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1.
1.1

ANLASS FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS
ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Kitzscher beabsichtigt weiterhin sich zum attraktiven Wohnstandort zwischen den
Stédten Leipzig und Chemnitz zu entwickeln, um das fortschreitende Abwandern der jingeren
ortsansassigen Bevélkerung einzuddmmen und den Zuzug junger Familien aus den
Nachbarstadten und -gemeinden zu erméglichen.

Die verkehrstechnischen Anbindungen zu den Oberzentren Leipzig und Chemnitz sind fir ein
Wohnen nahe dieser mit der bereits bestehenden der gréBtenteils realisierten, Autobahn A72
besonders glnstig.

Es ist der Tatsache entgegenzuwirken, dass sich ortanséssige junge Familien, aufgrund von
fehlenden ~ Wohnungsbauflachen und  fehlenden  Wohnungen mit  zeitgeméaBen
Wohnverhéltnissen, in den Randgebieten der GroB3stadte niederlassen, obwohl sie eigentlich
gern in der Heimatregion verbleiben méchten.

Voraussetzung fir diese Entwicklung ist, die zur Deckung des Wohnbedarfs, gerade fir jingere
Familien, verbundene weitere Nachfrage nach baureifen Wohngrundstiicken mittels
Ausweisung solcher Wohnungsbauflachen abzusichern. Die von der Stadt Kitzscher und
privaten Bautrdgern bisher im Ortsteil Hainichen entwickelten Wohnungsbaustandorte sind
bereits zu 100 % ausgelastet.

Deshalb soll das Plangebiet realisiert werden, damit weitere Bauplatze fir die Errichtung von
Einfamilienhdusern und kleineren Gewerbeeinheiten ausgewiesen werden, auf dessen Flache
sich in den kommenden Jahren ca. 5 Hauser, in der Art von Einzel- oder Doppelhdusern, ein-
schl. der dazugehdrigen Nebenanlagen, ansiedeln kénnen.

Das Plangebiet ist gemé&B § 35 BauGB dem AuBenbereich zuzuordnen. Fiir die Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemafn § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist eine Uberplanung
des Plangebietes mit einem Bebauungsplan ,Otterwischer StraBe” erforderlich.

Da sich das Vorhaben am Siedlungsrand befindet und mit der geplanten Bebauung eine geschlossene
Baustruktur erzielt wird, kann der Anspruch zur Starkung der Innenentwicklung geman vereinfachtem Ver-
fahren nach § 13a BauGB erfiillt werden.

Bisherige Ausweisungen von Wohnungsbauflachen der Stadt Kitzscher oder privater Bautrager
durch derartige Plangebiete waren im Einzelnen:

»  Bebauungsplan Hainichen - Mitte
*  Bebauungsplan Hainichen - Am Sportplatz

Die Stadt Kitzscher hat daher aufgrund des immer noch real existierenden Bedarfs fir die
Bereitstellung von Baupléatzen fur Einfamilien- und Doppelhduser am 01. November 2022
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Otterwischer StraBe” gefasst,
Beschluss Nr. 096/22 SR.

Das Plangebiet umfasst eine Fldche von insgesamt ca. 5.328 m2.
Entwurfsziele sind:

*  Entwicklung eines kleinen Wohnungsstandortes mit ca. 5 Einfamilien- oder Doppelhausern
in offener Bauweise, in Form einer lockeren Wohnbebauung mit max. 2 Vollgeschossen.

»  Schaffung ausreichender privater Freifldchen fir die Neubebauung.

. Bebauung mit geringem ErschlieBungsaufwand bei mobglichst minimaler Versieglung der
Bodenflachen.
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2.
2.1

2.2

3.1

ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES GEBIETES
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt in Kitzscher, mittig im Ortsteil Hainichen, sidlich der kommunalen StraBe
LOtterwischer StraBe”.

Es handelt sich dabei um einen westlichen Teil des Flurstlicks 213 und weiterer anteiliger Flur-
stiicke.

Das betroffene anteilige Flurstiick Nr. 213 des Plangebietes ist privates Eigentum des Herrn
Lukas Karthe, wohnhaft in 04552 Borna, Griine Harfe 35.

Die betroffenen weiteren Flurstiicke sind und bleiben im Eigentum der Stadt Kitzscher.

Neu zu bildende Flurstiicke fir die Wohnungsbauflachen und die private AnliegerstraB3e bleiben
vorerst im Eigentum des Herrn Lukas Karthe.

Die betroffenen Flursticke fir die éffentliche Anliegerstra3e und den 6ffentlichen Weg bleiben
im Eigentum der Stadt Kitzscher.

Das Plangebiet wird begrenzt:

« Im Norden: von der Otterwischer StraBBe Flurstiicke Nr. 90/5 und 288/1
bzw. von den Flachen der Sportplatzeinrichtungen,
Flursticke Nr. 216/a, 216/b, 404/b und 404/a
im Flachennutzungsplan als Sportplatz ausgewiesen.

« |Im Osten: von der landwirtschaftlichen Nutzflache
Flurstiick Nr. 213
im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Nutzflache ausgewiesen.

* Im Siiden: von den vorhandenen Wohnbauflachen
Flurstiicke Nr. 212/3, 212/6, 212/9 und 212/14
und teilweise von der landwirtschaftlichen Nutzflache Flurstiick Nr. 212/1
im Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet bzw. landwirtschaftliche
Nutzflache ausgewiesen.

* |Im Westen: von den vorhandenen Wohnbauflachen,
Flurstlicke Nr. 88/2, 88/3, 88/4, 86, 85/1 und 84
im Flachennutzungsplan als Wohngebiet ausgewiesen.

Der Bebauungsplan basiert auf den Daten der amtlichen Liegenschaftskarte. Die Daten sind
nicht auf ihre Aktualitat Gberprift.

BESCHREIBUNG

Das Plangebiet hat eine mittlere Lange von ca. 139 m (Nord-Siid-Richtung) und eine Breite von
ca. 111 m (Ost-West-Richtung).

Der Nordrand hat eine Héhenlage von ca. 156,80 m . DHHN 2016. Nach Siden steigt das
Gelande auf ca. 160,20 m (. DHHN 2016 an.

Die kunftigen Baugebietsfladchen sind bisher landwirtschaftlich genutzt.

Gebietspragend ist das Umfeld im Norden aus den bestehenden Flachen der Sportplatzeinrich-
tungen, im Osten aus den landwirtschaftlichen Nutzflachen, im Siden aus den bestehenden
eingeschossigen Wohnbauten und im Westen aus den bestehenden Wohnbauten.

VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG UND
UBERGEORDNETE PLANUNGEN

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kitzscher, Fassung vom Juni 2005, ist das betreffende Plan-
gebiet als Wohngebiet und als Flache der Landwirtschaft ausgewiesen.
Der Flachennutzungsplan wird gerade fortgeschrieben.
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3.2

3.3

REGIONALPLAN WESTSACHSEN

Lt. Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021, verbindlich seit 16.12.2021, ist die Stadt Kitzscher
als verdichteter Bereich im landlichen Raumausgewiesen, mit der Funktion als gemeindlicher
Versorgungs- und Siedlungskern im grundzentralen Verflechtungsbereich zum Mittelzentrum
Borna.

Diese Versorgungs- und Siedlungskerne im Landlichen Raum spielen eine wichtige Rolle bei
der Stabilisierung des Landlichen Raumes, insbesondere in den strukturschwachen, zu
den Ober- und Grundzentren peripher gelegenen Teilen. Sie sollen die Schwerpunkte der ge-
meindlichen Siedlungsentwicklung bilden, Ziel 2.2.1.6.

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen verstarkt Belange von Familien, von &lteren oder
beeintrachtigen Menschen sowie von Migranten berlicksichtigt werden, Ziel 2.2.1.3.

Das Angebot von Wohnraum soll vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung in den
Gemeinden an die Anspriiche hinsichtlich Wohnformen, WohnungsgrdéBen und -ausstattung din
Anforderungen der verschiedenen Zielgruppen angepasst werden, Ziel 2.2.1.4.

Die Bauleitplanungen der Gemeinden soll eine Funktionsmischung von Arbeiten, Wohnen, Ver-
sorgen und Erholen unterstiitzen. Dabei sollen Wohnbaufldchen, gewerbliche Bauflachen,
landwirtschaftliche Gebaude- und Freiflachen, Verkehrsflachen, Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge sowie Spiel- und Erholungsflachen einander so zugeordnet sein, dass Nutzungskonflikte
vermieden werden, Ziel 2.2.1.7.

Die Stadt Kitzscher liegt im Raum mit besonderem Handlungsbedarf - Bergbaufolgelandschaft
LEP Kap. 2.1.3.

Die Stadte und Gemeinden innerhalb des Raumes mit besonderem Handlungsbedarf Berg-
baufolgelandschaft sind im Zuge von MaBnahmen zur Beseitigung struktureller Nachteile und
zur Forderung der regionalen Entwicklung besonders zu unterstitzen.

Auch der demografischen Entwicklung der Stadt Kitzscher mit dem derzeitigen Trend des
Bevolkerungsverlustes durch Abwanderung der Bevdlkerung aus den landlichen Gemeinden
und Stadten kann nur entgegengewirkt werden, wenn die Errichtung von Wohnbauten mit
zeitgemaBen Wohnverhaltnissen méglich ist.

Das Plangebiet mit der bedarfsgerechten Ausweisung von neuen Wohnungsbauplatzen, fir
Wohnbauten mit zeitgem&Ben Wohnverhéltnissen, entspricht damit den Zielen der
Ubergeordneten Regionalplanung.

VERKEHRSPLANUNG

Im Norden des Plangebietes befindet sich die Otterwischer StraBe. Seitens der Stadt Kitzscher
gibt es derzeit keine Ubergeordneten Planungen zu einer Veranderung der értlichen Gegeben-
heiten.

STADTEBAULICHER ENTWURF
ENTWURFSZIELE

Der Bebauungsplan ,Otterwischer StraBe” dient mit den geplanten Bauflédchen fiir ca. 5 Einzel-
oder Doppelhduser der Deckung eines dringenden Bedarfes fur die Entwicklung des privaten
Wohnungsbaues, da derzeitig in Kitzscher, Ortsteil Hainichen derartige Flachen gar nicht oder
bestenfalls nur unzureichend durch einzelne Standorte der Liickenbebauung zur Verfligung
stehen und die Baugrundstiicke bisheriger B-Plangebiete schon fast vollstdndig bebaut sind.

Kitzscher i.V. mit den umliegenden Gemeindeteilen weist eine Einwohnerzahl von ca. 5.700 auf.

Angesichts dieser Einwohnerzahl entspricht die Neubebauung mit weiteren ca. 5 Einfamilien-
h&usern, ca. 15 bis 20 zusétzliche Einwohner, einer angemessenen Eigenentwicklung.

Andere wohnungsbauliche Entwicklungspotentiale stehen innerhalb der Stadt Kitzscher im Orts-
teil Hainichen derzeit nicht zur Verfigung, ausgenommen einzelne Baullicken auf privaten
Grundstucken.

Es gibt aber in der Stadtverwaltung Kitzscher weiterhin Anfragen von bauwilligen Familien nach
moglichen Baugrundstiicken fir die Errichtung eines Einfamilienhauses.
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4.2

4.3

5.1
5.1.1

5.1.2

ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung der geplanten Wohnbauflachen ist Gber eine AnliegersammelstraBe und (ber
eine anschlieBende AnliegerstraBe mit Mischnutzung vorgesehen, ohne getrennter Nutzung
von FuBgéanger- und Fahrverkehr

Die AnliegersammelstraBe und sowie die AnliegerstraBe werden als Verkehrsberuhigter
Bereich - Zone 30 ausgefiihrt.

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt an die Otterwischer StraBe zwischen den Grund-
stlcken Flurstiicke 90/5 und 288/1. An dieser Stelle sind auch die Sichtverhéltnisse (Halte-
sichtweiten) optimal gegeben, da in den benachbarten Flurstlicken 84 und 216/a keinerlei Be-
bauung vorhanden ist.

Offentliche bzw. private Pkw-Parkplatze werden in der AnliegersammelstraBe und Anlieger-
straBe nicht vorgesehen, Die Pkw-Stellplatze sind ausschl. auf den privaten Baugrundstiicken
einzurichten.

GRUN- BZW. PFLANZFLACHEN

Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind mit Wiesen zu begrinen und gartne-
risch naturnah zu nutzen.

PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

BEBAUUNG
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet geméaB § 4 Abs. 1, 2 und 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Der Planbereich fiir die Bebauung wird als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO
festgesetzt.

Zu berlcksichtigen ist, dass im Slden des Plangebietes ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit
vorhandener Bebauung anschliet, d.h. in unmittelbarer Nadhe des Wohngebietes sind nur
Bebauungen und Gebaude zulassig, die die Wohnqualitat nicht beeintrachtigen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl
(GFZ), Zahl der Vollgeschosse sowie die max. ErdgeschossfuBbodenhdhe bestimmt.

Die Zahl der Vollgeschosse und die Dachform in Verbindung mit der Dachneigung begrenzen
den duBeren Rahmen der Gebaude bezlglich der Héhenentwicklung.

Die festgesetzten unterschiedlichen BestimmungsgréBen ergeben sich aus der Zielsetzung des
Bebauungsplans.

Grundflachenzahl (GRZ):

Fir den Nutzungszweck mit Uberwiegendem Wohncharakter wird die Obergrenze nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO fir die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt."

Geschossflachenzahl (GFZ):

Fir den Nutzungszweck mit lberwiegendem Wohncharakter wird die Obergrenze nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO fir die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt."

Zahl der Vollgeschosse (Z):

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit max. || Geschossen festgesetzt, zulassig sind damit
ein- und zweigeschossige Bauten.

Gebéaudehéhen, spez. ErdgeschossfuBbodenhéhe:

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe der kiinftigen Gebaude wird maximal wie folgt festgesetzt:

» Bei ein- und zweigeschossigen Gebduden mit max. 0,50 m (Héchstgrenze).

Bezugshdhe ist bei der ErdgeschossfuBbodenhdhe fir die einzelnen Gebaude die hdchste vor-
handene Hohe der AnliegerstraBe am jeweiligen Grundstuck.
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5.1.3

5.1.4

5.1.5

5.2
5.2.1

5.2.2

5.2.3

Bauweise, abweichende Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise:

Im Plangebiet ist die Bauweise als offene Bauweise festgesetzt.
Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen:

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plangebiet mit den Baulinien, Baugrenzen bzw.
angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen und den privaten Grinflachenflachen festgesetzt.

Die Baugrenzen kénnen mit privaten Stellplatzen und Garagen Uberschritten werden, sofern sie
gemafB Sachsischer Bauordnung (SachsBO) als Grenzbebauung ohne Einhaltung eigener
Abstandsflachen an der Grundstiicksgrenze zulassig sind.

Zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsflichen missen gemaB Séachsischer Garagen-
und Stellplatzverordnung (SachsGarStellplVO) Zu- und Abfahrten von mind. 3 m Lange vorhan-
den sein.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Héhenlage der baulichen Anlagen bzw. der Geb&ude ist im einzelnen nicht
erforderlich, da das natlrliche Geladnde bezogen auf seine Flachenausdehnung fast eben ist,
Héhenlage von ca. 158,30 m Gber DHHN2016 im Westen bis ca. 160,00 m tber DHHN2016 im
Osten.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
Nebenanlagen:

Im gesamten Plangebiet sind nur untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig,
die dem Nutzungszweck der Grundstiicke nach Anzahl, Art, Lage, Umfang und Zweck-
bestimmung selbst entsprechen bzw. der Ver- und Entsorgung dienen, und von denen keine
Belastigungen oder Stérungen fiir das Baugebiet oder dessen Umgebung ausgehen.

Stellplatze, Garagen:

Garagen und Stellplétze sind nur auf den Grundstiicken selbst nur als private Stellpldtze und
Garagen fur den durch die Nutzung verursachten Bedarf fir Fahrzeuge und deren Anhanger
zulassig.

VERKEHR
Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet wird im ndérdlichen Teil von der vorhandenen StraBBe der ,Otterwischer StraB3e”
begrenzt. Fir diese StraBe sind derzeitig keine libergeordneten Planungen vorgesehen.

Anschluss des Plangebietes an das libergeordnete Verkehrsnetz

Die Otterwischer Stral3e verlauft am nérdlichen Rand des Plangebietes. Das Plangebiet ist mit
der AnliegersammelstraBe im Norden an die Otterwischer Stra3e angebunden.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung innerhalb des Plangebietes

Die Verkehrsflachen im Allgemeinen Wohngebiet sind so konzipiert, dass sie entsprechend der
stadtebaulichen Zielsetzungen im Plangebiet, hauptsachlich den FuBgéngern und den
Radfahrern dienen. Der motorisierte Verkehr wird beschrankt auf Pkw-Verkehr als Anliegerver-
kehr mit der Geschwindigkeitsbegrenzung - Zone 30.

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine AnliegersammelstraBe,
abzweigend von bzw. einbindend in die Otterwischer StraBe, sowie einer AnliegerstraBe als
Mischflachen (Verkehrsberuhigter Bereich) fur alle Benutzer, ohne Trennung der Verkehrsarten
und der FuBBgangerbereiche.

Die Ausfiihrung der AnliegersammelstraBe erfolgt mit insgesamt 4,50 bzw. 5,00 m Gesamtbrei-
te einschl. beidseitig angeordnetem befahrbaren Schotterbankett mit je 0,50 bzw. 1,00 m Breite.
Ca. auf halber StraBenlange wird eine Ausweichstelle fir den Begegnungsverkehr angeordnet.
Einfassung der Stral3e beidseitig mit Bord.
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5.2.4

5.2.5

5.2.6

5.2.7

5.3

5.3.1

5.3.2

Die Ausfiihrung der AnliegerstraBBe erfolgt mit insgesamt 4,75 m Gesamtbreite einschl. beidsei-
tig angeordnetem befahrbaren Schotterbankett mit je 0,875 m Breite.
Einfassung der Stral3e beidseitig mit Bord

Die AnliegersammelstraBBe im Norden des Plangebietes endet mit einer Wendeanlage fir Pkw
analog nach Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen (RASt) 2006 Bild 55, damit nicht geeig-
net fir das Wenden von 3-achsigen Mullfahrzeugen, mit bis 10 m Fahrzeuglénge.

Die kiinftige AnliegersammelstraBe des Plangebietes endet ohne Wendehammer fir 3-achsige
Mullfahrzeuge und die AnliegerstraBe endet ohne Wendeanlage, damit wird das Bereitstellen
der jeweiligen Mulltonnen durch die einzelnen Anlieger an den jeweiligen Entsorgungstagen
(einschl. an deren Vorabend) direkt an der Otterwischer Stral3e erforderlich, westlich der Anlie-
gersammelstraBe auf dem freien Flurstlick Nr. 84.

Die Mdglichkeit dieser Bereitstellung ist mit der Stadt Kitzscher abgestimmt.

Offentliche Parkplitze

Pkw-Parkplatze:

Offentliche Parkflachen im Bereich der AnliegersammelstraBe und der AnliegerstraBe werden
nicht ausgewiesen.

FuBgénger und Radfahrer

Den Radfahrern und FuBgangern stehen im gesamten Plangebiet die Flachen auf der
AnliegersammelstraBe und der AnliegerstralBe zur Verfligung.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Entlang der AnliegersammelstraBe ist nur der ausgewiesene Verkehrsanschlisse fir die
AnliegerstraBBe zulassig.

Grundstiickszufahrten sind nur entlang der AnliegerstraBe zulassig.

Anschluss des Plangebietes an den éffentlichen Nahverkehr
Die Anbindung des Plangebietes an den 6éffentlichen Nahverkehr ist gesichert.

Die 6ffentliche Bushaltestelle in Hainichen an der Oelschauer StraB3e ist ca. 200 m vom Plange-
biet entfernt.

FLACHEN FUR DIE VERSORGUNGSANLAGEN UND
DIE ABWASSERBESEITIGUNG

Flachen fir die Versorgungsanlagen

Flachen far gréBere Versorgungsanlagen sind entsprechend dem derzeitigen Kenntnisstand
nicht erforderlich.

Flachen fir die Abwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung fur hdusliches Schmutzwasser des Plangebiets erfolgt in Abstimmung
mit dem zustandigen Entsorgungstrager hin zum entsprechenden vorhandenen Abwasserkanal
in und an der Otterwischer StraB3e, im Bereich der 6ffentlichen AnliegersammelstraB3e als 6ffent-
liche Leitung und im Bereich der privaten AnliegersammelstraBe als private Leitung bis in die
neuen Grundstlicke.

Flachen fiir groBere Abwasserentsorgungsanlagen fiir hausliches Schmutzwasser sind
entsprechend dem derzeitigen Kenntnisstand nicht erforderlich.

Der Anschluss der Schmutzwasserableitung des Plangebietes erfolgt im Freispiegelgefélle in
den vorhandenen Abwasserkanal fur fékalienhaltiges Abwasser in der Otterwischer StraBBe.

Niederschlags- und Oberflachenwasserableitung des Plangebietes kann gemaR den Festset-
zungen in der DWA-A 102 vom Dezember 2020 nicht in den vorhandenen Abwasserkanal far
Niederschlagswasser in der Otterwischer StraBe erfolgen, es ist in den jeweiligen Wohnbau-
und StraBengrundstiicken vor Ort zu versickern. Die Versickerungsmdglichkeit im vorhandenen
Baugrund wurde im Untersuchungsbericht zur Infiltrationsrate vom Ingenieurblro Schultheiss
UG vom 20.05.2024 und 22.06.2024 nachgewiesen.
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5.4
5.4.1

5.4.2

5.4.3

5.4.4

5.4.5

5.4.6

5.5
5.5.1

GRUN- BZW. PFLANZFLACHEN
MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Innerhalb des Gesamtkonzepts kommt dem Erhalt und der Entwicklung der Biotop- und
Grinstrukturen eine hohe Bedeutung zu. Es werden alle vorhandenen bedeutsamen
Grinstrukturen gesichert und in ihrem Bestand weiterentwickelt. Zu diesen Strukturen gehdéren
die im Plangebiet vorhandenen Baume und Straucher.

Neben der Erhaltung und Entwicklung vorhandener Grin- und Biotopstrukturen ist die
Schaffung neuer Grinstrukturen in der Form von privaten Grinflachen fir das Plangebiet von
grofBBer Bedeutung.

Gleiches gilt fir die Nutzung der privaten Grinflachen, d.h. der nicht Uberbauten Flachen der
Baugrundstuicke.
Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Der bauliche Eingriff betrifft keine hochwertigen Biotoptypen, sondern nur bereits anthropogen
beeinflusste Flachen geringer und mittlerer Wertigkeit. Eventuell vorhandene hochwertige
Biotoptypen, wie Badume und Gehdlze, sollten méglichst erhalten bleiben.
AusgleichsmaBnahmen, Griinordnerisches MaBnahmenkonzept

Die héchste Beeintrachtigungsintensitat wird durch die BaumaBnahmen auf die Landschaftsfak-
toren Boden, Klima und Wasser wirken.

Boden- und Grundwasserfunktionen kénnen aber im Plangebiet durch die Plankonzeption aus-
geglichen werden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

Fir die nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke wurde eine Begriinung mit Wiesen bzw.
eine naturnahe gartnerischere Nutzung festgesetzt.

KompensationsmaBnahmen

Weitere Uber die Griunordnerischen MaBnahmen hinausgehende KompensationsmaBnahmen
sind nicht erforderlich.

Ausgleichsflachen auBerhalb des Bebauungsgebietes

Ausgleichsflachen auBerhalb des Plangebietes sind nicht erforderlich.

Wasserflachen, Regelung des Wasserabflusses

Niederschlagswasser, Dach- und Oberflachenwasser, ist generell im Plangebiet zu belassen,
durch die Anordnung von Regenspeichern und Versickerungsanlagen je Baugrundstick und
durch die Ausfihrung von mdglichst wasserdurchlassigen Oberflachenbauweisen der 6ffentli-
chen und privaten Verkehrs- und Stellflachen erreicht werden.

Die Versickerung der Oberflachenwésser der ErschlieBungsstraen wird in der Stellungnahme
vom Ingenieurblro Schultheis UG vom 22.06.2024 erlautert. Diese sollen Uber 2 StraBenabldu-
fe mit Absetzeinrichtungen, Filtersacke mit tragféhigen Laschen, in Rohr-Rigolen-Anlagen
schadlos versickert werden.

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sind entsprechend dem derzeitigen Kenntnisstand
nicht erforderlich.
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5.6 LARMBELASTUNG UND SCHALLSCHUTZ, ARTENSCHUTZ
5.6.1 Schallimmissionsprognose

GemaB dem von der SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH, Hartmannsdorf, im Rahmen der
Bauleitplanung fir das geplante Wohngebiet erarbeiteten Schalltechnischen Gutachten,
Bericht 2193-22-AA-23-PB001 vom 18.10.2023, ergeben sich Schallimmissionen in den nérdli-
chen Teilen der Wohnbauflachen infolge des Larms auf dem Gebiet des Sportplatzes.

Larm- und SchallschutzmaBnahmen sind deshalb fir die betroffenen Bereiche im Plangebiet
geman Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) erforderlich.

Die zuléssigen Larmpegel (Orientierungswerte) infolge L&rm aus dem Vereins- und Sportplatz-
betrieb werden geman Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 bzw. 18. BImSchV in den betroffenen Be-
reichen wie folgt Uberschritten, siehe 0.g. Schalltechnisches Gutachten:

zulassige Orientierungswerte Uberschreitung
nach DIN 18005 Beibl. 1 fiir Gerdusche von Sportanlagen und Freizeitlarm
An Werktagen:

. tags: max. 55 dB auBerhalb der Ruhezeit keine
An Werktagen, Sonn- und Feiertagen:

. tags: max. 55 dB innerhalb der Ruhezeit bis zu 7 dB

. nachts: max. 40 dB bis zu 10 dB

nach 18. BImSchV
Fiir Werktage (Montag bis Freitag, Samstag):

6 bis 8 Uhr max. 50 dB keine
8 bis 20 Uhr max. 55 dB keine
20 bis 22 Uhr max. 55 dB keine
22 bis 6 Uhr max. 40 dB keine
Fiir Sonn- und Feiertage:
7 bis 9 Uhr max. 50 dB keine
9 bis 13 Uhr max. 55 dB keine
13 bis 15 Uhr max. 55 dB bis zu 4 dB
15 bis 20 Uhr max. 55 dB keine
20 bis 22 Uhr max. 55 dB bis zu 7 dB
22 bis 7 Uhr max. 40 dB bis zu 10 dB

In den betroffenen Bereichen der geplanten Wohnbebauung mit Uberschreitung der zulassigen
Larmschutzpegel ist deshalb die Anordnung von Hauptanlagen mit Aufenthaltsrdumen ausge-
schlossen, im Bebauungsplan als Flache mit Vorkehrungen zum Schutz von schéadlichen Um-
welteinwirkungen festgesetzt, ndrdlicher Teil der Wohnbauflachen.

Die Immissionsrichtwerte an der zuriickgesetzten Baufeldgrenze sind dann generell eingehalten
bzw. unterschritten.

Die Ausfiihrung von aktiven SchallschutzmaBnahmen auBerhalb der Gebaude, z.B. Schall-
schutzwénde oder Erdwalle, sind im Planbereich geméan der gesetzlichen Anforderungen nicht
maoglich.

5.6.2 Artenschutzgutachten und artenschutzfachliche Potentialabschatzung

GemafB dem Artenschutzgutachten und der artenschutzfachlichen Potentialabschatzung von
BioCart Okologische Gutachten & Gutachten Taucha, Dipl.-Ing. (FH) Jens Kipping, im Rahmen
der Bauleitplanung fiir das Plangebiet erarbeitete Gutachten vom 10.04.2024, ergeben sich
keine artenschutzrechtliche Belange und Verbotstatbestdnde hinsichtlich des Bauvorhabens.

Das Plangebiet beriihrt keinerlei Schutzgebiete nach Naturschutzrecht.

Die Erarbeitung eines Artenschutzfachbeitrages ist nicht erforderlich.
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5.6.3

5.7
5.7.1

5.7.2

5.7.3

5.74

In der Habitatsstrukturanalyse wurden folgende Sachverhalte untersucht und ausgewertet:
- Geholze/Vegetation

- Gebaude und Sonderstrukturen

- Gewasser.

In der Betroffenheit von Arten bzw. Artengruppen geméaB § 44 BNatSchG wurden folgende
Sachverhalte untersucht und ausgewertet:

- Fledermause

- Weitere Saugetiere

- Europaische Vogelarten
- Reptilien und Amphibien
- Insekten

- Pflanzen

Lichtimmissionen auf den Wohnbauflachen

Durch die Lichtanlagen des Sportplatzes ergeben sich keinerlei Beeintrachtigungen der Wohn-
bauflachen, geman Planung der Lichtanlagen fiir den Sportplatz von K & R Lichtkonzept GmbH,
Grimma, vom 14.03.2024, ergeben sich keine schutzrechtlichen Belange und Verbotstatbe-
stdnde hinsichtlich des Bauvorhabens.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
Schutz des Grundwassers

Das Plangebiet liegt in keiner Trinkwasserschutzzone.

Klimaschutz

Die Hinweise zur Auswahl und Aufstellung von Klimageraten und Luftwdrmepumpen des Leit-
fadens fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten (Klimagerate,
Laftungsgeréte, Luft-Wéarme-Pumpen, und Mini-Heizblockkraftwerke) sind zu beachten.

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist generell am Anfallsort zu belassen, durch Versickerung in einer Versi-
ckerungsanlage, in Kombination mit Filteranlagen und Regenspeichern zweckmaBig.

Die Planung der fachgerechten Versickerung der Niederschlagswésser ist mit Nachweis geméan Arbeits-
blatt DWA-A 138 zu fuhren.

Dass aufgrund der bestehenden Baugrundverhalinisse im Plangebiet eine Versickerung mog-
lich ist, wurde im Untersuchungsbericht zur Infiltrationsrate vom Ingenieurblro Schultheiss UG
vom 20.05.2024 nachgewiesen. Die Bemessungswerte flr die Bodendurchlassigkeit sind dem
Untersuchungsbericht zu entnehmen.

Entsprechend Stellungnahme vom Landratsamt Landkreis Leipzig, Umweltamt, Sachgebiet
Wasser/Abwasser, vom 13.06.2024, ist als Vorzugslésung eine oberirdische Mulden- bzw. Mul-
den-Rigolen-Versickerung mit Vorschaltung von Filter- oder Absetzeinrichtungen vorzusehen.
Auch die Anordnung eines vorgeschalteten Regenspeichers wére sinnvoll.

Schutz des Bodens und des Mutterbodens

MaBnahmen zum Schutz des Bodens und des Mutterbodens entsprechend Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind in den Festsetzungen des Bebauungsplansausgewiesen,
wie z.B.
« Bodenversiegelung und -beeintrachtigung geman §§ 1,4 BBodSchG:

- Minimierung der Bodenversiegelung.

- Schéadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden.

- Baubetriebsbedingte Bodenbelastungen sind auf ein notwendiges Maf zu begrenzen und

nach AbschluB der BaumaBnahmen zu beseitigen.

» Bodenverwendung gemaf § 7 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG):

- Boden-/Baustellenaushub ist soweit nicht vermeidbar zu verwerten.

- Boden-/Baustellenaushub ist mdglichst innerhalb des Baugebietes zu verwenden.

- Anfallende nichtverwendbare Massen sind einer stofflichen Verwertung zuzufihren.
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5.7.5

5.7.6

5.7.7

5.7.8

5.7.9

5.8
5.8.1

Bodenfunde gemaB § 20 Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG)

Das Plangebiet liegt nicht in einem arch&ologischen Relevanzbereich. Auf die Meldepflicht bei
Bodenfunden gemalB § 20 SachsDSchG wird in den Festsetzungen des Bebauungsplans
hingewiesen.

Altlasten

Lt. Altlastenkataster gibt es im Plangebiet keine Flachen mit Altlastenverdacht.

Kampfmittel

Das Plangebiet ist der zustéandigen Behdrde nicht als kampfmittelbelastetes Gebiet bekannt. Ein
Absuchen des Gelandes wird deshalb nicht fir erforderlich gehalten. Von dieser Uberpriifung
bleiben baurechtliche Genehmigungen unberihrt.

Ein Auffinden einzelner Munitionskérper bei Erdarbeiten ist nicht ausgeschlossen.

Bei jeglichen Munitionsfunden ist die Landespolizeidirektion Zentrale Dienste Sachsen
- Kampfmittelbeseitigungsdienst - (Tel. 0351 8501-450) oder die néchste Polizeidienststelle
sofort zu versténdigen.

Vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen

Trinkwasserversorgungsleitungen:

Im nérdlichen Plangebiet entlang der Otterwischer StraBe liegt eine Trinkwasserversorgungslei-
tung DN 150. Die Lagegenauigkeit im Bebauungsplan ist nicht hinreichend sicher.

Mittel- und -niederdruck-Gasversorgungsleitungen:

Das Vorhandensein von Mittel- und -niederdruck-Gasversorgungsleitungen ist bisher nicht ge-
prift, da eine Erdgasversorgung des Plangebietes ohnehin nicht vorgesehen ist.

Nieder- und Mittelspannungsversorgungsleitungen:

Im nérdlichen Plangebiet entlang der Otterwischer StraB3e liegen Nieder- und Mittelspannungs-
Versorgungsleitungen. Die Lagegenauigkeit im Bebauungsplan ist nicht hinreichend sicher.

Telekommunikationsleitungen:

Nordlich des Plangebiets entlang der Otterwischer StraBe liegen Telekommunikations-
Versorgungsleitungen. Die Lagegenauigkeit im Bebauungsplan ist nicht hinreichend sicher.

Vorhandene Vermessungs- und Grenzmarken

Im Plangebiet kénnen sich Vermessungs- und Grenzmarken befinden, die entsprechend
§ 6 Abs. 2 des Sachsischen Vermessungs- und Geobasisinformationsgesetzes besonders zu
schitzen bzw. zu erhalten sind.

Handlungen, die die Erkennbarkeit oder Verwendbarkeit von Grenzmarken beeintrachtigen sind
zu unterlassen.

Bei geplanten Arbeiten mit Gefahr einer Veranderung, Beschadigung oder Entfernung von
Grenzmarken, ist vom Ausfihrenden der Arbeiten deren Sicherung durch einen Offentlich
bestellten Vermessungsingenieur auf eigene Kosten zu veranlassen.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan unter Ziffer 3.1 und
3.2 des Textteils getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (duBere Gestaltung der
baulichen Anlagen; Fassaden; Dachform; Dachneigung; Dachdeckung; Dachaufbauten;
AuBenantennen; Werbeanlagen und Warenautomaten; Gestaltung der Uberbauten und nicht-
Uberbebauten Flachen) fir die positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich.
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6.
6.1

6.2

6.3

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG
PLANUNGSRECHT

Die Umsetzung der Planung erfolgt durch die planungsrechtlichen Festsetzungen nach BauGB
§ 9 Abs. 1 und 2 mit der Planzeichnung, den zeichnerischen und den textlichen Festsetzungen.

BODENORDNUNG

Wie unter Pkt. 2.1 beschrieben, umfassen die Bauflachen einen westlichen Abschnitt des
Flurstiicks 213. Dieses Flurstlick befindet sich im privaten Besitz des Herrn Lukas Karthe.

Die anteiligen Flurstiicke 87/1, 90/5, 216/a, 216/b und 288/1, fur die ErschlieBung, sind im Be-
sitz der Stadt Kitzscher.

Ein Umlegeverfahren im Sinne von § 45 ff BauGB ist daher nicht erforderlich.

ERSCHLIESSUNG
AnliegerstraBen:

Die Ergebnisse der bisherigen Fachplanungen (Anliegersammel- und AnliegerstraBe) fir die
ErschlieBung sind im Bebauungsplan berlicksichtigt.

Offentliche ErschlieBung des Plangebietes (ZufahrtsstraBe):

Die Zufahrt zum Plangebiet ist vom Ortszentrum Hainichen Uber die Otterwischer Stra3e gege-
ben. Die Haltestelle 6ffentlicher Verkehrsmittel, hier Bus, ist vom Plangebiet ca. 200 m entfernt.

FuBganger benutzen den vorhandenen FuBweg nérdlich der Otterwischer StraBBe, neben der
Fahrbahn der Otterwischer StraBBe.

Trinkwasserversorgung:

Die Versorgung des Plangebietes ist mit der Erweiterung des vorhandenen Trinkwassernetzes
in der Otterwischer StraBBe nérdlich des Plangebiets méglich.

Léschwasserversorgung:

Die Versorgung des Plangebietes mit Ldschwasser auf der Grundlage des DVGW-Regelwerkes
- W 405 ist mit dem vorhandenen Trinkwassernetz am Plangebiet mdglich.
Es ist eine Léschwasserversorgung von 48 ms3/h (800 I/min) fir eine Versorgungsdauer von
2 Stunden mit einem Betriebsdruck von mindestens 1,5 bar erforderlich. Die Abstande der

Léschwasserentnahmestellen zu den jeweiligen Wohngebduden sollen eine Entfernung von
300 m nicht Gberschreiten.

Vorhandene Ld&schwasserentnahmestellen sind der Unterflurhydrant DN 80 auf der Otter-
wischer StraBe, direkt an der geplanten Zufahrt zum Plangebiet (Entfernung von ca. 110 m) mit
einer moglichen Entnahmemenge von 73 m3h und der Unterflurhydrant DN 80 Am Landrain 7
(Entfernung ca. 90 m) mit einer mdglichen Entnahmemenge von 51 md/h.

Abwasserentsorgung:

Die Abwasserentsorgung von hauslichem Schmutzwasser im Plangebiet ist mit dem Anschluss
an die vorhandene 6ffentliche Entsorgungsleitung den in der Otterwischer StraBe im Trennsys-
tem moglich.

Die Entsorgung des héuslichen Schmutzwassers erfolgt mit Einleitung in die bestehende Ab-
wasserleitung in der Otterwischer StraBe. Entsprechend der Héhenverhéltnisse im Plangebiet
kénnen die hauslichen Abwésser der neuen Bauflachen im Freispiegelgefélle entsorgt werden.

Das anfallende Niederschlags- und Oberflichenwasser im Plangebiet ist auf den jeweiligen
Grundstiicken mittels Versickerung in Versickerungsanlagen zuriickzuhalten, siehe auch
Pkt. 5.7.3.

Versorgung mit Erdgas:

Die Versorgung des Baugebietes mit Erdgasnetz ist nicht vorgesehen.
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8.2
8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

Versorgung mit Elektroenergie:

Die Versorgung ist mit der Erweiterung des vorhandenen Leitungsnetzes in der Otterwischer
StraBe nordlich des Plangebiets mdglich.

Versorgung Telekommunikation:

Die Versorgung ist mit der Erweiterung der vorhandenen Telekommunikationsanlagen in der
Otterwischer StraBe nérdlich des Plangebiets mdéglich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen anderer Leitungstréager ist Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen mindestens 3 Monate vor Baubeginn anzuzeigen.

Fachplanungen fiir samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen in der AnliegersammelstraBBe
und den AnliegerstraBen:

Entsprechende Fachplanungen werden mit der ErschlieBungsplanung fir das Plangebiet
durchgefihrt.

STADTEBAULICHE ZAHLENWERTE
FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt insgesamt:
Gesamtflache des Bebauungsplanes: ca. 5.298 mz

mit folgender Unterteilung:

» Bruttobauland gesamt: ca. 3.944 mz
« Offentliche Verkehrsflache: ca. 694 m?
* Private Verkehrsflache: ca. 312 m?
« Offentlicher Weg ca. 91 m2
« Offentliche Griinflache: ca. 117 m2
» Private Grunflache: ca. 23 m2
» ErschlieBungsflache auf der Otterwischer StralBe ca. 117 mz
» Flache far Ver- und Entsorgungsanlagen: 0m?
Bebaubare Flachen des Bruttobaulandes: ca. 1.578 mz?

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS

Planzeichnung einschl.

Teil I: Zeichnerische Festsetzungen,

Teil Il: Textliche Festsetzungen Fassung vom 01.07.2024
Begriindung Fassung vom 01.07.2024
Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan

,»Otterwischer StraBe* Fassung vom 18.10.2023
Artenschutzgutachten, artenschutzrechtliche Potentialabschéatzung

zum Bebauungsplan ,,Otterwischer StraBe“ Fassung vom 10.04.2024
Lichtplanung FuBballplatz Hainichen mit Aussagen zur

Lichtimmission auf die Wohnbauflachen Fassung vom 14.03.2024
Untersuchungsbericht zur Flachenversickerung

von Niederschlagswasser Fassung vom 20.05.2024

Stellungnahme zur Flachenversickerung des
Oberflachenwassers der ErschlieBungsstraBe Fassung vom 20.06.2024



