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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Der Stadtrat der Groflen Kreisstadt Rochlitz hat in seiner Sitzung am 28.05.2024 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Hellertal* gemall § 2 Abs. 1 BauGB (Beschluss-
Nr. 225/2024) beschlossen. Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft der
Grol3en Kreisstadt Rochlitz mit den Mitgliedsgemeinden Konigsfeld, Seelitz und Zettlitz ist eine
Teilflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Bauerwartungsland ausgewiesen. Mit
dem Bebauungsplan wird das Planungsziel angestrebt, flir circa 12 neue Baugrundsticke mit
einer Grofe zwischen je 790 und 840 Quadratmetern Baurecht zu schaffen. Zu diesem Zweck
wird ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt, welches an die bestehende
Wohnbebauung anschlief3t und den Stra3enzug ,Am Hellertal* komplettiert.

Das Gebiet liegt unmittelbar 6stlich des Ortsteils NoRwitz und wird zurzeit landwirtschaftlich
genutzt. Der sudliche Teil des Geltungsbereichs befindet sich innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets ,Mulden- und Chemnitztal®. In diesem Teil sind keine
Festsetzungen vorgesehen, die dem Schutzzweck des Gebiets entgegenstehen, sodass eine
Einbeziehung dieser Flachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans trotz
Schutzgebietskulisse méglich ist.

Fir die Oberflachenentwasserung ist eine Regenrickhaltung sudlich des kunftigen
Wohngebietes geplant.

Als AusgleichsmalRnahmen flr den Eingriff in Natur und Landschaft soll im stdlichen Teil des
Plangebiets eine Streuobstwiese entstehen. Zusammen mit einem naturnah
auszugestaltenden Regenwasserrickhaltebecken fungiert sie gleichzeitig als verbindendes
Landschaftselement, das den Ubergang in das Landschaftsschutzgebiet ,Mulden- und
Chemnitztal® markiert.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von etwa 2,73 Hektar.

Das Planungserfordernis ergibt sich aus dem in der Stadt Rochlitz tatsachlich vorhandenen
Bedarf an zusatzlichem Wohnraum, insbesondere in Form von Einfamilienhausern. Gemaf
den Ergebnissen der ,9. Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung fur den Freistaat
Sachsen bis 2045 sind die Bevolkerungszahlen sachsenweit tendenziell riicklaufig, selbst das
optimistischste Szenario prognostiziert diesen Trend — auch fiir Mittelsachsen. Die Nachfrage
nach Wohneigentum in ,bezahlbarer® Lage ist dennoch in breiten Bevodlkerungsschichten
(Familien mit Kindern, altere Menschen) hoch. Hier besitzen infrastrukturell gut angebundene,
jedoch landlichere Gegenden eine besondere Bedeutung, weil das Haus mit Garten hier — im
Gegensatz zu vielen Ballungsraumen — noch erschwinglich ist. Die Einwohnerzahl der Stadt
Rochlitz hat sich nach den Bevolkerungsrickgangen der letzten Jahrzehnte allmahlich
stabilisiert. Um diese Entwicklung weiterhin zu unterstitzen, méchte die Stadt Rochlitz der
vorhandenen Nachfrage nachkommen und zusatzliche Wohnbaustandorte zur Verfligung
stellen.

Aktuell kann die Stadt Rochlitz keine Baugrundstiicke anbieten. Der Ruckgriff auf einzelne
Objekte aus privater Hand — sofern verfligbar — ist zumindest erschwert und u.a. aus
6konomischen Gesichtspunkten nicht verhaltnismaRig. Daher ist die Neuausweisung eines
Baugebietes erforderlich. Innerhalb des neuen Wohngebiets sollen die einzelnen
Wohngrundstlicke durch eine neue StralRe erschlossen werden, die an die Rochlitzer Stral3e
und an die Strale ,Am Hellertal" angebunden wird.

Das Plangebiet bietet daflir gute Voraussetzungen, da es direkt an den im Zusammenhang
bebauten Siedlungskdrper anschlieBt und sich das geplante Wohngebiet aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickeln lasst (siehe Kap. 6.3).
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Durch den direkten Anschluss des Plangebiets an den bestehenden Siedlungskoérper ist eine
ErschlieBung mit vergleichsweise geringem Aufwand mdglich. Die Neuinanspruchnahme
bisher noch unerschlossener Flachen wird auf ein notwendiges Mal} beschrankt. Es besteht
die Mdglichkeit, durch eine Konzentration der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Rochlitz
in direktem Anschluss an die bestehende Bebauung des Ortsteils NoRRwitz eine weitere
Zersiedelung zu verhindern und den Wohnstandort zu starken.

Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines
Wohngebiets fur etwa 12 Einfamilienhauser

. Sicherung der dafiir notwendigen Erschlieungsflachen fir die zukinftige verkehrliche
Anbindung an das bestehende Strallennetz

. Prifung und Sicherung der umweltplanerischen Belange

. Stadtebauliche Abrundung des Ortsteils NoRRwitz

2 stadtebauliches Konzept

Derzeit geplant ist die Teilung in 12 Wohngrundstliicke zur Errichtung von ortstypischen
Einfamilienhdusern (NoRwitz ist heute Uberwiegend durch Wohnbebauung gekennzeichnet;
dabei dominieren freistehende Ein- bis Zweifamilienhauser inklusive Nebenanlagen, siehe
auch Kap. 6). Der als allgemeines Wohngebiet festgesetzte Bereich konzentriert sich auf den
nordlichen Teil des Plangebiets. Westlich innerhalb der Flursticke 295/1 und 295/2,
Gemarkung NoRwitz soll die ErschlieBungsstralle in Nord-Sid-Richtung verlaufen, beidseitig
von Wohngrundstiicken umrahmt. Etwa auf halber Lange des Plangebiets soll die Stralte nach
Westen hin abknicken und in die bestehende Wendeplatte der benachbarten Stichstral’e ,Am
Hellertal“ einminden. Von Siden her soll das Plangebiet Gber die ,Hohle Gasse* erreichbar
sein, deren Verlangerung ein landwirtschaftlicher Weg bildet. Von diesem Weg soll kiinftig ein
FulRgangerweg (Flurstiick 287/10) hin zum neuen Wohngebiet fihren.

Der sudliche Teil des Geltungsbereichs dient der landschaftspflegerischen Gestaltung als
Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet. Die geplante Streuobstwiese soll zudem als
Okologische Aufwertung und Kompensation flr den mit dem Vorhaben vorbereiteten Eingriff
in Natur  und Landschaft  fungieren. Des  Weiteren ist geplant, ein
Regenwasserriickhaltebecken in den stidlichen Teil des Geltungsbereichs zu integrieren. Eine
naturnahe Gestaltung sorgt fur ein stimmiges und insgesamt strukturiertes Landschaftsbild.

3 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Fir die Belange des
Umweltschutzes ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzuflihren, in der die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und deren Ergebnisse in einem
Umweltbericht nach Anlage 1 BauGB beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht
bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Im Rahmen des vorliegenden Planverfahrens wird dabei auf die Festsetzung eines Baugebiets
gemal Baunutzungsverordnung und die bewahrte Festsetzungsmethodik des § 9 BauGB
zuruckgegriffen.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt,
ein Anderungserfordernis besteht nicht.
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31 Plangrundlagen

Der Bebauungsplan ist im Maf3stab 1 : 500 dargestellt. Als planerische Grundlage dienen der
Auszug aus dem digitalen Liegenschaftskataster, zur Verfligung gestellt durch das Landesamt
fur Geoinformation Sachsen sowie erganzend die Daten der Bestandsvermessung des Blros
Stoklossa, ubergeben durch RKF Ingenieure.

3.2 Planverfahren

Tab. 1  Verfahrensschritte fur die Aufstellung des Bebauungsplans

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Gesetzliche Datum
Grundlage

1. Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat der | § 2 Abs. 1 und
GroBen Kreisstadt Rochlitz und ortstbliche | Abs. 4 BauGB 28.05.2024
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

2. friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB 26.01. -
27.02.2026

3. Frihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden, | § 2 Abs. 2 BauGB
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher | i.V.m.
Belange § 4 Abs. 1 BauGB

07.01. -
06.02.2026

4. Beschluss uber die Billigung und die offentliche | § 3 Abs. 2 BauGB
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans und
ortsubliche Bekanntmachung des Beschlusses

5. Offentliche Beteiligung zum Entwurf des | § 3 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplans mit Begriindung, Umweltbericht
und den nach Einschatzung der Stadt
wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen

6. Formliche Beteiligung der Nachbargemeinden, der | § 4 Abs. 2 BauGB
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher | i.V.m.
Belange § 2 Abs. 2 BauGB

7. Behandlung der Anregungen und Bedenken der | § 3 Abs. 2 S. 4
Offentlichkeit, der Nachbargemeinden, der | i.V.m.
Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und | § 1 Abs. 7 BauGB
sonstigen Trager offentlicher Belange im Stadtrat
im Rahmen einer umfassenden Abwagung

siehe
Planurkunde

8. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB siehe
Planurkunde

9. Information der Offentlichkeit, der Behdrden, der | § 3 Abs. 2 BauGB

Trager Offentlicher Belange und der benachbarten nach Satzungs-

Gemeinden Uber das Ergebnis der Abwagung beschluss
10. ortslibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten des | § 10 Abs. 3 BauGB siehe
Bebauungsplans Planurkunde

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 6
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3.3 Beriicksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
§ 1 Abs. 7 BauGB wiederum bestimmt, dass die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung mit den anderen privaten und Ooffentlichen Belangen gerecht mit- und
untereinander abzuwagen sind. Der Nachweis der Zielanpassung (Anpassungsgebot) und der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB ist mit der Planbegriindung zu fihren.

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu
berucksichtigen. Die Dokumentation und Darstellung der Bertcksichtigung der vorgebrachten
Belange erfolgt an dieser Stelle fortlaufend.

3.4  Wesentliche Anderungen nach der friihzeitigen Beteiligung
gemdR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB zum Vorentwurf
des Bebauungsplans

Im Nachgang der friihzeitigen Beteiligung wurden insbesondere Hinweise der Beteiligten
Behdrden und Trager offentlicher Belange in die Planunterlagen eingearbeitet, z.B. Hinweise
der Leitungstrager, Versorger und des Denkmalamts.

Die Trasse der den Geltungsbereich im Sitdwesten kreuzenden Gashochdruckleitung der
iNetz ist inklusive Schutzstreifen (3 Meter nach jeder Seite) als mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Flache festgesetzt worden. Sie wird bei Entwicklung der Streuobstwiese
(Malnahme A1) ausgespart. Gehdlzpflanzungen erfolgen innerhalb der Malinahmenflache A1
punktuell, Abstandsflachen und Pflanzabstande sind dabei einzuhalten. Der grofite Teil der
MaRnahmenflache wird als Grinland angesat. Ein Aufwuchs krautiger Vegetation ist im
Trassenkorridor ebenfalls zu erwarten, sodass die Flache sich erwartungsgemal optisch
Ubergangsfrei in die Umgebung einflgt.

Der Forderung des Referats Siedlungswasserwirtschaft des Landratsamts Mittelsachsen
folgend wurde hinsichtlich der Zulassigkeit von Bauvorhaben eine aufschiebende Bedingung
in die textlichen Festsetzungen integriert: demnach ist der Vollzug des Baurechts erst zulassig,
sobald die Erschliefungsanlagen hergestellt und sicher benutzbar sind (siehe Kap. 7.1).

Die maximal zulassige Drosselabflussmenge zur Entwasserung des
Regenwasserriickhaltebeckens wird von vormals 18 Litern pro Sekunde entsprechend den
Anforderungen des Referats Siedlungswasserwirtschaft auf 10 Liter pro Sekunde reduziert.
Die Begrenzung ist ingenieursseitig bei der Ausflhrungsplanung zu berlcksichtigen, ein
entsprechender Hinweis wurde im Textteil der Planzeichnung erganzt.

Ein Notlberlauf in den Hellerbach ist auf Forderung des Referats ebenfalls in der
Ingenieursplanung zu bericksichtigen. Die erforderlichen Einrichtungen sind im Rahmen des
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens verbindlich zu regeln. Um die Umsetzung wie
auch die ErschlieBung sicherstellen zu koénnen, hat die Stadt Rochlitz das betreffende
Flurstick 290 der Gemarkung NolRwitz bereits erworben. Auch die Inanspruchnahme der
durch den Entwasserungskanal zu querenden Flurstiicke 294 und 341 ist eigentumsrechtlich
gesichert.

Die zeichnerischen Festsetzungen im westlichen Geltungsbereich haben mit der
vorangeschrittenen Ingenieursplanung etwas angepasst werden missen. Gelandebedingt soll
die neue Strale ,Am Hellertal* nach Westen gerade fortgefiihrt werden und dort — ohne den
bisherigen Knick — in den bestehenden Wendehammer Gbergehen. Entsprechend verandert

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 7
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haben sich die Flachenfestsetzungen der Stralenverkehrsflache (linearer Verlauf), der
Grunflache mit MaBnahme A2, die sich nérdlich zugunsten der Verkehrsflache etwas
verringert hat sowie des Allgemeinen Wohngebiets, dem die kleine verbleibende Flache
nordlich der StralRenverkehrsflache zugeschlagen wurde.

\

Die Einbindung der neuen Erschlielungsstralle in den Wendehammer der bestehenden
StralBe ,Am Hellertal® macht gelandebedingt eine gegeniiber dem Vorentwurf veranderte
Anordnung der festgesetzten Grin- Verkehrs- und Wohngebietsflachen erforderlich. Da die
bestehenden Ziergeholze sudlich des Wendehammers zu diesem Zweck entfernt werden
mussen, entfallt die bisherige Bindung zum Erhalt und beschrankt sich die Mallnahmenflache
A2 auf die Ansaat mit Bodendeckern.

Umweltbericht
Die Vermeidungsmafinahme V3 ,Bodenschutz® des Umweltberichts ist erganzt und prazisiert
worden.

Die Artenlisten der Pflanz- und AnsaatmaflRnahmen A1, A2 und G1 sind unter Beriicksichtigung
der Hinweise der unteren Naturschutzbehérde und des Landesvereins Sachsischer
Heimatschutz e.V. teilweise erganzt bzw. ausgetauscht worden.

Gegenuber dem Vorentwurf hat sich zudem die vorzuhaltende Flache fir das
Regenwasserriickhaltebecken konkretisiert und wird auf 0,62 Hektar als Flache fir
Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung mit der
Zweckbestimmung ,Regenwasserrickhaltebecken“ festgesetzt, womit die verbleibende
MaRnahmenflache fir die Streuobstwiese (A1) demgegeniber zeichnerisch als eigene
Maflnahmenflache abgegrenzt wird.

Ebenfalls als Versorgungsflache wird auf 0,04 Hektar der Vorhaltebereich flr den zukUinftigen
unterirdischen Loschwasserbehalter festgesetzt, Zweckbestimmung als ,Wasserspeicher*.

Der Umfang festgesetzter Griinflachen reduziert sich insofern gegentiber dem Vorentwurf von
1,23 Hektar auf 0,66 Hektar. Die Unterschiede beschranken sich weitestgehend auf die Art
der zeichnerischen Festsetzungen: Ausfuhrungsseitig ist die Anlage eines
Regenwasserriickhaltebeckens — zum Vorentwurf noch als Teil der groflen stdlichen
Grinflache — von Beginn an geplant gewesen. Eine Einrichtung zur Loschwasserspeicherung
trat zwar hinzu, ist aufgrund der angestrebten unterirdischen Lage in der Landschaft allerdings
nur untergeordnet (Hydrant, Kanalschacht) wahrnehmbar. Entsprechend ist auch die in Kap.
14 enthaltene Flachenbilanz angepasst worden. Die Gestaltung des
Regenwasserriickhaltebeckens soll nach wie vor als naturnahes Erdbecken erfolgen, die
Flache Uber dem unterirdischen Loschwasserbehalter oberirdisch in den Rand der
Streuobstwiese integriert werden, sodass sich ein harmonisches Gesamtbild ergibt.
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Im Zuge der Biotopkartierung wurden der sudlich des Plangebiets verlaufende Hellerbach als
gesetzlich geschitztes Biotop gemal® § 30 BNatSchG i. V. m. § 21 SachsNatSchG sowie
héhlen-, nischen- und spaltenreiche Geholze im angrenzenden Feldgehdlz erfasst und
bewertet. Die Auswirkungen der geplanten Niederschlagswasserableitung auf diese
Biotopstrukturen wurden vorbereitend untersucht; die abschlieRende Prifung erfolgt im
nachgelagerten wasserrechtlichen Zulassungsverfahren.

Die artenschutzrechtliche Betrachtung wurde um eine detaillierte Bewertung mdglicher
Betroffenheiten von Amphibien und Fledermause erganzt. Fir Amphibien wurden
insbesondere die potenzielle Funktion des Hellerbachtals als Wanderkorridor sowie daraus
resultierende VermeidungsmafRnahmen (V-AFB2) berucksichtigt.

Darlber hinaus wurde die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung um die Bewertung der biotischen
Ertragsfunktion, der Archivfunktion des Bodens sowie der bioklimatischen Ausgleichsfunktion
erganzt und die Biotopkartierung konkretisiert.

Um die Léschwasserversorgung im erforderlichen Umfang sicherstellen zu kénnen, sieht die
Ingenieursplanung einen unterirdischen Behalter, etwa als Rohrspeicher oder Zisterne, vor.
Dessen Lage ist nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen worden. Dartber erfolgt
eine Ansaat, auf Geholzpflanzungen wird in dem Bereich verzichtet.

Das Kapitel 6.1 ,Landesplanung® ist entsprechend der Stellungnahme der Landesdirektion
Sachsen vom 04.02.2026 geringflgig erganzt worden. Aufllerdem hat das Kapitel 6
,Ubergeordnete Planungen“ zusatzlich das Unterkapitel 6.4 ,Informelle Plankonzepte®
erhalten, das sich mit den vorliegend relevanten Inhalten der mittelsdchsischen Bau- und
Grinfibel als stadtebaurechtlicher Belang nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB auseinandersetzt.

4 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Landkreis Mittelsachsen auf dem Gebiet der GroRen
Kreisstadt Rochlitz, unmittelbar dstlich angrenzend an die Ortslage NoRwitz. Es wird aktuell
ackerbaulich genutzt. Nach Osten und Siden schlieBen weitere landwirtschaftliche
Nutzflachen an, nérdlich begrenzt die Rochlitzer Stralle das Plangebiet. Westlich besteht
bereits ein Wohngebiet, dessen Strallenzug ,Am Hellertal“ im Plangebiet fortgesetzt werden
soll.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 287/12, 287/13, 295/1, 295/2, 296/1 und 296/2
sowie teilweise die Flurstiicke 287/10 und 287/16 der Gemarkung NoRwitz auf einer Flache
von circa 2,73 Hektar.

Der Geltungsbereich wird durch folgende Flurstiicke der Gemarkung NoRwitz begrenzt:

- im Norden: Flurstiick 342/1 (Rochlitzer Strafde)

-im Osten:  Flurstiicke 297/1 und 297/2 (Landwirtschaft)

-im Suden:  Flurstick 294 (Verlangerung ,Hohle Gasse*)

- im Westen: Flursticke 288/6, 288/7, 20/12 (Wohnnutzung), den noérdlichen Teilen der
Flurstiicke 287/10 und 287/16 (Zufahrt ,Am Hellertal®), Flurstlicke 287/2, 287/4,
28717, 287/14 und 287/15
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Abb. 2 Lage des Plangebiets
(Geobasisdaten: Landesamt fiir Geobasisinformation Sachsen 2025)

D Plangebiet

5 Bestandsaufnahme
5.1 Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich zentral innerhalb des Gemeindegebiets der Grol3en Kreisstadt
Rochlitz und grenzt direkt &stlich an ein bestehendes Wohngebiet an, fir das kein
rechtskraftiger Bebauungsplan, jedoch eine Erganzungssatzung aus dem Jahr 1997 vorliegt.

Nahezu die gesamte Flache dient derzeit dem Ackerbau. Am westlichen Rand grenzt die
bestehende Wendeplatte der einzubindenden Zufahrt ,Am Hellertal“ an den Geltungsbereich
an.

In direkter Umgebung befindet sich nérdlich und westlich bereits Wohnbebauung
unterschiedlichen Alters. Sie besteht aus Einfamilienhdusern mit teilweise relativ grof3en
Garten. Die Fassadengestaltung ist heterogen, was gemeinsam mit der markanten
Durchgriinung (einige grofRere Baume) ein harmonisches Ortsbild ergibt.

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine bewegte Topographie aus; Neigung, Héhenlage und
Exposition variieren kleinrdumig. Die Hohenlage der natlrlichen Bodenoberflache des Gebiets
schwankt zwischen 214,4 m (. NHN (Meter Gber Normalhéhennull) im Sitdosten bis circa
232,0 m 0. NHN im Nordwesten.

Nach Osten ist das Plangebiet von weiteren landwirtschaftlichen Flachen umgeben (Abb. 3).
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Abb. 3  Plangebiet (rot) dstlich bestehender Wohnbebauung

5.2 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Baudenkmale, Gartendenkmale, technische Denkmale und Denkmalbereiche im Sinne des
§ 2 Abs. 5 SachsDSchG sind im Plangebiet nicht bekannt. Das nordostliche Plangebiet
Uberlappt jedoch mit einem Bodendenkmal. Es handelt sich um einen umfangreichen
Oberflachenfundkomplex aus friihmittelalterlicher Keramik. Dieser ist Indiz fir einen
Siedlungsplatz, der in engem Zusammenhang mit weiteren nahegelegenen
frihmittelalterlichen Fundstellen gesehen werden muss und daher ein Denkmal von hohem
wissenschaftlichen und (orts-)historischen Wert darstellt. Laut Stellungnahme des
Landesamts flr Archaologie (AZ: 2-7051/124/16-2026/1250) vom 20.01.2026 ist das
Vorhabenareal Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes. Im direkten Umfeld des
Vorhabenareals befinden sich zahlreiche archaologische Kulturdenkmale. Sie zeigen die hohe
archaologische Relevanz des gesamten Vorhabenareals und sind nach § 2 SachsDSchG
Gegenstand des Denkmalschutzes (mittelalterlicher ~ Ortskern [D-72640-01],
frihmittelalterliche Siedlungsspuren [D-72640-07, D-72640-11]).

Uberdies bilden laut Datengrundlage des S&chsischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
(2025) im westlich gelegenen Siedlungskern von NoRwitz mehrere Gebaude die
nachstgelegenen Baudenkmale (etwa 200 bis 300 Meter  westlich  der
Geltungsbereichsgrenze). Dazu zahlen (von Nord nach Sud):

- Ehemaliger Gasthof, Objektnummer: 08955006

- Wohnstallhaus, zwei Seitengebaude, Scheune sowie Hofpflasterung eines
Vierseithofes, Objektnummer: 08955008

- Seitengebaude (Auszugshaus) eines Vierseithofes, Objektnummer: 08955004
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- Ehemalige Schmiede, Objektnummer: 09302876

Bei NoRwitz handelt es sich um ein gassenartig erweiterten Rundweiler mit kontinuierlich
nachgewiesener Bebauung und Nutzung seit der Uberlieferten Ersterwahnung 1350. Es sind
zum Teil noch in situ und sekundar verwandt erhaltene Strukturen sowie Spuren der
Alltagskultur zu erwarten.

Uberdies befindet sich das Plangebiet gemaR dem Regionalplan der Region Chemnitz 2024
innerhalb der archaologischen Fundlandschaft Rochlitzer Pflege.

Es wird auf § 20 SachsDSchG hingewiesen. Wer Sachen, Sachgesamtheiten, Teile oder
Spuren von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass es sich um Kulturdenkmale
handelt, hat dies unverziiglich einer Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Tages nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten und zu sichern, sofern nicht die zustandige Fachbehdrde mit einer Verklirzung der
Frist einverstanden ist. Ausfihrende Firmen sind schriftlich auf die Meldepflicht hinzuweisen.

Hinweise des Landesamts fiir Archdologie (Stellungnahme vom 20.01.2026, AZ: 2-
7051/124/16-2026/1250) sowie des Referats Denkmalschutz Landratsamt Mittelsachsen
(Stellungnahme vom 05.02.2026, AZ: 1.20.1.621.4 — 26B170003) zum Vorentwurf des
Bebauungsplans:

Nach § 14 SachsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer
Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfiihren will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu
vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von Erschlielungs- und Bauarbeiten — dies betrifft
auch Einzelbaugesuche — missen im von Bautatigkeit betroffenen Areal durch das Landesamt
fir Archaologie im gesamten Gebiet des Bebauungsplanes (d. h. unabhangig von der
raumlichen Disposition der ErschlieBungstrassen, Baufelder etc.) archdologische Grabungen
mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor den geplanten Baumalinahmen durchgefihrt
werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu
dokumentieren.

Eine Freigabe des Landesamtes fir Archaologie ist notwendig, um mit dem Bau- oder
ErschlieBungsvorhaben beginnen zu kénnen.

Der klnftige Vorhaben-/Erschliefungstrager kann im Rahmen des Zumutbaren an den
notwendigen Kosten der archdologischen Ausgrabungen im gesamten Gebiet des
Bebauungsplanes beteiligt werden (§ 14, Abs. 3 SachsDSchG). Fur die Prufung der
Zumutbarkeit der Kostenbeteiligung hat der Vorhabentrager beurteilungsfahige Unterlagen zu
den Gesamtinvestitionskosten vorzulegen.

Das Landesamt fir Archaologie empfiehlt den Abschluss eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages
(Grabungsvereinbarung) zwischen dem Vorhabentrager und dem Landesamt fir Archaologie
nach § 14 Abs. 3 Satz 2 SachsDSchG. Denn in einem solchen Vertrag werden der zeitliche
und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vorgehen fur beide Seiten verbindlich
festgehalten. Eine friihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Landesamt fiir Archaologie ist
sinnvoll.

5.3 Geschiitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht
Der sldliche Teil des Plangebiets liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Mulden- und

Chemnitztal“ (§ 26 BNatSchG). Weitere Schutzgebiete im Sinne der §§ 22 bis 29 BNatSchG
i.V.m. §§ 14 bis 19 SachsNatSchG werden nicht berthrt.
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Gesetzlich geschitzte Biotope (vgl. § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 SachsNatSchG) werden vom
Vorhaben nicht berihrt.

In mehr als 700 Meter Entfernung dstlich der Grenze des Geltungsbereichs befinden das FFH-
Gebiet ,Mittleres Zwickauer Muldetal® und das EU-Vogelschutzgebiet ,Tal der Zwickauer
Mulde“. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgliter (FFH-Gebiete oder Europaische
Vogelschutzgebiete) vor.

Darlber hinaus befindet sich das Plangebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und
Trinkwasserschutzzonen.

54 Altlasten und Kampfmittel

Altlasten
Fir das Plangebiet liegen derzeit keine Hinweise auf Altlasten vor.

Kampfmittel
Das Plangebiet befindet sich gemaf den Informationen des Landkreises Mittelsachsen nahezu
komplett innerhalb der Kategorie ,Militarobjekte —  Entsorgung allgemein®.

Kampfmittelrickstande sind daher im Geltungsbereich nicht auszuschlieRen, obgleich
konkrete Anhaltspunkte fehlen.

Fir den Fall, dass bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen,
dass es verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu verandern. Die
Fundstelle ist unverziglich der nachsten 6rtlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei
anzuzeigen.

6 Ubergeordnete Planungen

Fir den Bebauungsplan ergeben sich die auf die Planungsabsicht bezogenen Ziele und
Grundsatze der Raumordnung im Sinne von § 3 ROG aus dem Landesentwicklungsplan
Sachsen (LEP Sachsen 2013) und dem Regionalplan Chemnitz (RPI RC 2024).

6.1 Landesplanung

Im Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013) ist der Stadt Rochlitz keine
zentralortliche Funktion zugewiesen; sie ist als verdichteter Bereich im landlichen Raum
dargestellt. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist in etwa 15 Kilometern Entfernung die Stadt
Mittweida und das nachstgelegene Oberzentrum ist die Stadt Chemnitz in etwa 30 Kilometern
Entfernung. Rochlitz liegt etwas abseits Uberregional bedeutsamer Verbindungs- und
Entwicklungsachsen.

Gemal Grundsatz G 1.2.4 sollen die verdichteten Bereiche im landlichen Raum als
Siedlungs-, Wirtschafts- und Versorgungsrdume mit ihren Zentralen Orten in ihrer
Leistungskraft so weiterentwickelt werden, dass von ihnen in Erganzung zu den
Verdichtungsrdumen Entwicklungsimpulse in den landlichen Raum insgesamt ausgehen.

In der Begriindung der Raumkategorien heif3t es: ,Der landliche Raum mit seinen Teilrdumen
ist als eigenstandiger Lebens-, Wirtschafts-, Kultur- und Naturraum mit seinen gewachsenen
Strukturen langfristig zu sichern und weiterzuentwickeln. [...] Die Leitvorstellung zur
Gewahrleistung gleichwertiger Lebensverhaltnisse gemall § 1 Abs. 2 ROG steht nicht zur
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Disposition. Sie darf aber nicht auf den bloRen Ressourcentransfer zwischen den Regionen
reduziert werden. Anpassungen durch Schrumpfung und Ruckbau (,Dorfumbau") sind daher
ebenso wie Stabilisierung, Umbau und Wachstum Entwicklungsstrategien fir den landlichen
Raum.“ Speziell die ,verdichteten Bereiche im landlichen Raum, die in der Regel durch eine
kleinrdumige Konzentration von Industrie und Gewerbe gekennzeichnet sind, bilden wichtige
wirtschaftliche Kristallisationspunkte innerhalb des Iandlichen Raumes.“ Um dieser Funktion
auch in Zukunft nachzukommen, ist neben einer zeitgemafen Verkehrs- und Kommunikations-
infrastruktur attraktiver Wohnraum unentbehrlich, der eine hohe Lebensqualitat verspricht. Die
Planung entspricht diesem Grundsatz, da durch die Schaffung neuer Wohnbauflachen das
Mittelzentrum Mittweida als Zentraler Ort gestarkt wird. Dies tragt auch zur Festigung der
Siedlungsstruktur des landlichen Raumes bei (Grundsatz 1.2.2).

Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll in allen
Teilrdumen Sachsens vermindert werden (G 2.2.1.1). Aullerdem soll die Festsetzung neuer
Wohnbaugebiete in zumutbarer Entfernung zu den Versorgungs- und Siedlungskernen
erfolgen (Z 2.2.1.3). Die Planung dient der Ausnutzung eines vorhandenen Flachenpotenzials
in Anbindung an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil der Stadt Rochlitz. Das Plangebiet
liegt in einer Entfernung von circa 2 Kilometern zum Stadtzentrum und wird hinreichend durch
die umliegende Bebauung gepragt. Uberplant wird eine bislang landwirtschaftlich genutzte
Flache und die ErschlieBung ist mit vergleichsweise geringem Aufwand moglich. Mit dem
Ausbau der vorhandenen, ausbaufahigen Infrastruktur und der Anbindung des Gebietes an
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil wird den Grundsatzen des LEP 2013 entsprochen.

Zudem entspricht das Vorhaben dem Grundsatz G 2.2.2.2 des LEP 2013, wonach die
Stadtentwicklung so erfolgen soll, dass u.a. das bestehende Siedlungsgeflige angemessen
bertcksichtigt wird. Mit den getroffenen Festsetzungen zur Art und zum Mal} der baulichen
Nutzung wird eine Einbindung der zukinftigen Bebauung in das vorhandene Ortsbild
sichergestellt. Die Bebauung soll sich insbesondere an den im Umfeld bereits vorhandenen
Wohngebauden orientieren, vorwiegend freistehenden Einfamilienhdusern mit typischen
Nebenanlagen (Garagen etc.). Damit wird dem Grundsatz G 2.2.2.2 entsprochen.

Prazisierend formuliert Grundsatz G 2.2.2.5 in Bezug auf Dérfer: Die Dorfentwicklung soll so
erfolgen, dass die historisch gewachsenen Siedlungsstrukturen und typischen Baustile und
Bauweisen unter Berlicksichtigung zeitgemafier Anforderungen sowie der regionaltypischen
Ausstattung bewahrt und weiterentwickelt werden. Dabei sollen auch die Belange der
Landwirtschaft in angemessener Weise beriicksichtigt werden. NoRwitz ist zwar Teil der Stadt
Rochlitz, historisch gewachsen jedoch ein Dorf der Siedlungsform Rundling/Rundweiler. Diese
Form ist im Luftbild nach wie vor gut erkennbar: das Dorfzentrum ist kreisférmig erschlossen
mit einer unregelmafligen Bebauung aus Gehdften, Einzel-/Einfamilienhdusern und Garten.
Einen Schwerpunkt bildet die NoRwitzer Hauptstralle, die von Siden her in den Ortsteil
hineinfihrt und entlang derer Gebaude eher strallendorfartig errichtet sind. Noérdlich und
westlich des Dorfkerns befinden sich Landwirtschaftsbetriebe, éstlich schliel3t das Wohngebiet
»,Am Hellertal“ an, das mit der gegenstandlichen Planung vervollstandigt werden soll. Diese
Entwicklungsabsicht ist im Flachennutzungsplan (siehe Kap. 6.3) vorgezeichnet und zugleich
raumlich begrenzt. Insofern findet auch der Belang Landwirtschaft Beachtung:
landwirtschaftliche Nutzflachen umgeben den Ortsteil NoRwitz groRraumig nach allen Seiten.
Eine Zersiedelung in die landwirtschaftlichen Flachen hinein unterbleibt durch die konsequente
Fortfihrung des geplanten Strallenzugs und auch eine Verschiebung des Ortszentrums ist
nicht zu beflirchten. Vielmehr bestehen oben beschriebene bauliche Schwerpunkte aul3erhalb
des Rundlings entlang jeder Haupthimmelsrichtung, wobei die bisherige Entwicklung nach
Osten hin raumlich vergleichsweise eng an die historische Siedlungsstruktur anschlieft.

Bei dem Ortsteil NoRRwitz handelt es sich laut Datengrundlage des Sachsischen Landesamtes
fur Denkmalpflege um einen gassenartig erweiterten Rundling (siehe Kap. 5.2). Diese
Siedlungsform ist eine Weiterentwicklung des Rundlings, der sukzessive um Sackgassen
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erganzt worden ist. Insofern zeigt sich einerseits, dass in NoRwitz die ,strikte“ Rundlingsform
bereits historisch weiterentwickelt worden ist, andererseits lasst sich eine bedarfsorientierte
stadtebauliche Fortentwicklung ableiten. Dies setzt die vorliegende Planung in
zeitgenossischer Weise fort, etwa, indem die bestehende Stichstralle ,Am Hellertal“ so erganzt
wird, dass ein durchgangiges Durchfahren mdglich wird. In Anbetracht des heutigen — auch
und gerade in Wohngebieten nicht zu vernachlassigenden — Verkehrsaufkommens, Art und
Dimension der verkehrlichen Beférderungsvehikel sowie im Sinne einer reibungslosen Ver-
und Entsorgung, schlief3t die Planung zeitgemafl an den Bestand an, ohne den Charakter des
Ortsteils erheblich zu verandern.

In ahnlicher Weise verhadlt es sich mit der schrittweisen Entwicklung weg von einst
dominierenden Gehdften, die friher zur Existenzsicherung notwendig waren (Landwirtschaft
als Haupteinnahmequelle) hin zu freistehenden Einfamilienhdusern, die in NoRwitz
anteilsmaRig schon seit Langerem dominieren. Die zulassigen Einzel- und Doppelhauser
greifen die heutigen Anforderungen an private Wohnnutzung auf, wie sie hier in NoRwitz
grofitenteils bereits besteht und fortgefihrt werden soll. Insofern ist die Planung mit dem
Grundsatz G 2.2.2.5 vereinbar.

Mit der Planung wird die Voraussetzung fur weitere Eigenheime in NoRBwitz geschaffen, die
der vorbereiteten stadtebaulichen Entwicklung entsprechen und sich unmittelbar an die
vorhandene Siedlungsstruktur angliedern. Eine Zersiedelung der Landschaft im Sinne des
Ziels Z 2.2.1.9 wird mit der Planung im direkten Siedlungszusammenhang vermieden.

Laut Informationen des Sachsisches Staatsministeriums fur Infrastruktur und
Landesentwicklung soll die Neufassung des Landesentwicklungsplans Sachsen bis zum Ende
der Legislaturperiode 2029 vorliegen. Die Sachsische Staatsregierung hat am 17. Juni 2025
beschlossen, den aus dem Jahr 2013 stammenden Landesentwicklungsplan fortzuschreiben.
Im vorliegenden Planungsprozess zu bericksichtigende Dokumente (Entwurfsfassung) einer
Neufassung oder Fortschreibung existieren bislang nicht.

6.2 Regionalplanung

Die Verbandsversammlung des Planungsverbands Region Chemnitz hat in ihrer 6ffentlichen
Sitzung am 20. Juni 2023 den Regionalplan Region Chemnitz (RPI RC) 2024 als Satzung
beschlossen (Beschluss Nr. 05/2023). Die Erteilung der Genehmigung des RPI RC 2024
wurde am 23. Januar 2025 im Amtlichen Anzeiger des Sachsischen Amtsblattes und durch
elektronische Veréffentlichung auf der Homepage bekanntgemacht und somit rechtswirksam.

Der Plan legt unmittelbar sldlich des Geltungsbereichs ein Vorranggebiet fir Arten- und
Biotopschutz fest (Abb. 5, griin). Die Planung berihrt diesen Bereich nicht, schafft mit der
landschaftspflegerischen Aufwertung des sudlichen Geltungsbereichs jedoch einen
angemessenen Ubergang zwischen dem Siedlungsgebiet und dem Vorranggebiet fiir Arten-
und Biotopschutz.

Westlich umgibt ein Vorranggebiet fiir Landwirtschaft den Ortsteil NoBwitz. Ostlich des
Plangebiets verlauft eine Grinzasur. Laut Kapitel 1.5 RPI RC 2024 sind Griinzasuren
kleinrdumige Bereiche des Freiraums zum Schutz siedlungsnaher 6kologischer Funktionen
oder Erholungsfunktionen sowie zur Verhinderung des Zusammenwachsens dicht beieinander
liegender Siedlungsgebiete, insbesondere im Zuge von Achsen. Griinzasuren sind Ziele der
Raumordnung und von Bebauung im Sinne einer Besiedlung und von anderen
funktionswidrigen Nutzungen freizuhalten. Die Planung entspricht diesem Ziel, indem sie sich
auf Flachen auflerhalb der Grinzasur beschrankt.
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Die den Ortsteil NoRwitz umgebenden Ackerflaichen fungieren gemall Karte 14
,oiedlungsklima“ des RPI RC 2024 als Kaltluftentstehungsgebiete (vgl. Kapitel 2.4 des
Umweltberichts). Diese Flachen kiihlen nachts in Abhangigkeit der Bodeneigenschaften und
des Bewuchses die auf ihnen lagernde Luft ab. Aufgrund der nachtlichen Ausstrahlungs-
vorgange ist im Offenland der Abklhlungseffekt am gréRten. Die ausgewiesenen
grof¥flachigen Frisch-/Kaltluftentstehungsgebiete entfalten keine flachenscharfe Bindungs-
wirkung fur die kommunale Planung. Die siedlungsklimatisch bedeutsamen Bereiche sind in
der Bauleitplanung auf der Grundlage des kommunalen Landschaftsplans und/oder eines
Klimagutachtens radumlich und sachlich weiter auszuformen. Dabei sind insbesondere

- Vegetationsbestande, die aufgrund ihrer Struktur, ihres Alters und ihrer raumlichen
Lage in besonderem MalR zur Frischluftentstehung beitragen kénnen,

- Gebiete hoher und sehr hoher Kaltluftproduktion in Verbindung mit den
dazugehdérigen Kaltluftabflussbahnen sowie

- Frischluftbahnen

in ausreichender GrofRe und Lage zu den Wirkungsraumen langfristig zu erhalten [...]. Die
Funktionsfahigkeit der siedlungsklimatisch bedeutsamen Bereiche ist nachhaltig zu sichern.
Ihre negative Beeintrachtigung ist auszuschliefen bzw. zu vermeiden. Siedlungsklimatische
Aspekte wurden Uber die Festlegung der siedlungsklimatisch bedeutsamen Bereiche hinaus
auch bei der Festlegung der Regionalen Grinzige berlcksichtigt.

Auch den siedlungsklimatischen Zielen im Zusammenhang mit der Kaltluftentstehung wird die
vorliegende Planung gerecht. Mit der Erschliefung des geplanten Wohngebiets wird die
Strallenfuhrung ,Am Hellertal* vervollstéandigt. Eine Erweiterung des Baugebietes in Richtung
Siden wund Osten wird bereits durch das umgebende Landschaftsschutzgebiet
ausgeschlossen. Gleichzeitig wird Uber die Ausweisung weiterer Baugrundstiicke im
Siedlungszusammenhang das Zuruckgreifen auf sensiblere Flachen abseits bestehender
Dorfstrukturen vermieden. Die Umwandlung von Acker- in Siedlungsflache geht
planungsimmanent mit Gehdlzpflanzungen einher, die ihrerseits einen positiven Einfluss auf
das Lokalklima nehmen.

Gemall Z 1.3.8 des LEP Sachsen 2013 werden Grundzentren durch die Regionalen
Planungsgemeinschaften festgelegt. Die Grofie Kreisstadt Rochlitz ist im RPlI RC 2024 als
Grundzentrum gemal Z 1.1.2.1 festgelegt, in dem sich 2 regional bedeutsame Verbindungs-
und Entwicklungsachsen (Débeln — A 72 in Richtung Glauchau sowie Mittweida — A 72 in
Richtung Geithain, Leipzig) kreuzen. Unter Ziel 1.4.1 wird dazu ausgefiihrt: ,Zu den zentralen
Funktionen der regional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachsen zahlt neben der
Verbesserung der Erreichbarkeit auch eine Bundelung von Infrastruktureinrichtungen im
Achsenverlauf, die Konzentration der Siedlungsentwicklung und die Schonung und Sicherung
der Freirdume in den Achsenzwischenraumen.

Im Bereich der regional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachsen soll eine
Blndelung des Verkehrs erfolgen und die Siedlungstatigkeit weitestgehend auf die Zentralen
Orte im Achsenverlauf, insbesondere auf deren Versorgungs- und Siedlungskerne konzentriert
werden. Insofern wird durch die Festlegung von Regional bedeutsamen Verbindungs- und
Entwicklungsachsen sowohl dem &kologisch erforderlichen Freiraumschutz (Erhaltung
unzerschnittener Freirdume in der Region) als auch der aus wirtschaftlicher Sicht
erforderlichen Anbindung der landlich strukturierten und peripheren Raume an die
Verdichtungsraume regionalplanerisch Rechnung getragen.“ Mit dem Ausweisen eines neuen
Wohngebiets innerhalb des bestehenden Grundzentrums im Zentrum regional bedeutsamer
Verbindungs- und Entwicklungsachsen wird gleichsam dem Ziel entsprochen, die
Siedlungstatigkeit auf Siedlungskerne zu konzentrieren wie auch die Zerschneidung von
Freirdumen zu vermeiden.
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Abb. 4  Auszug aus der Hauptkarte des wirksamen Regionalplans Chemnitz 2024

D Plangebiet

Zudem befindet sich das Plangebiet randlich in einem Vorranggebiet fir
Kulturlandschaftsschutz, das die gesamte Kreisstadt Rochlitz sowie Teile des Umlands als
historische Kulturlandschaft besonderer Eigenart kennzeichnet. Nach Auflistung sind das
Plangebiet und seine Umgebung Teil der historischen Kulturlandschaft® besonderer Eigenart
Nr. 65 Obst- und Platzdorflandschaft Breitenborn und Nosswitz".

Gemal G 2.1.2.1 sollen die Landschaften der Region in ihrer naturraumtypischen Struktur mit
ihren charakteristischen Nutzungsformen und -strukturen sowie ihren spezifischen Orts- und
Landschaftsbildern erhalten werden. lhre Identitat und Verschiedenartigkeit sollen bewahrt,
die landschaftliche Attraktivitat insgesamt weiter erhéht werden. Ferner sollen in den Vorrang-
und Vorbehaltsgebieten (Z 2.1.2.2) die vorhandenen charakteristischen Strukturen und
Landschaftselemente erhalten und unter Beachtung der Gebietsspezifik erganz bzw.
weiterentwickelt werden. Die ausgewiesenen Gebiete sollen dazu auf ortlicher Ebene
konkretisiert und durch erforderliche Ma3nahmen untersetzt werden.

Zur Begrindung wird im RPI RC 2024 ausgefuhrt: Die Bewahrung und weitere Erhéhung der
landschaftlichen Attraktivitat ist fir das Wohlbefinden sowie die touristische Anziehungskraft
der Region von grundlegender Bedeutung. Auch vom BNatSchG wird die Sicherung und
Entwicklung des Landschaftsbildes gleichrangig neben die anderen Schutz- und
Entwicklungsziele gestellt. Fir das Landschaftsbild wertvolle Strukturen sind zudem in vielen
Fallen auch Okologisch von besonderer Bedeutung. [...] Das schlief3t zeitgemalie
Veranderungen in der Landschaft nicht aus. Diese sollten jedoch nicht die wertvollen
traditionellen Zlige verwischen und zu uniformen Landschaften flihren. Grundsatzlich sind
diese Gesichtspunkte in der gesamten Region und sowohl im Freiraum als auch im besiedelten
Bereich zu bericksichtigen. In ausgewahlten Bereichen sollen aus planerischer Sicht
diesbezuglich jedoch besonders hohe Anspriiche gestellt werden. [...]

Die vorliegende Planung bericksichtigt diese Ziele und Grundséatze der Ubergeordneten
Planwerke auf vielféltige Weise: Die Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung
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zeichnen in groben Zigen Charakter und Dimension des neuen Wohngebiets bzw. dessen
Bestandteilen vor, bieten jedoch hinreichend Gestaltungsfreiraum, um Identitdt und
Verschiedenartigkeit der Umgebung gleichsam zu wahren. Der bestehende Stralenzug ,Am
Hellertal“ erhalt mit Planumsetzung seine Vollendung. Zugleich wird mit der baulichen
ErschlieBung des gegenstandlichen Wohngebiets die stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils
NoRwitz nach Osten hin vervollstandigt. Der Ubergang zu dem den Ortsteil einfassenden
Landschaftsschutzgebiet soll im Sinne einer harmonischen Entwicklung des
Landschaftsbildes gemafl BNatSchG durch Anlage einer Streuobstwiese geschaffen werden.
Obstgehdlze greifen den kulturhistorischen Charakter des Gebiets auf und tragen zu einem
aufgelockerten Gesamtbild bei, indem sie die doérfliche Bebauung und Ackerlandschaft
erganzen. Umgeben von der dafiir vorgesehenen Griin- und MaRnahmenflache ist zudem ein
Regenwasserrickhaltebecken vorgesehen, welches naturnah gestaltet werden soll.

Da sich das Plangebiet Uberdies innerhalb des Schwerpunktes des archaologischen
Kulturdenkmalschutzes befindet, ist der Grundsatz G 2.1.2.7 ebenfalls anzuwenden. Demnach
soll das visuelle Umfeld archaologischer Denkmale und Fundstelle so gesichert und gepflegt
werden, dass diese Denkmaéler und Fundstellen erhalten und ihre wahrnehmbaren
Besonderheiten erlebbar bleiben. Das Plangebiet liegt innerhalb der archaologischen
Fundlandschaft Rochlitzer Pflege. Auf die Anzeigepflicht gemal § 20 SdchsDSchG wird
hingewiesen (vgl. Kap. 5.2).

Weiterhin befindet sich das Plangebiet in einem der grofRflachig in der Planungsregion
vertretenen Gebiet mit B6den besonderer Funktionalitat. Speziell verfiigt es tUber Boden mit
besonderer Infiltrationsfahigkeit und Speicherfunktion sowie Béden mit besonderer Filter- und
Pufferfunktion. Es liegt randlich je in einem Gebiet mit besonderer potenzieller
Wassererosionsgefahrdung des Ackerbodens (Z 2.1.5.3 und Z 2.1.5.4) sowie besonderen
Anforderungen an den Grundwasserschutz (Z 2.2.1.4).

Der Bodenerosion soll gemaf Ziel Z 2.1.5.3 durch acker- und pflanzenbauliche MaRnahmen,
landschaftsangepasste Anreicherung mit gliedernden Flurelementen und durch eine
erosionshemmende Schlageinteilung sowie ggf. auch durch kulturtechnische MalRnahmen
vorgebeugt werden. Besonders gefahrdete Steillagen und besonders gefahrdete
Abflussbahnen sollen nicht als Acker, sondern vorrangig als Griinland genutzt bzw.
aufgeforstet werden. Bei BaumalRnahmen ist auf eine Vorsorge gegen Erosionsschaden
hinzuwirken. Dies geschieht im Rahmen der betrachteten Planung mit Anlage eines
Regenwasserriickhaltebeckens und nicht zuletzt die Umwandlung von Ackerflache in eine
Streuobstwiese. Somit wird auch dem Ziel Z 2.1.5.4 Folge geleistet, wonach in Gebieten mit
besonderer potenzieller Wassererosionsgefahrdung in den kommunalen und fachlichen
Planen flachenkonkret vorsorgende MalRnahmen des Erosionsschutzes vorgesehen werden
sollen.

Laut Ziel Z22.2.1.4 soll in den Bereichen mit besonderen Anforderungen an den
Grundwasserschutz die durch Stoffeintrdge bedingte Beeintrachtigung des Grundwassers
verringert werden. Der Empfindlichkeit der Grundwasservorkommen gegeniber Schadstoff-
eintrdgen sowie der Beeintrdchtigung der Grundwasservorkommen, insbesondere der
Grundwasserneubildung, durch die Folgen des Klimawandels ist durch angepasste
Bewirtschaftungsformen und Nutzungen Rechnung zu tragen. Die vorliegende Planung sieht,
veranlasst durch den vorbeugenden Hochwasserschutz, Malnahmen zur Regenwasser-
rickhaltung  (nach  derzeitigem  Stand  mittels Bau  und Betrieb  eines
Regenwasserrlickhaltebeckens) vor. Dies birgt zugleich die Madoglichkeit, anfallendes
Niederschlagswasser zu sammeln und zu einem spateren Zeitpunkt verfligbar zu machen.
Dem kann insbesondere wahrend niederschlagsarmer Perioden Bedeutung zukommen.

Das Plangebiet gehdrt gemaf Karte 11 ,Sanierungsbediirftige Bereiche der Landschaft® des
RPI RC 2024 zu einem regionalen Schwerpunkt der Grundwassersanierung. Zu diesen
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Schwerpunkten zahlen Grundwasserkorper, die die Bewirtschaftungsziele fir das
Grundwasser nach § 47 Abs. 1 WHG noch nicht erreicht haben sowie regional bedeutsame
Grundwassersanierungsgebiete. Gemal Ziel Z2.2.1.1 sind in den betreffenden Gebieten
MaRnahmen zur Erreichung der Qualitatsziele der EU-Wasserrahmenrichtlinie umzusetzen.
Zudem sind Altlasten sowie altlastverdachtige Flachen solchen Gebieten vorrangig zu
untersuchen und zu sanieren (Z. 2.2.1.2). Grundwasserabhangige Landdkosysteme sollen
erhalten und renaturiert werden, soweit dies mit dem Trinkwasserschutz vereinbar ist
(Z2.2.1.3) und in Bereich mit besonderen Anforderungen an den Grundwasserschutz die
durch Stoffeintrage bedingte Beeintrachtigung des Grundwassers verringert werden. Der
Empfindlichkeit des Grundwassers gegenlber Schadstoffeintragen ist durch angepasste
Bewirtschaftungsformen und Nutzungen Rechnung zu tragen (Z 2.2.1.4). Die Ziele der
Grundwassersanierung finden vorliegend insofern Beachtung, als die Niederschlags-
wasserhaltung im Gebiet von Beginn an Planungsgegenstand ist. Nach derzeitigem Stand soll
das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser in einem Regenwasserrickhaltebecken
zentral gesammelt und gedrosselt in den Hellerbach eingeleitet werden. Dieses Becken soll
naturnah gestaltet werden und zusammen mit der zu entwickelnden Streuobstwiese im
sudlichen Teil des Geltungsbereichs den Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet bilden.

Die naturnahe Gestaltung des sudlichen Plangebiets, insbesondere durch Pflanzung von
Obstgehdlzen, kommt mittel- bis langfristig faunistischen Arten beispielsweise der Insekten,
Vogel und Fledermause zugute. NoRwitz liegt gemal der gleichnamigen Karte 12 des
RPI RC 2024 anteilig in einem Gebiet besonderer avifaunistischer Bedeutung, hier speziell fir
Wald-Lebensraume (Z 2.1.3.7, G 2.1.3.8). Solche finden sich vorrangig sudlich der
Dorfbebauung entlang des Hellerbachs. Des Weiteren besitzt die Gegend sehr relevante und
relevante Multifunktionsraume fir Fledermausarten. Deren Strukturvielfalt wird durch die
Entwicklung des Plangebiets verstarkt, das Nahrungsangebot flir Fledermause durch die
naturnahe Gestaltung des stdlichen Plangebiets und den Wegfall von Pflanzenschutzmitteln
verbessert. Perspektivisch steigt mit dem Heranwachsen der Obstgehdlze auflerdem das
Habitatpotenzial.

Es sind insgesamt keine Ziele und Grundsatze erkennbar, die der vorliegenden Planung
entgegenstehen.

6.3  Flachennutzungsplanung

Im wirksamen gemeinsamen Flachennutzungsplan der Grofen Kreisstadt Rochlitz und den
Gemeinden der Verwaltungsgemeinschaft Konigsfeld, Seelitz und Zettlitz (FNP VG Rochlitz,
wirksam 20.07.2006, 1. Anderung seit 12.03.2009 rechtskraftig) wird das Plangebiet als
Wohngebiet, umrahmt von einer sonstigen Grunflache, der sudliche Teil als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt (vgl. Abb. 5).

Die Flachenausweisung der Wohnbauflache mit angrenzender Griunflache entspricht dem
Umfang der geplanten Baugebietsfestsetzung, bestehend aus Wohngebauden mit
angrenzenden Privatgarten, die den Siedlungsabschluss bilden und den Ubergang in die freie
Landschaft gestalten. Die Ubrigen Flachen werden flir Kompensationsmalinahmen und
Regenrickhaltung  (naturnahe  Ausfuhrung) vorgesehen. Entlang der 6&stlichen
Geltungsbereichsgrenze soll das Plangebiet zudem durch Gehélzpflanzungen eingegrint
werden. Somit ist der Bebauungsplan vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Flachennutzungsplan die Flachennutzung im
Gemeindegebiet in den Grundzligen darstellt und eine flurstiicksscharfe Darstellung auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nicht moglich und nicht gewollt ist. Der vorliegende
Bebauungsplan konkretisiert die Darstellungen des Flachennutzungsplan flurstiicksscharf.
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Abb. 5 Auszug aus dem wirksamen Fléche.nutzungsplan
D Plangebiet/Anderungsbereich
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6.4 Informelle Plankonzepte

Bau- und Grinfibel des Landkreises Mittelsachsen

Das Referat Bauantragsbearbeitung des Landkreises hat in Zusammenarbeit mit dem Institut
fur Landschaftsarchitektur der Technischen Universitat Dresden in den Jahren 2021 und 2022
eine Bau- und Grinfibel erarbeitet, die auf Basis eines ,rdumlich spezifizierten
Orientierungsrahmens und guter Praxisbeispiele” Interessierte zu den Themen Bauen, Planen
und Grundstlicksgestaltung informieren, beraten und vernetzen soll.

Hintergrund sind der demografische Wandel und sich verandernde wirtschaftliche
Rahmenbedingungen. Im Fluss der Entwicklung sollen traditionelle Siedlungslandschaften
und Ortsbilder erhalten, soll gleichzeitig aber auch den veranderten Lebensbedirfnissen
Rechnung getragen werden. Dabei sollen die ,verschiedenen Kulturlandschaften
Mittelsachsens und die damit verbundenen unterschiedlichen Pragungen dieser Raume*
Beachtung finden.

Die mittelsachsische Bau- und Grinfibel ist als stadtebaurechtlicher Belang nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und als Planungshilfe und informelles Planungskonzept zu beachten.

Demnach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu berlcksichtigen. Damit werden frihzeitig
fachliche und rechtliche Impulse zur Bestimmung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung fir spatere Planungsfalle und ggf. Einzelzulassungen im Flachennutzungsplan
informell Gbernommen.

Der Landkreis Mittelsachsen verfolgt das Ziel, die traditionellen Siedlungslandschaften und
Ortsbilder zu erhalten, andererseits aber auch gleichzeitig den veranderten Lebens-
bedulrfnissen seiner Einwohner Rechnung zu tragen.
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Laut der Kartenanwendung der Bau- und Gruinfibel befindet sich der Ortsteil No3witz in einer
,Bauern- und Rundweilerlandschaft® des Kulturlandschaftsteilraums ,Rochlitzer Pflege“. Er
selbst weist die Siedlungsform eines Rundweilers (Rundling) auf. Diese Siedlungsform ist
durch eine kompakte, gruppenartige Anordnung weniger Gehdéfte gekennzeichnet, die haufig
ringfdrmig oder um eine zentrale Freiflache organisiert sind. Die Bebauung steht dabei in
einem engen raumlichen Zusammenhang mit umgebenden Nutz- und Grinflachen. Die
gewachsene Struktur weist eine klare rdumliche Fassung auf und ist eng mit der historischen
Flur- und Nutzungsstruktur verknupft.

Aus den im ,Siedlungsformensteckbrief® zum Rundweiler (TU Dresden/Landkreis
Mittelsachsen 2026) formulierten siedlungsstrukturellen Merkmalen ergeben sich fur die
Bauleitplanung folgende Grundsatze:

Sicherung der charakteristischen Siedlungsstruktur

Die typische Anordnung der Gebaude im Rundweiler — als zusammenhangendes Ensemble
mit klarer rdumlicher Zuordnung — ist zu erhalten. Neue Bauvorhaben sind so zu positionieren,
dass die bestehende Struktur nicht aufgeldst oder Uberformt wird. Insbesondere ist die
Ausrichtung an der vorhandenen Gruppierung sowie an den gewachsenen Raumkanten zu
beachten.

MaRvolle Ergdnzung innerhalb der bestehenden Siedlungsfigur

Erganzende Bebauung soll sich vorrangig innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur
vollziehen. Die Nutzung vorhandener Bauliicken sowie die Weiterentwicklung bestehender
Hofstellen entsprechen dem Leitgedanken, die gewachsene Siedlungsform zu stabilisieren
und funktional zu starken, ohne eine Ausdehnung in die freie Landschaft zu erzeugen.

Erhalt des Zusammenspiels von Bebauung und Freiraum

Der Rundweiler ist wesentlich durch das Wechselspiel zwischen bebauten Flachen und
Freiraumen gepragt. Hofraume, Garten sowie angrenzende landwirtschaftliche Nutzflachen
bilden eine funktionale und gestalterische Einheit mit der Bebauung. Diese Struktur ist zu
sichern, indem Freirdume nicht UbermaRig verdichtet und ihre Durchlassigkeit sowie ihre
ortsbildpragende Funktion erhalten bleiben.

Anpassung der baulichen Gestaltung an ortstypische Merkmale

Neubauten und bauliche Veranderungen haben sich hinsichtlich ihrer Dimension, Bauweise
und gestalterischen Auspragung an den bestehenden Gebauden zu orientieren. Ziel ist die
Wahrung eines homogenen Erscheinungsbildes, das sich aus regionaltypischen Bauformen
und Materialien ableitet.

Vermeidung von siedlungsstrukturellen Fehlentwicklungen

Eine ungeordnete Erweiterung des Siedlungsbereiches, insbesondere in Form linearer
StralRenrandbebauung oder abgesetzter Einzelhduser, widerspricht der fur Rundweiler
charakteristischen Struktur und ist daher zu vermeiden. Die Entwicklung hat sich konsequent
an der vorhandenen, in sich geschlossenen Siedlungsfigur zu orientieren.

Zusammenfassend tragt der Bebauungsplan den im Siedlungsformensteckbrief ,Rundweiler*
formulierten Grundprinzipien der Bau- und Grinfibel Rechnung. Wie in Kapitel 5.2 bzw. 6.1
beschrieben, handelt es sich bei dem Ortsteil No3witz laut Datengrundlage des Sachsischen
Landesamtes fiur Denkmalpflege um einen gassenartig erweiterten Rundling. Diese
Siedlungsform ist eine Weiterentwicklung des Rundlings, der sukzessive um Sackgassen
erganzt worden ist. Insofern zeigt sich einerseits, dass in NoRwitz die ,strikte“ Rundlingsform
bereits historisch weiterentwickelt worden ist, andererseits lasst sich eine bedarfsorientierte
stadtebauliche Fortentwicklung ableiten. Die gegenstandliche Planung verfolgt eine
behutsame Weiterentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur, was bereits im Kapitel 6.1
ausfihrlich dargelegt worden ist. Das geplante Wohngebiet bildet eine konsequente
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Erganzung der bestehenden Stichstralle ,Am Hellertal“, indem es diesen zur Ringstrale
vervollstandigt und damit den Charakter des Rundweilers innerhalb der Siedlung erneut
aufgreift. Gleichzeitig bedeutet die bauliche ErschlieBung des Ortsteils nach Osten hin keine
Verschiebung des Ortsmittelpunkts, sondern tragt zur gleichférmigen radialen Entwicklung des
Ortsteils NoR3witz bei. Eine Zersiedelung der freien Landschaft unterbleibt und ist durch das
angrenzende Landschaftsschutzgebiet auch in Zukunft nicht zu befirchten.

Uber das zulassige MaR der baulichen Nutzung (vgl. Kap. 7.2) wird eine ortsbildvertragliche
und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sichergestellt: Durch eine entsprechend
begrenzte Grundflachenzahl (0,3 zzgl. Uberschreitung um bis zu 0,1) kann die aus dem
Zusammenwirken von Gebauden, Nebenanlagen und Freirdumen gekennzeichnete Struktur
erhalten werden. Die Gebaudehdhe ist Uber die zulassige Hohe der Oberkante baulicher
Anlagen (H6chstmaly) in Kombination mit einer Einschrankung der zulassigen Dachform auf
maximal 10 Meter festgesetzt.

7 Geplante bauliche Nutzung

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen Plan-
inhalten getroffen werden, im Einzelnen begrindet. Sie beziehen sich auf die im
§ 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in
Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Fir das dem Geltungsbereich benachbarte Wohngebiet liegt eine Erganzungssatzung von
1997 (,Satzung Uber die Festlegung und Abrundung des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils NoRwitz Gemeindegebiet Rochlitz gemal § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB und
§ 4 Abs. 2a BauGB-MalnahmenG*) vor, die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen — unter
anderem zur Ausrichtung der Gebaude, Dachform, Aufdachanlagen zur Energiegewinnung
sowie einzuhaltender Baufluchten — enthalt. Um ein in sich stimmiges Ortsbild aufrecht zu
erhalten, orientiert sich die gegenstandliche Planung an diesen Festsetzungen. Die
Festsetzungen des neuen Bebauungsplans sollen einen zeitgemalen Charakter aufweisen,
weswegen Abweichungen vom benachbarten Planwerk akzeptiert/begrift werden. Die
Beschrankung der Festsetzungen auf das erforderliche Mindestmal soll eine gréitmogliche
und zugleich verhaltnismafige Baufreiheit gewahrleisten.

71 Art der baulichen Nutzung

Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Wohngebaude
(§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) und die Nutzungen gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO (die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) sind im WA allgemein zulassig. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen kénnen gemaf
§ 4 Abs. 3Nr. 1 bis 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden. Unzuldssig sind
Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO, weil sie an dieser
Stelle nicht in das Ortsbild passen und die Uberwiegend angestrebte Wohnnutzung erheblich
stéren kdnnen. Zudem ware die erforderliche ErschlieBung dafir nicht gegeben.

Im noérdlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist die Errichtung von
Einfamilienhdusern vorgesehen. Dies bedingt auch eine Neuordnung der Flurstiicke im
Plangebiet. Eine gewisse Nutzungsmischung ist durch die weiteren zulassigen Nutzungen und
Uber die gemalR §4 Abs. 3Nr. 1 bis 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
weiterhin gegeben. Der Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebiets ist gewahrt.
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7.2 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das Mal® der baulichen Nutzung durch die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) und die Hoéhe der Oberkante baulicher Anlagen (OK) sowie die
Anzahl der Vollgeschosse, jeweils als Hochstmall bestimmt. Das Mal} der baulichen Nutzung
wird durch die Festsetzung der GRZ und zulassigen Héhe hinreichend geregelt.

Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Fir das allgemeine Wohngebiet ist gemaf Planeinschrieb eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Die
von baulichen Anlagen uberdeckte Flache kann somit bis zu 30 Prozent betragen. Diese
Festsetzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauungsdichte in der naheren Umgebung,
unter Beriicksichtigung der Lage am Siedlungsrand im Ubergang zur freien Landschaft. Somit
ist gewahrleistet, dass sich das entstehende Wohngebiet stadtebaulich in das Orts- und
Landschaftsbild einfligt. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ im Sinne des
§ 19 Abs. 4 BauNVO ist um 0,1 bis auf insgesamt 0,4 zulassig. Die fir die Ermittlung der
GroRe der Grundflache malRgebende Flache ist die Flache des Baugrundstiicks gemaf
§ 19 Abs. 3 BauNVO.

Hohe der Oberkante baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen ist auf 10 Meter festgesetzt.
Dies orientiert sich an der vorhandenen, typischen Wohnbebauung in der Umgebung und im
Ortsteil NoRwitz. Unterer Hohenbezugspunkt ist die mittlere Hohe der Oberkante der das
Baugrundstick erschlieBenden Verkehrsflache, gemessen an den Eckpunkten der
anliegenden Grenze des Baugrundsticks. Die das Baugrundstick erschlieRende
Verkehrsflache ist die Verkehrsflache, von der aus das Grundstlick erschlossen wird und seine
befahrbare, rechtlich gesicherte Zufahrt erhalt. In der Planzeichnung sind entlang der
Stralienverkehrsflache mehrere Héhenpunkte zur Héheninterpolation enthalten.

Zweck dieser Festsetzung — in Verbindung mit der Geschossigkeit — ist, eine den ublichen
Rahmen Ubersteigende Hohenentwicklung der Gebaude im allgemeinen Wohngebiet zu
drosseln und somit eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden. In
Erganzung der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse soll die festgesetzte Hoéhe der
Oberkante baulicher Anlagen (Firsthohe) als Hochstmald die tatsachliche Hohenentwicklung
im Wohngebiet beschranken. Gleichzeitig lasst sie aufgrund der kleinrdumig variierenden
Gelandehdhe etwas Spielraum.

Geschossigkeit (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (VG) als Hochstmald ist gemaR Planeinschrieb auf
romisch zwei (1) festgesetzt. Sie orientiert an der Bestandsbebauung im naheren Umfeld um
das Baugebiet im Sinne einer stadtebaulich einheitlichen Héhenentwicklung und ermdglicht
die Errichtung zeitgemafRer Gebaudeformen.

Durch die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse zusatzlich zur maximal zuldssigen Hohe der
Oberkante baulicher Anlagen wird eine den (Ublichen Rahmen Ubersteigende
Hoéhenentwicklung der Gebaude in den jeweiligen Teilen des Plangebiets sowie eine
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes vermieden. Gemaf § 20 Abs. 1 BauNVO
gelten die landesrechtlichen Vorschriften fir die Definition von Vollgeschossen gemaf
§ 90 Abs. 2 SachsBO.

7.3 Bauweise, iliberbaubare Grundstiicksflache
Fir das allgemeine Wohngebiet ist eine offene Bauweise gemafll § 22 Abs. 2 BauNVO

festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig. Somit wird sichergestellt, dass die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden und sich die kiinftige Bebauung in das
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vorherrschende, aufgelockerte Ortsbild einfiigt. Zudem wird der Ubergang zwischen den
Siedlungsbereichen und der offenen Landschaft gestaltet. Die Festsetzung entspricht der im
naheren Umfeld typischen Bebauung aus Uberwiegend freistehenden Ein- und
Mehrfamilienhausern alterer und jliingerer Bauart. Ein Einfligen der entstehenden Bebauung
in das heterogene Ortsbild ist gegeben.

Fur das allgemeine Wohngebiet werden geman § 23 Abs. 3 BauNVO Baugrenzen festgesetzt.
Die Errichtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und von Anlagen, die nach Landesrecht
in den Abstandsflachen zuldssig sind, ist gemal § 23 Abs. 5 BauNVO auch aulderhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die Baugrenzen verlaufen entlang der Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs und der
festgesetzten Verkehrs- bzw. Grinflachen in einem Abstand von mindestens 3 Metern. Um
den Begleitstreifen der Rochlitzer Stralde freizuhalten, liegt die nérdliche Baugrenze 6 Meter
sudlich der Geltungsbereichsgrenze (3 Meter sudlich je einer 3 Meter breiten Grinflache mit
der Zweckbestimmung als Abstandsgriin). Ostlich betragt der Abstand zwischen Baugrenze
und Geltungsbereichsgrenze 5 Meter, um hinreichend Platz fir eine Eingrinung des
Baugebiets zu den angrenzenden Landwirtschaftsflachen des Landschaftsschutzgebiets zu
halten. Somit entsprechen die Baugrenzen dem § 6 Abs. 5 SachsBO. Auf eine kleinteilige
Eingrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird verzichtet, da die tatsachliche
Grundstucksaufteilung noch nicht feststeht und nachteilige Auswirkungen auf die geordnete
stadtebauliche Entwicklung nicht zu erwarten sind.

7.4 Verkehrsflachen

Zur Erschliefung der geplanten Grundstlicke und zum Anschluss an das bestehende
Verkehrsnetz ist eine o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, die das Plangebiet durchquert.
Die zeichnerisch festgesetzte Verkehrsflache ist 6 Meter breit. Fur die ErschlieBungsstrale
liegt eine Vorplanung, Stand Mai 2026 vor, aus der sich die Fahrbahnbreite von 5 Metern
zuzliglich je 0,5 Meter Bankett ergibt. Die Bankette kdnnen, z.B. iber Schotterrasen o. A.
befahrbar hergestellt werden. Den Anforderungen an eine gesicherte Verkehrserschlielung
wird damit entsprochen.

Die neue Erschlielungsstrafle zweigt an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze von der
Rochlitzer Stral’e ab und bindet sidwestlich des neuen Wohngebiets in den bisherigen
Wendehammer der Strafl3e ,Am Hellertal“ ein. Somit ist die StralRe ,Am Hellertal“ zuklnftig als
Ringstralle durchgangig befahrbar. Um die Einbindung reliefseitig bestmdglich ausgestalten
und einen hinreichenden Kurvenradius erzielen zu kénnen, missen 4 Bestandsgehdlze
sudlich des derzeitigen Wendehammers entnommen werden.

Nach Siden schlief3t eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als 6ffentlicher Geh-
und Radweg mit einer durchgéngigen Breite von 4 Metern an. Diese soll, vorwiegend
bauzeitlich, der Errichtung des im sldlichen Teil des Geltungsbereichs anzulegenden
Regenwasserrlickhaltebeckens dienen und insgesamt in erster Linie als Ful- und Radweg
fungieren. Sudlich mindet der Weg in die Verlangerung der ,Hohlen Gasse®.

Die Nutzbarkeit soll verkehrsrechtlich geregelt werden: Um eine Nutzung des Fuf3- und
Radwegs durch unbefugte Kraftfahrzeuge auszuschlieRen, sind ggf. bauliche Vorkehrungen
in Form von Pollern oder Ahnlichem vorzusehen. Die Befahrung der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung zu Kontrollzwecken (bspw. Erschlielung, Wartung und
Instandsetzung des angrenzenden Regenwasserriickhaltebeckens) ist zulassig.

Es wird angeregt, neu anzulegende Stellplatze sowie Geh- und Radwege mit
wassergebundener Decke auszufiihren, um die Versiegelung des Bodens zu mindern.
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7.5 Griinflachen

Innerhalb des Plangebiets sind etwa 0,66 Hektar als private Grunflachen gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit unterschiedlicher Zweckbestimmung festgesetzt. Diese dienen
vorrangig landschaftsgestaltenden MalRnahmen zur Entwicklung einer Streuobstwiese
(MalRnahme A1).

Eine weitere Grunflache sldlich des bisherigen Wendehammers soll zukinftig Bodendecker
(Malinahme A2) beherbergen. Hierdurch wird erreicht, dass sich die kiinftige Bebauung gut in
das Landschaftsbild einfligt und ein durchgriintes Wohngebiet entsteht. Zudem werden neue
Lebensraume fir Tiere und Pflanzen geschaffen.

Nordlich der beiden Teile des allgemeinen Wohngebiets sind parallel zur Rochlitzer Strale 2
je 3 Meter breite Grinflachen mit der Zweckbestimmung Abstandsgrin festgesetzt. Dies soll
einen ausreichenden Abstand zwischen zukilnftiger Wohnbebauung und befestigter
StraRenkante gewahrleisten, innerhalb dessen ein Bankettstreifen unterhalten werden kann.
Der sehr kleine siidwestliche Teil des Geltungsbereichs jenseits der Gasleitung (siehe unten)
wird ebenfalls als Grinflache mit der Zweckbestimmung Abstandsgrin festgesetzt, da hier
keine Gehdlzpflanzungen (A1 sieht Obstbaume vor) realisiert werden kénnen.

Geh-, Fehr- und Leitungsrechte

Im sldlichen Teil des Plangebiets ist eine Flache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten des Leitungstragers — derzeit die iNetz GmbH —
zu belasten. Die betreffende Flache liegt im Slidwesten des Plangebiets und verlauft entlang
der Leitungstrasse einer Gashochdruckleitung, die die Grinflache auf einer Lange von etwa
15 Metern schneidet.

Leitungstrasse und Schutzstreifen sind zuganglich zu erhalten und so zu gestalten, dass sie
im Bedarfsfall hindernisfrei beansprucht werden kénnen.

7.6 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Im sidlichen Teil des Geltungsbereichs sind 2 Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen
unterschiedlicher Zweckbestimmung festgesetzt: Die nordliche, kleinere Flache dient der
Anlage eines unterirdischen Léschwasserspeichers (Zisterne, Speicherkanal 0.A.) und erhalt
die Zweckbestimmung ,Léschwasserspeicher” (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) mit der Funktion,
die Léschwasserversorgung zur Erstbrandbekampfung im Plangebiet sicherzustellen.

Die sudliche, deutlich gréfiere Flache ist als Flache flr die Abwasserbeseitigung mit der
Zweckbestimmung ,Regenwasserriickhaltebecken® (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) festgesetzt.
Umgeben von der Grin- und MaBnahmenflache ,A1“ zur Entwicklung und Pflege einer
Streuobstwiese soll dort ein naturnah gestaltetes Regenwasserrickhaltebecken errichtet
werden.

Laut geotechnischem Gutachten (Ingenieurbiro Hupach 2022) ist der oberflachennahe
Untergrund des Plangebiets nicht zur Versickerung geeignet. Der Gutachter schlagt alternativ
ein Regenwasserriickhaltebecken vor, um auRerdem eine Uberlastung der értlichen Vorflut
(Hellerbach) zu verhindern. Eine entsprechende Anlage soll in den Ubergangsbereich zum
Landschaftsschutzgebiet, der den sudlichen Teil des Geltungsbereichs bildet, integriert
werden. Im Ergebnis der Vorabstimmung mit dem Zweckverband Kommunale
Wasserversorgung/Abwasserentsorgung Mittleres Erzgebirgsvorlang (ZWA) ist eine
Ausflhrung als offenes Erdbecken ohne Dauerwasserstand vorgesehen.

Zwar handelt es sich bei dem Becken um eine technische Anlage, doch kann aufgrund der
Ausflhrung als flachgebdschtes Erdbecken weitgehend auf Beton verzichtet werden. Das
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Becken erinnert optisch — je nach Wasserstand — an einen Teich. Auf diese Weise kann ein
harmonischer Ubergang zu dem umgebenden Landschaftsschutzgebiet erzielt werden.

Die maximal erlaubte Drosselabflussmenge betragt gemal Stellungnahme des Referats
Siedlungswasserwirtschaft des Landratsamts Mittelsachsen 10 Liter/Sekunde. Der
Notuberlauf ist in die Ableitung einzubinden. Die Errichtung der Abwasseranlage ist nach
§ 55 Abs. 2 SachsWG genehmigungspflichtig (siehe Kapitel 9.5). Wahrend die maximal
zulassige Einleitmenge von 10 Litern pro Sekunde technisch eingehalten werden kann, ist die
genaue Ausfuhrungsplanung des Einleitkanals, welcher auferhalb des Plangebiets verlauft
und nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens ist, Gegenstand laufender
Abstimmungen zwischen dem ZWA und dem mit der Ausflhrungsplanung betrauten
Ingenieurburo RFK. Der Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung bildet ein eigenstandiges
Verfahren.

Die Anlage ist entsprechend der zum Zeitpunkt der Antragstellung allgemein anerkannten
Regeln der Technik auszubilden. Dazu ist mit dem Nachweis auf gesicherte ErschlieBung (im
Rahmen der Bauanzeige) der Stadt Rochlitz ein vom ZWA bzw. dessen Rechtsnachfolger
bestatigtes Entwasserungskonzept vorzulegen. Die zentrale Rickhaltungsanlage ist durch
den ZWA und die Stadt Rochlitz vor Nutzungsaufnahme abnehmen zu lassen.

Das erforderliche Regenriickhaltevolumen je Grundstlick ist anhand der Grundstiicksgréfe
(natlrlicher Abfluss) und der abflusswirksamen Flache (vorgesehener Versiegelungsgrad) des
Grundstuckes zu ermitteln.

8 Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 SachsBO kdnnen die Lander durch Rechtsvorschriften
bestimmen, dass auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als
Festsetzungen aufgenommen werden kénnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die
Vorschriften dieses Gesetzbuchs Anwendung finden.

Die 6rtlichen Bauvorschriften dienen der Organisation des ruhenden Verkehrs im Wohngebiet
und dem Einfligen der kinftigen Bebauung und der Gestaltung der Freiflachen in die ndhere
Umgebung, der Umsetzung des durchgriinten Charakters und der Wahrung ortstypischer
baulicher Gestaltungsformen.

Stellplatze
Zur Organisation des ruhenden Verkehrs im Plangebiet wird gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.

§ 49 Abs. 1 SachsBO und § 89 Abs. 1 Satz 4 Nr. 1 SachsBO festgesetzt, dass je Wohneinheit
mindestens 2 Stellplatze fir das Abstellen von Fahrzeugen auf dem zugehérigen Grundstlick
zu errichten sind. Dies ist mit den Bauantragsunterlagen nachzuweisen. Auf eine ortskonkrete
Festsetzung der Flachen fir Stellplatze in der Planzeichnung wird verzichtet.

Die Festsetzung dient der Ordnung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet und tragt der
Ortlichen Situation und der Beschaffenheit der vorhandenen und geplanten
ErschlieBungsanlagen Rechnung. Durch die Schaffung von Stellplatzen auf den
Baugrundsticken soll ein Zuparken der umliegenden Stralen und damit regelmafig
einhergehende Behinderungen des flieRenden Verkehrs und der Entsorgungs- und
Rettungsfahrzeuge verhindert werden. Bei Einfamilienhausgrundstiicken im landlichen Raum
ist dabei regelmaRig von zwei Fahrzeugen pro Grundstlick auszugehen.

Dachgestaltung
Im Sinne des Einfligens in das vorhandene Ortsbild sind Dachformen und Dachneigungen
festgesetzt, die der angestrebten Bebauung entsprechen.
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Im allgemeinen Wohngebiet sind die Dacher der Hauptgebaude mit einer Dachneigung auf
mindestens 2 einander gegenuberliegenden Seiten von mindestens 30 Grad und hdchstens
50 Grad auszubilden. Aufgrund der positiven Auswirkungen auf das Kleinklima, die Fauna und
die Rickhaltung von Niederschlagswasser sind fur die zu errichtenden Wohngebaude im
allgemeinen Wohngebiet alternativ Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher mit einer
Dachneigung bis 10 Grad zulassig, sofern sie als extensives Griindach gestaltet werden. Die
Substratauflage betragt mindestens 6 Zentimeter und ist mit heimischen Sedum-Arten so zu
bepflanzen, dass dauerhaft eine geschlossene Vegetationsflache gewahrleistet ist.

Die Festsetzungen zu den zuldssigen Dachformen und Dachneigungen gelten nicht fir
untergeordnete Gebaudeteile, Garagen, Carports und Nebenanlagen.

Einfriedungen
Um Einfriedungen zu vermeiden, welche als das Ortsbild stérende Sichtbarrieren wirken

kdnnen, sind blickdichte Einfriedungen nicht zulassig. Die maximal zuldssige HOhe der
Einfriedungen innerhalb des allgemeinen Wohngebiets betragt 1,40 Meter. Einzige Ausnahme
bilden als Einfriedung dienende Hecken. Dabei sind ausschliellich Laubstrauchhecken bis zu
einer maximalen Gesamthdhe von 2 Metern zulassig.
Es ist bevorzugt Ballenware (mind. 1x verpflanzt) der Arten

- Hainbuche (Carpinus betulus),

- Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) und/oder

- Kreuzdorn (Rhamnus carthatica)
zu verwenden. Alternativ oder erganzend kénnen Arten der Pflanzliste Gehdlze (siehe
Kap. 10) verwendet werden. Pflanzung und Pflege sind so auszufiihren, dass 0,5 Meter ab
Grenze der befestigten Fahrbahnkante der benachbarten StralRe fir den 6ffentlichen Verkehr
zuganglich bleiben.

Die ausschliel3liche Verwendung von Laubstrauchhecken unterstitzt den grinen und
aufgelockerten Charakter des Wohngebiets und fugt sich auch hinsichtlich der das Gebiet
durchziehenden Griinflachen in die Umgebung ein. Zudem bieten solche Hecken wichtige
Lebensraume fir Insekten, Kleintiere und Vogel.

Freifldchengestaltung

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der
bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu
begriinen oder zu bepflanzen. Steinschuttungen in Verbindung mit Abdeckvliesen oder Folien
sind zur Gestaltung der Freiflachen nicht zulassig (§ 8 Abs. 1 SachsBO).

Es wird empfohlen, einheimische, standortgerechte Laub-, Strauch- oder Obstgehdlze zu
verwenden. Geeignete Arten sind den Pflanzlisten (vgl. Festsetzungen zu Maflhahmen zu
Schutz und Pflege von Boden, Natur und Landschaft) zu entnehmen.

Die §§8 und 9 SachsNRG sind zu beachten. Demnach ist bei Geholzpflanzungen ein
Grenzabstand zur Grundstiicksgrenze des Nachbarn von mindestens 0,5 Metern einzuhalten.
Bei Gehdlzen, die uber 2 Meter hoch sind, gilt ein Mindestabstand von 2 Metern.

Die Festsetzung tragt den Anforderungen aus dem § 8 Abs. 1 SachsBO Rechnung, wonach
die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der
bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen
oder zu bepflanzen sind, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen
Verwendung der Flachen entgegenstehen. Die flachige Verwendung von Steinen zur
Gartengestaltung entspricht tberdies nicht dem durchgriinten Charakter des Gebiets. Zudem
werden durch die Verwendung von Vlies und Folie die natirlichen Bodenfunktionen, zum
Beispiel die Versickerung von Niederschlagswasser beeintrachtigt. Zudem dient die
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Eingrinung der Einbindung der kunftigen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild einer
gewachsenen dorflichen Struktur, sowie der Anpassung an den Klimawandel.

9 ErschlieBung

Hinweise des Landesamts fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (Stellungnahme vom
04.02.2026 zum Vorentwurf des Bebauungsplans, AZ: 21-2511/521/2)

Fir die Planung von Neubauten und ErschlieBungsbauwerken wird empfohlen, eine
standortkonkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach
DIN 4020/DIN EN 1997-2 durchzufiihren bzw. das vorliegende Gutachten in eine
Baugrundhauptuntersuchung zu Uberfihren und fortzuschreiben. Insbesondere fir eine
wirtschaftlich und bautechnisch sinnvolle Planung, Ausschreibung und Bauausfiihrung sind
Kenntnisse zum Baugrund, seiner Tragfahigkeit, den Grundwasserverhaltnissen, der
Standsicherheit, der Ausweisung von Homogenbereichen hinsichtlich der gewahlten
Bauverfahren und zu Kennwerten notwendig. Die geplante MalRnahme sollte nach
DIN EN 1997 einer geotechnischen Kategorie zugeordnet werden, um den notwendigen
Umfang an Erkundungsmafinahmen und zu erbringenden Nachweisen einzugrenzen.

9.1 VerkehrserschlieBung

Der Anschluss des Plangebiets an das StraRenverkehrsnetz erfolgt direkt Gber die entlang der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufende Rochlitzer StralRe. Von dort ist die B 175
entweder nach Osten Uber den NoRwitzer Weg oder Uiber die Ortsdurchfahrt NoRwitz Uber die
NoRwitzer Hauptstral3e zu erreichen. In stidwestlicher Richtung erreicht die B 175 nach rund
10 Kilometern mit der Auffahrt 22 die Autobahn 72.

Alternativ miindet die B 175 in Rochlitz in die Ortsdurchfahrt B 107. Im Norden der Stadt fihrt
diese auf die B 7, die Uber Geithain und die Auffahrt 23 etwas nordwestlich ebenfalls zur A 72
fuhrt.

Der Ortsteil NolRwitz verfligt Uber 3 Bushaltestellen, die mehrmals taglich vom Bus 626
angefahren werden. Die dem Plangebiet nachstgelegene Haltestelle ist ,NoRwitz Zwillich“ an
der NoRwitzer Hauptstralle, etwa 6 Gehminuten (350 Meter) entfernt.

Hinweise der Regiobus Mittelsachsen GmbH (Stellungnahme vom 27.01.2026 zum Vorentwurf
des Bebauungsplans)

Durch die Ortslage NoRwitz wird Gber die Rochlitzer Strale die Regionallinie 626 gefihrt. Der
Busverkehr bendtigt eine Durchfahrtsbreite von mind. 3,0 Meter, was im Falle einer ggf.
erforderlich werdenden halbseitigen Sperrung der Rochlitzer Strafl3e zu beachten ist.

Hinweise des Landesamts fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) aus seiner
Stellungnahme (AZ: 21-2511/521/2) vom 04.02.2026 zum Vorentwurf des Bebauungsplans:
Fir einen frostsicheren Ausbau der kinftigen Verkehrsfliche empfiehlt es sich, aus
ingenieurgeologischer  Sicht zu  berlcksichtigen, dass das Plangebiet der
Frosteinwirkungszone Il zuzuordnen ist.

9.2 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser erfolgt durch den Zweckverband Mittleres
Erzgebirgsvorland als zustandiger Versorgungstrager.
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Der Zweckverband hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung darauf hingewiesen, dass der
notwendige Versorgungsdruck in den neu zu errichtenden Wohngebauden gegebenenfalls bei
Bedarf durch grundstiicksbezogene Druckerhéhungsanlagen zu sichern ist. Eine Vorhaltung
des Versorgungsdruckes seitens des ZWA Hainichen ist geplant, die Umsetzung bedingt aber
umfangreiche Arbeiten zur Rohrnetzerweiterung in den kommenden Jahren. Eine 6ffentliche
Druckerhéhungsanlage durch die Stadt als Erschliellungstragerin ist nicht vorgesehen.

Zur Gewabhrleistung eines hinreichenden Wasserdrucks auch bei gleichzeitiger Entnahme von
Trinkwasser innerhalb bzw. zwischen den Wohneinheiten wird daher die Installation je einer
Druckerhéhungsanlage pro Grundstiick empfohlen.

9.3 Loschwasserversorgung

Die Léschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der Stadt
Rochlitz.

Fur das Plangebiet ist gemal DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 flir einen Zeitraum von
zwei Stunden eine Loschwassermenge von mindestens 48 Kubikmeter je Stunde
bereitzustellen. Die Lé6schwasserentnahmestellen missen sich in einem Umkreis von maximal
300 Metern um die Gebaude befinden.

Da der vorhandene Leitungsbestand nicht ausreicht, um die Ldschwasserversorgung
sicherzustellen, plant die Stadt innerhalb des Geltungsbereichs einen entsprechend
dimensionierten Behalter (nach aktuellem Kenntnisstand eine Zisterne oder einen
Rohrspeicher/Kanal), Gber den sowohl die Loschwasserbereitstellung des neuen Wohngebiets
als auch des bestehenden Stralenzugs ,Am Hellertal“ wie der angrenzenden Wohnhauser
(sog. Oberdorf) gewahrleistet werden kann.

Der Léschwasserspeicher (Fassungsvermdgen mind. 96 Kubikmeter) soll unterirdisch am
sudlichen Rand der ErschlieRungsstrafie errichtet werden. Der darUberliegende Bereich ist als
Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung als Ldschwasserspeicher
festgesetzt. Oberirdisch kann er mit Entwicklung der benachbarte Streuobstwiese ebenfalls
angesat werden.

9.4  Abwasserentsorgung

Das Plangebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Die abwasserbeseitigungspflichtige
Korperschaft ist der Zweckverband Kommunale Wasserversorgung/Abwasserentsorgung
~Mittleres Erzgebirgsvorland® Hainichen (ZWA).

Gemal der Stellungnahme des ZWA Hainichen vom 13.02.2026 zum Vorentwurf des
Bebauungsplans kann die Schmutzwasserentsorgung im Freigefélle Gber eine entsprechende
Kanalanlage im Plangebiet bis zum westlich am Plangebiet vorbeilaufenden
Schmutzwasserkanal gesichert werden. Die Anbindung an diesen Kanal sichert die Ableitung
des Schmutzwassers aus dem Plangebiet bis zur 6ffentlichen Klaranlage Rochlitz.

9.5 Niederschlagswasser

Mit Datum vom 25.02.2022 liegt ein geotechnischer Bericht (Ingenieurblro Hupach, Anlage 1
zur Begriindung) vor. Im Ergebnis der im Plangebiet durchgeflihrten Bodenuntersuchungen
(Kleinrammbohrungen) wurde festgestellt, dass die mit der Bohrung erschlossenen oberen
Bodenzonen (LéRlehm, Hangschutt) Durchlassigkeitsbeiwerte weit unterhalb der nach DWA
Arbeitsblatt A 138-1 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser" (DWA 2024) erforderlichen Mindestdurchlassigkeit aufweisen. Eine
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nennenswerte Versickerung ist in beiden Schichten nicht zu erwarten. Unter dem Hangschutt
schliel3t sich erfahrungsgemal der massive Fels an, auch diese Schicht ist flr eine technisch
planbare Versickerung ungeeignet.

Daher sollte die Versickerung durch viel Puffer (Zisternen auf den Wohngrundstticken, ggf.
auch ein Becken — hier geplant als zentrales Regenwasserriickhaltebecken) unterstiitzt
werden und auch nicht in der Nahe von baulichen Anlagen erfolgen. Laut Einschatzung des
Gutachters muss davon ausgegangen werden, dass selbst im glinstigeren Falle umfangreiche
Vorkehrungen zum Uberschwemmungsschutz zu treffen sind. Diese Empfehlung wird mit
Bezug auf die gering ausgepragte Versickerungsfahigkeit des oberflachennahen Untergrunds
gegeben; nach dieser Lesart ist das geplante Regenwasserrickhaltebecken selbst bereits als
Anlage fir den Uberschwemmungsschutz zu bewerten. Ein Notiberlauf wird
ausfuhrungsplanungsseitig vorgesehen (nachstehend erlautert).

Fir die Oberflachenentwasserung ist sudlich des kunftigen Wohngebietes eine Flache fur die
Regelung des Wasserabflusses — das bereits erwahnte Regenwasserriickhaltebecken (siehe
auch Kap. 1, 6 und 7.5) — geplant. Das auf den Grundstiicken und Stral3enverkehrsflachen
anfallende Niederschlagswasser soll darin zentral gesammelt und gedrosselt in den
Hellerbach eingeleitet werden. Nach Angaben des Referats Siedlungswasserwirtschaft des
Landratsamtes Mittelsachsen (Stellungnahme vom 05.02.2026 zum Vorentwurf des
Bebauungsplans, AZ: 1.20.1.621.4 - 26B170003) betragt die maximal erlaubte
Drosselabflussmenge 10 Litern/Sekunde. Der aulRerhalb des Geltungsbereichs vorgesehene
Notuberlauf ist in die Ableitung einzubinden. Die Errichtung der Abwasseranlage ist nach § 55
Abs. 2 SachsWG genehmigungspflichtig. Die wasserrechtliche Genehmigung ist beim Referat
Siedlungswasserwirtschaft des Landratsamtes Mittelsachsen zu beantragen. GemaR
Forderung des Referats ist eine direkte Notentlastung in den Hellerbach auszuschlief3en.
Entsprechend sieht die Ingenieursplanung nach derzeitigem Stand eine Notentlastung Gber
den geplanten Kanal (Haltungen in den Schachten R12, R13, R14) bis zum Schacht R15 vor
(Abb. 6). Dieser Teil des zu errichtenden Kanals liegt groRtenteils sudlich der Grenze des
Geltungsbereichs. Die Stadt hat jedoch das sldlich gelegene Flurstiick 290 der Gemarkung
NoRwitz eigens erworben, um einen hinreichend dimensionierten Notiberlauf realisieren zu
kdnnen. Zur breitflachigen Einleitung in den Hellerbach soll der sudlich des Plangebiets
liegende neue Schacht R15 mit einer Abflussblende am Auslauf versehen werden, sodass dort
ebenfalls nur 10 Liter/Sekunde direkt zum Bach abgeflihrt werden. Im Notentlastungsfall soll
sich das Wasser im Schacht R15 aufstauen und ggf. tber die geplante Gitterrostabdeckung
nach oben aus dem Schacht austreten kdnnen. AnschlieRend kann es sich etwa in einer
parallel zum Bach anzulegenden Flachbettmulde verteilen. In der Flachbettmulde kénnten
zusatzlich Storsteine angeordnet werden, um eine weitere breitflachige Verteilung des
Wassers zu erreichen und damit eine punktuelle Einleitung in das Gewasserbett zu vermeiden.
Die entsprechende Malnahmenplanung wird im Rahmen des wasserrechtlichen
Genehmigungsverfahrens in Abstimmung mit dem Referat Siedlungswasserwirtschaft
konkretisiert und die Stadt mit Erteilen der wasserrechtlichen Erlaubnis zur Umsetzung
verpflichtet.
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-~ Vorhalteflache fir
Regenriickhaltebecken

=

Abb. 6 Verlauf des neuen Regenwasserkanals mit Notlberlauf
nahe der Einleitstelle in den Hellerbach (stidlich des Geltungsbereichs)

Den Ausflihrungen im Gutachten zufolge ist rein rechnerisch angesichts des entfallenden
Ruckhaltevermégens kunftig versiegelter oder Uberbauter Flachen je 1.000 Quadratmeter
versiegelter oder Uberbauter Flache 75 Kubikmeter Stauraum in einem Ruckhaltebecken zu
schaffen. Geht man von der maximal moglichen Versiegelung im allgemeinen Wohngebiet von
insgesamt 0,49 Hektar aus und addiert die Verkehrsflache von 0,18 Hektar, betragt die
Versiegelung im Plangebiet insgesamt etwa 0,67 Hektar. Daraus lasst sich ein
Stauraumbedarf von gut 500 Kubikmetern ableiten. Die Abfilhrung des zuriickgehaltenen
Wassers kann dann gedrosselt in die Vorflut erfolgen.

Bei extremen Niederschlagsereignissen kann das Ruckhaltebecken an seine
Kapazitatsgrenze kommen. Daher ist ein Notluberlauf vorzusehen, der eine
(Not-)Entwasserung im Bedarfsfall ohne Schaden am Becken oder am Damm ermdglicht
(s.0.).

Bilanzierend urteilt der Gutachter, dass sich durch Schaffung eines entsprechend bemessenen
Rickhaltebeckens mit gedrosselter Abgabe und Notiberlauf die teilwiese Versiegelung von
Flachen im Zuge der geplanten baulichen Nutzung nicht splrbar auf die hydrologischen
Verhaltnisse am Standort auswirken wird.
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Der ZWA Hainichen teilte in seiner Stellungnahme vom 13.02.2026 zum Vorentwurf des
Bebauungsplans mit: Die Regenwasserableitung muss Uber eine im Plangebiet neu
herzustellende Kanalanlage bis zu einem Rickhaltevolumen, welches dann Uber eine Drossel
die begrenzte Ablaufmenge in die Vorflut bis zur vollstindigen Entleerung abgibt, erfolgen.
Das Becken ist als Trockenbecken planerisch und baulich auszuflihren und zu betreiben.

Die hierflr notwendigen fachlichen Abstimmungen sind mit der Unteren Wasserbehdérde zu
sichern. Mit Beginn der ErschlieBung muss die wasserrechtliche Genehmigung zum Bau und
Betrieb des Beckens zwingend vorliegen.

Hinweise des Landesamts fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) aus seiner
Stellungnahme (AZ: 21-2511/521/2) vom 04.02.2026 zum Vorentwurf des Bebauungsplans:
Bei der Versickerung von Oberflichenwasser Uber die Bodenzone, z. B. mittels wasser-
durchlassiger Belage (z. B. Okopflaster) auf teilversiegelten Stell- oder Verkehrsflachen wird
im Falle bindiger naturlicher oder aufgefillter Bdden im Erdplanum eine entwasserungs-
wirksame Ausflihrung empfohlen, um Aufweichungserscheinungen und Tragfahigkeitsmangel
zu vermeiden.

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass eine Versickerung in den Untergrund keine
Verschleppung/Mobilisierung von Schadstoffen im Bereich von Auffillmassen sowie
Instabilititen des Untergrundes infolge Auswaschungs- und Setzungserscheinungen
verursachen darf.

Dem LfULG sind geologische Untersuchungen wie z. B. Sondierungs- und Erkundungs-
bohrungen inklusive ihrer Nachweisdaten spatestens zwei Wochen vor Beginn anzuzeigen
(§ 8 GeolDG).

Spatestens drei Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung sind die dabei
gewonnenen Fachdaten wie Messdaten, Bohrprofile, Laboranalysen, Pumpversuche etc. an
das LfULG zu Ubermitteln. Wenn seitens des LfULG Bewertungsdaten, z. B. Einschatzungen,
Schlussfolgerungen, Gutachten angefordert wurden, sind diese spatestens sechs Monate
nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung zu Gbergeben (§ 9, 10 GeolDG).

Fir einen frostsicheren Ausbau der kunftigen Verkehrsflache empfiehlt es sich, aus
ingenieurgeologischer  Sicht zu  berlcksichtigen, dass das Plangebiet der
Frosteinwirkungszone Il zuzuordnen ist.

Hinweise des Referats Siedlungswasserwirtschaft (Stellungnahme vom 05.02.2026, AZ:
1.20.1.621.4 - 26B170003) zum Vorentwurf des Bebauungsplans:

Bei der unteren Wasserbehérde des Landratsamtes Mittelsachsen ist die wasserrechtliche
Genehmigung zur Errichtung und zum Betrieb des geplanten Regenruickhaltebeckens sowie
die wasserrechtliche Erlaubnis fir die Einleitung von Niederschlagswasser in den Hellerbach
zu beantragen. Die Antragsunterlagen sind mindestens 4 Monate vor dem geplanten
Baubeginn bei der unteren Wasserbehdérde einzureichen.

9.6 Stromversorgung

Im Umfeld des Plangebiets betreibt die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ
Strom) oberirdische Niederspannungsleitungen/Freileitungen. Die Herstellung von
Hausanschlissen ausgehend von diesen Leitungen ist moglich. Im nérdlichsten Teil des
allgemeinen Wohngebiets verlauft zudem ein Mittelspannungskabel unterirdisch. In
Abstimmung mit der Stadt Rochlitz soll das Kabel im Zuge der ErschlieBungsarbeiten etwas
nach Norden (Rochlitzer Stral’e, Strallenbankett) umverlegt werden, sodass kein Konflikt mit
der zukunftigen privaten Grundstliicksnutzung resultiert. Kostentrager ist die Mitteldeutsche
Netzgesellschaft Strom mbH, die diesem Vorgehen telefonisch bereits zugestimmt hat.
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Die Kosten dafilir sind vom Veranlasser zu tragen, soweit keine anderen Regelungen
Anwendung finden.

Die geplanten Trassen sind im 6ffentlichen Verkehrsraum einzuordnen. Dabei ist die DIN 1998
,Unterbringung von Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Flachen® zu beachten.

Hinweise zur Stromversorgung aus der Stellungnahme der Mitteldeutschen Netzgesellschaft
Strom mbH (AZ: VS-O-S-G ke PVV 1706/2026, V118711) vom 17.01.2026 zum Vorentwurf
des Bebauungsplans:

Vorhandene Kabel dirfen im Rahmen der BaumalRnahmen nicht in der Lage verandert,
Uberbaut bzw. durch BaumaRnahmen geschadigt werden.

Zur Kabellage ist ein Mindestabstand von 1,0 Meter einzuhalten. Wahrend der Bauphase ist
eine Mindestlberdeckung von 0,4 Metern zu gewabhrleisten. Ist das nicht mdglich, ist dies
rechtzeitig anzuzeigen. Es wird dann vor Ort Gber geeignete Schutzmallnahmen entschieden
(z. B. Verrohrung des vorhandenen Kabels mittels Halbschalenschutzrohre oder Umverlegung
der Kabel im Rahmen einer Baufeldfreimachung).

Bei Kreuzungen von Kabeln und Oberflachenerdern mit anderen Ver- und
Entsorgungsleitungen ist ein Mindestabstand von 0,2 Metern einzuhalten. Bei seitlichen
Naherungen bzw. Parallelfiihrung ist zwischen Kabeln und Oberflachenerdern und anderen
Ver- und Entsorgungsleitungen, mit Ausnahme von Telekom-Kabel, ein Mindestabstand von
0,4 Metern einzuhalten. Konnen die bei Naherungen und Kreuzungen vorgeschriebenen
Mindestabstande nicht eingehalten werden, muss eine Berlihrung zwischen Kabeln sowie
Oberflachenerdern und anderen Ver- und Entsorgungsleitungen durch geeignete
Schutzmaflnahmen verhindert werden. Anderenfalls ist eine Umverlegung der Kabel im
Rahmen einer Baufeldfreimachung erforderlich.

Fir alle erforderlichen Umverlegungen ist durch den Trager der Baumalinahme bzw. das
zustandige Planungsbiro rechtzeitig ein schriftlicher Auftrag zu erteilen. Die erforderliche
Baufeldfreimachung ist im Zuge |hrer Planung rechtzeitig zu beantragen. Dies ist mit der
Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH zum friihestmdglichen Zeitpunkt — jedoch
mindestens 6 Monate vorher — abzustimmen, das betrifft auch Veranderungen der Tiefenlage
der Kabel der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH. Dazu sind Lageplane mit den
eingetragenen Konfliktpunkten einzureichen.

Die Kosten der Baufeldfreimachung tragt der Auftraggeber entsprechend den geltenden
Vertragen zwischen dem EVU und Baulasttrager.

Die Elektroenergieversorgung in der Stadt Rochlitz erfolgt mit den in den gesetzlichen
Regelungen und allgemeinen Versorgungsbedingungen festgelegten Qualitatsparametern.

Durch den natirlichen Leistungszuwachs und den Anschluss weiterer Kunden kdnnen in den
Folgejahren Netzverstarkungen oder Netzerweiterungen notwendig werden. Konkrete
NetzmalRnahmen ergeben sich erst nach dem Erhalt bestatigter Bebauungsplane und der
dazugehorigen Leistungsanmeldungen durch die entsprechenden Baulasttrager oder
Anschlussnehmer.

Bei der Verlegung bzw. der Erweiterung ihrer Ubertragungsanlagen beabsichtigt die
Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH, in der Hauptsache 6ffentliche Stral3en, Wege und
Platze in Anspruch zu nehmen. Dabei beschrankt sich die Mitbenutzung von Strallen zum
grofiten Teil auf Fahrbahnkreuzungen. Dieser Umstand ist bei der Planung des Straf3en- und
Wegenetzes der Stadt Rochlitz zu bertcksichtigen.

Nach Festlegung genauer Vorhaben bittet die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH um
eine rechtzeitige Information, so dass notwendige ErschlieBungsmaflnahmen unverziglich in
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die Vorbereitung aufgenommen werden kénnen und somit eine Koordinierung mit anderen
Versorgungstragern moglich wird.

9.7 Gas-/Warmeversorgung

Laut Stellungnahme der iNetz GmbH (siehe unten) ist kein Anschluss des Wohngebiets an
das bestehende Gasversorgungsnetz vorgesehen. Ein Anschluss an die Gasversorgung ist
potenziell méglich, nach Einschatzung der Stadt aufgrund des Einsatzes neuer Heizsysteme
(Luftwarmepumpe oder Erdwarmepumpe in Kombination mit Photovoltaikanlagen und
Speicher) flr die Warmeversorgung jedoch entbehrlich.

Von der Stadt wurde eine kommunale Warmeplanung erstellt. Diese weist keine geplanten
Heizleitungen fir das allgemeine Wohngebiet aus. Die Warmeversorgung soll von den
zuklnftigen Grundstlckseigentiimern eigenverantwortlich geplant werden.

Hinweise zur Gasversorgung aus der Stellungnahme der inetz GmbH (AZ: NPQ/mu —
0037/2026) vom 06.02.2026 zum Vorentwurf des Bebauungsplans:

Die vorhandene leitungsrechtlich gesicherte Gashochdruckleitung besitzt einen Schutzstreifen
von 6,0 Metern (3,0 Meter beidseitig der Leitungsachse). Im Bereich der Gashochdruckleitung
einschliellich Ihres Schutzstreifens bestehen Bau- und Nutzungsbeschrankungen nach dem
geltenden DVGW-Regelwerk. Alle Vorhaben im Naherungsbereich bedlrfen der
ausdrlcklichen Zustimmung der inetz GmbH. Parallel zu der Gashochdruckleitung verlaufen
ggf. Betriebskabel/Steuerkabel/KKS-Kabel.

Das Uberbauen von Gasleitungen einschlieBlich des Schutzstreifens ist unzuldssig. Die
Aufstellung von __Carports, Tanks, Wohncontainer, Baustelleneinrichtungen u.a. wird
grundsatzlich als Uberbauung gewertet.

Bei Pflanzungen ist der Schutzstreifen von Gasleitungen grundsatzlich freizuhalten.
Ansonsten ist nach dem DVGW-Hinweis GW 125, im Besonderen nach Pkt. 6.1 und Pkt. 6.3
zu verfahren. Ohne zusatzliche Sicherungsmalnahmen ist grundsatzlich ein Abstand von
= 2,5 Metern zwischen Stammachse und Gasleitung, gemessen an der RohrauRenkante,
einzuhalten.

Anderungen des Oberflachenniveaus/Geléanderegulierungen im Bereich des Schutzstreifens
unserer Leitungsanlagen bedurfen der ausdricklichen Zustimmung der inetz GmbH.

Vor der Ausfiihrung von Tiefbauarbeiten besteht eine Erkundigungspflicht hinsichtlich aktueller
Planunterlagen (Schachtschein) und es ist eine ortliche Einweisung des bauausfiihrenden
Unternehmens durch einen beauftragten Mitarbeiter des Servicebereiches Mittweida der inetz
GmbH zwingend erforderlich.

9.8  Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt Uber die
Telekom Deutschland GmbH als Netzeigentimerin des Telekommunikationsnetzes.

9.9  Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit des Landkreises Mittelsachsen und erfolgt

durch von der EKM — Entsorgungsdienste Kreis Mittelsachsen GmbH beauftragte bzw.
zustandige Entsorgungsunternehmen. Es besteht eine Anschlusspflicht.
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Gemal § 6 der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Mittelsachsen (AWS 2013) sind
Eigentimer von Grundstiicken im Landkreis, auf denen nach Maligabe des § 17 KrWG
Uberlassungspflichtige Abféalle aus privaten Haushaltungen und/oder Uberlassungspflichtige
Abfalle aus anderen Herkunftsbereichen anfallen bzw. anfallen kénnen, berechtigt und
verpflichtet, ihre Grundstiicke an die Abfallentsorgung des Landkreises entsprechend dieser
Satzung anzuschlieRen. Die Anschlusspflichtigen und alle anderen Erzeuger und Besitzer von
Abfallen aus privaten Haushaltungen und gemalk § 17 Abs. 1 Satz 2 KrWG
Uberlassungspflichtigen Abféllen aus anderen Herkunftsbereichen als Haushaltungen sind
verpflichtet, dem Landkreis diese Abfalle zu Uberlassen und die Abfallentsorgung des
Landkreises nach MalRRgabe dieser Satzung zu benutzen.

Hinweise des Referats Recht, Abfall und Bodenschutz Landratsamt Mittelsachsen
(Stellungnahme vom 05.02.2026, AZ: 1.20.1.621.4 - 26B170003) zum Vorentwurf des
Bebauungsplans:

Gemal den §§ 6, 7, 8, 9 und 15 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sind Abfalle
vorrangig zu vermeiden, wieder zu verwenden, zu recyceln bzw. anderweitig zu verwerten. Ist
dies technisch nicht mdglich, sind diese Abféalle unter Berlcksichtigung des Wohls der
Allgemeinheit zu beseitigen. Gemall § 28 Abs. 1 KrWG dirfen Abfélle zum Zwecke der
Beseitigung nur in den dafir zugelassenen Anlagen oder Einrichtungen
(Abfallbeseitigungsanlagen) behandelt, gelagert oder abgelagert werden.

Der Bauherr und die von ihm beauftragten Dritten haben bei der Entsorgung der im Rahmen
der Realisierung und des Betriebes des Vorhabens anfallenden Abfélle die Vorgaben des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und insbesondere der Verordnung Uber die
Bewirtschaftung von gewerblichen Siedlungsabfallen und von bestimmten Bau- und
Abbruchabféallen nach der Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV) zu beachten. Abfélle sind
grundsatzlich getrennt zu sammeln und in den daflir zugelassenen Anlagen einer Verwertung
zuzufuhren.

Hinweis der Entsorgungsdienste Kreis Mittelsachsen GmbH (Stellungnahme vom 09.02.2026,
Referenz: |hr Schreiben vom 07.01.2026) zum Vorentwurf des Bebauungsplans:

Wahrend der Bauzeit ist sicherzustellen, dass die Abfallentsorgung fir das betroffene Gebiet
und die angrenzenden Grundstlicke durchgéangig gewahrleistet wird.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes hat so zu erfolgen, dass die
StralRen/Fahrwege und Wendeanlagen mit den im Landkreis Mittelsachsen herkdmmlich zum
Einsatz kommenden dreiachsigen Millsammelfahrzeugen sicher und gefahrlos befahren
werden koénnen.

Entsprechend der weitergehenden Abstimmung zwischen der EKM GmbH und der Stadt
Rochlitz vom 08.05.2026 ist die vorgesehene Stralde fiir die Entsorgungsfahrzeuge befahrbar
und bringt dariiber hinaus eine Verbesserung gegeniber der derzeitigen Situation mit sich:
das Erfordernis des Wendens, das in der aktuellen Stichstralle besteht, kann zukunftig
entfallen.

Die Breite der befestigten Fahrbahn reicht mit 5 Metern laut RASt06 fur den zweistreifigen
Richtungsverkehr bereits aus.

Zusammen mit weiteren Regelungen, die die Stadt in Aussicht gestellt hat (z.B. Parkverbot im
StralBenraum, keine Offentlichen Stellplatze im Stralenraum - Stellplatze sind gem.
Festsetzung auf den Grundstiicken vorzuhalten —, Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h,
Beschrankung auf Anliegerverkehr) erwachst eine fir die Andienung gegeniber dem
Ausgangszustand deutlich gunstigere Verkehrssituation. Die geplante Zufahrtsstralle, die in
den bisherigen Wendehammer der bestehenden Stichstralle mundet, ist 6ffentlich gewidmet,
was ebenfalls Voraussetzung fir die Andienung durch die EKM GmbH ist.
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10 Naturschutz und Landschaftspflege

Zu diesem Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt
und in einem Umweltbericht gemaf Anlage 1 zum BauGB dargestellt (Teil 2 der Begriindung).
Dazu wurden die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
beschrieben, die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet.
Weiterhin wurden bauzeitliche Vermeidungsmafnahmen beschrieben. Der Umweltbericht
bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

10.1  Griinordnung

Das Vorhaben konzentriert sich grotenteils auf landwirtschaftliche Nutzflachen. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplans werden insbesondere Eingriffe in die Schutzglter Boden
(Versiegelung) und Biotope vorbereitet. Das Vorhandensein entsiegelungsfahiger Flachen
zum Ausgleich des Eingriffs ist geprift worden. Da sudlich des neuen Wohngebiets, nicht
zuletzt aus Griinden der Landschaftsbildgestaltung im Ubergang zum Landschaftsschutz-
gebiet ,Mulden- und Chemnitztal“, der ehemalige Acker grofflachig extensiviert und als
Streuobstwiese entwickelt werden soll, kann die erforderliche Kompensation in Form dieser
Biotopaufwertung vollumfanglich innerhalb des Plangebiets geleistet werden.

Nachfolgend werden die festgesetzten MaRnahmen zu Grinordnung und Artenschutz
beschrieben. Fur weitergehende Erlauterungen wird auf den Umweltbericht (Teil 2 der
Begrundung) verwiesen.

A1 — Entwicklung einer Streuobstwiese

Innerhalb der Malinahmenflache A1 ist auf einer zusammenhangenden Flache von
mindestens 0,60 Hektar eine Streuobstwiese aus gebietsheimischen, regionaltypischen
Obstgehdlzen mit darunterliegendem Griinland zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Es
sind mindestens 30 Stdmme zu pflanzen. Die Umsetzung ist am ,Merkblatt zur Anlage einer
Streuobstwiese des Landratsamts Mittelsachsen (2021) auszurichten.

Arten- und Sortenwahl

Die Auswahl hat anhand der ,Liste alter Obstsorten flir den Streuobstanbau® des Landratsamts
Mittelsachsen (2019) zu erfolgen und ist vor der Pflanzung mit der zustindigen
Naturschutzbehorde abzustimmen.

Pflanzqualitat
Es sind Hochstamme, mind. 2xv, StU mind. 8-10 Zentimeter, zu verwenden.

Der Pflanzabstand betragt 10-12 Meter. Je Pflanzgrube ist ein Durchmesser von mindestens
75 Zentimeter und eine Tiefe von 40-50 Zentimeter einzuhalten. Die Veredlungsstelle soll etwa
10 Zentimeter Uber den Boden liegen. Die Wurzelballen sind einzeln durch Wihimausschutz
(unverzinkter Drahtkorb) und durch einen Drahtmantel 0.4. vor Verbiss zu schitzen. Die
Verankerung der Baume soll mittels Dreibock erfolgen, dessen Lange sich nach der Héhe der
Baume richtet.

Die Umsetzung der Mallnahme ist als Frihjahrs- oder Herbstpflanzung spatestens eine
Pflanzperiode nach Veraulierung des ersten Baugrundstiicks zu realisieren.

Grinland

Als Einsaat ist eine artenreiche, gebietsheimische Griinlandmischung zu verwenden,
beispielsweise eine Regiosaatgutmischung (UG 20 — Sachsisches L6R- und Higelland) in der
Auspragung als Fettwiese (70% Graser, 30% Krauter und Leguminosen). Soweit
gebietseigenes Saatgut aus dem jeweiligen Herkunftsgebiet nicht verflgbar ist, kann Saatgut
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im Heudruschverfahren aus geeigneten Spenderflachen des entsprechenden Herkunfts-
gebiets gewonnen und verwendet werden. Die Auswahl geeigneter Spenderflachen erfolgt
dann in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde.

Der Boden ist vor Ansaat zu lockern. Eine weitere Bodenbearbeitung sowie den Einsatz von
Diinge- und Pflanzenschutzmitteln sind nicht zulassig.

Die Herkunft des Pflanz- und Saatguts hat den Vorgaben des § 40 Abs. 1 BNatSchG zu
entsprechen. Mal3geblich sind die jeweils aktuellen Merkblatter des Landkreises Mittelsachsen
zur Verwendung gebietseigener Gehdlze und Saatgutmischungen.

Eine etwaige Beweidung soll hinsichtlich ihrer Intensitat so erfolgen, dass eine geschlossene
Grasnarbe erhalten bleibt. Alternativ erfolgt die Pflege der Streuobstwiese durch zweischirige
Mahd. Der erste Mahdtermin erfolgt Mitte/Ende Juni, der zweite nach dem 31. August jeden
Jahres. Die Mahd soll aus Grinden des Artenschutzes (Nahrungsangebot und
Ruckzugsmaoglichkeiten fir Kleintiere) moglichst gestaffelt erfolgen.

Es ist ein bodenschonendes Mahwerk zu verwenden, um Bodenverdichtung zu vermeiden.
Der Mindestabstand von 10 Zentimetern zwischen Boden und Mahwerk ist bei jeder Mahd
zwingend einzuhalten. Die Fortbewegung der Mahtechnik ist stets in Schrittgeschwindigkeit zu
gewahrleisten. Das Mahdgut ist von der Flache zu beraumen oder gezielt um die
Baumscheiben herum zu verteilen. Auf Bodenumbruch sowie den Einsatz von Dingemitteln
und Pestiziden wird verzichtet.

Die Baume sind bei Bedarf gegen Schalschaden etc. durch Weidevieh zu schutzen.

Diese Malinahme wirkt kompensatorisch und zielt zudem auf eine gestalterische Aufwertung
im Plangebiet ab. Aktuell wird die Flache als Ackerland genutzt. Mit der entstehenden
Streuobstwiese werden potentielle Habitatflachen und positive Effekte fir die heimische Fauna
geschaffen: die biologische Strukturvielfalt der Agrarlandschaft wird erhéht und damit das
Angebot an Niststatten und Jagd-/Nahrungshabitaten erweitert.

A2 Ansaat/Bepflanzung mit Bodendeckern
Die MaRnahmenflache A2 ist auf mindestens 0,01 Hektar mit Bodendecker-Pflanzen einer
oder mehrerer heimischer Arten zu begrinen. Zu verwenden sind:

- Efeu (Hedera helix)

- Frauenmantel (Alchemilla spec.)

- Gewodhnliche Haselwurz (Asarum europaeum) und/oder
- Steinbeere (Rubus saxatilis)

Der Boden ist vor Ansaat/Bepflanzung zu lockern.

G1 — Pflanzgebot innerhalb des allgemeinen Wohngebiets

Entlang der dstlichen Grenze des dstlichen Teils des allgemeinen Wohngebiets sind auf einer
Breite von 5 m je Baugrundstiick mind. 4 Geholze, davon mind. 1 Baum, in Reihe zu pflanzen.
Es sind Arten bzw. Sorten der ,Liste alter Obstsorten fir den Streuobstanbau“ des
Landratsamts Mittelsachsen (2019) und der Pflanzliste Gehdlze (siehe Tab. 1) zu verwenden.
Pflanzqualitdt Baume: Hochstdmme, mind. 2xv, StU mind. 8-10 Zentimeter), Straucher:
bevorzugt Ballenware, mind. 1xv. Der Pflanzabstand betragt mind. 2 Meter.

Die §§8 und 9 SachsNRG sind zu beachten. Demnach ist bei Geholzpflanzungen ein
Grenzabstand zur Grundstiicksgrenze des Nachbarn von mindestens 0,5 Metern einzuhalten.
Bei Gehdlzen, die Uber 2 Meter hoch sind, gilt ein Mindestabstand von 2 Metern. Zu einem
landwirtschaftlich genutzten Grundstiick betragt der Abstand mindestens 0,75 Meter oder,

Buro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 37



Grolde Kreisstadt Rochlitz Bebauungsplan Nr. 16
Markt 1 »~Wohngebiet am Hellertal*
09306 Rochlitz Begrindung zum Entwurf 09/2026

wenn die Geholze Uber 2 Meter hoch sind, von mindestens 3 Metern, wenn der Schattenwurf
die wirtschaftliche Bestimmung des Grundstlicks erheblich beeintrachtigen wurde.

Mit dem Pflanzgebot wird der Darstellung des Flachennutzungsplans entsprochen, der zufolge
das vorliegend verbindlich beplante Wohngebiet auf der vom bestehenden Siedlungsgebiet
abgewandten Seite eingegriint werden soll (vgl. Kapitel 6.3).

Tab. 1 Pflanzliste Geholze

Deutscher Name Botanischer Name
Eingriffliger Weil3dorn Crataegus monogyna
Zweigriffliger Weiltdorn Crataegus laevigata
Schlehe Prunus spinosa
Gemeine Hasel Corylus avellana
Feldahorn Acer campestre
Elsbeere Sorbus torminalis
Rote Johannisbeere Ribes rubrum
Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum
Vogelbeere Sorbus aucuparia
einheimische Wildrosenarten Rosa spec.
Hainbuche Carpinus betulus

Unerwinschte Arten, die sich im Zuge der naturlichen Entwicklung etablieren, sollten
regelmalig enthommen werden. Zur Pflege der Straucher wird ein regelmafliges Auf-den-
Stock-Setzen empfohlen, welches zur Beachtung artenschutzfachlicher Aspekte
abschnittsweise alle 10-12 Jahre durchzufihren ist. Die Abschnittsbildung sollte dabei
bezogen auf den Gesamtbestand in Dritteln erfolgen.

Die MaRnahme ist grundstlickbezogen jeweils spatestens eine Pflanzperiode nach Anzeige
des Baubeginns als Friihjahrs- oder Herbstpflanzung umzusetzen.

10.2 Artenschutzfachliche MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Bei baulichen MaRnahmen im Plangebiet sind die Vorschriften fir besonders geschutzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten gemall § 44 BNatSchG einzuhalten. Die
Uberprifung der Einhaltung dieser Vorschriften erfolgt geman § 3 Abs. 2 BNatSchG durch die
fur Naturschutz und Landschaftspflege zustandigen Behoérden. Die Vorschriften kénnen bei
Umsetzung der folgenden artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaflnahme eingehalten
werden:

V-AFB1 — Bauzeitenregelung
Bauarbeiten sind auf die Tageszeit von 07:00 Uhr bis 20:00 Uhr zu begrenzen.

Das Baufeld ist auRerhalb der Hauptbrutzeiten der Vogel (01. Marz bis 31. August), d.h.
zwischen September bis einschlie3lich Februar freizumachen. Gehdlzfallungen sind gemaf
§ 39 BNatSchG ausschlieRlich zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar durchzuflihren.
Andernfalls ist vorher eine artenschutzrechtliche Begehung durch eine Fachperson mit
anschliefender artenschutzrechtlicher Freigabe erforderlich. Kommt die artenschutzrechtliche
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Kontrolle zu dem Ergebnis, dass sich Bruthabitate von Voégeln in den zu beseitigenden
Vegetationsbestanden befinden, ist mit dem Baubeginn bis zum Ausfliegen der Jungvogel
bzw. dem Verlassen der Niststatte zu warten.

Weitere MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sind Bestandteil des Kapitels 3.1 des
Umweltberichts und finden sich als Hinweise auf der Planzeichnung.

V-AFB2 Vermeidung von Tétungsrisiken fir Amphibien

Im Zuge der Bauarbeiten, insbesondere wahrend der Hauptwanderzeit von Amphibien im
Frihjahr (01.03.-31.05.), kann es im sudlichen Bereich des Plangebiets zu einem erhéhten
Toétungsrisiko durch Baustellenverkehr sowie durch die Fallenwirkung offener Baugruben
kommen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sind
folgende MalRnahmen umzusetzen:

Bauarbeiten im Bereich des Hellerbachs sowie entlang der geplanten Leitungsfihrung sind
nach Mdoglichkeit auRerhalb der Hauptwanderzeit der Amphibien (kritisches Zeitfenster:
01. Marz bis 31. Mai) durchzufiihren. Lassen sich Bauarbeiten innerhalb dieses Zeitraums
nicht vermeiden, sind geeignete Schutzmaflinahmen zu treffen. Hierzu zahlen insbesondere
temporare Amphibienschutzeinrichtungen sowie die Sicherung von Gefahrenstellen.

Offene Baugruben und sonstige Vertiefungen sind wahrend der Aktivitatsphase von Amphibien
so zu sichern, dass ein Hineinfallen von Tieren vermieden wird. Hierzu sind geeignete
Ausstiegshilfen (z. B. schrag gestellte Bretter) vorzusehen und funktionsfahig zu halten.
Baugruben sind taglich auf Tiere zu kontrollieren. Vorgefundene Individuen sind fachgerecht
zu entnehmen.

11 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukinftige Belastungen zu bewaltigen
und durch geeignete MaRnahmen 2zu mindern. Somit sind alle innerhalb des
Geltungsbereiches geplanten Emissionsquellen (Schall, Luftschadstoffe und Licht) zu
ermitteln, soweit deren Emissionen voraussichtlich zu erheblichen Umweltauswirkungen
fihren bzw. mafigeblich dazu beitragen kénnen und Aussagen zum Umfang der dadurch
verursachten Immissionen zu treffen.

Da in mittelbarer Nahe der zur Bebauung vorgesehenen Grundsticke weiterhin
landwirtschaftliche Bewirtschaftung stattfindet, sind saisonale Beeintrachtigungen wie Larm,
Staub oder Geruchsbelastigungen infolge dieser Nutzung zu erwarten. Diese sind im
landlichen Raum ublich und somit ein Teil der landlichen Gebiete.

Schall-Emissionen mit Wirkung auf das Plangebiet
Gemal® DIN 18005-1 Beiblatt1 darfen in  allgemeinen Wohngebieten folgende
schalltechnische Orientierungswerte nicht Uberschritten werden:

- tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 55 dB(A),

- nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 45 dB(A) (fur Verkehrslarm),

- nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) 40 dB(A).

Die wesentlichen Gerauschimmissionen im Plangebiet werden durch den StralRenverkehr
hervorgerufen. Gewerbliche Betriebe, welche relevante Gerduschemissionen auf das
Vorhabengebiet verursachen kénnten, sind nicht bekannt.

Schall-Immissionen mit Wirkung auf angrenzende Gebiete

Aufgrund der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO wird davon
ausgegangen, dass die nutzungsbedingten Emissionen, welche vom Plangebiet nach aul3en
wirken, keine relevanten Auswirkungen auf die Wohnbebauungen aulRerhalb des Plangebietes
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haben, da gemal der Gebietszuordnung fiir die nadchste Wohnbebauung ein vergleichbares
Immissionsniveau wie im Plangebiet zulassig ist.

Durch den Zuzug weiterer Anwohner zusatzlichen Verkehr ist mit einem geringfiigig erhéhten
Verkehrsaufkommen sowie daraus resultierenden Gerauschemissionen im Plangebiet und auf
den umliegenden StralRen zu rechnen. Es ist zu berlcksichtigen, dass die zukinftige
Durchgangigkeit der Stral’e ,Am Hellertal* den Verkehrsfluss begtlinstigt und gegeniber der
bisherigen Stichstralte die Verkehrssituation entzerrt.

12 Flachenbilanz

Tab.2 geplante Flachennutzung

Nutzung Fliche (ha) Anteil am C(-::,Z)samtgeblet
Allgemeines Wohngebiet
(GRZ 0,3 zzgl. Uberschreitung um 1,23 451
0,1)
davon liberbaubar (gesamt) 0,49 17,9
davon nicht (iberbaubar (gesamt) 0,73 26,7
Verkehrsflache 0,18 6,6
off. StralBenverkehrsfldche 0,14 5,1
Verkehrsfldche bes. Zweckbest. 0,04 1,6
Versorgungsflachen 0,66 24,2
Regenwasserriickhaltung 0,62 22,7
Léschwasserspeicher 0,04 1,6
Grin- und MaRnahmenflachen 0,66 24,2
priv. Griinflachen, davon 0,66 24,2
MaBnahmeflachen 0,63 23,1
Abstandsgriin 0,02 0,7
Geh-, Fahr- u. Leitungsrechte 0,01 0,4
Summe 2,73 100

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von 2,73 Hektar (rdumlicher Geltungsbereich) auf.
Den Ausgangszustand bildet landwirtschaftliche Flache. Neben dem zu entwickelnden
Wohngebiet mit typischer Wohnbebauung, Erschlielfungswegen und Garten sollen
Grinflachen angelegt werden.

Fir das allgemeine Wohngebiet (WA) ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.
Damit kdnnen 30 Prozent bzw. 0,37 H durch bauliche Anlagen dauerhaft beansprucht werden.
Aufgrund der Mdglichkeit, die GRZ um bis zu 0,1 fur Nebenanlagen zu Uberschreiten, belauft
sich die Uberbaubare Flache insgesamt auf 40 Prozent bzw. rund 0,49 Hektar.
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Fir offentliche Verkehrsflachen werden 6,6 Prozent bzw. 0,18 Hektarvollstandig Gberbaubare
Flache zum Ansatz gebracht. Als private Grunflachen unterschiedlicher Zweckbestimmung
verbleiben 0,66 Hektar bzw. circa 24,2 Prozent. Auf 0,63 Hektar bzw. 23,1 Prozent der
Gesamtflache Uberschneiden sich Grin- und MaRnahmeflachen. Den Ubrigen Teil der
sudlichen  Plangebietsflache = nehmen  der  vorgehaltene  Bereich  fir das
Regenwasserriickhaltebecken, festgesetzt als Abwasserbeseitigungsflache
(Zweckbestimmung ,Regenwasserriickhaltebecken®), auf 0,62 Hektar bzw. 22,7 Prozent und
die Versorgungsflache fir den Léschwasserspeicher — 0,04 Hektar bzw. 1,5 Prozent der
Plangebietsflache — ein. Auf rund 0,08 Hektar ist zudem innerhalb des &stlichen Teils des
allgemeinen Wohngebiets eine Gehdlzpflanzung anzulegen. Die FlachengréRen wurden
graphisch ermittelt.

13 Hinweise

Die Hinweise, die sich aus der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange sowie aus der Abstimmung mit den Nachbargemeinden ergeben,
werden im Verlauf des Planverfahrens erganzt.

Hinweise zu den Anforderungen des Radonschutzes — Stellungnahme des Landesamts fir
Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (AZ: 21-2511/521/2) vom 04.02.2026 zum Vorentwurf
des Bebauungsplans

Das Strahlenschutzgesetz (§§ 121-132 StrlSchG) und die novellierte Strahlenschutz-
verordnung (§§ 153-158 StriISchV) regeln die Anforderungen an den Schutz vor Radon. Dabei
wurde ein Referenzwert von 300 Bg/m? (Becquerel pro Kubikmeter Luft) flr die tGber das Jahr
gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft in Aufenthaltsrdumen und an
Arbeitsplatzen in Innenrdumen festgeschrieben. Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen
oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsatzlich geeignete Mallnahmen zu treffen, um den
Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese
Pflicht gilt als erfillt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
erforderlichen Malnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsrdumen oder
Arbeitsplatzen MaRnahmen durchfiihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der
Luftwechselrate flihren, soll die Durchfihrung von MaRnahmen zum Schutz vor Radon in
Betracht ziehen, soweit diese MaRnahmen erforderlich und zumutbar sind.

Auflerhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete kann nicht mit Sicherheit ausgeschlossen
werden, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebaudes
hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhéhte Werte der Radonaktivitatskonzentration in
der Raumluft auftreten kdnnen. Daher empfehlen wir, vorsorgenden Radonschutz in die
Bauplanung und deren Ausfuhrung einzubeziehen.

In der Broschire ,RadonschutzmalRnahmen - Planungshilfe fiir Neu- und Bestandsbauten®
(https://publikationen.sachsen.de/bdb/artikel/26126) sind die Mdglichkeiten zum Radonschutz
praxisnah erlautert. Diese Broschire kann kostenlos heruntergeladen werden.

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz ist die
Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen zu kontaktieren.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Zschortau, 09.09.2026
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Anlage 1

Geotechnisches Kurzgutachten
Ingenieurbiiro Hupach, 25.02.2022
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