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Textliche Festsetzungen

FGr den Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes "Ortslage
Kahnitzsch" werden auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB)
vom 08.12.1986, zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung des
Baugesetzbuches und der Neuregelung des Rechts der Raumordnung
(BauROG) vom 18.08.1997 (BGBI. 1997, H, Nr. 59, S. 2081); der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990,
zuletzt geéndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
WohnbaulandG vom 22.04.1993, der Sachsischen Bauordnung
(SachsBO) in der Neufassung vom 26.07.1994 und des Sé&chsischen
Naturschutzgesetzes (SachsNatSchG) vom 11.10.1994 folgende
textliche Festsetzungen zur Ergéanzung der Planzeichnung getroffen.

1. Art und MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB, § 19 (9) Satz 2 BauNVO)

Malgebliche Flache zur Ermittlung des Malles der zuldssigen Nutzung
ist die in der Planzeichnung festgesetzte Uberbaubare Grundstlcks-
flache geman § 23 BauNVO.

2. Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 (1), Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Uberbaubar sind ausschlieRlich die Flachen innerhalb der im Plan
festgesetzten Baugrenzen.

Die Ausnahmen des § 23 Abs. 5 (Nebenanlagen) sind ausdrucklich
ausgeschlossen. '

Bei Grundstlcken, bei denen mindestens eine Seite der Uberbaubaren
Grundstucksflache an die offentliche Verkehrsflache anschlief3t, sind
Zufahrten Uber die nicht Uberbaubare Grundstlcksflache nicht zul&ssig.

3. Stellpldtze (§ 9 Abs. 1, Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind nur innerhalb der im Plan festgesetzten Baugrenzen
zulassig.

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 (1), Nr. 20 BauGB)

Das Oberflachenwasser der geplanten Baugrundstiicke ist grundsatzlich
auf den jeweiligen Grundstucken zur Versickerung zu bringen oder zu
sammeln und als Brauchwasser zu nutzen.

Die Reinigung des Schmutzwassers der neu zu bebauenden
Grundstucke hat Uber Kleinklaranlagen am Anfallort zu erfolgen, solange
der Anschlul an eine zentrale Abwasserentsorgungsanlage noch nicht
moglich ist.
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1. Allgemeines

Die zum Muldentalkreis zdhlende Gemeinde Kuhnitzsch mit dem Ortsteil
Kérlitz liegt im landlichen Raum norddstlich des Mittelzentrums Wurzen.
Sie gehdrt dem Verwaltungsverband ,Oberes Lossatal' an und grenzt an
die Gemeinden Hohburg, Falkenhain, Dornreichenbach, Kuhren und
Burkhartshain sowie an die Stadt Wurzen. In der Gemeinde KUhnitzsch
leben gegenwartig rund 620 Einwohner auf einer Gemeindeflache von
1141 ha. Im Ort KUhnitzsch selbst leben ca. 330 Einwohner.

Der Ort Kuhnitzsch ist gepragt durch seine historisch gewachsene
Struktur mit den grolen Dreiseitenhéfen, Wohnstallhdusern, dem
Kdhnitzscher SchioR und dem angrenzenden Parkgelande. Die
hauptsachlich stralenbegleitende Bebauung besitzt eine lockere
Struktur mit teilweise groReren baulichen Lucken.
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) Einordnung des
Planungsgebietes

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet umfafit den gesamten Bereich des im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles. Einbezogen sind die Grundstucke
beiderseits folgender StralBenzige: Kuhnitzscher Dorfstralle, Korlitzer
StralRe, Trebelshainer Strafle, Zum Buchholz, Am Teich, Zur Alten
Schule und Muhlenblick.

Die Gesamtflache des Bebauungsplangebietes betragt ca. ....... ha.
Die Abgrenzung des Planungsgebietes ist aus dem beigefagten
Ubersichtsplan (Abb. 2) ersichtlich. Eine Auflistung aller im Plangebiet
befindlichen Flurstlicke ist der Anlage 1 zu entnehmen.



Abb. 2
Geltung sbereich des Einfachen Bebauungsplanes Kihnitzsch



3. Planungsablauf

Die Gemeinde Kuhnitzsch beschloR am 25.04.1996, fur das 0. g. Gebiet
einen einfachen Bebauungsplan nach § 30 (2) BauGB aufzustellen. Mit
der Ausarbeitung des Bebauungsplanes hat die Gemeinde Kdhnitzsch
die Ortsplanungsstelle Leipzig beauftragt.

Erste Vorstellungen zur Abgrenzung des Geltungsbereiches wurden im
April 1996 vorgenommen. Zur frihzeitigen Burgerbeteiligung fand am
25.04.1996 eine Informationsveranstaltung fur die von der Planung
betroffenen Burger statt, in deren Rahmen den Burgern das kommunal-
politische Ziel des einfachen Bebauungsplanes erlautert wurde.
AnschlieRend wurde eine schriftliche Befragung aller Grundsticks-
eigentimer zu moglichen Bauabsichten vorgenommen; hierfGr wurden
den Blurgern mehrere Beratungstermine angeboten. Die Auswertung der
ausgegebenen Frageboégen fuhrte unter Berlcksichtigung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Dezember 1996 zu einer
ersten Abgrenzung der bebaubaren Flachen. Der Entwurf des Einfachen
Bebauungsplans hat in der Zeit vom 05.02.1997 bis 10.03.1997 in der
Gemeindeverwaltung Falkenhain wéhrend der Dienststunden &ffentlich
ausgelegen. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange (TOB)
sowie der Nachbargemeinden erfolgte mit Schreiben vom 28.02.1897.
Die eingegangenen Stellungnahmen bzw. Anregungen und Bedenken
der TOB, der Nachbargemeinden sowie der Burger wurden in den
vorliegenden Entwurf eingearbeitet sowie geringfugige, die Grundzlge
der Planung nicht berlhrende, Anderungen der Uberbaubaren Flache
vorgenommen.

4. Erforderlichkeit der Planung

Die bestehende stadtebauliche Situation der Ortslage Kuhnitzsch bringt
fur die Gemeinde bei der Beurteilung von Bauantréagen teilweise
Probleme mit sich, die allein Uber die Entscheidung nach § 34 BauGB
stadtebaulich nicht befriedigend gelést werden kénnen. Mit dem vor-
liegenden Einfachen Bebauungsplan, als geeignetem Instrument zur
Lésung der in Kuhnitzsch bestehenden stadtebaulichen Probleme,
verfolgt die Gemeinde Kuhnitzsch das Ziel, das Plangebiet stadtebaulich
zu ordnen und angemessen zu entwickein. Die vorliegende Planung soll
eine Abgrenzung des Innenbereiches vom AuRenbereich sowie eine
Reduzierung der Uberbaubaren Fl&che vornehmen; daruber hinaus
sollen Aussagen Uber Baullicken, nichtbebaubare Bereiche sowie Uber
stadtebaulich vertretbare Ortsabrundungen getroffen werden. Als
Nebeneffekt soll durch die teilweise Reduzierung der Uberbaubaren
Flache eine geringere Dimensionierung der Kkunftigen Abwasser-
entsorgungsanlagen und damit eine Kosten- und Gebulhrenbegrenzung
maéglich werden.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fur den Ort Kdhnitzsch zu
sichern, wird der vorliegende Bebauungsplan nach § 8 (4) BauGB als
vorzeitiger Bebauungsplan erarbeitet. Er stimmt mit den kinftigen
Darstellungen des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplanes
Uberein. Fur das Plangebiet existiert bislang keine verbindliche
Bauleitplanung.



6. Stadtebauliche Konzeption

Mit der Aufstellung des Einfachen Bebauungsplanes beabsichtigt die
Gemeinde KuUhnitzsch, einen stadtebaulich ordnenden aber dennoch
flexiblen Rahmen zu schaffen, der sowohl die Erhaltung der historisch
gewachsenen Dorfstruktur sichert, als auch eine stadtebaulich
vertretbare bauliche Entwicklung fur den Ort zul&fit.

Leitgedanke der Planung ist es, mittels weniger, grundlegender
Festsetzungen einen baulichen Entwicklungsrahmen vorzugeben, ohne
dal allzu starre Bindungen entstehen, die einer kinftigen Entwicklung
entgegenstehen wirden. Die Ortsentwicklung wird dabei als ein
langfristiger Prozefll verstanden, der eng mit der wirtschaftlichen
Entwicklung der Region verbunden ist. Der fortdauernde Strukturwandel
in der Landwirtschaft sowie die zégernd einsetzende ErschlieBung der
Region fur den regionalen Tourismus erfordern dabei einen weitgehend
flexiblen Entwicklungsrahmen.

Wesentlicher Grundzug der Planung ist die Bewahrung und behutsame
Entwickiung der dérflichen Struktur von Kuhnitzsch. Dabei wird vorrangig
die Erhaltung des weitgehend lockeren Bebauungscharakter des Ortes

mit den Dreiseitenhéfen und Einzelhausern, sowie eine
Innenentwicklung durch maRvolle Verdichtung entlang der bestehenden
Strallenzige beabsichtigt. Einzelne offene Bereiche als

Grunverbindungs- und Blickachsen zum Kuhnitzscher Park sowie zur
freien Landschaft werden bewuf3t freigehalten. So wird eine Verzahnung
von Bau- und Grunstruktur erreicht, die sich gleichzeitig positiv auf die
kleinklimatische Situation der Ortslage auswirkt.

Zur geringfuigigen Ortsabrundung werden am nérdlichen Ortsrand
(Flursticke Nr. 109, 34) und am ,MUhlenblick" (Flursticke 575/1, 574,
573, &§77) bauliche Erweiterungsflachen fur insgesamt 8 bis 10
Wohnhauser ausgewiesen. Die Flachenneuausweisungen wurden aus
dem in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan entwickelt, ihre
GréRe liegt im Rahmen der fur Kuhnitzsch méglichen Eigenentwicklung.

7. Begriindung der Festsetzungen

Um den oben genannten Zielen und Erfordernissen Rechnung zu tragen,
enthalt der vorliegende einfache Bebauungsplan die Festsetzungen der
Uberbaubaren Grundstlcksflache und der mafRgeblichen Fl&che zur
Ermittlung des Mafles der zul&dssigen Nutzung.

Nach § 19 Abs. 3, Satz 2, BauNVO wird im Plan die ,mafRRgebliche Flache
zur Bestimmung des MafRles der zuldssigen Nutzung" gegenutber der
gesamten Grundstucksflache abgegrenzt. Sie wird aus stadtebaulichen
GriUnden bewullt reduziert, um die ruckwartigen grol3en
Grundstucksflachen sowie die kleinklimatisch und stadtebaulich
notwendigen Grlinzéasuren von baulichen Entwicklungen freizuhalten und
damit die lockere und durchgrinte Ortsstruktur zu erhalten.

Gleichzeitig werden die Uberbaubaren Grundstuicksflachen
deckungsgleich mit der ,maRgebliche Flache zur Bestimmung des MaRes
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der zuldssigen Nutzung" festgesetzt. Sie werden durch Baugrenzen
definiert, in denen die bauliche Ortsentwicklung erfolgen soll. Die
Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Baugrenzen
flachenméRig grundsatzlich mindestens doppelt so groR ausgewiesen,
wie die Grundflache der dort vorhandenen Gebaude. Diese Ausweisung
garantiert den GrundstUckseigentlimern auch kunftig eine hinreichende
Beweglichkeit bei der Erweiterung ihrer Gebaude. Fur bisher unbebaute,
Grundstlcke wird, sofern sie kunftig bebaut werden sollen, ein
Baufenster ausgewiesen, das in seiner GréRe den Uberbaubaren
Flachen der benachbarten Grundsticke der n&heren Umgebung
entspricht. Alle Ubrigen Flachen stehen demzufolge fur eine Bebauung
nicht mehr =zur Verfugung. Dort vorhandene Gebaude oder
Nebengebaude besitzen Bestandsschutz.

Im Einzelnen bedeutet dies, daR ein konkretes Vorhaben nur innerhalb
der ausgewiesenen Baugrenzen zuléssig ist. Die festgesetzte bebaubare
Flache darf nicht volistandig bebaut werden, sondern nach § 34 BauGB
nur dann und soweit, wie es sich nach Art, MaR und zu Uberbauender
Grundsticksflache in die Umgebung einflugt. Der vorliegende einfache
Bebauungsplan macht keine weiteren Festsetzungen zur Definition des
Males der baulichen Nutzung, der Art der baulichen Nutzung, der
GeschofRzah! sowie der Bauweise und UberlaRt dies der Entscheidung
nach § 34 BauGB, um die bauliche Entwicklung des Ortes nicht durch
allzu starre Bindungen zu behindern.

Weiterhin werden durch textliche Festsetzung die Ausnahmen des § 23
Abs. 5 BauNVO sowie die Errichtung von Stellplatzen auRerhalb der
festgesetzten Baugrenzen ausgeschlossen, um einer weiteren baulichen
Entwicklung der rickwartigen Grundsticke Einhalt zu gebieten und eine
unnétige Versiegelung von Flachen zu verhindern.

Als Verkehrsflaichen werden die bestehenden Strallen und Wege
festgesetzt. Die ErschlieBung von Uberbaubaren Fléchen ist ausreichend
gesichert; eine Neuanlage von Verkehrsflachen ist nicht erforderlich.

Festsetzung zum Schutz des bestehenden Baumbestandes werden nicht
getroffen, da dies durch die fur Kuhnitzsch geltende Baumschutzsatzung
in ausreichendem Umfang gesichert ist. Zum Schutz des Grundwassers
wird far neu zu bebauende Grundsticke als Ubergangslésung bis zum
Bau einer zentralen Abwasserentsorgungsanlage fur Kihnitzsch die
Klarung des Schmutzwassers durch Kleinkldranlagen am Anfallort
festgesetzt.

8. Hinweise

Der gesamte Ortskern von Kuhnitzsch insbesondere der im Plan als
Denkmalschutzzone gekennzeichnete Bereich des Herrensitzes "Kinz"
stellen arch&ologisches Relevanzgebiet dar. Alle EinzelbaumaRnahmen,
die mit Bodeneingriffen verbunden sind, mussen deshalb Gber die Untere
Denkmalschutzbehérde dem  Landesamt fur  Arch&dologie  zur
Stellungnahme vorgelegt werden.



