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Begriindung

zur Satzung Uber die Einbeziehung einer Teilflache der Flur-Nr. 97/9 Gemarkung Lich-
tensee in den im Zusammenhang bebauten Ort Lichtensee in der Fassung vom
28.02.2022.

Anlass der Planung

Die Gemeinde Wiilknitz méchte mit einer Planung im Ortsteil Lichtensee siid-
lich der ,Ernst-Thalmann-StraRe" das bislang planungsrechtlich im AuRenbe-
reich gelegene Flurstiick Nr. 97/9 der Gemarkung Lichtensee teilweise in den
im Zusammenhang bebauten Ort einbeziehen. Das Grundstiick ist fur eine
Wohnbebauung vorgesehen.

Der uberplante Bereich ist derzeit planungsrechtlich als AuRenbereich
gemal § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen. Zur Realisierung der in
diesem Bereich angestrebten baulichen Entwicklung miissen die AuRenbe-
reichsflachen gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB in den im Zusam-
menhang bebauten Ort Lichtensee einbezogen werden.

Mit der Aufstellung der Einbeziehungssatzung soll die geplante Bebauung
planungsrechtlich gesichert werden.
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2. Ausgangssituation
2.1 Lage und GréRe

Der Einbeziehungsbereich liegt am stdéstlichen Ortsrand von Lichtensee an
einem nach Siidosten abzweigenden Teilstiick der Ernst-Thalmann-Stralie,
welche als Bundesstralte 169 den Ortsteil von Siidwesten nach Nordosten
quert. Das Plangebiet umfasst eine Teilflache des Flurstiicks-Nr. 97/9, Ge-
markung Lichtensee mit einer GréRe von ca. 930 m2.

Luftbild Satzungsgebiet © Geoportal Sachsenatlas 2021

2.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das tiberplante Areal ist derzeit planungsrechtlich als AuBenbereich gemaf
§ 35 BauGB zu beurteilen. Ein rechtswirksamer Bebauungsplan bzw. eine
rechtsverbindliche Satzung bestehen fiir diesen Bereich bislang nicht.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Réderaue-Wiilknitz aus dem Jahre 2006 (Genehmigungsdatum 22.05.2006)
ist das Plangebiet bereits als Wohnbauflache in Planung ausgewiesen. Damit
kann das Vorhaben gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus den Festsetzungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt werden.
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2.3

2.4

3.1

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Stdwestlich, westlich und nordwestlich des Einbeziehungsbereiches befin-
den sich bereits zu Wohnzwecken genutzte Grundstiicke, hier verlauft die
bisherige Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortes Lichtensee. Uber
den Zweig der ,Ernst-Thalmann-Stralle” hinaus befinden sich in Richtung
Norden weitere zu Wohnzwecken genutzte Grundstiicke. Norddstlich, dstlich
und sudlich schlieBen Garten und intensiv landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen an.

Eigentumsverhaltnisse

Das uberplante Grundstiick Flur-Nr. 97/9 der Gemarkung Lichtensee befindet
sich derzeit im Eigentum der Gemeinde Wiilknitz und wird bei Umsetzung der
wohnbaulichen Nutzung an einen privaten Eigentiimer verkauft.

Ziele der Planung

Mit der plangegensténdlichen Einbeziehungssatzung fiir den Ortsteil Lichten-
see soll auf der Teilflache des Flurstiicks 97/9 eine zukiinftige wohnbauliche
Nutzung planungsrechtlich gesichert werden. Der Gemeinde Wiilknitz liegt
dazu die konkrete Anfrage zum Grundstiickskauf und zur Errichtung eines
Wohnhauses vor. Mit dieser Erganzungsbebauung soll gleichfalls eine Arron-
dierung der bereits vorhandenen Bebauung im Norden und Westen des Plan-
gebietes geschaffen werden.

Eine Einfugung des vorgesehenen Teilbereichs der Flur-Nr. 97/9 in dem im
Zusammenhang bebauten Ort Lichtensee ergibt sich logisch, da der Bereich
bereits jetzt dreiseitig von (wohn-)bebauten Flachen umfasst wird.

Planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben

Die generelle Zulassigkeit der Bauvorhaben im Umgriff der Einbeziehungs-
satzung regelt sich nach § 34 Abs. 1 BauGB. Damit wird eine Einfligung der
kunftigen Wohngebéaude in die Eigenart der naheren Umgebung festgesetzt.
Die vorhandene Bebauung ist eine lockere Bebauung in Form von Einzelh&u-
sern. Auf der fur eine Erganzung des im Zusammenhang bebauten Ortes
vorgesehenen Flache kann somit ein Einzelhaus fiir Wohnnutzung neu er-
richtet werden. Die Auspréagung und Gestaltung dieser neuen Gebaude ge-
maR § 34 Abs. 1 BauGB stellt die vertragliche Integration in die bereits vor-
handenen Baustrukturen und ortstypischen Bauformen sicher.
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3.2

3.3

4.2

4.3

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die maximale Zahl der Vollge-
schosse bestimmt.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung kann
eine Bebauung auf den einbezogenen Flachen sichergestellt werden, die sich
auch hinsichtlich der Hohenentwicklung an der umliegenden Bestandsbebau-
ung orientiert.

Begriindung weiterer Festsetzungen

Durch die Festsetzung einer mittleren bis steilen Dachneigung der Hauptge-
baude soll dem Charakter der im Ort vorhandenen Wohnbebauung entspro-
chen werden.

ErschlieBung
Verkehr

Die verkehrliche ErschlieRung ist sichergestellt durch die direkt anliegende
offentliche Strale.

Leitungsbestand

In der Planzeichnung der Einbeziehungssatzung sind die, durch Auskunft bei
den jeweiligen Versorgungstragern ermittelten bestehenden Hauptversor-
gungs- und Entsorgungsleitungen nachrichtlich tbernommen worden. Diese
Leitungstrassen diirfen nicht tiberbaut werden. Weiterhin wird darauf hinge-
wiesen, dass auf dem zukiinftigen Baugrundstiick fur alle baulichen Anlagen
und BaumaRnahmen die erforderlichen Sicherheitsabstdnde zu diesen
Trassen zu beriicksichtigen sind. Die dingliche Sicherung der betreffenden
Leitungen wird an den zukinftigen Grundstiickseigentimer weitergegeben.

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung im Erganzungsbereich ist sichergestellt durch
das Leitungsnetz des Trinkwasserversorgers. Uber das einbezogene Teil-
stiick der Flur-Nr. 97/9 verlauft eine Trinkwasserleitung (DN 100 PVC), an
welche angebunden werden kann. Die bekannte Leitungslage wurde nach-
richtlich in die Planzeichnung Gibernommen. Fur die o0.g. Trinkwasserleitung
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4.4

4.5

4.6

besteht zugunsten des Versorgers eine beschrankt persénliche Dienstbar-
keit, welche im Grundbuch eingetragen wurde. Die bestehende Trinkwasser-
leitung darf weder Uiberbaut, iberlagert noch iiberpflanzt werden.

Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entsorgung des im Satzungsgebiet anfallenden Schmutzwassers kann
durch Anschluss an die Ortskanalisation sichergestellt werden. Uber das ein-
bezogene Teilstlick der Flur-Nr. 97/9 verlauft eine &ffentliche Kanalleitung,
die in Tragerschaft des Abwasserzweckverbandes Réderaue liegt. Die be-
kannte Kanallage wurde nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen. Zur
Abwasserleitung ist beidseitig ein Schutzstreifen von 3,0 m freizuhalten, die-
ser darf nicht tiberbaut bzw. mit tiefwurzelnden Pflanzen iiberpflanzt werden
und ist fiir Wartungsarbeiten im Havariefall zugénglich zu halten.

Unbelastetes Niederschlagswasser soll nach Méglichkeit vor Ort versickert
werden. Voraussetzung einer Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort
ist sickerfahiger und kontaminationsfreier Untergrund im Wirkungsbereich der
Versickerungsanlagen. GemaR den Angaben des Landesamtes fur Umwelt,
Geologie und Landwirtschaft steht im gesamten Planungsbereich wasser-
durchlassiger fluviatiler Sand und Kies an.

Energieversorgung

Auf benachbarten Flurstiicken, in der Ernst-Thalmann-StraRe und auch auf
dem einbezogenen Teilstiick der Flur-Nr. 97/9 befinden sich bereits Mittel-
und Niederspannungskabel in Tragerschaft der SachsenNetze HS.HD
GmbH. Die Versorgung mit Elektroenergie kann somit durch Anschluss an
das Netz des 6rtlichen Anbieters gewahrleistet werden. Die bekannten Lei-
tungslagen sind nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen worden. Zu
den vorhandenen Anlagen sind beziiglich geplanter Bauwerke und GrofR-
griinbepflanzungen entsprechende Mindestabsténde einzuhalten, die Kabel
durfen nicht Gberbaut werden und miissen zugéanglich bleiben.

Telekommunikation

Die ErschlieBung durch Telekommunikationsanlagen erfolgt durch
Anschluss an die bestehenden Anlagen des értlichen Telekommunikations-
unternehmens. Uber das einbezogene Teilstiick der Flur-Nr. 97/9 verlauft be-
reits ein Telekomkabel. Die bekannte Leitungslage wurde nachrichtlich in die
Planzeichnung ibernommen.
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5.

6.2

6.3

Immissionen

In unmittelbarer Nahe zum Satzungsgebiet befinden sich bereits Nutzungen
(z.B. Wohnen) mit vergleichbarerer Schutzbediirftigkeit, so dass davon aus-
zugehen ist, dass auch im Satzungsgebiet fir eine Wohnnutzung geeignete
Verhéltnisse vorliegen und die auf das Gebiet einwirkenden Immissionen
nicht Uber die in landlichem Raum Ublichen Immissionen hinausgehen.

Naturschutzfachliche Auswirkungen

Ausgangssituation
Bei dem Uberplanten Flurstiick 97/9 der Gemarkung Lichtensee handelt es

sich um eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache. Gehdélzbesténde
sind auf der zur Einbeziehung vorgesehenen Flache nicht vorzufinden.

Auswirkungen neu geplanter Bauvorhaben

Mit der Umnutzung zu Bauland sind Veranderungen der Bodenoberflache
und Flachenversiegelungen verbunden. Dabei kommt es zum dauerhaften
Verlust von Ackerflachen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Flachenbilanzierung fiir die geplante Bebauung wurde entsprechend der
,2Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Freistaat Sachsen“ (Ausgabe SMUL Mai 2009) durchgefiihrt. Die Bilanzie-
rung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs wird in den nachfolgenden Tabel-
len dargelegt:

Die bestehenden Flachen im Plangebiet werden zur Ermittlung des Aus-
gangswertes entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung gewertet.

Ausgangszustand

Code Biotoptyp Ausgangs- | Fliche Biotopwert
(Ausgangswert

(Biotoptypenliste 2004) (vor Eingriff) wert (m?) x Flache)

Ackerland, intensiv ge- 5 930 4650

10.01.200 Azt

Flache gesamt 930

Biotop Ausgangswert gesamt: 4.650
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Die Uberwiegend geplante Nutzung entspricht in ihrer Wertigkeit einem land-
lich gepragten Wohngebiet (Biotopwert 7). Als vollversiegelte Flache und da-
mit nicht in die Berechnung eingehend wurde eine Flache von ca. 125 m? fur
die geplante Wohnbebauung (Hauptgebzude; Nebenanlagen fallen unter die
Kategorie ,Wohngebiet landlich gepragt”) angesetzt.

Zur Minimierung der Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
und zur Eingriinung der geplanten Bebauung sind ,Flachen zur Anpflanzung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® planseitig festgelegt.
In diesen Flachen sollen standortgerechte Strucher in Form einer mehrrei-
higen Hecke (Biotopwert 20) angepflanzt werden. Diese MaRnahme wirkt
sich hinsichtlich der Eingriffsschwere minimierend aus.

Planungszustand
Code Biotoptyp Planungs- | Fliche |Biotopwert
(Biotoptypenliste 2004) (nach Eingriff) wert (m?) (Pl: 2?23:;;&”
Wohngebiet,
11.01.510 landlich gepragt 7 690 4.830
02.02.000 Ausgleichsflache: 20 115 2.300
Hecke
Gebaude, vollversiegelt 0 125 0
Flache gesamt 930
Biotop Planungswert gesamt: 7.130
Ausgleichserfordernis
(Differenz: Ausg_angzustand — Planungszustand)
I-\(t;gtang:;w:rt Planungswert Ausgleichserfordernis
iotop-Wert- T A
punkte) (Biotop-Wertpunkte) (Biotop-Wertpunkte)
4.650 7.130 -2.480

Im Vergleich des Ausgangszustandes der tberplanten Flachen mit dem Pla-
nungszustand ergibt sich hinsichtlich der naturschutzfachlichen Wertigkeit
eine Wertedifferenz von minus 2.480 Biotop-Wertpunkten (also ein Benefit in
Hohe dieser Punktzahl). Somit werden die Einwirkungen auf das Gebiet
durch die Aufstellung der Einbeziehungssatzung vollumfénglich intern kom-
pensiert, es ist kein externer Ausgleich nétig.
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6.4

7.2

7.3

Naturschutzfachlicher Ausgleich
Anlage einer mehrreihigen Hecke

Der naturschutzfachliche Ausgleich kann direkt auf dem Flurstiick 97/9 erfol-
gen. Als AusgleichsmaRnahme ist die Anlage einer mehrreihigen Hecke auf
einer Gesamtflachengrée von ca. 115 m? vorgesehen. Fur die Neuanpflan-
zung wird eine Artenliste mit standorttypischen Strauchern vorgegeben.

Die Ausgleichsmalnahme soll 6kologisch entwickelt und dauerhaft gepflegt
werden, diesbeziiglich werden Festsetzungen zur Qualitat bei Pflanzung und
Hinweise fur die Entwicklungspflege gegeben.

Um eine zeitnahe Realisierung der AusgleichsmaRnahmen zu gewahrleisten,
wird ein Realisierungszeitraum nach Bezug des Wohngeb&udes festgesetzt.

Sonstige Hinweise

Meldepflicht geologischer Daten

Seit dem 30.06.2020 besteht die Pflicht zur Anzeige geologischer Untersu-
chungen und zur Ubermittlung von Nachweisdaten gegentber den zustandi-
gen Behdrden. Grundlage ist das neue Geologiedatengesetz (GeolDG) vom
19.06.2020, welches in § 8 zunachst die Anzeigepflicht regelt und in den §§ 9
und 10 die Ubermittlung von Fachdaten und Bewertungsdaten aus geologi-
schen Untersuchungen an die zusténdigen Behérden vorschreibt. Fir den
Freistaat Sachsen ist dies das Landesamt fur Umwelt, Geologie und Land-
wirtschaft. Diesbeziiglich wird auf die Einhaltung der gesetzlich festgesetzten
Fristen hingewiesen.

Denkmalschutz

Das Satzungsgebiet wird nicht unmittelbar von Bodendenkmalern beriihrt, ein
Vorhandensein kann jedoch nicht véllig ausgeschlossen werden. Diesbeziig-
lich wird auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemafR § 20 Séchsischem
Denkmalschutzgesetz (SdchsDSchG) hingewiesen.

Baubeschrankungsbereich

Der Bereich der Einbeziehungssatzung liegt innerhalb der Baubeschrén-
kungszone des Verkehrslandeplatzes Grof3enhain. Beeintrachtigungen aus
dieser Situation sind fiir die vorgesehene Wohnbebauung nicht abzuleiten.
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7.4

7.5

7.6

Trinkwasserschutzzone

Das Satzungsgebiet befindet sich wie der gesamte Ortsteil Lichtensee im der
festgesetzten Schutzzone Il B des Trinkwasserschutzgebietes Fichtenberg
— Jacobsthal. Diesbeziglich wird auf die Festsetzungen der Schutzzonenver-
ordnung verwiesen, welche alle Handlungen verbietet, von denen eine Ver-
unreinigung des Grundwassers ausgehen kann. In der Verordnung werden
Restriktionen fir bestimmte Nutzungen oder Anlagen getroffen. Die dadurch
evtl. entstehenden erhdhten Anforderungen und / oder Beschrankungen beim
Bau und der ErschlieBung des Wohngebzudes und der Nebenanlagen sind
mit der zustandigen unteren Wasserbehérde des Landkreises Meifen im
Zuge der Befreiungs- bzw. Genehmigungsverfahren abzustimmen.

Radonschutz

Anhaltspunkte (iber radiologisch relevante Hinterlassenschaften liegen fiir
das Plangebiet nicht vor. Im Rahmen weiterer Planungen zur Bebauung sind
jedoch die Anforderungen an den Schutz vor Radon geméaR Strahlenschutz-
gesetz (StrlSchG) und novellierter Strahlenschutzverordnung (StrlSchV) zu
beachten. Wer ein Geb&ude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen er-
richtet, hat geman § 123 StriSchG geeignete MaRnahmen zu treffen, um den
Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu er-
schweren. Diese Pflicht gilt als erfiillt, wenn die nach dem allgemein aner-
kannten Regeln der Technik erforderlichen MaRnahmen zum Feuchteschutz
eingehalten werden.

Baugrunduntersuchungen / Geodaten

Laut Angaben des Landesamtes fir Umwelt, Geologie und Landwirtschaft
(LfULG) steht im gesamten Plangebiet unter dem Oberboden tragfahiger
fluviatiler Sand und Kies an. Zur Konkretisierung des geologischen Schich-
tenaufbaus, der hydrologischen Verhaltnisse und zur Tragfahigkeit des Un-
tergrundes wird dazu geraten, objektbezogene und standortkonkrete Bau-
grunduntersuchungen nach DIN 4020 und DIN EN 1997-2 durchzufiihren.
Verfligbare Geodaten aus bereits getéatigten Untersuchungen kénnen iiber
www.geologie.sachsen.de recherchiert und beim LfULG angefragt werden.

Aufgestelit:
MeiBen, den 28.02.2022

Al

ARNOLD CONSULT
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