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1 Planungsanlass und Zielsetzung

Die im Kommunalbereich der Gemeinde Neukirchen mit dem Ortsteil Adorf befindlichen
Eigenheimstandorte sind nach Angaben der Gemeindeverwaltung in Neukirchen
Uberwiegend ausgelastet (siehe Kap. 2). Moglichkeiten der Innenentwicklung wie
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmdoglichkeiten
sind im Gemeindegebiet Neukirchen nicht gegeben, so dass eine Umwandlung
landwirtschaftlich genutzter Flachen begriindet ist. Die vorliegenden Bedarfsanmeldungen
von ortsansassigen Burgern und unverbindliche Baugrundstiicks-Nachfragen bei den
derzeitigen Grundsticksbesitzern rechtfertigen und begrinden die Ausweisung eines
weiteren Eigenheimstandortes.

Das sich anbietende Planungsgebiet wird zwar It. unbestatigtem Flachen-
nutzungsplan-Entwurfes von 1994 als ,Allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen, befindet sich
aber im AuRenbereich und nicht in einem Geltungsbereich eines Bebauungsplanes,
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes oder einer sonstigen stadtebaulichen Satzung. Mit der
Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die Baugrundstiicke in die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile aufgenommen werden (Ortslage).

Darlber hinaus wird mit der erforderlichen verkehrs- und versorgungstechnischen Er-
schlieBung des Eigenheimstandortes an der Jahnstraf3e die vorhandene mangelhafte und
schon uber Jahre hinweg von den gegenwartigen Anliegern kritisierte ErschlieBungssituation
auf einen ordnungsgemafen Stand gebracht. Das trifft besonders auf den schlechten
Ausbauzustand und die Befahrbarkeit des privaten Wirtschaftsweges als einzige Verkehrs-
erschlieBung zu.

Im v.g.n. Flachennutzungsplan-Entwurf sind die angrenzenden Flachen Richtung
JForststrale“ als Bauerwartungsland ausgewiesen und sind Bestandteil von Uberlegungen
zur stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde. Mit der Planung und dem vorgeschlagenen
Ausbau des Eigenheimstandorts wird auch eine Voraussetzung fir eine unproblematische
funktionelle Anbindung dieser Flachen an die Ortslage Neukirchen geschaffen.

2 Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs

Gemall Landesentwicklungsplan ist die Festsetzung neuer Baugebiet auf3erhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile nur in Ausnahmeféllen zulassig, wenn innerhalb dieser
Ortsteile nicht ausreichend Flachen in geeigneter Form zur Verfugung stehen.

Die folgende Bedarfsermittiung stellt den ortlichen Bedarf den verfigbaren Flachen aus
vorhandenen, rechtskraftigen Planungen gegeniiber.

2.1 Klassische Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs nach dem
Komponentenverfahren

Prinzipiell wird der Wohnbauflachenbedarf bei dem klassischen Komponentenverfahren tber
die folgenden Komponenten

o Bedarf aus der Bevolkerungsentwicklung
o Auflockerungsbedarf
o Ersatzbedarf

in Kombination mit der Bevoélkerungsdichte ermittelt:
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Neukirchen
Jahr 2015/2016*' | 2025 (6. Prognoseg
*
Einwohner (EW) am 31.12.2015 6.805
Einwohner 2025 (6. Prognose, (Mittelwert Var. 1 6.300
/ Var. 2)
Wohnflache in m? am 31.12.2016 (WF) 299.400
(Gemeindestatistik Sachsen)
Anzahl WE am 31.12.2015 3.759
Einwohner pro WE 31.12.2015 / 2025 6.805/3.759= 6.300/3.759=
1,81 1,67
Wohnflache/Einwohner in m? (WF/EW) 299.400/6.805=
44 47%°
Differenz WF/EW 2015/2025 0 3
Ansatzzahl fir FNP in m?
Fehlbedarf in m? aus Auflockerung 0 6.300 x 3=
18.900
Fehlbedarf in m? aus Ersatzbedarf 0 0
(Abriss alter Hauser die ersetzt werden missen)
Leerstandsquote in % (Schatzwert) 0,5 0,5
Leerstand in m? 299.400 x 0,5%= 299.400 x 0,5%=
1.497 1.497
Gesamtbedarf an Wohnflache in m? 18.900 ~ 1.497=
17.403
Wohnbauland in ha** 182
Einwohner pro ha (2015) 37
Einwohner pro ha Neubauflache (Annahme) 35-37
Fehlbedarf gesamt in ha 10,0 -10,5
*1. Statistisches Landesamt Sachsen; Regionaldaten Gemeindestatistik Sachsen
*2; Statistisches Landesamt Sachsen; 6. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir den
Freistaat Sachsen 2015 bis 2030 — Neukirchen
*3: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung; Raumordnungsprognose 2020/2050; Schatzwert
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2.2 Alternative Ermittlung
Bedarfsermittlung 2025 gemall Raumordnungsprognose des BBR u.a.

Merkmal 2017 — 2025 (8
Jahre)
Neukirchen
Einwohner Prognose V1/V2 , 6.300
6. RBP Sachsen*?
Neubau WE je 10.000 EW/Jahr 10
jéhrliche Neubaurate Neukirchen 6,30
Neubaubedarf WE in 8 J. 50,40
Gesamtbedarf in ha (10 WE/ ha) 5,04 ha

*2.

i Hochrechnung aus der 6.Regionalisierten Bevoélkerungsberechung fiir den Freistaat Sachsen
*T.

Flachenbedarf Einwohner je ha analog klassische Berechnungsmethode

(Uberschlagige Berechnung:
1000 EW — 1 ha — 10 Jahre)

2.3  Wohnbauflachenreserven im Plangebiet, Flachen zur Bedarfsdeckung
der Eigenentwicklung

Flachen, die fir eine Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhduser nicht mehr zur Ver-
figung stehen:

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stollberger Stralle®:
Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
.,Gewerbegebiet Stollberger Stralte” mit Beschluss vom 28.09.2016

Bebauungsplan Nr. 7 Wohn- und Mischgebiet ,Nordstralke IlI-1V*
Die Genehmigung wurde mit Bescheid vom 15.05.1997 versagt. Das Verfahren endet mit der
Versagung

Vorhaben- und Erschlielungsplan ,Wohngebiet Sorge“, Adorf
Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes mit
Beschluss vom 29.03.2017

Erganzungssatzung ,Am Hugel*
Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes mit
Beschluss vom 29.03.2017

Bebauungsplan ,An der alten Ziegelei*
Die Anderung des B-Plan ist zeitnah vorgesehen. Geplant ist die Nutzung der Flache fir
altersgerechtes Wohnen
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Flachen in rechtskraftigen Bebauungspldngebieten bzw. Satzungen, die zur Verfigung

stehen (keine Bauleitplanung erforderlich)

Bebauungsplan ,An der Forststralte*
2 Baugrundstiicke /WE sind noch verfligbar

Bebauungsplan ,Leukersdorfer Strafle”
Der Geltungsbereich des B-Planes von 1995 umfasst ca. 2 ha; es werden 10 Baugrund-
stucke / WE festgesetzt.

Bebauungsplan ,FIl. Nr. 255/82“, Adorf
4 Baugrundstiicke / WE sind noch verfugbar

16 WE aus rechtskraftigen B-Planen stehen der Gemeinde fur Wohnbebauung zur

Verflgung.
Annahme:
1 ha Wohnflache = 10 Wohneinheiten = ca. 35 Personen
1,6 ha Wohnflache = 16 Wohneinheiten = ca. 56 Personen

Weitere erforderliche Flachen zur Bedarfsdeckung mittels neuer (vorhabenbezogenen)

Bebauungsplanen

Nach Bedarfsermittlung sind je nach Rechenmethode zwischen 5,0 und 10,5 ha
Wohnbauflache erforderlich.

1,6 ha stehen zur Verfiigung.

Zur Bedarfsdeckung bendétigt die Gemeinde Neukirchen weitere 3,4 bis 8,9 ha Wohnbau-
flache (= 34 bis 89 Wohneinheiten).

3

3.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10 2015 (BGBI | S. 1722) -
insbes. 8§ 1, 1a und § 9 BauGB

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.133),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).
Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (SachsGVBI. S. 238, 322), geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
10.02.2017 (SachsGVBI. S. 50)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 04.08.2016 (BGBI. | S. 1972)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege im Freistaat Sachsen (Sachsisches
Naturschutzgesetz — SachsNatSchG) vom 06.06.2013 (Sachs GVBI. S. 451), zuletzt
geéndert durch Art. 25 des Gesetzes vom 29.04.2015 (Sachs GVBI. S. 349).
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3.2

Vorhandene bzw. in Aufstellung befindliche gemeindliche und

Uberortliche Planungen

Ubergeordnete Planungen

Relevante Ziele und Grundsatze fur den geplanten Eigenheimstandort Jahnstrale ergeben
sich aus dem Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP), dem Regionalplan Chemnitz —
Erzgebirge (Fortschreibung 2008) sowie dem Regionalplanentwurf Region Chemnitz (Stand
15.12.2015). Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung

anzupassen.

Landesentwicklungsplan 2013

G2211

Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll in
allen TeilrAumen Sachsens vermindert werden.

22216

Eine Siedlungsentwicklung, die Uber den aus der natirlichen Bevolkerungsentwicklung,
aus den Ansprichen der ortlichen Bevdlkerung an zeitgeméafle Wohnverhéltnisse sowie
den Anspriichen ortsangemessener Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen
entstehenden Bedarf (Eigenentwicklung) hinausgeht, ist nur in den Zentralen Orten
geman ihrer Einstufung und in den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion
zulassig.

22217

Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbes. Gewerbe-, Industrie-, Militar- oder
Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft, sind zu be-
planen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufiihren, [...].nicht revitali-
sierbare Brachen sollen rekultiviert oder renaturiert werden.

22219

Eine Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden.

Regionalplan Chemnitz - Erzgebirge

G26.5

Im Rahmen der allgemeinen Siedlungsentwicklung der Region in Anwendung von § la
Abs. 1 BauGB sowie unter Bertcksichtigung der demographischen Entwicklung und des
Nachhaltigkeitsgebotes sollen Flachen sparende Bauformen bevorzugt werden.

G26.11

Die Weiterentwicklung der Siedlungen soll bei der kommunalen Planung verstarkt nach
kinder- und familienfreundlichen Kriterien erfolgen, aber auch den wachsenden Anteil
alter Menschen hinreichend berlcksichtigen.

G 2.6.19

Anstelle von Neubau auf ,griiner Wiese* soll verstarkt die Revitalisierung brachliegender
Flachen bzw. die Nach- und Umnutzung leer stehender Gebaudesubstanz erfolgen [...].

Regionalplanentwurf Region Chemnitz

2122

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung der Region sind die Funktionen Wohnen -
Arbeiten- Versorgen- Erholen einander so zuzuordnen, dass kurze Wege erhalten
bleiben bzw. entstehen, rdumlich bedingter Verkehrsaufwand reduziert und der weiteren
Zersiedlung der Landschaft entgegengewirkt wird.

Z1.2.3

Die zuklnftige Siedlungstatigkeit in der Region soll sowohl im Rahmen der Eigenent-
wicklung der Gemeinden als auch zur Uberértlichen Konzentration in den Zentralen
Orten unter Beachtung der infrastrukturellen Voraussetzungen erfolgen. Dabei sind die
Siedlungsentwicklung und der 6ffentliche Nahverkehr aufeinander abzustimmen.

G124

Die Entwicklung der Siedlungen soll an den Prinzipien der Nachhaltigkeit orientiert und
flachensparend erfolgen. Dabei sollen kompakte nutzungsgemischte Siedlungs-
strukturen erhalten bzw. wiederhergestellt sowie die Besonderheiten der Siedlungs- und
Bauformen in den jeweiligen Teilrdumen bericksichtigt werden. Auch die Auswirkungen
bei erhdhten geogenen und bergbau-induzierten Radonkonzentrationen sollen sowohl
bei der Planung von neuen als auch bei Malinahmen an bestehenden Siedlungsflachen
hinreichend beachtet werden.

2127

Die Entwicklung der Baugebiete durch die Kommunen ist hinsichtlich Gré3enordnung
und Schwerpunktsetzung darauf zu richten,

- die Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich zu minimieren, [...]

- nicht mehr benotigte Bauflachen insbesondere in randstadtischen Bereichen zuriickzu-
bauen und zu renaturieren oder bei Bedarf fir gewerbliche, touristische und soziale
Entwicklungen zu nutzen [...].
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G 2.1.5.1 | Durch die bevorzugte Inanspruchnahme baulich bereits vorbelasteter Boden, durch eine
flachensparende Bauweise, durch die Vermeidung Uberdimensionierter versiegelter
Freiflachen, durch den Ruckbau un- oder untergenutzter versiegelter Bereiche und
durch einen hohen Grinflachenanteil baulicher Freiflachen soll der Versiegelungsgrad
minimiert werden. Unvermeidbare Flachenbefestigungen sollen unter Beachtung bau-
licher Erfordernisse in moglichst weitgehend wasserdurchlassiger Bauweise erfolgen
(FuB3- und Radwege, Park- und Hofflachen usw.), soweit dem keine Wasserschutzbe-
lange entgegenstehen. Durch Versiegelung anfallendes nicht verunreinigtes Nieder-
schlagswasser soll vorzugsweise vor Ort zur Versickerung gelangen kénnen.

Es sind keine regionalplanerischen Ausweisungen der Karte ,Raumnutzung“ des Entwurfs
des Regionalplanes Region Chemnitz unmittelbar betroffen.

Die Gemeinde Neukirchen besitzt keine zentraltrtliche Funktion. Ihre baulich-raumliche
Entwicklung ist deshalb ausschlieR3lich nur entsprechend der Eigenentwicklung zuléssig
(siehe Z 2.2.1.6, LEP 2013). Eigenentwicklung ist die fir den Bauflachenbedarf zu Grunde
zu legende Entwicklung der Gemeinde, wie sie sich aus der naturlichen Bevélkerungs-
entwicklung und aus den Ansprichen der Ortlichen Bevilkerung an zeitgemalie
Wohnverhaltnisse ergibt.

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Neukirchen besitzt keinen genehmigten und rechtskréaftigen Flachen-
nutzungsplan. Der ausgewiesene Bebauungsplanbereich wird im Entwurf des Flachen-
nutzungsplanes (1994) als ,Allgemeine Wohnbauflache“ ausgewiesen. Der Entwurf des
Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 1994 kann zur Argumentation oder Begrindung des
Bebauungsplanes nicht mehr herangezogen werden. Eine Uberarbeitung des Flachen-
nutzungsplanentwurfs ist ab 2018 vorgesehen.

Der Bebauungsplan ,Eigenheimstandort Jahnstral’e“ wird gemall 8§ 8 Abs. 4 BauGB vor
Erstellung des Flachennutzungsplanes aufgestellt, da dringende Griinde es erfordern.
Konkrete Bauanfragen liegen vor; der Bedarf an Wohnbauland wurde nachgewiesen. Der
Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeinde-
gebietes nicht entgegen.

Weitere raumgreifende Fachplanungen, die Bebauungsplanfliche betreffend, sind nicht
bekannt.

4 Beschreibung des Plangebietes / Lage im Raum

4.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 1,66 ha groRRe Planungsgebiet liegt auf der Gemarkung Neukirchen, in der
Gemeinde Neukirchen im Direktionsbezirk Chemnitz des Freistaates Sachsen. Es befindet
sich am sidwestlichen Ortsrand der Gemeinde Neukirchen und umfasst die unbebauten
gartnerisch und landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke 133/17; 663/11; 663/13; 663/8,
und grenzt an die Bereiche:

- Weststralle

- JahnstralRe mit Anliegergrundstiicken

- Stollberger Stral’e S258 (ehem. B169);

- unbebauten Grundstiicksflachen 662/2; 662/3; 663/4; 670/5; 670/2
- bebauten Grundstiicksflachen 670/8; 670/7; 663/15; 663/15
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Als Plangrundlage dient die aktuelle autorisierte Liegenschaftskarte ALK.

4.2 Rechtsverhaltnisse
Eigentimer der Flurstiicke 133/17 und 663/11 ist die Erbengemeinschaft ,Martin“, vertr.
durch
Sabine Pampel, Stollberger StralRe 8, in 09221 Neukirchen,

Tilo Pauksch, Jahnstr. 7 in 09221 Neukirchen
Matthias Pauksch, Jahnstr.17 in 09221Neukirchen

Eigentiimer des Flurstiick 663/13 ist Matthias Pauksch, Jahnstr.17 in Neukirchen
Eigentiimer des Flurstlick 663/8 ist Chris Pampel, Zwickauer Str. 538 in 09117 Chemnitz

Die Flurstiicke 663/8, 663/11 und 133/17 der Gemarkung Neukirchen sind bis zum
31.12.2021 an den Agrarbetrieb ,Unteres Erzgebirge®* GmbH verpachtet. Eine
Flacheninanspruchnahme als Bauland wird im 87 der Pachtvertrage geregelt. Demnach
kann die betreffende Flache jeweils zum 31.12. eines Jahres vom Verpachter aus dem
Vertrag herausgeltst werden und muss spatestens bis zum 30.06. dem Pachter angezeigt

werden.

4.3 Beschaffenheit und Nutzung des Planbereiches

4.3.1 Nutzung des Planbereiches
Bei dem Planbereich handelt es sich um intensiv bewirtschaftete landwirtschaftliche

Nutzflache (663/8; 663/11 und 133/17) die durch einen Wirtschaftsweg (Jahnstralie)
erschlossen ist und um eine eingefriedete Gartenflache (663/13). Die Planflache befindet

sich im AufRenbereich, ist in keiner Uberdrtlichen oder gemeindlichen Bauleitplanung
eingebunden und steht einer beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des

Gemeindegebietes nicht entgegen.
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4.3.2 Topografie und Baugrund

Es handelt sich um einen gewachsenen, ungestérten und tragfahigen Baugrund, es sind
keine Aufschittungen bekannt. Aus bisherigen angrenzenden Bauvorhaben ist abzuleiten,
dass auch hier schluffiger Lehmboden ansteht. Es wurde bisher kein Baugrundgutachten
erstellt.

Das Gelande ist ebenerdig und hat ein durchgehend gleichméaRiges Gefélle von
Siden nach Norden von ca. 3-4 %. Oberflachig ist keine markante Grundwasser-
flieBrichtung, Quellwasseraustritte oder Vernassungen zu beobachten.

5 Planungsinhalte und Planungsfestsetzungen

5.1 Grundzlge der Planung

Auf Grund der vorhandenen Planungssituation kann fir das Plangebiet entsprechend 8§81
Abs.3, 2 Abs.1 und 8 Abs.4 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Bei den
Objektplanungen ist sorgfaltig auf die Einflgung der geplanten Bebauungen in das Orts- und
Landschaftsbild zu achten und die stddtebaulich vorhandene landliche Grundstruktur zu
berlcksichtigen.

Eine fur die Planung anwendbare gultige Ortssatzung ist z.Z. nicht vorhanden.
Deshalb sollen die abgewogene architektonische und gestalterische Loésungen aus den
bereits realisierten Eigenheimstandorten der Gemeinde, die sich gut in die Landschaft
einpassen lassen und im Interesse der Gemeinde liegen, durch Auflagen im
Genehmigungsverfahren zu den Einzelobjekten Gbernommen werden und in den wesent-
lichen Festsetzungen zur Art der Nutzung, dem Malf3 der Nutzung, der Bauweise sowie zu
Uberbaubaren Grundsticksflachen im Bebauungsplan verankert werden.

Damit sind keine nennenswerten nachteiligen Wirkungen auf die personlichen
Lebensumstande der in den angrenzenden Wohnbereichen lebenden und arbeitenden
Bulrger zu erwarten.

5.2 Artder baulichen Nutzung / Bauweise,

Mit der Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes entsprechend § 30 Abs.1 BauGB
soll die planungsrechtliche Grundlage insbesondere fir die ErschlieBung geschaffen werden,
um den Planstandort an der Jahnstral3e ausschlie3lich als

,» Allgemeines Wohngebiet*“ (WA)

bebaut und genutzt werden. Nutzungsausnahmen nach § 4 Abs.3 und Abs.2 Nr. 2 und 3
BauNVO sollen nicht zugelassen werden.

Da das Wohngebiet am Ortsrand von Neukirchen liegt, sind beispielsweise Laden oder
Handwerksbetriebe ausgeschlossen. Der nicht auszuschlieBende Besucher- / Kundenver-
kehr durch diese Nutzungen - aufgrund der Randlage vorwiegend mit Kfz - ist infolge des
Verkehrslarms stets ein Storfaktor. Weitere im Plangebiet nicht zulassige Anlagen (Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind in der Ortslage
Neukirchen vorhanden und werden als ausreichend bewertet.

Entsprechend der vorhandenen charakteristischen landlichen Ortsbebauung soll fur
die Neubebauung eine offene Bauweise in Form von Einzelhdusern und Doppelhauser
fortgesetzt werden. Die Uberbaubarkeit der Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen
festgesetzt. Nebengebaude und Garagen sind aufRerhalb der Baugrenzen nicht zulassig.

5.3 Mal der baulichen Nutzung / Ordnungsrecht

Auf dem Planungsgebiet wird unter Beachtung der vorgegebenen Pramissen der Bau von
ca. 10 Eigenheimen vorgesehen. Die Grundsticksgrofien und geplanten Abgrenzungen
sollen ggf. dem Bedarf der Bauherren variabel angepasst werden. Das Mal3 der baulichen
Nutzung wie Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Anzahl der Vollgeschosse richtet
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sich nach den ortlichen Gegebenheiten und wird in den Textlichen Festsetzungen (Teil B)
ausgewiesen.

Die geplante Wohnanlage soll sich in ihrem Erscheinungsbild harmonisch in das
landliche Landschaftsbild einfliigen. Die Gestaltungsprinzipien wie Bauformen, Neben-
anlagen, Dachform mit Farbgebung, Grundstiickseinfriedungen, Standflachen und Gehwege,
Bepflanzung richten sich ebenfalls nach den ortlichen Gegebenheiten und werden ebenfalls
in den Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes genau definiert.

5.4  Grunordnerische Festsetzung

Entsprechend 8 1 (5) BauGB ist es die Aufgabe jeder Bauleitplanung den Belangen von
Umwelt- und Naturschutz, Okologie und Landschaftspflege, besondere Bedeutung beizu-
messen. Der vorliegende Bebauungsplan soll mit Hilfe grin- und landschaftsplanerischer
Festsetzungen diesen Belangen Rechnung tragen.

Flachen fur MaRnahmen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades ist eine wasserdurchlassige Gestaltung der
Standflachen und Gehwege vorzusehen. Die befestigten Flachen sind auf die Dachflachen
zu beschranken. Bei einer Versickerung von Oberflachen-/ Niederschlagswasser Uber die
Bodenzone mittels wasserdurchlassiger Belage bei Stellflichen oder Gehwegen ist zu
gewabhrleisten, dass dies schadlos erfolgt, Vernassungserscheinungen, Bodenerosion und
eine Beeintrachtigung Dritter auszuschliel3en sind.

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Auf der festgelegten privaten Grinflache entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze ist eine
mindestens 5,0 m breite Hecke mit heimischen, standortgerechten Strauchern und
Laubbdumen anzupflanzen und zu pflegen. Die dargestellten Gehdlz- und Baumstandorte
sind nicht bindend.

Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die StraRenbegleitpflanzung aus kleinkronigen Laubbdumen innerhalb des Geltungs-
bereiches ist auf Privatgrund entlang der geplanten Strale, wie im Plan dargestellt,
durchzufiihren. Der Pflanzabstand der stralRenbegleitenden Baumpflanzungen betragt max.
25,0 m; von der Stral3e ist ein Abstand von mindestens 2,0 m einzuhalten. Der genaue
Standort richtet sich nach den erforderlichen Grundstiickszufahrten. Es ist zu beachten, dass
es nicht zu einer Sichtbehinderung bei der Ausfahrt auf die Stollberger Stral3e kommt.

Zur Begriinung der Bauflachen ist je angefangene 400 m? unbebaute Grundstiicksflache ein
Obst- oder Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen. Die StraRenbegleitpflanzung auf Privat-
grund wird auf die Gesamtzahl der zu pflanzenden Laubbdume je Grundstiick angerechnet.

Auf der privaten Griinflache an der Stollberger StrafRe ist mindestens ein standortgerechter
Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen.

5.5 Ver-und Entsorgunganlagen

Die Versorgungstrager werden auch im Rahmen der vorgezogenen Behérdenbeteiligung zur
fachlichen Stellungnahme gebeten. Eine bereits im April 2016 durchgefiihrte
Standortvoranfrage wurde von den wesentlichen Versorgungstragern grundsétzlich
zustimmend beantwortet.
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Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann abgesichert werden, da sich alle
Versorgungseinrichtungen auf Grund der vorhandenen Wohnbebauung in unmittelbarer
Nahe an der Grundstlicksgrenze befinden und lediglich in das Baugebiet hinein verlegt
werden muissen. Evtl. erforderliche Erweiterungen von Ver- und Entsorgungsleitungen
werden bei Bedarf durch den Vorhabenstrager realisiert. Die Einordnung dieser Leitungen ist
zur  Absicherung der standigen Zuganglichkeit ausschlieRlich im  offentlichen
Fahrbahnbereich vorzusehen.

5.5.1 Abwasserentsorgung

Die in der JahnstraBe auf dem Flurstiick 663/11 vorhandene Abwasserkanalisation ist nicht
fur eine Erweiterung geeignet. Lt. Stellungnahme des ZWW vom 09.05.2016 muss die
abwasserseitige Entsorgung des Baugebietes Uber ein modifiziertes Mischsystem erfolgen.
Ein moglicher Anbindepunkt an das offentliche Netz des ZWW befindet sich im
Kreuzungsbereich Jahnstralle - Weststrale. Nach Anbindung konnen alle anfallenden
Schmutzwasser ohne Vorbehandlung in den Mischwasserkanal eingeleitet werden. Eine
Regenrickhaltung der anzuschlielenden Grundstliicke ist zwingend erforderlich. Die
Standflachen und Gehwege sind mit einer wasserdurchlassigen Decke zu gestalten. Soweit
erforderlich, kann die Rickhaltung des anfallenden Niederschlagwassers durch eine
dezentrale Regenwasserretention, die dem Stand der Technik entspricht, erfolgen. Méglich
sind ausreichend dimensionierte Retentionszisternen auf den Grundsticken. Ein hydrolo-
gisches Gutachten ist im Zuge der Ausfuhrungsplanung zu erstellen. Mégliches Fremd-
wasser (Drainage, Quell- und Schichtenwasser, Grében) darf nicht in die offentliche
Kanalisation eingeleitet werden.

Die abwassertechnische ErschlieBung des geplanten Wohnungsbaustandortes ist
gemal § 55 Abs. 5 Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) unter Vorlage entsprechender
Plane beim Landratsamt Erzgebirgskreis als zustandige untere Wasserbehdrde spatestens
einen Monat vor Baubeginn anzeigepflichtig.

5.5.2  Trinkwasserversorgung

Die in der JahnstraRe auf dem Flurstick 663/11 vorhandene private Trinkwasserleitung ist
nicht fur eine Erweiterung geeignet. Eine Sicherung der Trinkwasserversorgung fiir das
Plangebiet ist nur Uber eine Erweiterung der offentlichen Trinkwasserversorgungsanlage im
Rahmen einer generellen Standorterschlielung mdoglich. Eine Trinkwasserleitung DN 125
PVC im Kreuzungsbereich Jahnstral3e-Weststral3e bietet sich als mdoglicher Anbindepunkt an
das offentliche Netz des RZV an. Von dieser Leitung ausgehend kdnnte das geplante
Wohngebiet lber eine Stichleitung 75*6,8 RC PE 100 mit Trinkwasser erschlossen werden.
Die vorhandenen Anschlussnehmer (Jahnstralle 5, 12, 15 und 17) sind an die neue
Trinkwasserleitung anzubinden. Die Erstellung des Anschlusses bzw. die Versorgung des
Grundstiicks mit Trinkwasser regelt sich entsprechend der Wasserversorgungssatzung
(WVS) des Regionalen Zweckverbandes Wasserversorgung Bereich Lugau-Glauchau.

Es ist zu sichern, dass bei unterirdischen Arbeiten vorhandene Trinkwasserleitungen
vor Beschadigung geschitzt und keine Trinkwassergewinnungsanlagen sowie deren Ein-
zugsgebiet beeintrachtigt werden. Ebenso darf es durch das Vorhaben zu keiner Negativ-
beeintrachtigung vorhandener privater Trinkwasserversorgungen (Brunnen) kommen.

5.5.3 Feuerlodschwasserversorgung / Brandschutz

Der Loschwasserbedarf fur Allgemeine Wohngebiete betragt entsprechend DVGW W 405
von Juli 1978 48 m*h und ist fiir 2 Stunden im Umkreis von 300 m bereitzustellen.

Lt. Stellungnahme des RZV vom 04.05.2016 erfolgt trinkwasserseitig eine
Loschwasserbereitstellung des RZV nur freiwillig im Rahmen 6rtlicher Moglichkeiten und
unter Ausschluss jeglicher Gewahrleistung, Haftung, Garantie 0.4.
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Eine genaue Aussage uber die Loschwasserversorgung durch den RZV wird mit der
Stellungnahme zum gesonderten Antrag an den RZV Bereich Lugau-Glauchau getroffen. Bei
nicht ausreichender trinkwasserseitigen Bereitstellung des Léschwassermindestbedarf von
48ms3/h fur 2 Stunden im Umkreis von 300 m wird fur die Differenzmenge eine zentrale
Brauchwasserzisterne im unmittelbaren Einzugsbereich des Planungsgebietes errichtet.

Fur die Befahrbarkeit der Zufahrten zu den mdglichen Gebauden bzw. zum
Wohngebiet und den Léschwasserenthahmestellen sind die Hinweise der DIN 14090 zu
beachten. Das heil3t, fur die Feuerwehr ist von o6ffentlichen Verkehrsflachen aus eine
ausreichende Zu- oder Durchfahrt, zu Geb&uden geringer Hohe ein ausreichender Zu- oder
Durchgang zu allen Gebaudeseiten zu schaffen, von denen aus es notwendig werden kann,
Menschen zu retten. Fuhrt der zweite Rettungsweg Uber eine nur flr Hubrettungsgerate
erreichbare Stelle, so sind die dafur erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen
vorzusehen. Zu- und Durchfahrten, Bewegungsflachen und Aufstellflichen muissen fir
Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragféahig sein; sie sind standig frei zu halten.

5.5.4  Niederschlagswasser

Die oberflachig anstehenden Lehme sind flr eine Versickerungseignung unginstig
einzuschéatzen. Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung ist die Versickerungsfahigkeit zu
prufen bzw. nachzuweisen.

Der Standort soll in  Form eines modifizierten Mischsystems  mit
grundsticksbezogenen dezentralen Regenriickhalteanlagen erschlossen werden. Die
Benutzungsbedingungen zur Anbindung des Standortes an den Kanalbestand des
Abwasserbeseitigungspflichtigen (ZWW) missen vertraglich vereinbart werden.

555 Elt-Anschluss

Eine prinzipielle zustimmende Aussage des Versorgungstragers liegt mit Schreiben vom
03.05.2016 vor. Im Planbereich befinden sich Niederspannungsanlagen der Netzregion Sud-
Sachsen der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH. Die ErschlieBung des
Eigenheimstandortes Jahnstral3e erfolgt vom vorhandenen Netz.

Die vorhandenen Kabel dirfen im Rahmen der BaumalRnahmen nicht in der Lage
verandert, Uberbaut bzw. durch Baumalinahmen geschadigt werden. Fur alle erforderlichen
Umverlegungen ist durch den Trager der BaumalRnahme bzw. das zustandige Planungsbiro
rechtzeitig ein Auftrag zu erteilen.

5.5.6 Gas-Anschluss

Eine prinzipielle zustimmende Aussage des Versorgungstragers liegt mit Schreiben vom
30.05.2016 vor. Ein ausreichend dimensioniertes Leitungsnetz fur die gasseitige Er-
schlieBung des Planbereiches ist im Kreuzungsbereich Jahnstral3e-Weststrae vorhanden.

Der Schutzstreifen dieser Gasleitung betragt 2,0 m (1,0 m beidseitig der Leitungs-
achse). In diesem Bereich bestehen Bau- und Nutzungsbeschrankungen sowie ein
Pflanzverbot < 2,5 m zur Gasleitung nach GW 125. Das Uberbauen von Gasleitungen
einschlieB3lich des Schutzstreifens ist unzulassig.

55.7 Telefon-Anschluss

Eine prinzipielle zustimmende Aussage der Telekom liegt mit Schreiben vom 08.04.2016 vor.
Die im Planbereich befindlichen Telekommunikationsanlagen erméglichen die Erweiterung
der Anschlussmaoglichkeiten.

5.6  Verkehrstechnische ErschlieRung

Das Planungsgebiet ist verkehrstechnisch nord-6stlichen direkt an die verkehrsoffenen Teile
der Weststrafl3e und der JahnstralRe angeschlossen, sud-westlich direkt an die S 258 (ehem.
B169, Stollberger Stral3e).

Die Jahnstral3e als gebietsinterne VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist z.Z.
ein unbefestigter Wirtschaftsweg. Er ist als GrundstiickserschlieBungsstralle nicht 6ffentlich
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gewidmet und liegt in der Baulast des Grundstlickseigentiimers der Flurstiicke 663/11 und
133/17. Deshalb wird fur die verkehrstechnische Erschliefung des Plangebietes eine
grundhaft ausgebaute und asphaltierte Anliegerstrale einschl. Beleuchtung mit
Begegnungsverkehr und min. 4,75 m Gesamtbreite sowie einer Geschwindigkeits-
beschrankung als ,Zone 30“ vorgesehen.

Um den Wohncharakter des EH-Standortes zu wahren und den sich anbietenden
Ausweichverkehr von der S 258 (Stollberger StralRe) mdglichst einzudammen, soll der
Ausbau der ErschlieBungsstraRe ab Grundsticksgrenze 133/18 als EinbahnstralBe mit
Richtungsverkehr ortsauswarts (Stollberger Straf3e) und mit Halteverbot erfolgen. Die
detaillierten Planungsunterlagen zum Einmundungsbereich in die S 258 sind dem
Landesamt fur StraRenbau und Verkehr sowie der Polizeidirektion Chemnitz zur Bestatigung
vorzulegen.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades ist fir Grundstickszufahrten,
Standflachen und Gehwege der Einsatz von wasserdurchlassigen Materialien (Oko-Pflaster,
Rasengittersteine) zwingend erforderlich.

Nach erfolgtem vollstandigem Ausbau der GrundsttickserschlieBungsstral3e soll eine
offentliche Widmung beantragt werden.

5.7 Leitungsrechte

Es sind derzeit im Grundbuch Abteilung Il aller Flursticke des Plangebietes Abwasser- und
Wasserleitungsrechte eingetragen. Diese Leitungen koénnen von der Baumaflinahme
beeintrachtigt werden. Weil aber ein Teil dieser Leitungen fur die Erschliefung des EH-
Standortes nicht mehr geeignet oder ausreichend sind, kann dieses eingetragene
Leitungsrecht im Plangebiet zu Gunsten neu zu verlegender Leitungen durch die
Versorgungs- und Entsorgungsunternehmen in Anspruch genommen werden. Fur bereits
teilweise verlegte Versorgungsleitungen fur Telekom und Gas sind Leitungsrechte zu
beantragen.

Weitere Rechte oder sonstigen Dienstbarkeiten wie Vorkaufsrechte, Wegerechte und
Geh- und Fahrrechte in der Abteilung Il des Grundbuches (Lasten und Rechte), im
Baulastenverzeichnis des zustandigen Landratsamtes bzw. personlich beschrankte
Dienstbarkeiten aus ,DDR-Zeiten“ sind ebenfalls auf allen Flurstiicken des Plangebiet
eingetragen, besitzen jedoch keine planerische Auswirkung auf das Vorhaben.
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6 Flachenbilanz

6.1 Flachennutzung / Statistik

Das ca. 1,66 ha groBe Planungsgebiet umfasst entsprechend dem dargestellten
Geltungsbereich folgende Einzelflachen:

- Flurstiick 133/17 2.060 m2
- Flurstiick 663/11 9.920 m?
- Flurstiick 663/13 2.690 m2
- Flurstiick 663/8 1.970 m2
= Bruttobaulandflache 16.640 m?

Uberschlagliche geplante Flachennutzungsanteile:

- Bauflache brutto 13.310 m?

- max. bebaubare Flache It. Baugrenzen 9.620 m2

- max. bebaubare Flache It. GRZ 0,4 5.320 mz
- Grunflache 100 m2
- Ausgleichsflache 1.250 mz
- Verkehrsflachen 1.980 m2
= Bruttobaulandflache 16.640 m?

Die Flachenangaben entsprechen Werten, die aus den vorliegenden Planunterlagen ermittelt
wurden.

6.2 Schutzflachen

Restriktionen, die die Bebaubarkeit bzw. sonstige Nutzbarkeit des Planungsgebietes
bestimmen, sind nicht bekannt.

7 Wesentliche Auswirkung der Planung

7.1  Auswirkung auf Natur und Landschaft

Mit der vorliegenden Planung wird das landliche Ortsbild im Umfeld nicht beeintrachtigt. In
den planerischen Festsetzungen wurde besonders darauf geachtet, dass auch zu den
vorhandenen Bebauungsgebieten eine architektonisch charakterliche Ubereinstimmung
entsteht.

Der Eingriff in Natur und Landschaft als wesentliche Umweltauswirkungen durch die
Planung als Allgemeines Wohngebiet beschranken sich auf die zusétzliche Uberbauung und
Versieglung von Grund und Boden.

7.2 Immissionsschutz

Im Umfeld des Planungsgebietes ist ausschlief3lich Wohnbebauung angesiedelt, so dass
keine planerischen MalBnhahmen zum Immissionsschutz erforderlich sind. Vom
Eigenheimstandort selbst gehen keine nennenswerten Luft- oder Larmbel&stigungen aus, die
sich auf das anliegende Wohnumfeld auswirken kénnten und besondere Schutzmalinahmen
erforderlich machen. Insbesondere tragt die verkehrsberuhigte ErschlieBung des Standortes
dazu bei.
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Die Einhaltung der Abstandsregelung fur Schornsteinaustrittséffnungen (Verordnung uber
kleine und mittlere Feuerungsanlagen — 1. BImSchV) als zwingende Voraussetzung fur die
Zulassung des Betriebes von Kamintfen und Feuerungsanlagen fur feste Brennstoffe ist bei
der Gebaudeplanung vorsorglich zu beachten.

Die zu erwartende Beeintrachtigung durch den Stral3enverkehr auf der S 258
(Stollberger StraBe) wird durch die Pufferwirkung der vorgelagerten Wohnbebauung
abgemindert.

Belastigungen durch die Bewirtschaftung der Landwirtschaftsflachen werden durch
einen 5m breiten Pflanzstreifen im Planungsgebiet kompensiert.

7.3 Natlrliche Radioaktivitat

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, in dem wahrscheinlich erhéhte Radonkonzentrationen
in der Bodenluft vorhanden sind.

In Deutschland existieren bisher keine gesetzlichen Regelungen mit einem
verbindlichen Grenzwert zu Radon in Gebauden. Aus Grinden der Vorsorge werden
dementsprechend Empfehlungen flr SchutzmalRnahmen ausgesprochen. Die Richtlinie
2013/59/EURATOM nennt als maximalen Referenzwert 300 Bq/m3, oberhalb dessen
Radonkonzentrationen in Innenrdumen als unangemessen betrachtet werden.

Zum vorsorgenden Schutz vor erhdhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in
Aufenthaltsrdume wird empfohlen, bei geplanten Neubauten generell einen Radonschutz
vorzusehen oder von einem kompetenten Ingenieurbiiro die radiologische Situation auf dem
Grundstuck und den Bedarf an Schutzmalinahmen abklaren zu lassen. Bei geplanten
Sanierungsarbeiten an bestehenden Gebauden wird empfohlen, die Radonsituation durch
einen kompetenten Gutachter ermitteln zu lassen und ggf. RadonschutzmafRnahmen bei den
Bauvorhaben vorzusehen.

Weitere Umweltverhaltnisse werden im Umweltbericht ndher betrachtet.

7.4  Planungshinweise
- Ergénzend gelten die drtlichen Bauvorschriften,

- Anzeigepflicht besteht fir Altlastenverdachtsflachen,
- Archéaologisch Bodenfunde sind unverzuglich der Denkmalbehérde zu melden,

- Zur Feststellung und Absicherung der Tragfahigkeit des Baugrundes sind vor Beginn
der ErschlieBungsarbeiten Baugrunduntersuchungen durchzufiihren,

- Bergbauspuren oder bergbaubedingte Schaden sind dem Sachsischen Oberbergamt
zu melden.

Neukirchen, den ..... . ..... .....

Burgermeister
Thamm
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