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2. Anderung des Bebauungsplanes ,,Wohngebiet Sorge*

Der Gemeinderat der Gemeinde Neukirchen / Erzgeb. beabsichtigt diese Bauleit-
planung, bestehende aus den Teilen:

- Planzeichnung
- Festsetzungen

- Begrindung
(wird nicht Bestandteil der Satzung)

als Satzung zu beschliefRen.
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Rechtsgrundlagen

Die Bauleitplanung findet ihre Rechtsgrundlage in folgenden Gesetzen und Ver-
ordnungen, wobei jeweils die aktuelle Gesetzesfassung zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gilt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI.I S.3786),

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58), die zuletzt durch
Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist,

Raumordnungsgesetz (ROG) i.d.F. vom 22.12.2008 (BGBI. I, S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 5 Satz 2 des Gesetzes vom 23.05.2017 (BGBI. | .S. 1245) geandert
worden ist,

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), das zuletzt durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)
geéndert worden ist,

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999
(BGBI. | S. 1554), die durch Art. 3 Abs. 4 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. |
S. 3465) geandert worden ist,

Séachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch das Gesetzes vom 27.10.2017
(SachsGVBI. S. 588) geéndert worden ist,

Sachsische Gemeindeordnung (SachsGemQO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 09.03.2018 (SachsGVBI. S. 62).

Anlass der Plananderung

Der Bebauungsplan ,Wohngebiet Sorge® ist seit 2000 rechtsverbindlich, die erste
Anderung seit 2002. Ziel dieses Bebauungsplanes war es insbesondere eine
bestehende Gartenhaussiedlung zu einem Eigenheimstandort zu entwickeln. Um
den Standort einer effektiven ErschlieBung zuzufihren, wurde das Gebiet um eine
Flache fir ca. 15 Eigenheime erweitert. Mit der Planung sollte kurzfristig ein Beitrag
zur Deckung des Wohnraumbedarfs geleistet werden.

Der Gemeinderat von Neukirchen hat nun beschlossen fur den betroffenen
Erganzungsbereich im Nordosten des bestehenden Wohngebietes den Bebauungs-
plan ,Wohngebiet Sorge“ zu andern, eine maf3volle Ergdnzung der Wohnbauflachen
zu ermdoglichen und Baurecht im Bereich der Erweiterung zu schaffen. Die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von vier weiteren Eigen-
heimen auf den Flurstiicken 558/1, 558/6, 559/3 sowie 559/4 der Gemarkung
Neukirchen soll geschaffen werden. Dazu wurde vom Gemeinderat am 31.01.2018
der Aufstellungsbeschluss fir diese stadtebauliche Planung gefasst.

Der Geltungsbereich mit einer Flache von ca. 0,28 ha stellt eine Aul3enbereichs-
flache dar, die gemaf § 13b im vereinfachten Verfahren einbezogen werden kann.
Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach 8§ 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche
umweltbezogenen Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
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Da der § 13 b BauGB entsprechend zu § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB anzuwenden
ist, gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ,Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig“. Es sind keine naturschutzrecht-
lichen AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

Anliegen dieser Planung ist es, eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten. Die Anderung des Bebauungs-
planes soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegen-
Uber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, sichern.

Trotz prognostiziertem Bevolkerungsriickgang bis 2030 (6. Regionalisierte Bevolker-
ungsvorausberechnung fur den Freistaat Sachsen) besteht nach wie vor Bedarf an
erschlossenen Bauflachen fir den Eigenheimbau entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB.

Das vorhandene Wohngebiet ist vollstédndig bebaut bzw. vermarktet. Der Bedarf vor
Uber 15 Jahren erschien mit der vorhandenen Begrenzung als ausreichend abge-
sichert, so dass die neu geschaffene ErschlieBungsstralRe in stidéstlicher Richtung
anbaufrei blieb. Die ErschlieBungsanlagen wurden jedoch bereits mit ausreichender
Reserve fir diese potentielle Erweiterung geplant.

Fir die kinftigen vier neuen Baugrundstiucke im OT Sorge liegen bereits Anfragen
ortsansassiger Bewohner vor. Auch die weiteren in Neukirchen inzwischen ent-
wickelten Baugebiete sind im Wesentlichen ausgeschopft. Reserven durch Ver-
dichtung im Innenbereich bestehen nicht.

Aufgrund der bereits vorhandenen ErschlieBung Wirschnitzaue und dem weiterhin
bestehenden Wohnflachenbedarf der Gemeinde sprechen stadtebauliche Griinde
nicht gegen die gewiinschte Bebauungsplananderung.

Die Erweiterung des Geltungsbereiches sowie die Anderung / Anpassung der Art
der baulichen Nutzung im Ubergangsbereich der 1. und 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes ermoglichen den Neubau von vier Wohnh&usern. Die Verkehrsflache ist
im Bestand vorhanden.

Die verbindlichen Festsetzungen zum rechtskraftigen Bebauungsplan ,Wohngebiet
Sorge“ einschlieRlich der 1. Anderung gelten weiterhin uneingeschrankt. Die
textlichen Festsetzungen zur 2. Anderung / Erweiterung des Bebauungsplanes
werden neu beschrieben; die Festsetzungen von 2000 entsprechen z.T. nicht mehr
den heutigen Gegebenheiten und stadtebaulichen Anspriichen. Die Hinweise zur 2.
Anderung werden erganzt und die Rechtsgrundlagen aktualisiert.

Der Bebauungsplan entsprach in seiner Satzungsausfertigung den Zielen und
Grundsatzen der Regional- und Landesplanung. Mit der Bebauungsplananderung
wird den Zielen und Grundsatzen weiterhin in vollem Umfang entsprochen.

Bedarfsnachweis

Gemall Landesentwicklungsplan ist die Festsetzung neuer Baugebiete auf3erhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nur in Ausnahmefallen zulassig, wenn
innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreichend Flachen in geeigneter Form zur
Verfigung stehen. Die folgende Bedarfsermittiung stellt den 6rtlichen Bedarf den
verfigbaren Flachen aus vorhandenen, rechtskraftigen Planungen gegeniber.
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Bevolkerungsentwicklung

In der Gemeinde Neukirchen leben mit Stand 31.12.2015 6.805 Einwohner. Die
Gemeinde hat insgesamt von 1990 bis 2012 einen kontinuierlichen Bevdélkerungs-
rickgang zu verzeichnen, wobei ab 2013 eine Stagnation und 2015 sogar ein
Bevolkerungsanstieg zu verzeichnen ist.

Jahr Einwohner Neukirchen Einwohner (%)
31.12.2006 7.295 100
31.12.2007 7.214 98,9
31.12.2008 7.087 97,1
31.12.2009 7.055 96,7
31.12.2010 6.982 95,7
31.12.2011 6.808 93,3
31.12.2012 6.735 92,3
31.12.2013 6.743 92,4
31.12.2014 6.771 92,8
31.12.2015 6.805 93,3
31.12.2016 6.856 94,0
Abbildung 1:  Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Gemeindeentwicklung

Mit der 6. Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes des Frei-
staates Sachsen liegt fir Gemeinden Uber 5.000 Einwohner eine Prognose der
Einwohnerentwicklung bis 2030 mit Basisjahr 2014 in zwei Varianten vor.

Jahr Voraussichtliche Bevoélkerung
Variante 1 Variante 2
1.000 2014 =100 1.000 2014 =100
2015 6,8 100,6 6,7 99,2
2016 6,8 100,7 6,7 98,5
2017 6,8 100,7 6,6 97,7
2018 6,8 100,6 6,6 96,9
2019 6,8 100,3 6,5 96,0
2020 6,8 99,9 6,4 95,1
2021 6,7 99,4 6,4 94,2
2022 6,7 98,6 6,3 93,3
2023 6,6 97,6 6,2 92,3
2024 6,5 96,6 6,2 91,3
2025 6,5 95,4 6,1 90,3
2026 6,4 94,3 6,0 89,2
2027 6,3 93,2 6,0 88,2
2028 6,2 92,2 59 87,2
2029 6,2 91,1 5,8 86,2
2030 6,1 89,9 5,8 85,2
Abbildung 2:  Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 6. Regionalisierte Bevélkerungs-

vorausberechnung fir den Freistaat Sachsen 2015 bis 2030
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In Variante 1 wird die voraussichtliche Bevolkerungsentwicklung unter besonderer
Berlcksichtigung der Zuwanderung aus jungster Zeit modelhaft quantifiziert; in
Variante 2 sind die Annahmen aus der 13. Koordinierten Bevélkerungsvoraus-
berechnung des Statistischen Bundesamtes umgesetzt.

Nach den Ergebnissen der Vorausberechnung héalt die positive Entwicklung der
Gesamteinwohnerzahl bis 2019 an. Ab 2020 ist wiederum ein Rickgang zu ver-
zeichnen, der von einer fortgesetzten Alterung der Bevdlkerung begleitet wird.

Wohnflachenbedarf

Das Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR) hat eine Raumordnungs-
prognose 2025 vorgelegt. Die Prognose basiert auf den demografischen Modellen
der BBSR-Raumordnungsprognose 2025 und weiterflhrenden Szenarien zur
Raumentwicklung. Das BBR prognostiziert fur die neuen Bundeslander einen
Neubaubedarf von 10 WE je 10.000 Einwohner und Jahr fir den Zeitraum bis 2025.

In Orten ohne zentrale Funktion ist die Siedlungsentwicklung nach Ziel 2.2.1.6. LEP
2013 in Bezug auf Wohnen nur im Rahmen der Eigenentwicklung zulédssig. Gemaf
der Begrindung des Ziels ist dies der Bedarf unter anderem an Wohnungen, der
sich aus der natlrlichen Zunahme der Bevolkerung oder auch bei rucklaufiger
Bevolkerungsentwicklung aus Veranderungen der Haushaltsstruktur, aus dem Uber-
alterungsgrad und dem schlechten Bauzustand vorhandener Wohnungen ergibt. Die
Ermittlung des Bedarfs fir Wohnbauflachen setzt sich in der Regel also aus den drei
Komponenten natirliche Bevolkerungsentwicklung, Auflockerungsbedarf und
Ersatzbedarf zusammen.

Bedarfsermittlung 2025 gem&fR 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

jahrliche Neubaurate Neukirchen 6,30

Neubaubedarf WE in 8 J. 50,40

Gesamtbedarf in ha (10 WE/ ha) 5,04 ha

Hochrechnung aus der 6.Regionalisierten Bevolkerungsberechung fir den Freistaat Sachsen

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

Wohnbauflachenreserven im Plangebiet, Flachen zur Bedarfsdeckung der
Eigenentwicklung

Flachen, die fur eine Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhduser nicht mehr zur
Verfligung stehen:

Bebauungsplan ,Sorge* einschlieflich 1. Anderung, Neukirchen
kein Nachverdichtungspotenzial im Wohngebiet vorhanden.
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Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stollberger Stralte*:
Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
.Gewerbegebiet Stollberger Stralte” mit Beschluss vom 28.09.2016

Bebauungsplan Nr. 7 Wohn- und Mischgebiet ,Nordstralle Il-IV*
Die Genehmigung wurde mit Bescheid vom 15.05.1997 versagt. Das Verfahren
endet mit der Versagung

Bebauungsplan ,Wohngebiet Sorgestralie”, Adorf
Aufhebung des schwebenden Verfahren zum Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
mit Beschluss vom 29.03.2017

Erganzungssatzung ,Am Hugel*
Aufhebung der Ergdnzungssatzung
mit Beschluss vom 29.03.2017

Bebauungsplan ,An der alten Ziegelei®
Eine Teil-Aufhebung des B-Plan ist zeitnah vorgesehen.

Bebauungsplan ,Leukersdorfer Stralte*
Der Geltungsbereich des B-Planes von 1995 umfasst ca. 2 ha; eine Aufhebung ist
zeitnah vorgesehen

Flachen in rechtskraftigen Bebauungsplangebieten bzw. Satzungen, die zur
Verfiigung stehen (keine Bauleitplanung erforderlich)

Bebauungsplan ,An der Forststral3e*
2 Baugrundstiicke /WE sind noch verfligbar

Bebauungsplan ,Fl. Nr. 255/82“, Adorf
4 Baugrundstticke / WE sind noch verfugbar

Bebauungsplan ,Eigenheimstandort Jahnstrale*
10 Baugrundstucke / WE sind noch verfugbar

16 WE aus rechtskraftigen B-Planen stehen der Gemeinde fir Wohnbebauung zur
Verfligung.

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 (vorhabenbe-
zogenen) Bebauungspléne

Nach Bedarfsermittlung sind ca. 5,0 ha Wohnbauflache erforderlich.
1,6 ha stehen zur Verfiigung.

Zur Bedarfsdeckung bendtigt die Gemeinde Neukirchen weitere 3,4 ha Wohnbau-
flache (= ca. 34 Wohneinheiten).

Die erganzende Wohnbauflache der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Wohn-
gebiet Sorge“ hat eine GroR3e von ca. 0,28 ha, so dass der Bedarf fur diese Planung
besteht.
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Planungsziele

Die planerischen Zielvorstellungen der Gemeinde Neukirchen werden von der
Anderung nicht beruhrt. Es ergeben sich keine neuen Ziele.

Vorhandene bzw. in Aufstellung befindliche stadtische und Uuberortliche
Planungen

Fiar Neukirchen / Erzgebirge liegt kein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Somit
hat die Gemeinde unter Beachtung der Vorgaben fir vorzeitige Bebauungsplane
(8 8 Abs. 4 BauGB) den Freiflachenschutz zu beachten und den Bedarf an zusatz-
lichen Baugebieten nachzuweisen (siehe Kap. 3).

Ortliche Situation

Die Anderungsflache befindet sich im siidostlichen Anschluss an den rechtskréftigen
Bebauungsplan ,Wohngebiet Sorge“ im Ortsteil Sorge der Gemeinde Neukirchen
bzw. sudostlich anliegend an die Stralle Wirschnitzaue auf verhaltnismagig
ebenem Gelande.

Die Anderung des Bebauungsplanes betrifft die Flurstiicke 558/1 (Teilbereich),
558/5 (Teilbereich), 558/6, 559/3 (Teilbereich), 559/4 und 559/12 (Teilbereich) der
Gemarkung Neukirchen. Bei der Anderungsflache handelt es sich tiberwiegend um
extensiv genutztes Dauergrinland mit beginnendem Gehdlzaufwuchs (Erweiter-
ungsflache). Die Anderung des Flurstiicks 558/5 bezieht sich auf einen Teil des
Gartens zu Haus Nr. 31, der im rechtskraftigen Bebauungsplan als Grunflache
dargestellt wurde. Die Verkehrsflache, Flurstiick 559/12 ist im Bestand vorhanden
und wird somit nachrichtlich in den Anderungsbereich tlbernommen.

Neukirchen/Erzgeb.

~
"av

Abbildung 3:  Lage im Raum (Geoviewer Sachsen)
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Die ErschlieRung des Baugebietes ist weiterhin tUber die vorhandene Verkehrsflache
~Wirschnitzaue“ gesichert. Eine Erweiterung der vorhandenen ErschlieBung ist
nicht notwendig.

Die Verlangerung der StralRe zum Flurstiick 559/1 ist in Privatbesitz. Mit einem
notariell bestatigten Grundstiickskaufvertrag vom 23.08.2001 wird die Bestellung
von Dienstbarkeiten festgelegt: ,Der Kaufer raumt hiermit dem jeweiligen Eigen-
tumer des Grundbesitzes Flurstiicke 559/4 und 559/3 der Gemarkung Neukirchen —
nachstehend jeweils ,herrschendes Grundstiick® genannt - das Recht ein, den auf
dem Vertragsgrundbesitz Flurstiick 559/12 der Gemarkung Neukirchen -
nachstehend ,dienendes Grundstiick genannt — befindlichen befestigten Weg zum
Begehen und Befahren zu benutzen® (Grundstiickskaufvertrag Nummer 2142 der
Urkundenrolle fir 2001, Chemnitz).

Abbildung 4:  private StichstraRe (Bestand)

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine neuen MaRnahmen
und Festsetzungen zur Ver- und Entsorgung.

Umweltverhéltnisse

Schutzgebiete

Es werden keine nach den 88 13 bis 19 S&chsisches Naturschutzgesetz
(SéachsNatSchG) durch Einzelanordnung festgesetzte, einstweilig gesicherte oder
geplante Schutzgebiete einschlieBlich FFH- und SPA-Gebiete im Rahmen des
Européischen Schutzgebietssystems ,Natura 2000" sowie besonders geschitzte
Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz bzw. 8 21 SachsNatSchG betroffen.

Das Vorhaben befindet sich nicht in einem Trinkwasser- oder Heilquellenschutz-
gebiet. Ein Uberschwemmungsgebiet der Wrschnitz befindet sich nordwestlich von
Sorgestral3e bzw. Neukirchner Strafe und betrifft nicht den Geltungsbereich.
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Archaologie:

Im Geltungsbereich befinden sich keine derzeit bekannten Bau- bzw. arché&o-
logischen Denkmale. Es ist darauf hinzuweisen, dass die real vorhandene
Denkmalsubstanz wesentlich héher ist. Auch bisher unentdeckte Denkmale stehen
unter Schutz. Bodenfunde nach § 20 SachsDSchG sind nicht zu verandern und
unverzuglich der Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

Immissionsschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens 2000 wurde eine Untersuchung zur
Schallemission und — immission fir den Wohnbaustandort in Auftrag gegeben
(Griiner & Partner GmbH, Chemnitz). Die schallimmissionsbezogene Untersuchung
wurde im Hinblick auf die Emission des Schienenverkehrs auf der Eisenbahnstrecke
Chemnitz — Stollberg und die zu erwartend Schallimmissionssituation fur den
Planungsstandort erarbeitet. Die Beurteilungsgrundlage bildete das Beiblatt 1 zu
DIN 18005, Teil 1.

,Die durchgeflhrte Schallausbreitungsrechnung weist aus, dass es durch den
Schienenverkehr auf dem geplanten Wohnungsbaustandort von 2000 zu keinen
Uberschreitungen der Immissions-Orientierungswerte nach DIN 18005-1 fir ein
allgemeines Wohngebiet kommt. Dies trifft sowohl auf den Zeitbereich TAG mit
einer maximalen Immission im Bereich von 40 bis 42,5 dB(A) bei einem Immissions-
Orientierungswert von 55 dB (A) als auch auf den Zeitbereich NACHT mit einer
maximalen Immission im Bereich von 35 bis 37,5 dB (A) bei einem Immissions-
Orientierungswert von 45 dB (A) fur Verkehrslarm zu.”

Der gednderte Geltungsbereich rickt ca. 30,0 m in Richtung Bahnlinie. Die Isolinien-
larmkarte zur Untersuchung zeigt auf, dass auch dieser Bereich weiterhin unterhalb
den Orientierungswerten der DIN 18005 liegen. Schadliche Umwelteinwirkungen
durch Gerausche der angrenzenden Bahnstrecke sind somit nicht zu erwarten.

Die Einhaltung der Abstandsregelung fur Schornsteinaustrittséffnungen geman § 19
Abs. 1 Nr. 2 der 1. Bundes-Immissionsschutzverordnung (Verordnung Uber kleine
und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) als zwingende Voraussetzung fur die
Zulassung des Betriebes von Kamindfen und Feuerungsanlagen fur feste Brenn-
stoffe ist bei der Gebaudeplanung vorsorglich zu beachten.

Altlasten

Im Plangebiet sind aktuell keine Altlastenverdachtsflachen im Sé&chsischen
Altlastenkataster erfasst.

Rechtsverhéaltnisse

Fur das Gebiet des rechtskraftigen zur Anderung anstehenden Bebauungsplanes
sowie fir die umgebende Nutzung bestanden und bestehen keine weiteren feststell-
baren rechtsverbindlichen Planungen. Somit besteht aus rechtlicher Sicht kein
hinderlicher Handlungsbedarf.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt auf Basis der zum Zeitpunkt der
Plandnderung gultigen Rechtsgrundlagen. Diese Rechtsgrundlagen sind in Kap. 1
sowie auf dem Planblatt benannt.
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Plananderungen, Begriindung der Anderungen

Festsetzung eines erweiterten Geltungsbereiches WA ((Teil-) Flurstiicke 558/1,
558/6, 559/3, 559/4 und 559/12) der Gemarkung Neukirchen

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Eigenheimstandorten in der Gemeinde Neu-
kirchen sollen 4 Grundstiicke im stddéstlich angrenzenden Bereich des bestehenden
Bebauungsplanes ,Wohngebiet Sorge* errichtet werden. Trotz prognostiziertem und
tatsachlichem Bevodlkerungsriickgang in den kommenden Jahren besteht nach wie
vor Bedarf an erschlossenen Bauflachen fir den Eigenheimbau entsprechend § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB. Anfragen flr den Geltungsbereich liegen bereits vor.

Die Erweiterungsflache befindet sich im Anschluss an die geschlossene Bebauung
entlang der Strale ,Wirschnitzaue®, die bereits anbaufrei vorhanden ist. In der
Gesamtbetrachtung des Siedlungsbildes stellt die geplante Bebauung mit vier
weiteren Eigenheimen einen sinnvollen Abschluss des Siedlungskérpers dar; damit
wird dieser Bereich stadtebaulich abschlieRend ausgeformt Der Innenbereich wird
mafvoll erganzt, ohne dass eine raumgreifende Entwicklung in den AulRenbereich
erfolgt. Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Abbildung 5:  Erweiterungsflache an der vorhandenen Verkehrsflache Wiirschnitzaue

Die Festsetzungen zur 2. Anderung des Bebauungsplanes geben einen Rahmen
zur stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet vor. Die Festsetzungen zum rechts-
kraftigen B-Plan entsprechen teilweise nicht mehr den aktuellen Erfordernissen. Um
den Grundstuckseigentumern einen Spielraum zur Entscheidung Uber die kinftigen
Entwicklungsmadglichkeiten einzurdumen werden die Festsetzungen fur die 2.
Anderung neu formuliert:

Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens wird das Gebiet nach Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) als ,Allgemeines Wohngebiet“ nach § 4 ausgewiesen.
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Zulassig ist dabei die Errichtung von Wohngebauden nach § 4 Abs. 2 BauNVO
sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale oder gesundheitliche Zwecke (§ 4
Abs. 2 Nr.3 BauNVO).

Im ,Wohngebiet Sorge* sind Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe ausgeschlossen. Der nicht auszuschlieRende
Besucher- / Kundenverkehr durch diese Nutzungen ware infolge des Verkehrslarms
stets ein Storfaktor flr die Anwohner. Sportliche Anlagen gemal § 4 Abs. 3
BauNVO sind in der Ortslage von Neukirchen vorhanden und werden als
ausreichend bewertet. Sie sind gemall 8 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil dieser
Bauleitplanung.

MaR der baulichen Nutzung

Auf dem Planungsgebiet ist der Bau von maximal 4 Eigenheimen vorgesehen. Die
GrundstuicksgroRen und geplanten Abgrenzungen sollen ggf. dem Bedarf der
Bauherren variabel angepasst werden.

Der Ortsrandbereich soll ein aufgelockertes Erscheinungsbild haben. Deshalb wird
die maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ von 0,3 und eine Geschossflachen-
zahl GFZ von max. 0,6 festgesetzt. Dieses MalR der baulichen Nutzung entspricht
dem der angrenzenden Bebauung. Eine Stral3enbegrenzungslinie wird nicht festge-
setzt; damit gilt die Grundsticksflache als Bemessungswert der Grundflachenzahl.

Die auReren Gebaudekonturen in den Baufeldern sollen kinftig zu einem harmo-
nischen Siedlungsbild beitragen. In Anlehnung an die angrenzende vorhandene
Bebauung wird die Zahl der Vollgeschosse mit zwei festgesetzt. Die maximale
Firsthohe der Gebaude betragt 9,0 m.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend der vorhandenen charakteristischen Ortsbebauung soll fir die Neube-
bauung eine offene Bauweise in Form von Einzelhausern fortgesetzt werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die
Baugrenzen entlang der Verkehrsflache (Abstand 3,00 m) wurden so festgesetzt,
dass sie den notwendigen Mindestabstand sichert. Nebengebaude und Garagen
sind auf3erhalb der Baugrenzen nicht zulassig.

Fldchen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

In dem allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze und Garagen nur fur den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig. Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen sind auf dem Baugrundstiick herzustellen, damit eine Beein-
trachtigung im o6ffentlichen Verkehrsraum ausgeschlossen werden kann. Um ein
Parken auf der offentlichen Straf3enflache zu ermoglichen, ist pro Grundstiick
ausschlief3lich eine Anbindung in einer maximalen Breite von 3,50 m zul&ssig.

Da die geplanten vier Eigenheime Uber eine ausreichend grof3e Grundstiicksflache
verfugen, sind neben Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO auch Uberdachte Stellplatze (Carports) nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Flachen fur MaRnahmen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades sind auf privaten Grundsticksflachen
offenporige, versickerungsfahige Belage auf Wegeflachen zu verwenden (Rasen-
fuge, Drainfuge, wassergebundene Decke, sog. Okopflaster).
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Da der Drosselabfluss pro Grundstick 0,5 I/s nicht tGberschritten werden darf, ist als
dezentrale Anlage auf jedem Grundstick ein Regenspeicher mit einem
entsprechenden Rickhalte- und Speichervolumen einzubauen. Die Ermittlung des
notwendigen Speichervolumens ist mit der Beantragung nachzuweisen, mindestens
jedoch 4 m® Ruickhaltevolumen pro Regenspeicher und Grundstiick.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die im Schallschutzgutachten zum Bebauungsplan ausgewiesenen Immissions-
Orientierungswerte werden eingehalten. Zur Minimierung der Schallimmissionen ist
jedoch zum Schutz der Anwohner eine Schallschutzkonstruktion (begriinter Wall)
Uber die gesamte Lange der Sidostseite der geplanten Erweiterung vorzusehen.
Bau und Erstbepflanzung mit heimischen, standortgerechten Strauchern und Klein-
bis mittelwiichsigen Laubbdumen erfolgt in Abstimmung mit der Stadt durch die
Baufirma Loose, Leubsdorf. Die Pflege der Geholze erfolgt durch die Eigentimer
der Grundstiicke. Die Geholze sind durch die zukunftigen Eigentimer dauerhaft zu
erhalten und bei naturlichem Abgang durch Neupflanzungen entsprechender Art zu
ersetzen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Zur Begriinung der Bauflachen ist je angefangene 400 m? Grundstiicksflache ein
Obst- oder Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen. Die Baume sind durch die
Eigentimer der Grundstiicke dauerhaft zu erhalten und bei natirlichem Abgang
durch Neupflanzungen entsprechender Art zu ersetzen.

Es sind heimische, standortgerechte Laubbdume zu verwenden. Die Verwendung
von Nadelgeholzen / Koniferen zur Einfriedung der Grundstlicke ist unzulassig. Zur
Verwen-dung empfohlene Arten sind unter den textlichen Hinweisen genannt.

Vorgarten sollen gartnerisch angelegt und unterhalten werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Hinsichtlich der duReren Gestaltung (Dach, Fassadengestaltung, Einfriedung etc.)
der baulichen Anlagen sind kaum Festsetzungen vorgesehen um den kinftigen
Bauherren gréRtmogliche Freiheiten zu lassen.

Als Dachform fir die Hauptgebéaude sind Satteldacher, Walmdacher und Pultdacher
zulassig. Die Dachflachen der Hauptgebaude sind in den Farbténen schiefergrau,
anthrazitfarben, dunkelgrau, altgrau, schwarz, ziegelrot oder braun zu gestalten.

Zur Grundstiickseinfriedung sind nur nichtgeschlossene Einfriedungen wie Zaune
und Hecken erlaubt. Durchgehende sichtbare Betonsockel oder Mauern sind nicht
zulassig; die Einfriedungen sind fir Kleinlebewesen durchlassig zu gestalten.

Werden entsprechend Séchsischer Bauordnung SéachsBO (8 61 Abs. 1 Nr. 7) Zaune
errichtet oder Hecken gepflanzt, die héher als 0,8 m sind, ist die Einhaltung des
Sichtwinkels zum 6ffentlichen Verkehrsraum nachzuweisen.

Die geringflgige Erweiterung des Geltungsbereiches flhrt zu keiner erheblichen
Anderung der vorhandenen Ortsstruktur. Der Bereich ist weiterhin landlich gepragt.
Anpassung des Bebauungsplanes an die drtlichen Gegebenheiten

Ein Teilbereich des Flursticks 558/5 wurde im rechtskraftigen Bebauungsplan als
begrinter La&rmschutzwall festgesetzt, wird jedoch aktuell als Gartenbereich genutzt.
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Diese Flache wird in der 2. Anderung als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Der
Grunstreifen wird an die neue Geltungsbereichsgrenze im Sudosten verlegt.

Die Stralenverkehrsflache, Flurstiick 559/12 ist bereits existent. Sie wird nach-
richtlich in die 2. Anderung des Bebauungsplanes Gibernommen.

Grinordnung, Immissionsschutz

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Schutzflache gegen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Immissionsschutzrechtes — Aufschittung eines Erdwalls
und Begriinung dessen mit Baumen gegenuber der Eisenbahnstrecke und dem
Gewerbegebiet Adorf / Jahnsdorf wird um ca. 30,0 m an die neue Geltungs-
bereichsgrenze verschoben. Die Bepflanzung erfolgt mit Baumen und Strauchern.

Weitere griinordnerische MalRnahmen zur 2. Anderung werden in Kap. 8 beschrie-
ben. In die festgesetzte Grinordnung des urspriinglichen Bebauungsplans ein-
schlieBlich der 1. Anderung wird nicht eingegriffen.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Trinkwasser

Die Flache der 2. Anderung befindet sich an der Strale ,Wirschnitzaue“ mit einer
Trinkwasser-Versorgungsleitung, von welcher die einzelnen Parzellen Gber Haus-
anschlussleitungen erschlossen werden kénnen.

Loschwasser, Brandschutz

Fur das Plangebiet kann die Léschwasserversorgung aus dem Unterflurhydranten
bereitgestellt werden.

Die Zufahrten zu den Geb&uden und den Loschwasserentnahmestellen sind so
herzustellen, dass sie der DIN 14090 entsprechen.

Abwasser, Niederschlagswasser

Schmutzwasserseitig ist das gesamte Wohngebiet an eine gemeinsame voll-
biologische Kleinklaranlage angebunden. Die Anlage hat laut Angaben der Firma
ZAPF eine Kapazitat von 120 EW. Vom ErschlieBungstrager wird angegeben, dass
die Erweiterung des Wohngebietes bereits berlcksichtigt wurde. Eine
Reservekapazitat ist vorhanden. Von der Strallenanbindung ,Wdirschnitzaue* —
SorgestralRe wird das geklarte Schmutzwasser zusammen mit dem anfallenden
Niederschlagswasser zur Wirschnitz abgefiihrt. Die Einleitung erfolgt gedrosselt
aus der als Staukanal ausgebildeten Zuleitung.

Es ist sicher zu stellen, dass der Drosselabfluss pro Grundstiick 0,5 I/s nicht
Uberschreitet. Deshalb ist als dezentrale Anlage auf jedem Grundstlick ein Regen-
speicher mit einem entsprechenden Riickhalte- und Speichervolumen einzubauen.
Die Ermittlung des notwendigen Speichervolumens ist mit der Beantragung
nachzuweisen, mindestens jedoch 4 m*® Riickhaltevolumen pro Regenspeicher und
Grundstuick.

Stromversorgung

Fur die Stromversorgung des Baugebietes wurde der Neubau einer Trafostation
erforderlich. Die 10 kV- Einbindung bis zur neuen Trafostation erfolgte durch ein
Erdkabel von der Sorgestral3e in der ErschlieSungsstralie. Die einzelnen Parzellen
kénnen Uber Hausanschlussleitungen erschlossen werden.
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Gasversorgung
Ein Gasanschluss ist tiber die Versorgungsleitung im Baugebiet méglich.

Abfallwirtschaft

Eine grundstiicksnahe Entsorgung der zukinftigen Wohnobjekte kann nur erfolgen,
wenn die Zufahrt zu den Millbehélterstandpléatzen so angelegt ist, dass ein Rick-
wartsfahren nicht erforderlich wird, die ErschlielBungsstralRe eine oOffentliche Stral3e
ist und wenn die Befahrbarkeit dieser StralBe mit einem 3-achsigen Mullfahrzeug
gefahrlos moglich ist.

Die Bankette muissen so gestaltet sein, dass ein seitliches Abrutschen oder
Umstilrzen der Fahrzeuge verhindert wird.

FolgemalRhahmen, Hinweise

Es gelten die Hinweise des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Sorge“ von 2000
einschlieRlich der 1. Anderung (2002):

Schutz des Mutterbodens

Verdachtsflachen fiir schadliche Boden- und / oder Grundwasserveranderungen
Baugrunduntersuchung in Anlehnung an die DIN 4020/DIN EN 1997-2

Schutz von Vermessungs- und Grenzpunkten

archaologische Denkmale

Spuren alten Bergbaus

Fremdwasser

empfohlene Gehdlzarten

Sofern im Plangebiet BaumafRnahmen vorgesehen sind und keine standort-
konkreten Angaben zu den Untergrundverhaltnissen vorliegen (u. a. Schichtenauf-
bau, gesteinsphysikalische Kennwerte, Grundwasserverhaltnisse), wird empfohlen
eine der Bauaufgabe angepasste Baugrunduntersuchung in Anlehnung an die DIN
4020/DIN EN 1997-2 durchzufihren.

Wenn Bohrungen fir eine Baugrunduntersuchung niedergebracht werden, besteht
Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht gegeniber der Abteilung 10
(Geologie) des Landesamtes fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie LTULG.

Weiterhin sind erforderliche Gelanderegulierungen aus Grinden des Boden-
schutzes auf das notwendige Minimum zu beschranken.

Bei der Baudurchfihrung und anschlieBenden Nutzung sind die abfallwirt-
schaftlichen Grundséatze, wonach Abfallvermeidung Vorrang vor Verwertung hat, zu
beachten. Daraus ergeben sich folgende Forderungen:

o Abfélle sind bereits mit Beginn der Baudurchfiihrung getrennt zu erfassen und
der Verwertung zuzufiihren,

e soweit mdglich, sind bei der Baudurchfihrung Recyclingmaterialien zu
verwenden und

e die Malnahmen zur Abfallvermeidung und Abfallverwertung sind bei der
Einzelobjektplanung zur beachten und entsprechend nachzuweisen.
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Flachenbilanz der 2. Anderung des Bebauungsplanes

Bruttoflache 2. Anderung B-Plan: 2.820 m?
Wohngebiet WA 2.305 m?

- max. bebaubare Grundflache laut GRZ (0,3) 691 m?
private Verkehrsflache 25 m?
private Griinflache 490 m?

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

Neukirchen, den

Thamm
BlUrgermeister
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