Gemeinde Weischlitz

Vogtlandkreis

Erganzungssatzung lll OT GroBzébern
nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB fir das Flst.
53/2 Gemarkung Grof3zobern

Gemeinde Weischlitz, Gemarkung GroBzébern

T e
03/2021
BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz Tel./Fax: (0371) 36 74 170/177
Leipziger StraBe 207 E-Mail: info@staedtebau-chemitz.de

09114 Chemnitz Internet: www.staedtebau-chemnitz.de




Ergdnzungssatzung lll OT GroBzébern nach § 34 Abs. 4 Nr.
3 BauGB fur das Fist. 53/2 Gemarkung Gro3zébern

Stand: Marz 2021

Gemeinde: Weischlitz
Landkreis: Vogtlandkreis
Landesdirektion: Sachsen

Land: Freistaat Sachsen

Die Satzung bestenht aus:
- Planzeichnung im MaBstab 1:1.000
- textliche Festsetzungen

- Begrindung

BUro fUr StGdtebau GmbH Chemnitz Leipziger StraBe 207, 09114 Chemnitz

Tel.: (0371) 36 74 170 E-Mail:  info@staediebau-chemnitz.de
Fax: (0371) 36 74 177 Internet : www .staedtebau-chemnitz.de
GeschaftsfOhrer: Stadtplaner Dipl.-Geogr. Thomas Naumann
Leiterin Stadtplanung: Stadtplanerin M. Sc. Simone Freiberg

Verantwortl, Bearbeiterin: M. Sc. Wilma Weigel

Geschdftsleitung

Chemnitz, Mdéirz 2021




Urheberrecht
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gemaB § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urheberrechte. Eine
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1. Rechisgrundiagen

Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | $.3634), zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020
(BGBI. I S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
GrundstUcke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGHI. |
S.3786)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) - Gesetz zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, ErschUtterungen
und &hnliche Vorgdnge in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. | S.1274), zuletzt ge&ndert durch Artikel2 Abs.1 des Gesetzes vom
09.12.2020 (BGBI. | S. 2873)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) - Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. |
S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |
S.1057)

Raumordnungsgesetz (ROG) - vom 22.12.2008 (BGBI. | $.2986), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz Uber Naturschutz und Land-
schaftspflege vom 29.07.2009 (BGBI. | $.2542), zuletzt ge&ndert durch Artikel 290
der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

Landesrecht

Sachsische Bauordnung (SachsBO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (S&chsGVBI. S. 186), zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.12.2018 (S&chsGVBI. S. 706)

Sachsische Gemeindeordnung (SdchsGemO) - in der Fassung der Bekannt-
machung vom 09.03.2018 (SachsGVBI. S.62), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 16.12.2020 (SGchsGVBI. S. 722)

Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) - vom 06.06.2013 (S&chsGVBI.
S. 415), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 14.12.2018 (S&chsGVBI.
S. 782)
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- Waldgesetz fir den Freistaat Sachsen (SdchsWaldG) - vom 10.04.1992 (S&chs-
GVBI. $.137), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 11.05.2019
(SGchsGVBI. S. 358)

- Sdachsisches StraBengesetz (SachsStrG) - vom 21.01.1993 (S&chsGVBI. $.93), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.02.2016 (S&chsGVBI. S.78)

- Sachsisches Landesplanungsgesetz (S&chsLPIG) - vom 11.12.2018 (S&chsGVBI.

S. 706)

- Verordnung der Sdchsischen Staatsregierung iber den Landesentwicklungsplan
Sachsen (LEP 2013) vom 14.08.2013 (SachsGVBI. S. 582)

Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen.

2. Plangrundiage

Die Plangrundlage der Satzung bildet ein Auszug aus dem Amilichen Liegenschafts-
katasterinformationssystem (ALKIS) des Staatsbetriebes Geobasisinformation und
Vermessung Sachsen (GeoSN) Landkreis Vogtiandkreis, Gemeinde Weischlitz, OT
GroBzdbern. Die Satzung wurde im MaBstab 1 : 1.000 ausgefertigt.
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3. Lagebeziehungen

GroBzdbern ist ein Oristeil der Gemeinde Weischlitz und befindet sich im westlichen
Teil des Vogtlandkreises. Das Gemeindeterritorium von Weischlitz schlieBt direkt an

die Kreisstadt Plauen an. Weischlitz liegt im ,,Dreildndereck" Sachsen — Thiringen -
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Abb. 1: Lage im Siedlungs- und Verkehrsnetz

Zum 1. Januar 2000 bildete die Gemeinde Weischlitz mit den Gemeinden Burgstein

und Reuth die Verwaltungsgemeinschaft Weischlitz. Zum 1. Januar 2011 wurde die
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bis dahin selbststéindige Gemeinde Burgstein und zum 1. Januar 2017 die Gemeinde
Reuth in die Gemeinde Weischlitz eingemeindet. Die Gemeinde Weischlitz besteht
heute aus 26 Oristeilen. GroBzébern liegt im Siden des Gemeindegebietes von
Weischlitz. Weischlitz fungiert als Hauptort bzw. Gemeindezentrum. Uber die § 311,
die die Ortslage von West nach Ost und so auch das zentral gelegene Elstertal quert,
besteht direkter Anschluss zur BAB 72 an der AST Pirk. Am Bahnhof Weischlitz besteht
Zugang zum Streckennetz der DB AG - Bahnlinie Gera - Greiz - Plauen (V) — Weischlitz.
Weiterhin wird Weischlitz von der Vogtlandbahn mit der Linie VL 3 Plaven-Adorf-Bad
Brambach-Cheb bedient. Weischlitz ist in den Regionalbusverkehr des Vogtlandkrei-
ses eingebunden.

Das Territorium der Gemeinde Weischlitz umfasst 121,63 km2. Am 31.12.2019 waren in

der amtlichen sdchsischen Gemeindestatistik 5.806 Einwohner fUr Weischlitz regis-
triert.

4. Voraussetzungen und Ziel der Satzung

Der Gemeinderat der Gemeinde Weischlitz hat am 28.11.2019 die Aufstellung der

vorliegenden Ergénzungssatzung beschlossen.

Anlass fUr die Aufstellung der Satzung gemdaB § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB (Ergé&nzungs-

satzung) ist die Absicht der Gemeinde Weischlitz, in erschlossener und sté&dtebaulich

geeigneter Lage im Anschluss an den Siedlungskdrper eine dem 6rilichen Bedarf

gerecht werdende Wohnbaufl&chenergdnzung vorzunehmen.

Mit der Ergénzungssatzung sollen vorhandene Potenziale mir baulicher Vorprégung

zur Verdichtung und maBvollen Ergénzung genutzt werden. Damit wird eine geord-

nete stGdtebauliche Entwicklung sichergestellt und vorhandene ErschlieBungsanla-

gen kénnen effektiver ausgelastet werden.

Mit der Aufstellung der Ergdnzungssatzung sollen einzelne AuBenbereichsfléichen

stGdtebaulich angemessen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen

werden, denn die Voraussetzungen fUr eine Bebauung nach § 34 BauGB sind derzeit

nicht gegeben. Hier unmittelbar erflllite Voraussetzungen sind:

1. dass die einzubeziehenden AuBenbereichsfldchen an den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil angrenzen und

2. bereits durch die wohnbauliche Nutzung der angrenzenden Umgebung gepragt

sind.
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Mit der Aufstellung der Erg&nzungssatzung soll ein Angebot zur Wohnnutzung des
ortlichen Eigenbedarfs geschaffen werden soll. Es besteht konkreter Baubedarf
durch BUrger und BUrgerinnen. Mit dem gegenUber der Bauleitplanung einfachen
Instrument der Ergdnzungssatzung soll also der ortskonkreten Nachfrage im Ortsteil

GroBzébern ein ortskonkretes Angebot gegenlUbergestelit werden.

5. Ortliche Situation

FOr den Ortsteil GroBz&bern liegt eine Ortsabrundungssatzung vor. Der Siedlungsbe-
reich StraBe der Solidaritét — Krebeser StraBe in GroBzdbern stellt einen maBgebli-
chen Bebauungszusammenhang mit stddtebaulichem Gewicht dar und ist folglich

als im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemdaR §34 BauGB zu bewerten.
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Abb. 2: Lage des Oristeiles GroBzdbern im Raum
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Das ca. 2198 m? umfassende Satzungsgebiet lokalisiert sich um circa 490 m Ober
Normalhdhennull (NHN) in direkter Siedlungsrandiage.

Das Ergdnzungsgebiet bezieht sich auf Teile des Flurstickes 53/2 der Gemarkung
GroBzébern. Das GrundstUck soll zum Zwecke einer kinftigen wohnbaulichen Nut-

zung in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden.
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Angrenzendes GrundstUck ErschlieBung und angrenzende Gebdude

Abb. 3: Standortfotos
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Das Satzungsgebiet wird folgendermaBen begrenzt:
im Norden: Wohnbebauung

im Osten:  StraBe (StaatsstraBe S 319)
im S0den:  Landwirtschaft

im Westen : Landwirtschaft

Die ortstypische Bebauung in der maBgeblichen Umgebung wird vorwiegend von
Wohnhdusern in Form von Mehrfamilienhdusern gepréagt. Das Satteldach ist dabei
die bestimmende Dachform. Als Dachdeckungsmaterial der Hauptgebdude wur-

deni.d.R. Schiefer oder Ziegel verwandt.
5.1 Radioaktivitat (Radonschutz)

Zum gegenwdartigen Kenntnisstand! liegen keine Anhaltspunkte Uber radiologisch
relevante Hinterlassenschaften fUr dieses Plangebiet vor2.

Das Plangebiet liegt nach bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, in dem
wahrscheinlich erhdhte Radonkonzentrationen in der Bodenluft vorhanden sind. Im
Rahmen einer Bebauung des Satzungsgebietes bestehen daher Anforderungen fUr

den Radonschutz, die beachtet werden sollen.
Anforderungen an den Radonschutz:

Regelungen zum Schutz vor Radon finden sich in §§ 121 bis 132 StrSchG und in
§§ 153 bis 158 StriSchV. Festgeschrieben ist zum Schutz vor Radon ein Referenzwert
fOr die Ober das Jahr gemittelte Radon-222-AktivitGtskonzentration in der Luft von 300
Ba/m? fUr AufenthaltsrGume und Arbeitsplétze in InnenrGumen.

Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplétzen errichtet, hat geeigne-
te MaBnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhin-
dern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erflllt, wenn die nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MaBnahmen zum Feuch-

teschutz eingehalten werden.

1 Kataster fUr NatUrliche Radioaktivitat in Sachsen, basierend auf Kenntnissen Uber den Alt-
bergbau, Uranerzbergbau der Wismut und Ergebnissen aus dem Projekt "Radiologische Erfas-
sung, Untersuchung und Bewertung bergbaulicher Altlasten" (Altlastenkataster) des Bundes-
amtes fUr Strahlenschutz.

2 Stellungnahme des Landesamtes fOr Umwelt, Landwirtschaft und Geologie vom 14.12.2020.
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Wer im Rahmen baulicher Verdnderung eines Gebdudes mit Aufenthaltsréiumen
oder Arbeitsplatzen MaBnahmen durchfihrt, die zu einer erheblichen Verminderung
der Luftwechselrate fUhren, soll die DurchfUhrung von MaBnahmen zum Schutz vor

Radon in Betracht ziehen, soweit diese MaBnahmen erforderlich und zumutbar sind.

Hinweise zum Radonschutz;

Bis Ende 2020 werden spezielle Radonvorsorgegebiete ausgewiesen, fir die erwartet
wird, dass die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft
in einer betrdchtlichen Zahl von Gebd&uden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplét-
zen den Referenzwert von 300 Bg/m? Uberschreitet.

In diesen ausgewiesenen Radonvorsorgegebieten werden dann weitergehende
Regelungen in Bezug auf den Neubau von Gebd&uden, der Ermittlung der Radonsi-
tuation an Arbeitsplétzen in Kellern oder Erdgeschossr&umen und zum Schutz vor
Radon an Arbeitsplatzen zu beachten sein (§§ 153 - 154 StriSchV).

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz gibt die Radon-
beratungsstelle des Freistaates Sachsen (Staatliche Betriebsgesellschaft fir Umwelt

und Landwirtschaft — Radonberatungsstelle) Auskunft.
5.2 Geologie und Hydrogeologie

Das Plangebiet befindet sich in ca. 575 m Entfernung (Luftlinie) vom Wasserkérper
der Talsperre und liegt innerhalb der Schutzzone II-A des rechtskréftig festgesetzten
Wasserschutzgebietes. Im Planungsgebiet stehen vorbehaltlich anthropogener Ver-
dnderungen an der Geléndeoberfldche pleistozéne Solifluktionsdecken (Hanglehm,
Hangschutt) mit einer M&chtigkeit von 0,5 m bis max. 2 m an.? Darunter folgen de-
vonische Gesteine, die am Standort durch Diabaskonglomerat sowie Ton- und
Schiuffschiefer reprdsentiert werden. Beide Gesteine sind durch eine NW-SO strei-
chende S§tdrungszone, die etwa mittig durch das Plangebiet verl&uft, voneinander
getrennt. Dabei ist von einer hydro-geologischen Relevanz der Stérungszone, d. h.
einer hdheren Durchl@ssigkeit sowie einer verstérkten Wasserfihrung auszugehen. Mit
einer hydraulischen Kommunikation des Trennfli&ichengefliges mit dem Wasserkérper
der Talsperre muss gerechnet werden. Die oben beschriebenen Festgesteine sind im

oberfldchennahen Bereich zersetzt bzw. unterschiedlich stark verwittert. Sowohl dem
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Festgesteinszersatz als auch den darUber lagernden quartéren Deckschichten sind
Lockergesteinseigenschaften zuzuordnen.

Aus hydrogeologischer Sicht ist in den roligen Ablagerungen des Quartérs
(Hangschutt) sowie in dem nicht bindigen Festgesteinszersatz eine oberfldéchennahe
Grundwasserfihrung zu erwarten. Diese ist in Abh&ngigkeit vom meteorologischen
Geschehen Schwankungen unterworfen. Eine verstdrkte WasserfOhrung wird vor
allem nach der Schneeschmelze im FrUhjahr sowie nach niederschliagsreichen Peri-
oden auftreten. Das oberfldchennah abflieBende Grundwasser entwdssert aufgrund
der morphologischen Verhdltnisse in den Elsenbach. Der Elsenbach bildet einen der
ZuflUsse zur Talsperre Droda.

Die Schutzgebietsverordnung wird berlcksichtigt, wenn die Schmutz- und Nieder-
schlagswasserbeseitigung Uber die 6ffentliche Kanalisation erfolgt. Dies ist bei der
vorliegenden Satzung zutreffend. Der IWAV fteilte in seiner Stellungnahme vom
05.02.2020 mit, dass die ErschlieBung Uber einen Schmutz- und Regenwasserkanal in
der StraBe der Solidaritat moglich ist.

Das LRA (Abteilung Wasserwirtschaft/Wasserrecht) weist in seiner Stellungnahme vom
14.12.2020 in Bezug auf die Schutzverordnung der Trinkwasserschutzzone Il A der
Talsperre Dréda auf folgendes hin:

+Es bestehen keine Einwéinde gegen die Satzung, wenn die Schmutz- und Nieder-
schlagswasserbeseitigung Uber die 6ffentliche Kanalisation erfolgt.” Dies ist bei der
vorliegenden Satzung zutreffend. Der IWAV teilte in seiner Stellungnahme vom
05.02.2020 mit, dass die ErschlieBung Uber einen Schmutz- und Regenwasserkanal in
der StraBe der Solidaritét mdglich ist.

~Der Bau und Betrieb von Abwasseranlagen (Kandle, Schéchte, Zisternen, Pumpsta-
tionen etc.) auf Grundsticken innerhallb der Trinkwasserschutzzone bedarf der was-
serrechtlichen Genehmigung gemdaB § 55 SGchsWG. Das DWA Arbeitsblatt A 142 ist
bei der Planung und AusfUhrung dieser Abwasseranlagen zwingend zu beachten.
Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung von Heizdlverbraucheran-
lagen in der engeren Schutzzone (hier: 11 A) verboten ist [§ 49 Abs. 1 der Verordnung
Uber Anlagen zum Umgang mit wassergef&hrdenden Stoffen (AwSV) vom 18. April
2017 sowie § 5ifd. Nr. 3.3 der Verordnung des Vogtlandkreises zum Schutz des Grund-

3 Stellungnahme des Landesamtes fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie vom 14.12.2020.
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und Oberfléchenwassers im Einzugsgebiet der Trinkwassertalsperre Dréda vom 07.
Mai 1998 (S&chsGBI. Nr. 12/1998 Seite 321 ff)]."4

5.3 Baugrund

Zur KlGrung der lokalen Untergrundverhdltnisse im Satzungsgebiet bzw. den Baufel-
dern werden Baugrunduntersuchungen in Anlehnung an die DIN 4020/ DIN EN 1997-2
empfohlen. Sofern Bohrungen niedergebracht werden, besteht Bohranzeige- und
Bohrergebnismitteilungspflicht bei der Abt. 10 Geologie des LfULG.

Sofern Verkehrswege nach RStO 12 errichtet werden sollen, ist das Plangebiet der

Frosteinwirkungszone Il zuzuordnen.
5.4 Geogefahren

Etwa 300 bis 500 m sUdwestlich bis suddstlich des Plangebietes befinden sich unterir-
dische HohlrGume nach § 8 Sachsische Hohlraumverordnung (SéchsHohIrVO). Eine
grobe lagemdaBige Abgrenzung der Hohlraumgebiete kann im Internet unter der URL
www.bergbau.sachsen.de/8159.html erfolgen.

Im Untergrund kénnen u. U. geringfUgig auslaugungsfdhige Gesteine (Karbonate)
anstehen. Aufgrund des geringen Vorkommens sowie der Uberdeckung der auslau-
gungsfahigen Gesteine sind jedoch keine unmittelbaren Auswirkungen auf die Ge-

I&ndeoberfldche zu erwarten (Zone 3 - Verkarstung unkritisch).s
5.5 Kampfmittelbelastung

Hinsichtlich einer méglichen Kampfmittelbelastung aus der Zeit bis 1945 teilt das LRA
Vogtlandkreis, Abteilung Kampfmittelbelastung in seiner Stellungnahme vom
18.12.2020 Folgendes mit:

»wDas Vogtland, insbesondere die Stadt Plauen, und u. a. auch Fldchen in der Ndhe
des angefragten Bereiches wurden wdhrend des 2. Weltkrieges von mehr als 14
Bombenangriffen heimgesucht. Konkrete Hinweise Uber zu erwartende Kampfmittel-
funde im angefragten Baubereich liegen nach Auswertung der dem Landratsamt
Vogtlandkreis vorliegenden Unterlagen, einschlieBlich der von der Landespolizeidi-
rektion Zentrale Dienste Sachsen, Fachdienst Kampfmittelbeseitigung Ubergebenen

Unterlagen jedoch nicht vor.

4 Stellungnahme des Landratsamtes Vogtlandkreis vom 14.12.2020
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Sollten bei der BauausfUhrung Kampfmittel zu Tage treten, sind Sie verpflichtet die-
sen Fund unverziglich der ndchstgelegenen Polizeidienststelle oder Ortspolizeibe-
hérde anzuzeigen (§ 3 Kampfmitteiverordnung). Das Betreten der Fundstelle ist ver-
boten (§ 4 Kampfmittelverordnung). Wer vorsétzlich oder fahriéssig gegen die §§ 3
und 4 der Kampfmittelverordnung verstoBt, handelt ordnungswidrig und kann mit
einer GeldbuBe bestraft werden. Die BauausfUhrenden sind auf diesen Umstand

hinzuweisen und zu belehren.”

6. ErschlieBung

Die Sicherung der ErschlieBung ist durch den Antragsteller im Bauantrag nachzuwei-
sen. Die Ver- und EntsorgungsanschlUsse sowie die VerkehrserschlieBung sind durch
den Bauherren in Abstimmung mit der Gemeinde Weischlitz sowie den zusténdigen
Ver- und Entsorgungsunternehmen und Verbdnden im Baugenehmigungsverfahren
abschlieBend festzulegen und nachzuweisen. Dazu sind die in der Satzung genann-

ten Hinweise zur ErschlieBung und zur BauausfUhrung zu berlcksichtigen.

VerkehrserschlieBung
Wahrend der Bauphase ist die Gewdhrleistung eines angemessenen Bauablaufes

einschlieBlich der Verkehrssicherung in den nachgeordneten Verfahren der Geneh-
migungsplanung und der BauausfUhrung durch den jeweiligen Bauherren sicherzu-
stellen.

Die Ergdnzungssatzung grenzt an die 6ffentliche StraBe ,StraBe der Solidaritét” und
ist verkehrlich Uber diese erschlossen. Die Zufahrt fUr Feuerwehr- und Rettungsdienst-
fahrzeuge zur geplanten Ergénzungsfléiche ist Uber die &ffentliche StraBenanbin-
dung gewdbhrleistet.

Im Rahmen einer Vorabfrage teilte das LaSuV in seiner Stellungnahme vom
04.03.2020 mit, dass die ErschlieBung der Ergénzungsfliche nur Uber die bestehende
Zufahrt mdglich ist. Eine direkte Zufahrt zur S 319 ist nicht genehmigungsféhig.

In einer weiteren Stellungnahme vom 16.03.2020 schreibt das LaSuV, dass der Ergan-
zungssatzung bei Einhaltung des § 24 S&chsStrG zugestimmt wird. § 24 S&chsStrG

5 Stellungnahme des Landesamtes fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie vom 14.12.2020.
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schreibt vor, dass vom &uBeren Fahrbahnrand der StaatsstraBe gemessen eine Bau-
verbotszone von 20 Metern besteht. Dieser Bereich wird von Bebauung freigehalten.
Des Weiteren besteht eine Bauvorbehaliszone von 40 Metern. In diesem Bereich

bedarf die Bebauung der Zustimmungspflicht des LaSuV.

Das Landratsamt Vogtlandkreis/Abteilung Verkehrslenkung und -sicherung nennt in
seiner Stellungnahme vom 14.12.2020 folgende Hinweise, die bei der weiteren Aus-
fUhrungsplanung zu bertcksichtigen sind:

»Die straBenrechtliche Ortsdurchfahrt beginnt aus Fahririchtung Hof kommend erst
an der kommunalen StraBe, "StraBe der Solidaritat”. Die Verkehrsrechtliche Orts-
durchfahrt (VZ 310 $tVO) beginnt jedoch einige Meter friher, noch vor dem linkssei-
tig befindlichen Feldweg, welcher aber nicht mehr zum FlurstUck 53/2 der Gemar-
kung GroBzébern gehdrt. Auf dem Grundstlck steht bereits ein Wohnhaus mit der
Anschrift "StraBe der Solidaritat 30", Die Ldngs-seite steht zur StaatsstraBe 319.

Die ErschlieBung erfolgt wie bereits im Punkt 6 des Erléuterungsberichts beschrieben
Uber die kommunale StraBe.

Wenn fUr die MedientrégererschlieBung in die kommunale StraBe eingegriffen wer-
den muss, so ist bei Arbeiten im &ffentlichen Verkehrsraum nach § 45 Absatz 6 StVO
rechtzeitig vor Beginn der BaumaBnahme von der bauausfUhrenden Firma ein An-
trag auf verkehrsrechtliche Anordnung bei der zusténdigen StraBenverkehrsbehdrde
zu stellen. Dies wére in diesem Fall die Gemeinde-verwaltung Weischlitz.

Die néchst gelegene Bushaltestelle befindet sich im Ortszentrum. Dieses ist nur weni-

ge Gehminuten entfernt. Ein Gehweg in Richtung Zentrum linksseitig ist vorhanden.*

Trink- und L&schwasser

Im Rahmen einer Vorabfrage teilte der ZWAV in seiner Stellungnahme vom
05.03.2020 mit, dass das FlurstUck trinkwasserseitig durch eine Versorgungsleitung in
der StraBe der Solidaritét erschlossen ist. Die Herstellung eines Anschlusses ist privat-
rechtlich zu regein.

Auch die Loschwasserversorgung des Plangebiets ist gesichert. Gewdhrleistet wer-

den muss, dass eine Loéschwassermenge von mindestens 48m3/h fUr eine mdgliche
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Loschdauer von 2 Stunden zur Verflgung stehen muss (nach Arbeitsblatt W 405)¢. In
die Befrachtung zur L&schwasservorhaltung kénnen alle geeigneten L&schwasser-

entnahmemoglichkeiten in_einem Umkreis von 300 m einbezogen werden (Hydran-

ten, Teiche, B&che, Brunnen u.&.). Das LRA weis darauf hin, dass im Idealfall die
Loschwasserentnahmestelle nicht weiter als 100 - 120 m vom Objekt entfernt ist. Zu
den fUr die L&schwasserversorgung vorgesehenen Gewdssern muss eine entspre-
chende Zufahrtsméglichkeit fir Feuerwehrfahrzeuge vorhanden sein. Anforderungen
an derartige Zufahrten sind in der DIN 14090 "Flachen fir die Feuerwehr auf Grund-
sticken" enthalten. Die Léschwasserentnahmestellen missen mit Léschfahrzeugen
zu allen Jahreszeiten im erforderlichen MaBe erreicht werden kdnnen.

Die Gemeinde teilte mit, dass es auf dem FIst. 19/3 der Gemarkung GroBzébern
(zwischen StraBe der Solidaritét 4 und 6) in ca. 250 m Entfernung eine Ldschwasserzis-
terne mit einem Fassungsvermdgen von 150 m?® gibt. Die Loschwasserversorgung gilt

damit als gesichert.

Abwasser

Die schmutz- und niederschlagswasserseitige Entsorgung der Ergéinzungsfléichen ist
im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren durch den Bauherren nachzuwei-
sen.

Der Planbereich liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il A der Talsperre Dréda.
Die Abwasserentsorgung muss entsprechend der Vorgaben der Schutzgebietsver-
ordnung erfolgen. Im Rahmen einer Vorabfrage teilte der ZWAV in seiner Stellung-
nahme vom 05.02.2020 mit, dass die ErschlieBung mdglich ist. In der StraBe der Soli-
daritat liegen Schmutz- und Regenwasserkanal. Die Uberleitung von der StraBe der

Solidaritét zum hinteren Teil des FlurstUcks 53/2 muss privat hergestellt werden.

Energieversorgung

Die Versorgung mit elekirischer Energie erfolgt durch die Mitteldeutsche Netzgesell-
schaft Strom mbH (MITNETZ STROM).

In ihrer Stellungnahme vom 02.06.2020 weist die MITNETZ STROM auf Folgendes hin:

¢ Stellungnahme des Landratsamts Vogtlandkreis/Brand- und Katastrophenschutz vom
18.12.2020.
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»Im angrenzenden Bereich befinden sich Mittel- und Niederspan-nungsanlagen der
Netzregion SUd-Sachsen der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ
STROM).

Die vorhandenen Kabel dirfen im Rahmen der BaumaBnahmen nicht in der Lage
verandert, Uberbaut bzw. durch BaumaBnahmen geschadigt werden.

Zur Kabellage ist ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten. Wahrend der Bauphase
ist eine MindestUberdeckung von 0,4 m zu gewdhrleisten. Ist das nicht moglich, muss
dies unter der Service-nummer 08002884400 (kostenfrei) rechizeitig angezeigt wer-
den. Es wird dann vor Ort Uber geeignete SchutzmaBnahmen entschieden (z. B.
Verrohrung des vorhandenen Kabels mittels Halbschalenschutzrohre oder Umverle-
gung der Kabel im Rahmen einer Baufeldfreimachung).

Bei Kreuzungen von Kabeln und Oberfiichenerdern mit anderen Ver- und Entsor-
gungsleitungen ist ein Mindestabstand von 0,2 m einzuhalten. Bei seitlichen N&he-
rungen bzw. Parallelfihrung ist zwischen Kabeln und Oberfldéchenerdern und ande-
ren Ver- und Entsorgungsleitungen, mit Ausnahme von Telekom-Kabel, ein Mindest-
abstand von 0,4 m einzuhalten. Kénnen die bei Naherungen und Kreuzungen vorge-
schriebenen Mindestabsténde nicht eingehalten werden, muss eine BerUhrung zwi-
schen Kabeln sowie Oberfldchenerdern und anderen Ver- und Entsorgungsleitungen
durch geeignete SchutzmaBnahmen verhindert werden. Anderenfalls ist eine Umver-
lergung der Kabel im Rahmen einer Baufeldfreimachung erforderlich.

Im Bereich von vorhandenen Freileitungen verweisen wir auf die Einhaltung der
gultigen Normen, insbesondere der DIN VDE 0105-100, 0210-1 und 0211. Der einzuhal-
tende seitliche Mindestabstand betrégt 3,0 m (20 kV) bzw. 1,0 m (1 kV) zum ausge-
schwungenen Leiterseil. Unter der Freileitung sind keine AufschUttungen von Erd-
massen zuldssig. Bei der Verdnderung der StraBenhdhe (Geldndehdhe) gegenlUber
der Freileitung ist der Nachweis zu fGhren, dass die vorgeschriebenen Mindestab-
stinde eingehalten werden. Bei Nichteinhaltung der Mindestabstande ist die Ver-
dnderung der Freileitung zu beantragen.

FUr alle erforderlichen Umverlegungen ist durch den Tré&ger der BaumaBnahme bzw.
das zustndige PlanungsbUro rechtzeitig ein schrifticher Auftrag zu erteilen. Die Kos-
ten der Baufeldfreima-chung trégt der Auftraggeber entsprechend der geltenden

Ver-frage zwischen dem EVU und Baulasttréger.
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Die Elekiroenergieversorgung in der Gemeinde Weischlitz/OT GroBzdbern erfolgt mit
den in den gesetzlichen Regelungen und allgemeinen Versorgungsbedingungen
festgelegten Qualitatsparametern.

Durch den natUrlichen Leistungszuwachs und den Anschluss weiterer Kunden kénnen
in den Folgejahren Netzverstarkungen oder Netzerweiterungen notwendig werden.
Bei der Verlegung bzw. der Erweiterung unserer Ubertragungsanlagen beabsichti-
gen wir, in der Hauptsache &ffentliche StraBen, Wege und Platze in Anspruch zu
nehmen. Dabei beschrdnkt sich die Mitbenutzung von StraBen zum gréBten Teil auf
Fahrbahnkreuzungen. Wir bitten, diesen Umstand bei der Planung des StraBen und
Wegenetzes der Gemeinde Weischlitz/OT GroBzdbern zu berlcksichtigen.

Nach Festlegung genauer Vorhaben bitten wir um eine rechtzeitige Information, so
dass notwendige ErschlieBungsmaBnahmen unverziglich in unsere Vorbereitung
aufgenommen werden kén-nen und somit eine Koordinierung mit anderen Versor-
gungstrégern moglich wird.

ErschlieBungsinvestitionen auf der Grundlage der Ergénzungssatzung werden durch
die Netzregion SUdSachsen der MITNETZ STROM nicht durchgefUhrt.

Etwaige Bepflanzungen missen so erfolgen, dass eine Schddigung unserer Anlagen
auch unter Beachtung des Pflanzenwachstums ausgeschlossen ist. Hinweise dazu
sind im "Merkblatt BGume, unterirdische Leitungen und Kandle", Ausgabe 2013 der
Forschungsgesellschaft fir StraBen und Verkehrswesen enthalten.

Unabhd&ngig von unserer Stellungnahme mdchten wir Sie gemaB DGUV Vorschrift 38,
§ 16 darauf hinweisen, vor Baubeginn einen Antrag auf Auskunft Uber den Verlauf
unterirdischer Energieversorgungsanlagen der Netzregion SUd-Sachsen der MITNETZ
STROM zu stellen. DafUr bieten wir Ihnen die Moglichkeit der Internetbeauskunftung

unter www.mitnetz-strom.de an

Gasversorgung

In der Ortslage GroBzdbern ist kein Erdgasversorgungsnetz fir Endverbrauchskunden
vorhanden, so dass eine gasseitige ErschlieBung des geplanten Vorhabens als nicht

mdglich angesehen wird’.

7 Stellungnahme der inetz vom 19.11.2020.
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Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung kann von der StraBe der Solidaritét her erfolgen.

7. Ubergeordnete Planungen

7.1 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Weischlitz verfugt Uber keinen rechtswirksamen Fidchennutzungsplan.
GemdaB §34 Abs.5 Satz 1 Nr. 1 BauGB ist es eine grundsatzliche Voraussetzung zur
Aufstellung der Ergénzungssatzung (§34 Abs.4 Satz 1 Nr.3 BauGB), dass sie mit einer

geordneten stGdtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. Das ist die Satzung, wenn der
Geltungsbereich der Ergénzungssatzung durch die bauliche Nutzung des angren-
zenden Bereichs entsprechend geprdgt und vollstandig erschlossen bzw. erschlieB-
bar ist. Dazu ist nicht zwingend erforderlich, dass die Satzung aus einem rechtswirk-
samen Fldchennutzungsplan heraus entwickelt wird.

Mit der Aufstellung der Ergdnzungssatzung soll ein Angebot zur Wohnnutzung des
ortlichen Eigenbedarfs geschaffen werden soll. Es besteht konkreter Baubedarf
durch BUrger und BUrgerinnen. Mit dem gegenUber der Bauleitplanung einfachen
Instrument der Ergénzungssatzung soll also der ortskonkreten Nachfrage im Ortsteil
GroBzdbern ein ortskonkretes Angebot gegeniUbergestellt werden. Diese Planung

stimmt mit der beabsichtigten Gemeindeentwicklung Uberein.
7.2 Landes- und Regionalplanung

Die raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind gema&B §1 Abs.4 BauGB an
die Ziele der Raumordnung anzupassen. Dazu sind die Ziele (Z) der Raumordnung
nach §3 Abs. 1 Nr. 2 ROG zu beachten und die Grundsatze (G) nach §3 Abs. 1 Nr. 3
ROG zu berUcksichtigen. Folglich ergeben sich die relevanten Ziele und Grundsétze
der Raumordnung aus

¢ dem Landesentwicklungsplan 2013 vom 14. August 2013 (S&chsGVBI. S. 582),

im Folgenden LEP genannt,
¢ dem Regionalplan SUdwestsachsen vom 05.03.2008 mit dem Stand der Be-

kanntmachung vom 6. Oktober 2011 - S&chsABI Nr. 40/2011, im Folgenden RP-
SWS genannt,
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e dem durch die Verbandsversammlung des Planungsverbandes Region
Chemnitz am 15.12.2015 fUr die &ffentliche Auslage beschlossene Entwurf des

Regionalplans Region Chemnitz, im Folgenden RP-E RC genannt.

Landesentwicklungsplan Sachsen (2013)

Die Gemeinde Weischlitz z&hlt laut Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) vom
30.08.2013 zu den Gemeinden im ladndlichen Raum (Karte 1 - Raumstruktur) ohne
zentralortliche Einstufung. Dementsprechend kann die Gemeinde Weischlitz Auswei-
sungen zum Wohnbaufldchenbedarf im Hinblick auf ihre gemeindliche Eigenent-

wicklung treffen.
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Abb. 4: Karte 1 - Raumstruktur des Landesentwicklungsplan Sachsen, 2013

Die Aussagen des Landesentwicklungsplans Sachsen (2013) stehen der Ergénzungs-
satzung nicht entgegen.
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Regionalplan SUidwestsachsen

Der raumordnungsrechtliche Rahmen des Landesentwicklungsplanes wird in den
Regionalplédnen ndher ausgestaltet und rdumlich konkretisiert. Die Gemeinde Wei-
schlitz gehort zur Planungsregion Chemnitz, organisiert im ,,Planungsverband Region
Chemnitz", als Rechtsnachfolger der Regionalen Planungsverbdnde Chemnitz-
Erzgebirge und SUdwestsachsen. Bis zur Rechtskraft der Gesamtfortschreibung des
sich in Aufstellung befindlichen Regionalplan Region Chemnitz gelten die Ziele und
Grundsdétze des RP-SWS weiter fort.

Im Regionalplan SUdwestsachen Karfe 3 —= Raumstruktur wird die Gemeinde Wei-

schlitz als Grundzentrum im I&ndlichen Raum, gelegen an der regional bedeutsamen

Entwicklungs- und Verbindungsachse zwischen Plauen und Oelsnitz/Vogtl., darge-
stellt.
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Abb. 5: Ausschnitt Karte 3 — Raumstruktur, Regionalplan SUdwestsachsen 2008

Die Aussagen des Regionalplans SUdwestsachsen (2008) stehen einer abschlieBen-

den baulichen Entwicklung an dieser Stelle nicht entgegen.
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Entwurf des Regionalplans Region Chemnitz

GemdB Karte 1.2 ,Raumnutzung" des RP-E RC befindet sich das Plangebiet inner-

halb des Vorbehaltsgebietes Kulturlandschaftsschutz.
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Abb. é: Ausschnitt Karte 1.2 RP-E RC - Raumnutzung

GemdB Z 2.1.2.2 sollen in den Vorrang- und Vorbehaltsgebieten Kulturlandschafts-
schutz die vorhandenen charakteristischen Strukturen und Landschaftselemente
erhalten und unter Beachtung der Gebietsspezifik ergénzt bzw. weiterentwickelt
werden. Die ausgewiesenen Gebiete sollen dazu auf ortlicher Ebene konkretisiert
und durch erforderliche MaBnahmen untersetzt werden. Die Einordnung der Wohn-
gebdude, Garagen und Stellplétze sowie die Begrenzung der Fidche fir Nebenan-
lagen und die Anpassung an den natUrlichen Geldndeverlauf sowie die Beachtung
der aus dem Bodenschutz erwachsenden Erfordernisse insgesamt sind im nachge-

ordneten Verfahren zu berUcksichtigen.
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Nach dem Hinweis des Regionalen Planungsverbandes (Stellungnahme vom
20.11.2020) soll geprUft werden, ob Z 1.2.7 des RP-E RC mit der Satzung kompatibel
ist.

Z 1.2.7 RP-E RC: Die Entwicklung der Baugebiete durch die Kommunen ist hinsichtlich

GréBenordnung und Schwerpunktsetzung darauf zu richten

* die FlGcheninanspruchnahme im AuBenbereich auf das unabdingbar notwen-
dige MaB zu minimieren,

» die historisch wertvollen Stadt- und Dorfkerne (s. Karte 2 ,Siedlungswesen") zu
erhalten, zu sanieren und angepasst weiterzuentwickeln,

« die Wohngebiete unter Beachtung stddtebaulicher, denkmalpflegerischer und
sozialer Belange, insbesondere in st&dtebaulich integrierten Lagen, entspre-
chend dem Bedarf und den kinftigen Anforderungen umzustrukturieren, um der
demographischen Entwicklung hinreichend Rechnung zu tragen,

* nicht mehr bendtigte Baufldchen, insbesondere in randstadtischen Bereichen,
zurOckzubauen und zu renaturieren bzw. zu entsiegeln oder bei Bedarf fUr ge-

werbliche und touristische Entwicklungen zu nutzen.



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemniiz 24

> Es handelt sich um ein sehr umfassendes und langfristig angelegtes Ziel. Die
PrOfung des Verhdltnisses zwischen Ziel und Ergéinzungssatzung soll deshalb anhand

der in der Zielbegrindung formulierten Grinde erfolgen.

Die Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich soll auf das unabdingbare MaB
minimiert werden. Als Begrindung werden der Schutz des Freiraumes, seiner dkologi-
schen Funkfionen und ein Entgegenwirken der Zersiedelung der Landschaft aufge-

fOhrt. Mit Grund und Bo-den soll sparsam umgegangen werden.

Mit der Ergdnzungssatzung werden Fidchen, welche in Randlage an den Siedlungs-
kbrper angrenzen in den Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen. Eine Zersie-
delung der Landschaft findet also gerade nicht statt. Die Ergénzungssatzung wird
aufgrund der bestehen-den ortskonkreten Nachfrage aufgestellt. DarUber hinaus
werden keine Fldchen in Anspruch genommen, so dass das MaB der Fléchen-
inanspruchnahme als auf das unabdingbar notwendige MaB beschréinkt betrachtet
werden kann. Zwar werden unverbaute Fléchen in Anspruch genommen, jedoch
unter Nutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen, so dass Wohnraum geschaffen
werden kann, ohne dafir zusétziiche Fldchen in Anspruch zu nehmen.

In der Begrindung zu Ziel 1.2.7 wird weiterhin angefUhrt, dass ein wichtiger Grundsatz
der Siedlungsentwicklung der sparsame Verbrauch landwirtschaftlicher Nutzfléiche

sein soll. Auch dies findet mit der Aufstellung der Ergénzungsatzung Beachtung.

Laut Begrindung zu Ziel 1.2.7 wird die Ursache der Leerstandsentwicklung auch im
~Neubau an Einfamilienhdusern in meist randsténdischen Bereichen" gesehen. Als
resultierende Probleme werden eine hohe Fluktuation am Wohnungsmarkt und eine
rdumliche Ausdifferenzierung des Wohnungsmarktes nach Wohnpréferenzen und
Zahlungsfahigkeit genannt. Die Wichtigkeit der Faktoren Ausstattung, Lage und Sozi-
alstruktur wird hervorgehoben.

Mit dem Bau eines Einfamilienhauses legt sich der Bauherr langfristig auf einen
Wohnstandort fest, meist geht damit die Ansiedlung einer jungen Familie einher. Dass
daraus eine weitere Fluktuation am Wohnungsmarkt resultiert ist nicht zu besorgen.
Aus dem Anspruch der Bauherren an Ausstattung, Lage und Sozialstruktur und ihren

Wohnpraferenzen im Allgemeinen erwdchst der konkrete értliche Bedarf, auf den
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mit der Aufstellung der Ergéinzungssatzung reagiert wird. Lage und Sozialstruktur sind
dabei besonders ausschlaggebend, da eben die ortliche Bevdlkerung des Oristeiles
GroBzébern in GroBzdbern gehalten werden soll. Dazu ist ein entsprechendes Ange-
bot bereitzustellen.

Eine weitergehende Prognose der gesamtstadtischen Quartiersentwicklung im Rah-

men dieser Erg&nzungssatzung erUbrigt sich daher

Insgesamt stehen die raumordnerischen Ziele und Grundsdtze der Landes- und Re-

gionalplanung dem Vorhaben nicht entgegen.

8. Nachrichtliche Ubernahmen geméB § 9 Abs. 5 und 6 BauGB

Altbergbau
Sollten Spuren bisher unbekannten alten Bergbaus angetroffen werden, so ist gemaR
§ 5 Sachsische Hohlraumverordnung das Séchsische Oberbergamt davon in Kennt-

nis zu setzen.

Bodenschutz und Altlasten
Mutterboden ist gemdaB §202 BauGB und §1BBodSchG separat zu gewinnen und

funktionsgerecht zu verwerten,

Ein Altlastenverdacht besteht innerhalb des Satzungsgebietes nicht.

Naturschutz

Im Uberbaubaren Bereich befinden sich keine Schutzgebiete und Schutzobjekte im
Sinne des Naturschutzrechtes. In der amtlichen Biotopkartierung Sachsen wurden vor

Ort keine Biotope im Sinne des § 21 SGchsNatSchG festgestellt.

Denkmalschutz

Bauherren und ausfOhrende Firmen werden auf die Meldepflicht von Bodenfunden
gemdaB § 20 SachsDSchG hingewiesen. Funde sind der Denkmalschutzbehérde un-

verzUglich anzuzeigen.

Nutzungsbeschrénkungen entlang klassifizierter StraBen
Das Plangebiet liegt auBerhalb der Ortsdurchfahrt, weshalb entlang der Plauener

LandstraBe (S 319) die Bauverbots- und Baubeschrinkungszonen gemdaB § 24 des

Sachsischen StraBengesetzes anzuwenden sind. In der Planzeichnung erfolgte die
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Kennzeichnung der Bauvorbehaltszone nach § 24 Abs. 2 S&chsStrG sowie der Bau-
verbotszone nach § 24 Abs. 1 SGchsStrG.

9. Ergdnzungsflachen gemdan § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

Wie oben dargestellt sind die Voraussetzungen zur Einbeziehung einzelner AuBenbe-
reichsfléchen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemdaB § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB gegeben. Die Ergdnzungssatzung muss mit einer geordneten stGdtebau-
lichen Entwicklung vereinbar sein und kann einzelne Festsetzungen nach § 9 BauGB
treffen. § 9 Abs. 6 BauGB und die §§ 1a Abs. 2, 3 und ? BauGB sind entsprechend
anzuwenden.

Die Gemeinde beabsichtigt mit der Ergénzungssatzung in verkehrlich und stadttech-
nisch vollst&ndig erschlossener Lage ein nachgefragtes Potential zu nutzen und fir
Wohnbauvorhaben bereitzustellen. Der bestehenden Nachfrage wird damit begeg-
net. Durch die Aufstellung der Ergénzungssatzung werden die erforderlichen bau-
planungsrechtlichen Vorgaben hinreichend fixiert und eine geordnete sté&dtebauli-
che Entwicklung gewdhrleistet.

Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der Ergénzungsfldchen richtet sich zunéchst
nach § 34 BauGB. Danach missen sich Vorhaben beziglich Art und MaB der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksfidche, die Uberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfUgen. Die ErschlieBung muss gesichert
sein. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse mUssen gewahrt
bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden. Die fUr die Ergénzung
maBgebliche Bebauung in der néheren Umgebung ist von Einzelhdusern geprégt. In
der relevanten Umgebung sind Einzelh&user mit zwei Vollgeschossen préagend. Eine
abweichende Bauweise wdre nicht zielfUhrend und wird daher nicht angestrebt. Die
bauordnungsrechtlichen Vorschriften der S&chsBO sind umzusetzen.

Die Prdgung der Umgebung definiert die gestalterischen Vorgaben fUr zuldssige
Vorhaben innerhalb der Ergdnzungsfléche. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
nach § 89 SachsBO erlbrigen sich daher. Das Einflgen der Baukdrper in das Orts-
und Landschaftsbild in Ortsrandiage wird damit gewdhrleistet. Die gestalterische
Ausbildung der Baukérper richtet sich nach § 34 BauGB und muss sich in die nédhere

Umgebung einfGgen.
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Weiterhin wurden in Abstimmung auf das Planvorhaben und stédtebauliche Erfor-

dernisse am Standort folgende Festsetzungen nach § 9 Abs.1 BauGB getroffen:

§1 Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Ergé&nzungssatzung umfasst einen Teilbe-

reich des FlurstUcks 53/2 der Gemarkung GroBzdbern.

§2  Zulassigkeit von Vorhaben

Die Ergdnzungsflache wird nach §34 Abs.4 Satz 1 Nr.3 BauGB in den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil nach §34 Abs.4 Nr.1 BauGB einbezogen. Die
planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich nach §34 BauGB in

Verbindung mit einzelnen Festsetzungen nach §% Abs.1 BauGB.

= Begrindung:

Die Erg&nzungsfléche ist so festgelegt und einzelne Festsetzungen gemdaB § 9 Abs. 1
BauGB wurden so getroffen, dass eine maBvolle Ergénzung des Siedlungskdrpers
bzw. des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles vorgenommen werden kann. Da-

mit wird im benannten Bereich ,StraBe der Solidaritét" eine abschlieBende stddte-

bauliche Entwicklung planungsrechtlich fixiert. Eine weitere bauliche Entwicklung ist
im sOdlichen Anschluss nicht mehr méglich. Der Geltungsbereich wurde so festge-

setfzt, dass eine aufgelockerte Bebauungsstruktur in Ortsrandlage entsteht,

10. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen §§ 1a und 9 Abs.1a BauGB

Durch die gemd&B Satzung nach § 34 Abs.4 Nr.3 BauGB in den im Zusammenhang
bebauten Oristeil einbezogenen AuBenbereichsfiichen sind Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten. Diese Eingriffe sind entsprechend §§ 1a und 9 Abs.1a
BauGB auszugleichen. Die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sollen
innerhalb des ré&umlichen Geltungsbereiches der Ergdnzungssatzung umgesetzt
werden. Zur Absicherung der MaBnahmen werden folgende naturschutzrechtlichen

Regelungen getroffen:

§3  Naturschutzrechtliche Regelungen
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(1)

Die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Sinne §§1a und 9
Abs. 1a BauGB sind innerhalb der Erg&nzungsfléiche durch den jeweiligen Ein-

griffsverursacher auf eigenem GrundstUck durchzufUhren.

Durch den Eingriffsverursacher ist auf eigenem Grundstick je angefangener
40 m? versiegelter Grundfléche ein standortgerechter, heimischer Laubbaum
gemdaB Artenliste A oder ein standortgerechter Obstbaum gemdaB Artenliste B

zu pflanzen und zu erhalten.

- Die Festsetzung dient dem Eingriffsausgleich. Mit den Baumpflanzungen werden

Skologisch und landschaftiich aufwertende Strukturen eingebracht.

(3)

Durch den Eingriffsverursacher ist auf eigenem Grundstick die zeichnerisch
festgesetzte Randeingrinung aus freiwachsenden Str&duchern unter Beach-
tung des S&chsNRG eine zweireihige Pflanzung standortgerechter, einmal
verpflanzter Str&ucher verschiedener Arten der Artenliste A oder B im Pflanz-
abstand von hdchstens eineinhalb Metern zu pflanzen und zu erhalten. Auf
der grundstUcksabgewandten Seite der Hecke ist ein Saumstreifen von 1 m

Breite einzurichten.

MaBnahmen zur Bestandspflege der Randeingrinung:
- Auf-den-Stock-Setzten einzelner Heckenabschnitte im zeitlichen Ab-
stand von 10 bis 25 Jahren
— abschnittsweise Verjlngung

- Mahd des Saumes aller drei bis vier Jahre — kein Mulchen

Der Gehdlzschnitt soll méglichst spdt im Winter, jedoch sp&testens Ende Feb-
ruar erfolgen. Gehdlzschnitt und die Mahd des Saumes erfolgt durch den je-
weiligen GrundstUckseigentUmer, auf dessen GrundstUck sich die Hecken-

pflanzen befinden.

- Die Festsetzung dient dem Eingriffsausgleich. Mit der PflanzmaBnahme werden

dkologisch und landschaftlich aufwertende Strukturen eingebracht und neue Le-

bensrGume geschaffen. Weiterhin wird mit der Festsetzung der Innen- vom AuBenbe-

reich optisch klar abgegrenzt, ohne die Grundsticke zu ,,zerschneiden®.
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(4) Die festgesetzten PflanzmaBnahmen sind bis sp&testens zum Ende der auf die
FIGcheninanspruchnahme folgenden Pflanzperiode auszufUhren. Als FlGdchen-
inanspruchnahme gilt die erste erdeingreifende BaumaBnahme innerhalb des
jeweiligen BaugrundstUckes. Die Fertigstellung der festgesetzten PflanzmaB-

nahmen ist der Gemeinde Weischlitz anzuzeigen.

- Damit wird der AusfOhrungszeitpunkt der PflanzsmaBnahmen hinreichend genau

bestimmt und ein dem Eingriff zeitnaher Ausgleich gewdhrleistet.

(5) Die Pflanzungen fUr Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind unter BerUcksich-
tigung folgender MaBgaben durchzufUhren:
- ausschlieBlich standortgerechte gebietseigene Gehdlze verwenden,
- daverhafter Erhalt der Gehdlze ist zu sichern, Nachpflanzungs-
erfordernis bei Abgdngen,
- Fertfigstellungs- und Unterhaltspflege nach guter fachlicher Praxis,
- Pflanzungen unter Beachtung des Sd&chsischen Nachbarschafts-

gesetzes (SGchsNRG) vornehmen.

(6) Die Festgesetzten PflanzmmaBnahmen sind durch den Verursacher bis spates-
tens ein Jahr nach Fertigstellung des Gebd&udes auf eigenem Grundstick zu

realisieren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Fazit:

Die vorgenommene Bewertung der Eingriffe und KompensationsmaBnahmen erfolg-
te nach der verbal-argumentativen Methode. Die quantitative Einsch&tzung des
MaBes von Eingriff und Ausgleich erfolgt in Anlehnung an die Handlungsempfehlung

zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsené,

Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden am sUdlichwestlichen Plangebiets-
rand in Form einer Heckenpflanzung fUr eine addquate Kompensation sorgen.

Dadurch entstehen naturnahe Lebensr&ume insbesondere fir Végel, Insekten und

8 SAchsisches Ministerium fUr Umwelt und Landwirtschaft (Hrsg.): Handlungsempfehlung zur
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen. Dresden, 2003. Fassung 2009.
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KleinsGuger. Weiterhin wird der Biotopverbund am Ortsrand verbessert. Die Fldiche

fUr Neuanpflanzungen betrégt 165,58 gm.

Die an die S 319 angrenzende Fldche im &stlichen Bereich des Plangebiets wird von
Bebauung freigehalten, so dass die dort bestehenden B&ume erhalten werden.

Die Kompensation des Eingriffs wird fUr die Ergénzungssatzung vorhersehbar erbracht
und ist im Vollzug der Satzung durch die Gemeinde Weischlitz und die zusté&ndige
Behdrde nachprifbar. Der Eingriff kann demnach innerhalb des festgesetzten Gel-

tungsbereiches ausgeglichen werden,

11. Artenlisten

Artenliste A - Bdume, Stréucher und Kleingehdlze

Baume StrGucher und Kleingehdlze

Acer pseudoplata- Bergahorn Corylus avellana Haselnuss

nus

Betula pendula Hange-Birke Euonymus euro- PfaffenhUtchen
paeus

Carpinus betulus Hain-Buche Lonicera xylosteum  Rote Heckenkirsche

Fagus sylvatica Rot-Buche Malus sylvestris Holzapfel

Prunus avium Vogel-Kirsche Prunus spinosa Schlehe

Fraxinus excelsior Gemeine Esche  Pyrus pyraster Wildbirne

Quercus petraea Trauben-Eiche Rosa spec Wild-Rosen

Quercus robur Stiel-Eiche Rubus frutico- Brom-/ Himbeere
sus/iaeus

Salix caprea Sal-Weide Salix spec. Strauchweiden

Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Gem. Eberesche
Winter-Linde

Sommer-Linde

Artenliste B — Obstsorten

Apfel, Birne, Pflaume, Kirsche, Walnuss

Sambucus nigra

Viburnum opulus

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schnee-

ball
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Die Obstsortenwahl soll sich an der Liste zur Anlage von Streuobstwiesen im Regie-

rungsbezirk Chemnitz orientieren (vgl. Anlage 1 der Begrindung).

Artennegadtivliste:

Cotoneaster spec. insb. Bodendecker Picea spec. Fich-
ten/Silber/Blau/Stec
hfichten

Chamaecyparis spec.  Scheinzypressen Thuja spec. Lebensbdume

Juniperus spec. Lypressengewdchse

Die Arten der Artennegativliste sollen keine Verwendung finden.

12. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Planbetroffenen

Die Erg&nzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB hat fUr die von ihr erfassten
FIGchen konstitutive, rechtsbegriondende Wirkung. Die vormaligen AuBenbereichs-
fldchen mit prinzipiellem Bauverbot werden zu Innenbereichsfldchen mit prinzipiel-
lem Baurecht erhoben.

Unabhdngig vom prinzipiellen Baurecht regelt sich die Zul&ssigkeit von Vorhaben
innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles nach § 34 Abs. 1 BauGB und
nach einzelnen Festsetzungen gemdaB § 9 Abs.1 BauGB. Textliche Hinweise sowie

ortstypische Bauweisen und Gestaltungsmerkmale sind zu beachten.

Mit der Satzung wird der im Zusammenhang bebaute Ortsteil um ca. 2.198 gm erwei-
tert. Die nicht Uberbauten Teile der bebaubaren Grundstlicke sind, sofern sie nicht
mit Nebenanlagen belegt sind, dauverhaft zu begrinen. Die naturschutzrechtliche

Eingriffsregelung ist wie festgesetzt anzuwenden und umzusetzen.

Zur Absicherung der stadttechnischen ErschlieBung sind zwischen dem Bauherren
und den zusténdigen Versorgungsunternehmen die erforderlichen Regelungen ver-

fraglich zu binden.
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Verkehr
Durch die Erg&inzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles kommt es zu keiner
wesentlichen Beeintrdchtigung des Verkehrsablaufs in den angrenzenden &ffentli-

chen StraBen. Eine wesentliche Erhdhung der Verkehrsstrome ist vorhabenbedingt

ausgeschlossen.

Immissionsschutz

Das Vorhaben wird sich in die umgebende Nachbarschaft als nicht stérendes Vor-
haben einordnen. Stérwirkungen sind weder ausgehend von der Ergénzungsfléiche
auf benachbarte Gebiete noch auf die geplante Nutzung selbst aus der maBgebli-

chen Umgebung zu erwarten.

Naturschutz und Landschaftspflege
Durch die festgesetzten AusgleichmaBnahmen kann der Eingriff in Natur und Land-

schaft ausgeglichen werden. Die Ergdnzungsfldchen sind geeignet, im direkten
Anschluss an den Siedlungskérper der Gemeinde Weischlitz, OT GroBzdbern eine
maBvolle, abschlieBende Bebauung zuzulassen. Eine bauliche Prédgung der angren-

zenden Bebauung ist gegeben.

Zusammenfassend wird mit der Satzung:

- eine einzelne AuBenbereichsfldche stadtebaulich angemessen in den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil einbezogen;

- eine abschlieBende, geordnete bauliche Entwicklung im Planbereich im Sinne
der gemeindlichen Eigenentwicklung und aufgrund eines konkreten Baube-
darfes die Bereitstellung einer vollstindig erschlossenen Baufldche zum Bau
von Wohnhd&usern erméglicht;

- den Darstellungen der Ziele und Grundsdtze der Landes- und Regionalpla-
nung Rechnung getragen,

- sowie den Belangen des Naturschutzes durch Integration einer addguaten

Eingriffsausgleichsregelung in die Planung entsprochen.
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