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Praambel

Die Stadt Olbernhau erlasst aufgrund § 2 (1) und § 9 und § 10 Baugesetzbuch (BauGB),

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. 1 S. 1728) m.W.v. 14.08.2020

folgende Satzung fur den Bebauungsplan Nr. .... ,FeldstralRe Flurstlicke 697/41; 697/42; 697/43"

1. Anlass, Ziele, Zweck, Erfordernis, Verfahren und rechtliche Grundlagen der Planung

1.1 Allgemeines

Zur Stadt Olbernhau gehoren die nahen Ortsteile Hirschberg, Oberneuschdnberg, Rothenthal, Grinthal, Dorfel,
Niederneuschoénberg, Kleinneuschénberg, Reuckersdorf und Blumenau sowie die weiter entfernten Ortsteile Hall-
bach, Hutha, Schonfeld, Pfaffroda, Dittmannsdorf, Haselbach und Dérnthal.

Die Stadt Olbernhau liegt im Tal des Flusses ,Floha“, der von Siid-Ost nach Nord-West die Gemeinde durchfliel3t.
Im Ortsbereich miinden Bache von mehreren Nebentélern in die ,Fl6ha”.

Im Stadtzentrum erschweren topographische, geologische und hydrogeologische Gegebenheiten die ErschlieBung
und Bebauung von Grundsticksflachen.

Die Stadt Olbernhau ist bezogen auf Raumordnung und Infrastruktur ein Grundzentrum mit besonderer Gemein-
defunktion. In Olbernhau sind zahlreiche Bildungsstatten, Institutionen, medizinische Einrichtungen, Handelsunter-
nehmen sowie Industrie- und Gewerbebetriebe angesiedelt. /18/

Das Stadtzentrum von Olbernhau ist von der Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet einzuordnen. Die an das
Zentrum angrenzenden Stadtbereiche sind Uberwiegend als Mischgebiete sowie vereinzelt als Wohngebiete zu
werten. /2/18/

Im Stadtzentrum von Olbernhau sind bebaute und unbebaute Grundsticke (z.B. Brachen, Baullcken) vorhanden,
aber stadtebaulich fir kleine Wohnbauvorhaben, wie freistehende Einfamilienhduser auf groRen Grundsticken,
wenig geeignet. /18/

In zentrumsnahen Wohngebieten der Stadt Olbernhau sind unbebaute und gleichzeitig erschlossene Grundsticke
rar.
1.2 Anlass der Planung

In der Stadt Olbernhau besteht eine Nachfrage an zentrumsnahen, unbebauten und erschlossenen Grundsticken,
die sich in ruhiger Lage, an Einzelstandorten und am Siidhang befinden sowie kleinere, individuelle Wohnbebauun-
gen ermoglichen.

Laut Stadtverwaltung Olbernhau (Bauamt) sind Potentiale fiir eine Wohnbebauung [Einfamilienhduser (EFH); Dop-
pelhduser (DH); Mehrfamilienhduser (MFH)] mit entsprechend vorhandenen Bebauungspléanen (B-Plan) und Sat-
zungen an folgenden Standorten vorhanden: /18/
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B-Plan Nr. 1 , Poppsches Gut” f Bildauszug /14/

B-Plan Nr. 4 ,,Finkenaue / Hainberg"”

B-Plan Nr. 12
»,Ehemaliger Schlachthof”

B-Plan Wohnungsbau Kleinneu-
schénberg VEP ,Drei Linden”

B-Plan Wohnungsbau Kleinneu-
schonberg ,KNS-StraRe” in Planung

AuRenbereichssatzung Kleinneu-
schénberg

Q ® © ® 00 0

B-Plan Wohnungsbau
VEP ,Altes Sagewerk”

B-Plan Wohnbau Paffroda
,An der Fichtelwand”

® Wohnbaugebiet ,Siedlerstralle”

® B-PlanNr. 1 ,Poppsches Gut”

Der B-Plan mit insgesamt 115 Bauplatzen ist seit 06.07.2006 in Kraft. Am Standort sind noch 4 Parzellen unbebaut
und werden durch die Kommune vermarktet. Das Baugebiet befindet sich an einem gering geneigten Sid-West-
Hang. Der Standort ist noch zentrumsnah.

@ B-Plan Nr. 4 ,Finkenaue / Hainberg”

Der B-Plan mit insgesamt 70 Bauplatzen ist seit 30.12.1999 in Kraft. Am Standort sind noch 20 Parzellen unbebaut.
Nicht alle der Parzellen sind erschlossen und einige befinden sich in Privatbesitz. Aus verschiedenen Grinden sind
voraussichtlich nur 5 Parzellen fiir den Bau von Einfamilienhdusern geeignet. Das Baugebiet befindet sich an einem
steilen Nord-Ost / Nord-West-Hang. Der Standort ist noch zentrumsnah.

® B-Plan Nr. 12 ,Ehemaliger Schlachthof”

Der B-Plan mit insgesamt 22 Bauplatzen ist seit 17.07.1997 in Kraft. Am Standort sind noch 3 Parzellen fir Einfami-
lienhduser und 3 Parzellen fir Mehrfamilienhduser unbebaut. Das Baugebiet befindet sich unterhalb eines steilen
Nord-Ost-Hanges und in Nahe einer Eisenbahntrasse. Der Standort ist abseits vom Stadtzentrum und den Versor-
gungszentren.

@ B-Plan Wohnungsbau Kleinneuschonberg / Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) ,Drei Linden”

Der B-Plan mit insgesamt 6 Bauplatzen im Ortsteil Kleinneuschénberg ist seit 29.01.1993 in Kraft. Der Standort ist
ausschliefslich mit Mehrfamilienhdusern bebaut. Das Baugebiet befindet sich an einem gering geneigten Stid-West-
Hang. Der Standort ist weit ab vom Stadtzentrum.

® B-Plan Wohngebiet ,An der Kleineuschdnberg Stralle” (in Planung)

Das Plangebiet im Ortsteil Kleinneuschdnberg grenzt nord-westlich an die Wohnbauflachen des Vorhaben- und
ErschlieRungsplanes ,Drei Linden” an. Das Gebiet umfasst private und unerschlossene Flachen. Die Planung sieht
ca. 4 - 5 Bauplatze fiur Einfamilienhauser vor. Der Standort ist weit ab vom Stadtzentrum.

® AuRenbereichssatzung Kleinneuschénberg

Die Satzung gemaR § 35 (6) BauGB im Ortsteil Kleinneuschonberg ist seit 26.04.1996 in Kraft. Der rdumliche Gel-
tungsbereich der Satzung umfasst Uberwiegend private sowie unerschlossene Flachen. Bebaubar und 6ffentlich
erschlossen sind Flachen fir etwa 5 Parzellen. Potentielle Wohnbauflachen sind weit vom Stadtzentrum entfernt.
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@ B-Plan Wohnungsbau / Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) ,Altes Sagewerk”

Das Plangebiet grenzt siidwestlich an das Wohngebiet B-Plan Nr. 4 ,Finkenaue / Hainberg” an. Der Standort ist
zentrumsnah und hat ein Potential von 3 Bauplatzen. Die Bauplatze sind in privatem Besitz und die Bebauung der
Parzellen ist zeitlich unbestimmt.

B- Plan ,An der Fichtelwand” OT Pfaffroda

Der B-Plan im Ortsteil Pfaffroda mit insgesamt 4 Bauplatzen fir Mehrfamilienhduser und 17 Bauplatzen fir Einfa-
milienhauser ist seit 24.06.1992 in Kraft. Der 8 km vom Stadtzentrum Olbernhau befindliche Standort ist mit 2
Mehrfamilienhdusern und 14 Einfamilienhdusern bebaut. Zwei dieser Einfamilienhduser befinden sich auf Standor-
ten von Mehrfamilienhdusern. Alle sechs noch freien Bauplatze sind in privatem Besitz und die Bebauung der Par-
zellen ist zeitlich unbestimmt.

® Wohnbaugebiet ,,SiedlerstraRe”

Das Baugebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich unweit vom B-Plan Nr. 12 ,Ehemaliger Schlachthof”.
Der Standort ist abseits vom Stadtzentrum sowie den Versorgungszentren und befindet sich in Nahe einer Haupt-
verkehrsstraRe. Von vier Bauplatzen fir Einfamilienhduser ist noch ein kommunales Grundstiick unbebaut. Das
Grundstuck ist derzeit in der Akquisition flr die Bebauung.

Pos | Plan Nr. | B-Plan /Vorhaben- und ErschlieRungs-Plan / Sonstiges u;ﬁ?;:;:
® ,Poppsches Gut” 4
@ 4 ,Finkenaue / Hainberg” 5
® 12 ,Ehemaliger Schlachthof” 3
@ VEP ,Drei Linden” OT Kleinneuschonberg 0
® ,An der Kleinneuschonberger Strale” OT Kleinneuschénberg (in Planung) 5*
® AuBenbereichssatzung OT Kleinneuschdnberg 5*
@ ,An der Fichtelwand” OT Paffroda 5*
VEP LAltes Sagewerk” 3*
® - Wohnbaugebiet ,SiedlerstralRe” 1

Summe 31

* Bauplatze befinden sich in Privatbesitz. (18 Stick)

® Fazit: Die Stadt Olbernhau hat in B-Plan- und Satzungsgebieten ein Potential von etwa 31 Bauplatzen fir Wohn-
bebauungen. Ein Groliteil der Bauplatze ist seit Jahren in Privatbesitz und die Bebauung ist zeitlich unbestimmt. Die
Nachfrage von Baupldtzen an den Standorten ist aus verschiedensten Griinden unterschiedlich.

Ein Potential an zentrumsnahen und erschlossenen Grundstlicken, die sich in ruhiger Lage, an Einzelstandorten und
am Stdhang der Stadt befinden sowie kleinere individuelle Wohnbebauungen ermaoglichen, ist kaum vorhanden.

In Anbetracht von Bedarf und fehlendem Potential an Grundstlicken mit vorgenannten Eigenschaften sind wohn-
bauliche Entwicklungsflachen, die zur Abrundung oder Verdichtung vorhandener Wohngebiete beitragen, stadte-
baulich vertraglich und winschenswert. Dies betrifft auch unmittelbar angrenzende, kleinere Auenbereichsfla-
chen, die sich fiir wohnbauliche Entwicklung eignen.

1.3 Ziele und Zweck der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat das Ziel zu einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung beizutragen
sowie Baurecht fur die im Geltungsbereich des B-Planes befindlichen Flurstiicke 697/41; 697/42; 697/43 zu schaf-
fen.

Mit dem B-Plan wird bezweckt, eine attraktive Wohnbebauung (Wohnbaulandmobilisierung) auf den vorgenann-
ten Flurstlcken zu ermaoglichen.
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14 Planungserfordernis

Eine Planung ist erforderlich, weil die wohnbauliche Entwicklungsflache dem (bebauungsnahen) AulRenbereich
zugehorigist. /1/

Eine Planung ist ebenso notwendig, um stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in der Gemeinde zu steuern,
Rahmenvorgaben fir ErschlieBung, Bebauung und Grinordnung der Entwicklungsflache festzusetzen sowie Bau-
recht zu erreichen.

15 Planungsverfahren

Der Stadtrat der Stadt Olbernhau hat am 11.10.2019 den Beschluss zur Einleitung eines Verfahrens zur Bauleitpla-
nung (B-Plan) § 13 BauGB gefasst. (SR-03/2019-110). Die ortsibliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt der
Stadt Olbernhau Nr. 23/2019 am 26.10.2019 sowie im Amtsblatt der Stadt Olbernhau Nr. 4/2021 vom 27.02.2021.

/9/20/

Der Beschluss beinhaltet die Einleitung eines Verfahrens zur Bauleitplanung (B-Plan) nach § 13b BauGB fir das
Gebiet ,FeldstralRe Flurstliicke 697/41;697/42;697/43“ ohne Durchfihrung einer Umweltprifung gemaR § 2 Abs.4
BauGB.

Die Bauleitplanung (B-Plan) nach § 13b BauGB beinhaltet die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das Ver-
fahren Paragraph § 13 des BauGB.

1.6 Rechtliche Grundlagen

Die Fachkommission Stadtebau hat am 28.09.2017 einen Muster-Einfihrungserlass zum Gesetz zur Umsetzung der
Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04. Mai 2017
und weitere Anderungen des Baugesetzbuches (BauGBANdG 2017 — Mustererlass) beschlossen.

Darin sind wesentliche Neuregelungen / Anderungen im Baugesetzbuch benannt. Dazu gehort der § 13b BauGB
(Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren). Den Gemeinden wird damit eine weitere
Wohnbaulandmobilisierung ermdglicht. /1/

Demnach kdnnen Bebauungspldne fir Wohnnutzungen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden, wenn das Plangebiet an bebaute Bereiche an-
schlieRt. Dies betrifft insbesondere an den Ortsrand angrenzende AuRRenbereichsflachen. /1/

Die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 S.1 BauGB gelten entsprechend. Demnach
wird von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht, von Angaben, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verflgbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen. /1/

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens § 13a BauGB ist durch folgende drei wesentliche Kriterien be-
stimmt: /1/

A) Die Zulassigkeit eines Bebauungsplanes nach § 13a BauGB ist durch einen Schwellenwert begrenzt, der sich —
wie in der in Bezug genommenen Reglung des § 13a Absatz 1 Satz BauGB — auf die Festsetzung der ,zuldssigen
Grundflache” bzw. der ,,GroRe der Grundflache” bezieht und (weniger als) 10.000 m? betragt (§ 13b Satz 2 BauGB).

B) Ein Bebauungsplan nach § 13b BauGB muss des Weiteren an einen beplanten oder unbeplanten Innenbereich
anschlieBen. Ein AnschlieRen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile ist gegeben, wenn das Grundstiick auf dem
das Vorhaben verwirklicht werden soll unmittelbar an bebaute Flachen nach § 30 Absatz 1 oder 2 oder § 34 BauGB
(unbeplanter Innenbereich) angrenzt.

C) Eine Anwendung des § 13b BauGB gilt zudem nur fir Bauplane, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen
begriindet wird.

Der Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Bauleitplanung flr die Grundstiicke ,FeldstraRe FISt. 697/41;
697/42; 697/43" erfillt die 0.g. drei wesentlichen Kriterien fir einen Bebauungsplan nach § 13b BauGB.
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A) Die Vorhabenflache von ca. 1.770 m? liegt deutlich unter dem Schwellenwert von 10.000 m?.

e Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1.767 m?
e Wohnbauflache (Flurstiicke 697/41; 697/42; 697/43) 1.597 m?
e  Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO (WR / max. Grundflachenzahl 0,4) 638 m?

B) Die Grundstiicke befinden sich am bebauungsnahen Ortsrand der Stadt Olbernhau und grenzen unmittelbar an
den ungeplanten Innenbereich.

C) Die Grundsttcke sind als Wohnbauland vorgesehen.

® Fazit: Der Nachweis fur die Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB bzw. des beschleu-
nigten Verfahrens nach § 13b BauGB in Verbindung mit § 13 a Absatz 1 Satz 2 BauGB liegt vor.

1.7 Bevdlkerungsentwicklung und Wohnbauprognose

Die Stadt Olbernhau verzeichnet zwischen 1990 und 2017 einen Bevélkerungsriickgang von 32,2 % und liegt im
Vergleich zu umgebenden Gemeinden im unteren Bereich. /17/18/

In den letzten Jahren ist der Bevolkerungsriickgang weiterhin ricklaufig. Von 2015 bis 2017 betrédgt der Riickgang
ca. 4,7 %. Von 2018 bis 2035 wird ein Bevolkerungsrickgang von 18,4 % prognostiziert. /18/19/

Laut Zensus Datenbank waren 2011 in Olbernhau 673 Wohnungen leerstehend, damit gab es einen Leerstand von
11,9 %. Der Uberwiegende Anteil dieser Gebdude und Wohnungen ist vor 1948 Jahren errichtet. /18/

Der Anteil von Neubauten nach 1990 am Gesamtbestand betragt lediglich 14,4 %. Ein GrofRteil der Neubauten ist
auf den Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern zurlckzufihren, die insbesondere bis 1995 und um 2000 entstanden
sind. Um 2009 und 2013 wurden kaum Ein- und Zweifamilienhduser errichtet. Seit 2014 ist wieder ein Aufwarts-
trend zu verzeichnen, der bei etwa 7 Hausern pro Jahr liegt. /18/

Der Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern am Gebadude- und Wohnungsbestand liegt in Olbernhau bei ca. 70 %
bzw. bei 67 % des Gebaudebestandes und ist héher als bei vergleichbaren Stadten der Region. /18/

Von den in Olbernhau vorhandenen 5.546 Wohnungen sind etwa 1.900 Wohnungen eigengenutzt. Daraus lasst
sich ein selbstgenutzter Wohneigentumsanteil von ca. 34 % ableiten. /18/

Die vorgenannten Angaben geben jedoch keine Auskunft, wie sich Bevdlkerungsriickgang, Wohnungsleerstand,
Wohnungsnutzung, die Anzahl von Ein- und Zweifamilienhdusern und deren Neubau auf die zahlreichen Ortsteile
von Olbernhau verteilen und wie sich dies insbesondere fiir zentrumsnahe Bereiche darstellt.

Im Segment der Einfamilien- und Zweifamilienhduser wird zwecks Eigentumsbildung weiterhin Bedarf erwartet.
Zudem ist ein Trend des Wohnens in der Stadt anstelle in Randbereichen zu verzeichnen. /18/

® Fazit: Um Bevdlkerungsrickgang zu verringern, den Bestand an neuen Wohnbauten zu erhéhen und Wohnei-
gentum zu mehren sind Bedingungen anzubieten, um Einheimische an die Stadt Olbernhau zu binden, Fortgezo-
gene zur Ruckkehr zu bewegen oder Zuzlgler anzusiedeln. Wohnbaugrundstlicke in attraktiver, zentrumsnaher
Lage kbnnen dabei unterstiitzen. Ein Bedarf ist vorhanden sowie weiter zu erwarten.

2. Hoherrangige und tberértliche Planungen
2.1 Raumordnung und Landesplanung

Verfahren der Bauleitplanung (z.B. B-Plan) sind den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung anzupassen.
Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumplanung fiir die raumliche Ordnung und Entwicklung im Freistaat Sachsen
sind im Landesentwicklungsplan festgesetzt bzw. sind fortzuschreiben. Mit dem Landesentwicklungsplan 2013 wird
dem entsprochen. Aus selbigen ergeben sich u.a. die Regionalplane.
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Im Landesentwicklungsplan sind im Abschnitt 2.2 ,Siedlungsentwicklung” die Grundséatze und Ziele zum Siedlungs-
wesen benannt. Folgende Ziele sind bei der Siedlungsentwicklung zu beachten und beim Planvorhaben zu bertck-
sichtigt: /10/

7 2.2.1.3 ,Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den Versorgungs- und Sied-
lungskernen erfolgen.”

» Das Plangebiet befindet sich ca. 600 m vom Stadtzentrum (Siedlungskern) mit seinen Versorgungseinrichtungen
entfernt.

7 2.2.1.4 ,Die Festsetzung neuer Baugebiete aufSserhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist nur in Aus-
nahmefdllen zuldssig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreichend Flédchen in geeigneter Form zur Verfiigung
stehen. Solche neuen Baugebiete sollen in stddtebaulicher Anbindung im Zusammenhang bebauter Ortsteile festge-
setzt werden.”

» Geeignete stadtzentrumsnahe und erschlossene Grundsttcke, die sich in ruhiger Lage, an Einzelstandorten und
am Sud-West-Hang der Stadt befinden sowie kleinere individuelle Wohnbebauungen ermdglichen, sind kaum vor-
handen.

» Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Ndhe von im Zusammenhang bebauter Ortsteile.

Z 2.2.1.9 ,Eine Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden.”

» Das Plangebiet als kleine, angrenzende AuRenbereichsflache, die dreiseitig von Wohnbebauung umgeben ist,
fuhrt zur Abrundung bzw. Verdichtung des bebauten Ortsteils und nicht zur Zersiedelung der Landschaft.

Z 2.2.1.10 ,Die Siedlungsentwicklung ist auf Verkniipfungspunkte des OPVN zu konzentrieren.”

» Die Verknipfungspunkte des OPVN (Bus; Bahn) befinden sich im Stadtzentrum und somit unweit vom Plange-
biet.

® Fazit: Das Planungsvorhaben steht den Vorgaben der Landesplanung nicht entgegen.

2.2 Regionalplanung

In der Regionalplanung werden die Vorgaben des Landesentwicklungsplanes regionsspezifisch raumlich und sach-
lich ausgeformt. Der Regionalplan ist der verbindliche Rahmen fir die rdumliche Ordnung und Entwicklung der
Region.

Flr die Stadt Olbernhau ist gegenwartig der Regionalplan Chemnitz — Erzgebirge des regionalen Planungsverbandes
Chemnitz - Erzgebirge in seiner Fortschreibung von 2008 mafigebend. /11/

Im Regionalplan sind im Abschnitt 2.6 ,Regionale Siedlungsentwicklung und Stadtumbau” die Grundséatze und Ziele
zum Siedlungswesen benannt.

Im Regionalplan ist die Stadt Olbernhau unter Abschnitt 2.6 und gemaf den Karten 1: ,Raumstrukturund 7: ,Sied-
lungsstruktur” als Grundzentrum (Z 2.3.3) mit besonderer Gemeindefunktion ,Bildung” (Z 2.4.1) und , Grenziber-
greifende Kooperation” (Z 2.4.4) sowie die Ortslage von Olbernhau als Versorgungs-und Siedlungskern (Z 2.3.6)
ausgewiesen.

Im Regionalplan ist zudem im Abschnitt 2.7 ,,Rdume mit besonderem landes- und regionalplanerischem Handlungs-
bedarf” und Karte 6: ,,Grenznahe Gebiete” die Stadt Olbernhau als ,Gemeinde mit besonderen Belastungen” aus-
gewiesen, die durch die Randlage, wirtschaftliche Strukturschwache bzw. eingeschrankte Entwicklungsbedingun-
gen sowie durch hohenlagebedingte Klimaungunst benachteiligt ist.

G 2.7.1 ,In ,Gemeinden mit besonderen Belastungen” sind die lagebedingten Nachteile durch eine situationsge-
rechte Unterstiitzung von Mafinahmen zum Disparitétsabbau oder Attraktivitdtsgewinn zu mildern.”

» Das Plangebiet liegt stadtebaulich in zentrumsnaher sowie landschaftlich attraktiver Wohnlage und kann dazu
beitragen, den Siedlungsriickgang in der Gemeinde zu mildern.

® Fazit: Das Planungsvorhaben steht den Vorgaben der Regionalplanung nicht entgegen.
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Anmerkung: Die Regionalplanung ist in Uberarbeitung und wird den Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge ersetzen.

Laut den derzeitigen Angaben (www.pv-rc.de/cms/regionalplan_rc_verfahren.php) zum Verfahrensablauf der Auf-
stellung des Regionalplanes Region Chemnitz war die 6ffentliche Auslegung und Tragerbeteiligung des Planentwur-
fes gemalk §§ 9 und 10 ROG in Verbindung mit § 6 Abs. 2 SachsLPIG in der Zeit vom 1. Méarz 2016 - 30. April 2016.

Aus- und Bewertung der Ergebnisse des Auslegungsverfahrens nach § 6 Abs. 2 SachsLPIG (Abwédgung) erfolgen seit
Mai 2016.

Ob ggf. eine erneute offentliche Auslegung und Tragerbeteiligung des Planentwurfes notwendig ist und wann der
Satzungsbeschluss erfolgen wird, ist offen.

Der Entwurf des Regionalplanes Region Chemnitz wird fir die Bewertung des Planvorhabens daher nicht herange-
zogen.

2.3. Flachennutzungsplan

Die Stadt Olbernhau hat keinen glltigen Flachennutzungsplan (FNP), um fir das gesamte Gemeindegebiet die sich
aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vorhersehbaren
Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzigen darzustellen. /12/

Das Vorhaben , Bebauungsplan® ist daher nur aus dem noch keine Giiltigkeit erlangten Flachennutzungsplan der
Gemeinde entwickelbar.

Laut § 8 Abs. (4) BauGB kann vor einem glltigen Flachennutzungsplan ein vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt
werden, wenn dringende Griinde es erfordern und der B-Plan der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung der
Gemeinde nicht entgegenstehen wird. /1/

Aufgrund der Nachfrage nach zentrumsnahen Bauflachen fir individuelle, freistehende Wohnungsbauten ist ein
Planungsbedarf gegeben. Das Vorhaben stellt auf Grund seiner kleinen Flache raumlich eine untergeordnete Mal3-
nahme dar, von der nicht zu erwarten ist, dass dies der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde entgegenstehen
wird.

Der B-Plan sieht eine Einzel- oder Doppelhausbebauung vor, die sich stadtebaulich in die angrenzende Bebauung
einflgt. Das Vorhaben soll laut § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGBi. V. m. § 13 Absatz 2
und 3 BauGB (vereinfachtes Verfahren) aufgestellt werden. /1/

® Fazit: Dem Planungsvorhaben steht nicht entgegen, dass selbiges nicht auf einem gultigen Flachennutzungsplan
der Gemeinde basiert.

3. Raumlicher Gestaltungsbereich des Bebauungsplanes

3.1 Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Olbernhau nord-6stlich vom Stadtzentrum. Das Stadtzentrum ist
etwa 600 m vom Plangebiet entfernt.

Das Plangebiet ist durch die ,Feldstrale” 6ffentlich erschlossen und dreiseitig von bebauten Grundstiicken umge-
ben.

In Richtung Norden grenzt das Plangebiet an landwirtschaftliche Nutzflache, den Wald des Gebietes ,Barenbach”
und Kleingarten an.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1.770 m2. Die zur Bebauung vorgesehenen Flurstiicke haben eine Fl&-
che von etwa 1.600 m?,
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3.2 Geltungsbereich des Plangebietes

Der Geltungsbereich erstreckt sich Gber die Flurstliicke 697/41; 697/42; 697/43; 697/64. Nicht alle genannten Flur-
stlicke gehoren komplett zum Geltungsbereich.

Flurstiicksnummer Im Geltungsbereich Flurstiicksflache (m?)
697/41 (Baugebiet) komplett 776
697/42 (Baugebiet) komplett 496
697/43 (Baugebiet) komplett 325
697/64 (FeldstraRe) teilweise 170
Summe 1.767

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst etwa 1.770 m2.

3.3 Geldndeverhaltnisse und Topographie

Das Plangebiet befindet sich in Hohenlagen zwischen ca. 498,0 und
504,5 m {. NHN. Das Geldnde steigt von Stid nach Nord (Std-Hang).

Entlang der nordlichen Grenze des Plangebiets steigt die Flache deut-
lich an und erzeugt eine Bdschung. Der Hohenunterschied betragt
etwa 2,5 m und bildet eine natiirliche Abgrenzung zur nérdlich davon
beginnenden landwirtschaftlichen Nutzflache.

Die std-westlichen Gelandeverhaltnisse sind fir eine Nutzung erneu-
erbarer Energien (z.B. Photovoltaik-, Solaranlagen) an baulichen An-
lagen vorteilhaft. Dies kann zu sparsamer und effektiver Nutzung von
Energie beitragen.

3.4 Geologie, Boden, Hydrologie, Flache, Luft, Klima, Vegetation und Fauna

Der Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich naturrdumlich innerhalb des Erzgebirges.
Den geologischen Untergrund im Plangebiet bilden Festgesteine. /13/

Die Bodenbeschaffenheit im Plangebiet ist durch Braunerden und Ranker / Regosol gepragt. /13/
Die Wahrscheinlichkeit von Radonkonzentrationen in der Bodenluft besteht. /13/

Im Plangebiet befinden sich keine Gewdsser. Grundwasserdaten sind nicht bekannt. Schichtenwasser aus Ge-
steinsklUften ist nicht auszuschlieRen.

Im Plangebiet sind keine Bodenaufschlisse vorhanden, um auf weitere Informationen riickgreifen zu kénnen.

Das Plangebiet ist derzeit Uberwiegend unbebaut. Bis Mitte der neunziger Jahre waren auf den Flurstiicken 697/
41;697/42;697/43 mehrere Gartenlauben, Gewachshauser, Frilhbeete und mehrere Bungalows sowie zahlreiche
teilbefestige Wege und befestigte Freiflachen vorhanden. Diese bebauten Flachen haben schatzungsweise eine
Flache von insgesamt ca. 150 m? eingenommen.

In den vergangenen Jahrzehnten wurden fast alle baulichen Anlagen wegen Nichtnutzung sukzessive riickgebaut
und die Flachen vorlaufig zu Wiesen umgewandelt. Eine spatere Wiederbebauung der Flachen fir Wohnbaunut-
zung wurde bereits seinerzeit nicht ausgeschlossen.

Mit der Wohnbebauung wird sich die bebaute Flache auf den Grundstiicken im Plangebiet vergroRern und die
Bodenversieglung zunehmen. Einem Neubauvorhaben ist dies immanent und lasst sich kaum vermeiden. Versicke-
rungsfahige Oberfldchen von Zufahrten, Stellplatzen u. A. kénnen dazu beitragen die Bodenversieglung zu mindern.

Luftqualitdt am Standort ist vom Grundsatz her Uberwiegend als gut bis befriedend einzuordnen. /13/
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Bei Ostwind treten gelegentlich Geruchsbelastigungen auf, die nach chemischen Substanzen riechen. Diese Erschei-
nungen sind seit Jahrzehnten vorhanden und Gber deren Ursachen sowie gesundheitliche Auswirkungen wird
ebenso lang kontrar diskutiert. Gerliche von Abgasen aus Festbrennstofféfen angrenzender Wohnbebauung be-
einflussen zeitweise die Luftqualitat.

Das Klima im Plangebiet ist durch hohe Jahresniederschlage, niedrige Jahresdurchschnittstemperaturen und
Windoffenheit gepragt, die typisch fur Mittelgebirgslandschaften sind. /13/

Aufgrund der Lage des Plangebietes am oberen Bereich eines Siidhangs sind hohe Sonnenscheindauer und Wind-
geschwindigkeiten moglich. Hauptwindrichtungen sind Osten und Westen. Gelegentlich treten Inversionswetterla-
gen und Nebel auf.

Die derzeitige Vegetation im Plangebiet beinhaltet kalkarme Wiesenflachen mit Gehodlzbestanden sowie Nadel- und
Laubbdume. Im Einzelnen handelt es sich um drei mittelstdammige und zwei hochstdmmige Laubbdume (z.B. Ahorn),
einen mehrstammigen Laubbaum, vier hochstdmmige Nadelbdume (z.B. Fichte), einen mehrstammigen Nadel-
baum und vier Obstbaume (z.B. Apfel; Pflaume).

Die Nadel- und Laubbdume befinden sich an der oberen Béschungskante entlang der nérdlichen Grenze der Flur-
stlicke 697/41; 697/42. Entlang der Ostlichen Grenzen der Flurstiicke 697/42; 697/43 zur FeldstraRe sind mehrere
Straucher vorhanden.

Die Flursttcke 697/41; 697/42; 697/43 sind mittels Zaun umfriedet.

® Fazit: Auswirkungen des Planvorhabens auf Belange von Geologie, Bdden, Hydrologie, Fliche, Luft, Klima, Vege-
tation und Fauna sind kaum zu erwarten.
3.5 Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet ist der Entwicklungszone des Naturparks Erzgebirge / Vogtland zugehérig.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Schutzgebieten nach §§ 23 bis 29 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG). /4/

Zu schitzende Biotope nach § 30 BNatschuG in Verbindung mit § 21 BNatschuG sind nicht vorhanden. /4/

Die eingezdunte Flache des Baugebietes wird dhnlich wie angrenzende Wohngrundstiicke seit Jahrzehnten als Gar-
tenland sowie Griin- und Spielflaiche genutzt und intensiv gepflegt. Entsprechend einer Plangebietsbegehung zu
Flora und Fauna sind Hinweise oder Verdachtsmomente auf ein Vorkommen von strenggeschitzten Pflanzenarten
und Vogelarten nicht sowie auf ein Vorkommen von Fortpflanzung- bzw. Ruhestatten von Tieren kaum vorhanden.
Hinsichtlich faunischer Belange ist von regional tblicher Artenvielfalt auszugehen. /29/

® Fazit: Auswirkungen des Planvorhabens auf Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sind nicht zu erwar-
ten.

3.6 Kulturglter und Sachgtiter (Denkmalschutz)

Im Plangebiet befinden sich auRer einem Bungalow kaum bauliche Anlagen. Kulturdenkmale im Sinne von § 2 Sach-
sisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) sind im Plangebiet nicht vorhanden. Sachglter in Form von geschitz-
ten Landschaftsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt. /6/

® Fazit: Auswirkungen des Planvorhabens auf Belange von Kultur- und Sachgltern sind nicht zu erwarten.
3.7 Altlasten, Kampfmittel und Altbergbau
Ein Vorhandensein von Altlasten, Kampfmitteln und Altbergbau sind fur das Plangebiet nicht bekannt.

® Fazit: Auswirkungen des Planvorhabens auf Belange von Altlasten, Kampfmitteln und Altbergbau sind kaum zu
erwarten (siehe auch Punkt 7. Hinweise)
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3.8 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke 697/41; 697/42; 697/43 des Plangebietes waren bis Anfang der 90iger Jahre der Kleingartenanlage
,Barenbachtal” zugehdrig und verpachtet sowie im Eigentum der Stadt Olbernhau.

Die Flachen wurden von der Stadt Olbernhau an Pachter nach und nach verkauft. Die Flurstiicke sind mittlerweile
alle in Privateigentum einer Person. Beim Kauf wurde eine Nutzung der Flurstlicke als Wohnbauland nicht ausge-
schlossen.

Eigentimer der an die Flurstlicke 697/41; 697/42; 697/43 angrenzenden Stralenverkehrsflache (Flurstiick 697/64)
ist die Stadt Olbernhau.
3.9 Gegenwartige Nutzung des Plangebietes

Die derzeitige Nutzungsstruktur des Plangebietes setzt sich aus Flachen von baulichen Anlagen, Griin- und Freifla-
chen sowie Flachen der Infrastruktur zusammen.

Bildauszug aus Flurkarte /15/ mit zusatzlichen Eintragungen

Legende - Bauliche Anlagen (Bungalow; Terrasse; Weg)
Garten (Beete; Kompost)
Grinland (Wiese)
B Geholze (Baume; Straucher)
[ Verkehrsflache 1 (Teilausbau)
B verkehrsflache 2 (Vollausbau)

Flachentyp FI?T:T € An;,ell
Bauliche Anlagen (Bungalow; Terrasse; Weg) 41 2
Garten (Beete; Kompost) 21 1
Geholze (Bdume; Straucher) 461 26
GO7/i ) Grinland (wiese) 1.074 61
697/h % Verkehrsflache 1 (Teilausbau) 122 7
Verkehrsflache 2 (vollausbau) 48 3

Gesamt 1.767 100

offentliche ErschlieRung durch ,Feldstralle” angrenzende Wohnbebauung bis drei Vollgeschosse
beidseitig der FeldstraRRe bauliche Anlagen
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Blick nach Siden

W

n. 0. Wirtschaftsweg entlang der Anliegergrundstiicke und steile Béschung als ,natirliche Baugrenze”

3.10 Nutzungsstruktur in der Umgebung
Das Plangebiet ist nach Osten, Stiden und Westen von Wohnbauflachen umgeben.

In &stlicher Richtung ist die Umgebung von Einzelhausbebauung sowie in sidlicher und westlicher Richtung von
Doppelhausbebauung gepragt. Auf den Wohnbauflachen sind auch bauliche Anlagen wie Garagen, Gartenhadus-
chen, Gewéachsh&user, Schwimmingpool u.A. errichtet.

Nach Norden sind eine landwirtschaftliche Nutzflache und ein Waldgebiet sowie nach Nord-Ost eine Kleingarten-
anlage vorhanden.

Bildausziige /14/ Plangebiet Plangebiet

® sachsen de www geodaten sachsen de Geoportal Sachsenatlas 23.10.2020

& sachsende www.geodaten.sachsende Geoportal Sachsenatias 23.10.2020

Die offentliche und befestigte Verkehrsflache , Feldstra-
Re” grenzt Ostlich an die Flurstiicke 697/42; 697/43. Meh-
rere teilversiegelte und unbefestigte Wirtschaftswege
schliefen sich nach Norden und Nord-Osten an die Flur-
stiicke 697/41; 697/42 an.

Die ,Feldstralle” ist vom Stadtring und der angrenzenden BundesstralRe 171 mit dem Auto in wenigen Minuten
erreichbar.

Das Stadtzentrum mit seinen Bildungsstatten, medizinischen Einrichtungen, Institutionen, Geschaften und offent-
lichen Nahverkehrsverknipfungspunkten (Bus) mit Anschlissen zu Ortsteilen der Stadt Olbernhau, zu umliegen-
den Gemeinde und Stadten, zu den GroRen Kreisstadten Marienberg, Zschopau und Annaberg-Buchholz und
grenzlberschreitend nach Tschechien (Stadt Litvinov) sowie (Bus; Bahn) mit dem Anschluss zum Oberzentrum
Chemnitz befinden sich in einem fullaufigen Bereich von 15 Minuten.

Innerhalb von wenigen Gehminuten sind Jahn-Sportplatz sowie Campingplatz und Kinderspielplatz in der ,,Baren-
bach” zu erreichen.
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3.11 Plangrundlagen (Karten; Flachen-und Héhenangaben)

Die Plangrundlage bilden Karten aus www.geodaten.sachsen.de, Geoport.Sachsenatlas.de Stand 23.10.2020 /14 /,
ein Auszug aus dem Liegenschaftskataster / Liegenschaftskarte 1 : 1000 mit Katasternachweis nach § 12 Abs. 2
SachsVermKatGDVO / erstellt am 15.10.2020 / Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen — Erzgebirgskreis
/15/, eine vom offentlich bestellten Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. Gerd Emmrich aus Marienberg am 03.06.2016
bereitgestellte dxf-Datei, aus der die Grundstlicksgrenzen aus der Liegenschaftskarte M 1 : 1000 ungeprift ent-
nommen sind /16/, den Notarvertragen der Grundstiickskaufvertrage sowie einzelne Messungen des Planverfas-
sers.

4. Planinhalt
4.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

4.1.1 Artder baulichen Nutzung

Die ostlich, stdlich und westlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstticke sind von der Art der baulichen Nut-
zung hauptsachlich Wohnbauflachen.

Um den angrenzenden Gebietscharakter zu Gbernehmen und stadtebauliches Einvernehmen zu erzielen, wird die
Grundstuckflache der Flurstiicke 697/41; 697/42; 697/43 als ,,Reines Wohngebiet” (WR) gemal § 3 BauNVO fest-
gesetzt und dient nach § 3 BauNVO Abs. 1 dem Wohnen. /2/

Die Festsetzung berlicksichtigt den Schutz der Wohnfunktion auf den nachbarlichen Grundsticken und die Kapazi-
taten der Verkehrsflachen.

Mit der Festsetzung als ,Reines Wohngebiet” wird der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13b
BauGB unter Einbeziehung von AuRenbereichsflachen fir Wohnbauflachen entsprochen. /1/

A) Folgende Nutzungen nach § 3 Abs. 2 BauNVO sind im Baugebiet zuléssig: /2/
o Wohngebdude

Gemals § 13 BauNVO sind fur die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die Ihren
Beruf in dhnlicher Art ausliben, in den Baugebieten nach §§ 2 bis 4 Raume zuldssig. In Wohngebauden, die sich in
,Reinen Wohngebieten” befinden sind daher z.B. Biiro-, Praxis-, Atelierrdume moglich. /2/

B) Folgende Nutzungen kénnen nach § 3 Abs. 3 BauNVO im Baugebiet ausnahmsweise zugelassen werden: /2/
o kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes*

*im Wohngebdude integriert und untergeordnet, wie z.B. Fremdenzimmer, Ferienwohnung sowie ohne wesentli-
chen Gasteverkehr

Die ausnahmsweise zuldssige Nutzung ist zu begriinden, die Gebietsvertraglichkeit und die Ubereinstimmung mit
§ 13b BauGB sind nachzuweisen. /1/

GemaR § 13a BauNVO gehdren Ferienwohnungen zu den kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes. /2/

C) Folgende im Baugebiet nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmeweise zuldssigen Nutzungen werden gemal § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes: /2/

e |iden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfes fir die Bewohner des
Gebietes dienen

e sonstige Anlagen flr soziale sowie den Bedurfnissen der Bewohner dienenden Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Das Verbot nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO von mehreren der nach § 3 Abs. 3 ausnahmeweise zulassigen Nutzungen
sichert, dass die Nutzung im Baugebiet nicht zuwider der umgebenden Bebauung ist. /2/
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4.1.2 Mah der baulichen Nutzung

Nach § 17 Abs. 1 BauNVO betragt fir ,Reine Wohngebiete” die Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) 0,4.

Fir das Baugebiet ist eine Obergrenze fir die GRZ von 0,4 festgesetzt, weil die Grundflachen von Garagen und
Stellpldtzen und deren Zufahrten, Nebenanlagen von bebauten Flachen und bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache dazugehorig sind. /2/

Gemadl § 17 Abs. 1 BauNVO betragt fur ,,Reine Wohngebiete” die Obergrenze der Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2.
Im Plangebiet soll u.a. der Bau eines Doppelhauses moglich sein. Fiir das Baugebiet ist eine Obergrenze fir die GFZ
von 0,6 festgesetzt. /2/

Die Nachbarbebauung hat zwei oder drei Vollgeschosse. /5/ Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrach-
tigen, erfolgt gemalk § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO eine Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse. Die Zahl der Vollge-
schosse ist auf maximal zwei festgesetzt. /2/

4.1.3 Bauweise und Zahl der Wohnungen

Die Bebauung an der Feldstralle, an der sich das Plangebiet anschlieRt, ist von offener Bauweise mit Einzelhdusern
und Doppelhdusern gepragt.

Die Art der festgesetzten Nutzung des Plangebietes als reines Wohngebiet fir Einzelhduser- und Doppelhduser
bedarf offener Bauweise und wird als solche daher festgesetzt.

Im Baugebiet sind maximal zwei Einzelhduser oder ein Doppelhaus geplant. Um in den Gebauden Einliegerwohnun-
gen zu ermdglichen, sind je Einzel- oder Doppelhaushalfte maximal 2 Wohnungen zuldssig.
4.1.4 Uberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen der Flurstlicke 697/41; 697/42; 697/43 sind durch Baugrenzen festgesetzt, die sich aus
der ErschlieRbarkeit des Grundstiickes sowie den gesetzlichen Mindestabstanden zu Grundstlcksgrenzen gemaR §
6 Sachsische Bauordnung (SdchsBauO) und zur Waldgrenze nach § 25 Abs. 3 Waldgesetz des Freistaates Sachsen
(SachsWaldG) ergeben. /5/7/

Durch den zur nordlich angrenzenden Waldflache erforderlichen Mindestschutzabstand von 30 m fir bauliche An-
lagen mit Feuerstatten sowie von Gebduden ist die Uberbaubarkeit der Grundstiicksflachen im Plangebiet wesent-
lich eingeschrankt.

Die Grundsticksflachen innerhalb des Wald-Schutzbereiches sind allenfalls fir unterirdische bauliche Anlagen, Zu-
fahrten, Stellplatze und Freiflachen oder Nebenanlagen nach § 14 BauNVO nutzbar bzw. sofern durch die zustan-
dige Behorde ein Benehmen fur Ausnahmen erfolgt. /2/

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Ausnahmen sind moglich, sofern durch die zu-
standige Behorde ein Benehmen dazu erfolgt.

Baulinien und Bautiefen werden fir die polygonartige Flache des Plangebietes nicht festgesetzt. /2/

4.1.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im nord-6stlich vom Plangebiet angrenzenden Flurstiick 697/67 ist eine unterirdische Hauptversorgungsleitung
(Ferngas) verlegt, deren Leitungsschutzstreifen das Plangebiet tangiert.
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4.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

42.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die zukinftige Bebauung soll sich in die malgebliche Umgebung einfligen und nicht verunstaltend wirken. Hinsicht-
lich der dulReren Gestaltung der zuklnftigen Bebauung sind keine Festsetzungen (z.B. Baukorperform, Gebadude-
ausrichtung, Dachneigungen, Fassaden, Farbgebung, Werkstoffe etc.) vorgesehen, um Gestaltungsfreiheit zu er-
moglichen und Uberregulierung zu vermeiden.

4.2.2  Stellflache flr Abfallentsorgung

Das Aufstellen von Abfallbehéltern im offentlichen Verkehrsraum ist nicht zuldssig. Am Tag der Abfallentsorgung
sind die Behalter im Bereich der Wendestelle der FeldstralRe unterhalb des Flurstiickes 697/h bereitzustellen.

Die Abfallentsorgung richtet sich nach den abfallrechtlichen Bestimmungen aus der Satzung lber die Entsorgung
von Abfallen des Erzgebirgskreises in der jeweils glltigen Fassung.

4.3  Grinordnerische Festsetzungen

Die Nadel- und Laubbdume entlang der nérdlichen Baugrenze befinden sich Gberwiegend auf einer Boschung. Ins-
besondere die hochstimmigen Nadelbaum und der westliche Laubbaum sind sturmgefdhrdet und bilden eine Ge-
fahr flr kinftige Bauwerke. Gleiches gilt fir den solitar-Nadelbaum neben dem Bungalow im nord-6stlichen Teil
des Plangebietes. Diese Baume sind zur Fallung vorgesehen.

Die ebenfalls im nord-6stlichen Teil befindlichen beiden hohen Laubbdume sowie die Obstbaume bleiben als Ge-
bietseingriinung erhalten. Gleiches gilt fir die Strauchpflanzungen entlang der Grenze zur Feldstrale.

Verbleibende Baume und Straucher stellen eine angemessene Begriinung des Baugebietes sicher. Baume, Strau-
cher und Grinflachen sind zu pflegen und ggf. bei Notwendigkeit durch standortheimische Baume, Gehdlze o0.A. zu
ersetzen. Im Plangebiet ist die Anpflanzung von Baumen durch den einzuhaltenden 30 m Schutzabstand zum Wald
und den Leitungsschutzstreifen eingeschrankt. Fir jeden zu fallenden Baum sind zwei standortheimische Wildge-
holze entlang vom Feldrain des angrenzenden Flurstiicks Nr. 697 / 67 zu pflanzen.

4.4 ErschlieBung des Vorhabengebietes

4.4.1 Verkehrsflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieBung des Baugebietes ist (iber die 6ffentliche Gemeindestrale , FeldstraRe” gesichert. Im Bereich des
Flurstickes 697/43 ist die StraRe auf einer Lange von etwa 11 Metern im vollausgebauten Zustand. Der StraRen-
querschnitt beinhaltet Fahrbahn sowie Gehweg. Eine Zufahrt auf das Flursttick 697/43 ist moglich.

Der weitere StraRenbereich bis zur Grenze an das Flurstlick 697/67 verbleibt im bisherigen Bauzustand. Seitens der
Stadt Olbernhau erfolgen in diesem Bereich keine StraRenausbaumaflnahmen.

4.4.2 Technische Ver- und Entsorgung

e Trinkwasser

Gemdl Schreiben der Erzgebirge Trinkwasser GmbH vom 14.10.2020 ist fir den geplanten Wohnbaustandort
eine trinkwassertechnische ErschlieRung grundsatzlich moglich. Der zur Verfligung stellbare Mindestversorgungs-
druck ist zu beachten. /22/

e Strom

Gemal Schreiben der Stadtwerke Olbernhau vom 09.11. 2020 ist fiir den geplanten Wohnbaustandort eine strom-
technische Erschlielung moglich. /23/
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e Erdgas

Gemal Schreiben der Stadtwerke Olbernhau vom 15.10.2020 ist fir den geplanten Wohnbaustandort eine erdgas-
technische ErschlieRung grundsatzlich moglich. /24/

e Fernsehen, Internet und Telefonie

Gemal Schreiben der Firma Zenker Informationstechnik Olbernhau vom 09.11.2020 ist fir den geplanten Wohn-
baustandort eine technische ErschlieBung fir Fernsehen, Internet und Telefonie grundséatzlich moéglich. /25/

e Abwasser, Oberflachenwasser

Laut Schreiben des Abwasserzweckverbandes Olbernhau vom 10.11.2020 ist fir den geplanten Wohnbaustandort
eine abwassertechnische ErschlieRung prinzipiell moglich. /26/

e Abfallentsorgung
Aus verkehrstechnischen Grinden ist keine unmittelbar grundstiicksnahe Abfallentsorgung moglich.

Die Abfallentsorgung (z.B. Mull; Papier; Verpackung) ist fir Grundstiicke, die sich oberhalb der Wendestelle der
FeldstraRe befinden (Hauser 26; 28; 30; 32) so geregelt, dass von den Hauseigentiimern am Entsorgungstag die
Entsorgungsbehélter an der Wendestelle unterhalb des Flurstiickes 697/h bereitgestellt werden. Diese Verfahrens-
weise ist auch flr das Plangebiet vorgesehen.

4.4.3 StralRenbeleuchtung und Winterdienst

e StralRenbeleuchtung

Gemal Schreiben der Stadtverwaltung Olbernhau vom 06.11.2020 ist eine Erweiterung der StraRenbeleuchtung
im Bereich ,Feldstralle 28" grundsétzlich moglich. Seitens der Stadt Olbernhau erfolgt keine Erweiterung der Stra-
Renbeleuchtung. /27/

e Winterdienst

Im vollausgebauten StralRenbereich ,Feldstralle” erfolgt der Winterdienst durch die Stadt Olbernhau. Fir den teil-
ausgebauten StraRBenbereich ,Feldstrale” entlang der Flurstiicke 697/42; 697/43 ist kein kommunaler Winter-
dienst vorgesehen.

Der Winterdienst durch die Stadt Olbernhau entbindet die Eigentimer angrenzender Grundstick nicht von deren
Anliegerpflichten.

444 Loschwasserversorgung

Gemal Schreiben der Stadtverwaltung Obernhau vom 10.11.2020 ist fir den geplanten Wohnbaustandort eine
ausreichende Vorhaltung des Grundldschwasserbedarfes tUber den Unterflur-Hydranten vor dem Haus , FeldstraRRe
10“ sowie durch das offene Gewdsser , Barenbachteich” vorhanden. /28/

5. Flachenbilanz
Pos | Bezeichnung Erlauterungen m? %
la . . FI.-Nr. 697/41; 697/42; 697/43 1.597 | 90
Reines Wohngebiet (WR)

1b davon bebaubare Grundflache bei GFZ 0,4 = 638 m? - 1(32)
2 offentliche Verkehrsflache StraRe 170 | 10
3 Flache des Plangebietes gesamt (Geltungsbereich) 1.767 | 100
Die Flachenangaben basieren auf Daten der Planunterlagen (siehe Abschnitt 3.11).

Seite 19 von 23



Begriindung zum B-Plan Olbernhau Wohngebiet ,FeldstraRe FISt. 697/41; 697/42; 697/43" FASSUNG 04/2022

6. Auswirkungen der Planung

6.1 Allgemeines

Das Planvorhaben grenzt an ein Wohngebiet an, umfasst Grundsttcksflachen von insgesamt ca. 1.600 m? und be-
inhaltet den Bau von maximal 2 Einfamilienhdusern oder einem Doppelhaus. Die damit verbundene Erweiterung
an Wohnbauflache ist bezogen auf die vorhandene Wohnbau-Gebietsstruktur unwesentlich.

6.2 Verkehr

Eine wesentliche Zunahme des Verkehrsaufkommens auf der FeldstraRRe infolge der hinzukommenden Wohnbe-
bauung ist nicht zu erwarten. Stellplatze oder Garagen fur ruhenden Verkehr sind auf den Grundstiicken des Plan-
vorhabens moglich.

6.3 Immissionsschutz (Ldrm)

Von hinzukommender Wohnbebauung sind Larmimmissionen unvermeidbar. Die Wohnbauflache ist als ,Reines
Wohngebiet” (WR) vorgesehen und Ubernimmt den Gebietscharakter. Unzutragliche Larmimmissionen sind weder
fir das Plangebiet noch fiir angrenzende Wohnbebauung anzunehmen.

6.4 Natur

Wenige Meter nord-6stlich vom Plangebiet befindet sich eine Waldflache mit zahllosen hochstdmmigen Nadel- und
Laubbdumen.

Flr Natur und Landschaft am Standort sind die wenigen im Plangebiet wachsenden Nadel- und Laubbaume kaum
von Belang. Nadelbdume sind zudem keine standortheimischen Baume fir eine Wohnbauflache.

Abtragliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind von der Bebauung des Plangebietes nicht zu erwarten.

Die unter Abschnitt 4.3 Grinordnerische Festsetzungen benannten MaRnahmen sind grofRtenteils in ndchster Zeit
aus Sicherheitsgriinden sowieso notwendig und ohne AusgleichsmalRnahmen moglich.

Der § 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB bestimmt fiir Bebauungsplane nach § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB,
dass ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist. Dies gilt auch fur das Verfahren nach
13b BauGB. /1/

7. Hinweise zur Planung

Im Bebauungsplan Teil B (Textteil) fir das Plangebiet sind folgende allgemeine und spezielle Hinweise vermerkt:

1. Zur Abklarung von Baugrund und Geohydrologie sowie von Einfliissen durch Alt-Bergbau, Radon, Altlasten und
Kampfmitteln wird empfohlen vor Beginn konkreter Bauplanungen durch jeweilige Fachkundige / Sonderfachleute
entsprechende Erkundungen bzw. Untersuchungen ausfihren zu lassen. Zeigen sich im Rahmen von Tiefbaumal-
nahmen organoleptische Auffalligkeiten, sind diese gemal § 13 SachsKr\WBodSchG anzuzeigen. Das Strahlenschutz-
gesetz (§§ 121 — 132 StrISchG) und die novellierte Strahlenschutzverordnung (§§ 153 — 158 StrISchV) sind zu be-
achten. /30/; /31/

2. Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten Baume und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.
September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen. Im Zuge der Baufeldfreimachung ist dies zu
beachten. Die Vorschriften nach §§ 44 ff. BNatSchG fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten sind zu berlcksichtigen. /4/

3. Die sich nach § 7 SachsVermG ergebenden Pflichten der Grundstickseigentimer und Besitzer sowie beauftragter
Dritter, insbesondere bezlglich von Vermessungs- und Grenzmarken, sind zu beachten. /8/
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4. Nach § 202 BauGB i.v.m. § 1 BBodSchG sowie § 7 SachsABG ist Mutterboden zu schiitzen. Im Baubereich ist
selbiger sorgsam abzutragen, gesondert zu lagern und in einem nutzbaren Zustand zu halten sowie nach Abschluss
der BaumaRnahmen einer sinnvollen Verwertung zuzuftihren./1/

5. Nach § 20 SachsDSchG besteht u.a. fiir Bauherren und bauausfiihrende Firmen eine Anzeigepflicht von Boden-
funden. /6/

6. Nach § 25 Abs. 3 SachsWaldG missen bauliche Anlagen mit Feuerstatten mindestens 30 Meter von Waéldern
entfernt sein. Die gleiche Entfernung ist mit Gebauden von Waldern einzuhalten. /7/

7. Bauplanungs- und baurechtliche Begriffe sind im BauGB, BauNVO und SéchsBO naher erlautert./1/; /2/; /5/

8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Plangebiet sind zu beachten. Vor Beginn konkreter Planung und / oder Bau-
arbeiten sind Leitungsauskinfte und Schachtscheine einzuholen. Sicherheitsabstdnde von baulichen Anlagen zu
Medienleitungen (z.B. Gashochdruckleitung) gemaR den Angaben des Netzbetreibers sind zu beachten. /32/; /33/

9. StraRenausbaumaRnahmen und Erweiterung der StraRenbeleuchtung sind durch die Stadt Olbernhau nicht vor-
gesehen.

10. Aus verkehrstechnischen Griinden ist keine unmittelbar grundstticksnahe Abfallentsorgung méglich. Am Ent-
sorgungstag sind die Entsorgungsbehalter an der Wendestelle unterhalb des Flurstiickes 697/h bereitzustellen.

8. Hinweise zum Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Olbernhau hat am 10.10.2019 den Beschluss zur Einleitung eines Verfahrens zur Bauleitpla-
nung (B-Plan) nach § 13 BauGB fur das Gebiet ,Feldstrale FISt. 697/41; 697/42; 697/43 gefasst.

Der Entwurf des o.g. B-Plans in der Fassung vom 12.11.2020 mit Teil A und B sowie der Begriindung zwecks Ausle-
gung wurde am 16.11.2020 der Stadtverwaltung Olbernhau Ubergeben.

9. Datengrundlagen und Literatur

/1/ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. 1 S. 1728) m.W.v. 14.08.2020

/2/ Baunutzungsverordnung (BauNVO) (Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlcke)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057) m.W.v. 13.05.2017

/3/ Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert wurde

/4/ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege)
Artikel 1 des Gesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.03.2020 (BGBI. | S. 440) m.W.v. 13.03.2020

/5/ Sachsische Bauordnung (SdchsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI.
S. 186), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Dezember 2018 (SachsGVBI. S. 706) gedndert wor-
den ist

/6/ Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SdchsDSchG) vom 3. Marz 1993 (SachsGVBI. S. 229), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 2. August 2019 (SachsGVBI. S. 644) gedndert worden ist

/7/ Waldgesetz fir den Freistaat Sachsen (SachsWaldG) vom 10. April 1992 (SachsGVBI. S. 137), das zuletzt
durch Artikel 21 des Gesetzes vom 11. Mai 2019 (SachsGVBI. S. 358) geandert worden ist
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/8/

/9/

Gesetz Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster im Freistaat Sachsen (SdchsVermG) vom
12. Mai 2003 (SachsGVBI. S. 121), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 10. April 2007 (SachsGVBI.
S. 54) geandert worden ist

Sachsische Gemeindeordnung (SdchsGemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 9. Marz 2018 (Sachs
GVBI. S. 62), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 15. Juli 2020 (SachsGVBI. S. 425) gedndert worden
ist

/10/ Landesentwicklungsplan 2013 vom 14. August 2013 (SachsGVBI. S. 582) i.V. mit Verordnung der Sachsischen

Staatsregierung Uber den Landesentwicklungsplan Sachsen 1(Landesentwicklungsplan 2013 - LEP2013)
vom14. August 2013

/11/ Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge beschlossen durch Satzung des Regionalen Planungsverbandes Chemnitz-

Erzgebirge vom 04.06.2008, in der Fassung gemall Genehmigungsbescheid vom 10.07.2008, 6ffentlich be-
kannt gemacht und in Kraft getreten am 31.07.2008.

/12/ Entwurf Flachennutzungsplan der Stadt Olbernhau / Teilkarte Ost / 01.03.2007 / Bauamt der Stadt Olbern-

hau

/13/ Séchsisches Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie 10 /2020

Umweltdaten digital; digitale geologische, hydrologische Karten; Bodenfunktionskarte; Luftmesswerte

/14/ Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen

www.geodaten.sachsen.de /Geoportal Sachsenatlas

/15/ Auszug aus dem Liegenschaftskataster / Liegenschaftskarte 1 : 1000 mit Katasternachweis nach § 12 Abs. 2

SachsVermKatGDVO / erstellt am 15.10.2020
Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen — Erzgebirgskreis

/16/ Gemarkungsplan des 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. Emmrich aus Marienberg am

03.06.2016

/17/ Sachsische Staatskanzlei / www. demografie.sachsen.de / Daten und Fakten

/18/ Integriertes Stadtentwicklungskonzept (InSEK November 2019 / Entwurf) Olbernhau

Westsdchsische Gesellschaft fir Stadterneuerung mbH

/19/ 7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fur den Freistaat Sachsen 2019 bis 2035 /

Statistisches Landesamt Freistaat Sachsen /2020

/20/ Amtsblatt der Stadt Olbernhau / Jahrgang 15 / Nr.23/19 vom 26.10.2019 sowie Jahrgang 17 / Nr. 4/21 vom

27.02.2021

/21/ Landratsamt Erzgebirgskreis Abt. Forst: Stellungnahme vom 26.02.2020

/22/ Schreiben der Erzgebirge Trinkwasser GmbH vom 14.10.2020 / Trinkwasser

/23/ Schreiben der Stadtwerke vom 09.11.2020 / Strom

/24/ Schreiben der Stadtwerke vom 15.10.2020 / Erdgas

/25/ Schreiben der Firma Zenker Informationstechnik vom 09.11.2020 / Fernsehen, Internet, Telefonie

/26/ Schreiben der Stadtwerke vom 10.11.2020 / Abwasser, Oberflaichenwasser

/27/ Schreiben der Stadtverwaltung vom 06.11.2020 / StraRenbeleuchtung

/28/ Schreiben der Stadtverwaltung vom 10.11.2020 / Loéschwasser

/29/ Protokoll zur Plangebietsbegehung bezlglich Flora und Fauna / Wolfram Richter / 26.07.2021

/30/ Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) vom 27.06.2017 / geandert mit Bekanntmachung vom 03.01.2022
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/31/ Strahlenschutzverordnung (StriSchV) vom 29.11.2018 / zuletzt gedndert am 08.10.2021
/32/ Schreiben von inetz vom 15.04.2021 / Hochdruckgasleitung
/33/ Schreiben von BSB HaRler vom 15.06.2021 an inetz / Hochdruckgasleitung

10. Anlagen

1. Schreiben der Erzgebirge Trinkwasser GmbH vom 14.10.2020 / Trinkwasser

2. Schreiben der Stadtwerke vom 10.11.2020 / Strom

Schreiben der Stadtwerke vom 15.10.2020 / Erdgas

Schreiben der Firma Zenker Informationstechnik vom 09.11.2020 / Fernsehen, Internet, Telefonie
Schreiben der Stadtwerke vom 10.11.2020 / Abwasser, Oberflaichenwasser

Schreiben der Stadtverwaltung vom 06.11.2020 / Stralenbeleuchtung

Schreiben der Stadtverwaltung vom 10.11.2020 und 17.06.2021 / Léschwasser

Protokoll zur Plangebietsbegehung bezlglich Flora und Fauna / Wolfram Richter / 26.07.2021

L N bk W

Schreiben von inetz vom 15.04.2021 / Hochdruckgasleitung
10. Schreiben von BSB HaRler vom 15.06.2021 an inetz/ Hochdruckgasleitung
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