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TEIL | GRUNDLAGEN

1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS
11 LAGE DES STANDORTS IM RAUM

Die GroBe Kreisstadt Annaberg-Buchholz liegt im Erzgebirge, genauer in der Region

Chemnitz des Freistaats Sachsen. Im 28,11 km? groBen Stadtgebiet leben 20.426 Ein-

wohner (Stand 31.12. 2015)
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Abb. 1: Lage der GroBen Kreisstadt Annaberg- Buchholz (blau) im Roum

Die gerundeten Entfernungen (Luftlinie) belaufen sich nach Chemnitz 30 km, Zwickau
40 km, Dresden 80 km und Leipzig 100 km. Karlovy Vary und Most auf tschechischer Seite
liegen jeweills rd. 45 km entfernt. Nachbarkommunen sind von Norden im Uhrzeigersinn
beginnend: Gemeinde Thermalbad Wiesenbad, Gemeinde Mildenau, Gemeinde Ko-

nigswalde, Gemeinde Sehmatal, Stadt Schlettau und Gemeinde Tannenberg.
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1.2 LAGE UND GROSSE DES PLANGEBIETS

Das rd. 2,075 ha groBe Plangebiet liegt suddstlich des Annaberger Stadfzentrums voll-

standig in der Gemarkung KleinrGckerswalde.
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Die Maximalausdehnung des Plangebiets betragt in der Nord-SUd-Richtung rd. 250 m
und in Ost-West-Richtung etwa die Hdalfte, wobei der Umgriff im Norden im etwa 30°-
Winkel spitz zul&uft. Die Luftlinienentfernung zum Markt betréagt rd. 1,5 km, der Péhlberg-
turm liegt rd. 1 km nord&stlich. Der Geltungsbereich verbindet die stadtischen Siedlungs-
erweiterungen westlich des Pdhlbergs mit der historischen Ortslage des Waldhufendorfs
Kleinrickerswalde. Die Verbindung zur BundesfernstraBe B?5 {Robert-Blum-StraBe) und

in die Innenstadt besteht Uber die Poststrale.

1.3 GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

Der Geltungsbereich des Satzungsgebiets beinhaltet FlurstUcke der Gemarkung
Kleinrckerswalde, und zwar vollstndig die Fl.-Nr. 224/1 und teilweise die kommuna-
len StraBengrundstUcke FI.-Nrn. 220, 225/3 und 238/3.

Weitere GrundstUcke bzw. GrundstUcksteile auBerhalb des Planumgriffs werden zum

Nachweis des Ausgleichs fUr den Eingriff in den Naturhaushalt bendtigt.

1.4 STANDORTBEDINGUNGEN

1.4.1 Gelandeverhaltnisse, Topographie
Der Standort gehért innerhalb der ,,Europdischen Mittelgebirgsschwelle® zur Naturre-

gion ,SAchsisches Bergland und Mittelgebirge”, zum Naturraum ,,Mittleres Erzgebirge*,
und liegt in der Mesogeochore ,,Hohenricken bei Annaberg-Buchholz”. Die Microge-
ochore ,,PShlberg-Kénigsluster RUcken* erstreckt sich ab dem hervorragenden basal-
tischen Péhlberg (831 m U. NHN) sudlich als FlachrGcken im Gneis zwischen den Talrdu-
men des Pdhlbachs im Osten und der Sehma im Westen, die Uberwiegend steilhdngig
um 100 m eingetiefte Sohlenkerbtdler freigerdumt haben.!

Das Plangebiet selber ist ein rd. 10% geneigter Westhang mit einer ein schwach aus-
gepragten Mulde etwa in der Mitte des Plangebiets. Die hochstgelegene Stelle befin-
det sich im Osten an der EinmUundung Am Fl6Bgraben in die Alte PoststraBe bei rd.
695,5 m U. NHN, die tiefst gelegene im Westen am Lonsweg bei 683,5 m U. NHN.
Bereits die StraBenbezeichnung Am FI6Bgraben weist auf eine ehemalige bergbaulich
motivierte Wasserhaltung hin. In den historischen Meilenbl&ttern (Berliner Ausgabe
1789) liegt im Satzungsgebiet ein talwarts gerichteter Wasserlauf, der auBerhalb auch

zu Teichen aufgestaut war.

I Quelle: Kartierung der S&chsischen Akademie der Wissenschaften, AG Naturhaushalt und Gebietscharakter (Dresden,
1997)
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Abb. 3: Lage des Plangebiets im historischen Meilenblatt vn 1789

1.4.2 Geologie, Hydrogeologie, Bodenverhéltnisse

Der geologische Untergrund entstammt laut der Geologischen Karte des LIUG (1995)
aus dem Proterozoikum. Es stehen aus der Annaberg-Wegefahrter Folge im Unter-
grund an: Zweiglimmerparagneis, z.T. anetektisch (Paraaugengneis), oft monoton, ort-

lich durchsetzt mit Metabasit, Metagrauwacke und Metarhyolitoiden (Gm-Gneis) bzw.

bei Annaberg mit Metaschwarzschiefer.
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Das silikatische, metamorphe Festgestein stellt einen Kluftgrundwasserleiter dar. Das

Festgestein wird von seinen Zersatzbildungen sowie geringmdchtigen eiszeitlich be-

dingten Umlagerungen Uberdeckt. BezUglich der hydrogeologischen Verhdltnisse ist

zu erwarten, dass neben dem Kluftgrundwasser im metamorphen Festgestein im Be-
reich von Hangflanken, innerhalb rolliger LockergesteinsUberdeckungen (z.B.
Hangschutt) und den Zersatzbildungen Uber dem Festgestein temporér mit verstark-
tem Zutritt von oberflachennahem Grundwasser (Zwischenabfluss, interflow) zu rech-
nen ist. Die Grundwasserneubildungshdéhe unterliegt aufgrund des zumeist geringen
bis fehlenden Retentionsvermdgens zeitlichen, witterungsbedingten Schwankungen.
Der oberflachennahe Grundwasserabfluss erfolgt in der Regel entsprechend dem

morphologischen Gefdlle in Richtung Vorfluter (lokale Druckentlastungszone).

Im Ergebnis von Verwitterung, eiszeitlicher Prigung und Bodenbildung herrscht laut

BodenUbersichtskarte des Freistaats Sachsen Hangsandlehm-Braunerde als Leitboden

vor, charakterisiert durch z.T. |I6Bbeeinflusste FlieBerde Gber Hangschutt auf Gneis. Der
Unterboden ist lehmiger bis sandiger Schutt und sandig-grusig bis grobstickig verwit-
tertes Gestein, der Oberboden grusig-steiniger, vorwiegend sandiger Lehm, teilweise
Lehm bis schluffiger Lehm. Bei meist ausgeglichener Wasser- und LuftfGhrung herrscht
stellenweise Staundsse. Das Ertragsvermdgen dieser schwach sauren bis sauren Boden
mit mittlerem bis geringem Nd&hrstoffpotential ist ein mittleres, wobei Acker- und Grun-

landnutzung vorherrschen.

Die Boden werden in der digitalen Bodenkarte (DBK50) des Landesamtes fUr Umwelt,

Landwirtschaft und Geologie (LFULG) folgendermaBen beschrieben:

Tab. 1: Bodenbeschreibung DBK50

Leitbodenform Braunerde aus periglaziGrem Grus fUhrendem Sand
Uber periglaziGrem Grussand (Gneis)

Leitbodenform-Symbol BBN: p-(z)s/p-zs(*Gn)

Begleitbdéden-Symbol SS-BB: p-(z)s/p-(z)1(*Gn), BBn: p-(z)l/p-zs(*Gn), SS-BB: p-
(z)l/p-zs(*Gn), YKNn: u-(z)s(Suk)/p-zs(*Gn)

Substrateinheit B&den aus periglaziGren Lagen

Leitbodenassoziation-Symbol [B:(v)s/vs

Leitbodenassoziation Braunerden aus Skelett fUhrendem Sand Uber Skelett-
sand

Verndssung-Stufe nicht verndsst

Okologische Feuchte-Stufe mMaBig trocken und wechseltrocken (4-5)

pH-Wert-Stufe schwach sauer (6.5 - 6)

Basensdattigung-Stufe basenarm (5 - 20%)
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Laut MittelmaBstabige landwirtschaftliche Standortkartierung (MMK) 1: 100.000 der
Akademie der Landwirtschaftswissenschaften der DDR (1980) steht auf rd. 40% der Bo-
denfldche Staundsse 6 — 10 dm unter Flur an. Staundsse ist hier insbesondere im Bereich
der schwach ausgeprégten Talmulde zu erwarten, was aber gleichzeitig durch dasim
Suden des Plangebiets vornandene altbergbauliche Stollensystem beeinflusst werden

kdnnte.

Gegenwartig liegen im EinmUndungsbereich Am FI6Bgraben / Alte PoststraBe Erkun-
dungsdaten einer Bohrung aus dem Jahr 2008 bis zu einer Endteufe von 80 m vor. Im
hydrogeologischen Kurzgutachten vom Juni 2017 (s. Anlage 5) sind der Schichtenauf-
bau von 4 Schurfen fUr Sickerversuche sowie von Rammkernsondierungen beschrie-
ben. Dabei wurden Durchldssigkeitsbeiwerte von 2,8 x 10> m/s bis 9,4 x 106 m/s fGr den
Untergrund ermittelt. FUr die sich an den Bebauungsplan anschlieBenden Planungs-
phasen werden dennoch zur Erhbhung des Kenntnisstandes zum geologischen Schich-
tenaufbau, zu den hydrogeologischen Verhdlinissen und zur Tragfdhigkeit des Unter-
grundes Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 empfohlen. Hingewiesen wird auf
die Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht gegenuber der Abteilung Geolo-

gie des Landesamtes fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie.

Das Bodenbewertungsinstrument des Sdchsischen Landesamts fur Umwelt, Landwirt-

schaft und Geologie (LFULG) enthdlt methodische Vorschldge fUr die Beschreibung
und Bewertung naturlicher Bodenfunkfionen unter BerUcksichtigung der Empfindlich-
keit und Vorbelastung der Boden (Quelle: Auswertekarten Bodenschutz 1:50.000 auf

http://www.umwelt.sachsen.de ).

Tab. 2: Bodenauswertungskarten nach Bodenbewertungsinstrument

Kriterium Wertigkeit Maigebliche
Stufe
natUrliche Bodenfruchtbarkeit mittel II
Bodenwasserspeichervermdgen mittel 1l
Schadstoffpuffer, -filter gering Il
Kationenaustauschkapazitdt im effektiven Wurzelraum gering KAK2
Luftkapazitat im effektiven Wurzelraum (13 - <26 Vol.-%) hoch LK4
Erodierbarbarkeit des Bodens (K-Faktor) in Stufen gering Il
besondere Standorteigenschaft keine -
landschaftsgeschichtliche Bedeutung keine -
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Die aus Bewertungsparametern fur Bodenteilfunkfionen und Bodenempfindlichkeit
aggregierte Gesamtbewertung fUhrt zu einem entsprechend der Bewertungsstufe
empfohlenen Schutz der FiGche vor baulicher Nutzung. Hier ist aufgrund der zumeist
mittleren SchutzwUrdigkeit nach den Bodenbewertungskriterien im Einzelnen folglich

insgesamt eine mittlere Schutzwurdigkeit festzustellen, weshalb der Standort als Opti-

onsfléche in Betracht kommt.

1.4.3 Klimaverhaltnisse

Im Raum Annaberg-Buchholz herrscht Mittelgebirgsklima des Erzgebirges. Grundsatz-

lich ist ein starker Wechsel maritimer und kontinentaler Witterungsabschnitte, verbun-
den mit der Zufuhr der entsprechenden Luftmassen, zu beobachten. Dabei Gberwie-
gen feuchte bis maBig feuchte, maBig kUhle, meist schwach kontinental beeinflusste

Witterungsabschnitte (Schwanecke, 1971).

mittlere Jahrestemperatur: 6 bis 7 °C

mittlere Niederschlagsmenge/Jahr:  834,2 mm, davon 30,8% Juni — August

vorherrschende Windrichtung: West/SUdwest
Monat héchster Niederschlage: Juli
Die angeflhrten langjdhrigen mittleren Haufigkeit der Windrichtungen[ % ]

O Annaberg-Windstill2,7 %
O Fichtelberg - Windstill 0,6 %

VerhélTnlsse SChlIeBen grbBere AbWGiChUﬂ- O mitlere Windstirke aufdem Fichtelberg [Beaufort]

gen von den Durchschnittswerten nicht
aus. Von der Station Annaberg-Buchholz
stammt die hier angefuhrte Haufigkeitsver-
teilung der Windrichtungen. Die Winde we-
hen hauptsdchlich aus westlichen und sUd-

westlichen Richtungen. Zum Vergleich die-

nen Werte der Station Fichtelberg.
Abb. 5: Windrose

Beachtliche geld@ndeklimatische Effekte bewirkt die Reliefgestalt. Der Standort am

Westhang des Pohlbergs ist einerseits windexponiert, was verstarkte Anfalligkeit fOr Win-
derosion bzw. auch Schneeverwehungen bedeutet, andererseits auch in einer gunstig
besonnten Lage gelegen. Die 6stlichen und sudéstlichen Winde treten verstéarkt in den

Wintermonaten auf und fUhren entsprechend kalte Luftmassen heran.

Die kunftigen mikroklimatischen Verhdaltnisse werden durch die Absorption der Sonnen-
strahlung durch Gebdude- und Verkehrsfldchen sowie die fur Verschattung und Wind-

schutz sorgenden baulichen Anlagen und Gehdlze beeinflusst.
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15 DERZEITIGE NUTZUNGSSTRUKTUR DES BEBAUUNGSPLANGEBIETS
Das Plangebiet wird Uberwiegend als GrUnland intensiv genutzt, am sudlichen Ge-

bietsrand besteht zu den benachbarten Wohngrundsticken eine gut ausgebildete
Hecke aus Bumen und Str&duchern. Ansonsten bestimmen die vorhandenen Straen
und Wege die Gebietsgrenzen. Die Alte PoststraBe und der Lonsweg verfugen Uber
asphaltierte Fahrbahnen, die StraBe Am FI6Bgraben ist wasserdurchldssig befestigt.
Letztere ist Teil des insgesamt 7,7 km langen Bergbaulehrpfads ,,Am FI6Bgraben ent-
lang"2. Die Randbereiche der Verkehrsfldchen dienen als Verkehrsgrin, z.T. mit altem
Baumbestand und Baumaufwuchs, z.T. als rasengrine Boéschungen bzw. fUr Seitenstrei-
fen und StraBengrében. BéschungsfuBe laufen gelegentlich in der Grinlandfladche erst
aus, ebenso die Feldzufahrt.

Es ergibt sich folgende Fldchenbilanz zur in der Anlage 1 mit Stand 04/2017 dokumen-

tierten Bestandserfassung:

Tab. 3: FIidchenbilanz Bestand

Pos. [Flachenart Flache [m?] |Anteil von Gesamt [%)]
1 [StraBen und Wege - vollversiegelt 2.334,7 11,25
2 |StraBen und Wege - teilversiegelt 451,0 2,17
3 |grune StraBenbdschungen, -grében 1.867,1 9,00
4 |flachenhafter Gehdlzbestand 417,1 2,01
5 |Intensivgrinland 15.683,4 75,57
BP-Geltungsbereich gesamt 20.753,3 100,00

Standortfotos vom M(’jrz 2017:
~ ‘ y X

Abb. 6: Alte PoststraBBe, Blick talwdarts Abb. 7: Am FI6Bgraben, Blick talwdarts

2 Quelle: http://alpregio.outdooractive.com/ar-annaberg-buchholz/de/alpregio.jsp#i=10368325&tab=TourTab [Auf-
ruf 26.04.2017]
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Abb. 8: Hecke am Sudrand Abb. 9: Lonsweg, Blick nach Norden

1.6 NUTZUNGSSTRUKTUR IN DER UMGEBUNG
Die Nutzungsstruktur in der Umgebung ist gut auf dem aktuellen Luftbild nachzuvollzie-
hen. Die ortsGbliche Wohnbebauung ist 1 — 2geschossig mit steilen Sattel- oder Walm-

ddchern. Zuletzt wurde an der Alten PoststraBe aber auch abweichend von den his-

torischen Vorbildern gebaut.

Abb. 10: neue MFH-Bebauung Alte Post-|Abb. 11: neue EFH-Bebauung Alte Post-
straBe straBe
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8 " ;
Abb. 12: Luftbild vom 08.08.2016

MaBgebliche Emissionsorte sind weit genug vom Satzungsgebiet entfernt bzw. gut ab-

geschirmt gelegen. Am FuB des Pohlbergs sind nahe der B95 mehrere Gewerbebe-
triebe an der Alten PoststraBe konzentriertd . Auch am Ende der Alten PoststraBe befin-
den sich 2 Gewerbebetriebe: Fa. Falk Lehm (Handel und Dienstleistung) und Fa. HEIN
Baumaschinen & Nutzfahrzeuge GmbH. Der separate Radweg zum Kétplatz wird in
nur rd. 85 m Entfernung zum Gebietsrand auf einer enemaligen Bahntrasse gefUhrt —
derzeit besteht keine kurze Anbindung. Der FI6Bgraben ist Teil des insgesamt 7,7 km

langen Bergbaulehrpfads ,,Am FIoBgraben entlang".

3 (vgl.: hitp://www.vianovis.net/region-erzge-
birge/#11=50.571160,13.014793&z=16&m=0sm&s=aécc5eb4f74f1347414333ff197c91a5 | shortcut~Alte PoststraBe | O)
[Aufruf 26.04.2017]
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1.7 BESITZ- UND EIGENTUMSVERHALTNISSE
EigentUmer des zur Neubebauung vorgesehenen Flursticks Fl.-Nr. 224/1 in der Ge-
markung KleinrGckerswalde ist die APS Projekt GmbH aus Annaberg-Buchholz. Alle

angrenzenden StraBengrundsticke befinden sich in kommunalem Eigentum.

1.8 ALTLASTEN
Altlasten sind am Standort nicht erfasst. Wenn im Zuge der BaumaBnahmen Altlasten
gefunden werden, besteht die Verpflichtung, diese der zustdndigen Behdrde des LRA

Erzgebirgskreis anzuzeigen.

GemdB der Geochemischen Ubersichtskarte GUK400 des LfULG ist mit folgenden Kon-

zentrationen erfasster Stoffe im Planbereich zu rechnen.

Tab. 4: Auswertung der Geochemischen Ubersichtskarte

Element Konzentration im Oberboden Normalwerte (unbelastet)
mg/kg mg/kg

Arsen (As) 40 -<80 5-20

Blei (Pb) 74 -< 165 2-60

Cadmium (Cd) 08-<1,6 <0,5

Chrom(Cr) 45 -<74 5-100

Kupfer (Cu) 81 <120 2 - 40

Nickel (Ni) 25-<36 5-50

Zink (Zn) 300 -< 440 10-80

Eine Verpflichtung zu bestimmten Sanierungsarbeiten im Bestand erwdchst daraus nicht

automatisch. Eine vorsorgende Berucksichtigung bei Planungen ist geboten.

1.9 DENKMALSCHUTZ
Im Plangebiet befinden sich keine Denkmalschutzobjekte. Bodenfunde gemaB §20
S&chsDSchG sind bei einer Denkmalschutzbehdrde meldepflichtig, worauf im Textteil

der Satzung hingewiesen wird.

1.10 NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN

Altbergbau
Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in einem Gebiet vorgesehen,

in dem seit langer Zeit bergbauliche Arbeiten durchgefUhrt wurden. Es erfolgte eine
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entsprechende nachrichtliche Kennzeichnung auf dem Satzungsplan. Das Vorhan-

densein nichtrisskundiger Grubenbaue in Tagesoberfldchenn&he nicht auszuschlie-

Ben. Deshalb wird seitens des S&chsischen Oberbergamts empfohlen4:

1. in den Fundamentbereichen der Baukdrper eine Bohrerkundung (Rammkernson-
dierung) durchzufUhren um gegebenenfalls unbekannte Hohlr&dume zu lokalisie-
ren;

2. Baugrube von einem Fachkundigen (Ing.Geologe, Baugrunding.) auf das Vor-
handensein von Gangausbissbereichen und Spuren alten Bergbaues Uberprifen
zu lassen.

Uber eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaues ist gemdB §5 SéchsHohirVO das

Sachsische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen. Darauf weist der Textteil der Satzung hin.

Im sUdlichen Teil des FlurstUckes 224/1 verlauft ungefdhr NO/SW streichend der alte

wIrainer Stolin. Das Grubengebdude ist nicht risskundig. Es existiert lediglich eine Auf-

messung der noch vor einigen Jahren befahrbaren Abschnitte des Stollns. Das Stolin-
mundloch befindet sich am Lénsweg. Etwas suddstlich davon wird ein weiteres Mund-
loch vermutet. Das Stollnwasser wurde in der Vergangenheit genutzt. Eine Beeintrach-
tigung maoglicher Wassernutzungen bzw. der Wasserwegigkeit des Grubenbaues
durch BaumaBnahmen sollte ausgeschlossen werden. Der ,Trainer Stolln* besitzt im
Bereich des Vorhabens eine Uberdeckung von ca. 2 bis 11 m. Bei diesen relativ gerin-
gen Uberdeckungen sind nachteilige Einwirkungen auf die Tagesoberfldche (Senkun-
gen, Tagebriche) infolge des Zubruchgehens alter Grubenbaue moglich.

Es wird deshalb empfohlen, den Bereich des Stollns nicht zu Uberbauen bzw. sind ge-
eignete MaBnahmen vorzunehmen, welche eine gegenseitige Beeinflussung von
Stolln und Bauvorhaben ausschlieBen. Diese sind durch den Bauherren zu realisieren.
Um ein Einbrechen des Stolin zu verhindern, darf wdhrend der Bauphase der Stolinbe-

reich nicht mit schweren Baumaschinen befahren werden.

Im Auftrag der APS Projekt GmbH hat die Fa. Golho IngenieurbUro aus Halsbricke ein
altbergbauliches Gutachten fUr das FlurstUck 224/1 mit Stand 23.08.2016 vorgelegt.
Dieses Gutachten ist als Anlage 2 als bekannter umweltrelevanter Sachverhalt Be-

standteil der Bebauungsplanbegrinung. Die im Gutachten mit der Gef&hrdungs-

4 Quellen: bergbehdrdliche Mitteilungen 2015/1394 bzw. 2016/0114 des S&chsischen Oberbergamts vom 14.12.2015
(AZ. 31- 4772-01/2015/1394) bzw. 12.05.1016 (AZ. 31-4772-01/2016/0114) an die GroBe Kreisstadt Annaberg-Buchholz
bzw. die HERSIEG GmbH
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stufe |, die Bergfeste zwischen Stolln u. Tagesoberfldche betragt <5 m, und mit Ge-
fahrdungsstufe ll, die Bergfeste zwischen Stolin u. Tagesoberfl&dche betrdgt < 10 m, er-
mittelten Bereiche sind auf der Planzeichnung gekennzeichnet und sollen entspre-

chend der planerischen Konzeption nicht bebaut werden.

Trinkwasserschutz

Nutzungsbeschrinkungen erwachsen gegenwdartig aus dem Trinkwasserschutzgebiet
einer nicht mehr genutzten Wasserfassung, welche sich historisch im Zusammenhang
mit dem Altbergbau entwickelt hatte (Quellgebiet Trainerstollen). Es liegen Aussagen
sowohl des Wasserversorgers (ETW GmbH) als auch der Unteren Wasserbehdrde vor,
dass das Quellgebiet nicht mehr betrieben wird und die Erlaubnis zur Wasserentnahme
auf Antrag erloschen ist. Das Verfahren zur vollstGndigen Aufhebung der TWSZ | - Il fOr
das QG Trainerstollen kann erst gefGhrt werden, wenn die mit benachbarten Quellge-
bieten gemeinsame TWSZ Il Uberarbeitet wurde. Die Folge fur die Bebauungsplansat-
zung besteht darin, dass das Baurecht nicht vor Abschluss der wasserrechtlichen Ver-
fahren in Kraft freten kann. Darauf weist der Satzungstext hin, die gegenwartigen Gren-

zen der TWSZ | - lIl sind nachrichtlich auf der Planzeichnung vermerkt.

Vorhandene Versorgungsleitungen

FUr die vorhandenen und auf der Planzeichnung als Hinweise dargestellten Ver- und
Entsorgungsleitungen bestehen Leitungsrechte. Diese gilt es, im Vollzug des Bebau-
ungsplans zu beachten bzw. einvernehmlich anzupassen. Nicht dargestellt ist eine
dauerhaft stillgelegte Wasserleitung DN300 GG der ETW GmbH am Westrand des Flur-
stUcks Fl.-Nr. 224/1, wofUr gegenwdartig noch Rechte eingetragen sind, welche aber

kUnftig geldscht werden kénnen.

vorsorgender Radonschutz

Das Plangebiet liegt aufgrund dem Sachsischen Landesamt fur Umwelt, Landwirt-
schaft und Geologie (LfULG) vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, in dem wahr-
scheinlich erhdhte Radonkonzentrationen in der Bodenluft vorhanden sind. In
Deutschland existieren bisher keine gesetzlichen Regelungen mit einem verbindlichen
Grenzwert zu Radon in Gebduden. Aus Grunden der Vorsorge werden dem entspre-
chend Empfehlungen fUr SchutzmaBnahmen ausgesprochen. Die Richtlinie der EU (RL
2013/59/EURATOM des Rates vom 05.12.2013) nennt als maximalen Referenzwert 300

Ba/m?3, oberhalb dem Radonkonzentrationen in InnenrGumen als unangemessen be-
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trachtet werden. Zum vorsorgenden Schutz vor erhdhter Strahlenbelastung durch Zu-
tritt von Radon in Aufenthaltsréume wird durch das LIULG empfohlen, bei geplanten
Neubauten generell einen Radonschutz vorzusehen oder von einem kompetenten In-
genieurbUro die radiologische Situation auf dem Grundstick und den Bedarf an
SchutzmaBnahmen abklédren zu lassen. Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwir-
kung und Radonschutz kann man sich an die Radonberatungsstelle des Freistaates
Sachsen wenden: Staatliche Betriebsgesellschaft fur Umwelt und Landwirtschaft — Ro-

donberatungsstelle, Prof.-Dr.-Rajewsky-Str. 4, 08301 Bad Schlema.

1.11 PLANGRUNDLAGE
Lage- und Hohenplan mit FlurstUcksgrenzen, erstellt durch IB Wuttke, Markt 5, 09111
Chemnitz, Stand 16.05.2017
ALKIS-Daten der Stadt Annaberg-Buchholz, Stand September 2015
ergdnzt um Héhenlinien gemaR der topografischen Karte DTK10 des Staatsbetriebs
Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (http://geoportal.sachsen.de),

Stand 2008 als Hinweis

Der mégliche Kopierfehler betragt 3%.

2 RECHTSGRUNDLAGEN

Bundesrecht

- Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29.05.2017
(BGBI. 1S.1298)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
GrundstUcke in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S.132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1S.1062)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) - Gesetz zum Schutz vor schddlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen
und &hnliche Vorgdnge in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. | S.1274), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29.05.2017
(BGBI. 1S.1298)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitpl@ne und die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. | $.58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1063)
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Raumordnungsgesetz (ROG) - vom 22.12.2008 (BGBI. | S.2986), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 Satz 2 des Gesetzes vom 23.05.2017 (BGBI. | S.1245)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz Uber Naturschutz und Landschafts-
pflege vom 29.07.2009 (BGBI. | $.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Geset-
zes vom 29.05.2017 (BGBI. 15.1298)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom
31.07.2009 (BGBI. | S.2585), zuletzt gedndert durch Artikel 122 des Gesetzes vom
29.03.2017 (BGBI. | S.626)

Landesrecht

Sachsische Bauordnung (S&chsBO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (SGchsGVBI. S.186), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
10.02.2017 (S&chsGVBI. S.50)

Gemeindeordnung fur den Freistaat Sachsen (SachsGemO) - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.03.2014 (SGchsGVBI. S.146), zuletzt ge&ndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 13.12.2016 (SGchsGVBI. S.652)

Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SdchsDSchG) - vom 03.03.1993 (S&chsGVBI.
S.229), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 15.12.2016 (SGchsGVBI.
S.630)

Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) - vom 06.06.2013 (SGchsGVBI. S.415),
zuletzt gedndert durch Artikel 25 des Gesetzes vom 29.04.2015 (S&chsGVBI. $.349)
Sachsisches Wassergesetz (S&chsWG) - vom 12.07.2013 (SGchsGVBI. S.503), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.07.2016 (S&chsGVBI. $.287)
Erlaubnisfreiheits-Verordnung vom 12.09.2001 (S&chsGVBI. $.675), zuletzt gedndert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 12.07.2013 (SGchsGVBI. §.503)

Waldgesetz flr den Freistaat Sachsen (SachsWaldG) - vom 10.04.1992 (S&GchsGVBI.
S.137), zuletzt ge&ndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 29.04.2015 (S&chsGVBI.
S.349)

Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) - vom 11.06.2010 (S&chsGVBI. S.174), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 Absatz 4 des Gesetzes vom 13.12.2016 (SGchsGVBI. S.652)
Verordnung der Sachsischen Staatsregierung Uber den Landesentwicklungsplan
Sachsen (LEP 2013) vom 14.08.2013 (SachsGVBI. S.582)

Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen.
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3 HOHERRANGIGE UBERORTRLICHE UND ORTLICHE PLANUN-
GEN
3.1 RAUMORDNUNG, LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Nach §1 Abs.4 BauGB besteht fur die Gemeinden eine Anpassungspflicht an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung. Letztere sind auf Grundlage des S&chsischen

Landesplanungsgesetzes Sd&chsLPIG im Landesentwicklungsplan Sachsen vom

Zentrale Orte
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Abb. 13: Auszug aus Festlegungskarte LEP2013
Annaberg-Buchholz liegt als Mittelzentrum im Verdichtungsraum an der Uberregionalen
Verbindungsachse Leipzig — Chemnitz — Plzen im grenznahen Gebiet (Raum mit beson-
derem Handlungsbedarf gem. Karte 3).
Die Ziele (Z) nach §3 Abs.1 Nr.2 ROG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaB-
nahmen zu beachten, die Grundsatze (G) nach §3 Abs.1 Nr.3 ROG zu berUcksichtigen.
G 2.2.1.1 Die Neuinanspruchnahme von Freifldchen fUr Siedlungs- und Verkehrs-zwe-
cke soll in allen Teilrdumen Sachsens vermindert werden. Bei der Neuinan-
spruchnahme von Fldchen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke soll bei Kom-
pensationsmaBnahmen vorrangig auf eine Entsiegelung hingewirkt werden.
> Beim naturschutzrechtlichen Eingriffsausgleich soll prioritdr der Ausgleich

durch funktfionswertgleiche Fldchenentsiegelung gepruft werden.

Z 2.2.1.3 Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den

Versorgungs- und Siedlungskernen erfolgen.
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Das Plangebiet ist mit rd. 1,5 km Entfernung gerade noch fuBlaufig (25 Min.)
an die Stadtmitte angebunden (vgl. auch Z 2.2.2.6, wonach darauf hinzuwir-
ken ist, dass die Ortskerne fUur Wohnen und Gewerbe attraktiv bleiben). Hal-
testellen des OPNV befinden sich am Katplatz (rd. 800 m) sowie an der BrU-
cke/B95 und in der GroBen Kirchgasse.

Die Festsetzung neuer Baugebiete auBerhalb derim Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile ist nurin Ausnahmefdllen zul&ssig, wenn innerhalb dieser Ortsteile
nicht ausreichend FIGchen in geeigneter Form zur Verfigung stehen. Solche
neuen Baugebiete sollen in stddtebaulicher Anbindung an vorhandene im
Zusammenhang bebaute Ortsteile festgesetzt werden.

Hierzu wird begrindet:

,Nur bei Nachweis eines Bedarfes an Flichen und bei Nachweis, dass ent-

sprechende Fldchen im Innenbereich nicht zur Verflgung stehen, kdnnen

noch Baugebiete auBerhalb derim Zusammenhang bebauten Ortsteile aus-
gewiesen werden. Im Falle neuer Baugebiete auBerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Oristeile sollen diese an die Siedlungskdrper angebunden

werden. ..." (Begrundung LEP 2013) und

Eine Siedlungsentwicklung, die Gber den aus der natUrlichen Bevolkerungs-
entwicklung, aus den Anspruchen der ortlichen Bevolkerung an zeitgemdaBe
Wohnverhdlinisse sowie den AnspriGchen ortsangemessener Gewerbebe-
triebe und Dienstleistungseinrichtungen entstehenden Bedarf (Eigenentwick-
lung) hinausgeht, ist nurin den Zentralen Orten gemdas ihrer Einstufung und in
den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zuldssig.

Einerseits ist das Mittelzentrum Annaberg-Buchholz angehalten, ein mdglichst
breites Angebot an Wohnmoglichkeiten vorzuhalten, andererseits ist ein qua-
litativer Bedarf fUr einen Eigenheimstandort nahe der Annaberger Altstadt
gegeben. In der Vergangenheit sind insbesondere junge Familien wegen ih-
rer Eigenheim-Bauwunsche in Nachbarorte ausgewichen. Der Stadt ist es
aufgrund des Marktumfeldes nicht gelungen, eine schnellere Wirksamkeit
des Buchholzer Standortes ,,Heiterer Blick" (erschlossene private Baugrund-
stUcke sind im Angebot) zu befdrdern, gleichwohl durch eine regelmdaBige
Busanbindung und die Altstadtsanierung in Buchholz die dortige Standortat-

traktivitat gestiegen sein musste.
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GemdaB Definition (LEP2013) ist Eigenentwicklung die ,,fUr den Baufldchenbedarf zu

Grunde zu legende Entwicklung einer Gemeinde, die sich aus der naturlichen Bevél-
kerungsentwicklung und aus den Ansprichen der ortlichen Bevolkerung an zeitge-
md&Be Wohnverhdltnisse sowie den Fidchenansprichen einer ortsangemessenen Ent-

wicklung von Gewerbebetrieben und Dienstleistungseinrichtungen ergibt.*

Bedarfsbegrindung fur den Bebauungsplan ,WWohngebiet Alte Poststrale*

Angaben zur Bedarfsprognose bezuglich Wohnen sind im aktuellen Entwurf (Stand
12/2016) zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK 2025) enthalten. Daraus
werden Kernaussagen verschiedener Prognoseansdtze an dieser Stelle verkurzt wie-

dergegeben und zu einem Fazit gefUhrt:

Gerundete stddtische Einwohnerzielwerte befinden im Einklang mit der 6. Regionali-
sierten Bevolkerungsprognose (6. RBP) des Freistaats Sachsen vom 19.04.2016, und
zwar zum Jahr 2020 — 20.000 EW, bis 2025 - 19.200 EW und weiter bis 2030 — 18.400 EW.
Gleichzeitig formuliert die Stadt, vor dem Hintergrund des teilweisen Nichteintretens
fr0herer Prognosen und in Erwartung eines Entwicklungsschubs als Hauptstadt des Erz-
gebirges, eine dauerhaft stabile Einwohnerzahl von 20.000 EW als stadtpolitisches Ent-

wicklungsziel.

Dreh- und Angelpunkt der Wohnbedarfsermittlung ist die prognostizierte Haushalts-
groBBe. Ausgehend von durchschnittlich 1,87 Pers./HH im Jahr 2011 gilt als st&dtische
Planungsannahme: zum Jahr 2020: 1,83 Pers./HH und zum Jahr 2025: 1,80 Pers./HH.

Im Zeitraum 2015 — 2025 ware laut BBSR-Wohnungsmarktprognose (als fachlich allge-
mein anerkannte Prognosemethode) fir Annaberg-Buchholz ein Bedarf von 294 Neu-
bauwohnungen zu erwarten, und zwar ausschlieBlich in EFH/ZFH. Der jahresdurch-
schnittliche Bedarf im Zeitraum 2021 — 2025 unterschreitet dabei jenen aus dem Zeit-
raum 2015 -2020 um mehr als 1/5.

In Anbetracht der bisherigen Entwicklung und weiterer Erwdgungen wird im Zeitraum
2015 - 2025 fUr Annaberg-Buchholz eine Gesamtzahl von Neubau-WE in Wohn- und
Nichtwohngebduden von knapp 200 WE als Planungsgréfi3e fUr das INSEK2025 festge-
legt, was eine Abweichung von der BBSR-Wohnungsmarktprognose um 1/3 nach un-
ten bedeutet. Es wird davon ausgegangen, dass der WE-Zuwachs deutlich Gberwie-
gend durch die Errichtung von Ein- und Zweifamilienh&usern getragen wird. Die rech-
nerische Aufteilung dieses Szenarios auf 5-Jahres-Zeitrdume, das Jahr 2015 war bereits

beendet, bedeutet:
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WE-Neuerrichtungen 2016 - 2020: rd. 100 WE und 2021 - 2025: rd. 60 WE
Von geringeren Neubauzahlen sollte u.a. deshalb nicht ausgegangen werden, weil

ansonsten eine qualitative Erneuerung des Wohnungsbestands ausbliebe.

Auf eine parallele Reduzierung vorhandenen Wohnungsleerstandes gerichtete Stadt-
umbaumaBnahmen sollen fortgefuhrt werden. Der rechnerisch ermittelte WE-RUck-
baubedarf von 2011 bis 2025 betragt insgesamt 1.065 WE, wenn bis Ende 2025 ein wirt-
schaftlich und stadtstrukturell vertretbarer WE-Leerstand von 5% (Gber eine Fluktuati-

onsreserve von 4% hinaus) erreicht werden soll.

Annaberg-Buchholz weist eine durchschnittliche Baunachfrage (12 - 15 WE/Jahr) vor
allem im Einfamilienhaussektor auf, welche im Stadtgebiet an geeigneten Standorten
befriedigt werden soll. Die Starkung des Verwaltungsstandortes Annaberg-Buchholz,
insbesondere durch die Ansiedlung des zentralen Finanzamtes, fUhrt u.a. zu einer gré-
Beren Bevolkerung mit einem stabilen guten Einkommen. FUr diese ist eine breite Pa-
lette an modernen und nachgefragten Wohnangeboten im Mietwohnungsbau sowie

im EFH-Sektor in innerstadtischer als auch in Randlage zu schaffen.

Strategisch soll folgende Rang- und Reihenfolge im Rahmen eines weiter aufzubauen-
den Fldchenmanagements auf Grundlage des 2014 erarbeiteten und regelméagig fort-
zuschreibenden Innenentwicklungskatasters geprUft werden:

1. Kann der konkrete Wohnbedarf durch Sanierung / Modernisierung in einem er-
haltungswirdigen leer stehenden Gebdude in einem der Erhaltungsgebiete be-
friedigt werden@

2. Steht eine erfasste Baullcke, ggf. nach Abbruch nicht mehr revitalisierbarer
Altsubstanz, zur VerfGgung, in die sich das Vorhaben einfugen kann?

3. Gibtesin noch nicht ausgelasteten Bebauungsplangebieten freie Bauplatze, die
dem Anforderungsprofil gerecht werden?

4. Ist zur Deckung eines anderweitig nicht zu befriedigenden Wohnbedarfs Bau-
rechtim Rahmen eines Bebauungsplans der Innenentwicklung fir einen innerort-
lichen Bebauungszusammenhang zu beschaffen?

5. Kann Baurecht fUr den speziellen Wohnbedarf durch kleinere Ergdnzungssatzun-

gen oder ein Bebauungsplanverfahren beschafft werden?

Ziel ist, die sich bietenden Innentwicklungsmdoglichkeiten offensiv zu vermarkten. Da-
bei stehen nicht nur in den Innenstddten Potentiale nach §34 BauGB zur Verfigung,

sondern auch in den dorflich gepragten Stadteilen KleinrGckerswalde, Frohnau,
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Cunersdorf, Geyersdorf. Als derartige sonstige innerstédtische Wohnbauentwicklungs-
flachen fur insgesamt 39 WE stehen zur VerfGgung:

1. inder Altstadt Annaberg: Johannisgasse Nr. 7,9, 11,13, 15 > 36 WE

2. in Buchholz: Waltersdorfer Weg -> 3 WE.

Ausgewogene Neuaufstellung von Bebauungsplanen fir Wohngebiete (EFH)

Vor allem im Wohngebiet ,,Heiterer Blick" sind noch freie Baupldtze vorhanden. Allein
durch die SchlieBung von Baulicken bzw. Wiederbebauung von Ruckbaufldchen
kann die differenzierte Nachfrage nicht gedeckt werden. Es gilt, ein ausgewogenes
Angebot an Wohnformen fUr die vielfaltigsten Anspriche zu schaffen. Die Anpassung
bestehender Bebauungsplane an die Nachfrage Uberwiegend im Ein- und Zweifamili-
enhausbau ist zu prifen. Ein entsprechendes Verfahren fur das Wohngebiet ,,Heiterer

Blick" wurde bereits erfolgreich absolviert.

Nach BerUcksichtigung der Bebauungsplanreserven und des kurz- und mittelfristig zur
Verfugung stehenden innerértlichen Bauliuckenpotenzials (ausfGhrliche Tabellen im IN-
SEK) besteht ein Bedarf an EFH/ZFH-Neuausweisungen bis 2025 fur rd. 70 WE. Bei der
dazu durchgefUhrten Untersuchung potentieller Wohnbauentwicklungsfldchen wur-
den neben den konkreten NachfragewUnschen stets auch die Eignung sowie der Ver-
lauf und die Anschlussmoglichkeit an vorhandene stadttechnische Infrastrukturen un-
tersucht. Ermittelt wurden 5 potenzielle Standorte fur Wohnungsbauflachenausweisun-
gen im Rahmen von Bebauungsplanverfahren. Unter Beobachtung der Bedarfsent-

wicklung bestinde so die Moglichkeit vollstdndiger Bedarfsdeckung zum Zieljahr 2025.

Tab. 5: geplante Wohnbaufldchenneuausweisungen

Nr. | Standort potentieller B-Plan Ausweisungen Potential [WE] Prioritat

1 |"Tannenweg", Geyersdorf 7 kurzfristig (bis 2020)

2 |"ParkstraBe", Geyersdorf 12 mittelfristig (bis 2025)

3 |"Alte DorfstraBe", Geyersdorf 23 kurz- bis langfristig

4 |"Geyersdorfer HauptstraBe", Geyersdorf 6 mittelfristig (lis 2025)

5 |"Alte PoststraBe/ Lonsweg", KleinrOckerswalde 15 kurzfristig (bis 2020)
Gesamt: 63

Fazit: Die Aufstellung des Bebauungsplans entspricht den gesamtstédtischen Bedarfs-
und Standorterwdgungen. Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens besteht
zudem die Mdglichkeit, auf eine marktgerechte Gebietsentwicklung (Kosten-
schatzungen zur verschiedenen Entwicklungsvarianten, ggf. etappenweise Er-

schlieBung und Vermarktung) Einfluss zu nehmen.
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Z2.2.1.9 Eine Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.
> Der Planumgriff stellt einen LUckenschluss zwischen den bereits vornandenen
Wohnstandorten an der Alten PoststraBe mit deren SeitenstraBen am FuB des

Pohlbergs und in der Ortslage KleinrGckerswalde dar.

Regionalplan
Annaberg-Buchholz gehért zur Region Chemnitz, organisiert im ,,Planungsverband Re-

gion Chemnitz", der Rechtsnachfolger der Regionalen Planungsverbdnde Chemnitz-
Erzgebirge und SUdwestsachsen ist. Die bisherigen Regionalpldne, hier der Regional-
plan Chemnitz-Erzgebirge, gelten fort, bis eine am 12.11.2008 begonnene Regional-

planaufstellung fUr die Region Chemnitz rechtskraftig ist. Die erste Gesamtfortschrei-

bung des Regionalplans Chemnitz-Erzgebirge (RPCE 2008) ist mit der Bekanntma-
chung nach §7 Abs.4 SachsLPIG am 31.07.2008 in Kraft getreten.

THANNABE

ol |

’ ;\" £ P

~ Abb. 1J4: Auszug Raumnutzungskarte RPCE 2008

In der Karte 2 Raumnutzung bestehen auBBer der nachrichtlich dargestellten gemein-
samen Trinkwasserschutzzone Il keine regionalplanerischen Ausweisungen. FUr das
Ostlich des Satzungsgebiets gelegene Pdhlberggebiet gilt ein Vorranggebiet Natur
und Landschaft (Arten- und Biotopschutz) sowie ein Vorbehaltsgebiet Landschafts-
bild/Landschaftserleben. Auf eine geplante Neufassung der gemeinsamen Trinkwas-
serschutzzone lll im Zusammenhang mit der beschlossenen dauerhaften Aufgabe des

Quellgebiets "Trainer Stolln* wird verwiesen.
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Im Beteiligungsentwurf zum Regionalplan Region Chemnitz vom 15.12.2015 liegt die
Stadt zu groBen Teilen in einem geplanten Vorranggebiet Kulturlandschaftsschutz. Hier
finden neben den Blickbeziehungen zu regional bedeutsamen Erhebungen (z.B. Ba-
saltberge in der Region) auch die historischen Stadt- und Bergbauanlagen der Mont-
anregion ,,Erzgebirge/Krusnohori* (Weltkulturerbeantrag) BerUcksichtigung. Ange-
sichts der kleinteilig geplanten Bebauung mit max. 2 Vollgeschossen wdre dieser Be-

lang mit dem Bebauungsplan angemessen berucksichtigt.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Fldchennutzungsplan (FNP) der Stadt Annaberg-Buchholz liegt als inzwischen ver-
alteter Entwurf mit dem Planstand Mdarz 2001 vor. Ein férmliches Beteiligungsverfahren,

im Planbereich waren Flachen fUr die Landwirtschaft sowie nachrichtlich die Trinkwas-

serschutzzonen | - lll dargestellt, wurde im Mai 2001 durchgefGhrt.
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Abb. 15: Auszug aus dem Entwurf zum FNP Annaberg-Buchholz, Stand 03/2001
Danach wurde die Planung ausgesetzt. Ein gesamtstadtisches Konzept zur Wohnbau-

flachenentwicklung liegt dennoch im Rahmen der aktuellen Fortschreibung des IN-
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SEK2025 vor. Die Abgestimmtheit der Entwicklung ist daran erkennbar, dass der Stadt-
rat am 26.01.2017 gleichzeitig die Aufstellung des hier zu begrindenden Bebauungs-

plans und des Fldchennutzungsplans fUr das gesamte Stadtgebiet beschlossen hatte.

Wegen des derzeitigen Fehlens eines rechtswirksamen FNP ist dieser Bebauungsplan
ein vorzeitiger nach §8 Abs.4 BauGB und die Satzung daher genehmigungsbedurftig.
Auf die Dringlichkeit wird im Zusammenhang damit, dass es eine rege Nachfrage sei-

tens Bauwilliger gibt, hingewiesen.

3.3 BESTEHENDES SATZUNGSRECHT, FACHPLANUNGEN
Im Bebauungsplanverfahren bzw. im Vollzug des Bebauungsplans sind folgende Sat-

zungen beachtlich, soweit im Bebauungsplan keine abweichenden Regelungen ge-
troffen wurden:
* Hauptsatzung der GroBen Kreisstadt Annaberg-Buchholz, zuletzt gedndert
durch 1. Anderungssatzung vom 30.01.2014,
* Bekanntmachungssatzung vom 30.11.2006, zuletzt gedéndert mit Anderungssat-
zung vom 01.06.2015 (bereinigte Fassung),
* Baumschutzsatzung der Stadt Annaberg-Buchholz zum Schutz von BGumen und
Hecken vom 30.03.2017, u.a.

Der Landschaftsplan (LP) der Stadt Annaberg-Buchholz liegt mit Stand 10/2010 als Ent-
wurf, Autor LAND+LEBEN Landschaftsarchitektur Dipl.-Ing. Kay Hofmann, Zeppelin-

straBe 1a, 09456 Annaberg-Buchholz, vor.
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Abb. 16: E’rwicklungsziele/ MaBnahmen im LP Annaberg-Buchholz — Entwurf 10/2010
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Im LP-Entwurf wurde der jetzt beplante Standort fUr eine der guten fachlichen Praxis
entsprechende Dauergrinlandnutzung vorgesehen. Die StraBen und Wege sollen in
der Landschaft mit Baumalleen erlebbar sein. Eine weitreichende Vernetzung wurde

entlang des FI6Bgrabens dargestellt.

In den kUnftigen Fldchennutzungsplan sollen alle zur schlUssigen Begrindung der ge-
planten stadtebaulichen Entwicklung erforderlichen landschaftsplanerischen Inhalte in-
tegriert werden. Zum Thema Ausgleich erfolgten bereits Vorarbeiten zu einem Okokonto
und einem Kompensationsfldchenkataster. Abstimmungen mit der Unteren Natur-

schutzbehdrde wurden durchgefUhrt.

4 ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANS

4.1 PLANUNGSANLASS UND -ERFORDERNIS

Anlass geben Nachfragen Bauwilliger nach attraktiven GrundstUcken zur individuellen
Eigenheimbebauung. Projekttrager ist die APS Projekt GmbH, eine Tochter der Firma
HERSIEG. Diese Firma will in den ndchsten Jahren den neuen Wohnstandort mit rd. 15

EigenheimgrundstUcken erschlieBen.

Das Erfordernis zur Planaufstellung erwdchst aus dem derzeitigen AuBenbereichscha-
rakter (§35 BauGB) des Standortes i.V.m. §1(3) BauGB: ,,.Die Gemeinden haben die
Bauleitpl&ne aufzustellen, sobald und soweit es fur die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist."

GemaB Aufstellungsbeschluss bestehen folgende Ziele und Zwecke der Planung:

1. Schaffung von Wohnbaufldchen fur die Eigenentwicklung der GroBen Kreisstadt

Annaberg-Buchholz zur

2. Vermeidung der Abwanderung von Bauwilligen aus der Stadt und damit Stér-
kung des Mittelzentrums mit all seinen Versorgungsund Dienstleistungsfunktionen;

3. Sicherung einer maBvollen Verdichtung des Wohnbestandes und geordneten
baulichen Entwicklung im Bereich des Ortsteils KleinrGckerswalde;

4. erstmalige Herstellung einer ausreichenden 6ffentlichen ErschlieBung fUr den Bau

von Eigenheimen mit Nutzung der vorhandenen StraBen.
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4.2 PLANUNGSALTERNATIVEN
Der Verzicht auf die Planung (Nullvariante) kann aus Grinden einer ansonsten nicht
ausreichenden Vorsorge fur die wohnbauliche Eigenentwicklung der GroBen Kreis-

stadt Annaberg-Buchholz nicht in Betracht gezogen werden.

Gleichzeitig nimmt die Stadt im Rahmen der ihr zur VerfUgung stehenden Instrumente
zum Fldchenmanagement Einfluss darauf, zuvorderst Baulicken (GrundstUcke unten
lila) und Reserven in vorhandenen BP-Gebieten (unten ocker) nutzbar zu machen.
Letztere liegen, ausgenommen die nicht realisierte MFH-Bebauung am Herzog-Georg-
Ring (neben Plattenbaugebiet Barbara-Uthmann-Ring), in Buchholz und den sudli-

chen Ortsteilen Cunersdorf und dem Unterdorf von KleinrUckerswalde.

s | Potenzielle Wohnbauentwicklungsflachen
und Bauliicken

Wohnbaugebiete - mit ReservepoteanoI

[ ]
@ BarbarcrUthmann-Ring Il {Herzog-Georg-Ring)
@ Eigenheimstandort Heiterer Blick Buchholz
@ Eigenheimstandort Kleinrickerswalde
@ Wohn- und Mischgebiet Bérensteiner Strale
@ Wohngebiet Cunersdorf $Gd

| Gebietsformen

EFH Einfamilienhaus
DH Doppelhaus

MFH Mehrfamilienhaus
RH Reihenhaus

Cunersdorf

- Innenentwicklungsfidchen und Bauldcken

Y~ Abb. 17: Auszug INSEK2025 — Karte 8

Generell Ubt der dorflich gepragte Ortsteil Geyersdorf eine starke Anziehungskraft auf
Bauwillige aus. Hier wurden gleich 4 potenzielle Wohnbaustandorte detektiert: ,,Tan-
nenweg" [Potenzial 7 WE], ,,ParkstraBe* [12 WE], ,,Alte DorfstraBe” [23 WE] und ,Gey-
ersdorfer HaupftstraBe* [6 WE].

BezUglich der Entfernung zur Altstadt Annaberg und vielen zentralen Einrichtungen
konkurrieren mit dem Plangebiet an der Alten PoststraBe nur die Alternativstandorte
»~rannenweg" und ,,ParkstraBe”, wobei letztere als Revitalisierungsvorhaben nur mittel-
fristig zur VerfUgung steht. Als Argumente fUr die Priorisierung des Bebauungsplange-
biets sind die ruhige Lage am landschaftlich reizvollen und gut besonnten Westhang
des P&hlbergs sowie das groBere WE-Potenzial bei Uberschaubaren ErschlieBungsin-

vestitionen zu nennen.
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Abb. 18: Bebauungsplangebiete EFH/ZFH-Wohnungsbau orange

AuBer den Standortalternativen wurden auch grundsatzliche Planungsalternativen

am Standort Alte PoststraBe selber gepruft. Da mit Bauland prinzipiell sparsam umge-

gangen werden soll, wurde geprUft, welche Verdichtungspotenziale am Standort be-

stehen. Das ist auch deshalb von Belang, um das Baurecht auch entsprechend den

Zielvorstellungen der Stadt auszuformulieren. Daher wurde in einer Variante ,,Nullrest-

riktfionen" Folgendes unterstellt:

a) keine Restriktionen Altbergbau mehr, d.h. (Kosten verursachende) Verwahrung
des Trainer Stolin bis zur kompletten Uberbaubarkeit

b) keine Restriktionen Trinkwasserschutz, d.h. rechtskraftige Aufhebung aller TWSZ

vor Satzungsbeschluss (alternativ Entfall mind. TWSZ 1).

Im Ergebnis kdnnten bis zu 27 Baugrundsticke zwischen 508 m? - 745 m? entstehen,



29

BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz

davon 6 Baugrundsticke in der zweiten Reihe erschlossen durch private Gemein-

schaftszufahrten.

Abb. 19: Variante ,,Nullrestriktionen
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Eine solche mdgliche Verdichtung hatten die Stadtrate nicht im Blick, als sie den Auf-
stellungsbeschluss fassten, da vergleichbare Angebote mit entsprechenden Grund-

stUcksgroBen an anderen Stellen im Stadtgebiet bereits bestehen.

4.3 PLANUNGSGRUNDSATZE

Wesentliche Planungsgrundsdtze sind:
Schaffung einer kostengunstigen ausreichenden ErschlieBung fur eine wohnbau-
liche Entwicklung;
Hauptaugenmerk liegt auf Einfamilienh&usern in offener Bauweise bei maximal 2
Vollgeschossen;
Ermoglichung einer Bebauung in Etappen;
ausreichende BerUcksichtigung der aus dem Altbergbau resultierenden Gege-
benheiten;
ausreichende BerUcksichtigung wasserschitzender Belange (Trinkwasserschutz,
Hochwasserschutz);
stddtebaulich vertretbare Offenheit des Satzungsplanes;
Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt und Kompensation unvermeidli-
cher Eingriffe;
Integration geeigneter grunordnerischer Festsetzungen zur nachhaltigen Ent-
wicklung von Natur und Landschaft sowie des Ortsbildes;

Beteiligung der Burger und Trager &ffentlicher Belange.
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TEIL Il STADTEBAULICHE PLANUNG

1 PLANINHALT
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind regelmd&Big die zeichnerischen und

textlichen Festsetzungen zutreffend.

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Art der baulichen Nutzung wurde gemaB §9(1) Nr.1 BauGB festgesetzt, und zwar
als Reine Wohngebiete WR1 - WR3 nach §3 BAuNVO und ein Allgemeines Wohngebiet
WA nach §4 BauNVO. Im Bebauungsplan erfolgte die Zonierung derart, dass den di-
rekt an der leistungsféhigeren ErschlieBungsanlage Alte PoststraBe, welche sowohl als
Hauptachse in Richtung Stadtmitte als auch als Zufahrt zu &stlich gelegenen Gewer-
bebetrieben dient, gelegenen GrundstUcken auch eine gréBere Nutzungsvielfalt zu-
gesprochen wird und im Ubrigen die angestrebte ruhige, landschaftlich gut eingebun-
dene Wohnsituation beférdert werden soll.

Reine Wohngebiete sind durch 83 BauNVO folgendermaBen definiert:

W(1) Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

(2) Zul@ssig sind

1. Wohngebdude,

2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den BedUrfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.
(3) Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir
die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den BedUrfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7 zuldssigen Wohngebduden gehdren auch solche,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege inrer Bewohner dienen."

Allgemeine Wohngebiete sind durch 84 BauNVO folgendermalen definiert:

"(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zuldssig sind:
1. Wohngebdude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(3) Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fUr Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen."

A ol

GemdaB §1 Abs.5 BauNvVO kdnnen bestimmte nach dem Nutzungskatalog allgemein
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zuldssige Nutzungen als unzuldssig oder als nur ausnahmsweise zuldssig festgesetzt wer-

den. Nach §1 Abs.6 BauNVO kénnen gemdan Nutzungskatalog ausnahmsweise zulds-

sige Nutzungen fUr unzul&ssig oder auch fur allgemein zuldssig erklart werden. In den

oben aufgefUhrten Definitionen sind durch Textfestsetzungen in irgendeiner Form be-

schrankte Nutzungen farbig hinterlegt. Folgende Festsetzungen gelten und werden

entsprechend stddtebaulich begrindet:

Festsetzung

Begriindung

(1) Ausnahmsweise Lul&ssigkeit
bzw. Unzuldssigkeit von allgemein zu-
l&ssigen Nutzungen innerhalb des all-
gemeinen Wohngebiets WA nach §4
BauNVO: Die nach §4 Abs.2 Nr.2
BauNVvVO allgemein zul&@ssigen Nut-
zungen
- die der Versorgung des Gebiets
dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften
werden bis zu einer Verkaufs- bzw.
Gastraumfladche von 200 m? als Aus-
nahme Bestandteil des Bebauungs-

plans. DarGber hinaus sind sie unzu-

Eine wohnortnahe, moglichst fuBlGufige Versor-
gungsmoglichkeit z.B. mit Lebensmitteln soll nicht
ausgeschlossen werden. Gleichzeitig wdéren Be-
triebsgréBen mit einem weit Uber den Ortsbereich
hinaus reichenden Einzugsbereich nur zulasten der
wohnortnahen Versorgung in anderen Stadtteilen
maoglich und daher als zu verhindernder Eingriff in
die stadtebauliche Ordnung anzusehen. Auch
wulrden grdéBere Einrichtungen zusatzlich gebiets-
fremden Kfz-Verkehr mit hoher Frequenz anziehen,
was die beabsichtigte ruhige Wohnsituation beein-
frachtigen kéonnte. Gleiches gilt auch fur Schank-
und Speisewirtschaften, welche am ehesten in Ver-

bindung mit einem kleinen Betrieb des Beherber-

weise zuldssigen Nufzungen inner-
halb des allgemeinen Wohngebiets
WA nach §4 BauNVO: Die nach §4
Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zu-
l&ssigen Nutzungen

- Anlagen fUr Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

werden nicht Bestandteil des Bebau-

lassig (§1 Abs.5 i.V.m. §1 Abs. 9/gungsgewerbes vorstellbar wdre. Hingewiesen

BauNVvO). wird darauf, dass auch das hdchstzuldssige Nut-
zungsmalB stevernd wirkt.

(2) UnzulGssigkeit von ausnahms-|Zur Ansiedlung von Verwaltungen kdmen stérker

zentrumsnah integrierte Standorte vorrangig in Be-
tracht. Gartenbaubetriebe wirden zu einer Ver-
schwendung des mit der Planung zu schaffenden
Baulandes fur Nichtwohnnutzungen fGhren. Sollte
fOr zufallig entstehende Restfldchen im Vollzug des
Bebauungsplans ein Gartenbaubetrieb beantragt
werden, wdare dies nach Prufung des Einzelfalls mit
einer Festsetzungsbefreiung prinzipiell méglich, da

z.B. Immissionsschutzbelange nicht zwangslaufig
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Festsetzung

Begriindung

ungsplans (§1 Abs.6 BauNVO). Sie

sind daher unzuldssig.

entgegenstehen mussten. Tankstellen sollen nur an

HauptverkehrsstraBen gelegen sein.

(3)

weise zuldssigen Nufzungen inner-

Unzuldssigkeit von ausnahms-

halb der reinen Wohngebiete WR1 —
WR3 nach §3 BauNVO: Die nach §3
Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zu-
l&ssigen Nutzungen

- Ldden und nicht stérende Hand-

werksbetriebe

werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans (§1 Abs.6 BauNVO). Sie

sind daher unzuldssig.

Wdhrend kleine Laden bis 200 m? VFI. im Allgemei-
nen Wohngebiet WA an der Alten PoststraBe aus-
nahmsweise zugelassen wurden, sollen diese Am
FIbBgraben und am Lénsweg unzuldssig sein. Eine
Unterversorgung der Bewohner des Gebiets steht
nicht zu befurchten, aber die Wohnruhe wird be-
fordert. Das trifft auch auf nicht stérende Hand-

werksbetriebe zu.

Im allgemeinen Wohngebiet WA und
in den reinen Wohngebieten WR1 —
WR3 sind Kleinwindenergieanlagen
gemdaB §1 Abs.9 BauNVO als Haupt-

und als Nebenanlagen unzuldssig.

Aufgrund der Sorge um Beeintrchtigung der
Wohnqualitédt am Standort durch Geré&usche,
Lichteffekte (Reflexion, Schattenwurf, Disco-Effekt)
sowie eine Ortsbildbeeintrdchtigung sollen keiner-
lei Kleinwindenergieanlagen zugelassen werden.
Eine den Klimaschutzzielen gerecht werdende
Energieversorgung ist mit anderen Mdéglichkeiten

der Nutzung alternativer Energiequellen méglich.

1.2

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die oben begrindete Zonierung nach der Art zul&@ssiger baulicher Nutzungen schlagt

auch auf die héchstzulassigen NutzungsmaBe durch, d.h. an der Alten PoststraBe darf

dichter gebaut werden, als im Ubrigen Plangebiet, aber nicht hdher. Damit sich die

Bauvorhaben gestalterisch (Orts- und Landschaftsbild) gut einflgen, sind Festsetzun-

gen vorgesehen, die gleichzeitig auch eine hohe Nutzungsqualitat (z.B. bezuglich Be-

IGftung und Besonnung) befdérdern. Von den im Folgenden unterstrichenen Festset-

zungsmoglichkeiten wurde im Bebauungsplan Gebrauch gemacht:

"Im Bebauungsplan kann das MaB der baulichen Nutzung bestimmt werden durch

Festsetzung der Grundfldchenzahl oder der GréBe der Grundfldchen der baulichen
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Anlagen, der Geschossfldchenzahl oder der GréBe der Geschossfladche, der Baumas-

senzahl oder der Baumasse, der Zahl der Vollgeschosse, der Hohe baulicher Anlagen.

»Bei Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ist festzusetzen

1. stets die Grundfldchenzahl oder die GréBe der Grundflidchen der baulichen Anlagen,

2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre Festsetzung &ffentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kénnen.

Bei Festsetzung des HochstmaBes fUr . . . die Hohe baulicher Anlagen im Bebauungsplan kann zugleich

ein MindestmaB festgesetzt werden. ... " (§16(3) BauNVO)

Dabei waren unter anderem die Obergrenzen fUr die Bestimmung des MaBes der bau-

lichen Nutzung nach §17 BauNVO in die Planungsentscheidung einzubeziehen. Da

keine MindestgroBe der Baugrundsticke festgesetzt werden soll, 1&sst sich die Bebau-

ungsdichte am ehesten per Grundfldchenzahl (GRZ) gemdB §19 BauNVO regeln.

Diese gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter GrundstUcksfla-
che zul&ssig sind. Zul@ssige GrundflGche ist der errechnete Anteil des Baugrundstucks,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. FUr die Ermittlung der zuldssigen
Grundflache ist die Fldche des Baugrundsticks maBgebend, die im Bauland und hin-
ter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt. Bei der Ermitt-

lung der Grundfléche sind die Grundfldchen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren

ZLufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb

der Gel@ndeoberfl&che, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, mitzu-

rechnen.

Die GRZ-Obergrenze liegt nach §17 BauNVO bei 0,4. Unterstellt man als groBtmogliche
Grundflache einen beispielhaften 15 m x 16 m groBen Bungalow-Grundriss einschliel3-
lich einer TerrassenUberdachung, so I&dge die die dafur bendtigte Grundfladche bei
240 m?, mithin 30% eines ebenfalls beispielhaften 800 m? groBen GrundstUickes. Dank

der 50%igen Uberschreitungsmadglichkeit dirfen regelmaBig die Garagen und Stell-

platzen (z.B. 9 mx 6 m = 54 m?) mit ihren Zufahrten (z.B. 3 m x 15 m = 45 m?) sowie Ne-

benanlagen (z.B. Gerateschuppen 4 m x 5 m =20 m?) weitere 120 m?in Anspruch neh-
men. Das erscheint mehr als auskdmmlich, da ja in jedem der Wohngebd&ude auch
nur jeweils hochstens 2 Wohnungen zugelassen werden sollen. Als HochstmalB wurde
daherin allen Baugebieten eine GRZ 0,3 festgesetzt. Selbst bei einer GrundstUcksgroe
vom 500 m? durfte das Wohngeb&ude noch mehr als 12 m Kantenldnge eines ange-
nommenen quadratischen Grundrisses einnehmen, d.h. es besteht kein Grund, §17

BauNVO hier auszuschdpfen.
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Zur Sicherung des Einflgens der Bauvorhaben in das Orts- und Landschaftsbild wurde
die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse einheitlich auf 2 festgesetzt. Die Vollge-
schossdefinition ist in der geltenden Fassung der S&chsBO bereits seit 2004 als Uber-

gangsvorschrift in §90 Abs.2 SGchsBO enthalten:

»Solange §20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Lan-
desrecht verweist, gelten Geschosse, deren Deckenoberfl&iche im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Geldn-
deoberfl&éche hinausragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfl&che eine lichte Hohe von
mindestens 2,30 m haben, als Vollgeschosse."

Erwartet werden Baukdrper von Flachdachbungalow bis unterkellerte Gebdude mit 2
Regelgeschossen zuzUglich ausgebautem Dachgeschoss, wobei Letzteres nicht als
anzurechnendes Vollgeschoss ausgebildet werden darf. Aufgrund der insgesamt sehr
lockeren Bebauung erscheinen derlei Nachbarschaften stddtebaulich vertretbar und
dienen der Offenheit auch fUr nicht der Bautradition entspringende Losungen, wie sie

bereits an der Alten PoststraBe praktiziert wurden.

Bei einer durchschnittichen Hangneigung von 10% ergeben sich vorhersehbar kleine
Geldndeterrassierungen. Fur das Ortsbild typisch ist eine straBenbegleitende Bebau-
ung. Das Hohenniveau des Eingangsgeschosses, das ist in der Regel das Erdgeschoss,
soll nicht zu sehr von der Hohenlage der Verkehrsfldche unmittelbar vor dem Haus ab-
weichen. Deshalb wurde gem. §18(1) BauNVvO als unterer Bezugspunkt fur die Hohen-
festsetzung im allgemeinen Wohngebiet WA und in den reinen Wohngebieten WR1
und WR2 die mittlere H6he der Fahrbahnoberkante der zugeordneten Verkehrser-
schlieBungsflache festgesetzt. Eine gleichzeitige Festsetzung der OK der Verkehrsfla-
chen erGbrigt sich, da héhenmdaBig deren Anbindung an den Bestand gewahrt blei-
ben muss und Ausbauvorhaben sich am Bestand vorhandener Einfahrten angemes-

sen orientieren mussen.

Da die GrundstUcke im Baugebiet WR3 nicht straBenbegleitend bebaut werden kdn-
nen, dient hier das vorhandene natirliche Geldnde zum Zeitpunkt der Vermessung
der Plangrundlage als unterer Bezugspunkt.

Die H6he der Oberkante des Eingangsgeschoss-RohfuBbodens der Wohngebdude
darf im Mittel:

- im reinen Wohngebiet WR1, die Zufahrt erfolgt talseitig vom Lédnsweg aus, nicht
unterhalb und maximal 1,0 m oberhalb,
- imreinen Wohngebiet WR2, die Zufahrt erfolgt bergseitig vom Am FI6Bgraben aus,

maximal 0,6 m unterhalb und maximal 0,6 m oberhalb und
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- im allgemeinen Wohngebiet WA, hier weist die Alte PoststraBe bergseitig derzeit
Bdschungshdhen von rd. 1,0 — 1,5 m auf, maximal 0,6 m unterhalb und nicht
oberhalb

des unteren Bezugspunkts liegen.

Die H6he der Oberkante des Eingangsgeschoss-RohfuBbodens der Wohngebd&ude im

reinen Wohngebiet WR3 darf im Mittel maximal 0,6 m unterhalb und maximal 1,0 m

oberhalb des vorhandenen natUrlichen Geldndes zum Zeitpunkt der Vermessung der

Plangrundlage liegen.

Mit diesen Regelungen sollen das Ortsbild stérende (z.B. Warften dhnliche) Aufschit-

tungen oder Abgrabungen gréoBeren Umfangs verhindert werden. Zwischen benach-

barten Baugrundsticken entstehen keine allzu groBen Springe und die barrierefreie

Erreichbarkeit des Eingangsgeschosses wird befdrdert.

Abweichungen von der festgesetzten Eingangsgeschoss-RohfuBbodenhdhe sind in al-

len Baugebieten bis zu 0,40 m ausnahmsweise zuldssig, wenn dadurch die Bebauung

der Nachbargrundsticke nicht beeintréchtigt wird. Mit dieser Begrenzung von Aus-
nahmen ist gesichert, dass einerseits unbeabsichtigte Harten vermieden werden und
andererseits die Uberschreitung nie zu héheren Aufschittungen, das wurde in der Pro-
xis als Risiko bei nicht unterkellerten Gebduden erkannt, als 1,40 m Uber dem Bezugs-

punkt kommen kann.

1.3 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, BAUWEISE
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen kénnen durch die Festsetzung von Baulinien,

Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt werden.

,Ist eine Baugrenze festgesetzt, so durfen Gebdude und Gebdudeteile diese nicht Uberschreiten. Ein Vor-
freten von Gebdudeteilen in geringfigigem AusmaB kann zugelassen werden.” (§23 BauNVO)

Eine stadtebaulich motivierte Raumkantenausbildung ergibt sich durch die vorderen
Baugrenzenim Abstand voni.d.R. 5,0 m zur StraBenbegrenzungslinie. Die sich anschlie-
Bende Bebauungstiefe betrédgt dann mindestens 15,0 m. Die weiter ruckwartig gele-
genen GrundstUcksteile sollen von baulichen Anlagen weitgehend frei bleiben, damit

dort ein groBzugiger begrinter Innenhof entsteht.

Bei einer bebaubaren Ost-West-Ausdehnung von rd. 110 m entstehen nérdlich des
Trainer Stolins moglicherweise Hinterliegergrundsticke, die entweder Uber sogenannte
,Ofenrohr-Zufahrten einzeln erschlossen werden kdnnen, oder zu deren ErschlieBung

mindestens Geh-, Fahr- und Leitungsrechte eingerdumt werden mussen. Der unver-
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bindliche Teilungsvorschlag geht von zweiter Lésung aus. Die festgesetzten Uberbau-
baren GrundstUcksfldchen liegen auBerhalb des untersuchten Altbergbaus mit den

Gefdhrdungsklassen | 11

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (z.B. Treppenhdu-

ser, Hauseingdnge, Wintergdrten) ist in allen Baugebieten ausnahmsweise biszu 1,5 m
unter Wahrung des Grenzabstandes nach S&chsBO zuldssig. Die Summe aller Vorbau-
ten darf 1/3 der Fassadenbreite nicht Uberschreiten. Die Frage dabei moglicher Ein-
griffe in Bereiche mit Altbergbau mit den Gefdhrdungsklassen | — Il ist einzelfallkonkret

ZU untersuchen.

Garagen und Carports sind nach §12 Abs.6 BauNVO sowie untergeordnete Neben-

anlagen, darunter auch solche fur die Kleintierhaltung, nach §14 Abs.1 BauNVO:

- im allgemeinen Wohngebiet WA und in den reinen Wohngebieten WR1 und WR2
in einem Abstand von mindestens 5,0 m hinter der StraBenbegrenzungslinie und
hochstens 5,0 m hinter der rockwartigen Baugrenze und

- im reinen Wohngebiet WR3 in einem Abstand von hdchstens 5,0 m von den
zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen

zul@ssig. Auf den sonstigen nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen sind sie unzuldssig.

Der Klarstellung dient, dass auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen zwischen
vorderer Baugrenze und StraBenbegrenzungslinie Stellplatze zuldssig sind. Diese mUs-
sen somit nicht zu einer Verldrmung und Versiegelung tiefer gelegener Grundsticks-

teile beitragen.

Selbstst@ndige, d.h. freistehende, sowie unselbststéndige, d.h. z.B. auf D&chern mon-

tierte, Kleinwindenergieanlagen sind in allen Baugebieten auch als untergeordnete Ne-

benanlagen unzuldssig. Diese Klarstellung gem. § 14 Abs.1 S.3 BauNVO rédumt auch letzte

Zweifel an der Wirksamkeit des oben begrindeten Ausschlusses von Klein-WEA aus.

Nebenanlagen nach §14 Abs.2 BauNVO, die der Versorgung der Baugebiete mit Elekt-
rizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sind in allen
Baugebieten auch auBerhalb der Gberbaubaren GrundstUcksfldchen als Ausnahme
zul@ssig. Voraussetzung ist dabei, dass dem keine Restriktionen entgegenstehen und
Standsicherheitsnachweise erbracht werden kénnen. Das gilt z.B. im gekennzeichne-
ten Bereich mit den Gefdhrdungsstufen | und Il des Trainer Stolin. Denn dort stellen alle
Eingriffe ohne vorherige sorgfdltige Untersuchung und ggf. zweckmdaBige Arbeiten zur

Verwahrung einsturzgefdhrdeter Bereiche ein hohes Risiko dar.
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Im allgemeinen Wohngebiet WA und in den reinen Wohngebieten WR1 - WR3 ist gem.

§22 Abs.4 BauNVO die abweichende Bauweise festgesetzt. Die Abweichung von der

offenen Bauweise besteht in der Begrenzung der zuldssigen Gesamtldnge zuldssiger

Hausformen auf 30 m. In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen (Reihenhduser / Ket-
tenhduser) errichtet, wobei die L&dnge der bezeichneten Hausformen héchstens 50 m
betragen darf. Am Standort wird lediglich die Ladnge unterhalb des Schwellenwertes
festgesetzt, um abriegelnde Wirkungen im Landschaftsbild auszuschlieBen. Alle zul&s-
sigen Hausformen sind im maBgeblichen Umfeld des BP bereits aus verschieden Epo-
chen der baulichen Entwicklung vorhanden. Gleichwohl wére anzunehmen, dass ent-
lang der Alten PoststraBe wo es bereits MFH gibt, die groBeren Gesamtkubaturen am

leichtesten eingeordnet werden kénnten.

Festsetzungen zur Stellung der Baukdrper werden gegenwartig stédtebaulich nicht fir
erforderlich gehalten. Es wird von einer automatisch durch effektive GrundstUcksaus-
lastung beférderten Trauf- oder Giebelstandigkeit zu den ErschlieBungsstraBen ausge-
gangen. Im Ubrigen ergibt sich eine vorzugsweise hangparallele Ausrichtung der Ge-
bdudeldngsachsen, um die Aufwendungen zum Erdmassenausgleich zu minimieren.
Alternativ kénnte diskutiert werden, ob eine andere Ausrichtung zur Maximierung der
Ertrége aus Anlagen zur Gewinnung solarer Energie vorgeschrieben werden soll, was

jedoch dann in den Gebieten einheitlich geschehen sollte.

1.4 HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN

Eine hochstzul@ssige Wohnungsanzahl je Wohngebdude darf nur aus besonderen

stddtebaulichen Grunden festgesetzt werden. Diese sind hier gegeben:

1.  Am FuB des Pohlbergs, einer regional bedeutsamen Erhebung, ist allein eine auf-
gelockerte Bebauung mit geringen Anteil an Verkehrsfldchen und geringem
Stellplatzbedarf angepasst.

2. Unter Beachtung des im Integrierten Stadtentwicklungskonzept vor dem Hinter-
grund gegenwdartigen Wohnungsleerstands im Mehrfamilienhaussektor verfolgten
Ziels einer vorrangigen Innenentwicklung soll Mehrfamilienhausbau im derzeitigen
AuBenbereich effektiv verhindert werden.

Hinzu kommt, dass der in der GroBen Kreisstadt angestrebte Angebotssektor fur groB-

zUgige Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke nicht an anderer Stelle der Stadt gleich-

wertig geschaffen werden kénnte. GemdaB §1(6) BauGB sind bei der Aufstellung der
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Bauleitpl@ne insbesondere zu berucksichtigen: ,, ... die Wohnbedurfnisse der Bevolke-
rung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, ..." Dem tré&gt der Be-

bauungsplan Rechnung, wobei MFH wirksam ausgeschlossen sind.

15 VERKEHRSFLACHEN

Die duBere VerkehrserschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Robert-Blum-StraBe

(B95) und die Alte PoststraBe. Von letzterer aus ist Uber den Lonsweg die Dorflage Klein-
rGckerswalde erreichbar. Im Plangebiet sollen die Alte PoststraBe und der Lonsweg im
Luge der GebietserschlieBung ausgebaut bzw. hergerichtet werden. Dazu sollen die
bestehenden StraBengrundstUcke verbreitert werden, und zwar die Alte PoststraBe auf
einen durchgdngigen Querschnitt von 10,0 m und dem Lonsweg wird im SUdabschnitt
der vorhandene regelmdBig wasserfUhrende StraBengraben zugeschlagen. Die
StraBe Am FI6Bgraben verbleibt im vorhandenen Querschnitt festgesetzt.

Die Festlegung der Ausbauquerschnitte ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung,
aber es kann eingeschatzt werden, dass der zur VerflUgung stehende &ffentliche Stra-
Benraum alle notwendigen Funktionen aufnehmen kann, z.B. an der Alten PoststraBe
vor Hausnr. 55. Auf der Alten PoststraBe wird gewerblicher GUterverkehr abgewickelt,

ein FuBgdngerschutz ist angezeigt.

- Naus. Nr.55
Seitenstreifen 0,2 m Seitenstreifen 0,5 m
Gehweg Baumstreifen Fahrbahn (vgl. RASt 06, Bild 17)
2,25m 1,5m 555m
100 m

Abb. 20: Querschnittsschema Alte PoststraBe

Die anderen &ffentlichen StraBen sollen keinen separaten Gehweg erhalten, d.h. orts-
teiltypisch erfolgt eine Mischnutzung und es bleibt dem Vollzug des Bebauungsplans
vorbehalten, durch entsprechende verkehrsberuhigende Einbauten und verkehrs-
rechtliche Geschwindigkeitsanordnungen den Nutzungsanspriochen gerecht zu wer-

den.

Lusatzliche offentliche oder private Verkehrsanlagern fur die innere ErschlieBung sind

nicht vorgesehen, entsprechend der verfolgten stddtebaulichen Konzeption mit rela-

tiv groBen Baugrundsticken auch nicht notwendig.

Im Verfahren kann die ZweckmdaBigkeit oder gar Erforderlichkeit einer fuBlaufigen Ge-

bietsquerungsmaoglichkeit diskutiert werden. Verwiesen wird auf das Luftbild (s. Abb.
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12), wo ein Trampelpfad von der Kreuzung Alte PoststraBe / Am FlIbBgraben ausge-
hend quer Uber das Grunland zu erkennen ist. Eine solche Alternative wirde in die
Fldchenkonfiguration eingreifen und wirde auch die Frage der verkehrlichen Erschlie-

Bung der HinterliegergrundstUcke neu stellen.

Abb. 21: Variante mit fuufiger Gebie’rsqurung i.V.m. Gemeinschaftszufahrt

1.6 FLACHEN UND ANLAGEN FUR DIE STADTTECHNISCHE VER- UND ENT-
SORGUNG

In der Satzung ist eine &ffentliche FiGche fur die stadttechnische Ver- und Entsorgung

festgesetzt, und zwar eine 2,0 m x 18,0 m? groBe Fldche fUr den Einbau eines 200 m?

fassenden Loschwasserbehdlters. Die Lage am sidwestlichen Gebietsrand, erreichbar

vom Lédnsweg aus entsprechend dem Arbeitsstand an der stadtischen Loschwasser-

konzeption abgestimmt.

Alle bekannten Versorgungsanlagen und -leitungen sind als Hinweise in der Planzeich-

nung dargestellt. Es gelten die Schutzstreifen und Sicherungspflichten entsprechend
dem jeweiligen technischen Regelwerk. N&heres ist durch die spdtere ErschlieBungs-

planung abzustimmen.

1.7 GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Stadttechnische Ver- und Entsorgungsleitungen sind regelmdagBig im offentlichen bzw.
offentlich-rechtlich fur diesen Nutzungszweck gesicherten Raum zu verlegen. Prinzipiell
besteht das Ziel, den Umfang grundbuchmaBig zu sichernder Rechte méglichst gering

zu halten. Die zeichnerisch festgesetzten mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zu be-

lastenden Fidchen beschrénken sich im Vorentwurf auf ein von Am FI6Bgraben bis zum

Lédnsweg sudlich der Altbergbaurestriktionsfidche mit den Gefdhrdungsstufen | und |l
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des Trainer Stolin festgesetztes 3,0 m breites Leitungsrecht ,L* zugunsten der Eigent-

mer anliegender Baugrundsticke in den Baugebieten WR2 und WR3. Damit kbnnten
sich die EigentUmer z.B. einen gemeinschaftlichen privaten Anschlusskanal zur Abwas-

serentsorgung im Freispiegelgefdlle mit Anbindepunkt am Lénsweg herstellen.

Alternativ ware zu diskutieren, den Ver- und Entsorgungsunternehmen fur die zur Ge-
bietserschlieBung notwendigen Leitungen ein Leitungsrecht einzurdumen, wobei dann
i.d.R. eine zeitlich uneingeschrankte Erreichbarkeit 6ffentlicher Leitungen und Anlagen
gegeben sein mUsste. Die Kopplung mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

I&ge dann nahe.

1.8 MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LAND-
SCHAFT

Im Plangebiet wurden keine Fidchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach §9(1) Nr.20 BauGB festgesetzt,

sondern folgende im Vollzug zu beachtende MaBnahmen zum Schutz des Boden-und

des Wasserhaushalts bzw. ArtenschutzmaBnahmen:

- Pkw- Stellplatze, Gehwege sowie Zugdnge innerhalb der Grundstucke sind in was-
serdurchldssiger Bauweise auszufUhren.

- Bei der Versickerung von Oberfldchenwasser Uber die Bodenzone (wasser-
durchléssige Beldge, teilversiegelte - wasserdurchldssige FIGdchen) ist sicherzu-
stellen, dass eine schadlose Versickerung erfolgt bzw. Verndssungserscheinun-
gen und/ oder Bodenerosion auf den betroffenen Fldchen bzw. eine Beein-
trdchtigung Dritter auszuschlieBen sind.

- Der Drosselabfluss bei Starkniederschlagsereignissen ist durch die Bauherren im
Bauantrag nachzuweisen. Erforderlichenfalls sind geeignete Versickerungsanlo-
gen oder Regenruckhalterume, als private Nebenanlagen vorzusehen.

- Aufgrund des Hydrogeologischen Kurzgutachtens vom Juni 2017 zur Versicke-
rungsfahigkeit des Untergrundes, Autor ist das Geologische Ingenieurblro An-
dreas Benthin aus Halsbricke (s. Anlage 5), geht der Bebauungsplan davon
aus, dass mithilfe grundsticksgebundener Versickerungsrigolen der prinzipielle

Nachweis der gesicherten abwassertechnischen ErschlieBung erbracht wird.

- Unvermeidbare Beseitigung von Gehdlzbestand ist nur von Oktober bis Februar,

d.h. auBerhalb der Brutzeit von Vogeln, zuldssig.
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- Diese MaBnahme ist erforderlich, um VerstdBe gegen §44 Abs.1 Nr.1-2
BNatSchG auszuschlieBen, denn im Gehdlzbestand der Rénder sind Fortpflan-
zungs- und Ruhestdtten in Form von Nestern o.g. Vogelarten zu prognostizieren.
Eventuell unvermeidbare Beseitigung oder PflegemaBnahmen am Gehdlzbe-
stand mussen daher zwingend auBBerhalb der Brutzeit von Voégeln durchgefUhrt

werden.

- Aus Artenschutzgrinden sind Quartiermoglichkeiten (spalten- und hdhlenreiche
Gehdlze sowie vorhandene Nistkdsten) zu erhalten. Bei unvermeidbarer Beseiti-
gung sind folgende MaBnahmen festgesetzt, um VerstoBe gegen §44 Abs.1 Nr.3
BNatSchG auszuschlieBen:

- Ersatz beseitigter Hohlenquartiere durch Anbringung von HéhlenbrUterkdsten
(z.B. H&hlenbrUterkasten 312 Fa. Strobel oder Niststein Typ 24 Fa. Schwegler)

- Ersatz beseitigter Spaltenquartiere durch Anbringung von Fledermausquartie-
ren (z.B. Fledermaus-Spaltenkasten Fa. Hasselfeldt oder Fledermaus-Fassaden-
quartier 1FQ Fa. Schwegler)

- Vorhandene Nistk&sten sind bei Beseitigung der betreffenden Gehdlze umzu-
hangen.

Die KompensationsmaBnahmen und die Verfahrensweise (ggf. Ausnahme gemani

§45 Abs.7 BNatSchG bzw. Befreiung nach §67 Abs.2 BNatSchG notwendig) sind

vorab mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

- Diese MaBnahme ist selbsterkldrend. Verwiesen wird auf die Anlage 3 zur Be-
bauungsplanbegrindung — Artenschutzfachliche Risikoabschdtzung zum Be-
bauungsplan ,,Wohngebiet Alte PoststraBe" vom 19.04.2017, Autor ist die igc
Ingenieurgruppe Chemnitz GbR.

19 ZUORDNUNGSFESTSETZUNGEN FUR FLACHEN ZUM AUSGLEICH VON
EINGRIFFEN IN NATUR UND LANDSCHAFT

Da das Vorhaben einen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt, der nicht im Plange-

biet ausgeglichen werden kann, wurde zur Ermittlung des Ersatzbedarfs eine Eingriffs-

Ausgleichsbilanzierung auf Grundlage der Festsetzungen in der Planzeichnung unter

Anwendung der "Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen

im Freistaat Sachsen" vom Juli 2003 in der Fassung des SMUL vom Mai 2009 (Quelle:
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http://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/natur/8516.htm) durchgefUhrt. Diese Berech-

nung ist unter Pkt. Il Umweltbericht Bestandteil der Planunterlagen. Betont wird, dass

die Kompensationsfestsetzung letztendlich verbal-argumentativ begrindet wird.

Die Stadt Annaberg-Buchholz prift vorrangig, ob vor allem durch MaBnahmen zur

dauerhaften Entsiegelung eine gleichwertige Kompensation beeintrdchtigter Funktio-

nen des Naturhaushalts im betroffenen Naturraum maéglich ist. Ein positives Teilergebnis

der Profung liegt dem Vorentwurf zugrunde. Gleichwohl ist die derzeit realistisch er-

scheinende MaBnahme allein noch nicht ausreichend, den geplanten Eingriff vollsté&n-

dig zu kompensieren. Festgesetzt wurde:

»,Dem Plangebiet sind auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans FlGchen

for MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a Abs.3 BauGB zugeordnet:

Al - dauerhafte Entsieglung einer Gewerbebrache auf dem FlurstGck Fl.-Nr. 1494/33
der Gemarkung Annaberg und landschaftsgerechte Herstellung eines grinen

Ortsrandes

Rigue

e il | Abb. 22: Ausgleichsfldche Al

n 08 g |
03.03.2009 | in der BTLNK2009

GesamtmaBnahmefldche Al: 1.292 m?

MaBnahmebeschreibung:

1. Flédchenentsiegelung mit Fundamententtrummerung auf einer Teilfl&-
che von 376 m?

2. Anlage eines 212 m? groBen Steinhaufenbiotops am nérdlichen Rand
der MaBnahmefldche

3. landschaftsgerechte Gehdlzanpflanzungen mit BGumen und Strdu-

chern der Artenliste A
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Ergdinzung einer weiteren Zuordnungsfestsetzung im Entwurf zur Erzielung eines Ge-
samtumfangs von 6,0685 Okopunkten gemdB ,Handlungsempfehlung zur Bewertung

A2 — XXX und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen* vom Juli 2003 in der Fassung des
SMUL vom Mai 2009

Die MaBnahmebeschreibungen sind Satzungsbestandteil.
Die gemaB Bebauungsplan erforderlichen KompensationsmaBnahmen sind in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehorde vertraglich zu binden und werden Zug um

Zug fallig mit Flidcheninanspruchnahme.*

-oto Elae FEavzom- 170 1 Foto Flache Al vom 17.05.2017

-

bb. 23: Be’ronfundomen’rploe 50 c Abb. 24: mangelhafte Ortrandeingrinung

Die Entsiegelung der Betonfundamentplatte eines nicht abschlieBend realisierten ge-
werblichen Bauvorhabens kann verknUpft werden mit einer abschlieBenden grinen
Ortsrandgestaltung. Details zu dieser rechtlich sicherbaren MaBnahme sollen zum Ent-

wurf hin ndher abgestimmt werden.

1.10 VERBOT FUR LUFTVERUNREINIGENDE STOFFE

- Die Verwendung fester fossiler Brennstoffe als Heizmaterial ist unzuldssig.
- Mit dem Ziel der Luftreinhaltung zum Schutz der Gesundheit der Einwohner so-
wie von Fauna und Flora rund um den Pdhlberg erfolgte diese nach §9 Abs.1
Nr. 23a BauGB mogliche Einschré&nkung zuldssiger Heizmaterialien. Auf die sto-
renden / beldstigenden Auswirkungen der nicht sachgerechten Verwendung
auch zuldssiger Brennstoffe und die Pflicht zur Einhaltung des Umweltrechts wird

hingewiesen.
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1.11 FESTSETZUNGEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
SOWIE DEREN ERHALTUNG

Bei der Integration der grGnordnerischen Belange wurde auf die unterschiedlichen
Funktionen der begrinten Fli&ichen eingegangen. Uber die allgemeine Begrinungs-
pflicht nach SachsBO hinausgehend soll vor allem der weitgehende Erhalt der sudli-
chen Randeingrinung eine vertragliche Vorhabeneinbindung in das Orts- und Land-
schaftsbild durch straBenbegleitende Baumalleen sichergestellt werden. Festgesetzt
wurde Folgendes:

- Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Fldche mit Bindungen fUr Bepflanzungen
und fUr die Erhaltung von B&dumen, Str&duchern und sonstigen Bepflanzungen sind
vorhandene Gehdlze zu erhalten. Bei Pflanzabgang sind einheimische Pflanzen
der Artenliste A unter Beachtung des Sdchsischen Nachbarrechtsgesetzes als frei
wachsende Hecke nachzupflanzen.

-> Die festgesetzte zu erhaltende Heckenbreite von 6,0 m ist zum dauerhaften
Erhalt der Bume und Str&ucher mit einer dkologischen Wirksamkeit ausrei-
chend. Die Erhaltungs- und Entwicklungspflege kann unter Beachtung der Ar-

tenschutzaspekte darauf ausgerichtet werden.

- Die zeichnerisch festgesetzten Einzelbaumpflanzungen sind entsprechend der Ar-
tenliste A oder B in der Pflanzqualitdt Hochstamm StU 16/18 cm, 3fach verpflanzt
vorzusehen. Von den Standorten sind Abweichungen bis zu 6,0 m zuldssig. Alter-
nativ ist die Erhaltungspflege jeweils vorhandener vitaler B&ume zuldssig.

- Die festgesetzten Einzelbaumanpflanzungen entsprechen dem MaBnahme-
konzept des Landschaftsplans vom Oktober 2010 (s. Abb. 16). Die lagemdaBige
Einordnung erfolgte an der Alten PoststraBe im &ffentlichen StraBenraum und
Am Fl&Bgraben in den privaten Vorgdrten, wobei letztgenannte Anpflanzun-
gen auf die Pflichten zur GrundstUcksbegronung angerechnet werden. Der
vorhandene, auch der am Lonsweg zum Erhalt festgesetzte, Baumbestand ist
nicht durchgéngig vital. Die Bume an der Alten PoststraBe behindern zudem
einen planerisch mit dem Bebauungsplan vorbereiteten StraBenausbau. Des-
halb wurden einseitige Neuanpflanzungen mit einem Abstand in der Reihe
von 12 — 15 m zeichnerisch festgesetzt. Um die Sicht an Ein- und Ausfahrten
sowie auf FuBgdnger nicht zu behindern, ist ein Kronenansatz in mind. 2,50 m
Hbhe vorzusehen. Da die Lage der kunftigen GrundstUckseinfahrten noch

nicht feststeht und sich erst im Zuge der ErschlieBungsplanung herausstellen
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wird, ist es sinnvoll, die Baumstandorte auch verlegen zu durfen. Der gewdhlte
Abstand von maximal 6,0 m gestattet praktisch Uberall Einfahrten, ggf. in Ab-
hangigkeit von der Fahrbahnbreite im StraBenabschnitt auch die Anpflanzung

auf der gegenuberliegenden StraBenseite.

Eine Mindestbegrinung von 1 Baum je angefangene 450 m? privater Grundsticks-

fldche ist unter Anrechnung zeichnerisch festgesetzter Anpflanzungen sicherzustel-

len.

2> Laubbdume kdnnen das Zehnfache der FIdche die sie einnehmen durch ihre
BlGtter zur Photosynthese nutzen, was der CO2-Aufnahme und Sauerstofferzeu-
gung dient. B&ume verbessern mit ihren Blattern ferner die Luftqualitat, indem
sie Feinstaub oder andere fUr den Menschen gefdhrliche Stoffe aus der Luft

filtern, und dienen als Windschutz und Schattenspender.

FUr Baumpflanzungen sind mindestens 6,0 m? groBe wasser- und luftdurchl&ssige
Baumscheiben oder Baumstreifen von 1,50 m Mindestbreite vorzusehen.
- Die dauerhafte Versorgung der Pflanzen kann so am ehesten sichergestellt

werden.

An Kreuzungen und EinmUndungen sind Sichtfldchen fir die Anfahrsicht nach
RASt 2006 von jeder sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung, Einfriedung oder
AufschUttung mit einer H6he von mehr als 0,6 m Uber der angrenzenden Verkehrs-
flache freizuhalten. Zul&ssig sind jedoch Einzelbdume mit einem Kronenansatz in
mindestens 2,50 m Hohe.

- Diese Festsetzung dient der Verkehrssicherheit.

Sé&mtliche festgesetzte Anpflanzungen sind bis spatestens zum Ende der auf die
Fldcheninanspruchnahme folgenden Pflanzperiode auszufUhren, dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten. Abgdngige Gehdlze und Pflanzen sind zu ersetzen.

- Diese Regelung schafft den Bauherren Klarheit und ermoglicht eine Kontrolle

der Zielerreichung.

Die Artenlisten entsprechen den jeweiligen Anforderungen beziUglich Standortge-

rechtheit, gewUnschter Wuchsendhéhe und Robustheit. Die einheimischen Arten ge-

wdhrleisten dabei eine Integration des Vorhabens in einen grinen Ortsrand mit Bio-

topverbund in die freie Landschaft. Die Pflanzliste tragt als Positivliste im 6ffentlichen

Raum rechtlich verbindlichen, ansonsten empfehlenden Charakter, d.h. sie wird durch

diese Satzung bei privaten Anpflanzungen nicht einklagbar. Dennoch ist schon allein



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 47

die Teiinahme am Verfahren Bestandteil des innergemeindlichen Willensbildungspro-
zesses. Ferner kann ein Abweichen von der Liste einen erhdhten Kompensationsbedarf
im Einzelfall nach sich ziehen. FUr Anpflanzungen werden die in der Anlage 4 aufge-
fOhrten Gehdlze empfohlen. FUr zul@ssige Grunddcher werden keine Vorgaben ge-

macht.

Im privaten Bereich ist auch mit anderen Anpflanzungen entsprechend dem Handels-
angebot und Vorlieben der EigentUmer zu rechnen. Deshalb wird auf das Verbot ge-
mak §40 BNatSchG, nichtheimische, gebietsfremde und invasive Arten als Pflanzgut

auszubringen, hingewiesen.

1.12 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ansatzpunkte fUr die Erarbeitung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen war ei-
nerseits die der erzgebirgischen Bautradition entspringende bisherige Praxis am Stand-
ort, welche den Geist des Ortes und die ndhere Umgebung geprégt haben und an-
dererseits die Moderne, welche die heutigen Nutzungs- und FIGchenanspriche mit
den Vorgaben zur Energieeffizienz verknUpft. Das planerische Zurickhaltungsgebot
soll eine Uberregelung verhindern, nicht zuletzt, weil die Gestaltungsqualitat oft durch
die Lésung im Detail bestimmt wird. Folgendes wurde bauordnungsrechtlich festge-
setzt:

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen und der Werbeanlagen:

Begrindung
Der héchstzuldssige DachUber- |- Der DachUberstand stellt einen bewdhrten
stand an Gebduden ist mit Kompromiss zwischen erzgebirgischer Bautra-
0,5 m festgesetzt. dition (Sparren-Satteldécher) und effektiven

Wetterschutz fUr Gebdude mit anderen
Dachkonstruktionen dar.

Die hochstzuldssige Kniestock- |- Damit soll bei geneigten Ddchern erkennbar
hohe an Gebduden ist mit 0,8 m bleiben, ob es sich um ein Regelgeschoss o-
festgesetzt. der ein Dachgeschoss handelt. Trauflinie und

oberer Fensterrahmen stehen in der Fassa-
denansicht in rdumlicher Beziehung.

An Fassaden sind grelle und|- Damit soll eine zurGckhaltende, der naturli-
reinweie Farbgebungen unzu- chen Umgebung angepasste Farbgestaltung
I&ssig. gesichert werden. Die Moderne bedarf keiner
modischen Uberhdhungen als Selbstbestati-

gung.
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Begrundung

Zur Eindeckung der Dacher sind | -

schiefer- oder anthrazitfarbene
sowie dunkelgraue nicht glan-
zende Dachdeckungsmateria-
lien zu verwenden. Wintergdarten
sind alternativ mit Glasdach zu-
l&ssig.

Zugelassen sind wegen moglicher Fernwirkun-
gen am FuB des Péhlbergs allein regionstypi-
sche Farben, wenn diese nicht vordergrindig
glénzen oder gar spiegeln.

Grunddacher, Sonnenkollektoren | -

und Fotovoltaikanlagen sind
ebenso zuldssig. Letztere dirfen
die Firsthdhe bzw. bei Flachdg-
chern den oberen Wandab-
schluss nicht Uberschreiten.

Das EinfUgen von GrUnddchern in das Orts-
und Landschaftsbild ist unstrittig. Ferner sollen
moderne Wdrme- und Energiegewinnungs-
konzepte nicht verhindert werden. Zumeist
lassen sie sich gut integrieren, sollen auf jeden
Fall nicht als Fremdkdrper obenauf gesetzt
werden.

Im  Allgemeinen Wohngebiet |-

WA ist je Betrieb nur 1 Werbean-
lage mit bis zu 1,0 m? Ansichtsfla-
che an der Statte der Leistung
zuldssig. Unzuldssig sind Werbe-
anlagen in den Reinen Wohn-
gebieten WR1 — WR3, im Ubrigen
solche mit wechselndem und
bewegtem Licht.

In der angestrebten ruhigen Wohnsituation ist
praktisch nur der Hinweis zum Auffinden des
Betriebs oder der Einrichtung erlaubt;

Gestaltung unbebauter Fidchen der bebauten GrundstUcke und der Einfriedungen

Begrindung

Vorgdrten durfen nicht als Ar-|-

beits- oder Lagerfldchen ge-
nutzt werden. Mindestens die
Halfte der Vorgartenflache ist
gartnerisch zu gestalten.

Die Vorgdrten, das ist der Bereich zwischen
vorderer Baugrenze und StraBenbegren-
zungslinie, sind das Aushdngeschild der Vor-
haben und sollen daher nur untergeordnet
durch Zufahrten und Stellplatze gepragt sein.

Unbebaute GrundstUcksflachen |-

sind zu begrinen.

expliziter Hinweis auf die Allgemeine Begru-
nungspflicht;
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Begrundung

StraBenseitig sind Einfriedungen |-

nur in Form von Hecken und
Stréuchern, bis zu 1,25 m hohen
Holzlattenziunen oder mit He-
cken kombinierten Stahlgitter-
zdunen zuldssig, im  Ubrigen
auch mit Strauchvorpflanzun-
gen begrinte Maschendraht-
zAune bis zu 1,25 m Héhe.

Der traditionelle Holzlattenzaun kann straBen-
seitig auch durch einen haltbareren Stahlgit-
terzaun ersetzt werden, wenn das mit einer
Hecke, egal ob geschnitten oder freiwach-
send, einhergeht. Bei den ruckwartig gelege-
nen GrundstUcksgrenzen durfte auch auf die
preiswerte  Maschendrahtzaun-Lésung  zu-
rockgegriffen werden, gleichfalls kombiniert
mit Strauchvorpflanzungen.

Einfiedungen entlang der o&f-|-

fentlichen Verkehrsfldchen sind
in einem Mindestabstand von
0,25 m hinter der StraBenbe-
grenzungslinie zuldssig.

Dadurch kénnen Sicherheitsabsténde der Be-
wegungsrdume auch auf privatem Grund lie-
gen, reges Pflanzenwachstum engt nicht so-
fort den Regelquerschnitt ein und die Einfrie-
dung selber wird. bei Winterdienst nicht so
leicht beschadigt.

Befreiungen sind in begrindeten Einzelfallen méglich.

1.13 FLACHENBILANZ
Tab. 6. Fldchenbilanz Planung
Pos. |[Fldchenart Flache Anteil Anteile
[Mm?] von Ge- | derTeil-
samt [%] | pos. [%]
Baugebiete nach §3 BauNVO — Reine Wohn- | 11.422,5 55,04 100,00
gebiete, darunter:
Uberbaubare Grundsticksfldche 4.808,4 23,17 42,10
Baugebiete nach §4 BauNVvVO - Allgemeine 4918,9 23,70 100,00
Wohngebiete, darunter:
Uberbaubare Grundsticksfldche 2.378,0 11,46 48,34
offentliche Verkehrsflachen - StraBenver- 4.249,7 20,48 100,00
kehrsfldchen
offentliche Versorgungsanlage - Loschwasser 162,2 0,78 100,00
Gesamt 20.753,3 100,00
darunter:
Fldchen mit Bindungen zum Pflanzerhalt - 437,2 2,11
§9(1) Nr.25 BauGB
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2 STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG
Alle stadttechnischen Ver- und Entsorgungsleitungen sollen entsprechend DIN 1998 re-

gelmdBig im 6ffentlichen Verkehrsraum bzw. in Offentlich- rechtlich gesicherten Berei-

chen verlegt werden. Ebenda kénnen in der Regel Anlagen mit geringem FlGchenbe-
darf (kleine Trafostationen, TK-Verteileranlagen, Gasregler usw.) eingeordnet werden.

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur

Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen kénnen nach §14 Abs.2 BauNVO

in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, ,,auch soweit fUr sie im Bebau-

ungsplan keine besonderen Fldchen festgesetzt sind. ..." Im Bebauungsplangebiet

sind dabei etwaige Restriktionen, z.B. in Folge Altbergbau, zu beachten.

Seitens der Versorgungstréger wurden bereits im Herbst 2016 entsprechend den An-
tradgen der APS Projekt GmbH auf Auskunft Uber Versorgungsanlagen aktuelle Anla-
gen- und Leitungsbesténde mitgeteilt. S&Gmiliche als Hinweise in der Planzeichnung
dargestellten Leitungen (ohne vorhandene GrundstUcks-/ HausanschlUsse) entstam-
men dieser Quelle und genieBen den Ublichen Bestandsschutz. Gleichwohl ist davon
auszugehen, dass Bauvorhaben behindernde Leitungen rechtzeitig abgestimmt in
den offentlichen Raum oder in anderweitig 6ffentlich-rechtlich gesicherten Raum ver-

legt werden.

Die im Vorentwurf einzige Leitungsrechtfestsetzung betrifft private, ggf. gemeinschaft-

lich nutzbare, Anschlussleitungen.

FUr alle Ver- und Entsorger gilt, dass Ndheres im Beteiligungsverfahren zum Bebauungs-

plan bzw. im Rahmen einer komplexen ErschlieBungsplanung abzustimmen ist.

2.1 WASSERVERSORGUNG, BRANDSCHUTZ

Der &rtliche Trinkwasserversorger Erzgebirge Trinkwasser GmbH (ETW) hatte im Oktober
2016 Leitungsauskunft erteilt, im April 2017 auf die dauerhafte Stilllegung einer Leitung
im Vorhabenbereich hingewiesen. Eine Versorgungsmaoglichkeit fir die Wohnbauvor-
haben besteht.

Die Kommune ist nach §6 Abs.1 Nr. 4 des SGchsischen Gesetzes Uber den Brandschutz,
Rettungsdienst und Katastrophenschutz (SGchsBRKG) fUr die Sicherstellung einer den &ri-
lichen Verhdltnissen entsprechenden ausreichenden Léschwasserversorgung zustandig.
Nach der Tabelle im DVGW Arbeitsblatt W 405 wird der Mindestldschwasserbedarf fir

ein Baugebiet festgelegt. Die Ermittlung der Mindestléschwassermenge erfolgt nach der
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baulichen Nutzung (hier WR, WA), der Anzahl der Geschosse, der Geschossfldchenzahl
(Verhdltnis: Geschossfldche/Grundsticksfladche) und der Gefahr der Brandausbreitung.
Die nach entsprechender Tabelle ermittelten Léschwassermengen stellen nur die un-
terste Grenze des L&schwasserbedarfs in einem Baugebiet dar. Eine ausreichende
(48 m3/h Uber 2 Std.) Léschwasserversorgung aus dem vorhandenen Trinkwassernetz ist
nach gegenwdartigem Kenntnisstand nicht méglich. Mit der Einordnung eines 200 m?
fassenden zeichnerisch festgesetzten Loschwasserbehdlters am Lonsweg soll dem

Mangel im 300 m- Einzugsradius abgeholfen werden.

2.2 ELEKTROENERGIEVERSORGUNG

Die Stadtwerke Annaberg-Buchholz Netz GmbH ist als Netzbetreiber (Grundversorgers
nach §36(2) Satz 2 EnWG per 01.07.2012) fUr die Planung, den Betrieb, die Vermark-
tung und den Ausbau des Stromtransport- und -verteilnetzes zustdndig. Die Leitungs-
auskunft der SWAB samt Allgemeinen Hinweise zur DurchfUhrung von Bau- und Tief-
bauarbeiten liegt mit Stand Oktober 2016 vor.

Eine ausreichende Elektroenergieversorgung aus dem vorhandenen Leitungsnetz ist
nach gegenwdartigem Kenntnisstand maglich. Ein 1kV-Erdkabel im SUden des Plange-

biets (WR2 und WR3) mUsste vor einer Bebauung verlegt werden.

Im StraBenraum aller 3 planberUhrter StraBen ist eine StraBenbeleuchtung installiert.

2.3 GASVERSORGUNG

Die Stadtwerke Annaberg-Buchholz Netz GmbH ist als Netzbetreiber (Grundversorgers
nach §36(2) Satz2 EnWG per 01.07.2012) fUr die Planung, den Betrieb, die Vermarktung
und den Ausbau des Gastransport- und -verteilnetzes zusténdig. In der Alten PoststraBe
und im Lonsweg bestehen Niederdruckgasleitungen, wo AnschlUsse hergestellt wer-

den kdnnen.

2.4 ABWASSERBESEITIGUNG
Der zusté@ndige Aufgabentrager der éffentlichen Abwasserentsorgung in Annaberg-
Buchholz ist der AZV ,,Oberes Zschopau- und Sehmatal* (AZV OZST). Laut einem Lei-

tungsplan vom Oktober 2016 ist das Plangebiet derzeit nur an der Alten PoststraBe ab-
wassertechnisch erschlossen (Schmutzwasser). Aus heutiger Sicht mUsste eine Haus-
haltsschmutzwasserentsorgung moglich sein, wenn der Ableitungsweg zur ZKA

Schonfeld Uber den Lonsweg und die Alte PoststraBe gesichert wird.
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Die Niederschlagswasserversickerung, erforderlichenfalls auch die Sammlung, Drosse-

lung und auch weitere Ableitung sind im Einklang mit den wasserrechtlichen Vorga-
ben zu konzipieren. FUr die beispielhafte Abschdtzung des Regenwasseranfalls wurde
ein mit 5-jahrigem Wiederkehrintervall auftretender 10-Minuten-Regen mit 245,1 1/(s*ha)
zum Ansatz gebracht werden. Der mittlere Abflussbeiwert (Uber Baugebiete, StraBen

und Pflanzfladchen) wurde mit 0,42 angenommen. Der gesamte Regenwasseranfall

betragt bei einer Fidche von 2,08 ha rd. 305 m3, wovon entsprechend Berechnungs-
ansatzrd. 128 m® ohne spezielle Anlagen zur Versickerung und Ruckhaltung ungedros-

selt abflieBen wirden.

Die Méglichkeiten einer vorrangigen Versickerung wurden im Rahmen eines Hydroge-

ologischen Kurzgutachtens (s. Anlage 5) gepruft. Eine Betrachtung im Zuge des Be-
bauungsplanes erfolgte zur Sicherstellung der dezentralen Entwdésserung, da eine an-
derweitige Entsorgung voraussichtlich nicht méglich ist. Empfohlen werden grund-
stOcksgebundene Versickerungsrigolen aus mind. 1,0 m erdUberdeckten flach einge-
bauten Kunststoffelementen nach vorgeschaltetem Konftroll- u. Revisionsschacht mit
Absetzraum, optional auch einer Regenwasserzisterne mit zusatzlichem Einstauvolu-
men. Diese Anlagen bedurfen einer Wartung und Pflege und sind konftroll- /spUlfahig
zu errichten. Die Versickerung der Niederschlagswasser fallt im privaten Bereich unter
die Erlaubnisfreineitsverordnung (S&chsGVBI. S. 675).

Alternativ kédnnte z.B. im Lonsweg oder auf einer nahe tiefer gelegenen Fldche ein
zentraler RegenrUckhalteraum mit einem Stauraumvolumen von rd.130 m? installiert
werden, um dann eine gedrosselte Ableitung zum Vorfluter konzipieren zu kbnnen. Das

Wasserrecht hierzu wdre im nachgeordneten Verfahren zu beantragen.

2.5 ABFALLENTSORGUNG, WERTSTOFFERFASSUNG
Die Zusté@ndigkeit fUr die Abfallerfassung und -beseitigung liegt beim Erzgebirgskreis —
Sachgebiet Abfallrecht, Altlasten, Bodenschutz und wird satzungsgeman (Abfallwirt-

schafts- (Aws) und -gebUhrensatzung (Ags)) durchgefihrt.

In der dem Bebauungsplan nachfolgenden Planung ist durch entsprechende Planung
der StraBenquerschnitte und MUllbehdlterstandpl&tze sicherzustellen, dass die Entsor-
gung des Gebietes und der Grundstucke mit herkémmlicher Entsorgungstechnik még-
lich ist. Dazu sind insbesondere die Bestimmungen: BGV D29 §§ 45/46, BGV C 27
§§ 9,16 und RAST 2006 sowie die sicherheitstechnischen Bedingungen Nr. 2 — 96 vom
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24.01.1996 des Technischen Aufsichtsdienstes der Berufsgenossenschaft fur Fahrzeug-

haltungen fur das Befahren von StraBen mit Abfallsammelfahrzeugen zu beachten.

Der Zweckverband Abfallwirtschaft SUdwestsachsen (ZAS) fordert in diesem Zusammen-

hang regelmdaBig, die Zufahrt zu den MUllbehdlterstandpldtzen so anzulegen, dass:

1. ein RUckwartsfahren nicht erforderlich wird, die ErschlieBungsstraBe eine &ffentli-
che StraBe ist und die Befahrbarkeit dieser StraBe mit einem 3-achsigen Mullfahr-
zeug gefahrlos moglich ist;

2. StichstraBen, die von einem MUlIfahrzeug befahren werden sollen, Gber eine ge-
eignete Wendeanlage fur 3-achsige MuUllfahrzeuge entsprechend RASt 06, verfu-
gen und

3. bei Wohnwegen, die von Mullfahrzeugen nicht befahren werden dirfen (z.B. feh-
lende oder nicht ausreichende Wendeanlage oder zu geringe Fahrbahnbreite),
fOr die Restmull-, SperrmUll- und Wertstoffentsorgung entsprechend dimensio-
nierte Sammelpl&tze an einer fur ein 3-achsiges Mullfahrzeug befahrbaren StraBe

angelegt werden.

2.6 TELEKOMMUNIKATION
Die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH unterhdlt ein Telekommunikationsnetzin
der Stadt Annaberg-Buchholz, weshalb von einer qualitativ ausreichenden (Breitband-

DSL per Kabel) Versorgungsmaoglichkeit ausgegangen wird.

3 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
3.1 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT
3.1.1 Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft

Rahmenbedingungen

Die heutige Kulturlandschaft ist das Ergebnis einer Langzeitentwicklung und mehrtau-
sendjdhriger Wechselbeziehungen von Natur und Mensch, die Vegetation Produkt ei-
nes Wirkungskomplexes von Florogenese, territorialen Faktoren und anthropogener
Einflussnahme. Die urspringlichen, natUrlichen Waldgesellschaften, die sich schwer-
punkthaft am Ende der letzten Kaltzeit vor 10.000 Jahren zu bilden begannen, wurden
insbesondere durch die menschliche Einflussnahme sukzessive beseitigt. Es ist insofern

davon auszugehen, dass das heutige Vegetationsmosaik kaum noch Bezug zu dieser
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ursprunglichen Vegetation mehr aufweist. Mit der Einstellung der menschlichen Ein-
flussnahme wirden sich jedoch entsprechend der Standortbedingungen und klimati-
scher Faktoren Pflanzengesellschaften Gber Sukzessionsstadien entwickeln, die in ihrer
Auspragung am besten diesen jeweiligen Bedingungen angepasst waren. Diese Pflan-

zengesellschaften werden auch die potenzielle nattrliche Vegetation (PNV) genannt.

In der Karte der PNV des Freistaats Sachsen> gehort das Plangebiet zum bereits anth-
ropogen geprdgten dichten Siedlungsgebiet. Ohne die Vorprédgung wdre aus stan-
dortlich- vegetationskundlicher Sicht hier eine Vegetationslandschaft mesophiler Bu-
chen(misch)wdalder anzutreffen, und zwar konkret am SUdwesthang des Pohlberges
norddstlich angrenzend ein Hainsimsen-(Tannen-Fichten-)Buchenwald mit folgenden
wichtigen Arten der Baumschicht: Rot-Buche (Fagus sylvatica, Fichte (Picea abies),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) und WeiB-Tanne (Abies alba) sowie zumeist

schwach ausgebildeter Strauchschicht mit den wichtigen Arten: Hirsch- Holunder

(Sambucus racemosa), Faulbaum (Frangula alnus), Hasel (Corylus avellana) und ne-
ben Arten der Baumschichts.
Standortkonkret hat sich am Mittel- und Unterhang des Péhlbergs als basenreicher meist

frischer Standort die edaphische Ausbildungsform Flattergras-(Tannen-Fichten-)Buchen-

wald hier herausgebildet, zusdtzlich gekennzeichnet neben sGurezeigenden Arten und
Farnen durch anspruchsvollere Arten wie Eichenfarn (Gymnocarpium dryopteris), Gold-
nessel (Lamium galeobdolon)und Wald-Flattergras (Millium effusum).

Bestandsbeschreibung und -bewertung der realen Boden- und Vegetationsverhdit-

nisse sind in der zur Standortbeurteilung erforderlichen Aussagedichte im Pkt. I. 1.4
»Standortbedingungen® enthalten. Die Fldchenbilanz des Bestandes im Plangebiet

wurde bereits in Tab. 3 dargelegt.

Im Teil lll - Umweltbericht befindet sich eine auf die SchutzgUter abgestellte Konflik-
tanalyse und Bewertung der Auswirkungen dieses Bebauungsplans. Da die Inhalte des
Umweltberichts normiert sind, wird auf eine doppelte Darlegung in der Begrindung
verzichtet. Im Umweltbericht ist ferner die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung angesiedelt,
wodurch die Angemessenheit der verbal-argumentativen Zuordnung im Bebauungs-

plan festgesetzter Kompensationsfldichen nachvollziehbar wird.

Die Versieglungsbilanz offenbart den funktional nachhaltigsten Eingriff in den Bestand.

5 Quelle: https://geoportal.sachsen.de/2map=3fdbe564-803b-4fe 1-866f-8e1a2bac89df

¢ Quelle: Potenzielle Naturliche Vegetation Sachsens, S&chsisches Landesamt fur Umwelt und Geologie, 2001
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Tab. 7: Versieglungsbilanz

Bestand Bestand Planung Planung |Veranderung
[m?] [%] [m?] [%] [m?]
Vollversiegelung 1.980 9.5% 6.984 33,7% 5.004
Teilversiegelung 391 1,9% 2.903 14,0% 2.512
unversiegelte Flachen 18.383 88,6% 10.866 52,4% -7.516

3.1.2

Auswirkungen auf Immissionen

Im Umfeld des Bebauungsplangebiets ist nicht mit steigenden Immissionen zu rechnen.
Entsprechend Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 sind folgende schallfechnische Orientie-

rungs- und Richtwerte im weiteren Planbereich maBgebend:

Tab. 8: schalltechnische Orientierungs- und Richtwerte

Baugebiet tags nachts 1) nachts 2)
WA 55 dB (A) 40 dB (A) 45 dB (A)
MI / MD 60 dB (A) 45 dB (A) 50 dB (A)
GE 65 dB (A) 50 dB(A) 55 dB (A)

1) Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlédrm

2) Verkehrslarm

Mit dem Ziel der Luftreinhaltung zum Schutz der Gesundheit der Einwohner sowie von
Fauna und Flora rund um den Pohlberg erfolgte nach §9 Abs.1 Nr. 23a BauGB der

Ausschluss einer Verwendung fester fossiler Brennstoffe als Heizmaterial.

3.2 AUSWIRKUNGEN AUF DIE WIRTSCHAFT UND DIE SOZIALEN VERHALTNISSE

Die Stadt Annaberg-Buchholz kann:

« mit der Begrundung von Baurecht Bauwilligen eine attraktive Offerte im eigenen
Stadtgebiet unterbreiten,

. insbesondere, auch Familien mit Kindern bei gut erreichbarer sozialer Infrastruktur
an den Ort binden, damit

« auch den Wirtschaftsstandort Annaberg-Buchholz als Mittelzentrum langfristig si-
chern sowie

. langfristig von Steuereinnahmen in inrem Haushalt profitieren, was die sozialen Leis-
tungen der Kommune stérkt.

Bei der Auswahl bauausfGhrender Firmen aus der Region kann deren Wirtschaftskraft

gestarkt werden. Die Forderungen des technischen und sozialen Arbeitsschutzes, d.h.

der Gesundheitsschutz von Arbeithehmern oder Dritten sind zu beachten.
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3.3 AUSWIRKUNGEN AUF DEN VERKEHR

Das Uberdrtliche Verkehrsaufkommen durfte sich durch das Vorhaben nicht messbar

vergréBern. Im Detail kann es im Zuge des Ausbaus kommunaler StraBen zu geringen

innerdrtlichen Verlagerungseffekten kommen.

Das Plangebiet ist leicht an das ortliche FuB- und Radverkehrsnetz anzubinden. Die
Entfernung zur Stadtmitte betrégt rd. 1,5 km. Haltestellen des OPNV befinden sich am

Katplatz (rd. 800 m) sowie an der BrGcke/B?5 und in der GroBen Kirchgasse.
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3.4 AUSWIRKUNGEN AUF DEN BESTAND
Bisherige landwirtschaftliche Nutzfldche wird dauerhaft entzogen. Es liegt keine planbe-
dingte Existenzbedrohung vor. Hingewiesen wird auf die gutachterliche Empfehlung,

auf der Altbergbaurestriktionsfldche ,,Trainer Stolin* mit den Gefdhrdungsstufen | und
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I unabhd&ngig von der hier vorbereiteten Bebauung keine Fahrzeuge, z.B. auch Land-

wirtschaftsfahrzeuge, verkehren zu lassen.

Die bereits vorhandenen StraBen sollen einen der kUnftigen Nutzung angepassten Aus-
bau erfahren. Eine koordinierte verkehrs- und stadttechnische ErschlieBung wird ange-
strebt. Der Gehdlzbestand am sUdlichen Gebietsrand bleibt erhalten. StraBenbdume

werden bei planbedingtem Pflanzabgang ersetzt.

4 UMSETZUNG DER PLANUNG

4.1 MASSNAHMEN ZUR SICHERUNG DER PLANUNG
Als MaBnahmen zur Sicherung der Planung kommen die Verdnderungssperre nach
§14 BauGB und/oder das Zuruckstellen von Baugesuchen nach §15 BauGB in Frage.

Beides wird derzeit nicht fGr notwendig erachtet.

4.2 MASSNAHMEN ZUR DURCHSETZUNG DER PLANUNG

Bei einvernehmlichen Lésungen zum Vollzug der Planung sind stddtebauliche Gebote
(§175 ff. BauGB) verzichtbar. Beabsichtigt die Gemeinde Gebote zu erlassen, soll sie
die MaBnahme vorher mit den Betroffenen erértern. Die Gemeinde soll dann die Ei-
gentUmer, Mieter, Pdchter und sonstigen Nutzungsberechtigten im Rahmen ihrer M&g-
lichkeiten beraten, wie die MaBnahme durchgefUhrt werden kann und welche Finan-

zierungsmoglichkeiten aus offentlichen Kassen bestehen.

4.3 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Im Plangebiet besteht erst im Vollzug die Notwendigkeit bodenordnender MaBnah-
men, so bei der bedarfsgerechten GrundstUcksteilung und der rechtlichen Sicherung
festgesetzter Geh-, Fahr- und Leitungsrechte. Der Bebauungsplan setzt die auf dem

Satzungsplan als Hinweis enthaltene Teilung ausdricklich nicht fest.

4.4 KOSTENTRAGUNG

Durch den Bebauungsplan entstanden bzw. entstehen neben den (ggf. anteiligen)
Bau- und Baunebenkosten der Investoren insbesondere der Stadt Kosten fUr die stGdte-
bauliche Planung, im Verfahren notwendige Fachgutachten und die kommunalen Min-
destanteile bei der ErschlieBung. Uber geeignete éffentlich-rechtliche Vertradge kann

die Stadt Annaberg-Buchholz Kosten ganz oder teilweise auf die Bauherren umlegen.
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TEIL I UMWELTBERICHT

1 VORBEMERKUNGEN UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN
Nach §2 Abs. 4 Satz 1 BauGB hat die Gemeinde die voraussichtlichen erheblichen

Umweltauswirkungen der Planung zu ermitteln — das ist ein selbstversténdliches plane-

risches Vorgehen bei der Zusammenstellung des Abwdgungsmaterials. Diese Belange
sind in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht
nach §2 Abs.4 und §2a Satz 2 Nummer 2 folgt den Vorgaben der Anlage 1 zum Bau-
gesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zu-
letzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S.1298).

la) KURZDARSTELLUNG DES PLANVORHABENS
Planinhalt und wichtigste Pla-|1. bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbau-
nungsziele fldchen fUr nachgefragte EFH/ZFH

2. geordnete ErschlieBung
3. nachhaltige Gronordnung

Ortsteil KleinrOckerswalde

Lage im Siedlungsgrundriss Ostlich des Stadtzentrums am Westhang des Pohl-
bergmassivs als Luckenschluss zwischen siddstlicher
Siedlungserweiterung aus Richtung Annaberg von
der B95 aus im Anschluss an den Gewerbestandort
und der ndrdlichen Siedlungserweiterung der Dorf-
lage KleinrGckerswalde

ErschlieBung Alte PoststraBe: vorhanden
Am Fl6Bgraben, Lonsweg: teilerschlossen

FlachengroBe Satzungsgebiet  [20.753 m?
derzeit maBgeblicher baupla-|AuBenbereich
nungsrechtlicher Status

maBgebl. Bodennutzung im Be-|Intensivgrinland / vorhandene Verkehrsfldchen
stand
maBgebliche Baugebietsfestset-|Reine Wohngebiete WR (§3 BauNVO) Allgemeines
zungen (BauNVO) Wohngebiet WA (§4 BauNVO)

maBgebliche NutzungsmaBfest-| Grundfldchenzahl GRZ 0,3

setzungen (BauNVvO) max. Zahl der Vollgeschosse VG I

max. 2 WE je Wohngebbdude

Verdnderung Vollversiegelung |+ 5.004 m?
Verdnderung Teilversiegelung |+ 2.512 m?
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1b)

Allgemeine Ziele des Umweltschutzes sind:

ZIELE DES UMWELTSCHUTZES IN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN

Schutzgutubergreifend

- Dauerhafte Sicherung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit von Natur und
Landschaft

- Sparsame und schonende Nutzung der
NaturgUter

- Schutz vor schédlichen Umwelteinwir-
kungen und dessen Vorbeugung

Schutzgut Pflanzen/ Tiere/ Biodiversitat

- Erhalt und Entwicklung der biologi-
schen Vielfalt

- Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen
und Erhalt der Lebensrume

- Minimierung von Zerschneidung und
Verbrauch der Landschaft

Schutzgut Flache und Boden

- Erhalt der Funktionsfahigkeit der Béden
im Naturhaushalt und Vermeidung von
Bodenerosion

- Abwehr und Vorsorge vor schédlichen
Bodenverdnderungen

- Sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden, durch Nutzung
von Brachen, Nachverdichtung und In-
nenentwicklung

Schutzgut Wasser (Oberirdische Gewas-

ser und Grundwasser)

- Schutz des Wassers zur Vorsorge, Siche-
rung naturlicher Eigenschaften, Er-
halt/Wiederherstellung &kol. Funktionen

- Schutz der Gewasser vor Verunreinigun-
gen

- Wiederherstellung und Verbesserung
des Wasserrickhaltevermdgens

Schutzgut Klima/ Luft

- Vermeidung der Beeintrdchtigung des
Klimas

- Erhalt, Entwicklung und Wiederherstel-
lung von Gebieten mit gunstiger klimao-
tischer Wirkung sowie Luftaustausch-
bahnen

Schutzgut Bevolkerung,
menschliche Gesundheit

- Vorbeugender Hochwasserschutz

- Luftreinhaltung, L&rmschutz

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

- Erhalt historischer Kulturlandschaften
und -landschaftsteile von besonderer
Eigenart

- Angemessene BerUcksichtigung der Be-
lange des Denkmalschutzes

Schutzgut Landschaftsbild/
Landschaftserleben

- Dauerhafte Sicherung der Vielfalt, Ei-
genart und Schdénheit sowie des Erho-
lungswertes von Natur und Landschaft

Vermeidung von Beeintrdchtigungen
des Erlebnis- und Erholungswertes der
Landschaft
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Ziele des Umweltschutzes in Gbergeordneten Planungen

An die Ziele (Z) der Raumordnung (§3 Abs.1 Nr.2 Raumordnungsgesetz) besteht bei

raumbedeutsamen Planungen Anpassungspflicht (§1 Abs.4 BauGB), die Grundsatze

(G, §3 Abs.1 Nr.3 ROG) genieBen ein besonderes Gewicht in der Abwdgung zum Bau-

leitplan.

Landesentwicklungsplan LEP2013

Vorgabe

Ziele des Umweltschutzes

Art der Berticksichtigung

Karte 1

Raumstruktur: Verdichtungsraum; Mittel-
zentrum am bedeutsamer Verbindungs-
und Entwicklungsachse

Siedlungsentwicklung am zentra-
len Ort

Karte 3

RGume mit besonderem Handlungsbe-
darf — Bergbaufolgelandschaft

Der Altbergbau und seine Auswir-
kungen auf das Vorhaben wer-
den untersucht und beachtet

Karte 7

Gebietskulisse fur die Ausweisung eines
groBrédumig Ubergreifenden Biotopver-
bundes (Erlduterungskarte)

Vorhaben liegt auBerhalb des
Kernbereichs ,,Steinricken
Komplex frisch-feuchtem
GrUnland sowie Restwdldern und

Heiden"

im
mit

Karte 8

Lebensraumverbundsystem fur groBréu-
mig lebende Wildtiere mit natUrlichem
Wanderungsverhalten (ErlGduterungs-
karte)

Vorhaben liegt auBerhalb der
weiter sUdlich befindlichen Le-
bensrdume und Streifgebiete so-
wie von Verbindungsfl&dchen;

G22.1.1

»Die Neuinanspruchnahme von Freifla-
chen fUr Siedlungs- und Verkehrszwecke
soll ... vermindert werden. Bei der Neuin-
anspruchnahme von Fldchen for Sied-
lungs- und Verkehrszwecke soll bei Kom-
pensationsmaBnhnahmen vorrangig auf
eine Enfsiegelung hingewirkt werden."

Beim naturschutzrechtlichen Ein-
griffsausgleich wurde prioritér der
Ausgleich durch funktionswert-
gleiche Fldchenentsiegelung ge-

pruft.

12213

,Die Festsetzung neuer Wohnbauge-
biete soll in zumutbarer Entfernung zu
den Versorgungs- und Siedlungskernen
erfolgen."

Die Entfernung zur Stadtmitte be-
tragt 1,5 km, zu sozialen Einrichtun-
gen und OPV-Haltestellen auch
weniger. Das ist zumutbar.

12214

,Die Festsetzung neuer Baugebiete au-
Berhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile ist nurin Ausnahmefdllen zu-
l&ssig, wenn innerhalb dieser Ortsteile
nicht ausreichend Fldchen in geeigneter

Im Kontext einer gesamtstadtisch
betrachteten Bedarfsbegrin-
dung im INSEK wird auf den spezi-
fischen Bedarf an groBzUgigen
EinfamilienhausgrundstUcken, hier
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Form zur Verfigung stehen. Solche
neuen Baugebiete sollen in st&ddtebauli-
cher Anbindung an vorhandene im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile festge-

setzt werden."

mit Anbindung an den Innenbe-
reich, in landschaftlich attraktiver
Lage verwiesen.

Ein Umlenken

dieses Nachfragepotenzials auf
Nachbarkommunen wurde Zer-
siedelungstendenzen bestarken.

Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge (RPCE 2008) / Entwurf Regionalplan Region Chem-
nitz (RPRC - E 12/2015)

Vorgabe

Ziele des Umweltschutzes

Art der Berticksichtigung

Karte 2

Raumnutzungskarte: auBer der nachricht-
lich dargestellten gemeinsamen Trinkwas-
serschutzzone lll keine regionalplanerischen
Ausweisungen

Eine Neufassung der gemeinsa-
men Trinkwasserschutzzone |l
ist im Zusammenhang mit der
beschlossenen dauerhaften
Aufgabe Quellgebiets
"Trainer Stolln* vorgesehen.

des

Karte 3

Tourismus und Erholung: Fern- und Gebiets-
wanderweg, S&chsische Rad- und reitroute

Die StraBe Am FloBgraben
bleibt als Wanderweg / Berg-
baulehrpfad gut nutzbar.

Karte
5.1

Gebiete mit besonderen Nutzungsanforde-
rungen — Teil Naturhaushalt: Gebiet mit be-
sonderen Anforderungen an den Grund-
wasserschutz — geologisch bedingte Grund-
wassergefdhrdung

Dem Stand der Technik ent-
sprechende Wasserver- und
Abwasserentsorgung, geringe
Bebauungsdichte zur Minimie-

rung von Erosion;

Karte
5.2

und
RPRC

Bereiche der Landschaft mit besonderen
Nutzungsanforderungen - Teil Kulturland-
schaft: Nahe zu Altbergbaulandschaft/Erz,
Hecken- und SteinrOckengebiet sowie regi-
onal bedeutsamer Erhebung Pdhlberg

Stadt liegt zu groBen Teilen in einem ge-
planten Vorranggebiet Kulturlandschafts-
schutz. — relevante Blickbeziehungen zu re-
gional bedeutsamen Erhebungen (z.B. Bo-
saltberge in der Region) und historische
Stadt- und Bergbauanlagen der Montanre-
gion ,,Erzgebirge/Krusnohori" (Weltkulturer-
beantrag).

BerUcksichtigung durch klein-
teilig geplanten Bebauung mit
max. 2 Vollgeschossen, Begru-
nung entlang
Wege

vorhandener

Karte
13
RPRC

Gebiete mit besonderer Bedeutung —Fle-
dermausrelevante Strukturen:
relevante / sehrrelevante RGume

Erhalt  potenzieller Fleder-
maushabitate bzw. Ersatz als
CEF-MaBnahme
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Annaberg-Buchholz liegt als inzwischen ver-
alteter Entwurf mit dem Planstand Md&rz 2001 vor. Ein férmliches Beteiligungsverfahren,
im Planbereich waren FlGdchen fur die Landwirtschaft sowie nachrichtlich die Trinkwas-
serschutzzonen | — lll dargestellt, wurde im Mai 2001 durchgefUhrt. Danach wurde die
Planung ausgesetzt. Ein gesamtstadtisches Konzept zur Wohnbaufldchenentwicklung
liegt dennoch im Rahmen der aktuellen Fortschreibung des INSEK2025 vor. Die Abge-
stimmtheit der Entwicklung ist daran erkennbar, dass der Stadtrat am 26.01.2017
gleichzeitig die Aufstellung des hier zu begrindenden Bebauungsplans und des FI&-

chennutzungsplans fUr das gesamte Stadtgebiet beschlossen hatte.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (LP) der Stadt Annaberg-Buchholz liegt mit Stand 10/2010 als Ent-
wurf vor. Im LP-Entwurf wurde der jetzt beplante Standort fUr eine der guten fachlichen
Praxis entsprechende Dauergrinlandnutzung vorgesehen. Die StraBen und Wege sol-
len in der Landschaft mit Baumalleen erlebbar sein. Eine weitreichende Vernetzung
wurde entlang des FI6Bgrabens dargestellt. Das landschaftsplanerische Gesamtkon-

zept soll im Zuge der FNP-Aufstellung fortgeschrieben werden.

2 BESCHREIBUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

82 Abs.4 BauGB regelt: ,'FUr die Belange des Umweltschutzes nach §1
Abs.6 Nr.7 und §1a wird eine UmweltprGfung durchgefthrt, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen 