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Teil I:  Grundlagen

1. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
1.1 Lage, Abgrenzung und GrolRe

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte des Annaberg-Buchholzer Ortsteils
Geyersdorf und schlielt eine Lucke zwischen vorhandener Wohnbebauung. Am
Standort neben dem Rathaus befinden sich Geb&aude eines ehemaligen Bauern-
hofs, die abgerissen werden sollen.

Das Plangebiet wird folgendermalen begrenzt:

- im Norden durch das ehemalige Rathaus und den Geyersdorfer Rathausweg,
- im Osten durch Wohnbebauung und Flachen des ehemaligen Roten Gutes,

- im Suden durch Wohnbebauung,

- im Westen durch Wohnbebauung und die Alte Dorfstralle.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,6 ha.
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Lage des Plangebietes (Quelle: Staatsbetrieb Geobasisinformation u. Vermessung Sachsen)
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1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst eine Teilflache des Flursticks 73/10
(friher 73/9) der Gemarkung Geyersdorf sowie eine Teilflache des Flurstiicks 73b der
Gemarkung Geyersdorf. Uber Teile des Flurstiicks 73b erfolgt die FuBwegeverbin-
dung in Richtung Geyersdorfer Hauptstralle. Die Teilflache des Flurstiicks 73/10 inner-
halb des Plangebietes wird durch Neuvermessung zu 73/13, die Teilflache am

Geyersdorfer Rathausweg wird zu 73/12 (Neuvermessung entsprechend Anlage).
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Luftbild (Quelle: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen)

1.3. Gelandeverhaltnisse, Topographie

Das Gelande steigt von Nordosten (Geyersdorfer Rathausweg, ca. 580 m . NN)
nach Sidwesten (Grenze des Geltungsbereichs, ca. 587 m . NN) an. Innerhalb des
Plangebietes besteht von Nord nach Sud ein Hohenunterschied von ca. 7 m. Von
Ost (Alte Dorfstralle) nach West (ehemaliges Rathaus) fallt das Gelande um ca. 3 m.
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1.4 Derzeitige Nutzungsstruktur des Bebauungsplangebiets

Innerhalb des Plangebietes befinden sich das Wohngebaude eines ehemaligen
Bauernhofs sowie ein Nebengebaude. Das Umfeld der Gebaude wird als Wiesenfla-
che genutzt. Im Plangebiet befindet sich kein erhaltenswerter Baumbestand.

Ausgehend von der Alten DorfstralBe verlauft ein Fulweg zum ehemaligen Rathaus.
Diese Verbindung wird im Rahmen der Planung bertcksichtigt und aufrechterhalten.

Zufahrt zum Plangebiet von der Alten Westlicher Bereich des Plangebiets mit
Dorfstralle mit ehemaligem Bauernhof ehemaligem Rathaus

1.5. Nutzungsstruktur in der Umgebung

Der Standort befindet sich in der Ortsmitte des Ortsteils Geyersdorf unmittelbar am
ehemaligen Rathaus. Das Plangebiet ist umgeben von Wohnbebauung am
Geyersdorfer Rathausweg und an der Alten Dorfstralle.

Die Umgebung des Standortes ist durch Wohnbebauung gepragt. Das Plangebiet ist
von daher als Standort der Innenentwicklung pradestiniert. In Teilen des Flurstlicks 73
wurden am Geyersdorfer Rathausweg (73/7 und 73/8) bereits Einfamilienh&user ge-
baut. Somit fugt sich die geplante Bebauung mit Einfamilienhausern gut in die Um-
gebung ein.

Im OT Geyersdorf befindet sich eine Kindertagesstatte. Die nachstgelegenen Ein-
kaufsmoglichkeiten befinden sich im Zentrum von Annaberg und in der Adam-Ries-
Passage. Fulllaufig erreichbar ist die Verkaufsstelle der Erzgebirgische Backwaren
Annaberg GmbH an der Geyersdorfer Hauptstralle.
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Geyersdorfer Rathausweg mit Neube- FuBweg zwischen Alter Dorfstralle und

bauung durch Eigenheime Rathaus

Alte DorfstralRe Blick nach Nordosten Alte DorfstraRe Blick nach Sudwesten

1.6. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Eigentimer der Flursticke 73/10 und 73b der Gemarkung Geyersdorf ist die Stadt
Annaberg-Buchholz.

1.7. Altlasten

Die Flurstiicke sind nicht im Sachsischen Altlastenkataster als Altlastenverdachtsfla-
che gemall § 2 (6) BBodSchG vom 17.03.1998 iV.m. 83 (1) BBodSchG vom
12.07.1999 registriert. Es besteht kein Altlastenverdacht.
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1.8. Plangrundlage

Die Plangrundlage bildet die ALK (Automatisierte Liegenschaftskarte) der Stadt
Annaberg-Buchholz vom Januar 2011.

1.09. Verfahren

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder andere Malknahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach § 13a BauGB) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn
in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO oder eine GroRRe der
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m?, wobei die Grund-
flache mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Der Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von 5.737 m2. Bei Ausschopfung der
Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung gemafl BauNvVO
mit einer Grundflachenzahl von 0,4 ist eine zulassige Grundflache von max. 2.300 m2
maoglich. Damit wird der Schwellenwert fir die zulassige Grundflache von 20.000 m?2
weit unterschritten.

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tUber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen nicht begriindet. Im
Plangebiet sind nur Nutzungen zulassig, die im allgemeinen Wohngebiet nach § 4
BauNVO zulassig sind.

Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter bestehen nicht. Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung so-
wie Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes werden durch das
Vorhaben nicht berihrt.

Somit kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden.
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2. Hoherrangige und uUberortliche Planungen
2. 1. Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Annaberg-Buchholz ist im Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2003) vom
16.12.2003 (in Kraft getreten am 01.01.2004) als Oberzentrum im Verdichtungsraum
Chemnitz - Zwickau (Karte 1 Raumstruktur) dargestellt. Durch die Stadt verlauft die
Uberregionale Verbindungsachse Chemnitz, Annaberg-Buchholz, Karlsbad, Pilsen im
Zuge der B95.
In Oberzentren ist die Ausweisung von Bauflachen auch uUber den Eigenbedarf hin-
aus zulassig (Z 5.1.2). Sowohl der Landesentwicklungsplan Sachsen als auch der Re-
gionalplan Chemnitz-Erzgebirge haben die Mobilisierung innerstadtischer Baulandre-
serven und die standortgerechte Nutzung von Brachflachen in ihren Zielsetzungen
grundlegend thematisiert.
Die Ziele des Landesentwicklungsplans wurden bei der Planung bertcksichtigt.
Z5.1.3 Die Nutzung vorhandener Bauflachen soll Vorrang vor der Ausweisung
neuer Baugebiete haben. Der Bedarf neuer Bauflachen ist durch inte-
grierte Entwicklungskonzepte zu begriinden.
Im SEKo der Stadt Annaberg-Buchholz wurde der Bedarf an Wohnbauflachen ermit-
telt. Hier ist neben der Belegung von freien Bauflachen in rechtskraftigen Be-
bauungsplanen die ErschlielRung von Bauflachen der Innenentwicklung vorgesehen.
2514 Die Siedlungsentwicklung der Gemeinden soll sich in die vorhandene
Siedlungsstruktur und in die Landschaft einfugen. Vor der Neuauswei-
sung von Baugebieten auflerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile soll der Erneuerung, Abrundung, Verdichtung und mafvollen
Erweiterung des Siedlungsgefliges Vorrang eingeraumt werden.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird der Verdichtung des Siedlungsgefiges
Rechnung getragen.

Der Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge (in Kraft getreten am 31.07.2008) weist im
Plankapitel 2.6 "Regionale Siedlungsentwicklung und Stadtumbau" ebenfalls verstarkt
auf die Innenentwicklung der Stadte hin.

In Karte 2 — Raumnutzung ist das Plangebiet Bestandteil der Siedlungsflache. Das
Vorranggebiet Natur und Landschaft (Arten- und Biotopschutz) im Bereich des
Pohlbergs liegt stdlich der Ortslage Geyersdorf.
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Karte A — Naturraumliche Gliederung: Naturraumlich gehort das Plangebiet dem
Unteren Mittelerzgebirge an.

Karte E - regionale Schutzgebietskonzeption: Regionale Schutzgebiete (LSG, NSG,
Naturpark Erzgebirge/Vogtland) sind durch die Planung nicht berthrt. Studlich der
Ortslage Geyersdorf befindet sich das rechtskraftig festgesetzte LSG Pdhlberg ein-
schlieBllich Planungsgebiet.

&

Ausschnitt Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge Karte 2- Raumnutzung

2. 2. Flachennutzungsplan

Die Stadt Annaberg-Buchholz verfugt tiber keinen wirksamen Flachennutzungsplan.
Der Entwurf des Flachennutzungsplans mit Stand 2001 liegt vor. Darin ist das Plange-
biet als Teil der gemischten Bauflache, die die gesamte Ortslage umfasst dargestellt.
Das Verfahren wurde eingestellt, weil sich wesentliche Pramissen der stadtebauli-
chen Entwicklung geandert haben.

2. 3. Fachplanungen

Das Plangebiet wird durch andere Fachplanungen nicht berthrt.
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3. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
3. 1. Planungsanlass und -erfordernis

Die Stadt Annaberg-Buchholz plant entsprechend der Aussage im SEKo keine weite-
re Neuausweisung von Baugebieten aulerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortslagen. Neben dem Angebot an freien Bauplatzen in erschlossenen Baugebieten
sollen deshalb weitere Bauplatze durch Verdichtung des Innenbereichs zur Verfu-
gung gestellt werden.

Wahrend die Nachfrage nach Geschosswohnungsbau fast ganzlich zum Erliegen
gekommen ist besteht nach wie eine Nachfrage nach Bauplatzen fur Eigenheime.
Hier ist allerdings die Nachfrage auf kleinere Baugebiete beschrankt. In grélReren
Baugebieten wie z.B. Heiterer Blick in Buchholz ist die Nachfrage eher gering.

Im Ortsteil Geyersdorf wurden bereits die Baugebiete An der Turnhalle mit 16 WE und
An der Bleiche mit 10 WE entwickelt. Diese Baugebiete sind voll belegt.

Durch die verkehrsgunstige Lage des OT Geyersdorf sowie die Nahe zu Naherho-
lungsbereichen am P&hlberg ist der OT ein beliebter Wohnstandort. Die am Ort vor-
handene Kindereinrichtung macht den Standort auch fir junge Familien lukrativ.
Dartiber hinaus wurden in Geyersdorf und Umgebung mit der Entwicklung des Ge-
werbegebietes Geyersdorf und der Revitalisierung des Oberen Bahnhofs zahlreiche
Arbeitsplatze geschaffen. Die Entwicklung des Bereichs Rotes Gut ist vorgesehen.
Weiterer Wohnungsbedarf ist durch die Konzentration der Standorte des Landrats-
amtes auf die vier groRen Kreisstadte des Erzgebirgskreises zu erwarten. So werden
am Behordenstandort Annaberg-Buchholz ca. 200 neue Arbeitsplatze geschaffen.
Dadurch ist mit Neuansiedlungen und steigender Nachfrage nach Eigenheimen zur
Bildung von Wohneigentum zu rechnen.

Dieser relativ kleine Wohnungsbaustandort mit 7 Bauplatzen fur Gebaude mit ein bis
zwei Wohnungen innerhalb bestehender Wohnbereiche entspricht der derzeitigen
Nachfragesituation nach Bauplatzen in kleineren Baugebieten in integrierten Lagen.
Die Kommune ist bestrebt, fir die unterschiedliche Nachfrage Wohnbauflachen be-
reitzuhalten, so dass sowohl der Wunsch nach Standorten in landlich gepragten Be-
reichen als auch nach innerstadtischen Bauplatzen erfillt werden kann.

Ziel der Stadt ist es, neben der Entwicklung der Altstddte von Annaberg und Buch-
holz auch in den Ortsteilen entsprechende Wohnangebote zu schaffen. Wahrend in
anderen Ortsteilen groBere Wohnbaustandorte entwickelt wurden, die auch uber
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einen langeren Zeitraum noch nicht vollstandig ausgelastet sind ist in Geyersdorf die
Strategie der schrittweisen Entwicklung kleinerer Standorte aufgegangen. Mit dem
geplanten Baugebiet werden nachfrageorientiert Bauflachen bereitgestellt. Dari-
ber hinaus wird auch die Vermarktung der anderen Baugebiete intensiv betrieben.

Die Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplans ist erforderlich, um insbesondere
dem Bedarf zum Bau von Eigenheimen zu entsprechen. Im SEKO wird hier der Sied-
lungsentwicklung im Innenbereich Prioritat eingeraumt. Die Baugebiete im OT
Geyersdorf sind bereits vollstandig belegt, so dass, um der hier bestehenden Nach-
frage zu entsprechen, das Baugebiet mit ca. 7 Bauplatzen entwickelt werden soll.

Im Flachennutzungsplan ist der OT Geyersdorf insgesamt als gemischte Bauflache
dargestellt. In der konkreten Umsetzung im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung erfolgt bei halftiger Nutzung fur Wohnen und Gewerbe eine Differenzierung
der Nutzung.

Bei Wiederaufnahme des Verfahrens zur Aufstellung des Flachennutzungsplans ist die
Darstellung der baulichen Nutzung des vorzeitigen Bebauungsplans zu bericksichti-
gen.



Buro fur Stadtebau GmbH Chemnitz 14

3.2 Bevolkerungsentwicklung
Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Annaberg-Buchholz wurde im SEKo mit Stand
April 2009 ausfuhrlich betrachtet.
Insgesamt ist von 1990 bis 2009 ein kontinuierlicher Bevolkerungsrickgang zu ver-
zeichnen. Nach starken Bevolkerungsverlusten nach 1990 von ca. 500 Einwohnern
jahrlich haben sich die Bevolkerungsverluste in den letzten 5 Jahren bei ca. 220 jahr-

lich eingependelt.

Einwohnerentwicklung der Stadt Annaberg-Buchholz
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Auszug SEKo 2009

Bevolkerungsentwicklung 1990 bis 2009

Annaberg-Buchholz Erzgebirgskreis
Einwohner | Verlust zu Einwohner | Verlust zu
1990 in % 1990 in %
1990 28.492 459.644
2009 22.079 - 225 372.390 - 19,0

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Die Bevolkerungsverluste in Annaberg-Buchholz liegen mit — 22,5% Uber dem Land-

kreis Erzgebirgskreis mit — 19 %.
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Der Zeitraum seit 2004 kann fur die weitere Entwicklung als reprasentativ angesehen

werden.

Statistische Grundlagen:

Jahr Einwohner Salto Salto Veranderungen
Geburten/ |Zu-und gesamt
Sterbefalle Fortzlige
31.12.2004 23.147 - 168 - 74 - 240
31.12.2005 23.043 - 147 + 41 - 104
B31.12.2006 22.808 - 138 - 08 - 235
B1.12.2007 22.514 - 175 - 120 - 294
31.12.2008 22.248 - 169 - 96 - 266
31.12.2009 22.079 - 182 + 14 - 169

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen
In den letzten 5 Jahren waren die Verluste aus der naturlichen Bevolkerungsentwick-
lung relativ konstant bei ca. 160 Einwohnern, wahrend die Wanderungsverluste ge-

ringer ausfielen und starken Schwankungen unterlagen.

Altersstruktur Stand 31.12.2009

Annaberg-Buchholz Landkreis Erzgebirgskreis

0-15 Jahre | 15-65 Jahre | . 65 Jahre |0-15 Jahre |15-65 Jahre |U. 65 Jahre
EW 1.994 14.580 5.505 33.104 246.721 92.565
in % 9,0 66,0 25,0 8,9 66,3 24.8

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Die Anteile der Bevolkerung in den o.g. Altersgruppen liegen im Durchschnitt des

Landkreises.

Mit der 5. Regionalisierten Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes des
Freistaates Sachsen liegt fur Gemeinden uber 5.000 Einwohner eine Prognose der

Einwohnerentwicklung bis 2025 mit Basisjahr 2009 in zwei Varianten vor.
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Bevdlkerung des Freistaates Sachsen nach ausgewahlten Altersgrup-
pen
Annaberg-Buchholz, Stadt - Variante 1

érlfteerr\./.c.)r}éhrbeﬁ 2009 2015 2020 2025
1000
unter 15 2,5 2,5 2,3 1,9
15-65 14,0 12,2 10,9 9,8
65 und mehr 55 5,8 6,3 6,5
Insgesamt 22,1 20,5 19,4 18,3
%
unter 15 115 12,1 11,6 10,6
15-65 63,6 59,7 56,2 53,6
65 und mehr 24,9 28,2 32,2 35,7
Insgesamt 100 100 100 100
Abhangigkeitsquotient
Jugendquotient 18,1 20,4 20,7 19,9
Altenquotient 39,2 47,3 57,3 66,6
Gesamtquotient 57,3 67,6 78,0 86,4

Bevdlkerung des Freistaates Sachsen nach ausgewahlten Altersgrup-
pen
Annaberg-Buchholz, Stadt - Variante 2

l’jr']tteerr‘_’_‘.”};r']rbe'z 2009 2015 2020 2025
1000

unter 15 2,5 2,5 2,2 1,9
15-65 14,0 12,1 10,6 9,4
65 und mehr 55 5,8 6,3 6,5
Insgesamt 22,1 20,4 19,1 17,8

%

unter 15 115 12,2 11,6 10,4
15-65 63,6 59,3 55,6 52,9
65 und mehr 24,9 28,4 32,8 36,6
Insgesamt 100 100 100 100

Abhéangigkeitsquotient

Jugendquotient 18,1 20,6 20,8 19,7

Altenquotient 39,2 47,9 58,9 69,2

Gesamtquotient 57,3 68,5 79,7 88,9

Gebietsstand: 1. Januar 2010

Quelle: 2009 Bevoélkerungsfortschreibung

2010 - 2025 Bevolkerungsprognose
Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen
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3.3 Wohnflachenbedarf

Das Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR) hat eine Raumordnungs-

prognose 2025 vorgelegt. Die Prognose basiert auf den demografischen Modellen
der BBSR-Raumordnungsprognose 2025 und weiterfuhrenden Szenarien zur Raum-
entwicklung. Die Prognosen betreffen die Bevdlkerung, die privaten Haushalte, die
Erwerbspersonen und den Wohnungsmarkt.

Nachfolgend werden maRgebliche Auswirkungen fur die neuen Bundeslander dar-

gestellt.

Bevdélkerung

° Bevolkerungsrickgang in den neuen Bundeslandern ca. 10 % (2010 - 2025)

. weiter abnehmende Bevolkerung auler suburbane Raume (z.B. Leipzig, Dres-
den)

. Geringere Zuwanderung, starkere raumliche Konzentration auf verdichtete /

verstadterte RAume
private Haushalte
° Zahl der Haushalte wird insgesamt abnehmen
° Trend zu kleineren Haushalten halt an (betrifft "junge" und "alte" Haushalte)

° Zahl der groRen Haushalte nimmt ab

Erwerbspersonen

o die Zahl der Erwerbspersonen nimmt ab ("Nachrucker" werden weniger)

. Anteil alterer Erwerbspersonen steigt / Jungere werden weniger
Wohnungsmarkt

. Wohnungsmarktbedingungen unter Schrumpfungskonstellation setzen sich fort
. kleinere Haushalte fuhren zu gréRerem individuellen Wohnflachenkonsum

° fur alternde Haushalte wird sich die Pro-Kopf Wohnflache nach Auszug der
Kinder im Bestand erhdhen

Wohnungsmarktprognose 2025 (neue Bundeslander)

o erhohter Wohnflachenkonsum und Bildung von Wohneigentum schwachen die
wohnungsmarktrelevanten Folgen der negativen Bevdlkerungsentwicklung ab

. Zunahme der Eigentumerquote

. Anstieg der Pro-Kopf Wohnflache der Eigentimerhaushalte auf 47m2 bis 2025

° Anstieg der Pro-Kopf Wohnflache der Mieterhaushalte auf 38m2 bis 2025

. Nachfrage Uberwiegend nach Wohnungen in EFH/ZFH

Das BBR prognostiziert fur die neuen Bundeslander einen Neubaubedarf von 12 WE
je 10.000 Einwohner und Jahr fur den Zeitraum bis 2020 und von 10 WE je 10.000 Ein-
wohner und Jahr flr den Zeitraum bis 2025.
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Statistische Grundlagen:
Jahr Einwohner Baufertig- Baufertig- Baufertig-
stellungen stellungen stellungen
Neuer Wohn-|Wohngeb. WE gesamt
gebaude mit 1-2 WE
31.12.2004 23.147 18 15 28
31.12.2005 23.043 12 12 13
31.12.2006 22.808 17 13 57
31.12.2007 22.514 5 5 10
31.12.2008 22.248 2 2 5
31.12.2009 22.079 8 8 8
pesamt 62 55 121
Dahresdurchschnitt 10,3 9,2 20,2

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Die Baufertigstellungen von Wohngebauden sind seit 2007 stark zurickgegangen

und erfolgten in den letzten 3 Jahren ausschliefllich in Gebauden mit ein bis zwei

Wohneinheiten.

Ermittlung des Baulandbedarfs

Durch das Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR) wurde fur den Neu-
baubedarf bis 2025 eine Prognose erstellt, die im Wesentlichen aus der demografi-

schen Entwicklung sowie der steigenden Wohnflachennachfrage resultiert.

So wurde fiur die Region in Ansatz gebracht, dass folgender Neubaubedarf besteht:
e bis 2020 von 8 WE / 10.000 EW jahrlich und
e bis 2025 von 6 WE / 10.000 EW jahrlich.

Bedarfsermittiung 2025 geméal Raumordnungsprognose 2025 des BBR

2011 bis 2020 2021bis 2025 Gesamtbedarf
10 Jahre 5 Jahre
Einwohner Prognose 2020 Prognose 2025
Prognose Variante 1 19.400 EW 18.300 EW
Neubau je 10.000 EW/Jahr 8 WE 6 WE
Jahrliche Neubaurate 15,5 WE 11 WE
Neubaubedarf 155 WE 55 WE 210 WE
Flachenbedarf (15 WE/ha) 10,3 ha 3,7 ha 14 ha

In Auswertung der tatsachlichen Baufertigstellungen der letzten Jahre liegt die jahrli-

che Neubaurate pro 10.000 Einwohner noch darunter.




Buro fur Stadtebau GmbH Chemnitz 19

Auslastung der Baugebiete in Annaberg-Buchholz nach SEKo

Wohnbaugebiete WE WE freie Bau-
geplant realisiert platze

Barbara-Uthmann-Ring lll, Annaberg 515 305 210

Geschosswohnungsbau

Heiterer Blick, Buchholz 182 118 64

Eigenheime, Geschosswohnungsbau

An der Turnhalle, Geyersdorf 16 16 keine

Eigenheime

Cunersdorf-Sud, Cunersdorf 62 51 11

Eigenheime

Wohnanlage Kleinriickerswalde 38 29 9

Eigenheime, familienfreundliches Bauen

Barensteiner StralRe, Kleinriickerswalde 45 44 1

Eigenheime, Geschosswohnungsbau

VEP Geyersdorfer Stral’e, Annaberg 30 30 keine

Eigenheime

An der Bleiche, Geyersdorf 10 10 keine

Eigenheime

Auslastung der Baugebiete Stand 03/2011

Im SEKo wurde ein Neubaubedarf von 105 WE bis 2020 tUberwiegend in Ein- und

Zweifamilienhausern ermittelt. Seit der Erstellung des SEKo 2009 wurden in bestehen-

den Baugebieten weitere Flachen bebaut. Zum Bau von Einfamilienhausern sind

noch freie Bauplatze fur 85 WE vorhanden.

Die Bauflachen im Gebiet Barbara-Uthmann-Ring sollen nicht mehr fur den Ge-

schosswohnungsbau genutzt werden. Hier gibt es einen genehmigten Bauantrag fur

ein Wohn- und Pflegezentrum der Seniorenbetreuung.

Aussage SEKo 2009:

ca. 50% des Neubaubedarfs werden in den bestehenden Baugebieten gedeckt

ca. 50% des Bedarfs werden durch Standorte im Innenbereich gedeckt:

¢ Verdichtung von Innenbereichslagen in der Altstadt und in den Ortsteilen

¢ Nachnutzung von Riuckbauflachen

e SchlieBung von Baulucken.

Somit ist die Entwicklung des innerdrtlichen Standortes im OT Geyersdorf mit ca. 7 WE

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 813a BauGB bedarfsgerecht und

entspricht den langfristigen Zielen der Stadt.
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Teil Il: ~ Staddtebauliche Planung

1. Planinhalt
1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Umgebung des Plangebietes unweit der Ortsmitte des Ortsteils Geyersdorf ent-
spricht auf Grund der vorhandenen Nutzung einem allgemeinen Wohngebiet.

Somit fugt sich die Festsetzung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet in die
umgebende Bebauung ein.

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet nach 84 BauNVO festgesetzt.
Nach 84 (2) BauNVO sind zulassig:

1. Wohngebéaude,

2. nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Mit der Zulassigkeit von nichtstérenden Handwerksbetrieben soll auch eine kinftige
Entwicklung des Wohngebietes beziiglich Verbindung von Wohnen und Arbeiten in
einem dem WA zutraglichen Rahmen erfolgen.

Kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Einrichtungen sind im
Umfeld des Standortes vorhanden. Von daher besteht kein Grund, diese Nutzungen
bei der kinftigen Entwicklung des Wohngebietes grundsatzlich auszuschlielZen.
Entsprechend § 13 BauNVO sind fir die Berufsausiubung freiberuflich Tatiger und sol-
cher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben, in den Baugebie-
ten nach 88 2 bis 4 BauNVO Raume zulassig.

Die nach § 4 (2) BauNVO zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen:

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-

schaften.

Die Kommune mochte insbesondere die bestehenden Einzelhandelsstandorte im
Stadtgebiet sichern und keine Neuentwicklungen zu lassen. Darlber hinaus ist der
Standort von der GroRe und Topografie sowie der Verkehrsanbindung fur derartige
Nutzungen nicht geeignet. Die Versorgung des Gebietes mit LAden und gastronomi-
schen Einrichtungen ist durch vorhandene Einrichtungen gewahrleistet, so dass hier
kein weiterer Bedarf besteht.
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Die nach 8 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausge-
schlossen:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

3.  Anlagen fur Verwaltungen,

4, Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.
Derartige Nutzungen ziehen starken Fahrverkehr sowohl durch die eigentliche Nut-
zung als auch durch Besucher nach sich, der in den Wohngebieten zu Larmbelasti-
gung fuhren kann und fur den der vorhandene Stralfenraum nicht ausgelegt ist.
Dartiber hinaus bietet das Baugebiet mit einer Flache unter 1 ha keine Entwick-
lungsmaoglichkeiten fur diese Nutzungen.
Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, weil der Standort klimatisch nicht ge-
eignet ist (H6henlage) sowie auf Grund seiner stddtebaulichen Lage und infrastruk-
turellen Voraussetzungen einer effektiveren Nutzung bedarf.

1. 2. Mali der baulichen Nutzung

Entsprechend 8§ 17 BauNVO lassen die Obergrenzen fur die Bestimmung des Malies
der baulichen Nutzung in allgemeinen Wohngebieten eine GRZ von 0,4 zu.

In der zentralortlichen Lage ist eine Verdichtung bis zu einer GRZ von 0,4 stadtebau-
lich grundsatzlich vertretbar. Bei den geplanten Grundstiicksgrofien von ca. 500 bis
800m2 ist das realisierbar.

Beispielrechnung: Haus 9 x10 m 90 mz?
Doppelgarage 40 mz?
Gartenhaus 20 m2
Zuweqgung 50 m?
gesamt 200 m?

Die in der Beispielrechnung ermittelte Grundflache von 200 m? erfordert bei einer
GRZ von 0,4 eine MindestgrundstiicksgroRe von 500 m2.

In den Baugebieten erfolgt eine Reduzierung der GFZ auf 0,6, weil hier aufgrund der
festgesetzten Geschosszahl von max. 2 Vollgeschossen keine hdhere Verdichtung
maoglich ist.
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Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf max. 2 Vollgeschosse festgesetzt. Eine Rege-
lung zur Traufhdhe erfolgt nicht. Damit kann das zweite Vollgeschoss als vollwertiges
Geschoss oder als ausgebautes Dachgeschoss bzw. hangseitig freistehendes Keller-
geschoss ausgebildet werden.

Die benachbarte Bebauung ist iberwiegend 2-geschossig. Aber auch eingeschossi-
ge Gebaude sind vorhanden, so dass sich die ein bis zwei- geschossigen Gebaude
entsprechend Festsetzung gut in das Ortsbild einfiigen und eine Anpassung an die
vorhandene Gelandesituation ermdéglichen.

1. 3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass die Hauser etwas zurlickgesetzt vom
StraRenraum eingeordnet werden missen (3 bzw. 5 m).

In den Baufeldern sind zwischen Baugrenze und Strallenbegrenzungslinie keine Ga-
ragen zulassig. Damit wird gewabhrleistet, dass eine Begrinung der Vorgarten erfol-
gen kann.

Garagen sind mind. 5 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt im Grundstiick
einzuordnen. Damit werden vor den Garagen noch weitere Abstellméglichkeiten fur
PKW geschaffen. So kdnnen auch Besucherstellplatze in den Grundsticken unter-
gebracht werden.

1. 4. Bauweise

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Damit soll eine, der
dorflichen Situation angepasste lockere Bebauung entstehen.

In den Baugebieten sind Einzelhauser konzipiert. Aber auch Doppelhauser sollen
nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

1. 5. Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird ausgehend von der Alten Dorfstralie Uber eine Stichstralle er-
schlossen.

Die StichstraRe wird als Mischverkehrsflache mit einer Grundstlicksbreite von 6,0 m
ausgebildet. Davon kdnnen 5,5 m befestigt und beidseitig 0,25 m als unbefestigter
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Randstreifen ausgebildet werden. Damit ist der Begegnungsfall Lkw / Pkw entspre-
chend RAST06 gewahrleistet. Die Stichstrale endet mit einer Wendeanlage, die fur
das Wenden von 3-achsigen Miullfahrzeugen geeignet ist. Durch die Uberwiegende
Wohnnutzung ist mit sehr geringem Lkw-Verkehr zu rechnen. Durch die Stralenbreite
wird auch den in der Region anfallenden groReren Schneemengen Rechnung ge-
tragen.

Ausgehend von der 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgt eine Anbindung des Fullwe-
ges in Richtung Rathaus und zur Geyersdorfer Hauptstralie.

1. 6. Grunflachen

Der Hangbereich 6stlich des FuRweges wird als 6ffentliche Grunflachen nach § 9 (1)
Nr.15 BauGB festgesetzt. Diese Flache einschlielllich des FuBRwegs soll beim Verkauf
des Flurstiicks 73b in stadtischem Eigentum verbleiben.

1.7 Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie
deren Erhaltung

Die Festsetzungen zur Grinordnung wurden in die Begrindung des Bebauungspla-
nes integriert. Eine Begrindung der Festsetzungen erfolgt im Punkt 3. 1. 1.5.

1.8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Umgebung des Standortes ist Uberwiegend durch 2-geschossige Gebaude mit
Satteldach gepragt. Vereinzelt sind auch Gebaude mit flacheren Dachneigungen
vorhanden.

Bei Hauptgebauden wurde eine Dachneigung von 35° bis 45° festgesetzt. Flachda-
cher und Pultdacher werden bei Hauptgebauden ausgeschlossen. Damit wird ge-
stalterisch dem Umfeld mit eher traditionell gepragten Bauformen entsprochen und
sehr moderne Bauformen ausgeschlossen.

Diese Dachneigung ist auch von Vorteil, da die in der Region starkeren Schneefélle
zu erhdhten Dachlasten fuhren kénnen, die i.d.R. bei flachen Dachern zu Problemen
fuhren.
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Der Farbgebung der Dacher kommt in der Fernwirkung durch die Hanglage eine
groRRe Bedeutung zu. Deshalb wurden hier regionaltypische Farben fir die Dachde-
ckungsmaterialien festgesetzt.

Um eine einheitliche Farbwirkung der Gesamtanlage (Fernwirkung des Ortsteils) zu
erzielen, wurden dunkelgraue, schieferfarbene oder anthrazitfarbene Dachde-
ckungsmaterialien festgesetzt. Dieser Farbton pragt auch die Gebaude der naheren
Umgebung und ist typisch fur den Erzgebirgsraum.

Der Einbau von Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen soll im Sinne der Nutzung
von regenerierbaren Energieformen zugelassen werden.

Die Festsetzungen zur Versiegelung von Stellplatzen und Wegen dienen dazu, den
Versiegelungsgrad der Flachen so gering wie maglich zu halten.

Durch die Festsetzung zur gartnerischen Gestaltung der Vorgarten soll eine Begri-
nung der Bereiche, die vom o6ffentlichen StralRenraum aus einsehbar sind, erreicht

werden.

1.9 Flachenbilanz

Gesamtflache vorzeitiger Bebauungsplan 5.737 m2

Flache Allgemeines Wohngebiet 4.695 m?2

StraRenverkehrsflache 889 m2

davon: Verkehrsflache (Mischverkehrsflache) 692 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuBwegq) 197 m2

Offentliche Grunflache 153 m2

Innerhalb des Baugebietes sind 7 Einzelhauser vorgesehen. Bringt man in Ansatz,
dass sich in ca. 50% der Hauser Einliegerwohnungen befinden, sind ca. 10 WE am
Standort moglich.
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2. Stadttechnische Erschlieung

Die stadttechnische Erschlielung des Gebietes erfolgt ausgehend von vorhandenen
Leitungen im Geyersdorfer Rathausweg und in der Alten Dorfstralle. Die direkte Er-
schlieBung der geplanten Neubebauung erfolgt ausgehend von neu zu verlegen-
den Leitungen in der Planstralie.

Die Leitungsverlegung erfolgt entsprechend DIN 1998 im 6ffentlichen Strallenraum
bzw. in 6ffentlich-rechtlich gesicherten Bereichen.

2.1 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung des Ortsteils Geyersdorf erfolgt iber die ehemals stadtische
Klaranlage Geyersdorf, die durch den Abwasserzweckverband Oberes Zschopau-
und Sehmatal tibernommen wurde.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem.

Die Abwasser des Baugebietes kdnnen in den Sammler im Geyersdorfer Rathausweg
eingeleitet werden. Die Anbindung von der Planstralle Uber 6ffentliche Flachen
(FuBwegq) ist gegeben.

Das Oberflachenwasser kann ebenfalls in Leitungen im Geyersdorfer Rathausweg
eingeleitet werden.

2. 2. Gas

Die Gasversorgung des Standortes ist ausgehend von der Leitung in der Alten Dorf-
stralle gesichert.

2. 3. Trinkwasser

Das Wohngebiet kann an die Versorgungsleitungen im Geyersdorfer Rathausweg
(DN 80 PVC) und in der Alten DorfstralBe (DN 80 PE/PVC) angeschlossen werden. Der
Versorgungsdruck betragt 9,5 bar.

Zur Trinkwasserversorgung des Wohngebietes ist eine Versorgungsleitung DN 50 er-
forderlich.
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Zur Sicherung der Ldschwasserversorgung fur das Gebiet ist entsprechend Arbeits-
blatt 405 des DVGB eine Loschwassermenge von 48 mé/h Uber einen Zeitraum von 2
Stunden erforderlich.

Die Loschwasserversorgung kann z. Zt. nicht aus dem Trinkwassernetz erfolgen.

Die Loschwasserversorgung im OT Geyersdorf wird durch die Kommune gesichert.
Dafur wird im Bereich des Parkplatzes im Flurstiick 70/2 der Gemarkung Geyersdorf
eine Zisterne mit einem Fassungsvermogen von 100 m? errichtet. Der Standort befin-
det sich ca. 200m vom Plangebiet entfernt. Die MaRhahme erfolgt im Rahmen der
StandorterschlielBung.

Damit kann der Loschwasserbedarf von 48ms3/h tber einen Zeitraum von 2 Stunden
im Umkreis von 300m gesichert werden.

2.4 Elt-Versorgung

Die Versorgung des Standortes mit Elektroenergie ist ausgehend von vorhandenen

Leitungssystemen gesichert. Im Plangebiet vorhandene Leitungen sind bei der Er-

schlieBungsplanung zu beachten.

2.5 Fernmeldeeinrichtungen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Standortes ist gesichert. Die Verlegung

von Telekommunikationslinien ist mit anderen ErschlieBungsmedien zu koordinieren.

2. 6. Abfallentsorgung

Standplatze fur Abfallbehalter sind auf den jeweiligen Privatgrundstiicken bereitzu-

stellen. Die ErschlieBungsstrale einschliellich Wendeanlage ist durch dreiachsige

Mullfahrzeuge befahrbar. Die Abfallentsorgung kann direkt am Grundstick erfolgen.

2. 7. Wertstofferfassung

Wertstoffcontainerstandplatze im Ortsteil kbnnen durch die Bewohner des Baugebie-
tes mit genutzt werden.
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3. Auswirkungen des Bebauungsplanes
3. 1. Auswirkungen auf die Umwelt
3.1. 1. Naturschutz / Landschaftsplanung

3.1.1.1. Rahmenbedingungen

Geologie und Boden

Regionalgeologisch liegt das Plangebiet im zentralen Teil des mittleren Erzgebirge.
Der geologische Untergrund wird von hoch anstehendem Festgestein (Gneis) mit
Hanglehm-/ Hangschuttiiberlagerung bestimmt.

Bodenarten (Ubersichtskarte der Boden des Freistaates Sachsen):

- Braunerde, Pseudogley-Braunerde

Der Festgesteinsuntergrund besteht aus klein- bis mittelkérnigen Biotit- Zweiglimmer-
paragneisen (Proterozoikum, Osterzgebirgische-Gruppe). Diesen lagern im Plange-
biet meist </= 2m machtige, weichselkaltzeitiche Solifluktionsschuttdecken
(Hanglehm/ Hangschutt) auf. Aufgrund der bebauten bzw. ehemals bebauten Ge-
landeabschnitte kdnnen anthropogene Aufflllungen vorkommen.

Die roligen Hangschuttbildungen und die unverwitterten / frischen Festgesteine so-
wie deren rollige Zersatzbildungen stellen im Allgemeinen einen guten Baugrund dar.
Der Hanglehm dagegen ist wasser- und setzungsempfindlicher und als weniger guter
Baugrund zu klassifizieren.

Zur Klarung der standortkonkreten Untergrundverhaltnisse werden Baugrunduntersu-
chungen in Anlehnung an die DIN 4020 / DIN EN 1997-2 empfohlen.

Wasserhaushalt

Oberflachengewaéasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der Oberflachenwas-
serabfluss erfolgt insgesamt in Richtung P6hlbach.

Grundwasser

Im Bereich der Hangflanken ist mit verstarktem Zutritt von oberflachennahem
Grundwasser zu rechnen, welcher jahreszeitichen Schwankungen unterliegt. Der
oberflachennahe Grundwasserabfluss erfolgt in der Regel innerhalb der Verwitte-
rungszone entsprechend dem morphologischen Gefalle in Richtung Vorfluter.

In den rolligen Hangschuttsedimenten und ggf. den unmittelbar unterlagernden rol-
ligen Zersatzbildungen der Festgesteine ist eine temporare Grundwasserfihrung
maoglich. Eine verstarkte Wasserfuhrung ist insbesondere wahrend der Tauperiode im
Frihjahr oder nach niederschlagsreichen Zeiten zu erwarten. In den weitgehend
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unverwitterten / frischen Festgesteinen zirkuliert Grundwasser (Kluftgrundwasser) auf
den hydraulisch wirksamen Trennflachen der Festgesteine (u.a. offenen Kluften).

Altbergbau

Das Bauvorhaben ist in einem Gebiet vorgesehen, in dessen Nahe tber Jahrhunder-
te hinweg bergbauliche Arbeiten durchgefuhrt wurden. Eine Betroffenheit des Plan-
gebietes ist nicht bekannt.

Das Vorhandensein nichtrisskundiger Grubenbaue ist nicht auszuschlieBen. Die Bau-
gruben sind durch einen Fachkundigen auf Spuren alten Bergbaus zu Uberprifen.

Naturlich Radioaktivitat
Das Plangebiet liegt am Rande der radioaktiven Verdachtsflache Nr. 18 (Annaberg-
Buchholz) des Altlastenkatasters des Bundesamtes fir Strahlenschutz.

Arch&ologische Relevanzbereiche

Der historische Siedlungsbereich von Geyersdorf ist Teil eines archaologischen
Denkmals. Daran angrenzend befindet sich das Plangebiet. Nach Aussage der zu-
standigen Behdrden fur Denkmalschutz bestehen durch die Planung keine Auswir-
kungen auf Kulturgtter.

Auf die Meldepflicht bei Bodenfunden wurde in den textlichen Festsetzungen hin-
gewiesen.
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3.1.1.2 Bestandsbeschreibung und Bewertung

Okologische Einheiten / Reale Vegetation / Arten und Biotope

Das Plangebiet ist Bestandteil des bereits urban gepragten Siedlungskdrpers von
Geyersdorf. Teile im sudlichen Bereich des Plangebietes sind bebaut. Der stdliche
Bereich stellt eine intensiv genutzte Wiesenflache dar.

Nennenswerter Baumbestand existiert in den, als Wohngebiet dargestellten Berei-
chen nicht. Der Baumbestand im Flurstiick 73b liegt innerhalb der 6ffentlichen Grin-
flache und bleibt erhalten.

Schutzgebiete
Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete entsprechend 88 16-22 und 8 26
SachsNatSchG vorhanden. FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete sind
nicht betroffen.

3.1.1. 3. Auswirkungen auf Schutzguter

Auswirkungen auf den Boden

Angesichts der baulichen Vorpragung des Plangebietes durch die umgebende Be-
bauung ist der Standort aus Bodenschutzsicht fir das Vorhaben einer nachverdich-
tenden Wohnbebauung (Innenentwicklung) geeignet.

Moglichkeiten zur Minimierung der Bodenversiegelung sind in die Planung eingeflos-
sen. So wurden fir Stellplatze und Wege innerhalb der Grundstiicke wasserdurchlas-
sige Belage festgesetzt.

Tabelle 1: Versiegelungsbilanz

Bestand |Bestand Planung [Planung |Veranderung
[m?] [%] [m?] [%] [%]

Vollversiegelung 321 5,0 2.100 37,0 + 32,0
Teilversiegelung 830 15,0 667 11,0 - 4,0
unversiegelte Flachen |4.586 80,0 2.970 52,0 - 28,0

Gesamtflache 5.737 100,0 5.737 100,0
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Durch die Umsetzung der Planung kommt es vorhabenbedingt zu einer Erhéhung
der vollversiegelten Flachen. Der unversiegelte Flachenanteil nimmt ab.

Ausgehend von der Flachengrolie des Plangebietes von 0,6 ha sind die Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden insgesamt gering.

Auswirkungen auf das Wasser

Malgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) sowie das Sachsische Wassergesetz (SachsWG). Die Gesetze gelten all-
gemein fur oberirdische Gewasser und das Grundwasser. Fur das Planvorhaben sind
Umweltqualitatsziele hinsichtlich Oberflachen- und Grundwasser sowie Abwasserbe-
seitigung relevant. Bei Erdaufschlissen ist das Grundwasser vor Verunreinigungen
oder sonstigen nachteiligen Veranderungen zu schiitzen.

Die Grundwasserneubildung darf durch Versiegelung und Beeintrachtigung der Ver-
sickerung nicht Uber das festgesetzte Mal} hinaus behindert werden. Durch die ge-
plante Bebauung ist in Grundstiicken mit einer GroRe tber 500 m2 mit einer GRZ un-
ter 0,4 zu rechnen.

Ausgehend von der Flachengrolie des Plangebietes von 0,6 ha sind die Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Wasser insgesamt gering.

Die Abwasserbeseitigung umfasst Schmutzwasser und Niederschlagswasser. Der OT
Geyersdorf ist an die offentliche Abwasserentsorgung angeschlossen, so dass eine

ordnungsgemafe Ableitung und Behandlung der Abwasser gewahrleistet ist.

Bewertung der Auswirkungen auf Klima und Luft

Das Plangebiet ist im Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge als Siedlungsflache darge-
stellt. Es bestehen keine lokalklimatischen Restriktionen z.B. Kaltluftschneise.

Der Einfluss der Planflache auf Temperatur, Feuchte und Wind ist auf Grund der ge-
ringen GroRe des Plangebietes insgesamt gering. Die Auswirkungen durch die Ver-
dichtung der Flache sind lokal begrenzt und die geplante lockere Bebauung mit
Durchgriinung fuhrt zu keinen erheblichen negativen Umweltauswirkungen.
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Bewertung der Auswirkungen auf die Flora

Durch die intensive Grinlandnutzung herrscht im Plangebiet eine artenarme Vege-
tation vor. Erhaltenswerter Baumbestand existiert innerhalb der Wohngebietsflache
nicht.

Fur standortgerechte Neuanpflanzungen wurde eine Artenliste empfohlen. Dadurch
wird eine gute grinordnerische Einbindung des Wohngebiets erzielt.

Durch die Bepflanzung in den Grundstiicken wird die Artenvielfalt im Gebiet erhéht.

Bewertung der Auswirkungen auf die Fauna

Zu im Plangebiet vorkommenden Tieren liegen keine Erfassungen vor. Artenschutz-
rechtliche Erfassungen und Beitrage zur Fauna (v.a. Vogel) werden lage-, nutzungs-
und ausstattungsbedingt fur nicht als erforderlich angesehen.

Die Habitate bleiben durch die aufgelockerte Bebauung und einen hohen Grinfla-
chenanteil im Wesentlichen erhalten.

Durch die vorgesehene wohnbauliche Nutzung werden in den Bereichen mit Fla-
chenversiegelungen die Bodenlebewesen ihren Lebensraum verlieren. Eine Betrof-
fenheit von Bodenlebewesen, Kleinsaugern (Mause etc.), Wirmern, Insekten und
Spinnen ist insofern prinzipiell zu erwarten. Dort wo bereits eine Voll- bzw. Teilversiege-
lung vorliegt (Gebaudeflache, FuBwegq) ist bei Umsetzung der Planung mit einer
Verbesserung der Bedingungen fur Bodenlebewesen zu rechnen.

Durch die vorgesehenen Grundstucksbepflanzungen mit Laub- bzw. Obstbaumen
werden standortgerechte Geholzstrukturen geschaffen. Diese Mallnahmen fuhren
zu einer Aufwertung der floristischen Bestande im Plangebiet.

Auf eine Heckenbepflanzung im Randbereich wurde verzichtet, da die Plangebiets-
flache sehr klein ist und insbesondere in den stdwestlich angrenzenden Grundsti-
cken ausgepragte Geholzbestande vorhanden sind. Dieser heckenartig ausgebilde-
te Randbereich bietet insbesondere fir Insekten, Vogel und Kleinsduger Lebens-
raumfunktionen. Die Randbereiche kdnnen durch Bepflanzungen im Plangebiet er-
ganzt werden.

Perspektivisch kann sich deshalb am Standort selbst die Artenzahl und Vielfalt erho-
hen. Auch durch eine entsprechende, grinordnerische und sonstige Gestaltung der
nicht Uberbaubaren Teile des Plangebietes kann es durch Anpflanzungen zu einer
Erhdéhung der Strukturvielfalt kommen, die z.B. fur Kulturfolger verbesserte Lebens-
raumfunktionen (Nahrungs- und Fortpflanzungshabitate) nach sich zieht.
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Bewertung der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Die kiunftigen Kubaturen der Gebaude fugen sich in die baulich gepragte Umge-
bung ein. Unter Beachtung der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
erfolgen keine negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.

Durch die Begrenzung der Hohe der geplanten Einfamilienh&user auf zwei Vollge-
schosse wird der Malstab der vorhandenen Wohnbebauung aufgenommen. Der
Baukdrper des ehemaligen Rathauses bleibt weiterhin dominant.

Durch die Beseitigung von leerstehenden Gebauden erfolgt insgesamt eine Aufwer-
tung des Orts- und Landschaftsbildes.

3.1.1. 4. Eingriffsbilanz - AusgleichsmalZnahmen

Durch die geplante Bebauung findet kein kompensationspflichtiger Eingriff statt. Bei

diesem Bebauungsplan der Innenentwicklung ist vielmehr davon auszugehen, dass

der Eingriff bereits friher stattfand und nunmehr keine wesentliche Verschlechterung
des biotopbezogenen und des funktionsbezogenen Wertes der Flache eintritt (s.
813a Abs.2 Nr.4 BauGB). zZiel ist die Wiedernutzbarmachung und Verdichtung von
baulich vorgepragten Flachen (ehemalige Hofanlage).

Daher ertibrigen sich Berechnungen nach der im Freistaat Sachsen auf Grundlage
des Landesentwicklungsplans vorzugsweise anzuwendenden Methode zur Ermittlung
des Kompensationsbedarfs "Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung
von Eingriffen im Freistaat Sachsen" und daraus resultierende Kompensationsfestset-
zungen im oder aulBerhalb des Plangebiets.

Durch grunordnerische Festsetzungen erfolgt eine Aufwertung der floristischen Be-
stande. Die Begrunung tragt zur Erh6hung der Artenvielfalt im Gebiet bei.

Durch die Umsetzung der Planung kommt es vorhabenbedingt zu einer Erhdhung
der vollversiegelten Flachen. Der unversiegelte Flachenanteil nimmt ab.

Ausgehend von der Flachengrolie des Plangebietes von 0,6 ha sind die Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden insgesamt gering.
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3.1.1.5. MalRnahmen zur Grinordnung

Landschaftspflegerische und grinordnerische Planungsabsichten
Durch die Realisierung der grinordnerischen Festsetzungen soll die stadtebauliche
Idee eine 6kologische und griingestalterische Untersetzung erfahren.

Auf eine Heckenbepflanzung im Randbereich wurde verzichtet, da die Plangebiets-
flache sehr klein ist und insbesondere in den sidwestlich angrenzenden Grundstu-
cken ausgepragte Gehdlzbestande vorhanden sind. Von daher ist eine Ausbildung
des Siedlungsrandes nicht erforderlich. Die vorhandene Griinbestdnde kdnnen aber
durch Pflanzungen innerhalb des Plangebietes verdichtet werden.

Grundsticksbegrinung

Nennenswerter Baumbestand existiert in den, als Wohngebiet dargestellten Berei-
chen nicht. Der Baumbestand im Flurstiick 73b liegt innerhalb der 6ffentlichen Grin-
flache und bleibt erhalten. Zur allgemeinen Grundsticksbepflanzung wurde bezo-
gen auf die Grundsticksgrofie die Pflanzung von Laub- oder Obstbdumen festge-
setzt.

Die grinordnerischen Malinahmen dienen einer 6kologischen Aufwertung und land-
schaftsgerechten Eingliederung des Planungsgebietes sowie einer asthetisch an-
sprechenden Gestaltung.

Arten- und Biotopschutz

Die Stabilitat von Tierpopulationen ist nur gewéahrleistet, wenn Uber Vernetzungsele-
mente Wanderungen und damit genetischer Austausch maglich ist.

Durch die geplante Grundstiicksbegrinung ist der Biotopverbund durch Verzahnung
zu den benachbarten Biotopen maglich.

Die Bepflanzung ist mit heimischen Gehélzen (Artenliste) vorzunehmen. Um die Le-
bensraume fir heimische Tier- und Pflanzenarten vielfaltig und vielschichtig zu ge-
stalten ist das Einwandern und Ausbreiten von Neophyten und stark wuchernden
Pflanzen zu verhindern.

Rand- und Grundsticksbegrinung

Eine Randeingrinung des Gebietes wurde nicht zwingend festgesetzt, weil das
Plangebiet bereits von Vegetationsbestanden in anderen Grundstiicken umgeben
ist und keine Randlage dargestellt. Eine Bepflanzung entlang der Grundstiicksgren-
zen ist aber bei der Gestaltung der Gartenflachen grundséatzlich méglich.
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Zur allgemeinen Begrinung der Grundstiicke wurde die Pflanzung von mindestens
einem Baum pro 400 m2 Grundsticksflache festgesetzt. Das bedeutet, dass in einem
Grundstick von 700 bis 800 m2 zwei Baume (Laubb&ume oder Obstbaume) ge-
pflanzt werden mussen.

Dachbegriinung

Fur die Dachflachen von Flachdachern (z.B. Garagen, Carports) kbnnen extensive
Dachbegrinungen vorgenommen werden. Wie auch die Fassadenbegrinung sind
diese von stadtodkologischer und gestalterischer Bedeutung:

Wasserriickhaltung

kleinrdumige Klimaverbesserung

kleinrdAumiges Riuckzugsgebiet fur Pflanzen und Tiere

bauphysikalische Verbesserung der Gebaude.

Fassaden- und Dachbegrinungen sind grundsatzlich mdéglich, wurde aber nicht
zwingend festgesetzt.

Bodenschutz

Bodenschutz bedeutet, die Funktionsfahigkeit der natirlichen Ablaufe und Wirkungs-
zusammenhéange in ihrer naturraumspezifischen Vielfalt und Wechselwirkung zu er-
halten. Durch hinzukommende Flachenversiegelung geht gewachsener belebter
Boden auf Dauer verloren. Dieser hat aber im Landschaftshaushalt bedeutende
Funktionen als Filter, Wasserschutz, Pflanzen- und Tierlebensstatte, Produktion, Was-
serversickerung und -verdunstung, Klimaregulierung u. a. zu erfullen und ist hierbei
nicht ersetzbar. Der Oberboden ist, vor Beginn der Bauarbeiten abzutragen und ei-

ner sinnvollen Folgenutzung zu unterziehen.

3.1. 2. Immissionsschutz

Das Bebauungsplangebiet ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit sind
entsprechend Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 folgende Orientierungswerte malge-
bend:
WA 55 dB (A) tags,
40 dB (A)! bzw. 45 dB (A)2 nachts
1 Industrie-, Gewerbe- und Freizeitiarm

2 verkehrslarm
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Die Orientierungswerte sind als sachverstandige Konkretisierung der Anforderungen
an den Schallschutz im Stadtebau aufzufassen, deren Einhaltung winschenswert ist,
die aber keinen Grenzwertcharakter besitzen. Die Abwagung aller stadtebaulich re-
levanten Belange kann auch, insbesondere in bebauten Gebieten, zur Zurtickstellung
von Belangen des Schallschutzes fuhren.

Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm

Industrie- und Gewerbebetriebe befinden sich nicht im unmittelbaren Umfeld des
Standortes. Somit liegen keine Beeintrachtigungen des Plangebietes durch Industrie-,
Gewerbe- und Freizeitlarm vor.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich die Brache Rotes Gut. Bei der
kiinftigen Entwicklung ist zu beachten, dass keine Beeintrachtigungen fur das Plan-
gebiet entstehen. Die gewerbliche Entwicklung ist nur an der Geyersdorfer Haupt-
stralle in einer Bebauungstiefe wie die benachbarten Autohauser vorgesehen.

Verkehrslarm
Larmeinwirkungen des Schienenverkehrs auf den Standort

In der Nahe des Standortes befinden sich keine Bahnanlagen.

Larmeinwirkungen des Strallenverkehrs auf den Standort

Die Auswirkungen des StralRenverkehrs auf den Standort kdnnen als gering einge-
schatzt werden. Durch die vorhandene Bebauung besteht eine Larmabschirmung
zur Geyersdorfer Hauptstralle.

Wirkungen des Plangebietes nach aullen

Der Fahrverkehr, hervorgerufen durch das Plangebiet tragt nicht zu einer signifikan-
ten Verkehrssteigerung bei.

Durch den Neubau von ca. 7 Wohngebauden kommt es zu einer geringfugigen Er-
hohung des Verkehrsautfkommens in der Alten Dorfstrale und dem Geyersdorfer
Rathausweg. Da es sich im Plangebiet um eine Wohnnutzung handelt, die auch im
benachbarten Gebiet allgemein zulassig ist, ist hier keine unzumutbare Belastung fur
Anwohner zu erwarten.
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3.2 Auswirkungen auf die Wirtschaft / Sozialen Verhaltnisse

Durch die Entwicklung des Standortes erfolgt die Bereitstellung von nachgefragten
Wohnstandorten in zentral6rtlicher Lage des OT Geyersdorf.

Die Nahe zu Arbeitsstatten ermoglicht kurze Wege zwischen Wohnen und Arbeiten.
Durch die Nahe zu Kindertagesstatte ist der Standort auch fur junge Familien interes-
sant.

Der Wohnstandort starkt die Ortsmitte bei gleichzeitiger Beseitigung von leerstehen-
der Bausubstanz.

3.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die Bebauung von 7 Baugrundstiicken sind keine wesentlichen Auswirkungen
auf das Verkehrsaufkommen zu erwarten (siehe Punkt 3.1.2).

Der Standort bietet fur den Individualverkehr giinstige ErschlieBungsbedingungen.
Die Nahe zu Arbeitsstatten tragt zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens bei.

Je Wohneinheit sind zwei private Stellplatze als Garagen, Carports oder offene Stell-
platze in den Grundsticken bereitzustellen. Durch die Festsetzung zur Einordnung
von Garagen in einem Abstand von 5m zur Stralenbegrenzungslinie besteht die
Moglichkeit vor den Garagen jeweils noch einen Pkw abzustellen.

3.4 Auswirkungen auf den Bestand

Durch die geplante Wohnbebauung sind keine Auswirkungen auf den Bestand zu
erwarten. Die Bebauung flugt sich in den wohnbaulich gepragten Bereich des Orts-
teils ein.

Die Auswirkungen auf die vorhandene Wohnbebauung durch Verkehrslarm sind ge-
ring. Das Verkehrsaufkommen in der Alten Dorfstralle und dem Geyersdorfer Rat-
hausweg wird nur unwesentlich erhéht.
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4. Grobkostenschatzung
Grobkosten in €

Verkehrsflachen mit Stralenbeleuchtung 65.500
Stadttechnische Ver- und Entsorgung
davon: Abwasserentsorgung 80.500

Wasserversorgung 26.000
Planung und Vermessung 25.000
Abbruchkosten 23.000
Gesamtaufwand 220.000

Die Kostenschatzung beinhaltet nur die kommunalen Aufwendungen. Die Kosten flr
die Verlegung der Leitung zur Versorgung mit Gas, Elt und Telekommunikation tra-
gen die jeweiligen Unternehmen selbst.
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Anlage 1: Bestandserfassung



ZEICHENERKLARUNG

Verkehrs- und Bauflachen

oOffentliche Verkehrsfldche

feilversiegelte Flache

- Gebdude

Grin- und Freiflachen

Grinland
Geholze
. Einzelgeholz
Sonstiges
: Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Gebdudenachtrag

GROSSE KREISSTADT

ANNABERG-BUCHHOLZ

ERGEBIRGSKREIS

VORZEITIGER BEBAUUNGSPLAN
WOHNGEBIET AM RATHAUS GEYERSDORF

BESTANDSERFASSUNG 03/2011 M 1:500

PLANVERFASSER: BURO FUR STADTEBAU GmbH CHEMNITZ
LEIPZIGER STRASSE 207
09114 CHEMNITZ
TEL: 0371/3674170 FAX:0371/3674177
e-mail: stfaedtebau.chemnitz@t-online.de
Internet: www.staedtebau-chemnitz.de

GESCHAFTSLEITUNG:

PROJEKTNUMMER: BLATTGROSSE: 510 x 300
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Anlage 2: Neuvermessung des Flurstiicks 73/10 der Gemarkung Geyersdorf
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Dipl.-Ing. G. Heubach Ingenieurbiro fur Vermeﬁsungsbﬁ%
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; o Dipl.-Ing. Gerald Heubach
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Markt 1 09427 Ehrenfriedersdorf Telefax 03 73 41 / 51 56 1
E-Mail: vermessung.heubach@t-online.de

09456 Annaberg-Buchholz
Ehrenfriedersdorf, 27.04.2011

Bekanntgabe der Ergebnisse von Katastervermessungen und Abmarkungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie bereits in der Einladung zum Grenztermin erlautert, fihrte ich eine Katastervermessung am Flurstiick
73/10 der Gemarkung Geyersdorf aus.

Sie werden hiermit unterrichtet, dass vom 01.04.2011 bis zum 06.04.2011 auf Ihren Flurstiicken 73b und
73/10 der Gemarkung Geyersdorf Arbeiten aufgrund des Gesetzes liber das amtliche Vermessungswesen
und das Liegenschaftskataster im Freistaat Sachsen (Sachsisches Vermessungs- und Katastergesetz —
SachsVermKatG) vom 29. Januar 2008 (SachsGVBI. S. 138), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom

19. Mai 2010 (SachsGVBI. S. 134, 140) geandert worden ist, durchgefiihrt wurden.

Es handelt sich um (vgl. Anlage):

- Grenzwiederherstellung

vorgefundene Grenzpunkte: 1358 , 1353

abgemarkter Grenzpunkt: 1359

- Grenzfeststellung (Erstmalige Festlegung neuer Grenzpunkte)

Abmarkung des neuen Grenzpunktes: 1427
Fur weitere Auskinfte stehen wir [hnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriuRen

Név%

Heubach

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen die mit diesem Schreiben bekannt gegebenen Verwaltungsakte kann innerhalb eines Monats nach Zugang dieses Schreibens
schriftlich oder zur Niederschrift Widerspruch bei dem Offentlich bestellten Vermessungsingenieur Gerald Heubach,
Max-Wenzel-Strae 7, 09427 Ehrenfriedersdorf erhoben werden. Die Frist wird auch gewahrt, wenn der Widerspruch innerhalb der
Monatsfrist beim Staatbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen, Olbrichtplatz 3. 01099 Dresden eingeht.



Gemeinde: Annaberg—Buchholz KCI r--I-e
Gemarkung: Geyersdorf

Kreis: Erzgebirgskreis M 1:500

Grenze neu, besfehendbleibend B Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Grenze wegfallend i SV S Dipl.—Ing. Gerald Heubach
Max—Wenzel—Str. 7 09427 Ehrenfriedersdorf
“ungeprifftes Zwischenergebnis”, vorbehalflich Prifung und Ubernahme Tel 037341 /51 560 Fax 037341 /51 561

durch das Vermessungsamt
27 APR 207



ObV Dipl.-Ing. Gerald Heubach
Max-Wenzel-Stralle 7

Entwurf zur Fortfiilhrung des Liegenschaftskatasters

Fortfilhrungsriss-Nr.: 0388

Antrags-Nr.:

(Eintrag durch katasterfiihrende Behérde)

09427 Ehrenfriedersdorf
Gemarkung : 1114 Geyersdorf
vermessende Stelle
Flur:
Vor der Fortfiihrung Nach der Fortfiihrung
" o tatséchliche Nutzung GasEhE tatsachliche Nutzung
' Flurstlick flache Flache Flurstuck Lagebezeichnung flache Flache
Nr. 5 Abk. 2 2 Abk. N
[m?] [m?] [m?] [m?]
Fortfihrungsanlass : Bildung von Flurstiicken durch Zerlegung
1 73110 5718 GFW 1591 7312 499 GRU 499
GR 4127 73/13 Alte Dorfstralle 42 5219 GFW 15691
GR 3628
GFW Gebé&ude-und Freiflache Wohnen GR Grinland
GRU Andere Grunanlage

VermCad -3.2.1




