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Urheberrecht

Das vorliegende Dokument (Stadtebauliche Planung) ist urheberrechtlich geschitzt
gemdan § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urheberrechte.
Eine (auch auszugsweise) Vervielfdltigung, Weitergabe oder Verdffentlichung ist nur
nach vorheriger schrifticher Genehmigung der Buro fur Stadtebau GmbH Chemnitz

sowie der planungstragenden Kommune unter Angabe der Quelle zuldssig.
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

1.1 Lage und ortliche Situation

Die Stadt Grunhain-Beierfeld befindet sich in zentraler Lage des Erzgebirgskreises, der
zur Region Chemnitz im Freistaat Sachsen gehort. Die Kreisstadt Annaberg-Buchholz ist
Uber die B 101 zu erreichen. Grinhain-Beierfeld grenzt direkt nérdlich und 6stlich an
den Mittelzentralen Stadteverbund Silberberg an. Schwarzenberg, Lauter und LoBnitz
sind dabei die direkten Nachbarstadte.

Uber das nérdlich von Grinhain gelegene Zwénitz (8 km) und die Kreisstadt Stollberg
(20 km) sind die BAB 72 AST Stollberg-West und das Oberzentrum Chemnitz (38 km)
nahr@umlich erreichbar. Der Autobahnzubringer fUr das mittlere Erzgebirge im Zuge
der S 258 wird dabei zwischen Stollberg und Annaberg-Buchholz planmdaBig
ausgebaut. Uber die S 270 ist die Stadt direkt mit Zwdnitz und der S 258 verbunden. Die
Fahrzeit bis zur BAB 72 betragt derzeit ca. 30 min.

In sUdlicher Richtung ist die Stadt Schwarzenberg, der Mittelzentrale Staddteverbund
und die B 101 Uber die S 270 unmittelbar sudlich des Stadtteiles Beierfeld erreichbar.

hsen " » Pl
.= . " Sichsische Schweiz-
w Fredbery Osterzgaebinga

Landkreisstruktur

I GrUnhain-Beierfeld I

Abbildung 1 Lage im Raum

Zum 01.01.2005 haben sich die vorher selbststandige Stadt Grinhain und die
Gemeinde Beierfeld, die bis dahin die VG Beierfeld-Grinhain bildeten, zur Stadt
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GrUnhain-Beierfeld zusammengeschlossen. Waschleithe im Oswaldtal im Osten des

Territoriums gelegen, ist ein landlich gepragter Ortsteil der Stadt Grinhain-Beierfeld.

GemdB der amtlichen sdchsischen Gemeindestatistik hat Grinhain-Beierfeld am 31.

Dezember 2015 6.021 Einwohner. Das Territorium der Stadt umfasst 22,25 km?2.

1.2  Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst Teile des FlurstUckes 113/16 der
Gemarkung Waschleithe. Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
~Wohnen am MuUhlberg", OT Waschleithe befindet sich in der Stadt Grinhain-
Beierfeld, die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die StraBe MUhlberg.

5 mu‘
HET Hens WAL - ) N\ :
Abbildung 2 Ausschnitt Lage des Plangebietes
Quelle: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (Geoportal Sachsen Stand

05.04.2019)
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1.3 Baugrund, Altbergbau, Altlasten und Archaologie

GemdaB der BodenuUbersichtskarte BK 1:50.000 des Sd&chsischen Landesamtes fur
Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG), besteht die geologische
Zusammensetzung des Leitbodens der Fldche aus Lockersyrosem-Regosol aus

gekipptem Schuttsand (Lockermaterial).

In seiner Stellungnahme vom 27.08.2019 schreibt das LFULG, bezUglich der geologisch-
hydraulischen Situation: Der Festgesteinsuntergrund im Planbereich besteht aus
metamorphen, schiefrigen Festgesteinen in Form von Glimmerschiefer und Gneis der
GrieBbachformation aus der Zeit des Kambriums bis Ordoviziums. Diese liegen an ihrer
Oberflache verwittert bis zersetzt mit Lockergesteinseigenschaften vor. Die
Verwitterungszone der Festgesteine kann lokal durch geringmdchtigen, quartidren
Hangschutt oder Hanglehm Uberlagert werden. Hinsichtlich der hydrologischen
Verhdltnisse ist davon auszugehen, dass der oberfléchennahe Grundwasserabfluss als
Zwischenabfluss im Hangschutt und in der rolligen Verwitterungszone der Festgesteine
dem morphologischen Gefdlle nach Westen in Richtung natUrlicher Vorflut folgt. Er
unterliegt jahreszeitlichen und witterungsbedingten Schwankungen. Im Gneis- und
Glimmerschimmer, als Kluftgrundwasserleiter, ist Grundwasser an hydraulisch wirksame

Kluft- und Stérungsbereiche gebunden.

Zum vorsorgenden Schutz vor erhdhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in
dauverhaften AufenthaltsrGumen wird empfohlen, bei geplanten Neubauten von
einem kompetenten Ingenieurburo die radiologische Situation auf dem GrundstUck
abkldren zu lassen und ggf. RadonschutzmaBnahmen bei den Bauvorhaben
vorzusehen. Zum Schutz vor Radon ist ein Referenzwert fUr die Uber das Jahr gemittelte
Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft von 300 Bg/m? fUr Aufenthaltsrdume und
Arbeitsplatze  in  Innenr@umen  festgeschrieben. Wer ein  Gebdude mit
AufenthaltsrGumen oder ArbeitsplGtzen errichtet, hat geeignete MaBnahmen zu
treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu
erschweren. Diese Pflicht gilt als erfullt, wenn die nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik erforderlichen MaBnahmen zum Feuchteschutz eingehalten

werden.

Wer im Rahmen baulicher Ver&nderung eines Gebdudes mit AufenthaltsrGumen oder
Arbeitsplatzen MaBnahmen durchfUhrt, die zu einer erheblichen Verminderung der
Luftwechselrate fGhren, soll die DurchfUhrung von MaBnahmen zum Schutz vor Radon

in Betracht ziehen, soweit diese MaB-nahmen erforderlich und zumutbar sind. Bei
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Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie sich bitte
an die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen: Staatliche Betriebsgesellschaft
for Umwelt und Landwirtschaft, Radonberatungsstelle
(radonberatung@smul.sachsen.de).

Bei geplanter Versickerung von Oberfldchenwasser Uber die Bodenzone ist
sicherzustellen, dass dies schadlos erfolgt. Verndssungserscheinungen, Bodenerosion
und Beeinfrachtigungen Dritter sind auszuschlieBen. Die Versickerungsfahigkeit des

Untergrundes ist unter Beachtung des Arbeitsblattes DWA-A 138 nachzuweisen.

Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsfldchen bekannt. Trotzdem kann das
Vorhandensein von Alflasten nicht grundsdtzlich ausgeschlossen werden. Sollten
wdahrend der Bauphase schdédliche Bodenverdnderungen nach BBodenSchG

bekannt werden, so ist dies dem LRA Erzgebirgskreis umgehend anzuzeigen.

Aus dem Plangebiet sind keine archdologischen Kulturdenkmdaler bekannt, kdnnen
aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Bei konkreten BaumaBnahmen sind
die ausfGhrenden Firmen auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemdaB § 20
SachsDSchG hinzuweisen. Arch&ologische Funde sind z.B. auffdllige Bodenfarbungen,
GefdBscherben, Knochen, Gerate aus Stein und Metall, MUnzen, bearbeitete Holzer,
Steinsetzungen aller Art. Die Fundstellen sind vor Zerstérung zu sichern und unverzuglich

dem Landesamt fUr Arch&ologie zu melden.

Laut der Stellungnahme des Sachsischen Oberbergamtes vom 17. Juli 2019 befindet
sich der Geltungsbereich des Vorhabens ,,innerhallb des Erlaubnisfeldes "Erzgebirge"
(Feldnummer 1680) zur Aufsuchung von Erzen der Beak Consultants GmbH (...)."
Jedoch sind Auswirkungen auf das Vorhaben nicht zu erwarten.
Im weiteren Planverfahren sind die folgenden Hinweise zu beachten:
» DadasBauvorhaben in einem alten Bergbaugebiet liegt, ist das Vorhandensein
nichtrisskundiger Grubenbaue in Tagesoberfldchenndhe nicht auszuschlieBen.
Es wird deshalb empfohlen, die Baugrube von einem Fachkundigen (Ing.-
Geologe, Baugrundingenieur) auf das Vorhandensein von
Gangausbissbereichen und Spuren alten Bergbaues Uberprifen zu lassen.
> Uber eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaues ist gemdaB § 5 der
Polizeiverordnung des S&chsischen Staatsministeriums for Wirtschaft, Arbeit und
Verkehr Uber die Abwehr von Gefahren aus unterirdischen Hohlrumen sowie

Halden und Restldchern (S&chsische Hohlraumverordnung - SGchsHohirVO)


http://www.radonberatung@smul.sachsen.de

BUro fUr Stddtebau GmbH Chemnitz 7

vom 20. Februar 2012 (S&chsGVBI. S. 191) das Sdchsische Oberbergamt in
Kenntnis zu setzen.
Um grundsétzlich Planungs- und Kostensicherheit fur die angestrebten Neubauten zu
erlangen, empfiehlt das LfULG der Bauherrschaft standortkonkrete und auf die
Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 bzw. DIN EN
1997-2.

1.4 Derzeitige Nutzungsstruktur des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet stellt eine Fldche dar, die im nérdlichen, éstlichen sowie sudlichen Teil
durch angrenzende Wohnbebauungen gepragt ist. Im westlichen Bereich grenzt das
Plangebiet an Wald i.S.d. § 2 SGchsWaldG an. Vorhandene Bdume i.5.d. S&GchsWaldG
befinden sich direkt nordwestlich angrenzend an das Plangebiet. Die Gehdlze
verlaufen teilweise direkt auf der Geltungsbereichsgrenze des
Bebauungsplangebietes. Im Planentwurf wird die Abstandregelung zu den Baumen

gem. SachsWaldG berucksichtigt (siehe Anlage 2 und 3).

Weiterhin queren das Plangebiet Bestandfreileitungen. Nach Aussage der MITNETZ
handelt es sich um bestehende Freileitungen fUr Strom. Zu allen Freileitungen wird der
Mindestabstand eingehalten. Zur Kabellage ist ein Mindestabstand von 1,0 m
einzuhalten. Wahrend der Bauphase ist eine MindestGberdeckung von 0,4 m zu
gewdhrleisten. FUr alle erforderlichen Umverlegungen ist durch den Trdger der

BaumaBnahme rechtzeitig ein schriftlicher Antrag zu stellen.

Das Plangebiet stellt derzeit eine ungenutzte Grinfldche dar (siehe Abbildung 3). Das

Plangebiet soll nun einer Bebauung mit Eigenheimen zugefUhrt werden.

Blick nach Nordwest il Blick nach Nordost
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| Blick nach SUdwest Blick nach Sudost

Abbildung 3 Bilder des Plangebietes

Aufgrund der bisherigen Nutzung ist das Vorkommen von planungsrelevanten Arten
im Geltungsbereich nicht zu vermuten, zudem liegt innerhalb des Plangebiets liegt kein
Nachweis planungsrelevanter Arten vor, jedoch kann ein potentielles Aufkommen
nicht ausgeschlossen werden. Auf Grund der guten Verbindung zur freien Landschaft
und die Nachbarschaft zu Waldfldche wird jedoch davon ausgegangen, dass diese
besser geeigneten Habitat Strukturen schon jetzt bevorzugt von standortrelevanten

Arten genutzt werden, bzw. Ausweichméglichkeiten bieten.

Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass keine Betroffenheit von streng
oder besonders geschitzten Arten ausgeldst wird und daher auch keine
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr.1 bis Nr.3 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) entstehen.

1.5 Nutzungsstruktur in der Umgebung

Das Plangebiet befindet sich am suddstlichen Stadtrand im Ortsteil Waschleithe. Die
umgebende Nutzung ist gegliedert in Wohnnutzung sowie Grun- und Waldfldche. Eine
grafische Darstellung der Nutzungsstruktur wird im Bestandsplan (s. Anlage 1)

dargestellt.

1.6 Besitz- und Eigentumsverhdltnisse
Das FlurstUck 113/16 befindet sich im Besitz der Stadt Grunhain-Beierfeld.

1.7 Plangrundlage
Die Plangrundiage bilden die digitalen Daten des Amtlichen
Liegenschaftskatastersystem (ALKIS) des Staatsbetrieb Geobasisinformation und

Vermessung Sachsen (GeoSN) fur die Stadt Grinhain-Beierfeld, Stand Md&rz 2019.
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Ein Nachtrag von Héhenlinien erfolgte auf Grundlage des Hoheninformationssystem
Sachsen, Stand Mdarz 2019.

1.8 Verfahren

Der Bebauungsplan darfim beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn inihm
eine zulassige Grundfladche im Sinne des § 19 Abs. 2 BAuNVO oder eine GroBe der
Grundfladche festgesetzt wird von insgesamt weniger als 10.000 m? wobei die
Grundfldche mehrerer Bebauungspl@ne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen

und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Der Bebauungsplan umfasst eine Gesamtfl&che von ca. 0,52 ha. Der Schwellenwert
fUr die zulassige Grundflache von 10.000 m? wird somit unterschritten. Der alleinigen
Zulassigkeit von Wohnnutzungen wird durch die Festsetzung als Allgemeines

Wohngebiet (WA) Rechnung getragen.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde mit der Beschlussnummer SR-
2014-2019/143/48 am 02. Juli 2018 in der &ffentlichen Sitzung des Stadtrates der Stadt
Grunhain-Beierfeld beschlossen. Die einzuhaltende Frist bis zum 31.12.2019 fUr die
féormliche Einleitung zur Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB wurde

somit eingehalten.

Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprofung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprofung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begrindet.
Anhaltspunkte fUr die BeeintrGchtigung der in § T Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
SchutzguUter bestehen nicht. Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sowie
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes werden durch das
Vorhaben nicht berthrt. Anhaltspunkte fUr die Beachtung von Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50
Satz1 des Bundes-Immissionsschutzgesetztes sind aufgrund der geplanten

Wohnnutzung ebenfalls nicht zu erwarten.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB werden erflllt. Der
Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemd&B § 13 i.Vv.m. § 13b BauGB
(Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen in das beschleunigte Verfahren) aufgestellt.
Dementsprechend gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13

Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Von der frGhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3



BUro fUr Stddtebau GmbH Chemnitz 10

Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird daher abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange kann entweder durch
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer angemessenen Frist oder wahlweise
durch Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefuhrt werden. Die Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB, der Umweltbericht
nach § 2a BauGB, die Angaben nach § 3 Abs.2 Satz2 BauGB welche Arten
umweltbezogene Informationen verfGgbar sind sowie die zusammenfassende
ErklGrung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. T BauGB sind nicht notwendig. Ebenfalls

entfdllt die Pflicht zum Ausgleich naturschutzrechtlicher Eingriffe.
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2.

RECHTSGRUNDLAGEN

Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artfikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020
(BGBI. 1S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
GrundstUcke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) - Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen
und d&hnliche Vorgdnge in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 103 der Verordnung vom 19.06.2020
(BGBI. 1 S. 1328)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
Raumordnungsgesetz (ROG) - vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert
durch Artikel 159 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz Uber Naturschutz  und
Landschaftspflege vom 29.07.2009 (BGBI.| S.2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
19.06.2020 (BGBI. | S. 1408)

Landesrecht

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

Sdchsische Gemeindeordnung (SdchsGemO) - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 09.03.2018 (S&chsGVBI. S. 62), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 15.07.2020 (S&chsGVBI. S. 425)

Sdchsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) - vom 03.03.1993 (SGchsGVBI.
S. 229), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.08.2019 (S&chsGVBI.
S. 644)
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- Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) - vom 06.06.2013 (S&chsGVBI.
S. 415), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 14.12.2018 (S&chsGVBI.
S.782)

- Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) - vom 12.07.2013 (SGchsGVBI. S. 503), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.07.2016 (SGchsGVBI. S. 287)

-  Waldgesetz fir den Freistaat Sachsen (SachsWaldG) - vom 10.04.1992 (SdchsGVBI.
S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 11.05.2019 (S&chsGVBI.
S. 358)

- Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) - vom 11.12.2018 (SGchsGVBI. S. 706)

- Verordnung der Sachsischen Staatsregierung Uber den Landesentwicklungsplan
Sachsen (LEP 2013) vom 14.08.2013 (S&chsGVBI. S. 582)

Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen.
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

FUr Bauleitplanverfahren besteht eine Anpassungspflicht an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung. Letztere sind auf Grundlage des Sachsischen
Landesplanungsgesetzes S&chsLPIG im Landesentwicklungsplan Sachsen vom
14.08.2013 (LEP 2013) enthalten.

Die Stadt Grinhain-Beierfeld ist im Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 als Stadt im
Verdichtungsraum Chemnitz — Zwickau ohne zentraldrtliche Einstufung dargestellt. Der
nachstgelegene Ort mit zentraldrtlicher Einstufung ist die Stadt Aue als Mittelzentrum
im Verdichtungsraum in ca. 10 km Entfernung. Das Oberzentrum Zwickau liegt ca. 40

km und das Oberzentrum Chemnitz ca. 45 km entfernt.

rlovy Vary/
Plzen

GrUnhain-Beierfeld Kr

Abbildung 4 Grinhain-Beierfeld im Auszug Festlegungskarte LEP2013

Die Grundsatze (G) nach § 3 Abs.1 Nr.3 ROG sind zu berucksichtigen, die Ziele (Z) nach

§3 Abs.1 Nr.2 ROG bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen zu
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beachten, d.h. es besteht eine Anpassungspflicht fur die Gemeinden nach § 1 Abs. 4

BauGB.

G 2222 Die Entwicklung der Stddte und Dorfer soll so erfolgen, dass die
Innenstddte beziehungsweise Ortskerne der Dorfer als Zentren fOr
Wohnen gestarkt und weiterentwickelt werden.

Ziel 2.2.1.3  Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu
den Versorgungs- und Siedlungskernen erfolgen.

Ziel 2.2.1.4 Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete auBerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile ist nur in Ausnahmefdallen zulassig,
wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreichend FIGchen in geeigneter
Form zur VerfGgung stehen. Solche neuen Baugebiete sollen in
stddtebaulicher Anbindung an vorhandene im Zusammenhang

bebaute Ortsteile festgesetzt werden.

Das Plangebiet liegt ca. 2.900 m (Luftlinie) vom Stadtzentrum Grinhain-Beierfeld
entfernt. Die ndchsten Versorgungseinrichtungen z.B. Supermarkt - Rewe
Frischecenter liegen im Stadtzentrum von Beierfeld und sind in weniger als 10 Minuten

ZU erreichen.

Der Stadtteil Waschleithe ist in das regionale Nahverkehrssystem eingebunden. Uber
Buslinien bestehen Anschlisse in die umliegenden Stddte und Gemeinden. In

Schwarzenberg besteht Zugang zum schienengebundenen Nahverkehr.

Neue Baugebiet, wie das Planvorhaben, sollen in stddtebaulicher Anbindung an
vorhandene im Zusammenhang bebaute Oristeile festgesetzt werden. Die
stddtebauliche Anbindung an vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortsteile ist
gegeben. Das Plangebiet Uberschreitet weder vorhandene Siedlungskontexte noch

bestehende Zdsuren im Freiraum.

Die Planung wirkt als MaBnahme der Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen gem.
§13 b BauGB gerade der Landschaftszersiedelung entgegen. Im
FI&chennutzungsplan ist diese FiGche im &stlichen Bereich als Wohnbauchfldche und

im &stlichen Bereich als Fldche fUr Landwirtschaft ausgewiesen. (S. Abb. 7)

Die Ziele des Regionalplanes Sudwestsachsen (in Kraft getreten am 10.07.2008)
wurden bei der Planung berUcksichtigt.

Aussagen des Regionalplans stehen einer baulichen Entwicklung nicht entgegen.
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Entsprechend der Darstellung Karte 1 ,,Raumnutzung” des Regionalplans
SUdwestsachsen ist der Siedlungsbereich komplett von einem Vorbehaltsgebiet Natur
und Landschaft (Landschaftsbild/ Landschaftserleben) umgeben. Sidlich und
nordwestlich sind Landschaftsschutzgebiete gelegen. Das Plangebiet liegt im
ausreichenden Abstand zu dem Vorbehaltsgebiet Natur- und Landschaft sowie zu

den umliegenden Landschaftsschutzgebieten.

Plangebiet

Abbildung 5 Regionalplan SGdwestsachsen Karte 1- Raumnutzung

Karte Al-1 — Naturrdumliche Gliederung: Naturrdumlich gehért das Plangebiet dem

Unteren Mittelerzgebirge an.

Karte Al-4 — Schutzgebiete nach Naturschutzrecht: Regionale Schutzgebiete (LSG,
NSG) sind durch die Planung nicht berUhrt. Die Ortslage Waschleithe ist von dem

rechtskraftig festgesetzten LSG Oswaldtal umgeben.

Der Entwurf des Regionalplans der Region Chemnitz befindet sich im

Aufstellungsverfahren. Eine erneute 6ffentliche Auslegung ist vorgesehen.

Auch in der Karte 1.1 Raumnutzung (vgl. Abb. 6) des in Aufstellung befindlichen
Regionalplans Region Chemnitz erfolgten innerhalb des Planbereichs des

Bebauungsplans keine der Planung entgegenstehenden Ausweisungen.
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Abbildung 6 Entwurf Regionalplan der Region Chemnitz Karte 1.1 Raumnutzung

3.2 Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Grinhain-Beierfeld ist seit dem 19. Juli 2006 mit
erfolgter &offentlicher Bekanntmachung wirksam. Darin ist die Fldche des
Bebauungsplans als FiGdche fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Seitdem der
Fldchennutzungsplan der Stadt Grinhain-Beierfeld im Juli 2006 wirksam wurde, haben
sich die Planungspramissen fur einzelne Teilfldchen in den Stadten und Gemeinden
gedndert. Insbesondere haben sich die Anspriche und Entwicklungen fUr das Gut

Wohnen gedndert, welches Inhalt des Plangebietes ist.

Der B-Plan wird nach § 13 b BauGB aufgestellt, da er, wie im FiGchennutzungsplan
deutlich wird, an einen im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBt und der
Geltungsbereich weniger als 10.000 m? betragt. Auf Grund der Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13b  BauGB ist eine Anderung des
Fldchennutzungsplanes im Parallelverfahren nicht erforderlich. Dieser ist gemdaB § 13a

Abs. 2 Nr. 2 im Wege einer Berichtigung anzupassen.

Damit ist der FNP fUr den Teilbereich der FiGche fUr die Landwirtschaft zu berichtigen.
Die Flache mit einer GroBe von ca. 1,74 ha wird im FNP kunftig als Wohnbauflache
dargestellt. Die kUnftige Darstellung berGhrt die Grundzige nicht, sie steht der
gesamtstadtischen Entwicklung nicht entgegen. Die Arrondierung der bebauten,
erschlossenen Ortslage stellt im Gegenteil eine stadtebaulich sinnvolle Abrundung der

Siedlungsstruktur dar.
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Planausschnitt aus dem
wirksamen FNP

Grenze des raumiichen
Geltungsbereiches

Fache fir die Landwirtschaft 0,32 ha

Austertigung gemas § 4 (5) SachsGemO

Die Benchfigung des Flachennutzungsplans der
Stodt Grinhain-Beierfeld mit Stand 09/2020 wird hiemnit qusgefertigt.

Grundlage der Berichtigung des FNP ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Wohnen
am Mduohlberg”. Die Darstellungen im FNP sind in der PlanzeichenerklGrung zum
wirksamen FNP erldutert. Dieser kann in der Stadtverwaltung GrUnhain-Beierfeld,

August-Bebel-StraBe 79, 08344 GrUnhain-Beierfeld eingesehen werden.

3.3 Fachplanungen

Das Plangebiet wird durch andere Fachplanungen nicht berUhrt.



BUro fUr Stddtebau GmbH Chemnitz 18

4 ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES

4.1 Planungsanlass und -erfordernis

Anlass fUr die Aufstellung des B-Plans ist die Absicht der Stadt GrUnhain-Beierfeld auf
die gestiegene Nachfrage nach Bauflachen fir Wohnbebauung, vor allem
Eigenheimstandorte, zu reagieren und eine maBvolle bauliche und auf die Umgebung

abgestimmte Entwicklung zu ermdglichen.

Das Plangebiet (Flurstick 113/ 16) der Gemarkung Waschleithe befindet sich am
westexponierten Talhang des Oswaldbaches. Einer Bebauung soll lediglich der obere,
parallel zur Ortslage verlaufende Bereich unterzogen werden. Die hangabwdarts
gelegenen, steileren von Wiesen und Gehdlzen geprdgten Partien bleiben in dieser
Form erhalten und werden folglich auch nicht in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend
von der offentlichen StraBe MUhlberg. Der Ortsbereich MUhlberg soll im siedlungs- und

erschlieBungsnahen AuBBenbereich um ca. 3 bis 4 Einfamilienhduser erweitert werden.

GemdanB § 13b BauGB ist es mdglich bis zum 31. Dezember 2019 Bebauungspldne mit
einer Grundfladche im Sinne des § 13a Abs. 1 S. 2 von weniger als 10.000 m?, durch die
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf FIdchen begrindet ist, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen, aufzustellen. Das Verfahren kann nur
bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden, der Satzungsbeschluss nach
§ 10 Abs. 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen. Mit dieser Novelle des BauGB ist
es den Staddten und Gemeinden moglich ein beschleunigtes Verfahren zur
Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen fir den Wohnungsbau zu beplanen. Fur die
zu beplanende Fldche sind die Voraussetzungen nach § 13b BauGB erfUllt, der
Geltungsbereich des Plangebietes schlieBt an bebaute Fldchen an, die FiGche soll als

Wohnbaufl&dche genutzt werden.

Die Stadt Grunhain-Beierfeld plant somit vorhandene Potenziale zur Verdichtung in
verkehrlich und stadttechnisch erschlossenen Lagen zu nutzen. Diese Entwicklung ist
aus gemeindlicher Sicht wirtschaftlich sinnvoll. Die umliegenden ausgelasteten
Wohngebiete im Ortsteill Waschleithe tfragen ebenfalls dazu bei, Grinhain-Beierfeld zu
einem Lebens- und Wohnort zu festigen. Die konstante Nachfrage nach Baufldchen
hat gezeigt, dass es nach wie vor viele Menschen gibt, die gerne hier in der Region

wohnen mochten.
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4.2

Bevolkerungsentwicklung

Bedarfsbegrindung

Die Stadt Grunhain-Beierfeld verzeichnet seit 1990, ebenso wie der Erzgebirgskreis,
einen kontinuierlich steigenden Bevdlkerungsrockgang. Die Entwicklung der
Bevdlkerung in den Jahren 1990 sowie von 2010 bis 2015 wird in der folgenden Tabelle
1 dargestellt.

Es wird deutlich, dass die Stadt GrUnhain-Beierfeld einen prozentual geringeren
Bevdlkerungsverlust als der Landkreis Erzgebirgskreis aufweist (s. Tabelle 4).

Tabelle 1 Bevdlkerungsentwicklung von Grinhain-Beierfeld und des Erzgebirgskreises 1990 und
von 2010 bis 2015

Stadt Erzgebirgskreis

Grunhain-Beierfeld
Jahr |Einwohner Einwohner
1990 7.247 459.644
2010 6.253 368.167
2011 6.120 359.103
2012 6.064 355.275
2013 6.022 351.309
2014 6.015 349.582
2015 6.021 347.665

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Im Betrachtungszeitraum von 2009 bis 2015 war bis auf das Jahr 2013 die Anzahl der
Sterbefdlle hdher als die Anzahl der Geburten. Im Jahr 2015 gab es einen positiven
Saldo der Zu- und Fortzige. Dementsprechend gab es im Jahr 2015 eine positive
Verdnderung der Bevolkerung Grinhain-Beierfelds von 6. Die Ausweisung von Bauland
ist auch zur Reduzierung der Wanderungsverluste notwendig. Nur dadurch kdnnen
junge Familien am Ort gehalten sowie fUr Menschen, die in ihre Heimatregion

zurUckkehren wollen, akzeptable Wohnangebote geschaffen werden. (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2 Bevolkerungsbewegung von 2009 bis 2015

Jahr Einwohner Saldo Geburten/|Saldo Zu- und|Veranderungen
Sterbefalle Fortzige gesamt
31.12.2009 6.354 -21 -63 -84
31.12.2010 6.253 -24 -77 -101
31.12.2011 6.120 -33 -23 -56
31.12.2012 6.064 -1 -57 -58
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31.12.2013 6.022 2 -46 -44
31.12.2014 6.015 -6 -2 -8
31.12.2015 6.021 -18 24 6

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

In der Altersgruppe der Uber 65 -Jahrigen sowie der 0- 15 Jahrigen liegt der prozentuale
Anteil der Stadt GrUnhain-Beierfeld unter dem des Landkreises Erzgebirgskreis. Der
Anteil der Bevdlkerung im Arbeitsfahigen Alter zwischen 15 und 65 Jahren liegt jedoch
leicht Uber dem durchschnittlichen Wert des Landkreises. Besonders der Anteil der
Bevdlkerung im arbeitsfdhigen Alter ist fUr die zukUnftige Entwicklung von Bedeutung
und zu erhalten. Eine tabellarische Auflistung der Bewohner sowie dem prozentualen

Anteil werden in der folgenden Tabelle 3 gegeben.

Tabelle 3 Altersstruktur Stand 31.12.2015

Stadt Grinhain-Beierfeld Erzgebirgskreis

0-15 Jahre | 15-65 Jahre | U. 65 Jahre |0-15 Jahre | 15-65 Jahre | 0. 65 Jahre
EW 728 3.729 1.564 43.131 211.265 93.269
in % 12,09 61,93 25,96 12,4 60,7 26,8

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Bevolkerungsprognose bis 2030

Die Stadt GrUnhain-Beierfeld hat zum Zeitpunkt des 31. Dezember 2015 6.021
Einwohner. FUr Gemeinden ab 5.000 Einwohner und fUr ausgewdhlte Regionstypen wie
zum Beispiel Planungsregionen stehen Datenbldatter zur Bevélkerungsberechnung zur
Verfugung, somit wurden die Vorausberechnungsdaten der 6. Regionalisierten
Bevdlkerungsberechnung fUr die Stadt Grinhain-Beierfeld verdffentlicht. In den Daten
der Bevdlkerungsberechnung wird deutlich, dass sich der positive Trend des
Bevolkerungsrockganges fortsetzt und im Jahr 2030 eine Bevdlkerung von 5.300

Einwohnern (Variante 1) oder 5.100 Einwohnern (Variante 2) erwartet wird.

Kernaussagen der 4. Regiondlisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fur Sachsen:

Langsamer Bevolkerungsruckgang
Der Bevdlkerungsruckgang in Sachsen verlduft langsamer als in den vorherigen
Regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnungen. Der Bevolkerungsrickgang und

die damit verbundene Alterung der Bevolkerung werden weiter anhalten.

Effekte der Zuwanderung
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Die Auswirkungen der Zuwanderung auf die Bevdlkerungsentwicklung sind schwer
einzuschdatzen. Das Statistische Landesamt hat in Variante 1 den Zuzug aus dem
Ausland mit besonderen Annahmen bericksichtigt. Zu- und Fortzige zwischen den
Gemeinden in Sachsen verlaufen alters- und geschlechtsspezifisch sowie rGumlich
selektiv. Grundsatzlich konzentriert sich die Abwanderung stérker in den jUngeren
Altersgruppen. Es wandern mehr Frauen als Manner ab. Der Wegzug fokussiert sich

regional auf ldndliche und strukturschwache Regionen.

Steigendes Durchschnittsalter und Veranderung in den Altersgruppen in Sachsen

Der Bevdlkerungsruckgang wird von einer fortgesetzten Alterung der Bevdlkerung
begleitet. Das Durchschnittsalter steigt von 46,7 Jahren im Jahr 2014 bis auf 47,6 Jahre
beziehungsweise 48,1 Jahre im Jahr 2030. Verdnderungen ergeben sich bei den
Altersgruppen. Ende 2014 waren rund 16 Prozent der Bevolkerung junger als 20 Jahre.
Es lebten rund 646.000 Kinder und Jugendliche unter 20 Jahren Ende 2014 in Sachsen.
Bis 2030 wird es voraussichtlich einen Anstieg um 3 bis 10 Prozent in dieser Altersgruppe

geben.

Die Altersgruppe 20 bis unter 65 Jahren stellt mit rund 2,4 Mio. Personen rund 59 Prozent
der Bevdlkerung. Ende 2030 werden in dieser Altersgruppe bis zu 392.000 Personen
weniger in Sachsen leben. Dies entspricht einem RUGckgang um 16 Prozent, wodurch
der Anteil an der Gesamtbevdlkerung auf rund 52 Prozent sinkt. Ein Viertel der
s@chsischen Bevdlkerung war 65 Jahre und dlter. Bis 2030 wird diese Altersgruppe um
rund 176.000 Personen auf rund 1,2 Mio. Menschen steigen. Dies entspricht einem
Zuwachs um mehr als 17 Prozent. Der Anteil der Uber-65-Jahrigen an der

Gesamtbevdlkerung wird um 5 Prozentpunkte auf 31 Prozent steigen.

Grundsatzlich gibt es den starksten Bevolkerungsrickgang zwischen 8 und 13 Prozent
bei Gemeinden bis 5.000 Einwohnern. Gemeinden mit 5.000 bis unter 15.000
Einwohnern verlieren zwischen 7 und 12 Prozent Einwohner. Bei Gemeinden mit 15.000

bis 25.000 Einwohnern wird es einen RUckgang zwischen 6 bis 11 Prozent geben.

In der folgenden Tabelle 4 wird die Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen
Landesamtes fur die Stadt GrUnhain-Beierfeld und des Erzgebirgskreises dargestellt

(Variante 1).
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Tabelle 4 Bevdlkerungsprognose Basis1990-Prognose 2030

Stadt Grunhain-Beierfeld Erzgebirgskreis

Jahr |Einwohner Verlust zu 1990 in % | Einwohner Verlust zu 1990 in %
1990 7.247 459.644

2010 6.253 -13,72 368.167 -20,0
2011 6.120 - 15,55 359.103 -21,3
2012 6.064 - 16,32 355.275 -22,7
2013 6.022 - 16,90 351.309 -23,6
2014 6.015 - 17,00 349.582 -24,0
2015 6.021 -16.92 347.665 -24,4
2020 5.900 - 18,59 345.900 -248
2025 5.600 -22,73 329.200 - 28,4
2030 5.300 - 26,87 311.400 -32,3

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

FUr den Landkreis Erzgebirgskreis wird in Variante 1 bis 2030 ein Bevdlkerungsrockgang
von 32,3 % angenommen. Auf Grund der Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt
GrUnhain-Beierfeld, sieht sich die Stadt in der Pflicht, den Bedurfnissen der Bevolkerung
nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 2 BauGB, gerecht zu werden. Daher wird fur die Stadt
GrUnhain-Beierfeld im Zeitraum von 2010 bis 2030 ein Bevdlkerungsrickgang von ca.
15,24 % angesetzt. In GrOnhain-Beierfeld wirden dann etwa 5.300 Einwohner leben.

Die Rechengrundlage bildet die oben aufgefUhrte Tabelle 4.

Wohnungsbedarf

Durch das Bundesamt fOr Bauwesen und Raumordnung (BBR) wurde die
Wohnungsmarktprognose 2030 vorgelegt. Die Prognose basiert auf den
demografischen Modellen der BBSR-Raumordnungsprognose 2035 und der
Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose 2035. Die Prognosen betreffen die Bevolkerung,
die privaten Haushalte und den Wohnungsmarkt. Nachfolgend werden maBgebliche

Auswirkungen fur die neuen Bundesldnder dargestellt.

Bevolkerung
Der Bevdlkerungsrickgang in den neuen Bundesldndern liegt bei ca. 7,6 % (2015 -
2030). Die abnehmende Bevolkerung, meist in Kleinstddten und im landlichen Raum,

wird weiter zunehmen wohingegen die Zunahme der Bevdlkerung in gréBeren Stadten



BUro fUr Stddtebau GmbH Chemnitz 23

stattfindet. Dies ist auf verstarkte Zuwanderung, starkere rdumliche Konzentration in

verdichtete/ verstddterte RGume zurUckzufUhren.

Private Haushalte
Die Zahl der Haushalte wird insgesamt abnehmen. Der Trend bleibt und geht weiter zu
kleineren Haushalten fur ,,junge* und ,alte* Haushalte. Die Zahl der groBen Haushalte

wird weiter abnehmen.

Wohnungsmarkt

Die durchschnittliche Pro-Kopf Wohnfldche in Deutschland betréagt derzeit ca. 43m?2
(Quelle aus ZENSUS 2011). Die Pro-Kopf Wohnfldche der EigentUmerhaushalte der
neuen Bundesi@nder betragt ca. 47m? und die Pro-Kopf Wohnfldche der Mieterhaus-
halte der neuen Bundesl@nder liegt bei ca. 38m?=. Dies |Gsst sich auf die Bautatigkeit im
Geschosswohnungsbau zurickzufUhren, welcher sich seit 2011 erhdht. Die Nachfrage
nach individuellen Wohnformen, durch kleinere Haushalte hat besonders durch die
Haushalte der Uber 60-Jahrigen zugenommen. Grinde liegen mit der natirlichen
Bevdlkerungswanderung und dem Bevdlkerungsrockgang bzw. Zugang zusammen,
wie der Auszug der Kinder oder dem Tod des Ehepartners, der Ersatzbedarf durch
wirtschaftliche und physische Alterung der Wohngebdude und der Wohnungs-bedarf
durch Zuwanderung. Der Neubaubedarf liegt bei der Generation der geburtenstarken

Jahrgdnge der 1950 er und 1960 er.

Wohnungsmarkiprognose 2030 (neue Bundeslander)

Ein erhdhter Wohnfldchenkonsum und die Bildung von Wohneigentum schwdéchen die
wohnungsmarktrelevanten Folgen der negativen Bevdlkerungsentwicklung ab. Die
BedarfsgroBen liegen bei ca. 140 m? fur Einfamilienhaus und ca. 80 m? for
Geschosswohnungsbau. Eine Zunahme der EigentUmerquote gemdB dem
Statistischen Landes-amt des Freistaates Sachsen ist zu verzeichnen. Der Anstieg der
Pro-Kopf Wohnfldche von EigentUmerhaushalte wird auf ca. auf 49 m? bis 2030
ansteigen. Der Anstieg der Pro-Kopf Wohnfldche der Mieterhaushalte wird auf ca. 41
m? bis 2030 ansteigen. Eine durchschnittliche Nachfrage nach Wohnungen im Sektor
Einfamilienhaus und Zwei-familienhaus und Mehrfamilienhausbau liegt in Stéddten am

hochsten.

Wie in der folgenden Tabelle 5 ersichtlich wird, ist seit der Aufstellung des
FI&chennutzungsplanes im Jahr 2006 die Anzahl der Baufertigstellungen in der Stadt
GrUnhain-Beierfeld bis 2010 stabil. In den darauffolgenden Jahren 2011 bis 2013 sank
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die Anzahl der Baufertigstellungen leicht und hat sich bis auf einen AusreiBer im Jahr
2015 bei etwa 3 bis 4 WE pro Jahr stabilisiert. Die etwas gestiegenen
Baufertigstellungen lassen sich durch niedrige Zinsen erkldren. In den letzten Jahren

wurden Uberwiegend Gebdude mit ein bis zwei Wohneinheiten errichtet.

Tabelle 5 Baufertigstellungen von 2008 bis 2015

Jahr Einwohner Baufertigstellungen |Baufertig- |Baufertigstellungen
Grinhain- Never stellungen | WE gesamt
Beierfeld Wohngebadude Wohngeb.
mit 1-2 WE
31.12.2008 6.438 6 4 6
31.12.2009 6 354 2 2 2
31.12.2010 6.253 4 4 4
31.12.2011 6.120 3 3 3
31.12.2012 6.064 3 3 3
31.12.2013 6.022 3 3 3
31.12.2014 6.015 2 2 2
31.12.2015 6.021 6 6 6
Gesamt
2008 - 2015 > o >
Jahres-
durchschnitt > 34 >

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

In der folgenden Tabelle 6 werden zudem die Anzahl neuer 1- und 2 Familienh&user
im Erzgebirgskreis dargestellt. Bis auf das Jahr 2015 wird deutlich, dass wie auch in
GrUnhain-Beierfeld, die Anzahl der Baufertigstellungen bis zum Jahr 2011 stabil war und
etwas abgenommen hat, sich jedoch konstant bei etwa 93 neuer Ein- und

Iweifamilienhduser stabilisieren konnte.

Tabelle 6 Jahrliche Anzahl neuer 1- u. 2 Familienh&user im Erzgebirgskreis von 2007 - 2015

Jahr 2007 2008 2009 2010| 2011| 2012| 2013 2014 2015
Anzahl neuer
1-u.2
Familienhauser
im
Erzgebirgskreis 98,6 97,0 97,5 97,3] 985| 938| 97,0 93,5 93,5
Quelle: Indikatoren und Karten zur Raum- und Stadtentwicklung. INKAR. Ausgabe 2018. Hrsg.:
Bundesinstitut fUr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fUr Bauwesen und Raumordnung
(BBR) - Bonn 2018.© 2018 Bundesamt fUr Bauwesen und Raumordnung, Bonn
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Soweit sich der Wunsch nach Wohneigentum nicht rGcklaufig entwickelt, kann mit
einem durchschnittlichen jahrlichen Bedarf von rd. 4 Eigenheimen im gesamten
Stadtgebiet von GrUnhain-Beierfeld gerechnet werden, wobei starke jahrliche
Schwankungen gerade bei kleinen Zahlen nicht ungewohnlich sind. Trotz sinkender
Bevdlkerungszahl besteht ein Bedarf an Eigenheimstandorten. Die momentan
niedrigen Zinsen sorgen in ganz Deutschland fur einen Bauboom. Dies wird auch in der
Stadt GrUnhain-Beierfeld. durch die leicht ansteigende Zahl von neuen

Wohngebduden deutlich.

In der Stadt GrUnhain-Beierfeld kann von einem aus der Ortlichen
Eigenbedarfssituation abzuleitenden Bedarf an zeitgemdBen Wohnverhdlinisse
ausgegangen werden. Der Wunsch nach einem Eigenheim ist in den Fdllen avisierter

Wohneigentumsbildung immer noch stark ausgepragt.

Folgende Reserven for Wohnbauvorhaben bestehen derzeit in
Bebauungsplangebieten der Stadt Grinhain-Beierfeld bzw. sind als real am Markt

verfUgbare Baulicken angegeben.

Tabelle 7 Wohnbaureserven in Bebauungsplangebieten/Baulicken

Bezeichnung/ Auslastung | Gesamt (Flache) | Verfugbare Bemerkungen
Standort in % in ha Parzellen
Am Moosbach 65 6,2 10 Rechtskraftig
seit 10.10.1994
Am SchloBberg 80 1.6 4 Rechtskraftig
seit 16.02.2000
An der StraBe des 85 2,2 4 Rechtskraftig
Sports seit 19.11.1998
Wohnbebauung 80 0,36 1 Rechtskraftig
Flurst. 668/3 Seit 20.02.2002

Quelle: Stadtverwaltung Grinhain-Beierfeld

Wie aus der vorhergehenden Tabelle deutlich wird, wurde letztmalig vor 17 Jahren
Wohnbaufldche in Grinhain-Beierfeld ausgewiesen. Zu berucksichtigen ist dabei, dass
sich die ausgewiesenen Standorte fur Wohnbebauung der Innenentwicklung in den
Ortsteilen GrUnhain sowie Beierfeld befinden. Im Ortsteil Waschleithe, dem Standort
des Plangebietes, ist zurzeit keine Wohnbebauung ausgewiesen. Da die Bewohner der
Ortslage sehr ortsgebunden sind, sowie die Nachfrage nach Bauland im Ortstell
Waschleithe sehr hoch ist, handelt es sich bei dem geplanten Baugebiet um eine

maBvolle Erweiterung. Die Ausweisung von Wohnbauflache ist somit im Sinne des §



BUro fUr Stddtebau GmbH Chemnitz 26

13b BauGB, welcher Kommunen die Moglichkeit zur Bereitstellung von Wohnraum bei
ausgeschopften Innenentwicklungs-potentialen geben.

Insbesondere im Bebauugsplan ,Am Moosbach", welcher am 10. Oktober 1994
rechtskraftig geworden ist, sind noch Baulicken vorhanden. Jedoch ist nach
RUcksprache mit der Stadtverwaltung Grunhain-Beierfeld der noch unbebaute
Bereich des Plangebietes nicht erschlossen, sodass eine Bebauung nur
straBenbegleitend maoglich ware und sich somit das Plangebiet und die Anzahl
moglicher Parzellen verringert. Des Weiteren ist die Nachfrage nach derin dem Gebiet
vorhandenen Bauform des Reihenhauses in der Region zurUckgegangen. Die

Gemeinde pruft eine Teilaufhebung des B-Plans ,,Am Moosbach®.

Die Stadt GrUnhain-Beierfeld kann somit den kUnftigen Bedarf an Wohnbaufldchen
voraussichtlich, insbesondere im Ortsteil Waschleithe, nicht langfristig decken und
damit inrer Vorsorgepflicht zur Bereitstellung von Bauland nicht nachkommen. Um den
bestehenden Baubedarf / der Nachfrage im Eigenheimsektor zu befriedigen und fur
Bauwillige, die nicht Gber eigene GrundstUcke verfGgen Bauland anbieten zu kbnnen
bendtigt die Stadt GrUnhain-Beierfeld daher kurzfristig die Ausweisung von neuen

Baugebieten.

4.3 Planungsalternativen
Die Stadt Grunhain-Beierfeld ist im Besitz des FlurstUckes 113/16, auf welchem sich das
Plangebiet befindet. Somit wirde der Verzicht auf die Planung (Nullvariante) die

Attraktivitat des Standortes fur Bauwillige verringern.

FOr die Stadt GrUnhain-Beierfeld besteht im Ortsteil Waschleithe eine erhdhte
Nachfrage nach GrundstUcken fur Wohnbebauung. Durch die geografische Lage des

Ortsteiles ist eine Ausweisung an anderer Stelle nicht moglich.

Ein Hauptanliegen der vorbereitenden Bauleitplanung stellt v.a. die Ausweisung von
kostengUnstigem und nachfrageorientiertem Bauland fUr die Bevdlkerung der Stadt
GrUnhain-Beierfeld dar. Insbesondere (jungen) bauwilligen Ortsansdssigen sollen nach
Méglichkeit auf eigenen oder sonstigen Grundsticken bzw. auf kleinteiligen FiGchen
entsprechende Baulandangebote unterbreitet werden kdnnen. Das EinrGdumen
derartiger Standorte fUr Wohnbauzwecke soll einerseits die erforderliche bauliche
Weiterentwicklung der Stadt Grunhain-Beierfeld planerisch vorbereiten und

gewdhrleisten andererseits dazu beitragen, der Abwanderung ein Stick weit
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entgegen wirken zu kénnen. Diese Zielorientierung ist erklarter politischer Wille der

Stadt GrUnhain-Beierfeld und im Rahmen der Bauleitplanung entsprechend

umzusetzen.
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5 STADTEBAULICHE PLANUNG

5.1 Art der baulichen Nutzung
Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

festgesetzt.

zulassige Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebdude,
-die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und

Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVQO). Sie sind daher unzuldssig. Mit
der Zulassigkeit von nichtstérenden Handwerksbetrieben soll auch eine kUnftige
Entwicklung des Wohngebietes beziglich Verbindung von Wohnen und Arbeiten in

einem dem WA zutraglichen Rahmen erfolgen.

Entsprechend § 13 BauNVO sind fUr die BerufsausGbung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausUben, in den

Baugebieten nach §§ 2 bis 4 BauNVO Raume zuldssig.

Unzul&ssig sind gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVvO folgende Nutzungen nach § 4 Abs. 3
BauNVO:
- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Iwecke.

Mit dem Bebauungsplan ,Wohnen am MuUhlberg"® mochte die Kommune
insbesondere den Ortsteil Waschleithe stérken und in diesem stark nachgefragten
Wohnraum schaffen. Aus diesem Grund werden kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche ausgeschlossen. Die Versorgung des Gebietes mit
Einrichtungen welche kirchlichen, kulturellen, sozialen, gesundheitlichen und
sportlichen Zwecken dienen ist durch vorhandene Einrichtungen im Stadtgebiet

gewdhrleistet, so dass hier kein weiterer Bedarf besteht.
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Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzuldssig:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Derartige Nutzungen ziehen zumeist starken Fahrverkehr sowohl durch die eigentliche
Nutzung als auch durch Besucher nach sich, was in der Uberwiegend wohnbaulich
gepragten Umgebung zu L&rmbeldstigung fUhren kann und fUr den der vorhandene

StraBenraum nicht ausgelegt ist.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend § 17 BauNVO wird fUr die Bestimmung des MaBes der baulichen
Nutzung in Anlehnung an die Umgebungsbebauung in den allgemeinen
Wohngebieten die héchstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

In dem Baugebiet erfolgt gemdB § 17 BauNVO eine Reduzierung der
Geschossflachenzahl  (GFZ) auf 0,6, weil hier aufgrund der festgesetzten
Geschossanzahl von max. 2 Vollgeschossen keine hdhere Verdichtung maoglich ist.
Zudem ware die mobgliche Obergrenze von 1,2 for die GFZ nach BauNVO
stddtebaulich strukturell eher in kompakt bebauten innerstGdtischen Bereichen

relevant und nicht in der hier vorliegenden Ortsrandlage.

Die Fldchen von AufenthaltsrGumen einschlieBlich der zu ihnen gehdérenden
Treppenrdume und Umfassungswédnde sind auch bei Geschossen, die nach
landesrechtlichen Vorschriften keine Vollgeschosse sind, bei der Ermittlung der
Geschossflachenzahl  mitzurechnen (§ 20 Abs.3 BauNVO). Die unmittelbar
benachbarte Bebauung ist ebenfalls max. zweigeschossig, so dass sich die bis

zweigeschossigen Gebdude entsprechend Festsetzung gut in das Ortsbild einfGgen.

53 Uberbaubare Grundsticksfldchen, Bauweise
Im gesamten Plangebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt. Damit soll eine der
ortlichen Situation angepasste lockere Bebauung entstehen. Im gesamten Baugebiet

sind Einzelh&user zuldssig.
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Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass die Hduser zurGckgesetzt vom
StraBenraum 3 m eingeordnet werden sollen, aber dennoch eine ausreichende
FlexibilitGt gegenuUber den spdteren Bauherren gewdhrleistet wird. Somit wird
gewdhrleistet, dass in den Baufeldern  zwischen Baugrenze und
StraBenbegrenzungslinie eine Begrinung der Vorgdrten erfolgen kann. Zu den im

Bestand bestehenden Freileitungen werden Mindestabst&nde von 2 m eingehalten.

Garagen und Carports sind nur innerhalbb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen
zuldssig.  Stellplatze  sind  jedoch  auch  auBerhalb der  Uberbaubaren
GrundstUcksfldchen im Bereich zwischen Baugrenze und StraBenbegrenzungslinie
zulassig. Damit besteht die Mdglichkeit vor den Garagen und Carports noch weitere

PKW-Stellplatze zu schaffen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile um max. 1,0 m

(z.B. Treppenhaus, Hauseingdnge, Terrassen) ist zuldssig.

Im Plangebiet sind im nordwestlichen Bereich Gehdlzbestdnde, sowie Wald i.5.d. § 2
SachsWaldG vorhanden. GemdaB § 25 Abs. 3 S&dchsWaldG muUssen Gebd&ude von Wald
mindestens 30 Meter entfernt sein, in Ausnahmen kann der Abstand auf die maximal
zu erwartenden Baumhdhen reduziert werden. Diese Regelung dient insbesondere der
Vermeidung von Gefahren, die von Gebduden fUr Wald und von Wald fUr Gebdude
ausgehen. Unkontrolliert fallende Bdume und Baumteile dirfen Gebdude nicht
beschadigen. Ausnahmen kommen nur dann in Betracht, wenn eine atypische

Gefahrensituation vorliegt.

Da ,,sowohl im Bezug auf die Baumhdhen als auch auf die Topografie eine atypische
Gefahrensituation vorliegt, ist eine Ausnahme vom Waldabstand nach § 25 Abs. 3
SachsWaldG zuldssig” (s. Anlage 2), dies wurde mit dem Landratsamt Erzgebirgskreis
abgestimmt. Im vorliegenden Fall besteht eine atypische Gefahrensituation, da zum
einen geringe Endhdhen (25) des Waldbestandes auf Flurstick 113/3 erwartet werden
und zum anderen das Bauvorhaben oberhalb des Steilhanges liegt, auf dem der Wald
stockt. Die Errichtung von Gebduden in einem Abstand von weniger als 30 m zum

Wald ist demnach im vorliegenden Fall zuldssig.

54 Immissionsschutz
Durch das Plangebiet ist mit einer geringen Erhéhung des Verkehrsaufkommens in der

StraBe MUhlberg zu rechnen. Die Nutzung durch ein Allgemeines Wohngebiet mit ca.
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3-4 Wohngebduden fUhrt zu keinen negativen Auswirkungen auf die Umgebung,
zumal die Verkehrszunahme aus der Wohnnutzung resultiert, die bereits umliegend

vorhanden ist.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen und zur Sicherung der Reinhaltung der
Luft wird die Verwendung fester fossiler Brennstoffe und Heizdl zur Raumheizung und

Warmwasserbereitung ausgeschlossen

Bei technischen Anlagen, wie Luft-Warme-Pumpen, sind TA-L&rm Richtlinien (Beiblatt 1
zur DIN 18005 Teil 1) einzuhalten. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Kraft-
Warme-Pumpe- Anlagen sind unzuldssig. Der Abstand zwischen der Baugrenze und
dem Geltungsbereich von 3 m sind einzuhalten. Entsprechend Beiblatt 1 zur DIN 18005
Teil 1 sind folgende schalltechnische Orientierungs- und Richtwerte fUr Allgemeine
Wohngebiete zur Errichtung von Anlagen maBgebend:

55 dB (A) tags,

35 dB (A)1 bzw. 40 dB (A)2 nachts

1 Industrie-, Gewerbe- und Freizeitldrm 2 Verkehrsldrm

5.5 Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind gdrtnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Pro GrundstUck ist je angefangene 350 m?
GrundstUcksflache mindestens ein Obstbaum heimischer Art oder ein sonstiger
standortgerechter Laubbaum in der Pflanzqualitdt Hochstamm StU 12/14 cm zu

pflanzen.

Sé@mtliche festgesetzte Anpflanzungen sind bis spdtestens zum Ende der auf die
Fldcheninanspruchnahme folgenden Pflanzperiode auszufGhren, dauerhaft zu

pflegen und zu erhalten.

Abgdngige Gehdlze sind zu ersetzen. Die Fertigstellung der MaBnahmen ist der

Kommune anzuzeigen.

5.6 Verkehrsflachen
Das Plangebiet wird Uber eine StichstraBe von der vorhandenen StraBe MuUhlberg
erschlossen. Im Bebauungsplan wird am Ende der StichstraBe eine einseitige

Wendeanlage festgesetzt. Somit besteht im Havariefall fUr Rettungsfahrzeuge sowie 3-
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achsige MUlIfahrzeuge die Mdglichkeit das Plangebiet ohne Hindernis befahren zu

kdnnen.

5.7 Bavordnungsrechtliche Festsetzungen

Ansatzpunkt fUr die Erarbeitung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen war die
Schaffung von dem Orts- und Landschaftsbild zutrdglichen Rahmenbedingungen,
ohne effizientes und modernes Bauen zu verhindern. Dabei wurde die ndhere
Umgebung als MaBstab herangezogen. Das planerische ZurUckhaltungsgebot soll
eine Uberregelung verhindern, nicht zuletzt, weil die Gestaltungsqualitét oft durch die

L&sung im Detail bestimmt wird.

Die Umgebung des Standortes ist Uberwiegend durch zweigeschossige Gebdude mit
Sattelddchern geprégt. Die geplante Bebauung stellt eine eigenstdndige
Wohnanlage dar. Das Plangebiet liegt in Hanglage zu den StraBenrGumen und
entfaltet durch seine Lage im Geldnde, Sichtwirkung im Landschaftsraum und im
Stadtbild. Daher sind Festsetzungen zur Dachneigung und Dachausbildung
notwendig. Sattelddcher und geneigte Dacher von Garagen und Nebengebduden

mit einer Dachneigung von 16° bis maximal 48° sind zuldssig.

Das Baugebiet soll sich aber durch Festsetzung regionaltypischer Farben fUr die
Dachdeckungsmaterialien in die Umgebung einflgen. Um eine einheitliche
Farbwirkung der Gesamtanlage zu erzielen, wurden schiefer- oder anthrazitfarbene
sowie dunkelgraue nichtgldnzende Dachdeckungsmaterialien festgesetzt. Dieser
Farbton préagt auch die Gebdude der nGheren 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 Fldchen so gering wie moglich zu halten. Sowohl éffentliche als
auch private Stellplédtze und Wege innerhalb und auBerhalb der Grundsticke sind in
wasserdurchlassiger Bauweise auszufUhren. Durch die Festsetzung zur gdrtnerischen
Gestaltung der Vorgdarten soll eine BegrGnung der Bereiche, die vom &ffentlichen
StraBenraum aus einsehbar sind, erreicht werden. Vorgdérten durfen nicht als Arbeits-

und Lagerfldchen genutzt werden.
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StraBenseitig sind Einfriedungen nur in Form von Hecken und Struchern, bis zu 1,25 m
hohen Holzlattenzdunen oder mit Hecken kombinierten Stahlgitterzunen zuldssig, im
Ubrigen auch mit Strauchvorpflanzungen begrinte Maschendrahtzéune bis zu 1,25 m
Hbhe. Zaunsockel sind bis zu einer Héhe von 0,3 m zul@ssig. Einfriedungen entlang
befahrbarer &ffentlicher Verkehrsfldchen sind in einem Mindestabstand von 0,25 m

hinter der StraBenbegrenzungslinie zuldssig.
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5.8 Flachenbilanz
Im Folgenden wird die Fldchenbilanz des Bebauungsplanes ,,Wohnen am MUhlberg”,

Gemarkung Waschleithe dargestellt.

Gesamtiflache 5.163 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 3.759 m?
darunter Baugrenze 1.378 m?
darunter Erhalt 259 m?
Grinflache 281 m?
StraBenflache 1.123 m?

Innerhalb des Baugebietes ist die Einordnung von 3 bis 4 Einzelhdusern moglich.
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6. STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Die stadttechnische ErschlieBung des Gebietes erfolgt ausgehend von der StraBe
MuUhlberg. Die Leitungsverlegung erfolgt entsprechend DIN 1998 im &ffentlichen
StraBenraum.

Die Trinkwasserversorgung sowie Abwasserentsorgung wird durch den Zweckverband
Wasserwerke Westerzgebirge (ZWW) betrieben. Die Versorgung des Standortes mit
Elektroenergie Gbernimmt die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH (Mitnetz
Strom mbH). Die Deutsche Telekom AG ist verantwortlich fUr die fernmeldetechnische
Versorgung des Areals. Der zustdndige Gasversorger der Region ist das Unternehmen
inetz GmbH, eine Tochtergesellschaft von eins Energie in Sachsen, im Ortsteil
Waschleithe ist jedoch keine Gasversorgung vorhanden.

Die LeitungsfUhrung ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu koordinieren.

Trink- und Loschwasserversorgung
Eine Anschlussmoglichkeit fUr die Trinkwasserversorgung ist Gber die StraBe MUhlberg
grundsatzlich moglich. Zustdndig fur die offentliche Wasserversorgung sowie die

Abwasserentsorgung ist der Zweckverband Wasserwerke Westerzgebirge (ZWW).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auBerhalb von
Trinkwasserschutzzonen. Trotzdem sind bei der Realisierung von BaumaBnahmen alle
Vorkehrungen zu treffen, damit keine wassergefdhrdenden Stoffe in den Untergrund
gelangen. Falls zutreffend, sind vorhandenen Trinkwasserleitungen zu erhalten und zu

schitzen. Jegliche Beschddigungen sind auszuschlieBen.

In der Stellungnahme vom 25.07.2019 schreibt der ZWW: ,,In der geplanten &ffentlichen
Verkehrsfldche befindet sich bereits eine Versorgungsleitung 110x10,0 PE 100, von
welcher die vorhandenen Wohngebdude MUhlberg 19 - 25 an die &ffentliche
Trinkwasserversorgung angeschlossen sind. Im Zuge der Verlegung der
Versorgungsleitung 11 Ox1 0,0 PE 100 wurden fUr die ErschlieBung der Bauflche bereits
5 Hausanschlussleitungen in das Baufeld verlegt, an welche die zukUnftige

Wohnbebauung angeschlossen werden kann.*

Entsprechend der baulichen Nutzung muss fur den abwehrenden Brandschutz eine
ausreichende Léschwassermenge zur VerfUgung stehen. Die Nachweispflicht liegt
gem. SAchsBBRKG und VwVS&chsBO bei der Gemeinde. Laut Stellungnahme des

IWW vom 25.07.2019 steht ausreichend Loschwasser zur VerfGgung.
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Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung wird durch den Zweckverband Wasserwerke Westerzgebirge
(ZWW) betrieben. Die anfallenden hduslichen Schmutzwdsser sind den offentlichen

Abwasserkandlen zuzufUhren.

Der ZWW schreibt in seiner Stellungnahme vom 05.08.2019: ,,.Der Zweckverband
Wasserwerke Westerzgebirge (ZWW) verlegte in Umsetzung des
Abwasserbeseitigungskonzeptes (ABK) die offentlichen Abwassersammler in der
StraBe am "MUhlberg" neu. Genaue Bestandsdokumentationen fUr den Bereich
"MUhlberg 36 bis 48" werden noch erarbeitet und liegen dem ZWW noch nicht vor. Die
schmutzwasserseitige ErschlieBung der geplanten "Wohnbebauung am Muhlberg",
erfolgte bereits durch die Stadt GrUnhain-Beierfeld. Die erforderliche Vereinbarung
zwischen der Stadt Grunhain-Beierfeld und dem ZWW zur DurchfUhrung, Finanzierung
und spateren Ubernahme des neu verlegten Schmutzwassersammilers im Bereich
MuUhlberg 19 bis 29 wird noch erarbeitet. Die ErschlieBungsstraBe erhdlt einen
offentlichen Charakter. Die ErschlieBung im Bereich unterhalb des "MUhlberges 19 bis
29" muss im Trennsystem mit Anbindung an die neu errichtete 6ffentliche Kldranlage
Waschleithe erfolgen. Der Schmutzwassersammler ist ausschlieBlich fOr die Ableitung
von Schmutzwdssern, einschlieBlich der Fakalabwasser, geeignet. Das anfallende
Regenwasser darf nicht in den offentlichen Schmutzwassersammler eingeleitet
werden, es ist Uber eine private Regenwasserableitung anderweitig schadlos zu
verbringen. Mdégliches Fremdwasser (Drainage-, Quell- und Schichtenwasser, Graben

u. @.) darf ebenfalls nicht in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden.

Das Versickern von im Wohngebiet anfallendem Niederschlagswasser stellt eine
Gewadsserbenutzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG dar, welche der wasserrechtlichen
Erlaubnis bedarf. Auf Nachfrage teilte die Gemeinde mit, dass eine
Regenwasserableitung existiert: ,,Es existiert eine Regenwasserableitung, in welche das
im B-Plan-Gebiet anfallende Regenwasser mit eingeleitet werden kann." (siehe

Anlage 4).

Stromversorgung

Die Versorgung des Standortes mit Elekiroenergie Ubernimmt die Mitnetz Strom mbH.

Abfall



BUro fUr Stddtebau GmbH Chemnitz 37

Die Zustandigkeit fur die Abfallerfassung und -beseitigung liegt beim Erzgebirgskreis
und dem Zweckverband Abfallwirtschaft SUdwestsachsen (ZAS). Die vorhandene
offentliche Verkehrsfldche gestattet eine ungehinderte Durchfahrt mit geplanter
einseitiger Wendeanlage fur 3-achsige MUllIfahrzeuge und damit eine reibungslose
Entsorgung. Standplatze fUr Abfallbehdlter sind auf dem Grundstick bereitzustellen.
Die ErschlieBungsstraBe ist durch dreiachsige MUlIfahrzeuge befahrbar. Die

Abfallbehdlter sind am Abholtag in der StraBe MUhlberg bereitzustellen.



BUro fUr Stddtebau GmbH Chemnitz 38

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Am Standort selbst sind keine Schutzgebiete bzw. Schutzobjekte gemdans EU-recht (FFH-
Gebiete, Vogelschutzgebiete), BNatSchG sowie S&chsNatSchG vorhanden. Der
Ortsteil Waschleithe der Stadt Grinhain-Beierfeld wird vom Landschaftsschutzgebiet
Oswaldtal umgeben. Das LSG wird durch die Planung nicht berUhrt. Das Plangebiet ist
im noérdlichen, &stlichen sowie sudlichen Bereich durch Wohnbebauung umgeben
und insofern bereits vorgeprdgt. Es bestehen keine Anhaltspunkte fOr eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter
(Gebiete  von  gemeinschaftlicher Bedeutung und der  Europdischen

Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich Wald i.S.d. § 2 SGchsWaldG. In
Abstimmung mit dem Landratsamt Erzgebirgskreis ist ein eine Ausnahme von § 25 Abs.
3 SGchsWaldG zuldssig, so dass die Bebauung nicht 30 m Waldabstand einzuhalten
hat. Durch die Bebauung an der StraBe im nérdlichen Bereich der Baufldche wird der

gréBtmdgliche Waldabstand erreicht.

Zudem wird im Bebauungsplan ,,Wohnen am Muhlberg" die angrenzende Fldche an
das Waldgebiet als Flache, die von der Bebauung freizuhaltenist (§ 9 (1) Nr.10 und (6)
BauGB), festgesetzt.

Auswirkungen auf den Boden und die Flache
Da es sich um ein Vorhaben zur Einbeziehung von AuBBenbereichsfldchen nach § 13 b
handelt, gilt die Bebauung der bis dahin unversiegelten Fldche als ausgeglichen im

naturschutzfachlichen Sinne.

Mit dem Plangebiet erhdlt die Stadt Grinhain-Beierfeld baureife Grundstucke fur die
Befriedigung des Bedarfs an Einfamilienh&usern in den kommenden Jahren und kann
damit ihre Entwicklung stabilisieren. Die Baulandbereitstellung kann einen Beitrag zur
positiven Beeinflussung des Bevdlkerungsverlustes und der Altersstruktur der Stadt

leisten.
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Bei einer im WA zulassigen GRZ von 0,4 bleiben 60% der FiGchen unversiegelt, so dass
insbesondere bei den Schutzgitern Boden und Wasser gegenUber anderen
Baugebieten wesentliche Funkfionen auch in den bebauten Bereichen erhalten
bleiben. Mit den festgesetzten grunordnerischen MaBnahmen erfolgt eine

Durchgrinung der Grundsticke.

Auswirkungen auf das Wasser

MaBgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) sowie das Sachsische Wassergesetz (SGchsWG). Die Gesetze gelten allgemein
fOr oberirdische Gewdasser und das Grundwasser. FOr das Planvorhaben sind
Umweltqualitatsziele  hinsichtlich  Oberfldchen- und  Grundwasser  sowie

Abwasserbeseitigung relevant. Gewdsser sind am Standort nicht vorhanden.

Bei geplanter Versickerung von Oberfldchenwasser Uber die Bodenzone ist
sicherzustellen, dass dies schadlos erfolgt. Verndssungserscheinungen, Bodenerosion
und Beeintrachtigungen Diritter sind auszuschlieBen. Die Versickerungsfahigkeit des

Untergrundes ist unter Beachtung des Arbeitsblattes DWA-A 138 nachzuweisen.

BezUglich der Ableitung des Niederschlagwassers hat die Stadt mitgeteilt, dass eine
Regenwasserableitung besteht, ,in welche das im B-Plan-Gebiet anfallende

Regenwasser mit eingeleitet werden kann." (siehe Anlage 4).

Trager des Abwassers ist der Zweckverband Wasserwerke Westerzgebirge. Mit diesem

wurde die Entwdésserung des Plangebiets abgestimmt.

Laut dem Landratsamt Erzgebirgskreis, hat ,,die Waldfunktionenkartierung (..)fUr diesen
Bereich eine besondere Hochwasserschutzfunktion ausgewiesen.” (s. Anlage 2) Die
ausgewiesenen Bereiche werden erhalten und von Bebauung freigehalten, so dass

keine Beeintrchtigung des Hochwasserschutzes besteht.

Auswirkung auf Luft und Klima

Von Auswirkungen auf das Regionalklima ist nicht auszugehen. Meso- und
mikroklimatisch werden sich marginal verdnderte Luftstrdmungen, ein erhdhtes
Wérmespeicherverhalten durch die Uberbauung und untergeordnete Auswirkungen

auf die néchtliche Kaltluftbildung ergeben. Den Auswirkungen soll durch, die in den
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textlichen Festsetzungen beschriebene, gartnerische Gestaltung sowie Anpflanzung

von Gehdlzen entgegen gewirkt werden.

Auswirkung auf die Flora

Im Plangebiet sind im nordwestlichen Bereich Gehdlzbestdnde, sowie Wald i.S.d.
§ 2 SachsWaldG vorhanden. Da ,,sowohl im Bezug auf die Baumhdhen als auch auf
die Topografie eine atypische Gefahrensituation vorliegt, ist eine Ausnahme vom
Waldabstand nach § 25 Abs. 3 SGchsWaldG zul&ssig” (s. Anlage 2), dies wurde mit
dem Landratsamt Erzgebirgskreis abgestimmt. Nach einem Ortstermin zur Betrachtung
des Plangebietes mit dem Landratsamtes Erzgebirgskreis, ,,kann einer Bebauung bis
etwa auf Hohe FlurstUcksgrenze 113/11 und 113/9 zugestimmt werden. Dabei ist der

groBtmaogliche Waldabstand einzuhalten.” (s. Anlage 2)

Die Forstbelange werden im Bebauungsplan ,,Wohnen am MUhlberg* berUcksichtigt,
so erstreckt sich die Baugrenze im nérdlichen Bereich etwa bis zur Grenze der
FlurstOcke 113/11 und 113/9. Zu den GehdlzbestGnden im nordwestlichen Plangebiet
wurde ein Abstand von 15 m eingehalten. Der Abstand ergibt sich daraus, dass die
vorhandenen Stdmme der Gehdlze sich auf der Grenze des Geltungsbereiches
befinden und somit nur die Baumkronen in das Plangebiet ragen. Auf Grund der
topografischen Strukturen, mit nach Westen abfallendem Geldnde, sowie der
Wuchshdhe von 25 m kann eine Ausnahme von § 25 Abs. 3 SGchsWaldG hergestellt

werden.

Der Bereich wird zudem als Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1)
Nr.10 und (6) BauGB Waldabstand gem. § 25 SGchsWaldG ausgewiesen. Die Bdume,
welche sich im noérdlichen Bereich des Plangebietes befinden sollen zudem erhalten
werden, weiterhin sind in diesem Bereich Fldchen mit Bindungen fUr Bepflanzungen
und fur die Erhaltung Baumen, StrGuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr.
25b BauGB).

Im weiteren Planbereich sind keine hochwertigen Pflanzbesténde vorhanden. Im
Zusammenhang mit der Bebauung werden Bdume neu angepflanzt und sonstige

unbebaute Grundsticksfldchen zumindest einfach begrint.
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Hinweise zur Gehdlzauswahl sind den Texilichen Festsetzungen- IV- Artenliste zu

entnehmen.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt insbesondere durch § 44 in
Verbindung mit der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) den besonderen
Artenschutz. Es setzt gleichzeitig die sich aus Art. 12 der Flora- Fauna-Habitat-Richtlinie
(Richtlinie 92/43/EWG) und Artikel 5 der Vogelschutz- Richtlinie (Richtlinie 79/409/EWG)
ergebenden Verpflchtungen der Bundesrepublik Deutschland innerhalb der
Europdischen Union um. GemdaB § 44 BNatSchG, Absatz 1 ist insbesondere verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiutzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

2. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten und der europdischen
Vogelarten wé&hrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer
Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wildlebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu
zerstoren,

4. Wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschéadigen oder zu zerstdren.

Diese sogenannten Zugriffsverbote gelten im besiedelten wie unbesiedelten Bereich.

Auswirkungen auf die Fauna

In Abhdngigkeit der Lebensraumtypen und der Nutzungsintensitat ist das Plangebiet
insbesondere als Lebens- und Fortpflanzungshabitat fUr siedlungs- und siedlungsnahe,
grunfladchentypische Végel, KleinsGuger und Insekten relevant (Ubiquisten). Biotope
oder Habitate geschitzter Tierarten wurden im Rahmen von Standortbegehungen im

November 2018 sowie Februar 2019 nicht festgestellt.

> Es werden keine wertvollen Biotope zerstort oder der daran gebundenen,
schutzbedurftigen Fauna die Lebensrume entzogen. Die Bereiche, in denen Wald
i.5.d § 2 SachsWaldG im Plangebiet sowie Gehdlze, welche als Lebensraum dienen

kénnen, vorhanden sind, werden durch die getroffenen Festsetzungen geschitzt.
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Das Landratsamt Erzgebirgskreis bestatigt in seiner Stellungnahme vom 21.08.2019,
dass aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege keine Einwdnde gegen

die Planung bestehen.

Auswirkung auf das Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet ist im ndrdlichen, 6stlichen sowie sUdlichen Bereich durch
Wohnbebauung umgeben und insofern bereits vorgeprégt. Da die sich die kunftigen
Kubaturen, nach dem EinfOgungsgebot nach § 34 BauGB, in diese Umgebung
einfUgen, wird im Zusammenhang mit den getroffenen bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen nicht mit negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

gerechnet.

Auswirkungen auf Immissionen

Durch das Plangebiet ist mit einer geringen Erhdhung des Verkehrsaufkommens in der
StraBe MUhlberg zu rechnen. Die Nutzung durch ein Allgemeines Wohngebiet mit ca.
3 bis 4 Wohngebduden fGhrt zu keinen negativen Auswirkungen auf die Umgebung,
zumal die Verkehrszunahme aus der Wohnnutzung resultiert, die bereits umliegend

vorhanden ist.

Entsprechend Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 sind folgende schalltechnische
Orientierungs- und Richtwerte fUr Allgemeine Wohngebiete maBgebend:

55 dB (A) tags,

35 dB (A)! bzw. 40 dB (A)2 nachts

I Industrie-, Gewerbe- und Freizeitléirm 2 Verkehrsl&rm

Auswirkungen auf die Wirtschaft und die sozialen Verhdltnisse
Die Stadt Grunhain-Beierfeld kann:

- in Folge von Wohnbauvorhaben mit der Ansiedlung von Familien rechnen, was
sich auf die Demografie und das Gemeinwesen insgesamt stabilisierend
auswirkt,

- langfristig von Steuereinnahmen in inrem Haushalt profitieren, was die sozialen

Leistungen der Kommune starkt.

Auswirkungen auf den Verkehr
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Durch das Plangebiet ist mit einer geringen Erhdhung des Verkehrsaufkommens in der
StraBe MUhlberg zu rechnen. Die Nutzung durch ein Allgemeines Wohngebiet mit ca.
2 bis 3 Wohngebduden fUhrt zu keinen negativen Auswirkungen auf die Umgebung,
zumal die Verkehrszunahme aus der Wohnnutzung resultiert, die bereits umliegend
vorhanden ist. Die StraBe Muhlberg wird derzeit durch die bisherigen Anwohner

befahren.

Die Anbindung an das innerdrtliche und regionale StraBennetz ist gegeben.

Auswirkungen auf den Bestand

Bei DurchfGhrung der Planung kommt es baubedingt zeitweise zu einer
Immissionsbelastung (L&rm, Staub) fur die Bewohner benachbarter Gebiete. Dabei
sind die gesetzlichen Vorgaben zu beachten, um unzumutbare Beldstigungen

auszuschlieBen.

Wdahrend der gesamten Bauzeit muss die  ErschlieBungssicherheit  der

Nachbarbebauung gewdhrleistet bleiben.

8. KOSTENTRAGUNG

Durch den Bebauungsplan entstanden bzw. entstehen neben den (ggf. anteiligen)
Bau- und Baunebenkosten der Investoren im Regelfall der Gemeinde Kosten fUr die
stddtebauliche Planung, im Verfahren notwendige Fachgutachten und die
kommunalen Mindestanteile bei der ErschlieBung. Uber geeignete &ffentlich-
rechtliche Vertradge kann die Stadt Grinhain-Beierfeld Kosten ganz oder teilweise auf
die Bauherren umlegen. Hierzu ist ein stddtebaulicher Vertrag mit dem NutznieBer der

Planung zul&ssig.
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9.

(1)

(2)

(3)

(4)

()

(6)

(7)

(8)

HINWEISE
Die bauausfUhrenden Firmen sind durch die Bauherren auf die Meldepflicht von

Bodenfunden gemdaB § 20 SGchsDSchG hinzuweisen.

Sollten wdhrend der Bauphase schddliche Bodenverdnderungen nach
BBodenSchG bekannt werden, so ist dies dem Landratsamt Erzgebirgskreis

umgehend anzuzeigen.

NatUrlicher Boden, derim Rahmen der Bauvorhaben bewegt werden muss, ist
geman § 202 BauGB mit dem Ziel der Folgenutzung in verwertbarem Zustand im
Baugebiet zwischenzulagern und nach Abschluss der MaBnhnahmen vor Ort einer

sinnvollen Verwertung zuzufUhren.

Sollten Spuren alten Bergbaus angetroffen werden, so ist gemdaB § 4

SachsHohlrVO das Sachsische Oberbergamt davon in Kenntnis zu setzen.

Aufgrund der geologischen Verhdltnisse kdnnen im Plangebiet geogen bedingt
erhdhte Radonkonzentrationen in  der Bodenluft nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden. Zum Schutz vor Radon ist ein Referenzwert fUr die Uber
das Jahr gemittelte Radon-222-AktivitGtskonzentration in der Luft von 300 Bg/m?
fOr AufenthaltsrGume und Arbeitspl@tze in InnenrGumen festgeschrieben. Wer
ein Gebdude mit Aufenthaltsrtumen oder Arbeitspldtzen errichtet, hat
geeignete MaBnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund
zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfUllt, wenn die
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen

MaBnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Hingewiesen wird auf die Pflichten der EigentUmer, Besitzer und mit
Bautatigkeiten beauftragten Firmen nach § 7 und § 26 des Sdchsischen

Vermessungsgesetzes (SdchsVermG).

Auf die Pflicht zur Beachtung unabhdngig von diesem Bebauungsplan
geltender gesetzlicher Vorgaben im Wasser-, Wald-, Naturschutz- und
Immissionsschutzrecht wird explizit hingewiesen. Der Bebauungsplan ersetzt

nicht notwendige Genehmigungen, Erlaubnisse und Befreiungen.

Zur Klarung der lokalen Untergrundverhdlinisse im Satzungsgebiet werden vom
LFULG Baugrunduntersuchungen in Anlehnung an die DIN 4020/ DIN EN 1997-2
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(%)

(10)

(11)

(12)

empfohlen. Sofern Bohrungen niedergebracht werden, besteht Bohranzeige-

und Bohrergebnismitteilungspflicht bei der Abt. 10 Geologie des LIULG.

Die bauausfGhrenden Firmen sind durch den Bauherren darauf hinzuweisen,
dass im Falle des Auffindens von Kampfmitteln unverziglich die
nachstgelegene Polizeidienststelle oder Ortspolizeibehérde gemdaB § 3

Kampfmittelverordnung darUber in Kenntnis zu sefzen ist.

Pflanzungen sind unter Beachtung des § 9 S&chsisches Nachbarschaftsgesetz

(S&chsNRG) vorzunehmen.

Die Bauherren mUssen im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren nachweisen,
dass bei Betrieb von technischen Aggregaten, wie z.B. einer Luft/Wasser-
Warmepumpe die gemdB den Festsetzungen des BP geltenden
Immissionsrichtwerte nach dem BImSchG in Verbindung mit der TA L&rm an der
bestehenden und geplanten Bebauungen eingehalten werden.

Das Grundstuck befindet sich in einem Gebiet in welchem mit fldchenhaft

erhdhten Arsen- und Schwermetallgehalten gerechnet werden muss.
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