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Entwicklungssatzung

,GroR3 - An der Werdauer StraB3e” in Neukirchen / Pleil3e
nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 Baugesetzbuch
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Entwicklungssatzung

»GroB - An der Werdauer StraBe” in Neukirchen / PleifRe nach § 34 Abs. 4 Nr. 2
Baugesetzbuch

Der Gemeinderat der Stadt Neukirchen / PleiBe beschlieBt diese Bauleitplanung,
bestehende aus den Teilen:

- Planzeichnung
- Festsetzungen

- Begriindung
(wird nicht Bestandteil der Satzung)

als Satzung.
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Rechtsgrundlagen

Die Bauleitplanung findet ihre Rechtsgrundlage in folgenden Gesetzen und Ver-
ordnungen, wobei jeweils die aktuelle Gesetzesfassung zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gilt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S. 3634),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S.3786),

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58), die zuletzt durch
Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert worden ist,

Raumordnungsgesetz (ROG) i.d.F. vom 22.12.2008 (BGBI. |, S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | .S. 2808) geéndert
worden ist,

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | .S. 3434) geéandert
worden ist.

Landesrecht:

Sédchsische Bauordnung (SéachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch das Gesetz vom 27.10.2017
(SéchsGVBI S. 588) geandert worden ist,

Sachsische Gemeindeordnung (SachsGemQ) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 09.03.2018 (SachsGVBI. S. 62),

Séachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) vom 06.06.2013 (SachsGVBI.
S. 451), das zuletzt durch Artikel 25 des Gesetzes vom 29.04.2015 (SachsGVBI S.
348) gedndert worden ist,

Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates Sachsen -
Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) vom 11.06.2010 (SachsGVBI. S. 174), das
zuletzt durch Artikel 3 Abs. 4 des Gesetzes vom 13.12.2016 (SachsGVBI S. 652)
geandert worden ist,

Sachsisches Bestattungsgesetz (SachsBestG) vom 08.07.1994 (SachsGVBI. S.
1321), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13.12.2012 (SachsGVBI S.
725) gedndert worden ist.

Anlass der Planaufstellung

Von dem Grundstiickseigentimer der Flurstiicke 98/13, 99/3 und 100 Gemarkung
Neukirchen wurde 2015 eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines Einfamilienhauses
gestellt. Der Antrag wurde abgelehnt, da sich der zur Bebauung vorgesehene
Standort bauplanungsrechtlich betrachtet im AuBenbereich befindet. Das Flurstiick
liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes im Sinne
des § 30 BauGB.

Grundsatzlich betrifft die Nachfrage nach Wohnbauland in der gesamten Gemeinde
uberwiegend den Sektor Einzelhausbau. Insbesondere fiir Familien sind moderne
Wohnstandorte zu schaffen. Da dem Wunsch der Biirger einer Gemeinde zum Bau
von neuen Eigenheimen entsprochen werden muss (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB),
verbleibt der Gemeinde Neukirchen / PleiBe neben den bereits genehmigten
Wohngebieten die Méglichkeit der inneren Verdichtung noch unbebauter Flachen
und die Baulandschaffung mittels Satzung nach § 34 BauGB (Baugesetzbuch).
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Aufgrund der Lage im AuBenbereich ist das Vorhaben nur durch eine von der
Kommune zu erlassende Satzung zu realisieren.

Die Flache entlang der Werdauer StraBe ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
von 22.12.1999 (berwiegend als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Derzeit
wird der Flachennutzungsplan fortgeschrieben und in diesem Bereich auch an die
Entwicklungssatzung angepasst. Die im Parallelverfahren aufgestellte Satzung kann
vor dem FNP bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungs-
arbeiten anzunehmen ist, dass die Satzung aus den klnftigen Darstellungen des
FNP entwickelt sein wird.

Mit dem Instrument der Entwicklungssatzung kann der Bereich im AuBenbereich als
im Zusammenhang bebauter Ortsteil festgelegt werden, da die Flachen im Flachen-
nutzungsplan (Gesamtfortschreibung) als Bauflache dargestellt sind. Es handelt sich
um einen bebauten Bereich, der fiir sich noch nicht das stédtebauliche Gewicht
eines Ortsteils erreicht hat. Ziel ist die Weiterentwicklung zu einem Ortsteil. Die
Gemeinde Neukirchen/ PleiBe will den Bereich als im Zusammenhang bebauten
Ortsteil festlegen, um Klarheit (iber die Zulassigkeitsvoraussetzungen fur Bauvor-
haben innerhalb der bestehenden bebauten Bereiche zu schaffen.

Die Gemeinde hat am 27. September 2018 beschlossen fir den betroffenen Bereich
auf der Grundlage des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 eine Satzung zur Entwicklung des
Innenbereichs aufzustellen und Baurecht im betreffenden Bereich zu schalffen.
Damit folgt er den Anforderungen an die Gemeinde nach § 1 Abs. 5 und 6 BauGB
und dabei insbesondere dem § 1 Abs. 6 Nr. 2 und 3 BauGB zur sozialgerechten
Eigentumsschaffung fir Familien.

Insbesondere zum schonenden Umgang mit Grund und Boden sind ortliche
Erganzungen NeuerschlieBungen von Baufeldern vorzuziehen. Fiir Innenbereichs-
flachen entfallt u.a. die verkehrliche ErschlieBung, was ca. 20 % des Bodenver-
brauchs bei neuen Baugebieten zum Inhalt hat. Das Vorhaben entspricht somit den
Zielen und Grundsétzen der Landesplanung nach sparsamem Umgang mit Grund
und Boden und der ausschlieBlichen Flachenausweisung entsprechend des aktuell
konkreten Bedarfes der Gemeinde.

Die Erstellung eines 2. Entwurfes wurde notwendig, um im gesamten ,im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil* eine zukinftige Bebauung zu ermdéglichen. Aufgrund
des Verzichtes auf die Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicke zur Gewéhrleistung
einer Gleichbehandlung aller Eigentiimer im Geltungsbereich der Satzung ist der
Entwurf erneut auszulegen und sind die Stellungnahmen erneut einzuholen (§ 4a
Abs. 3 BauGB). Gleichzeitig wird der Geltungsbereich im Bereich des Flurstiicks
99/3 Gemarkung Neukirchen geringfligig reduziert und somit an den Flachen-
nutzungsplan (Gesamtfortschreibung, in Bearbeitung) angepasst.

Bedarfsermittlung, Bedarfsnachweis

Gemanl Landesentwicklungsplan ist die Festsetzung neuer Baugebiete auBerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nur in Ausnahmeféllen zuldassig, wenn
innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreichend Flachen in geeigneter Form zur Ver-
figung stehen.

Die Entwicklungssatzung ,Gro3 — An der Werdauer Strale” wird aus dem Fléchen-
nutzungsplan entwickelt, der im Parallelverfahren fortgeschrieben wird. Somit leitet
sich die folgende Bedarfsermittlung aus dem Flachennutzungsplan ab (Gesamtfort-
schreibung Vorentwurf 12/2018).
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Bevdlkerungsentwicklung

In der Gemeinde Neukirchen leben mit Stand 31.12.2016 3.942 Einwohner. Die
Gemeinde hat insgesamt von 1990 bis 2015 einen kontinuierlichen Bevélkerungs-
rickgang zu verzeichnen. In der Altersstruktur der Gemeinde zeigen sich im
Vergleich zum Landkreis Zwickau Abweichungen darin aus, dass die Bevdlkerung
von Neukirchen/Plei3e gegenwartig durchschnittlich jinger ist.

Die Gemeinde Neukirchen / PleiBe hat zum 31.12.2014 weniger als 5.000 Ein-
wohner. Damit unterschreitet sie die Grenze fur die Verdffentlichung von Vorausbe-
rechnungsdaten der 6. Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landes-
amtes des Freistaates Sachsen. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich
die Gemeinde Neukirchen wie auch der Landkreis &hnlich entwickeln. Fuar den
Landkreis Zwickau wurde bis 2025 ein Bevdlkerungsriickgang auf ca. 93 %, bis
2030 auf ca. 89% vorausberechnet (Durchschnitt Variante 1 und Variante 2). Dies
wirde flr Neukirchen einen Bevolkerungsriickgang auf ca. 3.773 (2025) bzw. 3.598
(2030) Einwohner bedeuten.

Wohnfldchenbedarf

Das Bundesamt flir Bauwesen und Raumordnung (BBR) hat eine Raumordnungs-
prognose 2025 vorgelegt. Die Prognose basiert auf den demografischen Modellen
der BBSR-Raumordnungsprognose 2025 und weiterflhrenden Szenarien zur
Raumentwicklung. Das BBR prognostiziert fiir die neuen Bundeslander einen
Neubaubedarf von 10 WE je 10.000 Einwohner und Jahr fir den Zeitraum bis 2025.

Bedarfsermittlung 2025 gemanB Raumordnungsprognose des BBR u.a.:

Merkmal 2019 — 2025 (6 Jahre)
Neukirchen
Einwohner Prognose V1/V2, 3.773
6. RBP Sachsen*
Neubau WE je 10.000 EW/Jahr 10
jahrliche Neubaurate Neukirchen 3,77
Neubaubedarf WE in 6J. 22,62
Gesamtbedarf in ha (10 WE/ ha) 2,26 ha
= Hochrechnung aus der 6.Regionalisierten Bevolkerungsberechnung flr den Freistaat

Sachsen im Verhéltnis zum Landkreis

(Uberschléagige Berechnung: 1000 EW — 1 ha — 10 Jahre)

Bedarfsdeckung der Eigenentwicklung

Die bisher neu ausgewiesenen Wohnbaufldchen der Gemeinde sind vollstandig
ausgelastet und bebaut. Von den 3,69 ha bauplanungsrechtlich ausgewiesenen
Wohnbauflachen in Neukirchen gibt es keine Reserven mehr. Das gleiche gilt fur die
Entwicklungsflachen auf den ehemaligen Industriebrachen. Der Gemeinde stehen
somit derzeit keine bebaubaren Flachen zur Verfigung. Durch das Fehlen von
geeigneten Fléchenalternativen in der Gemeinde, kann derzeit im Sinne der
Daseinsfiirsorge fiir die ortsansassigen Einwohner der bestehende ortliche Wohn-
bauflachenbedarf nicht gedeckt werden.
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Wohngebiete Auslastung freie WE

V+E-Plan Nr. 2 Wohngebiet Dankritz 100% -
V+E-Plan Wohngebiet Talblick Dénkritz 100% -
Erganzungssatzung OT Dankritz 100%
AuBenbereichssatzung Dankritz, TalstraBe 100%
Auflenbereichssatzung ,GroRe" — Am Hain 100% -
V+E-Plan ,Wohnbebauung Bahnhofstrale" im OT 100%
Schweinsburg

»B-Plan ,Ortszentrum Neukirchen® aufgehoben -
V+E-Plan ,Wohnpark Neukirchen, Rudelswalder aufgehoben -
Stralte"

B-Plan ,Ultes" in Neukirchen aufgehoben
Klarstellungs- und Erganzungssatzung ,Pléanitz* am 100% -
Schéfereiweg

Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ,Seltmann, 100%

Melzer, Ludwig"

V+E-Plan ,Oststraie” 100% -
B-Plan ,Oststralle” 100% -
B-Plan ,Thiimmler/Birnstein* 100%
Klarstellungs- und Erganzungssatzung Lauterbacher 100%
Stralle/Schéafereiweg”

B-Plan ,Bergallee” 50% 4

Reserven in Bebauungspléanen und Satzungen (aus: Flachennutzungsplan Gesamtfort-
schreibung, Vorentwurf)

Der Bebauungsplan ,Wohngebiet Bergallee" wurde von der Gemeinde aufgehoben
und unter Ber(icksichtigung des Bestandes neu erstellt. Die neu zu erschlieBenden
Flachen sind fir ca. 8 Eigenheime ausgelegt (ca. 1 ha). Der Bebauungsplan ist am
18.09.2018 in Kraft getreten.

Somit stehen der Gemeinde fiir Wohnbebauung zukiinftig ca. 4 WE aus dem rechts-
kraftigen B-Plan zur Verfugung. Dariiber hinaus ist vorgesehen, durch Innenent-
wicklung und maBvolle Erweiterung des Innenbereichs vorhandene Potenziale zur
Verdichtung in verkehrlich und stadttechnisch erschlossenen Lagen zu nutzen.

Nach Bedarfsermittlung bis 2025 sind ca. 2,26 ha Wohnbauflache erforderlich. Zur
Bedarfsdeckung bendtigt die Gemeinde Neukirchen / PleiBe weitere 1,26 ha
Wohnbauflache (= ca. 12 Wohneinheiten). Die Entwicklungssatzung ,GroR — An der
Werdauer StraBe" sieht ein Neubau von maximal 4 Eigenheimen vor, so dass der
Bedarf fir diese Planung besteht.

Die Siedlungsflachenentwicklung der Satzung konzentriert sich auf die bauliche
Eigenentwicklung. Auch befindet sich die Entwicklungssatzung, wie in der Gesamt-
fortschreibung des Flachennutzungsplanes vorgesehen, im Ortsteil Neukirchen/
PleiBe, welcher als Versorgungs- und Siedlungskern der Gemeinde entwickelt
werden soll.
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4, Beschreibung des Plangebietes / Ortliche Situation

4.1. Plangrundlage

Als Plangrundlage dient die automatisierte Liegenschaftskarte ALK (Geoabasis-
daten: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen, 2018).

e

Abbildung 1:  Geltungsbereich der Entwicklungssatzung, 2. Entwurf

4.2, Raumlicher Geltungsbereich der Entwicklungssatzung

Abbildung 2:  Lage im Raum (Geoportal Sachsenatlas), Entwicklungsflache
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Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten von Neukirchen / PleiBe an der
Werdauer StraBe, siidlich des Friedhofes der Gemeinde. Das Siedlungsgebiet von
Werdau tber Neukirchen bis Crimmitschau geht flieBend ineinander tber. Westlich
des Geltungsbereiches verlauft die StaatsstraBe S 289.

Die ca. 1,2 ha groBe Entwicklungsflache wird bereits durch lockere Wohnbebauung
mit groBen Géarten und Nebengebauden gepragt. Die Bestandsgebdude dienen
tberwiegend dem Wohnen. Es sind Einzelgebdude mit maximalen 2 Vollge-
schossen. Eine pragende Dachform ist nicht ersichtlich. Flachdacher sind ebenso
vorhanden wie Satteldacher.

Bestandsgebaude der Entwicklungssatzung

Im Bereich der Flursticke 98/13, 99/2, 99/3 und 100, ein ehemaliges Kinder-
ferienlager, befinden sich noch mehrere Gebdude, die jedoch zum lberwiegenden
Teil nicht mehr genutzt werden. Der Baumbestand ist als Folge des Sturms 2018
stark beschadigt und musste teilweise schon gefallt / beseitigt werden. Fur weitere
Baumfallungen wird vom Eigentiimer ein Antrag auf Befreiung nach § 67 Abs. 1
BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde gestellt.

Geman § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten Bidume, Hecken, lebende
Zaune, Gebulsche in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden,
auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zuldssig sind schonende Form- oder
Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesund-
erhaltung von Baumen. GemaB § 67 Abs. 1 BNatSchG kann auf Antrag eine
Befreiung von den Verboten durch die untere Naturschutzbehérde gewahrt werden.

ehemaliges Kinderferienlager

Im ndrdlichen Anschluss befindet sich der Friedhof von Neukirchen. Das Sachsische
Gesetz Uber das Friedhofs-, Leichen- und Bestattungswesen SéchsBestG ist zu
beachten.
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Das angrenzende Flurstiick 98/15 kann nicht Bestandteil der Entwicklungssatzung
werden, da die Flache bereits durch eine Ergdnzungssatzung beplant wurde
(Erganzungssatzung Salzmann in Neukirchen / Plei3e).

Die Flursticke 98/13, 99/3 und 100 sollen im Laufe des Verfahrens zusammen-
gelegt werden. Ein Antrag wurde vom Eigentimer beim Vermessungsamt gestelit.

Umweltverhéltnisse

Naturschutz

Durch das Vorhaben werden keine nach den §§ 23 — 29 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) i.V.m. §§ 14 — 20 SachsNatSchG durch Einzelanordnung festgesetzte,
einstweilig gesicherte oder geplante Schutzgebiete einschlieBlich FFH- und SPA-
Gebiete im Rahmen des Européischen Schutzgebietssystems "Natura 2000" sowie
besonders geschitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz bzw. § 21
SachsNatSchG betroffen. Artenschutzrechtlichen Konflikte sind aufgrund der
Entwicklungssatzung nicht zu vermuten (siehe Kap. 8.6).

Altlastenstandort

Nach Prifung der derzeitigen Aktenlage sind keine Altlastenverdachtsflachen
auf der beplanten Flache im Sachsischen Altlastenkataster erfasst.

Geologisch-hydrogeologische Situation, Baugrund

Das Plangebiet befindet sich aus strukturgeologischer Sicht am Stdrand der
Zeitz- Schmoliner Senke am Ubergang zur Vorerzgebirgs- Senke.

Laut geologischer Karte Erzgebirge/Vogtland wird der Untergrund im Plangebiet
von Sedimenten der Roten Folge des Zechstein gebildet. Dies sind im
Wesentlichen z. T. gerdllfihrende und z. T. dolomitische Konglomerate und
Sandsteine sowie ggf. Schluffsteine. Die Gesteine weisen u. U. eine mehrere
Meter machtige Verwitterungs- und Zersatzschicht sowie eine Bedeckung mit
pleistozanem Hangschutt und Hanglehm auf. Geldndenah stehen in Richtung
PleiBe lberwiegend pleistozdne, sandige und kiesige Flusssedimente an. Im
unmittelbaren Plangebiet sind im Bereich temporéarer Zufliisse zur Plei3e Kiese,
Sande und Schluffe kleinerer Bache abgelagert. Das Auftreten anthropogener
Auffillungen und Hindernisse (z. B. von Fundamentresten) ist nicht auszu-
schlieBen. Nach dem historischen Messtischblatt befanden sich im Plangebiet
ein Wasserbehalter sowie ein Schief3stand.

Die rolligen Flusssedimente und die ggf. rolligen Zersatzbildungen der Festge-
steine stellen Porengrundwasserleiter dar. Der Hanglehm und bindige Zersatz-
bildungen wirken dagegen eher als Grundwasserstauer. Das Festgestein kann
sowohl als Poren- wie auch als Kluftgrundwasserleiter charakterisiert werden.
Standortkonkrete Angaben zum Grundwasser liegen dem LfULG nicht vor.

Es wird empfohlen im Vorfeld von BaumaBnahmen die Durchfihrung einer der
jeweiligen Planungsstufe angepassten, orts- und vorhabenskonkreten Bau-
grunduntersuchung nach DIN EN 1997 und DIN 4020 vorzunehmen. Diese
sollte u. a. Aussagen zur Baugrundschichtung, zu den Grundwasserver-
haltnissen sowie eine Ausweisung von Homogenbereichen (einschlieBlich
Eigenschaften und Kennwerten) hinsichtlich der gewahlten Bauverfahrens-
weisen (z. B. Erdarbeiten, Bohrarbeiten) enthalten. Falls sich die bautechni-
schen Vorgaben dndern bzw. die angetroffenen geologischen Verhéltnisse von
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den erkundeten abweichen, sollte eine Uberprifung und ggf. Anpassung der
Baugrunduntersuchung erfolgen.

Falls zukiinftig Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser vorgesehen
sind ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 zu berlicksichtigen, nach dem solche
Anlagen zu planen, zu bauen und zu betreiben sind. Die Fahigkeit zur Ver-
sickerung von Niederschlags- oder auch von gereinigtem Abwasser bzw. ein
verlasslicher Durchlassigkeitskoeffizient zur Bemessung von Versickerungsan-
lagen sollte standortkonkret in Form von Sickertests nachgewiesen werden.
Sofern hydrogeologische Untersuchungen durchgefiihrt werden, sollten diese
vorzugsweise in die Baugrunduntersuchung integriert werden.

Hinsichtlich der Errichtung bzw. Wiederherstellung von Verkehrswegen nach
RStO 12 (Richtlinien fur die Standardisierung des Oberbaus von Verkehrs-
flaichen RStO, 12. Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen,
Arbeitsgruppe Infrastrukturmanagement, 2012) befindet sich das Plangebiet in
der Frosteinwirkungszone Il

Im Plangebiet stehen laut Geodatenarchiv des Landesamtes flir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie im Untergrund geringflgig auslaugungsfahige
Gesteine (Karbonate) an. Diese Gesteine sind in den zahlreichen Steinbriichen
in der Umgebung aufgeschlossen. Die auslaugungsfahigen Gesteine weisen
dabei Uberdeckungsverhéltnisse auf, bei denen eine Auswirkung (z. B. Senk-
ungen) auf die Gelandeoberflache mdglich ist (Zone 2 - potentiell verkarstungs-
gefahrdet). Nach Informationen des LfULG wurde in diesem Bereich jedoch
bisher kein Karst nachgewiesen.

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone | mit der geologischen Unter-
grundklasse R (Zuordnung von Gemeinden im Freistaat Sachsen zu Erdbeben-
zonen 1 und 2 nach DIN 4149:2005-04). Auf die DIN 4149 und die DIN EN 1998
(Eurocode 8) wird hingewiesen.

Natiirliche Radioaktivitit

Zum gegenwartigen Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte tber radiologisch
relevante Hinterlassenschaften flir dieses Plangebiet vor. Es ist jedoch nicht mit
Sicherheit auszuschlieBen, dass hinsichtlich eines Radonzutritts erhdhte Werte
der Radonkonzentration in der Raumluft auftreten kdnnen.

Aufgrund der Verabschiedung des neuen Strahlenschutzgesetzes und der
novellierten Strahlenschutzverordnung gelten seit dem 31. Dezember 2018
erweiterte Regelungen zum Schutz vor Radon (§§ 121 - 132 StrlSchG / §§ 153 -
158 StrISchV). Erstmalig wurde zum Schutz vor Radon ein Referenzwert flr die
uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft von 300
Bg/m? fiir Aufenthaltsrdume und Arbeitsplatze in Innenrdumen festgeschrieben.

Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitspldatzen 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 Mal3-
nahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden. Wer im Rahmen baulicher
Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitspléatzen Maf3-
nahmen durchflhrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate
fuhren, soll die Durchflihrung von MaBnahmen zum Schutz vor Radon in
Betracht ziehen, soweit diese MaBnahmen erforderlich und zumutbar sind.
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Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz gibt die Radon-
beratungsstelle des Freistaates Sachsen in Bad Schlema Auskuntt.

Immissionsschutz

Die Entwicklungssatzung "GroB - An der Werdauer Strafle" in Neukirchen
PleiBe entspricht der Forderung der schalltechnischen Orientierungswerte nach
Beiblatt 1 zu DIN 18005. Hinsichtlich des Schutzes der geplanten Wohnbe-
bauung vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerédusche gelten Werte
von 55 dB(A) in der Zeit von 6:00 bis 22:00 Uhr und 40 dB(A) in der Zeit von
22:00 bis 6:00 Uhr. Der in WA geltende Nachtwert von 40 dB(A) gilt fur alle
Larmarten, auBer fir den Verkehrslarm - hier durch den StraBenverkehr auf der
Werdauer StraBe. Fiir Verkehrslarm gilt in allgemeinen Wohngebieten (WA) ein
schalltechnischer Orientierungswert von 45 dB(A) nachts. Uberschreitungen der
in WA geltenden Orientierungswerte sind fiir die geplante Entwicklungssatzung
nicht zu erwarten. Die Anforderungen nach gesunden Wohnverhéltnissen
bleiben gewahrt.

Das gemaR Entwicklungssatzung vorgesehene zusatzliche Wohngebiet ist mit
den am Standort (innerhalb und auBerhalb des Satzungsgebietes) bereits vor-
handenen Nutzungen grundsétzlich vertraglich. Am Standort konnen bei der
Bearbeitung der unmittelbar benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen zeit-
weise Geruchs-, Gerdusch- und Staubimmissionen auftreten. Weiterhin sind
Gerauschimmissionen durch den StraBenverkehr auf der Werdauer StraBe
mdglich.

Trinkwasserschutz

Das Vorhaben befindet sich in keinem festgesetzten und / oder geplanten Trink-
wasserschutzgebiet.

Grundwasserschutz

Bei der weiteren Planung und Umsetzung sind die Belange des vorsorgenden und
flachendeckenden Grundwasserschutzes gemaB Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
und Séachsischem Wassergesetz (SachsWG) zu beachten.

Insbesondere ist die Flachenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu
beschréanken. Der breitflichigen Versickerung der anfallenden unbelasteten Nieder-
schlagswasser lber die bewachsene Bodenzone ist der Vorzug zu geben. Auf die
schadlose Ableitung (ausreichend geeignete Flache, keine Beeintrachtigung Dritter)
wird hingewiesen.

Werden Arbeiten vorgenommen, welche so tief in den Boden eindringen, dass eine
Freilegung des Grundwassers oder eine Einwirkung auf die Hohe, Bewegung oder
Beschaffenheit des Grundwassers zu besorgen ist, ist dies der unteren Wasser-
behdrde spétestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen (Erdauf-
schliisse/Bohranzeigen, § 49 WHG, § 41 SachsWG).

Hochwasserschutz

Geman § 70 SachsWG sind fur das geplante Vorhaben Mdéglichkeiten zur Er-
haltung, Verbesserung und Wiederherstellung des natiirlichen Rickhaltever-
mégens zu beriicksichtigen. Hierzu gehdren insbesondere die Vermeidung oder
der Rickbau von Bodenversiegelungen oder Bodenverdichtungen, die Ver-
sickerung von Niederschlagswasser und sonstige MaBnahmen, die geeignet
sind, den Abfluss des Niederschlagswassers zu vermindern.
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Dariiber hinaus ist jede Person laut § 5 Abs. 1 WHG verpflichtet, bei Mal3-
nahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewésser verbunden sein kénnen, die
nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um

o eine nachteilige Verédnderung der Gewassereigenschaften zu vermeiden,

e eine mit Riicksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung
des Wassers sicherzustellen,

o die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten und

e eine VergroBerung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

Denkmalschutz, Archaologie

Im Norden an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich das Gartendenkmal
,Friedhof Neukirchen/Pleil3e"“. Es handelt sich um die Sachgesamtheit Friedhof mit
den Einzeldenkmalen Friedhofskapelle, Erdbegrabnisse und Grabmaélern fir die
Familien Karl Beckert, von Bose, Macek und Wolf sowie zwei Denkmale fir die
Gefallenen des 1. Weltkrieges mit kiinstlerischer, personengeschichtlicher, bauge-
schichtlicher und ortsgeschichtlicher Bedeutung. Dieses Kulturdenkmal ist durch die
Planung nicht zu beeintrachtigen.

Im Geltungsbereich befinden sich keine derzeit bekannten Bau- bzw. archao-
logischen Denkmale. Es ist darauf hinzuweisen, dass die real vorhandene Denkmal-
substanz wesentlich hoher ist. Auch bisher unentdeckte Denkmale stehen unter
Schutz. Bei BaumaBnahmen muss daher in jedem Fall eine Stellungnahme zu den
archéologischen Belangen eingeholt werden (denkmalschutzrechtliche Genehmi-
gung nach § 14 des Sachsischen Denkmalschutzgesetzes).

Katastrophenschutz

Sollten bei der Bauausflihrung verdédchtig kampfmitteldhnliche Gegenstande
gefunden werden, so ist die Bautatigkeit unverzuglich einzustellen, der
Sachsische Kampfmittelbeseitigungsdienst ist zu kontaktieren (Tel. 0351 - 8501
6702) und die nachste Polizeidienststelle ist zu informieren.

Vorhandene bzw. in Aufstellung befindliche stéidtische und (iberortliche
Planungen

Landesentwicklungsplanes Sachsen 2013
22246

Eine Siedlungsentwicklung, die Gber den aus der natirlichen Bevolkerungsent-
wicklung, aus den Ansprichen der ortlichen Bevdlkerung an zeitgemaBe Wohnver-
héltnisse sowie den Anspriichen ortsangemessener Gewerbebetriebe und Dienst-
leistungseinrichtungen entstehenden Bedarf (Eigenentwicklung) hinausgeht, ist nur
in den Zentralen Orten geman ihrer Einstufung und in den Gemeinden mit beson-
derer Gemeindefunktion zuléssig.

Begriindung zu Z 2.2.1.6:

,Die Planungshoheit der Gemeinden schlie3t - ungeachtet der zentralértlichen Ein-
stufung - ein, dass jeder Gemeinde eine bauliche Eigenentwicklung zugestanden
wird. Das bedeutet, dass der Bedarf unter anderem an Wohnungen, der sich aus
der natiirlichen Zunahme der Bevélkerung oder auch bei riickldufiger Bevilker-
ungsentwicklung aus Verdnderungen der Haushallsstruktur, aus dem Uberalter-
ungsgrad und dem schlechten Bauzustand vorhandener Wohnungen ergibt, fir die
ortliche Bevolkerung auf Wunsch in der eigenen Gemeinde gesichert werden kann.

[.]*
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Regionalplan Siidwestsachsen (in Kraft getreten 31.07.2008)
Karte 1: Raumnutzung

- -
e T =

Abbildung 3:  Karte 1 Raumnutzung, Regionalplan Sudwestsachsen

Laut Raumnutzungskarte des Regionalplanes gibt es fiir das Plangebiet keine raum-
ordnerischen Ausweisungen. Ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft befindet sich im
westlichen Anschluss an den Geltungsbereich. Die Satzung flihrt zu einer ergénzen-
den Siedlungsentwicklung innerhalb der bestehenden Wohnbebauung; die landwirt-
schaftlichen Nutzflachen werden nicht beeintrachtigt.

Karte 2: Siedlungswesen

Die Gemeinde Neukirchen / PleiBe weist eine erhaltenswerte Bausubstanz von
regionaler Bedeutung auf. Durch die Entwicklungssatzung soll Baurecht flr die
Eigenentwicklung der Gemeinde geschaffen werden (Z 1.1.3). Es handelt sich um
eine angepasste (Z 1.1.7) und flachensparende (G 1.1.4) Weiterentwicklung von
Neukirchen, die die vorhandene Ortsstruktur nicht beeintrachtigt.

Karte 6: Sanierungsbedlrftige Bereiche der Landschaft

Die gesamte Gemeinde Neukirchen / PleiBe ist im Regionalplan als Gebiet mit
Anhaltspunkten fur schadliche stoffliche Bodenveranderungen - regionales Schwer-
punktgebiet der Altlastenbehandlung ausgewiesen. Weitere nachteilige Auswirk-
ungen durch die Planung kénnen ausgeschlossen werden.

Entwurf des Regionalplanes Region Chemnitz (Stand 15.12.2015)

Eine weitere Beurteilungsgrundlage ist der durch die Verbandsversammlung des
Planungsverbandes am 15.12.2015 fir die o6ffentliche Auslage beschlossene
Entwurf des Regionalplanes Region Chemnitz. Die im Planentwurf des Regional-
planes enthaltenen Ziele sind entsprechend § 3 (1) Nr. 4 ROG in Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung und somit als sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung nach § 4 (1) ROG in Abwégungsentscheidungen und somit im Bauleit-
planverfahren zu berticksichtigen.
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Karte 1.2 Raumnutzung, Karte 8 Kulturlandschaftsschutz
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Abbildung 4:  Karte 1.2 Raumnutzung, Regionalplanentwurf Region Chemnitz

Der Geltungsbereich der Entwicklungssatzung befindet sich gemaB Karte 1.2
,Raumnutzung“ sowie der Karte 8 ,Kulturlandschaftsschutz® des Regionalplan-
entwurfes Region Chemnitz im Vorranggebiet Kulturlandschaftsschutz ,Kultur-
landschaft von Blankenhain bis Schweinsburg”. Es handelt sich um eine Kultur-
landschaft besonderer Eigenheit. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes oder
des Charakters des Kulturlandschaftsraumes durch die geringe Siedlungs-
erweiterung ist nicht zu vermuten. Im Rahmen der bauordnungsrechtlichen
Genehmigung ist dieser Sachverhalt jedoch zu beachten.

Wie auch im Regionalplan Siidwestsachsen grenzt ein Vorranggebiet Landwirt-
schaft an die Entwicklungsflache an.

Karte 2: Siedlungswesen

Geman Karte 2 des Regionalplanentwurfs ist Neukirchen als Denkmalschutzgebiet
mit einer schiitzenswerten Ortsstruktur und erhaltenswerter Bausubstanz ausge-
wiesen (siehe Regionalplan).

Karte 8: Kulturlandschaftsschutz

Neukirchen / PleiBBe ist als eine historische Kulturlandschaft besonderer Eigenart
ausgewiesen (siehe Regionalplan).

Karte 13: Gebiete mit besonderer Bedeutung fir Fledermause

Im Regionalplanentwurf ist der Bereich der Entwicklungssatzung als relevanter und
sehr relevanter Multifunktionsraum festgelegt. Gemalt G 2.1.3.9 sollen ,die in der
Karte 13 ausgewiesenen Gebiete mit besonderer Bedeutung fur Fledermause [...] in
ihrer Funktionsfahigkeit als Lebensraum fiir Flederméause erhalten werden”. Deshalb
ist bei Planungen die Verwirklichung der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs.1
BNatSchG auszuschlie3en.
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Gemal der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum Flurbereinigungsver-
fahren ,S 289 Verlegung Neukirchen" (Landratsamt Zwickau) ist fur die kartierten
Flederméause der Hohlwegcharakter, d.h. insbesondere die Uber den Friedhofsweg
tberhangenden Baumkronen und GroBstraucher wichtig. Eine Beanspruchung von
Gehdlzen am Hohlweg ist durch die Satzung nicht geplant und durch den
geforderten Abstand zum Friedhofsgeldnde nicht méglich, so dass Beeintrachti-
gungen von potenziellen Flederm&usen durch die Satzung nicht zu erwarten sind.

Fldchennutzungsplan

Abbildung 5:  Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen FNP der Gemeinde Neukirchen Plei3e

Die Gemeinde Neukirchen / PleiBe besitzt einen rechtskréftigen Flachennutzungs-
plan von 22.12.1999 (Genehmigung am 25.10.1999 durch das Regierungsprasidium
Chemnitz).

Der Geltungsbereich der Entwicklungsflache ist im wirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Neukirchen / PleiBe als Wohnbaufliche am Rande zu einer Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Durch die Ausweisung von bisher unbebauten
Flachen im AuBenbereich als Bauflachen im Flachennutzungsplan bringt die
Gemeinde ihre Absicht zum Ausdruck, diese Bereiche in einem (iberschaubaren
Zeitraum zu neuen Baugebieten zu entwickeln.

Bebaute Bereiche im AuBenbereich kdénnen als im Zusammenhang bebaute
Ortsteile festgelegt werden, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Bau-
flache dargestellt sind. Im Zuge einer Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs-
planes, die derzeit im Vorentwurf erarbeitet wird, wird die Flache der Satzung im
FNP angepasst und als Wohnbauflache dargestellt.

Eine Ubereinstimmung mit der vorbereitenden Bauleitplanung ist somit gegeben.

Sachsen Consult Zwickau April 2019 Seite 16



Abbildung 6:  Ausschnitt Gesamtfortschreibung FNP, Vorentwurf der Gemeinde Neukirchen PleiB3e

Ber(icksichtigung findet hier auch die Standort- und Abstandsregeln des
Siéchsischen Gesetz (iber das Friedhofs-, Leichen- und Bestattungswesen (§ 5
SéchsBestG), der einen reduzierten Abstand von 30 m zwischen Friedhof und
Wohngebé&uden vorsieht.

Weitere raumgreifende Fachplanungen, die Erganzungsflache betreffend, sind nicht
bekannt.

Rechtsverhéltnisse

Die Flachen befinden sich im Eigentum der jeweiligen im Grundbuch vermerkten
Rechtspersonen.

Zusatzliche neue offentliche Verkehrsflachen und ErschlieBungsanlagen werden im
Ergebnis dieser Planung nicht benétigt. Die Kommune beabsichtigt keinen Flachen-
erwerb.

Im Plangebiet wird ein Verfahren zur Landbereitstellung fiir den Bau der Staats-
straBe S 289 sowie zur Neuordnung landlichen Grundbesitzes nach dem Flurbe-
reinigungsgesetz (FlurbG) mit der Bezeichnung ,Flurbereinigung S289 Verlegung
Neukirchen", Verfahrenskennzahl 240161, durchgefihrt.

In diesem Verfahren sind alle Grundstlcksgrenzen neu festgelegt, Grenz- bzw.
Vermessungszeichen werden neu geschaffen und entsprechende Vermessungs-
arbeiten durchgefthrt. Die Grundstiicke werden unter Beachtung der Belange der
Raumordnung, der Landesplanung, des Umweltschutzes und der Landschaftspflege
neu gestaltet, wie es den Interessen der Grundeigentiimer und der Landeskultur
und Landentwicklung entspricht, insbesondere wird zersplitterter oder unwirtschaft-
lich geformter Grundbesitz beseitigt. Das Eigentum an Grund und Boden geman §§
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8.1.

8.2.

34 bis 36 FlurbG unterliegt einer zeitweiligen Einschrankung (Veranderungsverbot).
Es werden bauliche MaBnahmen in den Bereichen Verkehrsanlagen und Landliche
Wege, wasserbauliche MaBnahmen sowie MaBnahmen des Natur- und Land-
schaftsschutzes gemaR der Festsetzungen in den Planen Uber die gemeinschaft-
lichen und offentlichen Anlagen nach § 41 FlurbG realisiert. Das Grundstiicks-
eigentum kann dem gesetzlichen Landabzug nach §§ 88 Abs. 1 Nr. 4 und 47 Abs. 1
FlurbG unterliegen.

Planungsziele

Folgende planerischen Zielvorstellungen der Gemeinde Neukirchen Plei3e sollen
insbesondere Bestandteil dieser Bauleitplanung werden:

e geordnete Flachennutzung und stadtebauliche Entwicklung im Bereich
erschlossener Flurstiicke und deren Erganzung mittels Baulandausweisung
fir den ortlichen Bedarf,

e Vorgabe von Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB zur Wahrung des Orts-
bildes (Festlegen eines Baufensters).

o mit der Uberbauung (Versiegelung) werden die Schutzgliter Boden, Wasser,
Klima und Lebensraum fiir Fauna und Flora beeintrachtigt. Es werden grin-
ordnerische Festsetzungen getroffen:

Entwicklungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB

Allgemeines

Nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB kann die Gemeinde durch Satzung bebaute
Bereiche im AuBenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen, wenn
die Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt sind.

Als bebauter AuBenbereich ist eine Ansammlung von Gebduden anzusehen, denen
es an einem oder mehreren Kriterien des ,im Zusammenhang bebauten Ortsteils”
fehlt. Es kann sich bei dem bebauten Gebiet im AuBenbereich um eine Streu-
siedlung oder eine typische Splittersiedlung handeln. Nur vereinzelte Gebé&ude
reichen nicht aus, das Kriterium ,bebaute Bereich im AufRenbereich* zu erfiillen. Es
muss sich in der Regel um eine Ansammlung von Geb&uden handeln, die ein
MindestmaB an rdaumlicher Zuordnung haben und pragende Wirkung entfalten
konnen. Nur ein gewisses stadtebauliches Gewicht der bestehenden Gebaude
vermag eine Weiterentwicklung zu einem Ortsteil zu gewéhrleisten. Zum bebauten
Bereich gehoéren nicht nur die Standorte der vorhandenen baulichen (Haupt-)
Anlagen und die sie verbindende Grundstiicksteile, sondern der gesamte Bereich,
der durch die vorhandenen Baulichkeiten (hier insbesondere Nebengebdude der
ehemaligen Kinderferieneinrichtung) gepragt ist, und noch nicht bebaute mit
Nebenanlagen bebaute Flachen (siehe Arbeitshilfe difu ,Die Satzungen nach dem
Baugesetzbuch"; Anton Strunz, Marie-Luis Wallraven-Lindl).

Zulassigkeitsvoraussetzungen und Einfligegebot

Voraussetzung flr den Erlass einer Entwicklungssatzung ist ein bebauter Bereich,
der fiir sich noch nicht das stadtebauliche Gewicht eines Ortsteils erreicht hat, also
eine Splittersiedlung. Die Anforderung ,bebauter Bereich“ verlangt einen nach den
MaBstaben des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu bestimmenden Bebauungszu-
sammenhang, eine aufeinanderfolgende, zusammengehoérig und geschlossen er-
scheinende Bebauung. Dieser bebaute Bereich muss auch so viel Gewicht haben,
dass er zum Innenbereich nach § 34 BauGB aufgewertet werden kann.

Sachsen Consult Zwickau April 2019 Seite 18



Hierzu kommt, dass die einbezogenen Flachen im Flachennutzungsplan als
Bauflache dargestellt sind.

Gemal3 § 34 Abs. 5 BauGB muss die Entwicklungssatzung folgende weitere Vor-
aussetzungen erflllen;

o Die Entwicklungssatzung muss mit einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung vereinbar sein,

o durch die Satzung durfen keine Vorhaben zugelassen werden, die einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 des UVP-Gesetzes oder nach
Landesrecht unterliegen,

e es dlrfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter (FFH-Gebiete oder Europa-
ische Vogelschutzgebiete) oder daflr bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

LDie Ergdnzung muss mit einer geordneten stéadtebaulichen Entwicklung vereinbar
sein.”

Der geplante Wohnbaustandort auf den Flurstiicken 98/13 und 99/3 der Gemarkung
Neukirchen befindet sich im Anschluss vorhandener Bebauung, dennoch derzeit im
AuBenbereich. Der bebaute AuBenbereich wird sinnvoll erganzt, ohne dass eine
raumgreifende, fingerférmige Entwicklung in den AuBenbereich erfolgt oder andere
stadtebaulich oder landesplanerische Ziele und Grundsatze verletzt werden. Mit der
Bebauung wird der Bereich sinnvoll erganzt. Die stadtebauliche Ordnung bleibt
gewabhrt.

Die ErschlieBung ist gesichert, da ein Geh-und Fahrtrecht im Bereich des Flurstiicks
99/2 besteht.

Auf der Entwickiungsflaiche befinden sich keine nach Bundesnaturschutzgesetz
bzw. Sachsischem Naturschutzgesetz geschitzten Biotope. Hinderliche Einfluss-
faktoren frilherer Bodennutzung sind nicht bekannt. Es entsteht keine Fehlent-
wicklung, die den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung sowie einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung widersprechen wirde.

.Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertrdglichkeit nach Anlage 1 zum Geselz (iber die Umweltvertrdglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen, darf nicht begrindet sein. "

Stadtebauprojekte nach § 34 BauGB sind gemaB Anlage 1, Nr. 18.7.2 des UVPG
(bei einer bebaubaren Flache von weniger als 2,0 ha) von der Pflicht der férmlichen
Umweltpriifung ausgenommen.

,ES diirfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzgliter bestehen."”

Grundlage fir NATURA 2000 sind die Richtlinie 92/43/[EWG des Rates zur
Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen
— sog. Fauna-Flora-Habitat-(FFH-) Richtlinie sowie die Richtlinie 79/409 EWG des
Rates Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten — sog. Vogelschutzrichtlinie.
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8.3.

FFH-Gebiete dienen dem Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten sowie aus-
gewahlter Lebensraume. Européische Vogelschutzgebiete dienen dem Schutz der
europdischen Vogelarten.

In der Umgebung des Planungsgebietes befinden sich keine FFH-Gebiete, eine
Beeintrachtigung ist auszuschlieBen.

Eine Anfalligkeit des Vorhabens fir schwere Unfélle oder Katastrophen ist nicht
gegeben.

Somit sind alle Voraussetzungen fiir eine Entwicklungssatzung im Bereich der
Werdauer StraB3e in Neukirchen Plei3e gegeben.

Planungsinhalt

Festgelegt wird in der Planzeichnung die im Zusammenhang bebaute (bzw. die hier
zu entwickelnde) Ortslage entsprechend den Ausweisungen der Bauflachen (,\W")
des Flachennutzungsplanes (Gesamtfortschreibung). Innerhalb der Teilflichen sind
hinsichtlich der wesentlichen stadtebaulichen Merkmale (Art und Maf der baulichen
Nutzung) durchweg homogene Strukturen gegeben, so dass mit Anwendung des
Zulassigkeitsrecht des § 34 BauGB den Grundsétzen einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung und den planerischen Zielsetzungen der Gemeinde entsprochen
werden kann.

Erganzende Festsetzungen nach § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB sind ausschlieBlich in
Bezug auf die Uberbaubare Grundstiicksflaiche vorgesehen. Dieses Erfordernis
ergibt sich aufgrund der Abstandsregelung zum nérdlich angrenzenden Friedhofs-
geléande. § 5 Abs. 5 SachsBestG legt einen Grenzabstand zwischen Friedhéfen und
Wohngebéuden einschlieBlich deren Nebenanlagen von 35,0 m fest. Es konnen
geringere Abstande zugelassen werden, wenn dies mit den nachbarlichen Belangen
vereinbar ist.

Durch viele Nebengeb&ude der angrenzenden Flurstiicke werden die Abstands-
regeln bereits unterschritten (Bestandschutz). Dies filhrte nie zu Beeintrachtigungen
der Ruhe und Wirde des Friedhofs. Auch ist der geplante Wohnstandort mit einem
Wohnhaus aufgrund der vorhandenen Topographie und des bestehenden Geholz-
bestandes rdumlich vom Friedhofsgelande getrennt. Um dem kiinftigen Bauherren
gréBere Freiheiten zu ermégliche wird in der Entwicklungssatzung ein Abstand des
Wohngebaudes von 30,0 m festgelegt. Der Kirchenvorstand der Kirchengemeinde
Neukirchen stimmt dem reduzierten Abstand zum Friedhof zu. Ein Geholzstreifen
zwischen Friedhof und den potenziellen Wohngebéuden soll als Sichtschutz er-
halten bleiben.

Neuversiegelungen sind durch MaBnahmen wie eine wasserdurchldssige Gestal-
tung notwendiger Wege, Zufahrten und Stellflachen auf das unbedingt notwendige
MafB zu begrenzen. GemaB § 1 BBodSchG i. V. m. § 7 SachsABG sind die Funktio-
nen des Bodens unter anderem nachhaltig zu sichern sowie Vorsorge gegen nach-
teilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen unter anderem Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen soweit wie
maoglich vermieden werden.
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8.4.

8.5.

Griinordnung, Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Fur Satzungsverfahren nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB ist im Gegensatz zu den
Bauleitplanungen keine Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich.
Ebenso ergibt sich aus der geplanten Wohnbebauung keine Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP- Pflicht). Jedoch ist nach
§ 34 Abs. 5 Nr. 3 BauGB Voraussetzung flr die Aufstellung der Satzung, dass keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 BauGB bestehen.

Auch § 1a Abs. 2 und 3 BauGB gelten nicht flr eine Entwicklungssatzung. Es kann
auf eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung verzichtet werden, Festsetzungen zum
Ausgleich werden nicht getroffen (§ 34 Abs. 5 BauGB). Werden Baumfallungen
wéahrend BaumafBnahmen erforderlich, ist ein Ausgleich gemanl Baumschutzsatzung
der Gemeinde Neukirchen / PleiBe im Zuge der Baugenehmigung festzulegen.

Mit der Uberbauung (Versiegelung) werden die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima
und Lebensraum fir Fauna und Flora beeintrachtigt. Es werden folgende grin-
ordnerische Festsetzungen getroffen:

Es wird je angefangene 50 m? {iberbaute Grundstiicksflache die Anpflanzung eines
Laub- oder Obstbaumes festgesetzt. Fiir die Gehdlzpflanzungen sind einheimische,
standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden. Als Obstgehdlze sind mindestens
halbstammige besser noch hochstammige Baume zu pflanzen. Auf das Anpflanzen
von Koniferen und Ziergehdlzen ist zu verzichten. Fir die heimische Tierwelt sind
eingeflhrte, nicht heimische Pflanzen nur eingeschrankt nutzbar und z. T. sogar
schédlich. Die (ibermaBige Verbreitung von Ziergehdlzen und Nadelbdumen kann
zu einem Riickgang vieler Singvogelarten beitragen, die eng mit einheimischen
Laubstrauchern und -bdumen vergesellschaftet sind. Dariiber hinaus sollten Nadel-
gehdlze in heimischen Hausgérten, wenn Uberhaupt, nur zurtickhaltend angepflanzt
werden, da sie zur Versauerung des Bodens fihren und damit die Vermoosung von
Rasen und Wiesen beglinstigen. Die Gehélzpflanzungen sind fachgerecht auszu-
fihren und dauerhaft zu erhalten.

Artenschutz

Rechtsgrundlagen

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 FFH-Richtlinie (Flora-
Fauna-Habitat-Richtlinie, Richtlinie 92/43/EWG) und Artikel 5 der Vogelschutz-
Richtlinie (Vogelschutz-RL, Richtlinie 79/409/EWG) ergebenden Verpflichtungen der
Bundesrepublik Deutschland innerhalb der Europaischen Union um. Gemal § 44
BNatSchG, Absatz 1 ist insbesondere verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

2. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten und der europaischen
Vogelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Storung liegt vor,
wenn sich durch die Stoérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren.
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Diese sogenannten Zugriffsverbote gelten im besiedelten wie unbesiedelten
Bereich.

Es ist zu prifen, inwieweit das Vorhaben der Entwicklungssatzung ,Grof3 - An der
Werdauer Strale” in Neukirchen / PleiBe diese Zugriffsverbote insbesondere
bezuglich streng geschitzter Arten verletzen kann.

Vorkommen relevanter Arten im Umfeld des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Flurbereinigungsgebiet der Gemeinde
Neukirchen / PleiBe (Flurbereinigung S 289 Verlegung Neukirchen). Im Zuge der
Planung der WegebaumaBnahmen und der begleitenden Kompensationsmal3-
nahmen der Flurneuordnung Neukirchen wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung erarbeitet (Landkreis Zwickau, Landratsamt, Amt fur Landliche Entwicklung
und Flurneuordnung: ,Flurbereinigung S 289 Verlegung Neukirchen®, spezielle
artenschutzrechtliche Prifung saP). Die Untersuchungen wurden in Form von
Datenrecherchen und Feldbegehungen von April 2015 bis September 2015
durchgefiihrt. Es wurden die Artengruppen Brutvégel, Fledermaduse, Amphibien und
Reptilien u.a. im Bereich ,Friedhofsweg“ kartiert, so dass die Ergebnisse in
Abstimmung mit dem Landratsamt Zwickau fur die Entwicklungssatzung heran-
gezogen werden kdnnen.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung fasst als Ergebnis der selektiven
Flachenkartierung und der Datenrecherche fir den Bereich des Friedhofswegs
folgendes zusammen:

.Der Bauabschnitt verlduft durch einen Gehélzsaum neben einem Friedhof im Osten
und Ackerflachen im Westen. Der Friedhof und die umliegenden Gehdlzgruppen
bilden ein Jagdgebiet der Zwergfledermaus. GroBer Abendsegler, Kleine Bartfleder-
maus, Breitfliigelfledermaus, Mopsfledermaus und Rauhautfiedermaus bejagen
angrenzende Gebiete um die Streuobstwiese. Ein Transfer zwischen den Bereichen
ist wahrscheinlich.

Fiir die Flederméuse ist der Hohlwegcharakter, d.h. die tber den Friedhofsweg
{iberhdngenden Baumkronen und GroBstrducher sowie der meist feuchte Erdweg
mit den kleinen Seitenbdschungen wichtig, da sich dort regelméBig eine Haufung
von Fluginsekten und Laufkéfern einstellt (wichtiges Nahrungshabitat). Ein Wege-
ausbau bewirkt dagegen eine komplette Verdnderung der Verhéltnisse, da das
Lichtraumprofil durch die geplante Wegebreite von 4 m erheblich verbreitert wird
und die feuchten Bodenflachen durch die breite Schotterdecke verschwinden. Es ist
zu erwarten, dass die wichtige Nahrungshabitatfunktion mit dem Wegeausbau nicht
mehr vorhanden ist.

Direkte Zugriffe auf Baumquartiere sind auf Basis der eigenen Felduntersuchungen
nicht abzusehen. Der Verlust des Nahrungshabitats sollte jedoch im Rahmen einer
AusgleichsmaBnahme kompensiert werden. Diesbeztiglich ist zu empfehlen:

. Reduzierung der Wegbreite im Hohlwegabschnitt auf 3m.
. Im weiteren, nérdlichen Verlauf Anlage einer beidseitigen Baumhecke (Lange
entsprechend der Lange des Hohlwegabschnitts).”

Prognose und Bewertung von Schadigungen und Stérungen (Verbotsbestande § 44
Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG)
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8.6.

Flederméuse:

,Der geplante Wegebau ist hinsichtlich direkter Zugriffe auf Individuen und Quartiere
nur in Verbindung mit der Beanspruchung von Gehélzen relevant. Eine Beun-
ruhigung des Standortes kann jedoch das Quartier gefédhrden.”

Da im Zuge der Entwicklungssatzung ausschlieBlich der Bau von Einfamilien-
hausern in einem Abstand von mindestens 30, m vom Friedhofsgeldnde und somit
auch vom Hohlweg mdglich sind, sind Beeintrachtigungen durch die Satzung nicht
zu erwarten.

Vogelarten, Amphibien oder Reptilien wurden im Bereich des Friedhofsweges nicht
nachgewiesen. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten im Geltungsbereich der
Entwicklungssatzung ist das Vorkommen der Zauneidechse zu vermuten. ,Die
intensive Kontrollkartierung der artenschutzrechtlichen Priifung deutet jedoch darauf
hin, dass die Art moglicherweise lokal ausgestorben ist (keine Nachweise). Demzu-
folge ist diese Artengruppe fiir die Planung nicht relevant.”

Es ist davon auszugehen, dass die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammen-
hang der umgebenden Flachen weiterhin erflllt wird.

Nach aktuellem Kenntnisstand verletzt die Satzung keine artenschutzrechtlichen
Verbote nach § 44 BNatSchG. Es ergibt sich keine Notwendigkeit zur Vorlage eines
gesonderten Artenschutzfachbeitrages.

Versorgung und Entsorgung der geplanten Wohnbebauung

Die gesetzlichen Bestimmungen des § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB sehen vor, dass im
Bereich einer Entwicklungssatzung die ErschlieBung grundsétzlich gesichert sein
muss. Das Entwicklungsgebiet ist an die ortsiibliche 6&ffentliche ErschlieBung
angebunden bzw. nach den von den Zweckverbanden und den sonstigen Ver-
sorgern glltigen Bedingungen auf Kosten der Antragsteller noch anzubinden.

Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Gber die Werdauer Straf3e
als offentliche ErschlieBungsstral3e.

Die private Zuwegung stdlich des Friedhofs ist im Bereich des Flurstiicks 99/2 in
Privatbesitz. Geh- und Fahrtrecht sind fiir die jeweiligen Eigentimer der Grund-
stiicke FINr. 99/3 und 100 im Grundbuch am 30.08.2010 eingetragen. Das Flurstiick
99/4 ist Teil des Weges im Anschluss an den Friedhof (Friedhofsweg). Das Flur-
stiick ist im Eigentum der Gemeinde Neukirchen. Ebenso ist die vorhandene
Zuwegung auf dem Flurstick 98/15 der Gemarkung Neukirchen in Privatbesitz.
Geh-, Fahrt- und Leitungsrechte sind far die Eigentimer der angrenzenden
Grundstlicke sind im Zuge einer moglichen Bauausfiihrung zu sichern.

Trinkwasser
Die Flurstlicke im Satzungsgebiet sind fast alle trinkwasserseitig erschlossen.

Fir die noch nicht erschlossenen Grundstiicke besteht die Anschlussmoglichkeit an
der Versorgungsleitung DN 100 GG in der Werdauer StraB3e. Dabei ist zu beachten,
dass bei Hausanschliissen Uber 40 m Lange in der Ndhe der Versorgungsleitung
ein Wasserzahlerschacht zu errichten ist. Der Wasserzéhlerschacht muss neu
hergestellt werden. Am Anbindepunkt ist mit einen Versorgungsdruck von ca. 5 bar
zu rechnen.
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Loschwasserbereitstellung

Derzeitig kann aus dem offentlichen Versorgungsnetz fiir die Dauer von 2 Stunden
laut DVGW Arbeitsblatt W 405 geforderte Léschwassermenge von max. 48 m*/h
durch die Wasserwerke Zwickau zur Verfiigung gestellt werden. Der zu nutzende
Hydrant befindet sich im Kreuzungsbereich PestalozzistraBe / Ecke Briickenweg auf
der Versorgungsleitung 160x14,6 PE.

Im Bestand vorhandene und zukiinftige Nutzungen und Anlagen mussen so
beschaffen sein, dass der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von
Feuer und Rauch vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen
und Tieren sowie wirksame Ldscharbeiten moglich sind.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigungspflicht obliegt geméan § 60 Abs. 4 WHG den Gemeinden.
Diese konnen sich zur Erflllung dieser Aufgabe auch Dritter bedienen, in
Neukirchen dem Regional- Wasser/Abwasser-Zweckverband Zwickau/Werdau. Die
Betriebsfilhrung obliegt der Wasserwerke Zwickau GmbH. § 55 WHG ist zu
beachten.

Die Hausgrundstiicke Werdauer Str. 72, 72a, 74 und 74a sind abwasserseitig
erschlossen. Diese Grundstiicke haben schmutzwasserseitig ein Vertragsverhéltnis
mit der Wasserwerke Zwickau GmbH.

Fur das Hausgrundstiick Werdauer Str. 70 besteht keine direkte Anschlussmdog-
lichkeit an eine offentliche Abwasserkanalisation. Zur Klarung der Abwasserbesei-
tigung sollte sich der Bauherr mit der zustandigen Unteren Wasserbehorde
Landkreis Zwickau (Landratsamt, Untere Wasserbehorde, Zum Sternplatz 7, 08412
Werdau) in Verbindung setzen.

Alternativ besteht flir dieses Grundstilick die Anschlussmoglichkeit an den Misch-
wasserschacht im Kreuzungsbereich Werdauer StraBe / Ecke AngerstraBe. Der
Anschlusskanal muss neu hergestellt werden. Eingeleitet werden sollte nur
Schmutzwasser. Das anfallende Niederschlagswasser solite mit Genehmigung der
zustandigen Unteren Wasserbehorde auf dem Grundstiick verbleiben.

Alternativ kann das Abwasser auch in einer abflusslosen Grube gesammelt werden.
In diesem Fall ist keine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, es ist ein
entsprechender Abwasserbeseitigungsvertrag mit dem Abwasserbeseitigungs-
pflichtigen einzugehen. Bei einer Grube ist zu beachten, dass alle auf dem
Grundstiick anfallenden hauslichen Abwéasser gesammelt werden missen. Die
Dichtheit der abflusslosen Grube ist sicherzustellen.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser sollte bevorzugt auf dem Grundstick genutzt oder
zuriickgehalten werden. Unter Berlicksichtigung des § 55 Abs. 2 WHG soll Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche, wasserwirt-
schaftliche oder offentlich-rechtliche Belange entgegenstehen. Auch muss im
Vorfeld geklart werden, ob der Untergrund geeignet ist das anfallende Nieder-
schlagswasser der befestigten Flachen aufzunehmen.

Das gezielte Einleiten von Niederschlagswasser ins Grundwasser (ber
Versickerungsanlagen (Sickerschachte, Rigolen, Drainagen u. a.) stellt einen
Benutzungstatbestand gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG dar, flr den es einer wasser-
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rechtlichen Erlaubnis bedarf. Im Antrag ist der Nachweis der schadlosen Versicker-
ung zu erbringen (Sickertest).

Generell ist der breitflachigen Versickerung anfallender Niederschlagswasser tber
die bewachsene Bodenzone bei geniigend geeigneter Flache der Vorzug zu geben.
Die breitflachige Versickerung bedarf keiner wasserrechtlichen Erlaubnis.

Eine Abstimmung zur Niederschlagswasserentsorgung hat, auch unter Ber(lick-
sichtigung eines mdglichen Verschmutzungsgrades, mit der Wasserwerke Zwickau
GmbH und der unteren Wasserbehorde zu erfolgen.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in den anliegenden Mischwasserkanal
der WWZ GmbH sind die Anschlussbedingungen mit dem RZV zu regeln.

Mit wild abflieBendem Wasser ist aufgrund der topographischen Lage im
Geltungsbereich zu rechnen. Geman § 37 Abs. 1 WHG darf der natiirliche Ablauf
wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick nicht zum Nachteil
eines hoher liegenden Grundstiicks behindert werden. Der natlrliche Ablauf wild
abflieBenden Wassers darf weiterhin nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden
Grundstlicks verstérkt oder auf andere Weise verandert werden.

Stromversorgung
Im geplanten Baubereich befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen der
Netzregion Sid-Sachsen der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH
(MITNETZ STROM). Die vorhandenen Kabel dirfen im Rahmen der Baumaf3-
nahmen nicht in der Lage veradndert, Uberbaut bzw. durch BaumaBnahmen
geschadigt werden.

Zur Kabellage ist ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten. Wahrend der Bau-
phase ist eine Mindestiberdeckung von 0,4 m zu gewdhrleisten. Ist dies nicht
moglich, muss das zustandige Servicecenter rechtzeitig informiert werden. Es wird
dann vor Ort Uber geeignete SchutzmaBnahmen entschieden.

Bei Kreuzungen von Kabeln und Oberflachenerdern mit anderen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen ist ein Mindestabstand von 0,2 m einzuhalten. Bei seitlichen
Naherungen bzw. Parallelfihrung ist zwischen Kabeln und Oberflachenerdern und
anderen Ver- und Entsorgungsleitungen, mit Ausnahme von Telekom-Kabel, ein
Mindestabstand von 0,4 m einzuhalten. Kénnen die bei Naherungen und Kreuz-
ungen vorgeschriebenen Mindestabstande nicht eingehalten werden, muss eine
Berthrung zwischen Kabeln sowie Oberflachenerdern und anderen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen durch geeignete SchutzmaBnahmen verhindert werden.
Anderenfalls ist eine Umverlegung der Kabel im Rahmen einer Baufeldfreimachung
erforderlich.

Konkrete NetzmaBnahmen ergeben sich erst nach Leitungsanmeldungen durch die
entsprechenden Baulasttrager oder Anschlussnehmer. Bei der Verlegung bzw.
Erweiterung der Ubertragungsanlagen werden in der Hauptsache 6ffentliche
StraBBen, Wege und Platze in Anspruch genommen.

Im Bereich von vorhandenen Freileitungen wird auf die Einhaltung der gultigen
Normen, insbesondere der DIN VDE 0105-100, 0210-1 und 0211 verwiesen.

Sachsen Consult Zwickau April 2019 Seite 25



Gasversorgung

Im Bereich des Friedhofweges befindet sich jedoch eine Hochdruckgasleitung der
Nennweite DN 150 St-PE fiir die besonderen Sicherheitsanforderungen zu beachten
sind.

Die Leitung befindet sich in einem grundbuchrechtlich gesicherten Sicherheits-
streifen von jeweils 15 Metern beiderseits der Leitungsachse. In diesem Sicher-
heitsstreifen diirfen keine Gebaude errichtet werden, die zu einem dauerhaften
Aufenthalt von Personen vorgesehen sind. Weiterhin wurde fiir diese Leitung ein
Schutzstreifen von 4 Metern (2 Meter beiderseits der Leitungsachse) festgelegt.
Dieser Bereich darf weder bebaut noch dirfen die Anlagen der Gasversorgung
durch Baume, Straucher sowie Arbeiten jeglicher Art gefahrdet und Bau-, Betriebs-
und Instandhaltungsarbeiten (einschlieBlich der Arbeitsfahrzeuge) behindert
werden. Entsprechend der bestehenden Eintragung ist die MITNETZ GAS berech-
tigt, die betreffenden Grundstiicke flr den Bau, den Betrieb und die Instandhaltung
der Leitung in Anspruch zu nehmen, zu betreten und zu befahren.

Die gasseitige ErschlieBung des Standortes ist in Abhangigkeit von der beantragten
Leistung grundsatzlich moglich. Entsprechend Art und Umfang kann eine separate
ErschlieBungsvereinbarung notwendig werden. Konkrete NetzmaBnahmen ergeben
sich jedoch erst nach dem Erhalt bestatigter Bebauungspléne und der dazu-
gehdrigen Leistungsanmeldung durch die entsprechenden Baulastirdger oder
Anschlussnehmer. Im angegebenen Baubereich sind aktuell keine MaBnahmen
vorgesehen.

Abfallentsorgung

Eine grundstiicksnahe Entsorgung der zukinftigen Wohnobjekte kann nur erfolgen,
wenn die Zufahrt zu den Mullbehalterstandplatzen so angelegt ist, dass ein Ruck-
wartsfahren nicht erforderlich wird, die ErschlieBungsstraBBe eine 6ffentliche StraB3e
ist und wenn die Befahrbarkeit dieser StraBe mit einem 3-achsigen Millfahrzeug
gefahrlos moglich ist. Die Voraussetzungen sind im Planungsbereich nicht gegeben,
so dass Miillbehélterstandplatz an der Werdauer StraBe vorzusehen sind. Hierbei
dirfen keine FuBganger oder Fahrzeuge gefahrdet oder behindert werden.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass jedes Grundstiick auch kinftig an die
offentlich-rechtliche Abfallentsorgung anzuschlieBen ist. Aller anfallender Hausmidill /
hausmiillahnlicher Gewerbeabfall ist dem offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager
(6rE) geman glltigem Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) sowie der gliltigen
Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Zwickau zu tberlassen.

Stellplatze fir Abfallbehalter sind bedarfsgerecht auf den Grundstiicken vorzusehen.
Die Bereitstellung im offentlichen Verkehrsraum ist ausschlieBlich am Abholtag
gestattet.

Telekommunikation

Zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung neuer Tele-
kommunikationslinien erforderlich. Der Anschluss an das Netz der Telekom ist
prinzipiell moglich. Dazu missen im Zuge der ErschlieBung neue Telekommuni-
kationslinien errichtet bzw. verandert werden.

Vor der Ausfilhrungsphase von Tiefbauarbeiten sind die mit der Ausfiihrung
beauftragten Firmen auf ihre Erkundungspflicht (Schachtscheine) bei der zustan-
digen Planauskunft hinzuweisen. Dabei werden weitere MaBnahmen zum Schutz
der Anlagen festgelegt.
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8.7.

Es werden fir die Kommune aus dieser Satzung keine zusétzlichen o6ffentlichen
ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich.

Hinweise zum Bauvorhaben, Bodenschutz

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natlrlichen
Funktion so weit wie mdéglich vermieden werden. Bodenversiegelungen sind auf das
notwendige MaR zu beschrénken. Anfallender Mutterboden (humoser Oberboden)
ist im vollen Umfang zu gewinnen, im nutzbaren Zustand zu erhalten und funktions-
gerecht zu verwerten (§ 1 Bundes-Bodenschutzgesetz sowie § 7 S4chsABG).

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (Garten-/Grinflachen)
sind die Anforderungen geméaB § 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) einzuhalten. Die Vorsorgewerte fiir Schwermetalle und organi-
sche Schadstoffe (Anhang 2 BBodSchV) dirfen grundsétzlich nicht Gberschritten
werden. Die Méachtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht richtet sich nach der
kiinftig standorttypischen Vegetation und dem Rekultivierungsziel.

Zur Sicherstellung eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden ist vorrangig eine ausreichend dichte Bebauung zu gewahrleisten, um den
Gesamtflachenverbrauch fur bauliche Nutzungen mdglichst gering zu haiten. In
einem zweiten Schritt ist die Neuversiegelung durch MaBnahmen, wie flachen-
sparende Bauweise, straBennahe Einordnung von Wohngebéauden, Garagen und
Stellplatzen zur Minimierung der ErschlieBungswege bzw. Zentralisierung von
Stellplatzen, Begrenzung der Flache fur Nebenanlagen, eine wasserdurchlassige
Gestaltung notwendiger Wege, Zufahrten und Stellflaichen auf das unbedingt
notwendige MaB zu begrenzen. Die zu errichtenden Geb&ude sind zur Vermeidung
groBerer Erdbewegungen durch Abgrabungen und Aufschittungen in den
natlrlichen Gelandeverlauf einzupassen.

Hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit sind derzeit keine Griinde oder Bedenken
gegen eine Bebauung bekannt. Laut Sachsischem Altlastenkataster mit
Datenbestand vom 13.03.2019 sind die beplanten Flurstiicke der Gemarkung
Neukirchen nicht als Altlastenverdachtsflachen registriert. Trotzdem kénnen bisher
unbekannte Altlasten nicht ausgeschlossen werden. Es wird deshalb insbesondere
auf die Meldepflicht bereits im Verdachtsfall hingewiesen.

Alle bei den Arbeiten anfallenden Abfélle sind unter Wahrung des Wohls der Allge-
meinheit nach MaBgabe insbesondere der §§ 7 Abs. 2, 3 und 15 Abs. 1 des
Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltver-
traglichen Bewirtschaftung von Abfallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) und der
auf dessen Grundlage erlassenen Gesetze und Verordnungen zu entsorgen
(Verwertung / Beseitigung). Dabei sind diese entsprechend § 9 KrWG separat zu
erfassen. Die Verwertung hat Vorrang vor der Beseitigung (§ 7 Abs. 2 KIWG).

Eine Nachweispflicht tiber deren Entsorgung und der Umfang dazu ergeben sich
aus der Nachweisverordnung.

Im Bereich geplanter BaumaBnahmen sollte eine Baugrunduntersuchung in
Anlehnung an die DIN 4020 / DIN EN 1997-2 durchgeflinrt werden. Hierbei
sollten vorhandene Geodaten des Sachsischen Landesamtes fir Umwelt, Land-
wirtschaft und Geologie (LfULG) recherchiert und angemessen beriicksichtigt
werden. Sofern Bohrungen oder Baggerschiirfe angelegt werden, wird gebeten
diese vor Beginn beim Geologischen Dienst, Abteilung Geologie des LIULG,
anzumelden und die Bohrergebnisse nach Abschluss an diese Einrichtung zu
Ubergeben (vgl. §§ 4, 5 LagerstG). Ab sofort steht in Sachsen fiir die Erfassung
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und Ubermittiung von Bohranzeigen nach Lagerstittengesetz eine Internetan-
wendung zur elektronischen Bohranzeige zur Verfiilgung.

Bei der Versickerung von Oberflichenwasser tber die Bodenzone (wasser-
durchlassige Beldge, teilversiegelte - wasserdurchléssige Flachen) ist sicherzu-
stellen, dass eine schadlose Versickerung erfolgt bzw. Verndssungserschein-
ungen und/ oder Bodenerosionen auf den betroffenen Flachen bzw. eine Beein-
trachtigung Dritter auszuschliefen.

Die Flurstiicke 98/13, 99/3 und 100 der Gemarkung Neukirchen sind laut
Séchsischem Altlastenkataster nicht als Altlastenverdachtsflachen registriert.

Kosten

Eventuell anfallende Kosten fir die Entwicklung / Erweiterung bzw. Umbau
betroffener ErschlieBungsanlagen werden von den Grundstiickseigentiimern
getragen.

Verfahren

Bei der Aufstellung der Entwicklungssatzung nach Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 sind die
Vorschriften (iber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 entsprechend anzuwenden (vereinfachtes Ver-
fahren).

Der Gemeinderat hat am 27. September 2018 die Aufstellung der Entwicklungs-
satzung beschlossen.

Die offentliche Auslegung hat in der Zeit vom 24.10.2018 bis einschlieBlich
28.11 2018 stattgefunden. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 17.10.2018 zur Stellungnahme aufgefordert.

Die Bekanntmachung der Satzung erfolgt in entsprechender Anwendung des § 10
Abs. 3 BauGB. Danach ist der Beschluss tiber die Satzung ortsiiblich bekannt zu
machen. Mit der Bekanntmachung tritt die Satzung in Kraft. Entwicklungssatzungen
sind genehmigungsfrei.

Neukirchen Pleilke, .............
Birgermeisterin Liebald
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