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Stadtebauliche Begrindung- Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli
2017 (BGBI. | S. 2808)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundsticke in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetztes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung der
Neufassung vom 11.05.2016 (SachsGVBI. S. 238, 322)

Gemeindeordnung fur den Freistaat Sachsen (SdchsGemO) in der Fassung der
Bekanntmachung der Neufassung vom 03. Mérz 2014 (SachsGVBI. S. 146),
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 13.12. 2016 (SachsGVBI. S. 652)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 19 des Gesetzes vom 13.10.2016 (BGBI. | S.
2258)

Alle Rechtsgrundlagen gelten in der derzeitigen Fassung.



1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Ergédnzungssatzung befindet sich in der Stadt Zschopau, am
ostlichen Rand der im Zusammenhang bebauten Ortslage.

Er umfasst Teilflachen der Flurstiicke 298/10, 296/3, 293/5, 293/6, 293/9, 293/10,
293/7, 293/8 und 294/4 und die gesamten Flurstiicke 1780/19, 292/7 und 292/1 der
Gemarkung Zschopau mit einer Grof3e von ca. 18.000 m2.

Die Erganzungsflache ist durch die Stral3e ,Am Grabel* und die Stral3e ,In der Aue®
erschlossen.

Auf der Erganzungsflache befinden sich keine nach Bundesnaturschutzgesetz
geschitzten Biotope. Weder in der amtlichen Biotopkartierung Sachsen noch
vor Ort wurden Biotope im Sinne des 826 SachsNatSchG festgestellt.
Hinderliche Einflussfaktoren friiherer Bodennutzung sind nicht bekannt.

Eine durch diese Erganzungssatzung mogliche Bebauung setzt die sudlich der

Bauflache befindliche lockere Bebauungsstruktur des Ortes fort.

2. Bestand im Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird derzeit auf folgende Art genutzt:

Teilflache Flstck.298/10- Garage und Garten

Teilflache Flstck 296/3 und 293/5- Teilflache der Kleingartensparte ,Am Grabel*
Teilflache Flstck 293/6, 293/10 u. 293/7- 6ffentliche Versorgungsanlage ( Pumpstation
des AZV)

Teilflache Flstck 293/8 und 293/9 — Reihengaragen und Wiesenflache,

Teilflache Flstck 294/4 —Stral3e

Flurstiick 1780/19 — Einfamilienhaus

Flurstiicke 292/7 — Garagen

Flursticke 292/1—- Garten /Obstwiese

Die Erganzungsflache grenzt im Suden unmittelbar an das Wohngebiet Zschopau- Ost,
welches durch zwei- bis viergeschossige Mehrfamilienhédusern in offener Bauweise
gepragt wird. Im Norden grenzt das Gebiet Uberwiegend an die Kleingartensparte ,Am

Grabel” und im Sud- Osten an die Kleingartensparte ,In der Aue*.



3. Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Zschopau beabsichtigt die Ergdnzungssatzung ,Am Grabel” neu aufzustellen.
Mit der Satzung soll eine ca. 18.000 m2 grof3e Aul3enbereichsflache stadtebaulich
vertraglich in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden.

Erganzungssatzungen nach 834 Abs.4 Satzl Nr.3 BauGB sind genehmiqungsfrei.

Die Satzung wird durch die Stadt Zschopau beschlossen, in Kraft gesetzt und
anschlieBend der zustdndigen Rechtsaufsichtbehdrde Uubergeben.

Eine durch das Baurecht vorgeschriebene Anzeigepflicht besteht nicht.
Gemal 813 BauGB ist es Voraussetzung fur die Anwendung der Erganzungs-
satzung, dass die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nicht begrindet
wird und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzguter
gemaRk §1 Abs.6 Nr.7b BauGB vorliegen. Die Vorschriften Gber die Offent-
lichkeits- und Behordenbeteiligung nach 813 Abs.2 Satz 1 Nr.2 und 3 sowie
Satz 2 BauGB und 810 Abs.3 BauGB sind anzuwenden. Fur die Satzungen
nach 834 Abs.4 BauGB besteht keine Pflicht zur Umweltprifung nach 82 Abs.4
BauGB. Die Umweltprifung, der Umweltbericht gemafl §2a BauGB (mit
Ausnahme des §2a Satz 2 Nr.1 BauGB) und die Angaben zu umweltbezo-
genen Informationen nach 83 Abs.2 Satz 2 BauGB sind entbehrlich; 84c BauGB
ist nicht anzuwenden. In der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach §13
Abs.2 Nr.2 und Nr.3 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprufung
abgesehen wurde. In der Erganzungssatzung kénnen einzelne Festsetzungen
nach 89 Abs.1 und 3 Satz 1 sowie Abs.4 BauGB getroffen werden.
Nachrichtliche Ubernahmen nach 89 Abs.6 BauGB sowie Ausnahmen und
Befreiungen nach 831 BauGB, als auch die erganzenden Vorschriften
zum Umweltschutz nach 81a Abs.2 und 3 sowie zum naturschutzfachlichen

Ausgleich nach 89 Abs.1la BauGB sind entsprechend anzuwenden.



4. Uberortliche Planungen

Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Die Stadt Zschopau liegt entsprechend Karte 1 Raumstruktur im Verdichtungsraum von
Chemnitz. Das Mittelzentrum Marienberg ist 16 km und das Oberzentrum Chemnitz ist
18km entfernt.

Mit der Satzung soll eine stadtebaulich vertretbare bauliche Entwicklung erméglicht und
gleichzeitig den Zielen des Landesentwicklungsplanes Rechnung getragen werden,
insbesondere:

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

Z 2.2.1.4 Die Festsetzung neuer Baugebiete aulRerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist nur in Ausnahmefallen zulassig, wenn innerhalb dieser Ortsteile
nicht ausreichend Flachen in geeigneter Form zur Verfligung stehen. Solche neuen
Baugebiete sollen in stadtebaulicher Anbindung an vorhandene im Zusammenhang
bebaute Ortsteile festgesetzt werden.

Die Aussagen des Landesentwicklungsplans Sachsen (2013) stehen einer

baulichen Entwicklung an dieser Stelle nicht entgegen.

Regionalplan Chemnitz- Erzgebirge 2008

Die GrofRe Kreisstadt Zschopau ist seit Einrichtung des Planungsverbandes

Region Chemnitz (25.03.2010 verdffentlicht im Amtlichen Anzeiger des

Sachsischen Amtsblatts Nr. 10/2010) Teil der Planungsregion Chemnitz. Der

Regionalplan fir die ehemalige Planungsregion Chemnitz-Erzgebirge von 2008 ist

weiterhin rechtskraftig.

Fur Zschopau gelten entsprechend dem Regionalplan folgende Regelungen/

Festlegungen:

- Einordnung als Grundzentrum im Verdichtungsraum

- Definition der Ortslage ,Zschopau' als Versorgungs- und Siedlungskern
des Grundzentrums

- Ausweisung Zschopaus als Gemeinde mit besonderen Gemeindefunktionen in
den Sektoren ,Bildung“ und ,,Gesundheit / Soziales"

- Zschopau ist Teil der ausgeformten tberregionalen Verbindungsachse
Oberzentrum Chemnitz - Grundzentrum Zschopau - Mittelzentrum

Marienberg- (Chomutov/ Praha)



Die Ziele des Regionalplanes Chemnitz- Erzgebirge wurden bei der Planung

bertcksichtigt.

Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Fur die Stadt Zschopau gibt es keinen genehmigten Flachennutzungsplan und auch
keinen genehmigten Landschaftsplan.
Die an das Plangebiet angrenzenden Bauflachen sind als Allgemeines Wohngebiet und

als Kleingartengebiet einzuschatzen.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) 2014

Fur die GroRRe Kreisstadt Zschopau gibt es das Integrierte Stadtentwicklungskonzept

(INSEK) 2014. Darin werden folgende Hinweise formuliert:

Im Eigentumssektor sind nachfragekonforme Angebote in der Stadt zwingend erfor-
derlich, um Abwanderung entgegenzuwirken.

Unter der Zielstellung, dass Neubaubedarf auch teilweise im Bestand realisiert wird, ist
von einem jahrlichen Neubaubedarf von ca. 10 WE auszugehen.

Der Neubaubedarf soll vorzugsweise durch Nachverdichtungen realisiert werden. Die
ErschlieBung eines neuen Wohngebietes in einer GréRenordnung von 30-50 WE ist
ebenfalls realistisch.

Diese Hinweise aus den INSEK werden bei der vorliegenden Planung beriicksichtigt.



5. Bedarf

Zur Sicherung der Daseinsvorsorge und zur Gewabhrleistung der
zentralGrtlichen Funktionen ist in der Stadt Zschopau ein ortlicher Bedarf an
Bauflachen gegeben. Im Vorfeld der Planung wurden alternative
Moglichkeiten, um den 0Ortlichen Bedarf zur Ansiedlung von Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhdusern zu decken, gepruft. Durch die vorliegende
Ergdnzungssatzung bezieht die Stadt Zschopau im Grenzbereich zwischen Innen-
und AuBBenbereich einzelne AulRenbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil ein

Es gibt konkrete Anfragen von Eigentimern und Bauwilligen auf Einleitung eines
Planverfahrens zur Schaffung von Baurecht.

Ziel der Stadt Zschopau ist es, vor allem junge Familien im Ort zu halten und
rickkehrwillige Familien zu unterstttzen, die Abwanderung zu stoppen und einer

Uberalterung etwas entgegen zu setzten.

Alternativstandort:

In Zschopau gibt es keine Reserveflachen in vorhandenen Baugebieten. Baullcken im
Innenbereich nach § 34 BauGB sind nicht frei verfligbar, da diese von den Eigentimern
selbst genutzt bzw. fir Familienangehérige vorgehalten werden.

Besonders bei jungen Familien besteht der Wunsch, am Ort zu bleiben bzw. wieder

zurtick zu kehren und Wohneigentum zu bilden.
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6. ErschlieRung

6.1. Verkehrserschliel3ung

Die VerkehrserschlieRung, die Erschlie3ung fir Ver- und Entsorgungstrager
sowie fur Feuerwehr- und Rettungsdienstfahrzeuge erfolgen Uber die Stral3en

“Am Gréabel“ und ,In der Aue“.

6.2. Stadttechnische ErschlieRung

Wasser und Abwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Erzgebirge Trinkwasser
GmbH (ETW) Annaberg. Die standortkonkrete Trinkwasserversorgung ist
im formlichen Beteiligungsverfahren zu erheben.

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch den Abwasserzweckverband Zschopau/
Gornau. Die standortkonkrete AbwassererschlieRung ist im formlichen
Beteiligungsverfahren zu erheben.

Zur Ableitung des Niederschlagswassers wurde in der Satzung festgesetzt, dass
die Versiegelung im Plangebiet zu minimieren ist und die Stellplatze und

Zufahrten wasserdurchlassig zu gestalten sind.

Loschwasser

Im Plangebiet istdie Sicherstellung der notwendigen Ldschwasserversorgung in
der nachgeordneten Genehmigungsplanung nachzuweisen. Die standort-
konkrete Loschwassererschliefung ist im formlichen Beteiligungsverfahren zu

erheben.

Energieversorqung

Die Energieversorgung erfolgt durch die Netzregion Sid-Sachsen der
Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ STROM). Die standort-
konkrete Elektroenergieerschlielung istim formlichen Beteiligungsverfahren zu

erheben.
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Gas
Die Gas-ErschlieBung in der Stadt Zschopau erfolgt Uber die eins Energie in
Sachsen und wird durch die Inetz GmbH bereitgestellt. Die standortkonkrete

GaserschlieBung istim formlichen Beteiligungsverfahren zu erheben.

Abfall
Die Abfallentsorgung der Stadt Zschopau erfolgt Uber den Zweckverband
Abfallwirtschaft  Siddwestsachsen (ZAS) mit Sitz in  Stollberg. Die

standortkonkreten Bedingungen zur Abfallentsorgung sind im formlichen
Beteiligungsverfahren zu erheben.

Telekommunikation

Die Telekommunikationsversorgung obliegt der Deutsche Telekom Technik
GmbH. Die standortkonkrete Telekommunikationserschlief3ung ist im férmlichen
Beteiligungsverfahren zu erheben.

Die ErschlieBung ist fur den Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung gesichert.
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7. Festsetzungen

Die planungsrechtliche Zuléassigkeit von Vorhaben im Bereich der vorliegenden
Ergénzungssatzung orientiert sich grundsatzlich an den Forderungen des 8 34 BauGB.
Danach ist ein Vorhaben planungsrechtlich zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll,
in die Eigenart der naheren Umgebung einfigt und die Erschlielung gesichert ist.
Daruber hinaus kann die Stadt nach 8 9 Abs.1 BauGB im Rahmen der
Ergdnzungssatzung einzelne Festsetzungen treffen, um eine gewollte stadtebauliche
Ordnung zu sichern bzw. wie auch in der vorliegenden Ergdnzungssatzung, Eingriffe in

Natur und Landschaft auszugleichen.

7.1 Allgemeine Festsetzungen

81 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Erganzungssatzung umfasst Teile der
Flurstiicke 298/10, 296/3, 293/5, 293/6, 293/9, 293/10, 293/7, 293/8 und 298/4 und die
gesamten Flurstlicke 1780/19, 292/7, 292/1, 292/6 und 291/5

82 Zulassigkeit von Vorhaben

Die Ergdnzungsflache wird nach 834 Abs.4 Satz 1 Nr.3 BauGB in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil nach 834 Abs.4 Nr.1 BauGB einbezogen.
Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach 8§34

BauGB in Verbindung mit einzelnen Festsetzungen nach 89 Abs.1 BauGB.

Begrundung: Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der Erganzungsflache

richtet sich zunachst nach 834 BauGB. Allgemein gilt: ein Bauvorhaben ist
regelmanig zulassig, wenn es innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils gemal 8§34 BauGB liegt . Demnach mussen sich Vorhaben
bezuglich Art und MalR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der

Grundstucksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen.
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7.2 Festsetzungen nach 89 Abs. 1 BauGB
83 Innerhalb der Erganzungsflache sind Einzel- oder Doppelh&auser in offener

Bauweise zulassig.

Begriindung: Diese Festsetzungen dienen dazu, eine lockere ein- bis

zweigeschossige Bebauung am Ortsrand zu sichern.

7.3 Grunordnung, Naturschutzrechtlicher Ausgleich, Bodenschutz, Altlasten

Fur Satzungsverfahren nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ist im Gegensatz zu den
Bauleitplanungen keine Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich. Ebenso
ergibt sich aus der geplanten Wohnbebauung keine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP- Pflicht). Jedoch ist nach 8 34 Abs. 5 Nr. 3
BauGB Voraussetzung fur die Aufstellung der Satzung, dass keine Anhaltspunkte

fur eine Beeintrachtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 BauGB
bestehen. Unabhangig davon sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
eingehend zu betrachten.

Durch die Einbeziehung von AulRRenbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil, sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten. Diese Eingriffe sind entsprechend 88la und 89 Abs.1a BauGB
auszugleichen. Die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen sollen
innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Erganzungssatzung

entsprechend der folgenden Festsetzungen umgesetzt werden:

84 Naturschutzrechtliche Festsetzungen

4.1 Wege, Zufahrten, Stellflachen und andere befestigte Flachen sind so zu befestigen,
dass eine Vollversieglung vermieden wird.

4.2 Als Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft ist je angefangene

50 m2 Uberbaute/versiegelte Grundstlicksflache ein Obst- oder Laubbaum als
Hochstamm anzupflanzen oder 10 m2 Hecke aus einheimischen, standortgerechten

Geholzen.
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Standortgerechte und einheimische Gehdlze sind vorwiegend:

Baume:

Straucher:

Abgange sind unverziglich gleichwertig nachzupflanzen. Bei allen Gehdlzpflanzungen

sind die Vorgaben des séchsischen Nachbarrechtsgesetzes zu beriicksichtigen.

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Wildapfel
Populus tremula - Zitterpappel
Prunus avium — Vogelkirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winterlinde

Ulmus minor — Feldulme

Salix caprea - Salweide

Corylus avellana - Gemeine Hasel
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weil3dorn
Rosa canina - Hundsrose

Rubus idaeus — Himbeere

Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Begrindung:

zu 4.1 Mit der Festsetzung wird der Eingriff in den Boden und seine Funktionen

minimiert.

zu 4.2 Mit der Festsetzung bleiben die Verhaltnismafligkeit und die individuelle

Gestaltung der Grundsticke gewabhrt. Die Auswahl

an

Pflanzmoglichkeiten und Gehdlzen bietet die Mdglichkeit eigene Vorstellungen

der Grundstucksgestaltung mit der Verwendung gebietsheimischer Pflanzen
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zu verbinden, und so einen gestalterischen und 6kologisch relevanten

Ausgleich zu schaffen.

8. Hinweise

(1) Das Satzungsgebiet liegt in einem alten Bergbaugebiet. Baugruben sind
auf das Vorhandensein von Spuren alten Bergbaues zu priufen. Sollten Spuren
bisher unbekannten alten Bergbaus angetroffen werden, so ist gemafl 84
Sachsische Hohlraumverordnung das Séachsische Oberbergamt davon

in Kenntnis zu setzen.

(2)  Erforderliche Gelanderegulierungen sind aus Grinden des Bodenschutzes auf
das notwendige Minimum zu beschranken. GemaR § 202 BauGB gebuhrt dem
Mutterboden besonderer Schutz. Er ist vor Baubeginn gesondert zu lagern und

nach Bauabschluss dem Gebiet sinnvoll wieder zu zufiihren.

(3) Bodenfunde sind gemafn 820 SachsDSchG meldepflichtig.
Die bauausfuhrenden Firmen sind durch den Bauherr auf die Meldepflicht

hinzuweisen.



