Ortsiibliche Bekanntmachung
Stadt Treuen

Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung nach§13bi.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1.
V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) des Entwurfs des
Bebauungsplanes ,,Wohngebiet Wetzelsgriiner Strae* Stadt Treuen

Der vom Stadtrat der Stadt Treuen in seiner 6ffentlichen Sitzung am 08.07.2020 gebilligte und
zur Auslegung bestimmte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung 06/2020 ,Wohngebiet
Wetzelsgriiner Strafie”, Gemarkung Treuen, Flurstiicksnr. 1248/1 teilweise und 1248/2 (siehe
Lageplan) und der Entwurf der Begriindung liegen

vom 10.08.2020 bis einschlieBlich 10.09.2020

in der Stadtverwaltung Treuen, Markt 7, im 2. Obergeschoss des Rathauses Raum 24 zu den
folgenden Zeiten
LA
Montag und Freitag 9.00 - 12.00 Uhr
Dienstag und Donnerstag 9.00 — 12.00 Uhr und 13.00 — 18.00 Uhr

Zu jedermanns Einsicht &ffentlich aus. Bei Einsichtnahme in den Plan auRerhalb der Dienst-
stunden ist vorher ein Termin mit der Stadtverwaltung, Tel. 037468/63850, zu vereinbaren.
Wéhrend der Auslegungsfrist kann jedermann Stellungnahmen zu dem Entwurf schriftlich oder
zur Niederschrift bei der

Stadtverwaltung Treuen
Markt 7
08233 Treuen

vorbringen.

Es wird darauf hingewiesen, dass verspéatet abgegebene Stellungnahmen bei der Beschluss-
fassung (ber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, sofern die Stadt Treuen
deren Inhalte nicht kannte und nicht hatte kennen missen und deren Inhalt fiir die Rechtma-
Bigkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung ist (§4 a Abs. 6 S.1 BauGB).

Planungsziel ist die Bereitstellung von Bauflachen flr eine Wohnbebauung.

Der Bebauungsplan wird unter Einbeziehung von Aulienbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren nach § 13 b BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgesteilt.

Der Inhalt der ortslblichen Bekanntmachung, der Entwurf des Bebauungsplanes und der Ent-
wurf der Begriindung sowie die Relevanzpriifung zum Artenschutz werden zuséatzlich auf der
Internetseite der Stadt Treuen unter https://www.treuen.de (Rubrik Biirgerbeteiligung) und auf

dem Zentralen Landesportal Sachsen unter http://buergerbeteiligung.sachsen.de zugénglich
gemacht.
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Stadt Treven

Bebauungsplan gemaB § 13b BauGB "Wohngebiet Wetzelsgriner StraBe"

Vogtlandkreis

!ﬂ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
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1676/b Liegenschaftskarte aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem
(ALKIS) des Staatsbetriebs Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN)
der Stadt Treuen mit Stand November 2019.

Nachtrag der Hohenlinien auf Grundlage des Hoheninformationssystems Sachsen,
Stand April 2019.

Hohenvermessung der UTR GmbH vom 14.06.2019

PLANZEICHENERKLARUNG
1. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

z.B.0,3 Grundfldchenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)
Z. B. Geschossfldchenzahl GFZ als HéchstmaB (§ 20 BauNVO)
z.B. Zahl der Vollgeschosse Z als HochstmalB (§ 20 BauNVO)

3. Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

o offene Bauweise (§ 22 BauNVvO)

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

—_————— Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVvVO)

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsfliche

StraBenbegrenzungslinie auch gegenUber Verkehrsfldchen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

offentlich offentlich
V a privat
/weckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich
ﬂ Offentliche Parkfléche (Integration in die Verkehrsfléche)

5. Flachen fir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

FlGche fUr Versorgungsanlagen

Iweckbestimmung:

O Elektrizitat

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Umgrenzung von Fladchen zum Anpflanzen von Bdumen,
® 0 00 Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 @
BauGB)

7. Sonstige Planzeichen

-

-—0—0—0-

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

8. BemaBung

3,0
AN

Nutzungsschablone

MaBangabe in m

Art der baulichen Nutzung
Grundfldchenzahl

Geschossfldchenzahl
Zahl der Vollgeschosse

Bauweise

2. PLANZEICHEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

Gemarkung | Gemarkungsgrenze, Gemarkungsbezeichnung
124872 FlurstUcksgrenze mit FlurstGcksnummer
Gebdudebestand mit Hausnummer
460 Héhenlinien in m Gber DHHN2016
% 458,80 Héhenpunkte in m Uber DHHN2016
- = = Vorschlag Parzellierung
Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020
(BGBI. 1S. 587)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
GrundstUcke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786)

- 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)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz Uber Naturschutz und
Landschaftspflege vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 04.03.2020 (BGBI. | S. 440)

- Planungssicherstellungsgesetz  (PlanSiG) -  Gesetz  zur  Sicherstellung
ordnungsgemaBer Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-
19-Pandemie vom 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041)

- Sachsische Bavordnung (SachsBO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (SachsGVBI. S. 186), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.12.2018 (SGchsGVBI. S. 706)

- Sachsische Gemeindeordnung (SachsGemO) - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 09.03.2018 (SachsGVBI. S. 62), zuletzt gedndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 02.07.2019 (SGchsGVBI. S. 542)

- Sdchsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) - vom 06.06.2013 (S&chsGVBI.
S. 451), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 14.12.2018 (S&chsGVBI.
S.782)

Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen.

TEIL B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(1) Unzuldssigkeit von allgemein zul@ssigen Nutzungen innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete nach (§ 4 BauNVO):

Die zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank und
Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe

sind nicht zuldssig (§ T Abs. 5 BauNVvO).

(2) Unzuldssigkeit von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete nach (§ 4 BauNVO):

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNvVO werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

2, MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(1) Das MaB der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag der Grundfldchenzahl
(GRZ), der Geschossfldchenzahl (GFZ) und der Zahl der Vollgeschosse (Z)
bestimmt (§ 16 Abs. 2 BauNVvO).

(2) Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflédche durch Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen bis maximal 50 v. H. ist zul&ssig
(§ 19 Abs. 4S. 3 BauNVO).

3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

(1) Im Baugebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt. Zuld@ssig sind Einzel und
Doppelhduser (§ 22 Abs. 2 BAuNVO).

(2) GemdaB Planeintrag werden die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen mittels
Baugrenzen bestimmt (§ 23 Abs. T BauNVvO).

(3) Die Uberschreitung der Baugrenze ist durch untergeordnete Gebdudeteile (z.B.
Hauseingdnge, Terrassen, Balkone) um max. 1,5 m zul&ssig.

(4) Garagen und Carports sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfldchen
zwischen Baugrenze und erschlieBungsseitiger StraBenbegrenzungslinie
unzuldssig. Garagen und Carports sind mindestens 5 m hinter der
StraBenbegrenzungslinie im Grundstick einzuordnen.

Stellplatze sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfldchen zuldssig.

4, Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

(1) Die ErschlieBung der Baugrundsticke hat Uber die Wetzelsgriner StraBe sowie
Uber die &ffentliche Verkehrsfldche und Uber die 6ffentliche Verkehrsfidche mit
der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich zu erfolgen.

5. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstiger Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

(1) Pro Grundstuck ist je angefangene 200 m? GrundstUcksfldche mindestens ein
hochstdmmiger Laub- oder Obstbaum (empfohlene Artenliste A) mit einem
Stammumfang von 12 bis 14 cm zu pflanzen.

(2) Die zeichnerisch festgesetzte Ortsrandbegrinung entlang der sudlichen
Baugebietsgrenze ist als freiwachsende Baum- und Strauchpflanzung mit
standort-gerechten Gehdlzen (empfohlene Artenlisten A und B) in einer Breite
von 5 m anzulegen. Dabei ist pro 50 m? Pflanzfldche ein Baum als Heister
vorzusehen. Je 2,5 m? ist ein Strauch (Artenliste B) zu pflanzen.

(3) Sa@miliche festgesetzte Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Abgdngige Gehdlze und B&ume sind zu ersetzen.

(4) Die Errichtung von Stellpldtzen, Nebenanlagen und sonstigen versiegelten
Fldchen ist in den zeichnerisch festgesetzten Fldchen mit Pflanzbindung
ausgeschlossen.

ll. Bavordnungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 89 SGchsBO)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

(1) Flachddcher und flach geneigte Dacher fUr untergeordnete Nebenanlagen
mit einer Dachneigung unter 15° kdnnen begrunt werden.

Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen sind zuldssig.

2, Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke

(1) Die nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind gdrtnerisch zu gestalten
(empfohlene Artenlisten A und B), dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

(2) Stellplatze und Wege innerhalb der Grundstucke sind in wasserdurchl@ssiger
Bauweise auszufUhren.

(3) Vorgdrten dUrfen nicht als Arbeits- und Lagerfléchen genutzt werden. Diese
Fldchen sind gdrtnerisch zu gestalten und als Vegetationsfldchen anzulegen
(empfohlene Artenlisten A und B).

3. Einfriedungen

(1) Entlang der offentlichen Verkehrsfldchen sind Einfriedungen, vorzugsweise als
Hecken, bis zu einer Hohe von max. 1,2 m zuldssig.

lll. Hinweis

Freiflachengestaltungsplan

Zum Nachweis der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
grunordnerischen Festsetzungen ist mit dem Baugesuch ein
Freifldchengestaltungsplan einzureichen.

IV. Artenliste

Artenliste A - Baume

MindestgréBe: Hochstamm, 3x verpflanzt, m. B. 12/14 cm StU, in Hecken Heister
125/150cm Héhe

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Betula pendula (H&ngebirke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Malus sylvestris (Wildapfel)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Prunus padus (Traubenkirsche)
Pyrus pyraster (Wildbirne)
Quercus robur (Stieleiche)

Salix caprea (Salweide)
Sorbus aucuparia (Gem. Eberesche)
Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)
Ulmus glabra (Bergulme)

Die Artenliste A wird erg&nzt um sGmtliche einheimische Obstgehdlze.
Artenliste B - Straucher

MindestgréBe: 60/100 cm, 3-triebig, 1x verpflanzt

(Haselnuss)

(Hartriegel)

(Eingriffliger WeiBdorn)
(Zweigriffliger Weidorn)

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Prunus spinosa (Schlehe)
Rhamnus carthartica (Kreuzdorn)
Rosa canina, corymbifera, dumalis (Heckenrosen)
Rubus idaeus (Himbeere)
Rubus fruticosus (Brombeere)

Salix purpureaq, triandra, viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus

(Strauchweiden)
(Schwarzer Holunder)
(Gemeiner Schneeball)
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde in der Sitzung des Stadtrates der Stadt
Treuen am 13.11.2019 beschlossen. Die ortsUbliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses ist im Amitsblatt Treuener Landbote Nr. 23/2019 am
21.11.2019 erfolgt. Die Bekanntmachung darUber, dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren unter Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen ohne
DurchfUhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll
und wo sich die Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und sich zur Planung &duBBern
kann, erfolgte im Amtsblatt Treuener Landbote ....... Die Beteiligung der
Offentlichkeit erfolgte im Zeitraum vom ........cccoeeeeeinnn...

Treuen, den BUrgermeister Siegel

2. DerStadtrat der Stadt Treuenhatam ..................... den Entwurf des Bebauungsplans
und die Begrindung gebilligt und zur &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB bestimmt.

Treuen, den BUrgermeister Siegel

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand ....................., bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) und der Entwurf der Begrindung haben
in der Zeit vVOM .coooeeeeeeeeeeeeeenn, DIS v, nach § 3 Abs. 2 BauGB

offentlich ausgelegen. Die o&ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wdahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur
Niederschrift vorgebracht werden kdnnen, im Amtsblatt Treuener Landbote Nr. ......
VOM vvverevnnnns ortsUblich bekannt gemacht worden. Der Inhalt der ortsUblichen
Bekanntmachung und die auszulegenden Unterlagen wurden gemaB § 4 a Abs. 4
BauGB in der Zeit vom ... DIS e, zusatzlich auf die
Internetseite der Stadt eingestellt und Uber das Zentfrale Landesportal
Bauleitplanung Sachsen zugdnglich gemacht.

Die berGhrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom ............... nach § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert und von der Auslegung benachrichtigt.

Treuen, den BUrgermeister Siegel

4. Der Stadtrat der Stadt Treuen hat die Anregungen der Burger, der Behdrden und

sonstigen Trager &ffentlicher Belange am .......... geprUft. Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.

Treuen, den BUrgermeister Siegel

5. Der Bebauungsplan mit Stand ...................., bestehend aus der Planzeichnung (Tell
A) und dem Text (Teil B) wurde am ........cccuvveeeeeen. vom Stadtrat der Stadt Treuen als

Satzung beschlossen. Die Begrindung wurde gebilligt.

6. Die Satzung Uber den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), wurde dem Landratsamt Vogtlandkreis am .....................
angezeigt.

Treuen, den BUrgermeister Siegel

7. Die Ubereinstimmung des zeichnerischen und textlichen Inhalts dieses
Bebauungsplanes mit dem Willen des Stadtrates sowie die Einhaltung des
gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes

werden beurkundet.

Treuen, den BUrgermeister Siegel

8. Die Stelle, bei der der Bebauungsplan und die Begrindung auf Dauer von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist,
ist im Amitsblatt Treuener Landbote Nr. ..... AM e ortsUblich bekannt

gemacht worden.

Die Satzung fritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Treuen, den BUrgermeister Siegel
Die Bezeichnung und grafische Darstellung der FlurstUcke betreffs ihrer
Ubereinstimmung mit der amtlichen Flurkarte wird mit Stand vom ......... bestatigt.

Die Lagegenauigkeit der zeichnerischen Darstellung wird nicht bestatigt.

Landratsamt Vogtlandkreis
Referat Vermessung
Plauen, den

Referatsleiter/in Siegel
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STADT TREUEN
VOGTLANDKREIS

Bebauungsplan nach § 13 b BauGB
"Wohngebiet Wetzelsgruner StraBe”

BEGRUNDUNG
NACH § 9 Abs. 8 BAUGB

BEARBEITUNGSSTAND: ENTWURF 06 / 2020
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1. Allgemeine Begrindung

1.1 Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Anlass fUr die Aufstellung des B-Plans ist die Absicht der Stadt Treuen, auf die gestiegene
Nachfrage nach Baufl&chen fur Wohnbebauung, vor allem nach Eigenheimstandorten,
zu reagieren und eine maBvolle bauliche und auf die Umgebung abgestimmte Entwick-

lung am Rande der kompakten Ortslage zu ermdglichen.

Die Stadt Treuen ist durch ihre verkehrsgunstige Lage an der BAB 72, der B 173 und der
S 299 ein interessanter Wohnort. Die umliegenden ausgelasteten Gewerbegebiete und
die weitere Ansiedlung von Arbeitspl&tzen tragen ebenfalls dazu bei, Treuen als Arbeits-
und Wohnort zu festigen. Die anhaltend hohe Nachfrage nach Baufldchen hat gezeigt,

dass es nach wie vor viele Menschen gibt, die gern in der Region wohnen mdchten.

Die Aspekte, die Wohnbauentwicklung vorzugsweise in der Kernstadt Treuen als Versor-
gungs- und Siedlungskern mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge vorzunehmen, sowie

die kurzen Wege ins Stadtgebiet werden am Standort Wetzelsgriner StraBe erfUllt.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Herstellung einer geordneten stddtebaulichen Ent-
wicklung auf einer innerértlichen Fldche, die ehemals landwirtschaftlich genutzt wurde.
Das an den o&ffentlichen StraBen ,Wetzelsgriner StraBe” und ,,Neue Welt" gelegene
GrundstUck ist teilerschlossen. Ver- und Entsorgungsleitungen sind anliegend. Somit stellt
der Standort mit gUnstigen ErschlieBungsbedingungen einen Vorzugsstandort fUr die be-

absichtigte bauliche Entwicklung dar.

Vorgesehen ist - unter BerUcksichtigung der umgebenden Bau- und Nutzungsstruktur -

ein allgemeines Wohngebiet mit ein- bis zweigeschossiger Einfamilienhausbebauung.

Mit dem beabsichtigten Vorhaben wird die Inanspruchnahme weiterer Landschafts-
rGume im AuBenbereich fur die Siedlungsentwicklung mit den damit verbundenen Ein-
griffen in Natur und Landschaft vermieden und eine sinnvolle Nachverdichtung an ei-

nem stadtebaulich integrierten Standort am Ortsrand erreicht.

1.2 Planungserfordernis

Um der dringenden Nachfrage nach erschlossenen Baugrundsticken fUr den Einfamili-
enhausbau nachzukommen, sind in der Stadt Treuen die planungsrechtlichen Voraus-

setzungen fUr die Neuausweisung von Fldchen zu schaffen. Die fur eine Wohnbebauung
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vorgesehene Fldche befindet sich im siedlungsnahen AuBenbereich und grenzt an drei
Seiten an die ErschlieBungsfldchen Neue Welt und Wetzelsgriner StraBe mit jeweils ein-

seitiger Wohnbebauung.

Ein Planungserfordernis liegt vor, da sich die FIdchen im AuBenbereich befinden. Mit
dem Bebauungsplanverfahren wird Baurecht geschaffen und die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung gesteuert. Der Bebauungsplan gibt den stddtebaulichen Rahmen

fUr die Bebauung sowie fur Grinordnung und ErschlieBung vor.

Mit dem beabsichtigten Vorhaben auf siedlungsnaher FiGche als Arrondierung der be-
bauten Ortslage wird die Inanspruchnahme weiterer LandschaftsrGume im isolierten Au-
Benbereich fUr die Siedlungsentwicklung mit den damit verbundenen Eingriffen in Natur
und Landschaft vermieden und eine sinnvolle Nachverdichtung an einem sté&dtebau-

lich integrierten Standort erreicht.

1.3 Planungsrechtliche Situation, Verfahrensablauf und rechtliche Grundlagen

Der Stadtrat der Stadt Treuen hat in seiner dffentlichen Sitzung am 13.11.2019 den Auf-
stellungsbeschluss fur den Bebauungsplan "Wohngebiet Wetzelsgriner StraBe”, Stadt
Treuen gemdaB § 13 b Baugesetzbuch (BauGB), unter der Beschluss-Nr. BV/2019/196 ge-
fasst. Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, Baufldchen fur Wohnbebauung zu
entwickeln. In der gleichen Sitzung wurde der schon einmal am 07.02.2018 gefasste Auf-

stellungsbeschluss fur einen Geltungsbereich mit einer geringeren Fldche aufgehoben.

FUr einen Teil des Geltungsbereichs wurde in den 1990er Jahren der vorhabenbezogene
Bebauungsplan (ehem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan) Treuen West Wetzelsgriner
StraBe/Neue Welt aufgestellt und am 21.06.1995 beschlossen. Der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan wurde aufgrund fehlender ErfUllung der Auflagen nicht genehmigt, so
dass seine Bekanntmachung keine rechtsverbindliche Wirkung entfaltet und somit nicht
in Kraft getfreten ist. Mit der Realisierung wurde nicht begonnen. Die Aufhebung des Sat-
zungsbeschlusses hat durch den Stadtrat zur Beseitigung des Rechtsscheins zu erfolgen

und ist ortstblich bekannt zu machen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Wetzelsgriner StraBe* erfolgtim be-
schleunigten Verfahren gemdaB § 13 b BauGB ohne DurchfUhrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB.
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Mit seiner Veréffentlichung am 21.11.2019 im Amtsblatt Treuener Landbote 2019 Nr. 23
wurde der Aufstellungsbeschluss bekannt gemacht. Im Treuener Landboten Nr. 5 vom
12.03.2020 wurde bekanntgemacht, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren unter Einbeziehung von AuBenbereichsfldichen ohne Durchfuhrung einer Um-
weltprofung aufgestellt wird und wo sich die Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und sich
zur Planung &uBern kann. Die Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 13bi.V.m.§ 13 a
Abs. 3 Nr. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 16.03. bis 31.03.2020. Die Information der
Offentlichkeit wurde im Zeitraum vom 08.06. bis 22.06.2020 aufgrund der durch die mit
der Covid-19-Pandemie verursachten SchlieBung des Rathauses wiederholt. Die Be-

kanntmachung erfolgte hierzu am 04.06.2020.

AuBerungen der BUrgerinitiative Radnetz-Treba — der sich weitere Birger angeschlossen
haben - regen die Anlage eines Rad-/Gehweges entlang der Wetzelsgriner StraBe in

Richtung Ortsausgang rechtsseitig, d. h. angrenzend an das geplante Wohngebiet, an.

Die Wetzelsgruner StraBe liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Sie
weist im betreffenden Abschnitt eine Breite auf, die zwischen etwa 8 und 12 m liegt.
Damit sollten Fahrbahn sowie Gehwege in ausreichender Dimensionierung realisiert wer-
den kénnen. Die Wetzelsgruner StraBe ist wenig befahren, deshalb wird ein Radweg
nicht fUr erforderlich gehalten. Eine vorgenommene Verkehrszdhlung bestatigt das. Die
Neuaufteilung und Gestaltung des StraBenraums wird im Zuge des beabsichtigten
grundhaften Ausbaus des ca. 200 m langen innerdrtlichen Abschnitts der Wetzelsgriner

StraBe vorgenommen werden.

AuBerdem wurde Widerspruch gegen die Wahl des beschleunigten Planverfahrens
nach § 13 b BauGB geduBert. Die Bedenken werden nicht geteilt. Der Gesetzgeber hat
den Kommunen die Mdglichkeit ausdricklich einger&dumt, unter bestimmten Vorausset-
zungen das beschleunigte Verfahren anwenden zu kdnnen. Das bedeutet jedoch nicht,
dass umweltbezogene Belange unbeachtet bleiben. Es gilt auch fur dieses Verfahren,
dass diein § 1 Abs. 6 BauGB aufgefUhrten Belange bei der Aufstellung des Bauleitplanes
zu berUcksichtigen sind. Darunter zdhlen auch die Belange des Umweltschutzes. Diese
jedoch nach separater Umweltprifung explizit in einem Umweltbericht als gesonderten

Teil der Begrindung darzustellen, entféllt im beschleunigten Verfahren.
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Darlegung der Anwendungsvoraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

unter Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren nach
§ 13 b BauGB

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Stér-
kung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05 2017 ist im neu eingefUhrten §
13 b BauGB geregelt, dass Bebauungspldne fur Fldchen, die sich anim Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlieBen und fur die die Zuldssigkeit von Wohnnutzung begrindet
wird, im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB ohne Pflicht zur DurchfUhrung
einer Umweltprufung aufgestellt werden kénnen. Es gelten die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB entsprechend. Danach wird von
der Umweltprifung, vom Umweltbericht, von den Angaben, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden ErklGrung

abgesehen.

FUr die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13 b BauGB gelten die

nachfolgenden Bedingungen:

= Durch den Bebauungsplan darf keine Zul@ssigkeit von Vorhaben begrindet werden,
die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer UmweltvertraglichkeitsprGfung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

» Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter (FFH-Gebiete, Europdische Vogelschutzgebiete) durfen nicht bestehen.

» Es darf keine Anhaltspunkte dafir geben, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind.

= Die zula@ssige Grundfl&dche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO darf 10.000 m* nicht
Uberschreiten.

= Durch den Bebauungsplan ist die Zuldssigkeit von Wohnnutzung vorzubereiten.

» Die zu beplanenden Fi&chen mussen sich an im Zusammenhang bebaute Oristeile
anschlieBen.

= Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes muss bis zum 31.12.2019 férm-

lich eingeleitet werden. Der Satzungsbeschluss ist bis zum 31.12. 2021 zu fassen.

Mit dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans "Wohngebiet Wetzelsgriner
StraBe" werden die o. a. Bedingungen erfUllt. Die unter den Punkten 1 bis 3 genannten

Anhaltspunkte bestehen nicht. Mit dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche
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Zulassigkeit eines Wohngebietes und seiner ErschlieBung auf einer Flidche vorbereitet,

die sich im Westen, Norden, Osten und teilweise im SGden an bebaute Wohngrundstu-

cke und ihre ErschlieBungsfldéchen Wetzelsgriner StraBe und der StraBe Neuwelt an-

schlieBt. Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans gehdrt damit zum

siedlungsnahen AuBenbereich. Die FIGche soll als Wohnbaufldche genutzt werden. Das

Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss des Stadtrates Treuen am 13.11.

2019 férmlich eingeleitet. Die zuldssige Grundfldche liegt unter 10.000 m?, wie in Tabelle

1 nachgewiesen wird.

Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3

Geltungsbereich des Bebauungsplans 33.000 m?
Verkehrsfldche 3.500 m?
Private Wohnbaufl&che 29.500 m?
Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BAuNVO bei einer 8.850 m?

Tab. 1: Ermittlung der Grundfldche im Plangebiet

1.4 Bevolkerungsentwicklung

Es wird die Bevdlkerungsentwicklung in den vergangenen 10 Jahren betrachtet (vgl.

Tab. 2). Der jé@hrliche Bevdlkerungsverlust betragt im betrachteten Zeitraum im Durch-

schnitt 72 Personen mit etwas abnehmender Tendenz in den letzten 5 Jahren.

Veranderungen zum Vorjahr
Jahr Einwohner Zu- bzw. Abnahme

absolut %
31.12.2009 8.614
31.12.2010 8.513 - 101 -1.2
31.12.2011 8.355 - 158 -1.9
31.12.2012 8.200 - 155 -1.9
31.12.2013 8.115 -85 -1,0
31.12.2014 8.116 1 0.0
31.12.2015 8.037 -79 -1.0
31.12.2016 7.993 - 44 -0.5
31.12.2017 7.916 -77 -1.0
31.12.2018 7.894 -22 -0.3
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(30.11.2019) 7.807 -87 - 1,1

Tab. 2: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Treuen 2009 bis 2018 (Quelle: Statistisches Landesamt des Frei-
staates Sachsen)
Das heit, dass die Stadt Treuen in den vergangenen 10 Jahren etwa 8,8 % ihrer Ein-

wohner verloren hat.

Ein Vergleich der Stadt mit dem Vogtlandkreis zeigt, dass der Bevdlkerungsverlust zwi-
schen 1990 und 2010 mit 13,5 % geringer ausfiel als im Landkreis. Nach 2011 (Erfassung
der Daten im Rahmen des ZENSUS) ist der EinwohnerrGckgang zwar insgesamt rockl&u-
fig, halt jedoch an und fallt im Vergleich mit dem Landkreis sogar etwas hdher aus
(Tab. 3).

Stadt Treuen Vogtlandkreis
Einwohner | zu- bzw. Abnahme | Einwohner | zu- bzw. Abnahme
(-) gegenltber 1990 (-) gegentber 1990
bzw. 2011 bzw. 2011
in % in%
1990 03.10. 9.839 296.000
2010 31.12. 8.513 -13,5 244.402 -17.,4
ZENSUS
2011 09.05. 8.419 240.053
2018 31.12. 7.894 - 6,2 227.796 - 51

Tab. 3: Bevdlkerungsentwicklung 1990/2010 und 2011/2018 im Vergleich Gemeinde — Landkreis
(Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen)

Am 19.05.2020 verdffentlichte das Statistische Landesamt die 7. Regionalisierte Bevol-
kerungsvorausberechnung (7. RBV). Sie zeigt die voraussichtliche Bevdlkerungsentwick-
lung fUr den Freistaat Sachsen, die Landkreise und kreisfreien Stédte sowie die kreisan-
gehdrigen Gemeinden fur den Zeitraum 2019 bis 2035 in jeweils zwei Varianten auf. Da-
bei stellt die Variante 1 die obere und die Variante 2 die untere Variante dar. FUr die

Stadt Treuen ergibt sich die in Tab. 4 aufgefUhrte Entwicklung:
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Variantel Variante2
voraussichtliche Verdnderung voraussichtliche Verdnderung
Bevdlkerung gegenuber 2018 Bevdlkerung gegenuber 2018
absolut % absolut %
2018 7.894 100,0 7.894 100,0
2025 7.460 94,5 7.430 94,1
2030 7.160 90,7 7.080 89,7
2035 6.890 86,9 6.730 85,3

Tab. 4: Bevdélkerungsprognose bis 2035 (Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 7. Regio-
nalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Sachsen 2019 bis 2035. Datenblatt Gemeinde
Treuen, Stadt. Gebietsstand: 01.01.2020)

Die Einwohnerentwicklung von Treuen wird weiterhin - wie bei der Uberwiegenden
Mehrzahl der Gemeinden - eine rOcklaufige Tendenz aufweisen. Aufgrund der langfristig
stabilen, sich kontinuierlich fortsetzenden wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt und der
daraus resultierenden, dringend notwendigen Wohnbaulandbereitstellung wird von ei-
nem geringeren Bevdlkerungsrickgang entsprechend Variante 1 bis zum Jahre 2035
ausgegangen. Ziel muss es sein, die stabile stadtische Entwicklung in allen Bereichen zu
beférdern, um die Lebensqualitat im ldndlichen Raum zu erhalten und zu erhéhen. Wan-
derungsverluste sollen reduziert werden, junge Familien am Ort gehalten werden. Den
im Ort Erwerbstatigen oder auch Menschen, die in ihre Heimatregion zurUckkehren
mochten, sollen mit dem Baugebiet an der Wetzelsgriner StraBe akzeptable Wohnan-

gebote unterbreitet werden.

1.5 Wohnungsbedarf

1.5.1 Aktuelle Prognose

Die Wohnungsmarktprognose 2030 des Bundesinstituts fUr Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR), veroffentlichtim Juli 2015, befasst sich mit den aktuellen Trends und Struk-
turen am Wohnungsmarkt, der Entwicklung der Wohnfldchennachfrage und dem Woh-
nungsneubau bis 2030. Aktuelle Entwicklungen zeigen dabei allgemein eine wieder
wachsende Wohnungsnachfrage und seit 2010 eine angestiegene Wohnungsbautatig-

keit, u. a. aufgrund einer steigenden Wohneigentumsnachfrage.

FOr den Zeitraum 2015 bis 2030 stellt sich entsprechend Wohnungsmarktprognose 2030
des BBSR die Wohnfldchennachfrage und der Neubaubedarf fir den Vogtlandkreis wie
folgt dar (Tab. 5):
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2015 - 2020 2021 - 2025 2026 - 2030 2015 - 2030
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert
Wohnfl&dche
in 1.000 m?, 7.623 7.501 7.339 7.496
jahrlich
Wohnungen,
jahrlich 310 240 170 250

Tab.5: Wohnfldchennachfrage und Neubaubedarf Vogtlandkreis bis 2030 (Quelle: BBSR, Wohnungsmarkt-
prognose 2030, verdffentlicht Bonn 07/2015)

FUr den Zeitraum von 2015 bis 2020 wird fUr den Vogtlandkreis ein Bedarf an Ein- und
Zweifamilienh&usern von 10 bis unter 20 WE je 10.000 Einwohner ausgewiesen (Abb. 1).
FUr Treuen analog betrachtet, sind das etwa 8 bis 16 WE jahrlich in dem genannten Zeit-
raum. FUr die folgenden FUnf-Jahresperioden wird bundesweit fUr die Landkreise und
kreisfreien Stddte eine Reduzierung des berechneten Neubaubedarfs prognostiziert. FUr
den Zeitraum 2021 bis 2025 ergibt sich ein errechneter jaGhrlicher Bedarf fUr die Stadt
Treuen von 6,5 bis 13 WE.

Damit ist auch aus der Sicht einer bundesweiten Ermittlung von Tendenzen und Progno-
sen fUr die einzelnen Regionen diese Aufstellung des Bebauungsplans fur das Wohnge-
biet Wetzelsgriner StraBe begrindet. Die Stadt bewegt sich mit ihrer Baulandentwick-

lung innerhalb der bundesweit prognostizierten Entwicklung.
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Vogtlandkreis

Abb. 1: Durchschnittlicher jGhrlicher Neubaubedarf von Wohnungen je 10.000 Einwohner 2015 bis 2020 bun-
desweit auf Kreisebene (Quelle: Wohnungsmarktanalyse 2030; BBSR-Analysen KOMPAKT 07/2015)

1.5.2 Bavutatigkeit in der Stadt Treuen

Im Zeitraum zwischen 2014 und 2019 sind nach Angaben der Stadtverwaltung Treuen!

folgende Wohnbautdatigkeiten zu verzeichnen:

= 5 Eigenheime in Baugebieten,
= 42 Vorhaben in Innenlage/Geltungsbereich von Satzungen,
= 29 Vorhaben als An- und Ausbau von Wohnungen,

= 14 Vorhaben im Zuge von Umnutzungen/Umbauten.

! E-Mail Bauverwaltung Treuen, v. 25.02.2020
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Das Verhdltnis von Ein- und Mehrfamilienhdusern stellt sich wie folgt dar:

Baugenehmigungen Baufertigstellungen
Jahr EFH + WE | davon nur neue EFH | EFH + WE | davon nur neue EFH
2014 10 8 13 12
2015 10 10 15 12
2016 11 6 6 5
2017 10 5 6 5
2018 8 7 9 5
 gesamt 49 36 49 39

Tab. 6: Erfassung Bautdétigkeit der Gemeinde 2014 bis 2018 (Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates
Sachsen)

In den 5 Jahren zwischen 2014 und 2018 wurden in der Stadt Treuen 49 WE neu gebaut,
davon 39 als Einfamilienh&user. Das entspricht einer durchschnittlichen j&hrlichen Fer-
tigstellung von 8 Einfamilienh&usern in Plan- und Satzungsgebieten, aber auch ininner-
stadtischer Lage. 43 Wohneinheiten wurden auBerdem durch An- und Umbauten bzw.
Umnutzungen bereits vorhandener Gebdude neu geschaffen. Insgesamt wurden

durchschnittlich 10 WE pro Jahr fertiggestellt.

Damit ist sowohl eine kontinuierliche Nachfrage als auch die Mobilisierung von bauli-
chen Reserven im Innenbereich durch Umnutzung fir Wohnzwecke unterschiedlicher
Wohnformen nachgewiesen. Die Vorbereitung zur Baulandbereitstellung mit der Auf-

stellung dieses Bebauungsplans ist auch damit gerechtfertigt.

Die aktuelle Warteliste von Baubewerbern, die in der Stadtverwaltung Treuen gefthrt

wird, beinhaltet 25 Interessenten an Bauland fUr den individuellen Wohnungsbau.

Auf Grundlage des jahrlichen Neubaubedarfs, der Anzahl der tatséchlichen Baufertig-
stellungen sowie der Baulandnachfragen wurde fur die Bedarfsermittlung eine jahrli-
che Neubaurate von 9 WE in 2020 und 8 WE im Zeitraum 2021 bis 2025 berUcksichtigt.

2020 2021 bis 2025

1 Jahr 5 Jahre
JAhrliche Neubaurate 9 WE 8 WE
Neubaubedarf 40 WE
Fldchenbedarf (15 WE/ha) 0,6 ha 2,7 ha

Tabelle 7: Bedarfsermittlung nach Baufertigstellungen

Somit kann im Zeitraum von 2020 bis 2025 von einem Gesamtneubaubedarf von 49 WE

ausgegangen werden.
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In den vergangenen Jahren erfolgte die bauliche Entwicklung der Stadt Uberwiegend
als fldchensparende Innenentwicklung in innerdrtlichen Bereichen und auf Ergdn-
zungsfldchen. DarUber hinaus wurden Restfldchen in rechtskréftigen Bebauungspld-
nen belegt. Wie Tabelle 8 zeigt, sind die BaugrundstUcke in den Bebauungsplangebie-
ten fast vollstandig belegt. Nur im Plangebiet an der GartenstraBe sind noch wenige
GrundstUcke verfGgbar. Mit einem Geltungsbereich von 0,5 ha ist das jedoch ein sehr

kleines Gebiet.

Name Planart Wirksamkeit Auslastung in %
Am Fichtelzaun VEP 30.09.1993 100
Am Fronberg OT Schreiersgrin B-Plan 28.04.1994 95
Limbacher StraBe, OT Pfaffengrin B-Plan 18.08.1995 85
Neue Welt, WG Treuen B-Plan 24.02.1994 100
Sonnenaue, Treuen B-Plan 06.01.1995 100
Bebauung an der GartenstraBe B-Plan 04.06.2015 40
W.-Rathenau-/F.-Engels-StraBe ErgS* 11.10.2001 100
Goldene Hobhe, OT Pfaffengrin AuS** 11.11.1996 70
OT Eich AuUS 22.10.2009 100
OT Hartmannsgrin AUS 31.08.2006

OT MahnbrUck AuS 31.08.2006 20
OT Perlas KES*** 19.01.2006

OT Perlas, ErweiterungsflGche KES 13.02.2014 100
Max-Schubert-Weg, OT Pfaffengrin ErgS 22.10.2015

OT Wetzelsgrin KES 10.09.2015

OT Perlas, Erweiterungsfl&dche KES 24.11.2016

Tabelle 8: Auslastung vorhandener WohnbauflGchen (Quelle: Daten der Stadt, Stand Mdrz 2020)

*  Ergdnzungssatzung
**  AuBenbereichssatzung
** Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung

Aus der Tabelle 8 ist auch erkennbar, dass die Stadt Treuen in den vergangenen fast 25
Jahren - bis auf das kleine Wohngebiet an der GartenstraBe - keine neuen Baugebiete

fur die Wohnnutzung Gber die Bauleitplanung entwickelt hat.

Klarstellungs- und Ergénzungssatzungen in den Ortsteilen betreffen in der Regel erschlos-
sene Kleinstfldchen, die vorrangig dem Baubedarf der GrundstUckseigentUmer und ihrer

Familienangehdrigen zur Verfigung stehen.
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Ein Angebot fUr Bauinteressierte im Rahmen dieses Bebauungsplanes zu schaffen, ist
deshalb dringend notwendig — auch, um einer weiteren Abwanderung zu begegnen
und Arbeitskraften in den neu entstandenen und sich weiterhin entwickelnden Ge-
werbe- und Industriegebieten Goldene Hohe an der BAB 72 mit einem vielseitigem Bran-
chenmix die Méglichkeit einer Ansiedlung am Arbeitsort zu bieten. Zwischen dem star-
ken Wirtschaftsstandort in der Mitte des Vogtlandes, dem sog. Logistischen Drehkreuz im
Dreil@ndereck Sachsen, Bayern und Tschechien, und der kontinuierlich abnehmenden
Zahl der Einwohner in der Stadt Treuen besteht eine Diskrepanz, deren Ursache auch im
nicht ausreichenden Angebot an Wohnbaufldchen fUr den individuellen Wohnungsbau

ZU suchen ist.

1.5.3 Fazit

Zusammenfassend kann festgestellt werden:

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Wohngebiet Wetzelsgriner StraBe” fUr die Bereit-
stellung von Wohnbaugrundsticken zur Eigenversorgung der Stadt und zur Wahrneh-
mung der Aufgaben als Grundzentrum Treuen-Neuensalz entspricht sowohl dem Trend
der bundesweiten Wohnungsmarktprognose 2030 als auch der Analyse der gemeindli-
chen Entwicklung innerhalb des Betrachtungszeitraumes. Ein erkennbarer Baufl&chen-

bedarf ist nachgewiesen.

Die vorhandenen Potenziale wie Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachfladchen,
leerstehende Bausubstanz innerhalb des Siedlungsbereiches wurden aktiviert und sind
inzwischen nahezu erschopft. Das zeigt auch die Nachverdichtung innerhalb der Orts-

lagen.

Die Neuausweisung von etwa 3,3 ha Wohnbaufldche ist deshalb maBvoll. Sie entspricht
dem stadtischen Bedarf und kommt einem langjdhrig entstandenen Nachholebedarf
im Zusammenhang mit der kontinuierlichen gewerblichen Entwicklung der Stadt nach.
Mit dem Baugebiet kbnnen in Arrondierung der Bebauung an der Wetzelsgriner Strale
und der StraBe Neue Welt in den kommenden Jahren ca. 30 bis 35 Eigenheime errichtet
werden. Hier kdnnen insbesondere fUr Bauwillige, die nicht Gber eigene Fldchen verfu-

gen, BaugrundstUcke bereitgestellt werden.
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2. Ubergeordnete Planungen

GemaB § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind bei raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen 6ffentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie die
Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in Abwdgungs- und Ermes-
sensentscheidungen zu bertcksichtigen. GemdaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane

an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Die Erfordernisse der Raumplanung ergeben sich auf der Grundlage des S&chsischen
Landesplanungsgesetzes (SachsLPIG) aus dem Landesentwicklungsplan Sachsen vom
14.08.2013 (LEP 2013), aus dem Regionalplan SGdwestsachsen (2008) sowie aus dem Re-

gionalplanentwurf der Region Chemnitz.

2.1 Raumordnung und Landesplanung - Landesentwicklungsplan Sachsen2

Abb. 2: Auszug Karte T Raumstruktur LEP Sachsen 2013

Entsprechend der Karte Raumstruktur liegt die Stadt Treuen innerhalb der Raumkatego-
rie "verdichteter Bereich im |Gndlichen Raum" direkt an der Uberregional bedeutsamen
Verbindungs- und Entwicklungsachse Chemnitz - Zwickau - Plauen (und fortfGhrend
Hof/NUrnberg/Minchen bzw. Plzen/Tschechien) zwischen dem Mittelzentrum Plauen

und dem mittelzentralen Stadteverbund Goltzschtal.

Folgende Ziele und Grundsatze des LEP 2013 sind relevant und werden beachtet:

2 Landesentwicklungsplan 2013 v. 14. August 2013 (S&chs.GVBI. S. 582)
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Ziele und Grundsatze LEP 2013

G 1.2.4 ,Die verdichteten Bereiche im I&Gndli-
chen Raum sollen ais Siedlungs-, Wirtschafts-
und Versorgungsradume mit ihren Zentralen Or-
fen in ihrer Leistungskraft so weiterentwickelt
werden, dass von ihnen in Ergédnzung zu den
VerdichtungsrGumen Entwicklungsimpulse in
den l&ndlichen Raum insgesamt ausgehen.

GemdaB Karte 3 gehért Treuen als grenznahes
Gebiet zu den R&umen mit besonderem
Handlungsbedarf, fir die in Z 2.1.3.3 formuliert
ist, dass "lagebedingte Nachteile insbeson-
dere durch die Beseitigung von infrastrukturel-
len Licken und Defiziten, [...] eine enge Zu-
sammenarbeit im Bereich der Daseinsvor-
sorge sowie durch Ausschépfung der Entwick-
lungspotenziale abzubauen"sind.

Z 2.2.1.3 ,,Die Festsetzung neuer Wohnbauge-
biete sollin zumutbarer Entfernung zu den Ver-
sorgungs- und Siedlungskernen erfolgen.”

Z 2.2.1.4 ,Die Festsetzung neuer Baugebiete
auBerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ist nur in Ausnahmefdllen zuldssig,
wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht ausrei-
chend Flachen in geeigneter Form zur VerfU-
gung stehen. Solche neuen Baugebiete sollen
in st&ddtebaulicher Anbindung an vorhan-
dene im Zusammenhang bebaute Ortsteile
festgesetzt werden.”

Z2.2.1.9 ,Eine Zersiedelung der Landschaft ist
ZU vermeiden.".

Z 2.2.1.6 "Eine Siedlungsentwicklung, die Uber
den aus der natdrlichen Bevdlkerungs-

Begrindung

Aufgrund der ortlichen Lagegunst an der
Uberregionalen Entwicklungsachse Chemnitz
— Plauen Ubernimmt die Stadt darUber hinaus
wirtschaftliche Funkfionen innerhalb des lan-
derUbergreifenden Logistikdreiecks Sachsen —
Bayern — Tschechien. Ein Wohnangebot am
Arbeitsort bereit zu stellen und damit die Sied-
lungsentwicklung im ladndlichen Raum zu star-
ken, ist auch Ziel des B-Plans.

Unmittelbar am Verkehrsknoten A 72/B 173
und S 298 incl. Bahnanschluss gelegen, beste-
hen fUr Treuen herausragende Moglichkeiten
fUr den Ausbau von Uberregionalen Entwick-
lungspotenzialen. Um langfristig Wirtschafts-
kraft zu entwickeln und Arbeitskrafte zu erhal-
ten bzw. weiterhin zu rekrutieren, ist die Bereit-
stellung von Fldchen fUr den individuellen
Wohnungsbau dringend erforderlich.

Das Gebiet an der Wetzelsgruner StraBe stellt
einen aftraktiven Wohnstandort dar, der — ob-
wohl in Randlage — doch gleichzeitig nahe
der Ortsmitte gelegen ist. Die infrastrukturellen
Voraussetzungen (Verkehrsanbindung und
N&he zu Schulen, Einzelhandel, Dienstleis-
tungseinrichtungen, Sportstatten) sind gege-
ben.

Fl&chen innerhalb der bebauten Ortsteile hat
die Stadt in den vergangenen Jahren mobili-
sierf, indem sie die Innenentwicklung voran-
getrieben hat. Der Geltungsbereich dieses B-
Plans liegt unmittelbar an drei Seiten angren-
zend an der bebauten Ortslage und schlielt
mit deren Arrondierung die Siedlungsentwick-
lung in diesem Bereich ab. Aufgrund dieser
Standortsituation wird einer Zersiedelung der
Landschaft entgegengewirkt und ein scho-
nender Umgang mit dem Boden erreicht. Da-
mit kann auch das beschleunigte Planverfah-
ren nach § 13 b BauGB unter Einbeziehung
von AuBenbereichsflachen zur Anwendung
kommen.

Die Auslegungshinweise des Sdchsischen
Staatsministeriums des Inneren vom Dezem-
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entwicklung, aus den Ansprichen der 6rtli-
chen Bevdlkerung an zeitgemdBe Wohnver-
héltnisse sowie den Ansprichen orfsange-
messener Gewerbebetriebe und Dienstleis-
tungseinrichtungen entstehenden Bedarf (Ei-
genentwicklung) hinausgeht, ist nur in den
Zentralen Orten gemdsB ihrer Einstufung und in
den Gemeinden mit besonderer Gemeinde-
funktion zul&ssig."

ber 20173 stellen klar, dass neben der Bevdlke-
rungsentwicklung einer Gemeinde auch wei-
tere Kriterien einen Bedarf zur Siedlungsent-
wicklung rechtfertigen kénnen (z. B. Auflocke-
rungsbedarf aufgrund steigender Wohnfla-
chenanspriche). Fur die Stadt Treuen ergibt
sich auch ein gewisser Nachholbedarf, da die
Siedlungsentwicklung bzgl. Wohnbauland
Uber einen langen Zeitfraum als Innenentwick-

lung und kleinteilige Erg&nzungsfldchen er-
folgte. Ebenso bedingt die stark etablierte
Gewerbeentwicklung in Treuen die Bereitstel-
lung von Wohnfldchenangeboten am Ar-
beitsort im Rahmen einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Aufstellung dieses Bebauungsplanes im be-
schleunigten Verfahren unter Einbeziehung von AuBBenbereichsfldchen mit den Zielen

und Grundsétzen des Landesentwicklungsplans Sachsen 2013 vereinbar ist.

2.2 Regionalplan Sidwestsachsen

Der raumordnungsrechtliche Rahmen des LEP 2013 wird in den Regionalpldnen ndher
ausgestaltet und konkretisiert. Die Stadt Treuen gehdért zur Planungsregion Chemnitz,
organisiertim ,,Planungsverband Region Chemnitz", als Rechtsnachfolger der Regiona-
len Planungsverbdnde Chemnitz-Erzgebirge und Sudwestsachsen. Bis zur Rechtskraft
der Gesamtfortschreibung des sich in Aufstellung befindlichen Regionalplans Region
Chemnitz gelten fUr die Stadt Treuen die Ziele und Grundsdtze des Regionalplans SUd-
westsachsen? (RPSW 2008) fort.

In der Karte 1 —Raumnutzung -sind fUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine
entgegenstehenden regionalplanerischen Darstellungen vorgenommen worden. Es ist

uneingeschrankt als zur bebauten Ortslage gehorig dargestellt.

Planungsrelevant sind die unter 1 Siedlungsstruktur genannten Grundsdtze und Ziele der

Siedlungsentwicklung:

3 Auslegungshinweise des Staatsministeriums des Innern zum Begriff der Eigenentwicklung im Sinne des Ziels
2.2.1.6 LEP 2013, Mitteilung S@chsischer Stddte- und Gemeindetag e. V., Dresden, 21.12.2017

4 Erste Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Sidwestsachsen (Regionalplan Sidwestsachsen 2008)
(SachsABI. Nr. 40/2011)



BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz

19

Ziele und Grundsdtze RP SWS 2008

G 1.1.2 "Im Rahmen der Siedlungsentwick-
lung in der Region sind die Funktionen Woh-
nen - Arbeiten - Versorgen - Erholen einander
so zuzuordnen, dass kurze Wege erhalten
bleiben bzw. entstehen, rdumlich bedingter
Verkehrsaufwand reduziert und der weiteren
Zersiedlung der Landschaft entgegengewirkt
wird."

G 1.1.4 ,Die Entwicklung der Siedlungen soll
flachensparend erfolgen. Es sollen kom-
pakte, nutzungsgemischte Siedlungsstruktu-
ren erhalten bzw. wiederhergestellt und da-
bei die Besonderheiten der Siedlungs- und
Bauformen in den jeweiligen TeilrGumen be-
rdcksichtigt werden. "

Z 1.1.7 'Die Entwicklung der Baugebiete
durch die Kommunen ist hinsichtlich GréBen-
ordnung und Schwerpunktsetzung darauf zu
richten, die FiGcheninanspruchnahme im Au-
Benbereich zu minimieren..."

Z1.2.2 ,Die Grundzentren sind als Uberortli-
che bzw. lokale Versorgungs-, Betreuungs-,
Wirtschafts- und Dienstleistungszentren zu
stdrken und so zu entwickeln, dass sie die
Grundversorgung fUr die Bevdlkerung ihres
Nahbereiches sicherstellen und Standortvo-
raussefzungen (infrastrukturell, flachenmda-
Big) fir ein differenziertes Angebot an Ar-
beitspldtzen bieten und bedarfsgerecht aus-
bauen kénnen.*

1.4 Schwerpunktbereiche fir Siedlungsent-
wicklungen:

Z 1.4.1“Regionale Vorsorgestandorte fdr In-
dustrie und produzierendes Gewerbe sind
die Standorte:

[...] V10 ,Goldene Hbhe TG IV* Treuen

V11 ,Goldene HEhe TG III* [...] Treuen

Begrindung

Das Gebiet an der Wetzelsgriner StraBe stellt
einen aftraktiven Wohnstandort dar, der zwi-
schen Gewerbestandort Goldene Hd&he im
Nordosten und der Ortsmitte mit ihren Han-
dels- und Dienstleistungs- sowie sozialen Infra-
struktureinrichtungen im Osten gelegen ist.
Obwohl in stdlicher Randlage ist der Standort
in die rdumliche Stadtstruktur integriert.

Der Geltungsbereich dieses B-Plans liegt un-
mittelbar an drei Seiten angrenzend an der
bebauten Ortslage und schlieBt mit deren Ar-
rondierung die Siedlungsentwicklung in die-
sem Bereich ab. Aufgrund dieser Standortsitu-
ation wird einer Zersiedelung der Landschaft
entgegengewirkt und ein schonender Um-
gang mit Fldche und Boden erreicht. Damit
kann auch das beschleunigte Planverfahren
nach § 13 b BauGB unter Einbeziehung von
AuBenbereichsfldéchen zur Anwendung kom-
men. Die umgebende Einzel- und Doppel-
hausbebauung mit ihrer Bebauungshéhe und
-dichte bildet den stéddtebaulichen MaBstab
fUr die Planung.

Die Karte 3 — Raumstruktur — weist Treuen als
Grundzentrum aus. Zum Versorgungsnahbe-
reich gehért auch die Gemeinde Neuensalz
(VG Treuen-Neuensalz).

Mit dem geplanten Wohngebiet wird in der
Stadt Treuen auf einen deutlichen Nachhol-
bedarf reagiert, da die Stadtentwicklung sich
langjahrig auf die fldchensparende Innenent-
wicklung und kleinteilige bauliche Ergdnzun-
gen der Ortsteile konzentriert hat. Auch, um
Arbeitskraften in den neu entstandenen und
sich weiterhin entwickelnden Gewerbe- und
Industriegebieten Goldene Héhe die Mglich-
keit einer Ansiedlung am Arbeitsort zu bieten,
ist die Entwicklung des Wohnbaugebietes
dringend erforderlich.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist mit den Zielen und Grundsatzen des Regio-

nalplanes Sudwestsachsen vereinbar.
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2.3 Entwurf des Regionalplans der Region Chemnitz

Weitere zu berUcksichtigende Grundlage ist der Entwurf des Regionalplans (RP-E C) Re-
gion Chemnitz®, der vom 01.03.2016 bis 30.04.2016 6ffentlich ausgelegen hat; parallel
ist die Tragerbeteiligung zum Planentwurf erfolgt. Die darin enthaltenen Ziele sind in Auf-
stellung befindliche Ziele der Raumordnung und damit als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung in Abwdagungs- oder Ermessensentscheidungen bei der Aufstellung die-

ses Bebauungsplans zu berUcksichtigen.

Abb. 3: Auszug Karte 1 Raumnutzung RP-E C

FUr das Plangebiet gibt es keine Vorgaben aus dem Regionalplanentwurf; es ist als zur

bebauten Ortslage gehdrig dargestellt.

Die Raumnutzungskarte weist stdlich des Bebauungsplangebietes eine Grunzdsur aus.
Diese soll die beiden Ortslagen Treuen und Wetzelsgrin rGdumlich voneinander tfrennen
und ein Zusammenwachsen entlang der verldngerten Wetzelsgriner StraBe mit einigen
Siedlungssplittern im AuBenbereich vermeiden. Damit stellt das Plangebiet an der Wet-
zelsgriner StraBe auch den sudlichen Abschluss der Siedlungsentwicklung in diesem
Bereich dar, der dementsprechend planerisch auszugestalten ist. Als V 22 und V 23 sind
die Vorsorgestandorte fUr Industrie und Gewerbe Goldene Héhe — gelegen zwischen

BundesstraBe B 173 und BAB 72 bzw. an der StaatsstraBe S 299 - ausgewiesen.

5 Planungsverband Region Chemnitz, Regionalplan Region Chemnitz, Entwurf fUr das Beteiligungsverfah-
rengem. §§ 2und T0ROG . V. m. § 6 Abs. 2 SGchsLPIG. Beschluss Nr. 13/2015 der Verbandsversammlung
v. 15. Dezember 2015
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Karte 3 — Raumstruktur — stellt Treuen als Grundzentrum mit der besonderen Gemeinde-

funktion Gewerbe dar.

Weitere fUr die Bebauungsplanung relevante Inhalte Uber den rechtswirksamen Regio-
nalplan SUdwestsachsen 2008 hinaus bestehen nicht. Die Planung ist mit den Zielen und

Grundsdtzen des Regionalplanentwurfs vereinbar.

2.4 Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan (FNP) der Stadt Treuen liegt mit Wirksamkeit vom 20.10.1998
vor. FUr die aus der GebietsGnderung hervorgegangene Verwaltungsgemeinschaft
Treuen-Neuensalz liegt ein Entwurf des FNP mit Stand 2006 vor. Grundsatzlich gelten bei
gemeindlichen Gebiets- oder Bestandsdnderungen bestehende FNP als rdumliche Teil-
FNP fort.

§ 13bi.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ermdglicht es der Gemeinde, durch einen
Bebauungsplan auf Flidchen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie-
Ben (Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen) von den Darstellungen des FNP abzu-
weichen, ohne den FNP in einem gesonderten Verfahren &dndern zu muUssen. Das ge-
schieht als Anpassung auf dem Wege der Berichtigung im Rahmen dieses Bebauungs-
planverfahrens. Die geordnete stddtebauliche Entwicklung darf dabei nicht beein-
trachtigt werden. Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die
Vorschriften Gber die Aufstellung von Bauleitpldnen keine Anwendung finden. Sie erfolgt
ohne Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und

bedarf nicht der Genehmigung.

Im wirksamen FNP ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes teilweise als Wohnbau-
fldche und teilweise als FiGche fUr die Landwirtschaft dargestellt. Der Bereich der Wohn-
baufldche entspricht dem aufgestellten, aber nicht rechtskraftig gewordenen Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan von 1995 Treuen West Wetzelsgruner StraBe/Neue Welt, mit

dessen Readlisierung nicht begonnen worden ist.

Damit ist der FNP fUr den Teilbereich der FlGdche fUr die Landwirtschaft zu berichtigen.
Die Fldche mit einer GroBe von ca. 1,74 ha wird im FNP kUnftig als Wohnbaufl&dche dar-
gestellt. Die kunftige Darstellung berUhrt die Grundzige nicht, sie steht der gesamtstad-
tischen Entwicklung nicht entgegen. Die Arrondierung der bebauten, erschlossenen
Ortslage stellt im Gegenteil eine stadtebaulich sinnvolle Abrundung der Siedlungsstruk-

fur dar.
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Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung gemaB § 13 a Abs. 2
Nr. 2 BauGB

Grundlage der Berichtigung des FNP ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Wohnge-
biet Wetzelsgriner StraBe". Die Darstellungen im FNP sind in der Planzeichenerkl&rung
zum wirksamen FNP erldutert. Dieser kann in der Stadtverwaltung Treuen, Markt 7, 08233

Treuen eingesehen werden.



BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz 23

3. Grundlagen

3.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der ré@umliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Wohngebiet Wetzelsgriner
StraBe" wird von der StraBe Neue Welt im Nordosten und Wetzelsgriner StraBe im SUd-
westen eingefasst. Im Nordwesten bzw. Westen grenzen einige Wohngrundsticke mit
privater ErschlieBung an. SUdlich angrenzend befindet sich landwirtschaftlich genutzte
Fldche sowie ein einzelnstehendes Wohnhaus an der Wetzelsgriner StraBe. Das Plange-
biet umfasst auf der Gemarkung Treuen die Flurst.-Nr. 1248/1 tw. und 1248/2.

Die GréBe des Plangebietes betragt ca. 3,30 ha.

3.2 Orlliche Situation, Bestand

Das Plangebiet ist im SUdwesten der kompakten Ortslage gelegen. Weiter nordwestlich,
weniger als 1,0 km entfernt, befinden sich die groBraumlichen Industriestandorte Gol-
dene Hbhe entlang der BAB 72, B 173 und S 299. Etwa in einer Entfernung von 1,5 km in

ostlicher Richtung liegt die Innenstadt.

Sudlich schlieBt sich der Landschaftsraum an. Etwa 700 m reicht sudlich der Ortsverbin-
dungsstraBe K 7810 Gospersgrin — Treuen der Naturpark Erzgebirge/Vogtland heran, im
westlichen Anschluss das LSG Talsperre Pohl. Das FFH-Gebiet Nr. 291 |, Triebtalgebiet" er-
streckt sich von Thossfell bis Altmannsgrin. Im Bereich der Trieb sowie ihres Zuflusses Treba

sind Uberschwemmungsgebiete nach S&chsWG festgesetzt.

Die WetzelsgrUner StraBe an der 6stlichen Bebauungsplangrenze fUhrt aus der Ortslage
von Treuen hinaus zum Ortsteil Wetzelsgrin und bindet Uber weitere untergeordnete
OrtsverbindungsstraBen den Ortsteil Gospersgrin und im weiteren Verlauf ThoBfeld und
dort an die B 173 an.

Die Fldche des Plangebietes weist ein deutliches Nordost-SUdwest-Gefdlle auf. Mit einer
Hohenlage zwischen 463,5 m (etwa mittig des StraBenverlaufs Neue Welt) und 455,5 m
U NHHN2016 (Tiefpunkt duBerster westlicher Planbereich) betrégt die Hohendifferenz

maximal etwa 8,0 m.

Bis vor kurzem wurde die FlGche landwirtschaftlich als Ackerland genutzt. Als solches war
sie isoliert, da dreiseitig — teilweise auch an der vierten, sudlichen Seite - umgeben von

vorwiegend Ein- und Doppelhdusern unterschiedlichen Baualters. Die umgebende
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Wohnbebauung ist ein- bis zweigeschossig, hat ausgebaute Satteldécher oder in selte-
nen Fallen Krippelwalmddacher mit einer schiefer- bzw. anthrazitfarbenen Eindeckung
und Vorgartenbereiche auf der ErschlieBungsseite. Die Bebauung entlang der Wetzels-
gruner StraBe ist traufseitig zum offentlichen Raum ausgerichtet und besitzt einen stad-
tebaulich geordneten Charakter. Sie bildet den MaBstab fUr die stddtebauliche Aus-
richtung — Bebauungshdhe und -dichte, Kubatur, Dachform und Stellung im Grundstick

— des kUnftigen Baugebiets.

Die Bebauung entlang der StraBe Neue Welt — als zundchst rockwartige Bebauung der
von der Albrecht-BGhring-StraBe erschlossenen und spdter geteilten Grundsticke - ist
nicht planvoll angelegt, sondern noch |Gckenhaft aus trauf- oder giebelstdndigen
Haupt- und Nebengebduden bestehend. Mit dem Neubau der StraBe Neue Welt und
unterirdischer ErschlieBungsleitungen in den Jahren 2017 und 2018 sowie der Bildung ei-
nes &ffentlichen StraBengrundstickes haben diese GrundstUcke erstmals eine offentli-
che, verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung erhalten. Die StraBe ist mit einer 3,5
m breiten Fahrbahn sowie beidseitigem 0,5 m breiten Bankett bzw. Entwdasserungsrinne
ausgestattet. Die Dimensionierung von Verkehrsfldche sowie Stadttechnik ist nicht voll-

standig fUr die ErschlieBung des Plangebietes ausgelegt.

Die Wohngebdude Neue Welt Nr. 9 a und 12 a an der westlichen Geltungsbereichs-
grenze liegen nicht an einer éffentlichen ErschlieBung. Die teilbefestigten Zufahrtswege
befinden sich innerhalb des B-Plangebietes. SUdlich des Plangebiets verbindet ein un-
befestigter Wirtschaftsweg diesen Bereich mit der Wetzelsgriner StraBe ndrdlich des ge-

genwdartig im AuBenbereich gelegenen Wohngebdudes Nr. 40.

Entlang der Weftzelsgriner StraBe stehen straBenbegleitend einige Bdume (Roteiche,
Hangebirke, Gemeine Esche, Salweide) entlang der Geltungsbereichsgrenze auBerhalb
des Plangebiets. Auf dieser Seite befinden sich auch die StraBenbeleuchtung und eine

Mittelspannungsleitung.

3.3 Eigentum und Bodenordnung

Die Fl&dche befindet sich in Privateigentum. Der EigentUmer ist zugleich Projektentwickler
und beabsichtigt, die Fldche als Wohnbaugebiet zu entwickeln. Er schlieBt dazu einen
stddtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB mit der Stadt, in dem die Finanzierung der
Planung, der ErschlieBung und bodenordnender MaBnahmen vereinbart ist. Die baurei-

fen GrundstUcke sollen in Abstimmung mit der Stadt an private Bauherren verduBert
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werden. Die &ffentlichen Verkehrsfldchen werden der Stadt nach Herstellung kostenfrei

Ubertragen und 6ffentlich gewidmet.

Das Flurstick Nr. 1248/1 wurde fUr den Neubau des StraBenabschnitts Neue Welt gebil-
det. Die fur die Planung in Anspruch genommene Teilfldche bezieht sich auf eine Breite
von ca. 2,0 m dieses FlurstUcks auf gesamter angrenzender StraBenldnge. Hier ist die
Anlage eines FuBweges bzw. eine Verbreiterung der Verkehrsfidche — u. a. fUr die Auf-
nahme von Ver- und Entsorgungsleitungen im unterirdischen Bauraum - vorgesehen.
Nach Realisierung ist die Ubernahme der Fi&che durch die Stadt beabsichtigt. Diese
Teilfldche des FlurstUcks Nr. 1248/1 wird damit Bestandteil des &ffentlichen StraBengrund-
stUcks. Die Festsetzung der Verkehrsfldche in einem schmalen Streifen entlang der Wet-

zelsgriner StraBe beruht auf der Vorplanung fur deren Ausbau und Neugestaltung.

Die im Zuge der Errichtung der Wohnhd&user Neue Welt Nr. 9 a und 12 a privat redlisierte
ErschlieBung liegt auf dem Flurstick Nr. 1248/2. Die Verkehrsfldchen werden von den

EigentUmern erworben.

3.4 Geologie, Hydrogeologie, Hohlraumgebiete, Radioaktivitat, Erdbebenzone

Der Untergrund im Plangebiet besteht aus Gesteinen der sogenannten WeiBelster-
Gruppe. Hierbei handelt es sich um gringraue bis dunkelgraue Schluffschiefer mit
Feinsandlagen. Die den Festgesteinsuntergrund aufbauenden Schiuffschiefer der WeiB-

elster-Gruppe gehdren dem Ordovizium an.

Das anstehende Festgestein wird als Paldozoikum ohne Perm, schwach metamorph
klassifiziert. Hydrogeologisch handelt es sich um Festgestein aus silikatischen Metamor-
phiten des Quartiars. Die Durchlassigkeit des Grundwasserleiters ist gering, hydraulisch
wirksamer Hohlraum ist der Kluftgrundwasserleiter. Das Schutzpotenzial der Grundwas-
serUberdeckung wird als ungUnstig eingestuft. Das Gebiet ist hydrogeologisch dem Teil-
raum Ostthuringisch-frénkisch-vogtldndische Synklinale und dem Raum des deutschen

Schiefergebirges zuzurechnen.

Dominierende Leitbodenform ist Braunerde aus periglaziGrem Grus fUhrenden Lehm
flach Gber periglaziGrem Grussand (Tonschiefer, metamorphe Festgesteine). Die Béden
sind sehr schwach verndsst und weisen eine mittlere nattrliche Bodenfruchtbarkeit auf.

Die Erodierbarkeit des Bodens durch Wasser wird ebenso als mittel (lll) eingeschatzt.
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Bei der Versickerung von Oberfldchenwasser Uber die Bodenzone (z.B. wasserdurchlds-
sige Beldge) ist sicherzustellen, dass eine schadlose Versickerung erfolgt bzw. Vernds-
sungserscheinungen und/oder Bodenerosion auf den betroffenen Fidchen bzw. eine

Beeintrdchtigung Dritter auszuschlieBen sind.

Hohlraumgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebietes mit unterirdischen Hohlréu-

men gemaB § 8 SGchsHohIrG.

NatUrliche Radioaktivit&t

Die RadonaktivitGtskonzentration in der Bodenlufté liegt im Bereich um Treuen bei 41 bis
100 kBg/m? bei einer geringen Uberschreitungswahrscheinlichkeit von 200 Bg/m?im Erd-
geschoss in Aufenthaltsrumen.

Aufgrund der Verabschiedung des neuen Strahlenschutzgesetzes und der novellierten
Strahlenschutzverordnung gelten seit dem 31.12.2018 erweiterte Regelungen zum
Schutz vor Radon (§§ 121 — 132 StrlSchG / §§ 153 - 158 StrISchV). Erstmalig wurde ein
Referenzwert fUr die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-AktivitéGtskonzentration in der
Luft von 300 Bg/m? fur AufenthaltsrGume und Arbeitspldtze in InnenrGumen festge-
schrieben.

Inwieweit zum vorsorgenden Schutz vor erhdhter Strahlenbelastung durch Zutritt von
Radon in AufenthaltsrGumen bauliche Vorsorge auf Grund lokaler Gegebenheiten zu

treffen ist, ist auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens zu kldren.

Erdbebenzone

Die Stadt Treuen ist der Erdbebenzone 1 und der geologischen Untergrundklasse R

(Festgestein, Fels) zuzurechnen.

3.5 Abfall/Bodenschuiz

Das Vorhaben liegt auf keiner Verdachtsfldche nach § 2 Abs. 4 BBodSchG bzw. stellt
keine Alflastfldche im Sinne von § 2 Abs. 5 BBodSchG dar, die im S&chsischen Altlasten-
kataster (SALKA) gefUhrt wird.

Im Rahmen der BauausfUhrung sind zusatzlich nachfolgend genannte MaBnahmen des

Bodenschutzes zu berUcksichtigen:

8 Freistaat Sachsen, Staatliche Betriebsgesellschaft fir Umwelt und Landwirtschaft 2010,
https://www.strahlenschutz.sachsen.de/download/strahlenschutz/
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Vorhandener Mutterboden (humoser Oberboden) ist vor Baubeginn in vollen Umfang
zu gewinnen, im nufzbaren Zustand zu erhalten und funktionsgerecht zu verwerten.
Diese Forderung ergibt sich aus dem besonderen Schutzstatus fur Mutterboden ent-
sprechend § 202 BauGB in Verbindung mit dem § 1 BBodSchG sowie § 7 SGchsABG.

Bei der BauausfUhrung ist durch geeignete MaBnahmen dafir Sorge zu tragen, dass
gemdaB den Forderungen des § 4 Abs. 1 und 5 Satz 1, des § 5 sowie des § 2 Abs. 3
BBodSchG und des § 7 S&chsABG schédliche Bodenverdnderungen des Untergrundes
und des Erdaushubes vermieden werden (Schadstoffeintrédge, Vermischung mit Abfal-

len). Unbelastete Aushubmassen sind moglichst am Standort wieder einzubauen.

3.6 Immissionsschutz

Nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehene Fldchen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedurftige Gebiete (&ffentlich genutzte Gebiete, Freizeitgebiete usw.)

so weit wie moglich vermieden werden.

Das Bebauungsplangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Damit sind
entsprechend Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 folgende Orientierungswerte
maBgebend: 55 dB (A) tags,

40 dB (A)! bzw. 45 dB (A)2 nachfts

1 Industrie-, Gewerbe- und Freizeitldrm, 2 Verkehrsldrm.

Die Gewerbestandorte im Bereich der Autobahnanschlussstelle 8 der BAB 72 und der
StaatsstraBe S 299 im Nordwesten des Stadtgebietes liegen in einer Mindestentfernung
von etwa 650 m, ebenso wie die Eisenbahnstrecke der Vogtlandbahn Zwickau - Fal-
kenstein - Kraslice und Mehltheuer - Plauen - Falkenstein - Kraslice. Emissionsquellen sind

in der von Wohnnutzung gepragten Umgebung nicht vorhanden.

Aufgrund Gewerbe- und Verkehrsl@rms bestehen keine schddlichen Larmeinwirkun-

gen.

Saisonbedingte Ladrm- und Staubbelastung durch die stdlich angrenzende Feldwirtschaft
gehdren in der lGndlichen Region, wie hier am Ortsrand, zur Normalitét und sind von den

kUnftigen EigentUmern und Nutzern hinzunehmen.
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3.7 Naturschutz

Es sind keine Schutzgebiete nach §§ 23 bis 28 BNatSchG sowie Biotope nach § 30
BNatSchG i. V. m. § 21 SGchsNatSchG betroffen.

3.8 Artenschutz

Im Frohjahr 2020 wurde eine artenschutzfachliche Relevanzprifung’ in Bezug auf das
geplante Bauvorhaben durchgefuhrt. Sie liegt als Risikoabsch&tzung/Mbglichkeitsab-
schatzung hinsichtlich des Eintritts von Verboten des § 44 BNatSchG fur streng ge-
schutzte Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und fUr Arten der Vogelschutzricht-
linie mit folgendem Fazit vor (Zitat):

»~Nach vorliegender Relevanzprifung/Risikoeinsch&tzung Idsst sich prognostizieren, dass arten-
schutzrechtliche Konflikte nur in geringem Umfang méglich sind (Beseitigung der Gehdlze oder
Betonmasten innerhalb der Brutzeit). Dieser Konflikt ist vermeidbar (Erhalt der Niststrukturen oder

Beseitigung der potenziellen Niststrukturen von Oktober bis Februar). DarGber hinaus sind keine
artenschutzrechtlichen Konflikte zu erkennen.

Durch eine entsprechende Gestaltung des Baugebietes kann sogar eine Aufwertung des Ter-
rains for Natur und Landschaft sowie Artenschutz erreicht werden (z. B. Festsetzung von Einzel-
baumpflanzungen (Obstbaum oder standorttypischer Laubbaum) je GrundsticksflGche, Ge-
hélzpflanzungen im Bereich geplanter ErschlieBungsfldchen sowie insbesondere durch eine
landschaftsgerechte Eingrinung in Richtung der offenen Agrarlandschaft im Siden [...]."8

Die genannten Gehdlze und Betonmasten mit einem Potenzial fir Hohlenbriter befin-
den sich auBerhalb des Plangebietes. Die Aufnahme eines Hinweises zum Artenschutz
in den Bebauungsplan ertbrigt sich damit. Eine mégliche Beseitigung im Rahmen des
grundhaften Ausbaus der Wetzelsgriner StraBe durch den zustdndigen Baulasttrager
Stadt Treuen wird unter BerUcksichtigung der gesetzlichen Vorgaben zum Artenschutz

ZuU gegebener Zeit erfolgen.

3.9 Plangrundiage

Die Plangrundlage bildet ein Auszug aus den digitalen Daten des Amtlichen Liegen-
schaftskatastersystems (ALKIS) des Staatsbetriebs Geobasisinformation und Vermes-
sung Sachsen (GeoSN) der Stadt Treuen, Stand November 2019, ergdnzt durch eine
Hohenvermessung der UTR GmbH vom 14.06.2019.

"igc Ingenieurgruppe Chemnitz GbR, Relevanzprifung zum Artenschutz (1. Prifschritt) zum Vorhaben B-
Plan Wohnbebauung Neue Welt, 12.05.2020
8Ebenda, S. 15
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4. Stadtebauliche Planung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet weist einen etwa trapezférmigen FiGchenzuschnitt mit einer lage- und
héhenmdBigen Ausrichtung nach Sidwesten auf. In integrierter Ortsrandlage ist es

dreiseitig von ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern umgeben.

Grundlage fur das Konzept ist zundchst eine angestrebte Anpassung an die vorgefun-
dene Bau- und Siedlungsstruktur. Das betrifft sowohl Kubatur und Dichte der Bebau-
ung als auch die Nutzung sowie die straBenbegleitende Anordnung der Gebdude.
Insbesondere entlang der Wetzelsgriner StraBe wird ein StraBenraum mit beidseitiger

Wohnbebauung den kompakten Siedlungscharakter ergé&nzen und strukturell stérken.

Ebenso bestimmend fur das staddtebauliche Konzept sind die topografischen Gege-
benheiten. Das Nordost-Sudwest-Gefdlle weist eine Hohendifferenz vom hdchsten
Punkt etwa mittig der angrenzenden StraBe Neue Welt bis zum westlichen tiefsten
Punkt von etwas mehr als 8 m auf, was einer maximalen Neigung von etwa 4,2 % ent-
spricht. Vom héchsten Punkt ausgehend ist auch eine leichte Neigung parallel zur
StraBe sowohl nach West als auch nach Ost zu verzeichnen. Diese topografische Situ-
ation istim Wesentlichen bestimmend fUr die Anlage und Ausrichtung der Verkehrsfla-
chen und der leitungsgebundenen ErschlieBung und damit fUr die stddtebauliche
Struktur, fOr die lage- und héhenmdaBige Einordnung der Gebdude, baulichen Anlo-
gen und Freifldchen. Um die Abwasserableitung mittels Freispiegelleitung realisieren
zu kénnen, teilt die Verkehrsfldche (PlanstraBe) die Fldche Iangs parallel zur StraBe
Neue Welt etwa mittig. Dabei entstehen einige groBe Bauparzellen mit groBen Grund-
stUckstiefen im sudwestlichen, topografisch am tiefsten Geldndepunkt, wo — am
Rande zur offenen Landschaft gelegen — ein hoher Freifldchenanteil entsteht und Ge-
holzpflanzungen realisiert werden kénnen. Dieser Planbereich ist besonders geeignet
fUr eventuelle Sonderwohnformen in parkdhnlicher Umgebung. Die ErschlieBung wird
komplettiert durch eine abzweigende, nach Suden ausgerichtete StichstraBe mit
Wendemdoglichkeit fUr dreiachsige MUllfahrzeuge. Die PlanstraBe bindet in die Wet-
zelsgriner StraBe in Hohe der EinmUndung der StraBe 25 ein und schafft eine que-

rende Verbindung zwischen Wetzelsgruner StraBe und Neue Welt.

Alle Verkehrsflachen sind als WohngebietsstraBen mit der Moglichkeit der Nutzung

durch dreiachsige Mullfahrzeuge dimensioniert und fUr eine gleichberechtigte
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Nutzung aller Verkehrsarten vorgesehen. Einige offentliche Parkplatze fir den Besu-

cherverkehr sollen in die Verkehrsfldche baulich integriert werden.

Auf der Baufldche kdnnen Wohnhduser auf ca. 35 Bauparzellen mit durchschnittli-
chen FldchengrdéBen zwischen 600 und 800 m? realisiert werden. Eine Ausnahme bzgl.
der ParzellengréBen bilden die am Geldndetiefpunkt gelegenen Grundstucke mit FIG-
chen zwischen ca. 1.500 und 2.500 m?. Die Wohngebdude k&dnnen 3 m zurUckgesetzt
- und damit mdglichst erschlieBungsnah - mit einem begrinten Vorgartenbereich zur

Verkehrsfldche - errichtet werden.

Eine anthrazitfarbene Dacheindeckung auf ortstypischen Satteldé&chern ist empfeh-
lenswert, weil sie fUr die optische Einordnung des neuen Baugebietes in das Orts- und
Landschaftsbild ebenso wie die Ortsrandeingrinung als Abschluss der bebauten Orts-
lage zum sudlich angrenzenden Landschaftsraum am besten geeignet ist. Sie wird
jedoch nicht zwingend festgesetzt, damit auch andere Bauformen ihre BerUcksichti-
gung finden kénnen. Verbindlich festgesetzt ist jedoch eine maximale Zweigeschos-

sigkeit der geplanten Bebauung.

Abb. 4: ErschlieBung Wohngebiet in Treuen ,,Neue Welt", Parzellierungsplan. UTR GmbH Schénbrunn
26.03.2020
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4.2 Begrundung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflédche wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVvO festgesetzt.

Die folgenden Nutzungen sollen nach § 4 Abs. 2 BauNVvVO zul@ssig sein:

= Wohngebdude,
= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Stadt Treuen plant die Errichtung von ca. 35 Wohngebduden mit ein bis zwei WE
(z. B. mit einer Einliegerwohnung) in Form von Einzel- oder Doppelhdusern. Dabei ist
kein genereller Ausschluss von Mehrfamilienhdusern oder Sonderwohnformen vorge-
sehen, sofern das MaB der Nutzung eingehalten wird. DarUber hinaus sollen auch ei-
nige andere im allgemeinen Wohngebiet (WA) zuld@ssige Nutzungen maoglich sein.
Diese sind jedoch von untergeordneter Bedeutung, da die Schaffung von Wohneigen-
tum fUr die Bevolkerung allgemeines Planziel ist. Die Festsetzungen zum MaB der Nut-
zung und der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen (Baugrenzen) lassen kulturelle, sport-
liche oder soziale Anlagen gréBeren Umfangs nicht zu. Nach BauNVO allgemein zulds-
sig sind auch Rdume fUr die Berufsausubung freiberuflich Tatiger und dhnlicher Gewer-
betreibender, ohne dass sie einer Festsetzung bedurfen. Damit wird dem Gebietsstatus
eines WA entsprochen und gleichzeitig die Voraussetzung der Anwendbarkeit des

§13b BauGB bzgl. der notwendigen Zul&ssigkeit von Wohnnutzungen erfullt.

Folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Nutzungen werden in Asnwendung des
§ 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen:

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

schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe.

Diese Einrichtungen sind im Stadfzentrum angesiedelt und als zentraler Versorgungs-
standort dort zu erhalten und weiterzuentwickeln. FuBlaufig sind sie gut erreichbar. FOr

nicht stérende Handwerksbetriebe stehen Fldchen im Stadtgebiet zur Verfugung.

Alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden gemaB § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Das sind folgende Nutzun-
gen:

1. Befriebe des Beherbergungsgewerbes,

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

5. Tankstellen.

Diese Nutzungen ziehen Fahrverkehr sowohl durch ihre eigentliche Nutzung als auch
durch Besucher nach sich, der in den Wohngebieten zu Larmbeldstigung fGhren kann
und fUr die weder GréBe und Lage des Plangebietes noch die verkehrliche ErschlieBung
geeignet sind. Der Ausschluss geht auch konform mit der aktuellen Rechtsprechung zu
§ 13 b BauGB, da die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens unter Einbezie-

hung von AuBenbereichsfldchen auf Wohnnutzungen beschrdnkt ist.

4.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundfldchenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse (Z) bestimmt.

Die Obergrenzen entsprechend § 17 BauNVO fur die Bestimmung des MaBes der bauli-
chen Nutzung fur allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4, GFZ 1,2) werden aufgrund des be-
absichtigten Planungsziels nicht ausgeschépft. Beabsichtigt ist eine lockere, maximal
zweigeschossige Bebauung von vorwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern als Einzel-
oder Doppelhausbebauung auf Grundsticken zwischen 600 und 800 m?, die sich in die
umgebende Bestandssituation einfugt. Dementsprechend wird im Wohngebiet WA 1
eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,6 festgesetzt. Bei den groBen, sudlich gelegenen
Baufldchen des Baugebietes WA 2 ist eine GRZ von 0,2 und eine GFZ von 0,4 vorgese-
hen. Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche fir Garagen und Stellplétze mit
ihnren Zufahrten soll entsprechend § 19 Abs. 4 S. 3 BAuNVO bis maximal 50 v. H. zugelas-

sen werden.

Die Beispielrechnung zeigt die Modglichkeit einer Bebauung bei einer GRZ von 0,3 fur ein
durchschnittliches Grundstick von 660 m?, das mit einem Wohngebdude von maximal

200 m? Grundfl&dche bebaut bzw. insgesamt bis maximal 300 m? versiegelt werden darf.

Beispielrechnung: Haus, z.B. 16,5x12m 198 m2
Doppelgarage 50 m2
Gartenhaus 20 m?
Luwegung 30 m?

gesamt 298 m?
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Bei gréBeren GrundstUcken erfolgt entsprechend des o. a. Beispiels keine Ausschoépfung
der GRZ von 0,3.

FUr das Baugebiet WA 1 wird aber die GRZ von 0,3 beibehalten, da eine Parzellierung
nicht festgesetzt werden kann. Die zu verduBernden Bauparzellen werden sich in ihrer

GroBe nach der aktuellen Nachfrage richten.

FUr die groBen, kinftigen GrundstUcksflachen im WA 2 ist eine GRZ von 0,2 ausreichend,
um eine Wohnbebauung entlang der Verkehrsfldche mit einem groBen, nach Suden

ausgerichteten Freifldchenanteil realisieren zu kénnen.

Die GFZ wird als HochstmalB mit maximal 0,6 im WA 1 und maximal 0,4 im WA 2 festge-
setzt. Das entspricht der beabsichtigten Geschossigkeit von maximal zwei Vollgeschos-
sen. Eine hohere Verdichtung ist damit nicht mdglich und stadtebaulich nicht beabsich-

tigt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse als HochstmaB festgesetzt. Re-
gelungen zur Trauf- und zur Drempelhdhe erfolgen nicht. Damit kann das zweite Vollge-
schoss als vollwertiges Obergeschoss oder als ausgebautes Dachgeschoss bei einer ent-
sprechenden Drempelhdhe und Dachneigung ausgebildet werden. Die benachbarte
Bebauung ist Uberwiegend 1- bis 2-geschossig, so dass sich die geplante Bebauung in

die Umgebung einfugt.

4.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Damit soll eine lockere,
der Umgebung angepasste Bebauung entstehen. Im Baugebiet sind Einzelh&user kon-

zipiert, aber auch Doppelhduser sind méglich.

Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass die Hauser mind. 3 m zurickgesetzt vom
StraBenraum eingeordnet werden mussen. Zwischen Baugrenze und erschlieBungsseiti-
ger StraBenbegrenzungslinie sind Garagen und Carports unzuldssig. Damit soll gewdahr-
leistet werden, dass die Vorgdarten als Vegetationsflachen angelegt werden kénnen.

Garagen und Carports sind mind. 5 m von der 6ffentlichen Verkehrsfldche entfernt im
Grundstick einzuordnen, um auf der Zufahrtsfl&dche bei Bedarf ein bis zwei weitere Ab-
stellmoglichkeiten fur PKW auf dem eigenen Grundstick vorsehen zu kénnen. Die weni-
gen Parkpl&tze innerhalb des &ffentlichen StraBenraums sollen den Besuchern im Wohn-

gebiet vorbehalten bleiben.
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4.2.4 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die ErschlieBung der Baugrundstucke erfolgt ausschlieBlich Uber den Anbau an die vor-
handenen StraBen Neue Welt und Wetzelsgriner StraBe, Uber eine das Gebiet etwa
diagonal querende o6ffentlich PlanstraBe sowie eine darin einmiUndende geplante 6f-
fentliche StichstraBe mit Wendemaoglichkeit. Die ErschlieBung Uber private Verkehrsfla-
chen ist nicht zuldssig, sie stehen ausschlieBlich den bebauten Bestandsgrundsticken

zur Verflgung.

Die StraBe Neue Welt, die nur eine GrundstUcksbreite von 4,5 m aufweist, wird bebau-
ungsplanseitig mit einem 2 m breiten Wegestreifen ergénzt. Je nach AusfGhrung steht
er als FuBweg oder als Erweiterung der Verkehrsfldche fir den Begegnungsverkehr Pkw

— Lkw und fUr die Aufnahme von Ver- und Entsorgungsleitungen zur VerfGgung.

Die Dimensionierung der Wetzelsgriner StraBe mit einseitigem Gehweg ist fOr einen
beidseitigen Anbau ausreichend bemessen. Ihr grundhafter Ausbau mit Leitungsverle-

gungen ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Innerhalb des Plangebiets sind die Verkehrsfldéchen fir den Begegnungsverkehr Lkw —
Pkw mit einer Breite von 5,5 m als verkehrsberuhigter Bereich geplant. Einige Parkplatze
mit einer Breite von 2,0 m fUr die Langsaufstellung sind baulich in den Verkehrsraum zu
integrieren. Sie werden aufgrund der GréBe des Wohngebietes im dffentlichen Raum for
Besucher bereitgestellt. Wendehammer und Kurvenbereiche sind mit Radien von 6,0 m
fOr die Nutzung von dreiachsigen (MuUll-)-Fahrzeugen mit einer maximalen L&dnge von

10,0 m geeignet.

4.2.5 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die festgesetzte Pflanzung einer freiwachsenden Hecke dient der Ortsrandeingrinung
in dem Bereich, wo das Plangebiet an die offene Landschaft grenzt. Sie stellt eine Ab-
grenzung der Wohnnutzung zur angrenzenden landwirtschaftlichen Flidche dar und bin-
det damit gleichzeitig die Ortslage in den Landschaftsraum ein. Mit der festgesetzten
Breite, der Pflanzdichte und den empfohlenen Arten der Artenlisten fUr Bdume und
Str&ucher ist ein struktur- und artenreicher Ubergang moglich, der u. a. auch Lebens-

raum fUr Vogel, Insekten und Kleinsduger bietet.

Die Festsetzungen zum Pflanzgebot, gartnerischer Gestaltung sowie dauerhafter Pflege,

Erhalt und Ersatz sichern die Durchgrinung der GrundstUcke. Die Festsetzung zur
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Pflanzung von Laub- oder Obstbdumen dient dem EinfiUgen des Plangebietes in die

Struktur der angrenzenden bebauten Grundsticke mit ihren Hausgdrten.

4.3 Begrundung der bauvordnungsrechtlichen Festsetzungen

4.3.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Bei Flachddchern und flach geneigten D&chern mit Dachneigungen unter 15° ist eine
Begrunung der D&cher méglich und aus gestalterischer und ékologischer Sicht zu emp-
fehlen, dasie u. a. auch einen Beitrag zur verzogerten Regenwasserabgabe bzw. -riock-
haltung leisten kdnnen. Der Einsatz von Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen istim

Sinne der Nutzung von regenerierbaren Energieformen zuldssig.

4.3.2 Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Festsetzungen zur Befestigung von Stellpldtzen und Wegen mit wasserdurchldssigen
Materialien erfolgt aus gestalterischen Grinden, dient aber auch der Versickerungs-

moglichkeit eines Teils an Regenwasser.

Durch die Festsetzungen der Héhenbegrenzung von Einfriedungen - vorzugsweise als
Hecken — und der gartnerischen Gestaltung der Vorgarten als Vegetationsfldchen soll
eine Begrinung der Bereiche, die vom &ffentlichen StraBenraum aus einsehbar sind,

erreicht werden.

4.4 Begrundung des Hinweises

4.4.1 Freiflachengestaltungsplan

Der Bauanzeige bzw. dem Bauantrag ist ein Freifldchengestaltungsplan beizufuogen,
damit die Stadt vor Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens prifen kann, ob auch
die Festsetzungen zu Pflanzbindungen und Gestaltung der unbebauten Fldchen der
Baugrundsticke beachtet und eingehalten werden. Der Verpflichtung des Bauherrn

zur Bepflanzung ist Folge zu leisten.
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5. Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet, private Bauflache 29.532 m? 89.4 %
Verkehrsflache gesamt 3.455 m2 10,5 %
davon StraBenverkehrsfldche 678 m?
davon Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung 2.864 m?
davon
offentliche Parkflache 193 m2
verkehrsberuhigter Bereich 2.671 m?
Flache fur Versorgungsanlagen 57 m? 01%

Iweckbestimmung Elektrizitat

Gesamtfldche 33.044 m?2 100,0 %

Innerhalb des Baugebietes WA 1 kdnnen ca. 33 Einzel- oder Doppelhduser errichtet wer-

den.Im WA 2 sind auch Mehrfamilienh&user zuldssig.

6 ErschlieBung
6.1 Verkehr

Das Baugebiet liegt an der zum innerértlichen StraBennetz gehdrenden Wetzelsgriner
StraBe, die die Ortsmitte mit dem am Rande gelegenen Baugebiet verbindet. Die Er-
schlieBung des Baugebietes erfolgt Gber die Wetzelsgriner StraBe und die Neue Welt
sowie Uber den Neubau einer querenden PlanstraBe mit einer nach Siden gefUhrten
StichstraBe mit Wendemaoglichkeit. Die 6ffentlichen Verkehrsfidchen innerhalb des Gel-
tungsbereichs sollen als Mischverkehrsfldchen ausgebildet werden. Die Bemessung der
fUr die ErschlieBung der geplanten Baugrundsticke vorgesehenen Verkehrsflachen rich-
tet sich nach dem Begegnungsfall Lkw - Pkw. Dabei ist das StraBengrundstick mit einer
Breite von 5,5 m vorgesehen, in Bereichen mit Parkstreifen von 7,5 m. Der Wenderadius

wird fUr die Nutzung dreiachsiger MUllfahrzeuge dimensioniert.

6.2 Staditechnische Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Zusténdigkeit fUr die Stadt Treuen liegt beim Zweckverband Wasser und Abwasser

Vogtland.
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Trinkwasserseitig gilt das Plangebiet als erschlossen. In der Wetzelsgriner StraBe und der
StraBe Neue Welt bestehen Trinkwasserleitungen, an die das kinftige Versorgungsnetz
angeschlossen werden kann.

Abwasserseitig ist das Plangebiet nur zum Teil erschlossen. Als Anbindepunkte kdnnen
die jeweils letzten Schdchte in Wetzelsgriner StraBe und Neue Welt dienen. Dabei ist
entsprechend des vorgefundenen, Ubergeordneten Leitungsbestandes eine Kombina-

tion aus Misch- und Trennsystem vorgesehen.

Die Zufahrtsmdglichkeit fur Feuerwehr- und Rettungsdienstfahrzeuge ist Uber die festge-
setzte dffentliche Verkehrsfldche mit ausreichender Dimensionierung und Wendemog-
lichkeit fUr dreiachsige Fahrzeuge bis 10 m L&dnge gegeben, um in einem mdoglichen

Brand- oder anderen Notfall alle Baugrundsticke schnell und sicher anfahren kénnen.

FUr die Versorgung mit Erdgas ist die inetz GmbH Chemnitz zustdndige Netzbetreiberin.

In den an das Plangebiet angrenzenden Verkehrsfldchen Wetzelsgriner StraBe und
Neue Welt (bis Hohe Hausnr. 7) ist jeweils ein ausreichend dimensioniertes Leitungsnetz

vorhanden, so dass eine gasseitige ErschlieBung moglich ist.

Die fUr die Stromversorgung zust@ndige MITNETZ STROM GmbH Chemnitz weist darauf

hin, dass sich im angrenzenden Bereich Freileitungs- und Kabelanlagen befinden. For
die elektrotechnische ErschlieBung des Plangebietes sind der Bau einer Trafostation und

die Verlegung eines Versorgungsnetzes erforderlich.

Die neu zu verlegenden Leitungsnetze fUr die Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind

mit inren Schutzstreifen in der &ffentlichen Verkehrsfldche unterzubringen.

Die Zustandigkeit fur die Abfallerfassung und -beseitigung liegt beim Landkreis Vogt-

landkreis und wird satzungsgemdB (Abfallwirtschaftssatzung des Vogtlandkreises)

durchgefuhrt.

FUr MUlIfahrzeuge ist die geplante Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - ver-
kehrsberuhigter Bereich - in Breite und Wendemaoglichkeit (6 m Radius) ausreichend di-
mensioniert. Nicht an der fUr MUllfahrzeuge befahrbaren Verkehrsfldche gelegene
GrundstUcke sind durch eigene Bereitstellung der Abfallbehdlter am Abholtag an die

Abfallbeseitigung angeschlossen.
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7 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit dem Plangebiet erhdlt die Stadt Treuen baureife GrundstUcke fUr die Befriedigung
des nachgewiesenen Bedarfs an individuellem Wohnungsbau in den kommenden Jah-
ren und kann damit ihre Entwicklung weiterhin stabilisieren. Mit der Bebauung wird die
Siedlungsstruktur am kompakten Ortsrand zum Landschaftsraum arrondiert. Die Festset-
zungen des Bebauungsplans sorgen fUr eine Einpassung in das bauliche Siedlungsge-

foge.

7.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Am Standort sind keine Schutzgebiete bzw. Schutzobjekte gemdB EU-Recht (FFH-
Gebiete, Vogelschutzgebiete), BNatSchG sowie S&chsNatSchG betroffen. Artenschutz-
rechtliche Konflikte werden nicht prognostiziert. Die Planung stellt jedoch infolge der teil-
weisen Inanspruchnahme von derzeitigen AuBenbereichsfldchen einen Eingriff in Natur
und Landschaft dar. Infolge der Wahl des beschleunigten Verfahrens nach § 13 b
BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten
sind, alsim Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB zul@ssig und bedurfen keines Ausgleichs.
Niedrige Uberbauungsdichte, die eine groBzigige gdrtnerische Gestaltung der Freifld-
chen gestattet, gestalten den Eingriff jedoch minimal. Dabei sind die festgesetzten An-
pflanzungen von Einzelgehdlzen und freiwachsender Hecke als Mindestanforderung im
Rahmen der Méglichkeiten zur Duchgrinung des kUnftigen Wohngebietes zu verstehen.
Bei einer zuldssigen GRZ von 0,2 bis 0,3 bleibt ein GroBteil der Fldchen unversiegelt, so
dass insbesondere bei den Schutzgutern Boden und Wasser gegenuber anderen Bau-

gebieten wesentliche Funktionen auch in den bebauten Bereichen erhalten bleiben.

7.2 Kosten fir die Stadt

Kosten fUr die Stadt Treuen fUr Planungs-, Bodenordnungs- und ErschlieBungsleistungen
des geplanten Wohngebietes fallen nicht an. Sie werden per Vertrag auf den Erschlie-
Bungstrager UTR GmbH Schénbrunn Ubertragen, der als Eigentumer der Fli&che baureife
Grundsticke an Bauwilige verauBern mdchte. Offentliche ErschlieBungsfladchen wer-
den nach ihrer Herstellung an die Stadt kostenfrei zur Wahrnehmung ihrer Verkehrssi-
cherheitspflicht Ubertragen. Damit gehen auch die Folgekosten fur Instandhaltung, In-
standsetzung, StraBenreinigungs- und Winterdienst auf die Stadt Gber. Die Kosten fur die
erstmalige Herstellung von Verkehrsfldchen, die nicht der ErschlieBung des kUnftigen

Baugebietes dienen, tragt ebenfalls die Stadt.
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Anlage 1: Fotodokumentation

Bebauung an der Wetzelsgriner StraBe 35 bis
39

SUdlicher Wirtschaftsweg, Wetzelsgriner
StraBe Nr. 40 links, Plangebiet rechts

Nordliche Neue Welt, neu ausgebaute Anlie-
gerstraBe, Plangebiet rechts

Bebauung an der Wetzelsgrioner StraBe 51 bis
57 und Nr. 40 (rechftsseitig ortsauswarts)

Westlicher, nicht ausgebauter Weg Neue Welt
mit Wohnhaus Nr. 12a

Blick Uber das Plangebiet von SUdwest in Rich-
tung Nordost zur Wetzelsgriner StraBe
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Anlage 2: Auszug Luftbild

Lage des Plangebiets
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Ingenieurgruppe Chemnitz GbR
Dipl.-Ing. Armin Wittber (), Dipl.-Ing. N. Sigmund (LA) und Dipl.-Ing. (FH) E. Fuchs

- Artenschutzrechtliche Fachbeitrage & Kartierungen
- FFH- und SPA- Vertraglichkeitsprifungen
- Gutachten zu gebdudebewohnenden Tierarten

igC Ingenieurgruppe Chemnitz GbR, Hohensteiner StraRe 45, 09117 Chemnitz . Landschaftsplanerische Leistungen (LBP,LP,GOP)

. . . . - Okologische Baubegleitungen
Biro fiir Stadtebau Chemnitz GmbH - Umweltberichte und Umweltvertraglichkeitsstudien
z.Hd. Annemarie Wenzel - Visualisierungen

Leipziger StralRe 207

09114 Chemnitz

L i
Chemnitz, den 03.03.2020

Angebot: Erstellung Relevanzprifung zum Artenschutz (1. Prifschritt) zum Vorhaben:
ErschlieBung Wohngebiet in 08233 Treuen ,Neue Welt* 2020 (Vogtlandkreis)

Sehr geehrte Frau Wenzel,

entsprechend lhrer Anfrage vom 02.03.2020 (Mail) unterbreiten wir lhnen folgendes Angebot zum
0.g. Vorhaben.

Inhalt ist eine einmalige Begutachtung der Untersuchungsflache (ca. 3,2 ha Ackerflache, dreiseitig
mit Wohnbebauung umgeben) sowie eine Relevanzprifung zum Artenschutz (1. Prifschritt) in Be-
zug auf das geplante Vorhaben. Gegenstand des Gutachtens ist eine fachlich belastbare Vorpri-
fung, in der durch eine Uberschlagige Prognose geklart wird, ob und ggf. bei welchen Arten arten-
schutzrechtliche Konflikte auftreten kénnen. Um dies beurteilen zu kénnen, ist bei der o.g. Vorortbe-
gehung das betroffene Artenspektrum einzuschatzen. Im Rahmen der Begutachtung werden ggf.
Vorschlage fir Vermeidungs-/KompensationsmaRnahmen unterbreitet.

Pos. Leistung EP Kosten

1 | Relevanzpriufung zum Artenschutz (1. Prifschritt), Ermittlung des pauschal 2.090,00 €
prufrelevanten Artenspektrums, Abfrage/Auswertung von Fremdda-
ten (MultiBaseCS, ornitho.de, relevante Multifunktionsrdume fir Fle-
derméause etc.), Erfassung von artenschutzrechtlich relevanten
Strukturen auf der Vorhabensflache, eine Begehung inkl. Ristzeiten,
Dokumentation der Ergebnisse

Nebenkosten 5% 104,50 €
Gesamt (Netto) 2.194,50 €
zzgl. Mwst. 19 % 416,96 €
Gesamt (Brutto) 2.611,46 €

* inkl. Kostenlibernahme durch den AN

In der Kalkulation ist die Darstellung der Ergebnisse in Text und Abbildung (Fotodokumentation,
Quartierfunde als Abb. im Text 0.4.) enthalten (1x digital). Mehrfertigungen in analoger Form kénnen
gegen Kostenerstattung zusatzlich gefertigt werden.

igc Ingenieurgruppe Chemnitz GbR Telefon: 0371/28 38 000 Volksbank Chemnitz eG (BLZ 870 962 14)
Hohensteiner Str.45, 09117 Chemnitz Fax: 0371/91 8557 11 BIC: GENODEF1CH1  (Konto: 32 10 33 067)
Steuer-Nr.:215/156/19000 Mail: info@igc-chemnitz.de IBAN: DE64 8709 6214 0321 0330 67



Wir mdchten darauf hinweisen, dass die Begutachtung mit der o.g. einmaligen Begehung im Jahr
2020 planungsrelevante Aussagen liefern kann, aber nach Aufwand (Erfassungen, formaler Inhalt)
keinen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag bzw. keine spezielle artenschutzrechtliche Prifung er-
setzt. Werden darliber hinaus zusétzliche Begehungen oder die Teilnahme an Abstimmungstermi-
nen notwendig/gewlnscht, sind diese gesondert zu vereinbaren. Werden besondere Leistungen
erforderlich, die nicht Bestandteil des vorliegenden Angebotes sind, erfolgt die Verglitung nach dem
tatsachlichen Aufwand (Stundensatz von 55,00 € Netto). Besondere Leistungen werden nur nach
Abstimmung mit dem Auftraggeber ausgefiihrt.

Der Auftraggeber ermdoglicht die Begehung des Untersuchungsgebiets und stellt alle erforderlichen
Unterlagen fur die Vorhabensbeschreibung zur Verfligung.

Das Gutachten kann dem AG bis Anfang Mai 2020 zur Verfiigung gestellt werden.
An das Angebot halten wir uns bis zum 16.03.2020 gebunden.

Wir hoffen, hiermit ein Angebot entsprechend lhren Vorstellungen vorgelegt zu haben. Bei Ruckfra-
gen stehen wir lhnen gern zur Verfligung.

Mit freundlichen GrifRen_.
g (
)
Dipl. -Ing. N. Sigmund

Freier Garten- und Landschaftsarchitekt



