GroBe Kreisstadt Totaom
Aue-Bad Schlema Abteilung:

Bauamt

Beschlussvorlage Bearbeiter.
Schf/Wi

Gegenstand:

Beschluss zur Billigung und Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes fiir das
Wohngebiet "An der BergstraBe” in Bad Schiema nach § 13a BauGB in der Fassung vom
Dezember 2022

Beratungsfoige: Termin Vorlagenstatus {Beratungsstatus |Nr.:
Gremium
Ortschaftsrat Bad Schlema 06.12.2022 nichtéffentlich beteiligend 096/2022/60
Abstimmungsergebnis; stimmberechtigt: 5 dafur: 4 dagegen: 1 Enthaltung/befangen: 0
Stadtentwicklungsausschuss 10.01.2023 nichtoffentlich vorberatend 096-1/
2022/60
Abstimmungsergebnis: stimmberechtigt: 9 dafar. 9 dagegen: 0 Enthaltung: 0
Stadtrat 31.01.2023 offentlich beschlieRend 096-1/
2022/60
Abstimmungsergebnis: stimmberechtigt: dafur: dagegen: Enthaltung:
Abstimmungsergebnis: stimmberechtigt: dafur: dagegen: Enthaltung:
Beschluss:

Der Stadtrat der Grofien Kreisstadt Aue-Bad Schlema billigt den Entwurf des Bebauungsplanes
nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren fiir das Wohngebiet ,An der
Bergstrafie® in Bad Schlema in der Fassung vom Dezember 2022 mit Begriindung und bestimmt ihn

gemilB § 3 Abs. 2 BauGB zur offentlichen Auslegung.
Der Geltungsbereich umfasst Teilflichen der Grundstiicke Flurstiicknummer 370/48 und 383/54
sowie das Grundstiick Flurstiicknummer 383/55 der Gemarkung Oberschlema.

Der Beschluss zur éffentlichen Auslegung ist gemifl § 3 Abs. 2 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen.

Die beriihrten Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange sind gemil} § 4 Abs. 2 BauGB zu
beteiligen.

Rechtliche Grundlagen:

. §§ 1 ff. Baugesetzbuch (BauGB)

. § 13a BauGB — Bebauungspléne der Innenentwicklung

. § 4 Sichsische Gemeindeordnung (SachsGemO)

. Hauptsatzung der Groflen Kreisstadt Aue-Bad Schlema
in den jeweils derzeit giiltigen Fassungen




Sachverhalt:
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Wohngebiet ,,An der BergstraBe“ in Bad Schlema gemiB § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren wurde vom Stadtrat der GroBen Aue-Bad Schlema

am 29.03.2022 mit Beschluss Nr. 239/2022-StR beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein
Allgemeines Wohngebiet und die Neuordnung der brachliegenden Fldchen (Garagenhof) geschaffen

werden.

Der kiinftige rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einer Flidche von ca. 0,88 ha umfasst
Teilflachen der Grundstiicke Flurstiicknummer 370/48 und 383/54 sowie das Grundstiick Flursticknummer
383/55 der Gemarkung Oberschlema und ergibt sich aus folgendem Kartenausschnitt:
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB wurde durch Verdffentlichung im
Wochenendspiegel Erzgebirge, Thr Wochenspiegel fiir Aue-Schwarzenberg vom 14.04.2022 bekannt
gemacht. In der ortsiiblichen Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfithrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt
werden soll und das sich die Offentlichkeit im Rathaus der Stadt Aue-Bad Schlema wihrend der iiblichen
Sprechzeiten iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichten und sich in der Zeit vom 25.04.2022 bis zum 31.05.2022 zur Planung schriftlich oder miindlich

zur Niederschrift duflern kann.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB liegt eine Stellungnahme
von Einwohnern der Bergstrafie und des Kleingartenvereines BergstraBe Schlema e.V. vom 28.05.2022 mit
deren Posteingang 30.05.2022 vor. Es werden folgende Bedenken/Einwinde gegen die Planung

vorgetragen:

. Die eventuelle Bebauung mit Mehrfamilienwohnhdusern mit maximal 2 Vollgeschossen



Begriindung: Die Bebauungsform entspricht nicht einer maf3vollen Ergdnzung bzw. Nachverdichtung des
schon besiedelten Teils der Bergstrafie.

Der Charakter der Bungalow- Siedlung wird vehement unterbrochen.

Die geplanten Grofibauten passen nicht in den Siedlungscharakter und wiirden wie ein
Fremdkorper wirken.

Der Wert der benachbarten bzw. betroffenen Grundstiicke sinkt, da schon vorhandene
Sichtachsen durch die Hohe der Neubauten unterbrochen werden und erheblich mehr Lédrm
und Autoabgase zu erwarten sind.

Die benachbarte Kleingartenanlage miisste diesen Ldrm und Abgase fiirchten, da
Mehrfamilienhduser auch mehr Fahrzeuge in sich bergen.

Zudem wollen sie nicht vom Regen in die Traufe kommen, denn viele Pdchter haben sich fiir
ihren Garten in der Bergstrafie entschieden, weil der Garagenkomplex fast nicht mehr
genutzt wurde und dadurch eine gewisse ruhe vorausgesetzt werden konnte.

Es sei explizit darauf hingewiesen, dass niemand von den unterzeichneten Parteien bzw. Familien, etwas
gegen eine prinzipielle Bebauung mit Einfamilienhdusern hat, trotzdem Wissen, dass in Bad Schlema eine
nachvollziehbarer Bedarfsnachweis gegeniiber dem Planungsverband Chemnitz und der Landesdirektion

Dresden gefiihrt werden miisse.

Zu den vorgebrachten Bedenken/Einwinden

Bedarfsnachweis/PlanméBigkeit der stidtebaulichen Entwicklung:

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplidne aus dem Flichennutzungsplan (FNP) zu erarbeiten. Dieses
Entwicklungsgebot sichert die PlanméaBigkeit der stidtebaulichen Entwicklung im gesamten
Gemeindegebiet. Im gemeinsamen FNP des Stidtebundes ,,Silberberg™ wird der Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfes als Wohnbaufliche nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
dargestellt. Die genehmigte 1. Anderung des FNP ist seit dem 08.04.2011 wirksam. Der Bebauungsplan
entwickelt sich demzufolge aus dem wirksamen vorbereiteten Bauleitplan.

Die Darstellung des Plangebietes im FNP als Wohnbaufliche war zum Zeitpunkt der Errichtung der
Einfamilienhausbebauung an der BergstraBe bereits vorhanden.

Eine Auseinandersetzung mit dem Bedarf an Wohnbauflichen ist Bestandteil der Begriindung zum
Planentwurf (siche Anlage 2).

MaB der baulichen Nutzung und Bauweise:

Die Begrenzung auf 2 zuldssige Vollgeschosse dient neben stidtebaulichen Griinden einem nachbarlichen
Interessenausgleich im Sinne eines Austauschverhiltnisses zur Wahrung des jeweiligen Eigentumsrechtes.
Insofern wurden die Orientierungswerte flir Obergrenzen zur Bestimmung des MaBes der baulichen
Nutzung nach § 17 BauNVO zur Geschossflachenzahl in Allgemeinen Wohngebieten nicht ausgeschopft.
Bei einer Festgesetzten Grundfldchenzahl GRZ = 0,4 und einer festgesetzten Geschossflachenzahl GFZ =
0,8 ist rechnerisch eine Begrenzung auf 2 Vollgeschosse gegeben. Ein gegeniiber den Aulenwinden des
Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) iiber dem 2. Vollgeschoss ist nicht zuléssig.
Entsprechend der vorhandenen Bebauung an der Bergstrale wurde im Plangebiet eine offene Bauweise
festgesetzt; die Gebdude konnen nach § 22 Abs. 2 BauNVO mit seitlichem Grenzabstand als Einzel- oder

Doppelhéuser errichtet werden.

Sichtachsen: '
Dasin § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO ebenso wir in § 34 Abs. | BauGB verankerte Gebot der Riicksichtnahme

gibt Nachbarn nicht das Recht, von jeglicher Beeintrdchtigung der Licht- und Luftverhdltnisse oder der
Verschlechterung der Sichtachsen von seinem Grundstiick aus verschont zu bleiben. Eine Rechtsverletzung
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ist erst zu bejahen, wenn von dem Vorhaben eine unzumutbare Beeintrdchtigung (,,abriegelnden® oder
werdriickenden® Wirkung) ausgeht. Die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflichenvorschrift
des § 6 SachsBO indiziert regelmiBig, dass eine ,erdriickende Wirkung nicht eintritt. An diese Vorschrift
sind kiinftige Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes gebunden. Gleichwohl diirfen
die nachbarlichen Belange nicht allein bauordnungsrechtlich, sondern auch bauplanungsrechtlich geregelt
werde, da sie auch stidtebauliche Bedeutung besitzen und die bauordnungsrechtlichen (Abstands)
Vorschriften die Regelung des Stiddtebaurechtes nicht verdringen kdnnen. (vgl. BVerwG, Bv. 11.1.1999 — 4 B
128.98 - NvwZ 1999, 879) Insofern gehort es zu den Aufgaben des bauplanungsrechts, die einzelnen
Grundstiicke auch im Verhéltnis untereinander einer vertriglichen Nutzungen zuzufiihren.

Die vorliegende Planung wird geméd dem Vortrag der Anwohnerschaft der BergstraBe insbesondere
hinsichtlich der méglichen 2 Vollgeschosse problematisch gesehen, da sich derartige Gebdude in Bezug
auf das Maf} der baulichen Nutzung nicht in die bestehende Bebauung an der BergstraBie einfiigen wiirden.
Bei einer Begrenzung der zuldssigen Vollgeschosse auf maximal 1 Vollgeschoss wire eine Bebauung
gemal Abbildung 1 zuldssig.

Mdgliche Bebauung mit 1 Voilgeschoss

Grundfidache Gebadude 12mx 12 m
Deckenoberfliche EG Uber Geldnde im Mittel = 1,20 m

+8,85} 4,01 7,99

740 Staffelgesc

Abbildung 1 — Mogliche Bebauung mit 1 Vollgeschoss (Beispiel)

Der Eigentiimer des Grundstiickes Flurstiicknummer 383/55 der Gemarkung Oberschlema (Garagenhof)
beabsichtigt dem hingegen die Errichtung von Doppelhdusern mit 2 Vollgeschossen (siehe Abbildung 2).
Bei einer Begrenzung auf maximal 1 Vollgeschoss wire diese Bebauung nicht moglich.

Abbildung 2 — geplante Bebauung (Ausschnitt)

Die norddstlich an das Plangebiet angrenzende Einfamilienhausbebauung ist iiberwiegend durch Gebiude
mit 1 Vollgeschoss (Bungalow) geprigt. Vereinzelt sind Gebdude mit 2 Vollgeschossen, jenseits der
Bergstrafie sind Gebdude mit 2 bzw. 3 Vollgeschossen vorhanden. (siehe Anlage 3).

Ungeachtet dessen, dass sich im ndheren Umgriff des Plangebietes Referenzgebidude mit mindestens 2
Vollgeschossen befinden (Bergstraie Nr. 19 und Nr. 25) solle davon auszugehen sein, dass die geplante
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Doppelhausbebauung mit 2 Vollgeschossen keine riicksichtslose Wirkung in derart entfaltet, dass eine
nachbarschiitzende Wirkung zu indizieren ist. Auch scheint eine Abweichung der duBeren Gestalt der
geplanten Bebauung nach der Hohenentwicklung und dem Verhiltnis zur umgebenden Freifliche nicht
derart gravierend, dass dies in riicksichtsloser Weise erfolgt. Die norddstliche Baugrenze des Baufeldes
WA 1 hilt einen Abstand von ca. 6 m zu den Grundstiicksgrenzen der Wohnbebauung Bergstraie, wobei
zwischen den bestehenden Wohngebduden und den festzusetzenden Baufeldern ein privater Weg der Stadt
verlduft, der vornehmlich der ErschlieBung der Kleingartenanlage dient. Die bauordnungsrechtlichen
Abstandsfldchen (mindestens 3,0 m) liegen bei voller Ausnutzung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche
allerdings teilweise auBlerhalb des Baugrundstiickes auf dem Grundstiick Flurstiicknummer 383/54 im
Eigentum der Stadt. Angesichts der Begrenzung auf 2 zuldssige Vollgeschosse und dem Ausschluss von
Staffelgeschossen sowie der Begrenzung der Dachneigung bei 2 Vollgeschossen auf 25° bzw. 15° und der
maximalen Gebdudehdhe diirfte von einer ,,abriegelnden’ oder ,,erdriickenden” Wirkung kaum auszugehen
sein.

Die geplante Bebauung mit méglichen Gebdudehshen bis zu 9,0 m (Oberkante FertigfuBboden (OK FFB)
Erdgeschoss bis oberstes Bauteil Gebdude, Bezugspunkt hochster Punkt der Verkehrsfliche vor einer
Gebédudeecke) mag Sichtachsen von den Wohngebiduden an der Bergstrale nach Siidwesten/Westen
beeintrachtigen. Durch die im Planentwurf festgesetzte offene Bebauung bleiben jedoch weiterhin
Sichtachsen bestehen, so dass Blickbeziehungen unbestritten eingeschrénkt, aber durch die geplanten
Baukérper wohl nicht véllig abgeschnitten werden.

Mogliche Bebauung gem. Planentwurf Stand November 2022
(unter Beriicksichtigung folgender Festsetzungen):

Festsetzungen: Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse im Sinne des § 90 Abs. 2 SachsBO wird
auf 2 Vollgeschosse begrenzt.
Ein gegeniiber den Auflenwénden des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss
(Staffelgeschoss) {iber dem 2. Vollgeschoss ist nicht zuldssig.
Die maximale Gebdudehohe betragt 9,0 m. Unterer Bezugspunkt fiir die maximal
zuldssige Gebdudehdhe ist die Oberkante FertigfuBboden (OK FFB) Erdgeschoss.
OK FFB Erdgeschoss darf in Abhéngigkeit der Geldndehthen und der Hohe der
geplanten ErschlieBungsstraBe maximal 0,5 m bzw. 1,0 m iiber der
ErschlieBungsstrafle liegen, gemessen vom hdchsten Punkt der Verkehrsflache, der
vor einer Gebdudeecke liegt.
Zuldssige Dachformen fiir die Hauptddcher sind Flachdach, Satteldach,
Kriippelwalm- und Walmdach mit Dachneigungen bis zu 45°, Pultdécher sind mit
Dachneigungen bis zu 15° zuléssig.
Bei Gebduden mit 2 Vollgeschosses ist die zuldssige Dachneigung von
Sattelddchern, Kriippelwalm- und Walmdéchern auf 25° begrenzt.

Méogliche Bebauung mit 2 Vollgeschossen und Ausschiuss eihes Staffelgeschosses

Grundflache Gebdude 12mx 12 m
Deckenoberflache EG Gber Gelande im Mittel = 1,20 m

+8,82

Abbﬂdung 3 - moghche Bebauung Béi 2 zilléééigen vollgeschossen (kB’eispieylk)’



Immissionsbelastung:
Eine wesentliche Erhohung des durchschnittlichen Verkehrs der anliegenden Strafen infolge einer

moglichen Bebauung sollte auf Grund des geringen Umfanges auszuschieBen sein. Eine Beteiligung des
Sachgebietes Immissionsschutz erfolgt im Rahmen der Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB
im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Kleingartenanlage:
Es liegt eine gesonderte Stellungnahme des Kleingartenvereins Schlema e.V. vom 30.05.2022 mit

folgendem Inhalt vor:

. Gem. verdffentlichten Geltungsbereich der o.g. Aufstellung des Bebauungsplanes Wohngebiet ,, An der
Bergstrafle “ in Bad Schlema ist der KGV Bergstrafie Schlema e.V. in Bezug auf das Flurstiick 383/54 der
Gemarkung Oberschlema hinsichtlich der erforderlichen Zuwegung zu den Parzellen betroffen. Die
hauptsdchliche Erschliefung der KGV-Anlage erfolgt iiber 2 Toranlagen entlang der vorhandenen
Verkehrsfliche (Zufahrt Garagenanlage von der Stichstrafle Bergstrafie) als zentrale Zuwegung tiber
Verbindungsweg zu den Parzellen. Da eine Neuordnung der Erschliefung der KGV-Anlage fiir uns als
Verein aus finanzieller und der vorhandenen Fldchenstruktur der Pachtzellen nicht méglich ist, ist in der
Aufstellung des Bebauungsplanes ... eine entsprechende Verkehrsfliche (ggf Verkehrsfliche mit
besonderer Zweckbestimmung) auszuweisen, um weiterhin die uneingeschrinkte Zuwegung zur KGV-
Anlage zu gewdhrleisten. Weiterhin gehen wir davon aus, dass es im Bezug zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ... zu keinen Einschrankungen bzw. Anderungen in der gesamten Nutzfliche der KGV-
Anlage kommt.

Die wegemiBige Zuwegung zur Kleingartenanlage wurde im Planentwurf beriicksichtigt.
Einwinde/Bedenken, wie sie in o.g. Stellungnahme der Anwohner Bergstral3e vom 28.05.2022 in Bezug
auf Larm und Abgase vorgebracht werden, sind der Stellungnahme des Kleingartenvereines nicht zu

entnehmen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Wohngebiet ,,An der Bergstrafle” in Bad Schlema, bestehend aus
Planzeichnung (Teil A) und Textlichen Festsetzungen (Teil B), mit Begriindung liegt der Vorlage in der
Fassung vom Dezember 2022 als Anlage bei.

Ergiinzung//i'nderung zu  den Vorberatungen im  Ortschaftsrat vom 06.12.2022 und
Stadtentwicklungsausschuss vom 29.11.2022

Die Begrindung zum Bebauungsplan wird unter Punkt 4. ,Begriindung des Bedarfs“ wir folgt
gedndert/ergénzt:

., BP ,, Neudorfel IT*

Das Bebauungsplangebiet ist auf Grund der fehlenden Erschlieffung baulich nicht nutzbar.

Unter Beriicksichtigung der hohen Investitionsaufwendungen fiir die Erschliefung w.a. infolge des
Geldndereliefs und der Infrastrukturellen Rahmenbedingungen scheint eine Erschliefung, insbesondere
zum gegenwdrtigen Zeitpunkt, wirtschaftlich kaum darstellbar. Die Stadt ist um eine Priifung Bestrebt, das
Baugebiet einer Alternativen Nutzung zuzufiihren.

Die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH priift im Zuge des Netzausbaus und der Sicherung der
Netzstabilitit eine Verlegung des bestehenden Umspannwerkes (UW) Auerhammer. Das neue UW soll auf
Teilfldchen der Grundstiicke Flurstiicknummer 91/10 und 92/36 der Gemarkung Auerhammer errichtet
werden. Diese Grundstiicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,, Wohngebiet Neudorfel IT".
Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung des neuen UW auf den vorgenannten
Grundstiicksfliachen zu schaffen, wdre die Bauleitplanung anzupassen. Dies betrifft sowohl den
rechtskraftigen Bebauungsplan (Aufhebung des Bebauungsplanes) als auch den gemeinsamen
Flichennutzungsplan des Stdadtebundes |, Silberberg* (Anderung der Darstellung von Flichen). Die
betreffenden Fldchen stehen dann nicht mehr fiir die Erschliefflung eines Wohngebietes bzw. als
Baufldchenreserven zur Verfiigung.



Sowohl gegen einen Ausbau des UW am bestehenden Standort (Zschorlauer Strafe 51a/51b) als auch
gegen einen Ersatzneubau auf der Fliche innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
» Wohngebiet Neudorfel 11" haben sich zwei Initiativen von Anwohnern des Stadtteiles , Neudorfel
Jformiert. '

Die Einleitung der vorgenannten Verfahren erfordert gesonderte Beschliisse durch den kommunalrechtlich
zustandigen Stadtrat der GrofSen Kreisstadt Aue-Bad Schlema.

Erginzung/Anderung zu den Sitzungen des Ortschafisrates Bad Schlema vom 06.12.2022, des
Stadtentwicklungsausschusses vom 29.11.2022 und des Stadtrates vom 14.12.2022

Punkt 9.2 der textlichen Festsetzungen wurde im Entwurf Stadt Dezember 2022 wie folgt ergénzt:

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nicht viberbauten Grundstiicksflichen als Vegetationsfliche
anzulegen, gdrtnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Lose Materialien- und Steinschiittungen

(z.B. Schottergdrten) sind nicht zuldssig.

Die Begriindung wurde unter Punkt 12 — Planinhalt und Festsetzungen entsprechend ergénzt.

abgestimmt mit:

Anlagen:

Auf digitalem Datentréger: (Anlage 1 zusétzlich in Papierform)

Anlage 1 - Entwurf Bebauungsplan nach § 13a BauGB Wohngebiet "An der Bergstrale" in Bad Schlema
mit Planzeichnung und Festsetzungen in der Fassung vom Dezember 2022

Anlage 2 - Entwurf Begriindung zum Bebauungsplan Wohngebiet "An der BergstraBe" in Bad Schlema
in der Fassung vom Dezember 2022 (einschl. Anlagen 1 bis 3)

in Papierform:

Anlage 3 - Fotos, Umgebungsbebauung

Anlage 4 - Lageplan, Ingenieurbiiro St. Dietrich GmbH, Stand 20.10.2022

Anlage 5 — Schreiben Investor vom 03.01.2023 (NICHTOFFENTLICH)

Finanzwirtschaftliche Stellungnahme:
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Anlage 3 — Fotos Einfamilienhausbebauung BergstraBe

BergstraBe Nr. 7 und 9

Bergstrafie Nr. 17b



Anlage 3 — Fotos Einfamilienhausbebauung Bergstrafie

Bergstraf3e Nr. 19

Bergstrafle Nr. 25



Anlage 3 — Fotos Einfamilienhausbebauung Bergstrafie

29

Bergstrafle Nr

38

Bergstrafie Nr
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