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1. LAGE- UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

1.1 Raumlicher Geltungsbereich
Das Gebiet des Bebauungsplans Wohngebiet ,An der oberen Schule® umfasst eine Flache von ca. 0,92
ha (9198 m2). Es setzt sich zusammen aus den Flurstiicken
- 499/1
- 500
- 505
- 506
- 508a
- Teil von 508/3
der Gemarkung Gelenau
1.2 Lage und Abgrenzung

Die Gemeinde Gelenau gehdrt verwaltungsmafig zum Erzgebirgskreis mit der Kreisstadt Annaberg-
Buchholz in der Region Chemnitz des Freistaats Sachsen. Nachbarkommunen sind von Norden
beginnend im Uhrzeigersinn die Gemeinden Burkhardtsdorf, Amtsberg und Drebach, die Stadt Thum
und die Gemeinden Auerbach und Gornsdorf.

Die per 26.05.2021 insgesamt 4112 Einwohner zahlende Gemeinde Gelenau liegt rd. 19 km
Stral3enweg sudlich des Oberzentrums Chemnitz und rd. 15 km nérdlich des Mittelzentrums Annaberg-
Buchholz an der verbindenden BundesstralRe B95, welche Uber den Erzgebirgskamm bis zur
tschechischen Grenze fihrt. Die Bundesautobahn A72 mit der nachstgelegenen Anschlussstelle
Stollberg/West ist in 20 StraBenkilometer westlich erreichbar.
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Abb. 1: Lage der Gemeinde Gelenau im Raum und Stralennetz
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Der Planbereich befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Er wird wie folgt

begrenzt:

im Nordwesten:  Stral3e der Einheit (Hauptstral3e des Ortes Gelenau)
im Nordosten: ehemaliges Gehoft und Zufahrt

im Sudosten: Louis-Riedel-Weg (kleine Anliegerstral3e)

im Sudwesten: Wohnbauflurstiicke

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt tiber eine mittig geplante StichstralRe, die von der StraBe der
Einheit abzweigt.

Die Umgebung ist gepragt durch eine lockere Bauwerksstruktur aus Ein- und kleinen
Mehrfamilienhdusern parallel zur ortsdurchfihrenden StraRe der Einheit, die beidseitig mit kleinen
hangaufwartsfilhrenden QuerstraBen an die ebenfalls parallel zur Hauptstralle angelegten
Anliegerstraf3en Louis-Riedel-Weg und Emil-Werner-Weg verbunden ist.

Bestand

Auf dem Areal des Plangebietes wurde 1920 eine Wirkwarenfabrik mit mehreren Geb&udeteilen
errichtet, die zu DDR-Zeiten unter dem Namen Gelkida bekannt war und bis kurz nach der Wende
Strumpfwaren produzierte. Im Zuge darauffolgender GrundstiicksverauRerungen begann man mit
diversen AbbruchmalRnahmen, die jedoch teilweise jahrelang stagnierten. Erforderliche
Altlastensanierungen erfolgten letztendlich unter Aufsicht des Landratsamtes Erzgebirge.

Mit dem letzten Eigentimerwechsel ist jedoch ein Komplettabbruch der Industrieruine in die Wege
geleitet worden und die betreffende Flache wird vollkommen rekultiviert.

Abb. 2: Aktuelle Luftbildaufnahme

Auf Abbildung 2 sind die noch abzubrechenden Gebaudefragmente zu erkennen.
Der Hohenunterschied zwischen Stral3e der Einheit und Louis-Riedel-Weg betragt im Schnitt 11 m. Die
Gelandeverfillungen werden dem Ursprungsgelande angepasst.
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2.

2.1

RECHTLICHE SITUATION UND VERFAHREN

Verfahren

Der Bebauungsplan ist die verbindliche Bauleitplanung. Fir die von ihr erfassten Grundstiicke und

Grundstiicksteile werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die bauliche und sonstige

Nutzung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung geschaffen.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt

werden. Dies gilt fir Bebauungsplane der Innenentwicklung, wie z. B. fiir die Wiedernutzbarmachung

von Flachen. Die zulassige Grof3e der Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger

als 20 000 mz.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaR 8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des

vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend und nach Nr. 2 kann ein

Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt

werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist.

,Im vereinfachten Verfahren kann gemaf § 13 Abs. 2 BauGB

1. von der friihzeigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist
gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden,

3. den beriihrten Behdrden und sonstigen Tréagern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt werden.*

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans soll entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13
Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit abgesehen, sowie die
frihzeitige Beteiligung der Behodrden und sonstige Tréager offentlicher Belange nicht durchgefuhrt
werden. Im vereinfachten Verfahren wird gemaf § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; 8§ 4c BauGB ist nicht
anzuwenden. Deshalb wird der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung aufgestellt;
Umweltbericht und zusammenfassende Erklarung werden nicht erstellt. Eine Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplans eintreten, nach
§ 4c BauGB soll nicht erfolgen.

Im beschleunigten Verfahren soll gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB ,einem Bedarf an Investitionen zur
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise
Rechnung getragen werden.” Die Aufstellung des Bebauungsplans soll zur Versorgung der Bevdlkerung
mit Wohnraum beitragen.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist nach § 13a Abs. 3 Satz 1

BauGB ,ortsublich bekannt zu machen:

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll, [...] und

2. wo sich die Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer
bestimmten Frist zur Planung &uf3ern kann, sofern keine frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung im
Sinne $ 3 Abs. 1 BauGB stattfindet.”

Aus den Planunterlagen fir Bebauungsplane sollen sich gemafld 8 1 Abs. 2 Planzeichenverordnung
(PlanzV) die Flurstiicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung mit dem
Liegenschaftskataster, die vorhandenen baulichen Anlagen, die StralRen, Wege und Platze sowie die
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Gelandehdhen ergeben. Als Kartengrundlage fiir die Planungsunterlage des Bebauungsplans wird der
Lage- und Hohenplan vom 23.08.2018, aufgestellt durch Wuttke Ingenieure GmbH, verwendet.

Rechtsgrundlagen

Die verbindliche Bauleitplanung enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung nach folgenden Vorschriften:

Bundesrecht:

Baugesetzbuch (BauGB)
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert am 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert am 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert am 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802)

Raumordnungsgesetz (ROG)
Raumordnungsgesetz vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geéndert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

Landesrecht:

Sachsische Bauordnung (SachsBO)
Séachsische Bauordnung vom 11.05.2016 (S&chsGVBI. S. 186), zuletzt geandert am 11.12.2018
(SachsGVBI. S. 706)

Verordnung der Sachsischen Staatsregierung Uber den Landesentwicklungsplan Sachsen
(Landesentwicklungsplan 2013 — LEP 2013)
SachsGVBI. Jg. 2013 Bl.-Nr. 11 S. 582, Fassung gtiltig ab: 31.08.2013

Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates Sachsen (Landesplanungsgesetz —

SachsLPIG)
vom 11.12.2018 (S&achsGVBI. S. 706)

Alle Rechtsgrundlagen gelten in der derzeitigen Fassung.
Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen.
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3.1

UBERGEORDNETE PLANUNGSEBENEN

Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013)

Die Gemeinde Gelenau liegt entsprechend Festlegungskarte 1: Raumstruktur im Verdichtungsraum
(Abb. 3) ungefahr mittig zwischen dem Mittelzentrum Annaberg-Buchholz und dem Oberzentrum
Chemnitz.
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Die Verdichtungsraume sollen in ihren Potenzialen zur Mobilisierung von Innovation und Wachstum als

landesweit und tberregional bedeutsame Leistungstrager weiter gestarkt werden. Dazu sollen

- Siedlungs- und Verkehrsentwicklung sowie der Stadtebau so erfolgen, dass verdichtungs- und
verkehrsbedingte Umweltbelastungen und Standortbeeintrachtigungen vermieden bzw. abgebaut,

- durch Koordinierung der Flachennutzungsanspriiche und eine effiziente Flachennutzung die
Leistungsfahigkeit von Wirtschaft und Infrastruktur nachhaltig gesichert,

- die Zusammenarbeit in den Stadt-Umland-R&aumen der Zentralen Orte intensiviert sowie,

- die Vernetzung mit den landlichen TeilrAumen weiter ausgebaut

werden.

Mit der Satzung soll eine stadtebaulich vertretbare Entwicklung erméglicht und gleichzeitig den Zielen

des Landesentwicklungsplanes Rechnung getragen werden, insbesondere Ziel Z 2.2.1.7:

- Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesonders Gewerbe-, Industrie-, Militar- und
Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft, sind zu beplanen und die
Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufiihren, wenn die Marktfahigkeit des Standortes
gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion zukommt. Durch eine vorrangige
Altlastenbehandlung auf Industriebrachen ist deren Wiedernutzbarmachung zu beschleunigen. Nicht
revitalisierte Brachen sollen rekultiviert oder renaturiert werden.

Mit der Revitalisierung der Brachflache und der Nutzung von Bauliicken im Ort entsprechen die

geplanten baulichen Entwicklungen an dieser Stelle den Aussagen des Landesentwicklungsplans

Sachsen (2013).
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3.3

Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge 2008 (RPCE)

Die Gemeinde Gelenau gehdrt zur Planungsregion Chemnitz. Der am 31.07.2008 6ffentlich bekannt
gemachte und in Kraft getretene Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge formt die Ziele und Grundsétze (§
3 Abs. 1 Nr. 2, 3 ROG) der Raumordnung gemaf dem vorangegangenem LEP 2003 ndher aus.

In der Karte 2 — Raumnutzung ist das Plangebiet grau als gewerbliche Siedlungsflache deklariert.

g A =
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N
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/

Abb. 4: Auszug RPCE 2008 - Raumnutzungskarte

In der Gemeinde selbst sind die Ortslagen Ober- und Untergelenau als Versorgungs- und
Siedlungskerne in nichtzentralértlichen Gemeinden ausgewiesen ( Z 2.6.3).

Begriff: Versorgungs- und Siedlungskern
Ein Versorgungs- und Siedlungskern einer Gemeinde ist der Ortsteil, der auf Grund seiner
bereits vorhandenen Funktionen und entsprechender Entwicklungsmdéglichkeiten, seiner
Erreichbarkeit und seiner Verkehrsanbindung durch den OPNV die Voraussetzung fiir die
Versorgung der Bevdlkerung in zumutbarer Entfernung zu den Wohnstandorten bietet.

Die Vorgaben des Regionalplans Chemnitz-Erzgebirge stehen der Planung nicht entgegen.

Flachennutzungsplan (FNP)

GemalR § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Ein
Landschaftsplan liegt nicht vor.

Die Gemeinde Gelenau besitzt seit dem 18.07.2006 einen genehmigten Flachennutzungsplan. Das
Plangebiet liegt in diesem Plan innerhalb eines Mischgebietes. Der Flachennutzungsplan befindet sich
jedoch aktuell in Uberarbeitung, in welcher das Areal des Bebauungsplans zum Allgemeinen
Wohngebiet eingedndert wird. Beziiglich der Anderungen wird auf die Ausfiihrung unter Pkt. 2.1
verwiesen. AuRerdem entsprechen auch die Ausfiihrungen im FNP (Ersteller: Buro fur Stddtebau GmbH
Chemnitz) den notwendigen Anpassungen.
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Auszug aus FNP Pkt. 3.7.4 Bestand und Planung gemischter Bauflachen:

Der Schwerpunkt beziglich der gemischten Baustrukturen liegt insofern auf der Konsolidierung und
Entwicklung der Bestandsgebiete und weniger auf der Neuausweisung derartiger Flachen.

Wenn im konkreten Einzelfall ein stadtebaulicher Ordnungsbedarf besteht, so sollte auch tber den
Bestand ein verbindlicher Bauleitplan gelegt werden. Dieser ist dann auch geeignet, eventuelle
Nutzungskonflikte zu bewaltigen.

Insbesondere die gemischten Bauflachen mit Brachflachenanteilen bedirfen diesbeziiglich weiterer
stadtebaulicher Ordnungs- und EntwicklungsmaBnahmen. Im Sinne einer nachhaltigen Aufwertung und
Starkung dieser Bereiche sind hier schwerpunkthaft Sanierungs-, Umnutzungs- und
Neubaumafinahmen mit entsprechenden Funktionsunterlagerungen erforderlich.

Industriebrachen sind zu berdumen und sollten in erschlossenen Lagen erneut baulich entsprechend §
6 BauNVO genutzt werden. Zwischenbegriinungen sind maglich.

4.  PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

In der Gemeinde Gelenau befinden sich wenig verfliigbare Reserven fir Neubauvorhaben nachgefragter
Ein- und Zweifamilienh&duser in attraktiver Lage.

Tabelle 1 — Ubersicht tiber ausgewiesene Wohnbauflachen in Gelenau (Angaben der Gemeinde)

Bauleitplanung Verfahrensstand Bemerkungen

Klarstellungssatzung ,Louis-Riedel-Weg 39-45* rechtskraftig seit 100 % bebaut

Fistk. 405/1, 407/1, 406/1, 409a und 409 27.03.2015

Klarstellungssatzung ,Louis-Riedel-Weg 9-13" rechtskraftig seit 100 % bebaut
29.04.2014

Erganzungssatzung ,Am Hang* rechtskraftig seit 1 EFH realisiert
28.02.2006 1 Bauliicke

FNP: W

BPL ,Ernst-Grohmann-Str. 2“ rechtskraftig seit noch Bauliicken im WA
28.03.2003

Erganzungssatzung ,Strafle der Befreiung, Flstk. | rechtskréftig seit Nachverdichtungspotential

970/6 Gem. Gelenau® 27.02.2003

BPL Nr. 06/99 Wohngebiet ,Am Sportareal® rechtskréftig seit realisiert
01.03.2001

Erganzungssatzung ,Louis-Riedel-Weg 27-33* rechtskréftig seit 90 % realisiert
01.10.2000 FNP: W

Ubergeordnetes stadtebauliches Ziel ist die Schaffung einer Wohnbauflache fiir 8 Einzel- und/oder
Doppelhauser. Aus stadtebaulicher Sicht ist mit dem Abbruch der Restruinen und die Nutzung der
brachliegenden Grundstiicke innerhalb der bebauten Ortslage fur die neue Wohnbebauung auf3erst
positiv zu bewerten.

Es handelt sich hier um keine Neuinanspruchnahme von Flachen fiir die Besiedlung, sondern um eine
Nutzung von Boden, der bereits anthropogen vorbelastet ist.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine lockere Neubebauung in Form von freistehenden ein- bis
zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienhausern vor, welche sich in ihrer Gestalt und Héhe an der
umgebenden Wohnbebauung orientieren sollen.

Stellplatze fur den Eigenbedarf sind auf den Grundstiicken zu realisieren, so dass eine Beeintrachtigung
des nadheren Umfeldes durch den ruhenden Verkehr ausgeschlossen werden kann. Um den Bedarf an
offentlichen Parkplatzen abzudecken — auch hinsichtlich der Baugebietsndhe zu Schule und
Kindertageseinrichtungen — wird das straf3enangrenzende nérdlichste Flurstiick als Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ausgelegt.

Als Abgrenzung zur Straf3e und zwischen Wohngebiet und Parkflache dienen 6ffentliche Grinflachen.
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4.1

4.2

4.3

Bedarfsbegrindung

Die Einwohnerentwicklung in Gelenau ist, das ist abgesehen von den Grof3stadten regionstypisch, seit
langer Zeit rucklaufig. Das Durchschnittsalter der Bevolkerung steigt und die Gemeinde stellt sich
zwangslaufig den Anforderungen des demografischen Wandels. Zur langfristigen Stabilisierung der
Einwohnerzahlen  kénnen  familienfreundliche = Wohnverhéltnisse  mit  gut  erreichbarer
Infrastrukturausstattung in der Kommune beitragen. Ziel der Gemeinde Gelenau ist, vor allem junge
Familien im Ort zu halten, riickkehrwillige Familien zu unterstiitzen und neue Familien fur eine landliche
Region zu begeistern, die mit Grund- und Oberschule, Kindertageseinrichtungen,
Einkaufsmdglichkeiten, Sport- und Freizeitanlagen punkten kann.

Einwohner Gelenau 1995-2020
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Abb. 5: Einwohnerentwicklung

Neubau geht oft ungeachtet sich stetig verscharfender energetischer Anforderungen an die
Wohngebaude mit einem weiteren Anstieg der Wohnflache pro Einwohner einher. Dieser relative Luxus
ist fr Teile der Bevolkerung ein finanzierbarer Standard. Vor diesem Hintergrund sollen am Standort
auch gréRere Baugrundstiicke angeboten werden.

Planungsalternativen

Der Verzicht auf die Planung kann neben den Grunden des wirtschaftlichen Strukturwandels —
Umwandlung brach liegender ehemaliger Gewerbeflachen in Wohnbauflachen — auch aus Griinden
einer ansonsten nicht ausreichenden Vorsorge fir die Eigenentwicklung der Gemeinde zur
Stabilisierung der Bevolkerungsstruktur unter den Bedingungen des demografischen Wandels nicht in
Betracht gezogen werden. Auch der Landesentwicklungsplan LEP 2013 erkennt ,Anspriiche der
ortlichen Bevdlkerung an zeitgemafle Wohnverhaltnisse* an. Unabhéangig von der Anziehungskraft
urbarer Zentren besteht die Starke kleinerer Kommunen gerade darin, das vor allem von Familien mit
Kindern nachgefragte Wohnen im Griinen anbieten zu kénnen. Durch einfachen Generationswechsel
im Bestand kann das derzeit in der Praxis nicht erreicht werden.

Prognose bei Ausbleiben der Planung

Im Falle eines Ausbleibens der Planung kénnten sich am vorhandenen Standort die brachgefallenen
Nutzungen verstetigen und die stadtebaulichen Missstande sukzessiv verschlechtern. Diese héatten
negative Auswirkungen auf das Wohnumfeld sowie auf den Freizeit- und Erholungswert der Flachen.
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5.2

ErschlieBung

Der verkehrstechnische Anschluss des Plangebietes erfolgt Uber eine mittig im Geltungsbereich
angeordnete neue StichstraRe mit Wendehammer von der Stral3e der Einheit ausgehend. Aufgrund der
vorhandenen Gelandeneigung und zur Verkehrsberuhigung wurde bewusst kein Anschluss an den
Louis-Riedel-Weg geplant.

In dieser ErschlieBungsstrale werden samtliche Medien, die von der Stra3e der Einheit angebunden
werden kdnnen, bis zu den einzelnen Flurstiicken verlegt (Elt, Trinkwasser, Gas, Telekom, Abwasser).
Die Abwasserbehandlung erfolgt Uber die zentrale Klaranlage des Ortes. Regenwasser wird im
Trennsystem abgefiihrt und direkt in den Dorfbach geleitet.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

Flachenbilanz
Fir das Plangebiet ergibt sich die nachfolgende Flachenbilanzierung:

Tabelle 2: Uberschlagige Flachenbilanz (bei den Werten handelt es sich lediglich um ca.-Angaben)

Flachennutzung Flache Anteil
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 7320 m2

- davon Uberbaubare Grundstiicksflache - ca. 2930 m2 40 % von WA
- davon nicht Gberbaubare Grundsticksflache - ca. 4390 m2 60 % von WA
Verkehrsflache ca. 1740 mz

offentliche Grinflache ca. 220m?2

PlangebietsgrofRe ca. 9280 m2 100 %

Textliche und zeichnerische Festsetzungen einschliel3lich Begrindung
5.2.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hinsichtlich der vorhandenen, geplanten und zu erwartenden Nutzung wird die Bauflache im
Geltungsbereich des Baubauungsplans als WA gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind zulassig:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Zur Sicherung des bestehenden Gebietscharakters und zur Verhinderung von Fehlentwicklungen in der

geplanten stadtebaulichen Entwicklung sind nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO die allgemein zulédssigen

Schank- und Speisewirtschaften sowie die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO ausnahmsweise

zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und

Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Begrindung:

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache WA soll durch die vorliegende Planung die Nachfrage
nach Eigenheimgrundstiicken im Ort bedienen. Auf der Flache kénnen 8 Eigenheime oder eventuell
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gebaut werden.

Eine durch diese Planung mégliche Bebauung sichert eine lockere Bebauungsstruktur in Anlehnung an
die Umgebungsbebauung.
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Fir Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewebes, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist die Gré3e des Plangebietes nicht geeignet. AuRerdem wiirde
durch den betriebsbedingten Kfz-Verkehr die beabsichtigte ruhige Wohnsituation beeintréchtigt.

5.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. den 88§ 16, 19 und 20 BauNVO)
und Bauweise

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Festsetzungen entsprechend Nutzungsschablone Allgemeines Wohngebiet:

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit 0,4 als
Hochstgrenze festgesetzt. Eine Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist unzulassig. Die
Anzahl der Geschosse wird innerhalb des gesamten Geltungsbereiches auf 2 Vollgeschosse +
Dachgeschoss als Hochstgrenze festgesetzt.

Die Anzahl der Wohneinheiten in Einzelh&usern und Doppelhaushélften wird auf zwei begrenzt.
Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise.

Begriindung:

Einzel- und Doppelhauser und eine Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bei offener,
zweigeschossiger Bauweise mit ausgebautem Dachgeschoss entspricht dem Ortscharakter der
vorhandenen, angrenzenden Bebauung. Neben der Einfiigung ins Orts- und Landschaftsbild sind
Festsetzungen vorgesehen, die eine hohe Nutzungsqualitdt (z.B. Bellftung und Besonnung)
ermaoglichen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl mit Ausschluss der Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
bleibt aus Griinden des Bodenschutzes hinter den gesetzlichen Moglichkeiten zurtick.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind hoéchstens 2 Wohnungen je Einzelwohngebéude zulassig. In
Doppelhaushalften kdnnte jeweils eine Wohnung mit Einliegerwohnung, also ebenfalls 2 Wohnungen
entstehen.

Begrindung:

Mit dieser Festsetzung wird der Errichtung von Uberdimensionierten Geb&auden entgegengewirkt,
wodurch der geplante aufgelockerte Gebietscharakter (einschlielich Umfeld) gewahrt wird. Gleichzeitig
werden Gebaude mit mehr als zwei Wohnungen vermieden, die nach der aktuellen Rechtsauffassung
ebenfalls als Einzelhduser bewertet werden kénnten.

5.2.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 13 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist die Errichtung von Nebenanlagen, Garagen und Carports nur
innerhalb, PKW-Stellplatze dagegen sind auch aul3erhalb der ausgewiesenen Baufelder zulassig.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Treppen, Terrassen und
Hauseingange ist ausnahmsweise bis zu 1,50 m zulassig.

Begrindung:

Diese Festsetzung wird getroffen, um bei den langgezogenen Grundstiicken einen Bebauungsabstand
zur StralRenbegrenzungslinie von 5 m einzuhalten zu kénnen, in welchem neben der Vorgarten- und
Zufahrtsgestaltung die Stellplatze sowie die Nebenanlagen, die der Versorgung der Grundstiicke mit
Elektrizitat, Gas, Wasser und zur Abwasserableitung dienen, zuléssig sind.
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5.2.4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrecht gilt fur Trager und Anbieter aller zur Versorgung des Bebauungsareals notwendigen
Medien, wie z.B. Trinkwasser, Abwasser, Elektrizitdt und Telekom in der Zufahrtsstrale sowie fir
Anschlisse im Louis-Riedel-Weg und die vorhandenen Leitungen fir Nachbargrundsticke.

Begrindung:

Diese Festsetzungen dienen zum Einen der Sicherung vorhandener sowie zur notwendigen Verlegung
neuer Medien im Plangebiet und dariiber hinausreichender spaterer Planungen sudlich des Louis-
Riedel-Weges.

Ortliche Bauvorschriften / Bauordnungsrechtliche Festsetzungen einschl. Begriindung

Die Gemeinde Gelenau verfugt Uber keine drtlichen Bauvorschriften oder Gestaltungssatzungen, die fiir
das gesamte Gemeindegebiet gelten.

Um eine stadtebauliche geordnete und ortsbildgerechte Eingliederung der Neubauten in die vorhandene
Struktur zu unterstitzen und Fehlentwicklungen zu vermeiden, wurden die Festlegungen in Anlehnung
der Umgebungsbebauung getroffen.

5.3.1 Festsetzungen fur Dacher im Allgemeinen Wohngebiet (WA):

- Zulassig sind Sattel-, Pult und Walmdacher mit Dachneigung von 10° bis 48°

- Farben: rotbraun und anthrazit

- Flachdacher sind ausnahmsweise zulassig

Die Dacheindeckungen sind als harte Bedachung auszufiihren. Dé&cher aus Blech-, Stahl- oder
Aluminiumprofilen sind matt oder mit Farbbeschichtungen zu versehen. Spiegelnde oder glanzende
Dacheindeckungen sind unzuléssig. Der Einsatz von Solaranlagen auf Dachflachen ist zulassig.

Begrindung:

Die Dacher pragen das stadtebauliche Erscheinungsbild aus der Ferne. Daher sind fiir die Gestaltung
der Dachlandschaft in der Regel geneigte Dacher vorzusehen. Als Dachformen sind Sattel-, Pult- und
Walmdacher zuldssig. Mit den Dachneigungen ist mit 10° bis 48° ein ausreichender
Gestaltungsspielraum gegeben.

Ausnahmsweise sind auch Flachdéacher zulassig.

Die Dacheindeckungen mit harter Dacheindeckung sind farblich auf die als ortstypisch anzusehenden
Farbreihen rotbraun und anthrazit begrenzt.

Solaranlagen sind unabhéangig von ihrer Gestaltung uneingeschrénkt zuléssig, da ihre optimale
Funktionsweise vordringlich ist.

5.3.2 Festsetzungen fur Fassaden im Allgemeinen Wohngebiet (WA):

Zulassig sind: Putzausfihrungen, Holzfassaden oder verschieferte Flachen

Begrindung:

Bei den Fassaden sind neben Putzausfiihrungen auch Holzfassaden oder verschieferte Flache als
ortstypische Gestaltung zulassigen Hinblick auf die Umgebungsbebauung.

5.3.3 Festsetzungen Grundstiickseinfriedungen

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Grundstiickseinfriedungen aus Holz und Metall oder mit
einheimischen standortgerechten Strauchern und Hecken herzustellen. Die Héhe von
Grundstickseinfriedungen ist bis max. 1,10 m und mit 0,5 m Mindestabstand zur
StraRenbegrenzungslinie zulassig.
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Begrindung:

Diese Festsetzung soll eine ortsbhildgerechte Gestaltung der Einfriedung entsprechend der vorhandenen
ortstypischen Struktur unterstiitzen und Fehlentwicklungen vermeiden. Der lichte Raum der Stral3e
verbreitert sich somit um 1,0 m, so dass bei Winterdienst — Rdumeinsatzen mit weniger Beschadigungen
zu rechnen ist.

5.3.4 Verkehrsflachen

Im Plangebiet werden eine ErschlieBungsstralRe als StichstralRe, ein hauptstral3enbegleitender Gehweg
und eine offentliche Parkflache festgesetzt.

Begrindung:

Die auRere strallenverkehrliche ErschlieBung des Satzungsgebietes erfolgt ausschlieRlich tber die
StralRe der Einheit und soll nur den Anwohnern und Besucher vorbehalten sein. Der neu zu gestaltende
Gehweg wird im Einmindungsbereich der Zufahrtsstral3e unterbrochen, um eine 6ffentliche Einfahrt zu
deklarieren. Die Stral3enbreite im Zufahrtsbereich wird mit 6 m reichlich ausgelegt, dafir wird kein
zusatzlicher Gehweg ausgebildet. Im Wendehammerbereich, fiur 3-achsige Millfahrzeuge konzipiert,
reduziert sich die Breite auf 4,75 m.

Die als Parkflache ausgewiesene offentliche Verkehrsflache kann hingegen nur von der vorhandenen
Nachbarzufahrt erreicht werden. Eine Verbindung zur Stichstralle des Plangebietes wurde nicht
vorgesehen, um keinen Durchgangsverkehr in der Wohngebietszufahrt zu generieren, ein Zugang ist
jedoch sinnvoll. Die Parkflache dient der Gemeinde zur Abdeckung erforderlicher PKW-Stellplatze fir
nahegelegene offentliche Einrichtungen.

5.3.5 Griunflachen

Im Satzungsgebiet wurden offentliche Grinflachen festgelegt im Bereich zwischen Gehweg und
Allgemeinen Wohngebiet (WA) und Parkflache sowie zwischen Parkflache und Allgemeinem
Wohngebiet (WA). Vor allem die Streifen parallel zum Gehweg dienen der Sichtfreihaltung im
Stralleneinmindungsbereich und dirfen nur mit max. 0,60 m wachsenden Bodendeckern, Strauchern,
Stauden oder Grasern bepflanzt werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die nicht Giberbaubaren und nicht fiir Stellplatze und Zufahrten
genutzten Grundstiicksflachen als private Griinflachen auszulegen und zu unterhalten.
Standortheimische Baume und Strducher sind stets zu bevorzugen. Gleichzeitig werden dekorative
Zuchtungen zur gebaudenamen Grundsticks- bzw. zur Stralenbegriinung nicht explizit
ausgeschlossen. Besonders die einheimischen Arten gewahrleisten eine Integration des Vorhabens in
das Ortsbild sowie Natur und Landschaft. Die Artenliste gemaR Anlage 1 dieser Begriindung tragt als
Positivliste im 6ffentlichen Raum rechtlich verbindlichen, ansonsten empfehlenden Charakter, d.h. sie
wird durch diese Satzung bei privaten Anpflanzungen nicht einklagbar.

Begrindung:

Diese Festsetzung wird getroffen, um eine angemessene gartnerische Gestaltung und Pflege der
Freiflachen im Plangebiet zu regeln und sie dient der Verminderung der Bodenversieglung sowie der
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Plangebiet.
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7.1

7.2

7.3

7.4

UMWELT- UND NATURSCHUTZ

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ist von mehreren Voraussetzungen

abhangig, die hier gegeben sind:

- Die GroRe der moglichen Grundflache betragt weniger als 20 000 mz2.

- Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat- und EU-Vogelschutzgebieten
oder sonstigen Schutzgebieten bestehen nicht.

Im Verfahren nach § 13a BauGB sind ein Umweltbericht, eine Umweltpriifung und die Bilanzierung der

Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich.

AUSWIRKUNG DER PLANUNGEN

Ausgangssituation

Durch den Bebauungsplan werden ca. 0,90 ha bisher gewerblich genutzte Flache Uberplant (siehe
hierzu Anlage 2).

In Abstimmung mit Unterer Baubehorde, Unterer Denkmalschutzbehdrde und dem Referat Umwelt des
Landratsamtes Erzgebirgskreis erfolgte der Komplettabbruch inklusive Fundamente und sonstiger
unterirdischer Anlagen, die Entsorgung des Bauschuttes und die Herrichtung des Gelandes mit
unbelastetem  Bodenmaterial inklusive  Mutterbodenauftrag mit  Grasansaat. Mit der
Brachflachenrevitalisierung wurde den Zielen des Umwelt- und Bodenschutzes entsprochen.

Die MaflRnahme dient der Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Bodens hinsichtlich seines
Speicher-, Filter- und Puffervermdgens mit seiner Bedeutung fir Grundwasserneubildung, -filterung und
Speicherung von Regenwasser.

Planungsgrundlage

Der Bebauungsplan ist den Zielen der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB). Gemal
Vorgaben des Landesentwicklungsplanes Sachsen 2013 (LEP 2013) zahlt eine Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme durch eine Revitalisierung von Brachflachen innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Orte zu den Schwerpunktzielen.

Umweltrelevante Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung wird ein Anteil von dem neuen unversiegelten Grund und Boden in
Anspruch  genommen. Die nachfolgend aufgefihrten  MaRnahmen  erfolgten  unter
umweltschutzbedingten Aspekten zum Schutz von Boden und Grundwasser.

Mit den Festsetzungen zur Bebauung im Plangebiet:

- Grundflachenzahl 0,4 ohne Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO

- wasserdurchlassige Belage fur Zufahrten, Wege, Lager- und Stellflachen

wird sichergestellt, dass ca. die Halfte des Plangebietes als 6ffentliche oder private Grinflachen weiter
entwickelt und etwa ein Viertel der Flache nur bis zu maximal 50 % teilversiegelt werden (siehe hierzu
Anlage 3).

Zusammenfassung / Planungsziel

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Wiedernutzbarmachung sowie Nachverdichtung einer Flache innerhalb der
Gemeinde Gelenau zu schaffen und damit die fiur die Nachfrage nach Wohnbauland notwendigen
Flachen im Innenbereich bereitzustellen und zu sichern.
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Der Bebauungsplan soll eine geordnete und zielgerichtete Entwicklung ermdglichen mit dem geringsten
nétigen Eingriffen in den Naturhaushalt.

8. HINWEISE

Bodenschutz

Bodenverdichtungen sind auf das fur die Baumanahmen unumgangliche Mal3 zu beschrénken. Im
Bereich der geplanten BaumafRnahmen ist der kulturfahige Oberboden vor Beginn der Bauarbeiten
fachgerecht zu sichern, zu lagern und einer Wiederverwendung zuzufiihren.

Fir den Neubau von Eigenheimen werden standortkonkrete Baugrunduntersuchungen empfohlen.
Zeigen sich im Rahmen der geplanten Tiefbauarbeiten organoleptische Auffélligkeiten (Aussehen,
Geruch) im Boden, sind diese dem Referat Umwelt und Forst, SG Abfallrecht, Altlasten, Bodenschutz
im Landratsamt Erzgebirge anzuzeigen.

Feuerungsanlagen
Bei Feuerungsanlagen fur feste Brennstoffe ist die Abstandsregelung nach BundesimmisionsschutzVVO
einzuhalten.

Bergbau / Altbergbau

Das Plangebiet liegt in der Nahe eines Gebietes, in dem bergbauliche Arbeiten durchgefuhrt wurden.
Im Gebiet selbst sind keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen bekannt.

Uber eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaus ist gemaR § 5 SachsHohlrVO das Sachsische
Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.

Radonschutz

Das Plangebiet liegt, geogen bedingt, vermutlich in einem Gebiet, in dem erhdhte
Radonkonzentrationen in der Bodenluft auftreten. Aus Griinden der Vorsorge werden dementsprechend
Empfehlungen fur SchutzmaRnahmen ausgesprochen. Die entsprechende EU-Richtlinie nennt als
maximalen Referenzwert 300 Bg/ms3, oberhalb dieses Wertes werden Radonkonzentrationen in
Innenraumen als unangemessen betrachtet.

Zum vorsorgenden Schutz vor erhéhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in Aufenthaltsrdume
wird empfohlen, bei geplanten Neubauten generell einen Radonschutz vorzusehen oder von einem
kompetenten Ingenieurbiro die radiologische Situation auf dem Grundstick und den Bedarf an
SchutzmalRnahmen abkléaren zu lassen.



