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Urheberrecht

Das vorliegende Dokument (Stddtebauliche Planung) ist urheberrechtlich geschutzt
gemdanB § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urheberrechte. Eine
(auch auszugsweise) Vervielfaltigung, Weitergabe oder Verdffentlichung ist nur nach
vorheriger schrifticher Genehmigung der BUro fUr Staddtebau GmbH Chemnitz sowie
der planungstragenden Kommune unter Angabe der Quelle zuldssig.
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1. Rechisgrundiagen

Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020
(BGBI. I S. 1728)

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

S. 3786)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) - Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen
und dhnliche Vorgdnge in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 1 des Gesetzes vom
09.12.2020 (BGBI. I S. 2873)

Planzeichenverordnung (PlanZV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bau-
leitpl&dne und die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
Raumordnungsgesetz (ROG) - vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz Uber Naturschutz und Land-
schaftspflege vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 23.02.2021 (BGBI. | S. 306)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
19.06.2020 (BGBI. I S. 1408)

Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) - Gesetz zur Sicherstellung ordnungsge-
md&Ber Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19-
Pandemie vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 353)

Landesrecht

Sdchsische Bauvordnung (SdchsBO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (SachsGVBI. S. 186), zuletzt gedndert durch Artikel 6 der Verordnung
vom 12.04.2021 (S&chsGVBI. S. 517)

Sdchsische Gemeindeordnung (SachsGemO) - in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 09.03.2018 (S&chsGVBI. S. 62), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 16.12.2020 (SGchsGVBI. S. 722)

Sdchsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) - vom 03.03.1993 (SGchsGVBI.
S. 229), zuletzt gedndert durch Artikel 21 der Verordnung vom 12.04.2021 (S&chs-
GVBI. S. 517)

Sdchsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) - vom 06.06.2013 (SachsGVBI.

S. 451), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 09.02.2021 (SachsGVBI. S. 243)
Sdchsisches Wassergesetz (SachsWG) - vom 12.07.2013 (S&chsGVBI. S. 503), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.07.2016 (S&chsGVBI. S. 287)
Waldgesetiz fir den Freistaat Sachsen (SachsWaldG) - vom 10.04.1992 (S&chs-
GVBI. S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 11.05.2019
(SéchsGVBI. S. 358)

Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) - vom 11.12.2018 (SGchsGVBI. S. 706), zuletzt
gedndert durch Artikel 4 der Verordnung vom 12.04.2021 (S&chsGVBI. S. 517)
Verordnung der Sachsischen Staatsregierung iber den Landesentwicklungsplan
Sachsen (LEP 2013) vom 14.08.2013 (SGchsGVBI. S. 582)

Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen.
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2. Plangrundlage

Die Plangrundlage (Stand 03/2021) der Satzung bildet ein Auszug aus dem Amtlichen
Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) des Staatsbetriebes Geobasisinfor-
mation und Vermessung Sachsen (GeoSN) — Landkreis Vogtlandkreis; Gemeinde Neu-
ensalz OT Zobes.

3. Lage im Raum und Kenndaten

Die Gemeinde Neuensalz mit den Ortsteilen Altensalz, Voigtsgron, ThoBfell, Gansgrin,
Zobes und Mechelgrin liegt im zentralen Teil des Vogtlandkreises und grenzt unmittel-
bar 6stlich an die Kreisstadt Plauen an. Die BAB 72 quert das Gemeindegebiet von
SUdwest nach Nordost. Der sudliche Teil der Talsperre Pohl sowie die Vorsperre ThoBfell
befinden sich im Territorium der I&ndlich gepréagten Gemeinde Neuensalz. Die Gemar-

kungsfldche umfasst ca. 33,5 km2. Die Einwohnerzahl betragt ca. 2.100 Einwohner.

Die Ortslage Zobes liegt ca. 2 km &stlich von Neuensalz und die BAB 72 / AST Plauen
Ost ist Uber die B 169 vorteilhaft zu erreichen (10 min). Zugang zum Regionalbahnnetz
der Deutschen Bahn AG sowie zur Vogtlandbahn besteht an den Bahnhdfen in Plauen

und in Treuen. In der Ortsmitte Zobes befindet sich 1 Haltestelle im OPNV- Netz des

Vogtlandkreises.
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Abb. 1 Ortslage Zobes Blick aus Richtung SUdwest
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Lobes ist seit 1994 Ortsteil der Gemeinde Neuensalz. Der Ort liegt innerhalb einer Quell-
mulde die Uberwiegend in Richtung der Vorsperre ThoBfell entwdéssert. Die Gemarkung
erstreckt sich zwischen 378 m U. NHN an der Vorsperre im Nordwesten bis zur suddstli-
chen Ortsgrenze bei ca. 500 m U. NHN. Die erste urkundliche Erwdhnung bezieht sich

auf den 1. Februar 1328 als Zcobocen (altsorbischer Personenname Sobes).

wZobes besal nur zeitweise ein eigenes Rittergut, meist wurde es als Vorwerk von Neu-
ensalz aus bewirtschaftet. Das im frohen 18. Jahrhundert erbaute Schldssel ist das

Wohnhaus des Vorwerkes, das von ThoBfell aus gegriundet wurde.
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Abb. 2 Wohnhaus Schldssel

Von 1950 an entwickelte sich der Ort zu einem Foérderzentrum der Sowijetisch-Deut-
schen Aktiengesellschaft Wismut. Zeitweise gewann man hier auch Wismut-, Kobalt-,
Nickel- und Bleierze. Doch bereits 1965 waren die hydrothermalen Ganglagerstatten
weitestgehend abgebaut und der Bergbau wurde eingestellt.” (Quelle:

https://www.neuensalz.de/treuen/zobes.asp)

Zobes ist heute ein landschaftlich reizvoller Wohnort mit Lagegunst im Siedlungs- und
Verkehrsnetz. Die Gemarkungsfldche umfasst ca. 632 ha und der Ort hat aktuell ca.
360 Einwohner. Der vogtldndische Tourismusschwerpunkt Talsperre Pohl ist unmittelbar
auch durch FuB- und Radverkehr erreichbar. Dadurch bestehen fUr die Wohnbevdlke-

rung sehr gute Naherholungs- und Freizeitmdglichkeiten.


https://www.neuensalz.de/treuen/zobes.asp
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4. Anlass und Ziele der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung

Der Gemeinderat der Gemeinde Neuensalz hat am 25.01.2021 in &ffentlicher Sitzung
die Aufstellung der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung fUr die Ortslage Zobes gemal
§34 Abs.4 Satz 1 Nr.1 und 3 BauGB beschlossen.

Die Gemeinde Neuensalz beabsichtigt, unter BerUcksichtigung konkreter Bauinteres-
sen, mit der vorliegenden stddtebaulichen Satzung nachgefragte Baufldchen fir die
ortsansdssige Bevdlkerung bereitzustellen.

Da die Satzung die ,Klarstellung* des im Zusammenhang bebauten Ortsteils beinhal-
tet, werden zundchst alle vorhandenen BaulUcken erfasst, berUcksichtigt und stehen
fur die Innenverdichtung im erschlossenen Siedlungsbereich in Abhdngigkeit der Ver-

kaufsbereitschaft der EigentiUmer fUr Bauvorhaben zur Verfiogung.

Mit der ,,Ergdnzung” sollen zusatzlich ,,geeignete AuBenbereichsfldchen® stGddtebau-
lich angemessen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden,
wenn folgende Voraussetzungen erfullt sind:

e die einzubeziehenden AuBenbereichsfldchen grenzen direkt an den im Zusam-

menhang bebauten Ortsteil an,
e erfahren durch die angrenzenden Nutzungen der Ortslage ein stddtebauliche
Vorprégung und

e die RanderschlieBung ist bereits vorhanden
Die ortsteiloezogene Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ist somit als Planungsinstru-
ment besonders geeignet Innenentwicklungspotenziale (Baullcken, Brachfldchen,
Gebdudeleerstand, Nachverdichtungen) im Sinne des § 1 a BauGB vollstandig zu do-
kumentieren und zu aktivieren. Die festgesetzten Ergénzungsfldichen nehmen Bezug
auf die vorhandene ErschlieBung und die bauliche Ortsstruktur. Damit kbnnen mit die-
sem vereinfachten Planungsinstrument auch diese Baulandpotenziale berucksichtigt
und fUr den ergé&nzenden Siedlungsausbau zur Verfugung gestellt werden.
Diese Form der Ortsentwicklung schopft vorhandene Innenentwicklungsmdglichkeit
aus, tragt zum Boden- und Landschaftsschutz bei, sorgt fur eine kompakte Siedlungs-
entwicklung und reduziert die Fldchenneuinanspruchnahme im AuBBenbereich, indem
dadurch die Ausweisung neuer Baugebiete vermieden wird. Durch diese Form der
GrundstUcksbereitstellung fur Wohnbauzwecke werden zudem die vorhandenen Inf-
rastrukturanlagen besser ausgelastet und schlieBlich Investitionskosten miniert bzw. ein-

gespart.
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5. Satzungsvoraussetzungen und Verfahren

Voraussetzung fur die Aufstellung von Ergdinzungssatzungen ist, dass:

1. sie mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprofung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begrindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b
BauGB genannten SchutzgUter oder dafUr bestehen, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen

nach § 50 S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Verfahren

Bei der Aufstellung von Ergdnzungssatzungen nach §34 Abs. 4 Nr. 3 sind die Vorschrif-
ten zur Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach §13 Abs. 2 Nr.2 und 3 BauGB
anzuwenden. Ergdnzungssatzungen sind genehmigungsfrei, d.h. werden durch die
Kommune beschlossen und in Kraft gesetzt. Der zustGndigen Rechtsaufsichtbehérde

sind stadtebauliche Satzungen nach Abschluss des Verfahrens Ubergeben.

FUr die Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB besteht keine Pflicht zur Umweltprofung. Im
vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB ist eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,
der Umweltbericht gemdaB § 2a und die Angaben zu umweltbezogenen Informatio-
nen nach § 3 Abs. 2 S. 2, entbehrlich; § 4c (alles BauGB) ist nicht anzuwenden. Bei der
Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 13 Abs. 2 Nr. 2 ist darauf hinzuweisen, dass von

einer Umweltprufung abgesehen wurde.

Von der Durchfuhrung einer Umweltprifung im Aufstellungsverfahren der st&dtebauli-

chen Satzung wird insofern abgesehen.

In der Ergdnzungssatzung kénnen einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 3 S. 1

sowie Abs. 4 BauGB getroffen werden. Nachrichtliche Ubemahmen nach § 9 Abs. 6

BauGB, Ausnahmen und Befreiungen nach § 31 BauGB, ergédnzende Vorschriften zum
Umweltschutz nach § 1a Abs. 2 und 3 sowie zum naturschutzfachlichen Ausgleich
nach § 9 Abs. Ta BauGB sind anzuwenden. Der Erg&nzungssatzung ist eine Begrin-
dung, in der die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen der Satzung sowie der
naturschutzrechtliche Eingriffsausgleich und der Umgang in der Abwagung darzule-

gen sind, beizufGgen.
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6. Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Die raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind gemaB §1 Abs.4 BauGB an
die Ziele der Raumordnung und Landes- bzw. Regionalplanung anzupassen und die
jeweiligen Grundsatze. zu berUcksichtigen. Die vorliegende stddtebauliche Satzung
beachtet und berlcksichtigt die zur Beschlussfassung der Satzung geltenden Ziele und
Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung. Im Zuge einer Anderung der
rechtswirksamen Satzung wird die Planung an die aktuellen Ziele und Grundsdtze der
Raumordnung und Landesplanung angepasst. Die fur das Plangebiet maBgeblichen
Ziele und Grunds&tze der Raumordnung und Regionalplanung sind
- im Landesentwicklungsplan Sachsen der Sdchsischen Staatsregierung vom
14.08.2013 (LEP 2013) und
- im Regionalplan Sudwestsachsen (RPSW) (in Kraft getreten am 10.07.2008) des
Regionalen Planungsverbandes Chemnitz-Erzgebirge (seit 2008 -Planungsver-

band Region Chemnitz) dargestellt.

Die Ziele des sich in Aufstellung befindlichen Regionalplan Region Chemnitz sind als

sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der Abwdgung zu berUcksichtigen.

Landesentwicklungsplan Sachsen (2013)

Die Gemeinde Neuensalz befindet sich gemdaB Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP
2013) im I&ndlichen Raum (Karte 1 — Raumstruktur). Eine zentraldrtliche Einstufung be-
steht nicht.
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Abb. 3: Karte 1 — Raumstruktur des Landesentwicklungsplan Sachsen, 2013
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Nachfolgende Ziele des LEP 2013 wurden beachtet:

Ziele und Grundsatze LEP 2013

1 2.2.1.4 Die Festsetzung neuer Bauge-
biete auBerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist nur in Ausnahmefdal-
len zuldssig, wenn innerhalb dieser Ort-
steile nicht ausreichend Fldchen in geeig-
neter Form zur VerflUgung stehen. Solche
neuen Baugebiete sollen in stddtebauli-
cher Anbindung an vorhandene im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile festge-

sefzt werden.

Z 2.2.1.5 Durch die Trger der Regional-
planung ist zur Steuerung einer fldchen-
sparenden Siedlungsentwicklung auf ein
regionales Fldchenmanagement unter
Einbeziehung der kommunalen Ebene

hinzuwirken.

Begrindung
Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB ge-

hoéren nicht zur Bauleitplanung, somit
bleibt die Berechtigung, derartige Sat-
zungen zu erlassen, unberuhrt. Ge-
meindliche Spielrdume verbleiben damit
insbesondere auch hinsichtlich der ,,Ab-

rundung” des Innenbereiches.

Diese MaBgaben werden mit der Auf-
stellung der Klarstellungs- und Ergén-

zungssatzung fur den OT Zobes erfullt.

Aufgrund der Ausweisung bereits bau-
lich vorgepragter Fldchen in unmittelba-
rer Randlage zum bestehenden Sied-
lungsbereich z.B. auf der gegenuberlie-
genden Seite bereits einseitig bebauter
StraBen werden die Grundsatze des fl&-
chensparenden Bauens durch die Ge-
meinde Neuensalz im OT Zobes beruck-

sichtigt.

Die stadtebauliche Satzung entspricht mit der vorgenommenen Klarstellung sowie den
Erganzungen des erschlossenen Siedlungsbereichs den Zielen und Grundsatzen des

Landesentwicklungsplans Sachsen (2013)

Regionalplan Sudwestsachsen (2008)

Der raumordnungsrechtliche Rahmen des Landesentwicklungsplanes wird in den Re-
gionalpl@nen ndher ausgestaltet und konkretisiert.

Die Gemeinde Neuensalz gehodrt zur Planungsregion Chemnitz, organisiert im ,,Plo-
nungsverband Region Chemnitz", als Rechtsnachfolger der Regionalen Planungsver-
bdnde Chemnitz-Erzgebirge und Sudwestsachsen.

Bis zur Rechtskraft der Gesamtfortschreibung des sich in Aufstellung befindlichen Regi-
onalplans Region Chemnitz gelten die Ziele und Grundsatze des Regionalplans Sud-
westsachsen (in Kraft getreten am 31.07.2008) - soweit nicht durch gerichtliche Be-

schlusse aufgehoben - weiter fort.
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Abb. 4: Karte 1 Raumnutzung RP Sudwestsachsen 2008

In der Karte 1 - Raumnutzung des Regionalplans SUdwestsachsen sind fur die Ortslage

Zobes und somit fUr den Geltungsbereich der stddtebaulichen Satzung keine entge-

genstehenden regionalplanerischen Darstellungen vorgenommen worden.

Ziele und Grundsatze RPSW 2008

G 1.1.4 Die Entwicklung der Siedlungen

soll flaichensparend erfolgen. Es sollen

kompakte nutzungsgemischte Siedlungs-

strukturen erhalten bzw. wiederhergestellt

und dabei die Besonderheiten der Sied-
lungs- und Bauformen in den jeweiligen

TeilrGumen berUcksichtigt werden.

Begrindung

Durch die vorliegende Planung wird die
vorhandene Wohnbebauung im Sinne
des §34 BauGB ergdnzt, so dass einer
Zersiedlung der Landschaft entgegen-
gewirkt wird. Der Zuldssigkeitsrahmen for
die ergdnzende Bebauung orientiert
sich nach Art und MalBB am baulichen
Bestand der Ortslage Zobes. Dadurch ist
das Einfugen in die Umgebung gewdhr-

leistet.

Die maBgeblichen Vorgaben des Regionalplans SUdwestsachsen (2008) zur Sied-

lungsentwicklung stehen dem Satzungsverfahren nicht entgegen.
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Regionalplan Region Chemnitz (RPC)

Die Gesamftfortschreibung des Regionalplans der Region Chemnitz befindet sich ge-
genwdartigin Aufstellung. Nach §3 Abs.1 Nr.4 ROG sind: ,,in Aufstellung befindliche Ziele
der Raumordnung, Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren wie des Raum-
ordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen sonstige Erfordernisse
der Raumordnung. Diese sind gemdaB §4 Abs.1 ROG ,,in Abwdgungs- oder Ermessens-
entscheidungen zu berUcksichtigen.” Neben den Zielen und Grundsatzen des Regio-
nalplanes der Region Chemnitz-Erzgebirge (2008), finden daher auch die Ziele des Re-
gionalplanes Region Chemnitz, der am 15.12.2015 von der Verbandsversammlung des

Planungsverbandes fur die éffentliche Auslage beschlossen wurde, Eingang in die vor-

liegende Planung.
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Abb. 5: Karte 1.2 Raumnutzung Regionalplan Chemnitz (in Aufstellung)

Die raumordnerischen Ausweisungen zur Freiraumstruktur in der Karte 1.2 - Raumnut-
zung entsprechen Uberwiegend den Ausweisungen des Regionalplans SUdwestsach-
sen (2008). Im Entwurf des Regionalplan Chemnitz ist der gesamte fur die st&dtebauli-
che Satzung maBgebliche Ortsbereich Zobes in keine der angrenzenden Vorrang-

bzw. Vorbehaltsgebiete oder die Regionalen GrinzUge einbezogen.
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Die ausgewiesenen Vorrangfldchen Landwirtschaft tangieren den Siedlungsbereich
am Sudwestrand. Eine planbedingte Erweiterung des Siedlungskdrpers in diese unbe-
baut zu belassenden Bereiche findet nicht statt. Auch ein baulich bedingter Eingriff in
die nérdlich der Ortslage dargestellten Vorrangfldchen Arten- und Biotopschutz wird

vermieden.

Weiterhin werden folgende Ziele des RP Chemnitz berUcksichtigt:

Ziele und Grundsatze des RPC Begrindung

Z 1.2.7 Die Entwicklung der Bauge- Das Satzungsverfahren — welches grundsétz-
biete durch die Kommunen ist hin- lich Bezug auf die erschlossene Ortslage
sichtlich GroéBenordnung und nimmt - leistet einen Beitrag zur Minimierung
Schwerpunktsetzung darauf zu rich- der Fldchenneuinanspruchnahme im AulBen-
ten, - die Fldcheninanspruchnahme bereich. Die Planung und nachfolgende Er-
im AuBenbereich auf das unabding- schlieBung neuer Baugebiete werden

bar notwendige MaB zu minimieren, dadurch vermieden.

(..)

Insgesamt stehen die raumordnerischen und regionalplanerischen Ziele und Grunds-

atze der Landes- und Regionalplanung dem Vorhaben nicht entgegen.

7. Ortliche Situation

Lobes geht auf einen sogenannten Rundling mit einem freiraumgeprdagten zentralen
Dorfmittelpunkt zurGck. Das ist auch heute noch erkennbar. Diese Siedlungsformen
verfUgten Uber einen zentralen, hdufig auch landwirtschaftlich genutzten Anger oder
einen Dorfplatz, der sich im Allgemeinbesitz befand. Dieses charakteristische und pra-
gende Gemeinschaftselement ist heute noch — wenn auch fldchenreduziert - in der
Ortsmitte als &ffentlich nutzbare Grinfldche erhalten. Die vormals vorhandenen Still-
gewasser sind allerdings nicht mehr ausgebildet.

Die historischen Baukdrper v.a. Hofanlagen wurden in Abhdngigkeit der Geldndever-
haltnisse hufeisenférmig um den Dorfmittelpunkt angelegt. Die sternférmig angeord-

neten ZufahrisstraBe sind auf die Ortsmitte ausgerichtet.

Die Ortslage Zobes wurde nachfolgend v.a. mit Wohngebduden im Bereich vorhan-

denen Zwischenrdumen und im Umfeld der StraBen verdichtet bzw. weiterentwickelt.
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Auch entlang der ZufahrtsstraBen fanden spater Siedlungserweiterungen statt (v.a. Zur
Butterleithe (NW) und Schoénauer StraBe (SO)).

Im nachfolgenden Auszug aus dem Messtischblatt von 1934 wurde der Ortsgrundriss
mit der Dorfmitte symbolhaft dargestellt. Daraus geht auch die Ortsentwdésserung in

nordwestliche Richtung zur Trieb (heute Vorsperre ThoBfell) hervor.

Zsachsen.de Geoportal Sachsenatlas
TK 25 DDR 1989
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‘ Standort Schidssel Am Dorfring
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1949 begannen am Bergener Granit die ersten umfangreichen Erkundungsarbeiten
durch die SAG Wismut. Noch im gleichen Jahr wurden die ersten Schdchte bei Zobes
und bei Bergen geteuft. Die letzten Lagerstatten bzw. Vorkommen standen etwa bis
1970 in der bergmd&nnischen Erkundung. Spdtere Such-Kartierungsarbeiten endeten
zumeist ohne positiven Befund. Das Bergbau- bzw. Lagerstéattengebiet Zobes wurde
1963 eingestellt.

Die ehem. Lagerstattenverwaltung im norddstlichen Ortsbereich ist baulich mit der
Ortslage verschmolzen. Die baulichen Anlagen befinden sich im kommunalen Besitz
und werden nachgenutzt. Hier befindet sich z.B. der Bauhof der Gemeinde am Stand-
ort Zobes. Wohngebdude sind ebenfalls vorhanden. Dieser bebaute Bereich wird folg-
lich in die Klarstellung einbezogen. Die sich anschlieBenden Wochenendhausstan-
dorte sind dagegen nicht in den im Zusammenhang bebauten Ortssteil einzubeziehen
und unterfallen den gesetzlichen Regelungen nach §35 BauGB. Quadlifiziertes Baurecht
nach §30 BauGB (B-Plan) liegt hier nicht vor.

Abb. 7: aktuelles Luftbild

: Bereiche mit Siedlungserweiterungen bzw. Arrondierungen
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Neben diesen Ortsbereich wurden am nordwestlichen Ortsrand (Zur Butterleithe und
an der Altmannsgruner StraBe) partielle Wohnbauentwicklungen vorgenommen. Da-
neben wurden im sudlichen Bereich im Umfeld der Mechelgriner StraBe und an der
Schénauer StraBe weitere Wohngebdude errichtet. Die urspringliche Dorfstruktur
wurde dadurch an den ZufahrtsstraBen maBvoll weiterentwickelt. Unorganische Sied-
lungserweiterungen waren bzw. sind damit nicht verbunden.

Lediglich der ehem. Wismut-Standort hat zu einer fldichenhaften Ortsentwicklung (be-
bauter Bereich) bzw. Landschaftsinanspruchnahme gefuhrt, die keinen Bezug zum his-

torisch gewachsenen Ortsgefuge aufweist.

Ortsmitte mit Gasthof Grunfladchen mit markanten Gehodlzen

Abb. 8: Ortsmitte

Die Ortslage ist vorwiegend von ein- bis zweigeschossigen Gebduden gepragt. Die
Dachgeschosse sind haufig ausgebaut. Die Wohnfunktion stellt im Ort die Hauptnut-
zung der Gebdude dar. In die dorflichen Gemengelagen fugen sich auch landwirt-
schaftliche und gewerbliche Nutzungen mit Handwerk, Dienstleistung, Gastronomie,
Fremdenbeherbergung und offentlichen Einrichtungen ein.

Im historischen Ortsbereich sowie in Randlagen sind Hofanlagen des ursprunglich land-
wirtschaftlich dominierten Rundlings noch vorhanden.

Hinsichtlich der Dachformen ist das Satteldach prédgend. Untergeordnet kommen
auch Krippelwalmddcher, Walmdd&cher und Mansardddcher vor. Anthrazitfarbene
Dacheindeckungen dominieren die Dachlandschaft. Untergeordnet wurden auch
rote Materialien verwendet.

Die Fassaden sind zumeist verputzt. Teilweise wurden auch Verbretterungen vorge-

nommen (Hofe, Scheunen, Teilfldéchen im DG usw.).
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Die Gebdude wurden trauf- und giebelstandig entlang der ErschlieBungsstraBen er-
richtet.

Insbesondere Gdarten mit Obstbdumen und die innerdrtlichen Grinfldchen geben
dem Ort ein dorflich, Iandliches Geprdge. Neben den bebauungsfrei zu erhaltenden
ortsbildprdgenden offentlichen Gronfldchen in der Ortsmitte gibt es eine weitere in-
nerdrtliche Grinzone im sudostlichen Ortsbereich. Auch diese privaten Grunfladchen
inmitten des umschlieBenden StraBendreiecks Schéonauer StraBe gelegen, sollten be-
bauungsfrei erhalten bleiben. Erg&nzungen und LUckenauffUllungen sind nur auf den

Fldchenanteilen mit direktem Bezug zum &ffentlichen StraBenraum vorzunehmen.

8. Naturraumliche Situation und Schutzguter

Naturraum:

Naturrdumlich gehort die Gemeinde Neuensalz und auch der Ortsteil Zobes zum Vogt-
land. Das Gesamtgebiet Neuensalz ist darin den Ostvogtldndischen Hochfldchen zu
zuordnen. Zobes befindet sich weiterhin innerhalb der Microgeochore Zobeser Hoch-
fldche. Die Ortslage Zobes hat sich um eine Quellmulde eines Nebengewdssers - wel-

ches in nordwestliche Richtung zur Vorsperre ThoBfell entwdssert — entwickelt.

Geologie:

Das Plangebiet befindet sich im Vogtldndischen Synklinorium.

Boden:
Im Planbereich haben sich vorwiegend braunerdeartige, lenmige Bdden Gber den

Schuttdecken der anstehenden Festgesteine entwickelt.

Schutzgebiete:

Das Plangebiet ist im Bereich des westlichen Ortsrandes partiell in das Landschafts-
schutzgebiet ,Talsperre PohI* einbezogen. Sowohl im baulichen Bestand (Klarstellung)
als auch bei einzelnen Ergd&nzungsfldchen bestehen vergleichsweise geringfugige
Uberschneidungen mit dem Schutzgebiet. Die bauliche Inanspruchnahme dieser
kleinteiligen FiGchen hat keine Auswirkungen auf den Schutzzweck bzw. den Schutz-
gegenstand des LSG. Die in den Satzungsumgriff aufzunehmenden Fl&dchen sind be-
reits bebaut oder werden landwirtschaftlich intensiv genutzt.

Gesetzlich besonders geschutzte Biotope (§30 BNatSchG i.V.m. §21 S&chsNatSchG)

kdnnen im Zusammenhang mit Still- und FlieBgewdssern sowie Obstbaumbestanden
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vorkommen. Die einschlé@gigen Schutzvorschriften sind bei der Nutzung oder bei Ein-
griffen zu beachten und anzuwenden.
FUr die Ortsbereiche relevante Wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete

sind nicht festgesetzt.

Klima:
Der Geltungsbereich zahlt zum Klimatyp des Feuchten Unteren Berglandes mit einem
durchschnittlichen Niederschlag von 750-200mm und einer durchschnittlichen Tempe-

ratur von T 6,5-7,2°.

Pflanzen, Tiere und Biotopvielfalt:

Zur BerUcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange in den nachgeordneten Ver-
fahren der Baugenehmigung und Bauausfuhrung sind wédhrend der Baufeldfreima-
chung artenschutzrechtliche Belange, insbesondere Nist-, Brut-, Wohn und Zufluchts-
statten wildlebender Tiere zu berUcksichtigen sind. Die Beseitigung von Gehdlzen darf

nicht in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September erfolgen.

9. Klarstellungssatzung geman § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB

Die Gemeinde Neuensalz macht von der gemdaB § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB gesetzlich
fixierten M&glichkeit Gebrauch, durch Satzung die Grenze fUr im Zusammenhang be-
baute Ortsteile festzulegen. Ziel der Klarstellung ist es, Rechtssicherheit und Rechtsklar-
heit bezUglich der Zuordnung der GrundstUcke zum Innen. bzw. AuBenbereich zu er-

zeugen. Damit grenzt die Klarstellungssatzung den Innenbereich vom AuBenbereich

im Ortsteil Zobes ab.

Mit diesem Planungsinstrument wird fUr BUrger und Verwaltung die Bearbeitung von
Baugesuchen erleichtert, da Entscheidungen Uber die Zuldssigkeit von Vorhaben
nach § 34 BauGB dadurch geregelt sind.

Die im Satzungsplan dargestellte Geltungsbereichslinie (Klarstellungslinie) ohne die Er-

gdnzungsflachen gemdaB § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB stellt die Grenze zwischen dem be-
planten Innenbereich und dem AuBenbereich dar.

Der Bebauungszusammenhang endet unabhdngig von Grundsticksgrenzen mit der

Bebauung auf dem letzten GrundstUck, welches noch den Eindruck einer Geschlos-
senheit vermittelt. Innerhalb dieser Klarstellungslinie befinden sich auch einzelne unbe-
baute GrundstUcke. Diese unbebauten Grundsticke unterbrechen aber nicht den Be-
bauungszusammenhang, sondern stellen Baulicken dar und sind somit dem Innenbe-

reich zuzuordnen.
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Die Zuldssigkeit von Vorhaben im Innenbereich richtet sich nach § 34 BauGB. Innerhalb

der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der GrundstUcksfldche,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfGgt und die Er-
schlieBung gesichert ist.

Wenn zur Sicherung der ErschlieBung eine weitergehende Planung erforderlich ist, liegt
ein Planungserfordernis vor und es ist i.d.R. ein Bebauungsplan nach § 30 BauGB auf-
zustellen.

Nicht alle Innenbereichsfldchen sind bebaubar. Einer Bebauung stehen hier z.T. auch
noch andere Belange entgegen: z.B. naturschutzrechtlicher Art - wertvolle Baumbe-
stdnde, Streuobstwiesen, Bachldufe, Teiche etc. Diese zu beachtenden Restriktionen
basieren auf allgemeinverbindlichen Gesetzen und Verordnungen (vgl. Kap. 11 Nach-
richtliche Ubermnahmen gemaB § 9 Abs. 5 und 6 BauGB). AbschlieBende Regelungen
hinsichtlich der tatsGchlichen Bebaubarkeit von GrundstUcken bzw. GrundstUcksteilen

obliegen jeweils dem der Satzung nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren.

BaulUckenpotenzial

Dieses Potenzial ist aus den genannten Grinden nicht exakt bilanzierbar. Infolge der

stddtebaulichen Gegebenheiten wurde hierzu folgende Einschatzung getroffen:

Theoretisches Gesamtpotenzial Ortsteil Zobes 2> ca. 5 Baulicken

sUdlich Ortsmitte Schoénauer StraBe unterhalb Bauhof

Abb. 9: Beispiele fUr BaulUcken

Dieses Innenentwicklungspotenzial (,,Lucken") ist weitestgehend ausgeschépft. Dabei
ist auch zu beachten, dass die Ortslage mit einer aufgelockerten Struktur und privaten

Grunfladchen nur sehr begrenzt weiter verdichtet werden kann.
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10. Ergdanzungssatzung geman § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

Stadtebauliche Satzungen nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB muUssen mit einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung vereinbar sein und in inr kénnen einzelne Festsetzungen
nach § 9 BauGB getroffen werden. § 9 Abs. 6 BauGB (nachrichtliche Ubernahmen) ist
entsprechend anzuwenden. Die §§ 1a Abs. 2, 3 BauGB (sparsamer Umgang mit Grund
und Boden / Innenentwicklung) und ? Abs. Ta BauGB (Ausgleich von Eingriffen) sind

ebenfalls anzuwenden.

Die zeichnerisch festgesetzten Erganzungsflachen Nr. 1 bis 7 grenzen jeweils an den
bestehenden, im Zusammenhang bebauten Ortsteil Zobes an und nehmen insofern
Bezug auf die vorgenommene Klarstellung gemdanB §34 Abs.4 Satz 1 Nr.1 BauGB. Eine
losgeldste Entwicklung vom Ortsbereich findet mit den Ergdnzungen somit nicht statt.
Die Ergdnzungsfldchen innerhalb des Geltungsbereiches des Satzungsentwurfs wur-
den so festgelegt und einzelne Festsetzungen gemdaB § 9 Abs. 1 BauGB getroffen, dass
eine maBvolle Ergdnzung des Siedlungskorpers bzw. des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles vorgenommen werden kann. Somit liegen alle Voraussetzungen vor, die dar-
gestellten Ergdnzungsfléchen dem Innenbereich zuzuordnen.

Durch die Aufstellung der Ergdnzungssatzung werden die erforderlichen bauplanungs-
rechtlichen Vorgaben hinreichend fixiert und die geordnete stddtebauliche Entwick-

lung ist gewdhrleistet.

Die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhallb der Ergdnzungsflichen richtet sich zundchst
nach § 34 BauGB. Danach mussen sich Vorhaben bezuglich Art und MaB der bauli-

chen Nutzung, der Bauweise und der GrundstUcksfléche, die Gberbaut werden soll, in

die Eigenart der nGheren Umgebung einfGgen. Die ErschlieBung muss gesichert sein.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse mussen gewahrt blei-
ben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die fUr die Erg&nzung maBgebliche Bebauung in der nGheren Umgebung entspricht
i.d.R. der vorhandenen Bebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern (vgl. Kap. 7
Ortliche Situation). Innerhalb der Ergdnzungsfldchen sind insofern Gebd&ude als Einzel-
und Doppelhduser in offener Bauweise mit max. zwei Vollgeschossen zuldssig. Durch
die zulassigen Gebdudeformen und die Hohenbegrenzung wird das Einflgen der zu-
l&ssigen Baukdrper in das Orts- und Landschaftsbild in Siedlungsrandlage in Bezug auf

die umgebende Bebauung gewdhrleistet.
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Entsprechend der standortlichen Bedingungen, der getroffenen Festsetzungen und
der vorhandenen Nachfrage bieten die Erganzungsflachen Nr. 1 bis 7 ein Potenzial fur
ca. 15 Einzelgebaude (EFH / DH).

Fldche E 1 Zur Butterleithe

Abb. 10

Die Ergdnzungsfladche befindet sich im Bereich des westlichen Ortsrandes im direkten
Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Die einzubeziehende Fldche
ist bereits mit einem Bungalow bebaut. An dieser Stelle kdnnte im erschlossenen Be-
reich an der StraBe zur Butterleithe ein neues Wohngebdude errichtet werden. Auf der
gegenuberliegenden StraBenseite befindet sich ein Wohnhaus. Die Ortsentwicklung ist
mit dieser Ergdnzung in diesem Bereich abgeschlossen. Die Ergdnzungsfléche befindet
sich in erschlossener ortlicher Randlage anteilig im LSG ,Talsperre P&hl* (VO LRA
Plauen v. 21.11.1994).

Flache E 2 Altlmannsgruner StraB3e

Abb. 11
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Die Erg&nzungsfléche befindet sich im Bereich des nérdlichen Ortsrandes im direkten
Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Ausgehend vom &ffentlichen
StraBenraum Altmannsgriner StraBe kénnen auf der gegenuberliegenden Seite der
bereits einseitig bebauten StraBe 2 Einzelgebdude errichtet werden. Die Ortslage er-
fahrt durch diese Abrundung in diesem Bereich ihren stddtebaulichen Abschluss. Eine
darUberhinausgehend Siedlungsentwicklung in den AuBenbereich hinein ist nicht
mehr méglich. Die Fldche befindet sich in erschlossener értlicher Randlage im LSG ,,Tal-
sperre Pohl* (VO LRA Plauen v. 21.11.1994).

Flache E 3 (keine Fotos vorhanden)

Die Ergdnzungsfladche befindet sich im Bereich des ndrdlichen Ortsrandes. Sie wird im
Osten von der &ffentlichen StraBe Dorfring und dem klargestellten Innenbereich be-
grenzt. Dadurch kann der &stliche Fldchenanteil baulich aufgefUllt werden. Der west-
liche Fldchenanteil kann ausgehend von einem o&ffentlich gewidmeten Stich der
StraBe Dorfring erschlossenen werden. Die Ergdnzungsfldche ist in diesem Bereich so
ausgebildet, dass ein direkter Zugang entsteht. Der Ortsbereich wird durch die Arron-
dierung abschlieBend ergdnzt. Weitere bauliche Entwicklungen sind darGber hinaus in
Bezug auf den im Zusammenhang bebauten Ortsteil in diesem Bereich nicht mehr

maoglich. Insgesamt kdnnen innerhalb E 3 2 bis 3 Einzelgebdude errichtet werden.

Flache E 4 Am Dorfring

Abb. 12

Die Ergénzungsfldche befindet sich unter Einbeziehung einer Grundstuckszufahrt zur
offentlichen StraBenverkehrsflache Am Dorfring im Bereich des nérdlichen Ortsrandes.
Der rGumliche Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ist gegeben.

Insgesamt k&dnnen innerhalb E 4 bis zu 2 Einzelgebdude errichtet werden.
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Fldche E 5 Schonaver StraBe

Die Ergdnzungsfléche befindet sich im &stlichen Siedlungsbereich an der Schénauer
StraBe mit direktem rGumlichen Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Orts-
teil. Die Ortslage erfahrt durch diesen ,,LUckenschluss® in diesem Bereich ihren stadte-
baulichen Abschluss. Eine darGberhinausgehend Siedlungsentwicklung in den AuBen-
bereich hinein ist nicht mehr moglich. Die Schénauer Strale stellt in diesem Zusammen-
hang ein maBgebliches Element zur Begrenzung der Ortslage in &stlicher Richtung dar.
Eine bauliche Uberschreitung dieser eindeutigen zdsurbildenden Linie zum AuBenbe-
reich ist nicht mehr moglich. Insgesamt kédnnen innerhalb E 5 untere Ausnutzung der
vorhandenen ErschlieBung 4 Einzelgebdude errichtet werden. Die sich anschlieBen-
den - im Satfzungsentwurf dargestellfen - unerschlossenen privaten innerértlichen

Grinfladchen sollen bebauungsfrei erhalten bleiben.

Flache E 6 Mechelgriner StraBle
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Die Erganzungsfldche befindet sich im Bereich des sudlichen Ortsrandes im direkten
Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteill an der Mechelgriner StraBe.
Die ErschlieBung fUr E 6 ist damit gesichert. Die Ortslage erfahrt durch diese Ergdnzung
in diesem Bereich einen siedlungsrdumlichen Abschluss. Eine darlberhinausgehende
Siedlungsentwicklung in den AuBenbereich hinein ist nicht mehr méglich. Die gegen-
Uberliegende StraBenseite ist bereits bebaut. Auf dieser Ergdnzungsfléche kénnen in-

nerhalb E 6 ein bis zwei Einzelgebd&ude errichtet werden.

Flache E 7 Orismitte Altlmannsgruner Strae

Abb. 15

Die Ergdnzungsfladche befindet sich in integrierter Lage im Bereich der &stlichen Orts-
lage im direkten Anschluss an die Ortsmitte. Die FlGchenanteile figen sich zwischen
einen Parkplatz und zwei weitere Wohngebdude im &stlichen Anschluss ein. Die 6ffent-
liche VerkehrserschlieBung ist gegeben. Auf der Ergdnzungsfldche befindet sich eine
Garage und die Ubrigen FlGchenanteile werden als private Grunflachen genutzt. Ins-

gesamt kdnnen innerhalb E 1 1 bis max. 2 Einzelgebdude errichtet werden.
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Fazit

Ziel der stddtebaulichen Satzung nach §34 BauGB ist es, Baurecht fUr Wohnbauvorha-
ben vorzugsweise fUr die ortsansdssige Bevolkerung zu schaffen, eine ordnungsge-
maBe stadtebauliche Entwicklung abzusichern und die ErschlieBung zu gewdhrleisten.
Der Planungsansatz wurde so gewdhlt, dass der gesamte - im Zusammenhang be-
baute Ortsteil nach §34 BauGB - Gegenstand des Verfahrens ist. Dieses einfache Sat-
zungsinstrument ist besonders dafur geeignet, den Innenbereich vom AuBenbereich
deklaratorisch abzugrenzen und die Klarstellung gleichzeitig mit Ergdnzungen auf
stddtebaulich dafir geeigneten Fldchen zu verbinden. Diese kombinierte Satzungs-
form kommt vorliegend zum Tragen. Dabei ist wesentlich, dass sich die Ergdnzungsfla-
chen neben der stddtebaulichen Eignung, auf den bereits erschlossenen Siedlungs-
bereich beziehen. Die ausgewiesenen Fldchen erfullen diese MaBgaben.

Zu beachten ist, dass innerhalb der Ergé&nzungsfléchen neben den baulichen Vorha-
ben jeweils auch die gesetzlich notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ein-
geordnet werden mussen. Damit sind im I&ndlichen Raum bei einer aufgelockerten
Bebauung entsprechende GrundstUcksgréBen, die zwischen 800 und max. 1.500 gm
liegen, notwendig.

Die Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ist ein wirksames Instrument, die Fldchenneu-
inanspruchnahme im AuBenbereich zu minimieren, da grundsatzlich Bezug auf die vor-
handene ErschlieBung und die bebaute Ortslage genommen wird. Eine in den AuBen-
bereich wesentlich eingreifende Fldchenentwicklung inkl. zugehdriger neuer Erschlie-
Bungsanlagen durch Wohngebietsentwicklungen (B-Planstandorte) wird damit ja ge-
rade vermieden. Dem gesetzgeberischen Ansatz mit Grund und Boden sparsam um-
zugehen, wird damit Rechnung getragen. Die Mdglichkeiten der Innenentwicklung
insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand und andere Nachverdichtungsmog-
lichkeiten wurden geprUft. Derartige Alternativen sind im OT Zobes fUr die beabsich-
tigte Wohnbauentwicklung nicht vorhanden. Die vorhandenen Baulicken sind Ge-
genstand der Klarstellung. Inwieweit dieses theoretische und private Fldchenpotenzial
auf eigenen Grundsticken fur Neubauvorhaben im Zuge der Nachverdichtung zur
VerfGgung steht, kann nicht verbindlich festgelegt werden. Bei der Ortsentwicklung ist
schlieBlich auch dafir zu sorgen, dass keine, das gewachsene ortliche Gefuge erheb-
lich beeintrachtigende Verdichtung stattfindet. Ladndliche Ortslagen sind ja gerade
durch aufgelockerte Strukturen mit einer i.d.R. zu erhaltenden hohen Grin- und Frei-
fldchenausstattung geprégt. Fldchenalternativen in anderen Oristeilen der Ge-

meinde Neuensalz stellen fUr die ortsansassige Bevolkerung und den ortlichen Bedarf
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allenfalls ein theoretisches bzw. untergeordnet relevantes Entwicklungspotenzial for

Wohnbauzwecke dar.

Erhebliche Umweltauswirkungen durch die ErgdnzungsmaBnahmen kdnnen vorlie-
gend ausgeschlossen werden. Die Satzungsvoraussetzungen nach §34 (5) Nr. 1 bis 3
wurden gepruft und sind erfllt. Umweltbezogene MaBgaben der Fachbehdrden sind

zU berucksichtigen und nachfolgend umzusetzen.

GemaB Z2.2.1.4 des Landesentwicklungsplans (LEP 2013) ist die Festsetzung neuer Bau-
gebiete auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nur in Ausnahmefdllen
zuldssig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreichend Fldchen in geeigneter Form
zur Verfigung stehen. Dabei wird in der Begrindung zu diesem Ziel im LEP 2013 klarge-
stellt, dass die Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB nicht zur Bauleitplanung gehoren.
Somit bleibt die Berechtigung, derartige Satzungen zu erlassen, unberthrt. Gemeindli-
che Spielrdume verbleiben damit insbesondere auch hinsichtlich der ,,Abrundung*
des Innenbereiches. Diese landesplanerischen MaBgaben werden mit der Aufstellung
der Klarstellungs- und Ergénzungssatzung fUr den OT Zobes erfullt. Eine auf das ge-
samte Gemeindegeiet Neuensalz inkl. aller Ortsteile ausgelegte Baufldchenbegrin-
dung und Alternativenprufung ist grundsatzlich entbehrlich und auch nicht zielfGhrend.
Diese Aufgabe bleibt der vorbereitenden Bauleitplanung vorbehalten und ist nicht
Gegenstand einer stadtebaulichen Satzung nach §34 (4) BauGB, die im vereinfach-

ten Verfahren aufzustellen ist.
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Die Klarstellungsfl&dche belduft sich auf ca. 21 ha. Die Ergé&nzungsfldchen haben einen
Umfang von ca. 1,8 ha. Damit wird der Innenbereich um ca. 8,5% ergdnzt. Geht man
davon aus, dass ein Grundstick durchschnittlich 1.000 gm groB ist, entsteht ein theo-
retisches Baulandpotenzial fUr ca. 18 Bauplatze. GemdaB der faktischen Situation ist von
ca. 15 Bauplatzen auszugehen. Dieses Fldchenpotenzial soll die drtliche Nachfrage
nach Baupl&tzen fUr den individuellen Wohnungsbau fur die nédchsten 15 Jahre sicher-
stellen. Das entstehende Angebot ist maBvoll und entspricht dem &rtlichen Bedarf. Da-
mit kann pro Jahr im Durchschnitt 1 Wohngebdude errichtet werden.

Der von der planverantwortlichen Kommune verfolgte Planungsansatz beinhaltet dar-
Uber hinaus das Ziel, mit der gesamtértlich angelegten Klarstellungs- und Ergé&nzungs-
satzung den Innenbereich vom AuBBenbereich abzugrenzen und eine abschlieBende
stddtebauliche Lésung fur den gesamten erschlossenen Ortsbereich Zobes zu fixieren.
DarUberhinausgehende bauliche Entwicklungen sind dann im Sinne der Mdglichkeiten
nach §34 (4) Nr. 3 BauGB nicht mehr gegeben. Neue Wohngebiete sollen bedarfsab-

hangig zudem im Siedlungs- und Versorgungskern Treuen entwickelt werden.

Hinweise:
Innerhalb des Satzungsentwurfs wurden schutzenswerte innerdrtliche Grunbereiche
(6ffentlicher Anger / sonstige private Grinfldchen) im Satzungsplan als von einer Uber-

bebauung freizuhaltende Bereiche gekennzeichnet.

Unter den vorgenannten Bewertungen kommt die Gemeinde Neuensalz zu dem
Schluss, dass die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der Klarstellungs- und
Erg&nzungssatzung OT Zobes geeignet sind, die fUr die Ortsentwicklung bendtigten
Fldchenangebote fUr notwendige Wohnbauzwecke des ortlichen Bedarfs fUr die
n&chsten 10 bis 15 Jahre begrinden und bereitzustellen zu kdnnen.

Die Planung steht zudem der geordneten stédtebaulichen Gesamtentwicklung in der
Gemeinde Neuensalz nicht entgegen, sondern ist integrierter Teil der Entwicklung des
Gemeindegebietes.

Die Anpassung auf landesplanerische, raumordnerische, bauplanungsrechtliche und
umwelirelevante Erfordernisse wird beachtet und planerisch umgesetzt. Fidchen und

MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz sind im erforderlichen Umfang bertcksichtigt.
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11. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen gemaB § 9 Abs. 5 und é BauGB

(1) Zur Kl@rung der lokalen Untergrundverhdltnisse im Satzungsgebiet werden Bau-
grunduntersuchungen in Anlehnung an die DIN 4020/ DIN EN 1997-2 empfohlen.
Sofern Bohrungen niedergebracht werden, besteht Bohranzeige- und Bohrer-
gebnismitteilungspflicht bei der Abt. 10 Geologie des LIULG.

(2) Das Vorhabengebiet betrifft den arch&ologischen Relevanzbereich des mittel-
alterlichen Ortskerns. Die Ortslage bildet als Ganzes eine historische Siedlungs-
einheit und damit eine archdologische Denkmalzone. Es kdnnen unterirdisch
fldchig Sachzeugen der Siedlungs- und Kulturgeschichte aus Jahrhunderten er-
halten und bei TiefoaumaBnahmen erwartet werden. Es handelt sich dabeium
Funde und Fundzusammenhdnge nach §2 SachsDSchG. GemdB
§14 SGchsDSchG bedurfen séGmtliche TiefoaumaBnahmen einer denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung.

(3) Bodenfunde gemaB §20 S&GchsDSchG sind bei der Denkmalschutzbehdrde mel-
depflichtig. Die bauausfGhrenden Firmen sind durch die Bauherren auf die Mel-
depflicht hinzuweisen.

(4) Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsfldchen bekannt. Falls im Rahmen
der Bauarbeiten organoleptische Auffdlligkeiten im Boden und/oder Grund-
wasser auftreten, ist dieser Sachverhalt unverziglich der Unteren Abfall- und Bo-
denschutzbehdrde des LRA Vogtlandkreis anzuzeigen. GemdaB § 10 Abs. 2
S&chsisches Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz besteht eine Anzeige-
pflicht. Die weitere Vorgehensweise ist dann mit dieser Behérde abzustimmen.
Aufgrund der hohen, geldndemorphologisch und boden-physikalisch beding-
ten Erosionsgefd@hrdung bei Starkniederschldgen, sind bei den Erdbau- bzw. Er-
schlieBungsarbeiten bereits planungsseitig geeignete SchutzmaBnahmen zu
berUcksichtigen. Die genaue Lage der erosionsgefdhrdeten Gebiete kdnnen
dem Fachinformationssystem Boden (FIS Boden) unter https://www.um-
welt.sachsen.de/umwelt/boden/33144.htm enthommen werden.

(5) Bei geplanter Versickerung von Oberfldchenwasser Uber die Bodenzone ist si-
cherzustellen, dass dies schadlos erfolgt. Verndssungserscheinungen, Bodene-
rosion und Beeintrdchtigungen Dritter sind auszuschlieBen. Die Versickerungsfa-
higkeit des Untergrundes ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

(6) Sollten wdhrend der Bauphase schdadliche Bodenveré&nderungen nach
BBodSchG bekannt werden, so ist dies dem LRA Landkreis Vogtlandkreis umge-
hend anzuzeigen.

(7) Die Pflanzung von Ziergeholzen und fremdldndischen Arten ist als Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahme generell nicht zuldssig. Auf den sonstigen GrundstUcksfla-
chen kénnen Ziergehdlze nicht prinzipiell ausgeschlossen werden. Eine Haufung
(val. Artennegativliste) ist jedoch aus dkologischen und gestalterischen Grun-
den zu vermeiden. Fldchenhafte Anpflanzungen mit Nadelbdumen sollen
ebenfalls nicht vorgenommen werden. Insgesamt wird die bevorzugte Verwen-
dung von heimischen Laubbaum-, Obstbaum- und Straucharten empfohlen.

(8) Zur BerUcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange in den nachgeordne-
ten Verfahren der Baugenehmigung und BauausfUhrung sind wdhrend der Bau-
feldfreimachung artenschutzrechtliche Belange, insbesondere Nist-, Brut-,
Wohn- und Zufluchtsstatten wildlebender Tiere zu berUcksichtigen Die Beseiti-
gung von Gebduden und Gehdlzen darf nicht in der Zeit vom 1. Mé&rz bis 30.
September erfolgen.
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(9) GemaB §90 Abs.2 SGchsBO gelten Geschosse, deren Deckenoberfldche im Mit-
tel mehr als 1,40 m Uber die festgelegte GelGndeoberfladche hinausragen und
die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine lichte Hohe von mindes-
tens 2,30 m haben, als Vollgeschosse.

(10) Die Stadt Treuen befindet sich in der Erdbebenzone 1. Auf die Beachtung der
Vorgaben der DIN 4149:2005-04 Bauten in deutschen Erdbebengebieten wird
hiermit hingewiesen.

(11)  Sollten Spuren bisher unbekannten alten Bergbaus angetroffen werden, so ist
gemdan §5 Sachsische Hohlraumverordnung das Sdchsische Oberbergamt da-
von in Kenntnis zu setzen.

(12)  Zum Schutz vor Radon ist ein Referenzwert fUr die Uber das Jahr gemittelte Ra-
don-222-Aktivitatskonzentration in der Luft von 300 Bg/m? fUr Aufenthaltsrume
und Arbeitspldtze in InnenrGumen festgeschrieben.

Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitspldtzen errichtet, hat ge-
eignete MaBnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund
zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfGllt, wenn die
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MaBnah-
men zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Verdnderung eines Gebdudes mit Aufenthaltsrdu-
men oder Arbeitspldtzen MaBnahmen durchfUhrt, die zu einer erheblichen Ver-
minderung der Luftwechselrate fUhren, soll die DurchfUhrung von MaBnahmen
zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese MaB-nahmen erforder-
lich und zumutbar sind.

(13) Sollten bei der Bauausfuhrung Kampfmittel zu Tage treten, sind Sie verpflichtet
diesen Fund unverziglich der ndchstgelegenen Polizeidienststelle oder Ortspo-
lizeibehdrde anzuzeigen (§ 3 Kampfmittelverordnung). Das Betreten der Fund-
stelle ist verboten (§ 4 Kompfmittelverordnung). Wer vorsatzlich oder fahrldssig
gegen die §§ 3 und 4 der Kampfmittelverordnung versté8t, handelt ordnungs-
widrig und kann mit einer GeldbuBe bestraft werden.

(14)  Seitens des Landesamtes fUr Umwelt, Geologie und Landwirtschaft wird darauf
verwiesen, dass bei Tiefoauarbeiten im Planungsgebiet radioaktiv kontami-
nierte Bereiche angetroffen werden kénnen. Deshalb wird empfohlen radiolo-
gische Untersuchungen des Baugrundes durchfUhren zulassen.

Weitere Hinweise:

Sofern die verkehrliche ErschlieBung der Ergdnzungsfldchen nach RASt 06 erfolgt, kann
eine grundstGcknahe Abfallentsorgung gewdhrleistet werden. Ansonsten sind Sam-
melstellen fUr Abfallboehdlter an von Entsorgungsfahrzeugen befahrbaren StraBen ein-
zurichten.

Der Nachweis der gesicherten Léschwasserversorgung ist mit Einreichung der Bauan-
trdge zu erbringen. Zu den geplanten Objekten sind die Zufahrten zu schaffen, dass
die Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge in einem méglichen Brand- oder Notfall schnell
und sicher anfahren kénnen

Konkrete Hinweise Uber Kampfmittelfunde liegen fUr den angefragten Baubereich im

Landratsamt Vogtlandkreis nicht vor.
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12. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gemaB §§1a und 9 Abs.1a BauGB

Naturschutzrechtliche Regelungen

(1) Die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Sinne §§1a und
9 Abs. 1a BauGB sind innerhalb der Ergdnzungsfldche durch den jeweiligen Ein-
griffsverursacher auf eigenem GrundstUck durchzufUhren.

Damit ist sichergestellt, dass der Ausgleich durch den jeweiligen Verursacher am Ein-
griffsort erfolgt. Die Erg&nzungsfldchen sowie das Orts- und Landschaftsbild erfahren
dadurch aufwertende BegrUnungsmaBnahmen. Da die einzubeziehenden GrundstU-
cke vorzugweise als private Grinflachen, Intensivgrinland oder Ackerfldéchen genutzt
werden, erfolgt eine Erhdhung des értlichen Gehdlz- und Strauchanteils. Weiterhin ent-
stehen durch die Pflanzungen neu Lebensrdume und es erfolgt eine Starkung des Bio-

topverbundes am Ortsrand.

(2) Zur DurchfUhrung der erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme hat der
Eingriffsverursacher pro 40 m? versiegelter Bodenoberfldche einen Laub- oder
Obstbaum oder 4 Ifd. m einer geschlossenen einreihigen Hecke aus standort-
gerechten Strduchern (zwei Strucher pro Ifd. m) gemdaB Artenliste innerhalb
der ErgdnzungsgrundstUcke zu pflanzen.

Der gewdhlte Fldchenbezug stellt sicher, dass fur ein Eigenheim beispielsweise mit ei-
ner Grundfladche von 120 m? (Haus und Garage) vollversiegelt und ca. 40 m? teilversie-
gelt (fUr Zufahrten und Wege) auf dem Baugrundstick ein angemessener Ausgleich-
und Ersatz zu erbringen ist.

FOr das gewdhlte Bsp. wdaren somit 4 Laub- oder Obstbdumen oder 16 Ifm einer Hecke
anzulegen. Erhdht sich die versiegelte FiGche vorhabenbezogen, sind entsprechend

umfdanglichere Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen vorzunehmen.

(3) Die Pflanzungen fUr Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind unter BerUcksichti-
gung folgender MaBgaben durchzufUhren:
- ausschlieBlich standortgerechte heimische Gehdlze verwenden,
- bei Obstb&dumen Hochstammsorten wahlen,
- Fertigstellungs- und Unterhaltspflege nach guter fachlicher Praxis,
- Pflanzungen unter Beachtung des Sachsischen Nachbarschaftsgeset-
zes (SachsNRG) vornehmen.

Diese MaBgaben dienen der Qualitétssicherung der Pflanzungen und der Einhaltung

von Abstdnden des Nachbarschaftsrechts. Florenverfalschung und das Anpflanzen for
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die heimische Flora und Fauna wenig nutzbringender Arten werden dadurch vermie-

den.

(4) Die festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen sind durch den Verursa-
cher bis spatestens ein Jahr nach Fertigstellung des Gebdudes auf eigenem
GrundstUck zu realisieren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige
Gehdlze sind gleichwertig geman der Artenlisten A und B zu ersetzen. Die Fer-
tigstellung der Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen ist der Stadt Treuen anzuzei-
gen.

Diese Festsetzung sichert eine zeithahe Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen ab und
sorgt fur den dauerhaften Fortbestand der Pflanzungen. Die Anzeigeverpflichtung
dient der Kontrolle sowie der Bestdtigung der festsetzungskonformen Realisierung

durch die zustdndige Kommune.

(5) Bodenversiegelungen sind auf das unabdingbar notwendige Mal3 zu begren-
zen. Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen.

Damit soll eine Begrenzung der Versiegelung und eine Eingriffsminimierung erzielt wer-

den. Diese Festsetzung dient insofern dem Boden- und auch dem Klimaschutz.
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13. Auswirkungen auf die Schutzguter nach §1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB

Im Rahmen der stddtebaulichen Satzungen ist zwar keine Umweltprofung durchzufUh-
ren, tfrotzdem sollen einige wesentliche Stichpunkte zu den zu erwartenden Auswirkun-
gen auf die SchutzgUter Tiere, Pflanzen, Fldche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

nach §1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB getroffen werden.

> Auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sind keine erneblichen Aus-
wirkungen zu erwarten. In hochwertige geschitzte Lebensréume von Tier- und Pflan-
zenarten wird im Geltungsbereich der stddtebaulichen Satzung nicht eingegriffen. Die
Ergdnzungsfldchen beziehen sich grundsatzlich nicht auf besonders geschutzte Bio-
tope. Die Fldchen E1 bis E9 werden Uberwiegend landwirtschaftlich intensiv genutzt.
Vorhandene Gehdlze sind grundsatzlich zu erhalten. Sollte ein baubedingter Abgang
unumgdnglich sein, sind geeignete Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Diese zusatzlichen
MaBnahmen sind im Rahmen der Baugenehmigung festzulegen.

> Die Schutzgiter Flache und Boden werden durch die satzungsbedingte Versiegelung
vergleichsweise geringfUgig beeintrdchtigt. Die vorgesehene Errichtung von Einzel-
wohngebd&uden Uber einen Zeitraum von 10 bis 15 Jahren stellt zwar einen Eingriff in
den Naturhaushalt dar, der jedoch im Rahmen des Satzungsverfahrens bzw. der nach-
folgenden konkreten grundstUcksbezogenen Umsetzung auszugleichen ist. Dazu wur-
den entsprechende Festsetzungen getroffen. Die vorgesehenen vergleichsweise klein-
teiligen Fldchenergdnzungen im Rahmen der kommunalen Eigenentwicklung sind
maBvoll und nehmen grundsatzlich Bezug auf den bereits erschlossenen Siedlungsbe-
reich. Fldchenhafte Siedlungserweiterungen mit neuen ErschlieBungsaniagen in den
AuBenbereich hinein und damit verbundene erhebliche Neuversiegelungen kénnen
mit dieser Form der baulichen Bestandsergdnzung gerade vermieden werden.

» Auswirkungen auf die Schutzgiter Luft und Klima sind lokal begrenzt und fUhren allen-
falls zu kleinklimatisch wirksamen Beeinflussungen. Das Ortsklima wird dadurch nicht er-
heblich verdndert. Die festgesetzten Anpflanzungen fGhren zu klimafreundlichen Aus-
wirkungen (Schattenspender, Schutz vor Uberwdrmungserscheinungen, CO2 Bindung
Usw.).

» Das Schutzgut Wasser wird durch die Versiegelung beeintrachtigt. Im nachgeordneten
Baugenehmigungsverfahren ist durch die Bauherren nachzuweisen, in welcher Form
die NiederschlagswasserrGckhaltung und -ableitung geregelt wird.

» In Bezug auf das Wirkungsgefiige ist zusammenzufassen, dass die kleinfldchigen Sied-
lungsergdnzungen zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen fUhren werden. We-
sentlich ist dabei, dass die getroffenen Festsetzungen der stGdtebaulichen Satzung be-

achtet und umgesetzt werden.
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14. Auswirkungen auf den Artenschutz

Derzeit gibt es keine Hinweise auf das Vorkommen gesetzlich geschUtzter Arten im Be-
reich der Ergdnzungsfléchen. In unmittelbarer Siedlungsrandlage findet kein Eingriff in
bestehende Biotope, wertvolle Gehdlzpflanzungen oder Schutzgebiete statt. In den
Plangebieten wurden im Rahmen der Erfassungen zudem keine Anhaltspunkte zum
Auftreten besonders bzw. streng geschutzter Arten, keine héhlenreichen Einzelbdume
oder schutzwUrdige Biotope festgestellt. Die FIGchen sind durch StraBenrandbereiche
und einer intensiven, artenarmen Grinfldchennutzung oder ackerbaulichen Inten-
sivnutzung geprégt. In wertvolle Biotopbestdnde bzw. Lebensrdume wird planbedingt
nicht eingegriffen (Vermeidung von erheblichen Auswirkungen).

Durch die gemdB §1a Abs. 3 und §9 Abs. 1a BauGB festgesetzten Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen, in Form einer zum AuBenbereich orientierten EingrGnung der ge-
planten Baufldchen durch Einzelodume und Hecken werden insbesondere der Bio-
topverbund, der Erosionsschutz und das Landschaftsbild im Plangebiet aufgewertet.

Es liegen keine Hinweise vor, dass artenschutzrechtliche Belange berUhrt sind.

Zur BerUcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange in den nachgeordneten Ver-
fahren der Baugenehmigung und Bauausfuhrung sind wdhrend der Baufeldfreima-
chung artenschutzrechtliche Belange, insbesondere Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchts-
statten wildlebender Tiere sicherzustellen. Die Beseitigung von Geb&uden und Gehdl-

zen darf nicht in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September erfolgen.

15. Auswirkungen des Klimawandels

Das Plangebiet ist geeignet zur Erzeugung alternativer Energie durch Nutzung der Son-
nenenergie fur die Warmeerzeugung und die Gewinnung von elektrischem Strom.
Dazu kdnnen die Dachfléchen mit PV-Anlagen beleget werden. Das wird durch die
getroffenen Festsetzungen nicht ausgeschlossen und ist daher zul&ssig. Die Nutzung
von Niederschlagswasser fUr Brauchwassernutzung oder die sonstige Verwendung zur
Verhinderung von SpitzenabflUssen nach Starkniederschlagsereignissen (z.B. Zisterne
fur Gartenbewda@sserung) ist grundsatzlich méglich. Ebenso kbnnen Dachbegrinungen
vorgesehen werden. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist zu bevorzugen, je-
doch sind auch MaBnahmen zur RUckhaltung und Speicherung zuldssig. Standortkon-
krete, klimarelevante MaBnahmen sind im nachgeordneten Baugenehmigungsver-

fahren abzustimmen. Eine zentrale Versorgung mit Warmeenergie aus BHKW ist dage-
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gen kaum realisierbar, weil die umliegenden Gebdude bereits Uber eigene Heizungs-
anlagen verfugen. DarUber hinaus wird die Bebauung des Plangebietes zeitlich ge-
staffelt durch unterschiedliche Bauherren erfolgen, so dass hier eine Koordinierung der
Heizung kaum moglich ist. Der Einsatz von BHKW ist im konkreten Fall in der Baugeneh-

migung zu prufen.

16. Artenlisten

Die Pflanzungen erfolgen anhand der Artenlisten gebietsheimischer Gehdlze:

Artenliste A - Baume, Straucher und Kleingeholze

Straucher:
Carpinus betulus

Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Acer campestre
Malus sylvestris
Prunus spinosa
Euonymus europaeus
Rosa spec.

Cytisius scoparius
Pyrus pyraster
Sambucus nigra
Viburnum opulus
Salix spec.

Laubbdume:
Acer pseudoplatanus

Carpinus betulus
Betula pendula
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Prunus padus
Salix caprea
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

(Hainbuche)
(Gem. Hasel)
(Zweigriffliger Weidorn)
(Eingriffliger Weidorn)
(Rote Heckenkirsche)
(Feldahorn)
(Holzapfel)

(Schlehe)
(PfaffenhUtchen)
(Wild- Rosen)
(Besenginster)
(Wildbirne)
(Schwarzer Holunder)
(Gemeiner Schneeball)
(Strauchweiden)

(Berg-Ahorn)
(Hainbuche)
(Gemeine Birke)
(Rot- Buche)
(Gemeine Esche)
(Trauben- Eiche)
(Stiel- Eiche)
(Traubenkirsche)
(Sal- Weide)
(Eberesche)
(Winter-Linde)
(Sommer-Linde)
(Berg- Ume)
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Artenliste B — Obstsorten
Apfel, Birne, Pflaume, Kirsche, Walnuss

Artennegativliste:

Cotoneaster spec. Zwergmispeln Picea spec. Fichten
Chamaecyparis Scheinzypressen Thuja spec. Lebensbdume
spec.

Juniperus spec. Zypressengewdchse

Die Arten der Artennegativliste sollen keine Verwendung finden.

17. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Planbetroffenen und Allgemeines

Durch die kombinierte Klarstellungs- und Erg&nzungssatzung ,,Ortsteil Zobes" wird mit
Hilfe der Klarstellungssatzung im maBgeblichen Planausschnitt die Grenze des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils festgelegt. Die Einbeziehung einzelner, angrenzen-
der AuBenbereichsfldchen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil durch die Er-
gdnzungssatzung, hat fUr die von ihr erfassten Fldchen eine konstitutive, rechtsbegron-
dende Wirkung. Die vormaligen AuBenbereichsfldchen mit prinzipiellem Bauverbot
werden zu Innenbereichsfldchen mit prinzipiellem Baurecht erhoben. Unabhdngig von
diesem prinzipiellen Baurecht regelt sich die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb des
im Zusammenhang bebauten Ortsteiles nach §34 Abs.1 BauGB und nach einzelnen
Festsetzungen gemdaB §9 Abs.1 BauGB. Die Zul&ssigkeit ist im Einzelnen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu prufen. Die textlichen Hinweise sowie ortstypische
Bauweisen und Gestaltungsmerkmale sind in der nachfolgenden Genehmigungsplo-
nung zu beachten. Entsprechend der allgemeinen Begrinungspflicht sind die nicht
Uberbauten Teile der bebaubaren GrundstUcke, sofern sie nicht mit Nebenanlagen,
Carports, Garagen belegt sind, dauerhaft zu begrinen. Die Zuwegung und Erschlie-
Bung der Ergdnzungsbereiche erfolgt ausgehend von den angrenzenden &ffentlichen
StraBenrGumen. Im Zuge der Herstellungspflicht der ErschlieBungsanlagen sind die Bau-
fldchen an die 6ffentlichen Versorgungsnetze anzuschlieBen. Zur Absicherung der Er-
schlieBung sind zwischen den Bauherren und den zusténdigen Ver- und Entsorgern die
erforderlichen Regelungen vertraglich zu binden. Das anfallende Regenwasser soll
vorzugsweise versickert oder rickgehalten werden (z.B. Zisterne zur Gartenbewdsse-
rung). AbschlieBende Regelungen erfolgen im nachgeordneten Baugenehmigungs-

verfahren.
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Mit der Satzung wird der im Zusammenhang bebaute Ortsteil im Sinne des §34 (4) Nr. 3
ergdnzt. Von der DurchfUhrung einer Umweltprifung wurde im Aufstellungsverfahren
gesetzeskonform abgesehen. Die Ergdnzungssatzung begrindet keine Zuldssigkeit
von Vorhaben, die einer UVP-Pflicht unterliegen und es bestehen keine Anhaltspunkte
fUr eine Beeintrachtigung von Schutzgutern nach §1 Abs. é Nr. 7b BauGB oder dafur,
dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach §50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind. In der Ergdnzungssatzung werden

einzelne Festsetzungen nach §9 Abs. 1 BauGB getroffen.

Verkehr

Durch den dispers verteilten geringfugigen Neubau von Wohngebduden kommt es zu
keiner erheblichen Beeintrdchtigung des Verkehrsablaufs innerhalb des ortlichen Er-
schlieBungssystems. Eine wesentliche Erhbhung der Verkehrsstréme ist nicht zu erwar-

fen.

Immissionsschutz

Die WohnbaumaBnahmen werden sich in die umgebende Nachbarschaft als ,,nicht
stérende Vorhaben” einordnen. Wechselseitige Storwirkungen sind nicht zu erwarten.

Leitweilige Larmbelastungen bleiben auf die Bauphase beschrdnkt.

Naturschutz und Landschaftspflege

Durch die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen kann der Eingriff in Natur und Land-
schaft ausgeglichen werden. Es findet kein erheblicher Eingriff in die SchutzgUter des
Naturhaushaltes statt. Entsprechend des §34 Abs. 5 BauGB wird die Festsetzung von
AusgleichsmaBnahmen nach §1a Abs. 3 BauGB und gemaB §9 Abs. 1a BauGB textlich
hinreichend bestimmt. §1a Abs. 3 BauGB wurde durch die Festsetzung von Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen berUcksichtigt, die in Form von Gehdlzpflanzungen den Eingriff
standortnah, je nach tatsdchlichem Eingriff kompensieren sollen. Der §9 Abs. Ta
BauGB wurde durch die textlichen Festsetzungen der AusgleichssmaBnahmen hinrei-
chend konkret bestimmt, so dass eine zeichnerische Festsetzung nicht vorgenommen

wird.
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Landschaftsschutzgebiet ,, Talsperre POhI"

Im Satzungsentwurf sind am westlichen Ortsrand von Zobes einzelne FliGdchenanteile in
der Klarstellung (Bestand) sowie 2 Ergdnzungsfl&dchen (E 1 tiw. und E 2 vollst. ) in das
LSG TS P&hl einbezogen.

Von den Verboten der Verordnung kann die untere Naturschutzbehdrde nach Voran-
frage keine Befreiung erteilen. Die Gemeinde Neuensalz hat deshalb einen Antrag for
ein Ausgliederungsverfahren bei der zustdndigen unteren Naturschutzbehorde ge-
stellt. Das LSG-Ausgliederungsverfahren wird parallel zur Aufstellung der Klarstellungs-
und Ergdnzungssatzung durchgefihrt (vgl. Anlage 1 Ausgliederungsentwurf UNB LRA
Vogtlandkreis). Zustandig dafur ist die UNB des LRA Vogtlandkreis.

Zusammenfassend werden mit der Ergdnzungssatzung:

- einzelne AuBenbereichsfladchen stGdtebaulich angemessen in den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil einbezogen;

- eine abschlieBende, bauliche Entwicklung im Geltungsbereich, im Sinne der
gemeindlichen Eigenentwicklung, die Bereitstellung von erschlieBbaren Baufla-
chen zum Bau von Wohnhdusern ermoglicht;

- die Darstellungen und die Ziele bzw. die Grundsatze der Landes- und Regional-
planung berUcksichtigt sowie

- den Belangen des Naturschutzes durch die Integration einer angemessenen

Eingriffsausgleichsregelung in die Planung entsprochen.

Die vorgenommene Klarstellung verbunden mit der Ergdnzung des erschlossenen Sied-
lungsbereichs fuhrt zur Bereitstellung von baulichen Verdichtungs- und Entwicklungs-

maoglichkeiten fUr den &rtlichen Eigenbedarf der nGchsten 10 bis 15 Jahre.

In der Begrundung zum Z 2.2.1.4 des LEP 2013 ist ausdrUcklich niedergelegt, dass Sat-
zungen nach § 34 Abs. 4 BauGB nicht zur Bauleitplanung gehéren und deshalb die
Berechtigung, derartige Satzungen zu erlassen, unberUhrt bleibt. Der Satzungsentwurf
steht im Kontext zu diesen gemeindlichen Spielrdumen und soll mit der ,,Abrundung*
des Innenbereiches entsprechend genutzt werden.

Die FlGdchenneuinanspruchnahme unerschlossener AuBenbereichsfldchen kann

dadurch grundsétzlich vermieden werden.
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Inwieweit die Flidchen fUr bauliche MaBnahmen tatsdchlich aktivierbar sind, h&ngt von

der jeweilligen Verfugbarkeit ab (Nutzung fur den Eigenbedarf / Verkaufsbereitschaft).

Die Ergdnzungsfldchen kdnnen an interessierte Bauherren nur privat vermittelt bzw.

verkauft werden.



