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0. RECHTSGRUNDLAGEN

0.1 Gesetze

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) - In der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | 8. 1274; 2021 | S. 123) zuletzt ge&ndert durch Artike! 11 Absatz
3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
$.3634), zuletzt gesindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 221}

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
Séchsische Gemeindeordnung (SachsGemQ) in der Fassung der Bekanntmachung
09.03.2018 (SachsGVBI. S 62), zuletzt gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom
20.12.2022 (SachsGVBI. S. 705)

Kleinklaranlagenverordnung vom 18.06.2007 (SachsGVBI. S. 281), zuletzt geandert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 12.07.2013 (S&achsGVBI. S. 503)
Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) vom 14.08.2013 (SachsGVBI. S. 582)
Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20.05.2020 (BGBI. Teil | Nr. 24 S. 1041)
zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 22. Méarz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)
Raumordnungsgesetz (ROG) - vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

Séchsische Bauordnung (SdchsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 {S&chsGVBI. S. 186), zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom
20.12.2022 (SachsGVBI. S. 705)

Séchsisches Denkmalschutzgesetz (SdchsDSchG) - vom 03.03.1993 (SichsGVBI.
S. 229), zuletzt gedndert durch Artikel 23 des Gesetzes vom 20. Dezember 2022 (Sachs-
GVBI. S. 705)

Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) - vom 06.06.2013 (S&chsGVBI.
S. 451), durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Dezember 2022 (S&chsGVBI. S. 705)
Séchsisches Wassergesetz (SachsWG) - vom 12.07.2013 (SachsGVBI. S. 503), zuletzt
geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 20. Dezember 2022 (SachsGVBI. S. 705)
Telekommunikationsgesetz (TKG) - vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S. 1858) zuletzt geén-
dert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 14. Mérz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 71)

0.2 Plangrundlage

Die Plangrundlage bildet die Liegenschaftskarte aus dem Amtlichen Liegenschafiskatas-
terinformationssystem (ALKIS) des Freistaates Sachsen, Stand Marz 2020.
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1. ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANS

Planungsziel des Bebauungsplanes ,Am Hahnbusch" ist die Entwicklung eines Allgemei-
nen Wohngebietes nach § 4 BauNVO sowie eines Dérflichen Wohngebietes nach § 5a
BauNVO mit einer aufgelockerten Bebauung (Grundfldchenzahl 0,3 bzw. 0,45). Mit der
geplanten Ausweisung wird der Siedlungsbereich in Richtung Westen um ca. 5 Gebaude
mafvoll erganzt.

1.1 Ausgangslage

Seit dem Jahr 2018 entwickelt die Stadt Stollberg intensiv wieder Wohnbauland. Der Stoli-
berger Stadtrat fasste den Satzungsbeschluss fiur das Wohngebiet ,Am Wischberg” fur
rund 32 Wohneinheiten. Der Bebauungsplan ist zwischenzeitlich rechtskraftig. Das Bau-
gebiet wird erschlossen. Dieser Bebauungsplan befindet sich in der Ortslage Stollberg/
Hoheneck. Ebenso wurde in diesem Jahr der Bebauungsplan Nr. 32 ,Wohnen am
Schloss* rechtskraftig. In letzterem werden Bauflachen fiir Mehrfamilienhduser ausgewie-
sen.

Die Stadt Stollberg hélt es fur unerlésslich, die Planungsinstrumente des Baugesetzbu-
ches, verbunden mit der Ausweisung von kleineren Wohnungsbaustandorten, auch in den
Ortsteilen anzuwenden.

So hat die Erfahrung gezeigt, dass der urspriinglich in Gablenz aufgestellte und rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 7 ,Eigenheimwohngebiet” durch den Eigentiimer nicht umge-
setzt wurde und aus heutiger Sicht von der Bewohnerschaft auch nicht mehr angenommen
werden wirde. Der Bebauungsplan wurde aufgehoben.

In den Ortsteilen — speziell hier in Gablenz - sind zwar noch Baullicken vorhanden; Ge-
spréche mit dem Ortschafisrat und auch mit den Eigentimern haben ergeben, dass die
vorhandenen Licken im privaten Eigentum sind und fir die Angehdrigen vorgehalten wer-
den.

Da die Stadt Stollberg in den Ortsteilen nur wenig eigenen Flachen besitzt, werden vor-
rangig Satzungen und Bebauungsplane in Zusammenarbeit mit den Grundstiickseigenti-
mern entwickell. Die Stadt Stollberg hat die Planungshoheit und muss einschétzen, wo
und ob eine Entwicklung in den Ortsteilen aus stédtebaulicher Sicht sinnvoll und wiin-
schenswert ist.

Grundsatzlich halt die Stadt Stollberg den Planstandort fiir eine Erweiterung des Gablen-
zer Siedlungskernes fiir geeignet. Der Bebauungsplan Nr. 36 ,Wohngebiet Hahnbusch
befindet sich im nérdlichen Teil der Gemarkung. Ostlich, nordlich und stidlich schliet sich
Wohnbebauung an. Im Westen befindet sich Landwirtschaftsflache.
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Mit einem geringen ErschlieRungsaufwand kénnen maximal 5 Eigenheimgrundstlicke ent-
wickelt werden. Die so entstehenden Stichstralien zur quer durch den Ort verlaufenden

B 169 sind typisch flir den Ortsteil Gablenz, ebenso die Bebauung in zweiter Reihe, denn
eine dhnliche Siedlungsentwickiung erlebte der siidliche Bereich des Ortsteiles in den ver-
gangenen Jahrhunderten entlang von Feldwegen.

Parallel entwickelt die Stadt Stollberg einen weiteren Bebauungsplan im Ortsteil Gablenz
fir max. 5 Eigenheime.

Die Stadt Stollberg entschied in Wahrnehmung ihrer gemeindlichen Planungshoheit die-
sen Standort mit dem Planungsinstrument des Bebauungsplans im Regelverfahren nach

dem Baugesetzbuch zu entwickeln.

Der Bebauungsplan wurde im Normalverfahren nach § 2 BauGB entwickelt.
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1.2 Planungsart /-verfahren

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren mit einer frithzeitigen Beteiligung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durch-
gefuhrt. Die durch die Bebauung verursachten Eingriffe in den Naturhaushalt werden aus-

geglichen.
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Baugrund-, Immissionsschutz-,
Artenschutzgutachten einholen

U

| Vorentwurf Planzeichnung,
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Abbildung 1: Bebauungsplanverfahren der Stadt Stollberg (Quelle: eigene Darstellung)
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1.3 Bedarfsbhegriindung

Gemal Landesentwicklungsplan ist die Festsetzung neuer Baugebiete aul3erhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile nur in Ausnahmefallen zuldssig, wenn innerhalb die-
ser Ortsteile nicht ausreichend Flachen in geeigneter Form zur Verfligung stehen. Zur Be-
darfsermittiung der notwendigen Wohnbauflachen sind die Bevolkerungsentwicklung der
vergangenen Jahre, die Entwicklung der Altersstruktur sowie die Pendlerbewegungen zu
analysieren. Darauf aufbauend kann eine Prognose fiir den kiinftigen Wohnungsbaube-
darf erstellt werden.

In der Bevolkerungsentwicklung spiegelt sich abhéngig von der generellen Entwicklung
des Landes stets die wirtschaftliche und soziale Entwicklung einer Gemeinde wieder. Die
demografische Entwicklung wird dabei im Wesentlichen durch die Faktoren der natirlichen
Bevolkerungsentwicklung (Geburten/Sterbefélle) sowie der Wanderungen (Zuzug/Weg-
zug) bestimmt.

1.3.1 Demographische Entwicklung und Prognose

Bevdélkerungsentwicklung

Im Jahr 2000 hatte die Stadt Stollberg 13.680 Einwohner, die Zahl sank rasant bis zum
Jahr 2014 auf 11.261 Einwohner. In den Jahren 2015 bis zum Jahr 2019 blieb die Einwoh-
nerzahl relativ mit durchschnittlich 11.300 konstant. Im Jahr 2020 sank die Einwohnerzahl
auf 11.235 Einwohner.
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Abbildung 2:  Einwohnerentwicklung der Stadt Stollberg einschlieBlich der Ortsteile von 1999 bis
2020 (Quelle: Statistisches Landesamt)
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Abbildung 3:  Einwohnerentwicklung im Vergleich zum Erzgebirgskreis (Quelle: Statistisches
Landesamt, Stadt Stollberg)
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Die Bevolkerungsentwicklung im regionalen Vergleich zeigt, dass der Einwohnerriick-
gang der Stadt Stollberg bis zum Jahr 2015 dem allgemeinen Trend folgt. Die Entwick-
lung des Erzgebirgskreises ist mit -1,04 linear negativ und zeigt seit 20 Jahren keine we-
sentliche Veranderung. In Stollberg hingegen ist die Einwohnerzahl seit dem Jahr 2015
bis zum Jahr 2019 konstant und sank bedingt durch Corona erstmalig wieder im Jahr
2020.

Altersstruktur

Aufgrund der gestiegenen Lebenserwartung hat sich der Anteil der tiber 65-Jahrigen von
20,8 % ' im Jahr 1999 auf 30,4 % im Jahr 2019 erhoht. Die Anzahl der 25- bis 40-J&hrigen
ist im gleichen Zeitraum von 20,4 % auf 15,3 % gesunken. Auch die Anzahl der 15- bis 25-
Jahrigen ist von 12,1 % auf 7,0 % deutlich gesunken.

Trotz, dass der Anteil der Frauen im Alter von 15 bis 40 Jahren gesunken ist, hat sich der
Anteil der Neugeborenen erheblich erhéht. Im Jahr 1999 wurden pro 1.000 Einwohner 6,0
Babys geboren, im Jahr 2019 waren es 8,1 Babys pro 1.000 Einwohner. Der Geburtenan-
stieg der letzten Jahre fiihrt dazu, dass auch der Anteil der unter 6-Jahrigen sich von 3,3
% auf 5,0 % erhdht.
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150 BB B G54 230 e 34m
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2000

D - - '
1989 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019

W bis 6 Jahre W 6 bis 15 Jahre M 15 bis 25 Jahre

Abbildung 4:  Einwohnerentwicklung der Stadt Stollberg nach Altersgruppen (Quelle: Statistisches
Landesamt)

Seit dem Zensus im Jahr 2011 ist festzustellen, dass die Anzahl der Kleinkinder sich ge-
ringflgig von 4,4 % auf 50 % erhdht hat. Die Anzahl der Kinder hat sich von
6,5 % auf 7,7 % erhoht. Die Anzahl der Jugendlichen / jungen Erwachsene ist hingegen
von 7,7 % auf 7,0 % gesunken. Aufgrund der fehlenden Ausbildungsstéatten verlassen ei-
nige der 15- bis 25-Jahrigen die Stadt Stollberg, um in anderen Stadten zu studieren oder
eine Berufsschule zu besuchen. Erfreulich ist, dass sie haufig nach der Lehre zurlick nach
Stollberg ziehen und so die Anzahl der 25- bis 40- Jahrigen geringfligig von 14,9 % auf
15,3 % steigt.

1 Bezogen auf die Gesamthevélkerungszahl der Stadt Stollberg im entsprechenden Jahr.
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Wanderungsbewegungen

Der zweite Faktor, der neben der natirlichen Bevolkerungsentwicklung den demografi-
schen Trend beeinflusst, ist das Wanderungsverhalten.
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Abbﬁdﬁng 5:_- Wandérungsbeﬁegungen der Stadt Stollberg (fluelle: Statistisches Landesamt)

Seit dem Jahr 2008 nahert sich die Anzahl der Zu- und Fortziige immer weiter an. Ab dem
Jahr 2015 dominieren die Zuzige aufgrund der Aufnahme von Asylsuchenden. Ein Teil
der Migranten verlasst im folgenden Jahr die Stadt Stollberg bereits wieder. Die Anzahl
der Zuzige betragt seit 2015 im Durchschnitt 619 Personen pro Jahr, diese Anzahl (iber-
wiegt damit deutlich der Anzahl der Fortziige mit durchschnittlich 500 Personen. Diese
hohen Wanderungsgewinne von 120 Einwohnern kénnen den Bevdlkerungsverlust durch
den Sterbeuberschuss von ca. 90 Einwohnern pro Jahr ausgleichen.

Pendlerbewegungen

Die Ausweisung der Gewerbeflachen und Ansiedlung vieler mittelstandischer Gewerbe-
betriebe flhrte dazu, dass sich in den vergangenen Jahren die Anzahl der sozialversiche-
rungspflichtig beschéftigten Arbeitnehmer seit 2015 von 5982 auf 6469 im Jahr 2020 er-
hoht hat. Die Anzahl der Stollberger Arbeitskrafte erhéhte sich so durchschnittlich um 97,7
Personen pro Jahr.

Die positiven Effekte der Gewerbeansiedlung sind auch an der Zahl der Einpendler zu
erkennen. Im Jahr 2015 gab es 4696 Einpendler. Durch die stetige Weiterentwicklung der
Gewerbegebiete erhohte sich die Anzahl auf 5286 bis zum Jahr 2020. Das ergibt eine
durchschnittliche Erh6hung um 118 Pendler pro Jahr.

Die Anzahl der Auspendler sank in den vergangenen Jahren durchschnittlich um 29,8 Per-
sonen pro Jahr. Auch diese Entwicklung ist auf die Demografie und die Entwicklung der
Anzahl der Menschen im erwerbsfahigen Alter zuriickzufiihren.

Ebenso sank die Anzahl der Beschaftigten am Wohnort um 40,1 Personen pro Jahr. Diese

Zahl weist darauf hin, dass es gilt, Wohnraum fiir die Pendler zur Verfligung zu stellen um
die Anzahl der Pendler zu senken.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Am Hahnbusch®

Stichtag | Beschéf- - | darunter - | Beschaftigte darunter.
‘30.Juni des | tigte am . |.Einpendler | am Wohnort -~ * - . | Auspendler
jeweiligen | Arbeitsort |l e T R
Jahres . L R T cL T e
2015 5982 4696 4086 2802
2016 6034 4745 4064 2779
2017 6182 4959 4000 2780
2018 6401 5170 3906 2678
2019 6512 5282 3826 2600
2020 6469 5286 3682 2504
durchschnittliche +97.7 + 118 - 401 -20 8
Steigerung/ Sen-

kung im Jahr

Tabelle 1: Beschiftigte, Ein- und Auspendler (Statistisches Landesamt, Stand Januar 2022)

Bevolkerungsprognose

Die Bevolkerungsentwicklung wird auch in den nachsten Jahren anhalten. Wie bundesweit
auch, wird die Anzahl der Senioren sich kontinuierlich erhdhen, wahrend die Anzahi der
Berufstatigen sich vermindern wird.

Voraussichtlich wird die Anzahl der Berufstatigen in Stollberg jedoch nicht so schnell sin-
ken, wie die Anzahl der Berufstatigen im Erzgebirgskreis. Aufgrund der vielen Gewerbe-
betriebe, welche sich in den vergangenen Jahren in Stollberg niedergelassen haben, sind
arbeitsbedingt viele junge Familien nach Stollberg gezogen. So konnte sich nicht nur die
Anzahl der 25- bis 40-Jahrigen in den vergangen
10 Jahren stabilisieren, sondern sich auch die Anzah! der Kleinkinder erhthen. Das fithrte
dazu, dass die Anzahl der Schulkinder erheblich um 26 % in den letzten 10 Jahren gestie-
gen ist.

Die Anzahl der Einpendler ist in den vergangenen 10 Jahren stark angestiegen. Aufgrund
der ausgezeichneten Verkehrslage haben sich in Autobahnnéhe viele neue Gewerbebe-
triebe angesiedelt. Inzwischen arbeiten allein im Gewerbegebiet (ber 3000 Menschen
(Quelle Stadt Stollberg, Abfrage im Jahr 2021). Aus 6kologischen Griinden ist es wiin-
schenswert, wenn viele Einpendler in Stollberg sesshaft werden und so das Verkehrsauf-
kommen vermindert wird.

Das nachfolgende Diagramm stellt die zwei Varianten der 7. regionalisierten Bevilke-
rungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen bis 2035 dar. Bei der Variante 1 (hell-
graue Linie) wird durchschnittlich von einem jéhrlichen Bevolkerungsriickgang von 0,89
%, bei Variante 2 (dunkelgraue Linie) von einem Riickgang von 0,99 % fiir den Erzge-
birgskreis ausgegangen. Nach dieser Studie entwickelt sich die Einwohnerzahl der Stadt
Stollberg riicklaufig — auf 9.940 im Jahr 2035.

12
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Am Hahnbusch"

In Abbildung 2: Einwohnerentwicklung Stollberg und der Erzgebirgskreis im Vergleich wird
deutlich, dass sich Stollberg seit 6 Jahren von dem Trend des Erzgebirgskreises abhebt.
Dies wird nicht ausreichend in der 7. regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung be-
rucksichtigt.

Entwickelt sich die Einwohnerzahl der Stadt adédquat zu den Zahlen der vergangenen 5
Jahre, so steigt die Einwohnerzahl um 0,08 % pro Jahr auf 11.450 Einwohner im Jahr 2035
(Variante 3 - blaue Linie).

12.000

11.500

11.000

10,500

Einwohnerzahl

10.000
9.500

9.000
20182019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Variante 1 w—— \/ariante 2 e \/arjante 3

Abbildung 6: Bevélkerungsprognose (Quelle: Statistisches Landesamt — 7, Regionalisierte Bevialker-
ungsvorausberechnung)

1.3.2 Wohnbaufldchenreserven

Innenentwicklungspotenziale

Gemal § 1a BauGB soll die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen/
Griinflachen begriindet werden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der In-
nenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&u-
deleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten zahlen kénnen.

Brachflachen

In Stollberg wurden erhebliche Anstrengungen unternommen, um innerstadtische Brach-
flachen sukzessive zu beseitigen. Baufallige Gebaude wurden zurlickgebaut und die frei-
gelegten Flachen einer neuen Nutzung zugefiihrt. Diese Malnahmen sind im Integrierten
Stadtentwicklungskonzept sowie in den Stadtentwicklungskonzepten die einzelnen For-
dergebiete ausgefiihrt.

Um auch bei den letzten Brachen den stadtebaulichen Missstand zu beseitigen, werden
alle rechtlichen Instrumente des Baugesetzbuches genutzt. Fiir die Brachen ,Alte Wasche-
rei“ (Zwonitzer Strafbe 8) und ,Alte Gartnerei (Gartnereiweg 13) wurde die Einleitung eines
Rickbaugebotes nach § 179 BauGB vom Stadtrat beschlossen.

13



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Am Hahnbusch*

Die Brachen der Alten Gartnerei wurden zwischenzeitlich durch den Grundstiickseigent(-
mer beseitigt. Jedoch ist er aktuell nicht bereit, die Flachen zu verduern bzw. einer Ent-
wicklung zuzufiihren. Die Brachen der ehem. Alten Wascherei sind noch nicht beseitigt,
eignen sich aber aufgrund der Nahe zum benachbarten Gewerbebetrieb und der kontami-
nierten Boden nicht flr eine Wohnbebauung.

Gebaudeleerstand

Die im Integrierten Standentwicklungskonzept (InSEK, Stand 2016) genannten ,komplett
bzw. Uberwiegend leerstehenden Gebdude® (Chemnitzer StraRe 20-24, Gartenstrale 6,
Lutherstrafle 10-14) konnten saniert und so dem Wohnungsmarkt wieder zugefihrt wer-
den, bzw. werden derzeit saniert.

Das Objekt Schlachthofstrafle 3 wurde abgebrochen und darf aufgrund bestehender For-
derbestimmungen bis zum 31.12.2027 nicht bebaut werden.

Wie auf allen einschlagigen Maklerportalen ersichtlich, gibt es in Stollberg fast keine Woh-
nungen, welche gréfer als 100 m? bzw. 4-Raum Wohnungen sind. Da gerade dieses
Marktsegment nachgefragt wird, sehen junge Familien keine Alternative zum Hausbau.

Die gr6iten Vermieter der Stadt Stollberg (Gesellschaft fiir Wohnungsbau mbH Stollberg
und Wohnungsbaugenossenschaft ,Wismut* Stollberg eG) besitzen iiberwiegend Woh-
nungen, welche ca. 60 m? grof} sind. Die Vermieter versuchen durch ein strategisches
Umzugsmanagement Geb&ude leerzuziehen, um ganze Hauser marktgerecht umzubauen
und neu vermieten zu kénnen.

Auf der Dr.-Kulz-StraRe steht aktuell ein ehemaliger Verbrauchermarkt leer. Der Eigentii-
mer plant eine Umnutzung. Welcher Art ist aktuell noch nicht bekannt.

Bauliicken

Aufgrund dessen, dass die Stadt in den vergangenen Jahren kaum Wohnungsbauflachen
flr Eigenheimstandorte entwickelte und die angebotenen Eigenheimstandorte vollstandig
ausgelastet waren, kam es zu einer verstarkien Nachfrage fiir moderne Miet- und Eigen-
tumswohnungen im Geschosswohnungsbau.

Die Flachen befanden sich zum Teil in rechtkraftigen Bebauungsplanen. Uberwiegend ent-

standen die Mehrfamilienhauser aber in historisch gewachsenen Bauliicken oder auf ehe-
maligen Brachenstandorten.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Am Hahnbusch®

‘Standort '+ AnzahlWE | Nutzungsbeginn
Zu den Teichen (B-Plan 1) 4 2016
Heinrich-Heine-Str. (Bauliicke) 6 2016
Hoheneck/ Schlossberg (Brache, | 2*6 (12) 2016
Abbruch Gasthof zur Sonne)

Zu den Teichen (B-Plan 1) 8 2017
Fliederhain (B-Plan 9.3) 6 2017
Zu den Teichen (B-Plan 1) 24 (8) 2018
Schillerstralle/ von Bach-Stralle 6 2018
(Baullicke)

Schlossberg (Baulucke) 6 2019
Am Wischberg (Baullicke) 6 2020
Albrecht-Diirer-Stralle (Bauliicke) | 20 2021
Fabrikstrafle (ehem. Brache) 6 voraussichtlich Ende

2022
Hohensteiner Str. 44/46 14 voraussichllich 2023
Tabelle 2: Bauliicken, Brachen der Stadt Stollberg

Zwischen 2016 und 2020 entstanden auf diesem Weg insgesamt: 62 WE.

Fir die Jahre 2021 bis 2023 ist insgesamt ein Zuwachs von weiteren 40 WE zu er-

warten.

Nachverdichtungspotentiale

Weitere Potentiale bieten auch gréhere entwicklungsfahige Grundstiicke/ Bereiche ab 0,5

ha im Innenbereich:

Standort

‘Beurteilung -

Kleingarten Im Rahmen der Flachennutzungsplanung sollen die
Kleingérten und ihre Fl&chenpotentiale betrachtet wer-
den. Ein erster Kontakt mit dem Kleingartenverband Aue
hat jedoch ergeben, dass die Kleingérten wieder verstarkt
nachgefragt werden. Eine konkrete Erhebung hat noch
nicht stattgefunden.

15
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Am Hahnbusch®

Die Flachen kdnnen erst fiir zuk{inftige Bebauungsplane
berlicksichtigt werden. Aufstellungsbeschliisse wurden
noch nicht gefasst.

Bahnhofstrale

Im Innenbereich und in stadtischem Eigentum befinden
sich die Grundstiicke zwischen Bahnhofstrafte und Har-
tensteiner Strafte, westlich Walkteich — 2,4 ha. Aufgrund
der in der Nachbarschaft befindlichen Gewerbebetriebe
an der Bahnhofstraflte gestaltet sich eine reine Wohnbau-
flachen-entwicklung als nicht sinnvoll. Entwickelt werden
kdnnte ein Mischgebiet.

Aktuell gibt es fiir ein weiteres Mischgebiet - zusatzlich zu
dem nachfolgend unter Punkt 1.2.4 genannten Bebau-
ungsplan Nr. 27 ,An der Zwonitzer StralRe” - keinen Be-
darf.

Erforderlich wére ein Bebauungsplan. Ein Aufstellungs-
beschluss wurde noch nicht gefasst.

Flachen rund um die Alte
Géartnerei

Hier wurden Gesprache mit den Eigentimern gefithrt -
die Eigentlimer streben aktuell keine Entwicklung an. Far
eine Teilfldche gab es bereits einen Aufstellungsbe-
schluss — jedoch haben die Eigentiimer von der Weiter-
entwicklung Abstand genommen. Das Verfahren ruht. —
ca. 2 ha.

Flache slidlich des Stoli-

berger Friedhofes (abziglich

des gesetzlich vorgegebenen Ab-
standes zum Frisdhof}

Die Stadt Stollberg hat im Jahr 2021 eine Vorkaufsrechts-
satzungbeschlossen. Erforderlich ist ein Bebauungsplan.
Jedoch streben die aktuellen Eigentiimer keine Entwick-
lung an. Ein Aufstellungsbeschluss wurde bisher nicht
gefasst - 1,3 ha.

Flachen entlang der
Schneeberger Stralle, in
Richtung Mitteldorf

Die fehlenden Abwasserentsorgungsanlagen erschweren
die Aufstellung von Satzungen. Es gibt seitens der Eigen-
tmer zum heutigen Zeitpunkt kein Interesse.

Fldche Beutha ,Am
Wirtsberg”

Eine Nachverdichtung mit Eigenheimbauplatzen ist zu-
kinftig vorstellbar. Eigentumsfragen sind aber derzeit
noch nicht geklért. Erforderlich ware auch ein Bebau-
ungsplan. Ein Aufstellungsbeschluss wurde noch nicht
gefasst.

Flache Am Waschbrun-
nen/ Karl-Claus-Strafte

Ebenfalls in Prifung befindet sich Flachen im Ortsteil Ho-
heneck Am Waschbrunnen/ Karl-Claus-Stralke. Die Ver-
handlungen mit den Eigentiimern sind zwischenzeitlich
abgeschlossen. Die Eigentimer haben sich gegen eine
Baulandentwicklung entschieden. Es wird kein Aufstel-
lungsbeschiuss gefasst.

Tabelle 3:

Nachverdichtungspotentiale Stadt Stollberg
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Am Hahnbusch®

Bebauungsplédne/ Satzungen nach § 34 und 35 BauGB

Bebauungspléne
Die Stadt Stollberg hat seit 1990 mehrere Bebauungsplane zur Entwicklung von Wohn-
bauflachen aufgestellt, deren Rechtskraft eingetreten ist.

Gemarkung . | Bezeichnung GroBein | .- Freie WE.

R e R T oo A |

Stollberg B-Plan 1 Mischgebiet 17,5 8 WE

Stoliberg B-Plan 4 Gewerbe- 27,9 keine, vollsténdig belegt
und Mischgebiet

Gablenz Bebauungsplan 7 3,0 keine, Bebauungsplan auf-
Eigenheimwohnge- gehoben
biet Gablenz

Stollberg B-Plan 9.2 4,5 keine, vollstandig belegt
Wohngebiet Hohe
Stralle

Stollberg B-Plan 9.3 2,6 keine, vollstandig belegt
Erweiterung Wohn-
gebiet Hohe Strale

Stollberg B-Plan 25 2,2 16 WE in MFH
Feldstrale + 18 WE in EFH

Stollberg B-Pian 32 3,3 85 WE
Wohnen am Schloss

Stollberg B-Plan 33 Wohnge- 3,5 32 WE
biet ,Am Wischberg

Gesamt: 159 WE

Tabelle 5: Satzungen der Stadt Stollberg

Die ErschlieBung der Flachen des Bebauungsplanes Nr. 25 scheiterte bis Mitte 2021 an
der Verkaufsbereitschaft des Grundstlickseigentimers. Die Stadt hat sich mit der Aufhe-
bung des Bebauungsplanes befasst. Nach jahrelangen Verhandlungen ist es 2021 gelun-
gen, einen Bautrager fir das Gebiet zu gewinnen. Dieser errichtet nunmehr in einem ers-
ten Bauabschnitt 16 Eigentumswohnungen in zwei Mehrfamilienhdusern. Daflir wurden
entsprechende Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes erteilt. Jedoch
steht aktuell noch in Frage, ob die verbleibenden Flachen fir die 18 Einfamilienhduser
ebenfalls entwickelt werden. Um hier die Entwicklung nicht zu behindern, sieht die Stadt
aktuell von der bisher angedachten Aufhebung des Bebauungsplanes ab.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Am Hahnbusch®

Weitere 3 Bebauungspldne befinden sich im Verfahren.

Gemarkung | Bezeichnung " GrdBe in " Freie WE
ST - ' ha -
Gablenz B-Plan 34 0,74 5 WE
Kleinsiedlungsgebiet
Gablenz
Gablenz Bebauungsplan 36 3,92 5WE
~,Am Hahnbusch”
Stollberg B-Plan 27 Mischge- 1,98 10 WE
biet ,An der Zwonit-
zer Stralle”
Gesamt: 20 WE

Tabelle 6: in Aufstellung befindliche Bebauungspléne

In den vorgenannten Bebauungspldnen werden voraussichtlich insgesamt 179 WE

zur Verfligung stehen.

Satzungen

In der Stadt Stollberg wurden verschiedene Klarstellungs- /Ergénzungs-/ Abrundungs-/
Aufienbereichssatzungen verabschiedet:

Gemarkung - . . . BezeighnUng .- | GréBeinha.| FreieWE &.

Oberdorf Aulenbereichssatzung 2,6 keine
~Lum kiithlen Grund”

Hoheneck AuBenbereichssatzung 0,9 1WE
LAn der Zwonitzer Straie”

Stollberg AuRenbereichssatzung 1,2 keine
Zwickauer Strale/ West-
stralle”

Stollberg 1. Anderung AuRenbe- 1,3 keine
reichssatzung ,Zwickauer
Stral3e/ Weststrafte

Gablenz Auldenbereichssatzung 2,01 keine
»2Am Griinen Tal*

Beutha AulRenbereichssatzung 1,75 keine
HauptstraBe 55-59

Hoheneck Ergdnzungssatzung Zwg- 0,62 keine
nitzer Strale

Gablenz Ergénzungssatzung ,an- 0,19 keine
grenzende Grundstiicke
August-Bebel-Stralle 39°

Gablenz Ergdnzungssatzung ,An 0,14 keine
der August-Bebel-Strafle”
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Am Hahnbusch"

Gablenz Erganzungssatzung ,An 1,68 1WE
der August-Bebel-Stralle
82-96"

Oberdorf Ergénzungssatzung ,Har- 0,28 keine
tensteiner Strafte”

Stollberg Erganzungssatzung 0,31 keine
+ochlossberg®

Mitteldorf Ergéanzungssatzung 0,67 2WE
.Gablenzweg”

Mitteldorf Erganzungssatzung 0,19 1WE
LAn der Hartensteiner
Stralle”

Gablenz Ergdnzungssatzung Bri- 0,23 keine
ckengasse _

Gablenz Ergadnzungssatzung 0,1 1TWE
.Siedlerstralle”

Oberdorf Abrundungssatzung ,Har- 0,21 keine
tensteiner Str. /Zum kih-
len Grund*“

Beutha Abrundungssatzung 5,0 keine
Raumer Stralle

Hoheneck Klarstellungs- und Ergén- 0,47 keine
zungssatzung Hohen-
ecker Stralle

Stollberg Klarstellungssatzung 1,64 keine
,aruner Winkel*

Gesamt 6 WE

Tabelle 7: Satzungen der Stadt Stollbarg

Wohnraumbedarf und Ermittlung des Neubaubedarfs

Wohnraumbedarf

Das Bundesamt flr Bauwesen und Raumordnung (BBR) hat eine Raumordnungsprog-
nose bis 2030 vorgelegt. Die Prognose basiert auf den demografischen Modellen der
BBSR-Raumordnungsprognose 2030 und weiterfiihrenden Szenarien zur Raumentwick-
lung. Die Prognosen betreffen die Bevdlkerung, die privaten Haushalte und den Woh-
nungsmarkt. Nachfolgend werden maRgebliche Auswirkungen flr die neuen Bundeslan-
der dargestellt.

Bevolkerung
¢ Bevélkerungsriickgang in den neuen Bundeslandern ca. 7,6 % (2015 - 2030)
» weiter abnehmende Bevolkerung aulber suburbane Raume; stérkere rdumliche
Konzentration auf verdichtete / verstidterte Rdume
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private Haushalte

e Zahl der Haushalte wird insgesamt abnehmen
» Trend zu kleineren Haushalten hélt an, Zahl der groRen Haushalte nimmt ab

Wohnungsmarkt
s Wohnungsmarktbedingungen unter Schrumpfungskonstellation setzen sich fort
¢ kleinere Haushalte fithren zu gréderem individuellen Wohnflachenkonsum
¢ fiir alternde Haushalte wird sich die Pro-Kopf Wohnflache nach Auszug der Kinder
im Bestand erhdhen

Wohnungsmarktprognose 2030
e erhdhter Wohnftdchenkonsum und Bildung von Wohneigentum schwéchen die
wohnungsmarktrelevanten Folgen der negativen Bevilkerungsentwickiung ab
¢ Zunahme der Eigentimerquote
¢ Anstieg der Pro-Kopf Wohnflache der Eigentiimerhaushalte auf 49 m2 bis 2030
+ Nachfrage liberwiegend nach Wohnungen in EFH/ZFH

Der Bedarf an Wohnungen ergibt sich aus der natiirlichen Zunahme der Bevélkerung oder
auch bei rlicklaufiger Bevdlkerungsentwicklung aus Veranderungen der Haushaltsstruktur,
aus dem Uberalterungsgrad und dem schlechten Bauzustand vorhandener Wohnungen.
Die Ermittlung des Bedarfs fur Wohnbauflachen setzt sich in der Regel aus den drei Kom-
ponenten natlrliche Bevélkerungsentwicklung, Auflockerungsbedarf und Ersatzbedarf zu-
sammen.

In Stollberg wie in den meisten Stadten der neuen Bundeslénder sank die Bevolkerungs-
zahl in den 90-iger Jahren stark. Die Entwicklung eines vielfaltigen Arbeitsplatz- und Aus-
bildungsangebotes der letzten Jahre in verkehrsglnstiger Lage fiihrte jedoch inzwischen
zu einer erhdhten Nachfrage nach Wohnbauland. Die Zuziige in die Stadt Stollberg weisen
darauf hin, dass insbesondere mit diesem wirtschaftlichen Aufschwung auch das Bedirf-
nis nach Wohnraum aus der értlichen Eigenbedarfssituation abzuleiten ist. Die Stadt kann
den derzeitigen und kinftigen Bedarf an Wohnbauflachen nicht decken und damit ihrer
Vorsorgepflicht zur Bereitstellung von Bauland nicht nachkommen.

Weiterer Bedarf zeigt sich aufgrund des vorhandenen Pendlerverkehrs. Stollberg positio-
niert sich im Spitzenbereich unter den Mittelzentren in der Region Chemnitz (vgl. Statistik
der Bundesagentur fur Arbeit, Auswertungsstand Februar 2020):

Pendlerbeziehungen bestehen insbesondere aus dem benachbarten Oberzentrum Chem-
nitz sowie aus anderen Orten der Umgebung. Mit Stand 2020 pendelten im Saldo taglich
rund 5.282 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte nach Stollberg. Im Gegenzug arbei-
ten 2.600 Einwohner der Stadt auf3erhalb von Stollberg. Dadurch ergibt sich ein positiver
Pendlersaldo von + 2.682.
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Ermittlung des Neubaubedarfs

Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung erstellt aktuelle Wohnungsmarkt-
prognosen zur Ermittlung der Wohnungsnachfrage und des Neubaubedarfs. Diese Prog-
nosen stehen nur auf Kreis- und Landesebene zur Verfligung. Die Stadt Stollberg betrach-
tet ihren Bedarf auch rickwirkend, da zwischen 2015 und 2020 zwar Verfahren flir ver-
schiedene Bebauungsplane angeschoben wurden, diese aber nicht realisiert wurden. Pa-
rallel entwickelte sich stark der mehrgeschossige Wohnungsbau, vorangetrieben durch
verschiedenen Bautrager, die sich insbesondere auf die SchlieBung der Bauliicken kon-
zentrierten. Diese sollen in der Bedarfsermittlung ber(cksichtigt werden.

Fir den Erzgebirgskreis ermittelte das BBSR bei der Wohnungsmarktprognose 2030 fol-
genden Neubaubedarf:

bis 2020: 15 WE /10.000 EW im Jahr
2021 bis 2025: 13 WE / 10.000 EW pro Jahr
2026 bis 2030: 9 WE /10.000 EW pro Jahr

FUr die Stadt Stollberg ergibt sich demnach ein Bedarf von

2016 bis 2020 von 85 WE
2021 bis 2025 von 73 WE
2026 bis 2030 von 51 WE

Das entspricht durchschnittlich 14 WE pro Jahr.

Die Berechnung der Wohnbedarfsflachen allein anhand der Einwohnerzahl fihrt dazu,
dass Stadte und Gemeinden, ohne Versorgungsfunktion eines Zentralen Ortes prozentual
sich genauso erweitern kdnnen, wie prosperierende Gemeinden.

Die Stadt Stollberg hat in den vergangenen Jahren ihre Funktion als Mittelzentrum mit
einem entsprechenden Versorgungsauftrag aufgrund ihrer Lage an der Autobahn erfiillt
und eine Flache von 50,77 ha als Gewerbegebiet entwickelt. Weitere 10 ha sind westlich
der Autobahn in Planung. Der Regionalplanentwurf 2021 sieht eine Gewerbeerweiterung
stdwestlich der B 180 vor. Auf dieser Flache kénnen weitere ca. 20 ha entstehen. Mit der
Gewerbegebietsentwicklung geht eine steigende Zahl von Arbeitspldtzen einher.

Bei der Wohnbauflachenbedarfsberechnung sollte inshesondere die steigende Zahl der
Einpendier berlicksichtigt werden, nur so kann den Zielen der Regionalplanung entspro-
chen werden, besonders dem Grundsatz G 1.2.2: ,Die Funktionen Wohnen — Arbeiten —
Versorgung sind einander so zuzuordnen, dass kurze Wege erhalten bzw. entstehen, zu-
dem soll rdumlich bedingter Verkehrsaufwand reduziert werden.”

Aus diesem Grund mochte die Stadt Stollberg flr 10 Prozent der durchschnittlichen Ein-

pendler Wohnbauland zur Verfiigung stellen, auch um dem Grundsatz G 1.2.2. des Regi-
onalplanentwurfes 2021 gerecht zu werden.
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Die Anzahl der Einpendler erhthte sich in den vergangenen Jahren durchschnittlich um
118 Personen pro Jahr {siehe Kapitel 1.4 Pendlerbewegungen).

Aufgrund des noch freien Flachen in den bestehenden Gewerbegebieten und dem o.g.
neu zu entwickelnden Gewerbegebiet westlich der Autobahn gehen wir davon aus, dass
es bis zum Jahr 2030 bei der bisherigen durchschnittlichen Zunahme an Arbeitskraften
von 118 Personen im Jahr bleibt.

10% von 118 =11,8 WE gerundet 12 WE

Demnach sollte fiir 12 Familien jedes Jahr eine Wohneinheit zur Verfiigung gestellt wer-
den.

Somit missten in den Jahren 2016 — 2020 12 WE fiir neue Arbeitskrafte und 15 WE pro
Jahr fiir den Eigenbedarf entwickelt werden -> 27 WE/ pro Jahr

und in den Jahre 2021 — 2030 pro Jahr 12 WE fiir die neuen Arbeitskréfte und 14 WE pro
Jahr fiir den Eigenbedarf entwickelt werden. -> 26 WE / pro Jahr

Das ergibt fur die Jahre
2016 — 2020 27*5 =135
2021 - 2025 26*5 =130
2026 — 2030 26*5 =130
Gesamt: 395 WE

Die Jahre 2016 — 2020 werden in der Bedarfsberechnung mit beriicksichtigt um darzustel-
len, dass diese Jahre vorrangig durch die BaullickenschlieRung und dem damit verbunde-
nen Geschosswohnungsbau gepragt waren. Insgesamt wurden in dieser Zeit 62 WE neu
geschaffen.

395 WE - 62 WE = 333 WE noch offen
Die noch freien Flachen in rechtskréftigen Bebauungsplénen sowie die in Bearbeitung be-
findlichen Bebauungspldne bieten 179 Wohneinheiten. Diese Bebauungsplane tragen ei-

nen wichtigen Schritt dazu bei, um den Bedarf von noch 333 WE bis zum Jahr 2030 decken
zu kénnen.

333 WE — 179 WE = 154 WE noch offen

In den rechtskréftigen Satzungen nach § 34 und § 35 BauGB stehen aktuell noch 6
Wohneinheiten zur Verfiigung.

154 WE - 6 WE = 148 WE noch offen
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Woeiterhin entstehen absehbar in den kommenden beiden Jahren 40 WE in den noch zu
errichtenden MFH im Innenbereich in den Jahren 2021 -2023

148 WE — 40 WE = 108 WE noch offen

In diesen Berechnungen ist der Bebauungsplan Wohngebiet ,Kleinsiedlungsgebiet
Gablenz" bereits berlcksichtigt. Es besteht trotz der vorgenannten stadteplanerischen
MaRnahmen ein weiterer Bedarf von insgesamt 108 WE verbunden mit der Ausweisung
von Wohnbauland.

Fazit:

Ohne den Bebauungsplan Nr. 36 ,Wohngebiet Hahnbusch® kann der Bedarf nicht
gedeckt werden. Die Planung ist erforderlich. Grundsitzlich ist davon auszugehen,
dass diese durch die Flacheneigentiimer zeitnah bebaut werden.

1.4 Planungsalternativen

Da sich im Ortsteil Gablenz die Baugrundstiicke der Satzungsgebiete in Privatbesitz be-
finden sowie nahezu keine Bauliicken im Innenbereich verfligbar sind, gibt es zur Auswei-
sung neuer Bauflachen aktuell keine Alternativen. Der Verzicht auf die Planung (Nullvari-
ante) kann aus Griinden einer ansonsten unzureichenden Vorsorge flir die Stadt Stollberg
aber insbesondere fir die Eigenentwicklung des Ortsteils nicht in Betracht gezogen wer-
den.

Die Entwicklung des Baugebietes wurde in unterschiedlichen Varianten untersucht. Dabei
wurden verschiedene Erschlieungsmaéglichkeiten und Anknipfungspunkte an die Au-
gust-Bebel-Strafle geprift. Die abgewogenen Variante unterscheiden sich in der Art der
Nutzung (Allgemeines Wohngebiet / Mischgebiet / Dorfliches Wohngebiet), als auch in
Ihrer unterschiedlichen Grofe.

Aufgrund der landes- und regionalplanerischen Vorgaben sowie der Bestrebung, dass im
Ortsteil Gablenz nicht ein grofles Baugebiet, sondern perspektivisch mehrere kleinere
Baugebiete ausgewiesen werden sollen, wird das im Bebauungsplan dargestellte Bauge-
biet favorisiert.

Mit dem Bebauungspian wird der Eigenentwicklung des Ortsteils entsprochen und es kann
der nach wie vor bestehende Bedarf an Baugrundstiicken in Gablenz gedeckt werden. Die
Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 7. ,Eigenheimstandort Gablenz" fiir 32 Wohnbau-
grundstiicke und der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 34 ,Kleinsiedlungs-
gebiet Gablenz” flir maximal 5 Wohngebdude sowie Nr. 36 ,Am Hahnbusch flr ca. 5 Ge-
baude stehen nicht im Widerspruch. Da in den Ortsteilen tendenzieli gréRere Grundstiicke,
welche anteilig gartnerisch und landwirtschaftlich genutzt werden kénnen, nachgefragt
werden, soll nun mit gedndertem Planungsziel (Allgemeine Wohngebiete nach § 4
BauNVO mit gréeren Grundstiicken und Baufenstern in einer aufgelockerten Bebauung
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mit einer GRZ von 0,3 sowie Dorfliche Wohngebiete nach § 5a BauNVO) ein neues Bau-
gebiet entwickelt werden. Im aufgehobenen B-Plan Nr. 7 war hingegen ein ,Reines Wohn-
gebiet* nach § 3 BauNVO mit sehr kleinen Grundstiicken festgesetzt worden.

1.4.1 Ortslibergreifende Variantenbetrachtung

Die Stadt Stollberg priift sowohl in Stollberg, als auch in allen Ortsteilen mogliche Entwick-
lungsflachen. In den vergangenen Jahren wurden in fast allen Ortsteilen Uber Ergénzungs-
und Abrundungssatzungen neue Baufiichen geschaffen.

Im Innenstadtgebiet konzentriert sich die Baulandentwicklung (berwiegend auf den Orts-
teil Hoheneck. Eine Weiterentwicklung der Stadt in westlicher Richtung ist aufgrund der
Autobahn nicht méglich, nérdlich schlie3t die Gemeinde Niederdorf an und im Siiden sieht
der Entwurf des Regionalplanes 2021 einen Vorsorgestandort fiir Gewerbe vor. Eine Waei-
terentwicklung der Stadt Stollberg ist daher nur in Richtung Osten oder in den Ortsteilen
maoglich.

2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Die landesplanerischen Ziele und Grundséatze sind im Landesentwicklungsplan Sachsen
(Stand 2013) formuliert. Gablenz ist ein Ortsteil der GroRen Kreisstadt Stoliberg, welche
im Landesentwicklungsplan Sachsen als Mittelzentrum (Z 1.3.7) im Verdichtungsraum

(G 1.2.1) ausgewiesen wird. Demnach ist die Funktion der Stadt Stollberg als regionales
Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur-, und Versorgungszentrum — insbesondere zur Stabilisie-
rung des landlichen Raumes — zu sichern und zu starken.

Mehrere Uberregionale und regional bedeutsame Achsen fihren durch die Stadt Stollberg
oder tangieren das Mittelzentrum. Durch den Ortsteil Gablenz filhrt die regional bedeut-
same Achse Chemnitz-Stollberg-LoRnitz-Aue (B 169).

Gemal dem Ziel 2.2.1.3 sollen neue Wohngebiete in zumutbarer Entfernung zu den Ver-
sorgungs- und Siedlungskemen ausgewiesen werden. Die Gablenzer Ortsmitte befindet
sich ca. 600 m von dem Bebauungsplangebiet entfernt. Die Stollberger Innenstadt ist ca.
3,00 km vom Baugebiet entfernt. Aufgrund der sehr guten ErschlieBung ist das Versor-
gungszentrum innerhalb weniger Minuten mit dem Auto und dem &ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) zu erreichen.
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Entsprechend des Ziels 2.2.1.4 (Neue
| Baugebiete sind auerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile nur in Aus-
nahmefallen zulassig) und 2.2.1.9 (Ver-
meidung einer Zersiedelung der Land-
schaft) kniipft das Plangebiet an vorhan-
dene Bebauung an. Durch den Bebau-
ungsplan werden anthropogen vorge-
pragte Flachen entwickelt. Teile der Fla-
chen waren in der Vergangenheit mit ei-
nem Schweinestall bebaut. Andere Teile
des Geltungsbereiches werden als tempo-

Abbildung 7: Temporare Lagerflache (Quelle: Stadtverwal- rgre Lagerflache fir Baumaterialien ge-
tung Stollberg) nutzt

2.2 Regionalplan

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Neben dem Landesentwicklungsplan sind auch die Ziele des Regionalplanes Chemnitz-
Erzgebirge (in Kraft getreten am 31.07.2008) zu beachten und die Grundsétze zu beriick-
sichtigen. Bei dem Entwurf des Regionalplans Region Chemnitz (Stand 04.05.2021) sind
sowohl die Grundsatze als auch die Ziele lediglich zu berticksichtigen. Die im Entwurf vor-
liegenden Ziele kommen nicht der gleichen Bindungswirkung zu, wie die Ziele eines be-
schlossenen Regionalplans. Die Ziele sind lediglich nach § 4 Abs. 2 ROG zu ber(icksich-
tigen und kénnen mit entsprechenden stadtebaulichen Griinden weggewogen werden?2.

Regionale Raum- und Siedlungsstruktur

Die Grole Kreisstadt Stollberg ist ein Mittelzentrum im Verdichtungsraum mit einer schie-
nengebundenen Verbindungs- und Entwicklungsfunktion zum Oberzentrum Chemnitz.
Gablenz ist ein Ortsteil der Grol3e Kreisstadt Stollberg.

Im Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge 2008 sowie im Entwurf des Regionalplans 2021
grenzt das Plangebiet an vorhandene Siedlungsflachen an.

2 Spannowsky / Runkel / Goppel, 2. Aufl. 2018, ROG § 3 Rn. 73.
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Abbildung 9: Entwurf Regionalplan Region Chemnitz 2021 — Raumnutzung

Wahrend im rechtskraftigen Regionalplan westlich des Ortsteiles Gablenz noch keine
Landwirtschaftsflachen (gelbe Flache) ausgewiesen werden, stellt der Entwurf des Regi-
onalplanes 2021 nordwestlich sowie slidwestlich an das Plangebiet angrenzend Vorrang-
gebiete flir die Landwirtschaft dar (vgl. Kapitel 4.3.1 Landwirtschafts- / Griinflachen).
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Der Geltungsbereich des geplanten Vorhabens umfasst zudem eine Fliche, fiir die im
Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge sowie im Entwurf des Regionalplanes Region Chem-
nitz ein Vorbehaltsgebiet Arten- und Biotopschutz (griin schraffierte Flache) dargestellt
wird (vgl. Kapitel 4.3.2 Arten- und Biotopschutz).

Entsprechend des Ziels 1.2.7 des Regionalplanentwurfes 2021 ist die Flacheninanspruch-
nahme im AuRenbereich auf ein unabdingbares Maf} zu minimieren. Da die Bebauungs-
moglichkeiten des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Eigenheimwohngebiet Stollberg/Gablenz*
nicht mehr den heutigen Wohnvorstellung von potentiellen Bauwilligen entsprachen und
die Ausweisung kleinerer Bebauungsplangebiete zur Abrundung der bestehenden Bebau-
ung favorisiert wird, entschied die Stadt Stollberg, den Bebauungsplan Nr. 7 aufzuheben.
Da es aber weiterhin einen Bedarf an Wohnbauflachen im Ortsteil Gablenz gibt, soll nun
an anderer Stelle ein neuer Bebauungsplan entwickelt werden. Mit diesem Bebauungs-
plan kann ein Teil des Eigenbedarfes gedeckt werden. Der Bebauungsplan Nr. 7 hatte
hingegen das Ziel, Wohnraum fiir Zuziehende zu schaffen.

Der Bebauungsplan Nr. 36 ist mit einem 3,84 ha grolen Geltungsbereich zwar gréRer als
der Bebauungsplan Nr. 7 (Geltungsbereich 3,0 ha), jedoch ist die maximal versiegelbare
Flache mit 0,51 ha kleiner, als die des nunmehr aufgehobenen Bebauungsplanes Nr. 7
mit 0,66 ha. Die grof3e Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 36 wurde gewahlt, um in-
nerhalb des Geltungsbereiches die Ausgleichsmalinahmen und -anpflanzungen vorneh-
men zu kénnen.

Uber den Planbereich verlduft eine Frisch- und Kaltluftbahn (Z 2.1.6.1). Da der Luftabfluss
der natUrlichen Form des Gelandes folgt, verlauft diese vorwiegend im Bereich des tem-
pordr wasserfihrenden Gewdssers, das das Plangebiet von West- nach Nordost durch-
zieht.

Aufgrund der Festsetzung der zentralen Griinflache zum dauerhaften Erhalt, werden keine
Beeintrachtigungen der Frisch- und Kaltluftbahnen oder deren klimadkologischer Aus-
gleichsfunktion erwartet. Dem Ziel des Regionalplanes wird somit entsprochen. Es sind
keine Beeintréchtigungen der Frisch- und Kaltluftbahnen sowie deren klimadkologischer
Ausgleichsfunktion zu erwarten, welche nicht bereits ohnehin durch die vorhandene Be-
bauung entlang der August-Bebel-Strafe bestehen.
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2.3 Flachennutzungsplan

Im Entwurf des Flachennutzungsplans (Stand:
1999) erscheint das Plangebiet {iberwiegend
als Landwirtschaftsflache und der Siedlungsbe-
reich entlang der B 169 als gemischte Baufla-
che im Sinne von § 1 Nr. 2 BauNVO. Zwischen
der Landwirtschaftsflache und dem Siedlungs-
bereich ist im FNP-Entwurf eine Ortsrandein-
grinung vorgesehen. Die Flache des im Regio-
nalplanentwurf aufgezeigten Vorbehaltsgebie-
tes fur Arten- und Biotopschutz, istim FNP-Ent-
wurf als ,Fldche mit besonderer Bedeutung fiir
das Ort- und Landschaftsbild sowie der Naher-
holung” dargestellt. Der darin gelegene Bach,
welcher nur temporar Wasser flihrt, soll erhal-
ten bleiben und auch die zum Teil noch heute
! vorzufindende Baum- und Heckenreihe, im
Nordwesten des Plangebietes, sollte nach An-
sicht der damaligen Stadtrate beibehalten wer-
den.

Abbildung 2: Entwurf des Flachennutzungsplan
1999

Der FNP wird derzeit tberarbeitet. Entsprechend der aktuellen Entwicklungsabsicht fiir
den Ortsteil Gablenz, wird die Flache im neuem FNP als Wohnbauflédche und als ge-
mischte Bauflache ausgewiesen.

Gemal § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Da die Stadt Stollberg liber keinen rechtskréftigen FNP verfligt, muss
der Bebauungsplan nach dem Satzungsbeschluss entsprechend § 10 Abs. 2 i.V.m § 8
Abs. 4 BauGB vom Landratsamt Erzgebirgskreis genehmigt werden (vorzeitiger Bebau-
ungsplan).

Der Ausschuss fiir Technik, Liegenschaften und Gewerbegebiete hat sich am 22.06.2020
fur die Fortfuhrung bzw. Neuaufstellung eines Flachennutzungsplanes (FNP) ausgespro-
chen.

Die Erarbeitung eines FNP dauert in der Regel liber 5 Jahre. Nach § 8 Abs. 4 BauGB
besteht die Mdglichkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen, bevor der Flachennutzungs-
plan beschlossen wurde. Da die Planung fiir die Entwicklung dieser Flache keine 5 Jahre
aufgeschoben werden kann und ein Bebauungsplan gentgt, um die stadtebauliche Ent-
wicklung zu ordnen, soll vor dem FNP-Beschluss der Bebauungsplan beschlossen wer-
den.

2.4 Flurneuordnungsverfahren

Die von der Planung umfassten Grundstiicke liegen im Verfahrensgebiet des Flurbereini-
gungsverfahrens Gablenz.
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3. PLANGEBIET

3.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die GroRe Kreisstadt Stollberg liegt im Norden des Erzgebirgskreises und befindet sich in
der Waldhufenflur des Erzgebirgsvorlandes. Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil
Gablenz der Stadt Stollberg. Das Gebiet hat eine FlachengréRe von ca. 38.361 m2 und
umfasst die Flurstiicke 13/2, 14/1 und 15/4 der Gemarkung Gablenz sowie die Flurstiicke
415/3, 428, 423/1 und Teile der Flurstiicke 415/1 der Gemarkung Mitteldorf.

Das Plangebiet grenzt
¢ im Osten an vorhandene Wohnbebauung und
e im Norden, Siiden und Westen an Landwirtschaftsflachen.

Stollberg gehort zur Naturregion Sachsisches Bergland und Mittelgebirge. Morphologisch
befindet sich der Standort des geplanten Baugebietes auf einer zum Gablenzbach hin ab-
fallenden Flache. Der tiefste Punkt des Baugebietes befindet sich an der August-Bebel-
Stralde, der héchste im Westen des Plangebietes.

3.2 Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Das
Flurstiick 14/1 und 15/4 ist jeweils mit einem Wohngebaude und das Flurstlick 13/2 mit
einem Geschafts- und Wohngebdude bebaut. Ohne einen Bebauungsplan sind die ver-
bleibenden Flachen nicht bebaubar.

3.3 Ortliche Situation, Bestand, Eigentiimerstruktur

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind im Besitz mehrerer privater Eigentiimer. Ein
Eigentiimer nutzt die Flache oberhalb der Flurstiicke 15/4 und 415/3 als Garten. Auf dem
Flurstiick 423/1 befand sich ein Schweinestall, welcher 2016 bzw. ein weiteres Teilstiick
des Stalles Anfang 2021 zuriickgebaut wurden. Teile des Flurstiickes 423/1 werden als
temporére Lagerflache fiir Baumaterialien genutzt.

3.4 Naturraum

Durch das Vorhaben sind keine FFH- oder SPA-Gebiete betroffen. Im Geltungsbereich
und dessen naherer Umgebung befinden sich keine Schutzgebiste nach Naturschutz-
recht.

Innerhalb des Geltungsbereichs gibt es zwei kompakte Gehdlzflachen. Der weiter nordlich
gelegene Bestand folgt dem Verlauf des tempordr wasserfiihrenden Bachlaufes. Im Rah-
men der landesweiten sachsischen Biotopkartierung, wurde im Slidwesten dieser Flache

ein geschitztes Biotop erfasst (5342 U110/0 §, Teich und Nasswiese in westlicher Feldfiur
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— 10 % naturnahes ausdauerndes Kleingewasser, 90 % Nasswiese).

Durch das Flurstiick 423/1 verlauft ein namenloses tempordres Gewédsser 2. Ordnung.
Durch zeichnerische und textliche Festsetzungen wird der sensible Naturraum geschiitzt
und weiterentwickelt (vgl. Kapitel 4.3.2 Arten- und Biotopschutz).

Die Belange des Forstes sind nicht betroffen.
Trinkwasserschutzgebiete sind ebenfalis nicht betroffen.

3.5 Grundwasser, Wassererosion und Hochwasser

Grundwasser

Gemdan Karte 5.1 des Regionalplanes Chemnitz Erzgebirge befindet sich der Planbereich
in einem Gebiet mit hoher geologisch bedingter Grundwassergefahrdung. Ca. 90 Prozent
aller Fl&chen des Erzgebirgskreises sind im Regionalplan als Gebiet mit hoher geologisch
bedingter Grundwassergefihrdung dargestellt. Nach Grundsatz G 4.3.1 des Regionalpla-
nes sind durch schonenden Umgang mit Grund und Boden, die Reduzierung des Versie-
gelungsgrades und eine verstérkte Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nie-
derschlagswasser die Voraussetzung fir die Grundwasserneubildung zu verbessern.
Durch den Abbruch des Schweinestalles wurde diesem Grundsatz bereits entsprochen.

Nach Karte 11 ,Sanierungsbedirftige Bereiche der Landschaft” des Regionalplanentwurfs
Region Chemnitz liegt die Stadt Stollberg in einem Bereich, der als regionaler Schwer-
punkt der Grundwassersanierung gilt. Ca. 2/3 aller Fldchen des Erzgebirgskreises sind im
Regionalplanentwurf als regionaler Schwerpunkt der Grundwassersanierung dargestellt.

Wassererosionsgefahrdung

Gebiete mit besonderer potenzieller Wassererosionsgeféahrdung des Ackerbodens sind
entsprechend des Ziels Z 4.1.3.4 des LEP 2013 in Karte 9 ,Bereiche der Landschaft mit
besonderen Nutzungsanforderungen" festgelegt. Das Plangebiet — ebenso wie alle Fla-
chen der Stadt Stollberg mit Ausnahme der Kernstadt — befindet sich in einem solchen
Gebiet (£ 2.1.5.3, Z 2.1.5.4).

Aus der vom Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LTULG) bereitgestellten
Erosionsgefahrdungskarte ist ersichtlich, dass fir den namenlosen Bach, der das Flur-
stlick 423/1 durchquert, eine hohe potentielle Erosionsgefadhrdung durch Wasser sowie
eine erosionsgefdhrdete Abflussbahn ausgewiesen wird. Aus der Vergangenheit ist be-
kannt, dass es auf dem unterliegenden Flurstiick 9/1 bei Starkregenereignissen zu Uber-
schwemmungen kommt. Der Bach fliel3t derzeit in einem Rohr der Nennweite DN 300
unter dem Feldweg (im Osten des Flurstlicks 423/1), weiter in einem Rohr der Nennweite
DN 400 durch das Flurstiick 9/1 und schlie8lich in einem Kanal mit DN 500 unter der Au-
gust-Bebel-Stralde bis zum Gablenzbach. Im Rahmen der Umverlegung der Trinkwasser-
leitung soll das derzeit bestehende 300er Rohr durch ein 400er ersetzt werden, so kann
die Entwasserung verbessert werden.

In der Planzeichnung wird festgesetzt, dass der westliche Teil des Plangebietes als exten-
sive Landwirtschaftsflache zu nutzen ist. Zudem wird die bereits bestehende Béschung in
die Planzeichnung Gbernommen. Durch diese Boschung wird das Regenwasser bei
Starkregenereignissen gebremst und kann allmé&hlich versickern.
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Abbildug 3 Abbildng der 6cng tadterwaltung Stollberg)

So wird dem Ziel Z 2.1.5.3 der Karte 9 des Regionalplanentwurfes ,Bereiche der Land-
schaft mit besonderen Nutzungsanforderungen" entsprochen. In festgelegten Gebieten
mit besonderer potenzieller Wassererosionsgefahrdung ist darauf hinzuwirken, dass der
Bodenerosion durch acker- und pflanzenbauliche Mafinahmen, landschaftsangepasste
Anreicherung mit gliedernden Flurelementen und durch eine erosionshemmende
Schlageinteilung sowie ggf. auch durch kulturtechnische Ma3nahmen vorgebeugt wird. Es
ist darauf hinzuwirken, dass besonders gefahrdete Steillagen und besonders gefahrdete
Abflussbahnen nicht als Acker, sondern als Grinland genutzt bzw. unter Beachtung von
Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgeforstet werden und dass bei
Baumalnahmen Vorsorge gegen Erosionsschaden getroffen wird.

Weiterhin wird dem Ziel Z 2.1.5.4 entsprochen. In festgelegten Gebieten mit besonderer
potenzieller Wassererosionsgeféhrdung sollen in den kommunalen und fachlichen Plénen
flachenkonkret vorsorgende Malinahmen des Erosionsschutzes vorgesehen werden.

Hochwasser

Der Gablenzbach ist im Ortsteil Gablenz im Regionalplanentwurf Region Chemnitz 2021
nicht als Risikobereich fiir Hochwasser gekennzeichnet. Der Gablenzbach wird jedoch
stromabwarts, auf Hohe der Dorfstralbe in Niederdorf, bis zum Steegenwald als Risikobe-
reich fur Hochwasser dargestellt. Diese Risikogebiete wurden anhand der Hochwasser-
schutzkonzepte der Landestalsperrenverwaltung aus dem Jahr 2005 festgesetzt.

Die Hochwasser im Jahr 2010 und im Jahr 2013 tberfluteten Teile des Gemeindegebietes.
Gemalk § 74 WHG und § 99b Abs. 4 SachsWG wurden Hochwasserrisikomanagement-
plane (HWRMP) erstellt. Der HWRMP fir den Gablenzbach wurde im Juni 2018 vom
Stadtrat beschlossen. Die Plane dienen der Beurteilung der Hochwasserrisiken und nen-
nen mogliche Maltnahmen zur Hochwasserabwehr. Im dazugehérigen Bericht werden die
Auswirkungen der vergangenen Hochwasser dargestellt und analysiert. Auf der Basis der
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terrestrischen Vermessung wurde ein Geldndemodell erstellt, welches die Auswirkung ei-
nes HQ 50 und HQ 1003 — mit der Ausuferung, der Wassertiefe und der FlieRgeschwin-
digkeit — darstellt.

Bei einem HQ 50 Ereignis geht vom Gablenzbach keine Gefahrdung aus. Bei einem HQ
100 Ereignis geht von dem Gewasserbett des Gablenzbaches eine mittlere bis hohe Ge-
fahrdung aus. In den Uberflutungsbereichen gibt es niedrige bis mittlere Gefahrdungsrisi-
ken. Welche Flachen konkret geféhrdet sind, kann dem Hochwasserrisikomanagement-
plan entnommen werden®.

Das Plangebiet selbst liegt hdher als die Gefahrdungsbereiche und kann daher weder von
einem HQ 50 noch einem HQ 100 Ereignis betroffen werden. Aufgrund der festgesetzten
Regenriickhaltemalinahmen fiihrt eine kiinftige Bebauung des Plangebietes nicht zur Er-
hohung des Gefahrdungsrisikos anderer Bereiche (vgl. Kapitel 4.5.1 Niederschlagswas-
ser).

3.6 Altlasten, Geologie, Baugrund

Altlasten

Es sind keine Altlastenverdachtsflachen im Sachsischen Altlastenkataster fiir diese Flache
erfasst. Zeigen sich im Rahmen von Tiefbauarbeiten organoleptische Auffélligkeiten (Aus-
sehen, Geruch) im Boden, sind diese gemaf § 13 Abs. 3 des SachsKrWBodSchG unver-
zuglich dem Referat Umwelt und Forst, SG Abfallrecht, Altlasten, Bodenschutz im Land-
ratsamt Erzgebirgskreis anzuzeigen. Uber notwendige Mafnahmen wird standortbezogen
entschieden.

Bergbau
Das Vorhaben befindet sich innerhalb des Erlaub-

nisfeldes ,Erzgebirge” (Feldnummer 1680) zur
Aufsuchung von Erzen. Auswirkungen auf das
Planungsvorhaben sind jedoch nicht zu erwarten.

Der Vorhabenbereich grenzt an ein altes Berg-
baugebiet. Ostlich der August-Bebel-Strale
(grin gefarbte Flache) befindet sich ein Tiefbau
aus dem 16. Jahrhundert. Im néaheren Umfeld des
Vorhabens gibt es Restlécher kleinerer Tage-
baue (rot umrandete Flachen).

O Das Vorhandensein nichtrisskundiger Gruben-
baue in Tagesoberflachennahe ist nicht auszu-
schliel3en.

Abbildung 4: Bergbaugebiet (Quelle: Séchsi-
sches Oberbergamt)

3 Ein HQ 100 ist ein Hochwasserereignis, das statistisch gesehen einmal in 100 Jahren auftritt.
4 Der Hochwasserrisikomanagementplan kann in der Stadt Stollberg eingesehen werden.
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Es wird daher darauf hingewiesen, dass die Baugruben von einem Fachkundigen auf das
Vorhandensein von Gangausbissbereichen und Spuren alten Bergbaues zu tberpriifen
sind. Uber entsprechende Funde ist gemaR § 5 SachsHohlrVO das Sachsische Oberberg-
amt in Kenntnis zu setzen.

Radonvorsorge

Aus geologischen Gesichtspunkten bestehen keine Bedenken. Es gibt keine Anhalts-
punkte fir eine radiologische Belastung, lediglich erhéhte Radonkonzentrationen in der
Bodenluft kdnnen vorhanden sein. Es wird darauf hingewiesen, dass zum Schutz vor na-
tarlicher Radioaktivitat ein entsprechend qualifiziertes Ingenieurbiiro die radiologische Si-
tuation bewerten sollte. Bei Bedarf sind entsprechende bauliche Schutzmafinahmen vor-
zusehen. Werden Arbeitsplatze im Erdgeschoss oder Keller eingerichtet, besteht eine
Messpflicht nach § 155 ff. StriSchV

Es wird darauf hingewiesen, dass das Planungsgebiet sich innerhatb eines Radonvorsor-
gegebietes befindet. Gemal dem neuen Strahlenschutzgesetz und der novellierten Strah-
lenschutzverordnung gilt ein Referenzwert fir die ber das Jahr gemittelte Radon-222-
Aktivitatskonzentration in der Luft von 300 Bg/m3 fiir Aufenthaltsraume und Arbeitsplétze
in Innenrdumen. Wird dieser Wert Gberschritten, sind geeignete MalBnahmen zu treffen,
um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren.
Neben der fachgerechten Ausfuhrung des Feuchteschutzes ist bei Neubauten mit Arbeits-
platzen oder Aufenthaltsrdumen immer ein zusétzlicher Radonschutz mit einzuplanen und
eine nach § 154 StrlSchV beschriebenen Malnahme durchzufiihren:
1. Verringerung der Radon-222-Konzentration unter dem Gebaude
2. Gezielte Beeinflussung der Luftdruckdifferenz zwischen Geb&udeinnerem und Bo-
denluft an der Aulienseite von Wénden und Béden mit Erdkontakt
3. Begrenzung der Rissbildung an Wanden und Bdden mit Erdkontakt und Auswahl
diffusionshemmender Betonsorten mit der erforderlichen Dicke der Bauteile
4. Absaugung von Radon an Randfugen oder unter Abdichtung
5. Einsatz diffusionshemmender, konvektionsdicht verarbeiteter Materialien oder
Konstruktionen

Geologie
Regionalgeologisch wird der Planungsraum der Erzgebirgsnordrandzone zugeordnet. Der

Festgesteinsuntergrund wird von metamorphen, schiefrigen Gesteinen in Form von Phyllit,
ortlich stark Quarz streifig, der Frauenbach-Formation aus der Zeit des Ordoviziums ge-
bildet. Das Festgestein liegt an seiner Oberflache verwittert bis zersetzt mit Lockergestein-
seigenschaften vor. Seine Verwitterungszone wird durch geringméachtigen pleistozénen
Hangschutt oder Hanglehm Uberlagert. Im Nordteil wird die Planungsflache durch ein
WSW-ONO verlaufendes, namenloses Nebental des Gablenzbaches gequert. Hier stehen
oberflachennah holozane Bachsedimente in Form von Auelehm {ber Bachsand oder
Bachkies an.
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Lokal kdnnen oberflachig anthropogene Aufflllungen im Bereich friiherer baulicher Gelén-
devornutzung vorkommen, die die natiirliche Schichtenfolge liberlagern oder teilweise er-
setzen. Das natlrliche Profil wird an seiner Oberflache durch humosen Oberboden abge-
schlossen.

Die sandig-kiesigen Bachablagerungen des Nebentélchens bilden einen lokal begrenzten,
oberflachennahen Talgrundwasserleiter mit dem Charakter eines Porengrundwasserlei-
ters aus. Das Bachgrundwasser unterliegt jahreszeitlichen und witterungsbedingten
Schwankungen.

AuBerhalb der Talaue erfolgt die oberflichennahe Grundwasserzirkulation des sogenann-
ten Zwischenabflusses innerhalb der rolligen Bereiche der Lockergesteinsiiberdeckung
sowie der Verwitterungszone. Diese Grundwasserfiihrung unterliegt jahreszeitlichen und
witterungsbedingten Schwankungen. In Trockenzeiten kénnen auch ungeséttigte Verhalt-
nisse in diesem Grundwasserleiter vorkommen.

Im Festgestein zirkuliert Grundwasser auf hydraulisch wirksamen Trennflachen, wie offe-
nen Kliften und Stérungen. Die Raumlage der Trennflachen und die Kliftungsintensitét
sind standortkonkret nicht bekannt. Es handelt sich um einen heterogenen Kluftgrundwas-
serleiter.

Im Bereich der geplanten Baumafnahme sollte eine Baugrunduntersuchung in Anlehnung
an die DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durchgefiihrt werden. Alle Bodenuntersuchungser-
gebnisse sind nach Sachs-Kr'wWBodSchG der zustandigen Behérde zur Verfligung zu stel-
len. Bel Bodenaufschliissen ist die Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht zu
beachten.

Nach dem Geologiedatengesetz (GeolDG) sind dem Landesamt fiir Umwelt, Landwirt-
schaft und Geologie (l.fULG) geologische Untersuchungen wie Baugrundbohrungen spa-
testens zwei Wochen vor Beginn anzuzeigen (§ 8 GeolDG). Fiir diese Anzeigen wird das
Online-Portal ELBA.SAX empfohlen. Spatestens drei Monate nach dem Abschluss der
geologischen Untersuchung sind die dabei gewonnenen Bohrprofile und Laboranalysen
und spétestens sechs Monate nach dem Abschluss sind Bewertungsdaten wie Einschat-
zungen, Schlussfolgerungen oder Gutachten dem LfULG zu Gbergeben (§ 9, 10 GeolDG).
Wurden oder werden im Auftrag der Stadt Stollberg Erkundungen mit geowissenschaftli-
chem Belang durchgefiihrt, wie z. B. geologische Bohrungen, Baugrundgutachten, hydro-
geologische Untersuchungen etc., wird die Stadt Stollberg unter Verweis auf § 15 des
Séchsisches Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SachsKrWBodSchG) um Zu-
sendung der Ergebnisse gebeten.

Gemaf § 202 BauGB i.V.m. § 1 BBodschG gebiihrt dem Mutterboden besonderer Schutz.
Er ist vor Baubeginn gesondert zu lagern und nach Bauabschluss dem Gebiet sinnvoli
wieder zuzufilhren. Sonstige nichtbelastete Erdmassen der Ablagerungen oder des Aus-
hubes sind nach Mdglichkeit weitgehend im Gebiet einzubauen bzw. zur Verwendung ab-
zugeben.
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3.7 Archéologie, Denkmalschutz

Aus denkmalpflegerischer Sicht gibt es keine Einwdnde gegen das Vorhaben.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich innerhalb des archiologischen Relevanzberei-
ches D-76250-01 {Mittelalterlicher historischer Ortskern). Vor Beginn von Bodeneingriffen
im Rahmen von Erschlieungs- und Bauarbeiten miissen durch das Landesamt fiir Arch&-
ologie im von Bautétigkeit betroffenen Areal archaologische Grabungen durchgefihrt wer-
den. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentie-
ren.

Die Genehmigungspflicht ergibt sich aus § 14 S&chsDSchG. Danach bedarf der Geneh-
migung der Denkmalschutzbehdrde, wer Erdarbeiten an einer Stelle ausfiihren will, von
der bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale
befinden. Die archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen zahlreiche archéolo-
gische Kulturdenkmale aus dem direkten Umfeld, die nach § 2 S4chsDSchG Gegenstand
des Denkmalschutzes sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass Bodenfunde gemaf § 20 SachsDSchG zu melden sind.
Durch die Entwicklung des Baugebietes ergeben sich bei Beachtung der o.g. Hinwiese

keine Auswirkungen auf die vorgenannten Schutzguter sowie auf Kultur und sonstige
Sachguter (vgl. Kapitel 6.2.1.7).

3.8 Verkehrliche ErschlieBung

Die GroRe Kreisstadt Stollberg ist verkehrlich mit der Bundesautobahn A 72, den Bundes- |

strallen B 169 und B 180 sowie der Staatsstralle S 258 liberregional sehr gut erschlossen.
Das Plangebiet befindet sich direkt an der B 169, der durch die geplante Bebauung indu-
zierte Verkehr kann daher schnell abfliefien.

Stollberg ist in das regionale Nahverkehrssystem eingebunden. Das Plangebiet befindet
sich in der Ndhe der Haltestelle Gablenz, Griines Tal. An der Haltestelle verkehrt die Bus-
linie 194 (Oelsnitz) Stollberg - Mitteldorf - Gablenz - Affalter - Zwbnitz. Ab der nach

ca. 800 m entfernten Haltestelle Gablenz, Wartehalle verkehrt au3erdem die Buslinie 380
Aue - LoBnitz - Stollberg. Das Plangebiet ist — insbesondere fiir die Schillerbeférderung —
nach Beutha und Stollberg sehr gut angebunden. Der Bus fahrt zudem zum Hauptbahnhof
Stollberg, ab dort besteht mit der City-Bahn (C11) eine umsteigfreie Verbindung an die
Technische Universitat, die Innenstadt sowie den Hauptbahnhof des Oberzentrums
Chemnitz (15 km). Durch den Ausbau des ,,Chemnitzer Modells® wird die Zukunftsfahigkeit
der miteinander verkntipften Stadte und Gemeinden sowie der gesamten Region zukiinftig
weiter gestarkt.
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3.9 Stddtebauliche Entwicklungskonzepte

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschliossenen sonstigen stad-
tebaulichen Planung zu berlcksichtigen. Der agrarstrukturelle Entwickiungsplan, das 6rt-
liche Dorfentwicklungskonzept — Gablenz sowie das 6rtliche Entwickiungskonzept des
Ortsteils Mitteldorf sind solche Planungen, allerdings wurden diese nicht beschlossen.
Nichts destotrotz sollen die Inhalte zusammenfassend dargestellt werden.

3.9.1 Agrarstrukturelle Entwicklungsplanung

Der agrarstrukturelle Entwicklungsplan wurde 1997 bis 1998 vom Biro fiir Kommunal und
Landschaftsplanung Chemnitz, Geschaftsfilhrer R. Nachtwei erstellt. Demnach ist
Gablenz ein gut erhaltenes Waldhufendorf mit groRen Gehdften, einer hohen baulichen
Verdichtung entlang der B 169 und nur wenigen baulichen Entwicklungsflichen ohne riick-
seitige ErschlieBung. Gablenz verfligt Gber kein dérfliches Zentrum — die Ausformung als
Waldhufendorf bewirkt eine Langsausrichtung, wodurch eine Zentrumsbildung schwierig
ist, heil’t es im agrarstrukturellem Entwicklungsplan.

Im Kapitel 4.7.6 Schwerpunkte der dérflichen Problembereiche wird vermerkt, dass die
siedlungsstrukturellen Voraussetzungen nur eine punktuelle Integration neuer Bauplatze
fur Eigenheime zu lassen. Dadurch wird die Neuansiedlung vor allem fiir junge Familien
erheblich erschwert. Gleichzeitig besteht die Gefahr, dass es zu einer weiteren baulichen
Verdichtung entlang der B 169 kommt und innerdrtliche Sichtbeziehungen zerstort werden.

Die agrarstrukturelle Entwicklungsplanung nennt im Kapitel 7.1.3 MalRnahmen zur Dorfer-
neuerung innerhalb des B-Plangebietes lediglich die Klarung der Nutzungsperspektive des
ehemaligen Gehdftes August-Bebel-Stralle 24.

3.9.2 Ortliches Entwicklungskonzept - Gablenz

Das Ortliche Entwicklungskonzept fiir den Ortsteil Gablenz wurde ebenfalls vom Bliro fiir
Kommunal und Landschaftsplanung Chemnitz, Geschéaftsfihrer R. Nachtwei im Jahr 2000
bis 2002 in einem partizipativen Verfahren erarbeitet.

Da sich das Gebiet, welches durch den vorliegenden Bebauungsplan (iberplant wird, im
Wesentlichen auf Mitteldorfer Gemarkung befindet und in dem Ortlichen Entwicklungskon-
zept lediglich der Ortsteil Gablenz betrachtet wird, ist das Ortliche Entwicklungskonzept
von keinem materiellen Belang. Nichts destotrotz werden nachfolgend, die wesentlichen
Inhalte des informellen Konzeptes dargestellt.

Im Kapitel 7.3 Grundstruktur des Dorfes wird Gablenz mit einer bandartigen Struktur be-
schrieben. Das Siedlungsband hat eine Gesamtlange von 1.600 m und eine stark schwan-
kende Breite von 100 bis 200 m.

Auf Hohe des Bebauungsplanes ist das Dorf derzeit 75 m breit, mit Ausweisung der Bau-
flachen ca. 130 m breit und entspricht damit weniger als der Durchschnittsbreite des Dor-
fes. Die Entwicklung an diesem Standort hat somit keine erhebliche Auswirkung auf das
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Waldhufendorf. Zudem sind Stralten, welche an die August-Bebel-Strale anbinden nicht
untypisch {z.B. Schulgasse, Briickengasse, Siedlerstrafie).

Weiterhin heil’t es in Kapite! 7.10 Landwirtschaft, die Gemarkung Gablenz wurde (ber
Jahrhunderte durch die Landwirtschaft geprégt. Trotz der relativen geringen Bodenfrucht-
barkeit und den unginstigen Bewirtschaftungsbedingungen durch starke Hangneigungen
war sie fur die Einwohner die Lebensgrundlage.

Im Kapitel 7.11.1 Siediungsstruktur und Bebauungsverhélinisse wird vermerkt, dass der
ehemals grof3e Abstand zwischen den Hofen ab dem 19. Jahrhundert das flachenmafige
Entwicklungspotential fiir die Integration von Wohngebauden ohne einen landwirtschaftli-
chen Bezug bot. Dieser Prozess flihrte zu der besténdigen Verdichtung der Bebauung. In
Folge dessen reduzierte sich der Bestand an Freiflaichen (Wiesen, Baume, Strducher,
Nutzgarten). Das Entwicklungskonzept schétzt eine weitere bauliche Verdichtung fiir die
Dorfstruktur als nicht vertraglich ein. Bei den aktuellen Bedingungen ergeben sich nur we-
nige Ansatzpunkte fir eine dorfvertragliche Liickenbebauung, so das ortliche Entwick-
lungskonzept aus dem Jahr 2002.

3.9.3 Ortliches Entwicklungskonzept des Ortsteiles Mitteldorf

Das drtliche Entwicklungskonzept des Ortsteiles Mitteldorf wurde im Jahr 2001 vom Biiro
flr Stadtebau GmbH, Geschéftsflhrer Th. Lohse erarbeitet. In dem Konzept wird lediglich
die stadtebauliche Situation des Dorfkernes untersucht. Das Konzept enthalt keine Aus-
sagen zur Plangebietsflache angrenzend an den Ortsteil Gablenz.

4. PLANINHALT

4.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wurde unter Berlicksichtigung der Umgebungsbebauung
und in Abstimmung auf die Planungsziele geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB fiir vier Baufelder
als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Es sind alle in § 4 Abs. 2
genannten Nutzungen zuldssig.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO werden
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden ausgeschlossen, da die zu erwartenden verkehrshedingten Emissionen dem Cha-
rakter des Gebietes entgegenstehen wiirden. Die allgemeine Zweckbestimmung des Bau-
gebiets bleibt weiterhin gewahrt.

Im Allgemeinem Wohngebiet sind demnach folgende Nutzungen zuldssig
+» Wohngebaude,
« die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
¢ Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise zuldssig sind
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
¢ sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
¢ Anlagen fir Verwaltungen.

Zwei Baufelder werden als Dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVQ festgesetzt. Dorfli-
che Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirt-
schaftlichen Nebenerwerhsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die
Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein, Es sind alle in § 5a Abs. 2 Nr. 1 bis 8
genannten Nutzungen zuléssig.

Die ausnahmsweise zulassige Nufzung nach § 5a Abs. 3 BauNVO wird geman § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Im Haupterwerb betriebene Wirtschaftsstellen mit land-
und forstwirtschaftlicher Nutzung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen gehen mit verkehrs-
bedingten Emissionen einher und werden daher ausgeschlossen. Trotz Ausschluss der
Nutzung bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets weiterhin gewahrt.

Im Dérflichen Wohngebiet sind demnach folgende Nutzungen zulassig:

¢ Wohngebaude,

+ Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die da-
zugehdorigen Wohnungen und Wohngebaude,

« Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgérten,

* nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung,

« die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirt-
schaften,

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

¢ sonstige Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fiir értliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Entsprechend § 17 Abs. 1 BauNVO wird fiir das WA eine Grundfidchenzahl (GRZ) von 0,3
festgesetzt, fir das Dorfliche Wohngebiet wird eine GRZ von 0,45 festgesetzt. Die GRZ
wird demnach um 25 % gegeniiber den Obergrenzen der BauNVO reduziert. Mit diesen
Festsetzungen passt sich das Plangebiet stéddiebaulich der vorhandenen Bebauung an
und es wird weniger Boden versiegelt, sodass mehr Regenwasser versickern kann.

Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO werden Baugrenzen festgesetzt. Aulkerhalb dieser Baugren-
zen sind Hauptgebaude unzuldssig. Des Weiteren wird die Festsetzung getroffen, dass
Nebenaniagen im Sinne von § 14 BauNVO nur im Ausnahmefall auBerhalb der Baugren-
zen zulassig sind. Innerhalb der Baugrenzen sind Nebenanlagen allgemein zul&ssig.
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Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass weder die 4,00 Meter breite Medientrasse
noch der zusétziich 1,00 Meter breite Schutzstreifen der Medien (berbaut wird. Im Aus-
nahmefall und in Abstimmung mit den Medientragern ist es mdglich, die Medientrassen
mit Nebenanlagen zu liberbauen, sofem ein kurzfristiger Zugriff auf die Medien jederzeit
sichergestellt werden kann.

Aus gestalterischen Griinden und aus Griinden der Verkehrssicherheit miissen Garagen
Carports und andere Nebenanlagen mindestens 3,00 Meter von der August-Bebel-Stralle
zurlickgesetzt gebaut werden. Diese Fliche kann jedoch fiir Stellplétze oder als Vorgarten
genutzt werden.

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahi sind die Grundflachen von Garagen und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mitzurechnen.
Die zuléssige Grundfldche darf nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundfléchen der o.g.
Anlagen um bis zu 50 Prozent (iberschritten werden, also hdchstens bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,45 bei den Wohngebieten und 0,675 bei den Dorflichen Wohngebieten.

In den allgemeinen Wohngebieten ist maximal ein Vollgeschoss zuldssig, zuziiglich Dach-
geschoss und Kellergeschoss im Sinne von § 2 Abs. 6 und § 90 Abs. 2 SachsBO.

Es wird ein dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO festgesetzt, welches die Umsetzung
eines 800 m? (ca. 20,0 mal 40,0 Meter) grolRen privaten Reitplatz auf dem Flurstiick 13/2
planungsrechtlich erméglicht. Die Flache des Reitplatzes ist zudem mit dem Planzeichen
4.2 Flachen fur Sport- und Spielanlagen” auf der Planzeichnung dargestellt und befindet
sich auBerhalb des Baufensters im Sinne von § 23 Abs. 3 BauNVO. Demnach diirfen auf
dieser Flache nur Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO errichtet werden. Auf dieser
Flache sind nur untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zuléssig, die dem Nut-
zungszweck der Gebietskategorie ,dorfliches Wohngebiet” entsprechen.

Klarstellend werden die Festsetzungen getroffen, dass innerhalb der Flache nach Planzei-
chen 4.2 ,Flachen fiir Sport- und Spielanlagen*” folgende Nebenanlagen zuldssig sind. Zu-
lassig ist ein Reitplatz mit einer Gesamtflache von maximal 800 m2, es sind nur Einfrie-
dungen als Draht- oder Holzzdune mit einer maximalen Hthe von 2,00 m zu l3ssig. Wei-
terhin sind Lagerflachen flr Futtermittel und Pferdemist mit einer Gesamtflache von maxi-
mal 200 m? zulassig.

Um Beeintréchtigungen der Wohnqualitit des Umfeldes vorzubeugen, soll der Reitplatz
auterhalb der Ortslage und abseits von Wohnhéusern errichtet werden.

Im Entwurf des Regionalplanes aus dem Jahr 2021 ist fiir diese Flache zum Teil ein Vor-

ranggebiet fir die Landwirtschaft dargestellt. Der rechtskraftige Regionalplan aus dem
Jahr 2008 weist flr diese Flache kein Vorranggebiet fir die Landwirtschaft aus.
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In Anbetracht, dass diese Flache vormals als Schweinestall genutzt worden ist und im
Zuge der Herstellung des Reitplatzes die verbliebenen Fundamente des Schweinestalls
beseitigt werden, bleibt der Status quo erhalten. Die Flache kann weder im derzeitigen
Zustand noch im kiinftigen Zustand fiir die intensive Landwirtschaft genutzt werden.

Die folgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung der Baukorper die-
nen der Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes, ohne das eifizientes und modernes
Bauen verhindert wird.

Bei allen Hauptgeb&uden sind nur Walm-, Mansard- oder Sattelddcher zuldssig. Damit
passen sich die neuen Wohngebaude an die umgebende Bebauung an und entsprechen
der regionalen Baukultur. Fur die Dacheindeckung sind nur nichtgldnzende Dachde-
ckungsmaterialien in schiefergrauen Farben zuléssig. Fir die Fassade sind grelle, auffal-
lige Farben sowie Blauténe unzulassig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zul&ssig. Sie erméglichen die Erzeugung
von alternativer Energie und tragen zur CO2-Einsparung bei.

4.3 Griinflachen

4.3.1 Landwirtschafts- / Griinflichen

Der § 1a Abs. 2 BauGB enthélt die sogenannte ,Bodenschutzklausel” (,Mit Grund und
Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden.*), ergénzt um die sog. ,Umwid-
mungssperrklausel” {,Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Um-
fang umgenutzt werden.”). Neben diesen Zielen sind auch alle anderen in § 1 Abs. 6
BauGB genannten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (vgl. §
1 Abs. 7 BauGB). Mit dem umfassenden Bedarfsnachweis (vgl. Kap. 1.3 Bedarfsbegrin-
dung) wird die Notwendigkeit der Ausweisung neuer Wohnbauflachen begriindet.

Im rechtskraftigen Regionalplan werden fiir diese Flichen keine Landwirtschaftsfléchen
ausgewiesen. Der Entwurf des Regionalplanes stellt im Nordwesten sowie Slidwesten des
Plangebietes ein Vorranggebiet fur die Landwirtschaft dar (Ziele Z 2.3.1.3). Innerhalb die-
ser Bereiche befinden sich Béden mit einer hohen natiidichen Bodenfruchtbarkeit der
Stufe IV der flinfstufigen Skala der Bodenkarte. Die Fléche wird momentan als Dauergriin-
land genutzt (InVeKoS Daten).

Entsprechend des Ziels 2.3.1.2 des Regionalplanentwurfes ist in allen Teilen der Region
darauf hinzuwirken, dass der Entzug von nutzbarer Bodenflache durch Versiegelung mit
Ruicksicht auf den Erhalt der Existenzgrundlage der Landwirtschaft sparsam erfolgen soll.

Die im Regionalplanentwurf dargestellte Landwirtschaftsflache kann im slidwestlichen Teil
des Bebauungsplangebietes nicht vollsténdig in den verbindlichen Bauleitplan (bernom-
men werden. Als Ausgleich dazu, wird von der Uberplanung der Flache im Nordwesten
des Bebauungsplangebietes abgesehen. Diese Flache ist aufgrund der ErschlieBung Gber
einen Feldweg ohnehin besser fiir eine landwirtschaftliche Nutzung geeignet. Auflerdem
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sind die Flachen im Sidwesten starker anthropogen gepragt, als die Flachen nordwestlich
des Plangebietes. Aufgrund dort vorhandener Schachtbauwerke und Graben wurde sie
auch bislang nur extensiv landwirtschaftlich genutzt. Diese Méglichkeit besteht als Un-
ternutzung der stdlichen Streuobstwiese weiterhin.

........

Abbildung 5: Bebauungsvaﬁan{e 1 ‘ Abbildung 6: Bebauung;svariante 2

Die auf der linken Seite dargestellte Bebauungsvariante entspricht dem Entwurf des Re-
gionalplanes 2015, die Flachen der Landwirtschaft (griin markiert) sind 8.780 m?2 grof8. Auf
der rechten Seite ist die favorisierte Bebauung dargestellt. Bei dieser Variante bleiben
9.778 m? der Landwirtschaft erhalten.

Im Ubrigen sind die Flachen fiir eine intensive landwirtschaftliche Nutzung als Ackerland
ungeeignet. Aufgrund der Hanglage und des Baches besteht eine Bodenerosionsgefahr-
dung bei unbedeckten oder gering mit Vegetation bedeckten Boden. Daher werden diese
Flachen als extensive Landwirtschaftsflachen festgesetzt. So wird dem Ziel Z 2.1.5.3 ent-
sprochen. Denn es wird darauf hingewirkt, dass besonders gefahrdete Abflussbahnen
nicht als Acker, sondern als Griinland genutzt werden. Weiterhin wird dem Ziel Z 2.1.5.4
entsprochen. In festgelegten Gebieten mit besonderer potenzieller Wassererosionsgefahr-
dung sollen in den kommunalen und fachlichen Plénen flachenkonkret vorsorgende Maf-
nahmen des Erosionsschutzes vorgesehen werden (vgl. Kapitel 3.5 Grundwasser, Was-
sererosion).

4.3.2 Arten- und Biotopschutz

Der Geltungsbereich des geplanten Vorhabens umfasst Flachen, fir die im Regionalplan
Chemnitz-Erzgebirge sowie im Entwurf des Regionalplanes Region Chemnitz ein Vorbe-
haltsgebiet Arten- und Biotopschutz dargestellt wird (Z 2.1.3.1).
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Der groliraumig ubergreifende Bio-
topverbund wird durch die Bundes-
stral’e B 169 zerschnitten. Eine dar-
uber hinaus gehende Beeintrachti-
gung durch das Bauvorhaben ist mit
Umsetzung der festgesetzten Kom-
pensationsmafnahen nicht zu erwar-
ten. Die im Rahmen des Ausgleiches
fur Eingriffe durch die geplante Be-
bauung notwendigen MaRnahmen,
wirken sich zugleich positiv auf das
Vorbehaltsgebiet fir den Arten- und
Biotopschutz aus. Dies entspricht
dem Ziel Z 2.1.3.4 — der Biotopver-
bund wird flachen- und nutzungsbe-

Abbildung 7: Auszug aus dem rechtskréftigen Regionalplan zogen konkretisiert und mit Mafnah-
men untersetzt.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Durch das Plangebiet verlauft ein namenloses, temporar wasserfiihrendes Gewésser

2. Ordnung. Vorgelagert ist ein zeitweise trockenfallender Teich. Entlang des Ufers wach-
sen Trauerweiden, Ebereschen, Kirschen, Birken, Erlen, Eichen, Fichten und Pappeln. Die
naturnahen Bereiche flieRender oder stehender Binnengewasser einschliel3lich ihrer Ufer
und der dazugehdrigen uferbegleitenden nattrlichen oder naturnahen Vegetation sind als
Biotop gemal’ § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzt. Handlungen die zu einer Zerstérung
oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope fiihren kénnen, sind da-
her verboten. Gemal § 24 Abs. 3 S. 2 SachsWG wird ein 10,00 Meter breiter Gewasser-
randsteifen von jeglicher Bebauung freigehalten. Das Gewasser und der Gewdasserrand-
streifen werden in der Planzeichnung dargestellt und bemalt.

Sidlich des Baches verlauft ein weiterer Gehdlzstreifen aus Pappeln, Spitz-Ahorn, Berg-
Ahorn, Eschen, Kastanien, Linden, Stieleiche und Felsenkirschen. Da Hohlenbdume in
diesem Bereich vorhanden sein konnen (= besonders geschiitztes Biotop gemani § 21
SachsNatSchG bzw. eine geschitzte Dauerniststatte im Sinne von § 44 BNatSchG) und
der Gehdlzstreifen als strukturgebendes Leitelement fiir Fledermause dienen kann, wird
auch dieser Gehoélzstreifen zum Erhalt festgesetzt.

Im westlichen Teil zwischen den Gehdlzstreifen befindet sich eine Nasswiese, hierbei han-
delt es sich um ein Biotop im Sinne von § 30 BNatSchG, daher wird auch dieser Griinbe-
reich zum Erhalt im Bebauungsplan festgesetzt.

Durch die planungsrechtliche Festsetzung dieser Naturbestandteile wird auch dem Grund-
satz G 1.2.13 des Regionalplanentwurfes — naturraumtypische Siedlungsrander sollen er-
halten bleiben — entsprochen.
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Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Um ein Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG zu vermeiden, sind folgende
artenspezifische VermeidungsmaBnahmen entsprechend des Artenschutzgutachtens
(Ingenieurgruppe Chemnitz GbR vom 24.09.2020) umzusetzen:

V1: Erhalt bestehender Einzelgehdlze entsprechend der Kennzeichnung im Bebau-
ungsplan

V2: Beseitigung von Geholzaufwuchs (soweit unvermeidbar) im Bereich der Bau-
felder fUr Zuwegungen etc., z.B. Fichten auf Flurstiick 415/1, von Oktober bis Feb-
ruar auerhalb der Brutzeit von Végeln

V3: Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Lichtemissionen: Reduzierung der
Beleuchtung von Gebaude und Verkehrsflachen auf ein Mindestmall (rdumlich)
bzw. eine bedarfsbezogene Mindestzeit (zeitlich); Abstrahlung nach unten in gerin-
gem Winkel (keine Fassadenbeleuchtung/Anstrahlung); geringe Leuchtpunkthdhe;
L.euchtmittel mit geringem Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspektrum Natrium-
dampf-/Niederdrucklampen (NA), Natriumdampfhochdrucklampen (NAV) oder
LED-Lampen

V4: Erhalt der Haufwerke auf dem Lagerplatz Flurstiick 423/1 mit umgrenzenden
Strukturen bzw. bei Beseitigung, Neuanlage von 3 Haufwerken aus Steinen und
Astmaterial (ca. 0,5 m®) unterschiedlicher Gréf3e als Lebensraumrequisite in Rand-
bereichen

V5: Beseitigung Haufwerke von Méarz bis Mai bzw. August bis September (keine
Tiere im Winterquartier, keine Reproduktionszeit) in denen die wechselwarmen
Reptilien und Amphibien aufgrund Umgebungstemperatur aktiv flichen kénnen
V6: konstruktiver Amphibienschutz an geplanter Bebauung (v.a. Vermeidung bzw.
konstruktive Sicherung von Absturzfallen wie Lichtschachten, auRenliegenden Kel-
lertreppen, ...) '

V7: bauzeitlicher Amphibienschutz (Sicherung der Baugruben vor Absturz einzel-
ner Individuen)

V8: bei Abriss/Sanierung (Dach-/Fassadenarbeiten) der Lagerhalle (Flurstiick
423/1) bzw. Scheune (Flurstiick 13/2) sowie Riickbau der beiden Brunnen (Flur-
stiick 423/1 mit den damit dokumentierten potenziellen quartiertrachtigen Struktu-
ren sind nach vorheriger Kontrolle (Fassade, Gebaudeinneres) durch eine fachlich
geeignete Person sowie in Abstimmung mit dem Landratsamt Erzgebirgskreis, SG
Naturschutz/ Landwirtschaft in Anzahl (Quantitdt) und Anbringungsorte (Qualitét)
entsprechende Kompensations- und Vermeidungsmafnahmen vorzusehen.

Dariiber hinaus wird folgende weitere Vermeidungsmafnahme festgesetzt:

VO: Innerhalb der Grenzen des Geltungsbereichs ist das Anpflanzen von Zierwach-
holder-Arten (Juniperus sabina, Juniperus media) verboten (§ 9 Abs.1 Nr. 25b
BauGB). Um einen Befall von Obstbaumen mit Birnengitterrost zu vermeiden, sol-
len innerhalb des geplanten (Dérflichen) Wohngebietes keine Zierwachholder-Ar-
ten angepflanzt werden, da diese ein Wirt fir den Pilz Gymnosporangium sabinae
sein kbnnen.
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Als Hinweis wird vermerkt, dass vor der Beseitigung von quartiertrachtigen Strukturen (Ge-
holze, Geb&ude)} diese nochmals auf ein Vorhandensein von Niststatten/Quartieren zu
prifen sind. Sollte eine Beseitigung des Steinhaufens unvermeidbar sein, dann ist diese
nur von Mérz - Mai bzw. August - September zuldssig.

Alle Mafinahmen werden im Artenschutzgutachten ausfiihrlich hergeleitet und begriindet.
Die Umsetzung der Malinahmen ist der Unteren Naturschutzbehdérde und der Stadtver-
waltung Stollberg mit Text und Fotobelegen anzuzeigen.

Das Plangebiet und dessen unmittelbares Umfeld wurde auf das Vorhandensein von Nes-
tern und Hohlenbdumen sowie nach potentiellen Quartieren fiir Flederméuse am
14.08.2020 vom Blro Ingenieurgruppe Chemnitz GbR untersucht. Die Begehung fand so-
mit weitgehend auBerhalb der Brutzeit von Végeln sowie innerhalb saisonaler Hauptakti-
vitdtszeiten von Amphibien, Reptilien und Flederm&usen statt.

Bei der Relevanzprifung zum Artenschutz wurden die Vermeidungs- und Kompensations-
mafnahmen im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung erarbeitet. Alle negativen Auswir-
kungen auf Flora und Fauna — auch wenn sie noch so unwahrscheinlich sind — wurden
untersucht und mit Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen untersetzt. Weitere Be-
gehungen wirden lediglich dazu fihren, dass die festgesetzten ArtenschutzmaRnahmen
sich in Art und Umfang reduzieren.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB)
Innerhalb der Freiflachen werden folgende Ersatzmafnahmen festgesetzt.

- Anlage einer 3.150 m* groRen Streuobstwiese auf der slidwestlichen Landwirt-
schaftsfliache und einer 2.300 m? groften Streuchstwiese innerhalb der privaten
Grinflache. Pflanzabsténde von 3 Metern zu landwirtschaftlich genutzten Nachbar-
grundstiicken und 2 Metern zu Wohngrundstlicken. Es sind verschiedene standort-
gerechte, heimische, rocbuste Obstbaumsorten, (Qualitdt mindestens Solitérbdume,
3 x verpflanzt, 125-150 cm) im Abstand von maximal 10 Meter zueinander anzu-
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Stamme sind vor Verbiss zu
schiitzen. Abgéngige Baume sind zu ersetzen. Die Wiese ist extensiv zu bewirt-
schaften und kann beweidet oder 1 bis 2 mal jahrlich mittels horizontal schneiden-
der Technik (Balkenmaher, Sense, 0.4.) gemaht werden. Das Mahgut solt zum Aus-
séhen und Abtrocknen auf der Fldche verbleiben und ist anschlieBend abzutrans-
portieren. Eine jahrlich wechselnde Teilflache von mindestens einem Viertel der
Gesamtflache soll ungemaht tiberwintern. Diese MaRnahme ist spatestens 2 Jahre
nach dem Eingriff durchzufihren.

Zudem wird die folgende FCS-MaBnahme festgesetzt:

- FCS1: Je angsfangene 1.000 m?2 versiegelte Baugrundstiicksflache ist eine Flache
von 100 m? mit einer einheimischen Bliihmischung anzusden und dauerhaft zu er-
halten. Es sind max. 2 Mahdtermine pro Jahr zulassig. Diese Malknahme hat vor
dem Eingriff zu erfolgen.
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Mit Umsetzung dieser Manahmen kénnen insekten- und samenreiche Nahrungshabitate
fiir die vorkommenden Vogel- und Fledermausarten geschaffen werden und baunotwen-
dige Beseitigungen von Gehdlzen ausgeglichen werden.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern; (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Eine Grinfliche im Zentrum des Bebauungsplangebietes wird zum Erhalt der vorkom-
menden Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

- MafBnahme M3: Innerhalb der festgesetzten Griinfliche, sind alle Baume, Strau-
cher und sonstigen Bepflanzungen, einschlieRlich der vorhandenen gesetzlich ge-
schiitzten Nasswiese zu erhalten, zu pflegen und vor jeglicher Geféhrdung (bspw.
durch Entwésserung) zu schiitzen.

Abgéngige Bdume sind durch standortgerechte, heimische Laubbiume zu erset-
zen (Qualitat min. 3 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm).

Die festgesetzten Anpflanzungen sollten vor der Fl&cheninanspruchnahme ausgefihrt
werden. Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgéngige Gehédlze sind zu erset-
zen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stadt Stollberg mit den Vorhabentragern vor Umset-
zung des Bebauungsplanes einen Vertrag abschlieRt, der die ErschlieRung des Plange-
bietes sowie die Realisierung der Ersatz- und Ausgleichsmafinahmen beinhaltet. Die mit
der UNB abgestimmte und von den Vorhabenstragern bzw. Grundstiickseigentfimern un-
terschriebene ,Vereinbarung zur Uberlassung von Flachen fir Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen sowie deren Pflegevorgaben* liegt vor. Die Stadt Stollberg hat die Umsetzung
und Einhaltung der FCS- und KompensationsmaRnahmen zu {iberpriifen.

4.4 VerkehrserschlieBung

Der Bereich des Bebauungsplanes beriihrt die B 169 im Abschnitt des Netzknotens 5342
048 an der Station 3.968 bis 4.291. Die Zufahrten werden als Gehwegiiberfahrt mit abge-
senkten Bord erhalten bzw. hergestellt. Der Bordanschlag muss dabei mind. 3 cm zur Bei-
behaltung der Wasserfiihrung betragen. Aus den Zufahrten darf kein Oberflachenwasser
auf die B 169 gelangen, so dass die Stralenentwéasserung nicht gestért ist. Eine Auf-
nahme des neu entstehenden Verkehrs ist aufgrund der direkten Anbindung an die B 169
ohne weiteres mdéglich.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tber private Wege. Der § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB eroffnet die MOglichkeit der Festsetzung privater Verkehrsflachen regelmaRig nur
dann, wenn die notwendigen ErschlieBungsanlagen lediglich fiir einen tiberschaubaren
Benutzerkreis erforderlich sind und eine Benutzung durch die Offentlichkeit oder Allge-
meinheit aus der Struktur des Baugebietes heraus bereits ausgeschlossen werden kann.
Zur offentlich-rechtlichen Sicherung der Zufahrt ist eine Baulasteintragung erforderlich so-
wie eine dingliche Sicherung des Wegerechtes im Grundbuch, die der Zustimmung des
jeweiligen Grundstlickseigentiimers bed(irfen.
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im vorliegenden Bebauungsplan ist dieser Tatbestand zutreffend. Die neu zu bauende
Stralbe sowie der Bestandsweg sind als ,Sackgasse” konzipiert. Keine von beiden hat eine
weiter gehende Funktion als die Erschlielung der wenigen Grundstiicke im Geltungsbe-
reich. Eine verbindende Durchfahrt in angrenzende Gebiete ist stédtebaulich nicht vorge-
sehen und auch nicht erwiinscht. Das geplante Gebiet funktioniert als eigenstindige ,Ver-
kehrszelle®. Zur Gewéhrleistung der Wohnruhe wird auf die Abgeschlossenheit und Eigen-
sténdigkeit der ErschlieBungsanlagen abgestellt. Die neu zu errichtende Planstrafiie sowie
auch der Bestandsweg im Norden des Plangebietes grenzen an die B 169 und damit an
eine dffentlich gewidmete Strale an. Im Vorentwurf war der genaue Verlauf der StraRen-
verkehrsflachen noch nicht dargestellt. Dies wird im vorliegenden Entwurf korrigiert.

Fur die Erreichbarkeit des Baufeldes 1/6 wird ein 3,50 m breiter Weg benétigt. Dieser
mandet in seiner nordlichen Ausdehnung in einem Wendehammer. Die Baufelder 3/6, 4/86,
5/6 werden durch den vorhandenen, leicht verldngerten Bestandsweg erschlossen. Am
westlichen Ende des Bestandsweges wird die Zufahrt des Baufeldes 3/6 (iber einen Wen-
dehammer sichergestellt,

Es werden Geh- und Fahrrechte zugunsten der Eigentiimer der Flurstiicke 423/1, 428 oder
415/1 sowie des Rettungsdienstes festgesetzt.

Damit die kiinftigen Geb&ude auch von Rettungs- und Feuerwehrfahrzeugen erreicht wer-
den konnen, sind die Wege nach der DIN 14090 herzustellen. Zufahrten sind so zu befes-
tigen, dass sie von Fahrzeugen mit einer zuléssigen Gesamtmasse von 16 t und einer
Achslast von 10 t befahren werden kénnen. Geradlinige Zufahrten und Wege sind in einer
Breite von mindestens 3,00 Meter auszubauen, alle anderen Wege in einer Breite von 3,50
Metern (vgl. auch Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstraen (RASt 06) Kapitel 6.1.1.6).

Den Anforderungen des Abfallentsorgers / Miilifahrzeugen miissen die ErschlieBungs-
wege nicht entsprechen, da der Hausmiill — wie in Gablenz Ublich ~ zur August-Bebel-
Stralle gebracht werden muss.

Die erforderlichen Stellplatze (entsprechend der VwV der SéchsBQ) sind innerhalb der
privaten Grundstiicksflachen nachzuweisen. Es wird daher die Festsetzung getroffen,
dass 2 Stell- oder Garagenplétze je Wohneinheit zu errichten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB).

Die Stellplatze sind so herzustellen, dass ein Abflussbeiwert von W = 0.5 nicht {iberschrit-
ten wird. Fir die Planwege gilt ein Abflussbeiwert von W = 0,6 (vgl. Kapitel 4.5.1 Nieder-
schlagswasser).

4.5 Technische Ver- und Entsorgung

Die stadttechnische Ver- und Entsorgung des Gebietes kann grundsétzlich — ausgehend
von den vorhandenen Leitungen — gewéhrleistet werden. Miissen Leitungen ergénzt wer-
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den, so sind dafir in der Planzeichnung entsprechende mit Leitungsrechten belastete Fl&-
chen (je 4,00 Meter breit) zugunsten des jeweiligen Medientrigers nach § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB festgesetzt (vgl. Kap. 4.2 Uberbaubare Grundstiicksfléche, Bauweise).

4.5.1 Niederschlagswasser

Das anfallende Oberfldchenwasser der Dachflachen (Wohn- und Nebengebaude) ist tiber
ein getrenntes Leitungsnetz in eine Retentionszisterne auf dem jeweiligen Grundstiick ab-
zuleiten. Das Fassungsvermdgen muss mindestens 20 | pro m? projizierte Dachfiziche be-
tragen. Bei der Retentionszisterne ist ein Uberlauf vorzusehen, der an der Vorfiut ange-
schlossen werden kann. Diese Form der Ableitung ist erlaubnisfrei.

Da es derzeit nicht mdglich ist, dass zusétzliche Mengen an Niederschlagswasser in den
bestehenden Stralenentwésserungskanal an der August-Bebel-Stralle aufgenommen
werden kdnnen, sollte die Einleitung auf den urspriinglichen natiirlichen Abfluss der FIa-
chen begrenzt sein. Daher ist es notwendig das Niederschlagswassers von den geplanten
Flachen in eine Regenwasserriickhaltung mit Zwangsentleerung einzuleiten und tber eine
Drosselung kontrolliert abzugeben. '

Die Bemessung der erforderlichen Regenriickhaltung erfolgt auf der Grundlage der DWA-
A117.

Fir die jeweiligen Baufeldflichen ergeben sich folgende maximal zuldssige Drosselab-
flusse, welche im Bebauungsplan festgesetzt werden:

Baufeld 1/6 Qor=6,111l/s=6I/s
Baufeld 2/6 Qor=6,33 l/s=861/s
Baufeld 3/6 Qor=4,31l/s=4lfs

Unter Beriicksichtigung der maximal méglichen befestigten Flachen innerhalb der Baufel-
der ergeben sich folgende Speichervolumen der Regenriickhaltung:

Baufeld 1/6  Aeges=3.136 m>  Aep= 672,60m? V= 10,92 m?
Baufeld 2/6  Agges = 3.247 m>  Aep=1.082,70 m* V = 24,96 m*
Baufeld 3/6 Aeges=2.212m?  Aes= 497,40 m? V= 8,72 m?

Aeges = abflusswirksame Flachen

Qor = Drosselabfluss
Aep = maximal mégliche befestigte Flachen
\' = Erforderliches Speichervolumen

Auf den Baufeldern 4/6, 5/6 und 6/6 befinden sich Bestandsgebaude.

Soll das Wasser der Retentionszisterne auch zum GiefRen oder als Brauchwasser im Haus
genutzt werden, so muss die Zistemne entsprechend groRer dimensioniert sein. Die oben
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beschriebene Kapazitét (20 I pro m? projizierte Dachfléche) muss jederzeit fiir ein Starkre-
genereignis leergehalten werden.

Soll das Regenwasser als Brauchwasser genutzt werden, ist weiterhin eine Stellung-
nahme des Trinkwasserversorgers RZV Lugau-Glauchau einzuholen.

Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Art und Weise, z.B. aus Pflaster mit offenen Fugen
oder Rasengittersteinen, auszufiihren. Der Abflussbeiwert darf nicht grélder als 0,5 sein.
Ist der Boden nicht ausreichend wasseraufnahmefdhig, so ist das Oberflachenwasser
ebenfalls in einer zwischengeschalteten Zisterne zuriickzuhalten. Die Grundstiickszufahr-
ten sind so zu gestalten, dass kein Oberflachenwasser den 6ffentlichen Verkehrsfldchen
zugefiihrt wird.

Die privaten Stralenverkehrsflachen sind so herzustellen, dass ein Abflussbheiwert von W
= 0,6 nicht Uberschritten wird.

Die RegenruckhaltemaBnahmen sind flir jedes Baugrundstiick einzuhalten. Der rechneri-
sche Nachweis ist vom Bauherrn im Zuge des Genehmigungsverfahrens zu fiihren.

Fléichentyp Art der Befestigung Abflussbeiwert
Schrégdach Metall, Schiefer, Glas, Faserzement 09-1,0
Ziegel, Dachpappe 0,8-1,0
Flachdach (Neigung bis 5 %) Metall, Glas, Faserzement 09-1,0
Dachpappe 0,9
Kies 0,7
Griindach (Neigung bis 25 %) Humusiert < 10 cm Aufbau 0,5
Humusiert > 10 cm Aufbau 0,3
Stralen, Wege, Platze (flach) Asphalt, fugenloser Beton 0,9
Pflaster mit dichten Fugen 0,75
Fester Kiesbelag 0,6
Pflaster mit offenen Fugen 0,5
Lockerer Kiesbelag, Schotterrasen 0,3
Verbundsteine mit Fugen, Sickersteine 0,25
Rasengittersteine 0,15
Béschungen, Bankette und Gra- | Toniger Boden 0,5
ben Lehmiger Sandboden 0.4
Kies- und Sandboden 0,3
Garten, Wiesen und Kulturland Flaches Gelande 0,0-0,1
Steiles Geldnde 0,1-0,3

Tabelle 8: Abflussheiwert je nach Fldchentyp und Art der Befestigung nach Arbeitsblatt DWA-A138

Durch diese Festsetzungen wird dem Grundsatz G 2.1.5.1 des Regionalplanentwurfes Re-
gion Chemnitz 2021 entsprochen. Unvermeidbare Flachenbefestigungen erfolgen unter
Beachtung baulicher Erfordernisse in moglichst weitgehend wasserdurchlassiger Bau-
weise. Das anfallende nicht verunreinigte Niederschlagswasser kann vor Ort versickem.

Wie im Kapitel 3.5 Grundwasser, Wassererosion beschrieben, gibt es auf fast allen Fla-
chen der Stadt Stollberg potenzielle Wassererosionsgefahrdung. Der LEP formuliert als
Ziel, dass in Gebieten mit besonderer potenzieller Wassererosionsgeféhrdung darauf hin-
zuwirken ist, dass der Bodenerosion durch acker- und pflanzenbauliche MaRnhahmen,
landschaftsangepasste Anreicherung mit gliedernden Flurelementen und durch eine ero-
sionshemmende Schlageinteilung sowie ggf. auch durch kulturtechnische MaRnahmen
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vorzubeugen ist. Es ist darauf hinzuwirken, dass besonders geféhrdete Steillagen und be-
sonders gefahrdete Abflussbahnen nicht als Acker, sondern als Griinland genutzt bzw.
unter Beachtung von Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgeforstet
werden und dass bei Baumalinahmen Vorsorge gegen Erosionsschaden getroffen wird

(Z 2.1.5.3). Der LEP fordert auf, dass in den kommunalen und fachlichen Plnen flichen-
konkret vorsorgende MalBnahmen des Erosionsschutzes vorgesehen werden (Z 2.1 .5.4).

Diesem Ziel entspricht der Bebauungsplan, indem im Slid-Westen eine extensiv bewirt-
schaftete Streuostweise festgesetzt wird. Durch diese pflanzenbauliche Malknahme und
landschaftsangepasste Anreicherung von Gehdlzstrukturen, kann die Wassererosionsge-
fahrdung verringert werden.

4.5.2 Abwasser

Der regionale Schmutzwasserentsorger, die Westséchsische Abwasserentsorgungs- und
Dienstleistungsgesellschaft mbH (WAD), betreibt in unmittelbarer Nahe des Plangebietes
keine 6ffentliche Kanalisation. Die néchste 6ffentliche Kanalisation mit einer Nennweite
von DN 250 / 300 verlduft parallel zur August-Bebel-Stralle vom Haus 28 bis 12.

Die Bestandskanalisation in der August-Bebel-Strae / B 169 wurde bis zum Vorfluter in-
spiziert und vermessen. Dabei wurden erhebliche Méngel bei dem baulichen Zustand der
Kanalisation deutlich.

Die Abwasserentsorgung ist {iber private vollbiologische Kleinkldranlagen zu regeln. Das
vorgereinigten Abwasser aus der volibiologische Kleinklaranlagen kann dann in das vor-
handene Kanalsystem der August-Bebel-Strae abgegeben werden.

Baufeld 1 und 2

Die gereinigten Abwésser der Baufeld 1 und 2 kdnnen in den Schacht 5614423063 einge-
leitet werden. Dazu ist in das Grundbuch des Flurstiickes 13/2 eine Dienstbarkeit fiir den
Abfluss des Abwassers einzutragen.

Baufeld 3

Die Abwésser des Baufeldes 3 kénnen in den Schacht 5614423062 eingeleitet werden,
es ist dazu eine Dienstbarkeit in das Grundbuch des Flurstiicks 15/4 und 415/1 einzutra-
gen.

Baufeld 4, 5und 6
Die Baufeld 4, 5 und 6 befinden sich direkt an der August-Bebel-Stralte und kénnen das
Schmutzwasser in den angrenzenden Schacht einleiten.

4.5.3 Strom

Angrenzend an das Vorhabengebiet befinden sich Niederspannungsfreileitungsanlagen
1 kV NFA2X 4x95/SB der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH.
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Es ist nicht vorgesehen die oberirdischen Niederspannungsfreileitungen in ihrem Verlauf
zu verandern oder die Kabeltrasse in die neue StraRenverkehrsfliche zu verlegen.

Rechtzeitig vor Baubeginn ist ein Antrag auf Auskunft {iber den Verlauf unterirdischer
Energieversorgungsanlagen mit Lageplan einzureichen.

4.5.4 Trinkwasser

Der Trinkwasseranschiuss der geplanten Bebauung erfolgt iiber die Hochzone Gablenz
(druckbestimmend: Pumpwerk Gablenz und Hochbehilter Gablenz), da der Druck in der
weiteren vorhandenen Trinkwasserleitung DN 100 Az (Niederzone, druckbestimmend:
Hochbehdlter Mitteldorf) flir weitere Neuanschliisse nicht ausreichend ist.

Die vorhandene Versorgungsleitung DN 100 GG (Hochzone) im Flurstiick 423/1 der Ge-
markung Mitteldorf hinter den Hausnummern August-Bebel-Strate 10 bis 24 verlauft direkt
durch ein geplantes Grundstick, daher ist eine ErschlieBung des zukiinftigen Baufeldes
nur moglich, wenn die vorhandene Leitung umverlegt wird, da die Trinkwasserleitung
durch eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit zu Gunsten des RZV gesichert ist und
in einem Streifen von 2,00 m links und rechts der Leitung nicht iiberbaut ader tUberpflanzt
werden darf.

Im Rahmen der ErschlieBung ist die vorhandene Trinkwasserleitung DN 100 GG in den
geplanten Leitungsstreifen zu verlegen und die Wasserversorgung so zu gestalten, dass
zukiinftig nur noch eine Leitung notwendig ist.

Die geplante Bebauung im Flurstlck 423/1 der Gemarkung Mitteldorf hinter der Hausnum-
mer August-Bebel-Strafle 24 sowie im Flurstiick 428 und des Teils von Flurstiick 415/1
der Gemarkung Mitteldorf kann durch Anschluss an die vorhandene Trinkwasserleitung
aus 90*8,2 WAVIN-TS im Schutzrohr DN 100 Az erfolgen.

Der bereits im Grundbuch als beschrénkt personlich Dienstbarkeit zu Gunsten des RZV
eingetragene Schutzstreifen von 4,00 m wird in die Planzeichnung iibernommen.

Die Bauherren miissen beim RZV einen Antrag auf Anschluss an die &ffentliche Trinkwas-
serversorgung stellen. Die Erschlieflung des Standortes, die notwendige Erweiterung der
offentlichen Trinkwasserversorgungsanlagen sowie die daraus resultierenden Kosten wer-
den vom RZV im Rahmen eines ErschieBungsvertrages auf den Bauherren {ibertragen.

4.5.5 Loschwasser

Nach Arbeitsblatt W 405 des DVGW (Deutscher Verein fiir Gas- und Wasserfaches e.V.)
betragt der Loschwasserbedarf 48 m3/h.

Das Loschwasser kann aktuell bis zur Hohe von 24 m3h {iber die Niederzone Gablenz
bereitgestellt werden. Im Rahmen der Umverlegung der Trinkwasserleitung ist daher der
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Einbau eines weiteren Hydranten in der Hochzone unmittelbar am Pumpwerk Gablenz
vorzusehen, so dass beide Hydranten am Pumpwerk in Summe 48 m? (ber 2 h liefern
kénnen.

Weitere Hydranten befinden sich westlich der August-Bebel-Stralle 24 und auf der Pau-
lusgasse westlich der August-Bebel-Stralle 30/32,

Die Stollberger Feuerwehren arbeiten in Abhéngigkeit vom Alarmstichwort geméanR Aus-
rickeordnung im Verbund. Fir die ersten Manahmen — bis zur Anbindung der Hydranten
— wird das auf den Fahrzeugen mitgefiihrte Loschwasser genutzt.

Die Planwege sind nach der DIN 14090 herzustellen. Gema® Punkt 4.2.17 Befestigung
und Tragféhigkeit der DIN 14090 sind die Zufahrten so zu befestigen, dass sie von Feuer-
wehrfahrzeugen mit einer zuldssigen Gesamtmasse von 16 t und einer Achslast von 10 t
befahren werden konnen.

4.5.6 Telekommunikation

Westlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich oberirdische Telekommunikations-
leitungen der Telekom GmbH. Eine Verlegung der Leitung unter die Erde soll nicht erfol-
gen.

Die Baufelder 1 und 2 kénnen an die oberirdische Telekommunikationsleitung westlich des
Flurstiickes 423/1 angeschlossen werden.

Das Baufeld 3 kann lber- oder unterirdisch an die Telekommunikationsleitung &stlich des
Flurstiickes 15/4 angeschlossen werden. Ein entsprechendes Leitungsrecht wird in der
Planzeichnung festgesetzt. Dabei wird beriicksichtigt, dass in StraRen und Gehwegen eine
Trasse in einer Breite von 0,6 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vor-
zusehen ist. Eine Uberpflanzung der leitungstrasse ist nicht zuldssig.

Im Rahmen der ErschlieBung ist geeignete passive Netzinfrastruktur It. § 146 Abs. 2 Satz
2 Telekommunikationsgesetz (TKG) fir ein Netz mit sehr hoher Kapazitat mit zu verlegen.

Die Baufelder 4, 5 und 6 sind bereits durch oberirdische Telekommunikationsleitung er-
schlossen.

Das éGffentliche Telekommunikationsnetz im Erzgebirgskreis wird durch unterschiedliche
Telekommunikationsunterehmen betrieben. Eine Ubersicht der regionalen Betreiber ist
unter www.erzgebirge24.de zu finden.

4.5.7 Fernwdrme- und Gasleitungen

Sowohl innerhalb, als auch im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine
Fernwérmeleitungen und Anlagen der Gasversorgung.
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4.5.8 Abfallentsorgung

Da die kiinftigen ErschlieRungswege nicht so ausgebaut werden, dass sie den Vorausset-
zungen des Zweckverbandes Abfallwirtschaft Siidwestsachsen entsprechen (Tragfahig-
keit min. 30 t, StraBenbreite min. 3,55 m), ist der Haushaltsmidill von den Eigentiimern an
die August-Bebel-Stralle zu bringen. Im Bebauungsplan werden Flachen fiir die Abfallent-
sorgung festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB).

4.6 Immissionsschutz

4.6.1 Larm

Im Rahmen der Bauleitpianung gibt es fiir die stadtebauliche Planung keine rechtsverbind-
lichen Grenzwerte fiir Immissionen. Welche Larmbelastung einem Gebiet unterhalb der
Grenze zu Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A)) zugemutet werden darf, richtet sich nach
den Umsténden des Einzelfalls; die Orientierungswerte der DIN 18005-1 kénnen dabei zur
Bestimmung der zumutbaren Larmbelastung eines Gebiets im Rahmen einer gerechten
Abwégung lediglich als Orientierungshilfe herangezogen werdenS. So sieht das Beiblatt 1
der DIN 18005 fur ein allgemeines Wohngebiet tagsiiber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)
fur Verkehrslarm bzw. 40 dB(A) fiir Gewerbeldrm vor. Fiir Mischgebiete sieht das Beiblatt
1 der DIN 18005 tagsliber 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) fiir Verkehrslarm bzw. 45 dB(A)
fir Gewerbeldrm vor.

Da sich in unmittelbarer Nahe keine stérenden Gewerbebetriebe befinden, ist lediglich der
StraBenverkehrsldrm zur Beurteilung der Immissionen zu beriicksichtigen.

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36 sind lediglich die Verkehrsemissio-
nen entlang der August-Bebel-Strale zu beriicksichtigen. Geman 4.1.2 der DIN 18005-1
kénnen die Immissionen des Verkehrs auf einer Strai3e fiir die Schallausbreitungsrech-
nung als eine Linienschallquelle angesehen werden. Bei einer im Verhaltnis zum Abstand
vom Immissionsort langen, geraden Linienschallquelle mit Gber ihre Lange gleichbleiben-
der Emission, nimmt der Schallpegel bei ungehinderter Schallausbreitung mit jeder Ver-
dopplung des Abstands um etwa 4 dB ab.

Bei der am 04.10. bis 11.10.2017 durchgefiihrten Verkehrszahlung wurden pro Tag durch-
schnittlich folgende Fahrzeuge gezanhit:

. Tag = 1.769 Fahrzeuge mit 19,2 % LKW-Anteil,

. Nacht = 205 Fahrzeuge mit 8,8 % LKW-Anteil

Nach Punkt 7.1 der DIN 18005 sind die Beurteilungspegel fiir Stratenlarm nach der RLS-
90 zu berechnen.

5 BVerwG, Urteil vom 19.08.2015 — 4 BN 24.15
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Unter der BerUcksichtigung der Verkehrszahlung aus dem Jahr 2017 kénnen bei einem
Abstand von 43 Meter zur Stralenverkehrsfliche sowohl die Larmwerte fir den Tag als
auch fur die Nacht gemaf DIN 18005-1 eingehalten werden.

Grundsatzlich ist bei der planerischen Zuordnung der Baugebiete zuerst nach dem Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BimSchG zu priifen, ob durch hinreichende Abstinde die Lrm-
belastung gemindert werden kann.

Nach der Rechtsprechung liegen gesunde Wohnverhéltnisse vor, wenn die schalltechni-
schen Orientierungswerte gemag Beiblatt 1 der DIN 18005-1 eingehalten werden. Jedoch
kénnen entsprechend der Systematik der DIN 18005-1 Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte in einem gewissen Rahmen zuldssig sein, wenn andere stidtebaulichen Be-
lange hther gewichtet werden. Das Bundesverwaltungsgericht mahnt jedoch an, “je weiter
die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 tberschritten werden, desto ge-
wichtiger milssen die fir die Planung sprechenden Griinde sein und desto mehr hat die
Gemeinde die baulichen und technischen Méglichkeiten auszuschépfen, die inr zur Verfii-
gung stehen, um diese Auswirkungen zu verhindern™.

Nachfolgend werden mogliche Malnahmen zur Schallpegelminderung vorgestellt und er-
ortert, ob diese Manahmen aus Griinden des Dorf- und Landschaftsbildes, der Effektivitst
und der Wirtschaftlichkeit als Schallminderungsmafnahmen in Frage kommen.

1. Stait eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO kénnte ein Dorfgebiet
nach § 6 BauNVO festgesetzt werden. Dorfgebiete dienen der Ansiediung von
landwirtschaftlichen Betrieben, welche im Haupterwerb gefiihrt werden. Aufgrund
der Néhe zu bestehenden Wohngeb&uden sind Geruchsimmissionskonflikte zu er-
warten.

2. Eine Geschwindigkeitsbegrenzung fiir den StrafRenverkehr auf der LSAugust-Be-
bel-Strafle® von 50 km/h auf 30 km/h wiirde zu einer Pegelminderung von le-
diglich ca. 2 dB fiihren. Eine Geschwindigkeitsreduzierung kommt aus verkehr-
lichen Griinden nicht in Frage. Zudem fehlt dem Bebauungsplan die Regelungs-
kompetenz derartige MalRnahmen festzusetzen. Denn es handslt sich dabei um
stralSenverkehrsrechtliche Ma3nahmen nach der StVO und nicht um stédtebau-
liche Festsetzungen.

3. Aktive SchallschutzmafRnahmen, wie z.B. Schallschutzwénde und Erdwiille,
sind wegen der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden ,August-Bebel-
Stralle” nicht méglich. Die fir sie erforderliche Héhe wére zudem aus stédte-
baulichen Gesichtspunkten nicht zu befiirworten.

4. Als schalltechnisch ginstig ist eine Riegelbebauung an der ,August-Bebel-
Stralle” anzusehen, welche infolge der Schirmwirkung zu einer Larmminderung
von ca. 10 dB fiihren kann (vgl. 4.4.5.1 der DIN 4109-2). Eine solche Riegelbe-
bauung fihrt jedoch nur zum vollen Erfolg, wenn auf voller Lénge ein Geb&ude

5 BVerwG, Urteil vom 22.03.2007 - 4 CN 2.06
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gebaut wird. Diese Bebauung ist fiir den kleinen Ortsteil Gablenz nicht typisch,
beeintrdchtigt das Ortsbild erheblich und ist damit stéadtebaulich nicht vertretbar.

5. Gemaf 4.4.5.1 der DIN 4109-2 kann fiir die von der maf3geblichen Larmquelle
abgewandten Gebéudeseiten der mafigebliche Aulentdrmpegel ohne beson-
deren Nachweis bei einer offenen Bebauung um 5 dB(A) gemindert werden.
Durch eine Anordnung der schutzbedtirftigen Raume” innerhalb der Flurstiicke
13/2, 14/1, 15/4 und 423/1 auf die ldrmabgewandten Gebdudeseiten, kann si-
chergestellt werden, dass Wohn- und Schiafréume geringeren Immissionen
ausgesetzt sind.

6. Sofern schutzbedtirftige Raume auch an den anderen Gebéudeseiten innerhalb
der Flurstlicke 13/2, 14/1, 15/4 und 423/1 gebaut werden sellen und in diesen
ein mittlerer Beurteilungspegel im Rauminneren von 35 dB (A) tags und 30 dB
(A) nachts nicht gewahrt werden kann, so sind deren Fenster und Fassaden in
Abhéngigkeit der Uberschreitungen der schalitechnischen Orientierungswerte
zu dammen.

7. Innerhalb der Flurstiicke 13/2, 14/1, 15/4 und 423/1 sind die AuRenwohnberei-
- che (z.B. Balkone, Terrassen usw.) an den ldrmabgewandten Fassaden anzu-
ordnen. Der Baukdrper als solches wirkt als Larmschutz. Es gilt ebenfalls
4.4.5.1 der DIN 4109-2. Auf der larmabgewandten Seite der Gebéude kann so-
mit ein ldrmgeschilizter AuRenbereich sichergestellt werden.

Die vorgeschlagenen SchallminderungsmaRnahmen Nr. 1 bis 4 kommt aufgrund der feh-
lenden Regelungskompetenz bzw. aus stidtebaulichen Griinden nicht in Frage. Mit den
Mafdnahmen Nr. 5 bis 7 kann der Larmkonflikt geldst werden.

Es werden daher folgende Festsetzungen getroffen:

Larmschiitzende Grundrissausrichtung

Auf Teilflachen der Flurstiicke 13/2, 14/1, 15/4 und 423/1 sind schutzbediirftigen Raume
im Sinne der DIN 4109 (2016) bei denen die schalltechnischen Orfentierungswerte der
DIN 18005-1 iiberschritten werden, an der zur maf3geblichen Geréuschquelle abgewand-
fen Fassadenseite anzuordnen. Dieser Ldrmpegelbersich wird mit Planzeichen 15.6 der
PlanZV abgegrenzt

Dammung der Fenster und Fassade

Soweit mit der vorangegangen 2.1) Festsetzung noch nicht bei alfen schutzbeddrftigen
Ré&umen der Larmkonflikt geldst werden kann, miissen die AuRenbauteile von baulichen
Anlagen ein resultierendes bewertetes Schallddmm-MaR3 (erf. R'w,res) aufweisen, wel-
ches gewdhrleistet, dass ein mittlerer Beurteilungspegel von 35 dB (A} tags und 30 dB (A)

7 Schutzbedirftige Rdume im Sinne der DIN 4109 Nr. 3.16 sind z. B.
- Wohnraume, einschlieBlich Wohndielen, Wohnkiichen;
- Schlafraume, einschlieBlich Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstitten oder
- BirorAume.
Efne detailliertere, raumartspezifische Festsetzung von z.B, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnzimmer ist auf-
grund fehlender Rechtsgrundiage nicht méglich.
b
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nachts im Rauminneren aller schutzbediirftigen Réume nicht iberschritten wird. Die Wah-
rung der erforderlichen Luftschalldémmung ist durch den Architekten nachzuweisen.

WohnauBenbereich

Auf Teilfldchen der Flurstiicke 13/2, 14/1, 15/4 und 423/1, welche mit dem Planzeichen
15.6 der PlanZ\V/ abgegrenzt ist, sind die AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone, Terrassen
usw.) an der ldrrmabgewandten Geb&udeseits anzuordnen.

Gebietsexterne Betrachtung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes filhren zu keinen erheblichen Immissionen fiir
die bestehende Bebauung. Die dorfliche Siedlungsstruktur wird ergénzt durch Bauflachen
nach § 4 BauNV O (Allgemeines Wohngebiet) sowie nach § 5a BauNVO (Dérfliches Wohn-
gebiet). Diese neuen Bauflachen entsprechen der Art der bestehenden Bebauung. Der
Zuordnung von Baugebieten gleicher/ahnlicher Art wird somit nach § 50 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) entsprochen.

In einer aufgelockerten Bebauung (Grundflichenzahl 0,3 bzw. 0,45) werden ca. 5 Ge-
baude den Siedlungsbereich maRvoll ergdnzen. Die ErschlieBung erfolgt durch private
Wege, der Hausmiill muss zur August-Bebelstrae gebracht werden, infolge dessen ist
kein hohes Verkehrsaufkommen zu erwarten.

Wirmepumpenaggregate
Um angrenzende Nutzungen zu schiitzen, werden Mindestabsténde von Wéarmepum-
penaggregaten festgesetzt.

Beim Einsatz von Wérmepumpenaggregaten innerhalb des Plangebietes sind die in der
folgenden Tabelle angegebenen Mindestabsténde zur néchsten fremden schutzbedirfii-
gen Nutzung in Abhéngigkeit des Schallleistungspegels einzuhalten.

Schallleistungspegel L WA der Mindestabstdnde zwischen Wiérme-
Wérmepumpenaggregate in dB(A) pumpe und der nédchsten fremden schutz-
bedtirftigen Nutzung in einem
Lallgemeinem Wohngebiet® in m

50 4
55 8
60 14
65 24.

Tabelle 9: Mindestabstinde bei Warmepumpe

4.6.2 Geruch

Abstandsregelung fiir Schornsteinaustritts6ffnungen

Die geplante Wohnhausbebauung hat nur im Zusammenhang mit Art und Leistung der
jeweils zu installierenden Heizungsanlagen (Feuerungsanlage) eine mégliche, immissi-
onsschutzfachliche Relevanz.
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Abstandsregelung fiir Schornsteinaustrittséffnungen
gemal § 19 Abs. 1 Nr. 2 der 1. Bundes-Immissionsschutzverordnung einzuhalten und als
zwingende Voraussetzung flir die Zulassung des Betriebes von Kamindfen und Feue-
rungsanlagen fur feste Brennstoffe bei der Geb4udeplanung vorsorglich zu beachten ist.

Abstandsregelung zu Tierhaltungsanlagen

Gegen die Planung bestehen aus immissionsschutzfachlicher Sicht im Hinblick auf mogli-
che Geruchsemissionen landwirtschaftlichen Ursprungs lediglich geringe Bedenken, je-
doch keine grundsétzlichen Einwénde, Einschrankungen oder Versagungsgrinde.

Bei der Priifung wurde der in unmittelbarer Nachbarschaft befindliche Nebenerwerbsland-
wirtschaftsbetrieb Christian Kreher (Mutterkiihe / Legehiihner) am Standort August — Be-
bel Strafte 28, die stidlich in ca. 650 m Abstand befindliche Stallanlage der Weidauer GbR
(Milchviehbetrieb) sowie die &stlich in ca. 350 m Entfernung gelegene Stallanlage der Mé&-
ckel GbR (Milchviehhaltung) beriicksichtigt.

4.7 Flachenbilanzierung

Geltungsbereich B-Plan =~ 38.361 m2.
Wohnbauflachen 8.134 m?
GRZ 0,3
Bebaubare Grundflache 2.440 m?
Bereits bebaut 333 m?
Verbleibende Baufiache 2.107 m?
Dorfliches Wohngebiet 7.650 m?
GRZ 0,45
Bebaubare Grundfléche 3.443 m?
Bereits bebaut 704 m*
Reitplatz 992 m?
Verbleibende Bauflache 1.747 m2
Verkehrsflachen 1.261 m?
Private StralRe, Nord 1.007 m?
Private Strafle, Std 254 m?
Landwirtschafts- und Griinflichen 21.316 m?
Private Grinfische 11.538 m?
Landwirtschaftsflachen, extensiv 0.778 m?
davon Flache zum Anpflanzen 3.150 m?

Tabelle 10: Flachenbilanzierung

5. UMWELTBERICHT

5.1 Einleitung

In der Sitzung des Stadtrates am 13. Juli 2020 wurde der Aufstellungsbeschluss zum Be-
bauungsptan Nr. 36 ,Am Hahnbusch” gefasst. Das Ziel der verbindlichen Bauleitplanung
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ist die Erméglichung einer aufgelockerten Bebauung mit bis zu 5 Gebauden am nordwest-
lichen Ortsrand des Stollberger Ortsteils Gablenz. Hierfiir werden Flachen zur Entwicklung
von allgemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO sowie Dorflichen Wohngebieten geman
§ 5a BauNVO festgesetzt.

In Anpassung des nationalen Baurechts an die Vorgaben von EU-Richtlinien sind geman
§ 2a des Baugesetzbuches (BauGB) seit dem 21. Juli 2004 alle Bauleitplane einer Um-
weltpriifung zu unterziehen, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht nach der Anlage 1 zum BauGB beschrieben und
bewertet werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 36 bilden dabei die Grundlage des Umwelt-
berichts, in dem die zu erwartenden erheblichen Beeintréchtigungen im Sinne der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung erfasst und bewertet werden.

Nach Abschluss dieser Umweltpriifung des Bebauungsplanes wird beschrieben, wie die
moglichen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verrin-
gert oder soweit moglich ausgeglichen werden kénnen. Die vorgeschiagenen MafRnahmen
zur Vermeidung und zur Kompensation von Eingriffsfolgen werden in einem Griinord-
nungsplan® dargestelit und durch Ubernahme in den Festsetzungskatalog des Bebau-
ungsplanes festgesetzt.

5.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen geschaffen wer-
den eine bisher anteilig als Viehweide, Griinland beziehungsweise Lagerflache genutzte
Freiflache im Nordwesten des Stollberger Ortsteils Gablenz zu einem (Dérflichen) Wohn-
gebiet zu entwickeln. Mehr als 2 ha des Geltungsbereichs bleiben dabei dauerhaft frei von
Bebauung und stehen gréitenteils weiterhin der extensiven landwirtschaftlichen Nutzung
zur Verfiigung.

Das Vorhaben dient der Eigenentwicklung des Ortsteiles Gablenz und entspricht dem aus
der anséssigen Bevélkerung nachgefragten Bedarf an Baugrundstiicken. Die vorgese-
hene lockere Bebauung mit bis zu 5 Hausern bildet unter dem Aspekt einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung eine mafivolle Ergénzung und Abrundung des Ortsteils. Das
Plangebiet hat eine Gréfie von rund 3,8 ha und umfasst die Flurstiicke 13/2, 14/1 und 15/4
der Gemarkung Gablenz sowie die Flurstiicke 415/3, 428, 423/1 und einen Teil des Flur-
stlickes 415/1 der Gemarkung Mitteldorf. Die Planung sieht vor, vier Wohnbaufelder sowie
eine Flache fiir ein Dorfliches Wohngebiet zu schaffen und diese tiber private Zufahrtstra-
Ben ausgehend von der Ostlich gelegenen August-Bebel-Strake (B 169) zu erschliefien.
Dazu werden Geh- und Fahrrechte zugunsten der Eigentimer der Flurstiicke 423/1, 428
oder 415/1 sowie des Rettungsdienstes und der Versorgungstrager festgesetzt.

8S. Anlage zum Umweltbericht.
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Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben (ber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Als Art der baulichen Nutzung werden Allgemeine Wohnbauflichen sowie ein Dérfliches
Wohngebiet festgesetzt. Es sind alle in § 4 Abs. 2 beziehungsweise § 5a Abs. 2 BauNVO
genannten Nutzungen zuldssig. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach

§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO sowie § 5a Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen
(Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen).

Es wird fiir alle WohnbauflZchen eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und fiir das Dorfli-
che Wohngebiet von 0,45 festgesetzt. Im gesamten Gebiet darf nur eingeschossig gebaut
werden. Die Stellplatze sind so herzustellen, dass ein Abflussbeiwert von ¥ = 0,5 nicht
Uberschritten wird. Fir die Planwege gilt ein Abflussbeiwert von ¥ = 0,6 (vgl. Kapitel 4.5.1
Niederschlagswasser).

Die bebaubaren Flachen umfassen 5.883 m2 (Baugrundstiicke x GRZ). Abz(iglich der be-
reits vorhandenen Bebauung im Umfang von 1.037 m? und des geplanten 992 m?2 groRen
Reitplatzes innerhalb des dorflichen Wohngebiets, stehen somit 3.854 m? fiir eine neue
Bebauung zur Verfligung. Zusammen mit den erforderlichen 1.261 m2 Verkehrsflachen
ergibt sich somit ein Bedarf an Grund und Boden im Umfang von 5.115 mZ. Dies entspricht
rund 13 % des Geltungsbereichs.

5.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen

Innerhalb der Fachgesetze sind folgende Umweltschutzziele formuliert, die im Rahmen
der nachfolgenden Priifung der relevanten Schutzgiiter von Natur und Landschaft Beriick-
sichtigung finden mlssen:

Aty

Schutzgut | Quelle: - " [Zielaussage . =

Mensch Baugesetzbuch Berlcksichtigung der Be!angé dés UmWeltschutzeé bei
der Aufstellung der Bauleitpldne, insbesondere die
Vermeidung von Emissionen.

Bundesimmissions- | Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bo-

schutzgesetz inkl.
Verordnungen
TA L&rm
DIN18005

dens, des Wassers, der Atmosphére sowie der Kultur- und
Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissio-
nen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von
Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Beiasti-
gungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiit-
terungen, Licht, Wame, Strahlen und dhnliche Erschei-
nungen). Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche so-
wie deren Vorsorge.

Als Voraussetzung flr gesunde Lebensverhéltnisse fiir die
Bevolkerung ist ein ausreichender Schallschutz notwendig,
dessen Verringerung insbesondere am Entstehungsort
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aber auch durch stadtebauliche MaRnahmen in Form von
Larmvorsorge und -minderung bewirkt werden soll.

Tiere und
Pflanzen

Bundesnaturschutz-
gesetz /
Séchsisches Natur-
schutzgesetz

Baugesetzbuch

Natur und Landschaft sind als Lebensgrundlagen des
Menschen sowie aufgrund ihres eigenen Wertes auch in
Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedel-
ten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen,
zu entwickeln und soweit erforderlich, wiederherzustellen,
dass

- die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Na-
turhaushalts,

- die Regenerationsféhigkeit und nachhaltige
Nutzungsféhigkeit der Naturgtiter,

-~ die Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer
Lebensstétten und Lebensrdaume sowie die bio-
logische Vielfalt

- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der

- Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind.

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere fol-
gende Belange des Schutzgutes ,Tiere und Pflanzen® zu
beachten:

- die Vermeidung und der Ausgleich voraussichi-
lich erheblicher Beeintrdchtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsféhigkeit des Naturhaushaltes

- Einhaltung der europarechtiichen Vorgaben fiir
SPA und FFH-Gebiete

Fiir das Bebauungsplanverfahren ist geman §1a Abs. 3
BauGB die Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz zu bertcksichtigen.

Boden

Bundesboden-
schutzgesetz

Ziele des BBodSchG sind

- der langfristige Schutz des Bodens hinsichtiich
seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbeson-
dere als

- Lebensgrundlage und -raum ftir Menschen,
Tiere, Pflanzen,

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen
Wasser- und Néhrstoffkreisigufen,

- Ausgleichsmedium fiir stoffliche Einwirkungen
(Grundwasserschutz),

- Archiv fiir Natur- und Kuiturgeschichte,

59

A48



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Am Hahnbusch®

Baugesetzbuch

- Standorte fiir Rohstofflagerstétten, ftir land- und
forstwirtschaftliche sowie siediungsbezogene
und &ffentliche Nutzungen,

- der Schutz des Bodens vor schédlichen Boden-
verdnderungen,

- Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen
schédlicher Bodenverdnderungen,

- die Forderung der Sanierung schédlicher Bo-
denverdnderungen und Alflasten.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
durch Wiedermnutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und Innenentwicklung zur Verringerung zusatzlicher
Inanspruchnahme von Bdden. Beschrénkung von Boden-
versiegelungen auf das erforderliche MaR.

Wasser

Wasserhaushaltsge-
setz,
SdchsWG

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaus-
haltes und als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen und de-
ren Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit und zur
Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer dko-
logischen Funktionen.

Ziel der Wasserwirtschaft ist der Schutz der Gewésser vor
vermeidbaren Beeintréchtigungen und die sparsame Ver-
wendung des Wassers sowie die Bewirtschaftung von Ge-
wassern zum Wohl der Allgemeinheit.

Luft

Bundesimmissions-
schutzgesetz inkl.
Verordnungen

TA Luft

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bo-
dens, des Wassers, der Atmosphére sowie der Kultur- und
Sachgliter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissio-
nen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von
Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belasti-
gungen durch Luftverunreinigungen, Geréusche, Erschiit-
terungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Erschei-
nungen). Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen
Schutzniveaus fir die gesamte Umwaeilt.

Klima

Sachsisches Natur-
schutzgesetz

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
{und damit auch der klimatischen Verhltnisse) als Le-
bensgrundlage des Menschen und Grundlage fiir seine Er-
holung.

Land-
schaft

Bundesnaturschutz-
gesetz/
Sachsisches Natur-
schutzgesetz

Schutz, Pflege, Entwickiung und ggf. Wiederherstellung
der Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundiage des Menschen auch in Verantwortung
fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbe-
siedelten Bereich, zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt,
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Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft.

Tabelle 11: Ziele des Umweltschutzes

Umweltschutzziele aus Fachplanungen
Landesentwicklungs- und Regionalptan in ihrer derzeit gliltigen Fassung treffen fiir das zu
beschreibende Plangebiet folgende Aussagen:

Gemal dem Grundsatz 2.2.1.1 des Landesentwicklungsplanes soll die Neuinanspruch-
nahme von Freiflichen fiir Siedlungs- und Verkehrsflichen in allen Teilrdumen Sachsens
vermindert werden. Bei der Neuinanspruchnahme von Flachen soll bei Kompensations-
malnahmen vorrangig auf eine Entsiegelung hingewirkt werden.
= Die Méglichkeit zur Entsiegelung als Kompensationsmafinahme wurde vor-
rangig gepriift. Weder innerhalb der Grenzen des raumiichen Geltungsberei-
ches, noch au3erhalb derselben, stehen dem Vorhabentréger und Eingriffs-
verursacher Entsiegelungsfldchen zur Verfiigung.

Das Ziel 2.2.1.9 des Landesentwicklungsplanes fordert die Vermeidung der Zersiedelung
der Landschaft,

= Dieser Forderung wird entsprochen, da das Plangebiet unmittelbar an vor-
handene Bebauung anschlief3t und zum Teil anthropogen vorgepragte Fla-
chen umfasst.

Entsprechend des Ziels 1.2.7 des Regionalplanentwurfes 2021 ist die Flacheninanspruch-
nahme im Auflenbereich auf das unabdingbare MaR zu minimieren.
> Da die Bebauungsmdéglichkeiten des B-Planes Nr. 7 ~Eigenheimwohngebiet
Stollberg/Gablenz® von 1994 modernen Wohnvorstellung nicht mehr entspra-
chen, entschied die Stadt Stollberg diesen Bebauungsplan 2020 aufzuheben.
In Anbetracht des fortbestehenden Bedarfs an Wohnbaufléchen in Gablenz,
soll mit dem vorliegenden Bauleitplan dennoch Bauland entwickelt werden.
Wobei statt der 32 Wohneinheiten des nunmehr aufgehobenen Bebauungs-
planes Nummer 7, innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 36
nur flinf Geb&dude geplant werden. Damit wird dem Ziel der Minimierung der
Flédcheninanspruchnahme im AuRenbereich entsprochen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fléche, fiir die im Regionalplan ein Vorbehaltsgebiet
Arten- und Biotopschutz dargestellt wird (Z 2.1.3.1).
=» Indem eine ca. 1,15 ha groBe Griinfidche innerhalb des Bebauungsplanes
feslgesetzt wurde, wird der Regionalplanung in diesem Punkt entsprochen,

Innerhalb des Geltungsbereichs verlauft eine Frisch- und Kaltluftbahn (£ 2.1.6.1). Da der
Luftabfluss der natlirlichen Form des Geléndes folgt, verlduft diese vorwiegend im Bereich
des temporér wasserflihrenden Gewé&ssers, das das Plangebiet von West- nach Nordost
durchzieht.

=> Aufgrund der Festsetzung der zentralen Griinfliche zum dauerhaften Erhalt,
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werden keine Beeintréchtigungen der Frisch- und Kaltluftbahnen oder deren
klimacékologischer Ausgleichsfunktion erwartet. Dem Zie! des Regionalplanes
wird somit entsprochen.

Entsprechend des Ziels 2.3.1.2 des Regionalplanentwurfes ist in allen Teilen der Region
darauf hinzuwirken, dass der Entzug von nutzbarer Bodenflache durch Versiegelung mit
Ricksicht auf den Erhalt der Existenzgrundlage der Landwirtschaft sparsam erfolgen soll.
=2 Im Vergleich zum aufgehobenen Bebauungsplan Nr. 7 mit 32 Wohneinheiten,
stellt die vorliegende Planung eine mavolle und bedarfsgerechte Erweiterung
der Bebauung im Ortsteil Gablenz dar. Durch die Festselzung extensiv land-
wirtschaftlich zu nutzender Fldchen, wird die Versorgungsfunktion des Bodens

in dem Gebiet dauerhaft gesichert.

Im Entwurf des Regionalplanes Chemnitz-Erzgebirge werden Teile des Plangebietes als
Vorrangflache fir die Landwirtschaft gemaR Ziel Z 2.3.1.3 dargestellt.
> Wenngleich die Vorrangflache anteilig von der Planung betroffen ist, kann dem
Ziel entsprochen werden, indem zwej Fldchen von zusammen ca. 1 ha als
extensiv zu bewirtschaftende Landwirtschaftsflachen innerhalb des Geltungs-
bereichs festgesetzt werden. In Summe sind die Landwirtschaftsflachen inner-
halb des Geltungsbereichs groRer, als in der Regionalplanung vorgesehen.

Der Grundsatz G 1.2.13 des Regionalplanentwurfes erfordert, naturraumtypische Sied-
lungsrander zu erhalten.
= Der Grundsatz wurde bei der Planung beriicksichtigt indem angrenzend an die
geplante Bebauung, groffldchige Freiflachen mit Geholzstrukturen und Flg-
chen fiir Anpflanzungen im Ubergang zur freien Landschaft festgesetzt wur-
den.

Der Grundsatz G 4.3.1 des Regionalplanes fordert den schonenden Umgang mit Grund
und Boden, die Reduzierung des Versiegelungsgrades und eine verstirkte Versickerung
von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser als Voraussetzung flr eine Ver-
besserung der Grundwasserneubildung. Nach Karte 11 ~oanierungsbedirftige Bereiche
der Landschaft" des Regionalplanentwurfs Region Chemnitz liegt die Stadt Stollberg in
einem Bereich, der als regionaler Schwerpunkt der Grundwassersanierung gilt.
> Der Grundsatz wurde bei der Planung beriicksichtigt, indem niedrige Grund-
flachenzahlen (0,3 und 0,45, anstatt der geméaf? BauNVO maximal zuldssigen
0,4 und 0,6) und reduzierte Abflussbeiwerte fiir Stellplatze und Zufahrten fest-
geselzt wurden.

Weitere Plangrundlagen

Es wurde untersucht, ob die geplante Wohnbaufléche mit den Erhaltungszielen von Natura
2000-Gebieten, Landschafts- oder Naturschutzgebieten, Flachennaturdenkmalen, Denk-
malschutzgebieten, Wasserschutzgebieten oder Uberschwemmungsgebieten kollidiert.
Dies ist nicht der Fall.

Durch das Plangebiet verlduft ein namenloses, temporér wasserfiihrendes Gewssser 2.
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Ordnung. Vorgelagert ist ein ebenfalls nur temporar wasserfiihrender Teich. Entlang des
Ufers wachsen Trauerweiden, Ebereschen, Kirschen, Birken, Erlen, Eichen, Fichten und
Pappeln. Die natumahen Bereiche flieRender oder stehender Binnengewasser einschliel-
fich ihrer Ufer und der dazugehérigen uferbegleitenden natiirlichen oder naturnahen Ve-
getation sind als Biotop gemaR § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzt. Handlungen die zu
einer Zerstdrung oder einer sonstigen erheblichen Beeintréachtigung dieser Biotope fiihren
kénnen, sind daher verboten. Zwischen dem Teich und dem siidlich davon verlaufenden
Geholzstreifen, befindet sich zudem eine Nasswiese. Hierbei handelt es sich um ein ge-
setzlich geschiitztes Biotop im Sinne des § 30 Abs. 2 Nr. 2 des BNatSchG.

Fldchennutzungsplan

Die Stadt Stollberg besitzt keinen rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Im Fldchennut-
zungsplanentwurf vom Mai 1999 wird die Flache des im Regionalplanentwurf dargestellten
Vorbehaltsgebistes fiir Arten- und Biotopschutz, als ,Flache mit besonderer Bedeutung fur
das Ort- und Landschaftsbild sowie der Naherholung® dargestellt. Der darin gelegene tem-
porar wasserflinrende Bach sowie die Baum- und Heckenstrukturen im Nordwesten des
Plangebietes sollten erhalten werden.

5.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beschreibung der Umwelt erfolgt bezogen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, biolo-
gische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft, Mensch, Kulturgiiter
und sonstige Sachgiiter. Dabei werden in der Abgrenzung der Geltungsbereich und seine
unmittelbare Umgebung zugrunde gelegt. Bei den Schutzgiitern Wasser, Klima und Land-
schaft wird ein gréReres Gebiet in die Priifung eingeschlossen, da die direkten Auswirkun-
gen fUr diese Umweltgliter weitreichender, als bei den anderen Schutzgiitern sind.

Die Bewertung des Bestandes erfolgt anhand des vor Ort erfassten Status quo und ist
dariiber hinaus von der vorhandenen Datenbasis und den giltigen Rechtsnormen, von
Leitbildern und von fachlich begriindeten Gesichtspunkten abhéngig. Die Auswirkungs-
prognose umfasst die Darstellung und Bewertung der durch die geplante Bebauung zu
erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen, die in flichenhaft und nicht flichenhaft
erfassbare Beeintrdchtigungen zu unterscheiden sind.

Flachenhaft erfassbar sind zum Beispiel die im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben
Uberbauten Oberflachen. Wahrend sich eine Umweltauswirkung, wie der Flachenver-
brauch relativ fest umreifien lasst, unterscheiden sich die meisten anderen Auswirkungen
im Wesentlichen durch Trenn- und Barriereeffekte (Trennung funktionsraumlicher Zusam-
menhange) und Verdnderungen biotopspezifischer Standortfaktoren (Nahrstoffeintrag,
Bodenwasserhaushalt etc.).

Im Rahmen der Beurteilung der vorhabenspezifischen Beeintréchtigungen oder Auswir-

kungen wird die Erheblichkeit (nicht erheblich, weniger erheblich, erheblich, sehr erheb-
lich) eingeschétzt.
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Beeintrichtigung ~ = . -: Erheblichkeit
Keine nicht erheblich
Gering nicht erheblich
Mittel weniger erheblich
Hoch Erheblich

sehr hoch sehr erheblich

Tabelle 12: Zusammenhang Beeintrichtigung und Erheblichkeilt

Die Erheblichkeitsschwelle wird im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes grundsatz-
lich einzelfallbezogen, in Abhingigkeit des jeweiligen Wirkfaktors und der betroffenen
Schutzgutfunktion definiert. Von einer Uberschreitung der Erheblichkeitsschwelle kann in
der Regel ausgegangen werden, wenn:

- die betroffenen Fldachen und Schutzgutfunktionen eine besondsre Bedeutung
fir die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes auf-
weisen und damit auch besonders empfindlich gegeniiber Verdnderungen rea-
gieren,

- der Wirkfaktor zu einem dauerhaften Verlust oder einer dauerhaften Beeintréch-
tigung fuhrt und die ermittelte Beeintréchtigung (iber eine geringe Beeintrachti-
gung hinausgeht,

- der Wirkfaktor zum Verlust eines Schutzobjektes fiihrt oder die mit der Unter-
schutzstellung angestrebten Schutzziele und Zwecke nicht mehr umsetzbar
sind. Die umwelterheblichen Beeintréchtigungen der Schutzgiiter stellen Ein-
griffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 BNatSchG dar.

5.2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

6.2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt inkl. Natura 2000-Gebiete

Bestandsaufnahme

Tiere;

Im Rahmen einer Risikoabschatzung zum Artenschutz wurde das Areal im August 2020
artenschutzfachlich untersucht. Zur Einschétzung des vorhandenen Artenbestandes
(Fauna) wurde neben einer Abfrage von Fremd- und Altdaten (MultibaseCS, ornitho.de),
am 14.08.2020 und somit weitgehend aulerhalb der Brutzeit von Végeln und innerhalb
saisonaler Hauptaktivititszeiten von Amphibien, Reptilien und Fledermausen eine einma-
lige Vorortbegehung durchgefiihrt. ® Die artenschutztachliche Relevanzpriifung ist dem
Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Zusammenfassend heil’t es darin:

9 ,Artenschutzgutachten zum Vorhaben: B-Plan Gablenz ~Am Hahnbusch® {Erzgebirge) - Relevanzpriifung zum Artanschutz
(1. Priifschritt) 2020", igc Ingenieurgruppe Chemnitz GhR, 2020,
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-Durch das Vorhaben kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde gegenliber den
Tiergruppen Brutvégel, Herpetofauna und Fledermause nicht ausgeschlossen werden

- Verstofle gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Entnahme, Beschédigung oder
Zerstorung von Foripflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der
besonders geschiitzten Arten),

- Verstdfe gegen § 44 Abs.1 Nr.1-2 BNatSchG (Fang, Verletzung, Tétung wild-
lebender Tiere der besonders geschiitzten Arfen sowie erhebliche Stérung der
streng geschiltzten Arten und der europdischen Vogelarten wéhrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten).

Durch ein entsprechendes MafRnahmenkonzept knnen artenschutzrechtliche Konflikte
vermieden werden. [...] Die artenschutzrechtliche Zulassigkeit fur das geplante Vorhaben
[...] kann aus gutachterlicher Sicht bei Umsetzung des Mafinahmekonzeptes erreicht wer-
den.”

Bei den vorgeschlagenen MafRnahmen handelt es sich um VermeidungsmafRnahmen (V1-
V9) und eine sogenannte FCS-MalRinahme zur Erhaltung eines glnstigen Erhaltungszu-
standes der betroffenen Arten in ihrem natiirichen Verbreitungsgebiet. Alle Maflnahmen
wurden in den Griinordnungsplan und den Festsetzungskatalog des Bebauungsplanes
aufgenommen und erhalten somit rechtliche Verbindlichkeit.

Potentielle natiirliche Vegetation:

Unter der potentiellen natiirlichen Vegetation versteht man die Vegetation, die sich unter
den heutigen Umweltbedingungen ausbilden wiirde, wenn die Pflanzen sich ohne Eingriffe
des Menschen entwickeln kénnten. Neben den geologischen Gegebenheiten, den Boden-
verhaltnissen und der Landschaftsstruktur ist es im Raum des Unteren Mittelerzgebirges
vor altem das Klima, das das Gesamtbild der potentiellen natiirlich vorkommenden Vege-
tation lokal pragt. Das Endstadium (Klimax) wére ein Laubwald in unterschiedlicher Aus-
pragung entsprechend der konkreten Standortbedingungen. In der Karte der Potentiellen
Natiirlichen Vegetation wird fiir den Standort des Bebauungsplanes ein typischer Hain-
mieren-Schwarzerlen-Bachwald im Verlauf des temporéren Gewdssers, sowie ein Sub-
montaner Eichen-Buchenwald bzw. Zittergrasseggen-Eichen-Buchenwald fur die Ubrigen
Flachen des Bebauungsplangebiets dargestelit'°,

Vorhandener Vegetationsbestand:

Aktuell wird das Plangebiet von Griin- und Freiflachen bestimmt, die teilweise extensiv
landwirtschaftlich genutzt beziehungsweise beweidet werden. Die obere Hilfte des Gel-
tungsbereiches wird von zwei Gehélzstreifen durchzogen. Diese verlaufen von Westen
nach Nordosten. Der ndrdliche Streifen folgt dabei dem temporiiren Gewasserlauf und ist
10 bis 15 Meter breit, der siidliche Gehélzstreifen weist eine Breite von 20 bis 30 Meter
auf. Stdlich daran angrenzend befindet sich eine Lagerfliche mit Ruderalflur auf der ver-
schiedenes Baumaterial gelagert wird. Im Siidosten des Geltungsbereichs umfasst der
Bauleitplan drei dorflich gepragte Wohngrundstiicke mit siedlungsbezogenen Griinflichen

10 Abfrage am 02.03,2021, 14:21 Uhr, auf: Https:l!www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosystemelida/pa-
ges/map/default/index.xhiml;jsessionid=A7ES8BE08D1099C4F6070D3878D9B6180
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(Obsthéume, Ziergehdlze, Rasenflachen etc.). Die genaue Artenzusammensetzung der
einzelnen Biotopfléchen kann dem Artenschutzgutachten (S. 5 ff.) enthommen werden.

Im Osten grenzt der Bebauungsplan an die B 169 beziehungsweise die vorhandene stra-
Benbegleitende dérfliche Wohnbebauung. Nord-, west- und siidlich grenzt das Plangebiet
an Offenlandflachen mit landwirtschaftlicher Nutzung.

Die Flachenanteile der einzelnen Biotoptypen kinnen dem Bestandsplan zum Griinord-
nungsplan entnommen werden, der dieser Unterlage als Anlage beigefiigt ist.""

Angaben zu geschiitzten Pflanzenarten liegen nicht vor und wurden zum gegenwértigen
Zeitpunkt nicht kartiert.

Natura 2000 Gebiete:

Innerhalb des Wirkungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich keine Gebiete der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie, vom 21. Mai 1992, 92/43/EWG) oder der
Vogelschutzrichtlinie (vom 2. April 1979, 79/409/EWG) (sogenannte Natura 2000-Ge-
biete).

Bestehende Vorbelastungen

Die Schutzglter sind durch Larm- und Staubemissionen der angrenzenden Bundesstraiie
geringflgig vorbelastet. Die landwirtschaftliche Nutzung westlich des Geltungsbereichs
léasst den Einsatz von Diingemitteln, Herbiziden oder Pestiziden vermuten, was zu einer
Reduzierung der biologischen Vielfalt geflihrt haben kénnte.

Die vorkommenden temporéren Fliel- und Stillgewésser weisen naturferne Uferabschnitte
auf. Es handelt sich um anthropogen angelegte Graben (vermutlich zur Entwésserung der
Ackerflachen).

Bewertung

Durch die geplante Bebauung werden vorwiegend unversiegelte Flachen betroffen sein.
Die Bewertung des Ist-Zustandes erfolgt auf Grundlage der Biotopwerte der Flachen und
ihrer entsprechenden ordinalen Bewertungsklasse gemaf der Handlungsempfehlung zur
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen.

Die folgenden Biotoptypen kommen innerhalb des Geltungsbereichs (38.361 m?) vor:

| Teilflache. - . oo BTLNK-Schllssel - | Biotopwert: :Flébhenan‘teil S
Naturnaher Graben 21300 X 1/n_ 20 [GTmd) 0%
Teich 23 300 15 (230 m?) 1%
Gewdsserbegleitende Gehdlze 2 4500 20 (2.324 m?) 6 %
Dauergrinland frischer Standorte 41 300 10 (23.434m?) 60%
Nasswiese 41400 30 (682 m?) 2%
Ruderalflur frischer Standorte 42200 15 {2.165 m2) 6 %

" Griinordnungsplan zum B-Plan Nr. 36 ,Am Hahnbusch®, Bestandsplan, Stadtverwaltung Stollberg, 2021.
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Landlich gepragtes Wohngebiet 91200 7 (7.750 m?) 20 %

Sonstiger wertvoller Gehélzbestand | 94 000 22 (2.056 m?) 5%

Tabelle 13: Bestandsbiotoptypen

Die Grinlandflachen mit mittleren Biotopwerten dominieren auf mehr als der Halfte der
Gesamtflache. Insgesamt wird etwa 1/5 der Flache von hohen Wertigkeiten bestimmt. Da-
mit ist der Untersuchungsraum unter dem Aspekt der Schutzgiter Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt von mittlerer Bedeutung.

5.2.1.2 Fliche und Boden (inkl. § 1a Abs. 2 BauGB - Bodenschutzklausel)

Die Ausweisung eines neuen Wohnbaugebietes im bisherigen AuBenbereich ist im Hin-
blick auf die Grundsétze des Baugesetzbuches zum sparsamen und schonenden Umgang
mit Grund und Boden kritisch zu priifen.

Bestandsaufnahme

Die Beurteilung der vorkommenden Béden im Plangebiet erfolgte anhand der seitens des
Séchsischen Landesamtes fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie bereitgestellten digi-
talen Bodenkarten, 12

Die Planungsfliéche wird durch ein WSW-ONO verlaufendes, namenloses Nebental des
Gablenzbaches gequert. Hier stehen oberflichennah holozédne Bachsedimente in Form
von Auelehm Uber Bachsand oder Bachkies an {Giey-Kolluvisol aus umgelagertem Grus
fihrendem Schiuff (iber fluvilimnogenem Gruslehm). Im Ubrigen handelt es sich innerhalb
des Geltungsbereichs vorwiegend um Braunerden aus periglazidrem Grus filhrendem
Lehm Gber periglazidrem Schuttsand. Lokal kénnen oberflachig anthropogene Auffiillun-
gen im Bereich friiherer baulicher Geldndevomutzung vorkommen, die die natiirliche
Schichtenfolge (iberlagern oder teilweise ersetzen. Das natiirliche Profil wird an seiner
Oberflache durch humosen Oberboden abgeschlossen.

Der Festgesteinsuntergrund wird von metamorphen, schiefrigen Gesteinen in Form von
Phyllit, &rtlich stark Quarz streifig, der Frauenbach-Formation aus der Zeit des Ordovizi-
ums gebildet. Das Festgestein liegt an seiner Oberfliche verwittert bis zersetzt mit Locker-
gesteinseigenschaften vor. Seine Verwitterungszone wird durch geringmachtigen pleisto-
zénen Hangschutt oder Hanglehm Uberlagert.

Die Boden weisen eine mittlere Kationenaustauschkapazitat auf, die natiirliche Boden-
fruchtbarkeit ist liberwiegend hoch- nur im Bereich des Taleinschnittes gering, das Was-
serspeichervermégen ist Giberwiegend hoch- nur im Bereich des Taleinschnittes mittel, die
Filter- und Pufferfhigkeiten gegentiiber Schadstoffen sind Uberwiegend hoch- im Bereich
des Taleinschnittes gering und in der norddstlichen Ecke des Plangebietes sowie im Um-
feld der Lagerfiache hoch. Die Luftkapazitat im effektiven Wurzelraum wird als mittel ein-
geschatzt (5 bis <13%). Die Erodierbarkeit der Béden ist mittel, im Bereich der Lagerfliche
gering. Die Bdden innerhalb des Plangebietes sind nicht von landschaftsgeschichtlicher

12 https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/, Bodenkarte 1 : 50.000, Abfrage:08.03.2021, 10:00 Uhr.
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Bedeutung." Eine Teilfldche innerhalb des Geltungsbereichs scheint besonderen Stan-
dorteigenschaften aufzuweisen. Es handelt sich dabei um eine Nasswiese zwischen dem
Teich und der siidlich gelegenen Gehdlzgruppe.

Es liegen zum gegenwértigen Kenntnisstand keine Anhaltspunkte Uber radiologisch rele-
vante Hinterlassenschaften vor. Die fachlichen Hinweise des Landesamtes fiir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie zum vorsorgenden Radonschutz sind zu beachten.

Bestehende Vorbelastungen
Die Boden innerhalb des Geltungsbereiches kénnten in Folge der Beweidung und der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nutzung leicht eutrophiert sein.

Bewertung

Die Bewertung der Béden erfolgt gemaR der Handlungsempfehlung zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen (SMUL, 2003). Dementsprechend ergibt
sich die Bedeutung der Béden aus deren Funktion innerhalb der Landschaft bzw. des Na-~
turhaushaltes. Daneben spielen die biotische Lebensraumfunktion, die Funktion im Was-
serhaushalt, die Seltenheit der Boden (Archivfunktion) sowie die Funktion als Standort fiir
land- und forstwirtschaftliche Nutzungen eine Rolle (natiirliche Ertragsfahigkeit).

Biotische Lebensraumfunktion / naturnahe Boden

Eine wichtige Grundlage zur Ermittiung der Bedeutung des Bodens fiir die biotische Le-
bensraumfunktion sind die floristischen Kartierungen. Hochwertige Biotopflachen im Sinne
der oben genannten Biotopbewertung sind in der Regel als Indikatoren fiir naturnahe Bo-
denverhéltnisse anzusehen.

Eine weitere wichtige Grundlage fiir die Ableitung der Bedeutung des Bodens fiir die bio-
tische Lebensraumfunktion ist das Biotopentwicklungspotenzial der Bodenarten und Bo-
dentypen. Bdden mit besonderen Standorteigenschaften und Extremstandorte sind be-
ziglich des Biotopentwicklungspotenzials von besonderer Bedeutung. In Anbetracht der
bisherigen liberwiegend extensiven Nutzung der Griinlandflachen sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs vermutlich Uiberwiegend naturnahe Béden vorhanden. Bdden mit besonde-
ren Standorteigenschaften kommen innerhalb der Baufelder nicht vor, sondem betreffen
lediglich die Nasswiese, welche als gesetzlich geschiitztes Biotop von der Planung unbe-
rGhrt bleibt. Die Béden im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung und insbesondere
der Lagerfldche und des ehemaligen Stalls sind vermutlich starker anthropogen beein-
flusst. Die Naturschutzfunktion (biotischer Lebensraum) des Bodens wird insgesamt als
mittel eingeschatzt.

Funkfion im Wasserhaushait
BoOden wirken als Speicher-, Puffer- und Austauschmedien. Aufgrund ihrer Fahigkeit,
Néhr- und Schadstoffe zu binden und abzubauen, erfiilien sie eine wesentliche Aufgabe,

13 https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/, Auswertekarten Bodenschutz 1:50.000, Abfrage:

08.03.2021.
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insbesondere in Bezug auf die Verhinderung von Schadstoffeintragen in das Grundwas-
ser. Wahrend die Filterfunktion die Fahigkeit des Bodens beschreibt, Stoffe aus dem Nie-
derschlags-, Sicker- und in Teilbereichen auch aus dem Grundwasser in ihrem Porensys-
tem mechanisch zurlickzuhalten, beruht die Pufferfunktion im Wesentlichen auf boden-
chemischen Prozessen. Sie umfasst die Stoffumwandlungsfahigkeit und somit die Aus-
gleichswirkung der Bdden gegeniiber Stoffeintrigen. Die Transformatorfunktion be-
schreibt die Fahigkeit, organische oder anorganische Verbindungen chemisch und mikro-
biell zu zersetzen und abzubauen. Die Filterleistung wird vor allem durch den Porendurch-
messer der Wasserleitbahnen und deren Kontinuitét bestimmt. Sand- und kiesreiche Bé-
den besitzen in der Regel eine hohe Filterleistung, ton- und schluffreiche Béden meist eine
geringe Filterleistung. Die Bdden im Plangebiet weisen eine hohe Filter- und Pufferfahig-
keit auf.

Die Wasserdurchléssigkeit nimmt in der Regel mit zunehmender PorengroflRe zu, ist aber
gleichzeitig von den Bodenbestandteilen abhéngig. Sandige Béden haben daher eine hi-
here Durchldssigkeit als z.B. tonige Béden. Organische Bestandteile haben ein grof3es
Wasserhaltevermédgen und somit die Bdden mit hohem organischem Anteil entsprechend
eine verringerte Wasserdurchldssigkeit.

Insgesamt kann bei den im Planungsgebiet liberwiegenden Béden von einer hohen Be-
deutung fiir die Speicher- und Reglerfunktion des Grundwassers ausgegangen werden.

Archivfunktion
Im Planungsgebiet kommen keine Béden von landesgeschichtlicher Bedeutung vor. Die
Archivfunktion der Bdden ist somit als gering einzuschatzen.

Naturliche Ertragsfunktion

Hierunter wird das natiirliche Vermégen eines Standortes verstanden, nachhaltig Bio-
masse zu produzieren. Das Ertragspotenzial hangt von vielen Einflussgréien ab, wobei
Bodenfaktoren, Wasserverhiltnisse und klimatische Gréfien Schliisselstellungen einneh-
men. Von den Bodenfaktoren sind insbesondere die Bodenart und das Nahrstoffangebot
von Bedeutung.

Gemal der Bodenkarte 1:50.000 des Freistaates Sachsen kommen innerhalb des Gel-
tungsbereichs Béden mit einer hohen natiirlichen Bodenfruchtbarkeit der Stufe IV der fiinf-
stufigen Skala der BK50 vor. Somit ist die Produktionsfunktion als hoch einzuschatzen.

-

SR T i

riterien/Badentype

biotische Lebens- hc.)ch
. mittel 2-1 x hoch
raumfunktion g_eﬁg 3 - 4 x hoch | bzw
-4 x hoc . -
o hoch bedeutend |z 2 x mittel Restflachen

Funktion im Was-|— -

mittel bedeutend
serhaushalt .

gering
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hoch
Archivfunktion mittel
gering
hoch
Ertragsfunktion mittel
gering
Gesamtbedeutung der Flachen fiir das Schutz- : .
hoch mittel gering
gut Boden

Tabelle 14: Bewertungsmatrix fiir das Schutzgut Boden

Zusammenfassend handelt es sich aus Sicht des Schutzgutes Boden um einen Standort
mit mittlerer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden.

5.2.1.3 Wasser

Bestandsaufnahme

Oberflachengewdésser

Ein tempordr wasserfihrendes WSW-ONO verlaufendes, namenloses Nebental des
Gablenzbaches quert das Plangebiet. Der Gablenzbach selbst liegt circa 100 Meter dstlich
des Geltungsbereichs jenseits der Bundesstrale 169. Das Gewisser stellt sich als Graben
mit naturnahen Elementen dar.

Grundwasser

Im Festgestein zirkuliert Grundwasser auf hydraulisch wirksamen Trennflachen, wie offe-
nen Kliften und Stérungen. Die Raumlage der Trennflichen und die Kliiftungsintensitzit
sind standortkonkret nicht bekannt. Es handelt sich um einen heterogenen Kiuftgrundwas-
serleiter. Die sandig-kiesigen Bachablagerungen des Nebentélchens bilden einen lokal
begrenzten, oberflichennahen Talgrundwasserleiter mit dem Charakter eines Poren-
grundwasserleiters. Das Bachgrundwasser unterliegt jahreszeitlichen und witterungsbe-
dingten Schwankungen. AuBerhalb der Talaue erfolgt die oberflichennahe Grundwass-
erzirkulation des sogenannten Zwischenabflusses innerhalb der rolligen Bereiche der Lo-
ckergesteinstiberdeckung sowie der Verwitterungszone. Auch die Grundwasserfithrung
dieser Flachen unterliegt jahreszeitlichen und witterungsbedingten Schwankungen. In Tro-
ckenzeiten kdnnen auch ungesattigte Verhéltnisse in diesem Grundwasserlgiter vorkom-
men.

Auf den fast volistandig unversiegelten Fldchen innerhalb des Bebauungsplangebietes
sind Versickerung und oberfléchiger Abfluss der auftreffenden Niederschldge derzeit un-
gehindert moglich. Die Grundwasserspeisung erfolgt durch Niederschlagseinwirkung.

Die Fliefrichtung des Grund- und Oberflachenwassers verlauft von Westen nach Osten,
dem Tal des Gablenzbaches zustrémend. Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Bestehende Vorbelastungen
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Im Betrachtungsraum ist das Schutzgut Wasser vor allem durch Schadstoffeintrage aus
den angrenzenden Verkehrs- und Landwirtschaftsflichen vorbelastet. Darliber hinaus ist
eine allgemeine und latente Schadstoffoelastung aus der Luft moglich.

Bewertung

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegenliber Grundwasserverénderungen ist abhan-
gig von den Grundwasserflurabsténden. Im Plangebiet sind keine geringen Flurabstinde
bekannt. Eine allgemeine Empfindlichkeit gegeniiber Grundwasserveranderungen liegt
vor. Aufgrund der vorhandenen hydromorphologischen Verhaltnisse ist das Grundwasser
relativ geschiitzt. Somit ergibt sich eine geringe Empfindlichkeit gegenuber Schadstoffein-
tragen.

Die Werte der Grundwasserneubildung sind abhangig vom Grad der Versiegelung, von
der vorgefundenen Vegetation und den hydrologischen Verhéltnissen (vor allem von der
Art, Ausprdgung und Méachtigkeit der Deckschichten).

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind aktuell fast ganzlich unversiegelt. Auf-
grund der vorkommenden Bdden mit hohem Wasserspeichervermogen liegt aber insge-
samt nur eine mittlere Bedeutung firr die Grundwasserneubildungsrate vor. Zusammen-
fassend handelt sich um einen Standort mit mittlerer Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser.

5.2.1.4 Klima und Luft

Bestandsaufnahme

Das Klima wird von der Lage an der Nordrandstufe des Westerzgebirges gepragt und ist
dem Klimatyp des feuchten Unteren Berglandes zuzuordnen'. Gegentiber den Verhalt-
nissen im dstlichen Erzgebirge ist es stirker ozeanisch beeinflusst. Mit einer langjahrigen
Jahresmitteltemperatur von 7,0 - 7,5 °C ist das Klima in diesem Naturraum dennoch als
kihl anzusehen. Die Niederschidige betragen im langj&hrigen Mittel 900 - 950 mm.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Mikrogeochore des Gablenzbachtales. In wind-
schwachen, strahlungsreichen Nachten bildet sich {iber den westlich gelegenen Offen-
land-Klimatopen Kaltluft, die dem Geléndeeinschnitt des Nebentalchens zur Gablenz folgt
und in norddstlicher Richtung dem Gablenzbachtal zustrémt. Der Bereich des Nebentil-
chens weist demnach eine hohe Klimarelevanz auf.

Bestehende Vorbelastungen
Durch die nahegelegene Verkehrsfliche ist eine Luftbelastung in Form von Staub und
Verbrennungsabgasen gegeben.

Bewertung

Die unversiegelten Flachen des Bebauungsplangebiets haben eine positive Wirkung auf
das Mikroklima. Temperaturextreme kénnen durch die Verdunstung von Niederschldgen
gemindert werden. Kaltluftentstehung in windschwachen Néchten kann den Auswirkungen

14 Abfrage auf http://www.naturrasume.lfz-dresden.de/ am 08.03.2021, 11:30 Uhr.
71



Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Am Hahnbusch®

des Klimawandels entgegenwirken. Insgesamt ist das Plangebiet aus Sicht des Schutzgu-
tes Klima/Luft von hoher Bedeutung.

5.2.1.5 Landschaft

Bestandsaufnahme

Naturrdumlich befindet sich das Bebauungsplangebiet an der Nordrandstufe des Erzge-
birges. Das Plangebiet liegt westlich der dérflichen Wohnbebauung des Stollberger Orts-
teils Gablenz. Entstanden aus einem ehemaligen Waldhufendorf, dominieren einzelnste-
hende Wohnhauser und Gehéfte mit Gérten entlang der BundesstraRe. Im Norden, Wes-
ten und Suden des Geltungsbereichs grenzen ausgedehnte Ackerflichen an. Zwei klei-
nere Waldflachen ca. 300 bzw. 600 m westlich des Plangebiets sowie Einzelgehdlze ent-
lang der Paulusgasse geben der ansonsten fast vollkommen baumfreien Offenlandfliche
etwas Struktur und wirken als Raumkante und Blickpunkt.

Das Plangebiet selbst wird, abgesehen von den in den Geltungsbereich einbezogenen
Bestandsbauten mit ihren Gérten, hauptséchlich gekennzeichnet von Freiflachen und Ge-
holzgruppen. Im Umfeld des Teiches und entlang des temporéren FlieRgewassers stehen
verschiedene Laubbaumarten wie Esche, Erle, Birke, Eiche oder Kirsche. Ein weiterer Ge-
holzstreifen weiter stidiich, bestehend aus verschiedenen Ahomarten, Uberalterten Pap-
peln, Kastanien, Linden und Eichen, teilt das Planungsgebiet nochmals, sodass sich ins-
gesamt drei Teilraume ergeben. Der ndrdliche Raum wird im Norden und Westen von
einzelnen Strauchern und Bdumen eingefasst. Entlang der dstlichen Geltungsbereichs-
grenze verlauft ein unbefestigter Weg. Fiir den stidlichen Teilraum stellt die Lagerfliche
einen optischen Stérfaktor dar. Das ganze Gebiet wird vom Verkehrslarm der Bundes-
strafle sowie tempordare olfaktorische Beeintrachtigungen im Zusammenhang mit der land-
wirtschaftlichen Nutzung leicht beeintréchtigt. Es gibt attraktiven Blickbeziehung in die freie
Landschaft (Richtung Westen). In &stlicher Richtung wird der Blick durch Grundstiicksein-
grenzungen der angrenzenden Privatgrundstiicke begrenzt. Der Gesamteindruck einer
Landschaft wird von verschiedenen Faktoren gebildet, die sich am besten mit Hilfe der
Begriffe Eigenart, Vielfalt und Schinheit abbilden lassen.

Eigenart:
Die Eigenart der Landschaft im Gablenzbachtal liegt in einer straenbegleitenden Bau-

weise mit Grlinzésuren zwischen den Ortsteilen. Hinter der eher geschlossenen Hauser-
reihe Gffnet sich die Siedlungsstruktur in die freie Landschaft mit landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen. Dieser Ubergang wird meist von strukturreichen Hausgérten bestimmt.

Die Eigenart des Geltungsbereichs selbst, wird vorwiegend von groen Griinlandftichen
und bandférmigen Gehdlzgruppen geprégt, die das Gebiet in voneinander getrennte
Raume unterteilt. Die Fl4che eines sanierten Fachwerkgebdudes und insbesondere die
Lagerflache entsprechen dem kaum. Der Standort ist fiir die Eigenart der Landschaft von
mittlerer Bedeutung.
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Vielfalt:

Die Einzelgehdlze und Gehdlzflachen, Hecken und insbesondere das Umfeld der tempo-
raren Gewasser tragen zu einer Strukturierung des Geldndes bei und erschaffen zeitweise
ein romantisch landliches Gesamtbild. Die Geltungsbereichsfliche profitiert von dem Aus-
blick in die freie Landschaft. Hinsichtlich ihrer Vielfalt wird der Fléche eine hohe Bedeutung
zugeordnet.

Schénheit;

Das Landschaftsbild im Umfeld des geplanten Baugebietes wird aufgrund der Vielfaltigkeit
an Strukturen (Einzelbéume, Gehdlzgruppen, Zéune, Gebiude) und der weitgehenden
Entsprechung der lokalen Eigenart in Materialitdt und Bauweise als {iberwiegend schén
eingeschétzt. Im trockengefallenen Zustand wirken die Gewésser jedoch als Storfaktor.
Auch die Lagerfidache beeintrachtigt das Landschaftserlebnis optisch. Die Wahrnehmung
wird zudem von akustischen Stérungen durch den Verkehrslarm der Bundesstrafte sowie
vorrilbergehende olfaktorische Beeintrachtigungen durch die benachbarten landwirt-
schaftlichen Fléchen beeintrachtigt.

Bewertung

Insgesamt wird frotz der temporéren akustischen, visuellen und olfaktorischen Beeintrach-
tigungen eine hohe Bedeutung und Empfindlichkeit des Geltungsbereichs fiir das Schutz-
gut Landschaft festgestelit.

5.2.1.6 Mensch, menschliche Gesundheit, Bevélkerung insgesamt

Das Schufzgut Mensch bezieht sich auf Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Men-
schen, soweit diese von spezifischen Umweltbedingungen beeinflusst werden. Es wird
dabei Uiber die Teilschutzgiiter Wohnen“ und ,Erholen*” bearbeitet, die getrennt voneinan-
der erfasst und bewertet werden.

Die Schutzglter Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser, Klima und Luft sowie Landschaft bilden
die Lebensgrundlage des Menschen und sind zugleich Voraussetzungen fiir seine Erho-
lung in Natur und Landschaft. Dieser Sachverhalt geht als Wertehintergrund in die Beur-
teilung der genannten Schutzgiiter ein und wird beim Schutzgut Mensch nicht weiter be-
handelt.

Bestandsaufnahme

Teilschutzgut Wohnen:

Im Nordosten des geplanten Baugebietes befinden sich unmittelbar angrenzend Wohn-
grundstlicke entlang der August-Bebel-Strafe.

Teilschutzgut Erholen:

Die Erholungswirksamkeit einer Landschaft oder des besiedelten Bereichs wird weitge-
hend durch ihre {natiirliche) Attraktivitat, durch die Erschlieung liber das vorhandene We-
genetz und die Erholungsqualitdt (Qualitit des Landschaftsbildes beziehungsweise der
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Landschaftsgestaltung, Eigenart beziehungsweise Vielfalt der Landschaft) bestimmt. Vor-
handene Beeintrichtigungen kénnen die Erholungswirksamkeit negativ beeinflussen. Die
Bedeutung der landschaftsbezogenen Erholung ist insofern abhangig von der Zuganglich-
keit und Nutzbarkeit der Freirdume fur die Bevolkerung angrenzender Wohngebiete.,

Die Grundstticke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich in privatem Eigentum und
werden nicht durch &ffentliche Wege erschlossen. Sie weisen somit keine 6ffentliche Er-
holungseignung auf. Das Gebiet hat aber mit den vorhandenen Freiflachen, den Gewdés-
serstrukturen, sowie aufgrund der attraktiven Blickbeziehung in die freie Landschaft eine
grundsatzliche Eignung zur privaten Erholung im Rahmen des allgemeinen Betretungs-
rechtes der freien Landschaft gemaR § 59 BNatSchG.

Bestehende Vorbelastungen

Durch die benachbarte Verkehrsflache sind Luftbelastungen in Form von Staub und Ver-
brennungsabgasen sowie Larmbelastungen des Plangebiets und in die angrenzenden be-
stehenden Wohnlagen gegeben.

Bewertung

Teilschutzgut Wohnen: _

Beim Teilschutzgut Wohnen ergibt sich die Empfindlichkeit der Siedlungsflachen und der
siedlungsnahen Freiflichen (Wohnumfeld) gegen Immissionen wie durch Verlarmung, Ab-
gas- und Staubentwicklung oder Schadstoffanreicherung, direkt aus der Wohnfunktion. Im
Hinblick auf die bestehende Vorbelastung der vorhandenen Wohnlage ist das Plangebiet
fiir das Teilschutzgut von geringer Bedeutung.

Teilschutzgut Erholen:
Da das Gebiet in privatem Besitz ist und somit bisher nicht der éffentlichen Erholung dient,
ist der Geltungsbereich fir das Teilschutzgut Erholen ebenfalls von geringer Bedeutung.

5.2.1.7 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Bestandsaufnahme

Kultur- und Sachgiiter sind Objekte, welche als architektonisch wertvolle Bauten oder ar-
chaologische Schatze von gesellschaftlicher Bedeutung sind, wie Stadt- und Ortsbilder,
Ensembles, Geb&ude und sonstige bauliche Anlagen sowie Park- und Friedhofsanlagen.
Aber auch andere, vom Menschen gepragte Landschaftsteile mit geschichtlich- archéolo-
gischem, wissenschaftlichem, klinstlerischem, stadtebaulichem oder die Kulturlandschaft
pragendem Wert stellen Kulturgiiter dar. Archaologische Denkmale beziehungsweise Bo-
dendenkmale sind bewegliche und unbewegliche, im Boden befindliche oder aus diesem
stammende Funde, in der Regel aus vor- oder frithgeschichtlicher Zeit.

Solche Kulturdenkmale, Archzologische Denkmalzonen, Bodenfunde oder archaologische
Einzeldenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Das Auffinden unterirdischer Kulturg-
ter kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, da stets zu beachten ist, dass die aktuelle
Kartierung der Bodendenkmale nur die bislang bekannten und dokumentierten Fundstel-

len umfasst.
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Bewertung

Das unmittelbare Plangebiet besitzt nach derzeitigem Kenntnisstand keine Schutzgiter
und somit keine besondere Bedeutung fiir den Schutz von Kultur- und sonstigen Sachgii-
tern.

5.2.2 Gesamteinschiétzung des Umweltzustandes (Basisszenario)

Aus methodischen Griinden wurden die Teilsegmente des Naturhaushaltes zunéchst se-
parat betrachtet. Die einzelnen Schutzgliter beeinflussen sich jedoch in unterschiedlichem
Male gegenseitig, stehen also durch Wechselwirkungen untereinander in Beziehung. So
fihrt die Versiegelung von Bdden zwangslaufig zu einem Verlust der Bodenfunktionen,
wie dem Versickerungs- und Wasserspeichervermdgen (Wechselwirkung zum Schutzgut
Wasser) aber auch der Produktionsfunktion (Wechselwirkung zum Schutzgut Mensch)
und Zerstdrung der Lebensraumfunktion (Schutzgut Tiere/Pflanzen). Eine weitere typische
Wechselwirkung, welche sich im Zusammenhang mit Bebauung im Allgemeinen ergibt, ist
der Verlust von Biotopfunktionen, der zugleich Auswirkungen auf das Landschaftsbild und
die Erholungsfunktion nach sich zieht.

5.2.3 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustands

5.2.3.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt inkl. Natura 2000-Gebiete

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen

In der Bauphase kommt es zu Stdrungen und Larmbeeintrichtigungen iiber einen be-
stimmten Zeitraum. Es sind im Vorhabensgebiet keine hoch empfindlichen Arten betroffen.
Die Gefahr fiir artenschutzrechtliche Konflikte kann reduziert werden, indem die Vermei-
dungsmalinahmen des Griinordnungskonzeptes umgesetzt werden (Erhalt Gehblzstrei-
fen; Beseitigung quartiertrachtiger Strukturen nur zwischen Oktober und Februar, usw.).
Im Bereich der geplanten siidlichen ErschlieRungsstrae werden mehrere Nadelbdume
gefallt. In Anbetracht der in groBem Umfang vorhandenen quartiertrachtigen Strukturen
innerhalb der zum Erhalt festgesetzten Gehélzstreifen und am Teich sowie aufgrund der
Tatsache, dass bei Anlage der Streuobstwiese ein Vielfaches an Gehdlzen gepflanzt wer-
den wird, wird dieser Eingriff jedoch als unerheblich fiir das Schutzgut eingeschitzt.

Die baubedingte Beeintrichtigung innerhalb der Grenzen des Bebauungsplangebietes
wird als gering eingestuft und ist damit fiir das Schutzgut nicht erheblich.

Auch aufderhalb des unmittelbaren Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist mit Sté-
rungen der vorkommenden Arten zu rechnen. Da diese nur {iber einen begrenzten Zeit-

raum wirken, sind sie fiir das Schutzgut ebenfalls nicht erheblich.

Anlagebedingte Auswirkungen
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Mit der Schaffung von ca. fiinf Gebauden und deren ErschlieBung, gehen Bodenbewe-
gungen und die Versiegelung von bis zu 5.115 m? (Bauflachen x GRZ - bereits vorhandene
uberbaute Fldchen + Verkehrsfldchen) einher. Im Rahmen der ErschlieRung wird die Fal-
lung einzelner Gehdlze erforderlich (Fichten im Bereich der siidlichen Leitungstrasse).
Dies stelit einen dauerhaften Verlust der betroffenen Biotopstruktur dar.

Die temporéren Gewasserstrukturen, die Nasswiese und beide Gehdlzstreifen bleiben
dauerhaft erhalten.

Mit der Anlage zweier Streuobstwiesen (Mainahmen E1) und von Hausgérten findet eine
zusatzliche Steigerung der Biodiversitét statt. Zudem erfolgt eine vogel- und fledermaus-
freundliche Gestaltung der Griinfléche, indem eine Blihwiese angesat und extensiv ge-
pflegt (Malnahme FCS1) wird.

Die festgesetzien Abflussbeiwerte (Manahme M2) filhren dazu, dass durchléssige Be-
lage zu schaffen sind. Was einerseits die negativen Auswirkungen der Bebauung verrin-
gert und andererseits zur Erhdhung des Nahrungs- und Lebensraumangebotes innerhalb
des Gebiets beitragen kann.

Die anlagebedingten Beeintréchtigungen fiir das Schutzgut der Tiere und Pflanzen sind
insgesamt gering und somit weniger erheblich.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus der Nutzung der Flache zum Wohnen ist innerhalb des Geltungsbereiches im Hinblick
auf die vorkommenden Arten- und Lebensgemeinschaften mit mittleren Beeintrachtigun-
gen, beispielsweise durch Scheuchwirkungen, Anliegerverkehr, Stérungen durch Licht o-
der Gerdusche zu rechnen. Mit erheblichen Stérwirkungen auRerhalb des Geltungsbe-
reichs ist nicht zu rechnen. Durch die Einhaltung der Festsetzung zur Vermeidung von
Lichtemissionen (Manahme V3), kdnnen die Beeintréchtigungen auf ein Mindestman re-
duziert werden.

Zudem kann das Heranriicken der Bauflichen an die vorhandenen Gehdlzstreifen, Baum-
pflegemalnahmen oder Fallungen abgéngiger Biume erforderlich machen, um Gefahr-
dungen durch die Bdume auszuschlieen. Damit der Erhaltungsbindung fiir die Gehélz-
streifen, auch die Durchflihrung von Ersatzpflanzungen im Bebauungsplan festgesetzt ist
(Matnahme M3) sind die Beeintrachtigungen fir das Schutzgut gering und somit nicht
erheblich.

Aufgrund der durch die Wohnnutzung kiinftig eintretenden Stérungen der vorkommenden
Arten und teilweisen Beseitigung vorhandener Habitatstrukturen uberwiegen fiir das
Schutzgut die negativen Auswirkungen des Bebauungsplanes. Aufgrund des geringen
Umfanges an Beeintrachtigungen, der Tatsache, dass ein groRRer Teil der bisherigen Ha-
bitate erhalten bleibt und in Anbetracht der Steigerung der Biodiversitat, des Nahrungs-
und Lebensraumangebotes durch Umsetzung der Ersatzmalnahmen (E1) werden diese
Auswirkungen jedoch als weniger erheblich eingeschtzt.

Ergebnis
76

A3



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Am Hahnbusch*

Im Hinblick auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt kommt
es baubedingt, anlage- und betriebsbedingt zu negativen und positiven Auswirkungen
durch die geplanten Bauflachen.

Insgesamt ist die Beeintréchtigung fUr diese Schutzgter gering und die Eingriffe sind da-
mit als weniger erheblich einzuschétzen.

5.2.3.2 Fldche und Boden (inkl. § 1a Abs. 2 BauGB — Bodenschutzklausel)

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt werden Flachen veréndert, Oberboden wird zwischengelagert, Flachen fiir die
Baustelleneinrichtung hergerichtet und Boden wird verdichtet. Nicht vorbelastete Fléachen,
die nicht ausgebaut werden, sind vor Beeintréchtigungen des Oberbodens und Verdich-
tung zu schiitzen.

Schadstoffeintrdge durch Baumaschinen und Baustellenverkehr kdnnen zur Verunreini-
gung von Bdden im Bereich des Bauvorhabens fiihren. Sie sind zeitlich begrenzt, bezie-
hungsweise beschranken sich auf die ohnehin anlagebedingt beanspruchten Fléchen im
Bereich des Vorhabensstandortes und werden als geringe Beeintréchtigungen und damit
nicht erheblich eingestuft.

Ausnahmen bilden Unfallsituationen, bei denen die Gefahr der Versickerung von Betriebs-
stoffen und damit der Bodenverunreinigung besteht.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch Versiegelung und Uberformung (geplante Bebauung) kommt es zu einer Zerstérung
beziehungsweise einem Funktionsverlust des Bodengefiiges. Dies stellt eine hohe Beein-
trachtigung des Schutzgutes dar. Die Eingriffe sind erheblich.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes, beispielsweise durch Schadstoffernissi-
onen, sind durch die geplanten Nutzungen nicht zu erwarten.

Ergebnis

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erméglichen eine maximale Neuversiegelung
von bis zu 5.115 m2 Durch die geplante Uberbauung mit Gebéudefldchen kommt es zum
vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen. Durch Verwendung wasserdurchldssiger Ma-
terialien bei den Zufahrten, Stellpldtzen und Auflenwohnbereichen kénnen die Retentions-
, Filter- und Pufferfunktion des Bodens teilweise erhalten werden. Insgesamt gehen mit
der Bebauung hohe Beeintrachtigungen des Bodens einher. Die Eingriffe flr das Schutz-
gut Boden milssen somit als erheblich eingeordnet werden.

5.2.3.3 Wasser
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Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen

Fir die Bauphase besteht eine erhdhte Gefahrdung gegeniiber Schadstoffeintragen durch
Betriebsstoffe ins Gewéssersystem. Schadstoffeintrige wihrend der Bauzeit sind raum-
lich und zeitlich begrenzt, sodass die Beeintréchtigung fiir das Schutzgut Wasser als ge-
ring eingestuft wird. Ausnahmen bilden Unfallsituationen, bei denen die Gefahr der Versi-
ckerung von Betriebsstoffen und damit der Verunreinigung des Grundwassers besteht.
Insgesamt sind die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser nicht erheb-
lich.

Anlagebedingte Auswirkungen
Die temporéren Oberflachengewasser und deren begleitende Ufervegetation sind von den
geplanten Baumalnahmen nicht betroffen.

Der Oberfléchenabfluss wird durch die geplante Neuversiegelung beschleunigt. Gleichzei-
tig wird die Grundwasserneubildungsrate verringert. Durch die Festsetzung von MaRnah-
men zur Vermeidung (verringerte GRZ) und Minimierung der Beeintréchtigungen, werden
diese Auswirkungen vermindert. So tragen die festgesetzten Abflussbeiwerte zum teilwei-
sen Erhalt der Retentionsfunktion bei. Die verbleibenden Beeintrichtigungen fiir das
Schutzgut haben einen geringen Umfang und sind somit weniger erheblich.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Aus der geplanten Nutzung als (Dérfliche) Wohnbaufléche ergeben sich keine betriebsbe-
dingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Ergebnis

Fir das Schutzgut Wasser ist bau- und betriebsbedingt nicht mit erheblichen Beeintrach-
tigungen zu rechnen. Aufgrund der Neuversiegelung bisher unversiegelter Flichen, sind
anlagebedingt negative Auswirkungen zu erwarten.

Insgesamt sind die zu erwartenden Eingriffe nicht erheblich fir das Schutzgut Wasser.

5.2.3.4 Klima und Luft (inkl. § 1a Abs. 6§ BauGB - MaBnahmen des Klimaschutzes)

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der BaumafRnahme wird die Luftqualitdt im ndheren Umfeld des Vorhabensstan-
dortes durch Staubentwicklung beeintrachtigt. Zudem sind mit dem Einsatz der Bauma-
schinen zeitweilig grolere Abgasemissionen verbunden. Dies stellt jedoch keine grundie-
gende und zudem eine zeitlich begrenzte Stérung dar. Die Beeintrichtigungen werden
daher als gering eingestuft und sind nicht erheblich.

Anlagebedingte Auswirkungen

Der Anstieg des Anteils versiegelter Flichen fiihrt zu einer Verringerung der Ausgleichs-
funktion der vorhandenen Flachen (Temperatur und Feuchtigkeit). Die Bepflanzung im

78

AZY



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36 ,Am Hahnbusch®

Rahmen der festgesetzten Ausgleichsmafinahmen, sowie bei Anlage der Hausgérten ver-
maogen diesen Einfluss zu vermindern. Die vorhandene Kalt- und Frischluftschneise bleibt
dauerhaft frei von Bebauung.

Da sich westlich des Plangebietes weitere ausgedehnte Offenlandflichen anschlie3en,
werden die Beeintréchtigungen durch die geplante Bebauung insgesamt als gering einge-
schatzt. Die anlagebedingten Eingriffe sind fir das Schutzgut Klima daher nicht erheblich.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Von der geplanten Bebauung sind keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen fiir
das Schutzgut Klima zu erwarten.

Ergebnis

Insgesamt l3sst sich feststellen, dass die aus der maximal moglichen Versiegelung und
Uberbauung herzuleitenden klimatischen Beeintrachtigungen als nicht erheblich fiir das
Schutzgut Klima zu beurteilen sind.

5.2.3.5 Landschaft

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen

Mit der Bautatigkeit sind Emissionen verbunden. Dadurch wird das Erleben der Landschaft
gestort. Die Belastungen durch Larm-, Staub- und Schadstoffemissionen bleiben auf den
Zeitraum der Bauphase beschrénkt. Die Beeintrichtigungen sind darum als gering anzu-
nehmen und nicht erheblich.

Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Zuge der Entwicklung eines (Dorflichen) Wohngebietes werden bisherige Freiflichen
bebaut. Die Baukérper werden in Héhe und Grundfléiche der landschaftlichen Eigenart am
Standort entsprechen, da dies durch den Festsetzungskatalog des Bebauungsplanes vor-
gegeben ist.

Im Bereich der geplanten siidlichen ErschlieRungsstraie werden mehrere Nadelbdume
gefallt. Mit der im Zuge der Eingriffskompensation geplanten Anlage der sudlichen Streu-
obstwiese (MaBnahme E1) kann dies jedoch ausgeglichen werden. Zudem tragt diese zur
Gestaltung des Uberganges zwischen der dérflichen Wohnlage und der freien Landschaft
bei und kann jahreszeitliche Abwechslung, Bith- und Herbstaspekte, attraktiven Frught-
behang und Vogelgesang bringen, was sich positiv auf das Landschaftserleben und die
Erholungseignung des Standortes auswirkt. Durch die zu erwartende Gestaltung der pri-
vaten Hausgarten wird die Vielfalt der bisherigen Griinflachen innerhalb des Geltungsbe-
reichs zuséatzlich gesteigert.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes weist der Geitungsbereich eine hohe Vielfalt, Eigenart
und Schdnheit auf und ist somit auch von hoher Empfindlichkeit. In Folge der anlage- und
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betriebsbedingten Beeintrachtigungen sind darum geringe Beeintrachtigungen zu erwar-
ten, die aber weniger erheblich sind.

Ergebnis
Insgesamt werden im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung Eingriffe erwartet, die
fiir das Schutzgut Landschaft nicht erheblich sind.

5.2.3.6 Mensch, menschliche Gesundheit, Bevélkerung insgesamt

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Baubedingte Auswirkungen

Allgemeiner Bauldrm, Staubbildungen und ein erhéhtes LKW-Aufkommen sind als baube-
dingte Wirkungen zu beriicksichtigen. Da davon auszugehen ist, dass das Baugeschehen
nach der Arbeitsstéttenverordnung ablauft, werden unzumutbare Beeintrachtigungen ver-
mieden. Da die baubedingten Beeintrachtigungen nur voriibergehender Natur sind, ist
nicht mit nachhaltigen und somit auch nicht erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Mit Umsetzung der Planung gehen keine bedeutenden Flachen fiir eine dffentliche Erho-
lungsnutzung verloren. Flachen zur Wohnnutzung und privaten Erholung werden dagegen
neu geschaffen. Insgesamt sind die Wirkungen auf die umliegende Wohnbebauung und
auf die landschaftsgebundene Erholung als nicht erheblich einzuschitzen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Der durch die geplante Bebauung induzierte Verkehr, sowie mégliche Geriusch- und
Lichtemissionen, stellen Beeintrachtigungen dar, die aufgrund des geringen Umfanges
nicht zu erheblichen Beeintréchtigungen fiir das Schutzgut Mensch fithren. Denn in den
allgemeinen Wohngebieten sind nur nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig, im Dorf-
lichen Wohngebiet sind nur Gewerbebetriebe zulissig, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen mit verkehrsbedingten Emissi-
onen einhergehen.

Ergebnis
Insgesamt ist der Eingriff fir das Schutzgut Mensch als nicht erheblich einzuschatzen.

5.2.3.7 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung
Es sind keine Kultur- und Sachgiiter vom Vorhaben betroffen, sodass nicht mit erhebli-
chen Auswirkungen durch die geplante gewerbliche Bebauung zu rechnen ist.
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5.2.3.8 Zusammenfassung des Umweltzustandes einschl. der zu erwartenden Beeintrdchtigungen durch die Planung

erwartete direkte, indirekte St6- | Umweltzustand, Emp- Erwartete
Umweltzustand, Empfindlichkeit des rungen, Emissionen u. sonst. findlichkeit angrenzen- | Ausgans- | Beeintrach-
Schutzgiiter gem. BauGB Plangebiets Umweltbeeintrachtigungen der Nutzungen zustand tigungen
a) | Tiere, Pflanzen und biologische | - geeignete Dauerniststatten - Scheuchwirkung wahrend der | - Angrenzend weitere
Vielfalt - Wechsel aus Griinland- und Ge- Bauphase Freiflachen, dorfliches
holzflachen - Inanspruchnahme bisher un- Wohngebiet mit Haus-
- temporare Gewasser mit begleiten- | versiegelter Flachen garten :
der Vegetation - Geholzfallungen zur Erschlie- | - Empfindlichkeit hoch V. we}:mggr Ok
- Ruderalflache mit Haufwerken Rung ebiich
- bestehende landliche Wohnbebau- | - betriebsbedingt Baumpflege
ung mit Garten zur Gefahrenabwehr
- Empfindlichkeit hoch
Flache und Boden - Uberwiegend unversiegelt - Verlust der Bodenfunktionen - Angrenzend weitere
- Ertragsfunktion hoch auf neuversiegelten Flachen unversiegelte Flachen,
- keine Archivfunktion - Funktionsminderung auf teil- dorfliches Wohngebiet
- Lebensraumfunktion mittel versiegelten Flachen mit Hausgarten n.v erheblich
- Funktion im Wasserhaushalt hoch - bau- und erschlieBungsbe- - Empfindlichkeit hoch
- Empfindlichkeit mittel dingte Schadstoffemissionen
und Verdichtung
Wasser - iberwiegend unversiegelte Fl&- - verringerte Grundwasserneu- | - temporar wasserfiih-
chen mit temporéren Oberfla- bildungsrate _ _ | render Graben
chengewassern - verringert:e Retentionsféhigkeit | - Empfindlichkeit mittel nichtars
- Empfin_dlichkeit des Grundwas- ?E;hcmzﬁr:?ﬁgrug%e AAchanah R heblich
sers gering flliga
- Empfindlichkeit gesamt mittel
Klima, Luft - im Ubergang zwischen Siedlungs- - Staub und Schadstoffemissio- | - umliegende Sied-
und Offenland nen wahrend der Bauphase lungs- und Freiflachen S lehiar:
- hohe Klimarelevanz fiir die Ortslage | - Verénderung des Kleinklimas | inkl. Frisch- und Kalt- n.v. heblich
- Empfindlichkeit hoch durch Neuversiegelung luftbahn
- Empfindlichkeit hoch
Landschaft - hohe Vielfalt, Eigenart und Schén- | - baubedingte Stérungen - umliegende Sied- iRhtar:
heit - Beseitigung von Einzelgehdl- | lungs- und Freiflachen n.v. heblich
- Vorbelastung durch Verkehr zen zur ErschlieBung - Empfindlichkeit hoch
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erwartete direkte, indirekte St6- | Umweltzustand, Emp- Erwartete
Umweltzustand, Empfindlichkeit des rungen, Emissionen u. sonst. findlichkeit angrenzen- | Ausgans- | Beeintrich-
Schutzgliter gem. BauGB Plangebiets Umweltbeeintrachtigungen der Nutzungen zustand tigungen
- attraktiver Fernblick - Errichtung von Baukorpern
- Empfindlichkeit hoch
Wirkungsgefiige zw. den - Vegetationsstrukturen sind Lebens- | - Neuversiegelung zerstort Le- - Retentions-, Ertrags-,
Schutzgiitern (Naturhaushalt) raum vieler Tierarten bensraumfunktion des Bodens, | Nahrungs- und Habi-
- unversiegelte Flachen sind Lebens- | verringert Verdunstungsrate, tatfunktion in angren-
raum, ermoglichen Grundwasser- verringert Grundwasserspei- zenden Freiflachen
speisung und Retention sung und Regenriickhalt weiter gegeben weniger er-
- Gehdlzstrukturen tragen zur Attrak- g heblich
tivitat des Landschaftsbildes bei
b) Natura-2000 Gebiete - nicht betroffen - nicht betroffen - nicht betroffen e nicht er-
s heblich
c) | Mensch, menschl. Gesundheit | - Wohnfunktion angrenzender - baubedingte Stérungen - Larm- und Staubbe-
Grundstlicke - keine dauerhafte Beeintrachti- | lastung wahrend der Sichter
- bisher keine &ffentliche Erholungs- | gung Bauphase n.v. hcbl' h
eignung - Empfindlichkeit ge- okl
- Empfindlichkeit gering ring
d) | umweltbezogene Auswirkungen | - nicht betroffen - nicht betroffen - nicht betroffen :
¥ ; nicht er-
auf Kulturgiiter und sonstige n.v. heblich
Sachguter
e) | Vermeidung von Emissionen - bisher vorwiegend Griinlandnut- - Entsorgung erfolgt - nicht betroffen
sowie der sachgerechte Um- zung entsprechend gesetzlicher Vor-
gang mit Abfallen und Abwéas- - erforderlichenfalls schonende Um- | gaben = nicht er-
sern setzung der gelagerten Baumateria- | - Errichtung vollbiologischer 2.4 heblich
lien durch Festsetzung V5 geregelt Kleinklaranlagen vorgesehen
f) Nutzung erneuerbarer Energien | - Flache dahingehend bislang unge- | - Neubauten unter Einhaltung - nicht betroffen
sowie die sparsame und effizi- nutzt EnEV o nicht er-
ente Nutzung von Energie - alternative Energiegewinnung iy heblich
auf D&chern zulassig
g) | Darstellungen von Landschafts- | - Regionalplan: - Kaltluftabfluss bleibt ungestért | - Frisch- und Kaltluft- AIBAtor
pl&nen sowie von sonstigen Frisch- und Kaltluftbahnen bahn in benachbarter n.v. heblich
Offenlandflache
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erwartete direkte, indirekte Sto- | Umweltzustand, Emp- Erwartete
Umweltzustand, Empfindlichkeit des rungen, Emissionen u. sonst. | findlichkeit angrenzen- Ausgans- | Beeintrach-
Schutzgiiter gem. BauGB Plangebiets Umweltbeeintrachtigungen der Nutzungen zustand tigungen
Planen, insbesondere des Was-
ser-, Abfall- und Immissions-
schutzrechts
h) | Erhaltung der bestmdglichen - bisher kaum Beeintréachtigung im - baubedingte nicht erhebliche - keine St6érung im Zu-
Luftqualitat in Gebieten, in de- Rahmen der Griinlandnutzung Beeintrachtigungen durch sammenhang mit der ichiter
nen die Festgelegten Immissi- Staub- und Schadstoffemissio- Planung bei Einhal- n.v. r;]cblle;]
onsgrenzwerte nicht Uberschrit- nen tung der gesetzlichen 7l
ten werden Vorgaben
i) Wechselwirkungen zw. a — d - Umweltzustand gut durch unversie- | - Neuversiegelung - angrenzende Sied-
gelte und mit Gehdlzen bestandene | - Verringerung der Retentions- | lungs-, Frei- und Ver-
Flachen mit Lebensraumfunktion, kli- fahigkeit, Zerstérung von Bo- kehrsflachen weniger er-
matischer Austauschfunktion und denfunktionen mittel empfindlich ¥: heblich
Retentionsfunktion - Verlust von Nahrungs- und
- Empfindlichkeit hoch Nistplatzen
i Anfélligkeit der nach dem Be- - gering - keine besondere Anfélligkeit - nicht betroffen
bauungsplan zuléssigen Vorha- der zulassigen Vorhaben hichtias:
ben fiir schwere Unfalle oder n.v. heblich
Katastrophen fiir die Schutzgti-
ter von a bis d und i 5|
Tabelle 3: Zustand der Schutzgiiter gem. §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB
Abklrzungen: n.v. nicht vorbelastet V. vorbelastet s.v. stark vorbelastet
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5.2.4 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die Flichen voraussichtlich weiterhin als
Grinland bzw. Lagerfléiche genutzt und beweidet. Der Zustand der Umwelt wiirde sich
gegentiber dem Basisszenario nicht wesentlich verdndern.

Ohne die geplante Bebauung wiirde voraussichtlich mehr Totholz innerhalb der Ge-
holzfldchen toleriert. Abgangige Biume wiirden vermutlich nicht durch Neupflanzun-
gen ersetzt.

5.3 Beschreibung der geplanten MaBnahmen

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitpléne
und in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gemaf dem § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG die Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft durch stidtebauliche Planungen zu beurteilen
und Aussagen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich bezie-
hungsweise Ersatz zu entwickeln.

Die Bauleitplanung stellt selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar, nicht un-
bedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind aber durch die planerische Konzeption
zu verhindern oder zu minimieren.

Unvermeidliche Wertverluste sollten, beispielsweise durch Aufwertung von Teilflaichen
oder Mallnahmen zur Vernetzung von Biotopen, soweit mdglich innerhalb des Gebie-
tes kompensiert werden. Der § 1 a Abs. 3 des Baugesetzbuches weist dariiber hinaus
aber auf die Moglichkeit hin, dass Festsetzungen zum Ausgleich oder Ersatz beein-
trachtigter Umweltgliter auch fiir andere Stellen, als am Ort des Eingriffs getroffen wer-
den konnen, soweit dies mit einer nachhaltigen stidtebaulichen Entwicklung und den
Zielen der Raumordnung, des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist.

5.3.1 Vermeidungs-, Verhinderungs- und MinimierungsmaRBnahmen

Das Griinordnungskonzept zum Bebauungsplan umfasst MaRnahmen zur Vermeidung
bzw. Minimierung der Eingriffsfolgen und eine FCS-MaRnahme?s zur Sicherung eines
guten Erhaltungszustandes der vorkommenden Arten. Samtliche MaRnahmen wurden
in den Festsetzungskatalog des Bebauungsplanes tibernommen und erhalten somit
Rechtsverbindlichkeit.

5 FCS" engl. ,faverable conservation status”, d.h. Malnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes.
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Die nachfolgende Tabelle ordnet die Malnahmen den jeweiligen Schutzgiitern zu, die
von der Umsetzung profitieren. Der Entwurfsplan des Griinordnungskonzeptes verortet
die Einzelmafinahmen innerhalb des Geltungsbereichs. Die textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes kénnen der Planzeichnung selbst sowie der Begriindung in Ka-
pitel 4.3.2 entnommen werden.

Schutzgut - - MaBnahme "
Tiere, V1 - Erhaltung Gehdlzgruppe
Pflanzen V2 - Beseitigung von quartiertrdchtigen Strukturen in der Zeit von

Oktober bis Februar (alternativ kologische Baubegleitung)

V3 - Vermeidung von Beeinfrachtigungen durch Lichtemissionen
V4 - Erhalt Haufwerk aus Steinen

V5 - Beseitigung Haufwerk aus Steinen erforderlichenfalls von Mzrz-
Mai bzw. August -September

V6 - konstruktiver Amphibienschutz

V7 - bauzeitlicher Amphibienschutz

V8 - Okologische Baubegleitung Langerhalle

V9 - Verbot von Zierwacholder-Arten

M3 - Erhalt der vorhandenen Gehdlzflachen

FCS1 - min. 100 m? Bliihwiese je 1.000 m? Baufliche

Flache, Boden | M1 - Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahlen

M2 - Einhaltung der festgesetzten Abflussbeiwerte

M3 - Erhalt der vorhandenen Gehélzflichen

Wasser M1 - Einhaltung der festgesetzten Grundflichenzahlen

M2 - Einhaltung der festgesetzten Abflussbeiwerte

M3 - Erhalt der vorhandenen Gehdlzflichen

Klima, Luft M1 - Einhaltung der festgesetzten Grundflichenzahlen

M2 - Einhaltung der festgesetzten Abflussbeiwerte

M3 - Erhalt der vorhandenen Gehélzflichen

Landschaft V3 - Vermeidung von Beeintréchtigungen durch Lichtemissionen

M3 - Erhalt der vorhandenen Gehdlzflichen
Tabelle 4: Vermeidungs- und Minimierungsmatinahmen, vorgezogene Ausgleichsmafnahmen?®

5.3.2 ErsatzmaRnahme

Insbesondere die Besintrachtigungen durch Versiegelung kdnnen nicht vollsténdig ver-
mieden werden. Da keine Entsiegelungsflachen in gleichem Umfang zur Verfiigung
stehen, ist kein Ausgleich fiir diese Beeintrdchtigungen méglich.

Das Grinordnungskonzept zum Bebauungsplan umfasst daher mit der Anlage zweier
Streuobstwiesen weitere Mafinahmen zum Ersatz der beeintrachtigten Teilfunktionen

18 s0g. FCS-MaRnahmen zur Gewdhrleistung der kontinuierlichen &ékologischen Funktionsfihigkeit der Be-
standteile des Naturhaushaltes
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des Naturhaushaltes. Die Kompensationsmainahme wurde in den Festsetzungskata-
log des Bebauungsplanes ibernommen (Mafnahme E1) und kommt allen Schutzgti-
tern zu Gute, insbesondere Arten und Biotopen.

Die Streuobstwiesen sind im Slidwesten des Geltungsbereichs beziehungsweise in-
nerhalb der privaten Griinfliche vorgesehen. Bei der Pflanzung sind Mindestabstande
von 3 Metern zu landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiicken und 2 Metern zu
Wohngrundstiicken einzuhalten. Es sind verschiedene standortgerechte, heimische,
robuste Obsthaumsorten, (Sol., 3 x v., 125-150) im Abstand von maximal 10 Meter
zueinander anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Stamme sind vor
Verbiss zu schiitzen.

Die Wiese ist extensiv zu bewirtschaften und kann beweidet oder 1 bis 2 mal jéhrlich
mittels horizontal schneidender Technik (Balkenmaher, Sense, 0.4.) geméaht werden.
Das Mahgut soll zum Ausséhen und Abtrocknen auf der Fliche verbleiben und ist an-
schlieBend abzutransportieren. Eine jahrlich wechselnde Teilfldiche von mindestens ei-
nem Viertel der Gesamtflache soll ungemaht tiberwintern.

Die stidliche Fl&che steht weiterhin einer extensiven landwirtschaftlichen Unternutzung
zur Verflgung, wodurch der Raumordnungsplanung entsprochen wird.

Die Streuobstwiesen dienen dazu, die Artenvielfalt am Standort zu erhdhen. Es werden
wertvolle Habitatstrukturen fir Végel, Insekten, Kafer und Séugetiere geschaffen. Die
Bllten und Friichte der Bdume dienen zahlreichen Arten als Nahrung. Zugleich wird
mit der siidlichen Flache eine gestalterische Einbindung des geplanten (Dérflichen)
Wohngebietes in das Orts- und lLandschaftsbild erzielt.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde der Plan auch auf mdgliche funktionsbezogene
Wertminderungen untersucht. Hinsichtfich der Biotischen Ertragsfunktion kommt es auf
7.122 m? bisher extensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen, zu einem Funktionsver-
lust durch die geplante Nutzung (Geb&ude- und Gartenflachen, Zufahrten, Reitplatz).
Die Flachen wurden trotz ihrer hohen Bodenfruchtbarkeit bisher nur extensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Dies ist ihrer Exposition und den vorhandenen Griiben und Brun-
nenschéchten geschuldet, die einer intensiven Bewirtschaftung in der Vergangenheit
entgegenstanden. Der Entzug stellt somit keinen vollstdndigen Funktionsverlust dar
und wird mit einem Faktor von 1,0 gerechnet.

Weitere Wert- und Funktionselemente des Naturhaushalts, die von der Planung beein-
trachtigt werden kénnten, sind nicht gegeben??.

7 vgl. Arbeitshilfe A 13 der Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen.
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Das Baugesetzbuch fordert bei der Aufstellung von Bauleitplénen den Erforderissen
des Klimaschutzes sowohl durch Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung zu
tragen. Wahrend die Entscheidung fiir den Standort der geplanten Gebietsentwicklung
unmittefbar an vorhandenen ErschlieBungsflachen (Bundesstralle 169) das erste der
genannten Ziele verfolgt (kurze Wege), tragen die MaRnahmen M1, M2, M3 und E1 zu
einer Anpassung an den Klimawandel bei, indem die Verdunstungsrate am Standort

erhéht und so zur Kiihlung beigetragen wird.

5.3.3 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Bestand Aus- Gréfle Planung Planungs- Wertverlust
{CIR-BTLNK- gangs- {m?) {(CIR-BTLNK- wert {in WE)
Schliissel) wert Schiliissel)
Dauergriinland, fri- | 10 14.747 Wohngebiet, 7 44,2441
scher Standorte l8ndlich gepragt
41 300 92 200
1.000 Reitplatz, 5 5.000
94 200
1.261 Verkehrsflache, | 3 8.827

wasserdurchl.

95 100
Wertverlust biotopbezogen 58.068

Tabelle 5. Ausgangswert und Wertminderung der Biotope
Betr. Funktion Funktionsminderungsfaktor | Fliche Wertverlust
(vgl. A2'%) {m?) {in WE)
Biotische 1,0 7.122 7122
Ertragsfunktion
Wertverlust funktionsbezogen 7.122J
Tabelle 18: Weriminderung funkiionsbezogener

Bestand Grofe Ausgangs- | Planung Planungs- Wertsteige-
{CIR-BTL.NK- {m?) wert (CIR-BTLNK- | wert rung
Schiliissel) Schliissel) (in WE)
Dauergriinland, fri- | 3,150 10 Streuobst- 22
scher Standorte wiese
41 300 67 000 37.800
Dauergriinland, fri- 2.300 10 Streuobst- 22
scher Standorte wiese
41 300 67 000 27.600
Wertsteigerung 65.400

Tabelle 19: Ausgangswert und Wertsteigerung der Biofope

% vgl. Arbeitshilfe A 2 der Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen.
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Die GroRe des landlich gepragten Wohngebiets bemisst sich aus der Summe aller
Baufiachen abziiglich der bereits tiberbauten Teilflachen. Hinsichtlich des zu erwarten-
den Biotopwertes unterscheiden sich die allgemeinen Wohnbauflichen nicht von den
Déorflichen Wohngebieten.

Mit Umsetzung der vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung sind biotop- und funkti-
onsbezogene Wertverluste im Gesamtumfang von 65.190 Werteinheiten méglich.
Durch die Anlage zweier Streucbstwiesen innerhalb des Geltungsbereichs sind Auf-
wertungen von 65.400 WE mdglich.

Bei Umsetzung aller MaBnahmen des Griinordnungskonzeptes wird davon aus-
gegangen, dass die mit der Bebauung einhergehenden Beeintréchtigungen von
Natur und Landschaft vollstindig kompensiert werden kénnen.

5.4 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Die Planung griindet auf dem lokalen Bedarf an Bauflachen. Durch die Ausweisung
von Bauland angrenzend an die gewachsene dorfliche Struktur, wird die vorhandene
Infrastruktur optimal genutzt. Die vorhandene Wohnlage wird in ortsiiblicher Bauweise
mafdvoll ergénzt.

Der Verzicht auf die Planung (Nullvariante) kann aus Griinden einer ansonsten nicht
ausreichenden Vorsorge fiir die Eigenentwickiung des Ortsteils nicht in Betracht gezo-
gen werden.

5.5 Zusitzliche Angaben

5.5.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Lij-
cken oder fehlende Kenntnisse:

Um die Beeintrachtigungen fiir alle Schutzgliter beurteilen zu kénnen, wurde die
»Handlungsempfehlungen fir die Bewertung und die Bilanzierung von Eingriffen im
Freistaat Sachsen” (KOPPEL, J.; BRUNS, E., TU Berlin, Dresden, 2003) herangezo-
gen.

5.5.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Ubemachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfithrung des Bauleitplans auf die Umwelt:

Zu den erheblichen Auswirkungen, die einer Uberwachung der Umweltauswirkungen
(Monitoring) bedlirfen, gehért die Versiegelung von Boden sowie die Umsetzung der
festgesetzten Pflanz- und Erhaltungsbindungen fiir Geholze und der Ausgleichsmaf3-
nahmen.
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Die Stadtverwaltung Stollberg wird im Abstand mehrerer Jahre (5-10 Jahre) prifen,
dass keine Versiegelungen vorgenommen wurden, die wesentlich {iber das zuldssige
MaR hinausgehen und dass das Griinordnungskonzept umgesetzt wurde und dauer-
haft gepflegt und erhalten wird.

5.6 Allgemein verstéandliche Zusammenfassung:

Mit der geplanten Schaffung eines (Dérflichen) Wohngebietes im Stollberger Ortsteil
Gablenz sind Beeintréchtigungen einzelner Schutzgiiter des Naturhaushaltes, bei-
spielsweise des Bodens, verbunden. Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden un-
ter Beriicksichtigung von anerkannten BeurteilungsmaRstiben beschrieben und be-
wertet.

MaBnahmen zur Verhinderung, Vermeidung und zum Ersatz wurden im vorliegenden
Umweltbericht dokumentiert. Die Empfehlungen reichen vom Erhaltungsgebot fiir die
bestehenden Gehélzflachen, tiber die Begrenzung der Bodenversiegelung bis zur An-
lage zweier Streuobstwiesen. Bei Umsetzung aller festgesetzten Manahmen des
Grunordnerischen Konzeptes verbleiben keine Wertdefizite fiir Natur und Landschaft
am Standort der geplanten Bebauung.
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