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1.  Planungsanlass, Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
Grund zur Anderung der Planung

Fur das Plangebiet ist eine gewerbliche Nutzung als stadteplanerische Entwicklung
vorgesehen.

Fir das erste Baufeld gibt es einen konkreten Antrag eines Investors zur Ansiediung von
produzierendem Gewerbe, der optional auch das zweite Baufeld bebauen will.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Neuansiedlungen von Gewerbe gemél § 8 BauNVO geschaffen
werden.

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplanentwurf entwickelt.

Nach Offenlage und Tragerbeteiligung wurde der Plan auf Basis der Abwagung geéndert
und ist deshalb zur Plansicherheit erneut auszulegen. Die Anderungswiinsche des
zukUnftigen Investors wurden in diesen Entwurf mit eingearbeitet.

2. Réumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
2.1 Lage und GréRe des Plangebietes

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Flurstiicke 958 und 1009/34, im Osten an die
Auer Strale, im Westen an die Autobahn und die Autobahnabfahrt Stollberg West und
im Stden an den Autobahnzubringer B 169 und die Zwickauer SiraRe.

Der Geltungsbereich beinhaltete Teile der Planfeststellung zum Ausbau der A 72 Abschnitt
Chemnitz — Hof sowie Teilstiicke des angrenzenden Bebauungsplan Nr. 18 — Baufeld 1
,Sondergebiet  Stollberger Tor*. Um eine Uberschneidung der Geltungsbereiche
auszuschlieBen, wurde der Bereich entlang der Bauverbotszone der Autobahn A 72,
welcher teilweise im Geltungsbereich des planfestgesteliten Bereiches der A 72 sowie im
Bereich des B-Planes Nr. 18 — Baufeld 1 enthalten war, im Anderungsentwurf des B-
Planes Nr. 18 b ,Gewerbegebiet Stollberger Tor" aus dem Geltungsbereich
ausgeschlossen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 4,4 ha.

2.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nr.:

917/3; 917/4; 91715; 917/6; 917/7; 917/8; 918/3; 918/4; 918/5; 918/6; 918/7; 926/4; 926/5;
926/7; 928/6; 1347/6; 1353/7; 1353/8 sowie teilweise 919/5; 919/9; 919/10; 919/12;
926/6; 928/2; 928/5; 935/3; 935/4; 944/8; 1009/59; 1346; und 1347/1 der Gemarkung
Stollberg.
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2.3 Naturschutzobjekte

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts bzw. Schutzgebiete mit wasserrechtlichen
Festsetzungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden.

Nach § 26 SachsNatSchG geschiitzte Biotope kommen nicht vor.

2.4 Derzeitige Nutzung des Bebauungsplangebietes

Das zu Oberplanende Gebiet wurde auf dem stadtischen Grundstick ohne Pachtvertrag
von der Agrargenossenschaft Stollberg genutzt und im Jahr 2002 mit Wintergetreide
bestellt. Durch die vorbereitenden ErschlieBungsarbeiten fur das Plangebiet im Jahr 2003,
d.h. die Verlegung der Versorgungsleitungen, Verbreitung der Zwickauer StraRe und der
Bau des Gehweges wurde die Flache nicht wieder bewirtschaftet.

2.5 Nutzungsstruktur in der Umgebung

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit vorwiegend gewerblicher Nutzung. Im
Osten grenzen die Gewerbeflaichen des Gewerbegebietes | der Stadt Stollberg an. In
einiger Entfernung befindet nérdlich des Plangebietes das Sondergebiet fiir groRflachigen
Einzel mit Kaufland. Die in 6stlicher Richtung gelegene Auer Strale ist als direkte
Verbindungsspanne zwischen den Bundesstrallen B 180 und B 169 neu zu sehen. Die
Verldngerung der Auer Strale auf den Autobahnzubringer B 169 n flgt sich in das
Gesamtverkehrskonzept im Bundesverkehrswegeplan ein, verbessert die Erreichbarkeit
des Plangebietes (ber die Teilortsumgehung im Sidraum von Stollberg ohne den
innerstadtischen Verkehr negativ zu belasten.

Sidlich grenzt die Zwickauer StraRe, der Autobahnzubringer B 169 neu und innerhalb
einer Grinflaiche ein einzelnes Gehéft an das Plangebiet. Im Anschluss an diesen
Grinbereich ist ebenfalls eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Die vorhandene
Aulenbereichssiedlung "Weststralte” ist vom Plangebiet ca. 350 m sidlichwestlich
entfernt.

In stdwestlicher Richtung begrenzt die neue Autobahnabfahrt Stollberg-West das
Plangebiet.

Im Westen verlauft entlang des Plangebietes die Autobahn A 72 Chemnitz-Hof.

2.6 Altlasten

Im Plangebiet sind nach Aussage des Umweltamtes (SG Altlasten/ Bodenschutz) im
Landratsamt Stollberg keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.



3. Hoherrangige und iiberdrtliche Planungen
3.1 Auswirkungen liberregionaler Planungen
3.1.1 Grundsatze aus dem Raumordnungsgesetz (ROG)

Fiir das Plangebiet relevante Grundsatze des Raumordnungsgesetzes sind u.a.

- Die Struktur des Gesamtraumes soll mit einem ausgewogenen Verhéltnis von
Verdichtungsraumen und l&ndlichen Rdumen entwickelt werden.

- Fir die sparsame und schonende Inanspruchnahme der Naturgiiter, insbesondere von
Wasser, Grund und Boden ist zu sorgen.

- In den jeweiligen Teilrdumen sind ausgeglichene wirtschaftliche, infrastrukturelle, so-
ziale, 6kologische und kulturelle Verhéltnisse anzustreben.

- Die Siedlungstéatigkeit ist rAumlich zu konzentrieren und auf ein System leistungsfahiger
Zentraler Orte auszurichten.

- Zur Verbesserung der Standortbedingungen fiir die Wirtschaft sind in erforderlichem
Umfang Flachen vorzuhalten, die wirtschaftsnahe Infrastruktur auszubauen sowie die
Attraktivitat der Standorte zu erhéhen.

3.1.2 Grundsatze und Ziele des L.andesentwicklungsplanes Sachsen

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden fiir die Stadt Stollberg und damit
fir den Planungsbereich durch den Landesentwicklungsplan Sachsen vom 01.01.2004
definiert.

Daraus ergeben sich folgende Schwerpunkte:

e Ziel 2.3.1. Zentrale Orte und Verbiinde
Zentrale Orte der jeweiligen Stufe sollen
die Entwicklung fur ihren rAdumlichen Wirkungsbereich tibernehmen
die Versorgung der Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches sicherstellen,
leistungsfahige Verkehrsknotenpunkte darstellen und
wettbewerbsfahige Wirtschaftsstandorte bilden.

Ziel 6.1.1. Gewerbliche Wirtschaft

In den zentralen Orten sind 6ffentliche Mittel insbesondere:

- zur Schaffung eines vielféltigen Arbeitsplatzangebotes durch Ausbau und Sicherung
entsprechender Standortvoraussetzungen

- zur Schaffung attraktiver Standortvoraussetzungen fiir die Entwicklung von Gewerbe,
Industrie besonders durch den Ausbau der wirtschaftsnahen Infrastruktur

- zur umweltschonenden Verkehrserschliefung

- zur umweltgerechten und kostengiinstigen Ver- und Entsorgung einzusetzen.

3.1.3 Aussagen des Regionalplanes *Chemnitz - Erzgebirge”

s |eitlinien zur Entwicklung der regionalen Wirtschaft::
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In allen Teilgebieten der Region sollen solche rdumlichen Voraussetzungen geschaffen
werden, die den jeweiligen Anforderungen eines modernen, leistungs- und
wettbewerbsfahigen Wirtschaftsstandortes umfassend entsprechen.

» For die Herausbildung der Wirtschaftsstruktur notwendige Standortvoraussetzungen

»

sollen hergestellt und nachhaltig gesichert werden. Dabei sollen besonders fir die
Entwicklungserfordernisse der kleinen und mittelstidndigen einheimischen
Unternehmen in den regionalen Teilrdumen glinstige Rahmenbedingungen geschaffen
werden.

Die Standortattraktivitdt der Region fiir die Wirtschaft soll gezielt verbessert und vor
allem gestéarkt werden durch:

- die Vorhaltung ausreichender und den differenzierten Entwicklungsanforderungen
entsprechenden Flachen fiir Unternehmen

- die Schaffung einer qualitativ hochwertigen, an internationalen und nationalen
Wettbewerbs- und Standortfaktoren orientierten Infrastruktur

- geeignete stadtebauliche Strukturen

- die Verbesserung der Qualitét ,weicher* Standorifaktoren

3.1.4. Aussagen zur Kreisentwicklung - Informeller Rahmenplan

Der Informelle Rahmenplan zur Kreisentwicklung vom Mai 1998 enthalt folgende fiir die
Planung zu beriicksichtigende Zielrichtungen:

Allgemeine Grundsatze 1.1.

Die raumliche Entwicklung des Landkreises ist darauf zu richten durch die Schaffung
ginstiger raumordnerischer Bedingungen zu gleichwertigen und ausgewogenen
Verhaltnissen innerhalb des Landkreises sowie gegeniiber den anderen Landkreisen
in der Planungsregion beizutragen, die der Bevolkerung langfristig ein ausreichendes
Arbeitsplatzangebot, angemessene Daseinsbedingungen gewahren.

Planungsbezirke des Landkreises 1.2.

Zur optimalen Umsetzung der allgemeinen Grundséatze der Kreisentwicklung wird der
Planungsverband in Planungsbezirke (Mittelzentrum Stollberg mit den Gemeinden
Beutha, Brinlos, Niederdorf) unterteilt. '

Grundsatze und Ziele zur Erhaltung und Entwicklung der Siedlungsstruktur 3.1.

Die kreisliche Sieldungsstruktur mit ihren, durch die Landes- und Regionalplanung
festgelegten, Strukturelementen (Zentrale Orte, Achsen und Siedlungsbereiche) ist zu
erhalten und so zu entwickeln, dass unter Sicherung eines flachensparenden und
schonenden Umgangs mit dem Freiraum der Erhalt der Funktionsfahigkeit der
zentralen Orte gesichert wird.

3.2 Auswirkungen stadtischer Planungen
3.2.1 Flachennutzungsplan

Fir das Gebiet liegt derzeit der Entwurf des Flachennutzungsplanes vor. In diesem
Entwurf ist das Plangebiet als Sonder- und Gewerbegebiet gekennzeichnet.
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Mit der Fortfiihrung der Flachennutzungsplanung wird der geénderte Fldchenbedarf in
der Gewerbegebietsentwicklung beriicksichtigt. Zur Realisierung der Ansiedlungsantrage
von produzierenden Unternehmen wird die Entwicklung  dieser  Flache als
Gewerbegebiet erforderlich.

Im Flachennutzungsplanentwurf ist das vorliegende Plangebiet als Fléche fiir Sonder-
und Gewerbenutzung ausgewiesen. Die Sondergebietsfliche wird auf Grund der
Entwicklungen in den Umlandgemeinden dem Bedarf angepasst und reduziert. Diese
Flachenveranderung erfolgt zu Gunsten der gewerblichen Entwicklung und garantiert eine
vertragliche Nutzungen nebeneinander.

Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegen.
sodass die Voraussetzungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 8 Abs. 3
BauGB (Parallelverfahren) gegeben sind.

3.2.2 Agrarstrukturelle Entwicklungsplanung

Die agrarstrukturelle Entwicklungsplanung fur das Gebiet von Stollberg zeigt auf der
Karte 6 die Bewirtschaftsstrukturen auf, die jedoch das Plangebiet nicht enthalt.

Es handelt sich bei der zu Uberplanenden Flache um eine Brachflache. Damit erfolgt mit
der Ausweisung als Gewerbegebietsflache kein Flachenentzug fur die Landwirtschaft.

4. Planinhalt
41 Artder baulichen Nutzung
Im Plangebiet sind Flachen als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

Die Erweiterung des Gewerbegebietes gegeniiber vorangegangenen Planungen wird
durch eine Reduzierung in der Sondergebietsflache méglich. Mit der GE-Ausweisung an
dieser verkehrsgiinstigen Lage soll eine nachhaltige st&dtebauliche Entwicklung im Sinne
des § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB (Beriicksichtigung der Belange der Wirtschaft, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen) gewahrleistet werden.

Um die bedarfsgerechten Verkaufsflichen des angrenzenden Sondergebietes nicht
kunstlich auf der Gewerbegebietsfliche zu erweitern, wird im vorliegenden
Bebauungsplan gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt, dass Einzelhandel im GE nicht
zuléssig ist.

Die bisherige ausnahmsweise Zuldssigkeit von GroRhandel wird in den textlichen
Festsetzungen gestrichen. Gemal § 8 BauNVO ist GroBhandel im Gewerbegebiet
allgemein zulassig, da er dem Gewerbe und nicht dem Einzelhandel zuzuordnen ist. Mit
der Festsetzung 1.1.1. soll die planungsrechtliche Zulassigkeit von Einzelhandel
ausgeschlossen werden, um eine sonst mégliche Agglomeration zum angrenzenden
Sondergebiet auszuschlief}en.

Zur eindeutigen Regelung der Zulaéssigkeit von Nebenanlagen werden diese aulerhalb
der Baugrenzen ausgeschlossen.
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4.2 MaRB der baulichen Nutzung

Fir das MaR der baulichen Nutzung werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Werte entsprechend der Eintragungen in den jeweiligen Nutzungsschablonen in der
Planzeichnung festgelegt.

Mit der Entwicklung als Gewerbegebiet soll durch die Festsetzung der maximal zul&ssigen
Grundflachenzahl nach § 17 Abs. 1 BauNVO eine optimale Ausnutzung der jeweiligen
Baugrundstiicke ermdglicht werden. Zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung
ist die Festsetzung der Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, der Vollgeschosse
sowie der Traufhthe ausreichend.

Zur genauen Regelung wird fur die Traufhdhe als Bezugspunkt eine konkrete Héhe mit
479,50 HN festgesetzt.

Die textliche Festsetzung zur Berechnung der Grundflachenzahl wurde gestrichen, da
diese im § 19 BauNVO bereits gesetzlich geregelt ist.

4.3 Bauweise

Nach § 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB wird fiir das Plangebiet die Bauweise entsprechend
Planzeichnung festgesetzt. Die Festsetzungen zur Bauweise und zur Uberbaubaren
Grundstiicksflache zielen auf die Schaffung der stadtebaulichen Ordnung im Gebiet.

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Hilfe von Baugrenzen im Plan definiert.

Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO sind die Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen
fesigesetzt.

Das Gewerbegebiet ist in drei Baufelder unterteilt. Das erste und zweite Baufeld
berticksichtigt die konkrete Antragstellung des Investors und regelt durch die Baugrenzen
die Gebaudeeinordnung und die Geb&audehdhen fir Biiro und Produktion. Das dritte
Baufeld wird allgemeiner als Gesamtkomplex geregelt, um eine Ansiedlung von
Gewerbe so wenig wie méglich zu beschrénken.

Die Baugrenzen sind nicht mehr getrennt und auf einen Investor zugeschnitten
dargestellt, sondern als eine groRe Baugrenze mit unterschiedlichen
Nutzungsfestsetzungen enthalten, um eine maximale Variabilitat bei der Ansiedlung von
produzierenden Gewerbebetrieben in die Planung einzuarbeiten.

Entlang der Auer Stralle sowie am Kreuzungsbereich Auer Stralte/Zwickauer Stralle ist
ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Fir das Baufeld 1und 2 wurden entlang der Zwickauer Stralle zwei Ein- und Ausfahrten
festgesetzt, wobei die erste Ein- und Ausfahrt gréRer angelegt wurde, um den Pkw- und
LkW-Verkehr aufnehmen zu kénnen.

Die Gewerbeflache im Baufeld 3 wird ebenfalls iiber die bestehende Zwickauer Strafte
erschlossen.

N3
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4.4 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird im Osten von der Auer Stralle, im Siiden von der Zwickauer Stralle
tangiert. Im siidwestlichen Teil grenzt die Anschlussstelle Stollberg-West und im
Westen die Autobahn A 72 an das Plangebiet.

Die Verkehrsbelastung der Auer Stralle als jetzige KreisstralRe K 8851 und zukiinftige
B 180 erfordert, dass im Plangebiet entlang der Auer Strale keine Ein- und Ausfahrten
angeordnet werden kénnen. Deshalb ist dieser Bereich mit der Festsetzung -Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt- gesichert.

Die Verkehrsanbindung an das éffentliche StraRennetz erfolgt iiber die Zwickauer Strale.
Fir den zu erwartenden LkW-Verkehr, der von der Autobahn kommt, wird der stdliche
Bereich der Auer Strale aufgeweitet. An der Kreuzung Auer Stralle/Zwickauer Strafle
wird eine Linksabbiegespur angeordnet.

Die RASK fordert fiir den LkW Begegnungsverkehr eine Mindestbreite von 5,50 m. Da die
Zwickauer StralRe eine vorhandene Breite von 4,50 m besitzt, ist ein Ausbau zur
Umsetzung der vorgesehenen Gewerbeansiedlung unabdingbar. Bei dieser Erweiterung
wird die vorhandene Breite der Briicke iiber die B 169 neu aufgenommen und die
Zwickauer StraRe auf 86 m verbreitert.

Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit fir die FuRgénger der Bewohner der Zwickauer-
und der Weststralle wird in nérdliche Richtung ein 2,0 m breiter FuRweg erforderlich.

4.5 Leitungsrecht

Zur rechtlichen Sicherung der Anbindung der Gewerbefldchen an den Abwasserkanal,
der innerhalb der Bauverbotszone liegt, ist an der nordlichen Grenze des Baufeldes 3
das Leitungsrecht enthalten. Die grundbuchliche Sicherung dieser Leitung erfolgt nach
Bauende und ibergebener Bestandsvermessung der Abwasserleitungen.

Entlang der ehemaligen KreisstraBe verlauft ein 10 kV-Kabel zur Versorgung der
Trafostation ,WeststraRe" und damit der Stadt Stollberg. Nach Riicksprache mit den
Stadtwerken wird diese Leitung weiterhin bendtigt. Das 10-KV-Kabel ehemals in einer
offentlichen Stralle lag, muss die grundbuchliche Sicherung durch die Stadtwerke noch
nachgeholt werden.

Die entlang der  Zwickauer Strale vorhandenen Elektroleitungen und die
Trinkwasserleitungen verlaufen im &ffentlichen FuBweg bzw. im éffentlichen Griinbereich
und damit gesichert.

4.6 Griinflichen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Natur und Landschaft

Grundsétzlich gilt es bei jeder BaumaRnahme, die Eingriffsfolgen weitestgehend
zuminimieren, und unvermeidbare Beeintrachtigungen mdglichst innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungs- und Griinordnungsplanes durch Malnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu kompensieren.
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Da die begrenzten rdumlichen Madaglichkeiten eine Kompensation auf den
Baugrundstiicken nicht zulassen, werden die erforderlichen Ausgleichsmalnahmen auf
den textlich und planlich definierten Ausgleichsflachen durchgefiihrt.

Diese Flachen westlich der Autobahn befinden sich im Eigentum der Stadt Stollberg und
sind im Flachennutzungsplan als Ersatz- und Ausgleichsflachen enthalten.

Die laufenden Pachtvertrédge mit der Agrargenossenschaft Stollberg fiir die vorgesehenen
Flachen wurden fristgemal gekindigt und sind damit flr diese MalRnahmen verfugbar.
Fur den im Pflugtausch betroffenen Wiedereinrichter im Haupterwerb stellt die Stadt
andere Pachtflachen zur Verfligung.

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Grinordnungsplanes ermittelten
KompensationsmalRnahmen werden im Zuge der Genehmigungsplanung durch
qualifizierte Freifldchengestaltungspléne / Ausfihrungspléne konkretisiert.

Der drei Meter breite Griinstreifen entlang der Zwickauer Stral3e bleibt im Eigentum der
Stadt, da es sich hier um offentliches Griin/Stralenbegleitgriin handelt.

4.6.1. Griinordnerische MaBnahmen im Plangebiet

Fur die nicht tberbaubaren Flachen der bebaubaren Gewerbeflachen ist gemaR
Planzeichnung vorgesehen, diese Fléchen als Griinflache zu gestalten. Mit dieser
Bepflanzung mit Hecken bzw. GroRgriin wird das Gesamtbild stédtebaulich abgerundet.

Fir die Begriinung innerhalb des Plangebietes sind die textlichen Festsetzungen unter
Pkt. 3.2. einzuhalten.

4.6.2. Ausgleichsmafnahmen fiir den Eingriff

Der notwendige Ausgleich fiir den Eingriff in Natur und Landschaft ist im Sachsischen
Naturschutzgesetz und der Naturschutzausgleichsverordnung definiert und geregelt.

Die im Plangebiet vorgesehenen Griinmanahmen finden in der Ausgleichsbilanz keine
Beriicksichtigung, da diese MaRnahmen auf Grund der geringen Vernetzung zu
umliegenden Grinbereichen sowie durch Beeintrachtigungen im Plangebiet selbst
(Verkehr) als Ausgleich nicht anerkannt werden.

Hierzu werden ca. 2,3 ha der im Flachennutzungsplan der Stadt Stollberg fir
AusgleichsmalRnahmen vorgesehenen Flachen (westlich der BAB 72) zum Ausgleich
herangezogen.

Diese Flache wird von einem Feldweg durchzogen. Direkt nordlich dieses Weges ist
entsprechend Grinordnungsplan ein ca. 10 m breiter Saum mit Feldgehdlzen zu
bepflanzen. Daran nérdlich angrenzend soll auf ca. 3 200 m? eine Streuobstwiese
entstehen.

Sudlich Weges grenzen entlang des Heckenbaches die Ersatz- und Ausgleichsflachen
des B-Planes Nr. 18 —Sondergebiet ,Stollberger Tor* — Baufeld 1 an. AnschlieBend an
diese Ausgleichsflachen ist auf ca. 17 200 m? eine o©kologische Aufwertung der
vorhandenen Feuchtwiese.
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Durch die geplanten Malnahmen erhalt die Flache eine Aufwertung sowohl aus
naturschutzfachlicher Sicht als auch eine Steigerung der Aftraktivitdt in Bezug auf
Landschaftserleben und Erholung und stellt einen sinnvollen Ausgleich zum Eingriff in
Natur und Landschaft dar.

4.6.2.1. Bestand

Die Flache des geplanten Gewerbegebietes grenzt im Westen an die Bauverbotszone der
BAB-Ausfahrt 'Stollberg-West' der Autobahn A72 - E 441 an; die BAB-Ausfahrt schlief3t
das Gebiet tiber die neue B 169 unmittelbar an die Autobahn an.

Im Stiden und Osten wird das Plangebiet von der Zwickauer Stralle und der Auer StraRRe
begrenzt; nérdlich an das Plangebiet schlielt eine noch unbebaute Restfliche an, daran
nordlich auf dem Baufeld 1 (B-Plan 18) wurde bereits ein Einkaufsmarkt errichtet. Im
Norden und Osten von Baufeld 1 grenzen weitere Gewerbe- bzw. Sondergebietsflachen
an.

Urspriinglich wurden diese Flachen intensiv landwirtschaftlich genutzt bzw. waren
zeitweise von einer mehrjdhrigen Ackerbrache eingenommen, die mit nitrophytischen
Stoérungszeigern durchsetzt war. Gliedernde Hecken oder Strukturelemente fehlen im
gesamten Planungsgebiet.

Zustand im Geltungsbereich vor Eingriff, auf der Grundlage der NatSchAVO:
Gesamtflache Geltungsbereich gepl. GE-Gebiet: 43.780 m?

davon: - bestehende StralRenflache: 4810 m*  Strale, Versiegelung
- Baufeld GE-Gebiet: 38.970 m*  Acker/ Brache

Bilanzierung des Zustandes im Geltungshereich - IST-Zustand vor Eingriff - auf der
Grundlage der NatSchAVO

IST-Zustand Flache Kategorie Wert Punkte
Baufeld GE-Gebiet  38.970 m? A3 0,3 11.691
Summe Punktwert vor Eingriff 11.691

4.6.2.2. Bilanzierung des Zustandes im Geltungsbereich nach Eingriff,
auf der Grundlage der NatSchAVO

Als Berechnungsansatz fiir die geplante Bebauung innerhalb des Baufeldes wird jeweils die
maximal mégliche Versiegelung bei einer GRZ von 0,8 angesetzt.

Die verbleibenden Grundstiicksflachen werden gem. NatSchAVO als "begriinte Flachen

in der Nahe von Bauwerken, ohne Vernetzung" in den rechnerischen Ansatz eingebracht.
Bereits vorhandene StralRenflachen bleiben in der Bilanz unberiicksichtigt.
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Baufeld GE-Gebiet:

Flache Kategorie  Wertzahl  Punkte
Gebaude und / oder sonstige
wasserundurchléssig versiegelte
Flache: Maximalansatz 80 % 31.176 m? A0 0,00 0
Restflachen: begrinte Flachen in
der Nahe von Bauwerken, ohne
Vernetzung 7.794 m? A2 0,20 1.559
Punktwert nach Eingriff, Baufeld GE: 38.970 m? 1.5569
Gesamtbilanz - Ubersicht
Gesamt-Punktwert vor Eingriff, aus 1. 11.691 Punkte
Gesamt-Punktwert nach Eingriff, aus 2. 1.559 Punkte
Extern zu kompensierende Punktwerte 10.132 Punkie

Zum Ausgleich der verbleibenden Eingriffsdifferenz von 10.132 Punkten sind externe
Ausgleichsflachen erforderlich. Fiir die Umsetzung der MalRnahmen stehen Fléchen der
Stadt Stollberg westlich der BAB 72 zur Verflgung.

4.6.2.3. AusgleichsmaRBnahmen

Auf den fiir externe AusgleichsmalBnahmen vorgesehenen, zusammenhangenden
Flachen westlich der BAB werden geeignete, bereits innerhalb der Rahmenplanung mit
dem Stufa abgestimmte MalRnahmen zur Kompensation des Eingriffes durchgefiihrt. Die
Flachen werden von einem Feldweg durchzogen.

Der nérdlich des Weges gelegene Teil wird als Ackerflache genutzt, stidlich daran schlief3t
eine Feuchtwiese mittlerer Wertigkeit mit Bachlauf an, welcher den Zufluss zu den am
westlichen Rand der Ausgleichsfléche befindlichen Kleingewassern sichert.

Die vorhandenen Teiche bzw. Tumpel mit verbauten steilen Ufern sind stark eutrophiert.

Zur vollstédndigen Eingrifiskompensation hat die Stadt Stollberg noch weitere
Ausgleichsflachen zur Verfugung gestellt. Es handelt sich um die Flurstiicke Nr. 951/3,
925/1, 921/2, 1351/5 und 921/1. Die Flachen befinden sich westlich der BAB und nérdlich
der Bundesstralte 169, und werden derzeit intensiv landwirischaftlich genutzt. Sie stehen
Uber das Flurstick 951/3 in weitldufiger Verbindung mit dem bisherigen
Ausgleichsflachenpool.

Auf Grund ihrer Situierung im nahen Umfeld von BAB und Bundesstralte werden diese
Flachen lediglich zu 50 % angerechnet, d.h. zur Erreichung des qualitativen Ausgleiches
wird der doppelte Flachenansatz bendtigt.

A3
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Zur naturschutzfachlichen Aufwertung und visuellen Aufwertung des Landschaftsbildes ist
eine Strukturanreicherung auf dem Flurstick Nr. 925/1 durch Neuanlage von
Feldgehdlzhecken, einzelnen Streuobst-Hochstdmmen sowie Lesesteinhaufen
vorgesehen.

4.6.2.4. Vorgesehene Ausgleichsflichen (Flichenabgrenzung siehe
Griinordnungsplan):

= FINr. 955, sowie Teilflachen aus FI.Nrn. 954/1, 971/3 und 957/4: Aufwertung einer
Feuchtwiese mittlerer Wertigkeit, im Anschlul? an die fur Baufeld 1 (B-Plan Nr. 18)
bereits vorgesehenen MalRnahmen;

= Teilflaiche aus FLNr. 972/2, noérdlich angrenzend an Feldweg: Anlage einer
Feldgehdlzhecke mit vorgelagertem Saum;

= Teilfliche aus FLLNr. 972/2, nérdlich angrenzend an Feldgehdlzhecke: Anlage einer
Streuobstwiese

= FLNr. 925/1: Strukturanreicherung durch Anlage einer Feldgeholzhecke mit
vorgelagerten Saumgesellschaften entlang der stdlichen Flursticksgrenze, Pflanzung
von Hochstamm-Obstgehdlzen und Anlage eines Lesestein-Riegels entlang der
nérdlichen Flursticksgrenze

4.6.2.5. Bilanzierung der externen AusgleichsmaRnahmen

Geplante MaRnahmen Fléache Wertzahl  Wertzahl  Wertzahl Aufwertung
m? Bestand Planung Aufwertung Punkte
a) Okolog. Aufwertung
Feuchtwiese mittl.
Wertigkeit ca. 17.200 0,4 0,8 04 6.880

b) Anlage einer
Feldgehdlzhecke ca. 2.505 0,3 0,8 0,5 1.253

c¢) Anlage eines Streu-
obstbestandes ca. 3.210 0,3 0,8 0,5 1.605

d) Feldgeholzhecken,(ca. 1.840, davon
Streuobstbesténde, 50% anrechenbar)
Lesesteinhaufen ca. 920 0,3 0,8 05 460

Aufwertung ca. 23.835 m? 10.198 Punkte

Durch Realisierung der beschriebenen Ausgleichsmalnahmen mit einem Punktwert von
10.198, werden die Eingriffe mit einem Punktwert von 10.132 vollstandig kompensiert.

15



4.6.3. Umsetzung der MaBnahmen

Die festgesetzten grunordnerischen Malnahmen und AusgleichsmalRnahmen werden im
zeitlichen Zusammenhang mit der Durchfiihrung der BaumaRnahmen umgesetzt.

Die MaRnahmen werden durch qualifizierte Freiflaichengestaltungspldne bzw.
Ausflihrungspléne detailliert.

4.6.4. Aussagen zum Bodenschutz

Die Uberplanung des Gebietes ist zwangsléufig mit einer Beeintrachtigung des
Schutzgutes Boden verbunden. Mit der Ausweisung einer Gewerbegebietsflache und
der damit zul&ssigen Bebauung finden umfangreiche Bodenversiegelungen statt.

Ziel der Planung ist u.a., unvermeidbare Beeintrachtigungen des Bodens zu minimieren
(z.B. durch eine Minimierung des Versiegelungsgrades). Gemal den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes sind daher Lagerflachen und Stellplétze mit
wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen.

Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zur Grunordnungsplanung wird die
Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden einbezogen und bewertet.

Im Hinblick auf die mit der Ausweisung des Gewerbegebietes verbundenen
Bodenversiegelungen stellt die Entsiegelung nicht mehr bendtigter Flachen im |dealfall
die wirkungsvollste Form des Ausgleiches dar.

In der Realitat ist dieser theoretisch einfache Ausgleich nur in den seltensten Fallen
maéglich. In der Stadt Stollberg stehen derzeit keine Flachen fiir gleichrangige
Entsiegelungsmallinahmen zur Verfligung. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass im
Stadtgebiet Teilflachen bislang entsiegelt wurden und weitere hierfir vorgesehen sind.
So wurden im Innenstadtgebiet das ehemalige Leistritzgelande mit einer Flachengrofie
von mehr als 17.000 m? sowie weitere Einzelgrundstiicke mit einer Gesamtflache von
ca. 14. 000 m? entsiegelt. Zusétzlich entstehen im Wohngebiet DiirerstraRe im Rahmen
des Programmes ,Stadtumbau Ost" weitere Entsiegelungsflachen.

Da es sich bei den Entsiegelungsflichen im Innenstadtbereich um private
Einzelgrundstiicke handelt, ist unseres Erachtens eine Einbeziehung dieser
MaRnahmen in die Ausgleichsbilanzierung nicht méglich.

4.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

Die vom Plangebiet ausgehenden Emissionen - insbesondere der Verkehrsldrm durch
Besucher sowie beim Be-und Entladen der Zuliefer- bzw. Entsorgungsfahrzeuge - sind in
den umgebenden Nutzungsgebieten gewerblicher Art und der BAB 72 zu vertreten.

Probleme des Larmschutzes fir die sudwestlich des Plangebietes vorhandene
Wohnbebauung (Weststrae) sind nicht zu erwarten, da diese AuRenbereichssiedlung
tber 350 m entfernt ist und nicht durch das entstehende Verkehrsaufkommen beriihrt
wird.
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Das vorhandene Wohngebéaude sidlich der Zwickauer Strale grenzt unmittelbar an das
zukiinftige Gewerbegebiet an. Durch die bereits entstandene gewerbliche Nutzung im
Umfeld der Wohnbebauung ist durch die Eigentumer beabsichtigt, diese Nutzung
aufzugeben. Die Stadt kauft bzw. fauscht diese Fldchen und will im Bebauungsplan Nr. 21
diese Flache als Gewerbegebiet entwickeln.

Die beabsichtigte Aufgabe der Wohnnutzung wird gemaf dem Grundstiickstauschvertrag
vom 20.11.2003 zwischen der Stadt Stollberg und den Eigentimern geregelt und mit
diesem Vertrag ein Ersatzgrundstiick zur Verfigung gestellt. Mit der Aufgabe der
Wohnnutzung und der Entwicklung eines Gewerbegebietes wird eine sonst mogliche
Beeintrachtigung ausgeschlossen.

In den angrenzenden Bebauungsplanen Nr. 4 und Nr. 16 der Stadt Stollberg wurden
durch die angrenzende Wohnbebauung Flachenschallleistungspegel festgesetzt, um
mogliche Beeintrdchtigungen entlang der Bebauung an der Zwickauer StralRe
auszuschlieRen.

Fir den siddlich angrenzenden B-Plan Nr. 21 sind Flachenschallleistungspegel
festgesetzt, die jedoch hohere als fir ein GE zuldssige Larmwerte bzw. minimal die
Larmwerte fur GE (80/40 dB(A)) beinhalten. In dieser Schallimmissionsprognose wurde
bei Ausschépfung der festgelegten Flachenschallleistungspegeln ermittelt, dass an dem
nachstgelegenen Wohngebéude an der Zwickauer Str. 85 die zuldssigen Immissionen
fur ein Wohngebiet eingehalten werden .

Aus diesem Grund wurde keine Notwendigkeit fur die Erarbeitung einer
Schallimmissionsprognose fur den B-Plan Nr. 18 b gesehen. Der B-Plan ist im Norden
vom B-Plan Nr. 18 a mit einem Sonder- und Gewerbegebiet, 6stlich von einem
Gewerbegebiet (B-Plan 4), sidlich von einem Gewerbegebiet (B-Plan Nr. 21 ) und
westlich von der Autobahn A 72 begrenzt. Diese Umgebung und letztlich die Aufgabe
der Wohnnutzung an der Zwickauer Strale sind ausschlaggebend dafir, dass keine
Schallimmissionsprognose erstellt wurde, da sie u.E. nicht erforderlich war.

In der Beteiligung im B-Planverfahren wurden vom Immissionsschutz im Staatlichen
Umweltfachamt in Chemnitz als Fachbehérde sowie vom Gesundheitsamt des LRA bei
beiden Beteiligungen keine Bedenken erhoben und damit der Planung zugestimmt.

Die in groRerer Entfernung (minimal 80 m) vorhandenen Wohngebdude an der
Zwickauer StraRe sind auch ohne Festsetzungen im B-Plan durch die Einhaltung der
TA-Larm geschiitzt.

Die zukinftigen Investoren missen im Bauantragsverfahren den Nachweis der
Einhaltung der TA-Larm erbringen. Fir das Baufeld 1 und 2 liegt bereits ein Bauantrag
der Firma ,Diirr-Somac” einschlieRlich einer Schallimmissionsprognose vor (Gutachten
Nr. 17304 vom 30.06.2004 vom Ing.-blro fiir La&rmschutz Forster & Wolgast GbR
Chemnitz).
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Im Ergebnis dieser Prognose ist ermittelt, dass die Immissionsrichtwerte gemal TA-Larm
an der benachbarten Bebauung (Zwickauer Str. 85 und Zwickauer Str. 28) unterschritten
werden und das Spitzenpegelkriterium nicht verletzt wird. Damit sowie mit der zustimmenden
Stellungnahme des Staatlichen Umweltfachamtes im Bereich Immissionsschutz kann auf die
Gesamtprognose sowie zusétzlichen Festsetzungen im B-Plan verzichtet werden.

Selbst unter Betrachtung einer Gesamtbelastung aus allen umliegenden Bebauungspléanen
werden nach Aussage des Gutachters am mafRgebenden Immissionsort (Zwickauer Str.85)
die Richtwerte fiir ein Mischgebiet nicht Uberschritten.

4.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen werden auf der Planzeichnung im
Bebauungsplan unter 2. bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen.

Auf Grund der gewerblichen Nutzung und des angrenzenden Gewerbegebietes ist in der
Festsetzung die Ausfilhrung als Sattel- und Flachdach innerhalb der Dachform méglich.
Um die vorhandene typische dunkle Dacheindeckung fiir unser Gebiet zu gew&hrleisten,
sind die entsprechenden Farbténe festgesetzt.

Mit der Festsetzung zu Werbeanlagen ist sichergestellt, dass die Firmen entlang Auer
Strafe und der Zwickauer Strale werben kénnen. Die Aufstellung von Werbeschildern in
Richtung Autobahn ist damit ausgeschlossen.

Die nichtbehandlungsbedirftigen Oberflachenwésser werden gemaR Festsetzung der
Vorflut zugefiuhrt. Eine Beeintrdchtigung der unterliegenden Fischzuchiteiche ist mit der
Festsetzung, dass nur das Oberflachenwasser der Dachflachen der Vorflut zugefiihrt
werden, ausgeschlossen.

Mit der Festsetzung zur Gestaltung der Parkstelifiichen wird geregelt, dass der Ver-
siegelungsgrad so gering, wie méglich gehalten wird.

4.8  Flachenbilanz

Bruttobaulandflache 44 ha 100 %
(Geltungsbereich)

davon entfallen auf:

- bereits vorhandene
Verkehrsflache 0,5ha 11 %

- Nettobauflache 3,9 ha 89 %
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5. ErschlieBung

51  Verkehr
5.1.1 AuBere VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist dulierst verkehrsgiinstig gelegen und wird durch Auer Strae und die
Zwickauer StraBe begrenzt. Uber die Verlangerung der Auer StraRe zum
Autobahnzubringer B 169 neu ist die unmittelbare Anbindung Uber die
Autobahnanschlussstelle Stollberg-West an die BAB 72 Chemnitz-Hof gegeben.

Durch die direkte Lage des Plangebietes an der Auer Stral’e als KreisstralRe 8851 und
der Zwickauer StralBe als OrtsstraRe ist die &uRere VerkehrserschlieBung bereits
gegeben.

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt fiir den Pkw- und LkW-Verkehr iiber die
2wickauer Strale. Dort sind fur das erste Baufeld zwei Ein- und Ausfahrten im B-Plan
vorgesehen. Das westliche Baufeld enthélt einen Bereich fiir Ein- und Ausfahrt.

Da die Zwickauer StraRe mit einer vorhandenen Breite von 4,50 m nicht fir den
Begegnungsverkehr LKW/LKW  ausgelegt ist, wird eine Verbreitung auf 6,00 m
vorgenommen.

Fiar die Lkws die von der Autobahn das Gewerbegebiet erreichen wollen, wird auf der
Auer Strale eine Linksabbiegespur angeordnet, um einen stérungsfreien Verkehrsfluss
ZU garantieren.

5.1.2 Innere VerkehrserschlieBung

Als innere Erschliefung des Baufeldes 1 und 2 sind je eine Ein- und eine Ausfahrt lber
die Zwickauer StralRe vorgesehen. Die erste Einfahrt ist breiter angelegt, da sie fir

Pkw- und Lkw-Verkehr vorgesehen ist.

Im Baufeld 3 ist die Anbindung ebenfalls Uber die Zwickauer Strale mdoglich und
vorgesehen.

Der im Plangebiet vorgesehene FuRweg mit 2,00 m Breite dient der Erhéhung der
Verkehrssicherheit fur die FuRganger.

5.2. Ver-und Entsorgung

5.21 Energieversorgung

Die Energieversorgung ist Giber die Trafostation WeststralRe unter Nutzung der verlegten
Leerrohre im Grunstreifen der Zwickauer Strale (Mittel- bzw. Niederspannung) gesichert.
5.2.2 Gasversorgung/Fernwarme

Die Versorgung mit Erdgas ist Gber den aus der Auer Strafle in die Zwickauer Stralle

(Grlnstreifen) verlegten Stutzen méglich und gesichert.
Eine wirtschaftliche Fernwarmeversorgung ist nicht méglich.
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5.2.3 Wasserversorgung

Eine trinkwasserseitige ErschlieBung des Planungsgebietes ist gemaR Stellungnahme der
RZV Lugau-Glauchau tber die vorhandene Versorgungsleitung im Bereich der Auer
Strale/Zwickauer Strale gegeben. Das Plangebiet wird im Grinstreifen entlang der
Zwickauer Strafte von einer vorhandenen Trinkwasserleitungen DN 150 tangiert.

5.2.4 Feuerldoschversorgung

Nach dem Arbeitsblatt W 405 betrdgt die Loschwassermenge bei mittlerer
Brandausbreitung 96 m*h (26,6 I/s). Das Léschwasser kann gemaRl Stellungnahme des
RZV Lugau-Glauchau fiir eine Léschzeit von 2 h bereitgestellt werden.

5.2.5 Abwasserentsorgung

Die Stadt Stollberg ist Mitglied im Abwasserzweckverband Steegenwiesen-Lungwitztal. Die
Abwasserentsorgung ist eine im Bauleitverfahren mit dem Dienstleister des
Abwasserzweckverbandes dem WAD Weidensdorf abgestimmte Variante.

Das Plangebiet ist abwasserseitig durch den Mischwassersammler "Autobahnsammler” mit
DN 800 erschlossen. Die Flache fur die notwendige Verlangerung des Kanals ist mit
Leitungsrecht gesichert. In diesem Kanal wird das anfallende hé&usliche Abwasser
zusammen mit dem verschmutzen Regenwasser der Verkehrsflachen eingeleitet.

Um eine Gefdhrdung der unterliegenden Fischzuchtteiche auszuschliefen, wird nur das
anfallende Regenwasser der Dachflachen der Vorflut zugefuhrt. Die vorgesehene
Oberflaichenentwésserung basiet auf dem wasserrechtlichen Bescheid des
Landratsamtes Stollberg mit der Reg.-Nr. 1//230/0260/00.

Das Regenwasser der Dachflachen wird iiber den vorhandenen Entlastungskanal durch
die Autobahn A 72 in Richtung Westen abgeleitet und dort in einem
Regenriickhaltebecken zwischengepuffert. Vom Regenriickhaltebecken wird es dann tGber
den ertichtigten Heckenbach zu den unterliegenden Fischzuchtteichen abgefihrt.

Zum Schutz der unterliegenden Anlieger in Neuwirschnitz wurde die wasserrechtliche
Genehmigung mit der jetzt geltenden ATV 117 und einem 10-jahrigen Bemessungsregen
Uberarbeitet und die Ergebnisse neu zur Genehmigung eingereicht.

Die zum Stauraumkanal geanderte Variante, d.h. die Oberflachenentwéasserung Uber ein
Regenriickhaltebecken, ist eine wirtschaftlich und dkologisch giinstigere Ausfiihrung.

Die Flache fur das Regenriickhaltebecken befindet sich in dem rechiskraftigen
Bebauungsplan Nr. 18 a der Stadt Stollberg, Sonder- und Gewerbegebiet ,Stollberger
Tor".

Die ErschlieBungsplanung beinhaltet fiir die Oberflachenentwasserung die Gesamt-
flachen aus den B-Planen 18 a und 18 b erarbeitet.
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5.26 Fernmeldeversorgung

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer
Fernmeldeanlagen erforderlich und durch die Telecom méglich.

Im Plangebiet befinden sich gemaR Anlage Versorgungsleitungen, die in der weiteren
ErschlieBung zu beachten sind.

5.2.7 Miillentsorgung

Das Plangebiet ist in die Entsorgungsplanung der entsorgungspflichtigen Kérperschaft
einzubeziehen. Mdllcontainer und MiligefédlRe sind in ausreichender GréRe und
Beschaffenheit auf den privaten Baugrundstiicken vorzuhalten, sodass eine ganzjahrige
offentliche Millabfuhr sichergestelit ist.
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