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Teil A: Begrundung
Anlass der Planung, Zielsetzung der Planung

Planungserfordernis und Anlass

Die Gemeinde Stitzengriin beabsichtigt mit der Aufstellung eines einfachen Bebau-
ungsplanes die Uberplanung des Bereiches der Kleingartenanlage Rosenthal
zwischen HauptstrafRe, Muhlsauresteig und Halbebiichsenweg im Ortsteil Hunds-
hibel. Im Bereich der Kleingartenanlage Hundshubel wohnt bereits die Mehrzahl
der Eigentimer und die baulich nutzbaren Flachen sind nahezu vollstandig bebaut.
Die Flache hat bereits den Charakter eines Wohngebietes bzw. eines Wochenend-
hausgebietes. Ziel ist es nun die planerischen Voraussetzungen nach BauGB fir
geordnete stadtebauliche Verhaltnisse zu schaffen und Missstdnde (Wohnen in
Kleingartenanlage) zu beseitigen. Die Gemeinde Stitzengriin beabsichtigt die Fest-
setzung eines reinen Wohngebietes gemal} § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Die Flache des Plangebietes umfasst ca.1,67 ha.

Durch die Planung wird die stadtebauliche Fehlentwicklung, die in den letzten Jahr-
zehnten stattfand, legitimiert. Eine Siedlungsentwicklung im Auf3enbereich ist nicht
vorgesehen. Es erfolgt die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes nach § 30
Abs. 3 BauGB. Zukinftige Bauvorhaben werden im notwendigen Baugenehmi-
gungsverfahren nach 8 35 BauGB beurteilt. Somit bedarf jeder Bauantrag einer
Einzelfallprifung. Durch die Herstellung des Rechtszustandes wird die momentane
rechtslose Situation verbessert und eine Kontrolle wird méglich.

Die Planung bezieht sich dabei u.a. inhaltlich auf die "Hinweise flr die stadtebau-
liche Planung von Wochenendhausgebieten" des Sachsischen Staatsministerium
des Innern vom 17.06.1996 (Rundschreiben des SMI vom 29.08.1996 an alle
Burgermeister), wonach Wochenendhausgebiete, die bereits mehrheitlich der
Dauerwohnnutzung dienen, vor Ausweisung neuer Bauflachen als Wohngebiete
entwickelt werden sollen.

Die Uberplanten Wohnbauflachen befinden sich ausschlieZlich in privatem Besitz
des ehemaligen Kleingartenvereins. Im Zuge der Bauleitplanung wurden die
einzelnen Grundstiicke neu vermessen und, an den aktuellen Bestand angepasst.
Die neue Vermessung wird im Bebauungsplan dargestellt. Die ehemaligen Pachter
wurden zwischenzeitlich als Eigentimer der gebildeten Flurstiicke ins Grundbuch
eingetragen.

Der wirksame Flachennutzungsplan (2004) stellt die Flache teils als Kleingarten-
anlage, teils als Wald oder Flache fiir die Landwirtschaft dar. Der Flachennutzungs-
plan wird in diesem Zusammenhang der vorliegenden Planung im Parallelverfahren
angepasst.

Die Verwaltungsverfahren fur die Ausgliederung aus dem Naturpark ,Erzgebirge
Vogtland“ und dem Landschaftsschutzgebiet ,Talsperre Eibenstock® wurden parallel
zum Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt und sind mittlerweile abgeschlossen.

Aufgrund der ungeklarten Abwasserentsorgung war ein weiterer Entwurf des
Bebauungsplanes erforderlich, die Begrindung wurde dahingehend Uberarbeitet.
Die wasserrechtliche Genehmigung wurde mittlerweile erteilt.
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Planungsziele und -zwecke

Planungserfordernis und - anlass gemaf? 8 1 Abs. 3 BauGB sind durch folgendes
hinreichend begrtindet:

. die seit einigen Jahren fehlende stadtebauliche Ordnung kann gestaltend
geordnet werden und eine planungsrechtliche Grundlage wird geschaffen,

. malvolle Ausgestaltung des Gebietes zur Sicherung gesunder Wohnbe-
dingungen,

. Sicherung der Abwasserbeseitigung (Niederschlagswasser, Schutzwasser) im
Trinkwasserschutzgebiet.

Erforderlicher Planungsinhalt nach Baugesetzbuch

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes sieht einen ,Einfachen Bebau-
ungsplan® nach § 30 Abs. 3 BauGB vor, da im Geltungsbereich die Voraus-
setzungen des 8 30 Abs. 1 BauGB (qualifizierter Bebauungsplan) nicht erfillt sind.
Da nicht alle Grundstiicke derzeit die Bedingungen einer erneuten Bebauung
erfullen, aber bereits bebaut sind, erfolgt keine Festsetzung von Baulinien oder
Baugrenzen.

Im Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplanes richtet sich die Zulassigkeit
von Vorhaben nach § 35 BauGB (Aul3enbereich). Somit bedarf jeder Bauantrag
einer Einzelfallprifung. Es kann nach Prifung die Genehmigung gemaf 8§ 35 Abs. 2
BauGB erteilt werden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtliche Grundlagen

Die Bauleitplanung findet ihre Rechtsgrundlage in folgenden Gesetzen und
Verordnungen, wobei jeweils die aktuelle Gesetzesfassung zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gilt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S.3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Raumordnungsgesetz (ROG) i.d.F. vom 22.12.2008 (BGBI. I, S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert
worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)
gedndert worden ist.

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 09.07.2021
(BGBI. | S. 2598, 2716).

Gesetz zur Gleichstellung von Menschen mit Behinderung (Behindertengleich-
stellungsgesetz — BGG) vom 27.04.2002 (BGBI. | S. 1467, 1468), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 23.05.2022 (BGBI. | S. 760) geandert worden ist.
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Landesrecht:

Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
01.03.2024 (SachsGVBI S. 169) geandert worden ist.

Sachsische Gemeindeordnung (SachsGemO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 09.03.2018 (SachsGVBI. S. 62), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 29.05.2024 (SachsGVBI. S. 500) geéandert worden ist.

Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) vom 06.06.2013 (SachsGVBI.
S. 451), das zuletzt durch das Gesetz vom 22.07.2024 (SachsGVBI S. 672)
geadndert worden ist.

Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates Sachsen -
Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) vom 11.12.2018 (SachsGVBI. S. 706), das
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 12.06.2024 (S&chsGVBI. S. 522) geéndert
worden ist.

Séachsisches Denkmalschutzgesetz (SdchsDSchG) vom 03.03.1993 (SachsGVBI.
S. 229), das zuletzt durch Artikel 23 des Gesetzes vom 20.12.2022 (S&chsGVBI. S.
705) geandert worden ist.

Verfahren

Auf Grund des Planungserfordernisses wurde am 21.12.2013 in offentlicher Sitzung
des Gemeinderates die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Rosenthal*
beschlossen. Ein Bebauungsplan ist erforderlich, um die bereits bestehende der-
zeitige Nutzung des Gebietes (Ferienhaus und wohnbauliche Nutzung) zu ordnen.
Durch die Herstellung des Rechtszustandes wird die momentane rechtslose
Situation verbessert und eine Kontrolle wird mdglich. In Abstimmung mit dem
Landratsamt Erzgebirgskreis wurde im Hinblick auf Bestandsschutz und erhdhte
Kontroliméglichkeiten auf Baugrenzen verzichtet (einfacher Bebauungsplan, Einzel-
fallprifung).

Der einfache Bebauungsplan geméal? 8 30 Abs. 3 BauGB wird im Regelverfahren
nach BauGB aufgestellt. Die Behodrden und Trager 6ffentlicher Belange sowie die
Offentlichkeit werden demnach mindestens zweimal beteiligt. Das regulare Auf-
stellungsverfahren ist im Wesentlichen in den 88 2 bis 4b und 10 BauGB geregelt.
Gemald § 2a BauGB ist der Begrindung ein Umweltbericht als gesonderter Teil
beizufigen. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet. Die Vorgaben des BauGB fiir das regulare Aufstellungsverfahren bis zum
Satzungsbeschluss fassen sich wie folgt zusammen:

. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB)

. Erarbeitung des Vorentwurfs mit Umweltbericht

. Billigung des Vorentwurfs mit Begriindung und Umweltbericht durch den
Gemeinderat der Gemeinde Stitzengriin

. Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung / Verdffentlichung des Vorentwurfs

. frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung in Form einer Auslegung des Vorentwurfs

mit Umweltbericht nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Veréffentlichung der
Unterlagen im Internet

. Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 3 Abs. 1 BauGB

. Erarbeitung des 1. bis 3. Entwurfs und Fortschreibung des Umweltberichts

. Billigung der Entwlrfe des Bebauungsplanes und des Umweltberichts durch
den Gemeinderat der Gemeinde Stiitzengrin

. Beschluss zur offentlichen Auslegung des 1. bis 3. Entwurfs
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Veroffentlichung / 6ffentliche Auslegung des Entwurfs mit der Begrindung und
den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen nach § 4 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange zum
Entwurf nach 8 3 Abs. 2 BauGB und 8 4a Abs. 3 BauGB

Behandlung der Stellungnahmen und Abwagung des Entwurfs (Abwégungs-
beschluss)

Erarbeitung des Satzungsexemplars mit Begriindung, Umweltbericht und zu-
sammenfassender Erklarung

Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB

Ausfertigung des Planes

ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und Bereithalten des
Planes mit Begriindung, Umweltbericht und zusammenfassender Erklarung
Der in Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusam-
menfassenden Erklarung soll ergdnzend auch in das Internet eingestellt und
Uber ein zentrales Internetportal des Landes zuganglich gemacht werden.
Uberwachung der Vorgaben des Umweltberichts

Der Bebauungsplan wird mit der Begrindung gemall 8 3 Abs. 1 und 2 BauGB
oOffentlich ausgelegt. Zu den Entwirfen des Bebauungsplanes werden die folgenden
Behorden, Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden gemal 8 4 Abs. 1
und 2 BauGB beteiligt:

Trager offentlicher Belange

Landesdirektion Chemnitz, Abt. Raumordnung, Stadtentwicklung
Planungsverband Region Chemnitz, Verbandsgeschéftsstelle
Landratsamt Erzgebirgskreis, SG Kreisplanung / Kreisentwicklung
Polizeidirektion Chemnitz

Landesamt fir Denkmalpflege Sachsen

Séachsisches Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie

Landesamt fir Archaologie Sachsen

Séachsisches Oberbergamt

Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben, Chemnitz
Staatsbetrieb Sachsisches Immobilien- und Baumanagement
Zweckverband Wasserwerke Westerzgebirge (Trinkwasser, Abwasser)
Zweckverband Fernwasser Stdwestsachsen

Zweckverband Abfallwirtschaft Stidwestsachsen

MITNETZ STROM Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH
inetz GmbH

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Zweckverband Naturpark Erzgebirge / Vogtland
Landestalsperrenverwaltung des Freistaates Sachsen,

Betrieb Zwickauer Mulde/Obere Weil3e Elster

Staatsbetrieb Sachsenforst

WISMUT GmbH, Sanierungsbetrieb Aue

Nachbargemeinden:

Stadtverwaltung Eibenstock
Stadtverwaltung Schneeberg
Gemeindeverwaltung Schénheide
Gemeindeverwaltung Zschorlau
Gemeindeverwaltung Steinberg
Verwaltungsgemeinschaft Kirchberg
Stadtebund Silberberg
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Im Zuge der Tragerbeteiligung stellte sich heraus, dass insbesondere aufgrund der
ungeklarten Abwasserentsorgung die Voraussetzung fur eine Genehmigungsfahig-
keit des Bebauungsplanes nicht gegeben ist. Dichtheitsprifungen fir Rohre und
Schachte sowie eine TV-Inspektion wurden durchgefuhrt. Die wasserrechtliche
Genehmigung zum Betrieb der vorhandenen Abwasseranlage (Schmutzwasser-
kanéle) im Trinkwasserschutzgebiet der Talsperre Eibenstock wurde am 28.02.2024
durch das Landratsamt Erzgebirgskreis erteilt.

Zur Sicherstellung der Entsorgung der Niederschlagswasser der bereits befestigten
Flachen entsprechend den Anforderungen des Trinkwasserschutzes wurden Sicker-
versuche durch die GEO Analytik GmbH durchgefiihrt. Eine anschlie3ende Berech-
nung zur Dimensionierung der Versickerungsflache erfolgte durch das Ingenieur-
biro Tiefbau und Umwelttechnik Bayer.

Die Gemeinde Stiitzengriin beschlie3t den Bebauungsplan ,Wohngebiet Rosenthal*
OT Hundshibel gemal? 8§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung. Der Bebauungsplan tritt
mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Ist nach Rechtkraft des Bebauungsplanes ein Um- oder Ausbau an den Gebauden
geplant ist ein Antrag auf Nutzungsénderung (Nutzungsanderung Wochenendhaus
zu einem Wohnhaus) erforderlich. Insbesondere die Grundflachenzahl von 0,16 ist
zu bertcksichtigen.

Ubergeordnete planerische Vorgaben, erforderliche erganzende
Fachleistungen

Vorhandene bzw. in Aufstellung befindliche Gberdrtliche Planungen

Relevante Ziele und Grundsatze fur die geplante Wohnbebauung ergeben sich aus
dem Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP) und dem Regionalplan Region
Chemnitz. Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die Gemeinde Stitzengrin liegt im landlichen Raum (Karte 1 Raum-
struktur Landesentwicklungsplan 2013).

Landesentwicklungsplan Sachsen, Siedlungsentwicklung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) ist das zusammenfassende, Uberdrtliche und
fachlbergreifende landesplanerische Gesamtkonzept der Staatsregierung zur rdum-
lichen Ordnung und Entwicklung des Freistaats Sachsen. Im LEP sind die Ziele und
Grundsatze der Raumordnung fir die raumliche Ordnung und Entwicklung des
Freistaates Sachsen auf der Grundlage einer Bewertung des Zustandes von Natur
und Landschaft sowie der Raumentwicklung festgelegt.

Fur die allgemeine Siedlungsentwicklung in den Gemeinden gelten die landes-
planerischen Vorgaben des Kapitels 2.2.1 zum Siedlungswesen im LEP. Die darin
enthaltenen Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind von den Gemeinden bei
der Aufstellung von Bebauungsplanen aufgrund bundesrechtlicher Regelungen zu
beachten bzw. zu bertcksichtigen (8§ 4 Abs. 1 Satz 1 ROG, § 1 Abs. 4 BauGB).
Dabei ist das Ziel 2.2.1.6 besonders bedeutsam, da es an das Zentrale-Orte-
Konzept, als eine wesentliche Grundlage des LEP anknipft und die Siedlungs-
entwicklung nichtzentraler Orte an Maf3 der Eigenentwicklung bindet (aus: Ausleg-
ungshinweise des Staatsministeriums des Innern zum Begriff der Eigenentwicklung
im Sinne des Ziels 2.2.1.6 LEP 2013).
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Raumkategorien

G 1.2.2 Der landliche Raum soll unter Bericksichtigung seiner siedlungsstruktu-
rellen Besonderheiten und seiner Vielfalt als attraktiver Lebens-, Wirtschafts-,
Kultur- und Naturraum weiterentwickelt und gestarkt werden. Hierzu sollen

. die Siedlungsstruktur des landlichen Raumes durch die funktionale Starkung
seiner Zentralen Orte gefestigt,

. die Erreichbarkeit der Zentralen Orte aus ihren Verflechtungsbereichen
gesichert,

. die besonderen Herausforderungen des demografischen Wandels im land-
lichen Raum, insbesondere im Hinblick auf die Sicherung der Daseinsvor-
sorge, sowohl durch Anpassung als auch durch Gegenstrategien bewaltigt

sowie
. staatliches, kommunales und privates Handeln starker miteinander vernetzt
werden.

—  Bei der vorliegenden Planung soll insbesondere die vorhandene Bebauung
dem Wohnflachenbedarf der Bewohner angepasst und so auch der landliche
Raum gestarkt werden.

Siedlungswesen

G 2.2.1.1 Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fur Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke soll in allen TeilrAumen Sachsens vermindert werden. Bei der Neuinan-
spruchnahme von Flachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll bei Kompen-
sationsmal3nahmen vorrangig auf eine Entsiegelung hingewirkt werden.

—  Durch die Planungen werden potenziell geringfiigig Freiflachen in Anspruch
genommen. In erster Linie sollen die planerischen Voraussetzungen nach
BauGB geschaffen werden, indem geordnete stadtebauliche Verhaltnisse
geschaffen und Missstande (Wohnen in Kleingartenanlage) beseitigt werden
sollen. Die Anderungsflache wird im Zuge einer Flachennutzungsplanander-
ung (Parallelverfahren) als Wohngebiet festgesetzt. Entsiegelungsmaf3-
nahmen sind nicht erforderlich und stehen der Gemeinde Stiitzengriin auch
nicht zur Verfligung.

Z 2.2.1.4 Die Festsetzung neuer Baugebiete aul3erhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile ist nur in Ausnahmefallen zuldssig, wenn innerhalb dieser Ortsteile
nicht ausreichend Flachen in geeigneter Form zur Verfligung stehen. Solche neuen
Baugebiete sollen in stadtebaulicher Anbindung an vorhandene im Zusammenhang
bebaute Ortsteile festgesetzt werden.

Z 2.2.1.6 Eine Siedlungsentwicklung, die tber den aus der natirlichen Bevoélker-
ungsentwicklung, aus den Ansprichen der 6rtlichen Bevolkerung an zeitgemafe
Wohnverhéltnisse sowie den Anspriichen ortsangemessener Gewerbebetriebe und
Dienstleistungseinrichtungen entstehenden Bedarf (Eigenentwicklung) hinausgeht,
ist nur in den Zentralen Orten gemaf ihrer Einstufung und in den Gemeinden mit
besonderer Gemeindefunktion zulassig.

Z 2.2.1.7 Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-,
Industrie-, Militar- oder Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der
Landwirtschaft, sind zu beplanen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung
zuzufihren, [...].nicht revitalisierbare Brachen sollen rekultiviert oder renaturiert
werden.

Z 2.2.1.9 Eine Zersiedlung der Landschatft ist zu vermeiden.
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— Im Bereich des geplanten Wohngebietes wohnt bereits die Mehrzahl der
Eigentimer und die nutzbaren Flachen sind nahezu vollstandig bebaut. Die
Flache hat schon den Charakter eines Wohngebietes. Ziel ist es die bereits
bestehende Nutzung des Gebietes zu ordnen ohne dass eine raumgreifende
Entwicklung in den Aul3enbereich erfolgt.

Stadt- und Dorfentwicklung

G 2.2.2.5 Die Dorfentwicklung soll so erfolgen, dass die historisch gewachsenen
Siedlungsstrukturen und typischen Baustile und Bauweisen unter Beriicksichtigung
zeitgemaler Anforderungen sowie der regionaltypischen Ausstattung bewahrt und
weiterentwickelt werden. Dabei sollen auch die Belange der Landwirtschaft in ange-
messener Weise beriicksichtigt werden.

—  Die Anforderungen an die Siedlungsstruktur werden im Bebauungsplanver-
fahren beriicksichtigt (bauordnungsrechtliche Festsetzungen).

Regionalplan Region Chemnitz vom 20.06.2023:

Das Hauptanliegen des Regionalplans besteht in der Rahmensetzung fir eine nach-
haltige Regionalentwicklung. Dabei geht es gleichermaRen um die dauerhafte
Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen, um eine optimale Entfaltung der
rdumlich differenzierten wirtschaftlichen Leistungspotenziale und die Hinwirkung auf
moglichst gleichwertige Lebensbedingungen in allen Teilen der Region.

Regionalplane werden auf der Grundlage des Raumordnungsgesetzes des Bundes
(ROG), des Gesetzes zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates
Sachsen (Landesplanungsgesetz - SachsLPIG) und des Landesentwicklungsplans
des Freistaates Sachsen (LEP 2013) aufgestellt. Der Regionalplan ,Region
Chemnitz® ist seit dem 23.01.2025 der verbindliche Rahmen fir die rédumliche
Ordnung und Entwicklung im Planungsgebiet.

Karte 1.1: Raumnutzung

Abbildung 1:  Regionalplan Region Chemnitz, Karte 1.1 Raumnutzung
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Im Bereich des geplanten Wohnstandort Rosenthal wurden im Regionalplan Region
Chemnitz (Raumnutzung) in Bezug auf die Siedlungs- und die Freiraumstruktur
keine regional-planerischen Ausweisungen getroffen. Die Vorhabenflache grenzt an
ein Vorrang- / Vorbehaltsgebiet ,Arten- und Biotopschutz®.

G 1.1.2 Im Rahmen der Siedlungsentwicklung der Region sind die Funktionen
Wohnen - Arbeiten- Versorgen- Erholen einander so zuzuordnen, dass kurze Wege
erhalten bleiben bzw. entstehen, raumlich bedingter Verkehrsaufwand reduziert und
der weiteren Zersiedlung der Landschaft entgegengewirkt wird.

— Im Wohngebiet sind keine baulichen Veranderungen vorgesehen. Von Seiten
der Bauaufsicht wurde eine Uberplanung des Gebietes gefordert, da die
entstandene Situation in der Kleingartenanlage nicht mit den gultigen
Gesetzen vereinbar ist. Mit dem Bebauungsplan soll die bereits bestehende
derzeitige Nutzung des Gebietes (Ferienhaus und wohnbauliche Nutzung)
geordnet werden. Durch die Herstellung des Rechtszustandes wird die
momentane rechtslose Situation verbessert und eine Kontrolle wird méglich

Z 1.1.3 Es ist darauf hinzuwirken, dass die zukiinftige Siedlungstatigkeit in der
Region sowohl im Rahmen der Eigenentwicklung der Gemeinden als auch zur tber-
ortlichen Konzentration in den Zentralen Orten mit Orientierung auf die Einzugs-
bereiche des OPNV erfolgt.

—  Die nachstgelegene Haltestelle OPNV befindet sich in ca. 500 m Entfernung
zum Wohnstandort ,Rosenthal”.

G 1.1.4 Die Entwicklung der Siedlungen soll an den Prinzipien der Nachhaltigkeit
orientiert und flachensparend erfolgen. Dabei sollen kompakte nutzungsgemischte
Siedlungsstrukturen erhalten bzw. wiederhergestellt sowie die Besonderheiten der
Siedlungs- und Bauformen in den jeweiligen TeilrAumen bertcksichtigt werden.
Auch die Auswirkungen bei erhdhten geogenen und bergbauinduzierten Radon-
konzentrationen sollen sowohl bei der Planung von neuen als auch bei MalRnahmen
an bestehenden Siedlungsflachen hinreichend beachtet werden.

Z 1.1.7 Die Entwicklung der Baugebiete durch die Kommunen ist hinsichtlich
GroRRenordnung und Schwerpunktsetzung darauf zu richten, die Flacheninanspruch-
nahme im Auf3enbereich zu minimieren, [.. ],

— Im Bereich des geplanten Wohngebietes wohnt bereits die Mehrzahl der
Eigentimer und die nutzbaren Flachen sind nahezu vollstandig bebaut. Die
Flache hat schon den Charakter eines Wohngebietes. Ziel ist es die bereits
bestehende Nutzung des Gebietes zu ordnen ohne dass eine raumgreifende
Entwicklung in den Auf3enbereich erfolgt.

G 2.1.5.1 [...] Unvermeidbare Flachenbefestigungen sollen unter Beachtung bau-
licher Erfordernisse in moglichst weitgehend wasserdurchlassiger Bauweise
erfolgen (FuBR- und Radwege, Park- und Hofflachen usw.), soweit dem keine
Wasserschutzbelange entgegenstehen. Durch Versiegelung anfallendes nicht ver-
unreinigtes Niederschlagswasser soll vorzugsweise vor Ort zur Versickerung
gelangen.

—  Weitere Versiegelungen sind nicht vorgesehen. Eine wasserdurchlassige Bau-
weise wird im Bebauungsplan festgesetzt.
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Z 2.2.1.4 In den Bereichen mit besonderen Anforderungen an den Grundwasser-
schutz soll die durch Stoffeintrage bedingte Beeintrachtigung des Grundwassers
verringert werden.

Der Empfindlichkeit der Grundwasservorkommen gegeniiber Schadstoffeintrdgen
sowie der Beeintrachtigung der Grundwasservorkommen, insbesondere der Grund-
wasserneubildung, durch die Folgen des Klimawandels ist durch angepasste Bewirt-
schaftungsformen und Nutzungen Rechnung zu tragen.

Z 2.2.2.7 In Gebieten zur Erhaltung und Verbesserung des Wasserriickhalts ist auf
eine Erhaltung und Verbesserung des Retentionsvermdgens sowie auf einen
verzogerten und gefahrlosen Abfluss des Wassers bei Niederschlagsereignissen
hinzuwirken. Es ist darauf hinzuwirken, dass Abfluss mindernde Flachennutzungen
erhalten, verbessert oder wiederhergestellt werden.
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Abbildung 2:  Regionalplan Region Chemnitz, Karte 9 Bereiche der Landschaft mit besonderen
Nutzungsanforderungen (Festlegungskarte)

Das Plangebiet ist als Bereich mit besonderen Anforderungen an den Grundwasser-
schutz und als Gebiet zur Erhaltung und Verbesserung des Wasserrickhaltes dar-
gestellt.

—  Das Plangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet der Talsperre Eibenstock,
Zone lIA sowie Zone lll. Aufgrund der Lage sind grundséatzlich die Verbote und
Nutzungsbeschrankungen der Verordnung des Vogtlandkreises zur Fest-
setzung des Trinkwasserschutzgebietes fir die Trinkwassertalsperren Eiben-
stock, Muldenberg, Carlsfeld vom 2. April 2001 zu beachten und einzuhalten.

—  Die Versickerung und Rulckhaltung des Niederschlagswassers erfolgt auf der
Flache des geplanten Wohngebietes.

G 2.3.1.1 Die Landwirtschaft ist in allen Teilen der Region so zu erhalten und zu ent-
wickeln, dass sie ihren Aufgaben zur Sicherung der Lebensgrundlagen und zur Ver-
sorgung der Bevélkerung auch unter den Herausforderungen von Klimaverander-
ungen bzw. des Klimawandels nachkommen und zur Schonung von Natur und
Umwelt sowie nachhaltig zur Pflege der Kulturlandschaft beitragen kann.
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Z 2.3.1.2 In allen Teilen der Region ist darauf hinzuwirken, dass der Entzug von
nutzbarer Bodenflache durch Versiegelung mit Ricksicht auf den Erhalt der
Existenzgrundlagen der Landwirtschaft sparsam erfolgt.

—  Landwirtschaftlich genutzte Flachen oder Regional bedeutsame Anlagen der
landwirtschaftlichen Tierhaltung sind durch die Planung nicht betroffen.

Regionalplan Region Ausweisungen Vorhabenflache

Chemnitz

Karte 1: Raumnutzung Keine regionalplanerischen Ausweisungen
(Festlegungskarte)

Karte 2: Siedlungswesen Schitzenswerte Ortsstruktur

(Erlauterungskarte)

Karte 3: Raumstruktur Zentralortlicher Verband Stiitzengriin — Zschorlau
(Festlegungskarte) Landlicher Raum

Regionale Entwicklungs- und Verbindungsachse

Karte 4: Region Vogtland-Erzgebirge
Tourismus und Erholung Naturpark ,Erzgebirge/Vogtland*
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Karte 5: Raume mit beson- Grenznahes Gebiet
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(Festlegungskarte)

Karte 6: Gebiete mit unter-
irdischen Hohlraumen
(Erlauterungskarte)

Karte 7: Grenzbereich Unteres / Oberes Westerzgebirge
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Karte 8: Kulturlandschaft Talsperre Eibenstock; Vorrangrang-
Kulturlandschaftsschutz gebiet historische Kulturlandschaft
(Festlegungskarte) Regional bedeutsame Aussichtspunkte und —bereiche:

Viechzig (Gelandepunkt)

XN X X X 30N

Karte 9: Bereiche der Land- Bereich mit besonderen Anforderungen an den Grund-
schaft mit besonderen wasserschutz
Nutzungsanforderungen Gebiet zur Erhaltung und Verbesserung des Wasser-

(Festlegungskarte) rickhaltes

Karte 10: Besondere Boden-
funktionen
(Erlauterungskarte)

Karte 11:
Sanierungsbedurftige Bereiche
der Landschaft
(Festlegungskarte)

Karte 12: Gebiete mit
besonderer avifaunistischer
Bedeutung (Festlegungskarte)

Karte 13: Gebiete mit relevante Raume fir Fledermause
besonderer Bedeutung
Fledermause
(Festlegungskarte)

Karte 14: Siedlungsklima
(Festlegungskarte)

Karte 15 Tierhaltungsstandorte | ---
(Erlauterungskarte)
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Fazit:

Die Planung steht den Grundséatzen und Zielen des Regionalplanes nicht entgegen,
da es sich bei der Planung um keine neue Siedlungsentwicklung handelt, sondern
um die Schaffung stadtebaulicher geordneter Verhaltnisse in einem schon bebauten
und erschlossenen Bereich. Da mit dem Bebauungsplan die bestehende derzeitige
Nutzung des Gebietes geordnet werden soll und keine Siedlungsentwicklung im
AuRenbereich vorgesehen ist, sind neue Beeintrdchtigungen auf das Vorbehalts-
gebiet Natur und Landschaft nicht zu erwarten.

Der grundzentraler Verbund Stiitzengriin - Zschorlau mit seinen in Ziel Z 1.2.2.1
festgelegten Siedlungs- und Versorgungskernen Stiitzengriin und Zschorlau werden
durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Nutzungen nach 8§ 3 (2) und (3) BauNVO sind nicht zulassig. Die Grundflachenzahl
fur das Reine Wohngebiet wird mit 0,16 festgesetzt. Dieses Maf3 der baulichen
Nutzung schliel3t die Verfestigung einer Splittersiedlung in dem sensiblen Bereich
von Natur und Landschaft aus. Lediglich eine malfdvolle Erweiterung und
Verdichtung einzelner Grundstiicke ist damit zulassig.

Vorhandene bzw. in Aufstellung befindliche gemeindliche Planungen

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Stutzengrin verfigt Uber einen genehmigten und wirksamen
Flachennutzungsplan (2004, 1. Anderung 2008, 3. Anderung 10/2023, 2. und 4.
Anderung im Verfahren). Darin ist das Plangebiet als Waldflache, Flache fiir die
Landwirtschaft und als Kleingartenanlage dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert und an den vorliegen-
den Bebauungsplan angepasst. Der Bebauungsplan kann vor dem Flachennutz-
ungsplan bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten
anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt sein wird (§ 8 (3) BauGB).

008/ 4

Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem FNP
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Die innerhalb des Gebietes im FNP dargestellt Flache fir Wald bzw. Landwirt-
schaftliche Nutzflache entspricht weder dem Ist-Zustand noch dem Planungswillen
der Gemeinde Stutzengrun. Der FNP wird dazu redaktionell Gberarbeitet.

Erforderliche, ergdanzende Fachleistungen und Planungshilfen /
Umweltprifung

Umweltbericht (siehe Teil B)

Gemall § 2 Abs.4 BauGB sollen die umweltrelevanten Belange des Bebauungs-
planverfahrens in einer Umweltprifung zusammengefasst und die Ergebnisse in
einem Umweltbericht vorgelegt werden. Der Umweltbericht ist Bestandteil dieser
Begriindung des Bebauungsplanes.

Ermittlung der hydraulischen Aufnahmeféhigkeit des Untergrundes,
Versickerung von Niederschlagswasser
(Ingenieurbtro Tiefbau und Umwelttechnik Bayer)

In Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde wurde ein Sickerversuch im Vor-
habensgebiet durchgefiihrt (Geo-Analytik GmbH Schonheide). Ziel ist es das
unbelastete Regenwasser im jeweiligen Grundstick zu versickern bzw. als
Brauchwasser zu nutzen. Im Ergebnis lag der kf-Wert zwischen 8,242*10° m/s und
8,378*10° m/s.

Nach Ermittlung der aktuellen Flachennutzung (Dachflachen, Stralle — dichtes
Pflaster, Reihenpflaster mit offenen Fugen, Schotter / Kies, Grunflache) und des
mittleren Spitzenabflusswertes mit tatsachlicher Flachenbefestigung wurden die
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser gemalf Arbeitsblatt DWA-A 138
berechnet. Fir die Siedlung im Bestand (Jan 2025) ergab sich ein mittlerer
Abflussbeiwert WYm = 0,22.

Um einer Festsetzung von GRZ = 0,25 im B-Plan Rechnung zu tragen, soll ein
Befestigungsanteil von 25% mit einem max. Abflussbeiwert von 1,0 zum Ansatz
gebracht werden. Zur Versickerung steht die gesamte Grinflache zur Verfigung.
Ausgehend von einer Maximalversiegelung von 25% der Gesamtflache ergibt sich
eine Versickerungsflache Asyvorm zu 12.520 m2.

Gemal Schreiben der unteren Wasserbehtrde vom 27.03.2025 wurden die Berech-
nungsgrundlagen sowie die Ergebnisse in Bezug auf eine Flachenversickerung
geprift. Es kann eingeschatzt werden, dass der Untergrund im B-Plan-Gebiet fir
eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers grundséatzlich geeignet
ist. Es kann angenommen werden, dass eine Versickerung auf den verbliebenen
Grin- und teils niederschlagsdurchlassigen befestigten Flachen mdglich ist.

Durch die Gemeinde Stiitzengriin wurden die Abflusswerte anschlieBend grund-
stiicksbezogen ermittelt.
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Beschreibung des Plangebietes / 6rtliche Verhaltnisse

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohngebiet Rosenthal®
erstreckt sich zwischen der HauptstralBe, dem Halbebiichsenweg und dem Miihl-
séuresteig norddstlich von der Hundshtibel, OT von Stiitzengrin.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Hundshtibel
die 2014 neu vermessenen und an die aktuelle Nutzung angepassten Flurstiicke
451/3, 451/4, 451/5, 451/6, 451/7, 451/8, 451/9, 451/10, 451/11, 451/12, 451/13,
451/14, 451/15, 451/16, 451/17, 451/18, 451/19, 451/20, 451/21, 451/22, 451/23,
451/24, 451/25, 451/26, 451/27, 451/28, 451/29 und 451/30.

Abbildung 4:  Lage im Raum (RAPIS Bauleitplanung)

Der Geltungsbereich wird folgendermalRen begrenzt:

im Norden: Halbebilichsenweg Strale mit angrenzender landwirtschaftlicher Nutz-
flache (Grinland)

im Osten:  Waldgebiet

im Suden: Waldgebiet

im Westen: Hauptstralle mit angrenzender gemischter Nutzung (Wohnen, Wald,
Grinland, etc.)

Die GrolRe des Plangebietes betragt nach Flachenermittlung eine Flache von ca.
1,67 ha.

Rechtsverhéaltnisse

FiUr das Gebiet des Bebauungsplanes bestanden und bestehen keine feststellbaren
rechtsverbindlichen Planungen.

Die ehemaligen Péachter der Kleingartenanlage wurden inzwischen als Eigentiimer
in das Grundbuch eingetragen; teils wurden Flachen bereits weiter verauf3ert. Die
Flache 451/3 ist Gemeinschaftseigentum und beinhaltet alle Eigentimer der
ehemaligen Kleingartenanlage.
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Beschaffenheit / Nutzung des Planbereiches

Topographie

Innerhalb des Plangebietes ist ein Gefélle des Gelandes von Nordwest nach Stdost
um ca. 12 m zu verzeichnen. Der hdchste Punkt mit ca. 557 m i NN befindet sich im
Bereich der ndrdlichen Zufahrt zum Plangebiet, der niedrigste Punkt im Siden in
Richtung Mihlsauresteig liegt auf ca. 545 m G NN.

Bebauung und deren Nutzung

Plangebiet: Das Gebiet ist durch Bungalows und Wohnh&usern gepréagt. Nur noch
einzelne Grundsticke werden als Wochenendgrundstiick genutzt. Viele Grund-
stiicke sind mit teilweise erheblich erweiterten Hausern bebaut und werden bereits
Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt. Aus diesem Grund besteht fur die
Gemeinde ein Planungserfordernis um Gesetzkonformitat herzustellen. Es handelt
sich um Einzelhduser mit teils grol3en Gartenflachen. Gesetzlich geschiitzte Biotope
(8 30 BNatSchG) befinden sich nicht im Geltungsbereich.
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Abbildung 5:  aktuelle Bebauung ,Rosenthal” (Foto Gemeinde Stitzengriin 08/2024)

Umgebung: Am sudgstlichen Plangebietsrand grenzen insbesondere Waldflachen
des Naturparks Erzgebirge / Vogtland an. Westlich und nordlich werden diese Wald-
flachen durch landwirtschaftliche Nutzung (Griinland) oder vereinzelter Bebauung
unterbrochen. Verkehrlich ist das Gebiet von Lichtenau Uber die alte Hauptstral3e
sowie von Hundshibel Uber den Halbebichsenweg K 9107 ausreichend
erschlossen. Es wird darauf hingewiesen, dass ein Uberfahren des Rohrbach-
dammes verboten ist. Im Gebiet selbst entspricht die verkehrstechnische Erschlief3-
ung den Mindestanforderungen eines Wohngebietes.

Schutzgebiete

Naturschutz

Durch das Vorhaben werden keine nach den 88 13 bis 16, 18 und 19 S&chsisches
Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) durch Einzelanordnung festgesetzte, einst-
weilig gesicherte oder geplante Schutzgebiete einschlie3lich FFH- und SPA-Gebiete
im Rahmen des Europaischen Schutzgebietssystems ,Natura 2000" sowie beson-
ders geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz bzw. § 21
SachsNatSchG direkt betroffen.

Im Plangebiet ist der Naturpark Erzgebirge/Vogtland, welcher am 9. Mai 1996 durch
Verordnung des Sachsischen Staatsministeriums fir Umwelt und Landesent-
wicklung (SMU, jetzt Sachs. Staatsministerium fur Energie, Klimaschutz, Umwelt
und Landwirtschaft SMEKUL), rechtsbereinigt mit Stand vom 1. Januar 2005,
festgesetzt wurde, ausgewiesen.

Mit Verordnung vom 3. September 2014 wurde fir das betroffene Gebiet eine
Umzonierung von der Schutzzone Il in die Entwicklungszone vorgenommen.
Gemal 8§ 4 Abs. 5 S. 1 Naturparkverordnung (NPVO) umfasst die Entwicklungszone
die bebauten Bereiche und die kiinftig nach dem Schutzzweck nach 8§ 5 NPVO fir
eine landschaftsvertragliche Siedlungsentwicklung oder intensive Erholungsnutzung
in Betracht kommenden Flachen des AuRRenbereichs. Durch die Umzonierung ist
gewadhrleistet, dass die Entwicklung im Sinne des Schutzzweckes gemal § 5 NPVO
erfolgt.

Auch hat schon im Marz 2016 die Ausgliederung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes aus dem Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Talsperre Eibenstock®
stattgefunden (siehe Sachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 15 vom 10.
November 2014, Seite 666.

. Verordnung des Landratsamtes Erzgebirgskreis zur Anderung des Naturparks
,Erzgebirge/Vogtland® auf dem Gebiet der Gemeinde Stltzengrin, OT Hunds-
hibel vom 03.09.2014
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. Verordnung des Landratsamtes Erzgebirgskreis zur Anderung der Abgrenz-
ung des Landschaftsschutzgebietes ,Talsperre Eibenstock® auf dem Gebiet
der Gemeinde Stiitzengrin, OT Hundshiibel vom 03.09.2014

Trinkwasserschutz

Die Kleingartenanlage Rosenthal, Hundshtibel befindet sich in der Schutzzone II1A
und Il der Trinkwassertalsperre Eibenstock (Trinkwasserschutzgebiet fiur die Trink-
wassertalsperren Eibenstock, Muldenberg, Carlsfeld vom 02. April 2001, ver-
offentlicht in der Amtlichen Bekanntmachung des Landkreises Aue- Schwarzenberg,
Landkreisjournal Nr. 4 vom 19. Mai 2001, berichtigt im Landkreisjournal Nr. 5 vom
16. Juni 2001, in Kraft getreten am 01. Juli 2001). Diese Kleingartenanlage wurde
geschaffen, um den im Zuge des Talsperrenbaus enteigneten Einwohnern einen
Ausgleich zu bieten.

\'\/\

zenqrin

Abbildung 6:  Trinkwasserschutzgebiete fur Talsperren (www.umwelt sachsen.de iDA)

Die Schutzgebietsverordnung der Trinkwassertalsperre Eibenstock vom 2. April
2001 in § 5 Punkt 2.1 besagt: ,Bauleitplane und Vorhaben- und ErschlieBungspléne,
die neue Bauflachen und Baugebiete ausweisen, oder Errichtung / Erweiterung
baulicher Anlagen" sind in der Schutzzone A verboten und in der Schutzzone lli
.verboten, sofern nicht einen Einleitung der Abwasser in eine dichte Sammel-
kanalisation nach Ziffer 2.7 gesichert ist". Voraussetzung fur eine Ausnahme im
Einzelfall (fir den Bereich der SZ 1I1A) bzw. die Genehmigungsfahigkeit (in der SZ 1lI)
ist, dass die Abwasserentsorgung dem ATV-Arbeitsblatt A142 sowie dem Merkblatt
M 146 entsprechen muss, wie dies in Punkt 2.7 der SGVO gefordert wird.

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren kann die Flache neu geprift und
gemal 8§ 52 (1) WHG eine Befreiung erteilt werden, wenn der Schutzzweck nicht
gefahrdet wird oder Uberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit dies
erfordern. Die zustandige Behorde hat die Befreiung zu erteilen, soweit dies zur
Vermeidung unzumutbarer Beschrankungen des Eigentums erforderlich ist und hier-
durch der Schutzzweck nicht gefahrdet wird.
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Zu beachten sind die Schutzbestimmungen fir die Talsperre Eibenstock (z.B. keine
Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen in der Schutzzone lIA), die Gewahr-
leistung einer schadlosen Versickerung des nicht verschmutzten Niederschlags-
wassers von unbefestigten Flachen auf dem jeweils eigenen Grundstuck (keine
weiteren Flachenversiegelungen) im bestehenden baulichen Bestand. Die Ent-
wasserungsanlagen miissen dem Stand der Technik entsprechen.

Der Erhalt des Bestandes fiihrt zu keiner zusatzlichen Beeintrachtigung 6ffentlicher
Belange. Durch die Herstellung des Rechtszustandes wird die momentan rechtlose
Situation verbessert und eine Kontrolle wird méglich. Eine Ausgliederung der im
Schutzgebiet befindlichen Plangebietsteile aus der Trinkwasserschutzzone wird von
der Landestalsperrenverwaltung LTV abgelehnt. Grundsatzlich sind geringfugige
bauliche MaRnahmen nur in Abstimmung mit der zustdndigen Behdrde mdoglich
(8 52 (1) WHG).

Wald - Abstandsflachen

Situationsbeschreibung:

Das Bebauungsplangebiet grenzt im Osten und Sitden unmittelbar an Wald im
Sinne des § 2 des Sachsischen Waldgesetzes (SachsWaldG) an. Diese bewalde-
ten Flurstiicke der Gemarkung Hundshubel (449/1, 737/1, 794/17, 455/1, 467/1)
liegen in einem flachen Taleinschnitt eines kleinen namenlosen Baches (FlieRge-
wasser 2. Ordnung) und grenzen somit mit einem durchschnittlichen Hohenunter-
schied von 5 m unterhalb an das Planungsgebiet an. Sie sind vorrangig mit 30 - 40-
jahriger Gemeiner Fichte (einschliel3lich einzelner Altfichten und Laubgehdlze) mit
einer derzeitigen Hohe im Waldrandbereich von 22 - 28 m bestockt. Die Fichte
wachst hier standortswidrig. Die standortlichen Verhaltnisse lassen fur die Fichte
kunftig relative Instabilitat und geringere Vitalitdt erwarten (organischer Nass-
standort geringer Trophie und Wasserversorgung). Trotzdem kénnen auch hier in
Zukunft Baumhohen dber 30 m erreicht werden. Die baurechtlich bestands-
geschitzten Gebaude auf den Flurstiicken 451/20, 451/21, 451/26, 451/27, 451/29
und 451/30, Gemarkung Hundshibel, weisen derzeit einen Waldabstand unter 30 m
auf. Die des Weiteren waldrechtlich relevanten Gebaude auf den Flurstiicken 451/4,
451/19 und 451/23, 451/24 und 451/25, Gemarkung Hundshubel, erreichen gerade
noch einen Waldabstand von 30 m.

Der angrenzende Wald befindet sich im Naturpark Erzgebirge-Vogtland (Entwick-
lungszone), im Landschaftsschutzgebiet Talsperre Eibenstock, im Wasserschutz-
gebiet (Zone Il A). Er hat Erholungsfunktion (Stufe Il) und beinhaltet eine ausge-
wiesene Renaturierungsflache am Ufer der Talsperre.

Abstandsflachen:

Grundsatzlich gilt, dass gemall § 25 Abs. 3 SachsWaldG der Abstand zwischen
einem Gebaude und Wald 30 m betragen muss. Diese Regelung dient insbeson-
dere der Vermeidung von Gefahren, die von Gebauden fir Wald und von Wald fiir
Gebaude ausgehen. Unkontrolliert fallende Baume und Baumteile dirfen Leib und
Leben nicht gefahrden und Gebaude nicht beschadigen. Gefahren bestehen vor
allem bei Sturm und Schneedruck, aber auch bei Fallarbeiten im Wald. Zudem
stellen Gebaude grundsatzlich permanent ein potentiell brennbares Objekt in
unmittelbarer Waldnahe dar, ungeachtet der Bauart und eventueller Zindquellen.

Forstrechtliche Belange werden somit durch den vorliegenden Bebauungsplan
dahingehend beriihrt, dass der gesetzliche Mindestabstand zwischen Gebauden
und Wald teilweise nicht eingehalten wird.
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Das Benehmen gemafl 8 25 Abs. 3 SachsWaldG zur stadtebaulichen Ordnung der
bereits bestehenden derzeitigen Nutzung des Gebietes (Ferienhaus und wohn-
bauliche Nutzung) kann aus forstfachlicher Sicht nur hergestellt werden, sofern bau-
rechtlicher Bestandsschutz besteht und keine Erweiterungen/ Anbauten bzw. Neu-
bauten in den betroffenen 6stlichen bis sudlichen Randbereichen des Bebauungs-
planes erfolgen. Eine Verringerung des bestehenden Waldabstandes oder eine
Waldriicknahme ist auszuschlieR3en; es handelt sich hier um den Schutzwald fur die
Talsperre.

Auf der im Plan gekennzeichneten Waldabstandsflache (30 m) sind Vorkehrungen
zur maximalen Gefahrenminderung zu treffen. Dabei sollte insbesondere von der
Bebauung / den Grundsticken wie auch vom Wald die geringstmégliche Geféhr-
dung auf das jeweilige andere Schutzgut ausgehen. In diesem Bereich sind als
Feuerungsanlagen nur Gas- oder Elektroheizsysteme ohne Funkenflug zugelassen.
Der Betrieb von Heizanlagen mit festen oder flissigen Brennstoffen (z.B. Olheiz-
ungen) und die Anlagerung von brennbaren Materialien an der Grundstiicksgrenze
zum Wald sind zu unterlassen (siehe Hinweis auf dem Planblatt).

Da der Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes weiterhin dem AulRen-
bereich zuzuordnen ist, bedarf jeder Bauantrag einer Einzelfallpriifung. Beziglich
der Abstandsflachen zum Wald entscheidet das Bauordnungsamt im Benehmen mit
der Forstbehdrde (8 25 Abs. 3 SachsWaldG).

Alternativ kann in Bezug auf den Waldabstand eine Erweiterung des Plangebietes
mit der Zielstellung angestrebt werden, die angrenzenden Waldflachen (das Ein-
verstandnis der Waldbesitzer und der zustandigen Forstbehérde voraussetzend) so
L,umzubauen", dass Gefahrdungen ausgeschlossen werden kénnen. Diese Wald-
umbaumalnahmen kénnten langfristig und grundstiicksbezogen auch durch Grund-
bucheintréage zu Lasten der Waldbesitzer sichergestellt werden.

Denkmalschutz, Archéologie

Archéologische Denkmale stehen unter Schutz. Sie sind Uberall in Sachsen auch
aufRerhalb der bekannten und verzeichneten Denkmalflachen in erheblichem Um-
fang zu erwarten. Nach § 14 SachsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmal-
schutzbehorde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfiihren will, von der bekannt
oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.
Die bauausfuhrenden Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden geman

§ 20 Séachsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) hinzuweisen.

Archaologische Funde sind z.B. auffdllige Bodenfarbungen, GefalRscherben,
Knochen, Geréte aus Stein und Metall, Miinzen, bearbeitete Holzer, Steinsetzungen
aller Art. Die Fundstellen sind vor Zerstérung zu sichern. Die Funde sind unver-
zuglich dem Landesamt flir Archaologie zu melden.

Planungsgrundlage

Als Plangrundlage dienen die bereitgestellten Informationen des Liegenschafts-
katasters durch die Vermessungsverwaltung des Freistaates Sachsen (Staats-
betrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen — GeoSN, Marz 2024).
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Abbildung 7:
Geltungsbereich des
Bebauungsplanes
~Wohngebiet
Rosenthal*

Planungsinhalte und Planungsfestsetzungen

Grundzlge der Planung

Die Grundzuge der Planung stimmen mit den allgemeinen Grundsétzen der Bauleit-
planung (8 1 BauGB), den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes
und des Regionalplanes Sudwestsachsen und den laut Einleitungsbeschluss zu
diesem Bebauungsplan formulierten Planungszielen und —zwecken Uberein.

. Sicherung der vorhandenen Wohnungsbebauung und der Erhalt stabiler
Bewohnerstrukturen durch entsprechende Festsetzungen zur Art und zum
Mal3 der baulichen Nutzung.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen zum Bebauungsplan geben einen Rahmen zur stadtebaulichen
Entwicklung im Plangebiet vor. Damit wird gleichzeitig den Grundstiickseigentiimern
ein Spielraum zur Entscheidung Uber kiinftige Ersatzneubauten oder Sanierungs-
maflnahmen eingeraumt, der stadtebaulich-funktionell und gestalterisch aus Sicht
der offentlichen Belange gebilligt werden kann.

Planungsalternativen

Die Umnutzung von Kleingartenanlagen, die ihren Eigentimern Uberwiegend als
stédndigen Wohnsitz dienen, zu regularen Wohngebieten entspricht dem ,Hinweis fur
die stadtebauliche Planung von Wochenendhausgebieten* des Sachsischen Staats-
ministeriums und den Zeilen der Gemeinde Stiitzengriin. Von Seiten der Bauauf-
sicht des Landratsamtes Erzgebirgskreis wurde eine Uberplanung des Gebietes
Rosenthal gefordert, da die entstandene Situation in der Kleingartenanlage nicht mit
den gultigen Gesetzen vereinbar ist. Eine Alternativprifung ist deshalb nicht
erforderlich.
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Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung als Reines Wohngebiet erfolgt unter Bewertung der derzeitigen
Nutzung und unter dem Aspekt der vorhandenen verkehrstechnischen Erschliel3-
ung. Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind im Reinen Wohngebiet zuléssig.

Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens werden im Reinen Wohngebiet gemal § 3
BauNVO Wohngebaude sowie Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedtirfnissen
der Bewohner des Gebietes dienen festgesetzt. Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie beispielsweise Laden oder nicht
storende Handwerksbetriebe oder sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie die in
§ 3 Abs. 4 BauNVO genannten zulassigen Nutzungen (Betreuung und Pflege)
werden nicht zugelassen.

Da das Wohngebiet aufRerhalb der Ortschaft, im Trinkwasserschutzgebiet, am Rand
des Naturparks Erzgebirge / Vogtland sowie dem Landschaftsschutzgebiet ,Tal-
sperre Eibenstock® in einem Vorbehaltsgebiet Natur / Landschaft liegt (Regional-
plan), sind beispielsweise Laden oder Handwerksbetriebe ausgeschlossen. Der
nicht auszuschlielende Besucher- / Kundenverkehr durch diese Nutzungen -
aufgrund der Randlage vorwiegend mit Kfz - ist infolge des Verkehrslarms stets ein
Storfaktor. Weitere im Plangebiet nicht zulassige Anlagen (sonstige Anlagen fir
soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind in der
Ortslage Stitzengrins vorhanden und werden als ausreichend bewertet.

Maf3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung folgt den
Vorgaben der 88 16 - 21 der BauNVO.

Der Bereich des Wohngebietes Rosenthal soll weiterhin ein aufgelockertes
Erscheinungsbild haben; eine weitere Verdichtung ist nicht vorgesehen. Unter
Berlcksichtigung der Niederschlagswasserbeseitigung (Versickerung) und des
ermittelten Abflussbeiwertes im Gebiet wird die maximal zuldssige Grundflachenzahl
GRZ von 0,16 festgesetzt. Dieses Mal3 der baulichen Nutzung schlie3t die Ver-
festigung einer Splittersiedlung in dem sensiblen Bereich von Natur und Landschaft
aus. Die Geschossflachenzahl wird mit 0,6 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit zwei festgesetzt. Die vorhandenen Wohn-
hauser kbnnen so erhalten bzw. auf max. 2 Geschosse aufgestockt werden. Auch
ist eine maximale Traufhthe von 6,0 m als Mittelwert der derzeitigen Hohe It.
Vermessungsplan im betreffenden Grundstiick zulassig, so dass sich auch ein ggfs.
erforderlicher Ersatzneubau in die vorhandene Umgebung (vorhandene Wohn-
gebaude) einflugt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Bestand liegt eine offene Bauweise der Einzelhauser (Gartenlauben und Wohn-
hauser) vor, die weiterhin beibehalten werden soll, da die vorhandene Umgebung
entsprechend gepréagt ist. Die aus stadtebaulichen Griinden erforderliche Klein-
gliedrigkeit im Gebiet, die flir diesen Standort erforderlich ist, bleibt somit erhalten.

Es erfolgt keine Festsetzung von Baulinien oder Baugrenzen (einfacher Bebau-
ungsplan), als einer der Voraussetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes.
Diese Losung wurde gewahlt, da nicht alle Grundstlicke derzeit die Bedingungen
einer erneuten Bebauung erfilllen (Trinkwasserschutz, Waldabstand etc.), aber
bereits bebaut sind.
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Wie bereits beschrieben ist gemald Sachsischen Waldgesetz ein Mindestabstand
von 30 m zwischen Bebauung und dem Wald erforderlich, damit ein gegenseitiges
Gefahrenpotential weitestgehend minimiert bzw. ausgeschlossen werden kann. Der
angrenzende Wald ist als Bestand vorhanden und somit in die Bewertung einzu-
stellen. Ebenso befindet sich das Wohngebiet in der Trinkwasserschutzzone IIA
bzw. Il der Talsperre Eibenstock. Die Trinkwasserschutzgebietsverordnung ist zu
beachten. Die erforderlichen Abstandsflachen gemaR SachsBO werden im Bestand
nicht immer eingehalten, sind jedoch bei einem Ersatzneubau oder Umbau des
Gebaudes zu beachten.

Mit der Entscheidung Uber einen ,Einfachen Bebauungsplan® nach § 30 Abs. 3
BauGB ist der gesamte Geltungsbereich weiterhin dem Auf3enbereich (8 35 BauGB)
zuzuordnen. Somit bedarf jeder Bauantrag einer Einzelfallprifung. Es kann dazu die
Genehmigung nach § 35 Abs. 2 BauGB erteilt werden, da im Bereich mit dem
Bebauungsplan Wohnbebauung festgesetzt wurde und somit offentliche Belange
nicht entgegenstehen.

Verkehrsflachen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird auf die schon bestehenden privaten
Uberwiegend unbefestigten und wasserdurchlassigen Stral3enbestand abgestellt. Es
sind keine baulichen Veranderungen vorgesehen. Da ausschlie3lich die derzeitige
Nutzung des Gebietes geordnet wird, ist kein erhohtes Verkehrsaufkommen zu
vermuten. Es sind keine baulichen Anderungen vorgesehen. Gehwege sind vom
Grundsatz her wegen des geringen Ful3gangeraufkommens nicht erforderlich. Auf-
grund der zu erwartenden geringen Verkehrsbelastung konnen im Geltungsbereich
geringe Anforderungen an die wegemaRige ErschlieBung gestellt werden. Gewisse
Mindestanforderungen missen jedoch erfillt sein. Hierzu zahlt die Erreichbarkeit mit
Feuerldschfahrzeugen, Krankenwagen etc..

Am 18. Mai 2014 fand eine Ortsbegehung mit einem Vertreter der Brandschutz-
behdrde vom Landratsamt, der Blrgermeisterin und dem Gemeindewehrleiter statt.
Die Zufahrtsmdoglichkeiten fur Rettungs- bzw. Feuerwehrfahrzeuge ist von Norden
und von Suden entlang der alten B 169 sowie Uber die Forststrae zur Talsperren-
zufahrt gegeben. Die RingstraBe wird im dstlichen Teil als StraRe mit Richtungs-
verkehr ausgebildet, da im Einmindungsbereich die Ausbildung der Eckaus-
rundungen nur in einer Richtung den Richtlinien fur die Anlage von StralRen RAS
entspricht. Flachen fir die Feuerwehr sind entsprechend der Bausubstanz (ein-
geschossig) nicht notwendig, jedoch an der oberen und unteren Gebietszufahrt
gewadhrleistet. Rettungswege Uber Fahrzeuge der Feuerwehr (DLK) sind ebenfalls
nicht erforderlich. Die Hauser werden der Verhaltnismafigkeit entsprechend mit
Rauchmeldern ausgertistet.

Der heutige Ausbauzustand entspricht den Vorgaben gemaf DIN 14090. Die Wege
sind hinreichend dimensioniert, d.h. die Zuwegung weist eine Mindestbreite von
3,50 m lichte Hohe (Richtungsverkehr) und lichte Breite auf. Auch sind die Wege
aktuell hinreichend befestigt, damit ihnre Benutzung nicht zu einer Beschadigung der
Wegesubstanz fiihrt.

Ca. 25 unbefestigte Stellplatze fur Kraftfahrzeuge befinden sich bereits auf der zur
Talsperre abgewandten Seite (in Schutzzone 1lI). So wird das Gefahrdungspotenzial
durch das Abstellen von Fahrzeugen auf den Grundstiicken minimiert. Sollten die
Stellplatze ausgebaut werden, hat der Ausbau gemaR RiStWag (Richtlinien fur bau-
technische Maflihahmen an Strallen in Wasserschutzgebieten) sowie Schutz-
gebietsverordnung Talsperre Eibenstock zu erfolgen. Die Errichtung bzw. Erweiter-
ung baulicher Anlagen, die mit einer Erhéhung der Abwassermenge verbunden
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sind, kann nur erfolgen, wenn das unbelastete Niederschlagwasser (Abwasser)
schadlos versickert bzw. in eine dichte Sammelkanalisation eingeleitet oder Uber
zuldssige Anlagen entsorgt bzw. behandelt wird.

Abbildung 8:

Weitere vorhandene Stellplatze fur das Wohngebiet befinden sich an der nordlichen
Zufahrt. Die Stellplatze werden ebenfalls vorrangig zur geordneten Nutzung des
angrenzenden Wohngebietes sowie zur Gefahrenabwehr im Trinkwasserschutz-
gebiet bendtigt. Stellplatze mit Schutzdachern (Carports) gelten baurechtlich nicht
als Stellplatze, sondern als Garagen. Garagen sind ganz oder teilweise um-
schlossene Raume zum Abstellen von Kraftfahrzeugen und sind im Vorhabens-
gebiet unzulassig.

Neue Verkehrsflachen sind im Rahmen dieser Bauleitplanung nicht erforderlich und
werden nicht geplant.

Flachen fur MalBnahmen zur Rickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser

Das Plangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet der Talsperre Eibenstock, Zone IIA
sowie Zone lll. Aufgrund der Lage sind grundsatzlich die Verbote und Nutzungs-
beschréankungen der Verordnung des Vogtlandkreises zur Festsetzung des Trink-
wasserschutzgebietes fur die Trinkwassertalsperren Eibenstock, Muldenberg,
Carlsfeld vom 2. April 2001 zu beachten und einzuhalten.

Die Versickerung und Ruckhaltung des Niederschlagswassers erfolgt auf der Flache
des geplanten Wohngebietes. Im Zuge der Bauleitplanung wurden Versickerungs-
versuche durchgefuhrt (Geo-Analytik GmbH Schénheide). Im Ergebnis ist der Unter-
grund im B-Plan-Gebiet fir eine Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers grundsatzlich geeignet.
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Zur Reduzierung des Versieglungsgrades ist der Anteil befestigter Flachen auf das
unbedingte Mindestmal® zu beschranken. Alle privaten Verkehrs- und Grundstuicks-
flachen sind wasserdurchlassig zu gestalten; es sind offenporige, versickerungs-
fahige Belage auf Wegeflachen zu verwenden (Rasenfuge, Drainfuge, wasser-
gebundene Decke, sog. Okopflaster). Bei erforderlichen AusbaumaRnahmen sind
die Richtlinien fur bautechnische MafRnahmen an Straen und Wasserschutz-
gebieten RiStWag zwingend zu bericksichtigen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzung hinsichtlich der &auf3eren Gestaltung (Dach, Einfriedung etc.) der
baulichen Anlage begriindet sich einerseits aus den Merkmalen des Bestandes und
zum anderen aus der Absicht einer stadtebaulichen angepassten Situation in Form
und Gestaltung bei der Absicht einer maldvollen Erweiterung bzw. eines
Ersatzneubaus.

Dacher: Angelehnt an den Bestand sind neue Dacher mit einem schiefergrauen,
dunklen Farbton zu gestalten.

Einfriedungen: Werden entsprechend Séchsischer Bauordnung SéachsBauO
zulassige Zaune errichtet oder Hecken gepflanzt, die héher als 0,8 m sind, ist die
Einhaltung des Sichtwinkels zum 6ffentlichen Verkehrsraum nachzuweisen.

Grinordnerische Festsetzungen und Hinweise

Da dieser Bebauungsplan die gegebene Nutzung baurechtlich im Bestand sichert
und nur geringfiigige Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild
durch einen erhdhten Nutzungsgrad zu erwarten sind, kann auf Flachen far Mal3-
nahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft verzichtet werden.
Aufgrund der erforderlichen Einzelfallprifung erfolgt bei einem Eingriff weiterhin die
Ermittlung des Ausgleichs gemaR § 9 SachsNatSchG i.V.m. § 14 BNatSchG.

Von weitergehenden Festsetzungen zur Erhéhung des Flachenanteils mit Bepflanz-
ung wird abgesehen, da auf den meist kleinen Flurstiicken bereits ein hoher Durch-
grinungsgrad besteht. Auch ist nicht auszuschlieRen, dass weiterer Bepflanzungen
zu Belichtungsproblemen fur die Wohnnutzung fiihren kénnen.

Der Verlust von Baumen mit einem Stammumfang von Uber 100 cm (angelehnt an
Gehdlzschutzsatzung) ist auszugleichen.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Trinkwasserversorgung

Das Wohngebiet Rosenthal wird Uber eine Versorgungsleitung 90x8,2 PE-Xa,
welche im privaten Weg liegt, mit Trinkwasser versorgt. Von dieser Versorgungs-
leitung zweigen Hausanschlussleitungen zu den einzelnen Grundstiicken ab. Die
Versorgungsleitung ist im privaten Bereich durch einen 4 m breiten Schutzstreifen
(je 2,0 m parallel zur Rohrachse) gesichert. Der Schutzstreifen der Versorgungs-
leitung ist fir Bau- und Instandhaltungsarbeiten frei zu halten. Auf dem Schutz-
streifen dirfen fur die Dauer des Bestehens der Anlage keine Einwirkungen, die den
Bestand oder den Betrieb der Anlage beeintrachtigen oder geféhrden wirden,
vorgenommen werden. Insbesondere darf der Schutzstreifen weder tUberbaut noch
Uberlagert oder mit Baumen bepflanzt werden.
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Léschwasser

Die Bereitstellung von Trinkwasser fur Loschzwecke erfolgt aus dem offentlichen
Netz. Der statische Druck im Gebiet des Bebauungsplanes betragt zwischen 5,5
und 6 bar. Die Loschwasserentnahme an den Hydranten im Wohngebiet betragt
zwischen OL = 9 und OL = 11 I/s. Am auRRerhalb des Wohngebietes liegenden
Oberflurhydranten 040 am Muihlsduresteig ist eine Enthahme von ca. OL = 15 I/s
moglich.

Abwasser
Schmutzwasser

Die Abwasserversorgung ist im gesamten Geltungsbereich durch den Anschluss
mittels Hebeanlage an die zentrale Abwasserbehandlung in der ZKA Wolfsgriin
gesichert. Ab dem Ubergabeschacht beginnt das private Abwassernetz der Wohn-
bebauung ,Rosenthal“ und ist daher auch privat durch den Betreiber dieser Anlage
ordnungsgeman zu betreiben und zu unterhalten. Der Neubau eines offentlichen
Abwassersystems innerhalb der Kleingartenanlage ist seitens des ZWW nicht
vorgesehen. Der ZWW weist darauf hin, dass vor Anschluss neuer Grundstiicke
zwingend eine Berechnung der zu erwartenden Gesamtwasserschmutzmengen
(Bestandsanschliisse und geplante Anschliisse) einzureichen ist, um die Kapazitat
der Hebeanlage nicht zu Uberschreiten. Die Entwasserung erfolgt prinzipiell im
Trennsystem. Es konnen die gesamten hauslichen Schmutzwasser, einschliellich
der Fakalabwésser, ohne Vorbehandlung dem offentlichen Schmutzwassersammler
zugefuhrt werden.

Der 8 13 der Abwassersatzung des ZWW macht die Benutzung der 6&ffentlichen
Abwasseranlagen, einschlieRlich der Anderung der Benutzung, von einer schrift-
lichen Genehmigungserteilung abhangig. Das Genehmigungsverfahren ist durch
den jeweiligen Bauherrn separat einzuleiten und dem ZWW anzuzeigen. Mdgliches
Fremdwasser (Dranage-, Quell- und Schichtenwasser, Graben u.d.) darf nicht in die
offentliche Kanalisation eingeleitet werden.

Die Trinkwasserschutzgebietsverordnung der ,Trinkwassertalsperren Eibenstock,
Muldenberg, Carlsfeld” ist zu beachten. Die Einleitung der Abwasser muss durch
eine dichte Sammelkanalisation gesichert sein. Die Entwésserungsanlagen missen
dem Stand der Technik entsprechen. Der Betrieb der Anlagen hat gemafRl dem
geltenden ATV-Regelwerk fir Abwasserkandle und -leitungen in Wassergewinn-
ungsgebieten zu erfolgen. Das ATV-Arbeitsblatt A 142 sowie das Merkblatt M 146
sind analog anzuwenden.

Insbesondere aufgrund der ungeklarten Abwasserentsorgung war die Voraus-
setzung fir eine Genehmigungsfahigkeit des Bebauungsplanes nicht gegeben. Die
Firma Kanal Umwelt & Service Klingenthal KUS wurde beauftragt Dichtheitsprif-
ungen fur Rohre und Schéachte sowie eine TV-Inspektion in der Kleingartenanlage
durchzufiihren. Auf Grundlage der Untersuchungen wurde die wasserrechtliche
Genehmigung zum Betrieb der vorhandenen Abwasseranlage (Schmutzwasser-
kanéle) im Trinkwasserschutzgebiet der Talsperre Eibenstock am 28.02.2024 durch
das Landratsamt Erzgebirgskreis erteilt. Die wasserrechtliche Genehmigung zum
Betrieb der vorhandenen Abwasseranlage (Schmutzwasserkandle) im Trinkwasser-
schutzgebiet der Talsperre Eibenstock erging unter der Malgabe der Einhaltung
von Nebenbestimmungen:
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Instandhaltung

. Es sind kuinftig weitere optische Prufungen (Kamerabefahrung) der gesamten.
Abwasseranlage (Schmutzwasserleitungen und Schéchte) durchzufiihren.

. Festgestellte Schadstellen sind zu erfassen und zu bewerten. Aus der Aus-
wertung ist ein Sanierungskonzept zu erarbeiten, welches gemeinsam mit
dem Bericht der Kamerabefahrung beim Landratsamt Erzgebirgskreis als
zustandige untere Wasserbehérde einzureichen ist.

. Die in der Kamerabefahrung festgestellten erheblichen Mangel sind anschliel3-
end zu beseitigen.

. Aufgrund der Lage im Trinkwasserschutzgebiet der Talsperre Eibenstock sind
Durchflihrungen von Bau- und Sanierungsmafinahmen stets rechtzeitig beim
Landratsamt Erzgebirgskreis als zustédndige untere Wasserbehdrde zu bean-
tragen. Es bedarf vor Baubeginn einer wasserrechtlichen Genehmigung.

. Der Bau- und die Sanierung von Kanalabschnitten hat entsprechend den
Anforderungen der einschlagigen Regelwerke zu erfolgen. Insbesondere sind
dabei die Anforderungen des DWA-A 142 und DWA-M 146 zu beachten.

Betrieb und Unterhaltung

. Aufgrund der Lage in der Schutzzone IIA/Ill ist grundséatzlich alle 5 Jahre eine
Sicht- und Druckprifung (Haltung und Schéachte) sowohl der 6ffentlichen
Kanalisation sowie auch der Anschlusskanéle durchzufiihren (erweiterter
Prufaufwand). Es gelten die Prifkriterien der DIN EN 1610 und Arbeitsblatt
DWA-A 139.

. Die Dichtheitsprufung der Kanéale und Schéchte ist nach DWA-Arbeitsblatt
A 142i. V. m. DIN EN 1610, dem DWA- Arbeitsblatt A 139 und dem DWA-
Merkblatt M 143 Teil 6 auszufuhren. Die entsprechenden Niederschriften sind

anzufertigen.

. Etwaige Schaden an der Anlage oder Betriebsstérungen sind ohne besondere
Aufforderung unverziglich zu beheben.

. Stérungen und Havarien sind dem Landratsamt Erzgebirgskreis als

zustandige untere Wasserbehérde und der Landestalsperrenverwaltung,
Betrieb Zwickauer Mulde/Obere Weil3e Elster, sofort anzuzeigen.

. Die Abwasseranlage unterliegt der Aufsicht der Unteren Wasserbehorde. Der
Anlagenbetreiber hat die Zuganglichkeit der Anlagen zum Zwecke der
Uberwachung sicherzustellen.

Eine weitere Versiegelung im Plangebiet ist nicht vorgesehen. Die Verkehrsflachen
(Wohnstral3e und Stellplatze) sind bei erforderlichen SanierungsmalRnahmen wieder
versickerungsfahig herzustellen. Grundsatzlich ist die RiStWag zu beachten.

Regenwasserableitung

Ein naturnaher Umgang mit Niederschlagswasser setzt darauf, das Wasser
unmittelbar dort zu versickern, zu verdunsten, zu speichern und zu nutzen, wo es
anfallt. Die Versiegelung von Flachen und die Ableitung von Niederschlagswasser in
die Kanalisation sollten soweit wie moglich vermieden werden. Zum konkreten
Nachweis der Versickerungsfahigkeit wurden im Zuge der Bauleitplanung im
Planbereich Versickerungsversuche unternommen und der kf-Wert ermittelt.

Anfallendes Niederschlagswasser kann im Gebiet versickert werden. Ein Sicker-
nachweis wurde gefiihrt (siche GEO Analytik GmbH). Eine Versickerung von
Niederschlagswasser ist nach dem 8§ 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) grund-
satzlich genehmigungspflichtig, sofern dies nicht in der Erlaubnisfreiheitsverordnung
(ErlFreinVO) geregelt ist.
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Auch wird das von den Dachflachen aufgefangene Niederschlagswasser schon jetzt
zur Bewasserung genutzt. Die Nutzung von Regenwasser zur Brauchwasser-
gewinnung ist dem ZWW stets anzuzeigen und mit einer entsprechenden Mess-
einrichtung zu protokollieren. Kann das Niederschlagswasser von versiegelten
Flachen, darunter fallen Verkehrsflachen inklusive Parkplatzen / Stellplatzen aber
auch Dachflachen, nicht versickert werden, gelten die Regelungen fir Abwasser
(Schmutzwasser). Die Einleitung des Abwassers muss in eine dichte Sammel-
kanalisation erfolgen.

Zu beachten ist, dass gemaf 8§ 37 Abs. 1 WHG der nattirliche Ablauf wild abfliel3en-
den Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick nicht zum Nachteil eines hdher
liegenden Grundstiicks behindert werden darf. Der natirliche Ablauf wild
abflieRenden Wassers darf weiterhin nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden
Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.*

Strom

Im Geltungsbereich befinden sich erdverlegte Mittel- und Niederspannungsanlagen
der Netzregion Sud-Sachsen der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH
(MITNETZ STROM). Die vorhandenen, im Plan dargestellten Kabel dirfen im
Rahmen von Baumalhahmen nicht in der Lage verandert, Gberbaut bzw. durch
BaumaRnahmen geschadigt werden.

Zur Kabellage ist ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten. Wahrend der
Bauphase ist eine Mindestiberdeckung von 0,4 m zu gewéahrleisten. Ist dies nicht
maglich, muss das zustandige Servicecenter rechtzeitig informiert werden. Es wird
dann vor Ort Uber geeignete SchutzmalRnahmen entschieden (z. B. Verrohrung des
vorhandenen Kabels mittels Halbschalenschutzrohre oder Umverlegung der Kabel
im Rahmen einer Baufeldfreimachung).

Bei Kreuzungen von Kabeln und Oberflachenerdern mit anderen Ver- und
Entsorgungsleitungen ist ein Mindestabstand von 0,2 m einzuhalten. Bei seitlichen
Néaherungen bzw. Parallelfihrung ist zwischen Kabeln und Oberflachenerdern und
anderen Ver- und Entsorgungsleitungen, mit Ausnahme von Telekom-Kabel, ein
Mindestabstand von 0,4 m einzuhalten. Kénnen die bei Naherungen und
Kreuzungen vorgeschriebenen Mindestabstande nicht eingehalten werden, muss
eine BerlUhrung zwischen Kabeln sowie Oberflachenerdern und anderen Ver- und
Entsorgungsleitungen durch geeignete SchutzmalRnahmen verhindert werden.
Anderenfalls ist eine Umverlegung der Kabel im Rahmen einer Baufeldfreimachung
erforderlich. Freileitungen befinden sich nicht im Geltungsbereich.

Erdgas
Im ausgewiesenen Geltungsbereich betriebt inetz keine Leitungen und Anlagen der
Gasversorgung. Ein Anschluss ist nicht geplant.

Abfallwirtschaft

Eine grundstlicksnahe Entsorgung der zukiinftigen Wohnobjekte kann nur erfolgen,
wenn die Zufahrt zu den Millbehalterstandpléatzen so angelegt ist, dass ein Rick-
wartsfahren nicht erforderlich wird, die ErschlieBungsstrafle eine 6ffentliche Stral3e
ist und wenn die Befahrbarkeit dieser Straf3e mit einem 3-achsigen Millfahrzeug
gefahrlos mdglich ist. Im vorliegenden Fall ist auf Grund der verkehrstechnischen
ErschlieBung eine grundstiicksnahe Entsorgung nicht méglich. Die Abfallsammel-
behalter miissen somit am jeweiligen Entsorgungstag an der nachsten, fir das
Abfallsammelfahrzeug durchgehend befahrbaren Straf3e (an der Hauptstral3e oder
am Halbebtichsenweq) zur Entsorgung bereitgestellt werden.
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Fir die Restmdll-, Sperrmdill- und Wertstoffentsorgung sind entsprechend dimensio-
nierte Sammelplatze an einer fir ein 3-achsiges Miullfahrzeug befahrbaren Stral3e
anzulegen. Diese sind von parkenden Fahrzeugen freizuhalten und im Winter
entsprechend zu rdumen. Eine Flache fir die Abfallentsorgung ist auf dem Planblatt
dargestellt.

Telekommunikation

Ein Telefonanschluss liegt in mehreren Bungalows an. Beschadigungen und Beein-
trachtigungen oder die Veradnderung der vorhandenen Telekommunikationsanlage
sind auszuschlieRen. Das Betreiben und die Zugangigkeit der Anlagen missen
uneingeschrankt moglich sein. Die Uberdeckung der bestehenden Anlagen ist in
jedem Fall einzuhalten.

Das offentliche Telekommunikationsnetz im Erzgebirgskreis wird durch unter-
schiedliche Betreiber, unter anderem der Deutschen Telekom AG sowie mehrerer
Kabelbetreiber sichergestellt. Eine Ubersicht der regionalen Betreiber ist unter
www.erzgebirge24.de zu finden. Im Kreisgebiet besteht kein flachendeckendes
Glasfasernetz fur den Betrieb eines digitalen Hochgeschwindigkeitsnetzes. Auf-
grund von 8§ 146 Abs. 2 Satz 2 Telekommunikationsgesetz (TKG) ist sicherzustellen,
dass im Rahmen der ErschlieBung von neuen Baugebieten geeignete passive Netz-
infrastrukturen fur ein Netz mit sehr hoher Kapazitat mitverlegt werden.

Hinweise zur Planung

Der Bebauungsplan enthélt im Teil B - Textteil Hinweise auf fir das Plangebiet
speziell zutreffende und allgemeingltige Informationen zu:

. Umgang mit Mutterboden und Bodenbewegungen auf den Baugrundstiicken
. anthropogen belastete Béden

. Altbergbaugebiet

. radioaktive Verdachtsflache

. Vermessungs- und Grenzpunkte

. Bodenfunde nach § 20 SachsDSchG

. Baugrunduntersuchung

. Wald-Abstandsflachen

. Hinweis zum Schutz der Talsperre

Abfall

Alle bei den Arbeiten anfallenden Abfélle sind unter Wahrung des Wohls der All-
gemeinheit nach MaRRgabe insbesondere der 88 7 Abs. 2, 3 und 15 Abs. 1 des
Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertrag-
lichen Bewirtschaftung von Abféallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrwG) und der auf
dessen Grundlage erlassenen Gesetze und Verordnungen zu entsorgen (Verwert-
ung / Beseitigung). Dabei sind diese entsprechend § 9 KrWG separat zu erfassen.
Die Verwertung hat Vorrang vor der Beseitigung.

Die Verpflichtung zur ordnungsgemafen Entsorgung (Verwertung und Beseitigung)
obliegt sowohl den Erzeugern als auch den Besitzern von Abféllen. Sie kénnen
Dritte zur Erfullung ihrer Pflichten beauftragen, bleiben jedoch bis zum endgiltigen
und ordnungsgemafen Abschluss der Entsorgung verantwortlich. Im Rahmen der
allgemeinen Uberwachung (§ 47 Abs. 3 KrWG) kann die zustiandige Behorde
Auskunft Uber die Entsorgung der angefallenen Abfélle von den Verpflichteten
verlangen.
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Bodenschutz, Baugrund

Erforderliche Gelanderegulierungen sind aus Grinden des Bodenschutzes auf das
notwendige Minimum zu beschranken. Gemal § 202 BauGB gebuhrt dem Mutter-
boden besonderer Schutz. Er ist vor Baubeginn gesondert zu lagern und nach Bau-
abschluss dem Gebiet wieder sinnvoll zuzufihren.

Bei den Bautatigkeiten ist durch geeignete Mal3hahmen dafiir Sorge zu tragen, dass
gemal Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und Sachsischem Kreislauf-
wirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SachsKrwBodSchG) schadliche Bodenver-
anderungen vermieden werden (Schadstoffeintrage, Vermischung mit Abféllen,
Bodenverdichtungen, Bodenerosionen).

Zeigen sich im Rahmen der geplanten Tief-/BaumalRnahmen weitere organolep-
tische (Sicht, Geruch) Aufféalligkeiten im Boden, sind diese gemaR 8§ 13 Abs. 3 des
Séachsischen Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetzes unverziglich dem
Referat Umwelt und Forst, SG Abfallrecht, Altlasten, Bodenschutz im Landratsamt
Erzgebirgskreis anzuzeigen. Uber notwendige MaRnahmen wird standortbezogen
entschieden.

Im Bereich geplanter Baumafnahmen sollte eine Baugrunduntersuchung in
Anlehnung an die DIN 4020 / DIN EN 1997-2 durchgefiihrt werden. Hierbei sollten
vorhandene Geodaten des Sachsischen Landesamtes fur Umwelt, Landwirtschaft
und Geologie (LfULG) recherchiert und angemessen bericksichtigt werden. Die fur
Baugrunduntersuchungen anzulegenden Bohrungen sind nach Geologiedaten-
gesetz GeolDG spéatestens zwei Wochen vor Bohrbeginn beim Geologischen
Dienst, Abteilung Geologie des LfULG anzumelden (8 8 GeolDG). Fir diese
Anzeigen wird das Online-Portal ELBA.SAX empfohlen. Spatestens drei Monate
nach dem Abschluss sind die dabei gewonnenen Bodenprofile und Laboranalysen
und spatestens sechs Wochen nach dem Abschluss sind Bewertungstabellen wie
Einschatzungen, Schlussfolgerungen oder Gutachten an das LfULG zu Ubergeben
(88 9, 10 GeolDG).

Zusatzlich zu den genannten Pflichten aus dem GeolDG bleiben die Regelungen
des 8§ 15 des Séchsischen Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetzes
(SachsKrwBodSchG) zur Ubergabe von Ergebnisberichten aus Erkundungen mit
geowissenschaftlichem Belang (Erkundungsbohrungen, Baugrundgutachten, hydro-
geologische Untersuchungen o. a.) durch Behérden des Freistaates Sachsen, der
Landkreise, Kreisfreien Stadte und Gemeinden sowie sonstigen juristischen
Personen des o6ffentlichen Rechts an das LfULG unberubhrt.

Bei der Versickerung von Oberflachenwasser Uber die Bodenzone (wasserdurch-
lassige Belage, teilversiegelte - wasserdurchlassige Flachen) ist sicherzustellen,
dass eine schadlose Versickerung erfolgt bzw. Vernassungserscheinungen und /
oder Bodenerosionen auf den betroffenen Flachen bzw. eine Beeintrachtigung
Dritter auszuschlie3en sind.

Hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit sind derzeit keine Grinde oder Bedenken
gegen eine Bebauung bekannt. Eintragungen in die Verdachtsdatei SALKA des
Landratsamtes sind fir den Einbeziehungsbereich nicht vorhanden. Trotzdem
kénnen bisher unbekannte Altlasten nicht ausgeschlossen werden. Es wird deshalb
insbesondere auf die Meldepflicht bereits im Verdachtsfall hingewiesen.
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Zu baubedingt anfallenden Uberschussmassen an Bodenmaterial (mineralischer
Abfall) ist zu berlicksichtigen, dass am 1. August 2023 die Ersatzbaustoffverordnung
in Kraft getreten ist, welche den Einsatz mineralischer Abfélle (z. B. Bodenaushub
und Bauschuttrecyclingmaterial) als Ersatzbaustoffe in technischen Bauwerken und
die hierfur erforderlichen Untersuchungen regelt. Die Technischen Regeln der Bund/
Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall sowie l&anderspezifische Regelungen in Sachsen
zur Beurteilung der Verwertung mineralischer Abfélle wurden damit abgelost. Bei
der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht mit standortfremdem Boden-
material sind die Anforderungen gemalf3 88 6 und 7 BBodSchV maf3gebend (insbe-
sondere 8 6 Abs. 2 und 8 7 Abs. 1 und 5). Die Vorsorgewerte fir Schwermetalle und
organische Schadstoffe (Anlage 1 BBodSchV) dirfen grundsatzlich nicht Gber-
schritten werden. Der Einbau von standortfremden Bodenmaterial unterhalb der
durchwurzelbaren Bodenschicht und auf3erhalb technischer Bauwerke richtet sich
nach den 88 6 und 8 BBodSchV.

Geodaten

Geologische Informationen in Form von Schichtenverzeichnissen von Boden-
aufschliissen kénnen unter der URL www.geologie.sachsen.de recherchiert, und
sofern geeignet, in Baugrunduntersuchungen integriert werden. Zur Ubergabe der
Schichtenverzeichnisse ist eine Anfrage (bohrarchiv.lfulg@smul.sachsen.de) per
Mail zu stellen. Weitere, z. T. interaktive Geodaten, wie geologische, geophysi-
kalische, ingenieurgeologische, hydrogeologische und rohstoffgeologische Karten
stehen auch unter der URL www.geologie.sachsen.de sowie im Geoportal Sachsen-
atlas unter www.geoportal.sachsen.de zur Verfligung.

Bergbau, Hohlraumgebiete

Das Plangebiet befindet sich in einem Gebiet, in dem Uber Jahrhunderte hinweg
bergbauliche Arbeiten durchgefiihrt wurden. Der unmittelbare Bereich des Bau-
vorhabens wird von einer ungefahr NO/SW streichenden Eisensteingang gequert.
Bergbau ist hier bisher lediglich sudlich bzw. sidwestlich des Vorhabens am
Kohlhau bekannt. Nach den vorhandenen Unterlagen des Oberbergamtes sind im
Planungsgebiet keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen vorhanden, die Berg-
schaden oder andere nachteilige Einwirkungen erwarten lassen.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem alten Bergbaugebiet liegt,
ist das Vorhandensein nichtrisskundiger Grubenbaue in Tagesoberflachennéhe
nicht vollig auszuschliel3en. Es wird empfohlen, bei BaumalRhahmen alle Baugruben
von einem Fachkundigen auf das Vorhandensein von Gangausbissbereichen und
Spuren alten Bergbaus uberpriifen zu lassen. Uber eventuell angetroffene Spuren
alten Bergbaus ist gemalR § 4 SachsHohlrVO das Séachsische Oberbergamt in
Kenntnis zu setzen.

Der Geltungsbereich befindet sich auf dem bergbaulichen Erlaubnisfeld ,Erzgebirge*
(Feldnummer 1680) zur Aufsuchung von Erdwérme flr das Leibnitz-Institut fir
Angewandte Geophysik. Auswirkungen auf das Vorhaben sind nicht zu erwarten.

Radonschutz

Das Strahlenschutzgesetz (88 121 - 132 StrISchG) und die novellierte Strahlen-
schutzverordnung (88 153 - 158 StrISchV) regeln die Anforderungen an den Schutz
vor Radon. Dabei wurde ein Referenzwert von 300 Bg/m® (Becquerel pro Kubik-
meter Luft) flr die tGber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der
Luft in Aufenthaltsraumen und an Arbeitsplatzen in Innenraumen festgeschrieben.
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Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grund-
satzlich geeignete MalRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem
Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfullt,
wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen
MalRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden. Wer im Rahmen baulicher
Veranderung eines Geb&udes mit AufenthaltsrAumen oder Arbeitsplatzen Mal3-
nahmen durchfiihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate
fuhren, soll die Durchfihrung von MafRnahmen zum Schutz vor Radon in Betracht
ziehen, soweit diese Malinahmen erforderlich und zumutbar sind.

Mit Inkrafttreten am 31.12.2020 wurden per Allgemeinverfiigung Gebiete nach § 121
Abs. 1 Satz 1 Strahlenschutzgesetz festgelegt.

Fir diese sogenannten Radonvorsorgegebiete wird erwartet, dass die Uber das Jahr
gemittelte Radon-222- Aktivitatskonzentration in der Luft in einer betrachtlichen zZahl
von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen den Referenzwert von
300 Bg/m? Uiberschreitet. In diesen Gebieten sind besondere Anforderungen an den
Schutz vor Radon zu erfiillen.

Da das zu uberplanende Gebiet in einem Radonvorsorgegebiet liegt, sind beim
Neubau von Gebauden mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen neben der fach-
gerechten Ausfihrung der MaBnahmen hinsichtlich des Feuchteschutzes nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik ein zusatzlicher Radonschutz einzu-
planen und eine der folgenden Méglichkeiten nach § 154 StrlSchV durchzufihren:

1.  Verringerung der Radon-222-Konzentration unter dem Gebaude, oder

2.  gezielte Beeinflussung der Luftdruckdifferenz zwischen Geb&audeinnerem und
Bodenluft an der AuRenseite von Wanden und Béden mit Erdkontakt, oder

3. Begrenzung der Rissbildung an Wanden und Béden mit Erdkontakt und
Auswahl diffusionshemmender Betonsorten mit der erforderlichen Dicke der
Bauteile, oder

4.  Absaugung von Radon an Randfugen oder unter Abdichtungen, oder

5. Einsatz diffusionshemmender, konvektionsdicht verarbeiteter Materialien oder
Konstruktionen.

In der Broschire ,RadonschutzmalRnahmen - Planungshilfe fir Neu- und Bestands-
bauten" sind die Moéglichkeiten zum Radonschutz praxisnah erlautert. Bei Fragen zu
Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz steht die Radonberatungsstelle
des Freistaates Sachsen: Staatliche Betriebsgesellschaft fir Umwelt und Landwirt-
schaft — Radonberatungsstelle Chemnitz zur Verfligung.

Katastrophenschutz

Nach gegenwartigem Kenntnisstand ist keine Kampfmittelbelastung im
Geltungsbereich bekannt. Sollten bei der Bauausfuhrung Kampfmittel und
kampfmittelahnliche Gegenstdnde gefunden werden, so ist gemal der Polizei-
verordnung des Séachsischen Staatsministeriums des Innern zur Verhitung von
Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung) vom 31.03.2009 sofort die
nachstgelegene Ortspolizei bzw. Polizeidienststelle zu informieren.
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Flachenbilanz

Bruttoflache Plangebiet gesamt: 16.690 m?
Wohngebiet WA 10.620 m?

- max. bebaubare Grundflache laut GRZ 4.248 m2
private Verkehrsflache 1.900 m?
private Grinflache 4.170 m®

Die Flachenangaben entsprechen Werten, die aus den vorliegenden Planunterlagen

ermittelt wurden.
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Teil B: Umweltbericht
Beschreibung der Planung und allgemeine Grundlagen

Kurzdarstellung der Ziele und Inhalt des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan "Wohngebiet Rosenthal® OT Hundshibel mit einem
Geltungsbereich von ca. 1,67 ha soll insbesondere die vorhandene Bebauung dem
Wohnflachenbedarf der Bewohner angepasst werden. Dazu sollen die planerischen
Voraussetzungen nach BauGB geschaffen und die fehlende stadtebauliche
Ordnung hergestellt werden. Weitere Angaben zu den Inhalten der Planung sind in
den Kapiteln 1, 3 und 4 dargestellt.

Untersuchungsrahmen und -methoden zur Umweltprifung

Zur frihzeitigen Abstimmung der Planungs- und Untersuchungserfordernisse
werden die wesentlichen Trager Offentlicher Belange und die von der Planung
betroffenen Behorden im Rahmen der vorgezogenen Behdrdenbeteiligung (8 4 (1)
BauGB) informiert und um ihre fachliche Einschatzung zu Umfang und Detaillier-
ungsgrad der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB (Scoping) gebeten.

Da dieser Bebauungsplan insbesondere eine vorhandene Nutzung baurechtlich im
Bestand sichert und kaum Beeintrdchtigungen von Naturhaushalt und Land-
schaftbild durch einen erhdhten Nutzungsgrad zu erwarten sind, erfolgt die Bewert-
ung der Umweltauswirkungen auf die jeweiligen Schutzguter verkirzt. Die Gegen-
Uberstellung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung bzw. Durch-
fuhrung der Planung sowie eine Bilanzierung entfallen.

Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Planungen

Neben den einschlagigen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch und den Natur-
schutzgesetzen (insbes. Eingriffsregelung des § 1a (3) BauGB in Verbindung mit
88 14, 15 des BNatSchG und 8 8 des SachsNatSchG) werden das Immissions-
schutzgesetz, das Wasser- und Abfallrecht im anstehenden Bebauungsplanver-
fahren berlcksichtigt: Sonstige Umweltschutzziele ergeben sich aus Ubergeordne-
ten Planungsvorgaben.

Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Fur das Planungsvorhaben sind folgende umweltbezogene Zielaussagen des
Landesentwicklungsplanes Sachsen 2013

G 4.1.1.5 Die Nutzungsanspriche an die Landschaft sollen mit der Nutzungs-
fahigkeit der Naturgiter so abgestimmt werden, dass die Landnutzung die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes auch vor dem Hintergrund
der Auswirkungen des Klimawandels nachhaltig gewahrleistet. Bereiche der Land-
schaft, in denen eines oder mehrere der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft,
Pflanzen- und Tierwelt sowie Landschaftsbild durch Nutzungsart oder Nutzungs-
intensitat erheblich beeintrachtigt oder auf Grund ihrer besonderen Empfindlichkeit
gefahrdet sind, sollen wieder hergestellt beziehungsweise durch besondere
Anforderungen an die Nutzung geschitzt werden.

G 4.1.2.4 Bei der ErschlieBung von Siedlungs- und Verkehrsflachen sollen zur Ver-
besserung des Wasserhaushaltes (Grundwasserneubildung) und der Verringerung
von Hochwasserspitzen verstarkt Malinahmen der naturnahen Oberflachenent-
wasserung umgesetzt werden.
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G 4.1.3.1 Bei der Nutzung des Bodens sollen seine Leistungsfahigkeit, Empfind-
lichkeit sowie seine Unvermehrbarkeit berticksichtigt werden. Bodenverdichtung,
Bodenerosion sowie die Uberlastung der Regelungsfunktion des Bodens im
Wasser- und Stoffhaushalt sollen durch landschaftsgestalterische MaRnahmen und
standortgerechte Bodennutzung, angepasste Flur- und Schlaggestaltung, Anlage
erosionshemmender Strukturen und Verringerung von Schadstoffeintragen und
belastenden Nahrstoffeintragen vermeiden werden.

G 4.1.3.2 Die unvermeidbare Neuinanspruchnahme von Flachen fir Siedlung,
Industrie, Gewerbe, Verkehr, Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen soll auf
Flachen mit Boden, die bereits anthropogen vorbelastet sind oder die eine geringe
Bedeutung fur die Land- und Forstwirtschaft, fir die Waldmehrung, fur die Regener-
ation der Ressource Wasser, flr den Biotop- und Artenschutz oder als natur- und
kulturgeschichtliche Urkunde haben, gelenkt werden.

G 4.3.6 Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser soll durch Versickerung
und bei Bedarf durch naturliche Rickhaltesysteme in der Flache zuriickgehalten
werden. Sofern es die geologischen Verhaltnisse zulassen, ist ein moglichst hoher
Anteil des Niederschlagswassers vor Ort zu versickern.

Ziele der Regionalplanung

Weitere fachliche Ziele des Regionalplans Region Chemnitz sind wie folgt fir den
Planungsraum relevant:

Z 1.1.7 Die Entwicklung der Baugebiete durch die Kommunen ist hinsichtlich
GroRRenordnung und Schwerpunktsetzung darauf zu richten, die Flacheninanspruch-
nahme im AuRenbereich zu minimieren, nicht mehr benétigte Bauflachen in
stadtebaulich integrierten Lagen, entsprechend dem Bedarf umzustrukturieren und
Zu renaturieren bzw. zu entsiegeln oder bei Bedarf fur gewerbliche und touristische
Entwicklungen zu nutzen.

G 2.1.2.1 — Die Landschaften der Region sollen in ihrer naturraumtypischen Struktur
mit ihren charakteristischen Nutzungsformen und -strukturen sowie ihren
spezifischen Orts- und Landschaftsbildern erhalten werden. lhre Identitat und
Verschiedenartigkeit sollen bewahrt, die landschaftliche Attraktivitat insgesamt
weiter erhoht werden.

Schwerpunkte liegen hierbei in den in der Karte 8 ,Kulturlandschaftsschutz“ festge-
legten Vorrang- und Vorbehaltsgebieten Kulturlandschaftsschutz sowie in den sied-
lungsnahen Freiraumen.

G 2.1.3.3 Ausgehend von dem grol3raumig Ubergreifenden Biotopverbund soll ein
vielfaltiges und engmaschiges Verbundnetz aus Kern- und Verbindungsflachen
sowie Verbindungselementen geschaffen werden, das der Erhaltung und Entwick-
lung der Vorkommen regionstypischer Arten und ihrer dkologischen Wechselbe-
ziehungen dient.

G 2.1.3.5 Im Rahmen der Bauleitplanung soll die Funktion locker bebauter und von
Griunflachen durchsetzter Siedlungen als Verbundstrukturen gesichert und ent-
wickelt werden. Die o6rtlichen Grinflachensysteme sollen mit dem grof3rdumig Uber-
greifenden Biotopverbund verknipft werden,

G 2.1.5.1 Durch die bevorzugte Inanspruchnahme baulich bereits vorbelasteter
Bdden, durch eine flachensparende Bauweise, durch die Vermeidung Uberdimensio-
nierter versiegelter Freiflachen, durch den Rickbau un- oder untergenutzter ver-
siegelter Bereiche und durch einen hohen Grinflachenanteil baulicher Freiflachen
soll der Versiegelungsgrad minimiert werden. Unvermeidbare Flachenbefestigungen
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sollen unter Beachtung baulicher Erfordernisse in mdglichst weitgehend wasser-
durchlassiger Bauweise erfolgen (Ful3- und Radwege, Park- und Hofflachen usw.),
soweit dem keine Wasserschutzbelange entgegenstehen. Durch Versiegelung
anfallendes nicht verunreinigtes Niederschlagswasser soll vorzugsweise vor Ort zur
Versickerung gelangen kénnen.

G 2.1.5.2 Bei Baumalinahmen sollen Verdichtung, Verschlammung, Erosion und
Fremdstoffeintrag gering und in r&umlich engen Grenzen gehalten und nach
Beendigung der MaflRnahmen wieder beseitigt werden. Bodenaushubmaterial soll
unter Beriicksichtigung seiner Eignung direkt im Baugebiet wieder eingesetzt oder
anderenfalls der 6kologisch hochwertigsten Verwendung zugefiihrt werden.

Z 2.2.1.4 In den Bereichen mit besonderen Anforderungen an den Grundwasser-
schutz soll die durch Stoffeintrage bedingte Beeintrachtigung des Grundwassers
verringert werden. Der Empfindlichkeit der Grundwasservorkommen gegeniber
Schadstoffeintrdgen sowie der Beeintrachtigung der Grundwasservorkommen,
insbesondere der Grundwasserneubildung, durch die Folgen des Klimawandels ist
durch angepasste Bewirtschaftungsformen und Nutzungen Rechnung zu tragen.

Z 2.2.2.7 In Gebieten zur Erhaltung und Verbesserung des Wasserrtickhalts ist auf
eine Erhaltung und Verbesserung des Retentionsvermdgens sowie auf einen
verzogerten und gefahrlosen Abfluss des Wassers bei Niederschlagsereignissen
hinzuwirken. Es ist darauf hinzuwirken, dass Abfluss mindernde Flachennutzungen
erhalten, verbessert oder wiederhergestellt werden.

Z 2.2.3.1 Die Grundwasservorkommen in den Vorranggebieten Wasserversorgung
sind so zu nutzen, dass die dauerhafte Regenerationsfahigkeit des Wasser-
dargebots gewabhrleistet ist und nachhaltige Beeintrachtigungen des Naturhaushalts
vermieden werden.

G 2.2.3.2 Klarsysteme sollen dem derzeitigen Bedarf angepasst werden und ent-
sprechend der langfristigen Siedlungs- und Bevdlkerungsentwicklung stufenweise
erweiterungsfahig bzw. reduzierbar sein.

Insbesondere im landlichen Raum sollen dezentrale Abwasserbehandlungsanlagen
bis hin zu Einzellésungen nach dem Stand der Technik in die Abwasserbeseiti-
gungskonzepte integriert werden.

G 2.2.3.3 Nicht schédlich verunreinigtes Niederschlagswasser soll durch naturnahe
Ruckhaltesysteme in der Flache zurtickgehalten werden. Die Versickerung von nicht
schéadlich verunreinigtem Niederschlagswasser soll vor Ort erfolgen.

Der Geltungsbereich ist im Regionalplan als Vorbehaltsgebiet Landschaftsbild /
Landschaftserleben sowie als Vorbehaltsgebiet Arten- und Biotopschutz dargestellt.
Das Gebiet zahlt zu einem touristischen Bestandsgebiet. Insbesondere das
angrenzende Trinkwasserschutzgebiet ist zu berticksichtigen.

Wie bereits beschrieben sind unter Bericksichtigung der Vermeidungsmalinahmen
und aufgrund der Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ 0,16 Beeintrachtigungen
nicht zu erwarten. Beziiglich der vorliegenden Bauleitplanung wird aus regional-
planerischer Sicht eingeschéatzt. dass die Abgrenzung des Geltungsbereiches eine
vertretbare Abrundung der jetzigen Bebauung am Standort darstellt. Eine weitere
Entwicklung in diesem Gebiet in den AuRRenbereich ist mit den regionalplanerischen
Rahmen- und Zielsetzungen des Regionalplanes Region Chemnitz nicht vertretbar.
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Beschreibung der Wirkfaktoren

Als entscheidungsrelevante Beeintrachtigungen der Schutzgiter werden bau-,
anlage- und nutzungs- oder betriebsbedingte Auswirkungen der Planung unter-
schieden.

Baubedingte Wirkfaktoren, die voribergehende nach Abschluss der Bauarbeiten
meist zu behebende Beeintrachtigungen verursachen, lassen sich fir das Planungs-
vorhaben wie folgt zusammenfassen:

. temporare Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lager-
flachen und des Baufeldes sowie durch Baustelleneinrichtungen.

. ggof. erhohtes Verkehrsaufkommen durch Bau- und Lieferfahrzeuge; tempo-
rare Larm- und Schadstoffemissionen, Abgase, Erschitterungen.

Der Wirkraum kann auf den Planungsumgriff sowie die fur die bauliche Erschliel3ung
notwendige Bereiche beschrankt werden. Negative Auswirkungen auf das Verkehrs-
netz sowie angrenzende Nutzungen sind nicht zu erwarten.

Anlage- bzw. planbedingte Wirkfaktoren ergeben sich aus den Darstellungen und
Festsetzungen im Bebauungsplan und sind dauerhaft auch auf die nahere und
weitere Umgebung (Lebensraum, Sichtbeziehungen, optische Fernwirkung) wirk-
sam:

. dauerhafte Flachenumwandlung mit geringfiigigem Versiegelungs- und
Nutzungsgrad; Flachenverlust fir Natur und Landschatft; Verlust von Grin-
und Garten-land.

. Veréanderung des Landschaftsbildes am Siedlungsrand.

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) und Prog-
nose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im ungeplanten Zustand
werden im Folgenden auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die
besondere Empfindlichkeit gegentber der Planung herauszustellen und Hinweise
auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. Die
Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

Bei der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung sind insbesondere die méglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der
Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Belange nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe a bis j BauGB zu beschreiben.

Schutzgut Mensch — Wohnen und Wohnumfeld

Die Flache wird seit Jahrzehnten baulich genutzt und zur Wochenendhaussiedlung
entwickelt. Die Gebaude wurden haufig umgenutzt und als Dauerwohnsitz im
Rahmen der sich bietenden Mdoglichkeiten ausgebaut. Die AuRenanlagen der
Grundstiicke sind als Hausgarten angelegt und werden entsprechend bewirt-
schaftet.

Das Umfeld des Planungsgebietes ist insbesondere durch Wald- und Wiesenflachen
gekennzeichnet. Das Plangebiet hat aufgrund seiner isolierten Lage keine Bedeu-
tung als Wohnumfeld bzw. siedlungsnaher Freiraum.
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Abbildung 9: Wohnen, Wohnumfeld (rapis)

Immissionsschutz

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind gemald § 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebs-
bereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlielich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete,
insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete
und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder beson-
ders empfindliche Gebiete und offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich
vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen in
Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen nach § 48 a Abs. 1 festgelegten
Immissionsgrenzwerte und Zielwerte nicht Uberschritten werden, ist bei der
Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat als
Belang zu bertcksichtigen.

Die Ist-Situation sowie die vorliegenden Planunterlagen lassen keine Entstehung
neuer oder Verscharfung bestehender Nutzungskonflikte erkennen. Mit dem Bebau-
ungsplan soll lediglich die bereits gegebene Nutzung baurechtlich im Bestand
gesichert werden, so dass eine Untersuchung der Verkehrslarmbelastung nicht
notwendig erscheint. Die bestehende Bebauung dient ausschlie3lich dem Wohnen
und genieldt Bestandsschutz. Der Planung stehen immissionsschutzrechtliche
Belange nicht entgegen.

Erholung

Fir die siedlungsnahe Erholung sind die umgebenden Flachen der Wohnlage von
besonderer Bedeutung. Kriterien zur Beurteilung sind dabei die Zuganglichkeit und
die charakteristische Auspragung des Ortsrandes. Landschaftsbezogene Freirdume
der ndheren Umgebung sind hier insbesondere die angrenzenden Waldgebiete mit
vielen Wander-, Rad- und Reitwegen Das geplante Wohngebiet ist an mehrere
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Verbindungswege angeschlossen, die zu weiteren landschaftsbezogenen Frei-
raumen fihren. Die waldreiche Berglandschaft um Stutzengriin bietet ca. 48 km
Wanderwege, 26 km gespurte Loipen, Radwege, Freibdder, Tennisplatze und
Reiterhtfe. Schon jetzt zeichnet sich die Kleingartenanlage durch eine gute allge-
meine und private Freiraumversorgung und eine geringe Entfernung zur freien
Landschatft aus.

Auswirkung der Planung auf Mensch, Gesundheit, Bevélkerung (Schutzgut
Mensch)

. keine larm- oder lufthygienischen Belastungen durch die baulichen Anlagen,
keine Beeintrachtigung der Wohnqualitat und des Wohnumfeldes.

. Starkung des Schutzgutes Mensch durch die Bildung von Wohneigentum.

. keine / geringe baubedingte, voriibergehende Auswirkungen (ggf. L&arm,
erhohtes Verkehrsaufkommen auf den angrenzenden Stral3en) im Bereich des
Planungsumgriffes.

. keine Storungen der siedlungsnahen Erholung, da Verénderungen des Land-
schaftsbildes nur im nahen Umfeld der Wohnbebauung wahrnehmbar sind;
keine stérende Fernwirkung.

Vermeidung und Minderung

. Erhalt der vorhandenen Wegebeziehungen und der Zuganglichkeit der Land-
schaft im Umfeld.
. Die bei evil. geplanten Baumalinahmen einzusetzenden Maschinen und

Gerate missen den Anforderungen des 8 3 der 32. BImSchV (Gerate- und
Maschinenlarmschutzverordnung) geniigen. Als Stand der Technik hinsicht-
lich des Schutzes vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch von Bau-
arbeiten verursachte Gerausche ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm-Gerauschimmissionen heranzuziehen.

. Die Belange von Menschen mit Behinderungen und Mobilitatseinschrank-
ungen werden mit der Planung berihrt. 8 8 Abs. 5 Behindertengleich-
stellungsgesetz (BGG) ist zu berlcksichtigen:

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die sich negativ auf das Wohl-
befinden des Menschen auswirken konnen, sind nicht zu erwarten. Es kommt
durch die Nutzung als Wohngebiet zur Starkung des Schutzgutes Mensch.

Schutzgut Boden

Geologie

Die geologischen Verhéltnisse pragen die Bodenbildung maRgeblich. Der Fest-
gesteinsuntergrund im Plangebiet wird von Graniten des Eibenstocker Granit-
massivs (Perm) aufgebaut. Oberflachennah sind die Granite meist zu rolligen, sehr
selten auch zu bindigen Lockergesteinen zersetzt. Die Zersatzmachtigkeiten kénnen
mehrere Meter betragen. Uber den Graniten sind etwa 2 m méchtige weichsel-
kaltzeitliche Solifluktionsdecken (Hanglehm / Hangschutt) zu erwarten. In bebauten
Gelandeabschnitten ist das Vorkommen wechselnd machtiger und heterogen
zusammengesetzter anthropogener Auffullungen mdglich.

In den rolligen Hangschuttbildungen und ggf. den unmittelbar unterlagernden
rolligen Zersatzbildungen der Granite ist eine temporare Grundwasserfihrung
(Porengrundwasserleiter) moglich. Eine verstarkte Grundwasserfihrung ist insbe-
sondere wahrend der Tauperiode im Frihjahr oder wahrend niederschlagsreicher
Zeiten zu erwarten. In den weitgehend unverwitterten / frischen Graniten bewegt
sich Grundwasser (Kluftgrundwasserleiter) auf den hydraulisch wirksamen Trenn-
flachen (u.a. offenen Kliften) in Tiefen von etwa > 10 m unter Gelande.
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Boden

Die Bodenverhdltnisse im Bereich des Vorhabengebietes werden durch einen sehr
stark vernassten Quellenmoorgley bzw. Erdniedermoor- Mulmniedermoor bestimmt.
Der Standort besitzt in Bezug auf die natirliche Bodenfruchtbarkeit, die Schutz-
wurdigkeit oder Filter- und Puffervermdgen keine Bedeutung (sehr gering bis
gering). Die Béden im Planungsgebiet sind durch die intensive Nutzung vorbelastet.

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Gebiet, in welchem mit flachenhaft
erhohten Arsen- und Schwermetallgehalten gerechnet werden muss. Gemal
Bodenbelastungskarten fir den westlichen Teil des Erzgebirgskreises - Stand
11/2023 liegen die Schadstoffgehalte im Geltungsbereich des BPL zwischen 25
mg/kg und 50 mg/kg Arsen im natlrlich gewachsenen Oberboden (Mutterboden).
Fir eine Nutzung als Wohngebiet einschlielich der dazugehodrigen Gartenflachen
ist in der Anlage 2, Tabelle 4 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) fir den Wirkungspfad Boden - Mensch in Bezug auf den direkten
Kontakt und die Aufnahme von belastetem Bodenmaterial ein Prifwert fir Arsen
von 50 mg/kg festgelegt. Daher ist davon auszugehen, dass die Prifwerte im
natlrlich gewachsenen Oberboden nicht tberschritten werden. Die Uberschreitung
des Prifwertes kann jedoch auch nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden, da
keine grundstiickskonkreten Daten vorliegen.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlastenverdachtsflachen erfasst.
Gemal3 Sachsischen Altlastenkataster SALKA ist sudlich an den Geltungsbereich
angrenzend eine Altlastenverdachtsfliche mit der Bezeichnung ,Deponie an der
B 169° registriert.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden

. geringe erganzende Flachenversiegelung im Bereich einzelner Grundstiicke
unter Berucksichtigung der Grundflachenzahl GRZ 0,16 mdglich; Verlust aller
Bodenfunktionen.

. vortbergehende Bodenverdichtung und Veranderungen der natirlichen
Bodenstruktur im Bereich von Baustelleneinrichtung; Einschréankungen der
Versickerungsfahigkeit und der nattrlichen Funktionsfahigkeit des Bodens.

. keine Schadstoffeintrage durch die Anlage oder durch den Betrieb zu erwarten

Vermeidung und Minderung

. Festsetzung eines Mindestanteils unversiegelter Freiflachen anhand der max.
Grundflachenzahl GRZ 0,16.

. Minimierung der Flachenversiegelung durch Verwendung durchlassiger
Belage fur StralRenflachen und Stellplatze,

. sparsamer Umgang mit Grund und Boden und eine Sicherung der nattrlichen
Bodenfunktionen (siehe § 1a BauGB i.V.m. § 1 BBodSchG)

. Einhalten einschlagiger gesetzlicher Vorschriften zum Bodenschutz wahrend

der Bauzeit (Bundesbodenschutzgesetz BBodSchG, Gewerbeabfallverord-
nung GewAbfV, Merkblatt zu Belangen des Bodenschutzes im Rahmen von
Baumafinahmen)

. Uberprifen der Baugruben auf das Vorhandensein von Spuren alten Berg-
baus. Uber eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaues ist gemaR § 5 der
Polizeiverordnung des Sachsischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Arbeit
und Verkehr Uber die Abwehr von Gefahren aus unterirdischen Hohlrdumen
sowie Halden und Restléchern (Sachsische Hohlraumverordnung -
SachsHohIrVO) vom 20. Februar 2012 (SachsGVBI. S. 191) das Sachsische
Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.
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In der Summe sind die bau- und betriebsbedingten Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf das Schutzgut Boden aufgrund der madglichen
geringen Flachenversiegelung unter Berticksichtigung der Vermeidungs- und
MinderungsmalRnahmen und der bestehenden Vorbelastungen als gering zu
bewerten.

Schutzgut Wasser

Grundwasser:

Der Geltungsbereich befindet sich im hydrogeologischen Teilraum ,Fichtelgebirgs-
Erzgebirgs- Paldozoikum®. In den rolligen Hangschuttsedimenten und ggf. den
unmittelbar unterlagernden rolligen Zersatzbildungen der Granite ist eine temporéare
Grundwasserfuhrung (Porengrundwasserleiter) nicht auszuschlielen. Dieses
Wasser sitzt erfahrungsgemalfd dem nachst gelegenen Vorfluter zu.

Das Schutzpotenzial der Grundwasseriberdeckung ist im gesamten Plangebiet
gegeniber eindringenden Schadstoffen gunstig.

Das Planungsgebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet der Talsperre Eibenstock,
Zone lIA sowie Zone lll. Gemal Trinkwasserschutzgebietsverordnung , Trinkwasser-
talsperren Eibenstock, Muldenberg, Carlsfeld vom 02.04.2001 sind Bauleitplane,
die neue Bauflachen und Baugebiete ausweisen, nur zulassig, wenn die Einleitung
der Abwasser in eine dichte Sammelkanalisation gesichert ist. Die Entwéasserungs-
anlagen missen dem Stand der Technik entsprechen. In Abstimmung mit dem
Landratsamt Erzgebirgskreis sowie der Landestalsperrenverwaltung des Freistaates
Sachsen wird im Hinblick auf Bestandsschutz und erhéhten Kontrolimdglichkeiten
auf Baugrenzen verzichtet (einfacher Bebauungsplan). Somit bedarf jeder
Bauantrag einer Einzelfallprifung, da der gesamte Geltungsbereich weiterhin dem
AulRenbereich zuzuordnen ist.

Oberflachenwasser:
Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Vorhabengebiet.

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, fur das die Ausweisung des Hoch-
wasserentstehungsgebietes (HWEG) ,Zwickauer Mulde oberhalb Schwarzwasser*
geplant ist. Nach Festsetzung des HWEG sind die Bestimmungen des § 76
SachsWG zu beachten.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser

. keine Beeintrachtigung des Trinkwasserschutzgebietes bei Einhaltung der
Schutzgebietsverordnung der Trinkwassertalsperre Eibenstock.
. geringe potenzielle Flachenversiegelung moglich, keine erheblichen Beein-

trachtigungen der Grundwasserneubildung, keine Verringerung des Riick-
haltevermogens fur Niederschlagswasser in der Flache, Erhaltung der
Versickerungsfahigkeit des Bodens,

. Oberflachengewasser werden durch das Bauvorhaben nicht tangiert.

Vermeidung und Minderung

. Einhalten einschlagiger gesetzlicher Vorschriften zum Wasserschutz wahrend
der Bauzeit (z. B. Olbindemittel) — Wasserhaushaltsgesetz WHG, Séchsi-
sches Wassergesetz SachsWG, Schutzgebietsverordnung der Trinkwasser-
talsperre Eibenstock)

. Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen der am 1. Juli 2001 in Kraft
getretenen Verordnung des Vogtlandkreises zur Festsetzung des Trink-
wasserschutzgebietes fiir die Trinkwassertalsperren Eibenstock, Muldenberg,
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Carlsfeld - Trinkwasserschutzgebietsverordnung Trinkwassertalsperren Eiben-
stock, Muldenberg, Carlsfeld vom 2. April 2001, verdéffentlicht in der Amtlichen
Bekanntmachung des Landkreises Aue-Schwarzenberg, Landkreisjournal Nr.
4 vom 19. Mai 2001, berichtigt im Landkreisjournal Nr. 5 vom 16. Juni 2001,
sind einzuhalten.

. Minimierung der Flachenversiegelung durch Verwendung versickerungs-
fahiger Belage im Bereich notwendiger Erschliel3ungsflachen bzw. Erhalt des
vorhandenen Zustandes

. Festsetzung eines Mindestanteils unversiegelter Freiflachen anhand der max.
Grundflachenzahl GRZ 0,16.

. Versickerung des Niederschlagwassers auf dem Grundstiick

Fur das Schutzgut Wasser (Grund- und Oberflachengewasser) ergeben sich
bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minderungsmaflinahmen geringfigige
nachteilige Umweltauswirkungen. In der Schutzzone Il des Trinkwasserschutz-
gebietes sind keine Bauvorhaben zugelassen.

Schutzgut Klima/Luft

Aufgrund der bestehenden Bebauung weist das Plangebiet keine relevante klima-
tische Bedeutung auf.

Fir den weiteren Planungsraum ist insbesondere das grof3e zusammenhangende
Waldgebiet des Naturparks Erzgebirge / Vogtland als relevantes Frischluftent-
stehungsgebiet zu nennen. GroRere Waldgebiete tGbernehmen durch die Filterung
von Schadstoffen aus der Luft positive lufthygienische wirksame Ausgleichs-
funktionen. Gehdlzstrukturen im Umfeld des Planungsgebietes besitzen klimatisch
verbessernde Funktionen innerhalb bzw. am Rand der Siedlungsflachen.

Bestehende lufthygienische Belastungen des Raumes bestehen nicht.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima, Luft, Klimawandel

. keine nachteiligen Auswirkungen auf das lokale Gelandeklima und die klima-
tischen Austauschfunktionen
. Auswirkungen auf den Klimawandel sind ebenfalls aufgrund der geringen

Flache der geplanten Nutzungséanderung im Verhaltnis zum gesamten
Gemeindegebiet nicht zu erwarten.

Vermeidung und Minderung

. Beschrankung der Versiegelung auf das unbedingt erforderliche Mal3;
Festsetzung eines Mindestanteils unversiegelter Freiflichen anhand der max.
GRZ 0,16.

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima/Luft durch
bau- und betriebsbedingte Einflisse kdnnen aufgrund der geringen Flachen-
grofle ausgeschlossen werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Natura 2000

potentielle naturliche Vegetation

Als potentielle natiirliche Vegetation wirde sich im Plangebiet ohne Zutun des
Menschen unter den gegebenen naturraumlichen Verhaltnissen ein Zittergras-
seggen- (Tannen-Fichten-) Buchenwald im Westen entlang der Hauptstrale, ein
Torfmoos-Fichtenwald im norddstlichen Bereich sowie der Heidelbeer-(Tannen-
Fichten-)Buchenwald im 6stlich und stidostlich angrenzenden Bereich einstellen
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Biotop- und Nutzungsstruktur

Die Biotop- und Nutzungsstruktur des Geltungsbereiches ist sehr vielfaltig.
Versiegelte und teilversiegelte Flachen wie verschiedene Wohnh&user, Bungalows
oder Nebengebdude kommen ebenso vor wie Grinflachen und Géarten unter-
schiedlicher Nutzung oder Gehdlzstrukturen.

Artenschutz

Eine Artenschutzpriufung wurde in Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde und
dem Planungsburo fiir das Vorhabensgebiet als nicht notwendig eingestuft, da der
Bebauungsplan vorrangig die vorhandene Nutzung baurechtlich im Bestand sichern
soll und nur geringfugige Nutzungsénderungen mdglich sind, die keine artenschutz-
rechtlichen Konflikte vermuten lassen.

Wie in Kap. 3 beschrieben befand sich der Geltungsbereich sowohl im Naturpark
Erzgebirge / Vogtland wie auch im Ubergeleiteten Landschaftsschutzgebiet ,Tal-
sperre Eibenstock‘. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurden Anderungs-
verordnungen zur Naturpark- Umzonierung sowie zur Ausgliederung aus dem
Ubergeleiteten Landschaftsschutzgebiet durchgefuhrt (Sachsisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Nr. 15/2014 vom 10.11.2014).

Der Bebauungsplan ist auf seine Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung zu uberprifen (8 34 BNatSchG).
Geschitzte Lebensraume sowie besonders oder streng geschitzte Arten der
Anhéange |, Il und IV der FFH- und Vogelschutzrichtlinie von gemeinschaftlicher
Bedeutung (Natura 2000) konnten auf Grundlage vorhandener Daten nicht
festgestellt werden.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut biologische Vielfalt, Tiere und
Pflanzen, Natura 2000

. geringer Verlust des Biotoppotenzials durch potenzielle (erganzende)
Nutzungsénderungen / Umbauten / Ersatzneubauten.

Vermeidung und Minderung

. Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sind auf3erhalb 6kologisch bedeuten-
der Bereiche anzulegen. Die in Anspruch genommenen Flachen werden nach
Beendigung der Bauarbeiten rekultiviert, d. h. in den urspriinglichen Zustand
zurtickgefuhrt. Zur Minderung der Beeintrachtigungen der verschiedenen
Landschaftspotenziale tragt eine schnelle Wiederbegrinung des Baufeldes
bei.

. Im Falle von Gehdlzfallungen sind diese auf3erhalb der Brutzeit von Végeln,
zwischen Oktober und Ende Februar durchzufihren.

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
durch potenzielle bau- und betriebsbedingte Einflisse kénnen aufgrund der
geringen Flachengrofe als gering eingestuft werden.

Schutzgut Landschaftsbild/ landschaftsbezogene Erholung

Der Charakter des Landschaftshbildes steht in engem Zusammenhang mit den
naturrdumlichen und topographischen Verhéltnissen und den Nutzungsstrukturen im
Planungsumgriff.
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Naturraum

Abbildung 10: naturrdumliche Gliederung (Regionalplan)

Naturraumlich liegt das Planungsgebiet im Naturraum ,Westerzgebirge® (Makro-
geochore) in der naturrdumlichen Einheit (Mesogeochore) der "Hochflache bei
Schneeberg”". Bei einer detaillierten Betrachtungsweise lasst sich fur das
Vorhabengebiet die Mikrogeochore "Hundshibler Kuppengebiet" abgrenzen.
Hierbei handelt es sich um ein Kuppengebiet mit zahlreichen oft bewaldeten
Kleinkuppen und Senken auf einer Hohe von 565 — 669 m UNN mit feuchtem Klima.
(Sachs. Akademie der Wissenschaften Leipzig).

Das Vorhabensgebiet selbst liegt auf einer durchschnittlichen Hohe von ca. 550 m
NN und ist in Richtung Sutdost hangig. Wander- bzw. Radwege wie auch das
Ausflugsgebiet "Talsperre Eibenstock" befinden sich in unmittelbarer Nahe des
Plangebietes.

Der nahere Planungsumgriff ist aufgrund des Landschaftsbildes und den land-
schaftgebundenen Erholungsméglichkeiten (Wander- und Radwegverbindungen) fir
die landschaftshezogene Erholung sehr attraktiv und von hoher Bedeutung.
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Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Landschaft, Landschafts- bzw.
Ortsbild, landschaftsbezogene Erholung

. zusatzliche nachteilige Veranderungen des Landschaftsbildes sind aufgrund
der Entwicklung nach innen sowie den Festsetzungen zur maximalen Bau-
hohe oder zur maximalen Grundflachenzahl nicht zu erwarten.

. Beeintrachtigungen der landschaftsbezogenen Erholung durch Anlage und
Nutzung sind als nachrangig zu beurteilen. Die bestehende Wegeverbindung
in die freie Landschaft wird erhalten.

Aufgrund der Lage und Exposition ist das Wohngebiet kaum einsehbar.
Nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Im Plangebiet befinden sich keine derzeit bekannten Bau- bzw. arch&ologischen
Denkmale. Hinsichtlich des in den Ortslagen und Gemarkungen stattgefundenen
Altbergbaus muss von einem Relevanzbereich fur arch&ologische Fundstellen
ausgegangen werden. Es ist darauf hinzuweisen, dass die real vorhandene
Denkmalsubstanz wesentlich hoher ist. Auch bisher unentdeckte Denkmale stehen
unter Schutz. Bei BaumalRnahmen muss daher in jedem Fall eine Stellungnahme zu
den archadologischen Belangen eingeholt werden (denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 14 des Sachsischen Denkmalschutzgesetzes).

Sachguter bestehen in Form der vorhandenen Gebaudesubstanz und technischen
Anlagen, deren Umfang einen entsprechenden finanziellen Wert darstellen.

Auswirkungen der Planung auf Kulturgtter und sonstige Sachguter

. Eine potenzielle Beeintrachtigung von archaologischen Denkmalen ist nicht
auszuschlie3en. Es kann es zu baubegleitenden Untersuchungen kommen.
Bauverzégerungen sind dadurch nicht auszuschlie3en

Vermeidung und Minderung

. Hinweis auf die Beteiligung der Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Erzgebirgskreis beim Auffinden von Bodendenkmalen.

Fur das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgulter ergeben sich bei
Umsetzung der Vermeidungs- und Minderungsmafhahmen keine nachteiligen
Umweltauswirkungen.

Ergebnis:

Nachteilige Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind bei Umsetzung der
Vermeidungs- und MinderungsmalBnahmen sowie bei Einhaltung aller gesetz-
lichen Vorgaben nicht bzw. nur geringfligig zu erwarten.
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Betroffenheit von Natura 2000 - Gebieten und europarechtlich geschutzter
Arten

Das koharente Europaische 6kologische Netz ,NATURA 2000“ gemal Artikel 3 der
Richtlinie 92/43/EWG besteht aus den Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung
und den Europaischen Vogelschutzgebieten. Die Sicherung eines glnstigen
Erhaltungszustandes der europarechtlich geschiitzter Arten und Lebensraume, also
Arten des Anhang Il der FFH- Richtlinie, des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie
sowie Lebensraume des Anhangs | der FFH- Richtlinie, ist vorrangiges Ziel dieser
vorhandenen FFH- und Vogelschutzgebieten.

Der Bebauungsplan ist auf seine Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung zu uberprifen (8 34 BNatSchG). Im
Umfeld des Vorhabengebietes ist ein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung an
die EU gemeldet. Fur die FFH-Gebiete existieren verbindliche Erhaltungsziele nach
Artikel 6 (3) der Richtlinie 92/43/EWG.

Das FFH-Gebiet ,Moorgebiet am Filzteich und Stockteich® befindet sich ca. 0,5 km
nordlich des Plangebietes. Es handelt sich Uberwiegend um ein bewaldetes Gebiet
mit Relikten eines fast vollstandig ausgetorften Hochmoores (beginnende Wieder-
vermoorung), Zwischenmoorbereiche, Moorwald, Zwergstrauchheide-Bestande und
kleinflachige Bergwiesen-Bereiche.

Abbildung 11: Planausschnitt, FFH-Gebiet ,Moorgebiet am Filzteich und Stockteich®

Da ausschlieR3lich geringfiigige bauliche Veranderungen im ,Wohngebiet Rosenthal®
mdglich sind, aber auch aufgrund der raumlichen Entfernung wird vermutet, dass
sich das geplante Wohngebiet auf die Erhaltungsziele, die Lebensraumqualitat und
das Lebensraumpotenzial des Gebietes und auf das mafgebliche Artenspektrum
nicht nachteilig oder bestandsgefahrdend auswirkt. Hinsichtlich des FFH- Gebietes
sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des europdischen Biotopverbundes
Natura 2000 durch das Vorhaben zu erwarten. Von der FFH- Vertraglichkeit der
Bauplanung ist somit auszugehen. Eine FFH-Vertraglichkeitspriifung gemal § 34
BNatSchG i. V. m. § 22 SachsNatSchG ist somit nach Uberschlagiger naturschutz-
fachlicher Prufung im vorliegenden Fall entbehrlich.
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Sonstige Angaben

Technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der erforderlichen Informationen

Die in der Umweltprifung genutzten Erfassungs- und Bewertungsverfahren zur
Beurteilung der Schitzwirdigkeit und Schutzbedirftigkeit der Schutzgiter, der
betrachteten Funktionen von Natur und Umwelt und der zu erwartenden Umwelt-
auswirkungen durch die Planung orientieren sich an gangige Planungshilfen und
Leitfaden, die auf der Grundlage vorhandener Daten und Plangrundlagen ange-
wendet werden. Die schutzgut- und eingriffsbezogenen Indikatoren werden in den
schutzgutbezogenen Beschreibungen des Umweltzustandes im Einzelnen erlautert.

Die vorliegenden Informationen basieren auf den im Literatur- und Quellen-
verzeichnis zusammengestellten Daten und Plangrundlagen, die in den Plan-
mafstaben z. T. zwischen 1:50.000 (Bodenbewertung etc.) und 1:10.000 (FNP etc.)
vorliegen. Mal3stabsgerechte Informationen kénnen aus dieser Mal3stabsebene nur
Uberschlagig abgeleitet werden. Sie werden als Beurteilungsgrundlage zusammen
mit den von den Fachbehdrden bereitgestellten Informationen als ausreichend
erachtet.

Die Prognose und Differenzierung nutzungsbedingter Auswirkungen der Planungen
auf die Umwelt kann zum derzeitigen Planungsstand nur pauschal und tberschlagig
beurteilt werden und ist im Rahmen des Monitoring zu Uberprifen.

Prifung anderweitiger Planungsmaéglichkeiten

Alternative Planungsmaoglichkeiten ergeben sich insofern nicht, als das Gebiet
bereits baulich genutzt wird und von Seiten der Bauaufsicht des Landratsamtes eine
Uberplanung dieses Gebietes gefordert wurde. Die entstandene Situation ist mit den
gultigen Gesetzen nicht vereinbar. Die Flache wurde umfassend geprift und unter
Berlcksichtigung der Trinkwasserschutzgebietsverordnung sowie 8 25 Abs. 3
SachsWaldG (Waldabstand) als geeignet empfunden.

Hinweise zur Durchflihrung der Umweltiberwachung (Monitoring)

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen verbleiben nach Realisierung des
Bebauungsplanes einschlieB3lich der planerischen und textlichen Festsetzungen
nicht. Mdgliche UberwachungsmaRnahmen beziehen sich daher in erster Linie auf
die Uberpriifung der Wirksamkeit der im Bebauungsplan festgesetzten Malnahmen
und auf bisher nicht voraussehbare erhebliche Umweltauswirkungen der Planung
durch die Gemeinde Stitzengrun.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung (Umweltbericht)

Die Gemeinde Stutzengrln beabsichtigt mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
die Uberplanung des Bereiches ,Wohngebiet Rosenthal”, OT Hundshibel.

Ziel der Planung ist es flr die derzeitigen Nutzer preisglinstige Eigenheimstandorte
zu schaffen, gleichzeitig einen Beitrag zur Verringerung des Flachenverbrauchs fir
neue Eigenheimstandorte zu leisten und in den Wochenendhausgebieten eine
stadtebauliche Ordnung zu erreichen. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gebietes ist nur durch eine verbindliche und gemeinwohlvertragliche Bauleit-
planung zu erreichen.

Im Umweltbericht werden die verfiigbaren umweltrelevanten Informationen zum
Planungsraum systematisch zusammengestellt und bewertet. Dies soll die sach-
gerechte Abwagung erleichtern. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
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wird in Abstimmung mit den Fachbehdrden (Scoping im Zuge der frihzeitige
Behdrdenbeteiligung nach § 2 (4) bzw. § 4 (1) BauGB)) festgelegt und basieren auf
vorhandenen Plan- und Datengrundlagen.

Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im Umweltbericht beschrieben. Mit den
planerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind trotz der fir
den Naturraum empfindlichen Bestandssituation (Trinkwasserschutz) aufgrund der
geringfugigen potenziellen Nutzungsénderungen nur geringe potenzielle Umwelt-
belastungen zu vermuten.

Die 6kologische Funktionsfahigkeit des Raumes wird durch die mit dem Bebau-
ungsplan vorbereitete Nutzung ggfs. geringfiigig verandert, aber kaum nachteilig
beeintrachtigt. So sind dauerhafte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf
die Schutzgiter Mensch, Boden, Wasser, Klima, Biotope/Arten bei konsequenter
Umsetzung der getroffenen Vermeidungsmafinahmen nicht zu erwarten.

Stutzengrin, den ..... . ..... .....

Blrgermeister
Viehweg
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Teil C: Quellen, Literaturverzeichnis

AM ONLINE PROJECTS — ALEXANDER MERKEL: Climate-data.org
GEMEINDE STUTZENGRUN (2004, 1. Anderung 2008): Flachennutzungsplan

REGIONALER PLANUNGSVERBAND REGION CHEMNITZ (2024): Regionalplan
Region Chemnitz

SACHSISCHES LANDESAMT FUR UMWELT, LANDWIRTSCHAFT UND GEOLOGIE
(2009): Bodenbewertungsinstrument Sachsen

SACHSISCHES STAATSMINISTERIUM DES INNERN (2013): Landesent-
wicklungsplan Sachsen

SACHSISCHES STAATSMINISTERIUM DES INNERN (2017): Auslegungshinweise des
Staatsministeriums des Innern zum Begriff der Eigenentwicklung im Sinne des Ziels
2.2.1.6 LEP 2013
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