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TEIL | GRUNDLAGEN

1 Plan- und Rechisgrundiagen
1.1 Plangrundlage

Die Plangrundlage bildet die Liegenschaftskarte aus dem Amtlichen Liegenschaftska-
tasterinformationssystem (ALKIS) des Freistaates Sachsen fur die Stadt Auer-
bach/Vogtl., Stand April 2020. Ein Nachtrag von Héhenlinien erfolgte auf Grundlage
des Hoheninformationssystems Sachsen, Stand April 2016.

1.2 Rechisgrundlagen

Bundesrecht:

Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
GrundstUcke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Planzeichenverordnung (PlanZV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleit-
pldne und die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)
Raumordnungsgesetz (ROG) - vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz Uber Naturschutz und Landschafts-
pflege vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 23.02.2021 (BGBI. | S. 306)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) - Gesetz zum Schutz vor schddlichen Um-
welteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ger&usche, Erschitterungen und dhn-
liche Vorgdnge in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 1 des Gesetzes vom 09.12.2020 (BGBI. | S. 2873)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom
31.07.2009 (BGBI.| S.2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
19.06.2020 (BGBI. | S. 1408)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) - Gesetz zum Schutz vor schédlichen Boden-
verdnderungen und zur Sanierung von Altlasten vom 17. M&rz 1998 (BGBI. | S. 502), zu-
letzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

Landesrecht:

Sdachsische Bauordnung (SdchsBO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (SGchsGVBI. S. 186), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.12.2018 (SGchsGVBI. S. 706)

Sdachsische Gemeindeordnung (SadchsGemO) - in der Fassung der Bekanntmachung
vom 09.03.2018 (S&chsGVBI. S. 62), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
15.07.2020 (SGchsGVBI. S. 425)

Sdchsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) - vom 03.03.1993 (S&chsGVBI.
S.229), zuletzt gedndert durch Artfikel 2 des Gesetzes vom 02.08.2019 (S&chsGVBI.
S. 644)

Sdchsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) - vom 06.06.2013 (SchsGVBI. S. 451),
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 09.02.2021 (SGchsGVBI. S. 243)

Sdchsisches Wassergesetz (SachsWG) - vom 12.07.2013 (SGchsGVBI. S. 503), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.07.2016 (SGchsGVBI. S. 287)
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Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) - vom 11.12.2018 (SGchsGVBI. S. 706)
Verordnung der Sdchsischen Staatsregierung Uber den Landesentwicklungsplan
Sachsen (LEP 2013) vom 14.08.2013 (S&chsGVBI. S. 582)

Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen.

2 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
2.1 Geltungsbereich, Lage und ortliche Situation

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans umfasst die in Tabelle 1
aufgefUhrten FlurstOcke ganz oder teilwiese. Das Plangebiet ist rund 6,5 ha groB.

Tabelle 1: BerUhrte FlurstUcke.

Flurstick Gemarkung Eigentum
1176/60 Auerbach privat
1176/71 Auerbach kommunal
60/43 Sorga m. Hinterhain kommunal
1176/72 Auerbach privat
1176/73 Auerbach privat
1176/74 Auerbach privat
1176/62 Auerbach privat
1176/58 Auerbach privat
1176/56 Auerbach privat
1176/52 Auerbach privat
98/8 Sorga m. Hinterhain kommunal
58 (Aufhebung) Sorga m. Hinterhain privat
95/2 (Aufhebung) Sorga m. Hinterhain privat

95/1 (Aufhebung) Sorga m. Hinterhain privat
95/e (Aufhebung) Sorga m. Hinterhain privat

93/1 (Aufhebung) Sorga m. Hinterhain privat

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Gemarkung Auerbach. Die verkehrliche
ErschlieBung sollim Norden Uber eine Anbindung an die S 278 (Schénheider StraBe an),
im SUden Uber eine Anbindung an die DittesstraBe und im West an die Lindenallee
erfolgen. Im SUden hat sich innerhalb des Geltungsbereiches Wohnbebauung entwi-
ckelt. Im SGden und Norden auBerhalb des Geltungsbereiches hat sich gemischte Be-
bauung entwickelt. Im Westen grenzt ein unmittelbar ein Wohngebiet und nach rund
100 m das Pflegezentrum Lindenallee an. Im West liegt gleichzeitig der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,,Wohnpark Opitzstr. 1.BA VEP Nr.12" von 1993. Nach Osten
grenzt das Plangebiet an landwirtschaftliche Nutzflachen.

Der stUdliche Geltungsbereich ist bereits erschlossen und entwickelt und wird der stad-
tebaulichen Ordnung halber in Geltungsbereich aufgenommen (StraBenfuhrung und
WUrdigung des Bestandes als Wohngebiet). Vom zu entwickelnden Bereich im Norden
liegt die B 169 im Zentrum von Auerbach rund 1.400 m entfernt. Das Stadtzentrum be-
ginnt rund 1.000 m westlich. Innerhalb dieser Distanz befinden sich eine Grundschule
(550 m), eine FOS zur Lernférderung (830 m) und eine Oberschule (830 m). Eine weitere
Oberschule, eine Grundschule und ein Gymnasium befinden sich zentral gelegen im
Stadtkern in rund 1.600 m Entfernung.

Der zu entwickelnde Geltungsbereich wird aktuell landwirtschaftlich genutzt.
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2.2 Zur 5. Anderung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ,Wohngebiet OpitzstraBe*, 2. Bauabschnitt ist seit 1995 rechts-
wirksam (Bekanntmachung am 23.06.1995). Seither erfolgten vier Anderungen des
Bebauungsplans. Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans wurde der gesamte Gel-
tungsbereich zeichnerisch neu dargestellt, so dass die Planzeichnung der 3. Ande-
rung die zeichnerische Grundlage fir die vorliegende 5. Anderung des Bebauungs-
planes ist. Die vierte Anderung umfasste lediglich einen kleineren Bereich im Nord-
westen des Geltungsbereiches (ErschlieBung Uber Lindenallee) und wird von der 5.
Anderung nicht berthrt. Im Westen grenzt der Bebauungsplan , Wohnpark Opitzstr.
1.BA VEP Nr.12" an (Bekanntmachung am 01.05.1993). Abbildung 2 zeigt die Situa-
tion. Eine entsprechende Darstellung der Planzeichnung der 3. Anderung des Bebau-
ungsplans findet sich in Abbildung 3. Die Planhistorie ist in Tabelle 2 dargestellt.
Grundlage der 5. Anderung des Bebauungsplans ist der Planstand der 4. Anderung
mit Rechtskraft seit dem 15.11.2002.

Tabelle 2: Planhistorie.

Planstand Rechiskraft
Bebauungsplan Nr. 7

.Wohngebiet OpitzstraBe", 2. Bauabschnift 23.06.1995

1. vereinfachte Anderung nicht rechtskréftig

2. vereinfachte Anderung nicht rechtskréftig

3. Anderung 05.11.1999

4. vereinfachte Anderung 15.11.2002

5. Anderung vorliegendes Planverfahren

Die 5. Anderung des Bebauungsplans greift im Norden die EinmUndung in die Schén-
heider StraBe auf und schafft eine Verbindung zur DittesstraBe. Die Mischgebiete im
Norden sind bereits baulich genutzt und werden nicht Teil der Anderung. Die Verbin-
dung von Nord nach Sud ist bereits mit dem rechtskraftigen Planstand angedacht
und wird in die 5. Anderung Ubernommen und angepasst. Die PlanstraBe wird ver-
schoben und an die tatsdchliche WegefUhrung im Gel&nde angepasst.

Dies ist notwendig, da sich der stdliche Bereich der 5. Anderung bereits entwickelt
hat. Er ist bereits ausgelastet und die StraBenfUhrung etabliert. Im rechtskraftigen
Planstand finden sich im SUden der 5. Anderung Mischgebietsfestsetzungen. Tatséich-
lich hat sich ein Wohngebiet entwickelt. Mit der 5. Anderung wird deshalb das Wohn-
gebiet WA 4 festgesetzt, was also den tatséchlichen Verhdltnissen entspricht. Eine
Mischgebietsentwicklung ist absehbar nicht zu erwarten und wird von der Stadt Auer-
bach/Vogtl. auch nicht mehr angestrebt.

Der bereits in der rechtskraftigen Satzung geplante FuB- und Radweg wird auch in
der 5. Anderung des Bebauungsplans Ubernommen. Gleiches trifft auf die festge-
setzte dffentliche Grinflache zu, die als Park ausgestaltet werden soll. Mit der 5. An-
derung wird die bisher angedachte PlanstraBe unterbrochen. Sie wird als Sackgasse
ausgebildet. Die festgesetzte VerkehrsflGdche ist groB genug, um einen Wendeham-
mer fUr ein dreiachsiges Mullfahrzeug auszubilden. Der Wendehammer in seinem du-
Bert nérdlichem Teil vom FuB und Radweg gequert.

Die rechtskraftigen Festsetzungen im nordlichen Bereich fUhrten zu keiner Entwick-
lung, so dass sich die Stadt entschloss, das Gebiet planerisch neu zu ordnen. Die nun
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angestrebte Entwicklung sieht Wohngebiete vor. Das ErschlieBungskonzept sieht hier
40 GrundstUcke vor, welche in offener Bauweise durch Einzel- oder Doppelhduser zu
bebauen sind. Die Grundzuge der Planung sind hier

¢ Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO (WA 1 bis WA 3),
e eine hochstzulassige Grundfldchenzahl von 0,4

e eine hochstzuldssige Geschossfldchenzahl von 0,8,

e eine hdchstzul@ssige Anzahl fUr Vollgeschosse von zwei und

e Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise.

Die Stadt Auerbach/Vogtl. hat sich entschieden, den Geltungsbereich im Nordosten
geringfUgig zu erweitern. Auf diese Weise

e wird der bendtigte Raum fUr die geplante Randeingrinung in den rockwdartigen
GrundstUcksteilen bzw. am Ostrand des Plangebietes geschaffen und

e die st@dtebauliche ungunstige Situation vermieden, dass im neuen Geltungs-
bereich ein unbeplantes, kleinfldchiges ,,Dreieck” entsteht.

Auch unter Beachtung dieser geringfugigen Erweiterung des Umgriffes wird die Nut-
zung im Plangebiet mit der 5. Anderung gegeniber der rechtskréftigen Planung nicht
intensiviert, wie im Folgenden erldutert werden soll.

Die Interpretation des zugrunde liegenden rechtskraftigen Plans ist zum Teil mit Schwie-
rigkeiten verbunden. Die Baugebiete sind sehr kleinteilig festgesetzt und von Grinfla-
chen umgeben. In diesen sind B&ume ,,standortgebunden” festgesetzt. Zu den Bau-
gebieten fUhren festgesetzte ,,EigentUmerwege”. Diese sind jedoch von den Bauge-
bieten durch Grunfldchen getrennt, so dass keine Verbindung entsteht. In den rechts-
kraffigen Mischgebieten MI 2 und MI 4 sind die Baugebiete (Osten) circa 40 mal 12
Meter groB, also rund 480 m?2. Festgesetzt ist eine Grundfladchenzahl von 0,4. Das ent-
spricht 192 m? fUr (zeichnerisch angedeutete) funf Gebdude, jeweils in Reihe. Die
zeichnerischen Darstellungen der weiteren Baugebiete weisen gleichartige, schwer in-
terpretierbare Darstellungen auf. Eine klare Trennung der Baugebiete fehlt, was wohl
daran liegt, dass Ml 2 und MI 4 die gleichen Festsetzungen haben und daher auch als
ein Baugebiet mit gleicher Art und gleichem MaB der baulichen Nutzung betrachtet
werden kénnten. Dies wird dadurch bestatigt, dass das Mischgebiet MI 3 auf der ge-
genuberliegenden StraBenseite (also westlich von Ml 2 und MI 4) keine Trennung er-
fahrt.

Eine zur DurchfUhrung der Planung notwendige Lesart, kann sein, die Baugebiete ,,in
die Flache zu denken®. MI 2 und MI 4 kdnnen mit einer Gesamtfldche von rund
14.200 m? gelesen werden. Bei einer Grundfl&dchenzahl von 0,4 ergibt sich so eine
Grundfladche von 5.680 m2. Diese Lesart scheint offensichtlich in der Vergangenheit
auch bei der Baugenehmigungsbehdrde Anklang gefunden zu haben. Im rechtskréf-
tig festgesetzten MI 7 (SUden) betragt die festgesetzte Grundfldéchenzahl 0,4. Wird das
Mischgebiet ,,in die Fldche gedacht®, hat sich dort tatséchlich ein Versiegelungsgrad
von rund 35 % eingestellt.

Mit dieser Lesart wird die rechtskraftige Planung mit der Darstellungsart der 5. Ande-
rung des Bebauungsplans vergleichbar. Da die exakte Auslegung der bestehenden
Planung aber in hohem MaBe spekulativ beleibt, soll der Vergleich Uberschlagig ge-
schehen.
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Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans werden Allgemeine Wohngebiete festge-
setzt. FUr den Teil der 5. Anderung nérdlich der Parkfldche werden in Tabelle 3 Art und
MaB der baulichen Nutzung dem rechftskréaftigen Planstand gegentbergestellt.

Da die Verkehrsfldche in inrer GroBenordnung konstant bleibt, kann festgestellt wer-
den, dass die geplante Nutzungsintensitat im Zuge der 5. Anderung des Bebauungs-
plans abnimmt, da

e die maximal versiegelte Fldche und Grunanteil konstant bleiben aber

e die Geschossigkeit insgesamt abnimmt und

e Mischgebiete aufgrund der dort zul@ssigen Nutzungen eine groBere Nutzungs-
intensitat aufweisen als Allgemeine Wohngebiete.

Tabelle 3: Art und MaB der baulichen Nutzung im Vergleich.

Festsetzung 5. Anderung rechtskrdftiger Planstand (3. Anderung)

Nutzungsart Allgemeine Mischgebiete Mischgebiet Allgemeine
Wohngebiete (Ml 2 und 4) (M1'7) Wohngebiete
(WA 1 bis 3) (WA 1b u. 2b)

GFZ 0.8 0.8 1.2 1,0

GRZ 0.4 0.4 0.4 0.4

Vollgeschosse | I Il 1l 1l

Bauweise offen offen offen offen

Innerhallbb der Nutzungsmischung von Mischgebieten stehen Wohnnutzung und ge-
werbliche Nutzung gleichwertig nebeneinander. Dort, wo mit der 5. Anderung Wohn-
gebiete geplant sind und rechtskraftig Mischgebiete festgesetzt sind, hinsichtlich der
Vollgeschosse, GRZ und GFZ aber gleiche Werte, erhdht sich die Anzahl der mdglichen
Wohneinheiten.

Dort, wo mit der 5. Anderung Wohngebiete geplant sind und rechtskraftig Mischge-
biete mit hdherer Geschossigkeit festgesetzt sind, bleibt die Anzahl der Wohneinheiten
in etwa gleich oder vermindert sich gegebenenfalls aufgrund der Einschrédnkung der
Bauweise auf Einzel- und Doppelhduser.

Dort, wo mit der 5. Anderung Wohngebiete geplant sind und rechtskréftig Wohnge-
biete mit hdherer Geschossigkeit festgesetzt sind, vermindert sich die Anzahl der
Wohneinheiten durch die niedrigere Anzahl der zuldssigen Geschosse und zusdtzlich
durch Einschrdnkung der Bauweise auf Einzel- und Doppelhduser.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die GroBenordnung der ermdglichten
Wohneinheiten mit der 5. Anderung des Bebauungsplans gegeniber dem rechtskréf-
tigen Stand in etwa gleich bleibt oder abnimmt.

Aus vorgenannten Uberlegungen ergibt sich auch, dass der Eingriff in Natur und Land-
schaft, welcher mit der 5. Anderung des Bebauungsplans vorbereitet wird, bereits vor
der planerischen Entscheidung zur 5. Anderung im rechtskraftigen Bebauungsplan zu-
l&ssig war.

Daraus ergibt sich, dass nach § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB kein Ausgleich erforderlich ist.

Dies wird auch durch die Handlungsempfehlung zur Bilanzierung von Eingriffen im Frei-
staat Sachsen (Hrsg.: SMUL, Fassung Mai 2009) unterstUtzt. Danach erhalten die rechts-
kraftig festgesetzten dreigeschossigen Wohngebiete die Bezeichnung ,,Wohngebiet,
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stadtisch gepragt (CIR-BTLNK-Schlussel 91 100) mit einem Planungswert von fUnf Wert-
einheiten. Die rechtskraftig festgesetzten dreigeschossigen Mischgebietsflachen erhal-
ten die Bezeichnung ,,Stadtisches Mischgebiet* (CIR-BTLNK-SchlUssel 92 100) und da-
mit einen Planungswert von fUnf Werteinheiten. Die rechtskraftig festgesetzten zweige-
schossigen Mischgebietsfldchen erhalten die Bezeichnung ,,Dorfliches Mischgebiet*
(CIR-BTLNK-Schlussel 92 200) und damit einen Planungswert von sechs Werteinheiten.

Demgegeniber werden die mit der 5. Anderung des Bebauungsplans angedachten
zweigeschossigen Wohngebiete in Einzel- und Doppelhausbauwiese als ,, Wohngebiet,
|&ndlich gepragt" (CIR-BTLNK-Schlussel 921 200) mit einem Planungswert von sieben be-
trachtet. Insgesamt nimmt der geplante ékologische Wert des Gebietes zu.

Im SUden des Plangebietes wird der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 7 ,,Wohngebiet OpitzstraBe*, 2. Bau-
abschnitt mit der 5. Plandnderung teilweise aufgebhoben.
Damit verlauft die SUdgrenze des Geltungsbereiches nach
Anderung entlang der Flursticksgrenze des Flurstickes
98/8 der Gemarkung Sorga m. Hinterhain. Die RUcknahme
erfolgt wegen der Funktionslosigkeit der Festsetzung an
dieser Stelle.

Aufgehoben werden soll der Geltungsbereich dort, wo er
die FlurstUcke 58, 95/2, 95/1, 95/e und 93/1 berUhrt. Hier ist
nach rechtskraftigem Planstand die Verkehrsfldche ohne

Abbildung 1: Planausschnitt der
RUcknahme des Geltungsberei- . ~ . . .
ches wegen Funktionslosigkeit.  bestehende Notwendigkeit auch im Bereich der anlie-

genden Privatgrundsticke festgesetzt. Da hierfUr keine
Notwendigkeit besteht werden Verkehrsflaiche und Geltungsbereich auf das die Ver-
kehrsfldche fUhrende FlurstGck 98/8 begrenzt.
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Tabelle 4: ErlGuterung zu Abbildung 2

Signatur | Erlduterung

Geltungsbereich Bebauungsplan ,,Wohnpark Opitzsir. 1.BA VEP Nr.12"

— Geltungsbereich Bebauungsplan ,,Wohngebiet OpitzstraBe”, 2. Bauabschnitt

Geltungsbereich der 4. Anderung des
Bebauungsplans ,,Wohngebiet OpitzstraBe”, 2. Bauabschnitt

Geltungsbereich der 5. Anderung des
Bebauungsplans ,,Wohngebiet OpitzstraBe" 2. Bauabschnitt

Abbildung 2: Bebauungspldne und Anderungen.
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Abbildung 3: Planzeichnung zum BP ,Wohngebiet OpitzstraBe”, 2. Bauabschnitt (3. Anderung).
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23 Bau- und Untergrund

23.1 Boden
Nach Digitaler Bodenkarte 1:50.000 und iDA' ist die lokale Leitbodenform Braunerde
aus periglazialfGhrendem Grus fUhrendem Lehm mit:

e Verndssung: sehr schwach verndsst,

e Okologische Feuchte: frisch und méBig frisch (Stufe 5-6),
e pH-Wert: stark sauer (Stufe 5-4),

e Basensattigung: ,,mittelbasisch® (20-50%),

o NatUrliche Bodenfruchtbarkeit: mittel (Stufe ll)

e FErodierbarkeit durch Wasser: mittel (Stufe lll).

Hinsichtlich der Erosionsgefdhrdung ist anzumerken, dass je nach kleinrGumiger Geldn-
debeschaffenheit innerhalb des Plangebietes betrdchtliche Unterschiede auftreten
kédnnen. In Abbildung 4 ist die Verteilung der Bodenerosionsgefdhrdung durch Wasser
nach ABAG2-Faktoren dargestellt. Regionalplanerisch befindet sich der Planbereich
innerhalb eines Gebietes mit besonderer potentieller Wassererosionsgefdhrdung des
Ackerbodens (siehe Abschnitt 3.1).

1 ABAG-Faktoren K*S*L*R
. [t/ha*q]
1 <5
Bl 2 5-<10
[1310-<15
[1415-<30
] 530-<55
B 455-<130
7  >=130

| ©2018 LIULG

Abbildung 4: Karte der ABAG-Faktoren K*S*L*R im Bereich des Plangebietes.

2.3.2 Natirliche Radioaktivitat und Radonschutz
Anhaltspunkte Uber radiologische Hinterlassenschaften im Plangebiet liegen nicht vor.

Das Plangebiet liegt in einem Radonvorsorgegebiet, festgelegt nach
§ 121 Abs. 1 Satz 1 StrISchG.

Regelungen zum Radonschutz ergeben sich aus §§ 121 bis 132 StrISchG  sowie
§§ 153 bis 158 StriSchV. Zum Schutz vor Radon ist ein Referenzwert von 300 Bg/m? for
Aufenthaltsrdume und Arbeitspldtze in InnenrGumen festgeschrieben.

TiDA: interdisziplindre Daten und Auswertungen — Online-Anwendung des Landesamtes fur Umwelt, Landwirtschaft und
Geologie des Freistaates Sachsen

2 Allgemeine Bodenabtragsgleichung (ABAG), hier mit den Faktoren Bodenerodierbarkeit (K), Hangneigung (S), Hang-
I&nge (L) und Erosivitat (R)
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Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsr@umen oder Arbeitspl&tzen errichtet, hat geeignete
MaBnahmen 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 MaBnahmen zum Feuchteschutz ein-
gehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Veré&nderung eines Gebdudes mit AufenthaltsrGumen oder
Arbeitsplatzen MaBnahmen durchfihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der
Luftwechselrate fUhren, soll die DurchfUhrung von MaBnahmen zum Schutz vor Radon
in Betracht ziehen, soweit diese MaBnahmen erforderlich und zumutbar sind.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb eines Radonvorsorgegebietes liegt,
sind beim Neubau von Gebduden mit Aufenthaltsrumen oder Arbeitsplétzen neben
der fachgerechten AusfUhrung der MaBnahmen hinsichtlich des Feuchteschutzes
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ein zus&tzlicher Radonschutz
einzuplanen und eine der folgenden Mdglichkeiten nach § 154 StriSchV durchzufih-
ren:

e Verringerung der Radon-222-Konzentration unter dem Gebdude oder

o gezielte Beeinflussung der Luftdruckdifferenz zwischen Gebdudeinnerem und
Bodenluft an der AuBenseite von Wanden und Béden mit Erdkontakt oder

e Begrenzung der Rissbildung an Wanden und Bdden mit Erdkontakt und Aus-
wahl diffusionshemmender Betonsorten mit der erforderlichen Dicke der Bau-
teile oder

e Absaugung von Radon an Randfugen oder unter Abdichtungen oder

e Einsatz diffusionshemmender, konvektionsdicht verarbeiteter Materialien oder
Konstruktionen.

In der kostenlosen Broschure ,,RadonschutzmaBnahmen - Planungshilfe fGr Neu- und
Bestandsbauten® (Hrsg.: Staatsministerium fUr Energie, Klimaschutz, Umwelt und Land-
wirtschaft, 2020, abrufbar unter: https://publikationen.sachsen.de/bdb/artikel/26126)
sind die Moglichkeiten zum Radonschutz praxisnah erl@utert. Bei Fragen zu Radonvor-
kommen, Radonwirkung und Radonschutz kann sich an die Radonberatungsstelle des
Freistaates Sachsen gewandt werden.

23.3 Geologie und Baugrund

Das Plangebiet befindet sich aus strukturgeologischer Sicht in der SGdvogtlandischen
Querzone. Der Untergrund im Plangebiet wird von quarzitstreifigem Schluffphyllit der
Schéneck-Formation gebildet. Die Festgesteine werden von einer teils mehrere Meter
md&chtigen Verwitterungs- und lockergesteinsartigen Zersatzschicht bedeckt. Geldn-
denah stehen eiszeitlich umgelagerter Gehdngelehm und Gehdngeschutt an. Im sud-
lichsten Bereich des Plangebietes sind Sande, Kiese und Schiuffe (Auelehm) der klei-
nen Bdche abgelagert. In geringem Umfang ist mit dem Auftreten von anthropoge-
nen AuffUllungen und Hindernissen (z. B. mit Fundamentresten) zu rechnen.

Im Vorfeld von BaumaBnahmenwird die DurchfUhrung von orts- und vorhabenskon-
kreten Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997 und DIN 4020 empfohlen. Der ge-
otechnische Bericht dazu sollte unter anderem Aussagen zur Baugrundschichtung, zu
den Grundwasserverhdltnissen sowie die Ausweisung von Homogenbereichen (ein-
schlieBlich Eigenschaften und Kennwerten) hinsichtlich der gewdhlten Bauverfahrens-
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weisen (z. B. Erdarbeiten, Bohrarbeiten) enthalten. Zudem sollten die geplanten MaB-
nahmen nach DIN EN 1997 einer geotechnischen Kategorie zugeordnet werden, die
den notwendigen Umfang an ErkundungsmaBnahmen und an zu erbringenden Nach-
weisen eingrenzt. Falls sich bautechnische Vorgaben é&ndern oder auch die ange-
troffenen geologischen Verhdltnisse von den erkundeten abweichen, sollte eine Uber-
profung und ggf. Anpassung der jeweiligen Baugrunduntersuchung erfolgen.

Vorhergehender Absatz wird in den Hinweisteil des Bebauungsplans Gbernommen.

FUr die Errichtung von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 hingewiesen, nach dem solche Anlagen zu planen, zu bauen
und zu betreiben sind. Die Fahigkeit zur Versickerung von Niederschlagswasser bzw.
ein verlasslicher Durchl@ssigkeitskoeffizient zur Bemessung von Versickerungsanlagen
sollte standortkonkret in Form von Sickertests nachgewiesen werden. Sofern hydroge-
ologische Untersuchungen durchgefUhrt werden, sollten diese vorzugsweise in die
Baugrunduntersuchung integriert werden.

Sofern Verkehrswege nach RStO 12 errichtet werden sollen, ist das Plangebiet der
Frosteinwirkungszone Ill zuzuordnen.

23.4 Geogefahren
Das Plangebiet befindet sich gemadB in der Erdbebenzone 1 mit der geologischen Un-
tergrundklasse R. Auf die DIN 4149 und die DIN EN 1998 (Eurocode 8) wird hingewiesen.

2.3.5 Alibergbau und Hohiraumgebiete

Das Plangebiet ist in einem Gebiet vorgesehen, in dem in der Vergangenheit berg-
bauliche Arbeiten durchgefUhrt wurden. Im unmittelbaren Bereich des Plangebietes
sind keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen vorhanden, die Bergsch&den oder an-
dere nachteilige Einwirkungen erwarten lassen. Da das Plangebiet in einem alten
Bergbaugebiet liegt, ist das Vorhandensein nichtrisskundiger Grubenbaue in Tages-
oberfldchenndhe nicht auszuschlieBen. Es wird deshalb empfohlen, alle Baugruben
auf das Vorhandensein von Spuren alten Bergbaues Uberprifen zu lassen.

23.6 Altlasten

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand der Stadt und der zust&ndigen Behorde berUhrt
das Vorhaben keine nach § 2 Abs. 4 BBodSchG altlastenverddchtigen FiGchen, bzw.
Altlastfléchen im Sinne von § 2 Abs. 5 BBodSchG.

23.7 Kampfmittelbelastung

Das Vogtland und unter anderem auch FlGchen in der NGhe des Plangebietes wurden
wahrend des 2. Weltkrieges von Bombenangriffen heimgesucht. Konkrete Hinweise
Uber zu erwartende Kampfmittelfunde im angefragten Baubereich liegen nach Aus-
wertung der dem Landratsamt Vogtlandkreis vorliegenden Unterlagen, einschlieBlich
der von der Landespolizeidirektion Zentrale Dienste Sachsen, Fachdienst Kompfmittel-
beseitigung Ubergebenen Unterlagen jedoch nicht vor.

Im Hinweisteil des Bebauungsplanes ergeht ein Hinweis auf §§ 3 und 4 der Kampfmit-
teiverordnung.

2.3.8 Archaologie und Denkmalschutz
Die archdologische Relevanz des Vorhabenareals belegen arch&ologische Kultur-
denkmale aus dem Umfeld, die nach § 2 SGchsDschG Gegenstand des Denkmal-
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schutzes sind. Nach § 14 SGchsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutz-
behdrde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfUhren will, von der bekannt oder den
Umsté&nden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. AusfUhren-
den Firmen werden auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaB § 20 SGchsDSchG
hingewiesen.

Ein Hinweis ergeht im Hinweisteil des Bebauungsplans.

23.9 Bergbauberechtigungen

Das Vorhaben befindet sich innerhallb des Erlaubnisfeldes "Erzgebirge" (Feldnummer
1680) zur Aufsuchung von Erzen der Beak Consultants GmbH. Auswirkungen auf die
Planung sind nicht zu erwarten.

2.3.10 Vermessungspunkte

Planungsprozesse bendtigen einen Raumbezug. G-plante oder bestehende Objekte
eines Planungsvorhabens beziehen sich lage- und héhenmdaBig auf ein landesweit ein-
heitliches amtliches Raumbezugssystem. Dabei wird zwischen Punkten der Grundlo-
genvermessung (Raumbezugsfestpunkte, Hohenfestpunkte und Schwerefestpunkte)
und Punkten des Liegenschaftskatasters (Aufnahmepunkte, den Raumbezugsfest-
punkten nachgeordnete Vermessungspunkte) unterschieden.

Sollten innerhalb des Planungsgebiets Punkte des Liegenschaftskatasters gefdhrdet
sein, wird durch das Landratsamt Vogtlandkreis (Kataster) um rechtzeitige Mitteilung
gebeten. Dieses Ubergibt einen Lageplan der Punkte mit Stellungnahme vom
06.05.2019. Die Punkte werden als Hinweise in die Planzeichnung Ubernommen.

FOr Punkte der Grundlagenvermessung ist der Staatsbetrieb Geobasisinformation und
Vermessung (GeoSN) in Dresden zustandig.
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3 Hoherrangige ortliche und Uberortliche Planungen
3.1 Raumordnung (Landes- und Regionalplanung)

Bauleitpldne sind den Zielen der Raumordnung (§ 4 Abs. 1 ROG) anzupassen. Die Er-
fordernisse der Raumordnung ergeben sich aus folgenden Raumordnungsplénen:

¢ Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (im Folgenden LEP),

e Regionalplan SUdwestsachsen (in Kraft getreten am 31.07.2008,
im Folgenden RP SWS),

¢ Entwurf des Regionalplans Region Chemnitz (durch Planungsverband fur 6ffent-
liche Auslegung beschlossen am 15.12.2015, im Folgenden RP-E RC).

3.1.1 Raumnutzung
Festlegungen in den Raumnutzungskarten der Regionalpldne sind nicht betroffen.

3.1.2  Raumstruktur

Die GroBe Kreisstadt Auerbach bildet nach LEP 2013 (Karte 1 ,,Raumstruktur”) einen
zentralérilichem Verbund mit der Stadt Rodewisch, der Verwaltungsgemeinschaft Fal-
kenstein und der Gemeinde Ellefeld. Im RP SWS und im RP-E RC (jeweils Karte 3 ,,Raum-
struktur®) wurde dies als Mittelzentraler StGdteverbund Goltzschtal (im Folgenden MSV
Goltzschtal) Gbernommen.

Sowohl im RP SWS als auch im RP-E RC (jeweils Karte 3) ist Auerbach auf Regionalen
Entwicklungs- und Verbindungsachsen dargestellt, diese sind:

e Plauen - SVB Godltzschtal — SVB Silberg (Z 1.5.2 a RP SWS) bzw. Plauen — MZV
Goltzschtal — StUtzengrin-Zschorlau — MZV Silberberg (Z 1.5.1 a RP-E RC)

e Reichenbach im Vogtland — Auerbach/Vogtl. - Tannenbergsthal — Klingentahl
(Z 1.5.2 e RP SWS) bzw. Reichenbach im Vogtland - Lengenfeld | Treuen — MZV
Goltzschtal - Klingenthal — (Kraslice — Sokolov — Karlovy Vary) (Z 1.5.1 t RP-E RC)

e Auerbach/Vogtl. — Treuen — A72 | Sachsenmagistrale — Reichenbach im Vogt-
land/Plauen (Z 1.5.2 f RP SWS) bzw. Zwickau - Lengenfeld — MZV Goltzschtal —
Schéneck/Vogtl. — Klingenthal — (Kraslice — Sokolov — Karlovy Vary) (Z 1.5.1 u RP-
ERC).

3.1.3 Grenznaher Raum

Im LEP 2013 (Karte 3 ,,RGume mit besonderem Handlungsbedarf") ist das Gebiet als
»agrenznahes Gebiet" signiert. Die Signatur findet sich als ,grenznahe RGume gemdani
LEP* entsprechend in Karte 5 (Titel ebenso) des RP-E RC. Nach Z 1.9.3.1 RP-E RC sind in
grenznahen Rdumen lagedingte Nachteile durch MaBnahmen (Disparitatsabbau, At-
traktivitdtsgewinn) zu mildern. Nach der Begrindung zu Z 1.9.3.1 RP-E RC richtet sich
das Ziel ,an alle Handlungsebenen und Behérden, (...) MaBnahmen zur Erhéhung der
Attraktivitat der [grenznahen] Gemeinden bevorzugt zu beférdern. Dabei sind Hand-
lungsrichtungen, die auf die Verbesserung der Wohnqualitat (...) zielen, im Sinne der
Planungsabsicht ,,geeignete AusgleichsmaBnahmen®, um (...) Benachteiligungen
Vorzugswirkungen entgegenzusetzen®.

Bezug zur Planung: Wie in Abschnitt 4 dargestellt kann durch die 5. Bebauungsplandn-
derung ein AftraktivitGtsgewinn durch eine Verbesserung der angebotenen Wohn-
qualitat in Auerbach erreicht werden. Der zukUnftige Wohnraumbedarf besteht groB-
tenteils aus Bedarf nach Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Der zukUnftige
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Neubaubedarf liegt ausschlieBlich bei Ein- und Zweifamilienhdusern. Mit der Plandn-
derung wird von dreigeschossiger, zusammenhdngender Bebauung abgeruckt und
Angebot im Bereich der im gesamten Landkreis nachgefragten Ein- und Zweifamilien-
hauser geschaffen. Damit wird durch Reduzierung von Wohneinheiten auch der de-
mographischen Entwicklung Rechnung getragen. Durch die Umwandlung von Misch-
gebiet in Allgemeines Wohngebiet wird die mdgliche Wohnqualitat signifikant ernoht.
Das Angebot macht Auerbach als Wohnort fUr die Hauptabwanderungs- und Nach-
fragegruppe der jungen Menschen attraktiver.

3.1.4 Klima und Luft

Im RP SWS (Karte 5 ,,Landschaftsbereiche mit besonderen Nutzungsanforderungen®)
ist das Plangebiet als Kaltluftentstehungsgebiet gekennzeichnet. Damit verbunden ist
das Ziel Z 2.1.6.1 RP SWS. Danach sollen die Gebiete so gesichert werden, dass sie ihre
klimadkologische Ausgleichsfunktion erfillen kdnnen. MaBnahmen, welche die Entste-
hung von Frischluft verhindern, sollen vermieden werden.

Bezug zur Planung: Durch die 5. Anderung des Bebauungsplans wird der Nutzungs-
druck durch die Umwandlung der Mischbaugebiete in Allgemeine Wohngebiete mit
niedrigerer, weniger dichter Bebauung reduziert. Ein hoher Grunanteil bleibt zum kli-
matischen Ausgleich im Sinne der Verdunstung bleibt erhalten. Eine starke Uberwér-
mung ist durch die geplante Anderung nicht zu erwarten. Die Kaltluftentstehung, be-
zogen auf das gesamte Kaltluftentstehungsgebiet, wird nicht erheblich beeintrdchtigt.

3.1.5 Boden

Nach G 2.1.5.3 RP SWS sind bodenverbrauchende Nutzungen auf ein nutzungsbedingt
erforderliches MaB zu beschrdnken und zu begrinden. Durch MaBnahmen (z.B. fl&-
chensparende Bauweisen, wasserdurchldssige Materialien) ist eine Minimierung des
Versiegelungsgrades anzustreben.

Bezug zu Planung: Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes wird fir den Anderungs-
bereich eine bedarfsgerechte Bodennutzung eingefuhrt. Die bodenverbrauchende
Nutzung des Wohngebietes wird auf das erforderliche MalB im Sinne des Neubedarfs
und damit der stadtebaulichen, demographischen und ékonomischen Entwicklung
der Stadt beschrankt.

Das Plangebiet im RP SWS innerhalb der ,,Gebiete mit Anhaltspunkten fUr schadliche
stoffiche Bodenverdnderungen bzw. ,Regionalen Schwerpunkte der Altlastenbe-
handlung” (Karte 6 ,,Sanierungsbedurftige Bereiche der Landschaft”) dargestellt. Da-
mit verbunden ist Z 2.1.5.6 RP SWS. Danach sind weitergehende Untersuchungen hin-
sichtlich des vorliegenden Gefdhrdungspotentials durchzufUhren und Nutzungen er-
forderlichenfalls anzupassen.

Bezug zu Planung: Unterhalb der sehr kleinmaBstdbigen, allgemeinen Ausweisungen
des Regionalplans findet sich in groBeren MaBstGben weder im Fldchennutzungsplan,
im Landschaftsplan oder im rechtwirksamen Bebauungsplan noch im Zuge der Trager-
beteiligung ein Hinweis auf schddliche Bodenverdnderungen oder Altlasten.

Nach RP-E RC befindet sich das Plangebiet in Karte 9 (,,Bereiche der Landschaft mit
besonderen Nutzungsanforderungen®) innerhalb eines Gebietes mit besonderer po-
tentieller Wassererosionsgefdhrdung des Ackerbodens. Laut Z 2.1.5.3 RP-E RC ist darauf
hinzuwirken, dass bei BaumaBnahmen Vorsorge gegen Erosionssché&den getroffen
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wird. Nach Z 2.1.5.4 RP-E RC sollen in den kommunalen und fachlichen Planen flachen-
konkret vorsorgende MaBnahmen des Erosionsschutzes vorgesehen werden.

Bezug zu Planung: Die Wassererosionsgefdhrdung wird durch textliche Hinweise zu
Wasserrockhaltung, Versickerung und Erosionsschutz bei BaumaBnahmen sowie durch
die Nutzung von Retentionszisternen, die Planung von Versickerungsfldchen und einen
hohen Grunanteil, insbesondere in Abgrenzung zu den angrenzenden Ackerfldchen,
beachtet.

3.1.6 Wasser
Nach Karte 9 RP-E RC liegt das Plangebiet innerhalb eines Bereiches mit besonderen
Anforderungen an den Grundwasserschutz. Damit verbunden ist das Z 2.2.1.4 RP-E RC.
Danach soll die Beeintrachtigung des Grundwassers durch Stoffeintrdge verringert
werden. Der Empfindlichkeit des Grundwassers ist durch angepasste Nutzungen Rech-
nung zu tragen.

Nach ebendieser Karte handelt es sich um ein Gebiet zur Erhaltung und Verbesserung
des Wasserrckhaltevermégens. Nach Z 2.2.2.7 RP-E RC ist hier auf eine Erhaltung und
Verbesserung des Retentionsvermdgens sowie auf einen verzégerten und gefahrlosen
Abfluss des Wassers bei Niederschlagsereignissen hinzuwirken.

Bezug zu Planung: Mit den angedachten Planinhalten (Retentionszisternen, Versicke-
rungsfldchen, hoher Grinanteil) wird das Plangebiet mit einem RUckhaltevermdgen
ausgestattet, dass einen verzdgerten und gefahrlosen Abfluss bei Niederschlagsereig-
nissen ermaéglicht.

3.1.7 Siedlungsflachenentwicklung

Nach Z 1.2.5 RP-E RC ist die Funktionsfahigkeit der Stadte als fragende Elemente des
zentralortlichen Systems der Region zu sichern und zu verbessern. Dabei ist insbeson-
dere durch staddtebauliche MaBnahmen die Erhaltung und Revitalisierung funktions-
gemischter innerstadtischer Strukturen zu unterstUtzen. Der Ansiedlung innenstadtrele-
vanter Funktionen in randstédtischen Bereichen ist entgegenzuwirken.

Nach der Begriundung zu Z 1.2.5 RP-E RC wird damit auf funkfionsgemischte Innen-
stddte gezielt, genannt werden Wirtschaft, Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistung, Kul-
tur, Gastronomie und Tourismus/Freizeit. Als Hintergrund werden eine Gberwiegend auf
yrandstadtische" Standorte gerichtete Entwicklung und damit eine Schwéchung der
Innenstadte angefuhrt, aus der eine ,,Destabilisierung des zentraldrtlichen Systems* re-
sultiere. Innerstadtische Wohnfunktionen sollen qualitativ aufgewertet werden.

Bezug zur Planung: Ein Konflikt mit Z 1.2.5 RP-E RC wird nicht erkannt. Wie in der Begrun-
dung dargestellt ist das Plangebiet ginstig an den OPNV angeschlossen und lieg in
Kernstadtndhe. Die Kernstadt ist ggf. fuBlaufig, per Rad, PKW oder Bus in Minuten er-
reichbar. Zukinftige Bewohnerinnen kdnnen die innerstddtischen Funkfionen bei Be-
darf leicht erreichen und nutzen. Eine Randst&dtischkeit kann insofern nicht erkannt
werden. Es wird lediglich an dieser Stelle ein Siedlungsabschluss erzeugt, der stéadte-
baulich bereits seit Uber zwei Jahrzehnten angestrebt wird und sich z.T. bereits entspre-
chend entwickelt hat (siehe stdlicher Teil des Bebauungsplans).

Die Bebauungsplandnderung dient der Stabilisierung der demographischen Entwick-
lung der Gesamtstadt Auerbach/Vogtl (vgl. Abschnitt 4.1). Eine Destabilisierung der
ZLentralértlichkeit kann insofern nicht erkannt werden. Orte hdherer Zentralitdt zeichnen
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sichin der Regel auch durch eine Bevélkerungskonzentration gegentber dem Umland
aus. Da mit der 5. Anderung des Bebauungsplans, Bevélkerung im Stadtgebiet gehal-
ten werden soll, wird einer zunehmend dispersen Verteilung der Bevdlkerung entge-
gengewirkt und der Erhalt des Zentralen-Orte-Systems unterstUtzt.

Wie in Abschnitt 4.2 dargestellt, finden sich durchaus Innenentwicklungspotentiale im
Kernstadtbereich. Da mit dem Bebauungsplan ein dartber hinausgehender und An-
gebotsseitig alternativer Bedarf gedeckt werden soll, steht das Plangebiet nicht in Kon-
kurrenz zu einer dem Z 1.2.5 RP-E RC entsprechenden Innenstadtentwicklung.

Die Ziele 1.2.7 RP-E RC und 1.1.7 RP SWS sind im Wortlaut gleich. Formuliert werden Ziele
zu GréBenordnung und Schwerpunktsetzung von Baugebieten.

Tabelle 5: Bezug zu Z 1.2.7 RP-E RC und 1.1.7 RP SWS.

Ziele 1.2.7 RP-E RC und 1.1.7 RP SW$S

Bezug zur Planung

Die Flacheninanspruchnahme im AuBenbe-
reich ist auf das unabdingbar notwendige
MaB zu reduzieren.

Es handelt sich bauplanungsrechtlich nicht
um eine AuBenbereichsfldche (Safzungsge-
biet!l). Sicher geht aber mit der Planung eine
Fldcheninanspruchnahme einher.

Es besteht Bedarf (vgl. Abschnitt 4), der an
dieser Stelle bestmdglich gedeckt werden
kann (vgl. insbesondere Abschnitt 4.3). Inso-
fern besteht die Notwendigkeit der FIGchen-
inanspruchnahme.

Die historisch wertvollen Stadt- und Dorfkerne
sind u erhalten, zu sanieren und angepasst
weiter zu entwickeln.

Die Planung berGhrt keine wertvollen Stadt-
und Dorfkerne.

Wohngebiete sollen unter Beachtung sté&dte-
baulicher, denkmalpflegerischer und sozialer
Belange in stadtebaulich integrierten Lagen,
entsprechend dem Bedarf und den kUnfti-
gen Anforderungen umzustrukturieren, um
der demographischen Entwicklung hinrei-
chend Rechnung zu fragen.

Siehe dazu Erlduterungen zu Z 1.2.5 RP-E RC.
Dem aus der demographischen Entwicklung
resultierendem Bedarf wird Rechnung getra-
gen.

Nicht mehr bendtigte Baufl&dchen, insbeson-
dere in randstadtischen Bereichen, sollen zu-
rGckgebaut, renaturiert und entsiegelt wer-
den.

Das Ziel richtet sich hier an bereits baulich in
Anspruch genommene Fldchen.

Nach Z 2.2.1.4 LEP ist die Festsetzung neuer Baugebiete auBerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile ist nur in Ausnahmefdllen zuldssig, wenn innerhalb dieser Ort-
steile nicht ausreichend FlGchen in geeigneter Form zur VerfGgung stehen. Solche
neuen Baugebiete sollen in stGdtebaulicher Anbindung an vorhandene im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile festgesetzt werden.

Bezug zur Planung: Ziel ist die Inanspruchnahme einer Fldche mit bestehendem Bau-
recht. Planungsziele und zum bestehender Bedarf werden in Abschnitt 4 der Begrin-
dung erl@utert. Der gesamistadtische Bedarf und die Wahl des Standortes werden fer-
ner ohne BerUcksichtigung der Einstufung als Mittelzentrum ermittelt, so dass der Bedarf
grundlegend als legitim betrachtet werden kann. Es wird Fldche in stadtebaulicher
Anbindung an den vorhandenen Siedlungskdrper und in Kernstadtndhe in Anspruch
genommen. Ein nach Z 2.2.1.4 LEP geforderter Ausnahmefall ist gegeben.
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3.2 Flachennutzungsplanung

Die Stadt Auerbach/Vogtl. gehdrt zum MZSV Galtzschtal mit einem gemeinsamen FlG-
chennutzungsplan (Bekanntmachung am 01.10.2004) mit Stand der 1. Anderung (Be-
kanntmachung am 11.04.2016). Die 2. Anderung des Fldchennutzungsplanes findet im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zur 5. Anderung des Bebauungsplanes statt.
Abbildung 5 zeigt die wirksamen und angedachten FNP-Darstellungen.

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan werden gemdaB dem aktuellen Bebauungs-
planstand Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete dargestellt. Mit der 2. Ande-
rung des Fldchennutzungsplans sollen entsprechend der 5. Anderung des Bebauungs-
plans Wohnbaufl&chen dargestellt werden, so dass der Bebauungsplan aus dem FI&-
chennutzungsplan entwickelt werden kann.

Darstellung im wirksamen FNP Angedachte Darstellung im FNP
_Stand 2. Anderung, Enfwurf

! &=

Abbildung 5: Darstellungen im FliGchennutzungsplan.

3.3  Landschaftsplanung

FUr das Plangebiet existiert ein Landschaftsplan mit Planstand Vorentwurf Mai 1999.

Konflikte gehen aus den Ausweisungen der Wohn- bzw. Mischbaufldchen hervor. Hier
sient der Landschaftsplan eine Beeintréchtigung und Gefdhrdung durch geplante
Siedlungserweiterung. Im Folgenden diese zusammenfassend dargestellt:

FUr das Plangebiet finden sich dort keine Signaturen fUr die Themen ,,Arten- und Bio-
topschutz" oder ,Wasserpotential”. Das Bodenpotential des Gebietes ist als vorwie-
gend verndssungsfrei, z.T. mit Staundsse gekennzeichnet. Es handelt sich nach Land-
schaftsplan um Lehmbdden. Hinsichtlich der Erosion durch Wasser erhdlt das Plange-
biet die Empfindlichkeitsstufe , mittel”, was einen Bodenabtrag von 10 bis 15 Tonnen
pro Hektar und Jahr bedeutet. Als Entwicklungsziele werden hier hangparallele Bewirt-
schaftung und erforderliche ErosionsschutzmaBnahmen genannt. Bei Thema , Klima-
potentiale” erhdlt die Fldche selbst keine Signatur. Das Plangebiet gehort nicht zu den
Bereichen, die unter klimatologischen Gesichtspunkten (Kalt- und Frischluftbewegung)
offen zu halten sind. Die Fldche grenzt an einen Siedlungsbereich an, der als Uberwie-
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gend locker bebaut mit guter Durchgrinung charakterisiert wird. Die landschaftspfle-
gerische Entwicklungskonzeption betrachtet die Planung des rechtswirksamen Bebau-
ungsplans (Wohngebiet und Mischgebiet) als landespflegerisch bedingt vertretbar.
Das landschaftspflegerische Ziel (Bedingung) ist auch hier eine aufgelockerte und gut
durchgrinte Siedlungsstruktur.

AbschlieBend ist anzumerken, dass die Kernstadt flichendeckend als Siedlungsfladche
mit Defiziten in der Grin- und Freifldchenausstattung und einem hohen Versiegelungs-
grad gekennzeichnet ist.

Bezug zur Planung: Die Wassererosion stellt den groBten aus naturbUrtigen Faktoren
resultierenden Konflikt im Sinne der Landschaftsplanung dar. Zum Umgang mit dem
Thema Wassererosion finden sich AusfUhrungen weiter oben im Text (Abschnitt 3.1).

Siedlungsstrukturell wird die laut Landschaftsplan locker bebaute und durchgrinte an-
grenzende Siedlungsstruktur fortgefUhrt und in Siedlungsrandlage zu einem Abschluss
gebracht.

Die in Abschnitt 4 dargestellte unterschiedliche Entwicklung zwischen Kernstadt und
weiter auBen liegenden Stadtteilen zeigt, dass es sich beim Plangebiet um einen zur
Wohnbauentwicklung wesentlich geeigneteren Standort handelt, da die Bevdlke-
rungsentwicklung aufgrund des Wohnbedarfes in Bereichen, welche der vorliegenden
Planung dhneln, eher stabile statt sinkende Bevdlkerungszahlen mit sich bringt. Im Ge-
gensatz zur angedachten lockeren und durchgrinten Bebauung im Plangebiet zeigt
der Landschaftsplan fOr die gesamte Kernstadt einen Mangel an Grin- und Freifl&-
chen und unterstUtzt damit die Einschdtzung des INSEK der Stadt (Abschnitt 4), dass
der Standort OpitzstraBe gut geeignet ist um den Vorstellungen der Nachfrager von
atftraktivem Wohnen zu entsprechen.
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4 Ziele und Zwecke des Bebauungsplans
4.1 Anlass und Erfordernis der Planung

Im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplans sollen Art und MaB der baulichen
Nutzung an den sich verdndernden Wohnungsmarkt angepasst werden. Es hat sich
gezeigt, dass mit den rechtskraftigen Festsetzungen keine stGdtebauliche Entwicklung
erzielt werden konnte. Mit der 5. Anderung soll die Nutzungsintensit&t im Planbereich
reduziert und Raum fUr die Entwicklung eines Wohngebietes geschaffen werden, mit
dessen Festsetzungen dem Neubedarf im Sektor der Ein- und Zweifamilienhduser (vgl.
Abschnitt 4.2) ein entsprechendes Angebot gegenuber gestellt werden kann.

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes soll der Bevélkerung die Mdglichkeit zur
Schaffung von ihren Ansprichen nach attraktivem Wohnraum eingerdumt werden.
Der Standort ist bereits in der Landschaftsplanung, Fldchennutzungsplanung und im
INSEK der Stadt Auerbach/Vogtl. als Baustandort vorgesehen. Die stGdtebaulichen
Konzeptionen werden mit der 5. Anderung konkretisiert und an die aktuelle Nachfrage
angepasst.

Insofern ist § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB die DurchfUhrung eines Bauleitplanverfahrens zur
5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Wohngebiet OpitzstraBe", 2. Bauabschnitt
erforderlich.

Demographie und die damit verbundene Wohnungsmarktnachfrage entwickeln sich
nicht in gleichmd&Big Uber das Stadtgebiet. Die Merkmale des demographischen Wan-
dels (steigendes Durchschnittsalter, Abnahme der Bevolkerungszahl...) sind nach IN-
SEK besonders auf die Kernstadt konzentriert, wo infolge dessen vermehrt Leerstand
auftritt. In Bereichen auBerhalb der Kernstadt bleibt trotz des demographischen Wan-
dels die Bevélkerungszahl nahezu konstant, wihrend Neubau von Einfamilienhdusern
stattfindet. Nach INSEK der Stadt Auerbach/Vogtl. treten hier ,kaum nennenswerte
Probleme* auf. Es muss deshalb eine Stadtentwicklungspolitik gefunden werden die
sowohl der ,,Aushdhlung” der Kernstadt entgegentritt, als auch den marktwirksamen
Wohnbedurfnissen der Bevolkerung entspricht und damit die demographische Lage
der Stadt stabilisiert. Beim Plangebiet handelt es sich um einen den BeduUrfnissen der
Bevdlkerung nach attraktiven Wohnstandort in Kernstadtnédhe.

Die vorliegende Planung dient damit auch der Bindung junger Familien an die Stadt
Auerbach/Vogtl. Wahrend Arbeitgeber Fachkréftemangel bemerken und sich die
Lage am Arbeitsmarkt weiterhin entspannt, wandern junge Familien in Regionen mit
besseren Verdienstmoglichkeiten ab. Nach INSEK wird daher vorgeschlagen, dem ent-
gegenzuwirken, indem diesen mehr Méglichkeiten eingeréumt werden selbstgenutz-
tes Wohneigentum zu schaffen oder zu erwerben. Das INSEK nennt als Entwicklungs-
potential fUr zentrumsnahen Wohnungsbau explizit den Standort Wohngebiet Opitz-
straBe. Dazu muss der Bebauungsplan bedarfsgerecht angepasst werden, ,,zumal An-
fragen von Bauwilligen geh&uft auftreten®.

4.2 Wohnbaubedarf- und Reserven

Im Rahmen der 2. Fldchennutzungsplandnderung des MZSV Goltzschtal wurden
Wohnbaureserven und -bedarf ermittelt. Im Folgenden sollen die Ergebnisse nachvoll-
ziehbar zusammengefasst werden.

Planungshorizont: Planungshorizont ist das Jahr 2035.
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Datengrundlagen fir die Stadt Auerbach:

e 7. Regiondlisierte Bevolkerungsvorausberechnung (7. RBV) des Freistaates
Sachsen 2019 bis 2035, Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Ka-
menz 2020

¢ Wohnungsmarkiprognose 2030 Bundesamt fUr Bauwesen und Raumordnung
(BBSR), Bonn 2015

o GENESIS-Online Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Kamenz 2020

o Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) der GroBen Kreisstadt Auer-
bach/Vogtl., 15. Fortschreibung vom 11.12.2017 [Anm.: derzeit in Fortschrei-
bung]

¢ Brachenkataster der GroBen Kreisstadt Auerbach/Vogtl.

¢ Abfrage der Flachenreserven in Gebieten mit Satzungsrecht (Bebauungspldne,
stddtebauliche Satzungen nach §§ 34 und 35 BauGB) bei der Bauverwaltung,
aktualisiert Juli/August 2020

Rahmenbedingungen: Die Stadt Auerbach/Vogtl. unterliegt dem regionaltypischen
demographischen Wandel. Damit gehen eine kleiner werdende Bevolkerungszahl
und eine sich verdndernde Zusammensetzung der Bevolkerung, insbesondere hinsicht-
lich der Altersstruktur einher. Nach der 7. RBV nimmt die Bevdlkerungszahl zwischen
2020 und 2035 um 14,5 bis 19,8 % ab. Dabei fallt der Saldo der rGumlichen Bevdlke-
rungsbewegung (Zu- und Fortzige) voraussichtlich ausgeglichener aus, als der Saldo
der natUrlichen Bevdlkerungsbewegung (Geburten- und Sterbefdlle), welche die
Haupttriebkraft hinter der Bevdlkerungsentwicklung ist.

Als Grundlage zur Abschatzung der Entwicklung des Wohnungsmarktes dient die Woh-
nungsmarktprognose 2030. Danach nimmt die EigentUmerquote, die Pro-Kopf-Wohn-
fldchennachfrage und die Wohnfldchennachfrage insgesamt und insbesondere im
Bereich der des Sektors der Ein- und Zweifamilienhduser zu. Im Vogtlandkreis besteht in
Zukunft ein abnehmender Neubaubedarf. Dieser konzentriert sich im Wohnungsbau
(statistisch) ausschlieBlich auf den Bereich des Ein- und Zweifamilienhaussektors.

Dieses Bild spiegelt sich auch in der Vergangenheit wieder. Nach der séchsischen Ge-
meindestatistik (GENESIS-Online) waren in Auerbach/Vogtl. in den Jahren 2010 bis 2019
im Mittel 98,7 % der fertiggestellten Wohngebdude Gebdude mit bis zu zwei Wohnun-
gen, bzw. in acht von zehn Jahren alle. Damit war die Bautatigkeit im Bereich der
Mehrfamilienh&user marginal.

Entsprechend konzentriert sich der Leerstand auf a) Gebdude mit 3 und mehr Woh-
nungen und b) Wohngebdude, die vor 1991 errichtet wurden.

Wohnbavureserven: Eine Liste der Reservefldchen findet sich in Anlage 3.

Wohnbaureserven bestehen in Bebauungspldnen, stddtebaulichen Satzungen und
weiteren Innenentwicklungspotentialen wie Brachfl&échen oder Baulicken. Die Stadt
Auerbach/Vogtl. hat eine Reserve zum Bau von 106 Wohneinheiten in der am Markt
nachgefragten Bauweise (Ein- und Zweifamilienhduser) in Satzungsgebieten (Bebau-
ungsplé@ne und stddtebauliche Satzungen).

Weitere Reserven fUr den Bau von 78 Wohneinheiten resultieren aus Innenentwick-
lungspotentialen. Davon befindet sich ein Potential fir 66 Wohneinheiten in Privatbe-
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sitzund lediglich ein Potential fUr 12 Wohneinheiten in kommunalem Besitz. Es wird auf-
grund der Erfahrungen der Stadtverwaltung Gber die vergangenen Jahre davon aus-
gegangen, dass nur ein Drittel der Potentiale in Privatbesitz im betrachteten Entwick-
lungszeitraum zur VerfGgung stehen, also Potential fur 22 Wohneinheiten. In Summe
ergeben sich verfGgbare Innenentwicklungspotentiale fir 34 Wohneinheiten in 6ffent-
lichem und privatem Besitz.

In Summe stehen der Stadt Auerbach/Vogtl. Reserven in Satzungen und Innenentwick-
lungspotentialen fUr den Bau von 140 Wohneinheiten im Marktrelevanten Sektor zur
Verfugung.

Abschatzung des Neubaubedarfs: Zur quantitativen Abschdtzung des zukinftigen
Neubaubedarfs mUssen die Datensdtze der 7. RBV (Ebene: Gemeinde, Zeitraum 2035)
und der Wohnungsmarktprognose 2030 (Ebene: Landkreis, Zeitraum bis 2030) harmo-
nisiert werden. Dies geschieht indem die Annahmen getroffen werden, dass der
Wohnbaubedarf des Landkreises Uber die Bevolkerungszahl auf die Gemeindeebene
heruntergebrochen werden kann und die Wohnbauentwicklung Uber das Jahr 2030
per linearem Trend, bezogen auf die letzten zehn betrachteten Jahre des Betrach-
tungszeitfraumes, bis zum Jahr 2035 extrapoliert werden kann (vgl. Tabelle 6).

FUr die Stadt Auerbach/Vogtl. ergibt sich so rechnerisch ein Neubaubedarf von 236
bis 238 Wohneinheiten im Bereich des Ein- und Zweifamilienhaussektors.

Gesamirechnung: Der ermittelten Wohnbaunachfrage von 236 bis 238 Wohneinheiten
steht eine Flachenreserve fUr 140 Wohneinheiten gegentber. Damit besteht ein Zu-
satzbedarf an Raum fUr 96 bis 98 Wohneinheiten bis zum Jahr 2035.

Mit der 5. Plan&nderung ergibt sich Raum fur 40 Wohneinheiten.

4.3 Planungsalternativen

Wie in den Abschnitten 4.1 und 4.2 kdnnen die Wohnbaureserven der Stadt Auer-
bach/Vogtl. die Nachfrage am Wohnungsmarkt nicht decken. Es mussen nachfrage-
gerechte Standorte geschaffen werden. Der Standort OpitzstraBe ist bereits in Land-
schafts- und Fldchennutzungsplanung als Standort vorgesehen und wird im INSEK als
explizit geeigneter Standort hervorgehoben, an dem der Nachfrage begegnet wer-
den kann. Einen dhnlich gunstigen Standort, insbesondere in Bereichen bestehenden
Baurechts, gibt es im Stadtgebiet nicht. Er ist zentrumsnah und erfUllt frotzdem die An-
spruche der Bevélkerung an ein attraktives Wohnumfeld.

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, die Planung an aktuelle
stdtebauliche Erfordernisse anzupassen. Der Bebauungsplan Nr.7 ,Wohngebiet
OpitzstraBe”, 2. Bauabschnitt schlieBt sich an einen bestehenden, ausgelasteten Be-
bauungsplan ,Wohnpark Opitzstr. 1.BA VEP Nr.12" an und zielt auf die Auslastung des
Plangebietes, um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zwischen Schénheider
StraBe, Lindenallee und DittesstraBe herbeizufUhren, was folgerichtig nur am Standort
maoglich ist.

Mit der Planung wird eine Entwicklung im Geltungsbereich der 5. Anderung des Be-
bauungsplanes einer Entwicklung im ,inneren" Bereich des Bebauungsplanes zu-
ndchst vorgezogen. Sowohl hier als auch dort besteht Baurecht. Die Attraktivitdt des
Standortes ist durchaus ausschlaggebend. Eben aufgrund der attraktiven Lage bietet
sich der Stadt Auerbach/Vogtl. die Méglichkeit den Standort wirtschaftlich Tragfdhig
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zu erschlieBen und zu entwickeln. Eine weitere Entwicklung des Geltungsbereiches des
gesamten Bebauungsplans ist zukUnftig, gerade bei positiver Entwicklung des Gel-
tungsbereiches der 5. Anderung, denkbar (Sichtbarwerden der Attraktivitat for weitere
Nachfrager). Attraktive und Kernstadtnahe Wohnlagen kdnnen zukUnftig prinzipiell
auch hier entstehen. ZweckmaBiger Weise entscheidet sich die Stadt Auerbach/Vogtl.
aber fUr die angestrebte aktuell durchfUhrbare Entwicklung.

Bei NichtdurchfUhrung der 5. Plandnderung konnte das bestehende Baurecht wahr-
genommen werden. Die rechtskraftigen Festsetzungen entsprechen jedoch nicht den
aktuellen staddtebaulichen Erfordernissen. Die Nullvariante (Erhalt des aktuellen Plan-
standes) wurde den Wohnansprichen der Bevdlkerung nicht genigen und eine den
stddtebaulichen Erfordernissen entsprechende Entwicklung des Standorts verhindern.
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Tabelle 6: Ermittlung des Wohnbaubedarfes fir Ein- und Zweifamilienhdusern.
Jahr | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035
Auerbach/Vogtl.: Bevolkerungszahl nach der 7. RBV [EW] 3
Variante 1 | 17.990|17.810|17.630|17.450 | 17.260 | 17.080 | 16.900 | 16.720| 16.540 | 16.370 | 16.200 | 16.030| 15.870| 15.710 | 15.550 | 15.390 | 2020
Variante 2 | 17.980|17.780|17.590|17.400 | 17.200 | 17.000 | 16.800| 16.590| 16.380 | 16.180 | 15.980| 15.790| 15.590 | 15.400 | 15.200 | 15.010 | bis
Vogtlandkreis: Neubaubedarf im Ein- und Zweifamilienhaussektor [WE/10.000 EW] 2035
| 3 [ 2] 2] 2] nliwo] 9] 9] 8| 8 | 8 | 7] 6] 6] 5 | 5 [|IWH
Auerbach/Vogtl.: Neubaubedarf im Ein- und Zweifamilienhaussektor [WE]

Variante 1 23 21 21 21 19 17 15 15 13 13 13 11 10 9 8 8 238
Variante 2 23 21 21 21 19 17 15 15 13 13 13 11 9 9 8 8 236
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TEIL 11 STADTEBAULICHE PLANUNG

1 Planinhalt
1.1 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt werden entsprechend dem Planerfordernis (vgl. Teil | Abschnitt 4) Allge-
meine Wohngebiete.

Unzul@ssig sollen Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke sowie alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweisen Nutzungen sein.

Durch den Ausschluss der Nutzungen soll

a) dem planerischen Ansatz zur Schaffung von Wohneigentum in Form von Ein- und
Zweifamilienhdusern Rechnung getragen,

b) Besucherstrome in den Wohnbereichen vermieden,

c) dem Ziel der Ansiedlung solcher Nutzungen mdéglichst in den zentralen Bereichen
der Kernstadt (bzw. bspw. Tankstellen an geeigneteren Standorten) Rechnung ge-
fragen werden.

Durch den Ausschluss der Nutzungen wird der Gebietscharakter nicht beeintrachtigt.

Zuldssig sollen Wohngebdude nach und die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
sein. Damit soll bei Bedarf die Ansiedlung wohnortnaher, dem Wohnen zutréglicher
Gewerbe und gegebenenfalls auch wohnortnahes Arbeiten ermdglicht werden.

1.2  MaB der baulichen Nutzung

Grundfldchen- und Geschossflachenzahl werden auf die vom Gesetzgeber in
§ 17 BauNVO vorabgewogenen Obergrenzen festgesetzt. Es sollen nicht mehr als zwei
Vollgeschosse errichtet werden. Dabei soll die Gebdudeoberkante auf zehn Meter
beschrankt sein.

Mit den Festsetzungen werden aus der nédheren Umgebung und dem weiteren Land-
schaftsausschnitt abgeleitet und entsprechen diesen. Damit resultiert aus dem Mal3
der baulichen Nutzung kein Uberhéhungs- oder Verfremdungseffekt. Damit wird das
EinfUgen der Baugebiete in Nachbarschaft und Landschaft unterstGizt.

Moglich bleibt damit auch eine eingeschossige Bebauung. Die Stadt Auerbach/Vogtl.
lasst diese Moglichkeit offen, um mit dem Standortverschiedenen WohnbedUrfnissen
begegnen zu kdnnen. Gleichzeitig kann das Einstreuen eingeschossiger Bebauung in
Siedlungsrandlage als weitere Abstufung des Siedlungskdrpers hin zur offenen Land-
schaft dem Landschaftsbild dienlich sein.

Es ist eine maximale Gebdudehdhe von 10,00 m festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt
fOr die héchstzuldssigen Gebdudehdhen ist die mittlere Fahrbahnoberkante der zuge-
ordneten Verkehrsfldche festgesetzt, um einen Bauwerksnahen Bezugspunkt herzustel-
len. In die festgesetzte Gebdudehdhe kdnnen zwei Vollgeschosse und ein Dach ein-
geordnet werden, ohne das Landschaftsbild erheblich zu beeintrchtigen.
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Die héchstzul@ssige Gebdudehdhe darf von untergeordneten Bauteilen ausnahms-
weise Uberschritten werden, damit wird insbesondere auch die Mdglichkeit der Nut-
zung erneuverbarer Energien (Solaranlagen) unterstitzt. Gegebenenfalls kbnnen aber
auch andere zur Nutzung der Gebdude notwendige Anlagen zusatzlichen Raum er-
fordern, worGber im Einzelfall zu entscheiden ist.

Eine genaue Parzellierung wird nicht festgesetzt. Die Bauparzellen werden sich in ihrer
GroéBe nach der aktuellen Nachfrage richten. Aktuell wird von bis zu 40 Parzellen aus-
gegangen.

1.3 Uberbaubare Grundsticksfléiche und Bauweise

Baufelder werden entlang der ErschlieBungsstralBe mit einem Abstand von fUnf Metern
zu dieser festgesetzt, entlang der StichstraBen mit drei Metern Abstand. Zwischen Ver-
kehrsfldéche und Baugrenze sind Garagen, Carports und Nebenanlagen unzuldssig.
Damit wird gewdhrleistet, dass eine Begrinung der Vorgdarten erfolgen kann und dem
Ziel der tatsé@chlichen und wahrgenommenen Durchgrinung des Gebietes Rechnung
getragen.

Mit der ausnahmsweise zuldssigen Uberschreitung der Baugrenzen, soll eine architek-
tonische Flexibilitdt fir die Einordnung von Hauseingdngen, Terrassen oder Balkonen
eingerdumt werden.

AuBerhalb der Baugrenzen sind zudem bauliche Anlagen zuldssig, die der Ver- und
Entsorgung des Gebietes dienen. Damit kénnen beispielsweise Transformatorenstatio-
nen oder Hydranten nach den &rtlichen Bedingungen eingeordnet werden.

Es wird eine Bebauungstiefe von 20 Metern festgesetzt. Damit wird eine lockere, fle-
xible aber geordnete straBenbegleitende Bebauungsstruktur erreicht.

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise und der ausschlieBlichen Zuldssigkeit von
Einzel- und Doppelhdusern mit maximal zwei Wohneinheiten pro Gebdude wird das
Ziel verfolgt der in Teil I, Abschnitt 4 beschriebenen Nachfrage zu begegnen. Gleich-
zeitig wird der stddtebauliche Charakter des Gebietes soweit vereinheitlicht, dass um-
fangreiche und moglicherweise von einer zukUnftigen Wohnbevdlkerung als stérend
empfundene Bauweisen ausgeschlossen werden ohne eine Nivellierung des Land-
schaftsbildes zu provozieren.

1.4 Gestaltung der unbebauten Flachen

Durch die oben festgelegten Abstdnde zwischen StraBe und Baufeld soll eine Begru-
nung der Bereiche, die vom &ffentlichen StraBenraum aus einsehbar sind, erreicht wer-
den. Dies trégt zu einem geschlossenen und einheitlichen Ortsbild bei und gibt der
Siedlung einen landlich gepragten Charakter. Damit wird den Erkenntnissen zu Woh-
numfeldwinschen des INSEK Rechnung getragen (vgl. Teil | Abschnitt 4). Deshalb sind
auch Garagen und Carports mindestens fUnf Meter hinter der StraBenbegrenzungsli-
nie einzuordnen. Stellpldtze (ohne Uberdachung) sind auch zwischen Baugrenze und
StraBenbegrenzungslinie zuldssig, da eingeschétzt wird, dass sich diese in die ange-
strebte Gestaltung einfUgen kdnnen. Ebenso sind Nebenanlagen zur Gartengestal-
tung (bis 12 m?), wie beispielsweise Pergolen, Lauben und Gerdteschuppen, in den
sonst nicht Uberbaubaren GrundstUcksteilen zulassig, da Sie dem Gestaltungsziel nicht
widersprechen.
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Stellplatze und Wege sollen mit wasserdurchlassigen Materialien (teil-)versiegelt wer-
den. Die damit erreichte Teilversiegelung fordert die Versickerung und Verdunstung
von Regenwasser und leistet damit einen positiven Beitrag zu Mikroklima und Abwas-
sersituation.

1.5 Verkehrsflachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsfldchen sind als éffentliche Verkehrsfla-
chen festgesetzt. Somit wird eine ordnungsgemdaBe Berdumung und Instandhaltung
durch die Stadt Auerbach/Vogtl. gewdhrleistet. Gegebenenfalls kbnnen entspre-
chende Pflichten zwischen Stadt und Nutzern vertraglich geregelt werden.

Die PlanstraBe schlieBt an vorhandene Verkehrswege an. Sie entspricht in ihrer breite
den angedachten Querschnitten der ErschlieBungsplanung (vgl. Abbildung 6).

Am Ende der StichstraBen befinden sich Wendeanlagen fur PKW. Lediglich Stich-
straBe C bietet die Mdglichkeit zum Wenden eines dreiachsigen MUllfahrzeugs (siehe
dazu Abschnitt 2.7).

Am SUdrand findet sich eine festgesetzte Verkehrsfldche von 18 Metern breite. Da mit
der 5. Anderung des Bebauungsplans die rechtswirksam festgesetzte PlanstraBe ,,ab-
geschnitten” wird, soll hier in Zukunft eine Sackgasse ausgebildet werden. Am Ende
der Sackgasse gelegen ist innerhalb der Verkehrsfldche ausreichend Raum zur Einord-
nung einer Wendeanlage fur ein dreiachsiges MUllfahrzeug nach RASt 06. In der Plan-
zeichnung wird dies angedeutet (vgl. auch Abbildung 7).

Ein bereits in der rechtskraftigen Planung vorgesehener FuB- und Radweg wird Uber-
nommen, da er sich im Sinne der Mobilitat der Bevolkerung und als Verbindung zu
OpitzstraBe und Kernstadt weiterhin aufdréangt. Er soll mit einer Breite von 3,50 Meter
ausgebildet werden. Damit ist nach RASt06 genug lichter Raum um einen Begeg-
nungsverkehr oder das Nebeneinanderfahren von Fahrddern, auch unter Nutzung
von Anhdngern, zu ermoéglichen (insgesamt 2,30 Meter). Gleichzeitig bleibt Raum fur
parallele FuBg&ngerbewegungen. Der Weg kreuzt die Verkehrsfldche mit vorgesehe-
nem Wendehammer. Eine FUhrung hinter dem Wendehammer entlang soll vermieden
werden, da MuUllfahrzeuge Gber den Rand der Wendeanlage ausschwenken. Die vor-
gesehene Losung dient der Vorsicht und gegenseitigen RUcksichtnahme. Im Falle ei-
nes VorbeifGhrens des Radweges an der Wendeanlage kénnte bei Radfahrern und
MUllfahrzeugfUhrern der Eindruck falscher Sicherheit entstehen und das ausschwen-
kende Fahrzeug vorbeifahrende Radfahrer rammen.

Die Zufahrt zum benachbarten Flurstick 1176/54 (Gemarkung Auerbach) stellt derzeit
ein Schotterweg dar. Dieser geht im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes verloren.
Der Zugang soll durch eine 6ffentliche Zufahrt, nach Bedarf befestigt oder unbefestigt,
erhalten bleiben.

FUr die EinmUndung der rechtskraftigen PlanstraBe in das sUdliche Gebiet der 5. Ande-
rung des Bebauungsplans nimmt die mogliche Verkehrsfldche dort eine groBere Breite
von 12,60 Meter an, da Sie sich an FlurstGcksgrenzen und Nutzungsgrenzen orientiert.
In diesem Bereich ist damit auch genug Raum zur Einordnung des Kreuzungsbereiches
zwischen den PlanstraBen gegeben.
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1.6 Flachen fir die Abwasserentsorgung

In Abschnitt 2.6 findet sich die Begrindung zu den im Plan festgesetzten Retentionszis-
ternen zur RUckhaltung von Niederschlagswasser. Diese werden im Plan nicht raumlich
verortet, sondern sind entsprechend der Beschaffenheit des jeweiligen Baugrund-
stUcks zu verwirklichen.

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsfldchen sind die Randstreifen (Bankette, Park- und
Gehstreifen) zur Minimierung des Eingriffes in den Wasserhaushalt wasserdurchldssig zu
gestalten.

Im Bebauungsplan ist ein Bereich zur Regenruckhaltung (RRH) festgesetzt, gekenn-
zeichnet durch das Abwasser-Symbol der PlanZV Anlage Nr. 7. Die Fldche wird voraus-
sichtlich als Schotterrasen ausgebildet und dient der Versickerung von Niederschlags-
wasser und damit der Entlastung des Abwassersystems (siehe Abschnitt 2.6).

1.7 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die festgesetzte Heckenbepflanzung dient der Ortsrandeingrinung. Sie stellt eine Ab-
grenzung der Wohnnutzung gegenuber der landwirtschaftlich genutzten FiGchen dar.
Gleichzeitig bindet sie die Ortslage in den Landschaftsraum ein. Mit der festgesetzten
Breite, der Pflanzdichte und den empfohlenen Arten der Artenliste for B&ume und
Str&ucher wird ein struktur- und artenreicher Ubergang zwischen den beiden Land-
schaftsrdumen ermdglicht. Der Ubergang stellt einen Lebensraum fUr Végel, Insekten
und Kleins@uger dar. Die Pflanzung ist im Bereich der privaten BaugrundstUcke als Rp
(Randeingrinung privat) als ,privat" festgesetzt. Im Bereich der festgesetzten offentli-
chen Parkanlage ist sie als ,,6ffentlich” (R6, Randeingrinung offentlich) festgesetzt.

Nicht Uberbaubare Grundstucksflachen sind gartnerisch und durch Baumpflanzungen
zu gestalten. Damit wird das Ziel eines durchgrinten Quartiers verfolgt und die klimati-
sche, dkologische und asthetische Wirksamkeit der Grundsticke gefordert.

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Grunfldche soll durch Begrinung und Be-
pflanzung eine Parkanlage hergestellt werden. Damit steht fir umliegende Wohnnut-
zungen ein zusatzlicher wohnortnaher Erholungsraum zur VerfGgung. Eine entspre-
chende Einordnung von Wegen, Aufenthaltsrdumen (z.B. FIiGchen mit Sitzmdbeln) und
Spielpl&tzen ist mdglich. Das Konzept der Einordnung der Parkanlage wurde aus dem
rechtskréftigen Planstand in die 5. Anderung des Bebauungsplanes Ubernommen.

1.8 Private Grinflachen

Die festgesetzten privaten Grunfldéchen gehdren funktional zu angrenzenden Grund-
stUcken und werden als Grunfldchen/Gartenfldchen genutzt. Der Nutzerkreis sind die
jeweiligen Anwohnerinnen.

1.9  Bavordnungsrechtliche Festsetzungen

Das Ortsbild der Siedlungen im Vogtland wird durch eine schieferfarbene Dachland-
schaft gepragt. Im Umfeld des Bebauungsplans treten zudem rotbraune Dacher hinzu.
Diese befinden sich jedoch lediglich im Rahmen der westlich gelegenen, groBeren
Blockbebauung oder vereinzelt im Gebiet der angrenzenden Einfamilienhausbebau-
ung an der Lindenallee. Die historisch gewachsene Bebauung entlang der Schénhei-
der StraBe weist nur sehr selten eine Abweichung hinsichtlich schiefer-/anthrazitfarbe-
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ner Dacher auf, was auch dem allgemeinen Auerbacher Ortsbild entspricht. Aus die-
sem Grund wird die zuldssige Dachfarbe im Bereich der 5. Anderung des Bebauungs-
plans schieferfarben bzw. anthrazit festgelegt.

Von Festsetzungen zu Farbgebung des Daches sind Abweichungen zuldssig, insofern

a) die Abweichung der Begrinung des Daches dient. Dies ist sowohl aus gestalte-
rischer als auch aus dkologischer Sicht zu empfehlen. Durch eine Begrinung
des Daches kann die RegenrUckhaltung erhdht und so die Abwassersituation
im Planbereich entspannt werden.

b) die Abweichung dem Einsatz von Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen
im Sinne der Nutzung von regenerativen Energien dient.

An den Fassaden sollen keine gldnzenden und spiegelnden Materialien verwendet
werden, um optische Stérungen, insbesondere in der Fernwirkung, zu vermeiden und
ein EinfGgungen in die vorhandene Vor-Eingriffs-Landschaftsésthetik zu unterstitzten.

Die AusfUhrung von Stellplatzen und Wegen in wasserdurchldssiger Bauweise unter-
stUtzt die Minderung der Abnahme von Verdunstungs- und Versickerungsleistung der
Fldchen im Zuge der Versiegelung.

Die gdrtnerische Gestaltung der Vorgdrten soll den angestrebten durchgrinten Ge-
bietscharakter unterstitzten.

Einfriedungen sind zur Gewdhrleistung der Kleintiergé&ngigkeit mit einem Bodenab-
stand von mindestens zehn Zentimetern auszugestalten.
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2 Verkehrliche- und Stadttechnische ErschlieBung

Die folgenden Informationen basieren auf dem ErschlieBungskonzept fir das Wohnge-
biet ,,OpitzstraBe* im Bereich der 5. Anderung des Bebauungsplans. Ein durch den Er-
schlieBungsplaner zur VerflUgung gestellter Leitungsplan vorhandener und geplanter
Leitungen fur Trinkwasser, Abwasser, Gas, Elektroenergie und Telekommunikation fin-
det sich in Anlage 2. Dort werden die gesicherte ErschlieBung des Plangebietes mit
genannten Medien sowie entsprechende Leitungsverldufe grafisch dargelegt. Die ei-
gentliche Planung, im Sinne einer zusatzlichen baulichen Entwicklung geschieht im
nérdlichen Planbereich der 5. Anderung. Der Bereich des festgesetzten Allgemeinen
Wohngebietes WA 4 ist bereits baulich in Anspruch genommen und erschlossen. Inso-
fern beziehen sich folgende AusfUhrungen im Wesentlichen auf den nérdlichen Tell
des Geltungsbereiches der 5. Anderung im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA
1 bis WA 3.

2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die dffentliche VerkehrsflGche
der S 278 Schénheider StraBe und im Anschluss an die Lindenallee. Entsprechend ver-
|Guft die ErschlieBungsstraBe zwischen Schdnheider StraBe und Lindenallee. In Rich-
tung Osten gehen drei StichstraBen zur ErschlieBung des Wohngebietes von ihr ab.

FUr die ErschlieBungsstraBe sowie die StichstraBen wird im Bereich der 5. Anderung des
Bebauungsplanes ein verkehrsberuhigter Bereich (Verkehrsfldchen besonderer Zweck-
bestimmung nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) empfohlen, angekindigt bzw. aufgeho-
ben mit den Verkehrszeichen 325.1 bzw. 325.2 der Bildtafel der Verkehrszeichen in der
Bundesrepublik Deutschland seit 2017. Eine die Geschwindigkeit abbremsende Mal3-
nahme aller 50 bis 70 Meter ist dabei zweckmdaBig. Damit wird die Wohnqualitat erhoht
und eine Nutzung der ErschlieBungsstraBe als Nord-Sud-Durchfahrt fUr gebietsfremde
Verkehrsteiinehmer unattraktiver. Querschnittsgestaltung, Materialauswahl und Begru-
nung mussen dem Anliegen der Verkehrsberuhigung Rechnung tragen.

VerkehrsflacheneinmUndungen sind von sichtbehindernder Bebauung, Bepflanzung,
Benutzung und Einfriedung freizuhalten.

Mit der ElnmUndung in die StaatsstraBe S 278 (NK 5440 001 bei Station 1,927) an der
Schoénheider StraBe berUhrt die Planung Teile der Ortsdurchfahrt Auerbach. Die Staats-
straBe selbst ist vom Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht erfasst. Das Landes-
amt fUr StraBenbau und Verkehr weist auf Folgendes hins3:

»Die duBere verkehrliche ErschlieBung darf, unter Beachtung nachfolgender Hinweise
und Forderungen, erfolgen.

Die geplante EinmUndung befindet sich an einer vorhandenen Zufahrt zur S 278, die
bisher der rOckwdartigen ErschlieBung von Privatgrundsticken dient. Unmittelbar an-
grenzend befindet sich der Knotenpunkt der StaatsstraBe S 278 mit der KreisstraBe K
7822. Aufgrund der angrenzenden GrundstUckssituation mit vorhandenen Wohnbe-
bauungen ist die Lage der neuen Einmundung nur im Versatz (ca. 17 m) zum vorhan-
denen Knotenpunkt mdglich. Baulich ist eine Einbeziehung der neuen Zufahrt in die

3 Stellungnahme vom 30.04.2019
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vorhandene Kreuzung ohne Anderung der KreisstraBe nicht méglich. Eine Anderung
der KreisstraBe ist derzeit nicht vorgesehen.

Im Zuge der parallel durchgefihrten ErschlieBungsplanung erfolgten Abstimmungen
zwischen der Stadt Auerbach, dem PlanungsbUro und der StraBenbauverwaltung mit
dem Ergebnis konkreter MaBnahmen, die im Rahmen der baulichen Umsetzung des
Bebauungsplanes zur Gewdhrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs am
Knotenpunkt S 278/K 7822 und der neuen EinmUndung umzusetzen sind:

(1) Die EinmUndung in den verkehrsberuhigten Bereich der ErschlieBungsstraBe (PI-
anstraBe) ist als GehweguUberfahrt zu gestalten.

(2) Absperrpoller sind am sudlichen Ende der ErschlieBungsstraBe aufzustellen, um
einen Durchgangsverkehr aus 1 in Richtung SGuerhduser/DittesstraBe zu unter-
binden.

(3) Das Parken auf der Schéonheider StraBe (S 278) wird vor und nach dem Einmun-
dungsbereich der ErschlieBungsstraBe unterbunden, um die erforderlichen
Sichtfelder frei zu halten.

(4) Der Knotenpunkt S 2781/K 7822 ist zur Erhdhung der Verkehrssicherheit neu zu
markieren.

FUr den Entwurf der neuen EinmUndung der PlanstraBe wird weiterhin auf die "Richtli-
nien fOr die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) hingewiesen. FUr die geplante Einmun-
dung sind die Schleppkurven- und Sichtweitennachweise (digitale NachweisfUhrung)
als Bestandteil einer kompletten Knotenpunktplanung zu fUhren. Mit der Verringerung
der Bebauungsplanfldche und den baulichen Vorgaben ist von keiner wesentlichen
Erhdhung des Verkehrs auf der S 278 zu rechnen. Aus diesem Grund ist ein Leistungsfa-
higkeitsnachweis nach HBS in der jeweilig gultigen Fassung nicht erforderlich. Sollte
kUnftig eine Erweiterung 1 Anderung erfolgen, ist die Erfordernis eines Leistungsféhig-
keitsnachweises neu zu bewerten.

An der EinmUndung in die S 278 ist ein Sichtfeld nach der RASt 06, Punkt 6.3.9.3 festzu-
legen. Das o. g. Sichtfeld ist entsprechend den vorgegebenen Abmessungen zwi-
schen 0,80 m und 2,50 m Héhe von stdndigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeu-
gen und Sicht behinderndem Bewuchs auf Dauer freizuhalten. BGume, Lichtmaste und
ahnliches sind innerhalb des Sichtfeldes méglich, sie durfen wartepflichtigen Fahrern,
die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahr-
zeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verdecken.

FUr den Knotenpunkt S 278 / PlanstraBe ist ein verkehrstechnischer Ausrustungsplan zu
erarbeiten und mit der zust&ndigen Verkehrsbehdrde abzustimmen. Im Rahmen des
Anhdrungsverfahrens ist dieser Plan dem Landesamt fUr StraBenbau und Verkehr NL
Plauen (LASuV NL Plauen) vorzulegen.

Der S 278 sowie ihren Entwdsserungseinrichtungen darf vom gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes einschliellich der ErschlieBungsstraBe kein Oberfladchen-
wasser zugefUhrt werden®.

Das Plangebiet ist von zahlreichen Haltepunkten von Buslinien des OPNV umgeben. Es
wird jeweils angenommen, dass ein FuBgdnger das Plangebiet am Ausgang in ent-
sprechender Richtung verlasst und die Distanz entlang des kUrzesten Weges entlang
der entsprechenden StraBen zurUcklegt. Von der Mitte des Plangebietes bis zum
ndchsten Ausgang muss ein FuBgdnger eine maximale Distanz von 175 m zurUcklegen
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(entlang der 350m langen ErschlieBungsstraBe). Es ergibt sich damit eine Spannweite
an Strecke zum Haltepunkt, je nachdem ob der FuBgdnger in der Mitte des Gebietes
oder am Rand startet. Es wird eine mittlere Geschwindigkeit eines FuBgdngers von 1
m/s zugrunde gelegt4.

Tabelle 7: Distanzen und fuBldufige Wegedauer zu umliegenden Haltepunkten.

Haltestelle Buslinie Distanz [m] | Zeitaufwand [min]
OpitzstraBe 61, V-61, S-1 315 5 bis 8
Sorga 61, V-61, S-1, S-2 360 6 bis 9
Frobelplatz V-62, F 460 7.5 bis 10,5
Schraderpark F, B 355 6 bis 9
StraBe des Aufbaus B 530 9 bis 11,5
Distanz: Distanz vom ndchsten Ausgang des Plangebietes zur Haltestelle.
Zeitaufwand: Spannweite, je nach zentralem/peripherem Startpunkt im Plangebiet.

Mit der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung FuB- und Radweg wird eine Ver-
bindung aus Richtung DittesstraBe zur Kernstadt entwickelt.

22 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung im Verwaltungsbereich der Stadt Auerbach obliegt dem
Iweckverband Wasser und Abwasser Vogtland (ZWAV). Das bestehende Trinkwasser-
netz im Versorgungsbereich Schonheider StraBe /OpitzstraBe / Klingenthaler StraBe
kann in Menge und Druck den geplanten Wohnungsbaustandort versorgen.

Im Bereich der Anbindung der ErschlieBungsstraBe an die Schénheider StraBe fUhrt
eine Versorgungsleitung DN 150 GGG / DN 125 PVC, die als Anbindepunkt fur eine
neue Trinkwasserhauptversorgungsleitung fir das geplante Wohngebiet genutzt wer-
den kann.

23 Brandschuiz

AuBerhalb der Baugrenzen sind bauliche Anlagen, die der Ver- und Entsorgung der
Baugebiete dienen, zuldssig. Hydranten kédnnen jedoch (und sollten vorzugswiese) im
StraBenraum eingerichtet werden (siehe unten).

Die &rtliche Brandschutzschutzbehdrde der Stadt Auerbach/Vogtl. gibt in ihrer Stel-
lungnahme vom 24.08.2020 folgende Feststellungen und Hinweise bekannt.

Loschwasserversorgung/Loschwasserrickhaltung: Aufgrund der GréBenordnung und
der Nutzung der Baugebiete, welche mit Eigenheimen bebaut werden sollen, ist aus
Sicht der Feuerwehr eine Léschwassermenge von mindestens 800 Litern pro Minute
(48m?3/h) fur eine mégliche Loschdauer von zwei Stunden fUr erforderlich.

Entsprechend aktuellen Angaben der ZWAV liegt dieser Bedarf an der Schénheider
StraBe vor. Die Léschwasservorhaltung richtet sich jedoch im Ausbau nach den Vor-
gaben des Arbeitsblattes W 405 DVGW sowie nach den ortlichen Begebenheiten im
Einzugsbereich der ortlichen Brandschutzbehdrde.

4 Bewegungsverhalten von FuBgdngern im StraBenverkehr - Teil 1, FAT-Schriftenreihe 267 vom 09.09.2014
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Aus Sicht der Feuerwehr ist es daher nétig, im Verlauf dieser PlanstraBe zwei zusatzliche
L&schwasserentnahmestellen zu schaffen, welche den Anforderungen nach dem Ar-
beitsblatt W 405 sowie der aktuellen DIN Uberflurhydranten entsprechen.

Der aktuelle ErschlieBungsplan zum Eigenheimstandort sieht im Verlauf der PlanstraBe
insgesamt neun Unterflurhydranten vor.

Feuerwehrzufahrten/Flachen fur die Feuerwehr: Die Zufahrt mit Feuerwehrfahrzeugen
erfolgt aus Richtung Schdnheider StraBe oder von der Lindenallee. Die lichte Breite
geradliniger Zufahrten muss mindestens 3,0 m betragen. Wird eine Zufahrt auf eine
Lange von mehr als 12,0 m beidseitig durch Bauteile (z.B. Wande, Pfeiler) begrenzt, so
muss die lichte Breite mindestens 3,5 m betragen. Die lichte Hohe der Durchfahrten
muss mindestens 3,5m betragen. An Durchfahrten angrenzende Bauteile (z.B. Wande,
Pfeiler, Decken) mussen feuerbestdndig sein. Zufahrten mUssen standig freigehalten
werden. Weitere Details zu Kurvenbreiten etc. richten sich nach der DIN 14090 und sind
einzuhalten.

Als notwendig wird weiterhin eine Aufstellfldéche mit entsprechender Ausschilderung
fUr die Feuerwehr vor entsprechend anzuordnenden L&schwasserentnahmestellen
(siehe Punkt 1) angesehen. Inwiefern noch weiter Aufstell- und Bewegungsfldchen no-
tig sind, ist bei Einreichung der detaillierteren Geldnde- und Bauplanung erst einzuar-
beiten. Es ist davon auszugehen, dass Hubrettungs- und Feuerwehrfahrzeuge, welche
eine Last teils Uber 15 Tonnen ausweisen, diese Fidchen befahren mussen.

Weitere Hinweise: Durch die Verdnderung von Anfahrtswegen muss eine nétige Ver-
anderung der Alarm- und Ausruckeordnung (AAQ) der Feuerwehren Uberpruft wer-
den. Eine Mitteilung der verdnderten StraBenldufe ist ebenfalls dem Rettungszweck-
verband SUdwestsachsen mitzuteilen.

24 Elekiroenergieversorgung

Auf Grundlage des Ausbauzustandes des bestehenden Netzes ist die Mitteldeutsche
Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ STROM) in der Lage das geplante Wohngebiet
sicher zu versorgen.

Im geplanten Baubereich befinden sich Niederspannungsanlagen der Netzregion
SUd-Sachsen der MITNETZ STROM. Die StromUbertragungsanlagen wurden in die Plan-
zeichnung Ubernommen.

Die vorhandenen Kabel dirfen im Rahmen der BaumaBnahmen nicht in der Lage ver-
andert, Uberbaut bzw. durch BaumaBnahmen geschddigt werden. Zur Kabellage ist
ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten. Wahrend der Bauphase ist eine Minde-
stUberdeckung von 0,4 m zu gewdhrleisten. Ist das nicht moglich, muss dies rechtzeitig
angezeigt werden. Es wird dann vor Ort Uber geeignete SchutzmaBnahmen entschie-
den (z. B. Verrohrung des vorhandenen Kabels mittels Halbschalenschutzrohre oder
Umverlegung der Kabel im Rahmen einer Baufeldfreimachung).

Bei Kreuzungen von Kabeln und Oberfldchenerdern mit anderen Ver- und Entsor-
gungsleitungen ist ein Mindestabstand von 0,2 m einzuhalten. Bei seitlichen N&herun-
gen bzw. ParallelfUhrung ist zwischen Kabeln und Oberfldchenerdern und anderen
Ver- und Entsorgungsleitungen, mit Ausnahme von Telekom-Kabel, ein Mindestab-
stand von 0,4 m einzuhalten. Kénnen die bei N&herungen und Kreuzungen vorge-
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schriebenen Mindestabst@nde nicht eingehalten werden, muss eine BerUhrung zwi-
schen Kabeln sowie Oberfldchenerdern und anderen Ver- und Entsorgungsleitungen
durch geeignete SchutzmaBnahmen verhindert werden. Anderenfalls ist eine Umver-
legung der Kabel im Rahmen einer Baufeldfreimachung erforderlich.

FUr alle erforderlichen Umverlegungen ist durch den Trager der BaumaBnahme bzw.
das zustdndige Planungsburo rechtzeitig ein schriftlicher Auftrag bei der MITNETZ
STROM zu erteilen.

Nach Festlegung genauer Vorhaben bittet die MITNETZ STROM um eine rechtzeitige
Information, so dass notwendige ErschlieBungsmaBnahmen unverziglich in unsere
Vorbereitung aufgenommen werden kdnnen und somit eine Koordinierung mit ande-
ren Versorgungstrédgern moglich wird. Die ErschlieBungsvereinbarung liegt bereits vor.

Auf DGUV Vorschrift 38, § 16 wird hingewiesen. Vor Baubeginn ist ein Antrag auf Aus-
kunft Uber den Verlauf unterirdischer Energieversorgungsanlagen der Netzregion Sud-
Sachsen der MITNETZ STROM zu stellen.

25 Gasversorgung

Das Wohngebiet (nérdlicher Teil) kann durch den Leitungsbestand der inetz GmbH
versorgt werden. In der Schdnheider StraBe verlduft eine Mitteldruckgasleitung
DN 150 St, welche Uber ausreichend Versorgungskapazitat verfugt.

FUr den sudlichen Bereich des Plangebietes steht die vorhandene Gasleitung d 180 PE
in der DittesstraBe fUr eine gasseitige ErschlieBung zur VerfGgung.

Die Gasversorgung ist im gesamten Geltungsbereich gesichert.

2.6 Abwasserbeseitigung

FUr die Abwasserentsorgung in der Stadt Auerbach/Vogtl. ist der Zweckverband Was-
ser und Abwasser Vogtland zusténdig. Entsprechend der Geldndetopographie ent-
wassert die ErschlieBungsanlage in zwei Richtungen. Ein entwdsserungsseitiger Wech-
sel erfolgt von der Ableitung in Richtung Schdénheider StraBe zum Abfluss in Richtung
Kanalisation Lindenallee. Die Entwdsserung erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser: Die Schmutzwasserbeseitigung ist Uber das ortliche Kanalnetz des
Iweckverbandes Wasser und Abwasser Vogtland (ZWAV) sicherbar und bestatigt.

Das in Richtung Schénheider StraBe unter Freispiegelverhdlinissen ableitbare Schmutz-
wasser kannin den, in der StaatsstraBe S 278 befindlichen Schmutzwasserkanal, DN 250
eingeleitet werden. In Richtung Lindenallee kann das Schmutzwasser dem dortigen
Schmutzwasserkanal DN 250 zugefUhrt werden.

Regenwasser: In der Schdénheider StraBe ist kein geeigneter Regenwasserkanal fUr die
Aufnahme von Oberfldchenwasser aus dem Plangebiet vorhanden. Die natUrliche
Vorflut stellt das Eulenwasser dar, in welches nicht ungedrosselt eingeleitet werden
kann. Es wird deshalb eine Zwischenspeicherung auf den jeweiligen GrundstUcken mit
gedrosselter Einleitung in den Regenwasserkanal geplant (Retentionszisternen, siehe
unten).

In der Lindenallee beginnt an der Leistungsgrenze der geplanten ErschlieBungsstraBe
ein Regenwasserkanal DN 250. Dieser ist durch vorhandene Bebauung hydraulisch
ausgelastet. Die ndchste Einleitungsmaglichkeit besteht in den rund 170 m von der
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Leistungsgrenze entfernten RW-Schacht 1302R00274. Eine Einleitung von Regenwasser
privater Fldchen ist hier nur gedrosselt zuldssig. Dazu sind Retentionszisternen einzu-
bauen (siehe unten).

Eine Versickerung des Niederschlagswassers entsprechend der allgemeinen Versicke-
rungspflicht (§ 55 WHG) auf dem Baugrundstick scheidet aufgrund der vorgefunde-
nen Bodenverhdltnisse aus. § 50 SGchsWG regelt die Pflicht zur Abwasserbeseitigung,
nimmt aber davon die Pflicht zur Beseitigung von Niederschlagswasser (hier durch den
IWAV) aus, wenn Niederschlagswasser auf dem GrundstUck, auf dem es anfdllt, ver-
wertet und/oder versickert werden kann. FUr die Ableitung des anfallenden Regen-
wassers sind die Regenwasserbestandskandle bzw. die vorhandene Vorflut nur be-
dingt aufnahmefahig. Es soll deshalb eine Grundsticksbezogene RGckhaltung als Ein-
zellbsung mittels Retentionszisternen erfolgen.

Die Retentionszisternen mussen Uber ein zwangsentleertes RUckhaltevolumen mit einer
Drosseleinrichtung verfUgen, die einen maximalen Drosselabfluss von einem Liter/Se-
kunde regelt. Die Bemessung des RUckhaltevolumens ist entsprechend der GréBe der
versiegelten Fidchen des jeweiligen Baugrundsticks fur ein 10-jdhriges Regenereignis
vorzunehmen. Die Bemessung und Errichtung einer Retentionszisterne ist im nachge-
ordneten Verwaltungsverfahren nachzuweisen. Im Bebauungsplan erfolgt ein Hinweis
auf die Notwendigkeit dieser Anlage.

Eine wasserrechtliche Genehmigung zum Bau und Betrieb fUr eines 22,5 m langes Re-
genrUckhaltekanals (RRK) DN 2000 Stahlbeton inklusive des Einlaufschachtes (RRKEIN)
als Gerdll- und Schlammfang sowie des Drosselbauwerks (RRKAUS) zur Ableitung nicht
behandlungsbedurftiger Niederschlagswdsser aus der Regenwasserkanalisation des
sUdlichen Teils des Eigenheimstandortes zwischen Schénheider StraBe und Lindenallee
liegt vom 04.11.2019 vor.

Eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung gesammelter nicht behandlungsbedUrf-
tiger Niederschlagswdasser aus der Regenwasserkanalisation des nordlichen Teils des
Eigenheimstandortes zwischen Schénheider StraBe und Lindenallee in Auerbach in
den auf der rechten Seite der KohlenstraBe in Fahrtrichtung Rodewisch geplanten
Graben und weiterfUhrend Uber den vorhandenen Wiesengraben der Stadt Auer-
bach auf dem Flurstick 47/12 der Gemarkung Sorga mit Hinterhain in das Eulenwasser
(Poltzsch) liegt vom 20.12.2018 vor.

2.7 Abfdllentsorgung und Wertstofferfassung

Die Zustandigkeit fUr die Abfallerfassung und -beseitigung liegt beim Landkreis Vogt-
landkreis und wird satzungsgemdan (Abfallwirtschaftssatzung des Vogtlandkreises)
durchgefihrt.

FOr MUlIfahrzeuge ist die geplante Verkehrsfldche der PlanstraBe ausreichend dimen-
sioniert. Nicht an der fUr MUllfahrzeuge befahrbaren Verkehrsfldche gelegene Grund-
stUcke sind durch eigene Bereitstellung der Abfallbehdlter am Abholtag an die Abfall-
beseitigung angeschlossen.

Die GrundstUcke an den StichstraBen A und B k&dnnen nicht grundstiocknah entsorgt
werden. Hier mussen sowohl Abfallbehdlter als auch Abfalle wie sperrige Abfdlle an
der PlanstraBe bereitgestellt werden. Insofern sind entsprechende Fldchen an der Ein-
mUndung der beiden StichstraBen fUr diese Bereitstellung zur VerfGgung stehen.
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Bei StichstraBe C ist der Wendehammer auch fUr Entsorgungsfahrzeuge ausreichend
dimensioniert. Entsprechend der Regelungen der Berufsgenossenschaft fur Fahrzeug-
haltungen ist ein Wendhammer ausreichend dimensioniert, wenn ein dreiachsiges
Sammelfahrzeug den Wendevorgang mit ein- bis hdchstens ZurickstoBen vornehmen
kann.

2.8 Telekommunikation

Die Moglichkeit der ErschlieBung der Telekommunikation durch Anlagen der Deut-
schen Telekom ist grundsatzlich gegeben. Hinsichtlich des Breitbandausbaus ist zwi-
schen dem Bautréger und der Stadt Auerbach eine koordinierte Vorgehensweise ab-
zustimmen.

Vor der AusfUhrungsphase von Tiefbauarbeiten besteht eine Erkundigungspflicht
(Schachtscheine) bei der zustdndigen Planauskunft: (Fax: 0391/580219965 oder per
E-Mail: planauskunft.mitteost@telekom.de). Dabei werden weitere MaBnahmen zum
Schutz unserer Anlagen festgelegt. Vorhaben sind durch geeignete MaBnahmen so
abzustimmen, dass eventuelle Beschddigungen und Beeintréchtigungen oder die
Verdnderung der vorhandenen Telekommunikationsanlage ausgeschlossen werden.
Das Betreiben und die Zugdngigkeit der Telekom-Anlagen mussen wdhrend der Bau-
phase jederzeit und uneingeschrankt moglich sein. Die Uberdeckung von bestehen-
den Anlagen ist in jedem Fall einzuhalten.

3 Wesentliche Auswirkungen der Planung
3.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch die Umsetzung der Planung wird im Plangebiet selbst das Landschaftsbild Uber-
pragt. Es fugt sich aber in den umgebenden Landschaftsraum ein, da es sich in den
bestehenden Siedlungszusammenhang einfigt und einen Ubergang vom Siedlungs-
raum hin zur offenen Landschaft schafft. Das Vorhaben findet am Siedlungsrand statt.
Durch Art und MaB der baulichen Nutzung sowie durch grinordnerische und bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen wird das Plangebiet mit der Umgebung dsthetisch har-
monisiert. In der Fernwirkung wird das Landschaftsbild deshallb kaum nivelliert. Weitere
Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind dem Umweltbericht zu enthehmen.

3.2 Auswirkungen auf die Wirtschaft und die sozialen Verhdltnisse

Durch die Bebauungsplandnderung wird der Wohnungsmarkt entspannt. Da sich die
Nachfrage am Wohnungsmarkt zunehmend auf die geplante Wohnform konzentriert
und der Wohnneubaubedarf ausschlieBlich bei ihr liegt, kann die anhaltende Abwan-
derungsbewegung insbesondere junger Menschen durch die Schaffung eines attrak-
tiven Wohnstandortes geddmpft werden. Die 5. Bebauungsplan&nderung reduziert
den Neubau von Wohneinheiten bei gleichzeitiger Attraktivitatssteigerung von Auer-
bach/Vogtl. als Wohnstandort. Damit wird dem demographischen Wandel begegnet
und ein Beitrag zur Kompensation der Auswirkungen der grenznahen Lage der Stadt
geleistet.

3.3  Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die Bebauungsplandnderung wird ein geringes zusatzliches Verkehrsaufkom-
men im Zuge der Ansiedlung der rund 40 Haushalte erzeugt. Dies hat jedoch fUr das
bestehende Aufkommen der umgebenden StraBen und das Personenaufkommen im
OPNV insgesamt kein relevantes Gewicht.
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3.4 Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Durch die Umsetzung der BaumaBnahmen im Zuge der Realisierung des Wohngebie-
tes gehen ca. 3,55 ha landwirtschaftliche Nutzflache (2,6 ha Intensivacker und 0,95
Intensivgrinland) verloren. Auswirkungen auf die angrenzenden Landwirtschaftsfla-
chen sind nicht zu erwarten.

3.5 Immissionsschutz

Landwirtschaft: Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Nachbarschaft landwirt-
schaftlicher Nutzfldchen kann es bei der Feldbearbeitung und bei der Ernte, je nach
Witterung und Jahreszeit zu Staub-, Schmutz- und Larmbelastungen kommen. Die ent-
lang der Plangebietsgrenzen verlaufenden grinordnerischen Festsetzungen dienen
auch der Reduzierung der durch die angrenzende Landwirtschaft saisonal aufkom-
menden Belastungen.

Sportanlage: Rund 75 bis 100 Meter sudlich der Plangebietsgrenze befindet sich eine
gerduschrelevante Sportanlage gemdaB 18. BImSchV. Die Hohe der Gerduschimmis-
sion vom Sportplatzbetrieb ist nicht bekannt. Gerduschrelevante Beeintréchtigungen
dieser Sportanlage sind im stdlichen Geltungsbereich des zukUnftigen Wohnbauge-
bietes daher grundsatzlich nicht auszuschlieBen. Ein VerstoB gegen das Minderungs-
gebot bei raumbedeutsamen Planungen gemdaB § 50 BImSchG wird dennoch nicht
gesehens. Es handelt sich um den Sportplatz der Grundschule Hinterhain. Er wird ledig-
lich wahrend der Offnungszeiten der Grundschule genutzt.

Gewebebetrieb: Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans wird ein im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetztes Mischgebiet als Wohngebiet WA4 festgesetzt. Die Ande-
rung erfolgt, da hier Bestand gewurdigt werden soll. Es hat sich ausschlieBlich Wohn-
nutzung entwickelt. Das WA4 ist vollstGndig ausgelastet.

Auf der dem WA4 gegenUberliegenden StraBenseite befindet sich auf dem Flurstick
60/3 der Gemarkung Sorga m. Hinterhain ein Gewerbebetrieb. Im rechtswirksamen
FNP (Stand 1. Anderung) ist der Bereich als Mischgebiet dargestellt. Im rechtskraftigen
Bebauungsplan ist der Bereich noch als Grunfladche mit Signaturen for ,,Bolzplatz®, |, FI&-
che fUr private Stellplatze/Carports” und ,,zu pflanzende Badume (Standortgebunden)*
festgesetzt.

Die Immissionsschutzbehdrde weist darauf hin, dass eine Beeintradchtigung des WA4
durch den Gewerbebetrieb moglich ware (§ 50 BImSchG). Dazu aus § 50 BImSchG:
»Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fur eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass schddliche Umwelteinwir-
kungen (...) dem Wohnen dienenden Gebiete (...) so weit wie mdglich vermieden
werden*.

Nach TA Larm gelten fur Allgemeine Wohngebiete die Immissionsrichtwerte 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts. Das sind jeweils 5 dB(A) weniger als in Mischgebieten. Ein-
zelne kurzzeitige Gerduschspitzen durfen die Immissionsrichtwerte am Tage um nicht
mehr als 30 dB und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB Uberschreiten.

5 Stellungnahmen Landratsamt Vogtlandkreis, Immissionsschutz vom 06.05.2019 und vom 10.03.2021
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Bei dem Gewerbebetrieb handelt es sich um einen Baubetrieb, der den Standort als
Lager nutzt. Das heiBt, entsprechendes Material wird an- und abtransportiert. Die ge-
schieht stets Tagzeiten zwischen 6.00 und 22.00 Uhr. Dabei beschrankt sich der Trans-
portverkehr auf zwei bis drei An- und Abfahrten taglich. Nachts ruht der Betrieb. Da
der Standort in der Hauptsache als Lagerplatz genutzt wird, ist die wesentliche Emissi-
onsquelle neben dem Transportverkehr der Ladevorgang. Besonders I&rmintensive
Materialien, bspw. Metalle, werden dabei Ublicherweise nicht verladen. Besonders
l&rmintensive Vorgdnge wie Abkippen oder ein Einsatz von Baggern finden nicht statt.

Der Befreiber hat den Standort im Bestand Ubernommen. Der Bestand wurde bereits
vor 1990 errichtet. Eine aktuelle Baugenehmigung liegt nicht vor. Damit liegen fur den
Standort auch keine festgeschrieben Nutzungen oder Werte bezuglich des Immissions-
schutzes vor, an die der Betrieb gebunden ware. Gleichsam sind der Stadt Auer-
bach/Vogtl. keine Konflikte bezUglich Ladrm- oder Luftbelastungen infolge der gewerb-
lichen Nufzungen im Zusammenhang mit der angrenzenden Wohnbebauung be-
kannt. Das Nebeneinander zwischen Baubetrieb und Wohnnutzung in dieser Form er-
scheint vertraglich. Insofern kann aktuell keine Unvertréglichkeit im Sinne des § 50 BIm-
SchG erkannt werden. Von der Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA L&rm wird
folglich ausgegangen.

Dass vom Betriebsstandort schddliche Umwelteinwirkungen auf das WA4 ausgehen,
muss auch in Zukunft moglichst vermieden werden. FUr die Zukunft gestaltet sich die
Situation wie folgt: Der ansdssige Gewerbetreibende hat der Stadtverwaltung Auer-
bach/Vogtl. angekindigt, den Betrieb zum Ende des Jahres 2021 einzustellen. Ein Hin-
zutreten erheblicher Umweltauswirkungen im Rahmen des aktuellen Betriebes ist da-
her vernachlassigbar unwahrscheinlich. Eine Genehmigung fur eine folgende gewerb-
liche Nutzung ist zundchst nicht moglich, da Bereich im rechtskraftigen Fldchennut-
zungsplan als Grinfldche festgesetzt ist. Mit der Bekanntmachung der 1. Anderung
des FNP hat die Stadt Auerbach/Vogtl. im Jahr 2016 am Standort ein Mischgebiet vor-
bereitet. Nach einer entsprechenden Anpassung des Bebauungsplanes durch Ande-
rung und Festsetzung eines Mischgebietes wdaren die Voraussetzungen fur eine er-
neute Gewerbeansiedlung gegeben. Es mUsste sich dann um einen das Wohnen nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieb handeln. Im Bebauungsplanverfahren waren
die immissionsschutzrechtlichen Erfordernisse zu betrachten und ggf. eine Immissions-
kontingentierung festzusetzen. Alternativ wird die untere Bauaufsichtsbehdrde (Stadt-
verwaltung Auerbach/Vogtl.) fir einen zukUnftigen Einzelfall Sorge tragen, dass im
Baugenehmigungsverfahren eine entsprechende Prifung stattfindet und Festlegun-
gen in die Baugenehmigung eingehen. Die Stadtverwaltung ist prinzipiell und nun er-
neut durch das Bebauungsplanverfahren informiert und fUr die Problemstellung sensi-
bilisiert.

Zusammenfassend bewertet die Stadt Auerbach/Vogtl. die aktuelle Situation als st&d-
tebaulich vertretbar. Die Stddtebauliche Ordnung wird auch unter BerUcksichtigung
der Erfordernisse des Immissionsschutzes und zukUnftiger Handlungsalternativen ge-
wahrt. Die Stadt Auerbach/Vogtl. sieht keine erheblichen Konflikte, insbesondere in
Bezug auf § 50 BImSchG, die der Planung entgegenstehen wirden.



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 44

4 Flachenbilanz

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans wird der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans im SUden (DittesstraBe) um 262 m? reduziert. Geplante Nutzungen der 5. Ande-
rung nehmen eine Fldche von 64.565 m? ein und sind in Tabelle 8 dargestellt. Eine Ge-
genuberstellung von Planung und aktueller Landnutzung findet sich im Umweltbericht
(Teil Il Abschnitt 3).

Tabelle 8: Geplante FlGchennutzung.

Nutzung m? m?
Wohngebiet 43.229 34.680
darunter WA 1 11.907 9.194
darunter WA 2 14.356 Bzg;gfzre 11.563
darunter WA 3 5.853 4.345
darunter WA 4 11.113 9.578
Verkehrsflache 9.116
darunter Zweckbestimmung FuB- und Radweg 701
Grunflache 11.466
darunter Pflanzfestsetzung (Randeingrinung) 2.491
darunter Zweckbestimmung Parkanlage 7.855
darunter private Grinfldche (auBer Randeingrinung) 1.120
Regenrickhaltung 754
Geltungsbereich (beplante Fldchen) 64.565
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TEILIIIL  UMWELTBERICHT

1 Einleitung

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ,, Wohngebiet OpitzstraBe", 2. Bauabschnitt wird
nach dem Baugesetzbuch durchgefthrt. Die Gemeinde hat in einer Umweltprifung
nach §2 Abs. 4 Satz 1 BauGB die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
der Planung auf die Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB) zu
ermitteln, in einem Umweltbericht zu beschrieben (§ 2a BauGB und Anlage 1) und in
der Abwdgung zu berucksichtigen. Im vorliegenden Fall gliedert sich der Umweltbe-
richt als gesonderter Teil lll in die Begrundung ein.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die Wohnbaureserven der Stadt Auerbach/Vogtl. kénnen den Bedarf der Nachfrager
am Wohnungsmarkt qualitativ und quantitativ nicht decken. Deshallbb mUssen darUber
hinaus Wohnstandorte geschaffen werden, welche den Ansprichen der Auerbacher
Bevdlkerung an aftraktiven Wohnraum genugen. Die vorliegende Planung greift dies
auf und schafft attraktiven Wohnraum an einem bereits im INSEK, im Fldchennutzungs-
plan und im Landschaftsplan vorgesehen Standort. Eine vertiefende Betrachtung von
Planungsanlass- und Ziel findet sich in Teil | Abschnitt 4 der Begrindung.

Die Baugebiete werden als Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BAuNVO festgesetzt.
Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BAuNVO sowie Anlagen fUr kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO sind unzuldssig.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) betragt 0,4. Die Geschossfldéchenzahl (GFZ) betragt 0,8.
Es sind hdchstens zwei Vollgeschosse zuldssig. Die Bebauung erfolgt in offener Bau-
weise in Form von Einzel- Doppelhdusern. Es wird eingeschdatzt, dass auf diese Weise
rund 40 zusatzliche Wohneinheiten entstehen kdnnen.

Der Geltungsbereich von 64.565 m? setzt sich wie folgt zusammen:

Allgemeine Wohngebiete 43.229 m? (darunter Baugrenze: 34.680 m?)

Grunfldchen 11.466 m?
Verkehrsfldchen 9.116 m?
Versorgungsanlagen 754 m?

Geltungsbereich 64.565 m?
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1.2 Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

Nach Anlage 1 BauGB sind die in einschldgigen Fachgesetzten und Fachpldnen fest-
gelegten Ziele des Umweltschutzes und die Art der BerUcksichtigung dieser im Bauleit-
plan im Umweltbericht darzustellen.

Bauleitpl@ne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4 BauGB). Nach
§ 4 Abs. 1 ROG sind Ziele der Raumordnung (§ 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG) zu beachten sowie
Grundsatze der Raumordnung (§ 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG) und sonstige Erfordernisse der
Raumordnung (§3 Abs. 1 Nr. 3ROG) zu berUcksichtigen. Sonstige Erfordernisse der
Raumordnung sind u.a. in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung. Damit erge-
ben sich die Erfordernisse der Raumordnung fur das Plangebiet aus folgenden Raum-
ordnungsplénen:

e Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (im Folgenden LEP 2013),

e Regionalplan SGdwestsachsen (in Kraft getreten am 31.07.2008, im Folgen-den
RP SWS),

e Entwurf des Regionalplans Region Chemnitz (durch Planungsverband fur &ffent-
liche Auslegung beschlossen am 15.12.2015, im Folgenden RP-E RC).

Eine entsprechende Darstellung hinsichtlich einschldgiger Fachgesetzte findet sich in
Tabelle 9. Raumordnerische Erfordernisse und Darstellungen finden sich in Tabelle 10.

FOr das Plangebiet existiert ein Landschaftsplan mit Planstand Vorentwurf Mai 1999.
Dort finden sich keine Signaturen zu den Themen Arten- und Biotopschutz, Wasser o-
der Klima. Explizit soll jedoch erwdhnt sein, dass das Plangebiet nicht zu den Fldchen
gehort, die unter klimatologischen Gesichtspunkten (Kalt-/Frischluft) freizuhalten sind.
Konflikte gehen aus den Ausweisungen der Baufl&dchen (im Landschaftsplan: Wohn-
und Mischbaufladchen) hervor (Tabelle 3). Die landschaftspflegerische Entwicklungs-
konzeption betrachtet die Planung als landespflegerisch bedingt vertretbar (Bedin-
gung: lockere Bebauung, Durchgrinung).

Der gemeinsame Flachennutzungsplan des MZSV Géltzschtal liegt in der Fassung der
1. Anderung, rechtswirksam seit 19.04.2016, vor. Die vorliegende Bebauungsplandnde-
rung erfolgt im Parallelverfahren zur 2. Fl&chennutzungsplandnderung. Mit der Ande-
rung werden bestehende Mischbaufldchen zu Wohnbaufldchen umgewidmet, so
dass die vorliegende Bebauungsplandnderung aus dem Fldchennutzungsplan entwi-
ckelt werden kann (vgl. Teil | Abschnitt 3.2, Abbildung 5).

Tabelle 9: Fachgesetze und deren Berlcksichtigung in der Planung.

Fachgesetz | Bezug zur Planung
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000 — Gebiete und Schutzgebiete
nach Naturschutzrecht) / Biotop- und Artenschutz - Schutzausweisungen
§1a Abs.4 BauGB/ - Schutzgebiete nach Natura 2000 (FFH, SPA) nicht betroffen
BNatSchG - LSG, FND, Biotope nicht betroffen
Menschen, seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt
Larm- und Staubaufkommen wdhrend der Bauzeit
BauGB, BImSchG, BIm- . .
.. durch benachbarte Nutzung keine Stérwirkungen
SchVvO, TA Larm, DIN : . - .
keine stéranfdlligen Nutzungen in der Umgebung
18005, WHG . g
Lage auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten
Naturhaushalt und die Landschaft
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
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BNatSchG,
S&chsNatSchG, BauGB

bisher Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzung
Anpflanzung von Gehdlzen im Plangebiet

durch Randeingrinung und Gartennutzung/Durchgrinung
der GrundstUcke Schaffung neuer Lebensrdume und Grin-
strukturen

Flache und Boden

BBodSchG, BauGB

Neubebauung in Anbindung an vorhandene Wohn- und
Mischgebietsnutzung

sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Mutterboden separat gewinnen und wieder einer Nutzung
zufUhren

ErosionsschutzmaBnahmen

Randeingrinung als Erosionsschutz

Wasser

WHG, S&chsWG

Lage auBerhalb von Trinkwasserschutz- und Uberschwem-
mungsgebieten

oberirdische Gewdsser sind nicht betroffen

Sickerfladchen und Retentionszisternen zur Gebietsabflussver-
zbgerung

wasserdurchldssige Bodenbeldge

Durchgrinung und Baumpflanzungen erhéhen Interzeption
Anschluss an &ffentliche Trinkwasserversorgung

Luft und Klima

BImSchG, BImSchVO,
BauGB, TA Luft,

Keine Konflikte mit Nutzungen und Ausweisungen in der Um-
gebung
Dachbegrinung / Nutzung Sonnenergie ist zuldssig

WaldG, SadchsWaldG

SdchsNatSchG GrUnanteil und teilversiegelte Fldchen sorgen fur klimati-

schen Ausgleich

Landschaft und Landschaftsbild

Art und MaB der Bebauung als Ubergang von Siedlung zu
BNatschG, landwirtschaftlicher Nutzung von West nach Ost
SdchsNatSchG, Randeingrinung als Abgrenzung der Siedlung als Land-

schaftseinheit
Beachtung der das ortbildprégenden Dachfarben

Kultur- und sonstige Sachguter

S&chsDSchG

Beachtung Kulturdenkmalschutz bei AusfUhrung

Wechselwirkungen der Schutzgiter

BauGB, BNatSchG

- durch Neubebauung auf bisher unversiegelten Fidchen sind
Auswirkungen auf die SchutzgUter Fidche, Boden, Wasser zu
erwarten

- durch Baumpflanzungen und Grinanteil werden die Schutz-
guter Pflanzen und Tiere positiv beeinflusst

Tabelle 10: Raumordnerische Ziele und Grundsétze und deren BerUcksichtigung in der Planung.

fullen kdnnen.

Quelle Inhalt Bezug zur Planung

Klima und Luft
Karte 5 Kaltluftentstehungsgebiet Ein hoher Grunanteil und eine lockere Be-
RP SWS bauung tragen zu einem klimatischen Aus-
72.1.6.1 Gebiete sollen so gesichert gleich bei, da in diesem Sinne insbesondere

RP SWS werden, dass sie ihre kimadko- | dem Klimaelement Verdunstung Rechnung
logische Ausgleichsfunktion er- | getragen wird. Mit einer Uberw&rmung des

Gebietes ist deshalb nicht zu rechnen. Durch
lockere Bebauung beleibt die Beweglichkeit
der Luft erhalten.

Boden




BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz

48

G 2.1.5.3 | Bodenverbrauchende Nutzun- | Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes
RP SWS gen sind auf ein nutzungsbe- wird eine bedarfsgerechte Bodennutzung
dingt erforderliches MaB zu be- | eingefthrt. Der Bodenverbrauch des Wohn-
schrénken und zu begrinden. gebietes wird auf das erforderliche MaRB re-
Durch MaBnahmen ist eine Mi- | duziert im Sinne des Neubaubedarfs — und
nimierung des Versiegelungs- damit der st@dtebaulichen, demographi-
grades anzustreben. schen und 6konomischen Entwicklung der
Stadt - beschrdnki.
Karte 6 Regionaler Schwerpunkt der Unterhalb der sehr kleinmaBstébigen, allge-
RP SWS Altlastenbehandlung meinen Ausweisungen des Regionalplans fin-
£2.1.5.6 Es sind weitergehende Untersu- | det sich in gréBeren MaBstaben weder im
RP SWS chungen hinsichtlich des vorlie- | Fldchennutzungsplan, im Landschaftsplan o-
genden Gefdhrdungspotentials | derim rechtswirksamen Bebauungsplan ein
und Nutzungen erforderlichen- | Hinweis auf schadliche Bodenverdnderun-
falls anzupassen. gen oder Altlasten.
Karte 9 Das Plangebiet liegt innerhalb Die Wassererosionsgefthrdung wird durch
RP-ERC eines Gebietes mit besonderer | textliche Hinweise zu WasserrGckhaltung, Ver-
potentieller Wassererosionsge- | sickerung und Erosionsschutz bei BaumaB-
fédhrdung des Ackerbodens. nahmen sowie durch die Nutzung von Re-
£2.1.53 Es ist darauf hinzuwirken, dass tentionszisternen, die Planung von Versicke-
RP-ERC | bei BaumaBnahmen Vorsorge | rungsfldchen und einen hohen Grinanteil,
gegen Erosionsschdden getrof- | insbesondere in Abgrenzung zu angrenzen-
fen wird. den Ackerfldchen, beachtet.
£12.1.54 In kommunalen und fachlichen
RP-E EC Pldnen sollen flachenkonkret
vorsorgende MaBnahmen des
Erosionsschutzes vorgesehen
werden.
Wasser
Karte 9 Das Plangebiet liegt innerhalb Mit den angedachten Planinhalten (Retenti-
RP-E RC eines Bereiches mif besonde- onszisternen, Versickerungsfldchen, hoher
ren Anforderungen an den GrUnanteil, Pflanzungen) wird das Plangebiet
Grundwasserschutz. mit einem RUckhaltevermdgen ausgestattet,
12214 Eine Beeintrchtigung des dass einen verzdgerten und gefahrlosen Ab-
RP-E EC Grundwassers durch Stoffein- fluss bei Niederschlagsereignissen erméglicht.
frage soll verringert werden.
Der Empfindlichkeit des Grund-
wassers ist durch angepasste
Nutzung Rechnung zu tragen.
Karte 9 Das Plangebiet liegt innerhalb
RP-E RC eines Gebietes zur Erhaltung
und Verbesserung des Wasser-
rOckhaltevermdgens.
12227 Es ist auf eine Erhaltung und
RP-ERC Verbesserung des Retentions-

vermogens sowie auf einen
verzogerten und gefahrlosen
Abfluss des Wassers bei Nieder-
schlagsereignissen hinzuwirken.
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Tabelle 11: Relevante Inhalte des Landschaftsplans und deren BerUcksichtigung in der Planung.

Planinhalt

Bezug zur Planung

Wassererosion:

¢ Empfindlichkeitsstufe
,mittel* (Bodenabtrag
10-151/q)

e Entwicklungsziel: Erosi-
onsschutzmaBnah-
men

Die Wassererosionsgefdhrdung wird durch textliche Hinweise zu
WasserrGckhaltung, Versickerung und Erosionsschutz bei Bau-
maBnahmen sowie durch die Nutzung von Retentionszisternen,
die Planung von Versickerungsfldchen und einen hohen Grinan-
teil, insbesondere in Abgrenzung zu angrenzenden AckerflG-
chen, beachtet.

Siedlungsstruktur:

e Die FlGche grenzt an
einen Bereich, der als
Uberwiegend locker
bebaut und gut
durchgrunt charakte-
risiert wird.

¢ Landschaftspflegeri-
sches Ziel auf Fldche:
aufgelockerte und
gut durchgrunte Sied-
lungsstruktur

Die locker bebaute und durchgrinte angrenzende Siedlungs-
struktur wird fortgefihrt und in Siedlungsrandlage zu einem Ab-
schluss gebracht.
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2 Auswirkungen auf umweltrelevante Schutzguter

2.1
2.1.1

Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

Bereiche mit Werten und Funktfionen besonderer Bedeutung werden nach der Hand-
lungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen®
abgeleitet. Eine Einschdtzung dazu findet sich in Tabelle 12.

Tabelle 12: Bestandsaufnahme von Bereichen besonderer Bedeutung, Schutzguter Tiere, Pflanzen und

biologische Vielfalt.

Merkmal

Ausprdgung

natUrliche und naturnahe Lebensrume mit
inrer speziellen Vielfalt an Arten und Lebens-
gemeinschaften

Das Plangebiet wird in seinen unbebauten
Bereichen im Wesentlichen landwirtschaft-
lich genutzt. Ein Eingriff in nattrliche und na-
furnahe Lebensradume findet infolge der Pla-
nung nicht statt.

Lebensrdume im Bestand bedrohter oder sel-
tener Arten sowie LebensrGume streng ge-
schutzter Arten

Lebensrume bedrohter oder seltener Arten
sind von der Planung nicht betroffen.

Fldchen die sich fUr die Entwicklung vorge-
nannter Lebensrume besonders gut eignen
und die fur die langfristige Sicherung der Ar-
tenvielfalt bendtigt werden (z.B. potentieller
Biotopvernetzungsflchen)

Fldchen, welche sich fur die Entwicklung der
LebensrGume seltener oder streng geschitz-
ter Arten besonders eignen und infolge des-
sen gesichert werden mussten, werden von
der Planung nicht berUhrt.

Biotope, die zu ihrer Entwicklung mehr als 25
Jahre bendtigen

Wertvolle Biotope, deren Entwicklung mehr
als 25 Jahre in Anspruch nimmt sind von der
Planung nicht betroffen.

nach §26 SachsNatSchG geschutzte Biotope
sowie Standorte, die gunstige Voraussetzun-
gen fUr deren Entwicklung haben

Geschutzte Biotope oder Standorte mit guns-
figer Voraussetzung fur deren Entwicklung
werden durch die Planung nicht berUhrt.

Lebensrdume der in einschlidgigen Arten-
schutzabkommen aufgefthrten Arten (insb.
Anhang IV FFH-Richtlinie)

Es sind keine FFH-Lebensraumtypen beftrof-
fen.

Nafurnahe Oberfldchengewdsser und Ge-
wadassersysteme ohne oder mit nur extensiven
Nutzungen

Als naturnah einzustufende Oberfldchenge-
wadasser sind von der Planung nicht befroffen.

Gewdasser mit hoher Gewdassergute

Gewdsser mit hoher GewdssergUte sind von
der Planung nicht betroffen.

Bereiche mit geringen Grundwasserflurab-
stnden

Im Plangebiet sind keine Bereiche mit gerin-
gen Grundwasserflurabsténden bekannt.

Lur Abschatzung des Konfliktpotentials

in Hinsicht auf die Tatbestdnde des

§ 44 BNatSchG wird der Bestand fur typische Fallkonstellationen in der Bauleitplanung?
aufgenommen. Dieser findet sich in Tabelle 13.

6 nach SMUL 2009
7 nach LUNG 2009
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Tabelle 13: Bestandaufnahme zur Absché&tzung weiteren Konflikfpotentials, Schutzgiter Tiere, Pflanzen

und biologische Vielfalt.

Merkmal

| Ausprdgung

Gebdude und Dachkonstruktionen

Spalten in Fassaden, Querfugen, Drempel-
bleche und andere Strukturen, zerstérte oder
offene Fenster, Kothaufen oder FraBreste,
tote Individuen etc.

Die Uberplanten Brachen (Garagen und
LPG-Halle) kdnnten als Fledermaus- oder Ge-
bdudebriterquartiere genutzt werden.

Bdume

Baumalter (Betroffenheit wahrscheinlicher
bei dlteren B&umen ab ca. 30 Jahren)

Alte B&ume sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Vorhandensein von Hohlen und Spalten

Héhlen und Spalten (an Baumen) sind nicht
vorhanden.

Vorhandensein von Horsten, Horst- oder Nist-
kolonien

Es wurden keine Hinweise auf Nistplatze im
Zusammenhang mit dem vorhandenen
Baumbestand festgestellt.

Hecken und Buschwerk

dicht gewachsene Hecken und Gebusche

Dicht gewachsene Hecken und GebUsche
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Alter der Gehdlze Dicht gewachsene Hecken und GebuUsche
sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Gewdsser
LautduBerungen von Amphibien (FrOh- | Es sind keine Gewdsser vorhanden.
jahr/Sommer)

Flache

Vorhandensein von Trocken-Biotopen, Od-
land, S&umen oder Ubergangsbereichen,
frockenen Waldrdndern, Bahndé&mmen, Hei-
defl&chen, DUnen, SteinbrGchen oder Kies-
gruben etc.

Nebengenannte Fldchen sind von der Pla-
nung nicht betroffen.

Larm

Larmemission oberhallb von 47 dBA

Larmwirkungen kénnen im Zuge der landwirt-
schaftlichen Nutzung im Plangebiet und sei-
ner Umgebung aufireten.

Mobile und immobile Einrichtungen (Kollision von Tieren)

ZLerschneidung faunistischer Verbindungs-
wege, z.B. durch StraBen- und Wegebau o-
der -ausbau

Zerschneidungen faunistischer Verbindungs-
wege liegen nicht vor.

Anlocken von Tieren durch Licht

GroBe Teile des Plangebietes sind baulich
nicht genutzt. Die Lichtwirkung der bestehen-
den Bebauung wird als nicht ausreichend
eingeschatzt, um in erneblichem MaBe Tier-
bewegungen zu beeinflussen.

2.1.2 Konfliktanalyse

Eine Beschreibung der vom geplanten Vorhaben ausgehenden Umweltauswirkun-
gen ist als Grundlage eines Bewertungsvergleiches ausgehenden Risiken und Ent-
wicklungen ohne bzw. bei Realisierung des Vorhabens heranzuziehen. Betrachtet
werden Wirkungen auf den ermittelten Bestand.

Eine Gegenuberstellung der Umweltauswirkungen bei DurchfUhrung und Nicht-
durchfGhrung der Planung (Null-Variante) findet sich in Tabelle 14.




BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz

52

Tabelle 14: Prognose der Auswirkungen auf die Schutzglter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt bei

Durchfihrung und NichtdurchfUhrung der Planung.

Prognose bei Durchfiihrung

| Prognose bei Nichtdurchfilhrung

Bereiche mit Werten und Funktionen besonderer Bedeutung

Es werden keine Bereiche mit Werten und
Funktionen besonderer Bedeutung beein-
frchtigt, gestort oder zerstort.

Solche Bereiche sind im Plangebiet und des-
sen Umgebung nicht vorhanden und werden
bei Nichtdurchfihrung der Planung auch
nicht entstehen.

L&rm

Durch die geplante Wohngebietsnutzung
kann es insbesondere zu geringfUgigen Ge-
réuschemissionen durch  Anliegerverkehr
kommen.

Im Rahmen der rechtskraftig geplanten
Wohngebiets- und Mischgebietsnutzung
kann es zu Gerduschimmissionen durch An-
liegerverkehr und zu zeitweisem Gewerbe-
|[&Grm kommen.

Zerschneidung faunistischer Verbindungswege

Infolge der Planung kann es zur Errichtung
von Einfriedungen kommen. Die bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes gewdhrleisten aber eine Klein-
tierg@ngigkeit dieser (Bodenabstand der Ein-
friedungen).

Infolge der Planung kann es zur Errichtung
von Einfriedungen kommen, was insbeson-
dere die Kleintiergdngigkeit beeinflussen
kann.

Anlocken von Tieren durch Licht

Die Lichtwirkungen der geplanten Bauge-
biete werden als nicht ausreichend einge-
schatzt, um in erheblichem MaBe Tierbewe-
gungen zu beeinflussen.

Die Lichtwirkungen der geplanten Bauge-
biete werden als nicht ausreichend einge-
schatzt, um in erheblichem MalBe Tierbewe-
gungen zu beeinflussen.

213

Vermeidung, Minderung Ausgleich

In Tabelle 15 sind Wirkungen der Planung sowie MaBnahmen zur Vermeidung, Minde-

rung und zum Ausgleich aufgefUhrt.

Tabelle 15: MaBnahmen zu Vermeidung, Minderung und Ausgleich, SchutzgUter Pflanzen, Tiere und bio-

logische Vielfalt.

Wirkung

Minderung/Vermeidung/Ausgleich

Zerschneidung faunistischer
Verbindungswege

Die Wirkung der Zerschneidung faunistischer
Verbindungswege wird minimiert, indem ein
Mindestabstand zwischen Boden und
Einfriedungen festgesetzt wird.

Im Zuge der Uberplanung der Garagen- und
LPG-Brachen kdnnen Quartiere von
Fledermd&usen und Gebdudebritern
beftroffen sein.

Voraussichtlich werden einige Gehdlze
entnommen.

Vor Abriss der Geb&dudebrachen ist durch
fachkundiges Personal das Vorhandensein
relevanter Tierarten festzustellen. Im Zuge dessen
sind entsprechende MaBnahmen und
Eingriffszeitpunkte abzustimmen. Gleiches gilt fUr
vorhandene Gehdlze.

So ist ein Eintreten von den
Verbotstatbest@nden nach § 44 BNatSchG
ausgeschlossen. Im Hinweisteil des Plans wird
darauf hingewiesen.

214 Fazit und Gesamtbewertung

GegenuUber dem rechtskraftigen Planstand wird die Eingriffsintensitéat nicht erhéht. Ei-
ner aus beiden Varianten (rechtskraftige Planung und 5. Anderung) folgenden Zer-
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schneidungswirkung wird durch die Festsetzung kleintiergdngiger Einfriedungen be-
gegnet. Ebenso haben beide Varianten den Abriss der im Plangebiet vorhandenen
brachliegenden Gebd&ude zur Folge. Im Zuge der 5. Anderung des Bebauungsplans
entfdllt der Gewerbeldrm rechtskraftig festgesetzter Mischgebiete. In Relation zum
rechtskraftigen Planstand treten keine zusdtzlichen erheblichen Beeintrédchtigungen
auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ein.

2.2 Boden und Flache
2.2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

Die Bestandsaufnahme des Umweltzustandes erfolgt anhand einer Beschreibung und
Bewertung des Bodens und seiner Funktionen. Von den in § 2 Abs. 2 BBodSchG ge-
nannten Bodenfunktionen werden im Sinne des § 1 BBodSchG insbesondere die na-
tUrlichen Funktionen sowie die Funkfionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
bewertet. Mit dem Bodenbewertungsinstrument Sachsené liegt fUr den Freistaat ein
Bewertungsinstrumentarium vor, welches ein Indikatoren-Set beschreibt, dass durch
das LfULG flachendeckend angewandt und in den Auswertekarten Bodenschutz (Bo-
denfunktionskarten) im MaBstab 1:50.0007 dargestellt wurde.

Natirliche Bodenfunktionen: Die Lebensraumfunktion des Bodens wird Uber die natir-
liche Bodenfruchtbarkeit und eventuell vorliegende besondere Standorteigenschaf-
ten (extreme Ndsse oder Trockenheit bzw. Nahrstoffarmut) beschrieben. Die Bedeu-
tung als Bestandteil des Wasserkreislaufs wird durch das Wasserspeichervermdgen des
Bodens bestimmt. Als Indikator fUr die Bedeutung als Ausgleichsmedium fUr stoffliche
Einwirkungen wird das Filter- und Puffervermdgen des Bodens genutzt. Die entspre-
chenden Informationen zur Bewertung der natUrlichen Bodenfunktionen werden den
Auswertekarten Bodenschutz enthommen.

Funktion des Bodens als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte: Naturschutzfachlich
besonders bedeutsam sind Bdden, die nur wenig oder nicht anthropogen verédndert
sind. Dies wird Uber den Indikator ,Naturndhe" beschrieben. Der Indikator Seltenheit
beschreibt die Haufigkeit und die Verbreitung des Bodens im Naturraum.

Tabelle 16: Bewertung von Bodenfunktionen.

Bodenteilfunktion |Kriterium/Anhaltspunkt Stufen Bewertung

Natirliche Bodenfunktionen

Lebensraum NatUrliche Bodenfruchtbarkeit | bis V Il

B&den mit besonderen ja/nein nein
Standorteigenschaften

Bestandteil des Wasserspeichervermdgen des | bis V I
Wasserkreislaufs  |Bodens

Ausgleichsmedium | Filter und Puffer fUr Schadstoffe |l bis V 1l
fUr stoffliche

Einwirkungen

Funktion des Bodens als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Seltenheit Vorkommen £1%. im Naturraum |ja/nein nein (Braunerde)

8 LfULG 2009

? idA: Auswertekarten Bodenschutz
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Naturndhe naturnaher Boden ja/nein nein

Landschafts- landschaftsgeschichtliche ja/nein nein
geschichtliche Bedeutung

Bedeutung

Als weitere Merkmale zur Beschreibung von Bestand und Empfindlichkeit des Bodens
werden die in Tabelle 17 dargestellten Merkmale herangezogen. Ein Kartenausschnitt
der Erosionsgefdhrdung findet sich in Abbildung 4 (TEIL | Abschnitt 2.3.1).

Tabelle 17: Merkmale und Merkmalsausprédgungen zur Bestandsaufnahme und zur Absché&tzung der Emp-

findlichkeit fUr das Schutzgut Boden.

Merkmal

Auspragung

Leitbodenform

(Bodenart und Bodentyp unterstrichen)
Quelle: iDA: Digitale Bodenkarte 1:50.000

Braunerde aus periglaziaerem Gruslehm flach
Uber periglaziaerem Gruslehm

Oberflachenform/Relief

Das Plangebiet fallt von SUd (ca. 235 m) nach
Nord (ca. 520 m) Uber nur schwach
ausgepragtes Relief.

Nutfzungsart und -intensit&t

Das Plangebiet ist im Siden baulich vorgenutzt.
Im Wesentlichen wird es landwirtschaftlich
genutzt (Intensivacker, z.T. Grinland).

Versiegelungsgrad

Im baulich vorgenutzten Teil im SUden ist das
Gebiet durch Verkehrswege und Bebauung
bereits versiegelt. Im Wesentlichen nérdlichen
Teil ist es bis auf zwei Brachen unversiegelt
(Acker, Grunland).

weitere anthropogene Verédnderungen

Das Plangebiet ist z.T. baulich vorgenutzt, z.T. in
intensiver landwirtschaftlicher Nutzung.

anthropogene und geologische
Hintergrundbelastung des Bodens

Altlasten oder radiologische
Hinterlassenschaften sind nicht bekannt. Das
Plangebiet liegt in einem Gebiet mit
wahrscheinlich erhdhter Radonkonzentration in
der Bodenluft.

Verunreinigungen/Altlasten/stoffliche Belastung

Altlasten oder radiologische
Hinterlassenschaften sind nicht bekannt.

Zersetzungs- und Sackungsgefahr

Da das Plangebiet in einem alten
Bergbaugebiet liegt, ist das Vorhandensein
nichtrisskundiger Grubenbaue in
Tagesoberflachenndhe nicht auszuschlieBen.

Verdichtungsempfindlichkeit
(Synthese aus Verdichtungsempfindlichkeiten
von Ober- und Unterboden, Grundwasserndhe

und Grobporenanteil)
Quelle: iDa: Verdichtungsempfindlichkeit

hoch (3/5)
kritische Monate: November bis Mdarz

Degradation

Im Bereich des vorhandenen Siedlungskorpers ist
der Boden versiegelt und gestért. Im Bereich der
infensiven Landwirtschaft ist der Boden
moglicherweise verdichtet und/oder gestort.

Erosionsgef&hrdung (ABAG-Faktoren K*S*L*R)

Quelle: iDa: Erosionsgefdhrdungskarten Freistaat Sachsen

Das Plangebiet liegt insgesamt in einem Bereich
mittlerer Erosionsgefé&hrdung. Die
Erosionsgefdhrdung variiert Uber das Plangebiet
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aber stark (vgl. Abbildung 4)

Weitere Risiken und Gefédhrdungen Risiken und Gefdhrdung ergeben sich
insbesondere durch die hohe

Erosionsgefdhrdung im Umfeld des Plangebietes.

222 Konfliktanalyse

Eine Beschreibung der vom geplanten Vorhaben ausgehenden Umweltauswirkungen
ist als Grundlage eines Bewertungsvergleiches der fur den Boden ausgehenden Risiken
und Entwicklungen ohne bzw. bei Realisierung des Vorhabens heranzuziehen. Neben
projektspezifischen Auswirkungen auf den Boden sind zu erwartenden Belastungen ins-

besondere auf
die kUnftige Nutzungsdnderung,
den kUnftigen Versiegelungsgrad,

die Verdnderung des Bodenwasserr

halt sowie
den Verlust von Boden mit besonde

stoffliche und nichtstoffliche Bodenverdnderungen,

egimes,

eine Zerschneidung von Standorten mit hoher Bedeutung fUr den Natur-haus-

ren Standorteigenschaften

zu prufen. Eine Gegenuberstellung der Umweltauswirkungen bei DurchfUhrung und

NichtdurchfUhrung der Planung (Null-Varia

Tabelle 18: Prognose der Auswirkungen auf das Sch
rung der Planung.

nte) findet sich in Tabelle 18.

ufzgut Boden bei DurchfGhrung und Nichtdurchfih-

Prognose bei Durchfilhrung

| Prognose bei Nichtdurchfilhrung

Nutzungsénderungen

Es werden Fldchen zur Herstellung von Wohn-
gebieten (= Wohnen) in Anspruch genom-
men.

Im Falle eines Planungsverzichts wirde der
rechtskraffige Planstand zum Tragen kom-
men. Dabei werden Fladchen fir Wohn- und
Mischgebiete (- Wohnen und Gewerbe) in
Anspruch genommen.

Versiegel

ungsgrad

Der Versiegelungsgrad wird durch die Inan-
spruchnahme der Wohngebiete erhdht. Die
Grundfl&dchenzahl ist auf 0,4 festgesetzt.

Der Versiegelungsgrad wird durch die Inan-
spruchnahme der Wohn- und Mischgebiete
erhoht. Die Grundfldchenzahl ist auf 0,4 fest-
gesetzt.

Stoffliche und nichtstofflic

he Bodenverdnderungen

Im Zuge von BaumaBnahmen wird der Bo-
den gestort und versiegelt. Besondere Stoffe-
intrge sind infolge der Wohnnutzung nicht
zZU erwarten.

Im Zuge von BaumaBnahmen wird der Bo-
den gestért und versiegelt. Im Zuge der ge-
werblichen Nutzung kann es zu Stoffeintrd-
gen kommen. Bei sachgemdBem Umgang
mit Stoffen, ist dies aber unwahrscheinlich.

Verdnderung des Bodenwasserregimes

Infolge des hoheren Versiegelungsgrades
wird insbesondere die Versickerung von Nie-
derschlagswasser verhindert aber auch die
Verdunstung eingeschrankt. Die Grundfla-
chenzahl betrégt 0,4.

Infolge des hoéheren Versiegelungsgrades
wird insbesondere die Versickerung von Nie-
derschlagswasser verhindert aber auch die
Verdunstung eingeschrénkt. Die GrundflG-
chenzahl betragt 0,4.

Zerschneidung von Standorten mit hoher Bedeutung fur den Naturhaushalt

Es findet keine Zerschneidung von Standor-
ten mit hoher Bedeutung fur den Naturhaus-
halt statt.

Es findet keine Zerschneidung von Standor-
tfen mit hoher Bedeutung fur den Naturhaus-
halt staftt.

Verlust von B&den mit besonderen Standorteigenschaften
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Prognose bei Durchfihrung

Prognose bei Nichtdurchfihrung

Es sind keine B&den mit besonderen Stan-
dorteigenschaften im Plangebiet vorhan-
den.

Es sind keine Bdden mit besonderen Stan-
dorteigenschaften im Plangebiet vorhan-
den.

223 Vermeidung, Minderung Ausgleich

Hauptwirkungsfaktoren sind der Grad der Bodenversiegelung und der Umfang des
vorgesehenen Bodenaustausches als physikalische Beeintrachtigung oder Vernich-
tung des anstehenden Bodens. Eine Gegenuberstellung von Wirkungen und MaBnah-
men zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich dieser findet sich in Tabelle 19.

Tabelle 19: MaBnahmen zu Vermeidung, Minderung und Ausgleich, Schutzgut Boden.

Wirkung

Minderung/Vermeidung/Ausgleich

Verlust von Bodenfunktion und
Beeintrdchtigung des Stoff- und
Energiehaushaltes durch Bodenversiegelung.

Die nach §17 BauNVO festgelegte Obergrenze
fUr die Grundfladchenzahl ist vom Gesetzgeber
bereits vorabgewogen und kann daher als auf
das unbedingte Mal reduziert und als
flachensparend angesehen werden.

Es sind keine besonders wertvollen B&den
vorhanden. Dadurch werden wertvollere Béden
anderer Standorte geschont.

Eine Beeinfrdchtigung von Stoff- und
Energieflussen wird durch die Festsetzung von
wasserdurchldssigen Materialien fUr Stellpl&ize,
Wege und Zufahrten minimiert.
Dachbegrinungen sind zuldssig und vermogen
entstehende Defizite im Stoff- und
Energiehaushalt zum Teil zu kompensieren.
Gleiches gilt fur die getroffenen
Pflanzfestsetzungen.

Beeintrdchtigung von das Plangebiet
umgebenden Fldchen, insbesondre im
Hinblick auf Bodenerosion.

Eine vom Plangebiet ausgehende erosive
Wirkung auf umgebende Flachen ist besonders
bei Bauarbeiten und Wasserableitung moglich.
Deshalb werden folgende Hinweise im
Hinweisteil des Bebauungsplans gegeben:
¢ ,Bei geplanter Versickerung von
Oberfl&chenwasser Uber die Bodenzone ist
sicherzustellen, dass dies schadlos erfolgt.
Verndssungserscheinungen, Bodenerosion
und Beeintrdchtigungen Dritter sind
auszuschlieBen.
¢ ,Bei BaumaBnahmen sind MaBnahmen zum
Erosionsschutz zu treffen. Diese MaBnahmen
sind sowohl auf das Plangebiet selbst, als
auch auf die angrenzenden Fl&chen
landwirtschaftlicher Nutzung abzustimmen*.
Durch die festgesetzten MaBnahmen zur
GrUnordnung wird Wasser zurickgehalten und
der Bodenerosion entgegengewirkt.

224 Fazit und Gesamtbewertung

Mit der 5. Plan&nderung wird eine in etwa gleichwertige Fldchenversiegelung ange-
strebt, wie sie im rechtskr&ftigen Planstand festgesetzt ist. Die Nutzungsintensitat wird
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durch die RUcknahme von Mischgebieten und EinfGhrung von Wohngebieten verrin-
gert. Der mit der 5. Plandnderung vorbereitete Eingriff in die SchutzgUter Boden und
Fldche wird gegenuber dem rechftskraftigen Planstand nicht intensiviert. In Relation
zum rechtskraftigen Planstand wird die Eingriffsintensitat nicht oder nicht erheblich er-
hoht.

2.3 Wasser
2.3.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

Das Plangebiet befindet sich in keinem Gebiet mit besonderem wasserrechtlichem
Schutzstatus, so dass die Anforderungen des allgemeinen Gewdsserschutzes einzuhal-
ten sind. Vorbelastungen des Schutzgutes Wasser sind nicht bekannt. Gewdsser sind
von der Planung nicht direkt betroffen.

Das Plangebiet ist im SUden bereits im Rahmen der bestehenden Wohnnutzung ver-
siegelt. Im nérdlichen Teil des Plangebietes findet im Wesentlichen Landwirtschaft staftt.
Versiegelung und Verdichtung besteht im Bereich einiger ausgebauter Wegeverbin-
dungen und im Bereich von Gebdudebrachen (LPG-Halle, Garagen).

23.2 Konfliktanalyse

Im Falle einer NichtdurchfUhrung der Planung wirden die Festsetzungen des aktuellen
Planstandes greifen. Die Nullvariante, bezogen auf die 5. Anderung des Bebauungs-
plans, hatte damit das Entstehen von Wohn- und Mischgebieten zur Folge. Der Versie-
gelungsgrad innerhalb dieser Gebiete entspricht dem mit der 5. Anderung vorbereite-
ten Versiegelungsgrad. Festgesetzt ist jeweils eine Grundfldchenzahl von 0,4.

Sowohl bei Durchfihrung der 5. Anderung des Bebauungsplans als auch bei deren
Nullvariante kommt es also zu einer in etwa gleichwertigen Erhdhung der Fldchenver-
siegelung im Plangebiet. Im Bereich der versiegelten FiGchen werden Versickerungs-
raten gesenkt und im Falle von Niederschlagsereignissen Abflussraten ernéht. Die Infilt-
ration in den Boden und damit die Grundwasserneubildung wird vermindert.

23.3 Vermeidung, Minderung Ausgleich

Es wird davon ausgegangen, dass im Rahmen der angedachten abwassertechni-
schen ErschlieBung (vgl. Teil Il Abschnitt 2.6) anfallendes Niederschlags- und Schmutz-
wasser schadlos aus dem Plangebiet abgefuhrt werden kann. Durch die festgesetzten
grunordnerischen MaBnahmen (gdartnerische Gestaltung der GrundstUcke, Pflanz-
maBnahmen zu Randeingrinung und B&umen, Parkanlage) sowie durch Retentions-
zisternen wird Wasser im Plangebiet zurickgehalten. Im Zuge der grGnordnerischen
Festsetzungen soll zudem die Verdunstungsleistung des Plangebietes gestarkt werden.
Dazu frégt auch die Festsetzung von wasserdurchldssigen Beldgen fur Zufahrten,
Wege und dhnliche Fldchenversiegelungen bei.

23.4 Fazit und Gesamibewertung

Mit der 5. Plandnderung wird eine in etwa gleichwertige Fli&chenversiegelung ange-
strebt, wie sie im rechtskr&ftigen Planstand festgesetzt ist. Der mit der 5. Plandnderung
vorbereitete Eingriff in das Schutzgut Wasser wird gegenUber dem rechtskraftigen
Planstand nicht intensiviert. In Relation zum rechtskraftigen Planstand wird die Ein-
griffsintensitét nicht oder nicht erheblich erhéht.



BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz

58

2.4 Klima und Luft
2.4.1

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

Die Bestandsaufnahme des Umweltzustandes erfolgt anhand einer Beschreibung des
lokalen Klimas im Planungsgebiet anhand von Merkmalsauspragungen von Klimaele-
menten und Klimacharakteristika in Tabelle 20.

Tabelle 20: Merkmale und Merkmalsauspragungen zur Bestandsaufnahme, SchutzgUter Klima und Luft.

Merkmal Auspragung
Lufttemperatur 6,6°C (-2,6 °C im Januar bis 15,7 °C im Juli)
Station Falkenstein/Vogtl. (climate-data.org)
Niederschlag 692 mm/a
Station Falkenstein/Vogtl. (climate-data.org)
Wind Hauptwindrichtrichtung Westen

Versiegelung

Das Geldnde ist im sudlichen Bereich bereits
im Rahmen der baulichen Inanspruchnahme
zu Wohnzwecken versiegelt. Im weiteren
Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen
um unversiegelte Landwirtschaftsflchen.

GrUnanteil GrUnanteile finden sich im Bereich der vor-
handenen Wohnbebauung (Gartennut-
zung) sowie im Bereich des Grinlandes im
Norden.

Lufttransport Im Regionalplan ist das Plangebiet als Kaltluf-

tentstehungsgebiet gekennzeichnet. Ein di-
rekter Siedlungsbezug ist infolge der Topo-
graphie nicht ersichtlich.

Anthropogene EinflUsse (Luftschadgase und
Aerosole)

Eine Nutzung, welche erhebliche Emissionen
zur Folge hatte, besteht im plangebiet nicht.

N&he zu groBen Wasserflachen

Das Plangebiet befindet sich nicht in der
Ndahe groBer Wasserfldchen.

242 Konfliktanalyse

Hinsichtlich der klimatischen Auswirkungen der Planung ist insbesondere der Warmein-
seleffekt zu BerUcksichtigen. Abhdngig von DurchlUftung (Lufttransport), Versiegelung
(Abnahme der Verdunstung) und Grinanteil (Zunahme der Verdunstung) dndert sich
der langfristige Mittelwert der Lufttemperatur in Baugebieten.

Nach Vollzug von BaumaBnahmen steigt pro 10% Versiegelungsgrad

e der langfristige Mittelwert um ca. 0,2 °C Uber die Temperatur der unbebauten

Umgebung und
e bei

Strahlungswetterlagen erhoht

sich die Tagesmitteltemperatur um

0,3 bis 0,4 °C, das mittlere Tagesmaximum um ca. 0,3 °C und das mittlere Ta-

gesminimum um 0,5 bis 0,6 °C19,

10 BrOndl et al. 1986
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Tabelle 21: Prognose der Auswirkungen auf Klima und Luft bei DurchfUhrung und NichtdurchfGhrung der

Planung.

Prognose bei Durchfiihrung

| Prognose bei Nichtdurchfilhrung

Grunflac

henanteil

Infolge der Planung geht Grin- und Freifl&-
che verloren. Die Verdunstung wird abge-
senkt.

Infolge der Planung geht Grin- und Freifl&-
che verloren. Die Verdunstung wird abge-
senkt.

Versiegel

ungsgrad

Infolge der Planung erhéht sich der Versiege-
lung grad im Plangebiet. Infolge geringerer
Versickerung und héheren Abflusses sinkt die
Verdunstungsleistung im Plangebiet.

Infolge der Planung erhéht sich der Versiege-
lung grad im Plangebiet. Infolge geringerer
Versickerung und hdoheren Abflusses sinkt die
Verdunstungsleistung im Plangebiet.

Baumasse

Im Zuge der Errichtung weiterer Gebdude er-
héhen sich die Baumasse und damit der War-
mespeicher im Plangebiet. Bis zu 2-geschos-
siger Wohnungsbau findet statt.

Im Zuge der Errichtung weiterer Gebdude er-
hoéhen sich die Baumasse und damit der War-
mespeicher im Plangebiet. Bis zu 3-geschos-
siger Wohnungs- und Gewerbebau findet
staftt.

Luftaustausch

Baugebiete entstehen im Kaltluftentste-
hungsgebiet. Ein direkter Siedlungsbezug zur
Umgebung wird nicht erkannt.

Baugebiete entstehen im Kaltluftentste-
hungsgebiet. Ein direkter Siedlungsbezug zur
Umgebung wird nicht erkannt.

Schadgase (lokaler Treibhauseffekt)

Infolge der Nutzung als Wohngebiete kommt
es zu keinem erheblichen Eintrag von Schad-
gasen.

Je nach zukUnftiger gewerblicher Nutzung in-
nerhalb der Mischgebiete kann es zum Aus-
stoB von Schadgasen kommen.

Schadgase (globa

ler Treibhauseffekt)

Der AusstoB von Treibhausgasen in die glo-
bale Atmosphdre aus dem Plangebiet wird
infolge der Planung erhéht (z.B. Heizen, Anlie-
gerverkehr).

Der AusstoBB von Treibhausgasen in die glo-
bale Atmosphdre aus dem Plangebiet wird
infolge der Planung erhéht (z.B. Heizen, Anlie-
gerverkehr, Gewerbe).

anthropogene Warmeerzeugung

Im Rahmen einer baulichen Inanspruch-
nahme werden Gebdude beheizt.

Im Rahmen einer baulichen Inanspruch-
nahme werden Gebdude beheizt.

243

Vermeidung, Minderung Ausgleich

In folgenden Tabellen sind MaBnahmen zur Minderung, Vermeidung und Ausgleich
der klimatischen Auswirkungen der Planung zusammengetragen. Tabelle 22 bezieht
sich dabei auf lokale Auswirkungen im Plangebiet und dessen unmittelbarem Umfeld.

Tabelle 23 zeigt MaBnahmen, den Klimawandel betreffend in Hinsicht auf Anpassung
und Vermeidung. Die thematische Untergliederung der MaBnahmen zur Vermeidung
des Klimawandels und der MaBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel lehnt sich
an die Empfehlungen der Staddtebaulichen Klimaschutzfioel an'!.

Tabelle 22: MaBnahmen zu Vermeidung, Minderung und Ausgleich, Schutzgut Klima und Luft.

Wirkung

Minderung/Vermeidung/Ausgleich

Durch Erhdhung des Versiegelungsgrades,
Verlust von Freifldchen, einer Erhéhung der
Baumasse wird der Warmeinseleffekt des Ge-
bietes verstarkt, wenn auch nicht in erhebli-
chem AusmaB.

Die nach § 17 BauNVO festgelegte Ober-
grenze fUr die Grundfldchenzahl ist vom Ge-
setzgeber bereits vorabgewogen und kann
daher als auf das unbedingte MaB reduziert
und als fldchensparend angesehen werden.

1" Ministerium fOr Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wirttemberg 2012
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Wirkung

Minderung/Vermeidung/Ausgleich

Verdunstungsférdernde, kUhlende Dachbe-
grinungen sind zuldssig.

Der hitzeférdernden Wirkung der Versiege-
lung wird durch die Festsetzung von durchlds-
sigen Beldgen fUur Wege und Zufahrten ent-
gegengewirkt.

Dem Warmeinseleffekt wird zudem durch
grinordnerische Festsetzungen (Baumpflan-
zungen, gartnerische Gestaltung, Randein-
grunung, Parkanlage) entgegengewirkt. Mit
der Parkanlage wird zudem ein bioklimati-

scher Naherholungsraum geschaffen.

Tabelle 23: Kimawandelvermeidungs- und AnpassungsmalBnahmen.

Vermeidung des Klimawandels

Verkehrsreduzierende Bauleitplanung

Die vorgesehene StraBenfuhrung wird als ef-
fizient eingeschdétzt. Vorgesehen ist zudem
ein FuB- und Radweg, welcher Siedlungskér-
per in Ost-West Richtung verbindet und eine
Verbindung zur Kernstadt herstellt.

Forderung des Radverkehrs

Vorgesehen ist ein FuB- und Radweg, wel-
cher Siedlungskdrper in Ost-West Richtung
verbindet und eine Verbindung zur Kernstadt
herstellt.

(stadtische) Parkraumkonzepte

Aufgrund der geringen GroéBe des Plange-
bietes erubrigt sich die Wirkung eines Park-
raumkonzeptes.

Siedlungsstrukturelle MaBnahmen

Mit der Planung wird ein relativ locker bebau-
tes, gut durchgrintes Quartier angestrebt.

Energiebewusste Bauleitplanung

Der Einsatz von erneuerbaren Energien und
Dachbegrinungen sind zuldssig. Weiterge-
hende Regelungen zu energiesparender
Bauweise leiten sich aus Fachgeseftzen ab
und unterliegen nicht der Bauleitplanung.

Férderung der Niedrigenergiebauweise

Weitergehende Regelungen zu energiespa-
render Bauweise leiten sich aus Fachgeset-
zen ab und unterliegen nicht der Bauleitpla-
nung.

Forderung der Nahwdrmeversorgung aus
Blockheizkraftwerken

Blockheizkraftwerke sind zul&ssig.

Anpassung an d

en Klimawandel

Verbesserung der Aufenthaltsbedingungen
bezUglich des Behaglichkeits- und Bioklimas

Dachbegrinungen sind zuldssig. Grinordne-
rische MaBnahmen sind festgesetzt, so dass
ein durchgruntes Quartier entsteht. Durchlds-
sige BelGge fur Wege und Zufahrten sind fest-
gesetzt. Mit der festgesetzten Parkanlage
steht ein bioklimatisch wirksamer Aufenthalts-
und Erholungsraum zur Verfigung.

Verbesserung der Siedlungsdurchliftung

Es wird eine lockere Bebauung, vorrangig in
Einfamilienhausbauweise angestrebt. Es wird
davon ausgegangen, dass die Durchluftung
der Siedlung durch keine Hindernisse wesent-
lich beeintrdchtigt wird.

Férderung der Frischluftzufuhr durch lokale
Windsysteme

Es wird eine lockere Bebauung, vorrangig in
Einfamilienhausbauweise angestrebt. Es wird

davon ausgegangen, dass die Durchluftung
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der Siedlung durch keine Hindernisse wesent-
lich beeintrichtigt wird.

Reaktion auf Belastungssituationen durch | Mit der Lage des Plangebietes besteht kein
Anpassung von Nutzungskonzepten besonderes Erfordernis zur Anpassung des
Nutzungskonzeptes an eine besondere Be-
lastungssituation.

Erhaltung und Wiedergewinnung der Vege- | Im Rahmen der Uberprégung von Landwirt-
tation schaftsflachen wird ein hoher Grinanteil in-
nerhalb der kunftigen Baugebiete ange-
strebt, so dass die nach Vollzug anzutref-
fende Vegetation im Plangebiet dauerhafter
klimatisch wirksam sein wird, als die zeitweise
Vegetation der landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen.

244 Fazit und Gesamtbewertung

Der mit der 5. Plandnderung vorbereitete Eingriff in die Schutzguter Luft und Klima wird
gegenuber dem rechtskraftigen Planstand nicht intensiviert. In Relation zum rechtskraf-
tigen Planstand wird die Eingriffsintensitdt nicht oder nicht erheblich erhoht.

2.5 Landschaft
2.5.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

§ 1 BNatSchG zielt insbesondre auf die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie den Er-
holungswert von Natur und Landschaft. Eine Bestandsaufnahme des Landschaftsbil-
des findet nach den Grunds&tzen des BNatSchG hinsichtlich seiner dsthetischen Funk-
tion (Vielfalt, Eigenart und Schdnheit) und seiner rekreativen Funktion (Erholungswert)
statt. Relevante Kriterien zur Erfassung des landschaftsdsthetischen Eigenwertes erge-
ben sich also aus'?

e Vielfalt als Ausdruck fur das dsthetische BedUrfnis nach Informationen
e Naturndhe als Ausdruck fUr das dsthetische BedUrfnis nach Freiheit
e Eigenart als Ausdruck fUr das asthetische Bedurfnis nach Heimat.

Unter Vielfalt ist dabei Vegetationsvielfalt, Reliefvielfalt, Nutzungsvielfalt, Gewdasserviel-
falt, Farben- und Formvielfalt etc. zu verstehen.

Das Landschaftsbild kann durch das Eingriffsvorhaben selbst, aber auch durch Fern-
wirkungen, die vom Vorhaben ausgehen, beeintréchtigt werden. Deshallb muss sich
der Beurteilungsraum aus den Fldchen des Vorhabens selbst und den Fldchen, von
denen das Vorhaben wahrgenommen werden kann, zusammensetzen.

Um die Eigenwerte von landschaftsésthetischen Raumeinheiten ermitteln zu kbnnen
werden diese hinsichtlich ihrer dsthetisch wirksamen Landschaftselemente beschrie-
ben'3. Grundelemente der Landschaft sind die Basis des Landschaftsbildes. Sie bestim-
men in ihrer Gesamtheit den Grad der Vielfalt und der NaturrGume in einem land-
schaftsdsthetischen Funktionsraum. Gliedernde Landschaftselemente springen auf-
grund ihrer Anordnung unmittelbar ins Auge. Sie nehmen die Aufmerksamkeit des Be-
trachters in Anspruch. Charakteristische Elemente sind die besonderen, sich aus den

12NOHL 1998
13 nach NOHL 1998 und KOPPEL ET AL. 2004
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Naturgegebenheiten und der Nutzungsgeschichte erklérenden Elemente. Uber sie un-
terscheidet sich der Landschaftsraum deutlich von anderen. Als Referenzzeitraum for
ein charakteristisches oder typisches Element kann unter anderem ein Landschaftszu-
stand angenommen werden, wie er vor zwei Generationen (50 bis 60 Jahre) existierte.

Zur Bestandaufnahme wird auch der Grad der technischen Uberformung der Land-
schaft zur Beurteilung der vorhandenen Beeintrachtigung abgeschatzt.

Tabelle 24: Merkmale und Merkmalsauspragungen zur Bestandsaufnahme, Schutzgut Landschaff.

Merkmal

| Ausprdgung

Asthetik

Landschaftsbildrédume — und Einheiten

Das Plangebiet befindet sich am Ostrand des
Siedlungskérpers von Auerbach/Vogtl. Im
Westen schlieBen sich Ackerfldéchen an.

Landschafts(-bild-)prégende Strukturen- und
Elemente (charakteristische Elemente)

Die Landschaft wird vorwiegend von Acker-
flachen gepragt, die sich weitrGumig Uber
ein hugeliges Relief legen. Die offene Land-
schaft ist weitestgehend ausgerdumt und
strukturarm. Selten kommen kulturgeprégte
Vegetationsformen wie Baumgruppen oder
Alleen vor. Eine besondere kulturhistorisch
bedeutsame Landnutzungsform kommt in
der weiten Umgebung des Plangebietes
nicht vor.

Reliefsituation, natUrliche
gende Oberfldchenform

landschaftspra-

Die weite Landschaft wird von einem higeli-
gen Relief gepragt.

Nutzungsformen, Realnutzung

Die vorwiegende Nutzungsform der Umge-
bung auBerhalb der Siedlungsfldchen ist
Landwirtschaft, meist Ackernutzung. So wird
auch ein GroBteil des Plangebietes landwirt-
schaftlich genutzt.

Charakteristische Siedlungsformen

Die Umgebung ist gepragt vom Siedlungskor-
per der GroBen Kreisstadt Auerbach/Vogtl.
Eine bestimmte Charakteristik Cber die ur-
bane Prégung hinaus zeichnet sich nicht ab.

Aussichtspunkte, Sichtbeziehungen

Das Plangebiet, bzw. der aktuelle Siedlungs-
rand, ist weit in die umgebende Landschaft
hinein wahrnehmbar.

Erholungsschwerpunkte, Wanderwege

Das Plangebiet und seine Umgebung (Acker-
fldchen) wird nicht zu Erholungszwecken ge-
nutzt.

Belastungen

Besondere Belastungen sind nicht bekannt.

das Landschaftsbild negativ Gberprédgende
anthropogene Elemente

Uber die Strukturarmut der weiteren Agrar-
landschaft selbst hinaus beeinflussen keine
besonderen Elemente das Landschaftsbild
negativ.

Ausrdumung und Monotisierung

Durch intensive weitrumige Landwirtschaft
wirkt die Landschaft ausgerdumt und mono-
fon.

die Zugdnglichkeit der Landschaft behin-
dernde Barrieren

Die Landschaft ist in diesem Sinne nicht zu-
gdanglich, da es sich meist um Flchen der in-
dustriellen Landwirtschaft handelt. Die Grin-
landnutzung im Norden wird von Pfaden ge-
quert.

Emissionsquellen (insb. Ladrm und Geruch)

Hauptemissionsquelle in der Umgebung des
Plangebietes ist die Landwirtschaft (Geruch,
Larm, Staub).
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Merkmal

Auspragung

Historische Kulturlandschaften und histori-
sche Landnutzungsformen

Es sind keine besonderen Ausprdgungen in
der Umgebung des Plangebietes in Hinsicht

auf Kulturlandschaft und Landnutzung vor-
handen.

Die Umgebung des Plangebietes ist von viel-
faltigen Bauformen des Siedlungskdrpers der
GroBen Kreisstadt Auerbach/Vogtl. geprdgt.
Das Gebiet befindet sich in einem archdolo-
gischen Relevanzbereich.

Kulturhistorisch bedeutsame Siedlungs- und
Bauformen

Schutzausweisungen,  Planungskategorien
nach Landes- und Regionalplanung, Schutz-
wald, Erholungswald, Baudenkmdler etc.

Erholung

Ausstattung an Infrastruktureinrichtungen fUr | Der Erholung dienende Elemente sind im
die landschaftsgebundene Erholung plangebiet und seiner Umgebung nicht vor-
handen.

Im Norden sind zeitwiese Ger&uscheinwirkun-
gen der S 278 méglich. Larm- und Staubein-
wirkungen k&nnen auch aus der angrenzen-
den Landwirtschaft resulfieren.

L&rm- und Emissionsarmut

252 Konfliktanalyse

Die Beeintrachtigungsintensitat ergibt sich aus den Gestaltungsmerkmalen des Vorha-
bens (GroBe, Hohe, Formgebung, Oberflachenbeschaffenheit und Lage im Raum) so-
wie durch vorhabenbedingte Verluste des landschaftsdsthetischen Eigenwertes
(Schénheit, Naturndhe, Eigenart, Ruhe/Emissionsarmut) in der Raumeinheit. Die Diffe-
renz zwischen DurchfUhrung und Nicht-DurchfUhrung der Planung wird als Werteverlust
betrachtet.

Merkmale der Landschaftsverdnderung sind im Wesentlichen'4

e Verarmungseffekt: Abnahme von vielféltigen Formen und charakteristischen
Elementen

e Verfremdungseffekt: ortsuntypische Gestaltung, Verwendung fremder Bau-
stoffe, Pflanzen etc.

e Normierungs- und Nivellierungseffekt: einheitliche Bau- und Gestaltungsweisen
ohne Bezug auf regionale und fraditionelle Formen.

Tabelle 25: Prognose der Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft bei DurchfUhrung und Nichtdurch-
fUhrung der Planung.

| Prognose bei Nichtdurchfiihrung
Verarmungseffekt

Prognose bei Durchfihrung

Infolge der Planung werden vorwiegend
landwirtschaftlich genutzte und strukturarme
Fldchen durch Baugebiete Uberformt. Durch
das Einbringen von grinordnerischen MaB-
nahmen (Gehdlze, Gdarten, Parkanlage,
Randeingrinung) werden zusatzliche (Grin-
)Strukturen eingebracht, so dass ein Verar-
mungseffekt nicht einfritt.

Infolge der Planung werden vorwiegend
landwirtschaftlich genutzte und strukturarme
Fldchen durch Baugebiete Uberformt. Durch
das Einbringen von grinordnerischen Mal-
nahmen (Geholze, Garten, Parkanlage) wer-
den zusatzliche (Grun-)Strukturen einge-
bracht, so dass ein Verarmungseffekt nicht
einfritt.

Verfremdungseffekt

Bei DurchfUhrung der Planung wird der Orts-
rand nach Osten verschoben. In der Fernwir-
kung ist dies wahrnehmbar, die Differenz

Bei DurchfUhrung der Planung wird der Orts-
rand nach Osten verschoben. In der Fernwir-

kung ist dies wahrnehmbar, die Differenz

14 DEMUTH 2000
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Prognose bei Durchfihrung

Prognose bei Nichtdurchfihrung

aber nicht erheblich. Mit dem einbringen von
hochstens zweigeschossigen Wohnbauten in
offener Bauweise findet eine Abstufung aus
Richtung Kernstadt nach Osten zu den land-
wirtschaftlichen FiGdchen statt. Ein Verfrem-
dungseffekt ist nicht absehbar.

aber nur geringfugig erheblich. Mit dem Ein-
bringen von bis zu drei-geschossiger Wohn-
und Mischbebauung ist der Ubergang von
Siedlung zu Offenlandschaft gegenUGber der
Planung der 5. Anderung des Bebauungs-
plans abrupter.

Normierungs- und

Nivellierungseffekt

Mit den Festsetzungen zu Dachfarben und
GrUunordnung sowie zu Art- und MaB der bau-
lichen Nutzung wird davon ausgegangen,
dass sich Vorhaben in die vorhandene Land-

Durch die Nufzung der bisherigen strukturar-
men Landwirtschaftsfléchen als Wohn- und
Mischgebiete wird kein Normierungs- und Ni-
vellierungseffekt erreicht.

schaft einflgen ohne eine Einheitlichkeit im
Sinne einer Normierung zu bewirken. Durch
das Einbringen von GrUnstrukturen in die
strukturarmen Landwirtschaftsfldchen  wird
der Nivellierung der Landschaft entgegen-
gewirkt.

253 Vermeidung, Minderung Ausgleich

Um einen Ubergang des Siedlungskdrpers in die Offenlandschaft zu gestalten wird auf
eine starke Durchgrinung des Quartiers abgerzielt. Uberhdhungseffekte oder als Uber-
mdaBig wahrgenommene Baukodrper sind im Rahmen des festgesetzten MaBes der
baulichen Nutzung nicht zu erwarten. Dachfarben passen sich in die Umgebung ein,
so dass hier kein Bruch zu erwarten ist. Mit der RandeingrGnung wird klarer Abschluss
des Siedlungskdrpers in Abgrenzung zu angrenzenden Landwirtschaftsfldchen ge-
schaffen. Insgesamt wird das Plangebiet so in die Landschaft eingebunden.

254

Der mit der 5. Plan&nderung vorbereitete Eingriff in das Schutzgut Landschaft wird ge-
genuber dem rechtskraftigen Planstand nicht intensiviert. In Relation zum rechtskréfti-
gen Planstand wird die Eingriffsintensitat nicht oder erhéht. Es wird davon ausgegan-
gen, dass die sich 5. Anderung durch partielle RUcknahme von Geschossigkeit und
durchgehender offener Bauweise sowie durch die Randeingrinung besser in die
Landschaft einbindet als Vorhaben, die nach aktuellem Planstand zu erwarten waren.

Fazit und Gesamtbewertung
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2.6 Mensch, Bevolkerung und Gesundheit
2.6.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

In Anhang 2 der BBodSchV finden sich PrUfwerte fUr bereits bestehende Vorbelastun-
gen des Bodens. Die PrUfwerte sind in Tabelle 26 den Konzentrationen im Plangebiet
gegenubergestellt (Reihenfolge: Kinderspielfldchen, Wohngebiete, Park- und Freizeit-
anlagen). Weitere Merkmalsausprdgungen zur Bestandsaufnahme finden sich in Ta-
belle 27.

Tabelle 26: Stoffkonzentrationen im Plangebiet und Prifwerte nach Anhang 2 BBodSchV.

Stoff Konzentration [mg/kg] Prifwert [mg/kg] Uberschreitung
(Oberboden) nach BBodSchV
Arsen 10-<20 25/50/125 nein
Blei 33-<50 200/400/1000 nein
Cadmium 02-<04 10/20/50 nein
Chrom 16 -<27 200/400/1000 nein
Nickel 16-<25 70/140/350 nein

Quelle: iDA: Geochemische Ubersichtskarten.

Tabelle 27: Merkmale und Merkmalsausprégungen zur Bestandsaufnahme der SchutzgUter Mensch, Be-
volkerung und Gesundheit.

Merkmal | Ausprégung
Allgemeine Merkmale
Gesundheit und Wohlbefinden
Larm Larmeinwirkungen resultieren in der Hauptsa-
che aus der landwirtschaftlichen Nutzung
des Plangebietes und seiner Umgebung.

Licht Vom Plangebiet gehen keine nennenswer-
ten Lichtemissionen aus.
Geruch Vom Plangebiet gehen keine nennenswer-

ten Geruchsemissionen aus. Geringfugige
Geruchsemissionen kédnnen aus der landwirt-
schaftlichen Nutzung resultieren.

Luftschadstoffe Vom Plangebiet gehen keine nennenswer-
ten Luftschadstoffemissionen aus.

Tierhaltungsanlagen Tierhaltungsanlagen befinden sich nicht im
Plangebiet und dessen Umgebung.

Bestehende Bodenbelastungen Bodenbelastungen wie Altlasten oder radio-
akfive Hinterlassenschaften sind nicht be-
kannt.

Katastrophen Es sind keine Gefahren bekannt.

Wohnen und Wohnumfeld
Siedlungsnahe Freirdume Am Siedlungsrand stellt das Plangebiet einen

Siedlungsnahen Freiraum dar. Eine explizite
Erholungsnutzung findet aufgrund der land-
wirtschaftlichen Nutzung nicht statt.
ausgewiesene Freizeiteinrichtungen Ausgewiesene Freizeiteinrichtungen existie-
ren in der unmittelbaren Umgebung des
Plangebietes nicht. Im SUdwesten befindet
sich ein Sportplatz.

Erholung und Freizeit
Bereiche mit Schwerpunkt Erholungsnutzung | Bereiche mit Schwerpunkt Erholungsnutzung
befinden sich nicht in der unmittelbaren Um-
gebung des Plangebietes. Im SGdwesten be-
findet sich ein Sportplatz.
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Merkmal

| Auspréigung

Vulner

abilitat

Nd&he zu Verkehrswegen
und Industriegebieten

Die S 278 ist der dominierende Verkehrsweg
in der Umgebung. Industriegebiete gibt es
nicht.

Bevolkerungsdichte

Im Westen schlieBt sich der Siedlungskorper
der GroBen Kreisstadt Auerbach/Vogtl. an.
Neben Einfamilienhdusern gibt es dort auch
Blockbebauung.

Bevolkerungsstruktur

Es ist davon auszugehen, dass im umgeben-
den Siedlungsbereich sowohl die vulnerable
Gruppe der Kleinkinder, als auch die dltesten
Bevolkerungsschichten anwesend sind.

Wohnqualitat

Benachbartes Wohnen ist durch einen ho-
hen Grinanteil und eine gute Erreichbarkeit
von Freifl&échen geprégt.

2.6.2 Konfliktanalyse

Eine Gegenuberstellung der Umweltauswirkungen bei DurchfUhrung und Nicht-Durch-
fOhrung der Planung (Null-Variante) findet sich in Tabelle 28.

Tabelle 28: Prognose der Auswirkungen bei DurchfUhrung und NichtdurchfUhrung der Planung fUr die

SchutzgUter Mensch, Bevdlkerung und Gesundheit.

Prognose bei Durchfiihrung

| Prognose bei Nichtdurchfilhrung

Gesundheit und Wohlbefinden

L&

m

Durch bauliche Entwicklung und zusétzlichen
Bestand geringfUgige, unerhebliche Erho-
hung der Emissionen durch Anliegerverkehr.

Durch bauliche Entwicklung und zusétzlichen
Bestand geringfUgige, unerhebliche Erhé-
hung der Emissionen durch Anliegerverkehr
und Gewerbe.

Licht

Durch bauliche Entwicklung und zusatzlichen
Bestand geringfUgige, unerhebliche Erhé-
hung der Emissionen.

Durch bauliche Entwicklung und zusatzlichen
Bestand geringfUgige, unerhebliche Erho-
hung der Emissionen.

Ger!

uch

Aktuelle Geruchswirkungen der landwirt-
schaftlichen Nutzung finden im Zuge der
Wohngebietsnutzung nicht mehr statt.

Aktuelle Geruchswirkungen der landwirt-
schaftlichen Nutzung finden im Zuge der
Wohn- und Mischgebietsnutzung nicht mehr
statt.

Luftschadstoffe

Durch bauliche Entwicklung und zusatzlichen
Bestand geringflgige, unerhebliche Erho-
hung der Emissionen, z.B. durch Anliegerver-
kehr und Heizungen.

Durch bauliche Entwicklung und zusétzlichen
Bestand Erhbhung der Emissionen, z.B. durch
Anliegerverkehr, Heizungen und Gewerbe.

Bodenbel

astungen

Es sind keine zus&tzlichen Eintrdge zu erwar-
ten. Méglicherweise werden die Eintrdge
durch Stopp der landwirtschaftlichen Nut-
zung verringert.

Es sind keine zusatzlichen Eintr&ge zu erwar-
ten. Méglicherweise werden die Eintrge
durch Stopp der landwirtschaftlichen Nut-
zung verringert.

Katastrophen

Die Anfdlligkeit fUr Katastrophen im Plange-
biet und in der Umgebung bleibt konstant.

Die Anfdalligkeit fUr Katastrophen im Plange-
biet und in der Umgebung bleibt konstant.

Wohnen und

Wohnumfeld

Siedlungsnahe FreirGume und Freizeiteinrich-

Siedlungsnahe Freirdume und Freizeiteinrich-

tungen werden nicht beeinflusst.

tungen werden nicht beeinflusst.

Erholung u

nd Freizeit
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Prognose bei Durchfihrung

Prognose bei Nichtdurchfihrung

Bereiche mit Schwerpunkt Erholungsnutzung
werden nicht beeinflusst. Die Planung enthdalt
die Festsetzung einer Parkanlage.

Bereiche mit Schwerpunkt Erholungsnutzung
werden nicht beeinflusst. Die Planung ent-
hdalt die Festsetzung einer Parkanlage.

Vulnerabilitat

Der Anteil der vulnerablen Bevdlkerungs-
gruppen an der Gesamtbevdlkerung nimmt
im Zuge des demographischen Wandels zu.
Negative Auswirkungen auf die Wohnum-
feldqualitadt angrenzender Siedlungsfléchen

Der Anteil der vulnerablen Bevolkerungs-
gruppen an der Gesamtbevdlkerung nimmt
im Zuge des demographischen Wandels zu.
Negative Auswirkungen auf die Wohnum-
feldqualitdt angrenzender Siedlungsfldchen

sind nicht zu erwarten. sind nicht zu erwarten.

2.6.3 Vermeidung, Minderung Ausgleich

Durch grUnordnerische MaBnahmen wird das Bioklima im Plangebiet positiv beeinflusst
(vgl. dazu Schutzgut Klima in Abschnitt 2.4). Ein bioklimatischer Ausgleichsraum sowie
ein Erholungsraum werden mit der festgesetzten Parkanlage eingefGhrt.

2.6.4 Fazit und Gesamibewertung

Mit den Festsetzungen der 5. Anderung des Bebauungsplans finden ebenso wie mit
dem rechtskraftigen Planstand keine erheblichen Auswirkungen auf die SchutzgUter
Mensch, Bevdlkerung und Gesundheit statt. Der mit der 5. Plandnderung vorbereitete
Eingriff in die SchutzgUter wird gegenUber dem rechtskraftigen Planstand nicht inten-
siviert.

2.7 Kultur- und sonstige Sachgiter

Bei der Aufstellung von Bauleitpl@nen sind auch umweltbezogene Auswirkungen auf
KulturgUter und sonstige Sachguter zu berUcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB).
Sachguter sind materielle GUter, die unbeweglich oder beweglich, Konsumguter oder
ProduktionsguUter, sein kdnnen. Damit ist ein weites Feld fUr den Bereich der Kultur- und
sonstigen SachguUter eréffnet.

Es umfasst im Sinne der KulturgUter beispielsweise die Beeintréchtigung von Denkma-
lern oder von kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftselementen, aber auch die Un-
terbindung des Bezugs zwischen historischer Ortslage und Landschaftsraum. Zu Sach-
gUtern k&dnnen auch Elemente zdhlen, die eine hohe funktionale oder gestalterische
Bedeutung haben. Damit besteht ein enger Bezug zwischen den KulturgUtern, Sach-
gutern und den SchutzgUtern Boden, FlGche, Landschaft und Landschaftsbild.

2.7.1

Das Plangebiet wird aktuell landwirtschaftlich genutzt.

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

Die archdologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archdologische Kultur-
denkmale aus dem Umfeld, die nach § 2 SGchsDschG Gegenstand des Denkmal-
schutzes sind.

2.7.2 Konfliktanalyse

Bei DurchfUhrung sowohl des rechtskraftigen Planstandes als auch der Planung der
5. Anderung des Bebauungsplanes gehen landwirtschaftliche Nutzfldchen verloren.

Es findet ein Eingriff in den archdologischen Relevanzbereich statt.
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2.7.3 Vermeidung, Minderung Ausgleich

Nach § 14 SachsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde, wer
Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfUhren will, von der bekannt oder den Umst&nden
nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. AusfGhrenden Firmen
werden auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaB § 20 SGchsDSchG hingewie-
sen.

2.7.4 Fazit und Gesamibewertung

Der mit der 5. Plandnderung vorbereitete Eingriff in Kultur- und sonstige Sachguter wird
gegenuber dem rechtskraftigen Planstand nicht intensiviert.

2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Hauptsachliche Wechselwirkungen werden durch Neuversiegelung ausgeldst. Durch
Neuversiegelung wird in die Bodenfunktionen eingegriffen. Dabei kann weniger Nie-
derschlagswasser aufgenommen werden und es kommt zu einer schnelleren Verduns-
tung bzw. zu héheren Abflussraten. Infolge des neuen Verdunstungsregimes kommt es
in geringem MaBe zur Ausbildung eines Warmeinseleffektes, was nachteilige Auswir-
kungen auf die menschliche Gesundheit haben kann. In der Hauptsache sind im Rah-
men der Planung also die SchutzgUter Boden und Fldche, Klima und menschliche Ge-
sundheit Uber das Schutzgut Wasser verbunden.

Mit den Festsetzungen zu durchldssigen Wegen, Stellplatzen etc. und den Festsetzun-
gen zur GrUunordnung wird der Verdnderung des Wasserregimes entgegengewirkt und
der Eingriff in allen vorgenannten Bereichen gemindert.
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3 Eingriffsregelung

Nach der Legaldefinition in § 14 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Land-
schaft Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdnde-
rungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich beeintrdchtigen kénnen.

Die Planung bereitet i. d. S. einen Eingriff vor. Der Eingriffsverursacher ist verpflichtet
Beeintrchtigungen von Natur und Landschaft auszugleichen (§ 15 Abs. 1 BNatSchG)
oder zu kompensieren (§ 15 Abs. 2 BNatSchG). GemaB § 18 Abs. 1 BNatSchG werden
Rechtsfolgen und Vollzug der aufgrund der Bauleitplanung zu erwartenden Eingriffe
nach den Vorschriften des BauGB entschieden. Grundlage daforist § 1Ta BauGB.

Die Intensitat des Eingriffs wird anhand der in der Handlungsempfehlung zur Bilanzie-
rung von Eingriffen im Freistaat Sachsen (Hrsg.: SMUL, Fassung Mai 2009) vorgegebe-
nen Punktwerte abgeschatzt (Tabelle 29). Es zeigt sich, dass das Plangebiet nach
Handlungsempfehlung hinsichtlich seiner dkologischen Wertigkeit im Nacheingriffszu-
stand eine Steigerung um 75.781 Werteinheiten gegenUber dem Voreingriffszustand
erfahrt. Wesentliche Ursache dafUr ist die groBflachige Uberformung von Intensiv-
acker (Biotopwert 5) durch landliches Wohngebiet (Planwert 7).

Wie in Teil | Abschnitt 2.2 der Begrindung dargestellt, wird mit der 5. Anderung des
Bebauungsplans die Eingriffsintensitdt gegentber der rechtskraftigen Planung redu-
ziert. Die resultiert im Wesentlichen aus der RUcknahme der Geschossigkeit sowie der
RUcknahme von Mischgebieten und deren Ersatz durch Wohngebiete (= RUck-
nahme gewerbliche Nutzung). Wie in Teil | Abschnitt 2.2 der Begrundung wird der
(Grund-)FIGchenverbrauch dabei als gleichwertig betrachtet.

Die zu erwartenden Auswirkungen auf die umweltrelevanten SchutzgUter einschlieB3-
lich deren Wechselwirkungen untereinander Uberschreiten den bereits zul&ssigen Ein-
griff nicht (vgl. auch Teil Il Abschnitt 2). Eine geringfugige Erweiterung des Geltungs-
bereiches im Osten, welche im Wesentlichen der Einordnung der Randeingrinung
dient, ist in diesem Zusammenhang nicht erheblich.

In diesem Sinne ist nach § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB kein Ausgleich erforderlich, da der
Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig war, bzw. im Bereich des
festgesetzten Wohngebietes WA 4 bereits erfolgt ist.

Auch unabhdngig davon wurde sich die Zuordnung weiterer externer Ausgleichs-
maBnahmen erubrigen, da auch bei GegenuUberstellung von aktueller Landnutzung
und Nacheingriffszustand eine &kologische Aufwertung des Planbereiches infolge
der Planung erkennbar wird (vgl. Tabelle 29).
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Tabelle 29: Eingriffsbilanz.

Bestand (Voreingriffszustand)

Nr. | Bezeichnung Zuordnung | Biotopwert Flache | Biotopwert Kommentar

(CIR-BTLNK) [WE/m?] [m? | [WE/m?*m?]
BO1 | StraBe, vollversiegelt 95100 0 601 0 | vollversiegelte Verkehrsfléiche
BO2 | StraBe/Weg, verdichtet/teilversiegelt 95 XXX 2 2.742 5.484 | verdichtete oder versiegelte Wege
BO3 | FuBweg, vollversiegelt 95100 0 142 0 | vollversiegelte Verkehrsfldche
BO4 | Wohngebiet, l&dndlich gepragt 91200 7 12.920 90.440 | gleichwertig Einzelhaushaussiedlung m. Gdrten
BO5 | Gebdudebestand (LPG-Brache) 93 300 2 438 876 | mdglicherweise Quartiersfunktion
BO6 | Gebdudebestand (Garagen-Brache) (-) 2 70 140 | méglicherweise Quartiersfunktion
BO7 | Intensivacker 81 xxx 5 35.005 175.025 | Ackerfl&che
BO8 | Gartennutzung 94 800 10 1.498 14.980 | private Grinflédchen angrenzender Nutzungen
BO9 | Intensivgrinland 41 300 6 9.471 56.826 | artenarm
B10 | Extensivgrinland 41 XxX 25 816 20.400 | Gréser um Baumgruppe
B11 | Verkehrsbegleitgrin (-) 3 299 897 | ohne / nur mit sporadischem Gehdlzbestand
B12 | Baumgruppe 64 Xxx 23 563 12.949 | kleine Gruppe, nicht weitstéindig
B | Summe 64.565 378.017 | Bestand (Voreingriffszustand)

Planung (Nacheingriffszustand)

Nr. | Bezeichnung Zuordnung Planwert|  Fldche Planwert

(CIR-BTLNK) [WE/m?] [m?]| [WE/m?*m?] | Kommentar
POT | Wohngebiet (WA 1 bis WA 4) 91200 7 43.229 302.603 | Wohngebiet, léindlich geprégt, inkl. Bestand B04
P02 | StraBe 95100 0 8.415 0 | Worst-Case: vollstéindige Versiegelung
PO3 | FuB- und Radweg 95100 0 701 0 | Worst-Case: vollstéindige Versiegelung
P04 | GrunflGche, privat 94 800 10 1.120 11.200 | Erhalt Bestand BO8
POS | Grinflache, Zweckbest. Parkanlage 94 200 11 7.855 86.405 | siche Festsetzung Parkanlage
POé | Randeingrinung (Rp+R&); Hecke 65 300 20 2.491 49.820 | siehe Festsetzung R&/Rp
P07 | RegenrUckhalt XX XXX 5 754 3.770 | Schotterrasen
PL | sSumme 64.565 453.798 | Planung (Nacheingriffszustand)

Bilanzierung

I | Differenz (Planung, Bestand) 0 75.781 ’ PX - BX
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4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten und Standortalternativen

Wie in den Abschnitten 4.1 und 4.2 (Teil | der Begrindung) kdnnen die Wohnbaureser-
ven der Stadt Auerbach/Vogtl. die Nachfrage am Wohnungsmarkt nicht decken. Es
mussen nachfragegerechte Standorte geschaffen werden. Der Standort OpitzstraBe
ist bereits in Landschafts- und FiGdchennutzungsplanung als Standort vorgesehen und
wird im INSEK als explizit geeigneter Standort hervorgehoben, an dem der Nachfrage
begegnet werden kann. Einen dhnlich ginstigen Standort, insbesondere in Bereichen
bestehenden Baurechts, gibt es im Stadtgebiet nicht. Er ist zentrumsnah und erfollt
trotzdem die Anspriche der Bevolkerung an ein attraktives Wohnumfeld.

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, die Planung an aktuelle
stddtebauliche Erfordernisse anzupassen. Der Bebauungsplan Nr.7 ,Wohngebiet
OpitzstraBe”, 2. Bauabschnitt* schlieBt sich an einen bestehenden, ausgelasteten Be-
bauungsplan ,,Wohnpark Opitzstr. 1.BA VEP Nr.12* an und zielt auf die Auslastung des
Plangebietes, um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zwischen Schénheider
StraBe, Lindenallee und DittesstraBe herbeizufUhren, was folgerichtig nur am Standort
maoglich ist.

Bei NichtdurchfGhrung der 5. Plané&nderung kénnte das bestehende Baurecht wahr-
genommen werden. Die rechtskraftigen Festsetzungen entsprechen jedoch nicht den
aktuellen stddtebaulichen Erfordernissen. Die Nullvariante (Erhalt des aktuellen Plan-
standes) wurde den Wohnansprichen der Bevolkerung nicht genugen und eine den
stdtebaulichen Erfordernissen entsprechende Entwicklung des Standorts verhindern.

5 Zusatzliche Angaben

5.1 Verwendete Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung der Angaben und fehlende Kenntnisse

Bewertungen und Prognosen basieren auf dem gegenwartigen Kenntnisstand zum
Vorhaben nach Angaben der Stadt Auerbach/Vogtl., Vor-Ort-Erfassungen, der Aus-
wertung von Online-Geoinformationssystemen, Gbergeordneten Planungen, des Vor-
entwurfs des Landschaftsplans sowie geltenden Gesetzlichkeiten. Weiterhin werden
Informationen aus der Offentlichkeits- und Behérden- bzw. TOB-Beteiligung beachtet.

Im Planverfahren haben sich keine Fragestellungen ergeben, zu denen keine hinrei-
chenden Angaben gemacht werden kdnnen.

5.2 MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Unter Beachtung der Vorgaben des §4c BauGB ist die Kontrollbehdrde fur die Umset-
zung der Festsetzungen des Bebauungsplanes immer die planende Kommune.

Zur Kontrolle der grGnordnerischen Festsetzungen wurde folgende Regelung getroffen:

»Eine Kontrolle der allernach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Buchst. a festgesetzten Pflanzun-
gen erfolgt durch die Stadt Auerbach/Vogtl. ab deren Fertigstellung in den ersten funf
Jahren jahrlich, im Anschluss aller fUnf Jahre Uber einen Gesamftzeitraum von 25 Jah-

1

ren-.
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6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Es erfolgt die 5. Anderung des bestehenden Bebauungsplans Nr.7 ,\WG OpitzstraBe*,
2. BA der Stadt Auerbach/Vogtl. Bisher sind im Planbereich Baugebiete ausgewiesen,
die nicht mehr den Anforderungen der Bevdlkerung an attraktives Wohnen entspre-
chen. Aus stédtebaulicher Sicht ist es daher sinnvoll, den Plan an dieser Stelle zu an-
dern und statt wie bisher Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete auszuweisen,
Allgemeine Wohngebiete auszuweisen. Dabei wird Art und MaB der baulichen Nut-
zung insgesamt reduziert, sodass den BedUrfnissen der Bevdlkerung nach aus inrer Sicht
attraktivem Wohnen entsprochen wird. Der Standort ist dafUr gut geeignet und auch
unter den verfGgbaren Standorten innerhalb des Stadtgebietes am besten geeignet.

Wichtige bauplanungsrechtliche Eckdaten des Planes:

e Baugebiete werden als Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen.

e Die Grundfldchenzahl betrégt 0,4. Es durfen also maximal 40% der Fi&che inner-
halb der GrundstUcke Uberbaut und versiegelt werden.

e Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf 2 begrenzt.

e Essollin offener Bauweise gebaut werden.

e Die Geschossfldchenzahl betragt 0,8. Es dUrfen also pro Quadratmeter Grund-
stUcksfldche 0,8 m? Geschossfldche (Uber mehrere Stockwerke) gebaut wer-
den.

e Es dUrfen nur Einzelhduser und Doppelhduser gebaut werden.

Gesetzliche Grundlagen

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt nach dem Baugesetzbuch. Die Umweltprifung
ist grundsatzlicher Bestandteil des Regelverfahrens fUr Bauleitpldne. GemdaB
§ 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wurden. Im Umweltbericht nach
§ 2a BauGB erfolgt die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen.

Ziele des Umwelischutzes

Raumordnung und Regionalplanung

Ziele des Umweltschutzes basieren auf den Zielen und Grundsdtzen des Landesent-
wicklungsplans (LEP 2013), des Regionalplans Sudwestsachsen und des Entwurfs des
Regionalplans Region Chemnitz.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Kaltluftentstehungsgebietes, welches so gesichert
werden soll, dass es seine klimadkologische Ausgleichsfunktion erfUllen kann. Durch
einen hohen Grinanteil und eine lockere Bebauung wird dem entsprochen. Boden-
verbrauchende Nutzungen sind auf das erforderliche MaB zu beschrénken, der Ver-
siegelungsgrad zu minimieren. Die geplante Bodennutzung und Bodenversieglung ist
bedarfsgerecht und geht nicht dartber hinaus. Ein Gef&hrdungspotential durch Alt-
lasten ist derzeit nicht erkennbar. Im Plangebiet und im umliegenden Bereich besteht
eine besondere potentielle Wassererosionsgefahr. Der Plan gibt Hinweise zu Wasser-
rockhaltung, Versickerung und Erosionsschutz. DarUber hinaus ist mit den Festsetzun-
gen des Plans ein hoher GrUnanteil, insbesondere in Abgrenzung zu den umliegenden
Ackerfl&chen, sowie die Nufzung von Retentionszisternen und Versickerungsfldchen
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angedacht. Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches mit besonderen Anforde-
rungen an den Grundwasserschutz und innerhalb eines Gebietes zur Erhaltung und
Verbesserung des Wasserruckhaltevermogens. Mit den angedachten Planinhalten
(Retentionszisternen, Versickerungsfldchen, hoher Grinanteil, Pflanzungen) wird das
Plangebiet mit einem RUckhaltevermdgen ausgestattet, dass einen verzogerten und
gefahrlosen Abfluss bei Niederschlagsereignissen ermoglicht.

Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan liegt mit dem Stand Vorentwurf 1999 vor.

Das Gebiet wird mit mittlerer Empfindlichkeit gegenuber Bodenabtrag eingestuft. Die
Wassererosionsgefdhrdung wird durch textliche Hinweise zu WasserrGckhaltung, Versi-
ckerung und Erosionsschutz bei BaumaBnahmen sowie durch die Nutzung von Retenti-
onszisternen, die Planung von Versickerungsfldchen und einen hohen Grinanteil, ins-
besondere in Abgrenzung zu angrenzenden Ackerfldchen, beachtet. Die Fldche soll
entsprechend den landschaftspflegerischen Zielen fUr die Flidche durch eine aufgelo-
ckerte und durchgrunte Siedlungsstruktur genutzt werden.

Fachgesetzliche Ziele

Schutzgebiete: Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Schutzgebieten nach Bun-
desnaturschutzgesetz.

Mensch, seine Gesundheit und Bevolkerung: Das Bundesimmissionsschutzgesetz und
damit in Verbindung stehendende Vorschriften werden beachtet. Larm und Staub sol-
len wahrend der Bauphase vermieden werden. Benachbarte Nutzungen haben keine
Stérwirkung und in der Umgebung befinden sich keine stéranfdlligen Nutzungen. Das
Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet (Wasserhaushalts-
gesetz).

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt werden vom Bundesnaturschutzgesetz, dem
S&chsischen Naturschutzgesetz und dem Baugesetzbuch geschitzt. Auf der bisher
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Fldche werden Gehdlze angepflanzt, eine
Randeingrinung angelegt und Gdarten geschaffen. Dadurch werden neue Lebens-
rdume und GrUnstrukturen geschaffen. Naturschutzrechtliche Verbotstatbestdnde
sind beim Abriss von Gebdudebrachen zu beachten.

Flache und Boden werden durch das Bundesbodenschutzgesetz und das Baugesetz-
buch geschitzt. Mit der Neubebauung in Anbindung an vorhandene Baugebiete wird
mit Fldche und Boden sparsam umgegangen. Mutterboden ist separat zu gewinnen.
ErosionsschutzmaBnahmen werden durch Hinweise und Grinordnung getroffen.

Wasser wird durch das Wasserhaushaltsgesetz und das Sdchsische Wassergesetz ge-
schitzt. Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten und Uber-
schwemmungsgebieten. Oberirdische Gewdsser sind nicht betroffen. Es sind Sickerfl&-
chen und Retentionszisternen zur Gebietsabflussverzégerung vorgesehen. Weiterhin
sind wasserdurchldssige Bodenbeldge, eine Durchgrinung des Gebietes auch mit
B&umen sowie ein Anschluss an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung vorgesehen.

Luft und Klima werden von Bundesimmissionsschutzgesetz, dem Baugesetzbuch, der
TA Luft und dem S&chsischen Naturschutzgesetz behandelt. Es gibt keine Konflikte mit
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Nutzungen in der Umgebung. Dachbegrinungen und die Nutzung von Sonnenener-
gie sind zul&ssig. Ein hoher Grunanteil und teilversiegelter Fidchen sorgen fir einen kli-
matischen Ausgleich.

Landschaft und Landschaftsbild werden vom Bundesnaturschutzgesetz, dem Sdchsi-
schen Naturschutzgesetz, dem Waldgesetz und dem Sdchsischen Waldgesetz behan-
delt. Art und MaB der geplanten Bebauung dienen als Ubergang vom Siedlungsbe-
reich in die offene Landschaft von West nach Ost, abgegrenzt durch eine Randein-

grunung. Ortsbildprédgende Dachfarben werden beachtet.

Kultur- und sonstige Sachguiter werden vom Sé&chsischen Denkmalschutzgesetz be-
handelt. Die arch&ologische Relevanz des Vorhabenareals belegen arch&ologische
Kulturdenkmale aus dem Umfeld, die Gegenstand des Denkmalschutzes sind.

Zusammenfassung der ermittelten Umweltauswirkungen

Tabelle 30: Zusammenfassung der ermittelten Umweltauswirkungen.

Schutzgut

Umweltzustand

Wirkung der Planung

Vermeidung, Verminde-
rung und Ausgleich

Mensch und

landwirtschaftliche

Staub- und L&rm wah-

nach Bauphase keine Be-

sche Vielfalt

teils landwirtschaftli-

Uberwiegend Bodenle-

Gesundheit Nutzfldchen rend der Bauphase eintr&chtigungen
Pflanzen, randlicher Geholz- | Eingriffe im Bereich der | Neuanlage  Randeingru-
Tiere, biologi- | bestand, groBten- | LandwirtschaftsflGdche, nung, PflanzmaBnahmen

und Gartennutzung fUhren

Okologischer/che-
mischer Zustand
des Grundwassers

keit des Bodens

che Flachen bewesen beeintrdch- | zu neuen Vegetationsbe-
tigt, Abriss von Gebdu- | reichen und Lebensrdu-
den als potentielle | men, Beachtung Arten-
Quartiere schutz bei Gebd&udeabriss
Flaiche und | Flichen Uberwie- | Neuversiegelung  von | Festsetzungen von Teilver-
Boden gend landwirt- | FI&che, Versiegelung | siegelung, Nutzungs@nde-
schaftlich genutzt von  Bodenfunktionen | rung Mischgebiet zu Wohn-
(insbesondere landwirt- | gebiet, sparsame Flachen-
schaftiche  Nutzungs- | inanspruchnahme in = An-
funktion) bindung an bestehende
Baustrukturen durch be-
darfsgerechte Auswei-
sung, Erosionsschutz
Wasser keine Gewasser | Versiegelung, Verlust an | WasserrGckhalt durch Re-
vorhanden, guter | Wasseraufnahmefdhig- | tentionszisternen, Versicke-

rungsfldéchen und Begri-
nung

Luft und Klima

Kaltluftentstehungs-
gebiet

Kaltluftentstehung be-
einfrachtigt

Forderung der Kaltluftent-
stehung durch  hohen
Grunanteil, Erhaltung von
Abflussbahnen durch of-
fene Bebauung

Sachguter

Relevanzbereich

schaftlichen Fldche

Landschaft Landschaftsbild be- | Landschaftscharakter Planung schafft Ubergang
reits durch umge- | der weiteren Land- | zwischen Siedlungsbereich
bende Wohn- und | schaft bleibt erhalten, | und  Ackerfléchen, Ab-
Mischbebauung Landschaftscharakter grenzung durch Randein-
gepragt, Plange- | im Plangebiet wird Uber- | grinung
biet landwirtschaft- | préagt
lich gepragt

Kultur- und | Archdologischer Verlust der Landwirt- | Beachtung des Denkmal-

schutzes bei Bodenfunden
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