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1. Réumlicher Geltungsbereich
1.1. Lage, Abgrenzung, Grolle

Das Plangebiet liegt im NW Stollbergs, westlich an der Hohe Strafle und reicht bis zu der

Bebauung an der Nordlinger StraBe/Amselweg. Die gesamte zu bepianende Fliiche betrigt ca.
44.926m’,

Das Gebiet wird begrenzt

- im Norden vom Privatweg an den Flurstiicken 466/7 bis 1058/6 und die Brachfliche der
chemaligen Gértnerei-Gewachshiuser |

~ im Stiden durch die bestehende Wohnbebauung an der GieBereistralie

- im Westen vom Geldnde des Bebavungsplanes Nr. 4 der Stadt Stollberg

- im Osten durch die Hohe Strafie.

1.2, Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf folgende Flurstiicke der Gemarkung
Stollberg: :

466/5
1044/1
104473
1044/4
1044/5
und 465/1 teilweise

sowie die Straflenflurstiicke

798/1, 1365/7 , 1365/8
und 799 teilweise.

1.3.  Bodenbeschaffenheit, Geliindeverhiltnisse, Topografie

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch ein von Nordwest nach Siidost
faltendes Tal geprigt. Von diesem steigt das Geldnde nach Norden und Siiden an. Die Planfliche
steigt von den Eisenbahnbriicken Hohe Strafle von 438,18 m auf 467,50 m am nordwestlichen
und auf 470,35 m am slidwestlichen Ende des Bebauungsgebietes an.

Regionalgeologisch liegt das Plangebiet in der Erzgebirgsrandzone.

Die Gelandemotphologie im westlichen Bereich des Plangebietes ist durch Aufschiittungen
unbekannter Zusammensetzung und Méchtigkeiten verdndert worden. Darunter lagert Hang-
lehm/ Hangschutt, der als relativ durchlissig einzuschatzen ist.

Die Verwitterungszone des Festgesteins ist grundwasserflihrend. Die Wasserfiihrung ist stark von
der hydrologisch-meteorologischen Situation abhingig. Da sich der Standort in der Nihe der
Wasserschetde befindet, ist die Grundwasserneubildung als gering einzuschitzen. Den tieferen
Untergrund bildet Phyllit, ein wenig kliiftiges Festgestein mit fehlender oder nur lokal geringer
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Grundwasserfliihrung.

Die oberirdische Entwisserung erfolgt nach Siiden in eine Gelindesenke. Teils in einem nassen
Wiesenbereich, teils im Graben fliefit das Wasser in 2 Teiche am siiddstlichen Ende des Plan-
gebietes und witd durch einen Kanal Ei 1000/1600 Sb weiter geleitet.

1.4. Griinbestand/Biotope

Folgender Bestand an Baumen und Striuchern ist vorzufinden bzw. bei der Erschliefung zu
beachten:

1. Baumbestand auf der Fliche der bestehenden Bebauung

Der Baumgiirtel entlang der Grundstlicksgrenze Flurstiick Nr. 1044/1 soll erhalten bleiben.

2. Laub- und Nadelgehdlzbestand um die Teiche an der the Stralie/Biotop Teich

In der Sichsischen Biotopkartierung ist der Teich 1 neuerdings als § 26 Biotop eingetragen, Der
Teich 2 wurde bereits von der Girtnerei zur Regenriickhaltung genutzt. Aufgrund der
vorhandenen Naturausstattung ist er als potenziell wertvoller Biotop in der Kartierung eingestuft.

Der Teich direkt an der Hohe Strae mit dem sukzessiven Bestand an Gehdlzen (Birke, Ahorg,
Weide), der Flachwasserzone mit Flatterbinsen, Rohrkolben, Schwimmendes Laichkraut und
Waldsimse ist extensiv genutzt und stellt ein potenzielles Laichgewisser fiir Amph1b1en dar, Der
Teich ist als § 26 Biotop zu erhalten.

Der zweite Teich ist bereits als Regenriickhaltebecken genutzt worden. Der vorhandene Stander
und die eingebauten Rasengittersteine zeugen davon. Der Teich hat mehrere Zufliisse aus dem
Wohngebiet (Regenwasser, Uberlauf Klaranlage) neben dem offenen Graben aus dem Plangebiet.

Die pflanzliche Artenvielfalt ist aber geringer als die des unteren Teiches. Als potenzielles
Laichgewisger ist der Teich ebenfalls zu sehen. Eine Nutzung des Teiches zur Regentiickhaltung
ist maglich, obwohl dazu Kompromisse hinsichtlich hotwendiger baulicher Eingriffe gefunden
werden miissen.

3. Gehélzanpflanzung der ehemaligen Girtnerei

Mittig im Plangebiet ist ein noch von der Gértnerei stammender ,,Fliederhain® vorhanden. Die
Fliche von ca. 3.000 m’ ist mit Flieder und zum Teil mit Birken bewachsen, Der Aufwuchs muss
im Rahmen des Griinzuges erhalten werden, dazu sind jedoch PflegemaBnahmen erforderlich, da
durch Wildwuchs der gesamte Bestand gefahrdet ist

L5, Derzeitige Nutzung des Bebauungsgebietes

Das Plangebiet, ehemals Fliche der Giirtnerei, unterteilt sich in drei Wasserflichen mit Ufer-
begriinung , Griinland und Ackerland. Das Ackerland wiederum dient zum GroBteil als land-
wirtschaftliche Nutzfliche, durch Pachter bewirtschafiet. Ein Teil ist von Gehélzen (Flieder mit
Birkenanflug) bedeckt und die Restflache ist Odland. AuBerdem sind 3 Wohngrundstiicke
Bestandtet| der Planfldche.

Durch die landwirtschaftliche Fliche bis zum Teich verliuft ein offener Graben.
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1.6. Nutzungsstruktur der Umgebung
Westlich des Plangebietes schlieBt sich ein Wohnbaustandort an.

Im Norden befinden sich Wohngebéude (Allgemeines Wohngebiet) in Form von Mehrfamilien-
héusern, ein Teil der Grundstiicke wird als Gérten genutzt, ein Gewerbebetrieb grenzt an.
Dieser Gewerbebetrieb verkauft und repariert Elektrogerite. Der Betrieb ist Mieter im Wohnhaus
Hohe StraBe 12 und im anschlieBenden Nebengebiude. Selbst fiir die weiteren Bewohner des
Wohnhauses sind die Lirmemissionen, die bei kurzzeitigen Probeléufen entstehen, nicht stérend.
Im Siden befindet sich Wohnbebauung in Form von Einfamilienhiusern (Allgemeines
Wohngebiet), Gartengrundstiicke und eine Gewerbebrache (ehemalige GieBerei).

Im Osten begrenzt die Hohe Strale das Plangebiet, anschliefend an die Hohe StraBe folgt das
Bahngeldnde. Hier endet die City-Bahn-Linie von Chemnitz. Das Plangebiet liegt innerhalb einer
Tempo-30-Zone.

1.7.  Besitz- und Eigentumsverhiiltnisse

Die Flurstiicke befinden sich teilweise in stddtischem Eigentum, teils in Privatbesitz und waren in
Eigentum der THG/BVS. Der Auftraggeber hat die unbebauten Flurstiicke von der THG/BVS
erworben. - :

In den Grundbiichern der Planfliche und der umliegenden Grundstiicke sind gegenseitige Geh-
und Fahrrechte eingetragen. Diese bezichen sich insbesondere auf die Flache des Privatweges am
ndrdlichen Rand des Plangebietes. Diese Rechte werden in der Planung durch die Festlegung des
Privatweges entsprechend der Grundbucheintragung gesichert. Westlich daran anschlieBend
erfolgt die Sicherung durch eine dffentliche Verkehrsfliche.

1.8. Altlasten

Das gesamte Gebiet der Girtnerei ist im Sichsischen Altlastenkataster als Altlastenverdachtsfli-
che eingetragen. Auf dem Flurstlick 1044/3 befindet sich eine Auffiillung, die aus Ascheresten
des Heizhauses und girtnereitypischen Ablagerungen bestehen kénnte. Auch nach SchlieBung der
Girtnerei wutde Bauschutt u. a. dort abgelagert.

Bereits 1997 wurde von der BiLaCon GmbH eine Historische Erkundung des Altlastenstandortes
»ehemalige Girtnerei“ durchgefihrt (ca. 11.000 m’, 5 Flurstiicke). Dazu gibt es eine
Fachtechnische Stellungnahme zum Standort (Kz. 88 200 403) vom Staatlichen Umweltfachamt
Chemnitz (09. Dezember 1997). Vom Landratsamt gibt es ein Schreiben vom 17.02.1998 mit der
Feststellung, dass keine charakteristischen Altlastenverdachtsflichen ermittelt wurden.

Im Hinblick auf eine Bebauung und unter Beachtung der besiehenden Ablagerungen werden
Handlungsempfehlungen vorgeschlagen: '

- ,Erkundungsbedarf hinsichtlich moéglicher altlastenrelevanter Flichen erst bei einer Nut-
zungsénderung erforderlich*

- yvoravssetzung ist allerdings die Nacherkundung des Standortes der Ablagerung von
Heizasche ...«

-, S0llten folgende Untersuchungen nach Vorliegen des Bebauungsplanes und in Verbindung
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mit einem Baugrundgutachten durchgefiihrt werden:
Bodenuntersuchungen auf besonders sensibel genutzten Flichen, wie Splcl und Sport-
flichen und evtl. weiter girtnerisch genutzte Bereiche, auf einige wenige toxikologisch
relevante Verbindungen (z. B. chlororganische Pestizide) und Summenparameter (z. B.
BOX, PAK)

Der erforderliche Untersuchungsumfang ist mit allen Beteiligten zum gegebenen Zeitpunkt
abzustimmen.”

Im Plangebiet des Bebauungsplanes ist nordwestlich des mittleren Teiches im Gelinde eine
kleinere Hausmiillablagerung zu vermuten, Diese Fliche ist zu untersuchen,

Im Rahmen des Baugrundgutachtens fiir das Gebiet des Bebauungsplanes sind die vorgenannten
Mafinahmen einzuordnen.

Eventuell anfallende Abfille sind unter Wahrung des Wohls der Allgemeinheit nach Maligabe
der Bestimmungen des Gesetzes zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der
umweltvertriglichen Beseitigung von Abféllen Vom 27.09.1994 und der auf dessen Grundlage
etlassenen Gesetze und Verordnungen zu entsorgen. Filr die Entsorgung von gefihrlichen
Abfillen ist ein Entsorgungsfachbetrieb zu beauftragen.

Die Nachweisfilhrung iiber dic durchgefiihrte Entsorgung hat nach den Festsetzungen der
Verordnung itber Verwertungs- und Beseitigungsnachweise in der Neufassung vom 17.06.2002,
zuletzt geéndert durch Artikel 4 der Verordnung iiber die Entsorgung von Altholz zu erfolgen.

Fiir die Entsorgung von gefihrlichen Abfillen gelten die Verqrdnung zur Umsetzung des
Europdischen Abfallverzeichnisses vom 10. 12. 2001 und besonders iiberwachungsbediirftigen
Abfillen im Sinne des § 41 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 3 Nr. 1 des KrW-/AbfG.

Mogliche Entsorgungswege kénnen im Umweltamt bzw. Zweckverband Abfallwirtschaft
Siidwestsachsen in Niederdorf (037296/66112) erfragt werden.

Bei der ev. notwendigen Wiederherstellung einer kiinftig begriinungsfihigen, pflanzentragenden
Bodenschicht sind die Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von Materialien auf
oder in Bdden gemdl} § 12 Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12.07.1999
einzuhalten. Die Machtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht richtet sich nach der zukiinfti-
gen Folgenutzung und der standorttypischen Vegetationsart.

[y

1.9. Plangrundlage

- Lage- und Hohenplan mit Flurstiicksgrenzen von der Firma datacenter, Schwarzenberg,
Oktober 1998

- Auszug aus der Automatisierten Liegenschaftskarte /ALK), Gemarkung Stollberg, Stand
Dezember 2002

- Die Grenzen der Flurstiicke dienen zur Ubersicht, eine Rechtsverbindlichkeit besteht nicht.

- Stidtebaulicher Rahmenplan zum Wohngebiet ,,Ehemalige Girtnerei®, Oktober 1998, erstellt
durch SLG Ingenieurbiiro fir Umweltschutz und Projektierung GmbH Chemnitz.
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2. Héherrangige und iiberértliche Planungen
2.1. Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Det Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP) vom 16. Dezember 2003 definiert die Grundsitze
und Ziele der Raumordnung und Landesplanung. '

Stollberg liegt nach den Festsetzungen des Landesentwicklungsplanes in der Planungsregion
Chemnitz/Oberes Erzgebirge. Die Stadt Stollberg ist ein Mittelzentrum im Verdichtungsraum
Chemnitz-Zwickaw (LEP Z 23.7), Die Stadt Stollberg hatte am 31.12.2001
13.527 Einwohner, der Landkreis Stollberg 93.041 Einwohner.

Die Entwicklung des Gebietes steht im Einklang mit dern Integrierten Stadtentwicklungskonzept
der Stadt Stollberg und ist konform mit dem Landesentwicklungsplan und dem Regionalplan,
Mit det Planung des Wohngebietes Hohe Strae verfolgt die Stadt Stoliberg das Ziel geordnete
stidtcbauliche Verhiltnisse im Gebiet herzustellen und Wohnraum zu schaffen, Fiir die zur Zeit
brachliegenden Flichen der ehemaligen Girtnerei ist ein besonderer Planungsbedarf mit dem
Ziel einer Neuordnung begriindet. Dies entspricht dem Ziel des Landesentwicklungsplanes (LEP
Z5.1.3/5und G 6.1.1) der schnellstméglichen Wiedernutzung von Brachflichen. AuBerdem fo gt
die Stadt mit der Planung des Wohngebietes dem Entwicklungsziel( LEP Z 5.2.2 und G5.2.3) der
bevorzugten Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme von'Flichen des Freiraumes.

Der Standort westlich der Alistadt ist einer der wenig verfiigbaren Standorte fiir zentrumsnahes
Wohnen mit hervorragender innenstadtnaher Lage und bester infrastruktureller Anbindung.
Durch die besondere Lage zum Stadtzentrum, zur Citybahn und Bushaltestelle wird ein gutes
OPNV-Angebot erméglicht. In dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept wird dargestellt, dass
der Eigenheimbau durch die Bereitstellung von gecigneten Baugebieten auch weiterhin
ermdglicht werden muss um Abwanderungen zu verhindern.

Fir das geplante Wohngebiet liegen beim Bautriiger bereits Antrige vor. Der aktuelle Bedarf an
Wohnbauflachen macht die Ausweisung des Gebietes und die Planung zum gegenwiirtigen
Zeitpunkt erforderlich. Das benachbarte Wohngebiet (Teil des Bebauungsplanes Nr. 4) ist nahezn
vollstindig bebaut.

Fiir die Ausweisung des Gewerbegebietes III werden zusiitzlich attraktive Wohnbauflichen zur
Ansiedlung von Arbeitskriifien bendtigt. Damit erfiillt die Stadt Stollberg gleichzeitig die Ziele
im Landesentwicklungsplan LEP des Kapitels 5.2 Stadtentwicklung.

Das Plangebiet wird insgesamt als Allgemeines Wohngebiet entwickelt.

Der vorliegende Entwurfstellt eine Ergénzung der Wohnbebauung zwischen zwei vorhandenen
Wohnbauflichen dar, die vorhandenen Teiche mit Gehdlzbestand an den Ufern sowie der
Griinzug entlang des Feuchtgebietes und des Baches einschliefilich des Fliederhaines werden
weitestgehend erhalten. Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den Grundsétzen und
Zielen der Raumordnung und Landesplanung sowie der Siedlungsentwicklung, des Naturschutzes
und der Landespflege.
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2.2.  Flichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Stadt Stollberg liegt als Entwurf vor. In diesem ist das Plangebiet
z, T. als Wohnbauland, Mischgebiet und als Griinfltiche ausgewiesen. Bei der gegenwiirtigen
Uberarbeitung des Flachennutzungsplanentwurfes wird das Mischgebiet entfallen.

Die Stadt Stollberg plante die Fliche zwischen den vorhandenen Wohnhiusern GieBerei-
stralle/Gdrinereiweg als Gesamtgebiet zu entwickeln und einer geordneten Bebavyung zu-
zufuhren. Dazu wurde auch der Stidtebauliche Rahmenplan (Stand Oktober 1998) zum Wohn-
gebiet , Bhemalige Giértnerei* erarbeitet, auf dessen Grundlage der vorliegende Bebauungsplan
basiert, Eine spitere Entwicklung der weiteren Flichen des Stadtebaulichen Rahmenplanes
beriicksichtigt die Planung, indem sie die Aufnahme bzw. Fortfilhrung der Ver- und Entsor-
gungseinrichtung und verkehrliche Anbindungen vorsieht.

Im Fléchennutzungsplan-Entwurf wird davon ausgegangen, dass zukiinftig fiir die Stadt Stol Iberg
ca. 14 ha Fliche als Bedarf an Wohnbaufliche aus der Bevoilkerungsentwicklung besteht, 8
ha Auflockerungsbedarf und 3 ha Ersatzbedarf. Insgesamt werden zukiinfii g ca. 25 ha
Wohnbauland bendtigt.

Die Stadt Stollberg hat ca. 27 ha im FNP-Entwurf ausgewiesen; das Gesamtgebiet GieBerei-
stralle/Gartnereiweg mit 12,0 ha wurde bereits 1997 in diese Zahlen integriert. Diese Planung
soll eine Teilfliche (4,4 ha) davon zur Realisierung fiihren.

23. Fachplanungen

Im 1998 erstellten Stidtebaulichen Rahmenplan fiir das Gebiet der ,,Alten Girtnerei® wird von
ca. 80 - 90 Einfamilienhdusern (evtl. ein Anteil mit Einliegerwohnung geplant) und ein Meh-
familienhaus (max. 10 Wohneinheiten) ausgegangen. Entsprechend des vorliegenden Bebau-
ungsplanes wird eine Wohnbaufliche fiir bis zu 30 Einzelhduser bzw. Doppelhaushilfien
geplant. Das Mehrfamilienhaus ist nicht mehr Gegenstand der Planung, Die Festlegung der
Grundstiicksgrofien erfolgt entsprechend des Bedarfes.

Insgesamt betrigt die Wohnbaufliche ca. 2,1343 ha. Die neuen Baugrundstiicke haben eine
Fliiche von 1,8151 ha. Das bedeutet, dass je nach gewiinschter Grundstiicksgr8e das Bauland in
ca. 24 bis 30 Grundstiicke aufgeteilt werden kann.

Aufler dem Stidtebaulichen Rahmenplan liegen keine speziellen Fachplanungen fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes vor.

Auf dem Gelinde der Deutschen Bahn AG ist der Neubau eines Betrichshofes geplant. Bei der
ErschlieBungsplanung sind mit der City-Bahn AG entsprechende Abstimmungen zur Eirbindung
von Ver- und Entsorgungsleitungen zu treffen.

3. Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete bauliche Entwicklung
sichern. Dabei ist das als Altlastenverdachtsfliche registrierte Geliinde der ehemaligen Gértnerei,
das z. T. unkontrolliert als Ablagerungsfliche von Miill und Bauschutt genutzt wurde, einer
Bebauung zuzufiihren (siche dazu LEP 111, 4.4). Die vorhandenen Teiche mit den umliegenden
Gehélzflachen und dem Griingiirtel sind zu erhalten.
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Ziel der Planung ist die Rereitstellung von Wohnbauland fiir die Errichtung von Einzel- und
Doppelhiusern. Eine wirtschaftliche Erschliefung auch unter Berticksichtigung der benachbarten
Wohngebiete bzw. Wohnbauflichen entsprechend dem Stidtebaulichen Rahmenplan ist
sicherzustellen. Hiermit soll eine 1, Teilfliche aus dem Stidtebaulichen Rahmenplan ent-
sprechend des Bedarfes realisiert werden.

Der Anschluss der benachbarten Gebiete betrifft die Abwasserableitung vom Amselweg und
dessen zukinftige nérdlich benachbarte Bebauungen, tiber das Leitungsrecht siidlich Flurstiicks-
Nr.1044/1 zu Gunsten der Versorgungstriger, durch die auch der Trinkwasserringverbund
realisiert werden soll, sowie die der bewohnten Wohngrundstiicke im Plangebiet und nérdlich
aullerhalb des Plangebietes.

Weiterhin ist die Trinkwasserversorgung und verkehrliche Anbindung der nordlich des Plan-
gebietes liegenden Flurstiicke sicherzustellen.

4. Planinhalt

4.1.  Art der baulichen Nutzung

Nach § 9-Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO wird der riumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Ausnahmen nach § 4 BauNVO Abs.

3, Nr. 4 und S werden nicht zugelassen.

Die Gestaltung des Plangebietes orientiert sich an den siedlungsstrukturellen Gegebenheiten der
Umgebung, :

4.2. MaD der baulichen Nutzung

In Anpassung an die vorhandene Bebauung wird die Anzahl der Voligeschosse auf II festgesetzt,
Die Grundflichenzahl darf maximal 0,4 und die Geschossfliichenzahl 0,8 betragen.

4.3. Bauweise

Entsprechend der Festlegung der Zuléissigkeit von Finzel- oder Doppelhiusern kann es nur dic
offene Bauweise geben. Die Einzel- und Doppelhéuser passen zu der vorhandenen Bebauung an
der Gieflereistraic und dem Girtnereiweg,

4.4. Uberbaubare Grundstiicksfliichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch eine Baugrenze festgesetzt. Der § 23 (1-3)
BauNVO gilt vollstindig. AuBerhalb der Baugrenzen sind auch keine Nebengebiude zulissi g

4.5.  Stellung der baulichen Anlagen

Die Hauptfirstrichtung wird nicht festgelegt. Nebengebiude sollten eine gleiche Firstrichtung wie
die Hauptgebéude haben. Auf eine Festlegung wird verzichtet um einen aufgelockerten Charakter
der Wohnanlage zu erreichen. Die bestehende Bebawung mit Hiusern unterschiedlicher Hohe und
Gréfe und die dazwischenliegenden Gartengrundstiicke geben keine zwingende Anordnung vor,
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4.6.  Gestaltung der baulichen Anlagen

Als Dachformen werden Satteldéicher oder Walmdicher mit einer Dachneigung von 35° - 45°
festgelegt. Die Dacheindeckung ist mit Naturschiefer, Schieferersatz oder Dachziegeln bzw.
Betondachsteinen in Schwarz, Anthrazit und Dunkelbraun erlaubt. Bei Nebengebiuden aller Art
sind ausnahmsweise Flachdicher auch mit abweichender Dachdeckung erlaubt.

Die Fassaden werden farblich nicht eingeschrénkt. Lediglich Leucht- und Neonfarben sowie
glinzende bzw. reflektierende Kunststoff- bzw. Metallverkleidungen werden nicht zugelassen.

Holzhiiuser und Blockhéuser sind in dem Gebiet nicht zugelassen.
Parabolspiegel diirfen vom &ffentlichen Verkehrsraum nicht sichtbar sein.

AuBlerhalb der Bauflichen und zwar nur zwischen Baufliche und Verkehrsfliche sind nur
Stellpléatze zulissig.

4.7. Verkehrsflichen

Als Verkehrsflichen werden die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eingezeichneten
PlanstraBen ausgewiesen. Die Hohe Strafe, als bereits vorhandene Strafe, wird integriert. Fiir
diesen Bereich sind Mafinahmen hinsichtlich der Schaffung eines Gehweges und der Straflen-
verbreiterung am Fiurstiick 465/1 notwendig. Der nérdlich angrenzende Privatweg wird ent-
sprechend der Grundbucheintragungen des bisherigen Wegerechtes bzw. als offentliche
Verkehrsflache ab Flurstiicks- Nr. 1049!2 in westhche Richtung erhalten.

Die Fahrbahn der HaupterschlieBungsstraBe im Plangeblet ist 4,75 m breit mit einem 1,50 m
breiten zum Ausweichen und fiir Grundstiickseinfahrien iiberfahrbaren Gehweg zu gestalten Der
Gehweg ist von der Verkehrsfliche mittels Bord mit ca. 3cm Anschlag zu trennen. Die StraBe
ist so gestaltet, dass sie spiter (entsprechend Stidtebaulichen Rahmenplan) als DurchgangsstraBe
bis zum Girtnereiweg geflihrt werden kann. Eine Wendeschleife, ausreichend fiir dreiachsige
Miillfahrzeuge, ist eingeplant.

Die Gibrigen Wohnstraen sind 4,75 m breit und ohne Ausweisung cines Gehweges zu gestalten.
An allen StraBlen ist einseitig ein Randstreifen 0,5 m breit zur Aufnahme der StraBenbeleuchtung
und Gewihrleistung der Lichtraumbreite vorgesehen

Zufahrten zu den Grundstiicken sind 3,80 m breit ohne Gehweg.

Zwischen der Wendeschleife und der GieBereistraBe wird die Grundstiickszufahrt durchfiihrend
als Rettungsweg ausgefiihrt. Dieser Rettungsweg wird nach der letzten Grundstiickseinfahtt durch
Poller begrenzt und ist als Gehweg nutzbar.

Verkehrsfléchen innerhalb der Grundstiicke diirfen nicht voll versiegelt werden.

Fiit den ruhenden Verkehr sind insbesondere fiir Besucher Parkflichen eingeordnet.

4.8. Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Im réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden vier Flichen nach § 9 Abs. 1 Nir.
20 BauGB als Flichen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
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und Landschaft festgesetzt und der Teich 1 als Biotop in der Planzeichnung ausgewiesen.

Mit Realisierung der vorgesehenen Mafinahmen kann der Ausgleich durch den Eingriffin Natur
und Landschaft im Plangebiet erbracht werden. Auf einer Gesamtfliche von ca. 4,6 ha brutio
werden auf ca. 1,6 ha Griinfliche Ersatz- und Ausgleichsmafinahmen erbrachi.

Die bedeutendsten Flichen im Plangebiet sind die Teiche und der Fliederhain, Bei den
insgesamt drei Teichen wird der Bestand gesichert, Teich I bleibt unberiihrt und ist als Biotop
und damit schiitzenswerter Teich festgesetzt. Die Teiche 2 und 3 werden in natiirlicher
Gestaltung saniert und Skologisch aufgewertet. Die bislang verrohrte Entwiisserung von Teich 3
zu Teich 2 wird auf ca. 200 m offen gelegt. Der entstehende Graben wird naturnah gestaltet und
bildet damit ein zusitzliches Oberflichengewisser,

Die Fliche des Fliederhains bleibt in seinen bisherigen Ausmafen bestchen. Es werden nur
Pflege- und Erhaltungsmafinahmen durchgefiihrt. Mit dem Auslichten von Birken- und
Ahornanwuchs und dem Entfernen von Unrat und Miill wird der Fliederhain aufgewertet,

Die grofe angrenzende Griinfliche um den Fliederhain wird durch das Anpflanzen von
einheimischen Bdumen und Striuchern gestaltet, Mit den vorgesehenen Heckenbepflanzungen,
Hochbaumpflanzungen und Strauchgruppenpflanzung wird die z.Zt, verunkrautete Griinfliche
optisch und ékologisch bereichert In dieser Griinfliche ist eine Fliche fiir ein zukiinftiges
Regenwasserrtickhaltebecken enthalten, dass bei einer spéiteren Bebauung it. Stidtebaulichem
Rahmenplan bendtigt wiirde.

Die Fliche zwischen Hohe StrafSe und geplanter Bebauung ist ebenfalls mit Bdumen und
Striuchern zu bepflanzen, um somit eine optische Abgrenzung des Wohngebietes zur
vorhandenen StrafSe herzustellen.

Mit der Festsetzung der Grundflichenzahl wird die maximal zu bebauende Grundstiicksfliche
Sestgesetzt. Erfahrungsgemaf bepflanzen und begriinen die Bauherren ihre Grundstiicke schon
aus eigenem Antrieb. Mit der zusdtzlichen Fesigesetzen zur Begriinung der Privatflidchen wird
dieses stddtebauliche Ziel noch bekrifligt.

Mit der Umsetzung aller Mafnahmen zur Skologischen Erhaltung bzw, Aufwertung kann der
Eingriff durch die geplanten Ersatzmafinahmen ausgeglichen werden.

Eingriffs — Ausgleichs — Bilangierung

Die Aufstellung einer Gkologischen Bilanz stellt eine vergleichende Betrachtung zwischen dem
urspriinglichen Zustand vor dem Eingriff und dem FEndzusiand nach Realisierung der Planung
einschlieflich aller Ausgleichsmafnahmen (und eventuell Ersatzmafinahmen) dar.

Die fiir die Erfassung und Bewertung von Eingriffen und die Bilanzierung von Eingriffen und Fléichen
bew. Mafnahmen zum Ausgleich anzuwendenden Verfahren und Methoden sind vom Baugesetzbuch
rechilich nicht festgelegt. In der Praxis gibt es eine Vielzahl von verschiedenen Bewertungsverfahren, die
zu unterschiedlichen Ergebnissen fithren kinnen, weil es auch an einheitlichen Bewertungskriterien fehlt,
Die Bewertung mit Hilfe von Punkte- rahmen und deren mathematische Verrechnung, die in der Praxis
bisher oft angewendet wurde, birgt eine Reihe von Nachieilen (2.B. grofie Schwankungsbreite durch grofie
Bewertungsspielrdume). Damit v.a. die nur qualitativ fassbaren wertgebenden Aspekie im Namrhaushalt
beriicksichtigt werden, erfolgt die vorliegende Bilanzierung in verbal-argumentativer Form.
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Arten und Biotope
An Biotopen sind zu nennen: 3 Teiche (teilweise ausgebaut, verschmutzt, z. T, Junktionsuntiichtig, trocken

gefallen, urspriinglich alle kiinstlich angelegt und mit bestimmier Funktion), der Fliederhain (iiberstindige
Ziergehilzmonokultur der ehemaligen Gértnerei, Sorten), eine Ackerfliche (landwirtschafiliche Nutzung
bis 2003, seit 2004 Ackerbrache) Griinland, iibererdete wilde Deponien (aufgrund lingerer Sukzession
2.7, mit Geholzaufwuchs, teilweise vermiillt durch neve Miillablagerungen), vorhandene befestigte Flichen
und Gebdiude (vorhandene Gebdude, Zufahrten zu vorhandenen Grundstiicken, Versorgungsbauten,
Steliplitze, Hofflichen usw.), vorhandene Grundstiickseingriinungen (Haus- und Vorgdrten bzw,
Eingriinungen der Grundstiicke). Aus Griinden der Nachvollziekbarkeit und Plausibilitdt wird fir das
Schutzgut Arten und Biotope {Biotoppoienzial) ein 5-stufiger Bewertungsrahmen (siche Tabelle 1)
aufgestellt.

1 Biotope von ,,sehr hoher* Bedeutung

z.B. alle nach dem Sichsischen Naturschutzgeset: geschiitzien Gebiete und Biotoptypen,
wertvolle Biotope mit einem hohen Grad der Ausprigung, mit Vernetzung, Biotoptypen
allgemeiner Bedeutung mit Funkiion als Biotopkorridore mit regelmdfigem Artenaustausch
{z. B. Amphibienwanderirassen, Wildwechsel), Prioritire Lebensraumtypen von FFH- bzw.
Vogelschutzgebicten sowie artspezifische Lebensriume von Pflanzen- und Tierarten deren
Bestand als ,, gefihrdet" eingeschitzt wird bzw. die besonders 2u schiitzen sind

2 Biotope von ,hoher* Bedeutung

2.B. naturnahe Wilder, extensiv genutztes Griinland, Flurgeholze und Sdume
standorigerechter Arten mit Vernetzung, besonders wertvolle Biotoptypen mit erheblicher
Vorbelastung, mitdlerer bis geringer Ausprisgung brw, geringer Grifie und ohne Vernetzung
sowie Biotope mit ungefihrdeten oder intensiv genutzte Vegetationsgesellschaften, die aber
eine Funktion als Biotopkorridore mit sporadischem Artenausiausch bodengebundener
Tierarten (z. B. strukturierte Bereiche in der Feldflur, Einzelbeobachtungen) aufweisen oder
die zum artspezifischen Lebensraum von Tier- und Pflanzenarten, deren Bestand sick im
Riichgang befindet, gehdren

3 Biotope van ,mittlerer* Bedeutung

2. B. isolierte bzw. Keinflichige Flurgehblze und Siume, Kleingdirten und Sffentliche
Griinflichen mit prigendem Gehdizbestand, Laubholzforste baw, Nadelholzforsie der
Alterskiassen IT und III, gut strukturiertes Verkehrsbegleitgriin

4 Biotope von ,geringer* Bedeutung

z. B, Acker, kurzzeitige Ackerbrachen, Wirtschaftsgriinland, Ruderalgesellschafien,
Saatgrasland, Nadelholzforste der Alterskiasse I, Nutzgirten und Griinflichen ohne
pragenden Gehdlzbestand, arm strulturiertes Verkehrsbegleitgriin

5 Biotope "ohne" bzw, mit ,nachrangiger* Bedeutung

iiberbaute und devastierte Flichen obne Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz, z.B,
Verkehrsflichen, Lagerplitze, Ver- und Enmtsorgungsanlogen, intensiv  genutzte
Siedlungsflichen oder bebaute Flichen ohne prigenden Gehdlzbestand

Tab. 1: Einteilung und Beschreibung der Biotopwertstufen

Die tabellarische Auflistung der Biotoptypen bzw, der Flichennutzungen innerhalh des Planungsgebietes
sowie deren riumliche Ausdehnung und Eriduterungen zur Bedeutung der einzelnen Flichen Siir das
Schutzgut Arien und Biotope erfolgen in den Jolgenden Tabellen (Tabeile 2 Urspriinglicher Zustand,
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Tabelle 3 Geplanter Endzustand). Die Beschreibung des Zustandes der Biotoptypen beruht auf einer Ende
August 2004 durchgefilihrten Begehung des Plangebietes.

AT
RS

Stiligewdisser / Teiche: | 4.515,00 Dieser Teich befindet sich direki an der Hohe Strafie und ist
- teilweise technisch ausgebaut (Stiitzwand Ost- und Siidseite,

. Teich 1 im © 2 |Wasserstandsregelung durch Ménchbauwerk). Er wird durch
Osten des Entwisserungswasser gespeist, das durch eine Rohrieitung
Plangebietes, aus dem Teich 2 eingeleitet wird. Die Ufer sind teilweise mit

direkt an die . Bdumen und Striuchern bewachsen, es gibt avuch sumpfige

Hohe Strafe _ Bereiche mit enisprechender Vegetation an Wasser- und|
angrenzend ' Sumpftauden. Folgende Pflanzenarten wurden festgestellt:

Teichoberfliche zu ca. 80% mit Schwimmendem Laickkraut
bedeckt, im Norden Rohrkolben, an Nord und Westufern
Gehdlzaufwuchs  hauptsdchlich aus Birken, weiterhin
Sachalinkndterich (Neophyt), Midesii, Hohe Brennnessel, im
Randbereich Blaufichten. Dieser Teich wurde einst kitnstlich
angelegt mit der Funktion als Wasserspeicher zur Versorgung
der Lokomotiven der nahen Bahnstrecke. Zum Zeitpunkt der
Bestandserfassung war im Teich viel Mill und Unrat zu
erkennen. Fische oder Amphibien konnten nicht festgestellt

werden.
) Teich 2, 2-3  |Dieser Teich wurde kiinstlich angelegt mit der Funktion als
westlich von Giefwasserspeicher flir die damals dort ansédssige Girtnerei.
Teich 1 Diese Funktion erfillt er seit Aufgabe der Nutzung als

Gdrtnerei nicht mehr. Das defekte Monchbauwerk fiihrt dazu,
dass der Teich trocken steht (eventuell auch undicht,
funktionsuntiichtiger Zulawf). Die Ufer sind zum Teil durch
Rasengiltersteine befestigt. Auch die unbefestigten Bereciche
sind sehr steil angelegt. Derzeit sind keine sumpfigen Bereiche
mehr zu erkennen. Die Teichsohle ist groftenteils von Rasen
bedeck, stellenweise auch von Grofer Brenmnessel. Vor allem
die westlichen und nordlichen Uferbereiche sind durch
Sukzession bewachsen, wobei die Birke deutlich iiberwiegt.
Weiterhin kommen vor: Bergahorn, Salweide und Esche, Im
rordliche Randbereich steht noch eine Reihe Blaufichten.

Dieser Teich einschlieflich seiner Ufervegetation wurde im




Wohngebiet , Hohe Strafle,, Stollberg

15

. Teich 3, im
Westen des
Plangebietes

intensiv genttzies
Ackerland

tibererdete wilde
Deponie mit teilweisem
Cehdlzaufwuchs
(vermiill, Alilasten)

fibererdete wilde
Deponie mit starkem
Gehdlzaufwuchs
(vermiillt, Altlasten)

Fliederhain
(Fliederreinbestand,
Sorten)

7.280,00

9.060,00

2.320,00

3.000,00

34

Zuge der landesweiten selektiven Biotopkartierung in Sachsen
als wertvolles Biotop kartiert (sonstiges Stillgewdsser,
sonstiger wertvoller Gehédlzbestand, Nr. US96). Als
Stillgewdsser kann er derzeit nicht bezeichnet werden, der
Gehilzbestand kann aber flir verschiedene Tierarten
wertvoiler Lebens- bzw. Teilichensraum sein (2.B. fiir Vigel).
Diesem "Teich” bzw. diesem Bereich wird insgesamt eine
"hohe" bis "mittlere" Bedeutung fir das Biotoppotenzial
zZugemessen,

In diesern, ebenfalls kiinstlich angelegten Teich im Westen des
Plangebietes, wird das Oberflichenwasser der angrenzenden
Bebauung gesammelt (ankommende Rohrleitungen sichtbar),
Er hat steile Ufer, die iiberwiegend durch Folien und
Eisentriger abgestiitzt werden, die Sohle soll ebenfalls mit
Folien ausgelegt sein, Die umgebenden Bereiche werden von
den  Anwohnern gemdht (Zierrasen) und genutz!
(Holzablagerung).

Die Teichoberfliche ist zu ca. 90% mit Schwimmendem
Laichiraut bedeckt, weiterhin mit Wasserlinse, Gehélze  fehlen
fast vollig (eine Hasel, eine Weide), am nirdlichen Rand ist
ein keinerer Rohrkolbenbestand zu finden. Die steilen Ufer
sind mit: Rasen, Grofer Brennnessel, Fravenmantel, Beinwell
und Sauerampfer bedeckt. Zum Zeitpunkt der Begehung war
der Wassersiand sehr niedrig, es wurde Goldfischbesatz
\fesigestellt,

Die Ackerfléiche wurde bis einschlieBlich 2003 bewirtschaftet
(Herbstfirche 2003), sie stehi seit dem brach, Wékrend einer
Vegetationsperiode hat sich eine iippige Vegetation entwickelt,
Bestandsbildend  sind:  Ackerkratzdistel,  Goldrute,
Sauerampfer, Rotklee, Spitzwegerich, Léwenzahn und
verschiedene Griserarten. Daneben kommen vor: Weiflkiee,
Rainfarn, Kénigskerze, Wiesenbdrenklou und Johannisiraut.

krautig bewachsene Aufschiitiung (fast ausschiieflich mit
Grofer Brennnessel), beginnender Geholzaufwuchs durch
Sukzession nur im Randbereich (Birken), Nutzung als wilde
Milldeponie, als Lebens- und Nahrungsraum fiir Tiere und
Pflanzen durchaus wertvoll

schon stark mii Gehblzen bewachsene Ablagerung,
Arienspektrum: Zitterpappel und Birke bestandsbildend,
auBerdem  Eberesche,  derzeit  ebenfalls  illegale
Miillablagerungen, als Lebens- und Nahrungsraum fiir Tiere
und Pflanzen wertvoll (vorhandene Altlasten dabei niche
wesentlich wertmindernd)

Uberstindiger Fliederbestand {Sorten in Monokultur) der
ehemaligen Gértnerei, sehr dicht, ohne Unterwuchs wegen
starker Beschattung, dazwischen Birken- und Ahornavfwuchs,
umgeben von einem breiten Sireifen aus Grofier Brennnessel,
Bedeutung fiir Pflanzen gering,

mittlere Bedeutung als Lebens- und Nohrungsraum fiir Tiere

(z.B. Brutraum fiir Vigel)
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inlensiv genutztes 6.250,001 4  \|bisher intensive Nutzung (Hithnerausiauf, Schnitt), derzeit
Griinland grafitenteils ungemdht, Artenspekirum: neben iiblichen
Wiesengrisern und Wiesenkrdutern auch das Artenspektrum
der Ackerbrache
|vorh. Wege 1.335,000 5-4 |Wirtschafiswege, z.T. mit Gras bewachsen
wasserdyurchlissig
vorh, befestigte 1.356,00) 5-4 |Vorhandene Wohn- und Nebengebiude (Wohn- und
Flichen (Gebdude, Gewerbegebdude mit Nebengebiiuden und der zugehirigen
Zufahrt) voll versiegelten Haofflichen und Zufahrten, Nuizung als
Getrdnkehandel;, Wohnhaus) grofiziigig eingegriint, trotz
Voliversiegelung Bedeutung fiir Gebiudebewohner (-.B.
Schwalben, Fiedermduse, es existieren aber keine konkreten
Nachweise}
vorh. Grundstiichsein- | [.664,00] 3-4 [Nutz- und Ziergdrten, Nadelgehblze (viele Fichten und
grinungen Blaufichten), Obstbiume, Zierrasen, ohne prigenden
(Hausgiirten) Gehdlzbestand
Gesam!: 36.780,00
Tabelle 2; Urspriinglicher Zustand

Im Falgenden die Fta“chef;auﬁé:‘lung im geplanten Endzustand:

Teiche:

o Teichl
o Teich2
& Teich3

affener Graben

4.515,00

2.300,00

» keine Verdnderungen vorgesehen (siche Tab. 2)

*  Umbau und Nutzung als Regenriickhalteteich mit Uberlauf
zum Teich 1, dadurch dauerhafier Wasserstand:
Ausbildung  flacher Uferbereiche und nawrnahe
Gestaltung der Ufer; Vergréferung der Teichfliche
Der Teich 2 wird zukiinfiig ecinen dauerhafien

Wasserstand haben (gegenwirtig trocken gefallen). Die
naturnahe Gestaltung der Uferbereiche wertet ihn trotz
seiner Nutzung als Regenriickhalteteich zusdtzlich auf’

e Derurspriinglich nicht natiirlich eingebundene Teich wird
durch  verschiedene  Mafnahmen  gufgewertet
(Uterabflachung, Flichenvergrifierung, verschiedene
Tigfenberciche,  Sumpfbereich, landschafisgerechte
FEinbindung und Eingriinung).

Eine verrohrte Entwisserungsleitung, die durch das Gebiet
verlduft, soll auf einer Léinge von ca. 200 m offengelegt

werden. Dem entstehenden Graben wird ein naturnaher
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Offentliche Griinfliche

Fliederhain
(unverdindert,
Erhaltung}

Bauland
(Wohngebdude)

Grundstiicksein-

griinung (priv,
Griinfliche)

Straflen fvoliversiegelt)

Gehweg (Pflaster,
teilversiegelt)

3.514,00

3.000,00

7.260,00

10.891,00

3.025,00

275,00

2-3

maandrierender Verlauf gegeben, die breiten Uferbereiche
werden naturnah gestaltes, so dass sich breite Feuchtbereiche
entwickeln kinnen. Damit wird ein fiir dieses Geblet neues
Biotop (Fliefgewdsser) geschaffen, das durch seine lineare
Struktur zukiinfiig eine biotopverbindende Funltion haben
kann.

Die Fldchen um den Fliederhain sowie weitere dffeniliche
Griinflichen (strafenbegleitend) werden durch das Anpflanzen
von ausschlieBlich einheimischen standortgerechten Biumen
und Striuchern gestaltet, Es sind wunter anderem
Heckenpflanzungen, Hochbaumpflanzungen und Strauch-
gruppen vorgesehen.

Der Fliederhain bleibt in seinen bisherigen Ausmafen
bestehen. Es werden nur biotopverbessernde Pflege- und|
Erhaltungsmafnahmen  durchgefiihrt.  Der  reichlich
vorhandene Birken- und Ahornaufwuchs wird teilweise
enifernt, es wird etwas ausgelichtet, Durch die
strukturierenden Mafnahmen wird der Fliederhain insgesami
als Biotop aufgewertel,

Dies ist die maximal bebaubare Fléiche, Anfangs ist der Wert
fiir das Biotoppotenzial nachrangig. Durch umweligerechte
Bauweisen (z.B. Einfluglicher fiir Fledermduse, derzeit keine
Nachweise fiir diese Tierart in diesem Gebiet) und
Mapnahmen (Nistkdsten usw,) kann die Baufliche jedoch im
Laufe der Zeit flir einige Tierarten Bedeutung erlangen (z.B.
fiir Vogel der Siedlungen wie Rotschwinzchen, Schwalben,
Maversegler), zumal die Baufldchen grofiziigig eingegriint
werden.

Die Eingriinung der privaten Grundstiicke erfolgt individuell
ais Haus- und Vorgdrien. Der Wert dieser Eingriinung fiir das
Biotoppotenzial kann nach der Fertigstellung auferund
fehiender prigender Gehdizbestinde nur mit gering bewertet
werden. Nach einem angemessenen Entwicklungszeiiraum
kénnen diese Flichen eine mitilere Bedeutung erlangen.

ohne Bedeutung fiir das Biotoppotenzial

geringe Bedeutung fiir Ruderal- und Segetalflora bzw. —
‘auna nach entsprechender Entwicklungszeit

Gesamt

36,780,00

Tabelle 3; Endzustand

Zusammenfassung Schutzgut Arten und Biotope (Biotoppotenzial):

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Flichen vorhanden, die eine besonders hohe
Bedeutung fiir Arten und Biotope haben (Biotopweristufe 1}. Der entsprechend §26 BNatSch geschiitzie
Teich (Teich 1) wurde wegen seiner Ausprdgung sowie aufgrund der geschilderten Vorbelastungen
insgesamt der Biotopweristufe 2 (hohe Bedeutung) zugeordnet. Als nachgewlesener Reproduktions- und
Lebensraum fiir den Grasfrosch und die Erdkrite ist er speziell fiir diese Tierarten von sehr hoher
Bedeutung, zumal es sich beim Grasfrosch um eine zuriickgehende Art (RLS) handelt. Dieser Teich wird
durch die geplante Bebauung in seinem jeizigen Bestehen und Zustand in keiner Weise verindert, deshalb
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kann man davon ausgehen, dass er als Biotop nicht beeintrichtigt wird,
Weitere Schutzgebiete brw. gesetzlich geschiiizte Biotope sind nicht vorhanden. Waldfldchen befinden sich
ebenfalls nicht innerhalb des Geltungsbereiches bzw. sind von der Planung betroffen.

Folgende Biotope von mittlerer bzw, von hoher Bedeutung werden mit der Aldlastensanierung beseitigt

oder durch die geplante Bebauung zerstért bzw. beeintriichtigt:

* die Vegelationsdecke der 2 ehemaligen Deponien (fiir Altlastensanierung) sowie im Bereich similicher
anderer Baufldchen muss entfernt werden, die Bauflichen stehen auch zukiinfiig nicht mehr als
Lebensraum fiir Fffanzen und Tiere zur Verfiigung (bzw. eingeschrinki, z.B. fiir Gebdudebewohner),

o der Uferbewuchs am Teich 2 (als wertvolles Biotop kartiert) muss wegen des Aushaus als
Regenriickhalteteich zundichst teilweise entfernt werden (hauptsichlich Birken),

* dic Vegetationsdecke im Bereich des offenzulegenden Grabens (haupisdchlich Rasen) muss entfernt
werden.

Folgende aufwertende MaBnahmen sind vorgesehen:

s Aufwertung der Teiche 2 und 3 durch verschiedene Mafnahmen (Vergriferung, gestufie
Tiefenbereiche, landschafisgerechte Einbindung in die Umgebung, Entfernen von vorhandenen
Uferbefestigungen und vorhandener Teichfolie, Entfernen von Miill und Unrat, Abflachung der
Uferbereiche, Wiederherstellung der Funktionsfihigkeit),

* Offenlegung einer bisher verrohrten Entwésserungsieitung, naturnahe Gestaltung als offener Graben
und Einbeziehung in die Gestaltung der Fliche am Fliederhain,

* Pflege- und Erhaltungsmafnahmen im Fliederhain (Auslichien, teitweise Beseitigung von Birken- und
Ahornavfwuchs, Entfernung von Miill und Unrat),

* grofiziigige parkartige Gestaltung der Sffentlichen Griinflichen (Hecken-, Strauch- und
Baumpflanzungen auf Sffentlichen Flichen rings um den Fliederhain und zwischen Fliederhain und
Teich 2) '

Mit den geplanten aufwertenden Mafinahmen bleibt nach Realisierung der BaumaBnahme kein Defizit im
Hinblick auf das Biotoppotenzial, Das wertvollste Biotop (Teich 1) ist nicht durch die Baumafnahmen
betroffen. Die geplanten landschafispflegerischen Mafinahmen gleichen die genannten Eingriffe nach
einem enisprechenden Entwicklungszeitraum aus.

Boden

Der natiirlich anstehende Boden ist ein Hanglehm-Podsol-Braunerde-Boden bzw. Flieferde, stark
lofibeeinflusst, fiber Hangschutt auf Tonschiefer, Phyllit oder Glimmerschiefer.

Der Boden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist erheblich anthropegen beeinflusst durch die
Jjahrelange Nutzung als Acker bzw. als Girinerei sowie die Nuizung als Deponie und
Miillablagerungsstdite. Des Weiteren wurden in die Fliche Entwdsserungsleitungen verlegt, 3 Teiche
angelegt und die Fldche wurde als Bauland genuizt. Der Boden innerhalb des Plangebietes ist aufgrund
der starken anthropogenen Becinflussung nicht mehr in seiner natiirlichen Lagerung und Bodenbildung
vorhanden (Beeinflussung durch Abgrabung, Aufschiittung, Verlagerung, Stoffeintrige wie Diinger,
Pflanzenschutzmittel, Miill, Schutt usw., Uberbauung, Verdichtung). -

Mit Realisierung der Planung wird durch die Bebauung ca. [ ha von den ca. 3,7 ha der Fliche des
Geliungsbereiches des B-Planes voll versiegelt (iiberbaubare Fliiche und StrafSen). Grundsdtzlich wird
angestrebt, die durch den Eingriff gesiGrien Funltionen und Werte des Naturhaushaltes gleichartigund im
rdumlichen Zusammenhang mit dem Eingriffsort wiederherzustellen. In diesem Fall wéire der hohe Anteil
versiegelter Flichen durch das geplanten Bauvorhaben fiir einen funktionsgleichen Ausgleich nur durch
die Entsiegelung anderer Objekte in Stollberg ausgleichbar. Diese Form des Ausgleichs von
Bodenversiegelungen stellt den Idealfall dar, ist aber in der Realitit nur selten durchfiihrbar. Im Rahmen
der Bauleiiplanung wurde die Miglichkeit der Entsiegelung mehrfach gepriifl, es stehen in der Stadt
Stollberg jedach keine geeigneten Flichen fiir EntsiegelungsmaBnahmen zur Verfiigung bzw. sind schon
Jiir andere realisierte Bauvorhaben verplant.

Im Zuge der geplanten Bebauung werden die Altlastenfliichen saniert, das belastete Material wird
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ausgekoffert und fachgerecht entsorgt (ca. 1,1 ha), Damit werden die Bodenfunktionen in den sanierien
Bereichen wiederhergestellt und verbessert, Die Sanierung dieser alilastenbehafieten Flichen
{Fldchengrifie ungefihr wie versiegelte Bereiche) reichl aber von der Wertigheit her nicht als
vollstindiger Ausgleich fiir die Neuversiegelung von Boden aus. Bei der Sanierung werden
Bodenfunktionen weilgehend wiederhergestellt (verbessert), eine Versiegelung bedeutet den vollstindigen
Verlust jeglicher Bodenfunktionen,

Zusammenfassend wird eingeschiizt, dass die mit der Durchfiihrung der geplanien Baumafnahme
aufiretenden  Beeintrichtigungen hinsichtlich des Schutzguies Boden (Funktionsverlust durch
Neuversiegelung) auch bei Durchfiihrung der Sanierung der Altlastenfliche zu einem Defizit fiihren. Ein
gleichariiger Ausgleich durch die Entsiegelung von anderen bebauten Flichen in der Nihe bzw. im
Stadigebiet von Stollberg ist ebenfalls mangels geeigneter Objekte nicht méglich.

Wasser

Innerhalb des Gebietes befinden sich 3 Oberflichengewdsser, die einschligSlich ihrer bewachsenen
Uferbereiche insgesami eine Grife von 4.515 m? haben. Es handelt sich um 3 keine Kiinsilich angelegte
Teiche, die durch Entwdsserungsleitungen gespeisi und kiinsdich (Ménchbauwerk) reguliert werden. Der
Teich 3 im Westen des Plangebietes ist in einem ungepflegten Zustand, die Uferbereiche sind steil, es gibt
keine gestufien Ticfenbereiche und der Teich ist landschafisuntypisch in die Umgebung eingebunden.
Teich 2 ist trocken gefallen, die Wasserstandsregulierung ist in einem desolaten Zustand. Teich 1 befindet
sich unmitielbar an der Hohe Strafle und ist dort mit einer Betonmauer abgegrenzt. Dieser Teich wird
durch die unmittelbare Nihe zur Hohe Strafle und zum Bahndamm (City-Bahn) sowie durch die Nutzung
zur Entwisserung bzw. Regenriickhaltung becinitrichtigt.

Mit Realisierung der Planung wird die Funktionsfihigkeit der 3 Teiche wiederhergestellt. Durch
Herstellung eines Daverwasserstandes im Teich 2 und durch die natiirliche Gestaltung und Sanierung
(Vergrofering, Abschrigung der Uferbereiche, Schaffiung von Tiefwasser-, Mittelwasser-, Flachwasser
und Sumpfbereichen, landschafisgerechte Eingriinung und Einbindung in die Umgebung) der Teiche 2 und
3 erfolgt eine ckologische und hydrologische Aufwertung der 3 Oberflichengewiisser im Planungsgebiet.
Des Weiteren wird das Planungsgebiet durch die Schaffung eines weiteren Oberflichengewdssers
(Riickbau von Entwdsserungsleitungen und Herstellen eines offenen naturnah ausgebauten und
eingebundenen Eniwdsserungsgrabens) bereichert und damit aufgeweriet,

Durch die Neuversiegelung von Boden (ca. 28 % der Fliche) wird der Wasserhaushalt durch verminderie
Versickerung vor Ort und erhohten Oberflichenabfluss beeintrichtigt.

Durch die Sanierung der 2 Altlastenflichen wird die Moglichkeit der Beeintrichtigung der
Oberflichengewdsser und des Grundwassers durch Schadstoffeintriige ausgeschlassen,

Mii Realisierung der geplanten Sanierungsmafnahmen werden die Beeintriichtigungen des Schutzgutes
Wasser durch die Neuversiegelung ausgeglichen, so dass im Hinblick auf das Schutzgut Wasser kein
Defizit verbieibs.

Klima und Lu

Das Gebiet ist fiir das Schutzgut Klima von geringer Bedeutung. Die Fliche befindet sich innerhalb der
Stadt Stollberg, damit sind mogliche Emissionsquellen von Lufischadstoffen in naher Umgebung zu finden
(z.B. Industrie, Gewerbe, Verkehr). Sie beinhaltet keine fiir die Frischlufiproduldion bedeutenden groflen
Waldflichen, Es sind auch keine grofen zusammenhingenden, fiir die Kaltlufiproduktion bedeutenden
Freifliichen vorhanden. Die 3 vorhandenen Teiche sind zu klein, um fiir das Klima von nennenswerter
Bedeutung zu sein. Die mit Altlasten behafteien Flichen stellen fiir die Luft eine mogliche zukiinflige
Gefahr dar (Gefahr der Ausgasung).

Durch die Bebauung werden ca. I ha von den ca. 3,7 ha der Fliiche des Geltungsbereiches des B-Planes
voll versiegelt (iiberbaubare Fliche und Strafen). Diese Fliche sieht damit fiir die klimatische
Ausgleichsfunktion und die Lufiregenerationsfunktion nicht mehr zur Verfligung. Im Zuge der geplanten
Bebauung werden die Altlastenflichen saniert, das belastete Material wird ausgekaffert und fachgerecht
enisorgt (ca. 1,1 ha). Damit wird fiir die Zukunft eine mégliche Ausgasung von Schadstoffen verhindert,
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Zusammenfassend wird eingeschitzt, dass die mit der Durchfiihring der geplanten BaumaSnahme
anftretenden Beeintriichtigungen hinsichtlich des Schutzgutes Klima (Versiegelung) bei Durchfithrung der
Sanierung der Altlastenfléiche und der Neustrukturierung und Begriinung (Sffentliche und private
Griinflichen) nicht zu einem Defizit fiihren, Zum einen hat die Fliche ohnehin keine grofie Bedeutung fiir
das Klima, zum anderen ist sie erheblich vorbelastet.

Landschafisbild / Erholung

Die Bewertung einer Landschaft ist weitgehend abhdngig vom subjektiven Empfinden und der

landschafisisthetischen Auffassung des jeweiligen Betrachters, eine aligemeingiiltige und numerisch

nachvollziehbare Bewertung ist deshalb schwierig. Allgemein gilt jedoch eine Landschafi als vielfiltig und
schon, die besonders vielfdltige Strukturen in meist naturnaher Auspriigung aufweist,

Das langgestreckte Gebiet befindet sich im Innenbereich der Stad! Stollberg, es ist von Wohnbebauung

und Gérten umgeben und schlieft teilweise vorhandene Wohnbebauung mit ein (genaue flichenmiifige

Aufieilung des Ausgangszustandes siche Tabelle 2). In unmittelbarer Néihe verlavfen eine stark

Jrequentierte Bahnlinie (City-Bahn Stollberg — Chemnitz) und eine Sirafe (Hohe Strafe). Das

Landschafisbild (bzw. Ortsbild) prigende und bereichernde Elemente sind der Fliederhain und die

naturnahen Gehdlzbestinde (Sukzession) im Bereich der Teiche. Derzeit bestehi aufgrund fehlender

Strukiuren keine landschafisbezogene Erholungsnutzung des Gebietes. Vorbelastungen bzw. den

Landschafiscindruck stérende Elemente sind gegeben durch den technischen Ausbay des Teiches I, dem

ausgeirockneten Teich 2, die Nuizung der Fidche als Miillplatz durch Anwohner und die Nibe zur

Bahnlinie und Strafe. Derzeit ist das Geldnde nicht zugdnglich (hoher Bewuchs, Brennnesseln, kein Weg)

und macht einen ungepflegten und eiwas vernachlissigten Eindruck (Miill von auflen sichtbar).

Verdnilerungen bzw. Einfliisse der geplanten BaumafSnahme auf das Landschafisbild ergeben sich in

Jolgenden Punkten (genaue flichenmifige Aufteilung des geplanten Endzustandes siche Tabelle 3:

* Der Bestand der Teiche ist gesichert, Am Teick 1 findet keine Verdnderung statt,

* Der Teich 2 soll als Regenriickhalteteich genutzt werden und wird damit einen Dauerwasserstand

© haben.

* Der Teich 3, der derzeit in einem ungepflegten und naturfernen Zustand ist, wird durch verschiedene
Mafnahmen aufgewertet, Die steilen Ufer werden abgeflacht, es werden Flach-, Mittel- und
Tiefwasserzonen ausgebildet sowie eine Schilf- und Sumpfzone hergestellt. Die Uferbereiche werden
durch Gehdlzanpflanzungen gestaltet,

* Der Fliederhain als prigendes Element bleibt ebenfalls erhalten, es werden einige pflegende bzw.
erhaltende Mafnakmen (Entmiillung, Auslichten, teilweises Enifernen von Birken- und
Ahornaufwuchs) durchgefiibri.

* Eine Entwdsserungsieitung entlang des Fliederhains wird auf ca. 200 m gediffnet, der entstehende
Graben wird landschafisgerecht hergestellt und in die Gestaltung am Fliederhain mit einbezogen.

® Durch die geplante Bebauung werden keine das Landschafisbild prigenden Flichen beanspruchi. Die
Bebauung beansprucht hauptsichlich Ackerfiéchen, intensiv genutzte Griinflichen und iibererdete
Deponien mit teilweisem Gehélzaufwuchs.

* Die nicht iiberbauten Flichen (private und dffentliche Griinflichen) werden durch umfangreiche
Strauch- und Baumpflanzungen und Rasenfliichen begrint und gestaltet.

* Bei der geplanten Bebauung handelt es sich um keine hohen Gebiiude, die weiten Blickbeziehungen
nach Osten werden nichi gestort.

Insgesamt wird eingeschditzt, dass mit der Durchfiihrung der geplanten Baumafinahme bei Umseizung der
genannten aufwerienden Mafnahmen und in Anbetracht der bestehenden Vorbelastungen in Bezug auf das
Schutzgut Landschafisbild keine Defizite enistehen. Dey EBingriff in das Landschaftshild durch die
Baumapnahme kann mit den genannten Mafnahmen vor Ort ausgeglichen werden.

Zusammenfassung
Nach §9 (2) SichsNatSchG ist eine Beeintrdchtigung ausgeglichen, wenn nach Beendigung des Eingriffy

keine erhebliche oder nachhaltige Becintrdchtigung des Naturhaushaltes zuriickbleibt und das
Landschafisbild wiederhergestelit oder landschafisgerecht neu gestaltel ist.
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Die Auswirkungen des Bauvorhabens auf die einzelnen Schutzgiiter wurden analysiert. Dabei wurde
eingeschdtzl, dass hinsichilich der Schutzgiiter drten und Biotope, Klima und Luft sowie Wasser bei
Durchfithrung der geplanten aufwertenden Mafinahmen keine Defizite verbleiben.

Das Schutzgut Boden kann im Plangebiet nicht gleichartig (Entsiegelung) ausgeglichen werden, aus den
genannten Griinden auch nicht innerhalb der Stadt Stollberg. Die beschricbenen MafBnahmen des
Naturschuizes und der Landschafispflege innerhalb des Plangebietes gleichen auch die Defizite
hinsichilich des Schutzgutes Boden aus.

Zusammenfassend kann fesigestellt werden, dass der Eingriff in Naturhaushait und Landschafisbild mi:
Realisierung des geplanten Bebanungsplanes und den geplanten landschaftspflegerischen Mafinahmen
einschlieflich der notwendigen Entwicklungszeitriiume bezogen auf die Schutzgiiter im Gesamtergebnis
ausgeglichen ist, Es wird somit den Forderungen des §9 (2) SichsNatSchG entsprochen,

4.9. Besonders zu begriindende Festsetzungen

Im Bereich des Griinzuges westlich der Teiche ist eine Fliche fiir ein Regenriickhaltesystem
eingeordnet. Von der HaupterschliefungsstraBe ist eine Wohnstralie gleichzeitig Zufahrt zum
Gtiinbereich als auch zur Regenriickhaltung, Fiir die Pflege der Teiche 1 und 2 wurde eine
Einfahrt von der Hohe Stralie eingeplant. Der Fahrweg wird als Schotterrasenfliche ausgebildet
und bleibt somit Griinfliche. :

Fiir die Bauflichen nérdlich und unmittelbar westlich dieser Teiche ist die Entwisserung wie von
den Gbrigen Bauflichen in die Sammler im &ffentlichen Verkehrsraum zu realisieren. Durch
entsprechende Gelénderegulierung und Anordnung der Gebiude soll dies ohne das Pumpen der
Abwiisser erfolgen.

Einige Gehwege im Gebiet sind mit 2,50 m Breite fir die Aufiiahme von Versorgungs- und
Entwisserungsleitungen ausgelegt z.B. fiir die Flurstiicke 1044/4, 1044/5 und1058/6.

Die Ableitung von Teich 3 wird ebenfalls unter 6ffentlichen Flichen bis nach der Zufahrt zu den
Flurstiicken 1044/4 und 1044/5 als Rohrleitung verlegt, danach als offener natiirlicher Bachlauf
gestaltet.

Eine Verlegung von Abwasserleitungen im Griinbereich ist moglich.

Fiir die Flurstiicke 1044/4 und 1044/5 erfolgt die Zufahrt von der Wendeschleife, da dieses
Doppethaus iiber Tiefgaragen an der talwirtigen Seite verfiigt. Von der GieBereistralle ist
lediglich ein Gehweg je Grundstiick vorhanden. Unter den Sffentlichen Flichen des Plangebietes
sind auch die Ver- und Entsorgungsleitungen (Trinkwasser , Abwasser und Gas) fiir das
Doppelhaus neu zu verlegen, Die iibrigen Medienleitungen bleiben wic bisher von der
Gieliereistrale,

Zwischen der Wendeschleife und der GieBereistralle ist die Grundstiickszufahrt durch Absperr-
poller beendet und wird nur als Gehweg bis zur GieBereistralle weitergefiihrt, um hier keinen
Durchgangsverkehr zuzulassen. Zur Nutzung als Rettungsweg sind die Absperrpoller umlegbar
bzw. entfernbar,

Auf der Versorgungsfliche und einem kleinen Teil der Wohnbaufliche im Bereich des
Trafohauses an der Hohe Strafie ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Stadtwerke
flachenhatt eingetragen, da in diesem Bereich Erdkabel in alle Richtungen (auBler uniter der Fliiche
der vorhandenen Biume) verlegt sind bzw. noch zur Versorgung des Plangebietes und des
Betricbshofes der City- Bahn verlegt werden miissen.
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Das Wege- und Leitungsrecht siidlich der Wendeschleife ist bei einer moglichen Aufteilung der
Baufliche in 4 Parzellen erforderlich.

4.10. Nutzungsvertriiglichkeiten, Flichenbilanz

Durch die Bebauung der bereits von der ehemaligen Gértnerei genutzten Flurstiicke, die Lage des
Plangebictes zwischen gemischten und Wohnbauflichen, die Nutzung vorhandener StraBen und
dem Erhalt der bestehenden Teiche sind keine Nutzungskonflikte zu sehen.

Die Ausweisung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet erfolgt entsprechend der Nutzung
der Umgebungsbereiche mit (iberwiegend Wohnnutzung und Mischnutzung mit kleineren nicht
stérenden Gewerbebetrieben. Unmittelbar nérdlich schlieBt sich an der Hohe Stralle ein Gewer-
bebetrieb, der Elektrogeriite verkauft und repariert, an. Er ist Mieter in diesem wohngenutzten
Gebéude und selbst fiir die Bewohner dieses Gebiudes nicht stérend.

Eine Untersuchung des Gutachterinstitutes Quast Sachsen hat an den 1. Hiusern von der Bahn-
anlage aus gesehen einen Immissionsbeurteilungspegel fiir die Tagzeit von nur 24 dB(A) ergeben.

Flichenbilanz
N, Nutzungsart | Groge (m%) | prozentualer
_ Anteil (%)
1 Gesamtflache Plangebiet 44,926 100
2 Bauflidche gesamt 21.343 47.5
davon in Baugrenzen 9.810 (21,8)
4 Flichen zum Schutz von Natur und Landschaft 15.873 35,35
5 Wasserfliche 1.551 3,45
6 | Verkehrsiliche 6.159 13,7

5, ErschlieBung
5.1. Verkehr
5.1.1. Anbindung an das iibergeordnete Verkchrsnetz

Das Plangebiet beinhaltet einen Teil der Hohe StraBe. Eine Zufahrt ist {iber die Bahnhofstrale (B
169) - Hohe Straf3e und fiber dic Hohensteiner Stral3e - Hohe Strafle méglich. Die Durchfahrt bei
den Eisenbahnbriicken Richtung Hohe StraBle ist zu gestalten, Der Radius der StraBe ist aus zu
runden, ¢in Gehweg ist zu planen, eventuelle Hilfsmittel z. B. ein Spiegel sind anzubringen. Das
zusitzliche Verkehrsaufkommen durch das neve Wohngebiet wird als gering eingeschitzt. Das
Verkehrsautkommen der zusétzlichen ca. 25 Wohngrundstiicke zum Gesamtgebiet zwischen
Giefereistrae, Hohe Strale und Hohensteiner StraBe, welches sich auBerdem noch in beide
Richtungen der Hohe StraBe aufieilt, wird die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der
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Bahnhofstrafle nicht wesentlich beeinflussen. Die Ein- und Ausfahrt von bzw. zur Bahnhofstraie
sind ohne Behinderung wegen der guten Ubersicht maglich. -

Fiir die Verbreiterung der Hohe Strae im Kurvenbereich vor den Eisenbahnbritcken ist der
Ankauf von ca. 200 m® - 250 m? Fliche des Flurstiickes 465/1 {Ostseite) notwendig.

Der Gehweg ist von dem vorhandenen an der B 169 bis zur Einfahrt in das Plangebiet zu fithren.

Der Privatweg an der ndrdlichen Plangebietsgrenze von der Hohe SiraBe liegt zur Halfte im
Plangebiet und ist im B-Plan entsprechen der Grundbucheintragungen nachrichtlich iibernommen
bis Grundstiicksgrenze Flurstlick Nr. 1049/2.

5.1.2. Innere Erschlicflung

Die HaupterschlieBungsstralle, die aych fiir die Zufahrt fiir weitere anschlieBende Bauflichen
genutzt wird, ist mit einer Fahrbahnbreite von 4,75 m und einem Gehweg von 1,50 m vorgesehen.
Der Gehweg ist mit einem Hochbord (Anschlag ca. 3,0 cm) von der Strafle abzutrennen und zu
pflastern. Damit soll fiir den seltenen Fall der Begegnung zweier LKW ein Ausweichen méglich
sein.

Die Straflenbeleuchtung ist auf dem Randstreifen (0,5 m) bzw. im Bereich der duBeren Borde
einzuordnen.

Die HaupterschlieBungsstrale filhrt durchgehend von der Hohe StraBe bis zur B-Plangrenze in
Richtung zum Girtnerciweg. Die Stralen fiir die ErschlieBung der {ibrigen Teile des Baugebietes
sind als Verkehrsfliche 4,75 m breit auszubilden. Die StraBe von der Haupterschliefungsstrafe
nach Sfiden wird auch zur Erreichung der Griinfliche bis an diese geplant. Die
Grundstiickszufahrten von der Wendeschleife werden 3,80 m breit angelegt.

Der ruhende Verkehr fiir die neu zu errichtende Wohnsiedlung ist in den jeweiligen Grundstiicken
abzudecken. Es sind Garagen, Kellergaragen, Carports und offene Stellplitze zulissig,
Fiir Besucher des Wohngebietes sind Parkflichen eingeordnet.

Die Gestaltung von Gehwegen, Parkflichen und Stellflichen ist mit wasserdurchléssigen
Materialien zu realisieren,

5.2. Abwasserentsorgung
Schmutzwasser

Die WAD Westsichsische Abwasserentsorgungs- und Dienstleistungsgesellschaft mbH
Weidensdorf betreibt die neue Kldranlage in Niederdorf. Zur Einleitung des Schmutzwassers aus
dem Plangebiet wurde von der WAD der Schacht in der GieBereistrae nahe Einmiindung zur
Bahnhofstrafle Nr. 5603 82 3010 genannt.

Im Baugebiet liegen Abwasserleitungen, die zur Hohe StraBe quer durch das Gebiet fithren, Die
Einbindung der dort angeschlossenen Gebéude muss in die neu zu verlegenden Leitungen
erfolgen. Fiir die bestehenden Héuser an der GieBereistraBe (Flurstiicks-Nr. 1044/4 und 1044/5)
und die Flurstiicke nordlich des Privatweges, die mit Kleinkldranlagen ausgeriistet sind, ist der
Anschluss an die Abwasserentsorgung iiber das neue Plangebict vorzusehen.
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Fiir die Entwisserung des Plangebietes wird ein Trennsystem und die Nutzung der Teiche fiir die
Regenriickhaltung vorgeschlagen.

Die Schmutz- und Regenwasserleitungen im Plangebict werden im 6ffentlichen StraBenraum
verlegt.

Bei der Dimensionierung der Kandle sind die Bebauung der Hohe Strafle, des Amselweges, des
neuen Baugebietes nordlich Amselweg und der GieSereistraBe sowie auch die weitere Bebauung
entsprechend dem Stadtebaulichen Rahmenplan einzubeziehen.

Fir die Schmutzwasserableitung aus Richtung Stadtwirtschaft und die Bebauung zwischen
Plangebiet und Nordlinger Strafle steht der Schacht Nr. 5603 52 3002 weiterhin zur Verfigung,

- Regenwasser

Das Regenwasser ist in den vorhandenen Einlauf am Teich 1 Nr. 5603 89 2001, von dem der
Kanal Ei 1000/1600/Sb weiterfiihrt, einzuleiten. Der Kanal fiihrt durch den Bahndamm. ‘

Fiir die Regenentwisserung des Plangebietes ist folgendes vorgesehen:

" - Nutzung der vorhandenen Teiche fiir die Regenriickhaltung

Die Teiche wurden schon zu Zeiten der Girtnerei zur Regenriickhaltung genutzt. Hier wird
auch bereits das Regenwasser vom Amselweg und Flurstiick Nr. 1044/1 eingeleitet. Zusitzlich
kéme noch Regenwasser der Stadtwirtschaft und des neuen Gebietes nérdlich des Amselweges
dazu. Geplant ist, den Teich 3 im Flurstiick 1044/3 naturnah zu gestalten. Die zwei Teiche an
der Hohe Stralie sollen ebenfalls zur Regenriickhaltung genutzt werden,

Bei einer Vor-Ort-Begehung wurden vom StUFA Chemnitz (Abt, Naturschutz/Landschafis-
pflege) die Teichel und 2 als Biotop nach § 26 SichsNatSchG eingeordnet (Laichgewisser,
sukzessiver Bestand an Gehdlzen).

- Fiir den Ausbau, das Entschlammen, die Baumalnahmen an Zu- und Abliufen sind Kompro-
misslésungen mit den verantwortlichen Behérden und Fachiimtern erforderlich.

- Naturnahe Gestaltung des Teiches ohne 100 %ige Durchsetzung der ATV A 117! Das bedeutet
eine Absprache mit der Abt, Wasser/Gewisser, der Abt. Naturschutz/Landschaftspflege
StUFA Chemnitz, der Stadt Stollberg und dem Umweltamt im Landratsamt Stollberg.

- Die Einordnung der Zufahrt zu den Teichen aus &stlicher Richtung und zur geplanten
Riickhaltung aus ndrdlicher Richtung ist im Bebauungsplan ausgewiesen.

- Teilweises Auskoffern/Entschlimmen der vorhandenen Teichfliichen zur Schaffung eines
gesicherten Dauerwasserstandes und eines erforderlichen Riickhaltevolumens

- Notiiberlauf nach wassettechnischen Richtlinien einbauen (ohne Einsatz von GroBtechnik)
- Im Auslaufbereich (Teich 1 an der Hohe Strafle) ist das Ablaufbauwerk zu emeuern, Ein-
leitung in Nr. 5603 89 2001 (ATV A 117) und die marode Stiitzmauer zu reparieren bzw. zu

CIMCueIn.

~ Baumfillungen sind soweit als mdglich zu vermeiden.




Wohngebist ,,Hohe Strae, Stollberg 25

- Die Bauzeit in diesem Bereich ist in die vegetationsarme Zeit Oktober - Mérz zu verlegen.

Bei der Planung der Anlagen und in Vorbereitung der Finanzierung zur ErschlieBung sind gef.
AusgleichsmaBlnahmen einzubeziehen.

Die konzeptionellen Berechnungen haben ergeben, dass auch bei der Nutzung der vorhandenen
Teiche als Regenriickhaltebecken, bei einer weiteren Bebauung auBerhalb dieses Bebauungs-
planes ein zusdtzliches Regenriickhaltebecken erforderlich wird. Die Fliche des Beckens ist
westlich der Teiche eingeordnet.

5.3.  Trinkwasserversorgung / Loschwasserbereitstellung

In der Hohe Strafle liegt eine TW-Versorgungsleitung, ebenso auch durch das Plangebiet. Im
Verlaufe der Erschliefung ist die querende Leitung teilweise stillzulegen bzw. abzubauen. Die
Versorgung der Anlieger erfolgt iiber die neu zu verlegenden Leitungen. Die Versorgung des
Plangebietes erfolgt {iber einen Anschluss an die Hohe StraBe und die Nordlinger StraBe. Damit
wird die Leitung mit dem benachbarten Neubaugebiet verbunden. '

Die Trinkwasserleitung verliuft in der HaupterschlieBungsstrae und erhilt Stichleitungen zu den
Wohnstraflen und fiihrt als Ringleitung bis zum Gewerbegebiet Richtung Westen. :

Vonseiten der Loschwasserversorgung ist davon auszugehen, dass eine Versorgung des Plan-
gebietes mit Loschwasser iiber das 6ffentliche Netz abgesichett werden kann. ' ‘
Aus dem bereits vorliegenden Messprotokoll des RZV Lugau-Glauchau ist ersichtlich, dass
folgende Wassermengen zur Verfiigung stehen: :

Hydrant Nordlinger StraBe/Wendeschleife 9101/min  P(Ruhe) 4,2 bar und

Hydrant nach N6rdlinger Str. 26 895 Vmin V(1,5 bar)
{(beide Hydranten liegen auf einem Drucksystem)
Hydrant Gartnereiweg 1 375min P (Ruhe) 6,2 bar und V (1,5bar).

Durch den geplanten Ringschluss zwischen Nérdlinger StraBe und Hohe Strale im Zuge der
TrinkwassererschlieBung erhéht sich die Wassermenge zusétzlich.

Auflerdem ist im Loschwasserkonzept der Stadt Stollberg der Teich an der Hohe StraBe im
Bestand zur Lschwasserversorgung ausgewiesen.

Durch die FFW Stollberg wurde in Ubungen dieser Teich zur Laschwassergewinnung einbezogen.
Er bevorratet eine Lischwassermenge von ca. 250 m®. Damit kann von einer ordnungsgemif
gesicherten Léschwassermenge ausgegangen werden, Die geplante Dreifeld- Schulsporthalle soll
im Brandfall ebenfalls das Ldschwasser aus diesem Teich erhalten.

5.4. Elektroenergieversorgung

Die Trafostation an der Hohe StraBe bleibt bestehen, von dort aus wird das Gebiet versorgt. Von
hier sind 6 Kabel zum Kabelverteiler neben dem Niederspannungsraum verlegt. Durch Kabelor-
tung wurde die Lage festgestellt. Die Kabel liegen unmittefbar nirdlich der nérdlichen Baugrenze
zwischen Trafostation und Kabelverteiler, zwischen 4 und 5 m siidtich des Gartenzaunes. Ein
Leitungsrecht fiir die Kabel soll nicht in den Baugrundstiicken im Plan ausgewiesen werden. Die

Kabel miissen um verlegt werden. Der Kabelverteiler ist in jedem Fall ca. 2,0 m siidlich zu
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versetzen. Er steht sonst auf der Verkehrsfldche. Der Niederspannungsraum wird aus versor-
gungstechnischer Sicht von der Stadtwerke Stollberg GmbH nicht mehr benétigt.

5.5. Gas- und Wirmeversorgung
Die Versorgung des Gebietes mit Gas ist vorgesehen

Bei der Versorgung mit Fernwirme ist ein Anschluss an die vorhandene Leitung im Gewer-
begebiet notwendig, d. h. eine Verlegung der Leitung auBerhalb des Plangebietes macht sich
etforderlich. Zurzeit wird von den Stadtwerken Stollberg eingeschitzt, dass wegen der zu
erwartenden geringen Abnehmerzah! der Aufwand zur Versorgung mit Fernwéirme vnékonomisch
ist.

5.6. Kommunikationstechnik

Die ErschlieBung des Plangebietes ist vonseiten der Deutschen Telekom iiber die Hohe Strafie
realisierbar. Dabei wird das vorhandene Netz erweitert. Die erforderlichen Trassen sind im
Gehweg anzuordnen, Notwendige Veranderungen der Kabellage werden rechizeitig mit der
Deutschen Telekom AG abgestimmt.

5.77. Abfallentsorgung

Die Entsorgung der dem Anschluss- und Benutzerzwang sowie der Uberlassungspflicht untetlie-
genden Abfille obliegt hoheitlich dem Landkreis Stollberg gemif dessen Abfallwirtschaftssat-
zung, -.

Zur Entsorgung derartiger Abfille haben deshalb die spiteren Verpflichteten im Sinne der
entsprechenden Bestitmmungen der Abfallwirtschafissatzung vier Wochen vor Nutzung/Bezug
ihren Bedarf an Abfallbehiltnissen beim Umweltamt, Sachgebiet Abfallgebiibren und-beratun g,
anzumelden.

Zur Aufstellung der zur Erfassung der Abfille zur Verwertung und Beseitigung notwendigen
Abfallbehiltnisse sind entsprechende Stellplitze vorzusehen, wozu das vom zustindigen Entsor-
gungsunternehmen verwendete Sammel- und GefiBsystem einzubeziehen ist.

In der Stadt Stollberg werden die Entsorgungsaufgaben von der Entsorgungsgesellschaft Stollberg
mbH, Schlachthofstr. 12, 09366 Stollberg wahrgenommen, mit der bei Bedarf rechtzeiti g
Abstimmungen zu den konkreten Gegebenheiten empfohlen werden.

Generell sind die Miillgefie am Abholetag an der von Millfahrzeugen befahrbaren StraBe
bereitzustellen (HaupterschlieBungsstraBie),

Im Plangebiet sind Stellflichen fiir Wertstoffcontainer vorgesehen.

Die bei den spiteren BaumaBnahmen anfallenden Abfille sind unter Wahrung des Wohls der
Allgemeinheit nach MaBgabe der Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirt-
schaft und Sicherung der umweltvertriglichen Beseitigung von Abfillen( Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz - KrW-/Abf(i) vom 27.09.1994 und der auf dessen Grundlage erlassenen
Gesetze und Verordnungen zu entsorgen (Verwertung/Beseitigung),
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58. Altlasten

Unter Pkt. 1.8. wurden bereits Ausfiihrungen zur Problematik Altlasten gemacht. Wichtig war,
dass im Vorfeld der ErschlieBungsmaBinahmen - in Verbindung mit dem Baugrundgutachten -
die geforderten Untersuchungen im Bereich der Ascheablagerung und eine Uberpriifung der
etwaigen kleinen Hausmiillablagerung am Teich 2 erfolgte.

In Zusammenarbeit mit dem StUFA Chemnitz und dem LRA Stollberg wurden MaBnahmen zur
Entsorgung der Altablagerungen sowie die Entsotgungswege und die Nachpriifung auf
Altlastenfreiheit festgelegt. Zur Auffillung der ausgekofferten Fliiche wird unbelasteter Aushub
von der ErschlieBung des Baugebietes verwendet. Die Anforderungen an das Aufbringen und
Einbringen von Materialien auf oder in den Boden gemaB § 12 Bundes- Bodenschutz- und
Altlastenverordnung vom 12.07.1999 werden damit eingehalten.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit der Verwirklichung der vorgeschlagenen Bebanung werden im Plangebiet ca. 24 - 30
Einzelhduser und Doppelhaushilften errichtet. Die Anzahl wird von den gewiinschten Grund-
stiicksgréBen der Bauherren abhiingig. -

Das Ziel des Bebauungsplanes und damit der stidtebaulichen Entwicklung Stollbergs ist die
Bereitsteilung von Wohnbauflichen im innerstidtischen Bereich mit vorhandener Infrastruktur,

Die Ausweisung des Wohngebietes triigt zur weiteren Verbesserung der Wohnraumsituation bei,
Das Defizit an Fliche fiir eine Bebauung mit Binzel- und Doppelhiusern wird weiter abgebaut.

Die Bebauung hat aber auch Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Die
lokalen klimatischen Bedingungen werden geringfiigig gedndert, so z. B. Verminderung der
Kaltluftentstehungsrate, Brwirmung der Luft durch versiegelte Flichen. Durch die Erh altung des
Griinzuges soll der Kaltlufifluss nur gering verindert werden.

Die Grundwassemeubildung wird durch den Versiegelungsgrad von ca. 40 % der Baufliche
verringert.

Die vorhandene Vegetation, die landwirtschaftliche Fliche und das Griinland werden durch
Neupflanzungen z. B. Flichenpflanzung an der Hohe StraBle und die weitere Bepflanzung des
Griinzuges ersetzt. Negative Auswirkungen fiir die benachbarten Bewohner sind nicht zu
erwarten. Die nicht itberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu begriinen.

7. Umsetzung der Planung

7.1. MaBnahmen zur Sicherung der Planung

Zur Sicherung der Planung ist die Zuriickstellung von Baugesuchen gemiB § 15 BauGB aus-
reichend.

7.2.  MaGnahmen zur Durchfiihrung der Planung
Die fiir dic Bebauung notwendigen ErschlieBungsarbeiten sind durch den Abschluss eines
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ErschlieBungsvertrages zwischen dem Investor und der Stadt Stollberg zu sichern,
Im Vorfeld der ErschlieBung ist zu kldren:

- Firdie Stralengestaltung GieBereistraBe/Hohe StraBe ist Grunderwerb vom Flurstiick 465/1
erforderlich.

- Zwischen Stadiverwaltung Stollberg und Stadtwerke Stollberg, Enetgieversorgung, ist
abzustimmen, wo der Standort des neu zu setzenden Verteilers sein wird. Dabei ist die
geplante Straflenfiihrung und StraBenbreite/-gestaliung fiir das neue Wohngebiet zu beachten.
Auflerdem sind Festlegungen zur Kabellage zwischen Trafostation und Kabelverteiler in
offenttichen Flidchen zu treffen.

- Fiir eine Sicherung der geplanten StraBenfiihrungen und Bebauungsflichen ist ein Bau-
grundgutachten unerlisslich. Durch die Ablagerungsfliche (Heizhausasche u. a.) kénnen sich
durchaus Anderungen in der geplanten StraBenfiihrung oder Baufliche ergeben. Es ist die
Stellungnahme vom 9. Dezember 1997 vom Staatlichen Umweltfachamt Chemnitz und die des
Umweltamtes, Landratsamt Stollberg vom 17. Februar 1998 zu beachten,

Die Altlastenverdachtsflichen wurden untersucht und die Ergebnisse mit -dem StUFA
Chemnitz und dem LRA Stollberg ausgewertet. Im Ergebnis dessen’ werden die
Altablagerungen entsorgt und die Flichen mit unbelastetem Material aufgefiillt.

- FEine Problematik ergibt sich aus der geplanten Nutzung der vorhandenen Teiche zur
Regenriickhaltung und gegebenenfalls Léschwasserentnahme. Wie schon etliutert, muss
cine Festlegung fiir diesen konkreten Fall von den verschiedenen Amtern - StUFA Chemnitz,
Abt. Naturschutz/[andschaftspflege und Abt. Wasser und dem Landratsamt Stollberg, Untere
Naturschutzbehdrde sowie der Stadtverwaltung bzw. dem ErschlieBungstriger getroffen
werden. Ohne eine Nutzung der vorhandenen Teiche, wenigstens zwei von dreien, ist zu wenig
fur den Hochwasserschutz getan. Der ableitende Kanal Ei 1000/1600 hat eine ausreichende
Aufnahmekapazitit,

- Das Vorhandensein nichtrisskundiger Grubenbaue in Tagesoberflachennihe ist nicht aus-
zuschlieflen. Vom zustindigen Bauverantwortlichen sind alie Baugruben visuell auf Spuren
alten Bergbaues zu untersuchen. Sollten Spuren des alten Bergbaues angetroffen werden, ist

das Bergamt davon in Kenntnis zu setzen.

- Der Beginn allet erdeingreifender Malinahmen ist 4 Wochen vorher dem Landesamt fiir
Archiéologie zu melden. Archiologische Funde oder Befunde sind durch sachgerechte
Ausgrabungen zu bergen und zu dokumentieren, Nach §14 (3) Gesetz zum Schutz und zur
Pflege der Kulturdenkmale im Freistaat Sachsen (SichsDSchG) kann die Bauherrschaft
an den Kosten fiir die archéologischen Untersuchungen beteiligt werden. Ob archéologische

Ausgrabungen erforderlich sind, kdnnen Mitarbeiter des Landesamtes fiir Archéiologie im
Vorfeld durch stichprobenartige Einblicke in den Boden feststeilen,

7.3. Bodenordoende Mafinahmen

Fiir die StraBengestaltung (Kurvenausrundung) an der Eisenbahnunterfihrung Hohe Strafe/
Giebereistrafle ist Grunderwerb vom Flurstiick 465/1 erforderlich.
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_ 74. Kosten
Die aufgefiihrten Kosten sind als Grobkostenschitzung zu sehen.
~ 74.1. Verkehrstechnische ErschlieBung

Stralle und Wege

Die das Plangebiet umgebenden Straen, die fiir die verkehrstechnische Anbindung genutzt
werden, sind Instandzusetzen, auszubauen bzw, teilweise durch Gehwege zu erweitern.

Hohe Stralle

Gehweg ca. 265 m® x 70,00 EUR/m?
StraBlenfliiche ca. 1388 m” x 60,00 EUR/m?
Sichtspiegel u. 4. ca,
Erschliclungsstrafle

Gehweg an HaupterschlieBungsstraBe ca. 562 m?®x 70,00 EUR/m?
Strallenflache ca. 1829 m? x 60,00 EUE{Jm2

WohnstraBen und Grundstiickszufahrten

StraRenfliche 1116 m* x 60,00 EUR/m?
Gehwege
Pflaster-Flichen 285 m* x 70,00 EUR/m*

StraBenbeleuchtung

ca, 730 m zu beleuchtende StraBen und Gehwege
ca. 21 Leuchten - insgesamt Bau- und Elt-Teil ca.

StraBlenbegleitgriin/Offentliches Griin

ca. 5 GroBbiume

ca. 50 m* Gehélze 420,00 EUR/m®

Summe (Netto)

18.550,00 EUR
83.280,00 EUR
2.500.00 EUR
104.330,00 EUR

39.340,00 EUR,
109.740.00 EUR

a 350,00 EUR/St.

149.080,00 EUR
66.960,00 EUR

19.950,00 EUR

25.000,00 EUR

1.750,00 EUR
1.000,00 EUR
2.750,00 EUR

68.070.00 EUR
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7.4.2. Stadttechnische ErschlieBung

Elekiroenergie

Fiir die ErschlieBung des Gesamtigebietes wird vom ErschlieBungstriger ein Baukostenzuschuss
gefordert. Eine Aussage zur Hohe des Unkostenbeitrages ist derzeitig nicht méglich. Erst nachdem
die Konzeption fiir das Gebiet erarbeitet ist, kann von den Stadtwerken Stollberg eine Aussage
dazu getroffen werden.

Kommunikationstechnik

Bei einer koordinierten Verlegung treten keine Kosten fiir dcn'ErschlieBungstrﬁger auf,
Trinkwasser

Verlegung der Trinkwasserleitung im &ffentlichen Bereich, ,

Einbindung der vorhandenen Bebauung im Plangebiet,

Einbau von Schiebern, Hydranten,

Anbindung an vorhandene Leitung, Hausanschliisse 67.500,00 EUR

im Sffentlichen Bereich

Evtl. Bau eines Léschwasserbeckens , ca. 25.000.00 EUR

(Festlegung nach Berechnung)
Summe (Netto) . 92.500,00 EUR

Regen- und Schimuizwasser

Schmutz- und Regenwassetleitungen, Hausanschliisse, Regenriickhaltung
(RW-Leitung 180,00 EUR/m, SW-Leitung 170,00 EUR/m)

RW-Leitung im Plangebiet 108.000,00 EUR
SW-Leitung im Plangebiet 142.800,00 EUR
Regenrtickhaltung 50.000,00 EUR
Summe (Netto) 300.800,00 EUR
Baugrundgutachten

einschlieBlich Untersuchungen und Bewertung der
Altlastenverdachtsflichen 10.000,00 EUR

Landschaftsgestalterische Mallnahmen

Gestaltung der Teiche (Geholzanpflanzung) Bachlauf 40.000,00 EUR
Griinflichen, éffentlich ca, 700 m® x 8,00 EUR/m? 5.600.00 EUR.

Summe (Netta) 45.600,00 EUR
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Yermessungsleistungen

Ingenieurtechnische Vermessung der Ver- und
Entsorgungsleitungen (Bestinde) ca. 23.000,00 EUR

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (Planungshonorare, Gutachten, Gebiihren, Bauiiberwachung u. a.) und
Kosten fir Unvorhetgesehenes werden mit ca. 15 % der Investitionskosten angenommen.

7.4.3. Zusammenfassung der Kosten

Die Kosten wurden z. T. aufgerundet,

- Stralle/'Wege/Straflenbeleuchtung 368.070,00 EUR
- Trinkwasser ' 92.500,00 EUR
- Regen- und Schmutzwasser 300.800,00 EUR
- Baugrundgutachten "Ica. 10.000,00 EUR
- Landschaftsgestalterische MaBnahmen ‘ _ 45.600,00 EUR
- Vermessungsleistungen 23.000.00 EUR
| 839.970,00 EUR

- Planungsleistungen und Unvorhergesehenes {ca. 15 %) ca. - 125.995,50 EUR
965.965,50 BUR

Gesamtkosten (Netto) gerundet 0 UR

Weitere derzeit nicht kalkulierbare Kosten kénnen bei unvorhersehbaren Eventualitiiten entstehen,
wie beispielsweise '

- im Ergebnis der Baugrundauswertung bei nicht tragfihigem Untergrund und ungiinstigen
Wasserverhiltnissen

- beim Auffinden von Leitungsfithrungen, welche nicht in den aktuellen Bestandsuntertagen
enthalten sind,
- bei Riickbaumainahmen (Aufschiittungen, Leitungsbestinde u, a,)

- fiir SanierungsmalBnahmen im umliegenden Kanalbestand, bei Stiitzmauern und unterirdischen
Bauwerken

- fiir Entschidigungsleistungen

- fur landschaftspflegerische AusgleichsmaBnahmen
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- fiir Grunderwerb
- u.a

Diese Sachverhalte sollten im Zuge der Vorplanungen zur ErschlieBung des Wohngebictes
analysiert und ausgewertet werden.

7.5. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBL 1, S. 2141) in der ab dem 1. Januar 1998
glltigen Fassung

- Verordnung fiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO} 1. d. F. der Bekanntmachung vom 23, Januar 1990 (BGB. 1, 8. 132) zuletzt gesindert
durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBL. ],
3. 466)

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1, 8. 58)

- Séchsische Bauordnung (SichsBO) vom 18. Mirz 1999 i. d.'F. der Bekanntmachung vom 30.
Mirz 1999 als Gesetz zur Vereinfachung des Baurechts im Freistaat Sachsen, Art. 1 (Séchs,
Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 4/99 S. 86).




