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Teil 1 Begrundung

1 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

1.1 R&aumliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Chemnitzer Stadtteil Wittgensdorf am
nordlichen Stadtrand unweit der Grenze zur Gemeinde Lichtenau und dem Chemnitzer Stadtteil
Gldsa-Draisdorf.

Anlass der Planung ist ein Anliegen des Ortschaftsrates zur Sicherung und Weiterentwicklung von
Wohnbaugrundstiicken entlang der Unteren HauptstraBe sowie dem Waldweg. Zuséatzlich werden
von einem privaten Vorhabentrager Plane fur einen Radlerhof am Chemnitztalradweg forciert.

Der Geltungsbereich umfasst ungefahr 4 ha und reicht vom Schitzwaldbach im Norden bis zur Bus-
haltestelle ,Zum Chemnitztalradweg‘ an der Unteren Hauptstralde im Siden des Bebauungsplanes.

1.2 Verfahren

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Mobilitat hat am 28.06.2022 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nummer 22/02 ,Ortseingang Wittgensdorf, Untere Hauptstralle“ beschlossen. Der qua-
lifizierte Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wird im zweistufigen Verfahren mit Um-
weltbericht entwickelt. Eingriffe in Natur und Landschaft sind auszugleichen.

Fur die beabsichtigte Entwicklung sind die kinftigen Bauflachen aus dem Landschaftsschutzgebiet
(LSG) ,Mulden- und Chemnitztal“ rechtswirksam auszugrenzen. Daflir wird das eigenstandige Ver-
fahren zur Festsetzung des LSG ,,Chemnitzaue, Draisdorfer Feldflur, Schutzwald und Umgebung*®
durch das Umweltamt der Stadt Chemnitz gefiihrt. Die Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Amtsblatt Ausgabe 06/2023 vom 10.02.2023.
Die Planzeichnung mit Begriindung wurden vom 20.02.2023 bis 06.03.2023 offentlich ausgelegt.
Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 09.02.2023.
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1.3 Planungserfordernis

Das Planungserfordernis ergibt sich aus den verschiedenen Anspriichen an die Sicherung und Ent-
wicklung des Wohnstandortes sowie der Aufwertung des Chemnitztalradweges durch eine Radler-
Raststatte mit Biergarten. Dies soll zum einen stadtebaulich ermdglicht und zum anderen aufeinan-
der abgestimmt werden. Dabei missen auch Rahmenbedingungen geschaffen werden, die mit den
lokal vorherrschenden naturlichen Gegebenheiten vertraglich sind und eine nachhaltige zukunftsfa-
hige Entwicklung des Standortes garantieren.

1.4 Planungsziele

Ziel ist die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete gemal § 4 BauNVO entlang der Unteren Haupt-
stral3e und des Waldweges. Zusatzlich soll die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes eine
Radler-Raststatte am Chemnitztalradweg mit Biergarten, Spiel- und Freizeitanlagen sowie Kulturfla-
chen ermdglichen. Hinzu kommt die Sicherung und Entwicklung des 6ffentlichen Parkplatzes auf
einem Teil des Flurstiickes 938/17 der Gemarkung Wittgensdorf.

2 Plangebiet

2.1 Lage, GrofRe und Topographie

Die ca. 4 ha grol3e Flache liegt am nordlichen Rand der Stadtlandschaft Chemnitz und grenzt sudlich
an die Landschaftseinheit Erzgebirgsbecken an. Der Geltungsbereich ist durch die Tallage des Flus-
ses Chemnitz gepragt. Die Gelandehdhe liegt ungefahr zwischen 275 und 295 Metern tber Normal-
null und erhéht sich Richtung Westen. Die Chemnitzer Innenstadt liegt ebenfalls bei einer Hohe von
295 m Uber Normalnull. [1] [2]

2.2 Eigentumsverhaltnisse

Das Flurstiick 938/17 der Gemarkung Wittgensdorf mit seinen zwei grof3en Grinflachen und dem
Bestandsparkplatz befindet sich wie auch das offentliche StralRennetz des Plangebietes im Besitz
der offentlichen Hand. Auch der Chemnitztalradweg ist 6ffentlich gewidmet. Die Flurstlicke des ge-
planten sonstigen Sondergebietes werden von einem privaten Vorhabentréager entwickelt. Die
Grundstucke der bestehenden und geplanten Wohnbebauung befinden sich in privatem Eigentum.

2.3 Historische Entwicklung

Wittgensdorf ist ein landlich gepréagter bis kleinstadtischer Stadtteil, der 1999 nach Chemnitz einge-
meindet wurde. Schon im 19. Jahrhundert profitierte Wittgensdorf von der Lage an einer wichtigen
Bahnverbindung. Die Eisenbahnstrecke 66 33 Wechselburg — Kiichwald, welche friiher durch den
Geltungsbereich fuhrte, wurde mit dem Freistellungbescheid vom 18.07.2007 von Eisenbahnbe-
triebszwecken freigestellt. [3] [4] [5]

2.4 Nutzungen im Plangebiet

Die Untere Hauptstrale ist westseitig bereits Uberwiegend durch Garten- und Wohnnutzungen ge-
pragt. Auch beidseitig des Waldweges und an der Wendeanlage vor der Chemnitzbriicke befinden
sich Bestandswohngebaude.

Auf dem Verlauf der ehemaligen Bahnlinie existiert heute der Chemnitztalradweg, welcher fortwah-
rend ausgebaut wird. Begleitend zieht sich ein Grinstreifen mit Bestandsvegetation von Nord nach
Sid entlang des Bahntrassenradweges. [2]

Auf dem Flurstiick 938/17 der Gemarkung Wittgensdorf existiert ein ca. 900 m2 groRer Bestands-
parkplatz.

2.5 Nutzungen in der Umgebung

Nordlich des Plangebietes befindet sich der Gartenverein "Chemnitzaue" Wittgensdorf e.V. Aul3er-
dem grenzt im Norden der Schiitzwald an den Bebauungsplan an. Ostlich und westlich des Gel-
tungsbereiches befinden sich Grun- und Landwirtschaftsflachen ohne bauliche Nutzung. Im Sitden



folgen kleinteilige Gewerbestrukturen und ein Wohngebiet mit griinderzeitlichen Geschosswoh-
nungsbauten dem Verlauf der Unteren Hauptstral3e.

Innerhalb des Geltungsbereiches bzw. im unmittelbaren Umfeld existieren keine sozialen oder kul-
turellen Einrichtungen. Im Ortskern von Wittgensdorf in 2 bis 3 km Entfernung ist eine Kindertages-
statte (freier Trager), ein Hort (freier Trager), eine Grundschule (kommunal), ein Pflegedienst und
eine Einrichtung fur erzieherische Hilfen zu finden.

2.6 Stadtebaulicher Kontext

Der Geltungsbereich ist von Wohngebauden in Einzelhausbauweise gepragt. Bis zum Siedlungs-
kern in Wittgensdorf zieht sich Bebauung entlang der Unteren Hauptstral3e.

Im Gegensatz zum Einfamilienhausbaustil innerhalb des Plangebietes handelt es sich bei den stid-
lich angrenzenden Gebauden um grinderzeitliche Geschosswohnungsbauten. Zusatzlich befinden
sich entlang der Unteren HauptstralRe Richtung Sudwesten Seithéfe und Einfamilienhdauser ver-
schiedener Bauepochen. Die Bauweise ist in diesen Bereichen sehr landlich gepragt.

2.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Bebauungsplanes befinden sich keine bekannten Denkméler. AuRBerhalb des Gel-
tungsbereiches befinden sich an der Unteren HauptstralRe einzelne Hof- und Wohngebaude, welche
als Kulturdenkmadler gelten. [6]

Das Plangebiet befindet sich in einem arch&aologischen Relevanzbereich. Im direkten Umfeld des
Vorhabenareals sind zahlreiche arch&ologische Kulturdenkmaler nach § 2 des Sachsischen Denk-
malschutzgesetzes bekannt:

o D-21020-02 Wehranlage/Befestigung

e D-21440-01 mittelalterlicher Dorfkern

e D-21440-02 Hugelgraberfeld

e D21440-03 Dorfwistung [7]

Das Plangebiet liegt in einem geschichtstrachtigen Altsiedelgebiet. In unmittelbarer Nahe des Gel-
tungsbereiches gibt es viele archdologische Kulturdenkmaler, die die hohe archaologische Bedeu-
tung des gesamten Gebiets betonen und gemaf 8§ 2 SachsDschG unter Denkmalschutz stehen. [8]

2.8 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBungsstralRen fur den motorisierten Individualverkehr sind die Untere Hauptstraf3e und
der Waldweg. Die Untere HauptstralRe ist als KreisstralRe klassifiziert und bindet das Plangebiet Uber
die BundesstralRe B 107 an den Uberértlichen Verkehr an. [6]

Die Untere HauptstralRe besitzt lediglich an ihrer Westseite einen Gehweg, welcher vom geplanten
Sondergebiet bis zur Chemnitzbriicke nicht durchgehend vorhanden ist. Der Chemnitztalradweg
verbindet das Plangebiet mit der Chemnitzer Innenstadt fiir FuBganger und Radfahrer. Ful3ganger
und Radfahrer missen zum Erreichen des Wittgensdorfer Ortskernes jedoch die Untere Haupt-
stralRe nutzen. Im nordostlichen Bereich des Bebauungsplanes befindet sich eine Buswendeschleife
mit der Haltestelle ,Wittgensdorf, Chemnitztalstrae’. Am Sidende des Bebauungsplanes befindet
sich die Haltestelle ,Zum Chemnitztalradweg‘. [6] Der 6ffentliche Parkplatz auf dem Flurstiick 938/17
der Gemarkung Wittgensdorf hat sich den Luftbildern zu Folge in den letzten 10 Jahren sukzessive
vergroRert. [9]

Das Plangebiet ist durch folgende Buslinien an den OPNV angebunden:

Tabelle 1 OPNV-Anbindung

Linie Verbindung
46 Gldsa — Wittgensdorf — Borna
637 Mittweida — Oberlichtenau - Chemnitz




639 Chemnitz Garnsdorf - Mittweida
658 Wittgensdorf - Hartmannsdorf

Die genannten Busverbindungen gewahrleisten eine Anbindung an den umliegenden SPNV (Schie-
nenpersonennahverkehr). Folgende Verbindungen sind dadurch erreichbar:

Tabelle 2 SPNV

Linie Verbindung
C 13 City-Bahn Burgstéadt - Aue
C 14 City-Bahn Mittweida - Thalheim/Aue
RB 45 Chemnitz - Garnsdorf - Mittweida

Aufgrund der vorhandenen OPNV-Anbindungen, kann die MindesterschlieBung und die Verbin-
dungsqualitéat gemaf den Anforderungen des gultigen Nahverkehrsplanes fiir den Nahverkehrsraum
Chemnitz/Zwickau in Form der 4. Fortschreibung (2021 bis 2025) als erfillt angesehen werden. [10]

2.9 Technische Infrastruktur

Wasser

Die Trinkwasserversorgung fur die geplante Wohnbebauung und das Sondergebiet kann sicherge-
stellt werden, wobei entlang der Unteren Hauptstral3e das bestehende Trinkwassernetz DN 100 ge-
nutzt wird. Der Versorgungsdruck betragt ca. 7 bar. Léschwasser steht mit 48 m3/h (1,5 bar/2h) zur
Verfugung. [11]

Strom

Im geplanten Baubereich befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen der Netzregion Sud-
Sachsen der Mitteldeutschen- Netzgesellschaft Strom mbH (Mitnetz Strom). Die Trassierung der
Freileitungen ergibt sich aus den Ortlichkeiten. [12] [13]

Abwasser

Es besteht mit den Eigentimern des Grundstiicks Untere Hauptstral3e 212 ein Mitbenutzungsvertrag
Uber eine Abwasserleitung auf Flurstiick 725/2 der Gemarkung Wittgensdorf. Die landwirtschaftliche
Flache ist verpachtet. [14]

Die Grundstiicke der Unteren Hauptstraf3e sind vom slidlichen Ende des Geltungsbereiches bis zum
Flurstiick 938/3 an den Mischwasserkanal angeschlossen. Ab dieser Stelle verlauft ein stral3enge-
bundener Regenwasserkanal Richtung Osten. Entlang des Waldweges verlauft ein Schmutzwas-
serkanal. [15]

Gas

Im Geltungsbereich werden Gasversorgungsanlagen der Druckstufe MOP 1,0 betrieben. Im Néahe-
rungsbereich dieser Anlagen sind Bau- und Nutzungsbeschrankungen zu beachten. Die Gasleitun-
gen besitzen Schutzstreifen, wobei der Schutzstreifen der Mitteldruckleitung 2,0 m (1,0 m beidseitig
der LA) betragt. [11]

Stadtbeleuchtung

An der Unteren HauptstralRe sind verkabelte Beleuchtungsanlagen vorhanden. Die Maste stehen im
Gehweg. Die Kabeltrassen sind teilweise in Schutzrohr und auch erdverlegt im Gehweg. Die Anla-
gen sind in Lage und Form zu beachten. [11]

Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich ober- und unterirdische Telekommunikationslinien der Telekom. Die
Deckung der Telekommunikationslinien betragt in der Regel 0,3 bis 0,65 m im Gehwegbereich und
0,6 bis 1,2 m im Fahrbahnbereich. [16]

Sonstiges
Fernwarmeanlagen sind nicht vorhanden.



2.10 Natur und Landschaft

Naturraum
Naturrdumlich gehort die Stadt Chemnitz zum sidlichen 168bedeckten Tief- und Hugelland. [17]

Gemal der Landschaftsgliederung liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes am ndérdlichen
Rand der Stadtlandschaft Chemnitz, welche der Erzgebirgssenke zu zuordnen ist. Die Hohenstufen
der Chemnitzer Stadtlandschaft reichen vom Hugelland (200 — 400 m) bis zum unteren Bergland
(400 — 600 m). Der Anteil an Stadtbodenflache ist mit ungefahr 70 % ahnlich intensiv wie in der
Landeshauptstadt Dresden ausgepragt. Durch die friihe und starke Industrialisierung von Chemnitz
sind sonstige unversiegelte Kulturbéden wie z. B. Hortisole, Rigosole und Kolluvisole nur in sehr
geringem Umfang vorhanden. Auf unversiegelten Flachen mit nattrlich entstandenen Béden domi-
nieren rund um die Stadt vorwiegend Pseudogleye (18,4 %). [18] [19]

Boden, Geologie und Hydrologie

Der Bebauungsplan befindet sich in einem Bereich, der vorwiegend durch Sandlehme, Auenbdden
und Metasedimente gepragt ist. Hydrogeologisch ist der Planungsbereich dem Mittelgebirge zuzu-
ordnen, welches vorwiegend aus schwach diagenetisch verédndertem Festgestein aufgebaut ist. [20]

Die Bodenfruchtbarkeit und das Wasserspeichervermégen sind entlang der Flussaue sehr intensiv
ausgepragt. Filter- und Pufferfunktionen flr Schadstoffe sind als durchschnittlich zu betrachten. [21]

Die 6stlichen und nordéstlichen Teile der Planungsflache erstrecken sich teilweise in die Aue des
Chemnitz-Flusses, wahrend der siidliche Randbereich die Aue des Wittgensdorfer Baches im Mun-
dungsbereich in die Chemnitz beriihrt. Die geologische Schichtenfolge in den Talauen beginnt, un-
geachtet anthropogener Verénderungen, mit holozanem Auelehm in Form von sandigem Schluff.
Darunter befinden sich weichselkaltzeitliche bis holoz&ne Auekiese und Auesande, die im Chem-
nitztal eine Machtigkeit von bis zu 4 m erreichen kdnnen.

Aulerhalb der Aue sind flache (< 2 m machtige) weichselkaltzeitliche Solifluktionsdecken aus Ge-
hangelehm und Hangschutt méglich, die die Verwitterungsbildungen der anstehenden Festgesteine
Uberlagern. Der Festgesteinsuntergrund besteht im Nordwesten und Sitdwesten aus Gneis mit
Ubergang zu Glimmerschiefer. In éstliche Richtung schlieRt sich im Nordteil ein schmal begrenztes
Gebiet von Quarzit und im Suddteil von Hornblende-, Amphibolschiefer- oder Amphibolit-Bildungen
an. Im Grofteil des Plangebiets findet sich Phyllit mit Ubergangen zum Glimmerschiefer oder lokal
auch Kieselschiefer. Diese Festgesteine sind an ihrer Oberflache verwittert bis zersetzt und weisen
Lockergesteinseigenschaften auf. Aus hydrogeologischer Sicht bilden die rolligen Fluss- und Bach-
ablagerungen einen lokal begrenzten Talgrundwasserleiter (lokale Druckentlastungszone) mit einem
zusammenhangenden Grundwasserhorizont. In der Talaue sind oberflachennahe Grundwasseran-
schnitte vorhanden, bei moéglicherweise flurgleichen und aufgrund der Auelehmiberdeckung ge-
spannten Grundwasserverhéltnissen, abhangig vom Grundwasserzustrom. Hinsichtlich der Grund-
wasserfihrung ist mit Schwankungen in Abhangigkeit von meteorologischen Verhéltnissen und der
Wasserflihrung im Vorfluter zu rechnen. Auf den tbrigen Flachen wird eine niederschlagsabhangige
oberflachennahe Grundwasserfiihrung des Zwischenabflusses innerhalb der Schuttdecken und Zer-
satzbildungen der Festgesteine erwartet. Die Festgesteine fungieren als Kluftgrundwasserleiter, wo-
bei Grundwasser an das vorhandene hydraulisch wirksame Trennflachengefiige entlang von Kiluf-
ten, Spalten oder Stérungen gebunden ist.

Es wird ein lokaler, nérdlich gelegener, erosionsgefahrdeter Hangbereich durch das sidlichste Plan-
gebiet tangiert. Bei Starkregenereignissen unterliegt dieser angrenzende Hangbereich einer poten-
ziellen Gefahrdung fur Lockergesteinsmassenverlagerungen. [22]

Restlocher ehemaliger Steinbriiche sind im mittleren und unteren Bereich des allgemeinen Wohn-
gebietes WA 2 bekannt. In diesem Bereich des Vorhabens ist mit Auf- bzw. Verfillungen zu rechnen.
[23]

Klima
Nach der Klimafunktionskarte und der Planungshinweiskarte fir die Stadt Chemnitz (Ing.-Biro
Lohmeyer GmbH & Co. KG, 2018) liegt das Plangebiet in einem Freilandklimatop, welches durch



einen ungestorten, stark ausgepragten Tagesgang von Temperatur und Feuchte sowie von sehr
geringen Windstromungsveranderungen gekennzeichnet ist. Die Planung findet in einem Gebiet in-
nerhalb eines unbelasteten, nach Norden gerichteten Talwindes statt, der von Osten mafgeblich mit
Kaltluft gespeist wird. Es handelt sich um einen Ausgleichsraum mit sehr hoher Bedeutung. Die
klimaaktive Flache hat einen direkten Bezug zum Siedlungsraum und weist eine hohe Empfindlich-
keit gegeniiber nutzungsandernden Eingriffen auf.

Das Plangebiet weist eine geringe Belastung durch NO; und Feinstaub mit sinkender Tendenz auf.

Wasserhaushalt

Ostlich des Plangebietes befindet sich der Fluss Chemnitz als Gewasser 1-Ordnung. Im nérdlichen
Teil des Planareals befindet sich der Schutzwaldbach als Gewasser II-Ordnung, welcher nach 1 km
Richtung Osten in den Fluss Chemnitz mindet. Der Stadtteil Wittgensdorf weist mit 75 bis 100 mm
pro Jahr eine durchschnittliche bis geringe Grundwasserneubildungsmenge auf. [2] [20]

Durch die Landestalsperrenverwaltung des Freistaates Sachsen wurde im Rahmen der Uberarbei-
tung des Hochwasserrisikomanagementplans fur die Chemnitz das Hochwasserrisiko neu bewertet.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt fast vollstandig auRerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes HQ 100! des Flusses ,Chemnitz“ nach § 72 Abs. 2 Nr. 2 SachsWG in Ver-
bindung mit 8 76 Abs. 1 WHG. Der 6stliche Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb des 2022
ausgewiesenen Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebietes nach § 75 Abs. 1 S&chsWG. Der Auswei-
sung wurde ein HQ 300-Ereignis zugrunde gelegt.

Schutzwirdige Bereiche von Natur und Landschaft

Entlang der Chemnitzaue verlauft das europdisch geschitzte Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH-Ge-
biet) Chemnitztal, welches an den Bebauungsplan angrenzt und geringfligige Uberschneidungen
mit den Flurstiicken 938/11, 886/3 und 722/b der Gemarkung Wittgensdorf aufweist. Eine gutachter-
liche FFH-Vorabprifung kam zu folgendem Ergebnis: ,Mdgliche Beeintrachtigungen von Erhaltungs-
zielen des FFH-Gebietes ,Chemnitztal‘ sind, auch unter Beachtung méglicher kumulativer Wirkun-
gen, nicht erheblich. Der Bebauungsplan Nr. 22/02 ist mit diesen Erhaltungszielen vertraglich® (Vgl.
Gutachten FFH-Vorabprifung). [9]

Auch das Naturschutzgebiet ,Chemnitzaue bei Draisdorf* grenzt an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes an, Uberscheidungen sind jedoch nicht vorhanden. Der Bebauungsplan ist fast voll-
standig Teil des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Mulden- und Chemnitztal“. Die Neufassung des
Geltungsbereiches aus dem LSG erfolgt in einem separaten Verfahren nach § 20 Abs. 1
SachsNatschG durch das Umweltamt der Stadt Chemnitz. Aufgrund der umgebenden Schutzge-
biete ergibt sich ein erhéhter Anspruch an die Griinordnung des Bebauungsplans. [2] [9]

Natlrlich Radioaktivitat

Das Plangebiet liegt auRerhalb radioaktiver Verdachtsflachen und festgelegter Radonvorsorgege-
biete. Es gibt jedoch Hinweise auf erhohte Radonaktivitatskonzentrationen in der Bodenluft inner-
halb der geologischen Einheit. Riickschliisse auf einzelne Flurstiicke kénnen nicht getroffen werden.

Das Strahlenschutzgesetz (88 121 - 132 StrlISchG) und die novellierte Strahlenschutzverordnung
(88 153 - 158 StrISchV) regeln die Anforderungen an den Schutz vor Radon. Dabei wurde ein Refe-
renzwert von 300 Bg/m? (Becquerel pro Kubikmeter Luft) fur die Gber das Jahr gemittelte Radon-
222-Aktivitatskonzentration? in der Luft in Aufenthaltsraumen und an Arbeitsplatzen in Innenraumen
festgeschrieben. Bauherren miissen Malinahmen ergreifen, um den Zutritt von Radon aus dem Bau-
grund zu verhindern. Bei baulichen Veranderungen, die die Luftwechselrate erheblich reduzieren,
sollten SchutzmalRnhahmen gegen Radon in Betracht gezogen werden. Radonvorsorgegebiete mit

1 Ein HQ100 bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der im statistischen Mittel einmal in 100 Jahren erreicht
oder Uberschritten wird.

2 Das radioaktive Edelgas Radon-222 entsteht aus Radium-226 als Teil der natirlichen radioaktiven Zerfalls-
reihe von Uran-238, das seit jeher in der Erdkruste enthalten ist. Bei den Umwandlungsschritten innerhalb der
Zerfallsreihe wird ionisierende Strahlung abgegeben. Diese Eigenschaft bezeichnet man als Radioaktivitat.

-10 -



speziellen Schutzanforderungen wurden per Allgemeinverfiigung festgelegt. In geologisch auffalli-
gen Gebieten wird zusatzlich zum Feuchteschutz ein Radonschutz empfohlen und die Durchfihrung
entsprechender MaBhahmen nach StriISchV §154 wird empfohlen. [22]

3 Erholungseignung

Die Landschaft im Bereich des Bebauungsplanes ist durch das Chemnitztal und die Flusslandschaft
der Chemnitz gepragt. Mit dem Chemnitztalradweg bietet der Standort ein hohes Freizeit- und Er-
holungspotential. Wittgensdorf verfiigt Gber gut wahrnehmbare Erholungs- und Erlebnispotentiale,
was diesen Stadtteil zu einen attraktiven Wohn- und Arbeitsstandort macht. [19]

In Wittgensdorf vollzog sich seit Ende des 19. Jahrhunderts eine umfangreiche Uberformung der
dorflichen Siedlungsstruktur. Der Stadtsteil ist heute durch eine Giberwiegend vorstadtische Gemen-
gelage gekennzeichnet. Im letzten Jahrhundert entstanden pragende Kleinsiedlungen und Eigen-
heimstandorte. Das nahe gelegene Draisdorf zeichnet sich im Gegensatz zu Wittgensdorf durch
eine erhaltene dorfliche Baustruktur aus. [19]

3.1 Immissionen

Gemal der Larmkartierung von 2017 ist der Geltungsbereich vom Verkehrslarm der Unteren Haupt-
stral3e sowie der Chemnitztalstraf3e betroffen. Als Folge wirken Schallpegelbereiche von mehr > 55
- 60 dB(A)® und teilweise sogar > 60 - 65 dB(A) auf die entlang der Verkehrsflachen liegenden
Grundstiicke ein. [2]

Als potentielle Larmquellen im Bestand wurde neben der Unteren HauptstralRe und der Chemnitz-
talstral3e (B 107) auch eine gewerblich betriebene Tischlerei ausgemacht. Die Grundlage fir eine
Untersuchung der Schallimmissionen bilden die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete:

55 dB(A) tags fir alle Gerduschquellen
45 dB(A) nachts fur Verkehrsgerdusche
40 dB(A) nachts fur alle anderen Gerauscharten

Die genannten Orientierungswerte sind als eine sachversténdige Konkretisierung der Anforderun-
gen an den Schallschutz im Stadtebau aufzufassen. Maf3geblich Immissionsorte sind die geplanten
allgemeinen Wohngebiete WA 1 — 5. Bis auf den Immissionsorten im WA 3 und im Erdgeschoss des
WA 5 werden die Orientierungswerte durch den Verkehrslarm bis zu 10 dB unterschritten. Es sind
keine Gefahrdungen, erhebliche Benachteiligungen oder erheblichen Belastigungen durch Gewer-
begerausche innerhalb des Plangebietes zu erwarten (vgl. Schallimmissionsprognose).

3.2 Altlasten

Gemal einem Gutachten zur Historischen Erkundung vom 02.11.1992 des Umweltamts, Sachgebiet
Altlasten/Bodenschutz, bestehen aufgrund der Nutzungsgeschichte und bisheriger Kenntnisse An-
haltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenverdnderung im Bereich der Alt-
ablagerung. Die natirlichen Bodenverhéltnisse auf der Teilflache des Flurstiicks 707/62 der Gemar-
kung Wittgensdorf sind durch anthropogene Nutzung, Flacheninanspruchnahme und Versiegelun-
gen erheblich verandert. Der Boden entspricht nicht mehr seinem urspriinglichen Zustand, und na-
turnahe Boden sind nur noch untergeordnet vorhanden. [24]

Das Flurstiick 707/62 der Gemarkung Wittgensdorf ist im S&chsischen Altlastenkataster (SALKA)
als Teilflache der Altablagerung ,Gartenland an der Chemnitz“ (AKZ 61110242) registriert. Im Be-
bauungsplan ist insoweit die Flache des Sondergebietes betroffen. Die Ablagerung, besteht vorran-
gig aus Bauschutt und Bauabbruchmassen des Farbereigebaudes und nur untergeordnet Hausmdill.
Da Farbereien nur eine sehr untergeordnete Altlastenrelevanz aufweisen, besteht fur die Abbruch-
massen kein konkreter Verdacht auf Kontaminationen. Die Nachnutzung der Flache als Lagerplatz
eines Baubetriebs und der StralRenmeisterei ist nicht von Altlastenrelevanz. Deshalb besteht kein
Nutzungskonflikt bzgl. gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, welchem weiter nachgegangen

3 dB(A) = Dezibel - Bewertungskurve A (MalReinheit des Schalldruckpegels)
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werden muss. Weitere Altlastenuntersuchungen sind nicht erforderlich. Eine Bewertung nach
BBodSchG im Rahmen der Umsetzung des B-Planes durch die Bauherren ist nach Einschatzung
der Bodenschutzbehdrde der Stadt Chemnitz nicht erforderlich.

Es ergeht folgender Hinweis zum Umgang mit der Flache: Sollten bei TiefbaumaRnahmen farblich
und geruchlich auffallige Bodenbereiche angetroffen bzw. noch nicht bekannte Schadstoffbelastun-
gen im Untergrund festgestellt werden, ist die zustandige Bodenschutzbehérde durch den Bauherrn
umgehend zu informieren. Anzeigepflicht ergibt sich aus 8 13 Abs. 3 Sachsisches Kreislaufwirt-
schafts- und Bodenschutzgesetz (SachskKrwBodSchG). Mit der kurzfristigen Mitteilung soll die M6g-
lichkeit eroffnet werden, bei Notwendigkeit erforderliche Mal3hahmen zeitnah festlegen zu kénnen
mit dem Ziel der baubegleitenden Umsetzung.

4 Ubergeordnete Planungen, weitere bestehende Planungen und Gut-
achten

4.1 Landesentwicklungsplan

Gemal des Landesentwicklungsplanes Sachsen 2013 ist Chemnitz als Oberzentrum ausgewiesen
(Ziel 1.3.6) und bildet zusammen mit Zwickau und kleineren Gemeinden in der Region den flachen-
maRig grofiten Verdichtungsraum im Freistaat Sachsen (Grundsatz 1.2.1). Es verlaufen mehrere
Uberregionale Verbindungs- und Entwicklungsachsen durch den nérdlichen Bereich der sachsischen
Grofistadt (Grundsatz 1.5.1 und Ziel 1.5.2).

Die Neuinanspruchnahme von Flachen soll vermindert (Grundsatz 2.2.1.1) und eine Zersiedelung
der Landschaft ganzlich vermieden werden (Ziel 2.2.1.9). Eine zukunftige Siedlungsentwicklung soll
sich mehr an Anknipfungspunkten zum OPNV orientieren (Ziel 2.2.1.10).

Die Radfernwege und regionalen Hauptradrouten sollen raumordnerisch gesichert werden, wobei
die Radverkehrskonzeption flr den Freistaat Sachsen als Grundlage dient. Der Landesentwick-
lungsplan untersttitzt die Entwicklung eines landesweiten zusammenhangenden Radverkehrsnet-
zes in Sachsen, das die Bediirfnisse des Alltagsradverkehrs, des Schilerradverkehrs und des Rad-
tourismus beriicksichtigt (Grundsatz 3.8.1).

4.2 Regionalplan

Der raumordnerische Rahmen des Landesentwicklungsplanes von 2013 wird in den Regionalplénen
der regionalen Planungsverbande praziser ausgestaltet und rdumlich konkretisiert. Die Grof3stadt
Chemnitz gehort zur gleichnamigen Planungsregion Chemnitz, organisiert im Planungsverband
Chemnitz als Rechtsnachfolger der fusionierten Planungsverbande Chemnitz-Erzgebirge und Sud-
westsachsen. ,Mit Bescheid vom 22. Februar 2024 wurde der RPI-S RC mit Ausnahmen und Maf3-
gaben durch das Sachsische Staatsministerium fur Regionalentwicklung (SMR) genehmigt.“ [25]

Bis zum 22.02.2024 war der Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge von 2008 weiterhin wirksam. Da der
Grolteil des Bebauungsplanes unter dem nicht mehr aktuellen Regionalplan erarbeitet wurde, wer-
den die regionalplanerischen Ausweisungen von 2008 weiterhin redaktionell benannt.

Der gstliche Teilbereich des Bebauungsplanes befindet sich teilweise in einem Vorranggebiet Hoch-
wasserschutz — Uberschwemmungsbereich. GemaR Ziel 4.1.2. miissen Retentionsflachen und freie
Flachen fur das Hochwasserrtickhaltevermdgen und den Hochwasserabfluss erhalten bleiben. Ge-
maR des Regionalplans der Planungsregion Chemnitz gibt es fiir den ostlichen Bereich eine Uber-
schneidung mit einem Vorrang- und Vorbehaltsgebiet Hochwasser (Risikobereich).

Der Geltungsbereich berthrt zusatzlich ein Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft (Landschaftsbild
und Landschaftserleben) des aktuell wirksamen Regionalplans. Dieses ist im Regionalplan der Pla-
nungsregion Chemnitz nicht dargestellt.
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Gemal Ziel Z 4.1.2 des Regionalplans Chemnitz-Erzgebirge sollen Retentionsflachen geschuitzt und
keine neuen Siedlungsgebiete ausgewiesen werden. Der Hochwasserschutz ist flr das Sonderge-
biet am Chemnitztalradweg relevant.

Gemal Ziel Z 2.2.2.2 des Regionalplans der Planungsregion Chemnitz soll in Hochwasservorrang-
gebieten auf neue Siedlungsgebiete verzichtet werden, es sei denn, es gibt begrindete Notwendig-
keiten, die mit hochwasserangepassten Malinahmen einhergehen.

Der neue Regionalplan der Planungsregion Chemnitz nimmt im Kapitel 3.7.1 Bezug auf das Thema
Radverkehr: ,In der Region ist ein flachendeckendes, mit den angrenzenden Regionen abgestimm-
tes Radwegenetz fir den Alltags- und Freizeitradverkehr zu schaffen und auszubauen. Dazu sollen
das touristische Hauptradroutennetz der Radfernwege und Regionalen Hauptradrouten und StralRen
begleitende Radverkehrsanlagen auf der Grundlage der jeweils aktuellen Radverkehrskonzeption
fur den Freistaat Sachsen ausgebaut und weitere Netz erganzende MalRnahmen sowie Routenan-
passungen auf der Grundlage der vorliegenden abgestimmten Radwegekonzeptionen der Land-
kreise und Gemeinden der Region umgesetzt werden. (Ziel 3.1.7.1)" [18]

Bewertung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am Rand des Oberzentrums Chemnitz,
welches Teil des Verdichtungsraumes Chemnitz-Zwickau ist. Eine Flachenneuinanspruchnahme fin-
det unter Einziehung einzelner Bestandsbauten durch den Bebauungsplan statt, eine Zersiedelung
der Landschaft ist nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan thematisiert mit dem Chemnitztalradweg eine regional bedeutsame Radwege-
verbindung und orientiert sich an den vorhandenen OPNV-Anknupfungspunkten.

Im Zuge der Aktualisierung des Hochwasserrisikomanagementplans fur die Stadt Chemnitz hat die
Landestalsperrenverwaltung des Freistaates Sachsen eine Neubewertung des Hochwasserrisikos
vorgenommen. Der Bebauungsplan liegt nahezu vollflachig auBerhalb des im Mai 2022 festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebietes.

13-



Regigpalplan Chemnitz-Erz ebirge 2008
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Regionalplan Planungsregion Chemnitz
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4.3 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im
aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Chemnitz ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes als Grinflache zur Vernetzung von Natur- und Landschaftspotenzialen dargestellt. Der
Flachennutzungsplan wird durch die 57. Anderung im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes nach § 8 Abs. 3 BauGB geéndert.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Chemnitz vom 24.10.2001 einschlieRlich aller rechts-
wirksamen Anderungen, Erganzungen und Berichtigungen stellt innerhalb des Plangebietes als bis-
herige Planungsabsicht folgende Nutzungen dar: Flache fur Vernetzung von Natur- und Land-
schaftspotenzialen, Flache fur Bahnanlagen sowie die Signatur des Landschaftsschutzgebietes
,Mulden- und Chemnitztal®.

Das geplante Sondergebiet wird kiinftig im Flachennutzungsplan als sonstiges Sondergebiet mit
bedeutsamem Griinflachenanteil mit Zweckbestimmung Sport und Freizeit dargestellt. Im Ubrigen
werden als Art der baulichen Nutzung im Plangebiet Wohnbauflachen dargestellit.

f
|0sa-Draisdorf

Abbildung 4 Flachennutzungsplan (bisherige Planung)
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4.4 Entwicklungskonzepte Stadt Chemnitz

Gemal des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Chemnitz, beschlossen am 13.09.2023,
verfugt Wittgensdorf tiber ein D-Zentrum®*. Dabei handelt es sich um ein ,straRenbegleitendes Zent-
rum mit kleinteiligem Einzelhandel in den Erdgeschossen von Wohngeb&auden sowie zwei solitare
Einzelhandelsimmobilien.” [26]

Die angestrebten Planungsziele stehen im Einklang mit dem Integrierten Entwicklungskonzept (IN-
SEK) 2035. Mit dem Leitziel natirlich, umweltbewusst, bewegt wird unter anderem die Vernetzung
der blau-griinen Stadtrdume und deren Zugangigkeit/Erreichbarkeit als Ziel benannt. Das Leitziel
grol3stadtisch, nachbarschaftlich, mobil beschreibt als Ziel u. a. die enge Verknipfung zwischen
Stadtentwicklung, Mobilitatsangeboten und Freiraumqualitaten. Weiterhin sollen die landlichen Ort-
schaften wie Wittgensdorf eine bauliche Bestandssicherung, Erneuerung und behutsame Entwick-
lung erfahren. Dabei ist der Schutz und die Zugéanglichkeit der Griin-/landlichen Raume (Wander-
wege, Ausblicke) sowie die Starkung und Vernetzung touristischer Anlaufpunkte eine weitere Ziel-
stellung. [27]

Im Wohnbauflachenkonzeptes (WBFK) 2030 ist die Wohnbauentwicklung am Standort nicht vorge-
sehen. Sie entspricht auch nicht den Leitbilden des WBFK. Unabhangig davon wird die Entwicklung
am Standort als legitim angesehen, da es sich um eine malRvolle Wohnbauentwicklung handelt.

4.5 Fachplanungen und Gutachten zum Bebauungsplan

Parallel zur Bebauungsplanbearbeitung wurden folgende Fachgutachten erstellt. Deren Ergebnisse
wurden in den vorliegenden Bebauungsplan ibernommen:

Artenschutzgutachten 16.10.2023

Vorabprifung der FFH-Vertraglichkeit 16.10.2023
Schallimmissionsprognose 30.11.2023
Entwasserungskonzept 05.02.2024

Vorabprifung der Fauna-Flora-Habitat-Vertraglichkeit

Das Gutachten befasst sich mit der Aufstellung des Bebauungsplans, unter Berticksichtigung poten-
zieller Auswirkungen auf das angrenzende Fauna-Flora-Habitat-Gebiet 243 "Chemnitztal". Das Gut-
achten untersucht die Berlcksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks von Natura
2000-Gebieten, speziell des Fauna-Flora-Habitat-Gebiets 243 "Chemnitztal", und fihrt eine Fauna-
Flora-Habitat-Vertraglichkeitsprifung gemaf § 34 BNatSchG durch. Dabei werden zulassige Nut-
zungen im Fauna-Flora-Habitat-Gebiet berticksichtigt, wobei Beeintréachtigungen durch das geplante
Bauvorhaben vermieden werden sollen.Zusammenfassend bewirkt der Bebauungsplan Nr. 22/02
Uberwiegend lokal begrenzte Auswirkungen, insbesondere im Zusammenhang mit der Neuversie-
gelung von Flachen und mdglichen Larmeinwirkungen bis in das Fauna-Flora-Habitat-Gebiet
"Chemnitztal". Die Beeintrachtigungen auf hydrologische Verhaltnisse und den Lebensraum des
GroRRen Mausohrs sind insgesamt als tolerierbar eingeschétzt, und mégliche Auswirkungen auf das
Fauna-Flora-Habitat-Gebiet sind nicht als erheblich zu bewerten.

Schallimmissionsprognose

Die Schallimmissionsprognose hat die Aufgabe, die Eignung des geplanten Standortes als "Allge-
meines Wohngebiet" hinsichtlich von aufRerhalb einwirkender Gerduschimmissionen zu bewerten
und die von der geplanten Sondergebietsflache und umliegenden Gerauschquellen ausgehenden
Emissionen zu untersuchen, um mdgliche schadliche Umwelteinwirkungen zu beurteilen und ent-
sprechende SchallschutzmalRBhahmen vorzuschlagen. Die schalltechnischen Orientierungswerte
nach DIN 18005 werden groRtenteils Uberschritten, insbesondere an den Baufeldgrenzen im Tages-
und Nachtzeitraum. Dabei werden verschiedene Maflinahmen wie der Trennungsgrundsatz, aktive

4 Umfassende Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes
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LarmschutzmalRnahmen, Geschwindigkeitsbegrenzungen und schalloptimierte Bauweise vorge-
schlagen, um den Larmschutz zu gewahrleisten und die Belastigungen durch Gerausche zu mini-
mieren.

4.6 Benachbarte Bebauungsplane
In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich keine Bebauungspléne oder andere Satzungen.

4.7 Sonstige Satzungen und Bestimmungen

Geschutzt sind entsprechend der Baumschutzsatzung:
— Baume mit einem Stammumfang von mindestens 50 cm (gemessen in 1 m Hohe Uber dem
Erdboden),
— langsam wachsende Einzelb&ume mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm,
— mehrstdmmige Baume mit einem Stammumfang in Summe von mindestens 50 cm,
— landschaftspragende Hecken gemaf 8§ 8 Abs. 2 Punkt 11 S&chsNatSchG,
— hochstammige Obstbdume mit einem Stammumfang von mindestens 90 cm.

Befreiungen kénnen erteilt werden, wenn die Baume krank oder abgestorben sind. [28]

Der Stadtrat der Stadt Chemnitz hat am 23.11.2022 in seiner Sitzung beschlossen, dass Schotte-
rungen von Garten kinftig unzuldssig sind. Dies ist in der Satzung Uber die Gestaltung der Boden-
beschaffenheit und der Oberflachen unbebauter Flachen auf bebauten Grundstiicken verbindlich
geregelt. [29]

5 Stéadtebauliche Planung und Entwicklungsabsichten

5.1 Stadtebauliche Rechtfertigung und Konzept

Ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird im Zuge dieses Bebauungsplanes nicht erstellt. Als
Grundlagen dient der stadtebauliche Entwurf der Stadt Chemnitz und abgestimmte Planungen des
Vorhabentragers.

5.2 VerkehrserschlieBung

Die Erschlie3ung erfolgt Uber die Untere HauptstraRe und dem Waldweg. An der Wendeschleife,
welche sich westlich der Briicke am Fluss Chemnitz befindet, existiert eine Bushaltestelle. Eine wei-
tere Bushaltestelle befindet sich am sudostlichen Ende des Bebauungsplanes. Mit dem Fahrrad
kann der Geltungsbereich Gber den Chemnitztalradweg und Uber die Untere HauptstralRe befahren
und erreicht werden. Entlang der Unteren Hauptstral3e befindet sich ein einseitig vorhandener Geh-
weg (vgl. Kapitel 2.8).

Auf dem Flurstiick 707/62 der Gemarkung Wittgensdorf, welches im Bebauungsplan als Sonderge-
biet ausgewiesen ist, sind private Stellpléatze vorgesehen. Innerhalb des Flurstiickes 938/17 der Ge-
markung Wittgensdorf wird ein 6ffentlicher Stellplatz ausgewiesen, der bereits im Bestand vorhan-
den ist. Dieser wird geringflgig erweitert. Ein Teil dieses 6ffentlichen Stellplatzes soll als Wohnmo-
bilstellplatz genutzt werden und mit E-Ladeinfrastrukturen ausgestattet werden.

5.3 Technische Infrastruktur

Wasserversorgung

Eventuell ist eine Erweiterung des Ortsnetzes, insbesondere im Waldweg, erforderlich. Das Bepflan-
zen der Leitungsbereiche mit tiefwurzelnden Baumen und Strauchern ist nur mit einem Mindestab-
stand von 2,5 m zwischen dem Stamm und der Versorgungsleitung gestattet. Das Uberpflanzen von
vorhandenen Versorgungsleitungen ist nicht erlaubt, und fir den Schutz von Gas- und Wasserlei-
tungen gelten die Vorgaben des DVGW-Arbeitsblatts GW 125. [11]
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Die Loschwasserversorgung ist anlehnend an die Arbeitsblatter W 405° und W 331° des DVGW’ zu
gewabhrleisten. Fur die vorhandene und auch die geplante Bebauung ist eine Léschwasserrate von
48 Kubikmeter je Stunde als Grundschutz erforderlich. Neue Standorte von Hydranten sind mit der
Feuerwehr abzustimmen. [30]

Stromversorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen der
Netzregion Sud-Sachsender Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ STROM). Die
Niederspannungsleitungen verlaufen am westlichen Rand der Unteren Hauptstral3e und des Wald-
weges. Ostlich der Unteren HauptstraRe verlaufen zusatzlich Mittelspannungsleitungen. Beide Lei-
tungen fuhren das geplante Sondergebiet in eine Netzstation im Flurstiick 707/3. [31]

Wahrend der Bauphase sind Mindestabstande zu den Kabeln einzuhalten. Empfohlene Schutzmal3-
nahmen und Umverlegungen sind erforderlich, falls Mindestabstande nicht eingehalten werden kon-
nen. Im Bereich von Freileitungen sind gultige Normen zu beachten. Alle Umverlegungen erfordern
einen rechtzeitigen schriftlichen Auftrag und eine Abstimmung der Baufeldfreimachung. [31]

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Hoch-, Mittel- oder Niederspan-
nungsanlagen in Rechtstragerschaft der eins energie. [11]

Gasversorgung

Der Schutzstreifen der Mitteldruckleitung darf nicht als Lagerflache genutzt oder bei unbefestigter
Oberflache mit schweren Baufahrzeugen befahren oder verstellt werden. Die Vorgaben des DVGW-
Regelwerks sind zu beachten. Das Uberbauen von Gasleitungen, einschlieRlich des Schutzstrei-
fens, ist gemafl dem DVGW-Regelwerk unzuldssig. Die Aufstellung von Carports, Tanks, Wohncon-
tainern, Baustelleneinrichtungen usw. wird grundsatzlich als Uberbauung gewertet. Mindestab-
stande zu unterirdischen Anlagen in 6ffentlichen Grundstiicken sind festgelegt, z. B. mindestens
0,20 m bei Kreuzungen und mindestens 0,40 m bei Parallellage zu Kabeln, Ver- und Entsorgungs-
leitungen. Der Schutzstreifen von Gasleitungen ist bei Pflanzungen grundsatzlich freizuhalten. An-
derungen des Oberflachenniveaus im Schutzstreifen bedirfen der ausdriicklichen Zustimmung des
Unternehmens. Mess- und Markierungssaulen im Baufeld durfen nicht beschéadigt oder umgesetzt
werden. Eine gasseitige ErschlieBung von nicht gasversorgten Grundstiicken ist mdglich, sofern das
Grundstuick direkt von einer Versorgungsleitung erreicht werden kann; dariberhinausgehende Er-
schlieBungsmaflnahmen sind unter den gegenwartigen Rahmenbedingungen nicht moglich. [11]

Telekommunikation

Zur Versorgung neu zu errichtender Geb&aude mit Telekommunikationsinfrastrukturen durch die Te-
lekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auf3erhalb des Plange-
biets erforderlich. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien muss
weiterhin gewahrleistet bleiben. [16]

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Anfallendes Schmutzwasser kann tber bestehende 6ffentliche Abwasseranlagen abgeleitet werden.
Fur anfallendes Niederschlagswasser ist aktuell eine Ableitung lber 6ffentliche Abwasseranlagen
nicht fir die gesamte geplante Wohnbebauung gegeben. [32]

Es ist empfehlenswert, das Ableiten von Niederschlagswasser in bestehende Gewésser anstelle der
Einleitung in das offentliche Kanalsystem zu priorisieren. Bei neuen Bauprojekten sollte der Abfluss
von Niederschlagswasser in das oOffentliche Abwassersystem auf 10 % des Gesamtniederschlags-
abflusses begrenzt werden. Bei geplanter Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser sind
die Inhalte des DWA-A138 der der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Ab-
fall e. V. (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, 2005)
zu beachten. [15]

5 Ermittlung von Léschwassermengen fir den Fall
6 Genormte Hydranten
7 Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. - Technisch-wissenschaftlicher Verein
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MalRnahmen des Schwammstadtkonzeptes sollen zur Bewaltigung von Niederschlagsmengen bei-
tragen. Das Konzept der Schwammstadt ,Sponge-City‘ ist ein Konzept der Stadtplanung, das ver-
sucht, sich dem natlrlichen Wasserkreislauf in Stadten wieder anzundhern. Anfallendes Regenwas-
ser soll lokal aufgenommen und gespeichert werden, indem sich die Stadt mithilfe unterschiedlicher
Malnahmen "vollsaugt wie ein Schwamm". Die Planungen variieren von Malinahmen am Gebaude
und auf dem angrenzenden Grundstiick bis hin zu quartiersbezogenen Planungen. Sie stellen dabei
eine Kombination aus Regen-Ruckhalt, Entsiegelung, Abkopplung, Versickerung und Verdunstung
dar. [33]

Abfallentsorgung

Die im Bebauungsplan geplanten Vorhaben erfordern den Anschluss an die 6ffentliche Abfallentsor-
gung. Die Voraussetzungen dafir sind der jeweils aktuellen Abfallsatzung der Stadt Chemnitz zu
entnehmen. Dazu missen insbesondere die Einhaltung der erforderlichen lichten Mindestfahrbahn-
breite von 3,50 m sowie einer lichten Durchfahrtshéhe von 4,20 m gewéhrleistet sein. Zudem muss
die Stral3e eine entsprechende Tragfahigkeit aufweisen, die auf eine zuldassige Gesamtmasse von
26 t ausgerichtet ist. Ruckwartsfahrten mit Entsorgungsfahrzeugen ist grundséatzlich ausgeschlos-
sen. [34]

5.4 Griunordnung

Der Griunordnungsplan ist in dem Bebauungsplan integriert. Der Geltungsbereich befindet sich in
einer sensiblen natirlichen Lage mit besonderen Anforderungen an die Planung. Um diesen Anfor-
derungen gerecht zu werden, sieht der Bebauungsplan einen hohen Grinanteil und umfangreiche
Pflanzmaflinahmen vor. Dies soll die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den genannten Schutzge-
bieten, der charakteristischen Landschaft sowie der vorherrschenden Flora und Fauna sicherstellen.
Zusatzlich zu den umfangreichen Begriinungsmaf3nahmen soll der Eingriff in Natur und Landschaft
auch durch den Einsatz von Teilversiegelungen minimiert werden. Es sind umfangreiche Flachen
und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
aber auch Flachen fir Anpflanzungen definiert. Auch Artenschutzrechtliche MaRhahmen sind ent-
halten. Infrastrukturen zur Férderung der E-Mobilitat sind ebenfalls in der Planung inkludiert.

5.5 Artenschutzrechtliches Konzept

Das Gutachten hat das Ziel, das relevante Artenspektrum zu ermitteln, Bestandsaufhahmen von
moglichen Brut- und Quartierstatten durchzufiihren, betroffene Arten zu identifizieren, Verbotstatbe-
stande gemal § 44 BNatSchG zu prifen und die Voraussetzungen flr Ausnahmen oder Befreiun-
gen unter Bertlicksichtigung von Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen zu beurteilen.

Am 14.11.2022 erfolgte eine Bestandsaufnahme von Strukturen im Gehdlzbestand und an Gebau-
den, um Niststatten von Vogeln oder Quartiere von Flederméausen zu identifizieren. Dabei wurden
insgesamt 18 Baume kartiert, von denen zwei als besonders geschutzte Biotope gelten. Verfallende
Lauben auf den Flurstiicken 669/0 und 669/4, die zahlreichen Spalten und Risse aufweisen, kénnten
potenzielle Quartiere fur geschiitzte Arten darstellen. Der Zustand eines Teils des Flurstiicks 707/62
der Gemarkung Wittgensdorf wurde anhand alterer Luftbilder rekonstruiert, da er bereits ohne be-
hordliche Genehmigung deutlich veréandert wurde.

Tabelle 3 Baumstrukturen (Artenschutzgutachten)

ID Baumart Strukturen
1 Walnuss 3 Faulhdhlen

2 Kirsche Spalten, lose Borke

3 Salweide Spalten

4 Kirsche Spalten

5 Salweise Spalten

6 Birke Drei Astlocher

7 Apfel Spalten

8 Birke 3 Buntspechthdhlen

9 Apfel Hoéhlen
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10 Fichte Spalten, lose Borke
11 Kirsche Spalten

12 Apfel Hohlen, Spalten

13 Birke Spalten

14 Kirsche Spalten

15 Esche Faulhdhle

16 Apfel Spalten

17 Salweide Spalten

18 Pflaume Spalten

Der Bebauungsplan Nr. 22/02 "Ortseingang Wittgensdorf, Untere Hauptstraf3e" erstellt, um Ein- und
Zweifamilienhauser, ein Sondergebiet fir gewerbliche Nutzung sowie den Ausbau des 6ffentlichen
Parkplatzes zu ermdglichen. Das Artenschutzgutachten zeigt, dass im Plangebiet und seinem Wirk-
raum Brutvorkommen von 25 europaischen Vogelarten, bis zu 16 Fledermausarten, der Blindschlei-
che und des Siebenschléfers nachgewiesen wurden. Bau- und betriebsbedingte Stérungen sowie
die Entfernung von Gehoélzen kénnen Fortpflanzungs- und Ruhestatten gefahrden, daher werden
Malnahmen zur Vermeidung und Kompensation vorgeschlagen.

Durchfihrung von Vermeidungsmal3nahmen
Folgende vermeidungsmaflnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt:

— Es ist eine insektenschonende AufRenbeleuchtung vorzusehen z. B. mit Natriumdampf-Nie-
derdrucklampen (NA) oder warmwei3en LED-Lampen mit nach oben abgekapseltem Ge-
hause (keine Abstrahlung nach oben).

— Kiunstliche Lichtquellen sind in der privaten Grunflache westlich der Wohngebiete WA 1 und
WA 2 nicht zulassig.

— GroR¥flachige spiegelnde Scheiben und Fassaden an Gebauden (Uber 3 m?) sind unzulassig
oder mussen nachhaltig und nachweislich mit geeigneten Mal3hahmen gegen Vogel-schlag
gesichert werden.

— Genehmigte Fallungen von Baumen und die Rodung von Strauchern sind nur von Anfang
Oktober bis Ende Februar zulassig.

Durchfihrung von CEF-MalRnahmen

Als CEF-MafRnahmen (continuous ecological functionality-measures, Ubersetzung etwa: Mal3nah-
men fur die dauerhafte 6kologische Funktion) werden im Bereich der Eingriffsregelung Maflnahmen
des Artenschutzes verstanden. Die gesetzliche Grundlage in Deutschland ergibt sich aus § 44 Abs.
5i. V. m. § 15 BNatSchG (Eingriffsregelung). Entscheidendes Kriterium ist, dass sie vor einem Ein-
griff in direkter funktionaler Beziehung durchgefiihrt werden. Eine 6kologisch-funktionale Kontinuitét
soll ohne zeitliche Liicke gewahrleistet werden. Es handelt sich um zeitlich vorgezogene Ausgleichs-
maRnahmen. Uber ein begleitendes Monitoring wird der Erfolg kontrolliert.

Folgende CEF-MaRnahmen werden als textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

— Die 6ffentlichen Grunflachen zwischen Unterer Hauptstraf3e und Chemnitztalradweg auf dem
Flurstiick 938/17 in der Gemarkung Wittgensdorf sind prioritdr dem vorgezogenen Ausgleich
der zu erwartenden Verluste von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten durch die Entfernung von
Gehdlzen dienen. Die Gestaltung dieser Flachen ist durch eine schonende Auflichtung im
sudlichen Teil und Pflanzung gebietsheimischer und standortgerechter Straucher gemaf
Pflanzauswabhlliste B so zu strukturieren, dass die Eignung als Brutrevier vor allem fiir Vo-
gelarten wie Goldammer, Rotkehlchen oder Neunttter besonders glinstig ist. Diese Flachen
sind sehr extensiv zu pflegen. Eine sehr extensive Pflege ist folgendermal3en gekennzeich-
net:

e ein- bis zweischirige Mahd,
e erster Schnitt ab dem 15. Juli (Schutz von Vogelbruten),
e um Kleintiere zu schonen, ist eine Schnitth6he von mindestens 10 cm einzuhalten,
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e Beraumung und Abtransport des Mahgutes jeweils innerhalb von 5 Tagen nach dem
Schnitt,

e grundsatzlich ist die Mahd gestaffelt, untergliedert in zwei Teilbereiche, durchzufih-
ren.

e ca. 20 % der Wiesenflachen sind als ungemahte Ruckzugsbereiche auch Uber den
Winter stehen zu lassen.

— Die Verluste von Quartieren fur Fledermause sind durch die Anbringung von 6 Fledermaus-
Grolraumkasten fur Kleinfledermause und von 6 Fledermaus-Universal-Langhohlen,
spaltenlastige Ausfuhrung und von 6 Fledermausgrof3raumrdhren an geeigneten Baumen im
Bereich der offentlichen Grinflachen oder innerhalb der Baugebiete zu kompensieren. Die
Ersatzquartiere sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

— Die Verluste von Bruthohlen sind durch jeweils 3 Nistkasten mit ovalem Flugloch und drei
Nistkasten mit einem 48 mm Einflugloch fiir Stare an geeigneten Baumen im Bereich der
offentlichen Grinflachen oder innerhalb der Baugebiete zu kompensieren. Die Ersatz-brut-
statten sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

— Fur die nachgewiesenen Gebaudebriter (Haussperling und Hausrotschwanz) ist je 10 m neu
errichteter Fassadenlénge ein Nistplatz zu schaffen, indem fiir diese Arten geeignete Ein-
bausteine integriert oder Kasten angebracht werden. Die Nistplatze fir den Haussperling
konnen als Mauerseglerkasten mit entsprechender Brutkammerzahl an einer geeigneten
Stelle angebracht werden. Die Ersatzbrutstatten sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen.

— Fur Spalten bewohnende Fledermause ist je 10 m neu errichteter Fassadenlange ein Ein-
baustein integriert oder ein Fassaden-Sommerquartier anzubringen. Die Ersatzquartiere sind
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

— Bei Beseitigung des Hohlenbaumes Nr. 15 (Esche) auf dem Flurstiick 723/6 der Gemarkung
Wittgensdorf sind auf dem Grundstick 2 Ersatznistkasten fiir Kleinmeisen (Einflugloch:
27mm) an geeigneten Baumen anzubringen.

Rechtsfolgen des Artenschutzes fir den Bebauungsplan

Die Uberprufung der VerstoRe gegen artenschutzrechtliche Zugriffsverbote, die durch den Bebau-
ungsplan verursacht werden, ergibt, dass diese im Wesentlichen vermeidbar sind. Insbesondere
treten Tétungen, Verletzungen und erhebliche Stérungen von Individuen haufig nur im Zusammen-
hang mit bestimmten Bauprojekten auf, nicht jedoch als systematische Folge des Plans.

Die Beseitigung von Gehdlzen am Hang westlich der Unteren HauptstraRe konnte die Verbundfunk-
tion fur Flederm&use unterbrechen, insbesondere wahrend der Brut- und Aktivitatszeit. Bauaktivita-
ten kénnen zu Toétungen oder Verletzungen von Flederméusen fihren, wahrend Vogelschlag an
Glasflachen durch Bau- und Betriebsaktivitaten auftreten kann. Stérungen durch Larm und Licht sind
ebenfalls mogliche Auswirkungen der Bauvorhaben im Plangebiet. Diese Verst63e gegen arten-
schutzrechtliche Zugriffsverbote sind jedoch vermeidbar, insbesondere durch die Implementierung
von vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen.

Es werden entsprechende Vermeidungsmafinahmen vorgeschlagen, darunter Zeitenregelungen fir
Geholzentfernung und Gebaudeabriss sowie Schutzvorkehrungen gegen Vogelschlag. Es wird be-
tont, dass die Unterbrechung des Grinzuges am Westrand vermieden werden sollte, und es werden
vorgezogene Ausgleichsmalinahmen zur Kompensation von Fortpflanzungs- und Ruhestatten emp-
fohlen.

5.6 Plangrundlage

Als Grundlage dient der Vermessungsplan vom 16.03.2023. Die Grenzen wurden aus der amtlichen
Flurkarte Gibertragen. Die liegenschaftsrechtliche Grundlage bildet die im Vermessungsamt gefuihrte
Flurkarte der Stadt Chemnitz.
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6 Planinhalte und Begrindung der Festsetzungen

Alle Festsetzungen gelten nach § 29 Abs. 1 BauGB bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsande-
rung von baulichen Anlagen. Demnach ist der Eigentiimer nicht verpflichtet seine baulichen Anlagen
entsprechend der Festsetzungen umgehend zu ertlichtigen oder umzubauen. Erst wenn eine bauli-
che Anlage errichtet, ge&ndert oder die Nutzung geéndert wird, ist die bauliche Anlage entsprechend
der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu errichten. Bestehende Gebaude unterliegen dem ge-
setzlich geregeltem Bestandschutz.

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis 5 sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude
sowie die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zuldssig. Nicht stbrende Gewerbebetriebe sind nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise in den allgemeinen Wohngebieten zulassig.

Im sonstigen Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Sport und Freizeit® ist die Nutzung eines
Biergartens mit 145 Freisitzen und einer Spielanlage zulassig. Das Sondergebiet besteht aus drei
Teilgebieten, dem Teilgebiet 1 ,Biergarten®, dem Teilgebiet 2 ,Stellplatz“ und dem Teilgebiet 3 ,Aus-
stellung und Kultur®. Im Teilgebiet 1 sind folgende Nutzungen zuldssig: Schank- und Speisewirt-
schaft mit 145 Freisitzen, Sanitargebaude, Anlagen fur sportliche und gesundheitliche Zwecke, Fla-
chen fur Spielanlagen, Ladestation fur Fahrrader. Teilgebiet 2 ist als Flache zur Errichtung von PKW-
Stellplatzen vorgesehen. In Teilgebiet 3 sind Schank- und Speisewirtschaft mit 80 Sitzen, Raume
fur kulturelle Zwecke und Raume fur kunstlerisches Handwerk (Kunstlerateliers) zulassig. Innerhalb
des Sondergebietes ist der Verkauf von Gitern im Rahmen der Zweckbestimmung auf 50 m? Ver-
kaufsflache ,Freizeit und Kultur® zulassig. Stellflachen fir PKW sind innerhalb des Sondergebietes
ausschlielich in den als Stellplatzbereich ausgewiesenen Flachen zuldssig.

Begrindung
Der Wohn- und Arbeitsstandort Wittgensdorf soll gestéarkt und gleichzeitig die Erholungsfunktion ent-

lang des Chemnitztals ausgebaut werden. Deshalb sollen vorhandene Wohngeb&ude durch die Aus-
weisung allgemeiner Wohngebiete gesichert und neuer Wohnraum in attraktiver Lage geschaffen
werden. Aufgrund der sensiblen dkologlogischen bzw. landschaftlichen Lage und der Fokussierung
auf den Bereich Wohnen werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise im allgemeinen
Wohngebiet zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zugelassen.

Die Erholungs- und Freizeitfunktion wird durch das zu etablierende Sondergebiet zwischen Chem-
nitztalradweg und Flussaue Chemnitz aufgegriffen. Bislang gibt es auf dem Chemnitztalradweg nur
wenige Einkehrmdglichkeiten mit WC-Anlagen. Mit der Einrichtung der Radler-Raststétte wird nun
ein attraktives Ziel geschaffen.

Mit den Kultur- und Ausstellungrdumen méchte der Vorhabentréger einen Beitrag zur Kulturhaupt-
stadt Chemnitz 2025 leisten. Im Pfortnerhaus des Teilgebietes 3 sollen wechselnde Ausstellungen
und traditionsvolle Veranstaltungen stattfinden. Eine Nutzung flr Vereine der Ortschaft sowie als
Begegnungsstatte soll aulierdem ermoglicht werden.

Die Grundflachenzahl betragt innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis 3 den Wert 0,4, im
allgemeinen Wohngebiet WA 4 den Wert 0,5 und im allgemeinen Wohngebiet WA 5 den Wert 0,2.
Zwei Vollgeschosse sind in den Wohngebieten jeweils zulassig. Die maximal zuldssige Hohe betragt
in dem allgemeinen Wohngebieten WA 1 14 Meter, im WA 2 16 Meter sowie 9 Meter in den allge-
meinen Wohngebieten WA 3 bis WA 5. Als untere Bezugspunkt fir die Héhenlage dient bei den
allgemeinen Wohngebiete 2 bis 5 sowie das Sondergebiet die Untere HauptstralRe und fur das all-
gemeine Wohngebiet 1 die Waldstral3e. Oberer Bezugspunkt fur die maximal zulassige Hohe bildet
der jeweilige Dachfirst bzw. die Schnittkante zweier aufeinandertreffender Dachflachen.
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Im Sondergebiet ist die Grundflachenzahl mit 0,2 festgesetzt. Zur Feststellung der Gebaudehdhe
gelten dieselben Referenzpunkte, wie bei den allgemeinen Wohngebieten. Die Firsthéhe ist im Son-
dergebiet mit 7,5 Metern festgesetzt. Es kann 1 Vollgeschoss errichtet werden. Im gesamten Gel-
tungsbereich ist je Vollgeschoss eine Hohe bis zu 3,50 Metern zulassig.

Begriindung
Die Grundflachenzahl der allgemeinen Wohngebieten 1 bis 3 entspricht dem im 8 17 Abs. 1 BauNVO

beschriebenen Orientierungswert. Im allgemeinen Wohngebiet 4 und 5 soll die Grundflachenzahl
eine Sicherung des Bestandes und jeweils eine geringe Erweiterung ermdglichen. Die betreffenden
Grundstuicke sind bereits bebaut. Das sonstige Sondergebiet wird im zu &ndernden Flachennut-
zungsplan der Stadt Chemnitz als sonstiges Sondergebiet mit bedeutsamen Grinanteil ausgewie-
sen. Deshalb ist im Sondergebiet des Bebauungsplanes nur eine Grundflachenzahl von 0,2 zulassig.

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf 2 beschrankt, damit die Bebauung sich in die landlich gepragte
Umgebung einfligt. Dachgeschosse und Keller kbnnen zusatzlich zu 2 Geschossen gebaut werden,
sofern diese nicht als Vollgeschoss errichtet werden und die maximal zuléssige Hohe des Gebaudes
nicht Uberschritten wird. GemanR séchsischer Bauordnung sind Vollgeschosse Geschosse, deren
Deckenoberflache im Mittel mehr als 1,40 m Uber die festgelegte Gelandeoberflache hinausragt und
die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.

Die zulassige Maximalhohe ist in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 mit 14 Metern und WA 2 mit
16 Metern festgesetzt. Unterer Bezugspunkt zur Bemessung der Gebdudehdhe ist die unmittelbar
angrenzende Stral3enverkehrsflache. Je hoéher auf dem Hang das Wohngeb&dude errichtet wird,
desto geringer ist die absolute Hohe des Gebaudes. So kann vermieden werden, dass Wohnge-
baude auf dem Hang thronen und das Landschaftsbild mafR3geblich bestimmen. Das Wohnhaus Un-
tere Hauptstral3e 149 wird dieser Festsetzung gerecht. Eine dariiberhinausgehende Gebaudehdhe
ist nicht zulassig.

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die allgemeinen Wohngebiete ist eine offene Bauweise als Einzel- oder Doppelhauser festge-
setzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir Hauptgeb&ude sind in den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 bis WA 3 durch groRe Baufenster festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten WA 4
und WA 5 sind die Baugrenzen mit einer grof3eren Grundflache als die Bestandsbauten festgesetzt.

Im sonstigen Sondergebiet sind 3 Baufelder festgesetzt. Das mittige Baufeld dient dem Bau des
Gastronomiegebaudes. Das Baufeld im Stidosten des Sondergebietes dient dem Bau einer Kultur-
statte. Das schmale Baufeld im Norden des Sondergebietes dient der Errichtung von Sanitaranla-
gen. Die Gebaude dieser 3 Baufelder miissen in einer offenen Bauweise jeweils als Einzelhaus
realisiert werden.

Begrindung
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 soll die Bebauung im vorderen Teil der Grund-

stiicke erfolgen, damit eine stadtebauliche Raumkante entsteht und Richtung Westen der Ubergang
zur offenen Landschaft harmonischer tUbergeht. Ein Zurlickbleiben hinter den Baugrenzen ist mog-
lich. Die festgesetzte Bauweise stellt ein Einfligen der zu errichtenden Gebéaude in die charakteristi-
sche vorherrschende Ortslage sicher. Die Baufelder gehen in den allgemeinen Wohngebieten WA 4
und WA 5 iber den Bestand hinaus. In Verbindung mit den festgesetzten Grundflachenzahlen ist
jeweils nur eine begrenzte Erweiterung moglich.

Verkehrsflachen

Als offentliche Verkehrsflachen sind der Waldweg und die Untere Hauptstraf3e gewidmet. Der Chem-
nitztalradweg ist als offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dargestellt. Der Weg
innerhalb des Sondergebietes mit Verbindung zum Chemnitztalradweg ist als private Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Der Parkplatz im Flurstiick 938/17 der Gemarkung Witt-
gensdorf ist eine offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung. Im gekennzeichneten
Bereich ist das Abstellen von Wohnmobilen méglich. E-Mobilitatsinfrastrukturen fur sind auf dem
PKW-Stellplatz zul&ssig.
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Begriindung
Der Waldweg, Untere HauptstraRe und der Chemnitztalradweg sind bereits vorhandene 6ffentliche

ErschlieBungen und sollen weiterhin fiir die Offentlichkeit zuganglich bleiben. Der Anschluss an den
Radweg ist Teil des privaten Vorhabens. Der Stellplatz im Flurstiick 937/17 der Gemarkung Witt-
gensdorf soll planungsrechtlich gesichert werden. Fir einen Teil des Stellplatzes ist das Abstellen
von Wohnmobilen zuldssig. Die Wohnmobilnutzung passt inhaltlich zur Erholungsfunktion, welche
vom Chemnitztal und dem Radweg ausgeht. Ladestationen sollen als Klimaschutzmaf3nahme zur
Erhdhung der E-Mobilitét vor Ort beitragen.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
Stellplatze im sonstigen Sondergebiet sind nur innerhalb der festgesetzten Flache fur Stellplatze
zulassig.

Begrindung
Damit kbnnen im Sondergebiet keine Parkplatze oder Garagen auf3erhalb der mit Stellplatzen mar-

kierten Flache geschaffen werden. Stellplatze sind oft mindestens teilversiegelt und besitzen nur
geringe 6kologische Qualitdten. Das Konzept des Radlerhofes am Chemnitztalradweg orientiert sich
primar am Rad- und Ful3verkehr.

Geh-, Fahrrechte

Die zum Flurstiick 669/20 der Gemarkung Wittgensdorf gehdrende Flache wird mit Geh- und Fahrt-
rechten zu Gunsten der Flachenbetreiber und Eigentimer festgesetzt (GF 1). Auf dem Flurstiick
723/b sowie einen Teil des Flurstiickes 886/11 der Gemarkung Wittgensdorf wird ein Geh- und Fahr-
recht zugunsten der nérdlich anliegenden Grundstiicke festgesetzt (GF 2).

Begrindung
Das Flurstiick 699/20 der Gemarkung Wittgensdorf ist Zufahrt der westlich angrenzenden Landwirt-

schaftsflache. Um eine Versiegelung zu vermeiden, ist diese Zuwegung als private Grinflache dar-
gestellt. Das Geh- und Fahrtrecht auf dem Flurstiick 723/b der Gemarkung Wittgendorf soll die An-
bindung der nérdlich anliegenden Grundstiicke zwischen Waldweg und Chemnitztalradweg mit der
Unteren Hauptstraf3e sicherstellen.

Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und zur Sicherung der Reinhaltung der Luft wird
die Verwendung fester fossiler Brennstoffe zur Raumheizung und Warmwasserbereitung ausge-
schlossen (Pkt. 8.4 des Luftreinhalteplanes der Stadt Chemnitz).

Begriindung
Dies ist ein praventiver Schutz der lokalen Luft- und Klimaverhéaltnisse. AuRerdem tragt diese Maf3-

nahme zur Vermeidung klimaschadlicher Emissionen bei. Feste fossile Brennstoffe sind unter an-
derem Braunkohle, Steinkohle und Koks. Holz ist kein fossiler Brennstoff.

Verkehrsgerdusche von benachbarten 6ffentlichen Stral3en

Die schutzbedurftigen Raume entsprechend DIN 4109 (2018), an denen die schalltechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 im Nachtzeitraum Uberschritten werden, sind soweit wie mdglich an
der zur mal3geblichen StralRenverkehrsgerauschquelle abgewandten Fassadenseite der geplanten
Wohnbebauung anzuordnen.

Ist eine Grundrissorientierung entsprechend der vorgenannten Festsetzung nicht fur alle schutzbe-
durftigen Raume maglich, so ist bei baulichen Anlagen die Einhaltung des folgenden resultierenden
Schallddmm-Males (erf. R'wres) flr AuBenbauteile gemafd DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im
Hochbau® entsprechend der gekennzeichneten Larmpegelbereiche und der nachfolgenden Tabelle
erforderlich:
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Tabelle 4 Larmpegelbereiche

Larmpegelbereich nach AulRenlarmpegel Anforderungen an die Luftschalldam-
DIN 4109-1 La mung von Auf3enbauteilen erf. Rw,esin
dB dB
Aufenthaltsrdume in Wohnun- Birordume
gen, Ubernachtungsraume in etc.

Beherbergungsstatten, Unter-
richtsrAume etc.

1] 65 35 30
v 70 40 35
Vv 75 45 40

StralRenzugewandte und dem Schlafen dienende Raume sind mit besonderen Fensterkonstruktio-
nen unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung oder andere bauliche MaRnahmen gleicher Wir-
kung umzusetzen, z. B. schallgedammte Luftungseinrichtungen, vorgelagerte verglaste Vorbau-
ten/Loggien, in deren aulRerer Hille sich 6ffenbare Elemente oder Liftungsschlitze befinden, Prall-
scheiben oder Vorhangfassaden, vorgesetzte Fensterladen auszustatten. Im Rahmen des nachge-
lagerten Anzeigeverfahren ist der Nachweis der Anforderung an die Luftschallddmmung von Aul3en-
bauteilen erf. R'w,res in dB zu erbringen und den Unterlagen beizufligen. Dabei kann von den Fest-
setzungen kann abgewichen werden, wenn im Rah-men des Bauanzeigeverfahren im Einzelfall
nachgewiesen wird, dass auch geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz méglich
sind, um die Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahr-
leisten.

Begrindung
Effektiver Schallschutz in Wohngebieten entlang befahrener HauptstraRen ist von essentieller Be-

deutung fur die Gesundheit und Lebensqualitét der Bewohner. Er reduziert die schadlichen Auswir-
kungen von Verkehrslarm, minimiert Gesundheitsrisiken wie Schlafstdrungen und Stress und stei-
gert somit die Wohnqualitat erheblich. Besonders sensible Bevdlkerungsgruppen wie Kinder und
altere Menschen profitieren von einer ruhigen Umgebung.
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Abbildung 5 Larmpegelbereich

351500
e im B-Plangebiet

Kontingentierung der Sondergebietsflache
Zulassig sind auf den Teilflachen des Sondergebiets TG 1 bis TG 3 des Bebauungsplanes Vorha-
ben, deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach
Nummer 3.7 der DIN 45691 (Ausgabe 12/2006) weder tags (6 bis 22 Uhr) noch nachts (22 - 6 Uhr)
Uberschreiten.
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Tabelle 5 Emissionskontingente Sondergebiet

Bezeichnung der Emissionskontingente
Sondergebiets-Teilflachen
(SO TG)
des Bebauungsplans LEK,Tag in dB(A)/m? LEK,Nacht in dB(A)/m?
SOTG1 59 44
SOTG2 63 51
SOTG3 68 47

Fir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A und B erhéhen sich fur jede der Teil-flachen ,SO
TG 1% bis SO , TG 3" des Bebauungsplanes die Emissionskontingente LEK um folgende Zusatzkon-
tingente Lek,zus.:

Tabelle 6 Zusatzkontingente Sondergebiet

Sektor Nr. Zusatzkontingent
(siehe Planzeichnung) Lek,zus.in dB
Kk Winkel zwischen Tags Nachts
A > 190 °und £ 260 ° +2 +2
B >260°und <50 ° +3 +3
C >50°und<190° +0 +0

Die Winkelangaben flr Lex,zus. beziehen sich auf den folgenden Bezugspunkt UTM-Koordinaten-
system: x = 351740,00 (Nordwert); y = 5640190,00 (Ostwert). Die Richtungsangabe ist wie folgt
definiert: Norden 0°, Osten 90°, Stiden 180°, Westen 270°.

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach dem Abschnitt 5
der DIN 45691 (Ausgabe 12/2006), wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur Immissionsorte j im
Richtungssektor k der Wert Lex,i durch Lek,i+ Lek,zus. ZU ersetzen ist.

Pegelbereich zur Tageszeit Pegelbereich zur Nachtzeit Pegel-
bereiche

Abbildung 6 Larmkontingente Sondergebiet

Die Immissionskontingente an den maf3gelblichen Immissionsorten fur die Teilflachen kann den fol-
genden Tabellen entnommen werden:
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Kontingentierung fur: Beurteilungspegel Tag

Immissionsort o2 | 103 | 104 | 105 | 106 [iowa 1o wa 10 wa 2/1fo wa 21210 WA 2130 WA 21410 WA 21500 WA 3/1)0 WA 31210 WA 3/ 10 WA 4 [ 10 WA 5 o WA 512
Gesamtimmissionswert L(GI) 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550
Gerauschvorbelastung L(vor) 0,0 0,0 0,0 0,0 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Planwert L(PI) 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550 550
Teilpegel

Teilflache Groe (m?| LEK) | 102 | 103 [ 104 [ 105 | 106 Jowa1r1jowa1izo wa 2i1jo wa 21210 wa 21310 WA 2140 wa 21510 WA 3110 WA 31210 WA 313 10 WA 4 [ 10 WA 5 flo WA 512
s01 3308,2 50| 538 51,3 494 449 485 428 408 40,3 384 347 321 309 496 452 425 469 424 457
s02 533,1 63| 399 374 380 368 401 408 401 397 374 328 206 282 465 475 430 513 420 458
s03 6027 68| 470 443 435 418 446 431 424 422 408 37,2 344 329 476 466 442 507 483 532
Immissionskontingent L(IK)| 54,7 523 506 470 504 471 460 456 439 401 372 358 529 51,3 481 548 501 546
Unterschreitung 03 2,7 44 8,0 46 7.9 9,0 94 11 149 178 192 2.1 3,7 6.9 02 49 04

Kontingentierung fiir: Beurteilungspegel Nacht

Immissionsort 102 | 103 | 104 | 105 | 106 ||o WA 1/1||o WA 1/2||o WA 211||0 WA 2/2||o WA 2/e4|0 WA 2/4||o WA ZIE*O WA 311||o WA 3.'2||o WA 3.'a| 10 WA 4 | IOWAS5 ‘IO WA 5/
Gesamtimmissionswert L(GI) 400 400 400 400 400 400 400 400 400 40,0 400 400 400 400 400 400 400 40,0
Gerauschvorbelastung L(vor) 0,0 00 0,0 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 0,0 0,0 0,0 00 0,0 00 0,0
Planwert L(P1) 400 400 400 400 400 400 400 400 400 40,0 40,0 40,0 400 400 400 400 400 400
Teilpegel

Teilfiache Grote[m?)| LEK) | 102 [ 103 | 104 | 105 | 106 o wa 1o wa 1720 wa 2o wa 2720 wa 2730 wa 24fio wa 21510 wa 310 WA 3210 WA 373 10 WA 4 | 10 WA 5 10 WA 512
sO1 3308,2 44| 388 363 344 209 335 278 258 253 234 197 171 159 346 302 275 319 274 307
S02 5331 s1| 279 254 260 248 281 288 281 277 254 208 176 162 345 355 310 393 300 338
s03 602,7 47| 260 233 225 208 236 221 214 212 198 162 134 119 266 256 232 297 2713 322
Immissionskontingent L(K)| 39,3 369 352 314 349 318 307 302 282 241 212 198 379 369 331 404 332 372
Unterschreitung 07 3.1 48 8.6 5,1 8.2 9,3 98 118 159 188 202 2.1 3,1 69 0,4 6.8 2,8

Abbildung 7 Kontingentierung Sondergebiet
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Festsetzungen zur Entwéasserung

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstick zu
verbringen. MaBhahmen zur Versickerung und Verdunstung des Niederschlagwassers sind, einzeln
oder in Kombination, zu ergreifen.

Ist eine Einleitung in den o6ffentlichen Mischwasserkanal oder Gewasser begrindet unvermeidbar,
so kann das Wasser gedrosselt ausnahmsweise eingeleitet werden. Im WA 1 bis WA 5 ist eine
Retentionszisterne mit einem Drosselabfluss von 10% der anfallenden Niederschlagsmenge bei ei-
nem einjahrigen Niederschlagsereignis zu errichten. Die Rickhaltung selbst ist nach DWA-Arbeits-
blatt A117 auf ein mindestens 5-jahriges Niederschlagsereignis zu bemessen. Soll Uber die Zister-
nen auch eine Regenwassernutzung erfolgen, so ist dieses Volumen zusatzlich vorzusehen.

Begrindung
Mit dem Ziel einer ausgeglichenen Wasserbilanz sollen auf den jeweiligen Grundstiicken durch Mit-

tel wie (Retentions-)Grundacher, Mulden-Rigolen-Systeme, Flachen- und Muldenversickerung, Re-
genbeet, Retentionszisterne mit integrierter Versickerungsanlage, naturnahe Auf3engestaltung oder
Ahnliches das anfallende Niederschlagswasser verbracht werden.

Gemal der Entwasserungsstudie sind die Moglichkeiten der Versickerung im WA 1 und WA 2 auf-
grund der Topografie und der geologischen Verhéltnisse gering. Eine Versickerung innerhalb der
WA 3 bis WA 5 sowie des Sondergebietes wird als moglich eingeschatzt. Ob eine Versickerung
tatsachlich moglich ist, ist durch Schluckversuche nachzuweisen. Fir die Bemessung der Versicke-
rungsanlage sind in den jeweiligen Grundstiicken Baugrunduntersuchungen mit kf-Wert-Ermittlung
erforderlich.

Ist eine Einleitung in den Mischwasserkanal oder Gewasser begrindet unvermeidbar, so kann das
Wasser gedrosselt ausnahmsweise eingeleitet werden. Eine Ausnahme im Sinne von § 31 Abs. 1
BauGB kann nur zugelassen werden, wenn nachweislich die geologischen Verhéltnisse eine Versi-
ckerung nicht ermdglichen. Ermdglicht die Bodenbeschaffenheit nur eine Versickerung eines Antei-
les des anfallenden Niederschlagswassers, so kann nicht grundsatzlich von einer Versickerung ab-
gesehen werden; es sind MalRBhahmen zur Versickerung zu ergreifen, auch wenn diese nur eine
Teilldsung darstellen. Versickern Teile des Niederschlagswassers, so kann entsprechend das Fas-
sungsvermdogen der Zisterne reduziert werden. Gleiches gilt fir Malinahmen der Verdunstung. Ziel
ist, so viel wie moglich Niederschlagswasser innerhalb des Grundstlickes zu verbringen.

Die Bemessung der Zisternengrof3e ist abhangig von der befestigten Flache (z. B. fiir Wohngebaude,
Carport oder Garage sowie Hof- und Terrassenflachen). Teilversiegelte Flachen sind im Verhaltnis
zu ihrem Versiegelungsgrad zu berlcksichtigen. Die Rickhaltung ist nach DWA-Arbeitsblatt A117
auf ein mindestens 5-jahriges Niederschlagsereignis zu bemessen. Die Zisterne ist mit einem Dros-
selabfluss von 10% der anfallenden Niederschlagsmenge bei einem einjahrigen Niederschlagser-
eignis auszustatten. Die Drosselung vor der Einleitung dient der Minderung von Abflussspitzen und
leistet einen Betrag zum Hochwasserschutz.

Das sonstige Sondergebiet ,Sport und Freizeit“ soll das anfallende Niederschlagswasser tiber einen
bestehenden Kanal in den verrohrten Schiitzwaldbach eingeleitet und der Chemnitz zugefuhrt wer-
den. Der bauliche Zustand des Kanals und des verrohrten Schitzwaldbaches ist durch den Bauherrn
zu prufen. Auf den Flachen des sonstigen Sondergebietes erfolgt eine gewerbliche Nutzung. Dem-
nach bedarf die Einleitung des Niederschlagswassers in ein Oberflachengewasser einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis und die Errichtung einer Einleitungsstelle am Gewasser einer wasserrechtli-
chen Genehmigung. Diese sind bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Vorrangig sind jedoch die Moglichkeiten der Versickerung und Verdunstung im SO auszuschopfen.
Gemal dem Entwéasserungskonzept des IB Ehrler Oelsnitz/Erzg. sind gute Versickerungseigen-
schaften im SO ,Sport und Freizeit* zu erwarten.

Die Flursticke westlich des Waldweges sind nicht an einen Mischwasserkanal angeschlossen. Bei
ergdnzender Bebauung dieser Flurstlicke ist — soweit das Regenwasser nicht versickern oder ver-
dunsten kann — ein Regenwasserkanal mit DN 150 mit Anschluss an den Mischwasserkanal durch
die Bauherren zu bauen und zu finanzieren.
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6.2 Festsetzungen grunordnerischer und artenschutzrechtlicher MaRnahmen

Grunflachen

Nordlich und studlich des Parkplatzes im Flurstiick 938/17 der Gemarkung Wittgensdorf sind grol3e
Bereiche als offentliche Grinflachen festgesetzt. Nordlich der Unteren Hauptstral3e sind private
Grunstreifen beidseitig des Chemnitztalradweges festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten
WA 1 bis WA 2 sind die westlichen Grundstlicksareale private Grunflachen. Im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 4 und WADS sind die Uberschneidungsflachen mit Uberschwemmungs- und FFH-Gebiet
als private Grunflache festgesetzt.

Begrindung
Die offentlichen Grinflachen im Flurstiick 938/17 der Gemarkung Wittgensdorf sollen den Parkplatz

einrahmen. Die schmalen privaten Griinstreifen nordlich der Unteren Hauptstral3e dienen griinord-
nerischen Malinahmen. Der zusammenhangende Grunstreifen im westlichen Randbereich der all-
gemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 2 soll einen harmonischeren Ubergang in die angrenzende
Kulturlandschaft sicherstellen. Griinflichenbereiche sind nicht auf die Grundflachenzahl anrechen-
bar.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die Bereiche des sonstigen Sondergebietes aul3erhalb der Baufenster und der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung (Fahrradzufahrt) sind, wie auch die nicht Giberdachten Stellplatze sowie
Zufahrten, Zuwegungen der allgemeinen Wohngebiete mit wasserdurchlassigen oder nur teilversie-
gelnden Materialien (mindestens 20 % Fugen- bzw. Porenanteil) herzustellen. Eine Ausnahme gilt
fur Behindertenparkplatze und fir die Zufahrt zum Sondergebiet bis auf Héhe der Schank- und Spei-
sewirtschaft.

Begriindung
Die Festsetzung verpflichtet nicht dazu, Wege, Zufahrten und Stellplatze zu befestigen. Die Festset-

zung findet nur Anwendung, wenn solche Flachen befestigt werden — dann nur mit wasserdurchlas-
sigen Belagen mit entsprechendem Fugen- bzw. Porenanteil.

Vollversiegelte Verkehrsflachen innerhalb der Grundstiicke sollen tber diese Regelung vermieden
werden, um den Eingriff in Boden und Flache zu begrenzen sowie die Leistungsfahigkeit des lokalen
Wasserhaushaltes aufrecht zu erhalten. Das Sondergebiet wird in der 57. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes als ein sonstiges Sondergebiet mit bedeutsamen Grinanteil ausgewiesen. Da Be-
bauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wiirden umfangreiche Vollversie-
gelungen diesem Entwicklungsgebot widersprechen.

Artenschutzrechtliche SchutzmafRnahmen - Vermeidungsmalnahmen

Es wird eine insektenschonende Aul3enbeleuchtung zu verwendet, wie zum Beispiel Natriumdampf-
Niederdrucklampen (NA) oder warmweif3e LED-Lampen mit nach oben abgekapseltem Gehause,
um die Lichtverschmutzung zu reduzieren und Insekten zu schiitzen. Kiinstliche Lichtquellen sind in
der privaten Griunflache westlich der Wohngebiete WA 1 und WA 2 nicht gestattet. Gebaude mit
grof3flachigen spiegelnden Scheiben und Fassaden tber 3 m2 missen entweder unzuldssig sein
oder nachhaltig und nachweislich mit geeigneten Malinahmen gegen Vogelschlag gesichert werden.
Fallungen von Baumen und die Rodung von Strauchern sind nur zwischen Anfang Oktober und
Ende Februar genehmigt.

Begriindung

Von den in Deutschland vorkommenden Insektenarten sind etwa 70 % nachtaktiv. Viele davon sind
bereits in ihrem Bestand gefahrdet. Dies gilt nicht nur in urbanen Raumen, sondern auch in ver-
meintlich naturbelassenen Bereichen. Gleichzeitig sind Insekten wichtige Bestandteile des Okosys-
tems als Nahrung fir andere Tiere oder als Bestauber fir Pflanzen. [35]

Vogel kénnen Glasflachen selbst nicht direkt wahrnehmen und fliegen oft gegen Scheiben bzw.
Fenster. Vogelsilhouetten allein haben keine ausreichende Wirkung gegen Vogelschlag. [36] Ge-
maR des Artenschutzgutachtens sollen zur Vermeidung der Tétung oder Verletzung von Vdgeln
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durch Vogelschlag zusammenhangende Glasflachen grol3er als 1,5 m? vermieden werden. Werden
unvermeidbar zusammenhéangende Glasflachen gréRer 3 m2 verbaut, ist zwingend Vogelschutzglas
mit einer nachweislich wirksamen Markierung zu verbauen.

Gemal des Artenschutzgutachtens mindert Ausschlusszeit von Fallungen das Mortalitatsrisiko ver-
schiedener vorkommender Arten im Geltungsbereich. Zusatzlich wird im Gutachten empfohlen den
Abbruch von Gebauden im Zeitraum Dezember — Februar nach vorheriger Prdsenzuntersuchung
auf Fledermause und ggf. Siebenschlafer und Freigabe durchzufihren (vgl. Artenschutzgutachten).

Bebauungsplane miussen sicherstellen, dass diese Lebensraume und Arten angemessen geschitzt
werden.

Artenschutzrechtliche vorgezogene AusgleichsmafRnahmen - CEF-MalRnahmen

Die offentlichen Griinflachen zwischen der Untereren Hauptstral3e und dem Chemnitztalradweg auf
dem Flurstiick 938/17 in der Gemarkung Wittgensdorf werden vorrangig fur den vorzeitigen Aus-
gleich der zu erwartenden Verluste von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten durch die Entfernung von
Geholzen genutzt. Diese Flachen sollen so gestaltet werden, dass sie als Brutreviere, insbesondere
fur Vogelarten wie Goldammer, Rotkehlchen oder Neuntoter, besonders geeignet sind. Die Gestal-
tung umfasst eine schonende Auflichtung im stdlichen Teil sowie die Pflanzung gebietsheimischer
und standortgerechter Straucher gemaf der Pflanzauswahlliste B. Die Pflege dieser Flachen erfolgt
aulRerst extensiv. Dies beinhaltet ein- bis zweischiirige Mahd, wobei der erste Schnitt ab dem 15.
Juli erfolgt, um Vogelbruten zu schiitzen. Die Schnitththe betragt mindestens 10 cm, um Kleintiere
zu schonen, und das Mahgut muss innerhalb von 5 Tagen nach dem Schnitt beraumt und abtrans-
portiert werden. Die Mahd wird grundsétzlich gestaffelt und in zwei Teilbereichen durchgefihrt. Etwa
20 % der Wiesenflachen bleiben als ungeméhte Riickzugsbereiche auch tber den Winter stehen.
Um Verluste von Quartieren fur Flederméuse zu kompensieren, werden 6 Fledermaus-Grol3raum-
kasten fur Kleinflederméause, 6 Fledermaus-Universal-Langhéhlen und 6 Fledermausgrof3raumrdh-
ren an geeigneten Baumen im Bereich der 6ffentlichen Grunflachen oder innerhalb der Baugebiete
angebracht. Diese Ersatzquartiere sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Verluste
von Bruthdhlen werden durch jeweils 3 Nistkésten mit ovalem Flugloch und drei Nistkasten mit einem
48 mm Einflugloch fiir Stare an geeigneten Baumen kompensiert. Auch hier sind die Ersatzbrutstat-
ten dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Fir nachgewiesene Gebaudebriter wie den
Haussperling und den Hausrotschwanz muss fiir jede neu errichtete Fassadenldnge von 10 m ein
Nistplatz geschaffen werden, entweder durch geeignete Einbausteine oder K&sten. Ersatzbrutstat-
ten sind ebenfalls dauerhaft zu erhalten und zu ersetzen. Fiur Spalten bewohnende Flederméause
wird fUr jede neu errichtete Fassadenléange von 10 m entweder ein Einbaustein integriert oder ein
Fassaden-Sommerquartier angebracht. Auch diese Ersatzquartiere sind dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen. Zusatzlich sind bei der Beseitigung des Hohlenbaumes Nr. 15 (Esche) auf
dem Flurstlick 723/6 der Gemarkung Wittgensdorf zwei Ersatznistkasten fur Kleinmeisen mit einem
Einflugloch von 27 mm an geeigneten Baumen anzubringen.

Begrindung
Die Integration von CEF-Maflinahmen in den Bebauungsplan dient dazu, Verstb3e gegen das

BNatSchG zu verhindern und die 6kologischen Belange angemessen zu bertcksichtigen. Aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans gemall § 30 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 18 Abs. 2 BNatSchG wird der § 44 Abs. 5 BNatSchG angewandt. Dieser ermdglicht die Vermei-
dung von Versto3en gegen Zugriffsverbote durch vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen (CEF-Mal3-
nahmen). Die Mal3nahmen wurden aus dem Artenschutzgutenachten tbernommen.

Festsetzung zur Bindung und zum Anpflanzen fir Pflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Nordlich und sudlich des Parkplatzes im Flurstick 938/17 der Gemarkung Wittgensdorf sind die
groRen offentlichen Grunflachen gleichzeitig auch Bereiche zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen. Auch die Teilflachen an der Westgrenze der allgemeinen
Wohngebiete WA 1 bis WA 2 sind als Areale fiir Anpflanzungen festgesetzt. Im und um das sonstige
Sondergebiet sind teilweise konkrete Neupflanzungen festgesetzt.
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AulRerdem sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 je angefangener 100 m? versie-
gelter Grundflache ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 2 ist zusatzlich eine geschlossene zweireihige Hecke an der Westseite des Grundstlcks zu
pflanzen.

Auf den Stellflachen der Flurstiicke 938/17 und 707/62 der Gemarkung Wittgensdorf ist je 5 Stell-
platze in direkter Zuordnung ein Laubbaum zu pflanzen.

Flachdacher von baulichen Anlagen mit einer Neigung von maximal 15° sind flachig und dauerhaft
mindestens extensiv zu begrinen. Die durchwurzelbare Gesamtsubstratschicht muss mindestens
10 cm Hohe betragen.

Samtliche Baumpflanzungen sind als Hochstamm mit einem Stammumfang von 12 bis 14 cm,
zweimal verpflanzt, jeweils in eine Vegetationsflache (Baumscheibe) von mindestens 6 m2 zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der durchwurzelbare Raum muss fir jeden Baum mindestens
12 m3 betragen. Die Baumstandorte sind vor Befahrungen zu sichern. Die Anpflanzungen sind bis
spatestens in der auf die Fertigstellung der Hochbauten folgenden Pflanzperiode auszufihren.
Festgesetzte Baume sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind in gleicher Qualitat und
Art gemal der Pflanzenauswabhllisten zu ersetzen.

Fensterlose AulRenwandflachen von Gebauden und Nebenanlagen mit gebaudeahnlicher Wirkung
sollen ab einer Grof3e von 12 m2 oder einer Breite von 3 m mit standortgerechten, rankenden oder
selbstklimmenden Kletterpflanzen gemanR Pflanzenauswabhlliste C bepflanzt werden. Jede Pflanze
erfordert eine Flache von mindestens 0,5 m? als offene Pflanzscheibe, die vor Verdichtung durch
Uberfahren geschitzt sein muss. Der durchwurzelbare Erdraum ist mit mindestens 1 m3 anzulegen.
Es ist erforderlich, die Pflanzungen dauerhaft zu erhalten und im Falle eines Abgangs durch
gleichartige Pflanzen zu ersetzen. Rankgitter und Rankdrahte an der Fassade sind erlaubt.

Begrindung
Die Pflanzungen der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-

gen gemal § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Auch bestehende
Pflanzungen innerhalb der festgesetzten Bereiche sind geschutzt.

Baume und Straucher sind an diesem 6kologisch wertvollen Standort ein wichtiger Baustein des
Okosystems. AuRerdem tragen sie auch zur besseren Eingliederung des Vorhabens in die Land-
schaft bei. Deshalb sind in Randbereichen zur offenen Landschaft besonders grol3e Gebiete zum
Schutz der vorhandenen Vegetation sowie Neupflanzungen vorgesehen. Besonders Gehdlze kon-
nen einen Standort auch resilienter gegen Umwelteinflisse und Extremwetterereignisse machen,
denn sie tragen zur Verschattung und Kihlung an Hitzetagen. Auch Dachbegriinung reduziert den
Anteil sich aufheizender Flachen und verzdgert den Abfluss mit positiven klimatischen Effekten.
Pflanzungen und Pflanzbindungen am westlichen Rand des Plangebietes tragen gemaf des Arten-
schutzgutachtens dazu bei, den Flugkorridor fir Fledermause funktionell aufrecht zu erhalten.

Die jeweiligen Pflanzungen sind gemanR den Pflanzenauswahllisten A, B und C auszuftihren. Das
Einbringen anderer Pflanzen, insbesondere invasiver Arten ist nicht zulassig.

Die Festsetzung von Fassadenbegriinung dient der Verbesserung der stadtebaulichen Asthetik, For-
derung 6kologischer Vielfalt, Unterstitzung im Klima- und Larmschutz sowie der Steigerung der Le-
bensqualitat.

Es wurden alle im Artenschutzgutachten erfassten Biotopbdume festgesetzt, vorausgesetzt, dass
sich diese nicht mittig in den geplanten Baufeldern befinden. Stadtebaulich schitzenswerte Baume,
welche nicht als Biotop erfasst sind, wurden ebenfalls festgesetzt, sofern diese die Baugrenze nicht
bertihren oder durch eine Pflanzbindung geman § 9 Abs. 25b BauGB ohnehin geschitzt sind.

Ausgleichsmallnahme

An anderer Stelle als am Ort des Eingriffes in Natur und Landschaft werden gemaf 88 9 Abs. lain
Verbindung mit 88 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB folgende Flurstiicke und MaRnahmen im Rahmen des
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naturschutzrechtlichen Eingriffsausgleichs fur die zu erwartenden Eingriffe innerhalb des Sonderge-
bietes ,Sport und Freizeit” festgesetzt.

Die Flurstiicke 707/55; 707/62; 709/9; 878/14; 878/17 und 878/20 der Gemarkung Wittgensdorf die-
nen anteilig, wie in beistehender Abbildung dargestellt, dem Eingriffsausgleich. Die Mal3Bnahmenfla-
che ist tber alle Einzelmalinahmen 2.934 m? grof3.

Innerhalb der mit dem Préfix G gekennzeichneten Mal3nahmenflachen G1 bis G7 ist ein linearer,
mindestens zweireihiger strukturreicher Geholzbestand aus Baumen und Strauchern herzustellen.
Es sind standortgerechte Straucher verschiedener Arten der Pflanzenauswahlliste B zu wéahlen und
im Abstand von hochstens 1,5 m zu pflanzen. Fiur zwischen die Strducher gesetzte Baume sind
standortgerechte Laub- oder Obstbdume der Pflanzenauswabhlliste A zu wéhlen.

MalRnahmen der Bestandspflege fir die Flachen G1 bis G7 sind:

- Auf-den-Stocksetzen einzelner Heckenabschnitte aller 10 bis 25 Jahre,

- abschnittsweise Verjiingung des Bestandes,

- kein Gehdlzschnitt zwischen dem 1. Marz und dem 30. September eines Jahres,
- Schnitt moglichst spéat im Winter,

- Saummahd aller 3 bis 4 Jahre, Ende September — nicht mulchen.

Innerhalb der mit dem Préafix B gekennzeichneten MafRnahmenflachen B1 bis B3 sind ein- oder
mehrjahrige krautige Kultur- und/oder Wildpflanzen des Ursprungsgebietes UG 20 ,Sachsisches
Loss- und Hugelland® zu sahen.

Malnahmen der Bestandspflege fiur die Flachen B1 bis B3 sind:

- Mahd im Spatsommer, Mahdgut entfernen,

- abschnittsweise Mahd in min. 10 cm Hohe,

- zweite Mulchschnitt jahrlich alternierend zwischen den Abschnitten Mitte/Ende Mai und An-
fang/Mitte August,

- bei besonders wiichsigen Bestéanden: zusatzlich im zeitigen Frihjahr (Méarz) die im Winter
abgestorbene Biomasse abméhen.

Begriindung
Die AusgleichsmalRnahme soll das im Textteil des Griinordnungsplanes erfasste Bilanzierungsdefizit

kompensieren. Eine detaillierte Beschreibung der Mal3nahme und der Eingriffs-Ausgleich-
Bilanzierung erfolgt im Grinordnungsbericht.

6.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Fassadenfarben

In den Wohngebieten WA 1 bis WA 5 miussen mindestens 80 % der Putz- und Natursteinfassaden
in hellen natirlichen Farben gestaltet sein. Diese Farben werden gemaf dem Natural Color System
NCS wie folgt definiert:

— Reines Grau mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 % und hochstens 20 %.

— Farben im Bereich von Gelb bis Gelbrot mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 % und
héchstens 20 % sowie einem Buntanteil von hdchstens 10 %. Dabei muss der Buntanteil
geringer sein als der Schwarzanteil.

— Farben im Bereich von Gringelb (mindestens 60 % Gelb) mit einem Schwarzanteil von min-
destens 5 % und hochstens 20 % sowie einem Buntanteil von hdchstens 10 %. Auch hier
muss der Buntanteil geringer sein als der Schwarzanteil.

Begrindung
Die Festsetzung, dient der Schaffung einer asthetisch ansprechenden Umgebung, die sich harmo-

nisch in die naturliche Landschaft einfligt und zur Reduktion von Wéarmeinseln sowie zur Forderung
einer konsistenten und einheitlichen Gestaltung beitragt.
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Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Vorgarten ddrfen nicht als Arbeits- und Lagerflachen genutzt werden. Alle nicht Gberbauten Flachen
der bebauten Grundstlicke sind gartnerisch zu gestalten, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Begrindung
Kunststofffolien und Schottergéarten tragen nicht zum Einflgen der Bebauung in einen landlich ge-

pragten Stadtteil bei, denn der Geltungsbereich befindet sich in einem wertvollen und 6kologischen
Bereich mit einem ausgepragten Griinanteil. Schottergérten haben zusétzlich keinen positiven Effekt
auf Biodiversitat und Mikroklima.

Einfriedungen

Einzdunungen mussen eine Bodenfreiheit von mindestens 15 cm fir Kleintiere einhalten und dirfen
eine Hohe von maximal 1,50 m nicht Gberschreiten. Die Verwendung von Maschendrahtzaun an den
Grundsticken zum Stral3enraum ist unzul&assig.

Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehélter auRerhalb von Gebauden sind stral3enseitig mit Ein-
hausungen abzuschirmen. Die Einhausungen sind als Laubgehdlzhecken oder als Rankgertiste in
Kombination mit Klettergehdlzen gemaf Pflanzauswabhlliste C zulassig.

Begrindung
Die Bodenfreiheit ermoglicht Kleintieren eine Habitats- und Lebensraumvernetzung tber die Gren-

zen der Baugrundstticke hinweg. Das Abschirmen von Grundsticken durch zu hohe Mauern oder
der Verwendung von Maschendrahtzaun entspricht nicht dem angestrebten landlich gepragten
Wohnstandort.

Einhausungen mit Laubgehdlzhecken oder Rankgeristen tragen ebenfalls zur Begriinung des Vor-
habens bei.

6.4 Kennzeichnung

Folgende Kennzeichnungen sind auf dem Bebauungsplan dargestellt:

— Flachen fur Kennzeichnungen gemal3 § 9 Abs. 5 BauGB, Tagebau
— Umgrenzung Schutzwurdiges Biotop
— Schutzwiirdiges Biotop (mit Ifd. Nr.)
o B1 = Naturnahes Kleingewéasser
o B2 = Trockenmauer
o B3 = Naturnahe Felsbildungen
— Geschuitzes Biotop hach § 30 BNatschG i. V. m. § 21 SachsNatSchG
o Hohlenbaum Nr. 1
o Hohlenbaum Nr. 8

6.5 Nachrichtliche Ubernahmen

Folgende Bereiche wurden nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungsplanes tibernommen:
— Naturschutzgebiet gemaf § 23 BNatSchG
— Landschaftsschutzgebiet gemafd § 65 NatSchG
— FFH-Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
— Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet HQ 100 gemaR § 72 SachsWG
— Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete gemaR § 75 SachsWG

6.6 Hinweise

Waldabstand
Gemal § 25 Abs. 3 SachsWaldG missen bauliche Anlagen mit Feuerstatten und Gebaude mindes-
tens 30 Meter von Waldern, Mooren und Heiden entfernt sein. Ausnahmen kénnen gestattet werden.
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Ufer- und Gewasserrandstreifen

Die Ufer der Gewasser einschlie3lich inres Bewuchses sind zu schiitzen. An das Ufer schlief3t sich
landeinwarts ein zehn Meter, innerhalb von im Zusammenhang bebauten Stadtteilen ein funf Meter
breiter Gewasserrandstreifen an [§ 24 S&chsWG — Ufer und Gewasserrandstreifen (zu § 38 WHG)].

Genehmigungspflicht fir Bodeneingriffe

Es ist mit archdologischen Grabungen vor Beginn von Bodeneingriffen im von Baut&tigkeit betroffe-
nem Areal zu rechnen. Die Genehmigungspflicht fir das Vorhaben ergibt sich aus § 14
SachsDSchG. Danach bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehorde, wer Erdarbeiten an
einer Stelle ausfuhren will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich
dort Kulturdenkmale befinden.

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten, einschlieflich
Einzelbaugesuchen, missen archéologische Grabungen im von Bautatigkeit betroffenen Bereich
bzw. im gesamten Gebiet des Bebauungsplanes durch das Landesamt fur Arch&ologie durchgefiihrt
werden. Die dabei auftretenden Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu doku-
mentieren. [8]

Kampfmittelbelastung

Sollten bei der Bauausfuhrung wider Erwarten doch Kampfmittel oder andere Gegenstande militari-
scher Herkunft gefunden werden, so wird auf die Anzeigepflicht entsprechend der Sachsischen
Kampfmittelverordnung vom 13.02.2020 verwiesen.

Anforderungen zum Radonschutz

Beim Neubau von Gebauden mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen in als aufféllig charakteri-
sierten geologischen Einheiten wird empfohlen, neben der fachgerechten Ausfiihrung der Mal3nah-
men hinsichtlich des Feuchteschutzes nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik einen
zusatzlichen Radonschutz einzuplanen und eine der Mdglichkeiten nach § 154 StrlSchV durchzu-
fuhren.

Baugrunduntersuchungen

Fur kunftige Neubauten und ErschlieBungsbauwerke wird der Bauherrschaft empfohlen in den wei-
teren Planungsschritten Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 bzw. DINEN 1997-2 ausfiihren
zu lassen. AuBerdem wird empfohlen, alle Baugruben und sonstigen Erdaufschlisse auf das Vor-
handensein von Spuren alten Bergbaues bzw. auf eventuelle Auffillungen oder Verfillungen tber-
prifen zu lassen.

Zuséatzliche Hinweise zum Artenschutz

Der Abriss von Gebauden ist zum Schutz von Vdgeln, Fledermausen und Siebenschlafern nur im
Zeitraum von Dezember bis Februar nach vorheriger Kontrolle durch einen geeigneten Fachgutach-
ter vorzunehmen.

Ein Brutplatz des Haussperlings und des Hausrotschwanzes wurde am Gebaude in der Unteren
HauptstraRe 155 (Flurstick 723/6 der Gem. Wittgensdorf) nachgewiesen. Sichergestellt werden
muss, dass durch eine Sanierung des Gebaudes nicht die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr.
1 und Nr. 3 BNatSchG ausgeltst werden (Sanierung nur aufRerhalb der Brutzeit oder 6kologische
Baubegleitung und Kompensation durch Anbringung von Ersatzkasten).

Zum Schutz von Amphibien, Reptilien und Kleinsdugern sind Baugruben auf3erhalb der Bauzeiten
(u. a. nachts) zu sichern (z. B. bindig verschlielen oder bodenschliissiger, liickenloser Kleintier-
schutzzaun).

Auf dem Flurstiick 669i der Gemarkung Wittgensdorf befindet sich eine Trockenmauer. GemanR § 21
Abs. 1 Nr. 4 SdchsNatSchG in Verbindung mit 8 30 Abs. 2 Nr. 7 BNatSchG handelt es sich hierbei
um ein gesetzlich geschiitztes Biotop. Nach § 30 Abs. 2 BNatSchG sind alle Handlungen, die zu
einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung geschutzter Biotope fiihren kon-
nen, verboten. Von den Verboten kann auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die
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Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen. Die Beseitigung ist nur mit Genehmigung der Un-
teren Naturschutzbehérde mdoglich.

Von den 18 nachgewiesenen Spalten- und Hohlenb&umen unterliegen zwei Baume dem gesetzli-
chen Biotopschutz nach 8§ 21 Abs. 1 Nr. 2 SdchsNatSchG in Verbindung mit § 30 BNatSchG (Nr. 1
und Nr. 8). Die Beseitigung ist nur mit Genehmigung der Unteren Naturschutzbehérde mdaglich.

Immissionsschutz (Luft-Warmepumpe)

Fur den Fall der Installation einer Luft-Warmepumpe ist mittels Beteiligung eines Sachverstandigen
fur Schallschutz unter Beachtung der 6rtlichen Gegebenheiten, der Vorbelastung durch gewerbliche
Anlagen und der Gewahrleistung des Schutzanspruches gem. Punkt 6.1 der TA Larm ein geeignetes
Gerat mit einem hinreichend niedrigen Schallleistungspegel bei Volllastbetrieb auszuwahlen. Das
Gutachten ist als Bestandteil der Bauvorlagen im Anzeigeverfahren einzureichen.
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7 Flachenbilanz
7.1 FlachengréRen

Tabelle 7 Flachenbilanz ausfiihrlich

Flachenbezeichnung | GrofRRe in m?
Allgemeine Wohngebiete
WA 1 3.534
Davon Baugrenze 1.084
WA 2 10.385
Davon Baugrenze 6.458
WA 3 3.441
Davon Baugrenze 2.249
WA 4 409
Davon Baugrenze 136
WA 5 1.606
Davon Baugrenze 880
Sonstiges Sondergebiet
SOTG1 2.833
Davon Baugrenze Gastronomiegebaude 378
Davon Baugrenze Sanitar 247
SOTG 2 534
SOTG 3 565
Davon Baugrenze Kulturstatte 247
Grunflachen
Private Grunflachen 6.696
Davon am WA 1 1.781
Davon am WA 2 3.733
Davon am WA 4 56
Davon am WA 5 285
Davon am SO 466
Davon Geh- und Fahrtrecht (699/20) 375
Offentliche Griinflachen 3.832
Davon nordlich Parkplatz (938/17) 935
Davon sidlich Parkplatz (938/17) 2.123
Davon am Radweg (938/17) 528
Davon Geh- und Fahrtrecht (723/b) 246
Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflache 4.927
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.458
Davon o6ffentlich Stellflache (938/17) 897
Davon offentliche Stellflachen fir Wohnmobile 170
(938/17)
Davon 6ffentlicher Rad- und FuBweg (938/17) 198
Davon privater Rad- und FuBweg (707/62) 193
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Tabelle 8 Flachenbilanz 2

Flachenbezeichnung GrofRe in m2
Allgemeine Wohngebiete 19.375
Davon innerhalb Baufenster 10.807
Sondergebiet 4.464
Davon innerhalb Baufenster 663
Griunflachen 10.526
Verkehrsflachen 6.385
Insgesamt 40.742

7.2 Versiegelung

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahlen und den Gebietsgréf3en ergeben
sich folgende Versiegelungswerte:

Tabelle 9 Versiegelungsflachen

Gebietstyp GRZ Flache Versiegelungsflachen

WA 1 0,4 3.534 1.414
WA 2 0,4 10.385 4.154
WA 3 0,4 3.441 1.376
WA 4 0,5 409 205
WA 5 0,2 1.606 321
SO 0,2 4.464 893
Summe 8.363

Die offentlichen Verkehrsflachen sind bereits vorhanden und bis auf den offentlichen Stellplatz im
Flurstiick 938/17 der Gemarkung Wittgensdorf vollversiegelt. Der Stellplatz ist gemafl den Festset-
zungen als teilversiegelt bzw. wasserdurchlassig herzustellen. Dies entspricht 4.927 m2 Vollversie-
gelung und rund 1.067 m? Teilversiegelung.

Bei den circa 391 m? Rad- und Ful3weg ist ebenfalls von einer Teil- bis Vollversiegelung auszugehen.

Insgesamt ergibt dies 13.290 m? Vollversiegelung zuziiglich 1.458 m?2 Teil- bis Vollversiegelung. Da-
mit ist durch die Planung von einem Vollversiegelungsgrad von 33 % und einem Teilversiegelungs-
grad von ungefahr 4 % auszugehen. Der gro3te Versiegelungsanteil entfallt auf das geplante allge-
meine Wohngebiet WA 2.
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8 Auswirkungen der Planung, Kosten

8.1 Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt werden umfassend im Umweltbericht und im Griin-
ordnungsplan dargelegt.

8.2 Auswirkungen der Planung auf die Stadt Chemnitz und Dritte

Auswirkungen des Sonstiges Sondergebietes

Der private Vorhabentrager hat die Absicht den ehemals vorwiegend brachgefallenen kleingértne-
risch gepragten Bereich, welcher stark vermillt war, zu einem Radlerhof umzugestalten. Auerdem
soll ein Stellplatz fir PKW sowie Raumlichkeiten fiir Ausstellungen und sonstige kulturelle Zwecke
geschaffen werden.

Da sich das Vorhaben direkt am regional bedeutsamen Chemnitztalradweg und in Nachbarschaft
bereits vorhandener Wohnbebauungen befindet, sind sowohl 6ffentliche als auch die privaten Inte-
ressen der Anwohner durch die Planung berdhrt.

Die Entwicklung des Sondergebietes wird voraussichtlich Auswirkungen auf die Ver- und Entsor-
gungssituation haben und gleichzeitig das kulturelle Angebot der Stadt auf3erhalb der Innenstadt
durch die Schaffung von Kulturflaichen erweitern. Im Zuge dessen wird die Infrastruktur entlang des
Chemnitztalradweges ausgebaut, was den Radweg touristisch attraktiver macht. Jedoch wird eine
maogliche Folge des Sondergebiets ein erhdhtes Besucheraufkommen sein, das wiederum zu einer
Zunahme von Larm fihren kdnnte.

Auswirkungen der allgemeinen Wohngebiete

Insgesamt werden im Zuge des Bebauungsplanes 5 allgemeine Wohngebiete § 4 Abs.1 BauNVO
ausgewiesen. Diese dienen vorwiegend dem Wohnen. Die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 schaffen Baurecht fiir aktuell unbebaute Grundstiicke. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wer-
den einzelne Bestandswohnbebauungen mit einbezogen und gesichert. Die Flachen des allgemei-
nen Wohngebietes WA 2 verfigen im Vorplanungszustand keine Wohnbebauung. In den allgemei-
nen Wohngebieten WA 3, WA 4 und WA 5 wird der vorhandene Bestand mit Erweiterungsmaoglich-
keiten gesichert. Allgemein werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes dem Wohnen
dienende stadtebauliche Entwicklungen gesteuert und aufeinander abgestimmt.

Die Ausweisung der Wohngebiete wird Auswirkungen auf die Bevolkerungsentwicklung im Gel-
tungsbereich haben. Das Bevolkerungswachstum wird durch die Schaffung von Wohnraum erhéht.
Die Starkung des Wohnstandortes im Ortsteil Wittgensdorf erhoht den Anteil der vorstadtischen
Wohnform in der Stadt Chemnitz.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf das Schuleraufkommen sind derzeit schwer abzuschat-
zen, da unklar ist, welche Bevolkerungsgruppen sich niederlassen werden. Mogliche Konsequenzen
kénnten sich in erhéhten Schiilerzahlen im Grundschulbereich des Schulbezirks Ill zeigen, insbe-
sondere fur die Kirchner-Grundschule, wobei konkrete Auswirkungen und eine mdgliche Umvertei-
lung im Schulbezirk noch nicht abschatzbar sind. [37]

Auswirkungen auf sonstige Bereiche

Der offentliche Parkplatz auf dem Flurstlick 9387/17 der Gemarkung Wittgensdorf wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes geordnet und um Stellflachen fir Wohnmobile erweitert. Au-
Berdem erhoht die Erweiterung um einen Bereich fir Wohnmobile das verfligbare Freizeitangebot
und fordert damit den Tourismus am Chemnitztalradweg und dem Chemnitztal.

Die Sicherung offentlicher Grunflachen entlang des Chemnitztalradweges bewahrt die Lebensqua-
litat fir Menschen und tragt positiv zur Erholungs- und Freizeitfunktion bei. Insbesondere direkte
Anlieger profitieren von einer Aufwertung des Umfelds.

8.3 Kosten

Kosten fir die Stadt Chemnitz entstehen nicht. Bedingt durch die Planung gehen keine Flachen in
das Eigentum der Stadt Uber oder missen verauf3ert werden.
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8.4 Dauer

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Sport und Freizeit* wird unmittelbar nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes bebaut. Die Flachen der allgemeinen Wohngebiete werden sukzessiv bebaut.
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Teil I Umweltbericht

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Vorbemerkungen und rechtliche Grundlagen

Nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB hat die Gemeinde die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen der Planung zu ermitteln. Es handelt sich dabei um ein selbstverstandliches planerisches
Vorgehen bei der Zusammenstellung des Abwéagungsmaterials. Diese Belange sind in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten. MaRRgeblich sind dabei die Vorgaben der Anlage zu
8§ 2 Abs. 4 und 88 2a und 4c BauGB. Der Umweltbericht bildet dabei einen gesonderten Teil der
Begriindung.

Die Gemeinde legt fur den Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermitt-
lung der Belange fiir die Abwégung (8 1 BauGB) erforderlich ist. Das Ergebnis der Umweltprifung
ist in der Abwéagung zu berticksichtigen. Bestandsaufnahmen und Bewertungen von Landschafts-
planen sowie sonstigen Planen mit umweltrelevanten Inhalten sind in der Umweltprifung zu bertck-
sichtigen.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde am 28.06.2022 gefasst. Dieser umfasst auf
40.750 m2 private und o6ffentliche Flachen der Gemarkung Wittgensdorf im nérdlichen Bereich der
Unteren Hauptstral3e. Unweit vom Geltungsbereich befindet sich die Stadtgrenze und die Nachbar-
gemeinde Lichtenau.

Inhalte und wichtige Ziele des Bebauungsplans

Die Planungsaufgabe besteht darin, sowohl die Sicherung und Entwicklung des Wohnstandortes als
auch die Aufwertung des Chemnitztalradweges durch die Einrichtung einer Radler-Raststéatte mit
Biergarten zu berlcksichtigen. Dabei ist das stadtebauliche Ziel, allgemeine Wohngebiete gemaf
8 4 BauNVO entlang der Unteren HauptstraRe und des Waldweges festzusetzen. Zusatzlich soll die
Ausweisung eines sonstigen Sondergebiets die Realisierung der Radler-Raststatte mit Biergarten,
Spiel- und Freizeitanlagen sowie Kulturflachen ermdglichen. Gleichzeitig ist die Sicherung und Ent-
wicklung des offentlichen Parkplatzes auf einem Teil des Flurstiicks 938/17 der Gemarkung Witt-
gensdorf geplant. Alle MaRnahmen sollen dabei im Einklang mit den 6rtlichen natlrlichen Gegeben-
heiten stehen und eine nachhaltige Zukunftsfahigkeit des Standortes gewahrleisten.

1.2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzten und Fachplanungen und ihre Bedeutung
fir den Bebauungsplan und sonstige fachliche Grundlagen

Fachgesetzte
Schutzgebiete und Schutzobjekte gemall Naturschutzrecht

Der vorliegende Bebauungsplan grenzt teilweise an das FFH-Gebiet 243 "Chemnitztal", einem Ge-
biet von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der FFH-Richtlinie. Besonders die Flurstiicke 722/b
und 938/11 der Gemarkung Wittgensdorf Gberlappen mit dem FFH-Gebiet laut Grundschutzverord-
nung. Das betroffene FFH-Gebiet ist durch diese Verordnung als geschiitzter Bestandteil von Natur
und Landschaft (SAC) eingestuft. Die Vertraglichkeit des Bebauungsplans wird gemal3 § 34
BNatSchG einer Vorabprifung unterzogen. Im Falle potenzieller erheblicher Beeintrachtigungen er-
folgt eine Vertraglichkeitspriufung nach § 34 BNatSchG.

Das Naturschutzgebiet "Chemnitzaue bei Draisdorf" mit der SG NR C 103 ist durch die Verordnung
der Kreisfreien Stadt Chemnitz festgelegt worden (Rechtsverordnung 1: SachsGVBI. S. 457). Eine
Berichtigung erfolgte am 12. August 2015 (Rechtsverordnung 2: SachsGVBI. S. 497). Dieses
Schutzgebiet grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes an.

Der Bebauungsplan liegt grof3tenteils innerhalb dieses Landschaftsschutzgebiets. Das Landschafts-
schutzgebiet hat die Nummer C 01 und wurde durch einen Beschluss des Rates des Bezirkes Karl-
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Marx-Stadt vom 12.07.1968 (Nr. 165/68) Ubergeleitet. Spater wurde es durch die Verwaltungsan-
ordnung 03/90 vom 27.08.1990 erweitert. Eine Anderung erfolgte durch die Verordnung des Land-
ratsamtes Zwickau vom 27.12.2017 (SachsGVBI 2018 S. 28).

Wasserrecht
Die Chemnitz ist ein Gewasser 1. Ordnung, das vom Freistaat Sachsen (LTV) unterhalten wird.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt fast vollstandig auRerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes HQ 1008 des Flusses ,Chemnitz“ nach § 72 Abs. 2 Nr. 2 SachsWG in Ver-
bindung mit 8 76 Abs. 1 WHG. Der dstliche Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb des 2022
ausgewiesenen Uberschwemmungsgefahrdeten Gebietes nach § 75 Abs. 1 S4chsWG. Der Auswei-
sung wurde ein HQ 300-Ereignis zugrunde gelegt.

Die festgesetzten Auflagen betreffen die Vermeidung von Flachenversiegelung, MaRnahmen zur
Verhinderung von Gewasserverunreinigungen und den Erhalt der vorhandenen Zuwegung. Uber-
schwemmungsgeféhrdete Gebiete sind nach 8 75 Abs. 1 SachsWG Gebiete, die bei einem HQ >
HQ100 Gberschwemmt werden, oder nach § 75 Abs. 1 Nr. 2 SachsWG Gebiete, die beim Versagen
von Hochwasserschutzanlagen fur ein HQ =2 HQ100 dberschwemmt werden kénnen.

Im nordlichen Geltungsbereich verlauft aulRerdem der Schitzwaldbach, ein Gewasser 2. Ordnung,
welcher nach 1 km in den Fluss Chemnitz mundet und innerhalb des Plangebiets verrohrt ist. Im
Bebauungsplan ist ein Gewasserrandstreifen von 10 m um den Schitzwaldbach im sonstigen Son-
dergebiet festgesetzt. Ein Gewasserrandstreifen, der das Ufer und den angrenzenden Bereich um-
fasst, wird zum Schutz der Ufer und des Bewuchses der Gewdasser festgelegt. Dieser erstreckt sich
landeinwéarts 10 m und wird innerhalb von im Zusammenhang bebauten Stadtteilen auf 5 Meter
reduziert (§ 24 SachsWG — Ufer und Gewasserrandstreifen, § 38 WHG). Gemafl WHG des Bundes
(8 38 Abs. 2)) und gleichzeitig geltendem SachsWG (8 24 Abs. 2)) schliel3t der Gewasserrandstrei-
fen an das Ufer an und bemisst sich ab der Linie des Mittelwasserstandes.

Gemal § 38 Abs. 4 WHG und § 24 Abs. 3 S&chsWG ist im Gewasserrandstreifen die Umwandlung
von Grinland in Ackerland sowie das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern,
aul3er forstwirtschaftlicher Entnahme, untersagt. Weiterhin sind das Verwenden von Dinge- und
Pflanzenschutzmitteln (ausgenommen Wundverschluss- und Wildverbissschutzmittel) in einer
Breite von 5 m sowie die nur zeitweise Ablagerung von Gegensténden, die fortgeschwemmt werden
kdnnen, verboten.

Waldrecht

Gemal § 25 Abs. 3 des Waldgesetzes fur den Freistaat Sachsen miissen bauliche Anlagen mit
Feuerstétten von Wéaldern, Mooren und Heiden mindestens 30 m entfernt sein. Ausnahmen kénnen
gestattet werden, und groRere Abstande kdnnen verlangt werden, insbesondere aus Griinden des
Brandschutzes oder zur Sicherheit der Gebéude. Die Entscheidung Uber Ausnahmen und gré3ere
Abstande trifft die untere Baurechtsbehdrde im Benehmen mit der Forstbehdrde. In den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 3 des Bebauungsplans gelten die genannten Bestimmungen hinsicht-
lich des erforderlichen Abstands zu Waldern, Mooren und Heiden fiir bauliche Anlagen mit Feuer-
statten sowie zwischen Gebauden und Waldern.

8 Ein HQ100 bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der im statistischen Mittel einmal in 100 Jahren erreicht
oder Uberschritten wird.

-43 -



Fachplanungen

Ubergeordnete Planungen und sonstige Grundlagen

Chemnitz ist im Landesentwicklungsplan Sachsen von 2013 als Oberzentrum ausgewiesen und bil-
det den grof3ten Verdichtungsraum im Freistaat Sachsen. Ein wesentliches Ziel des Landesentwick-
lungsplanes ist es, die Neuinanspruchnahme von Flachen zu vermindern, eine Zersiedelung der
Landschaft zu vermeiden und die Siedlungsentwicklung starker an OPNV-Ankniipfungspunkten zu
orientieren.

Im Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge ist der ¢stliche Teil des Bebauungsplans teilweise als Vor-
ranggebiet Hochwasserschutz — Uberschwemmungsbereich ausgewiesen. Es gilt, Retentionsfla-
chen und freie Flachen flr das Hochwasserriickhaltevermdgen und den Hochwasserabfluss zu er-
halten. Die Uberschneidungen mit Vorrang- und Vorbehaltsgebieten fir Hochwasser sowie Natur
und Landschaft werden beriicksichtigt.

Der Bebauungsplan tragt zur Umsetzung des Radverkehrskonzepts flr Sachsen bei, indem er Rad-
fernwege und regionale Hauptradrouten raumordnerisch sichert. Er starkt eine regionale Radwege-
verbindung und orientiert sich an OPNV-Anknupfungspunkten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind 6kologisch bedeutsame Gebiete festgelegt, darunter
der Tal-Lebensraum "Chemnitztal Heinersdorf" mit einer Vielfalt an Vogelarten.

Flachennutzungsplan der Stadt Chemnitz

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt gemaR § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die Planungsflache in Teilflache 1 (3,2
ha) als Flache fir die Vernetzung von Natur- und Landschaftspotenzialen, Teilflache 2 (0,5 ha) als
Flache fur die Vernetzung von Natur- und Landschaftspotenzialen und Teilflache 3 (0,2 ha) als Fla-
che fur Bahnanlagen dargestellt. Die Anderung in Wohnbauflache ist fiir Teilflache 1 geplant, wéh-
rend Teilflache 2 als sonstiges Sondergebiet mit bedeutsamem Grunflachenanteil und der Zweck-
bestimmung ,Sport und Freizeit* vorgesehen ist. Teilflache 3, ein Abschnitt des Chemnitztalradwegs,
soll als sonstiges Sondergebiet mit bedeutsamem Grinflachenanteil statt als Flache fir Bahnanla-
gen dargestellt werden.

Das Plangebiet liegt vollstandig im Landschaftsschutzgebiet "Mulden- und Chemnitztal" und steht
im Zusammenhang mit Naturschutzgebieten und FFH-Gebieten. Hierfir ist eine kritische Prifung
und Neudefinition der Schutzgebietsgrenzen erforderlich. Das Verfahren zur Uberleitung in Bundes-
recht und die Erstellung einer eigenen Schutzgebietsverordnung obliegt der Unteren Naturschutz-
behoérde der Stadt Chemnitz.

Stadtentwicklungskonzepte Chemnitz-

Im Gebietspass fiir den Stadtteil Wittgensdorf im Chemnitzer Norden steht der Leitgedanke "Woh-
nen und Arbeiten im Norden". Die Entwicklungsziele fur Wittgensdorf betonen die Weiterentwicklung
als Wohn- und Arbeitsstandort, gestitzt auf vorhandene Flachen und den Erholungs- und Erlebnis-
wert der umgebenden Landschaft. Die Fortfilhrung des Chemnitztalradweges ist ebenfalls als Ziel
festgelegt, um den Norden von Chemnitz erlebbar zu machen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt im duf3eren "Stadt- und Siedlungsbereich" der sachsi-
schen Grol3stadt Chemnitz, der vorwiegend durch landliche Bebauung gepragt ist. Wittgensdorf
weist im Vergleich zu anderen Stadtteilen einen tberproportional hohen Anteil an privaten Haushal-
ten mit Kindern auf.

Der Blick in die Zukunft, ins Jahr 2035, wirft Fragen nach dem internationalen und regionalen Stel-
lenwert von Chemnitz auf, nach dem Leben in der Stadt von morgen, den Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen, Bildung und Kultur.Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Chemnitz 2035 wird
als Ubergeordnete strategische Richtschnur fur zukiinftige Planungen, Entscheidungen und Hand-
lungen dienen. In enger Zusammenarbeit mit Politik, Verwaltung, Birgern und anderen relevanten
Akteuren sollen Zukunftsfragen bezlglich des internationalen und regionalen Stellenwerts von
Chemnitz, des Lebens in der Stadt von morgen, der Wohn- und Arbeitsbedingungen, Bildung und
Kultur wurde diskutiert.
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Das INSEK baut auf dem Stadtebaulichen Entwicklungskonzept SEKo 2020 auf, integriert Ergeb-
nisse aus Fachplanungen, Projekten der Stadt sowie Erkenntnisse aus der Evaluierung des SEKo
2020 und dem Morgenstadt-Projekt.

Integriertes Klimaschutzprogramm

Die Studie "Klimawandel und Klimafolgen", beauftragt im Rahmen der Entwicklung des Integrierten
Klimaschutzprogramms fur die Stadt Chemnitz, prognostiziert einen kontinuierlichen Anstieg der
Lufttemperaturen in den kommenden Jahren. Besonders im stadtischen Bereich werden verstarkte
Warmeinseleffekte erwartet, wahrend die Jahresniederschlage voraussichtlich abnehmen. Haupt-
gefahren fur die Stadt ergeben sich aus Extremereignissen wie Starkregen, Hagel, Sturm und Hit-
zeperioden, begleitet von einem Anstieg der Durchschnittstemperaturen. Veranderungen im Was-
serhaushalt mit abnehmender Grundwasserneubildung werden sich auf Flora und Fauna auswirken.
Auch eine Zunahme der UV-Strahlung, erhdhtes Brandrisiko durch Temperaturerhéhung und Bo-
denaustrocknung, Veranderungen im Bodenstoffhaushalt mit Freisetzung von Schadstoffen sowie
eine vermehrte Population von Schadpflanzen und/oder Parasiten aufgrund langerer Vegetations-
perioden und vitalerer Uberwinterung stellen Herausforderungen dar.

Die kommunale Anpassungsstrategie an den Klimawandel ist integraler Bestandteil des aktualisier-
ten Integrierten Klimaschutzprogramms fiir die Stadt Chemnitz, das bis 2025 durch das Klimaan-
passungsprogramm konkretisiert wird. Ein zentraler Schwerpunkt der Klimaanpassungsmaf3nah-
men liegt in der nachhaltigen Aufwertung von Hauptgriinztigen und Griinverbindungen zur Verbes-
serung der stadttkologischen Verhéltnisse. Diese Grunflachen erfilllen vielfaltige Funktionen, da-
runter Biotopvernetzung, Regulierung des Wasserhaushalts, Hochwasserschutz, Verbesserung der
Luftqualitat, Sicherung stadtischer Klimafunktionen sowie Steigerung der Erholungs- und Wohnqua-
litat. Die Erhaltung bestehender Freiflachen und wertvoller Griinbesténde gewinnt in diesem Zusam-
menhang zusatzlich an Bedeutung.

Der Bebauungsplan beinhaltet verschiedene Klimaanpassungsmaflnahmen, darunter die Vorgar-
tengestaltung, Festsetzungen zur Baumbindung und -pflanzung, den Ausschluss fester fossiler
Brennstoffe, Regelungen zu offentlichen Verkehrsflachen, Festsetzungen zur Dach- und Fassaden-
begriinung sowie zur Zulassigkeit von Photovoltaiknutzung und E-Mobilitat. Diese MalRnahmen sol-
len die klimafreundliche Gestaltung des Bebauungsplans férdern und die Anpassung an klimatische
Herausforderungen unterstiitzen. Zusatzlich wird eine maximal zulassige Flachenversiegelung fest-
gesetzt, die durch den Einsatz von wasserdurchlassigen Materialien und die Férderung begrinter
Flachen die nachhaltige Entwéasserung begulnstigt und positive Auswirkungen auf das Mikroklima
erzielen soll. Damit soll ein Beitrag zur Forderung des 6kologischen Gleichgewichts und zur Minde-
rung des Hochwasserrisikos geleistet werden.

Luftreinhalteplan

Die Qualitat der Luft ist von grundlegender Bedeutung fir die Lebensqualitat in stadtischen Gebie-
ten. Die Emission von Schadstoffen, insbesondere von Feinstaub und Stickstoffdioxid, tragt zur Luft-
belastung bei. Im Jahr 2011 erfolgte die Fortschreibung des Luftreinhalteplans 2008 der Stadt Chem-
nitz gemaf § 47 Abs. 1 und 2 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) durch das Um-
weltamt der Stadt Chemnitz in enger Abstimmung mit dem Séachsischen Landesamt fir Umwelt,
Landwirtschaft und Geologie. Der Plan umfasst gezielte Mallnhahmen zur Reduzierung der Belas-
tung durch Feinstaub und Stickstoffdioxid, mit dem Ziel, Gesundheitsrisiken fur die Bevolkerung zu
minimieren.
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Hochwasserschutzkonzept

Das Hochwasserschutzkonzept 2030 der Stadt Chemnitz verfolgt verschiedene Hauptziele, darunter
den Hochwasserschutz auf der gesamten Stadtflache, die Minimierung von Flachenversiegelung,
die Renaturierung von Bach- und Flussauen, die Verbesserung der Niederschlagswasser-Ruckhal-
tung und die Entwicklung eines flachendeckenden Systems zur natirlichen Regenriickhaltung. Zu-
satzlich wird die Anpassung der menschlichen Nutzung von Bach- und Flussauen betont, einschlief3-
lich der Schaffung weiterer Uberschwemmungsflachen, der Uberplanung von Auen, um Wohn- und
Gewerbegebiete in von Uberschwemmung bedrohten Bereichen auszuschlieBen und der Nutzung
stadtischer Auen als Erholungsgebiete, Frischluftschneisen und Uberschwemmungsflachen. MaR-
nahmen zur Verbesserung der Gefahrenabwehr und der Widerstandsfahigkeit der stadtischen Inf-
rastruktur, wie die Anpassung geféhrdeter Gebaude, Stral3en, Schienen und Leitungen an tempo-
rare Uberflutungen sowie die hochwasserangepasste Nutzung von Kellern, sind ebenfalls Bestand-
teil des Konzepts.

Zudem lauft ein Planfeststellungsverfahren fir den Neubau eines Hochwasserriickhaltebeckens am
Draisdorfer Bach auf3erhalb des FFH-Gebiets, das als griines Becken im Hauptschluss des Drais-
dorfer Baches errichtet werden soll.

2 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Allgemeine Charakterisierung des Plangebietes

Der Bebauungsplan befindet sich in der Naturregion des Erzgebirges, in der Untereinheit Unteres
Mittelerzgebirge. Es liegt am Rand des Erzgebirgsbeckens und entlang des Chemnitztals im Witt-
gensdorfer Stadtteil von Chemnitz. Der Fluss Chemnitz verlauft 6stlich des Planungsgebiets. Der
regional bedeutsame Chemnitztalradweg durchquert den Geltungsbereich entlang der Route einer
ehemaligen Bahnverbindung.

Die Untere HauptstralBe im Bestand wird vorwiegend durch Garten- und Wohnnutzungen auf der
westlichen Seite gepragt. Ebenfalls befinden sich Bestandswohngeb&ude sowohl beidseitig des
Waldweges als auch an der Wendeanlage vor der Chemnitzbriicke. Ein Grinstreifen mit bestehen-
der Vegetation erstreckt sich von Nord nach Siid entlang des Bahntrassenradweges [2].

Auf dem Flurstlick 938/17 der Gemarkung Wittgensdorf existiert ein etwa 900 m2 gro3er Bestands-
parkplatz. Insbesondere die Grundstiicke westlich der Unteren Hauptstral3e und des Waldweges
sind im Vorplanungszustand grof3tenteils unbebaut und dienen teilweise als Garten- und Grabeland.
Das Gebiet des geplanten Sondergebiets war vor der bereits erfolgten Berdaumung ein Kleingarten-
grundstiick mit umfangreicher Vegetation.

Die Begrenzung des Geltungsbereichs erfolgt durch:

— das Wochenendhausgebiet und den Schiitzwald im Norden,

— landwirtschaftliche Nutzflachen im Westen,

— Grinflachen, den Chemnitztalradweg und den Fluss Chemnitz im Osten,

— sowie kleinteilige Gewerbestrukturen und grinderzeitlichen Geschosswohnungsbau im Si-
den.

Schutzgut Mensch
Potenzielle Larmquellen, darunter die Untere Hauptstral3e, die Chemnitztalstral3e (B 107) und eine
gewerblich genutzte Tischlerei, wurden in der Schallimmissionsprognose identifiziert.

Wohnbebauung und Gartengrundstiicke entlang der Unteren HauptstralRe tragen zur Vielfalt des
Gebiets bei und bieten den Bewohnern zuséatzliche Freirdume.
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OPNV

Das Bebauungsgebiet ist durch Buslinien wie 46 und 658 an den &ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) angebunden, wodurch auch Verbindungen zum Schienenpersonennahverkehr (SPNV) wie
C 13 und RB 45 gewahrleistet sind. Die vorhandenen OPNV-Anbindungen erfillen die Mindester-
schlieBung und die Verbindungsqualitdt nach den Anforderungen des aktuellen Nahverkehrsplans
fur den Raum Chemnitz/Zwickau (2021 bis 2025).

Chemnitztalradweg

Der Chemnitztalradweg erstreckt sich entlang des Flusses Chemnitz durch die Stadt Chemnitz und
die umliegenden Landschaften. Der berwiegend asphaltierte Radweg bietet eine angenehme Fahr-
radfahrt durch naturbelassene Abschnitte, griine Ufer, Wiesen und Waldgebiete. Mit Rastplatzen,
Parks und Zugang zu lokalen Einrichtungen ist der Radweg sowohl bei Einheimischen als auch
Touristen beliebt. Er hat regionale Bedeutung als Freizeitroute und fuhrt zu touristischen Attraktionen
entlang der Strecke.

Der Chemnitztalradweg verlauft Uber das Flurstiick 938/17 der Gemarkung Wittgensdorf durch und
neben dem Geltungsbereich.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope, Biodiversitat

Schutzgebiete

Das europdisch geschiitzte Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) ,Chemnitztal® erstreckt sich
entlang der Chemnitzaue und zeigt geringfiigige Uberschneidungen mit den Flurstiicken 938/11,
886/3 und 722/b der Gemarkung Wittgensdorf, die durch eine gutachterliche FFH-Vorabprifung als
nicht erheblich beeintrachtigend fur die Erhaltungsziele eingestuft wurden. Der Bebauungsplan Nr.
22/02 wurde als vertraglich mit diesen Zielen bewertet.

Das Naturschutzgebiet ,Chemnitzaue bei Draisdorf* grenzt ebenfalls an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans, zeigt jedoch keine Uberscheidungen. Der Bebauungsplan liegt gré3tenteils im
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Mulden- und Chemnitztal®.

Biotoptypen und Nutzung

Der Bebauungsplanbereich weist vielfaltige Bodennutzungen auf, wie aus der Biotop-Landnutzungs-
kartierung (BTLNK) hervorgeht. Die unbebauten Grundstiicke westlich der Unteren Hauptstrafle und
des Waldweges sind als Garten, Gartenbrachen oder Grabeland klassifiziert. Westlich der Unteren
HauptstralRe gilt der Bereich als anthropogene Sonderflache oder Lagerflache mit Ruderalvegeta-
tion. Grundstlicke mit Bestandsgebauden sind vorwiegend als dorfliche Mischgebiete ausgewiesen,
wahrend die Flurstiicke 670/a und 670/b als Einzel- und Reihenhaussiedlung gelten. Das Flurstlick
938/11 wird als Einzelanwesen bzw. Landgasthof eingestuft, und das Flurstiick 722/b trotz Bebau-
ung als Garten, Gartenbrachen oder Grabeland. Die Flache des Sondergebiets ist iberwiegend als
Kleingartenanlage eingestuft, wobei Teilgebiet 3 sowohl als Ferienhaussiedlung als auch im westli-
chen Bereich als Parkplatz bzw. sonstige unversiegelte Platze erfasst ist.

Biotop- und Artenschutz

Offenlandbiotope sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Ostlich befindet sich die
Chemnitz als naturnaher sommerkalter Fluss (Biotopnummer § 10041) und norddstlich des Bebau-
ungsplanes Teile des Schitzwaldbaches (Biotopnummer § 058522) als naturnaher sommerwarmer
Bach (Tieflandbach).

Im Rahmen des Artenschutzgutachtens wurde am 23.11.2022 eine systematische Bestandsauf-
nahme von Strukturen im Gehdlzbestand und an Geb&uden durchgefihrt, die als Niststatten von
Vdgeln oder Quartiere von Flederméusen genutzt werden kénnen. Insgesamt wurden 18 Baume
kartiert, die vorwiegend Spalten, teils auch Hohlen aufweisen. Zwei dieser Bdume, darunter eine
starke Walnuss und ein toter Birkenstumpf, sind aufgrund mehrerer Hohlen als besonders ge-
schitzte Biotope (Biotopb&ume) einzustufen. Die verfallenden Lauben auf den Flursticken 669/0
und 669/4 weisen zahlreiche Spalten und Risse auf und kdnnten an der Fassade mogliche Spalten-
guartiere bieten.

-47 -



Legende

@ Laichgewasser Amphibien [13]
E" Untersuchungsraum
D Geltungsbereich B-Plan
potentielle Reptilienhabitate [5]
[] Extensivgriinland in Hanglage [1]
[T lichter Vorwald [1]

[7] Garten [3]

Baume mit besonderen Strukturen [18]
@ Biotopbaum [2]

Héhlenbaum [4]

(® Spaltenbaum [12]

® Horchbox (Fledermaus)
€ kiinstliche Verstecke (Reptilien)

07
09
OlOJ

i : CHEMNITZ3 0t chemoic
820 ¢ -, KT vwrsuursmdenspia tz 1
013 s 011 b £ EURUPASEU%OQ'" Cheamnitz

2 9 Vokmar Kuschka
012 O —
3 Ta Isllaﬂe 10
09557 Floha
Dr. Vokmar Kuschka

Untere

Karte 1: Ubersichtslagepian des
Unters ushungsraumes

Vemessung Sachse

Abbildung 8 Kartlerung Artenschutzgutachten

Im Rahmen des Artenschutzgutachtens wurde das Plangebiet und sein Wirkraum intensiv auf das
Vorkommen besonders geschiitzter Arten untersucht. Dabei wurden Brutvorkommen von 25 Arten
europaischer Brutvdgel, bis zu 16 Arten Fledermause, der Blindschleiche und des Siebenschléfers
nachgewiesen. Biber und Fischotter sind auf3erhalb des Plangebiets an der Chemnitz vorhanden,
und das Vorkommen des Springfrosches ist mdglich. Im Gebiet wurden insgesamt 18 Baume kar-
tiert, die besondere Strukturen, insbesondere Spalten, aufweisen und von Vdgeln zur Brut oder von
Flederm&usen als Quartiere genutzt werden kénnen, darunter zwei Biotopbdume. Fledermause wie
die Breitfligelfledermaus, das Grol3e Mausohr und die Zwergfledermaus nutzen die am Westrand
des Gebietes vorhandenen Gehdlzsaume als Leitstrukturen und Flurkorridor zwischen Quartier und
Jagdhabitat.

Schutzgut Boden und Flache

Der Bebauungsplan liegt in einem Gebiet mit unterschiedlichen Bodentypen, darunter Sandlehme,
Auenbdden und Metasedimente. Die Bodenfruchtbarkeit ist in den Auenbdden sehr hoch (Stufe V),
wahrend sie im Westen als hoch (Stufe 1V) eingestuft wird. Das Wasserspeichervermdgen ist be-
sonders in den Auenbdden sehr gut (Stufe V), wahrend es westlich der Unteren Hauptstraf3e durch-
schnittlich ist (Stufe IIl). Die Filter- und Pufferfunktion des Bodens fir Schadstoffe wird insgesamt
als mittel eingestuft (Stufe 111). Die Feldkapazitat und nutzbare Feldkapazitat sind als hoch bzw. mittel
eingeschatzt. Die Verdichtungsempfindlichkeit des Bodens ist mittelmafig.

Besonders an den Hangen westlich der Unteren Hauptstral3e besteht ein hohes Risiko fur Was-
sererosion.

Altlasten

Das Flurstiick 707/62 der Gemarkung Wittgensdorf ist Teil der Altlast "Gartenland an der Chemnitz"
im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA). Die Altlast entstand durch den Abriss von Betriebsge-
bauden der ehemaligen Farberei Hermsdorf bis Mitte der 1940er Jahre. Nach einem Brand wurde
die Farberei stillgelegt, Gebaude abgerissen und das Grundstick als Lagerplatz genutzt. In den
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1980er Jahren erfolgte der Abriss der verbliebenen Geb&dude und die Umwandlung in eine Garten-
anlage. Die Ablagerung besteht hauptséachlich aus Bauschutt (90%) und Hausmiuill (10%). Derzeitige
Nutzung und Abdeckung fihren zu keiner Gefahr, aber bei zukinftigen Veranderungen kdnnten
Neubewertungen erforderlich sein. Da Farbereien bezlglich Altlasten eine untergeordnete Relevanz
haben, besteht kein konkreter Verdacht auf erhebliche Kontaminationen durch die Abrissmassen.

Flache

Der Grof3teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist im Vorplanungszustand unversiegelt
oder nur teilweise von Versiegelung gepragt. Vereinzelt sind bauliche Anlagen im Bestand bereits
vorhanden. Der hichste Anteil der Bestandsversiegelung entféllt auf Stral3en bzw. Wegeinfrastruk-
turen. Die Versiegelungsgrade im Vorplanungszustand sind sehr unterschiedlich stark ausgepragt.

Schutzgut Wasser

Ostlich des Plangebietes flieRt der Fluss Chemnitz als Gewasser I. Ordnung. Im Norden des
Planareals befindet sich der Schiutzwaldbach als Gewésser Il. Ordnung, welcher nach ungefahr 1
km Richtung Osten in den Fluss Chemnitz mindet. Der 10 m fassende Gewasserrandstreifen des
Baches gemal § 24 SachsWG verlauft durch den nérdlichen Teil des geplanten Sondergebietes.
Standgewadsser und Wasserschutzgebiete sind im Planungsraum nicht vorhanden.

Hochwasser

Im Zuge der Aktualisierung des Hochwasserrisikomanagementplans fir die Chemnitz hat die Lan-
destalsperrenverwaltung des Freistaates Sachsen eine neue Bewertung des Hochwasserrisikos vor-
genommen. Der Bebauungsplan erstreckt sich groRtenteils auBerhalb des Uberschwemmungsge-
biets HQ 100 der Chemnitz gemaR § 72 Abs. 2 Nr. 2 SachsWG in Verbindung mit 8§ 76 Abs. 1 WHG.
Zusatzlich zum festgesetzten Uberschwemmungsgebiet wurde das iberschwemmungsgefahrdete
Gebiet gemafl § 75 SachsWG im Bebauungsplan nachrichtlich aufgenommen, insbesondere betrof-
fen sind die 6stlichen Bereiche des Geltungsbereichs.

Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet zahlt zu einem Freiland-Klimatop mit herausragender Klimaaktivitat und starkem
Frisch- und Kaltluftaustausch. Es befindet sich in einem Kaltluftenstehungsgebiet, umgeben von
Frischluftenstehungsgebieten. Die unversiegelten Freiflachen ermdglichen eine effektive Luftzirku-
lation und Kiihlung. Die Nahe zum Fluss Chemnitz unterstitzt die Verdunstung und sorgt fir kih-
lende Effekte.

In Zeiten des Klimawandels gewinnen Freiflachen an Bedeutung, da sie zur Aufrechterhaltung der
Luftzirkulation und nattrlichen Luftfilterung beitragen. Versiegelte Bereiche kbnnen Hitzeinseln ver-
ursachen. Die vorhandene Bestandsvegetation, vor allem an den Hangen westlich der Unteren
Hauptstral3e, beeinflusst das Mikroklima positiv.

Bisher wurden keine wesentlichen Klimaanpassungsmaflinahmen wie Photovoltaikanlagen oder
Elektromobilitdtsladestationen innerhalb des Plangebietes umgesetzt.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich zwischen dem dstlich liegenden Chemnitztal und einer grof3flachigen
landwirtschaftlich gepragten Offenlandschaft (westlich). Der Chemnitztalradweg, welcher ebenfalls
durch das Gebiet verlauft, ist auch ein wichtiger Bestandteil der lokalen Landschaft. Nordlich des
Bebauungsplanes befinden sich Wald- und Kleingartenflachen. Der Geltungsbereich ist durch Griin-
strukturen und dérfliche Bebauung gepragt. Wittgensdorf hat seine Siedlungsstruktur seit dem 19.
Jahrhundert verandert, wahrend Draisdorf eine erhaltene dorfliche Struktur aufweist.

Schutzgut Kultur und Sachguter

Im Bebauungsplangebiet gibt es keine Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes, aber das
Gebiet ist Teil eines archaologisch relevanten Altsiedelgebiets. In unmittelbarer Nahe gibt es arché-
ologische Kulturdenkmale, darunter ein mittelalterlicher Dorfkern, ein Higelgréberfeld und eine
Dorfwuistung, die nach 8 2 SachsDschG geschiitzt sind. Der Chemnitztalradweg, Teil einer friiheren
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Zugverbindung, bereichert das kulturelle Erbe und bietet Freizeitmoglichkeiten. Das alte Pfortner-
haus im Sondergebiet ist ein historisches Zeugnis, das sich harmonisch in das kulturelle Erbe ein-
fugt.

Wechselwirkung

Es bestehen komplexe Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern. Die Auswirkungsverlage-
rungen und ihre Sekundarauswirkungen sind grundsétzlich, jedoch nicht qualitativ oder in Gré3en-
ordnungen genau vorhersehbar. Dabei kbénnen additive, potenzierende, aber auch verminderte oder
aufgehobene Wirkungen auftreten.

Im Zuge des Bebauungsplanes ergeben sich die Wechselwirkungen insbesondere in Bezug auf die
Inanspruchnahme von Flachen, die bisher eher durch ein Grinlandnutzung bzw. Gartennutzung
gepragt waren. Die Zunahme der Flachenversiegelung wirkt sich am starksten auf die anderen
Schutzglter aus.

2.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
Auswirkungen auf Grund des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit rele-
vant einschlie3lich Abrissarbeiten:

Tabelle 10 Art der Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen — Baufeldfreimachung

— Geholzrodungen

— Beseitigung von Gartenland

— Abbruch von Gebauden

— Aushebung von Baugruben

— Baustellenreinrichtungen

— Gelandeprofilierung am Hang

— Geholzentfernungen in den Baufeldern

— Baugruben und -absperrungen

— Larm durch Bautatigkeit

— Erschitterungen durch Bautétigkeit

— Baustellenverkehr

— Stoffeintrage

— Bodenverdichtung

Betriebsbedingte Auswirkungen — Intensivierung der Grunpflege

— Zunahme Verkehr

— Larmbelastung

— Lichtverschmutzung

— Zunahme menschlicher Prasenz

Anlagebedingte Auswirkungen —  Errichtung von Gebauden

— Verschattung durch Gebaude

— Veranderung Landschaftskulisse durch Gebaude

— Errichtung von Nebenanlagen

— Warmeabstrahlung von Analgen

— Grunflachenentzug

— Zunahme Versiegelung (Vollversiegelung und
Teilversiegelung)

— Starkere Aufheizung Mikroklima

— Veranderung der Habitatsstruktur

— Umgestaltung Grunflachen

— Barrieren durch Einfriedungen

— Abnahme der Gehdlzdichte
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Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde eine Intensivierung der Bebauung ausbleiben. Die neuen
Wohngebiete und das Sondergebiet wirden nicht entwickelt. Die bereits vorhandenen Wohnbebau-
ungen hatten Bestandsschutz, aber keine Moglichkeit zur Erweiterung ihrer baulichen Nutzung. Eine
Weiterentwicklung und Erweiterung des o6ffentlichen PKW-Stellplatzes wiirde ausbleiben. Die
Grundstiicke westlich der Unteren HauptstraRe und des Waldweges wirden weiterhin vorrangig
durch Garten- und Grinlandnutzung geprégt. Die in Tabelle 10 aufgeflihrten Auswirkungen der Pla-
nung fanden nicht statt.

2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Ziel ist, eine Vereinbarkeit der Entwicklung und Erweiterung der geplanten Bebauung sowie der
Erweiterung in die wertvolle Landschaft des Chemnitztals zu gewahrleisten und damit verbundene
Eingriffe in Natur und Landschaft vertraglicher zu gestalten. Der Standort soll seinen naturbelasse-
nen Charakter nicht verlieren. Das geplante Vorhaben soll sich auRerdem an die Funktion des
Chemnitztalradweges anpassen und die dkologischen Funktionen der Flussaue des Flusses Chem-
nitz weiterhin gewahrleisten. Erhebliche Beeintrachtigungen der Flora und Fauna sollen trotz der
baulichen Entwicklung im Geltungsbereich vermieden werden.

Schutzgut Mensch

Verkehrslarm

Die schalltechnischen Werte fur den Tag werden nur an einem Immissionsort eingehalten oder leicht
unterschritten, wahrend sie an anderen Orten um bis zu 10 dB Uberschritten werden. Fir die Nacht-
zeit gibt es Uberschreitungen um bis zu 13 dB an allen Orten. Die als zulassig geltenden Larmgren-
zen werden tagstber um mindestens 5 dB und nachts um mindestens 2 dB unterschritten.

In den AuRenwohnbereichen werden die Schutzanforderungen weitgehend eingehalten. Schutzbe-
durftige Raume sollen gemaf DIN 4109 an der StraRenseite der geplanten Wohnbebauung ange-
ordnet werden, die von der Hauptlarmqguelle abgewandt ist.

Wenn eine solche Anordnung nicht mdglich ist, gelten spezifische SchallddmmmaRe gemal DIN
4109-1. Schlaf- und straRenzugewandte Raume mussen spezielle Fensterkonstruktionen oder
gleichwertige Mal3nahmen fir ausreichende Beluftung erhalten.Im Anzeigeverfahren ist der Nach-
weis der geforderten Luftschallddmmung zu erbringen. Abweichungen von diesen Festsetzungen
sind im Einzelfall méglich, wenn nachgewiesen wird, dass geringere Schallschutzanforderungen
ausreichen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewéahrleisten.

Gewerbelarm

Im schalltechnischen Verfahren fur das vorgesehene Sondergebiet im Bebauungsplan soll die Emis-
sionskontingentierung geman DIN 45691 angewendet werden. Dies gewahrleistet, dass bei Bebau-
ung oder Nutzung der Sondergebietsflache die festgesetzten Larmkontigente nicht Gberschritten
werden. Die Untersuchungen beriicksichtigen die hochstmdglichen Gerauschemissionen von ver-
schiedenen Teilflachen des B-Plangebiets. Dies ist notwendig, um sicherzustellen, dass nachbar-
schiitzende Rechte nicht verletzt werden, unabhéngig von Anderungen in Nutzung, Teilflachenver-
kauf oder dem Wegfall abschirmender Einflisse.

Bei den Untersuchungen wurden die vorhandenen gewerblichen Nutzungen auf3erhalb des Bebau-
ungsplanes gutachterlich betrachtet. Die von diesem Gewerbe ausgehenden Gerduschemissionen
sind jedoch insgesamt als irrelevant im Hinblick auf die im Plangebiet einwirkenden Gerauschimmis-
sionen in Form einer Gerauschvorbelastung anzusehen und wurden deshalb nicht beriicksichtigt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Tiere

Um Verletzungen artenschutzrechtlicher Verbote zu vermeiden, wurden im Bebauungsplan fachlich
anerkannte Schutzmafnahmen festgesetzt. Diese beinhalten MaRnahmen zur Vermeidung und Ver-
minderung sowie vorgezogene KompensationsmalRnahmen nach dem CEF-Prinzip.
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Die im Bebauungsplan festgesetzten Malinahmen haben das tbergeordnete Ziel, den Einfluss auf
die Tierwelt zu minimieren und den Artenschutz in der Umgebung sicherzustellen. Dazu zahlt das
Verbot von kinstlichen Lichtquellen in bestimmten Grinflachen sowie die Sicherung von grof3flachi-
gen spiegelnden Scheiben an Geb&auden gegen Vogelschlag. Auch wurden zeitliche Beschrankun-
gen fur Baumfallungen und Strauchrodungen festgesetzt, um Fortpflanzungs- und Ruhestétten von
Tieren zu schitzen.

Die Pflege und Strukturierung 6ffentlicher Griinflachen ist darauf ausgerichtet, den Verlust von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten auszugleichen und diese Flachen als Brutrevier fir bestimmte Vogel-
arten zu erhalten. Zusatzlich werden MalRBhahmen zur Kompensation von Quartieren fur Fleder-
mause und Bruthohlen festgelegt, darunter die Anbringung von Fledermauskéasten und Nistkasten
fur verschiedene Vogelarten.

Insgesamt zielen diese MalRBhahmen darauf ab, die Beeintréchtigungen der Natur zu minimieren und
einen Ausgleich fur die durch Bauvorhaben entstehenden Eingriffe zu schaffen, um den Schutz der
Tierwelt in der betroffenen Umgebung zu gewahrleisten.

Pflanzen

Die im Bebauungsplan festgelegten Malinahmen zur Bepflanzung und Pflanzbindung haben das
Ubergeordnete Ziel, die 6kologische Qualitéat des Gebiets sicherzustellen und nachhaltige, griine
Strukturen zu schaffen. Hierbei spielen verschiedene Aspekte eine Rolle:

Es wurde festgesetzt, dass Flachdacher mit einer Neigung von maximal 15° flachig und dauerhaft
mit extensiver Begriinung versehen werden sollen. Diese MalRnahme férdert nicht nur die 6kologi-
sche Vielfalt, sondern unterstitzt auch die Regenwasserretention und hat positive Auswirkungen auf
die Energiebilanz der Gebaude.

Die Anpflanzung von Baumen und Strauchern auf ¢ffentlichen Grinflachen sowie in Wohngebieten
ist eine Malnahme, die nicht nur zur Verschénerung beitragt, sondern auch dem Schutz von Vogel-
arten und der Foérderung der 6kologischen Vielfalt dient.

Die Begriinung von Auf3enwandflachen sowie die Anpflanzung geschlossener Hecken an bestimm-
ten Standorten sind MaRnahmen, die nicht nur die Asthetik fordern, sondern auch Lebensraum fir
Insekten und Végel schaffen.

Alle diese Malinahmen erfolgen unter Beachtung bestimmter Standards, darunter die Verwendung
heimischer standortgerechter Pflanzen gemaf den Pflanzauswahllisten A, B und C. Die Umsetzung
dieser Vorgaben zielt darauf ab, die Umweltbelastung zu reduzieren, die Lebensqualitét fir die Be-
wohner zu verbessern und einen nachhaltigen Beitrag zum Umweltschutz zu leisten. Gleichzeitig
sollen sie zur Kompensation von Eingriffen in die Natur beitragen.

Schutzgut Boden

Wertvolle Boden der Grunflachen im Flurstiick 938/17 sollen erhalten bleiben. Die Versiegelung soll
unter anderem durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen begrenzt werden. Insbesondere im
geplanten Sondergebiet ist eine geringe Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt. Dadurch ist die Ver-
sickerungsfahigkeit des Bodens trotz Befestigung besser als bei vollversiegelten Flachen. Die Fest-
setzung von Grunflachen verhindert die Bebauung in bestimmten Teilen des Bebauungsplans, ins-
besondere westlich der Wohngebiete WA 1 und WA 2 und auf dem Flurstlick 938/17 der Gemarkung
Wittgensdorf.

Schutzgut Wasser

Durch den Erhalt der Grunflachen auf dem Flurstiick 938/17 und die Festsetzung einer relativ gerin-
gen Grundflachenzahl wird die Bodeninanspruchnahme und damit die Versieglung auf ein recht ge-
ringes notwendiges Mal} begrenzt. Zudem sind Teilversiegelung fur befestigte Flachen festgesetzt.
Die Festsetzung zur Griinordnung verhindern die Uberbauung bestimmter Teile, auch innerhalb der
Wohngebiete. Durch die enge Wechselwirkung dienen die boden- und flachenschonenden MalRnah-
men auch dem Erhalt des Wasserhaushaltes.
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Schutzgut Landschaft

Festsetzungen zur Art und Mal3 der Bebauung sowie ausgewahlte Grinordnungsfestsetzungen wur-
den getroffen, damit sich das Gebiet auch zukiinftig in die Umgebung einfligt und ein harmonischer
Ubergang in die Landschaft gewahrleistet wird.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Durch die Planung entstehen im Sondergebiet Nutzungen, die die Funktion des Chemnitztalradwe-
ges starken und es werden Raumlichkeiten fur kulturelle Veranstaltungen geschaffen. Geschutzte
Denkmaler sind durch die Planung nicht betroffen.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Standortalternativen fir die geplanten Wohnbebauungen in der Stadt Chemnitz sind denkbar. Das
vorgesehene Sondergebiet, mit seiner geplanten Nutzung als Radlerhof, kann nur entlang touristi-
scher Radwege umgesetzt werden. Diese Flachen sollten dem privaten Eigentimer zur Verfiigung
stehen. Der Standort entlang des regional bedeutenden Chemnitztalradwegs bietet sich fiir die Re-
alisierung des Sondergebiets an.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren bei der Umweltprifung

Der unmittelbare Untersuchungsbereich ist fur die Wirkfaktoren Boden, Wasser, Luft und Land-
schaftsbild auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes beschrankt. Die Bewertung der Tier- und
Pflanzenwelt erfolgt aufgrund der speziellen artenschutzrechtlichen Prifungen zum Bebauungsplan.
Der Untersuchungsraum dieses Gutachtens umfasste mehr Flache als den Bebauungsplan. Die Be-
schreibung und Bewertung der Eingriffe erfolgte verbal-argumentativ. Hinsichtlich des Schutzgutes
Mensch, Larmschutz, sowie des Schutzgutes Luft wurden auch die Einwirkungen aus dem direkten
Umfeld des Plangebietes im Larmschutzgutachten beachtet und in den Umweltbericht und den Be-
bauungsplan integriert.

3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen

Die Gemeinden haben gemal § 4c BauGB die Aufgabe, die signifikanten Umweltauswirkungen, die
sich aus der Umsetzung der Bauleitplane ergeben, zu Uberwachen. Dies dient insbesondere der
frihzeitigen ldentifikation unvorhergesehener nachteiliger Effekte, um geeignete Mal3hahmen zur
Abhilfe ergreifen zu kénnen. Sollten wahrend der Umsetzung des Bebauungsplans Hinweise auf
unvorhergesehene Umweltauswirkungen auftreten, werden bei Bedarf angemessene MalRhahmen
ergriffen.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Planung zielt darauf ab, sowohl den Wohnstandort zu sichern und zu entwickeln als auch den
Chemnitztalradweg durch die Einrichtung einer Radler-Raststétte mit Biergarten aufzuwerten. Das
stadtebauliche Ziel besteht darin, allgemeine Wohngebiete geméan § 4 BauNVO entlang der Unteren
HauptstralRe und des Waldweges festzusetzen. Zusatzlich soll die Ausweisung eines sonstigen Son-
dergebiets die Realisierung der Radler-Raststatte mit Biergarten, Spiel- und Freizeitanlagen sowie
Kulturflachen ermdglichen. Gleichzeitig ist die Sicherung und Entwicklung des 6ffentlichen Parkplat-
zes auf einem Teil des Flurstiicks 938/17 der Gemarkung Wittgensdorf geplant. Alle MaRnahmen
sollen im Einklang mit den ortlichen natlrrlichen Gegebenheiten stehen und eine nachhaltige Zu-
kunftsfahigkeit des Standortes gewahrleisten.

Das Gebiet des Bebauungsplans weist unterschiedliche anthropogene Pragungen auf, mit bereits
bebauten und versiegelten Abschnitten, darunter Grundstiicke, Straf3en, ErschlieBungsanlagen und
einen offentlichen Parkplatz. Trotzdem sind die Gberwiegenden Flachen im Vorplanungszustand un-
versiegelt.
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Die geplante Ausweitung anthropogener Nutzungen, insbesondere im westlichen Bereich der Unte-
ren HauptstralRe und des Waldweges sowie im offentlichen PKW-Stellplatz und im Sondergebiet,
wird durch anlagebedingte und baubedingte Effekte beeinflusst. Dies umfasst den Bau neuer Ge-
baude, Flachenversiegelung, Gestaltung von Griinflichen und andere infrastrukturelle MafZnahmen.
Anlagebedingte Auswirkungen zeigen sich vor allem im direkten Flachenentzug, wie Gebaudeer-
richtung, Versiegelung, Teilversiegelung, PKW-Stellplatze, Sportanlagen und Spielbereiche. Dies
beeinflusst auch den Bestand von Gehdlzen, wobei einige verloren gehen, wahrend neue Strukturen
in privaten Grinflachen und im Sondergebiet entstehen. Bauprojekte, inklusive Freimachungen, Ge-
hélzrodungen, Gebauderickbau, Gelandeprofilierungen und Baumaschineneinsatze, beeinflussen
zudem Boden, Wasserkreislauf, Akustik und Seismik. Diese Auswirkungen beeintrachtigen die
Schutzgiter Flache, Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen sowie die menschliche Gesundheit, wobei
sowohl positive als auch negative Effekte zu erwarten sind. Eine erhebliche Beeintrachtigung von
Landschaft, Klima und kulturellen Giitern ist derzeit nicht vorhersehbar.

Die zu erwartenden Auswirkungen beeintrachtigen die Schutzgiter Flache, Boden, Wasser, Tiere
und Pflanzen sowie die menschliche Gesundheit, mit positiven und negativen Effekten. Um diese
Einflusse auf Natur und Umwelt zu begrenzen, wurden griinordnende, artenschutzrechtliche und
baubeschrankende Festsetzungen getroffen. Eine erhebliche Beeintréchtigung von Landschaft,
Klima und kulturellen Sachgdtern ist nicht zu erwarten.
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