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Urheberrecht

Das vorliegende Dokument (Stadtebauliche Planung) ist urheberrechtlich geschutzt
gemaB §2 Abs. 2 sowie §31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urheberrechte. Eine
(auch auszugsweise) Vervielfdltigung, Weitergabe oder Verdffentlichung ist nur nach
vorheriger schrifticher Genehmigung der Buro fur Stddtebau GmbH Chemnitz sowie
der planungstragenden Kommune unter Angabe der Quelle zuldssig.
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Teil | - Begrindung der stadtebaulichen Planung

1. VERFAHREN

Die Aufstellung der 7. Anderung des Fiichennutzungsplans der Stadt Thalheim Erzgeb.
erfolgt nach Beschluss des Stadtrats vom 25.09.2014 als vollstGndiges zweistufiges
Regelverfahren. Die ortsUbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
erfolgte am 15.10.2014 durch Abdruck im Amtsblatt der Stadt Thalheim/Erzgeb. Nr.
10/2014. Der Fldchennutzungsplan wird parallel zur Erstellung des Bebauungsplanes
,Autohaus Pflller® durch die 7. Anderung des FNP gedndert. Im seit 2006 wirksamen
FlGchennutzungsplan der Stadt Thalheim/Erzgeb. ist die noérdliche Teilfldche des
Geltungsbereiches (3.584,11 m?) des Bebauungsplans bereits als gemischte Baufldche
dargestellt. Durch die 7. Anderung des FNP wird im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Autohaus Pflller® die Art der Nutzung von Fldchen far die
Landwirtschaft in gemischte Baufldchen (M) auf einer FlGche von 7.728,16 m?2
gedndert. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird dadurch vollsténdig
(11.312,67 m?) als gemischte Baufldche (M) im FlGchennutzungsplan dargestellt, so
dass der Bebauungsplan aus dem Fldchennutzungsplan heraus entwickelt werden
kann. Entsprechend den Vereinbarungen eines Stédtebaulichen Vertrages
verpflichtet sich der Bauherr des geplanten Autohauses zur Ubernahme der Kosten der
Planungsleistung fur die Durchfuhrung des Bauleitplanverfahrens. Da die frhzeitige
Beteiligung gemdaB §4 Abs. 1T BauGB in der Zeit vom 29.10.2015 bis zum 02.12.2015
stattgefunden hat, gilt die Uberleitungsregelung nach §245¢ Abs.1 BauGB. Danach
kbnnen Verfahren nach diesem Gesetz, die formlich vor dem Inkrafttreten des
gednderten BauGB am 13. Mai 2017 eingeleitet worden sind, nach der alten
Rechtslage abgeschlossen werden, wenn die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach §4 Abs. 1 Satz 1 BauGB vor dem
16. Mai 2017 eingeleitet worden ist. Das Verfahren wird auf der Grundlage des
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S.1748)
durchgefuhrt.
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2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt rd. 5 km &stlich der
Stadt Stollberg/Erzgeb. und 15km
stdlich von Chemnitz im Tal der Zwdnitz
im Nordosten der Stadt Thalheim/
Erzgeb.. Der Geltungsbereich der

age des Plangebietes

Erspabimabad Thal s i
[y

7. Anderung des Flachennutzungs-
plans (FNP) erstreckt sich sudlich der
BundesstraBe B180 und reicht bis an
einen am Rand der Zwonitzaue

gefuhrten Muhlgraben heran.

E:-:nrfch}él;nnl'rz Abb. 1: Lage des Plangebietes

Das insgesamt 7.728 m? groBe Plangebiet betrifft die Flursticke Nr. 547/2 und 545¢ der
Gemarkung Thalheim und ist topographisch in zwei Teilbereiche unterteilt. Der 6stlich
gelegene Teilbereich liegt auf einer innerstadtischen, aufgeschutteten BrachflGche,
die randlich Gehdlzsukzession aufweist. Der westlich gelegene Teilbereich umfasst eine
als Granland genutzte FiGche fur die Landwirtschaft, die sich ca. 2,0 — 3,5 m unterhalb

der B&schung des Plateaus lokalisiert.

Das Plangebiet wird folgendermaBen begrenzt:

Im Westen: Wiesenfldche mit Obstgehdlzen

Im Norden: Wohngrundstick an der Chemnitzer StraBe und Lagerplatzbrache
Im Osten: Betriebsgel&nde Autohaus Pflller

Im Suden: MuUhlgraben

Konkreter Anlass der 7.FNP-Anderung ist das parallel geflhrte Bebauungsplan-
verfahren ,Autohaus Pfuller®, welcher anteilig die bereits als Baufldchen im
rechtswirksamen FNP dargestellfen Grundstlcksteile sowie anteilig Flchen fur die
Landwirtschaft Uberplant. Der Bebauungsplan kann daher nicht vollsténdig aus dem
rechtswirksamen FNP entwickelt werden, so dass dieser im Parallelverfahren zu dndern

ist.
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. 2: Luftbildaufnahme mit Plangebietsumgriff
3. PLANGRUNDLAGE

Der FlGchennutzungsplan der Stadt Thalheim/Erzgeb. wurde durch das Landratsamt
Stollberg am 29.03.2006 mit einer MaBgabe und Auflagen genehmigt. Der FNP ist seit
19.07.2006 in Kraft. Der wirksame FNP liegt im MaBstab M 1:5.000 vor. Die Anderung
wird im gleichen MaBstab dargestellt. Der Ausschnitt stellt nur den Anderungsbereich
selbst und sein unmittelbares Umfeld dar.

Nur die umgrenzte Fiéiche ist Gegenstand der Anderung, alle weiteren Darstellungen
sind zur besseren Lesbarkeit nachrichtlich aus dem wirksamen FlGchennutzungsplan
Uubernommen, darunter auch die MaBnahmenfldche Nr.2 nach §5(2) Nr.10 BauGB. Der
Uberschwemmungsbereich HQ100 der Zwénitz hingegen entstammt den Angaben
des SAchsischen Landesamts fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) mit
Stand 2014. Die farblichen Darstellungen entsprechen der Planzeichenverordnung

und werden nicht gesondert erldutert.

4. NOTWENDIGKEIT DER PLANANDERUNG

Im rechtswirksamen FNP ist die Fléiche des Geltungsbereichs der 7. FNP-Anderung als
Fldche fur die Landwirtschaft dargestellt. Das steht dem stddtischen Entwicklungsziel
zur planmdaBigen und dauerhaften baulichen Nutzung unter Auslastung sich bietender
Verdichtungs- und Ergdnzungsmoglichkeiten entgegen. Insbesondere soll die

Brachflche an der innerdrtlichen HauptverkehrsstraBe angemessen genutzt werden.
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Die gednderte stddtische Planungskonzeption sieht vor, die insgesamt gegebene

Gemengelage planungskonform unter Nutzung von Arrondierungsmaoglichkeiten den
gemischten Baufldchen zuzuordnen. Nordlich grenzen bereits gemischte BauflGchen,
ndher anzusprechen als Mischgebiet gemdB §6 BauNVO, an und es bestehen
gunstige ErschlieBungsbedingungen fur die bedarfsgerechte Entwicklung des
Wohnens und das Wohnen nicht wesentliche stérendes Gewerbe. Konkret st
nachfolgend vorgesehen, das ortsansdssige Autohaus im Baugebiet MI 1 zu erweitern
und im Baugebiet MI 2 bis zu 2 Wohngebd&ude mit je T WE als Betriebsleiterwohnung
fur das Autohaus zu errichten. Entlang der angrenzenden Wasserfldche (MUhlgraben)
und zum benachbarten Grunbereich sollen vorhnandene Gehdlzstrukturen erhalten
und anteilig durch Obstgehdlze ergdnzt werden. Die Niederschlagsentwdsserung des
Baugebietes MI 1 soll nach der als Bodenpassage vorgesehenen Filterung durch

verzdgerte Einleitung in den Muhlgraben abgeleitet werden.

M
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Abb. 3: Auszug Bebauungsplan , Autohaus Pfuller® Stand Entwurf Juni 2018
Die beschriebene Planungskonzeption erfordert, zur stdtebaulichen Entwicklung das

Verfahren zur 7. Anderung des FNP zu fUhren. Standortalternativen bestehen
insbesondere fur die Autohauserweiterung und die standortnahe Errichtung von

Betriebsleiterwohnungen in Thalheim/Erzgeb. nicht.
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5. ZIELE DER REGIONAL- UND LANDESPLANUNG

Fur Bauleitplanverfahren besteht nach §1 Abs.4 BauGB eine Anpassungspflicht an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung. Die Grundsdtze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung sind in der Abwdgung nach §4 Abs.1 ROG zu
berlcksichtigen. Die fir die 7. Anderung des Fiichennutzungsplans in Verbindung mit
dem Bebauungsplan ,Autohaus Pflller® geltenden Ziele und Grundsatze der
Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013), in Kraft
getreten am 14.08.2013, als landesweite Gesamtkonzeption festgeschrieben. Die

Stadt Thalheim/Erzgeb. ist laut LEP 2013 im Verdichtungsraum Chemnitz-Zwickau, rund

15 km sudlich von Chemnitz und 25 km 6stlich von Zwickau gelegen. Das Mittelzentrum

Stollberg/Erzgeb. im Westen grenzt an.

Augustus- = .
M8 eubsdort

2aknichen/

r ffachbg;g’i' A
rHapmannsdBrf g Granhain- .
! b.iKirchbetg, Reierfeld E“E"‘F"_"_, "

Abb. 4: Auszug Karte 1 Raumstruktur LEP Sachsen 2013
Die Planungsabsicht der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Thalheim/Erzgeb. steht im Einklang mit den folgenden Zielen und Grundsdtzen der
Raumordnung und Landesplanung - Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013):
Siedlungswesen

22214 Die Festsetzung neuer Baugebiete auBerhallb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ist nur in Ausnahmefdllen zul@ssig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht
ausreichend Fldchen in geeigneter Form zur Verfugung stehen. Solche neuen
Baugebiete sollen in stddtebaulicher Anbindung an vorhandene im Zusammenhang
bebaute Ortsteile festgesetzt werden.

= Die Ausweisung der Baufl&iche MI 2 dient der Sicherung der betrieblichen Abldufe des
Autohauses, da durch die Ausweisung von zwei Einzelwohngebduden
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22217

Betriebsleiterwohnungen geschaffen werden sollen, die insbesondere fur den
Lieferverkehr des Autohauses kurzfristige Erreichbarkeiten auch auBerhalb der
Betriebszeiten garantieren kénnen. Im Bereich des Autohauses kdnnen solche
Wohneinheiten insbesondere aus Immissionsschutzgrinden und aus Grunden der
Privatsphdre der Mitarbeiter nicht eingeordnet werden. Die Wohneinheiten stehen dem
freien Markt nicht zur Verfugung. In der Stadt Thalheim/Erzgeb. sind im rund 3 km
entfernten Baugebiet ,2. BATannenstraBe™ noch 3 von 14 Wohneinheiten nicht reserviert.
Zur Gewdhrleistung der Sicherheit und der betrieblichen Abldufe des Autohauses sind
diese Bauflchen nicht geeignet. Die stGdtebauliche Anbindung an den vorhandenen
im Zusammenhang bebauten Ortsteil ist gegeben.

Brachliegende und brachfallende BauflGchen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-,
Militér- und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft,
sind zu beplanen und die Flchen wieder einer baulichen Nutzung zuzufuhren, wenn
die Marktfdhigkeit des Standortes gegeben ist und den Flbdchen keine
siedlungsklimatische Funktion zukommt. Durch eine vorrangige Altlastenbehandlung
auf Industriebrachen ist deren Wiedernutzbarmachung zu beschleunigen. Nicht

revitalisierbare Brachen sollen rekulfiviert oder renaturiert werden.

- Weite Teile des Plangebiets wurden friher bereits als Lagerplatz hergerichtet und

genutzt. Das ehem. FlurstUck Fl.-Nr. 845aist in der SALKA-Liste als Altablagerung erfasst
- eine bauliche Nachnutzung des inzwischen zergliederten Flurstcks ist sinnvoll, da
die Marktfdhigkeit des Standortes gegeben ist und den Flbdchen keine
siedlungsklimatische Funktion zukommt.

Gewerbliche Wirtschaft

G 2.3.1.1 Die raumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen flr eine nachfrageorientierte

Entwicklung aftraktfiver Industrie- und Gewerbestandorte sollen geschaffen werden
und zur Ansiedlung neuer sowie zur Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung
bestehender Industrie- und Gewerbebetriebe beitragen.

G 2.3.1.2 |n den Gemeinden sollen bedarfsgerecht gewerbliche BauflGichen zur Sicherung der

Eigenentwicklung zur Verflgung gestellt werden. FUr eine Uber die Eigenentwicklung
hinausgehende Flchenvorsorge sollen die Mdglichkeiten einer inferkommunalen
Zusammenarbeit, auch ldnderldber-greifend, vor allem entlang der Uberregionalen
Verbindungs- und Entwicklungsachsen, bevorzugt geprift und entwickelt werden.

= Das ortsansdssige Autohaus bendtigt zur nachfrageorientierten Sicherung des

Betriebs rd. 170 zusdtzliche Pkw-Stellpldtze sowie Geschdfts-, Werkstatt- und
Sozialrdume. Die Geschdftslage an der B 180 ist dafur geeignet. Die
ErschlieBungsbedingungen an der B 180 sind gunstig und kdnnen sich perspektivisch
durch die geplante OU B 180 Thalheim weiter verbessern. Das Plangebiet wird direkt
durch die geplante Trassenfihrung am Nordrand begrenzt.
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Der raumordnungsrechtliche Rahmen des Landesentwicklungsplanes wird in den
Regionalpldnen ndher ausgestaltet und rdumlich konkretisiert. Die Gemeinde
Thalheim/Erzgeb. geh6rt  zur  Planungsregion  Chemnitz,  organisiert  im
.Planungsverband Region Chemnitz®, als Rechtsnachfolger der Regionalen
Planungsverbdnde Chemnitz-Erzgebirge und Sudwestsachsen. Die bisherigen
Regionalpldne gelten fort, bis eine Gesamtfortschreibung fur die Planungsregion
Chemnitz rechtskraftig ist. FUr den Standort Thalheim/Erzgeb. gilt gegenwdartig der
Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge (in Kraft getreten am 31.07.2008). Im Regionalplan
Chemnitz-Erzgebirge ist die Stadt Thalheim/Erzgeb. als Grundzentrum im
grundzentralen Verbund mit der Stadt Zwdnitz ausgewiesen (Ziel Z22.3.3). Die
Gesamtfortschreibung des Regionalplans Region Chemnitz befindet sich derzeit in
Aufstellung. Nach §3 Abs. 1 Nr. 4 ROG sind:

- ,in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, Ergebnisse formlicher
landesplanerischer Verfahren wie des Raumordnungsverfahrens und landesplanerische
Stellungnahmen™ sonstige Erfordernisse der Raumordnung.

Diese sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind gemdaB §4 Abs. 1 ROG .in

Abwdgungs- oder Ermessensentscheidungen zu berlcksichtigen.™ Neben den Zielen

und Grundsdtzen des Regionalplanes Region Chemnitz-Erzgebirge (2008), finden

daher auch die Ziele des Regionalplanes Region Chemnitz (in Aufstellung) Eingang in
die vorliegende Planung. Sie stimmen fur das Plangebiet mit den Zielen des

Regionalplan Chemnitz- Erzgebirge Uberein. Folgende Ziele und Grundsdtze der

Regionalpldne wurden im Aufstellungsverfahren beachtet bzw. berlcksichtigt:

Ziel oder Grundsatz des Regionalplans
Karte 2 Im SUden wird der Geltungsbereich von einem Vorranggebiet Natur und
.Raumnutzung™ Landschaft (Arten- und Biotopschutz) Uberlagert.
= Im Stden des nachfolgenden Bebauungsplanes ist den Belangen von Natur
und Landschaft Rechnung zu fragen.

Z2.3.5und .Die Grundzentren im landlichen Raum sollen in ihrer Ubergemeindlichen

223.7 Versorgungs-, Betreuungs-, Wirtschafts- und Dienstleistungsfunktion far ihren

Einzugsbereich gestarkt bzw. (...) im Erhalt ihrer funkfionalen Bedeutung
gefestigt werden.™ ,Die fur die zentraldrtliche Versorgung erforderlichen

Einrichtungen sollen in den Versorgungs- und Siedlungskernen erhalten oder
geschaffen werden.™

= Durch das Vorhaben wird die Wirtschafts- und Dienstleistungsfunktion an der
regionalen Achse mit Verbindungs- und Entwicklungsfunktion im Zwonitztal
gestdarkt,
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G 3.34 Durch die bevorzugte Inanspruchnahme baulich bereits vorbelasteter Bbden, durch
eine flchensparende Bauweise, durch die Vermeidung Uberdimensionierter
versiegelter Freifldichen, durch den Ruckbau un- oder untergenutzter versiegelter
Bereiche und durch einen hohen Grunfldchenanteil baulicher FreiflGchen soll der
Versiegelungsgrad minimiert werden.

- Weite Teile des Plangebiets wurden friher bereits als Lagerplatz hergerichtet
und genutzt. Das ehem. Flurstick Fl.-Nr. 545a ist in der SALKA-Liste als
Altablagerung erfasst — eine bauliche Nachnutzung des inzwischen
zergliederten FlurstUcks ist sinnvoll. Eine fldchensparende und gleichzeitig
versiegelungsminimierte Bauweise kann in nachfolgenden Planungsstufen
sichergestellt werden.
G 3.3.6 In Gebieten mit Anhaltspunkten far schddliche stoffliche
Bodenverdnderungen, insbesondere durch Schwermetalle, sollen zur
Vermeidung von Umweltschdden und zum Schutz der menschlichen
Gesundheit erforderlichenfalls auf den standortlichen Einzelfall bezogene
weitergehende Untersuchungen zur genauen Ausdehnung und zum
Gefdhrdungspotenzial der Bodenverdnderungen sowie  Vorsorge-,
Anpassungs- und SanierungsmaBnahmen vorgenommen werden.
- Weitergehende Untersuchungen zur konkreten Altlastensituation sollen in
nachfolgenden Planungsstufen sichergestellt werden.
26.1.3 Der dauerhafte Entzug von Nutzfldche fur Versiegelung soll mit Rucksicht auf
den Erhalt der Existenzgrundlagen der Landwirtschaft sparsam erfolgen.
= Der planbedingte Entzug landwirtschaftlicher Nutzfliche ist geringfligig, nicht
existenzbedrohend und |&uft den EigentUmerinteressen nicht zuwider.

r |/ = bﬁr’nersdmf
/ Lage Plangebiet -

7. FNP-Anderung »
/ 'l .'.-""H‘

?"HRL IM

\.L. . | \ _‘\ -jf»_

Abb. &5: Auszug aus der Karte 2 ,Raumnutzung® des Regionalplans Chemnitz-Erzgebirge
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GemdB Raumnutzungskarte bleibt der Standort auch bei Errichtung der OU Thalheim
der B 180 bestens erschlossen. Das sudlich des Plangebiets angrenzende
Vorranggebiet Natur und Landschaft ist in der Zwonitzaue jenseits des Muhlgrabens
gelegen und wird vorhabenbeding nicht beeintrdchtigt. Belange des
Hochwasserschutzes stehen im Zusammenhang mit den aktuell festgesetzten Grenzen
des Uberschwemmungsgebiets nicht der Planung gleichfalls nicht entgegen.

Fazit: Die Planung der 7. Anderung des Fi&ichennutzungsplans steht mit den Zielen der

Raumordnung und Landesentwicklung sowie der Regionalplanung im Einklang.

6. STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

Mit der FlIbchennutzungsplandnderung erfolgt die Zuordnung des Geltungsbereiches
der 7. Anderung des FNP im Bereich stidlich der Chemnitzer StraBe zu den gemischten
Baufldchen (M) gem. §5(2) Nr.1 BauGB in Verbindung mit §1(1) BauNVO.

Gemischte Baufléichen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung als Dorf-,
Kern- oder Mischgebiete gemdB BauNVO hinsichtlich der besonderen Art ihrer
baulichen Nutzung (Baugebiete) festzusetzen. Der Geltungsbereich der 7. Anderung
ist nutzungs- und vorhabenabhdngig als Mischgebiet gemdB §6 BauNVO zu
behandeln. Neben dem Wohnen ist die Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren, (Geschdfts- und Blrogebdude /
Dienstleistungseinrichtungen) vorgesehen. Weitergehende bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche Festsetzungen, wie z.B. Uberbaubare GrundstucksflGchen,
Anzahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen sowie Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen bleiben dem Verfahren zum parallel aufgestellten Bebauungsplan

LAutohaus Pfdller™ vorbehalten.
7. ERSCHLIESSUNG

7.1 Verkehr

Die Stadt Thalheim/Erzgeb. ist Uber die B 180 im Abschnitt Stollberg - Thalheim -
Zwonitztal — B95 und die S257 im Abschnitt Zwonitz — Thalheim - B 169 in das
Uberdrtliche Verkehrsnetz eingebunden. In Stollberg besteht Anschluss an die BAB 72
und damit an die Uberregionalen Verbindungsachsen Nurnberg — Chemnitz - Dresden
— Wroclaw (Ost-West-Richtung) sowie Leipzig — Zwickau - Plzeri (Nord-Sud-Richtung).
Thalheim/Erzgeb. liegt an der SPV-Strecke Chemnitz Hbf. — Aue (Sachsen) und gilt als
Verkehrsknotenpunkt fir den OPNV zu den umliegenden Ortschaften. Der Standort
des Geltungsbereiches liegt gegenwdartig an einem stark belasteten innerstadtischen

Trassenabschnitt der B 180 und wird perspektivisch durch die geplante Ortsumfahrung
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der B 180 - Ortsbereich Thalheim, fur den Verkehr entlang des Autohauses an
Bedeutung gewinnen. Die Neutrassierung der B 180 wurde eine Umleitung des
innerstadtischen Durchgangsverkehrs mit einem hohen Anteil von LKW-Verkehr sowie
eine direkte Anbindung des LKW-Verkehrs Uber die B 180 an die BAB 72 bedeuten.
Dadurch ist die duBere ErschlieBung fur Schwerlast- und Lieferverkehr zur geplanten
Erweiterung des Autohauses ausreichend gewdhrleistet. Laut Stellungnahme des
Landesamtes fur StraBenbau und Verkehr Niederlassung Zschopau vom 25.11.2015
befindet sich der Bereich des Bebauungsplanes ,Autohaus Pflller® und damit der
Geltungsbereich der 77. FNP-Anderung an der B 180 bei Netzknoten 5243 007 von
Station 1.735 bis Station 1.825 innerhallb der Ortsdurchfahrt Thalheim. Das Plangebiet
tangiert das &stliche Ende der Baustrecke der Vorzugsvariante der Ortsumgehung
Thalheim. Nach Planungsstand der MaBnahme (bestdtigte Linienbestimmung) ist
keine konkrete Betroffenheit gegeben. Es kann bei kunftiger Weiterplanung jedoch
nicht ausgeschlossen werden, dass das Flurstick 547/2 von der Ortsumgehung
betroffen sein wird. Aus verkehrstechnischer Sicht bestehen keine grundlegenden
Einwdnde zum Vorhaben. Das Bebauungsplangebiet , Autohaus Pflller™ verfugt Gber
eine direkte Zufahrtsmdoglichkeit zur Chemnitzer StraBe (B 180), welche zu sanieren und
im Rechtsverkehr auszubauen ist. Die innere VerkehrserschlieBung ist, einschlieBlich der
Zufahrten fur Feuerwehr- und Rettungsdienstfahrzeuge sowie zur Mullentsorgung, im

Bebauungsplanverfahren im Detail abzustimmen.

7.2 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Zustandig fur die Bereitstellung von Trinkwasser im Plangebiet ist der Regionale
Zweckverband Wasserversorgung — Bereich Lugau-Glauchau (RZV). Die Planung und
ErschlieBung des Standortes ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung in
Abstimmung mit dem RZV durchzufUhren. Laut Stellungnahme des RZV vom 04.11.2015
befindet sich im angesprochenen Bereich derzeit keine Versorgungsleitung des RZV.
Eine ErschlieBung des Bereichs ist daher nur Uber die Erweiterung des &ffentlichen
Trinkwassernetzes im Rahmen einer StandorterschlieBung mdglich. Dies wdare Uber die
Versorgungsleitung in der Kreuzung Chemnitzer StraBe/ Meinersdorfer StraBe -
Hochbehdlter BergstraBe Thalheim oder Uber die Versorgungsleitung im Bereich der
Chemnitzer StraBe 47a - Hochbehdlter Andreasberg Gornsdorf moéglich. Die
ErschlieBung des Standortes, die notwendige Erweiterung der &ffentlichen
Trinkwasserversorgungsanlagen sowie die daraus resultierenden Kosten werden vom

RZV im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages auf den ErschlieBungstrager Ubertragen.
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Die Erstellung des Anschlusses bzw. die Versorgung des Grundstickes mit Trinkwasser
regelt sich entsprechend der Wasserversorgungssatzung (WVS) des Regionalen
Zweckverbandes Wasserversorgung Bereich Lugau-Glauchau. Den Aufwand fur die
erstmalige Herstellung des Anschlusses und die Herstellung weiterer, vorldufiger und
vorubergehender Hausanschlusse tragt der Anschlussnehmer auf der Grundlage der
gultigen Einheitssétze der WVS in der jeweils gultigen Fassung. Nach §6 SGchsBRKG ist
die Stadt Thalheim/Erzgeb. fur den &rtlichen Brandschutz und die Sicherstellung der
Léschwasserversorgung zusténdig. Der RZV ist nicht zur Loéschwasserbereitstellung
verpflichtet. Die Bereitstellung erfolgt freiwillig im Rahmen der Mbglichkeiten und unter
Ausschluss jeglicher Gewdhrleistung, Haftung, Garantie o.4. Eine Anfrage zur
Léschwasserbereitstellung kann auf gesonderten Antrag kostenpflichtig bearbeitet
werden und erfordert die Angabe der geforderten Léschwassermenge vom Amt far
Brand- und Katastrophenschutz. Von einer ausreichenden Méglichkeit der Sicherung
einer Lo&schwasserversorgung entsprechend Arbeitsblatt 405 des DVGB aus dem
Trinkwassernetz wird far das Plangebiet ausgegangen, da im StraBenabschnitt der

B 180 gegenuber gelegen eine Tankstelle betrieben wird.

Die Abwasserentsorgung wird durch den Zweckverband Wasserwerke Westerzgebirge
(WW) betrieben. Laut Stellungnahme des ZWW vom 12.11.2015 kann die

schmutzwasserseitige ErschlieBung der geplanten Bebauung Uber das bestehende

Entwdasserungssystem erfolgen. Es kbnnen die gesamten hduslichen Schmutzwdasser,
einschlieBlich der Fdkalabwdasser, ohne Vorbehandlung dem Mischwassersammler DN
1400 Sb zugefuhrt werden. Bei einer Neubebauung der bisher unversiegelten FlGchen
sollten sich die befestigten Fldchen auf die DachflGchen beschranken. Dies schlielt
weitestgehend die RUckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem
GrundstUck ein. Es muss auf eine wasserdurchldssige Gestaltung der Standfléchen und
Gehwege (Rasengittersteine, Porenpflaster u.d.) geachtet werden. Mdobgliches
Fremdwasser (Quell- und Schichtenwasser, Graben u.d.) darf nicht in die 6ffentliche
Kanalisation eingeleitet werden. Das Oberfldchenwasser sollte versickert oder direkt
ins Gewdsser geleitet werden. Wegen der Fremdwasserproblematik in der ZKA
Thalheim ist eine Einleitung von Niederschlagswasser in das Kanalnetz nicht moglich.

Die Schmutzwdsser werden in die zentrale Kidranlage in Thalheim/Erzgeb. eingeleitet.
Studlich des Geltungsbereichs der 7. Anderung verl@uft die regionale Abwasserleitung
zur KlGranlage Meinersdorf. FUr das Plangebiet besteht Anschlusszwang an die zentrale

Abwasserentsorgung.
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Das Niederschlagswasser soll nach §55 (2) WHG  ortsnah vorrangig versickert oder
verrieselt und Uberschussiges Wasser Uber eine Reinigungsanlage in den Muhlgraben
eingeleitet werden. Dabei wdre im Bebauungsplanverfahren oder in der
BauausfUhrungsplanung zu prufen, inwieweit eine Ableitung in den angrenzenden
Muhigraben oder eine Versickerung moglich ist und ob RUckhalte- bzw.
Drosselungseinrichtungen vorzusehen sind. Bei geplanter Versickerung von
Oberfldchenwasser Uber die Bodenzone ist sicherzustellen, dass dies schadlos erfolgt.
Verndssungserscheinungen, Bodenerosion und Beeintrdchtigungen Dritter  sind
auszuschlieBen. Die Versickerungsfdhigkeit des Untergrundes ist unter Beachtung des
Arbeitsblattes DWA-A 138 nachzuweisen. Sollten Drosselabflusse zur Vorflut erforderlich
werden, sind entsprechende Einleitgenehmigungen (wasserrechtliche Erlaubnis) bei
der unteren Wasserbehdrde einzuholen. Fur die Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung ist die Aussage, dass die Abwassererfassung und -zufGhrung zum
offentlichen Kanalnetz gegeben ist, zundchst ausreichend. Die Planung und
ErschlieBung des Standortes ist mit dem ZWW im Rahmen des dem FNP
nachgeordneten Bebauungsplanverfahrens abzustimmen und entsprechend
durchzufUhren.

Die Stromversorgung des Standortes erfolgt durch die envia Mitteldeutsche Energie

AG als Netzeigentimerin  und Nutzungsberechtigte. Die Mitteldeutsche
Netzgesellschaft Strom mbH (hachfolgend MITNETZ STROM) wurde per Pachtvertrag
bevollmdchtigt, alle Rechte und Pflichten der dinglichen Sicherung wahrzunehmen.
Als Trager offentlicher Belange steht die MITNETZ STROM der 7. Anderung des
FlGchennutzungsplanes positiv gegenuber. Im geplanten Baubereich befinden sich
Niederspannungsanlagen der Nefzregion Sud-Sachsen der Mitteldeutschen
Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ STROM). Folgende Hinweise sind in der
Bauausfuhrungsplanung zu berucksichtigen:

Die vorhandenen Kabel durfen im Rahmen der BaumaBnahmen nicht in der Lage
verandert, Uberbaut bzw. durch BaumaBnahmen geschdadigt werden. Zur Kabellage ist
ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten. Wd&hrend der Bauphase ist eine
MindestUberdeckung von 0.4 m zu gewdhrleisten. Ist dies nicht moglich, muss das
zustandige Servicecenter rechizeitig informiert werden. Es wird dann vor Ort Uber
geeignete SchutzmaBnahmen entschieden (z. B. Verrohrung des vorhandenen Kabels
mittels Halbschalenschutzrohre oder Umverlegung der Kabel im Rahmen einer
Baufeldfreimachung). Bei Kreuzungen von Kabeln und Oberfldchenerdern mit anderen
Ver- und Entsorgungsleitungen ist ein Mindestabstand von 0,2 m einzuhalten. Bei
seitlichen Nadherungen bzw. ParallelfUhrung ist zwischen Kabeln und OberflGchenerdern
und anderen Ver- und Entsorgungsleitungen, mit Ausnahme von Telekom-Kabel, ein
Mindestabstand von 0,4 m einzuhalten. Kbnnen die bei Ndherungen und Kreuzungen
vorgeschriebenen Mindestabstdnde nicht eingehalten werden, muss eine BerUhrung
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zwischen  Kabeln sowie  Oberfldchenerdern und  anderen  Ver- und
Entsorgungsleitungen durch geeignete SchutzmmaBnahmen verhindert werden.
Anderenfalls ist eine Umverlegung der Kabel im Rahmen einer Baufeldfreimachung
erforderlich. Im Bereich von vorhandenen Freileitfungen wird auf die Einhaltung der
gultigen Normen, insbesondere der DIN VDE 0105-100, 0210-1 und 0211 verwiesen. Der
einzuhaltende seitliche Mindestabstand betragt 3.0 m (20 kV) bzw. 1,0 m (1 kV) zum
ausgeschwungenen Leiterseil. Unter der Freileitung sind keine Aufschuttungen von
Erdmassen zuldssig. Bei der Verdnderung der StraBenhdhe (Geldndehdhe) gegentber
der Freileitung ist der Nachweis zu fUhren, dass die vorgeschriebenen Mindestabsténde
eingehalten werden. Bei Nichteinhaltung der Mindestabstdnde ist die Verdnderung der
Freileitung zu beantragen. Fur alle erforderlichen Umverlegungen ist durch den Tréger
der BaumaBnahme bzw. das zustdndige Planungsblro rechtzeitig ein schriftlicher
Auftrag zu erteilen. Die Kosten der Baufeldfreimachung trégt der Auftraggeber
entsprechend der geltenden Vertrdge zwischen dem EVU und Baulasttréger. Die
Elektroenergieversorgung in der Stadt Thalheim erfolgt mit den in den gesetzlichen
Regelungen und allgemeinen Versorgungsbedingungen festgelegten
Qualitédtsparametern. Durch den natdrlichen Leistungszuwachs und den Anschluss
weiterer Kunden kbnnen in den Folgejahren  NetzverstGrkungen  oder
Netzerweiterungen notwendig werden. Konkrete NetzmaBnahmen ergeben sich erst
nach dem Erhalt  bestdtfigter Bebauungsplédne und der dazugehorigen
Leistungsanmeldungen durch die  entsprechenden Baulasttrdger  oder
Anschlussnehmer. Bei der Verlegung bzw. der Erweiterung der Ubertragungsanlagen
wird beabsichtigt, in der Hauptsache &ffentliche StraBen, Wege und Pldtze in Anspruch
zu nehmen. Dabei beschrdnkt sich die Mitbenutzung von StraBen zum gréBten Teil auf
Fahrbahnkreuzungen. Nach Festlegung genauer Vorhaben bitten wir um eine
rechtzeitige Information, so dass notwendige ErschlieBungsmaBnahmen unverziglich in
unsere Vorbereitung aufgenommen werden kbnnen und somit eine Koordinierung mit
anderen Versorgungstragern moglich wird.

Die Gasversorgung befindet sich im Eigentum der eins Energie in Sachsen GmbH &

CO.KG und wird durch inetz betrieben. Im Geltungsbereich befinden sich keine
Gasleitungen der inetz. In der angrenzenden VerkehrsflGche der Chemnitzer StraBe ist
ein ausreichend dimensioniertes Leitungsnetz vorhanden, so dass eine gasseitige
ErschlieBung des Geltungsbereiches in der angezeigten Nufzungsstruktur als méglich
angesehen wird. Eine ErschlieBung kann auf Grundlage einer vertraglichen
Vereinbarung zwischen dem Vorhabentr&ger und inetz erfolgen. Stadttechnische Ver-
und Entsorgungsleitungen zur StandorterschlieBung des Gebietes sollten
entsprechend DIN 1998 im &ffentlichen Verkehrsraum verlegt werden.

Die fernmeldetechnische Versorgung des Standortes ist Uber den Anlagenbestand der

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH in der Chemnitzer StraBe gesichert. Im
Geltungsbereich befinden sich keine Telekommunikationslinien der Telekom. Zur
Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Der Anschluss an das Netz der Telekom

ist technisch prinzipiell mdglich. Dazu mussen im Zuge der ErschlieBung neue
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Telekommunikationslinien errichtet bzw. verdndert werden. Zur ErschlieBung sind

unbefestigte Randstreifen in der Bauausfuhrung vorzusehen.

Die Zustandigkeit fur die Abfallerfassung und -beseitigung liegt beim Erzgebirgskreis
und wird vom Zweckverband Abfallwirtschaft Sidwestsachsen (ZAS) durchgefuhrt.
Standplatze fur Abfallbehdlter sind auf den jeweiligen Privatgrundsticken
bereitzustellen. Die Zufahrten zu den Baugrundsticken sind durch dreiachsige
Mulifahrzeuge befahrbar zu halten. Alternativ sind die Abfallbehdlter am Abholtag an

der ndchstgelegenen ErschlieBung in ausreichender Breite (hier B 180) bereitzustellen.

8. IMMISSIONSSCHUTZ

Zweck des Immissionsschutzes ist die Vermeidung schddlicher Umwelteinwirkungen,
d.h. von Immissionen, die nach Art, AusmaB oder Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder Beldstigungen fur die Allgemeinheit oder fur die
Nachbarschaft herbeizufUhren. Nach §50 BImSchG sind fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehene Flchen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedurftige Gebiete (&ffentlich genutzte Gebiete, Freizeitgebiete usw.)
so weit wie moglich vermieden werden.

Im Verfahren zur 7. FNP-Anderung erfolgt durch die getroffene Ausweisung von
gemischten BauflGchen eine angemessene Berlcksichtigung stadtebaulicher und
immissionsschutzrechtlicher Planungsgrundsétze. MaBgeblich sind Immissionsorte im
Bestand der ndchstgelegen Wohnbebauung in vorhandenen gemischten BauflGchen

und Wohnbaufl&ichen. Hier sind die zuléissigen L&drmpegel generell einzuhalten.

Entsprechend Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 sind folgende schalltechnische

Orientierungs- und Richtwerte maBgebend:

Baugebiet tags nachts 1) nachts 2)
WA 55 dB (A) 40 dB (A) 45 dB (A)
Ml / MD 60 dB (A 45 dB (A) 50 dB (A)
b} Industrie-, Gewerbe- und Freizeitldrm
2) Verkehrsl&rm

Da an den Anderungsbereich ausschlieBlich gemischte Baufléichen angrenzen, sind
von dort bzw. auch der innerdrtlichen HauptverkehrsstraBe keine unzuldssigen
Larmeinflisse zu erwarten. Mit der ErschlieBung des Plangebietes und der
Intensivierung der Nufzung an der B 180 werden die Verkehrsbelastungen durch
zusdtzlichen Quell- und Zielverkehr geringfugig steigen. Immissionsschutzauflagen
bleiben den nachfolgenden allgemeinverbindlichen Bauleitplanverfahren (B-Plan)

sowie konkreten BauausfUhrungsplanung vorbehalten.
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9. NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

Innerhalb des Geltungsbereiches der 7. FNP-Anderung sind keine rechtsverbindlich
festgesetzten Schutzgebiete, Schutzobjekte oder besonders geschutzte Biotope nach
SachsNatSchG vorhanden. Das Vorhaben stellt infolge der Einbeziehung von
AuBenbereichsfldchen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil regelmdaBig einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Diese Eingriffe sind entsprechend §1a (3) BauGB
nach dem Verursacherprinzip auszugleichen. Im Rahmen des parallel zu erstellenden,
Bebauungsplanes sind geeignete Festsetzungen zum Ausgleich und Ersatz zu treffen.
Die MaBnahmen kdnnen dabei auch an anderer Stelle auBerhalb des Plangebietes

vorgenommen werden.

10. DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich der 7. Anderung des Fldichennutzungsplanes befinden sich keine
Kulturdenkmale gemdB SdchsDSchG. Hingewiesen wird darauf, dass Bodenfunde
gemdB §20 SachsDSchG stets bei einer Denkmalschutzbehérde meldepflichtig sind.
Das Landesamt fur Archdologie hatte bei der Erstaufstellung des
FlGchennutzungsplans mitgeteilt: ,Thalheim entstand als typisches Waldhufendorf im
Zuge des hochmittelalterlichen Landesausbaus um 1200. Die geschlossene Ortslage
der heutigen Stadt bildet als Ganzes eine historische Siedlungseinheit und damit eine
archdologische Denkmalzone, in welcher unterirdisch fldchig Sachzeugen der
Siedlungs- und Kulturgeschichte aus etwa acht Jahrhunderten erhalten und bei jeder
TiefoaumaBnahme zu erwarten sind. Es handelt sich hierbei um Funde und
Fundzusammenhdnge, die in ihren Aussagen ortsgeschichtliche Entwicklungen
Uberhaupt erst aufzukldren vermdgen bzw. ergdnzen oder stutzen. GemdaB §14
S&chsDSchG sind deshalb TiefoaumaBnahmen innerhalb der geschlossenen Ortslage
bei der Denkmalschutzbehdérde bauanzeigepflichtig.™ Laut Stellungnahme des
Landesamtes fur Denkmalschutz vom 02.056.2015 bestehen keine grundsdtzlichen
Einwdnde aus denkmalpflegerischer Sicht. Es wird darauf hingewiesen, dass sich
unmittelbar an der Grenze des geplanten Geltungsbereiches der zur Wiesenmuhle
gehdrende Muhlengraben befindet, der als Kulturdenkmal in der Denkmalliste der
Stadt Thalheim verzeichnet ist. MaBnahmen am Muadhigraben und in seiner ndheren
Umgebung sind mit den Denkmalbehdrden abzustimmen und bedudrfen ggf. einer

denkmalschutzrechtlichen Genehmigung (z.B. Einleitung von Niederschlagswasser).
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11. LANDWIRTSCHAFT

Das Plangebiet bezieht anteilig im Westteil rd. 0,41 ha bisher als Grunland genutzte
FlGdchen ein. Die Nutzung wurde mit Beginn der Planung einvernehmlich aufgegeben.
Es bestehen keine agrarstrukturellen Bedenken. Die Zufahrt zu den sudlich gelegenen
LandwirtschaftsfiGchen ist gesichert. Laut Stellungnahme des LRA Erzgebirgskreis SG

Landwirtschaft stehen Belange der Agrarstruktur der Planung nicht entgegen.

12. FLACHENBILANZ
Der Geltungsbereich der 7. Anderung des FNP Thalheim/Erzgeb. umfasst 0,77 ha.

Planung bisher Planung kiinftig

Nutzungsart
Flache (m?) [ Anfteil (%) Fldche (m?) Anteil (%)

Fl&dche fur die Landwirtschaft

(§5(2) Nr.9a BauGB) 7.728,16 100

Gemischte Bauflche (M)

(§5(2) Nr.1 BauGB i.V.m. §1(1) Nr.2 BauNVO) 7.728,16 100

Gesamt 7.728,16 100 7.728,16 100

Tab. 1: Flachenbilanz 7. FNP-Anderung Thalheim/Erzgeb.

In der Gesamtfldchenbilanz der Stadt Thalheim/Erzgeb. steigt der Anteil gemischter
Baufldchen von 71,145 ha planbedingt auf 71,928 ha an, was einem Zuwachs von
< 1 % der gemischten Bauflchen bedeutet. Der Anteil gemischter Baufldchen an der
stddtischen Gesamtflche steigt damit von 6,59 % auf insgesamt 6,65 %, zulasten der

Fl&ichen fUr die Landwirtschaft.
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TEIL Il - UMWELTBERICHT

1. VORBEMERKUNGEN UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die 7. Anderung des Fi&ichennutzungsplanes der Stadt Thalheim/Erzgeb. wird nach
dem BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.| S.2414), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S.1748) durchgefuhrt.
Nach §2 Abs. 4 Satz 1 BauGB hat die Gemeinde die voraussichtlichen erheblichen

Umweltauswirkungen der Planung zu ermitteln. Die Gemeinde legt fur den Bauleitplan

fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die
Abwagung (§1 (7) BauGB) erforderlich ist. Das Ergebnis der Umweltprafung ist in der
Abwdagung zu berucksichtigen. Die Belange sind in einem Umweltbericht zu
beschreiben und zu bewerten. MaBgeblich sind dabei die Vorgaben der Anlage zu
§2 Abs.4 und 2a BauGB. Der Umweltbericht bildet dabei einen gesonderten Teil der
Begrindung. Bestandsaufnahmen und Bewertungen von Landschaftspldnen sowie
sonstigen Pldnen mit umweltrelevanten Inhalten sind in der Umweltprdfung zu

berucksichtigen.

1.1 Untersuchungsinhalte und —-umfang

Zu betrachten sind die erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf folgende

Schutzguter/Umweltmedien:
- Tiere, Pflanzen, FlGche und Boden, Wasser, Luft und Klima und das
Wirkungsgefuge,
- Landschaft und biologische Vielfalt,
- der Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt und

- Kultur- und sonstige Sachguter.
1.2 Inhalt und Ziele der FiIichennutzungsplandnderung

Planungsabsicht

Neben dem vorhandenen Autohaus Pfuller soll dessen Betriebserweiterung samt
Errichtung von max. 2 Wohngebduden mit je 1 WE als Betriebsleiterwohnung
planungsrechtlich vorbereitet werden. Im Geltungsbereich der 7. Anderung des FNP
der Stadt Thalheim/Erzgeb. wird dazu anstelle bisher dargestellter FiGchen far die
Landwirtschaft eine gemischte Baufldche ausgewiesen. Die Festsetzung vom
Mischgebieten gem. §6 BauNVO ist Gegenstand eines parallel gefUhrten Verfahrens

zum Bebauungsplan , Autohaus Pfuller®.
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Standort, FldchengréBe und Nutzung

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Fiichennutzungsplanes befindet sich am
norddstlichen Stadtrand der Stadt Thalheim/Erzgeb.. Das Anderungsgebiet lokalisiert
sich dabei sudlich der Chemnitzer StraBe (B 180). Das Gebiet der
FlGchennutzungsplandnderung ist  insgesamt ca. 0,77 ha groB. GemdB den

vorhandenen Standortbedingungen gibt es zwei unterschiedliche Teilbereiche im

Plangebiet:
1. Brachfldche mit gehdlzbestockter Boschung 3.640 m? und
2. Ansaatgrunland (Nutzung aufgegeben) 4.088 m?

Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wurde gemdB §5 Abs.1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit
§1(1) BauNVO nach der allgemeinen Art der baulichen Nutzung als gemischte
Baufldche (M) dargestellt.

1.3 Ziele des Umweltschutzes

Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge

Das Vorranggebiet ,Natur und Landschaft® sowie das Vorbehaltsgebiet
.Landschaftsbild/ Landschaftserleben™ befindet sich in der Zwénitzaue und entlang
des Muhlgrabens. Durch die vorgesehene Erhaltung und Begrunung der sudlichen
Grenzen des Geltungsbereiches werden diese Ziele berlucksichtigt. Belange des
Hochwasserschutzes stehen im Zusammenhang mit den aktuell festgesetzten Grenzen

des Uberschwemmungsgebiets der Planung nicht entgegen.

Landschaftsplan

In der landschaftspflegerischen Entwicklungskonzeption des Landschaftsplans (LP) der
Stadt Thalheim wurden mit Stand Juni 2004 im Geltungsbereich der 7. FNP-Anderung
ein stadtischer Siedlungsbereich als Baufldche und Dauergrinlandnutzungen

dargestellt.
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Abb. 6: Auszug aus der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplans 06-2004
Jenseits des Muhlgrabens erstreckt sich ein Wiesenbiotop, welches auch im LP als

MaBnahme zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
vorgeschlagen wurde. Ferner wird im Plangebiet der Erhalt der Gehdlz bestockten
Baschung vorgeschlagen, was in die 7. FNP-Anderung aufgenommen wurde. Die
vorgesehene bauliche Erweiterung u.a. durch Betriebsleiterwohnungen fur das

Autohaus entspricht den Zielen des Landschafts- und Freiraumschutzes.

Schutzgebiete

Schutzgebiete bzw. Schutzobjekte gemdai EU-Recht (FFH-Gebiete,
Vogelschutzgebiete), BNatSchG sowie SdchsNatSchG sind am  Standort nicht
vorhanden. Eine erhebliche Beeintrdchtigung von Schutzgebieten/-objekten ist durch

das Vorhaben nicht gegeben.

Immissionsschutz

MaBgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlage bildet das Bundes-
Immissionsschutzgesetz  (BImMSchG) - Gesetz zum Schutz vor schddlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschutterungen und
ahnliche Vorgdnge. Zweck des BImSchG ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den
Boden, das Wasser, die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor

schdadlichen Umwelteinwirkungen zu schutzen und dem Entstehen schdadlicher
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Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Die gesetzlichen Vorgaben und
Begriffsbestimmungen geben die maBgeblichen Umweltqualitdtsziele aus der Sicht
des Immissionsschutzes vor. Im Rahmen der Bauleitplanung sind diese Vorgaben zu
beachten, einzustellen und umzusetzen. Laut der Stellungnahme der unteren
Immissionsschutzbehdrde im Landratsamt Erzgebirgskreis vom 30.11.2015 entspricht die
7. Anderung des FNP "Gemischte Baufldche an der Chemnitzer StraBe" der Forderung
des §50 BImSchG, "bei raum bedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fur
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen einander so zuzuordnen, dass
schddliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden."

Bodenschutz / Altlasten

In §1a (2) BauGB wird ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
gefordert. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.
MaBgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden ferner das Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) - Gesetz zum Schutz vor schddlichen
Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten sowie das Sdchsische
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SGchsABG). Zweck des BBodSchG ist es,
nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind
schddliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie
hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrdchtigungen seiner natdrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen unter anderem Beeintr&chtigungen seiner
naturlichen Funktionen soweit wie moglich vermieden werden. Die Darstellung und
Begrindung im Fldchennutzungsplan (FNP) hat die bodenbezogenen Ziele aus der
Landes- und Regionalplanung zu berucksichtigen (§1 Abs.4 BauGB) sowie die darin
enthaltenen Grundsafze in die Abwdagungs- und Ermessensentscheidungen
entscheidungslenkend einzustellen (§1 Abs.7 BauGB). Ziel ist es, bei sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden Eingriffe in den Boden zu vermeiden
(Bodenschutzklausel nach §1a Abs.1 und 2 BauGB), dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Fichen fur bauliche Nutzungen die Mbglichkeiten
der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch WiedernutzZbarmachung von

Fldchen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
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sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.
Altlastverdachtige Fldchen sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der
Verdacht schddlicher Bodenverdnderungen oder sonstiger Gefahren fur den
Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht. Im Falle des Auffindens von
umweltgefdhrdenden Stoffen z.B. wdhrend der Bauphase ist das zustdndige
Umweltamt des LKR Erzgebirgskreis unverzuglich in Kenntnis zu setzen. Im Planbereich
der 7. FNP-Anderung befinden sich Teile einer Altflastenverdachtsfléiche
(Altablagerung) (SALKA Kz.-Nr. 88100210). Das steht einer baulichen Nachnutzungen
nicht prinzipiell im Wege - vielmehr kann ein bereits vorgepragter Standort
entsprechend  baulich  entwickelt  werden.  Zustdndige  Altlasten-  und
Bodenschutzbehdrde ist hier der Erzgebirgskreis. Mit dieser ist der ggf. erforderlich
werdende Handlungsbedarf abzustimmen. Laut Stellungnahme des LRA
Erzgebirgskreis SG Abfallrecht/Altlasten/Bodenschutz vom 30.11.2015 bestehen gegen
die 7. Anderung des FNP keine Einwdande. Allerdings kénnen Einschrénkungen bzw.
erhdhte Aufwendungen bei einer Bebauung dahingehend bestehen, da das
Plangebiet eine Altablagerung mit der Bezeichnung "Chemnitzer StraBe" und der
Altlastenkennziffer AKZ 88100210 tangiert. In diesem Zusammenhang wird auf die
abfall- und bodenschutzrechtlichen Ausfuhrungen in den Stellungnahmen zur
Voranfrage, Errichtung einer Gewerbeimmobilie fur Kfz-Handelsunternehmen sowie
einer privaten Wohnanlage vom 22.10.2013 und zum Vorentwurf Bebauungsplan
'Autohaus Pflller", Beteiligung der Behérden nach §4 (1) Baugesetzbuch, verwiesen.

Laut Stellungnahme der Landesdirektion Sachsen vom 01.12.2015 befindet sich der
Geltungsbereich der 7. FNP-Anderung in einem Gebiet, in welchem in den Bdéden
sowie in dem unterlagernden Ausgangsgestein mit geogen, bezuglich des Bodens
auch groBfldchig anthropogen erhdhten Hintergrundgehalten (insbesondere Arsen)
zu rechnen ist. Es ist hier zu gewdhrleisten, dass die bei kunftigen BaumaBnahmen
anfallenden Aushubmaterialien grundsatzlich nur in Gebieten gleicher bzw. hbherer
Belastungsintensitdt verwertet werden. Eine Verschlechterung der Boden- und
Standortverhdltnisse am Verwertungs- bzw. Einbauort muss ausgeschlossen werden.
Dies ist in Abstimmung mit der unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Erzgebirge im Zuge der BauausfUhrungsplanung sicherzustellen. N&here
Untersuchungen des Baugrundes sind im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren
bzw. Bauantragsverfahren anzuraten. Laut Stellungnahme des LFULG vom 30.11.2015
liegen keine Anhaltspunkte Uber radiologisch relevante Hinterlassenschaften fur dieses

Plangebiet vor. Zur 7. Anderung des Fi&chennutzungsplanes bestehen daher aus
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strahlenschutzfachlicher Sicht keine rechtlichen Bedenken. Im Rahmen weiterer
Planungen zur Bebauung wird empfohlen, die fachlichen Hinweise zum vorsorgenden
Radonschutz zu beachten. Aus geologischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen
die 7. Anderung des Fléchennutzungsplans. Folgende Hinweise sind in den
nachgeordneten Verfahren zu berudcksichtigen:

- Das Plangebiet liegt in  einem Gebiet, in dem wahrscheinlich erhdhte
Radonkonzentrationen in der Bodenluft vorhanden sind. Auf Grundlage der EU-Richtlinie
2013/59/EURATOM des Rates, vom 056.12.2013 wurde im Juni 2017 das neue
Strahlenschutzgesetz (Gesetz zum Schutz vor der schddlichen Wirkung ionisierender
Strahlung (Strahlenschutzgesetz - StrISchG) vom 27.Juni 2017 (Bundesgesetzblatt Jahrgang
2017 Teil I Nr. 42, ausgegeben zu Bonn am 03.07.2017)) verabschiedet. In diesem wurde zum
Schutz vor Radon fur AufenthaltsrGume und Arbeitspléitze in Innenrdumen erstmalig ein
Referenzwert fUr die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitdtskonzentration in der Luft
von 300 Bg/ms3 festgeschrieben. Dieser Referenzwert tritt zum 31. Dezember 2018 in Kraft,
Zum vorsorgenden Schutz vor erhodhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in
Aufenthaltsrtbumen empfiehlt das LfULG, bei geplanten Neubauten generell einen
Radonschutz vorzusehen oder von einem kompetenten Ingenieurblro die radiologische
Situation auf dem Grundstick und den Bedarf an SchutzmaBnahmen abkldren zu lassen.
Bei geplanten Sanierungsarbeiten an bestehenden Gebduden wird empfohlen, die
Radonsituation durch einen kompetenten Gutachter ermitteln zu lassen und ggf.
RadonschutzmaBnaohmen bei den Bauvorhaben vorzusehen. Bei Fragen zu
Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz ist die Radonberatungsstelle des
Freistaates Sachsen zu kontaktieren:

— Staatliche Betriebsgesellschaft far Umwelt und Landwirtschaft
Radonberatungsstelle - Stefan Gatermann: Besucheradresse: Joliot-Curie-StraBe 13,
08301 Bad Schlema

- Offnungszeiten: Dienstag, 09:30 - 11 :30 Uhr und 12:30 - 15:30 Uhr, Telefon: (03772)
3804-27; Kontaktadresse: Dresdner StraBe 183, 09131 Chemnitz; Telefon: (0371)
46124-221 Telefax: (0371) 46124-299; E-Mail: radonberatung@smul.sachsen.de;
Internet: www. strahlenschutz.sachsen.de.

Wasserschutz

MaBgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts sowie das S&chsische Wassergesetz
(S4chsWG). Die Gesetze gelten allgemein fUr oberirdische Gewdsser und das
Grundwasser. Gewdsser sind im Plangebiet der 7. FNP-Anderung nicht vorhanden,
allerdings grenzt der Wasserlauf des Muhlgrabens an. Die Grundwasserneubildung
wird durch Versiegelung und Beeintrdchtigung der Versickerung nicht Uber das
notwendige MaB hinaus behindert. Grundsdatzlich ist bei Erdaufschltussen das
Grundwasser vor Verunreinigungen oder sonstigen nachteiligen Verdnderungen zu

schitzen. Im Geltungsbereich der 7. FNP-Anderung gibt es keine festgesetzten



BUro fur Stadtetbau GmbH Chemnitz 27

Uberschwemmungsgebiete, jenes der Zwonitz ist aber unweit in der Zwénitzaue

gelegen.

Natur- und Landschaftsschutz

MaBgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bildet das BauGB, da keine
Planverfahren die eine Strategische Umweltprdfung bedurfen durch die Planung
ermoglicht werden. Allgemein gilt fur den Natur- und Landschaftsschutz entsprechend
§1 BNatSchG: ,Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die
kUnftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach MaBgabe
der nachfolgenden Absdtze so zu schutzen, dass:

e die biologische Vielfalt,

e die Leistungs- und Funkfionsfdhigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich  der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfdhigkeit der Naturguter sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und,

soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner
Grundsatz).” Die zu Grunde liegende Eingriffsregelung fur Bauleitpldne nach §1a (3)
BauGB orientiert sich an §15 BNatSchG: Der Verursacher eines Eingriffs ist zu
verpflichten, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen. Der Verursacher ist zu verpflichten, unvermeidbare Beeintrdchtigungen
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig
auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren
(ErsatzmmaBnahmen). Der Eingriff darf nicht zugelassen oder durchgefuhrt werden,
wenn die Beeintrdchtigungen nicht zu vermeiden oder nicht in angemessener Frist
auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren sind und die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Abwdagung aller Anforderungen an
Natur und Landschaft anderen Belangen im Range vorgehen.

Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmalschutzobjekte. Hingewiesen wird darauf,
dass Bodenfunde gemdaB §20 S&chsDSchG bei einer Denkmalschutzbehorde
meldepflichtig sind. Der Muhlgraben ist dagegen ein denkmalgeschutztes Gewdsser.
TiefoaumaBnahmen innerhalb der geschlossenen Ortslage sind  bei  der
Denkmalschutzbehodrde bauanzeigepflichtig. MaBnahmen am Muhigraben bedurfen

der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Umweltrelevante Schutzgiter und Auswirkungen der Planung
Im Sinne einer verstGndlichen Aufbereitung der Fakten bezuglich der
Umweltauswirkungen durch die Planungsstandorte wird im nachfolgenden ein

standardisiertes Schema verwendet.

Diese Vorgehensweise der komprimierten Aufbereitung soll die Behandlung dieser
Thematik in den politischen Entscheidungsgremien sowie der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung hinsichtlich schneller Erfassbarkeit und Nachvollziehbarkeit
beférdern helfen.
Die Umweltauswirkungen der 7. FNP-Anderung werden schutzgutbezogen ermittelt
und dargestellt. Durch Fotos, Ubersichtskarten und eine Kurzcharakteristik wird die
Bewertung ergdnzt. Die planbedingten Umweltauswirkungen auf die Schutzguter
werden beschrieben und bewertet. AbschlieBend erfolgt eine dreistufige Bewertung
der geplanten Siedlungserweiterung betreffs ihrer Umweltvertrdglichkeit. Hierbei
werden folgende Einstufungen getroffen:

» Umweltvertraglicher Standort (geringe Konfliktintensitar)

» Bedingt umweltvertrdglicher Standort (mittlere Konfliktintensitart)

»  Umweltunvertrdglicher Standort (hohe Konfliktintensitart)

2.2 Ergebnis  der Umweltprifung auf  der Ebene des
FIGchennutzungsplanes
Die 7. Anderung des Fl&chennutzungsplans Thalheim/Erzgeb. wurde bei teils

bestehender Vorpragung als Aufschuttungsgeldnde als umweltvertrdglicher Standort

mit Uberwiegend mittlerer Konfliktintensitdt bewertet. Der Standort ist fur die

Ausweisung einer gemischten Baufldche im Rahmen der vorbereitenden
Bauleitplanung geeignet. Die Bewertungen und Prognosen der vorbereitenden
Bauleitplanung sind im Sinne der Abschichtung gemdaB §2 Abs.4 BauGB innerhalb der
verbindlichen Bauleitplanung auch in evtl. spdteren Verfahren vorhabenbezogen

weiter zu untersetzen.
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Umweltprafung nach §2 (4) BauGB

Strategische Umweltpriifung gemdB BauGB - 7. Anderung FNP Thalheim/Erzgeb.

Standortbedingungen und Planungsziele - "Gemischte Bauflichen an der Chemnitzer StraBe”

" Aufschiittungsfldche /Lagerplatz 07-2015 &

Gemeinde
Gemarkung
Lage

GroBe

Nutzart Ist

Nutzart Plan
Planziel

Bemerkung

Intensivgriinland 07-2015

Stadt Thalheim/ Erzgebirge

Thalheim

norddstliches Stadtrandgebiet stidlich B180
0,77 ha

anthrop. Altablagerung - Lagerfléichen mit
Ruderalvegetation

Griinland, Ruderalflur

Baumgruppe, Hecke, Gebiisch - Hecke durchgewachsen
Gemischte Baufliche Wohnen und Gewerbe

gemischte Baufléiche (M)

Bebauungsplanverfahren wird parallel durchgefiihrt

Erweiterungs-/Priifbereich

29

Blatt 1
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Strategische Umweltpriifung gemdB BauGB - 7. Anderung FNP Thalheim/Erzgeb.

7. Anderung des Fiichennutzungsplan der Stadt Thalheim/Erzgeb. 30
Umweltprafung nach §2 (4) BauGB

Blatt 2

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes - "Gemischte Bauflichen an der Chemnitzer StraBe”

Nutzung
Schutzgut
Mensch

Boden

Wasser

Luft/Klima

Pflanzen
Tiere
Arten/Bio

Landschaft

Kultur/SG

Gesamt

Zustand

Lagerflichenbrache, Griinland (s.BTLNK)

im rechtswirksamen FNP ausgewiesene Sonderbaufléiche Handel

Vorpragung durch AufschUttung / Altablagerung/ Lagerplatzbrache

anthropogen Uberpragte Siedlungsbdden (Kultosol) mit Altablagerung mit Altlast-Kz.-Nr. 88100210

Vegao-Gley aus fluviimnogenem Schluff; geringe natlrliche Bodenfruchtbarkeit, geringes Bodenwasserspeicher-
vermdgen, geringe bis mittlere Schadstoffpufferfilterfunktion, geringe Archivfunktion der Natur- und Kulturgeschichte,
geringe Erodierbarbarkeit des Bodens --> Option zur baulichen Nutzung

kein Uberschwemmungs-, Trinkwasserschutz- und Heilquellenschutzgebiet

Feuchtes Unteres Berglandklima, Jahresdurchschnittstemperatur 7,43°C, Jahresniederschlag: 921,12 mm/a
Hauptwindrichtungen SW - W, Standort in Tallage Kaltluftsammelgebiet

im Planbereich Uberwiegend Ruderalgesellschaften und spontaner Geholzaufwuchs und Intensivgrinland
Insekten, Vogel, KleinsGuger, Kulturfolger - siedlungstypische faunistische Artenausstattung in Siedlungsndhe

artenarmes Standortmosaik in Verbindung mit Vorpr&gung durch Aufschdttung bzw. Intensivgrinlandwirtschaft

geringe landschaftliche Bedeutung, aber sudlich des Geltungsbereiches wertvolle Auenwiese und naher Flusslauf mit Ufervegetation
2.T. Vorpréagung durch Aufschuttung / Lagerplatzbrache

keine Kulturdenkmale vorhanden, Muhligraben steht unter Denkmalschutz
Granland ohne derzeitige Nutzung

Beeintrdchtigung/Belastung Il - mittel Il - hoch

| - gering
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Strategische Umweltpriifung gemdB BauGB - 7. Anderung FNP Thalheim/Erzgeb.

7. Anderung des Fiichennutzungsplan der Stadt Thalheim/Erzgeb. 31
Umweltprafung nach §2 (4) BauGB

Blatt 3

Prognose bei Durchfilhrung der Planung - "Gemischte Bauflichen an der Chemnitzer StraBe"

Schutzgut

Mensch

Boden

Wasser

Luft/Klima

Pflanzen

Tiere

Arten/Bio

Landschaft

Kultur/SG

Gesamt

Prognose

planbedingt keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten /
in nachgeordneten Verfahren sind Belange des Immissionsschutzes und Bodenqualit&t prifen

mittlere Beeintraichtigung der Bodenfunktionen durch steigenden Versiegelungsgrad / Uberwiegend auf Altablagerung
keine planbedingten stofflichen Beeintrachtigungen / KompensationsmaBnahmen im BP festsetzen

mittlere Beeintr&chtigungen des Boden-Wasser-Haushalts durch steigenden Versiegelungsgrad /
Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung dem anerkannten Stand der Technik entsprechend

keine erheblichen Beeintrchtigungen der Klimafunktionen / Bebauung parallel zu Durchltffungsbahnen /
klimagerechte Bauweisen

GrunordnungsmaBnahmen sowie erforderliche Ausgleichs- und ErsatzmnaBnahmen fUhren zur Verbesserung
der floristischen Ausstattung des Plangebiets / KompensationsmaBnahmen im BP

dauerhafter Verlust des Grinlandlebensraums, Schaffung neuer Lebensrdume durch Randeingrinung
und Durchgrinung des Plangebiets (v.a. fur Végel, Reptilien, Krbten, Insekten und Kleinséuger) /
KompensationsmaBnahmen im BP festsetzen

keine erheblichen Auswirkungen auf die Biotopvielfalt zu erwarten

keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten / maBstabsgerechte bauliche Auffullung
KompensationsmaBnahmen

mittlere Auswirkungen durch dauerhaften Entzug von LNF zu erwarten (Granland)
Kompensation im Bebauungsplan

Auswirkungen [-nachrangig Il - mittel Il - hoch
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7. Anderung des Flachennutzungsplan der Stadt Thalheim/Erzgeb. 32
Umweltprafung nach §2 (4) BauGB

Strategische Umweltpriifung gemdB BauGB - 7. Anderung FNP Thalheim/Erzgeb. Blatt 4

Auswertung und Eingriffsbewdltigung - "Gemischte Baufléichen an der Chemnitzer StraBe"

beachtl. Umweltschutzziele
Prognose bei Nullvariante
Standortalternativen

erhebliche Auswirkungen

Eingriff

VermeidungsmaBnahmen

VerringerungsmaBnahmen

Kompensation

Bedarf

Bewertung

Empfehlung

gesetzliche Vorgaben beachten / KompensationsmaBnahmen im BP / Artenschutz gewdhrleisten
keine Verbesserung fur Schutzguter zu erwarten
Alternativen wurden gepruft - keine alternativen Erweiterungsmaoglichkeiten fur Autohaus

ggf. Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, wobei die Reaktivierung der Altablagerung
minimierend wirkt

Vorhaben stellt infolge der rechtlichen Vorgaben einen Eingriff in Natur und Landschaft dar
Festsetzung von KompensationssmaBnahmen in der verbindlichen Bauleitplanung

Umsetzung des Vorhabens nach dem Stand der Technik
Kompensation der Gebiete mit baulichen Eingriffen in der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung

Minimierung des Versiegelungsanteils, wasserdurchldssige Befestigungen von Stellfldéchen und Wegen
angemessene grunordnerische Einbindung in den umgebenden Orts- und Landschaftsraum

im B-Plan Bilanzierung vornehmen / nach Mdglichkeit innerhallb des Naturraums bewdaltigen
vorzugsweise dauerhafte EntsiegelungsmaBnahmen pruafen

Ermittlung im B-Plan (Abschichtung)

bei Uberwiegender Vorpragung als Aufschdttungsgeldnde --> umweltvertraglicher Standort
mit mittlerer Konfliktintensitét

Standort ist fUr das Planvorhaben geeignet, wenn Belange von Natur und Landschaft
(v.a. Kompensation Bodeneingriff) bei der weiteren Planung und Vorhabengestaltung bertcksichtigt
werden.
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2.3 Bewertung des Eingriffs und Ausgleichsmassnahmen
Durch die in den Geltungsbereich der 7.FNP-Anderung einbezogenen

AuBenbereichsfldchen sind Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft zu erwarten.

Diese Eingriffe sind entsprechend §§ 1a und 9 Abs. 1a BauGB auszugleichen. Zum

Ausgleich sind vorrangig EntsiegelungsmaBnahmen zu pradfen und alternativ im
Randbereich der Baufldichen zum freien Landschaffsraum  hin  eine
landschaftsgerechte  Eingrinung  unter  Erhaltung der  Bestandsgehdlze
(Biotopverbund) vorzunehmen.

Die erforderliche Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung sowie die Festsetzung von konkreten
Ausgleichs- und ErsatzmmaBnahmen bleiben dem verbindlichen B-Plan vorbehalten.
Sollte innerhalb des Bebauungsplangebietes keine Ausgleichbarkeit des Eingriffs
festgestellt werden, kdnnen geeignete ErsatzmaBnahmen an anderer Stelle im

Territorium der Stadt Thalheim/Erzgeb. zugeordnet werden.

24 Anderweitige Planungsméglichkeiten und Standortalternativen

Der Verzicht auf die Planung (Nullvariante) kann aus Grinden einer ansonsten nicht
ausreichenden Vorsorge vor allem fur die gewerbliche Entwicklung des
Grundzentrums nicht in Betracht gezogen werden.

Standortalternativen  far die gewerbliche Nutzung bestehen infolge der
topographischen und stadtstrukturellen Gegebenheiten, der Eigentumsverhdlinisse
sowie durch Hochwassergefdhrdung im Auenbereich der Zwdnitz im Territorium der
Stadt nicht. Eine Wiedernutzbarmachung von Brachfldchen entspricht auch den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung. Mit dem Ziel der Einrichtungen von 2
Betriebsleiterwohnungen im angrenzenden Bereich werden keine zusdtzlichen
Baufldéchen dem freien Markt zur VerfUgung gestellt. Die einzigen noch nicht
reservierten und damit verfUgbaren Wohnbaufldchen befinden sich im rund 3 km
entfernten Baugebiet ,2. BA TannenstraBe®. Sie stellen far das Ziel der

Betriebsleiterwohnung keine reale Alternative dar.
3. ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Verwendete technische Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben und fehlende Kenntnisse

Die Bewertungen und Prognosen basieren auf dem gegenwdartigen Kenntnisstand zur

7. Plandnderung des FNP, den Informationen der Stadtverwaltung Thalheim/Erzgeb.

sowie des Bauherrn und wurden unter Berlucksichtigung geltender Gesetzlichkeiten
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getroffen. Die maBgeblichen Vor-Ort-Erfassungen wurden im Juli 2015 und Mai 2018
vorgenommen. Ergeben sich im weiteren Planverfahren gednderte oder neue,
relevante Erkenntnisse mit Auswirkungen auf die Schutzguter und deren Bewertung ist
die Planung mit integriertem Umweltbericht entsprechend zu korrigieren und zu
Uberarbeiten. FUr den FNP wird erwartet, dass die Konfliktpotenziale 1&sbar sind und

eine Abschichtung auf die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gerechtfertigt ist.

3.2 Massnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Stadt Thalheim/Erzgeb. nimmt die erforderlichen  Konfroll- und
Monitoringfunktionen wahr. Dazu ist die Fertigstellung der grunordnerischen
MaBnahmen der Stadt anzuzeigen. Die MaBnahmen zum Monitoring nach §4c BauGB
erfolgen in den ersten 5 Jahren jahrlich und anschlieBend alle 5 Jahre. Bei einem
erkennbaren Ausfall der grinordnerischen MaBnahmen, sind diese bis spdtestens 1
Jahr nach Feststellung zu erneuern und der Stadt Thalheim/Erzgeb. anzuzeigen. Die zu
vertfretenden Belange des Umweltschutzes (v.a. MaBnahmen zur Vermeidung,
Minimierung sowie Ausgleich- und Ersatz) und die Fragen der UmweltUberwachung

sind in das Monitoring einzubeziehen.

4. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Planungserfordernis, Standorteinordnung und FldichengrdBe

— Mit der 7. FNP-Anderung sollen die planungsrechtlichen Vorrausetzungen zur
Erweiterung des Autohauses Pfuller im Bereich Chemnitzer StraBe und zur
Erg&nzung von WohnbauflGchen geschaffen werden.

—  Der rd. 0,77 ha groBe Geltungsbereich der 7. FNP Anderung ist im wirksamen
Flchennutzungsplan als FiGche fur die Landwirtschaft dargestellt und wird anteilig
als Ansaatgrunland genutzt und liegt sonst als aufgeschuttete Lagerflche brach.

— Im Zuge der 7. FNP-Anderung erfolgt die Darstellung von einer gemischten
Baufldche (M) sudlich der Chemnitzer StraBe gem. §5(2) Nr.1 BauGB in Verbindung
mit § (1) BauNvVO

— Im Parallelverfahren erfolgt die Aufstellung des kommunalen Bebauungsplans

L~Autohaus Pfuller®

Gesetzliche Grundlagen

— Die 7. FNP-Anderung wurde nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S.1748) durchgefuhrt.



