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Urheberrecht

Das vorliegende Dokument (Staddtebauliche Planung) ist urheberrechtlich geschitzt
gemdaB § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urheberrechte.
Eine (auch auszugsweise) Vervielfaltigung, Weitergabe oder Verdffentlichung ist nur
nach vorheriger schriftficher Genehmigung der Buro fUr Stddtebau GmbH Chemnitz

sowie der planungstragenden Kommune unter Angabe der Quelle zuldssig.



BUro fUr Staddtebau GmbH Chemnitz

Inhaltsverzeichnis der Begrindung

1
1
1
1
1.
|
1
|
1

O ~N o~ U W N =

2.

3.

3.1
3.2
3.3

4
4.1
4.2
4.3

5

5.1
5.2
5.3
5.4
5.5

5.6
5.7
5.8

6.

7.
7.1

8.

9.
Anlage

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Lage und &rtliche Situation

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Baugrund, Altbergbau, Altlasten und Arché&ologie
Derzeitige Nutzungsstruktur des Bebauungsplangebietes
Nutzungsstruktur in der Umgebung

Besitz- und Eigentumsverhdltnisse

Plangrundlage

Verfahren

RECHTSGRUNDLAGEN

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung
FlGdchennutzungsplan

Fachplanungen

ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES
Planungsanlass und —erfordernis
Bedarfsbegrindung

Planungsalternativen

STADTEBAULICHE PLANUNG

Art der baulichen Nutzung

MaB der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundsticksfl&ichen, Bauweise
Immissionsschutz

NO 00 00O DN W W

—
- 0

e
N O W W

N — — —
o~ 00O O 0o

N NDNDN
O O 0 o

30

Festsetzung zum Anpflanzen von Badumen und Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen

Verkehrsfldchen
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Fldchenbilanz

STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Auswirkungen auf die Umwelt

KOSTENTRAGUNG
HINWEISE

Quellenverzeichnis

32
33
33
34

35

43
43
48
49
51
54



BUro fUr Staddtebau GmbH Chemnitz 2

Abbildungsverzeichnis

ADDIAUNG T LAGE IM ROUM ...ttt e ettt e ettt e e e ete e e e e baeeesnsaeeesnsaeeesnseeeeansseeeas 3
Abbildung 2 Ausschnitt Lage des PIANGEDIETES ......uvviiii ittt 4
Abbildung 3 Bilder des PIANGEIIETES .......cii et 7
Abbildung 4 Thalheim/Erzgeb. im Auszug Festlegungskarte LEP2013.......cooiieiiiieeeeeeceeeene. 13
Abbildung 5 Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge Karte 2- Raumnutzung........ccocvveeeeeeeicinveneenen. 15
Abbildung 6 Entwurf Regionalplan der Region Chemnitz Karte 1.2 Raumnutzung .................... 16
Abbildung 7 Auszug aus dem wirksamen FNP 2006 ..........cccuviiiiiiieieecieeie et arneae e 17
Abbildung 8 Verlauf ELT-Leitung NACh UmMIEQUNG .......uviiiiiiiiecee e 38

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1 Bevolkerungsentwicklung von Thalheim/Erzgeb. und des Erzgebirgskreises 1990 und

e oI RGN o120 1 TSR 19
Tabelle 2 Bevolkerungsbewegung von 2009 IS 2015 ...ttt 19
Tabelle 3 Altersstruktur STANA 3T.12.20T8 ...ttt e e s eree e e eeaeeeeanes 20
Tabelle 4 Bevdlkerungsprognose Basis1990-Prognos 2030........cccuuieeeiiieeeeeiiee e e 21
Tabelle 5 Baufertigstellungen von 2007 IS 2015 ... ...ttt 24
Tabelle 6 JGhrliche Anzahl neuer 1- u. 2 Familienh&user im Erzgebirgskreis von 2007 - 2015 .....24
Tabelle 7 Wohnbaureserven in Bebauungsplangebieten/Baullcken.........ccccccvveeiecivieecccieeeenees 25
Anlagen
Anlage 1 Bestandserfassung April 2019
Anlage 2 Schreiben LRA 17.07.2017
Anlage 3 Geplanter Verlauf Entwdsserung
Quellen:

e Artenschutfzfachliche Risikoabschétzung zum Bebauungsplan ,,Berghausweg",
Thalheim/ Erzgeb. von Ingenieurgruppe Chemnitz GbR (Stand: 29.08.2019)

e Ergebnisbericht Baugrund Abfall vom IngenieurbUro Eckert (Stand: 13.09.2018)

e FErmittlung und Beurteilung der Ger&uschimmissionen fir den geplanten
Wohnbaustandort ,,Berghausweg" vom BUro SLG (Stand: 16.04.2020).



BUro fUr Staddtebau GmbH Chemnitz 3

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

1.1 Lage und ortliche Situation

Die Stadt Thalheim/Erzgeb. liegt in den unteren H6henlagen am nérdlichen Rand des
Erzgebirgskreises. Thalheim befindet sich am Fluss Zwdnitz im Zwdnitztal, ungefdhr 5 km
Ostlich der Stadt Stollberg und 15 km stdlich von Chemnitz ist Gber die B180 zwischen
Stollberg (B 169, A 72) und Burkhardtsdorf (B 95) sowie die S 257 in Richtung Zwénitz und

Scheibenberg (B 101) in das Gberdrtliche Verkehrsnetz eingebunden.
IVIENNIET SUUT

a
Gornsd o[f

.
4

I-7) \
Briinlos % \

I Plangebiet I

IR S hrae

g

e

Abbildung 1 Lage im Raum

GemdaB der amtilichen sdchsischen Gemeindestatistik hat Thalheim/Erzgeb. am 31.

Dezember 2018 6.051Einwohner. Das Territorium der Stadt umfasst 10,79 km?.
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1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst die FlurstUcke 801/30, 801/31 (jeweils
vollst&ndig) und die FlusrstGcke 801/22 und 429/18 (jeweils teilweise) der Gemarkung
Thalheim. Der ré&umliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Berghausweg*
befindet sich in der Stadt Thalheim/Erzgeb., die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt

Uber die StraBe Berghausweg.

Abbildung 2 Ausschnitt Lage des Plangebietes

Plangebiet

=5

Quelle: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (Geoportal Sachsen 03/2019)

1.3 Baugrund, Altbergbau, Altlasten und Archaologie

Laut dem Landratsamt Erzgebirgskreis (Schreiben vom 19.10.2017 Anlage 2) sind nach
derzeitiger Aktenlage die FlurstGck 801/30, 801/31 (ehem. 801/28) der Gemarkung
Thalheim als Altlastenverdachtsfldche unter der Kennzffer 88100213 mit der
Bezeichnung ,,Deponie, Neubaugebiet* im Sachsischen Altlastenkataster erfasst. Aus
diesem Grund wurde im September 2018 ein Baugrundgutachten zur allgemeinen
Bebaubarkeit des Plangebietes erstellt (s. Baugrundgutachten vom IngenieurbUro
Eckert vom 13.09.2018).

Aus dem Gutachten geht hervor, dass das geplante Baufeld am Berghausweg in
Thalheim/Erzgeb. regionalgeologisch im Bereich der kristalinen Schiefern des

Erzgebirges (Fichtelgebirgs-Erzgebirgs-Antiklinale) liegt. Der tiefere Untergrund wird von
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phyllitischen  Tonschiefer gebildet, der fteilweise mit Quarzit- und/oder
Hornblendschiefer durchzogen ist. (s. Baugrundgutachten vom IngenieurbUro Eckert
vom 13.09.2018)

Der Felshorizont steht infolge von Verwitterungserscheinungen oberfléchennah
unterschiedlich verwittert an. Der Verwitterungsgrad d&ndert sich dabei mit
zunehmender Teufe von vollstdndig verwittert Gber stark, mdaBig und schwach
verwittert bis zu frisch. Lokal kénnen sowohl hochaufragende, schwach verwitterte bis
frische Bereiche als auch tiefreichende vollstadndig verwitterte bis zersetzte Felspartien
(z.B.im Bereich von tektonischen Beanspruchungen wie Stérzonen, etc.) auftreten. [...]
Allgemein wird der Felshorizont durch gravitativ verfrachtete Schichten des
angrenzenden Hanges (Hangschutt bzw. Hanglehm) Uberlagert. Am Bdschungsfuld
der Deponie kdnnen auch geringmdachtige, pleistozdne bis rezente Bachsedimente
(z.B. Bachschotter, Schwemmsand, Auelehm) auftreten. (s. Baugrundgutachten vom

IngenieurbUro Eckert vom 13.09.2018)

Infolge der anthropogenen Beeinflussung des Baufeldes werden die natirlich
gewachsenen Bdden durch unterschiedlich mdachtige, in der Zusammensetzung
schwankende Auffillungen Uberlagert und lokal begrenzt durch einen sehr
geringmdchtigen  Mutterboden  abgedeckt. (s. Baugrundgutachten vom

IngenieurbUro Eckert vom 13.09.2018)

Zum vorsorgenden Schutz vor erhdhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in
dauverhaften Aufenthaltsrdumen wird empfohlen, bei geplanten Neubauten von
einem kompetenten IngenieurbUro die radiologische Situation auf dem Grundstick
abklaren zu lassen und ggf. RadonschutzmaBnahmen bei den Bauvorhaben
vorzusehen. Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz
wenden Sie sich bitte an die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen: Staatliche
Betriebsgesellschaft  fir  Umwelt und Landwirtschaft, Radonberatungsstelle

(radonberatung@smul.sachsen.de).

Bei geplanter Versickerung von Oberfléchenwasser Uber die Bodenzone ist
sicherzustellen, dass dies schadlos erfolgt. Verndssungserscheinungen, Bodenerosion
und Beeintrachtigungen Dritter sind auszuschlieBen. Die Versickerungsfahigkeit des

Untergrundes ist unter Beachtung des Arbeitsblattes DWA-A 138 nachzuweisen.
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Aus dem Plangebiet sind keine archdologischen Kulturdenkmdaler bekannt, kdnnen
aber nicht grundsdtzlich ausgeschlossen werden. Bei konkreten BaumaBnahmen sind
die ausfGhrenden Firmen auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemd&B § 20

S&chsDSchG hinzuweisen.

1.4 Derzeitige Nutzungsstrukiur des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet ist westlich (Sportpark) und stdwestlich (Umzugs- bzw. An- und
Verkaufsunternehmen, Schraubenhandel) von Gewerbe umgeben, zudem befindet
sich sUdoéstlich des Plangebietes eine Halle mit Heizkraftwerk, nérdlich des
Plangebietes sind Einfamilienh&user und eine Waldcamping Anlage angesiedelt. Das
Plangebiet selbst ist derzeit eine ungenutzte Freifldche. GehdlzbestGnde sind nicht
vorhanden. Die Fladche des Geltungsbereiches wird in der folgenden Abbildung 3

dargestellt.

Das Plangebiet soll nun einer Bebauung mit Eigenheimen zugefUhrt werden.

Aufgrund der bisherigen Nutzung ist das Vorkommen von planungsrelevanten Arten
im Geltungsbereich nicht zu vermuten, zudem liegt innerhalbb des Plangebiets liegt kein
Nachweis planungsrelevanter Arten vor, jedoch kann ein potentielles Aufkommen
nicht ausgeschlossen werden. Auf Grund der guten Verbindung zur freien Landschaft
und die Nachbarschaft zu Waldfldche wird jedoch davon ausgegangen, dass diese
besser geeigneten Habitat Strukturen schon jetzt bevorzugt von standortrelevanten

Arten genutzt werden, bzw. Ausweichmdglichkeiten bieten.

Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass keine Betroffenheit von streng
oder besonders geschUtzten Arten ausgeldst wird und daoher auch keine
Verboftstatbestdnde nach § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) entstehen.

Um eine Beftroffenheit auszuschlieBen wurde eine Artenschutzfachliche
Risikoabschatzung (Artenschutzfachliche Risikoabschatzung zum Bebauungsplan
.Berghausweg", Thalheim/ Erzgeb. von Ingenieurgruppe Chemnitz GbR (Stand:
29.08.2019)) vom BUro IGC erstellt.
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Panorama des Plangebietes von West nach Ost

e

Blick nach SUdosten Blick nach SUdwesten

Blick nach Nordosten Blick nach Nordwesten

Abbildung 3 Bilder des Plangebietes
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1.5 Nutzungsstruktur in der Umgebung
Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Stadtrand der Stadt Thalheim/Erzgeb.

Die Umgebung des Plangebietes gliedert sich wie folgt:

e im Westen: Berghausweg (geschofttert: Zufahrt zum Waldcamping/

Erzgebirgsbad) und westlich anschlieBend der Sportpark Thalheim,

e im Norden: Gehdlze im Bdschungsbereich, weiter ndrdlich Garten-/
Wochenendgrundsticke sowie Anlagen Waldcamping/ ehemaliges

Erzgebirgsbad,

e im Osten: Wiesen- Gartenfldche unterhalb des Plateaus (auBerhalb des

Geltungsbereiches),

e im SUden: Grundsticke und Gebdude der Wohnungsbaugesellschaft mbH
2Iwonitztal', asphaltierter Berghausweg, Gewerbe-/ Verkaufsfldchen/ -

Gebdude Mbébelhaus/ Baumarkt.

(Val. Artenschutzfachliche Risikoabschdtzung zum Bebauungsplan ,,Berghausweg”,

Thalheim/ Erzgeb. von Ingenieurgruppe Chemnitz GbR (Stand: 29.08.2019)).

Im Rahmen des frGheren Vorhabens ,,Errichtung eines Caravan-Stellplatzes sowie eines
Wohnhauses fur den Platzwart” wurde im Jahr 2017 das Landratsamt Erzgebirgskreis
als zustdndige Immissionsschutzbehdrde um eine Stellungnahme gebeten. Im Rahmen
der Stellungnahme vom 19.10.2017 (s. Anlage 2) wurde fUr Teilfldchen des jetzigen
Plangebietes festgestellt, dass die mit Gerduschemissionen verbundenen Nutzungen
auf den benachbarten Grundsticken (Sportpark, Heizwerk und Handelseinrichtung)
(...) keinen Hinderungsgrund darstellen, da sich bei allen drei Objekten bereits in
geringerer Entfernung als das geplante Vorhaben bestehende Wohnhduser befinden.
Insofern wird davon ausgegangen, dass ,gesunde Wohnverhdltnisse beziglich des
Schallschutzes auf dem geplanten Geldnde sowohl fur Caravannutzer als auch dem

Platzwart vorhanden* (s. Anlage 2) sind.

1.6 Besitz- und Eigentumsverhdltnisse
Die FlurstUcke 801/30, 801/31 und 429/18 der Gemarkung Thalheim befinden sich in
privaten Besitz. Das FlurstGck 801/22 befindet sich im Besitz der Stadt Thalheim/Erzgeb.
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1.7 Plangrundlage

Die Plangrundlage bilden die digitalen Daten des Amtlichen
Liegenschaftskatastersystem (ALKIS) des Staatsbetrieb Geobasisinformation und
Vermessung Sachsen (GeoSN) fUr die Stadt Thalheim/Erzgeb., Stand Mérz 2019.

1.8 Verfahren

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn inihm
eine zul@ssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GréBe der
GrundflGche festgesetzt wird von insgesamt weniger als 10.000 m?, wobei die
Grundfldche mehrerer Bebauungspldne, die in einem engen sachlichen, rdéumlichen

und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Der Bebauungsplan umfasst eine Gesamtfldche von ca. 1,2 ha mit einer Baugrenze
von etwa 0,61ha. Der Schwellenwert fUr die zul&Gssige Grundfldche von 10.000 m? wird
somit unterschritten. Der alleinigen Zul&ssigkeit von Wohnnutzungen wird durch die

Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) Rechnung getragen.

Die einzubeziehende AuBenbereichsfldche schlieBt direkt an den westlich gelegenen
Sportpark Thalheim sowie im SUden an gewerbliche Nutzung an. Somit schlieBt das
Plangebiet an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Als im Zusammenhang
bebaute Ortsteile in diesem Sinne kommen nach der Gesetzbegrindung der
Bundesregierung (Drs. 18/10942) sowohl! die nach § 34 BauGB zu beurteilenden
Fldchen in Betracht als auch bebaute FiGchen innerhallb des Geltungsbereiches eines

Bebauungsplanes.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 06. Juni 2019 in der
offentlichen Sitzung des Stadtrates der Stadt Thalheim/Erzgeb. beschlossen. Die
einzuhaltende Frist bis zum 31.12.2019 fUr die férmliche Einleitung zur Aufstellung des

Bebauungsplanes nach § 13b BauGB wurde somit eingehalten.

Durch den Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die
Umweltvertraglichkeitsprofung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begrindet.
Anhaltspunkte fUr die BeeintrGchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
SchutzguUter bestehen nicht. Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sowie
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes werden durch das

Vorhaben nicht berUhrt. Anhaltspunkte fUr die Beachtung von Pflichten zur
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Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz1 des Bundes-Immissionsschutzgesetztes sind aufgrund der geplanten

Wohnnutzung ebenfalls nicht zu erwarten.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB werden erfUllt. Der
Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemdaB § 13 i.V.m. § 13b BauGB
(Einbeziehung von AuBenbereichsfl&chen in das beschleunigte Verfahren) aufgestellt.
Dementsprechend gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2und 3 Satz 1 BauGB. Von der fr0hzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird daher abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange kann entweder durch
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer angemessenen Frist oder wahlweise
durch Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefUhrt werden. Die Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB, der Umweltbericht
nach § 2a BauGB, die Angaben nach §3 Abs.2 Satz2 BauGB welche Arten
umweltbezogene Informationen verfUgbar sind sowie die zusammenfassende
ErkiGrung nach § éa Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB sind nicht notwendig. Ebenfalls

entfallt die Pflicht zum Ausgleich naturschutzrechtlicher Eingriffe.
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2,

RECHTSGRUNDLAGEN

Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020
(BGBI. IS. 587))

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
GrundstUcke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) - Gesetz zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, ErschUtterungen
und dhnliche Vorgdnge in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. I S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.04.2019
(BGBI. I S. 432)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
Raumordnungsgesetz (ROG) - vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 Abs.14b des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz Uber Naturschutz und
Landschaftspflege vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.12.2018 (BGBI. | S. 2254)

Landesrecht

Sachsische Bauvordnung (SachsBO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (SachsGVBI. S. 186), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.12.2018 (S&chsGVBI. S. 706)

Sachsische Gemeindeordnung (SdchsGemO) - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 09.03.2018 (S&chsGVBI. S. 62), zuletzt gedndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 02.07.2019 (S&chsGVBI. S. 542)

Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) - vom 03.03.1993 (S&chsGVBI. S.
229), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.08.2019 (S&chsGVBI. S.
644)
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- Sdachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) - vom 06.06.2013 (S&chsGVBI.
S. 415), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 14.12.2018 (S&chsGVBI.
S.782)

- Sdachsisches Wassergesetz (SachsWG) - vom 12.07.2013 (S&chsGVBI. S. 503), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.07.2016 (S&chsGVBI. S. 287)

- Waldgesetz fir den Freistaat Sachsen (SdchsWaldG) - vom 10.04.1992 (S&chsGVBI.
S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 11.05.2019 (S&GchsGVBI.
S. 358)

- Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) - vom 11.12.2018 (S&chsGVBI. S. 706)

- Verordnung der Sachsischen Staatsregierung Gber den Landesentwicklungsplan
Sachsen (LEP 2013) vom 14.08.2013 (S&chsGVBI. S. 582)

Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen.
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

FUr Bauleitplanverfahren besteht eine Anpassungspflicht an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung. Letztere sind auf Grundlage des Sachsischen
Landesplanungsgesetzes S&chsLPIG im Landesentwicklungsplan Sachsen vom
14.08.2013 (LEP 2013) enthalten.

Die Stadt Thalheim/Erzgeb. ist im Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 als Stadt im
Verdichtungsraum Chemnitz — Zwickau ohne zentraldriliche Einstufung dargestellt. Die
Stadt Stollberg als Mittelzentrum im Verdichtungsraum mit Anbindung on die
Uberregional bedeutsame Verbindungs- und Entwicklungsachse Chemnitz — Plauen -
Hof ist ca. 8 km entfernt. Zudem liegt Thalheim/Erzgeb. in der N&he der Verbindungs-
und Entwicklungsachse Chemnitz — Annaberg-Buchholz. Das Oberzentrum Chemnitz

befindet sich in ca. 20 km Entfernung.

12 Mildenaur. /0
R\ Thalheim/Erzgeb.

schlettall

eiben

Abbildung 4 Thalheim/Erzgeb. im Auszug Festlegungskarte LEP2013

Die Grundsatze (G) nach § 3 Abs.1 Nr.3 ROG sind zu berUcksichtigen, die Ziele (Z) nach
§3 Abs.1 Nr.2 ROG bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen zu
beachten, d.h. es besteht eine Anpassungspflicht fir die Gemeinden nach § 1 Abs. 4
BauGB.
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G 2222 Die Entwicklung der Stédte und Doarfer soll so erfolgen, dass die
Innenstddte beziehungsweise Ortskerne der Dorfer als Zentren fOr
Wohnen gestdrkt und weiterentwickelt werden.

122.1.3 Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu
den Versorgungs- und Siedlungskernen erfolgen.

122.1.4 Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete auBerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile ist nur in Ausnahmefallen zul&ssig,
wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreichend Fldchen in geeigneter
Form zur VerfGgung stehen. Solche neuen Baugebiete sollen in
stddtebaulicher Anbindung an vorhandene Iim Zusammenhang

bebaute Ortsteile festgesetzt werden.

Das Plangebiet liegt ca. 850 m (Luftlinie) vom Stadtzentrum Thalheim entfernt. Die
n&chsten Versorgungseinrichtungen z.B. Discounter - Netto liegen in ca. 0,45 km
Entfernung. Busverbindungen sind von den Haltestellen StadtbadstraBe sowie
Erzgebirgsbad in die Nachbarkommunen Zwénitz, Gornsdorf, Burkhardtsorf, Jahnsdorf,

Niederdorf sowie Stolloerg vorhanden.

Der Bahnhof Thalheim/Erzgeb. liegt etwa 2,0 km entfernt, zurzeit besteht von dort eine
Bahnverbindung im 60 Minuten Takt in das Oberzentrum Chemnitz. Ab 2019 soll mit
dem Ausbau des Chemnitzer Modells Stufe 2 eine City-Bahn, voraussichtlich im 30-

Minuten Takt, die Stadt Thalheim/Erzgeb. mit dem Oberzentrum Chemnitz verbinden.

Neue Baugebiet, wie das Planvorhaben, sollen in stddtebaulicher Anbindung an
vorhandene im Zusammenhang bebaute Oristeile festgesetzt werden. Die
stdtebauliche Anbindung an vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortsteile ist
gegeben. Das Plangebiet Uberschreitet weder vorhandene Siedlungskontexte noch

bestehende Z&suren im Freiraum.

Die Planung wirkt als MaBnahme der Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen gem.
§13 b BauGB gerade der Landschaftszersiedelung entgegen. Im Fldchennutzungsplan

ist diese FlGdche als Grinfladche ausgewiesen.

Der Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge (in Kraft getreten am 31.07.2008) weist im
Plankapitel 2.6 ,,Regionale Siedlungsentwicklung und Stadtumbau* ebenfalls verstarkt
auf die Innenentwicklung / Einbeziehung von Fladchen der Stéddte hin. In Karte 1 -
Raumstruktur ist Thalheim/Erzgeb. gemeinsam mit Zwénitz als grund-zentraler Verbund

ausgewiesen.
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\

Plangebiet

| y- W,

Abbildung 5 Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge Karte 2- Raumnutzung

In Karte 2 — Raumnutzung, wird deutlich, dass der Geltungsbereich des Plangebietes
keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete beinhaltet. Im ndrdlichen des Plangebietes ist
ein Vorranggebiet fir den Neubau einer BundesstraBe ausgewiesen. Im Ostlichen
Bereich des Plangebietes ist eine Wdrmeversorgungsanlage mit mehr als >5 MW

verzeichnet.

Karte E - regionale Schutzgebietskonzeption: Regionale Schutzgebiete (LSG, NSG,
Naturpark Erzgebirge/Vogtland) sind durch die Planung nicht berGhrt.

Der Entwurf des Regionalplans der Region Chemnitz befindet sich im
Aufstellungsverfahren. Eine erneute Offentliche Auslegung ist  vorgesehen.
Entsprechend der Karte 1.2 Raumnutzung ist das Plangebiet im Entwurf des
Regionalplans Region Chemnitz angrenzend an ein Vorranggebiet fir den Neubau

der BundesstraBe B180.



BUro fUr Staddtebau GmbH Chemnitz 16

ATEMTARRK AT AR QN S AR
AR
assgsﬁw*%u@mﬂhexﬁ*iwﬁs g
Nﬁﬁ‘z\\a&w}\?&* NV
R
wf;

RI _
M‘%@\\g y
R

R

AN
;Eiileﬁﬁ@i \
_ N

7

Abbildung é Entwurf Regionalplan der Region Chemnitz Karte 1.2 Raumnutzung

{!.l.! Plangebiet §=

s

Wie in den Abbildungen 5 und é dargestellt liegt das Plangebiet im Randbereich der

im Regionalplan dargestellten Siedlungsfléche, weshalb keine grunds&tzlichen

Widerspriche erkennbar sind.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Thalheim/Erzgeb. wurde durch das

Landratsamt Erzgebirge am 29. Marz 2006 genehmigt. Der Fldchennutzungsplan ist seit

dem 20. Juli 2006 in Kraft. Die 1. bis 5. Anderung des Fl&ichennutzungsplans ist seit dem

16.04.2008 wirksam. Im FNP ist das Plangebiet als Flache fOr Gronflache gem.

§ 5 Abs. Nr. 2 BauGB ausgewiesen.
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Abbildung 7 Auszug aus dem wirksamen FNP 2006

Wie in der Abbildung 7 deutlich wird befinden sich Teile des Plangebietes auf Flidchen,
bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen
oder deren besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten
erforderlich sind (Altbergbau).

Seitdem der Fldchennutzungsplan der Stadt Thalheim im Juli 2006 wirksam wurde,
haben sich die Planungspradmissen fUr einzelne Teilfldchen in den Stadten und
Gemeinden gedndert. Insbesondere haben sich die Anspriche und Entwicklungen im

fOr das Gut Wohnen gedndert, welches Inhalt des Plangebietes ist.

Der B-Plan wird nach § 13 b BauGB aufgestellt, da er, wie im Fldchennutzungsplan
deutlich wird, an einen im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBt und der
Geltungsbereich weniger als 10.000 m? betragt. Auf Grund der Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB ist eine Anderung des
Fldchennutzungsplanes im Parallelverfahren nicht erforderlich. Dieser ist gemdaB § 13a

Abs. 2 Nr. 2im Wege einer Berichtigung redaktionell anzupassen.

3.3 Fachplanungen

Das Plangebiet wird durch andere Fachplanungen nicht berUhrt.
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4 ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES

4.1 Planungsanlass und -erfordernis

Anlass fUr die Aufstellung des B-Plans ist die Absicht der Stadt Thalheim/Erzgeb. auf die
gestiegene Nachfrage nach Bauflachen fOr Wohnbebauung, vor allem
Eigenheimstandorte, zu reagieren und eine maBvolle bauliche und auf die Umgebung

abgestimmte Entwicklung zu ermdéglichen.

GemdaB § 13b BauGB ist es mdglich bis zum 31.Dezember 2019 Bebauungspldne mit
einer Grundfl&dche im Sinne des § 13a Abs. 1 S. 2 von weniger als 10.000 m?, durch die
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen begrindet ist, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen, aufzustellen. Das Verfahren kann nur
bis zum 31.Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden, der Satzungsbeschluss nach
§ 10 Abs. 1 ist bis zum 31.Dezember 2021 zu fassen. Mit dieser Novelle des BauGB ist es
den Stadten und Gemeinden maoglich ein beschleunigtes Verfahren zur Einbeziehung
von AuBenbereichsfldchen fOor den Wohnungsbau zu beplanen. FUr die zu
beplanende Fladche sind die Voraussetzungen nach § 13b BauGB erfUllt, der
Geltungsbereich des Plangebietes schlieBt an bebaute Fldchen an, die Fl&che soll als

Wohnbaufldche genutzt werden.

Die Stadt Thalheim/Erzgeb. ist durch ihre verkehrsgunstige Lage an der B 180, der
rdumlichen N&he zur A72 sowie dem Bahnanschluss in das Oberzentrum Chemnitz ein
interessanter Wohnort. Die umliegenden ausgelasteten Wohngebiete tragen ebenfalls
dazu bei, Thalheim/Erzgeb. zu einem Lebens- und Wohnort zu festigen. Die konstante
Nachfrage nach Baufldchen hat gezeigt, dass es nach wie vor viele Menschen gibt,

die gerne hier in der Region wohnen méchten.

4.2 Bedarfsbegrindung

Bevolkerungsentwicklung

Die Stadt Thalheim/Erzgeb. verzeichnet seit 1990, ebenso wie der Erzgebirgskreis, einen
kontinuierlich steigenden Bevdlkerungsrickgang. Die Entwicklung der Bevdlkerung in

den Jahren 1990 sowie von 2013 bis 2018 wird in der folgenden Tabelle 1 dargestellt.
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Tabelle 1 Bevolkerungsentwicklung von Thalheim/Erzgeb. und des Erzgebirgskreises 1990 und
von 2013 bis 2018

Thalheim/Erzg. Erzgebirgskreis

Jahr |Einwohner Einwohner

1990 9.172 459.644
2013 6.617 351.309
2014 6.540 349.582
2015 6.457 347.665
2016 6.285 344.136
2017 6.127 340.373
2018 6.051 337.696

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Im Betrachtungszeitraum von 2013 bis 2018 war die Anzahl der Sterbefdlle héher als
die Anzahl der Geburten. In den Jahren 2016 und 2017 zeigten sich besonders hohe
Wanderungsverluste durch Fortzige. Die Ausweisung von Bauland ist auch zur
Reduzierung der Wanderungsverluste notwendig. Nur dadurch kénnen junge Familien
am Ort gehalten sowie fUr Menschen, die in ihre Heimatregion zurGckkehren wollen,

akzeptable Wohnangebote geschaffen werden. (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2 Bevdlkerungsbewegung von 2009 bis 2015

Jahr Einwohner Saldo Geburten/|Saldo Zu- und|Verdnderungen
Sterbefdlle Fortziige gesamt
31.12.2013 6.617 -33 -60 -93
31.12.2014 6.540 -54 -23 -77
31.12.2015 6.457 -55 -27 -83
31.12.2016 6.285 -51 -119 -172
31.12.2017 6.127 -56 -102 -158
31.12.2018 6.051 -30 -46 -76

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

In der Altersgruppe der Uber 65 Jahre liegt der prozentuale Anteil der Stadt
Thalheim/Erzgeb. Uber dem des Landkreises Erzgebirgskreis. Die Anteile der
Bevdlkerung in den Altersgruppen O - 15-jadhrigen und der 15 - 65 Jahre liegen jedoch
leicht unter den durchschnittlichen Werten des Landkreises. Besonders der Anteil der
Bevdlkerung im arbeitsfGhigen Alter ist fUr die zukUnftige Entwicklung von Bedeutung
und zu erhalten. Eine tabellarische Auflistung der Bewohner sowie dem prozentualen

Anteil werden in der folgenden Tabelle 3 gegeben.
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Tabelle 3 Altersstruktur Stand 31.12.2018
Thalheim/Erzgeb. Erzgebirgskreis
0-15 Jahre | 15-65 Jahre | 0. 65 Jahre |0-15 Jahre | 15-65 Jahre |U. 65 Jahre
EW 720 3.367 1.964 43.201 195.168 99.327
in % 11,89 54,64 33,47 12,79 57,79 29,41

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Bevolkerungsprognose bis 2030
Die Stadt Thalheim/Erzgeb. hat zum Zeitpunkt des 31. Dezember 2015 6.457 Einwohner.
die der 6.

Bevdlkerungsberechnung verodffentlicht. In den Daten der Bevdlkerungsberechnung

Somit  wurden Vorausberechnungsdaten Regionalisierten
wird deutlich, dass sich der positive Trend des Bevolkerungsrickganges fortsetzt und
im Jahr 2030 eine Bevdlkerung von 5.900 Einwohnern (Variante 1) oder 5.500

Einwohnern (Variante 2) erwartet wird.

Kernaussagen der 6. Regiondlisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fur Sachsen:

Langsamer Bevolkerungsrickgang
Der Bevdlkerungsruckgang in Sachsen verlduft langsamer als in den vorherigen
Regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnungen. Der Bevdlkerungsrickgang und

die damit verbundene Alterung der Bevélkerung werden weiter anhalten.

Effekte der Zuwanderung

Die Auswirkungen der Zuwanderung auf die Bevdlkerungsentwicklung sind schwer
einzuschdatzen. Das Statistische Landesamt hat in Variante 1 den Zuzug aus dem
Ausland mit besonderen Annahmen berUcksichtigt. Zu- und Fortzige zwischen den
Gemeinden in Sachsen verlaufen alters- und geschlechtsspezifisch sowie r&dumlich
selektiv. Grundsatzlich konzentriert sich die Abwanderung stérker in den juongeren
Altersgruppen. Es wandern mehr Frauen als Mdnner ab. Der Wegzug fokussiert sich

regional auf l&ndliche und strukturschwache Regionen.

Steigendes Durchschnittsalter und Veranderung in den Altersgruppen in Sachsen

Der Bevolkerungsruckgang wird von einer fortgesetzten Alterung der Bevdélkerung
begleitet. Das Durchschnittsalter steigt von 46,7 Jahren im Jahr 2014 bis auf 47,6 Jahre
beziehungsweise 48,1 Jahre im Jahr 2030. Verdnderungen ergeben sich bei den
Altersgruppen. Ende 2014 waren rund 16 Prozent der Bevdlkerung jinger als 20 Jahre.
Es lebten rund 646.000 Kinder und Jugendliche unter 20 Jahren Ende 2014 in Sachsen.
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Bis 2030 wird es voraussichtlich einen Anstieg um 3 bis 10 Prozent in dieser Altersgruppe

geben.

Die Altersgruppe 20 bis unter 65 Jahren stellt mit rund 2,4 Mio. Personen rund 59 Prozent
der Bevdlkerung. Ende 2030 werden in dieser Altersgruppe bis zu 392.000 Personen
weniger in Sachsen leben. Dies entspricht einem RUckgang um 16 Prozent, wodurch
der Anteill an der Gesamtbevélkerung auf rund 52 Prozent sinkt. Ein Viertel der
séchsischen Bevdlkerung war 65 Jahre und dalter. Bis 2030 wird diese Altersgruppe um
rund 176.000 Personen auf rund 1,2 Mio. Menschen steigen. Dies entspricht einem
Zuwachs um mehr als 17 Prozent. Der Anteil der Uber-65-J&hrigen an der

Gesamtbevdlkerung wird um 5 Prozentpunkte auf 31 Prozent steigen.

Grundsatzlich gibt es den starksten Bevélkerungsrickgang zwischen 8 und 13 Prozent
bei Gemeinden bis 5.000 Einwohnern. Gemeinden mit 5.000 bis unter 15.000
Einwohnern verlieren zwischen 7 und 12 Prozent Einwohner. Bei Gemeinden mit 15.000

bis 25.000 Einwohnern wird es einen RUckgang zwischen 6 bis 11 Prozent geben.

In der folgenden Tabelle 4 wird die Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen

Landesamtes fUr die Stadt Thalheim/Erzgeb. und des Erzgebirgskreises dargestellt.

Tabelle 4 Bevdlkerungsprognose Basis1990-Prognos 2030

Thalheim/Erzgeb. Erzgebirgskreis
Jahr |Einwohner Verlust zu 1990 in % | Einwohner Verlust zu 1990 in %
1990 9.172 459.644
2010 6.983 - 23,87 368.167 -20
2011 6.809 -25,76 359.103 -21.,3
2012 6.710 - 26,84 355.275 -22,7
2013 6.617 - 27,86 351.309 - 23,6
2014 6.540 - 28,70 349.582 -24
2015 6.457 - 29,60 347.665 -24,4
2020 6.500 -29.13 345.900 -24,8
2025 6.200 - 32,40 329.200 -28,4
2030 5.900 - 35,67 311.400 - 32,3

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

FUr den Landkreis Erzgebirgskreis wird in Variante 1 bis 2030 ein Bevolkerungsrickgang
von 32,3 % angenommen. Auf Grund der Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt

Thalheim/Erzgeb., sieht sich die Stadt in der Pflicht, den BedUrfnissen der Bevélkerung
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nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 2 BauGB, gerecht zu werden. Daher wird fUr die Stadt
Thalheim im Zeitraum von 2010 bis 2030 ein Bevodlkerungsrickgang von ca. 15,5%
angesetzt. In Thalheim/Erzgeb. wirden dann etwa 5.900 Einwohner leben. Die

Rechengrundlage bildet die oben aufgefUhrte Tabelle 4.

Wohnungsbedarf
Durch das Bundesamt fUr Bauwesen und Raumordnung (BBR) wurde die

Wohnungsmarktprognose 2030 vorgelegt. Die Prognose basiert auf den
demografischen Modellen der BBSR-Raumordnungsprognose 2035 und der
Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose 2035. Die Prognosen betreffen die Bevélkerung,
die privaten Haushalte und den Wohnungsmarkt. Nachfolgend werden maBgebliche

Auswirkungen fOr die neuen Bundesldnder dargestellt.

Bevolkerung

Der Bevdlkerungsruckgang in den neuen Bundesldndern liegt bei ca. 7,6 % (2015 -
2030). Die abnehmende Bevolkerung, meist in Kleinstddten und im ladndlichen Raum,
wird weiter zunehmen wohingegen die Zunahme der Bevdlkerung in groBeren Stadten
stattfindet. Dies ist auf verstarkte Zuwanderung, stérkere rdumliche Konzentration in

verdichtete/ verstédterte RGume zurUckzufUhren.

Private Haushalte
Die Zahl der Haushalte wird insgesamt abnehmen. Der Trend bleibt und geht weiter zu
kleineren Haushalten fur ,junge* und ,,alte” Haushalte. Die Zahl der groBen Haushalte

wird weiter abnehmen.

Wohnungsmarkt

Die durchschnittliche Pro-Kopf WohnflGche in Deutschland betrégt derzeit ca. 43m?2
(Quelle aus ZENSUS 2011). Die Pro-Kopf Wohnfldche der EigentUmerhaushalte der
neuen Bundesldnder betrdgt ca. 47m? und die Pro-Kopf Wohnfldche der Mieterhaus-
halte der neuen Bundesldnder liegt bei ca. 38m?2. Dies I&sst sich auf die Bautatigkeit im
Geschosswohnungsbau zurUckzufUhren, welcher sich seit 2011 erhéht. Die Nachfrage
nach individuellen Wohnformen, durch kleinere Haushalte hat besonders durch die
Haushalte der Uber 60-Jahrigen zugenommen. Grinde liegen mit der natUrlichen
Bevdlkerungswanderung und dem BevdlkerungsrOckgang bzw. Zugang zusammen,
wie der Auszug der Kinder oder dem Tod des Ehepartners, der Ersatzbedarf durch

wirtschaftliche und physische Alterung der Wohngeb&ude und der Wohnungs-bedarf
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durch Zuwanderung. Der Neubaubedarf liegt bei der Generation der geburtenstarken

Jahrgdnge der 1950 er und 19640 er.

Wohnungsmarkitprognose 2030 (neue Bundesidander)

Ein erhdhter Wohnfldchenkonsum und die Bildung von Wohneigentum schwachen die
wohnungsmarkirelevanten Folgen der negativen Bevolkerungsentwicklung ab. Die
BedarfsgroBen liegen bei ca. 140 m? fUr Einfamilienhaus und ca. 80 m? fUr
Geschosswohnungsbau. Eine  Zunahme der EigentUmerquote gemdB dem
Statistischen Landes-amt des Freistaates Sachsen ist zu verzeichnen. Der Anstieg der
Pro-Kopf Wohnfldche von EigentUmerhaushalte wird auf ca. auf 49 m? bis 2030
ansteigen. Der Anstieg der Pro-Kopf Wohnfl&dche der Mieterhaushalte wird auf ca. 41
m? bis 2030 ansteigen. Eine durchschnittliche Nachfrage hach Wohnungen im Sektor
Einfamilienhaus und Zwei-familienhaus und Mehrfamilienhausbau liegt in Stddten am

hochsten.

Wie in der folgenden Tabelle 5 ersichtlich wird, ist seit der Aufstellung des
Fldchennutzungsplanes im Jahr 2006 die Anzahl der Baufertigstellungen in der Stadt
Thalheim/Erzgeb. bis 2010 stabil. In den darauffolgenden Jahren 2011 bis 2013 sank die
Anzahl der Baufertigstellungen leicht. Die rUcklaufigen Baufertigstellungen lassen sich
auch durch das geringe Angebot an Baufldchen erkldren. In den letzten Jahren

wurden Uberwiegend Gebdude mit ein bis zwei Wohneinheiten errichtet.
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Tabelle 5 Baufertigstellungen von 2007 bis 2015

Jahr Einwohner Baufertigstellungen |Baufertig- |Baufertigstellungen
Thalheim/Erzgeb. | Never stellungen |WE gesamt
Wohngebdude Wohngeb.
mit 1-2 WE
31.12.2007 7.231 5 5 5
31.12.2008 7.081 4 4 4
31.12.2009 6.978 6 6 7
31.12.2010 6.983 7 7 8
31.12.2011 6.809 4 4 4
31.12.2012 6.710 4 4 4
31.12.2013 6.617 2 2 2
31.12.2014 6.540 4 4 4
31.12.2015 6.457 1 1 1
Gesamt
2007 - 2015 %7 %7 ¥
Jahres-
durchschnitt 48 48 48

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

In der folgenden Tabelle 6 werden zudem die Anzahl neuer 1- und 2 Familienh&user
im Erzgebirgskreis dargestellt. Wie auch in Thalheim/Erzgeb. wird deutlich, dass die
Anzahl der Baufertigstellungen bis zum Jahr 2011 stabil war und seitdem etwas
abgenommen hat, sich jedoch konstant bei etwa 93 neuer Ein- und

Iweifamilienhduser stabilisieren konnte.

Tabelle 6 Jahrliche Anzahl neuer 1- u. 2 Familienhduser im Erzgebirgskreis von 2007 - 2015

Jahr 2007 2008 2009 2010 2011| 2012| 2013 2014 2015
Anzahl neuer
1-u. 2
Familienh&user
im
Erzgebirgskreis 98,6 97,0 97,5 97,3] 985| 93,8 97,0 93,5 93,5
Quelle: Indikatoren und Karten zur Raum- und Stadtentwicklung. INKAR. Ausgabe 2018. Hrsg.:
Bundesinstitut fUr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fUr Bauwesen und Raumordnung
(BBR) - Bonn 2018.© 2018 Bundesamt fUr Bauwesen und Raumordnung, Bonn

Soweit sich der Wunsch nach Wohneigentum nicht rGcklaufig entwickelt, kann mit
einem durchschnittlichen jahrlichen Bedarf von rd. 4 Eigenheimen im gesamten

Stadtgebiet von Thalheim/Erzgeb. gerechnet werden, wobei starke jdhrliche
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Schwankungen gerade bei kleinen Zahlen nicht ungewodhnlich sind. Trotz sinkender
Bevdlkerungszahl besteht ein Bedarf an Eigenheimstandorten. Die momentan
niedrigen Zinsen sorgen in ganz Deutschland fUr einen Bauboom. Dies wird auch in der
Stadt Thalheim/Erzgeb. durch die leicht ansteigende Zahl von neuen Wohngebduden
deutlich.

In der Stadt Thalheim/Erzgeb. kann von einem aus der értlichen Eigenbedarfssituation
abzuleitenden Bedarf an zeitgemdaBen Wohnverhdltnisse ausgegangen werden. Der
Wunsch nach einem Eigenheim ist in den Fdllen avisierter Wohneigentumsbildung

immer noch stark ausgepragt.

Folgende Reserven for Wohnbauvorhaben bestehen derzeit in
Bebauungsplangebieten der Stadt Thalheim bzw. als real am Markt als verfGgbare

BaulUcken angegeben.

Tabelle 7 Wohnbaureserven in Bebauungsplangebieten/Baulicken

Bezeichnung/ Standort Verfigbare | Gesamt Bemerkungen
Reserven (Flache)
[Parzellen]
VEP Nr.4 ,Wohngebiet 0 1,0 ha Rechtskraftig seit
Morgenrdthe* 16.03.1996
VEP Nr. 6 ,,Jahnsdorfer StraRe* 0 1,04 ha | Rechtskraftig seit
21.10.1999
VEP Nr. 7 ,,LessingstraBe* 0 0,50 ha | Rechtskraftig seit
15.10.1998
Vorhabenbezogener BPL 0 1,1 ha Rechtskraftig seit
+Erweiterung Wohngebiet 29.04.2004
SalzstralBBe*
BPL ,,Mischgebiet Stollberger 0 0,46 ha | Rechtskraftig seit
StraBe* 17.04.2008
BP ,Wohngebiet TannenstraBe* 0 10,0ha Rechtskraftig seit
28.02.1994
Erweiterung Wohngebiet 1 1,3 ha 15 WE, davon bereits 14
Tannenstrale verkauft, 1 reserviert

Quelle: Stadtverwaltung Thalheim/Erzgeb.

Wie aus der vorhergehenden Tabelle deutlich wird, steht in der Stadt Thalheim/Erzgeb.
nur eine freie Parzelle aus Bebauungsplé&nen der Innenentwicklung zur VerfGgung. Im
Hinblick auf den erforderlichen Bedarf der Stadt von etwa 4 WE pro Jahr, ist davon
auszugehen, dass der Bedarf fur Wohnbebauung bereits 2020 nicht mehr mit Fldchen

der Innenentwicklung gedeckt werden kann.
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Der Bebauungsplan Wohngebiet , TannenstraBe®, 2. BA ist am 22.12.2016 bekannt
gemacht worden und somit in Kraft getreten. Im Geltungsbereich des 15 Parzellen
umfassenden Planes sind bereits 14 GrundstUcke verkauft und das verbleibende 15.
GrundstUck bereits reserviert, was fUr die Attraktivitat des Standortes Thalheim/Erzgeb.

spricht.

Die Stadt Thalheim/Erzgeb. kann somit den kUnftigen Bedarf an Wohnbaufldchen
voraussichtlich nicht langfristig decken und damit ihrer Vorsorgepflicht zur
Bereitstellung von Bauland nicht nachkommen. Um den bestehenden Baubedarf / der
Nachfrage im Eigenheimsektor zu befriedigen und fir Bauwillige, die nicht Uber eigene
Grundstlcke verfUgen Bauland anbieten zu k&nnen bendtigt die Stadt

Thalheim/Erzgeb. daher kurzfristig die Ausweisung von neuen Baugebieten.

4.3 Planungsalternativen

Die FlurstUcke 801/30, 801/31 und 429/18 der Gemarkung Thalheim befinden sich in
privaten Besitz. Das FlurstGck 801/22 befindet sich im Besitz der Stadt Thalheim/Erzgeb.
Somit wirde der Verzicht auf die Planung (Nullvariante) die Attraktivitat des Standortes

fOr Bauwillige verringern.

Ein Hauptanliegen der vorbereitenden Bauleitplanung stellt v.a. die Ausweisung von
kostengUnstigem und nachfrageorientiertem Bauland fUr die Bevolkerung der Stadt
Thalheim/Erzgeb. dar. Insbesondere (jungen) bauwiligen Ortsansassigen sollen nach
Méglichkeit auf eigenen oder sonstigen GrundstUcken bzw. auf kleinteiligen FIGdchen
enfsprechende Baulandangebote unterbreitet werden kdnnen. Das EinrGumen
derartiger Standorte fUr Wohnbauzwecke soll einerseits die erforderliche bauliche
Weiterentwicklung der Stadt Thalheim/Erzgeb. planerisch vorbereiten und
gewdhrleisten andererseits dazu beitragen, der Abwanderung ein StUck weit
entgegen wirken zu kénnen. Diese Zielorientierung ist erklarter politischer Wille der
Stadt Thalheim/Erzgeb. und im Rahmen der Bauleitplanung entsprechend

umzusetzen.

Aus Tabelle 7 der Begrindung geht hervor, dass im rechtskraftigen Baugebiet
TannenstraBe noch eine Parzelle zur Verfigung steht, welche jedoch bereits reserviert
ist und somit nicht als 6ffentlich zugangliche Reserve fir Wohnungsbau dienen kann.

Die Ausweisung von Wohnbaufladche ist somit im Sinne des § 13b BauGB, welcher
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Kommunen die Moglichkeit zur Bereitstellung von Wohnraum bei ausgeschdpften
Innenentwicklungs-potentialen geben.

Auf der Homepage der Stadt (https://www.thalheim-erzgeb.de) werden zwei
Grundsticke zum Verkauf angeboten, dallerdings sind diese nur eingeschrankt
bebaubar, da sich das Grundstick ,,Untere HauptstraBe anteilig im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet HQ100 der Zwénitz befindet und das Grundstick ,,an der
Stollberger StraBe* entsprechend der schwierigen Umgebung und der zu erwartenden
Larm- und Staubimmissionen im unmittelbaren Kurvenbereich an der Stollberger Strale
vorzugsweise fUr eine gewerbliche Nutzung geeignet ist.

Laut Aussage der Stadt Thalheim/Erzgeb. wurden im Juni 2012 13
GrundstUckseigentUmer angeschrieben, die im Besitz von Baulicken waren/sind. Von
diesen 13 GrundstUckseigentUmern haben sich lediglich 3 zurickgemeldet, wobei 1
EigentUmer mitteilte, dass sein GrundstUck nicht zum Verkauf steht. Die beiden
verbliebenen GrundstUcke wurden in den Jahren 2013 und 2014 verkauft, so dass von
diesen keines mehr zur Verfugung steht.

Das FlurstUck Nr. 545/8 der Gemarkung Thalheim/Erzgeb. befindet sich in dem
rechtskraftigen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,VEP Nr.
2 Tankstelle und Lebensmittediscountmarkt*. Die Fidche befindet sich in Privatbesitz.
Die Stadt Thalheim/Erzgeb. beabsichtigt, bislang erfolglos, mit den EigentUmern der
Fldche in Kontakt zu treten. Die GrundstUcke ZwonitztalstraBe (Abzweig
Hofackersiedlung) und Grundstick Hofackersiedlung befinden sich ebenfalls in
Privatbesitz und stehen fUr eine Bebauung nicht zur Verfigung.

Die ehemalige Strumpffabrik in Thalheim, welche im FlGdchennutzungsplan als
Wohnbaufldche ausgewiesen wird, befindet sich, nachdem diese mit Férdergeldern
abgerissen wurde noch in der Sperrfrist. Die Sperrfrist bel&uft sich auf 10 Jahre und
beginnt voraussichtlich im Jahr 2021, somit wére die Fldche frUhestens im Jahr 2031
anderweitig nutzbar und zurzeit nicht als potentielle Baufldche geeignet.

Aus diesem Grund verfugt die Stadt Thalheim/Erzgeb. gegenwdartig Cber keine
rechtskraftige, verfUgbare und zumutbare Baufldche, die sie als Standortalternative
bereitstellen kann.

Die Stadt Thalheim/Erzgeb. besitzt entsprechend §14 GG keinen Zugriff auf private
GrundstUcke und darf auf Grund des Datenschutzes auch keine EigentUmerdaten an

unbefugte Dritte herausgeben.
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5 STADTEBAULICHE PLANUNG

5.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVvVO festgesetzt.
Nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind zuldssig:

1. Wohngebd&ude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und

Speisewirtschaften

3. sowie Anlagen fUr kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Kulturelle, soziale und gesundheitliche Einrichtungen sind im weiteren Umfeld des
Standortes vorhanden. Von daher besteht kein Grund, diese Nutzungen bei der
kUnftigen Entwicklung des Wohngebietes grundsatzlich auszuschlieBen.
Entsprechend § 13 BauNVO sind fUr die BerufsausUbung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausGben, in den

Baugebieten nach §§ 2 bis 4 BauNVO RAume zul&ssig.

Die nach § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen:

2. nicht stérende Handwerksbetriebe
3. Anlagen fUr kirchliche und sportliche Zwecke.

Die Kommune mdchte insbesondere Wohnraum schaffen, um jungen Familien aus
Thalheim/Erzgeb. die M&glichkeit zu geben in ihrem Heimatort mit dem Bau eines
Eigenheimes sesshaft bleiben zu kénnen, weshalb nicht stérende Handwerksbetriebe
als Nutzung ausgeschlossen werden. Anlagen fUr kirchliche und sportliche Zwecke sind
im weiteren Wohnumfeld vorhanden, sodass diese nicht Teil des Plangebietes werden

sollen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNvVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzul&ssig:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fUr Verwaltungen,

4 Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Derartige Nutzungen ziehen zumeist starken Fahrverkehr sowohl durch die eigentliche

Nutzung als auch durch Besucher nach sich, was in der Uberwiegend wohnbaulich
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gepragten Umgebung zu Larmbelastigung fGhren kann und fUr den der vorhandene

StraBenraum nicht ausgelegt ist.

5.2 MagB der baulichen Nutzung

Entsprechend § 17 BauNVO wird fUr die Bestimmung des MaBes der baulichen
Nutzung in Anlehnung an die Umgebungsbebauung in den allgemeinen
Wohngebieten die hdchstzuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

In dem Baugebiet erfolgt gemdB § 17 BauNVO eine Reduzierung der
Geschossfldchenzahl  (GFZ) auf 0,6, weil hier aufgrund der festgesetzten
Geschossanzahl von max. 2 Vollgeschossen keine héhere Verdichtung méglich ist.
Zudem wdare die mdgliche Obergrenze von 1,2 fur die GFZ nach BauNVO
stdtebaulich strukturell eher in kompakt bebauten innerstéGdtischen Bereichen

relevant und nicht in der hier vorliegenden Ortsrandlage.

Die Fladchen von Aufenthaltsrdumen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden
Treppenr@dume und Umfassungswénde sind auch bei Geschossen, die nach
landesrechtlichen Vorschriften keine Vollgeschosse sind, bei der Ermittlung der
Geschossflachenzahl  mitzurechnen  (§ 20 Abs.3 BauNVO). Die unmittelbar
benachbarte Bebauung ist ebenfalls max. zweigeschossig, so dass sich die ein bis

zweigeschossigen Gebdude entsprechend Festsetzung gut in das Ortsbild einfGgen.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksfliichen, Bauweise
Im gesamten Plangebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt. Damit soll eine, der
ortlichen Situation angepasste lockere Bebauung entstehen. Im gesamten Baugebiet

sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass die Hd&user zurUckgesetzt vom
StraBenraum eingeordnet werden sollen, aber dennoch eine ausreichende Flexibilitat
gegenUber den spdteren Bauherren gewdhrleistet wird. Somit wird gewdhrleistet, dass
in den Baufeldern zwischen Baugrenze und StraBenbegrenzungslinie eine Begrinung

der Vorgdrten erfolgen kann.

Garagen und Carports sind nur innerhalbb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen
zuldssig.  Garagen und  Carports  sind  mindestens 5m  hinter  der
StraBenbegrenzungslinie im GrundstUck einzuordnen. Stellpldtze sind jedoch auch

auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen im Bereich zwischen Baugrenze
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und StraBenbegrenzungslinie zuldssig. Damit besteht die M&glichkeit vor den Garagen

und Carports noch weitere PKW-Stellpl&tze zu schaffen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile um max. 1,0 m

(z.B. Treppenhaus, Hauseingdnge, Terrassen) ist zul&ssig.

54 Immissionsschutz

Durch das Plangebiet ist mit einer geringen Erhéhung des Verkehrsaufkommens in der
StraBe Berghausweg zu rechnen. Die Nutzung durch ein Allgemeines Wohngebiet mit
ca. 1-5 Wohngebduden fihrt zu keinen negativen Auswirkungen auf die Umgebung,
zumal die Verkehrszunahme aus der Nutzung resultiert, die bereits umliegend

vorhanden ist.

Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinflissen und zur Sicherung der Reinhaltung der
Luft wird die Verwendung fester fossiler Brennstoffe und Heizdl zur Raumheizung und

Warmwasserbereitung ausgeschlossen

Bei technischen Anlagen, wie Luft-Warme-Pumpen, sind TA-L&rm Richtlinien (Beiblatt 1
zur DIN 18005 Teil 1) einzuhalten. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Kraft-
Warme-Pumpe- Anlagen ist unzuldssig. Der Abstand zwischen der Baugrenze und dem
Geltungsbereich von 3 m sind einzuhalten. Entsprechend Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1
sind folgende schalltechnische Orientierungs- und Richtwerte fUr Allgemeine
Wohngebiete zur Errichtung von Anlagen maBgebend:

55 dB (A) tags,

35 dB (A)1 bzw. 40 dB (A)2 nachts

1 Industrie-, Gewerbe- und Freizeitldrm 2 Verkehrsldrm

Um eine Uberschreitung der Grenzwerte auszuschlieBen wurde durch die Stadt
Thalheim/Erzgeb. eine Ermittlung und Beurteilung der Gerduschimmissionen fir den
geplanten Wohnbaustandort ,,Berghausweg” in 09380 Thalheim/Erzgeb. beim Buro
SLG (Stand 16.04.2020) in Auftrag gegeben, dessen Ergebnisse in die Planung

eingearbeitet wurden.

Da im vorliegenden Fall aufgrund der festgesteliten Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes ,Nacht* durch den Betrieb einer Heizungsanlage ohnehin
SchallschutzmaBnahmen zur Wahrung gesunder Wohnverhdlinisse erforderlich
werden (vgl. AusfGhrungen im Punkt 7), ergibt sich der ,maBgebliche

AuBenldrmpegel” aus dem maximal zuldssigen Immissionsrichtwert fUr die Tageszeit
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von 55 dB(A) zzgl. eines Wertes von +3 dB. Damit ergibt sich der ,maBgeblichen

AuBenldrmpegel” zu: 58 dB(A). (s. Schallimmissionsprognose SLG)

= Dies entspricht einem Larmpegelbereich Il gemdaB DIN 4109-1, Tab. 7 /15/.

(s. Schallimmissionsprognose SLG)

Spalte |1 2 3 il 5
Raumarten
Aufenthaltsrdume
in Wohnungen,
. : . . | Ubernachtungsrau
Larm- ~MafRgeblicher Bettenraume  in il T a
. . me in [Blrordume
Zeile |pegel- Aulenlarmpegel Krankenanstalten . e
: 5 : Beherbergungssta jund Ahnliches
bereich | indB und Sanatorien e
Unterrichtsraume
und Ahnliches
erf. R, es des AuRenbauteils in dB
1 I bis 55 35 30 30
2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 ] 61 bis 65 40 35 30
4 IV 66 bis 70 45 40 35
5 4 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 ’ 50 45
7 VIl > 80 ? . 150
@ An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auflenlarm aufgrund der in den Raumen ausgeibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, sind keine Anforderung gestelit.
. Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Quelle: Schallimmissionsprognose SLG Stand 16.04.2020

Zur Minimierung des Schalleintrages in das geplante Wohngebiet ist auf Kosten des
Vorhabentragers des B-Plane-Gebietes ,,Berghausweg" ein Schallddmpfer in die
AbgasfUhrung der Heizung einzubauen. Der Schalldédmpfer muss eine
EinfOgungsddmpfung von De = 10 dB besitzen und eine ausreichende
EinfOgungsddmpfung bei frerz = 250 Hz besitzen, damit die Gerduschquelle zu
irelevanten Ger&uschimmissionen im Plangebiet fUhrt. Diese MaBnahme ist aus
schalltechnischer Sicht als verhaltnisma&Big anzusehen. (s. Schallimmissionsprognose

SLG Stand 16.04.2020)
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5.5

Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

Die nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind gdartnerisch zu gestalten und

dauverhaft zu pflegen und zu erhalten.

Wie in den MaBnahmen der Artenschutzfachlichen Risikoabschdtzung werden

folgende MaBnahmen genannt:

Erhalt von Gehdlzen (wie z.B. angrenzende Gehdlze im B&schungsbereich des
Plateaus - nach aktuellem Planungsstand so bereits vorgesehen:
Geltungsbereich grenzt Gehdlze aus/ erfasst [abgesehen von einem einzelnen
jungen Spitz-Ahorn] keine Gehdlze) und Einhaltung eines entsprechenden

Abstandes zu den angrenzenden Gehdlzen (Kronenbereich = Wurzelbereich)

Ist die Fallung des o.g. einzelnen jungen Spitz-Ahorns (kein Héhlenbaum)
unvermeidbar, ist um VerstéBe gegen § 44 Abs.1 Nr.1-2 BNatSchG
auszuschlieBen, folgende MaBnahme erforderlich: Aktuell sind Fortpflanzungs-
und Ruhestatten in Form von Nestern von Vogelarten zwar nicht nachgewiesen,
sind aber zu einem spdteren Zeitpunkt (z.B. in der n&chsten Brutsaison) méglich.
Fallung des Einzelbaums (sofern unvermeidbar) daher von Oktober bis Februar

auBerhalb der Brutzeit von Végeln.

Ist im Bereich des Grenzverlauf des Geltungsbereichs die Beseitigung dichter
Hochstaudenbestdnde (auch Neophyten-Dominanzen wie insbesondere
Staudenknodterichbestdnde) notwendig ist um VerstdBe gegen § 44 Abs.1 Nr.1-
2 BNatSchG auszuschlieBen, folgende MaBnahme erforderlich: Aktuell sind
Fortpflanzungs- und Ruhestatten in Form von Nestern von Vogelarten zwar nicht
nachgewiesen, sind aber zu einem spdteren Zeitpunkt (z.B. in der ndchsten
Brutsaison) méglich. Beseitigung der 0.g. Vegetationsbestdnde von Oktober bis
Februar auBerhalb der Brutzeit von Végeln. Bzgl. des Staudenkndterichs ist das
Handlungsdokument ,,Staudenknéterich® (UNB Chemnitz: B&/ Ku, 2019) zu
empfehlen (siehe Anlage 2: hier u.a. Hinweise bzgl. notwendiger
Artenschutzbelange wie z.B. die regelmdaBige FortfUhrung einer begonnenen
Mahd).

Um die genannten MaBnahmen zu erfUllen werden folgende grinordnerischen

Festsetzungen getroffen:
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Pro GrundstUck sind je 300 m? GrundstUcksfldche mindestens ein hochstGmmiger
Baum der Artenliste A mit einem Stammumfang von 12 bis 14 cm oder ein Obstgehodlz
der Artenliste C oder 5 Str&ucher der Artenliste B zu pflanzen. Der Erhalt vorhandener
Baume ist dabei anzurechnen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu

erhalten. Abgdngige Gehdlze sind zu ersetzen.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes wird, zeichnerisch in der Planzeichnung
dargestellt, eine Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern

und sonstigen Bepflanzungen (§ ¢ (1) Nr. 25 a und (6) BauGB festgesetzt.

5.6 Verkehrsflachen

Teile des Plangebietes werden Uber die vorhandene StraBe Berghausweg erschlossen.
Die sich im hinteren Bereich des Plangebietes befindlichen GrundstUcke werden Uber
eine StichstraBe mit einer einseitigen Wendeanlage fUr ein 3-achsiges MUllfahrzeug

erschlossen

Somit kann das Plangebiet im Havariefall von 3-achsigen MUllfahrzeugen sowie

Rettungsfahrzeugen ohne Hindernis befahren werden.

5.7 Bavordnungsrechtliche Festsetzungen

Ansatzpunkt fUr die Erarbeitung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen war die
Schaffung von dem Orts- und Landschaftsbild zutrgglichen Rahmenbedingungen,
ohne effizientes und modernes Bauen zu verhindern. Dabei wurde die ndhere
Umgebung als MaBstab herangezogen. Das planerische ZurUckhaltungsgebot soll
eine Uberregelung verhindern, nicht zuletzt, weil die Gestaltungsqualitét oft durch die

L&sung im Detail bestimmt wird.

Die Umgebung des Standortes ist Uberwiegend durch zweigeschossige Gebdude mit
gepragt. Die geplante Bebauung stellt eine eigenstindige Wohnanlage dar. Das
Plangebiet liegtin Hanglage zu den StraBenrGdumen und entfaltet durch seine Lage im
Gelénde, Sichtwirkung im Landschaftsraum und im Stadtbild. Da sich in der
Umgebung keine Prodgende Dachform ausgeformt hat, werden zur Dachneigung

keine Festsetzungen getroffen.

Das Baugebiet soll sich aber durch Festsetzung regionaltypischer Farben fir die
Dachdeckungsmaterialien in die Umgebung einfGgen. Um eine einheitliche

Farbwirkung der Gesamtanlage zu erzielen, wurden schiefer- oder anthrozitfarbene
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sowie dunkelgraue Dachdeckungsmaterialien festgesetzt. Dieser Farbton préagt auch
die Gebdude der nGheren Umgebung und ist typisch fUr den Erzgebirgsraum.
Der Einbau von Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen soll im Sinne der Nutzung

von regenerierbaren Energieformen zugelassen werden.

Die Festsetzungen zur Versiegelung von Stellplatzen und Wegen dienen dazu, den
Versiegelungsgrad der FiGichen so gering wie mdglich zu halten. Sowohl &ffentliche als
auch private Stellplatze und Wege innerhallbb und auBerhallb der GrundstUcke sind in
wasserdurchlassiger Bauweise auszufUhren. Durch die Festsetzung zur gdarinerischen
Gestaltung der Vorgdrten soll eine Begrinung der Bereiche, die vom &ffentlichen
StraBenraum aus einsehbar sind, erreicht werden. Vorgdérten dirfen nicht als Arbeits-

und Lagerfladchen genutzt werden.

5.8 Flachenbilanz

Im Folgenden wird die Fldchenbilanz des Bebauungsplanes Berghausweg dargestellt.

Gesamtiflache 6.721 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 6.095 m?
darunter Baugrenze -Baufeld 1 1.595 m?
darunter Baugrenze -Baufeld 2 2.035 m?
darunter Fl&dche zur Anpflanzung von B&umen und Stréuchern 334 m?
StraBenverkehrsflache 626 m?
darunter PlanstraBe 520 m?
darunter StraBe Berghausweg 101 m?

Innerhalb des Baugebietes ist die Einordnung von 4-5 Einzelhdusern moglich.
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6. STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Die stadttechnische ErschlieBung des Gebietes erfolgt ausgehend von vorhandenen

Leitungen in der StraBe Berghausweg.

Die Leitungsverlegung erfolgt entsprechend DIN 1998 im &ffentlichen StraBenraum. Die
Trinkwasserversorgung wird durch den Regionalen Zweckverband Wasserversorgung
Bereich Lugau-Glauchau (RZV) betrieben. Die Abwasserentsorgung wird durch den
Iweckverband Wasserwerke Westerzgebirge (ZWW) betrieben. Die Versorgung des
Standortes mit Elektroenergie Ubernimmt die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom
mbH (Mitnetz Strom mbH). Der zustdndige Gasversorger der Region ist das
Unternehmen inetz GmbH, eine Tochtergesellschaft von eins Energie in Sachsen. Die
Deutsche Telekom AG ist verantwortlich fUr die fernmeldetechnische Versorgung des

Areals.
Die LeitungsfUhrung ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu koordinieren.

Trink- und Loschwasserversorgung

Eine Vorabfrage beziglich der ErschlieBung des Standortes mit dem Regionalen
Iweckverband Wasserversorgung Bereich Lugau-Glauchau (RZV) hat ergeben, dass
,die Versorgung des (..) Standortes mit Trinkwasser (..) durch Anschluss an die
vorhandene  Offentliche  Trinkwasserversorgungsanlage  maoglich*  ist.  Der
Trinkwasseranschluss erfolgt dabei von der Versorgungsleitung DN 150 St im

Berghausweg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auBerhalb von
Trinkwasserschutzzonen. Trotzdem sind bei der Redalisierung von BaumaBnahmen alle
Vorkehrungen zu freffen, damit keine wassergefdhrdenden Stoffe in den Untergrund
gelangen. Falls zutreffend, sind vorhandenen Trinkwasserleitungen zu erhalten und zu

schitzen. Jegliche Beschddigungen sind auszuschlieBen.

Entsprechend der baulichen Nutzung muss fUr den abwehrenden Brandschutz eine
ausreichende Loschwassermenge zur Verfugung stehen. Die Nachweispflicht liegt
gem. SGchsBBRKG und VwVSachsBO bei der Gemeinde.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung wird durch den Zweckverband Wasserwerke Westerzgebirge
(ZWW)  betrieben. Laut Stellungnahme vom 17. Mai 2019 kann ,Die
schmutzwasserseitige ErschlieBung der geplanten Bebauung "Berghausweg" (..),

gegebenenfalls mit Hilfe geeigneter Hebeanlagen, Gber den sich im StraBenbereich
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der StadtbadstraBe befindenden &ffentlichen Mischwassersammler DN 400 B erfolgen.
Der genaue Anbindepunkt wdre dabei noch abzukldren. Es kénnen die gesamten
hduslichen Schmutzwdsser, einschlieBlich der Fdkalabwdsser, ohne Vorbehandlung

dem Mischwassersammler zugefUhrt werden.*

In einer zweiten Stellungnahme vom 05. September 2019 wurde nach erneuter Prifung
festgestellt, dass die fUr den Berghausweg aufgezeigte ,,Schmutzwasserentwdsserung
mit  Vollabschwemmung Uber den sich im StraBenbereich befindenden
Mischwassersammler DN 400 B nicht mdglich ist. Die Abwasserentsorgung muss im
Teilanschluss erfolgen und setzt fUr die GrundstUcke, gemdaB Erlass des SMUL vom 4.
Oktober 2007 i. V. m. der Kleinkl&@ranlagenverordnung, rechtsbereinigt mit Stand vom
8. August 2013, zur Vorbehandlung der anfallenden Abwdsser eine vollbiologische

Kleinkl&Granlage voraus.*

»Alternativ kénnte die Ableitung Uber den vorhandenen Mischwasserkanal der
unterhalb der StadtbadstraBe liegenden Wohnbldcke erfolgen. Bei dieser Variante
wdre eine Vollabschwemmung mdglich. Allerdings muUssten fUr die Durchleitung
entsprechende Leitungsrechte vorhanden sein. Des Weiteren bedarf es einer Prifung,
ob die vorhandenen Kandle fUr den Mehreintrag an Schmutzwasser ausreichend

dimensioniert sind."

,FUr beide Varianten ist vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten ein ErschlieBungsvertrag
zwischen dem ErschlieBungstréger und dem ZWW gemdaB der in unserem Schreiben

vom 17.05.2019 getroffenen Aussagen zu schlieBen.”

Laut Aussage des privaten Vorhabentragers ist fUr das FlurstGck 801/25 eine Entsorgung
von Schmutzwasser sowie Oberfldchenwasser der Flursticke 801/30 und 801/31 Uber
eine bereits vorhandene dezentrale vollbiologische Kldranlage auf dem FlurstUck
801/25 geplant und mdglich. Beide FlurstUcke, sowie die vollbiologische Kl&aranlage

befinden sich bereits im Besitz des Vorhabentrégers.

Zudem saniert der ZWW im 3. Quartal 2020, im unteren Abschnitt der StadtbadstraBe
seine Kandle. Dadurch wird es mdglich, das Oberfldchenwasser direkt in die
StadtbadstraBe, wahrscheinlich sogar ohne Drosselung, in den vorhandenen
Mischwasserkanal einzuleiten. Die Menge wird im Zuge des Bauantrages durch den

IWW per Bescheid bestimmt.

Das Regenwasser muss dezentral schadlos Richtung Bach verbracht werden.

Mégliches Fremdwasser (Drénage-, Quell- und Schichtenwasser, Gréaben u.d.) darf



BUro fUr Staddtebau GmbH Chemnitz 37

nicht in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden. FUr die Regenwasserableitung
in den Bach ,,Pfarrgrund Wasser" sind die entsprechenden Durchleitungsrechte zu

sichern.

Da die FlurstUcke 801/30, 801/31 und 801/22 sich im Besitz der Vorhabentrager

befinden sind die Durchleitungsrechte fUr Regenwasser durch diese sichergestellt.

Der exakte Einleitpunkt wird noch bestimmt, sobald die Vermessung vorliegt. Unter
Umstadnden wird durch ein fehlendes natUrliches Gefdlle wird eine Druckleitung
notwendig. Die konkrete Entscheidung erfolgt im Zuge der Planung der ErschlieBung.

Die Einleitung erfolgt aber definitiv in den Mischwasserkanal (Oberfléchenwasser).

Das Abwasser wird in den Abwasserkanal unterhallb des Neubaublocks gegenUber
eingeleitet. Die Kapazitdten sind laut Aussage der Stadt Thalheim/Erzgeb.
ausreichend. Der konkrete Einleitpunkt wird durch den ZWW noch final festgelegt. Das
FlurstOck 429/18 wird vollstGndig Uber seine privaten Grundsticke. (Regen- und
Abwasser) entwdassert. Unter Umst&nden wird durch ein fehlendes natUrliches Gefdlle
wird eine Druckleitung notwendig. Die konkrete Entscheidung erfolgt im Zuge der
Planung der ErschlieBung. Der geplante Verlauf wird in der Anlage 3 (geplanter

Entwdasserungsverlauf) dargestellt.

Stromversorgung
Die Versorgung des Standortes mit Elektroenergie Ubernimmt die Mitnetz Strom mbH.
Laut Stellungnahme vom 20.05.2019 befinden sich ,im angegebenen Baubereich

Kabelanlagen der Nieder- und Mittelspannungsebene der Mitteldeutschen

Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ STROM) (..)." Laut der Stellungnahme soll ,,die
geplante ErschlieBung (..) aus dem vorhandenen Kabelverteiler ,Berghausweg"
erfolgen.*

Laut Stellungnahme von Eins Energie vom 24. Mai 2019 verlduft ,in der betreffenden
Fldche des FlurstUcks 801/22 befindet sich das 1 kV-StromabfUhrungskabel der BHKW-
Anlage, welches fUr den Betrieb der Anlage und damit fUr die Sicherung der
Warmeversorgung des Wohngebietes der Wohnungsgesellschaft unverzichtbar ist.
Mé&glichkeiten einer alternativen Verlege- und Anbindungsvarinate an das Stromnetz
der Mitnetz mUssen allumfassend geprUft werden, bzw. sind die vorgeschriebenen
Mindestabsténde fUr Bebauungen einzuhalten. Aktuell besteht ein Gestattungsvertrag

fUr den Betrieb des Kabels."
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Laut Stellungnahme von Eins Energie vom 24. Mai 2019 verlduft in der betreffenden
Fldche des Flursticks 801/22 ein 1 kV-StromabfUhrungskabel der auf dem FlurstGck
429/18 verorteten BHKW-Anlage, welches fUr den Betrieb der Anlage und damit fUr die
Sicherung der Wdarmeversorgung des Wohngebietes der Wohnungsgesellschaft
unverzichtbar ist. Moglichkeiten einer alternativen Verlege- und Anbindungsvarinate
an das Stromnetz der Mitnetz mussen allumfassend geprUft werden, bzw. sind die
vorgeschriebenen Mindestabstdnde fur Bebauungen einzuhalten. Aktuell besteht ein

Gestattungsvertrag fUr den Betrieb des Kabels.

Durch die FlurstUGcke 429/18 sowie 801/22 verlauft zur Zeit, laut Stellungnahme von Inetz
(v.27.05.2019) eine 10kV Leitung. FUr die Stromtrasse gibt es einen Gestattungsvertrag
fUr die Benutzung der entsprechenden GrundstUcke, dieser wurde durch die Stadt
Thalheim zum 31.12.2020 gekUndigt. Aus dieser Tatsache heraus ergibt sich, dass Eins
Energie die Trasse stilllegen muss (Stellungnahme von Eins Energie vom 11.03.2020). Da
jedoch eine Alternative gesucht wird die Lésung fUr die Stromeinspeisung zu
realisieren, wird im Entwurf des Bebauungsplanes ein mdglicher Leitungskorridor
freigehalten (s. Abbildung 8). Dieser ist laut den Festsetzungen von Bebauung

freizuhalten, der Pflanzkorridor wird ebenfalls unterbrochen.

Abbildung 8 Mdglicher Verlauf ELT-Leitung hach Umlegung
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Die Zustandigkeit fUr die Abfallerfassung und -beseitigung liegt beim Erzgebirgskreis
und dem Zweckverband Abfallwirtschaft SUdwestsachsen (ZAS). Die vorhandene
offentliche Verkehrsfldche gestattet eine ungehinderte Durchfahrt fUr 3-achsige
Mullfahrzeuge und damit eine reibungslose Entsorgung. Standplatze fUr Abfallbehdlter
sind auf dem GrundstUck bereitzustellen. Die ErschlieBungsstraBe ist durch dreiachsige
MUllfahrzeuge befahrbar. Die Abfallbehdlter sind am Abholtag in der geplanten

PlanstraBe bzw. dem Berghausweg bereitzustellen.

Wdrmeversorgung

Auf dem FlurstUck 429/18 befindet sich eine Biomethan BHKW Anlage, welche von Eins
Energie betrieben wird. Laut Stellungnahme vom 24. Mai 2019 besteht grunds&tzlich
die Méglichkeit, Wohngebdude auf den geplanten GrundstUcken mit Warmeenergie
aus der Warmeerzeugungsanlage zu versorgen. ,,Dabeiwdre es wichtig, dass bei einer
moglichen ErschlieBung mit Fernwérme alle zu errichtenden Gebdude an das
Fernwdrmenetz angeschlossen werden. Da es sich um hocheffiziente KWK-Fernwdrme
aus erneuerbaren Energien handelt, bedarf es bei einer FernwérmeerschlieBung eher
keines gréBeren Mehraufwandes fUr die Bauherren zur ErfUllung der gesetzlich
geforderten Energiekennwerte. Bedarfe fUr Heizung und Warmwasserbereitung

kénnen voll umfanglich gedeckt werden.”

Gasversorgung:

Der zustdndige Gasversorger der Region ist das Unternehmen inetz GmbH, eine
Tochtergesellschaft von eins Energie in Sachsen.

Laut der Stellungnahme der inetz GmbH vom 27. Mai 2019 wird der Planbereich durch
die leitungsrechtlich gesichertere Gashochdruckleitung G 20-000, DN 200, DP 16.
gequert. Parallel zum Berghausweg verlduft zudem im FlurstGck 801/30 eine

Netzanschlussleitung, in der Dimension d 90 PE fUr das Gebdude Berghausweg Nr. 3.
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>

Bei der Bebauung und Nutzung der GrundstUcke ist zu beachten, dass die
Gasleitungen einen Schutzstreifen besitzen:

- HD-Leitung G 20-0000 6,0 m (3,0 m beidseitig der LA)

- eND/ND-Leitung 2,0 m (1,0 m beidseitig der LA)

Der Schutzstreifen darf nicht als Lagerfldche genutzt und bei unbefestigter

Oberfladche nicht mit schweren Baufahrzeugen befahren oder verstellt werden.

Die Abstdnde der Schutzstreifen wurden bei der Festlegung der Baugrenze des

Bebauungsplanes bertcksichtigt.

Bei der Planung und BaudurchfUhrung ist das DVGW-Regelwerk zu beachten.

>

Das Uberbauen von Gasleitungen einschlieBlich des Schutzstreifens im Sinne

des DVGW-Regelwerkes ist unzuldssig.

Die Aufstellung von Carports, Tanks, Wohncontainer, Baustelleneinrichtungen

u.4. wird grundsétzlich als Uberbauung gewertet.

Parallel zu der Gashochdruckleitung kdnnen Betriebskabel/Steuerkabel/LWL

verlaufen.

Parallel verlaufende Leitungen sind in nichtéffentlichen GrundstiGcken
grundséatzlich auBerhalb des Schutzstreifens zu verlegen. Eine Uberlappung mit
dem neu hinzukommenden Schutzstreifen ist zu vermeiden. In Sonderfdllen
kann entsprechend den érilichen Gegebenheiten eine Uberlappung
zugelassen werden, wenn hierzu eine schriffiche Vereinbarung erwirkt wird.
Arbeiten im Schutzstreifen  bedUrfen der ausdricklichen schrifflichen
Zustimmung. Hierzu sind die betroffenen Trassenabschnitte zu markieren und zu

benennen.

Die Mindestabstinde zu Anlagen von inetz in o6ffentlichen Grundsticken
werden wie folgt festgelegt:
Abstand zu Kabeln, Ver- und Entsorgungsleitungen bei Kreuzungen 2: 0,20 m

Abstand zu Kabeln, Ver- und Entsorgungsleitungen bei Parallellage 2: 0,40 m.

Bei Pflanzungen ist der Schutzstreifen von Gasleitungen grundsatzlich
freizuhalten. Ansonsten ist nach dem DVGW Hinweis GW 125, im Besonderen
nach Pkt. 6.1. und Pki. 63 zu verfahren. Ohne zusatziche
SicherungsmaBnahmen ist grunds&tzlich ein Abstand von 2: 2,5 m zwischen

Stammachse und Gasleitung, gemessen an der RohrauBenkante, einzuhalten.
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Hochdruckgasleitungen von inetz sind in der Regel kathodisch geschitzt. Sollte
eine kreuzende Leitung ebenfalls als kathodisch geschitzte Leitung geplant
werden, so hat der Antragsteller gemdaB GW 21 zu verfahren. Gegebenenfalls
sind nach nochmaliger Abstimmung SchutzmaBnahmen (doppelte UmhUllung,
Erhéhung Mindestabstand) vorzusehen. Die DIN EN 50162 ist zu beachten
einschlieBlich der darin enthaltenen Forderungen in  Bezug auf

Streustrombeeinflussungen durch Gleichstromanlagen (StraBenbahnen u.d.).

Verlegearbeiten mit Kabelpfligen oder im Trenching-Verfahren sind im
Leitungsbereich nicht statthaft, jedoch im Umfeld mdéglich, wenn unsere
Anlagen ausreichend gesichert werden. Grabenlose Verlegearbeiten und
Sprengarbeiten bedUrfen gesonderter schriftlicher Zustimmung von inetz.

Es kédnnen sich weitere, auBer Betrieb genommene Leitungen von inetz im
Baubereich befinden, welche nicht in den Ubergebenen Planunterlagen
ersichtlich sind. Die stillgelegte ehem. Gashochdruckleitung kann bei Bedarf
und nach RUcksprache aus dem Erdreich entfernt werden.

Anderungen des Oberfldchenniveaus/Gelé&nderegulierungen im Bereich des
Schutzstreifens unserer Leitungsanlagen bedUrfen unserer ausdricklichen
Zustimmung. Deckungsangaben im Lageplan wurden im Zuge der Errichtung
der Anlage bestimmt. Die MindestUberdeckung der Gashochdruckleitung darf
1,0 m nicht unterschreiten. Eine Uberschittung ist bis maximal 2,0 m méglich.
Im Baufeld befindliche Mess- und Markierungssdulen durfen nicht beschadigt
oder im Standort gedndert werden. Im Ausnahmefall kann in Abstimmung mit

inetz eine L6ésungsvariante erarbeitet werden.

Hinweis:

>

Im Baufeld kdnnen Gasleitungen und Anlagen anderer Rechtstrdger oder
Netzbetreiber vorhanden sein. Vor der AusfUhrungsphase ist die mit der
AusfUhrung beauftragte Firma auf ihre Erkundigungspflicht hinzuweisen. In
diesem Zusammenhang werden von inetz aktuelle Planunterlagen Gbergeben.
Vor der BauausfUhrung ist eine ortliche Einweisung des bauausfUhrenden
Unternehmens durch einen beauftragten Mitarbeiter unseres Servicebereiches

Erzgebirge, Standort Aue Telefon 03771/599-120 zwingend erforderlich.
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Gasseitige ErschlieBung des geplanten Wohnungsbaustandortes:

Laut Stellungnahme von inetz sind gegenwdrtig keine grundlegenden Anderungen
oder Planungen am Leitungsnetz von inetz vorgesehen, welche Einfluss auf die
Entwicklung dieses Standortes haben kénnten.

Der vorhandene Netzanschluss d 90 PE im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
kann als Ausgangspunkt fUr eine gasseitige ErschlieBung genutzt werden. Eine
detaillierte Profung erfolgt nach Bekanntgabe der bendtigten
Gesamtanschlussleistung.  Ggf. besteht die Mobglichkeit das vorgelagerte
Versorgungsnetz im Bereich der StadtbadstraBe zu ertUchtigen und auf die Druckstufe

DP 1,0 umzustellen.

Eine mogliche TrassenfUhrung innerhalb des Bebauungsgebietes sollte sich an der
verkehrstechnischen  Anbindung der einzelnen Parzellen orientieren. Alle
Netzanschluss- und Anschlussnutzungsverhdltnisse missen dem rechtlichen Rahmen
der Niederdruckanschlussverordnung (NDAV) und den Erg&nzenden Bedingungen zur
NDAV zum jeweils aktuellen Stand genugen.

FUr die ErschlieBungsmaBnahmen ist eine vertragliche Vereinbarung zwischen dem
Vorhabentrdger und eins/inetz erforderlich. Ansprechpartner stehen unter der

Telefonnummer 0371 489-2990 oder 0371 489-2956 zur Verflgung.
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7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Am Standort selbst sind keine Schutzgebiete bzw. Schutzobjekte gemdaBs EU-recht (FFH-
Gebiete, Vogelschutzgebiete), BNatSchG sowie SGchsNatSchG vorhanden. In Teilen
des  Stadigebietes der Stadt  Thalheim/Erzgeb. befinden sich  die
Landschaftsschutzgebiete Hauwald-Querenbach (nérdlich des Plangebietes) sowie
Lohwald-Christelgrund (im &stlichen Stadtgebiet). Die LSG werden durch die Planung
nicht berthrt. Das Plangebiet ist westlich (Sportpark) und stdwestlich (Umzugs- bzw.
An- und Verkaufsunternehmen, Schraubenhandel) von Gewerbe umgeben, zudem
befindet sich suddstlich des Plangebietes eine Halle mit Heizkraftwerk, nérdlich des

Plangebietes sind Einfamilienh&user und eine Waldcamping Anlage angesiedelt.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter (Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im  Sinne  des

Bundesnaturschutzgesetzes).

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig auf aufgeschittetem Boden, sUdlich von
vorhandenen Gehdlzstrukturen sowie des Bachlaufes, diese bleiben vom

Planungsprozess unberhrt.

Auswirkungen auf den Boden und die Flache
Da es sich um ein Vorhaben zur Einbeziehung von AuBenbereichsfldchen nach § 13 b
handelt, gilt die Bebauung der bis dahin unversiegelten FlGdche als ausgeglichen im

naturschutzfachlichen Sinne.

Mit dem Plangebiet erhdlt die Stadt Thalheim/Erzgeb. baureife GrundstUcke fur die
Befriedigung des Bedarfs an Einfamilienh&usern in den kommenden Jahren und kann
damit ihre Entwicklung stabilisieren. Die Baulandbereitstellung kann einen Beitrag zur
positiven Beeinflussung des Bevdlkerungsverlustes und der Altersstruktur der Stadt

leisten.

Bei einer im WA zul&@ssigen GRZ von 0,4 bleiben 60% der Fldchen unversiegelt, so dass
insbesondere bei den SchutzgUtern Boden und Wasser gegenUber anderen

Baugebieten wesentliche Funktionen auch in den bebauten Bereichen erhalten
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bleiben. Mit den festgesetzten grUGnordnerischen MaBnahmen erfolgt eine

Durchgrinung der Grundsticke.

Mit der Stadt Thalheim/Erzgeb. wurden FIGchen fUr EntsiegelungsmaBnahmen geprUft,

jedoch sind zur Zeit keine geeigneten Fladchen verfogbar.

Auswirkungen auf das Wasser

MaBgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) sowie das Sachsische Wassergesetz (SGchsWG). Die Gesetze gelten allgemein
for oberirdische Gewdsser und das Grundwasser. FOr das Planvorhaben sind
Umweltqualitdtsziele  hinsichtlich ~ Oberfldéchen- und  Grundwasser  sowie

Abwasserbeseitigung relevant. Gewdasser sind am Standort nicht vorhanden.

Bei geplanter Versickerung von Oberfldchenwasser Uber die Bodenzone ist
sicherzustellen, dass dies schadlos erfolgt. Verndssungserscheinungen, Bodenerosion
und Beeintrdchtigungen Dritter sind auszuschlieBen. Die Versickerungsféhigkeit des
Untergrundes ist unter Beachtung des Arbeitsblattes DWA-A 138 nachzuweisen.

Trager des Abwassers ist der Zweckverband Wasserwerke Westerzgebirge. Mit diesem

ist die Entwdésserung des Plangebiets im Detail abzustimmen.

Auswirkung auf Luft und Klima

Von Auswirkungen auf das Regionalklima ist nicht auszugehen. Meso- und
mikroklimatisch werden sich marginal verdnderte Luftstrdmungen, ein erhdhtes
Wérmespeicherverhalten durch die Uberbauung und untergeordnete Auswirkungen
auf die nachtliche Kaltluftbildung ergeben. Den Auswirkungen soll durch, die in den
textlichen Festsetzungen beschriebene, gdartnerische Gestaltung sowie Anpflanzung

von Gehdlzen entgegengewirkt werden.

Auswirkung auf die Flora
Im  Rahmen des Bebauungsplaneverfahrens wurde durch die Untere
Naturschutzbehérde eine artenschutzfachliche Risikoabschatzung empfohlen,

welche im August 2019 durch das Ingenieurbiro IGC durchgefUhrt wurde.

Im Ergebnis ,,der vorliegenden Risikoeinsch&tzung 1asst sich prognostizieren, dass eine
artenschutzrechtlich zuléssige Gestaltung des Vorhabens, im B-Plan-Verfahren
moglich ist. Voraussetzung ist, dass den o.g. artenschutzrechtlichen Risiken, mit einem

entsprechenden MaBnahmekonzept begegnet wird (vgl. Vorschlag MaBnahmen).
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Erhalt von Gehdlzen (wie z.B. angrenzende Gehdlze im B&schungsbereich des
Plateaus - nach aktuellem Planungsstand so bereits vorgesehen:
Geltungsbereich grenzt Gehdlze aus/ erfasst [abgesehen von einem einzelnen
jungen Spitz-Ahorn] keine Gehdlze) und Einhaltung eines entsprechenden

Abstandes zu den angrenzenden Gehdlzen (Kronenbereich = Wurzelbereich)

Ist die Fallung des o.g. einzelnen jungen Spitz-Ahorns (kein Héhlenbaum)
unvermeidbar, ist um VerstéBe gegen § 44 Abs.1 Nr.1-2 BNatSchG
auszuschlieBen, folgende MaBnahme erforderlich: Aktuell sind Fortpflanzungs-
und Ruhestatten in Form von Nestern von Vogelarten zwar nicht nachgewiesen,
sind aber zu einem spdteren Zeitpunkt (z.B. in der n&chsten Brutsaison) méglich.
Fallung des Einzelbaums (sofern unvermeidbar) daher von Oktober bis Februar

auBerhalb der Brutzeit von Vogeln.

Ist im Bereich des Grenzverlauf des Geltungsbereichs die Beseitigung dichter
Hochstaudenbestdnde (auch Neophyten-Dominanzen wie insbesondere
Staudenknodterichbestdnde) notwendig ist um VerstdBe gegen § 44 Abs.1 Nr.1-
2 BNatSchG auszuschlieBen, folgende MaBnahme erforderlich: Aktuell sind
Fortpflanzungs- und Ruhestatten in Form von Nestern von Vogelarten zwar nicht
nachgewiesen, sind aber zu einem spdteren Zeitpunkt (z.B. in der ndchsten
Brutsaison) méglich. Beseitigung der o0.g. Vegetationsbestdnde von Oktober bis
Februar auBerhalb der Brutzeit von Végeln. Bzgl. des Staudenkndterichs ist das
Handlungsdokument ,,Staudenknéterich® (UNB Chemnitz: B&/ Ku, 2019) zu
empfehlen (siehe Anlage 2: hier u.a. Hinweise bzgl. notwendiger
Artenschutzbelange wie z.B. die regelmdaBige FortfUhrung einer begonnenen
Mahd).

Laut grUnordnerischen Festsetzungen, werden im Zusammenhang mit der Bebauung

Bdume neu angepflanzt und sonstige unbebaute GrundstUcksfldchen zumindest

einfach begrint. Hinweise zur Gehdélzauswahl sind den Textlichen Festsetzungen- IV-

Artenliste zu entnehmen.

Im Plangebiet sind keine hochwertigen Pflanzbest&dnde vorhanden.

Zum Schutz der vorhandenen Grinstrukturen, wurde der Geltungsbereich so gewdanhilt,

dass fur die DurchfUhrung des Vorhabens keine Baume gefdllt werden mussten, da

diese auBerhalb des Plangebietes liegen. Um zu den Vorhandenen Grinfldchen

auBerhalb des Plangebietes einen Ubergang zu schaffen wurde im nérdlichen Bereich
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des Plangebietes ein 2 m breiter Streifen zur Umggrenzung von Fladche n zum
Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a
und (6) BauGB festgesetzt.

Auswirkungen auf die Fauna

Wie auch fUr die Flora, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch die
Untere Naturschutzbehdrde eine artenschutzfachliche Risikoabschdtzung fur die
Fauna empfohlen, welche im August 2019 durch das IngenieurbUro IGC durchgefUhrt
wurde.

Im Ergebnis ,,der vorliegenden Risikoeinschéatzung &8sst sich prognostizieren, dass eine
artenschutzrechtlich zuldssige Gestaltung des Vorhabens, im B-Plan-Verfahren
maoglich ist. Voraussetzung ist, dass den o.g. artenschutzrechtlichen Risiken, mit einem

entsprechenden MaBnahmekonzept begegnet wird (vgl. Vorschlag MaBnahmen).

e Bei einem Abriss ist um VerstéBe gegen § 44 Abs.1 Nr.1-2 BNatSchG
auszuschlieBen, folgende MaBnahme erforderlich: Abriss in September/
Oktober auBerhalb kritischer Quartierzeiten (Wochenstubenzeit/
Winterquartier) von Fledermdusen. (keine unselbststéndigen Jungtiere/ keine
winterschlofenden  Fledermd&use in Quartieren,  Vogel:  Brutsaison

abgeschlossen)

e Um VerstéBe gegen § 44 Abs.1 Nr. 3 BNatSchG auszuschlieBen ist eine
KompensationsmaBnahme erforderlich (in Abstimmung mit der UNB z.B.

Fledermausk&sten an neuen Gebduden).

Im Geltungsbereich befinden sich keine geschitzten Teile von Natur und Landschaft
(inkl. Natura-2000-Gebiete). Das ndchstgelegene Schutzgebiet ist das LSG ,,Hauwald-
Querenbach (ca. 100 m nérdlich). Das ndchstgelegene (nach § 21 S&chsNatSchG
bzw. § 30 BNaiSchG) registrierte gesetzlich geschUtzte Biotop ist eine magere

Frischwiese (ca. 450 m &stlich). (vgl. Gutachten IGC).

- Es werden keine wertvollen Biotope zerstort oder der daran gebundenen,

schutzbedUrftigen Fauna die Lebensrdume entzogen.

Auswirkung auf das Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet ist im SUden durch Wohnbebauung und im nérdlichen Bereich von
Kleingdrten umgeben und insofern bereits vorgepréagt. Da die sich die kUnftigen
Kubaturen, nach dem EinfGgungsgebot nach § 34 BauGB, in diese Umgebung

einfOgen, wird im Zusammenhang mit den getroffenen bauordnungsrechtlichen



BUro fUr Staddtebau GmbH Chemnitz 47

Festsetzungen nicht mit negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

gerechnet.

Auswirkungen auf Immissionen

Durch das Plangebiet ist mit einer geringen Erhéhung des Verkehrsaufkommens in der
StraBe Berghausweg zu rechnen. Die Nutzung durch ein Allgemeines Wohngebiet mit
ca. 4-5 Wohngebduden fihrt zu keinen negativen Auswirkungen auf die Umgebung,
zumal die Verkehrszunahme aus der Nutzung resultiert, die bereits umliegend

vorhanden ist.

Entsprechend Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 sind folgende schalltechnische
Crientierungs- und Richtwerte fUr Allgemeine Wohngebiete maBgebend:

55 dB (A) tags,

35 dB (A)! bzw. 40 dB (A)2 nachts

! Industrie-, Gewerbe- und FreizeitlGrm 2 Verkehrsl&rm

Auswirkungen auf die Wirtschaft und die sozialen Verhdltnisse
Die Stadt Thalheim/Erzgeb. kann:

- in Folge von Wohnbauvorhaben mit der Ansiedlung von Familien rechnen, was
sich auf die Demografie und das Gemeinwesen insgesamt stabilisierend
auswirkt,

- langfristig von Steuereinnahmen in ihrem Haushalt profitieren, was die sozialen

Leistungen der Kommune starkt.

Auswirkungen auf den Verkehr

Durch das Plangebiet ist mit einer geringen Erhéhung des Verkehrsaufkommens in der
StraBe Berghausweg zu rechnen. Die Nutzung durch ein Allgemeines Wohngebiet mit
ca. 8 bis 9 Wohngebduden fihrt zu keinen negativen Auswirkungen auf die
Umgebung, da die Verkehrszunahme aus der Wohn- und Gewerbenutzung resultiert,
die bereits umliegend vorhanden ist. Die StraBe Berghausweg wird derzeit durch
Anwohner umliegender Wohnbebauung sowie Kunden der Umliegenden Gewerbe

Sportpark Thalheim, M&bel Dschungel sowie einen Schraubenhandel genutzt.
Die Anbindung an das innerdrtliche und regionale StraBennetz ist gegeben.

Auswirkungen auf den Bestand
Bei DurchfGhrung der Planung kommt es baubedingt zeitweise zu einer

Immissionsbelastung (L&rm, Staub) fUr die Bewohner benachbarter Gebiete. Dabei



BUro fUr Staddtebau GmbH Chemnitz 48

sind die gesetzlichen Vorgaben zu beachten, um unzumutbare Beldstigungen

auszuschlieBen.

Wdahrend der gesamten Bauzeit muss die ErschlieBungssicherheit  der

Nachbarbebauung gewdahrleistet bleiben.

8. KOSTENTRAGUNG

Durch den Bebauungsplan entstanden bzw. entstehen neben den (ggf. anteiligen)
Bau- und Baunebenkosten der Investoren im Regelfall der Gemeinde Kosten fUr die
stddtebauliche Planung, im Verfahren notwendige Fachgutachten und die
kommunalen Mindestanteile bei der ErschlieBung. Uber geeignete &ffentlich-
rechtliche Vertrdge kann die Stadt Thalheim/Erzgeb. Kosten ganz oder teilweise auf
die Bauherren umlegen. Hierzu ist ein st&dtebaulicher Vertrag mit dem NutznieBer der

Planung zuldssig.
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9.
(1)

(2)

(3)

(4)

()

HINWEISE

Die bauausfGhrenden Firmen sind durch die Bauherren auf die Meldepflicht von

Bodenfunden gemdaB § 20 SGchsDSchG hinzuweisen.

Soliten wd&hrend der Bauphase schddliche Bodenverdnderungen nach
BBodenSchG bekannt werden, so ist dies dem Landratsamt Erzgebirgskreis

umgehend anzuzeigen.

NatUrlicher Boden, der im Rahmen der Bauvorhaben bewegt werden muss, ist
gemdaB § 202 BauGB mit dem Ziel der Folgenutzung in verwertbarem Zustand im
Baugebiet zwischenzulagern und nach Abschluss der MaBnahmen vor Ort einer

sinnvollen Verwertung zuzufGhren.

Aufgrund der geologischen Verhdltnisse kdnnen im Plangebiet geogen bedingt
erhdhte Radonkonzentrationen in  der Bodenluft nicht grunds&tzlich
ausgeschlossen werden.

Zum Schutz vor Radon ist ein Referenzwert fUr die Uber das Jahr gemittelte
Radon-222-Aktivitdtskonzentration in  der Luft von 300 Bg/m3® fUr
Aufenthaltsrdume und Arbeitspldtze in Innenrdumen festgeschrieben. Wer ein
Gebdude mit AufenthaltsrGumen oder Arbeitspldtzen errichtet, hat geeignete
MaBnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu
verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfUllt, wenn die
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen
MaBnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Wer im Rahmen Dbaulicher Verdnderung eines Gebdudes mit
Aufenthaltsrdumen oder Arbeitspldtzen MaBnahmen durchfUhrt, die zu einer
erheblichen Verminderung der Luftwechselrate fUhren, soll die DurchfUGhrung
von MaBnahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese

MaBnahmen erforderlich und zumutbar sind.

Im Baufeld k&nnen Gasleitungen und Anlagen anderer Rechtstrdger oder
Netzbetreiber vorhanden sein. Vor der AusfUhrungsphase ist die mit der
AusfUhrung beauftragte Firma auf ihre Erkundigungspflicht hinzuweisen. In
diesem Zusammenhang werden von inetz aktuelle Planunterlagen Ubergeben.
Vor der BauausfUhrung ist eine &rtliche Einweisung des bauausfUhrenden
Unternehmens durch einen beauftragten Mitarbeiter des Servicebereiches

Erzgebirge, Standort Aue Telefon 03771/599-120 zwingend erforderlich.
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()

(7)

(8)

(%)

Uber eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaues ist gemdB § 5 der
Polizeiverordnung des S&chsischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Arbeit und
Verkehr Uber die Abwehr von Gefahren aus unterirdischen Hohlrdumen sowie
Halden und Restléchern (S&chsische Hohlraumverordnung - S&chsHohlrVO)
vom 20. Februar 2012 (S&chsGVBI. S. 191) das Sachsische Oberbergamt in

Kenntnis zu setzen.

Archdologische Funde sind z.B. auffdllige Bodenfarbungen, GefdBscherben,
Knochen, Gerdte aus Stein und Metal, MUnzen, bearbeitete Hdlzer,
Steinsetzungen aller Art. Die Fundstellen sind vor Zerstérung zu sichern und

unverziglich dem Landesamt fUr Archdologie zu melden.

Zur Klarung der lokalen Untergrundverhdlinisse im Satzungsgebiet werden
Baugrunduntersuchungen in Anlehnung an die DIN 4020/ DIN EN 1997-2
empfohlen. Sofern Bohrungen niedergebracht werden, besteht Bohranzeige-

und Bohrergebnismitteilungspflicht bei der Abt. 10 Geologie des LfULG.

BelGstigungen durch Larm, St@ube und Gerlche, die wdhrend der
BaumaBnahmen auftreten sind, insofern sie sich auf Anwohner (Wohngebdude,
Freizeitgebdude und - geldnde) oder Funktionsbereiche (Betriebe, 6ffentliche

Einrichtungen) stérend auswirken kdnnen, so gering wie moglich zu halten.
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ANLAGEN

ANLAGE 1:

BESTANDSPLAN

BEBAUUNGSPLAN ,,BERGHAUSWEG*
STAND JUNI 2019
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ANLAGE 2:

SCHREIBEN DES LRA ERZGEBIRGSKREIS
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ANLAGE 3:

GEPLANTER VERLAUF ENTWASSERUNG
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QUELLENVERZEICHNIS

e Landesentwicklungsplan Sachsen vom 14.08.2013 (LEP2013)

e Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge 2008

e Entwurf Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge

e Fldchennutzungsplan der Stadt Thalheim/Erzgeb.

¢ Informationen und Abstimmungen mit der Stadtverwaltung Thalheim/Erzgeb.

e Raumplanungsinformationssystem  (RAPIS) des Freistaats Sachsen, unter
http://egov.rpl.sachsen.de/rapis_portal.ntml

e Sdachsisches Landesamt fUr Umwelt, Landwirtschaft und Geologie — Internetauftritt
www.smul.sachsen.de/Ifulg/

o https://www.statistik.sachsen.de/download/080_RegBevPrognose-
PDF/PROG_Thalheim_Erzgeb_Stadt_14521620.pdf

e https://www.statistik.sachsen.de/Gemeindetabelle/jsp/GMDAGS.jsp?Jahr=2016&
Ags=14521620



