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Teil I: Grundlagen
1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
1.1 Lage, Abgrenzung und GroRe

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Thermalbad Wiesenbad OT Schonfeld.
Schonfeld liegt etwa 4,5 Kilometer nordnordwestlich von Annaberg-Buchholz. Sudlich des
Ortes verlauft die Zschopau, westlich der ihr zuflieRende Greifenbach. Durch Schonfeld
verlauft die Bundesstralde 95 Chemnitz—Oberwiesenthal, nérdlich des Ortes besteht An-
schluss an die Staatsstralle 222 Elterlein—Schonbrunn.

Das Plangebiet wird folgendermal3en begrenzt:
-im Nordosten durch die Bundesstralde B 95,

-im Sudosten durch ein Gewerbegrundstlck (Kfz-Werkstatt),
-im Suden und Westen durch Ackerland bzw. Wiesenflachen,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 11.652 m2.

Lage des Plangebietes (Quelle: Staatsbetrieb Geobasisinformation u. Vermessung Sach-
sen)

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst eine Teilflache des Flurstickes 247/3 der
Gemarkung Schoénfeld.
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Flurkarte (Quelle: Vermessungsburo Heubach)

1.3 Gelandeverhaltnisse, Topographie

Der Geltungsbereich liegt im Naturraum ,Sachsisches Bergland und Mittelgebirge“. Mor-
phologisch liegt das Plangebiet auf einem flach in Richtung Ost einfallenden Hang. Die
Gelandebeschaffenheit ist dementsprechend eine Hanglage mit einem Gefalle Richtung
Osten. Innerhalb des Plangebietes besteht von West nach Ost ein Hohenunterschied von
ca. 13 m.

In Karte 10 des Regionalplanes Chemnitz-Erzgebirge sind fur den Baubereich keine unter-
irdischen Hohlraume § 2 SachsHohIrVO, jedoch Hohlraumverdachtsflachen ausgewiesen.

1.4 Derzeitige Nutzungsstruktur des Bebauungsplangebiets
Die Flache des geplanten Gewerbestandortes wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

1.5 Nutzungsstruktur in der Umgebung

Das Baugebiet befindet am ndrdlichen Rand des OT Schénfeld. Das Plangebiet wird nérd-
lich und sudlich durch Wohn- und Gewerbeflachen begrenzt. Westlich grenzen Ackerfla-
chen sowie Ostlich die Bundesstral’e B 95 an, welche gleichzeitig die Zufahrt fir das Ge-
werbegebiet darstellt.

Nordlich ist die Zufahrt zu den sich anschlielienden Ackerflachen zu gewahrleisten.
Aufgrund der unmittelbaren Lage an der Bundesstral3e 95 ist das Plangebiet daher gut als
Gewerbestandort geeignet.
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1.6 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse
Eigentimer des Flursticks 247/3 ist die REAL MASSIVBAU GmbH.

1.7 Altlasten / Bodenschutz / Abfallrecht

Im vorgesehenen Geltungsbereich des BPL (Teilflache Flurstick 247/3, Gemarkung
Schonfeld) sind zum Sachstand April 2024 keine Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen im
Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) registriert.

Kampfmittel

Gemaly Gefahreneinschatzung der Gemeinde Thermalbad Wiesenbad ist zum gegenwar-
tigen Kenntnisstand mit keiner Kampfmittelbelastung im Baubereich zu rechnen. Die Aus-
wertung erfolgte anhand der vom Landkreis Erzgebirgskreis zu Verfugung gestellten
Kampfmittelbelastungskarte flur das Gemeindegebiet Thermalbad Wiesenbad.

Im Textteil der Satzung wird darauf hingewiesen, falls Kampfmittel oder kampfmittelahnli-
che Gegenstande gefunden werden sollten, sofort die nachstgelegene Ortspolizeibehdrde
oder Polizeidienststelle zu informieren ist.

Bodenschutz

Unter Bezug auf die Anforderungen gemaf § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen, Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Maf
zu begrenzen und landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden.

Das Plangebiet mit einer Flache von ca. 11.652 m? wird derzeit als Ackerland intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Mit dem B-Plan ,Gewerbestandort Am Kellergut® soll der Mog-
lichkeit einer Nachverdichtung von Flachen bzw. andere Mallnahmen der Innenentwick-
lung moglich gemacht werden. Die hier geplante Neuinanspruchnahme soll auf einer Lan-
ge von ca. 95 m einen Liuckenschluss zwischen der historisch gewachsenen Mischnut-
zung entlang der Bundesstrale 95 sowie dem sich auf der gegenlber der Bundesstralie
befindenden neuen Wohnbebauung bilden.

Gemal digitaler Bodenkarte besteht der Oberboden aus podsoliger Braunerde aus perig-
laziaerem Grus fuhrendem Lehm Uber periglaziaerem Grus fuhrendem Sand. Dieser
Oberboden ist Uberwiegend als Weide- oder Ackerland nutzbar. Der natirliche Boden im
Planungsgebiet ware im unbewachsenen Zustand (Schwarzbrache) It. KLSR-Karte stark
erosionsgefahrdet.

Die Gemeinde Thermalbad Wiesenbad befindet sich innerhalb des mittels Rechtsverord-
nung festgelegten Bodenplanungsgebiet (BPG) - Raum Annaberg. In der Rechtsverord-
nung sind gebietsbezogene Malinahmen und Anforderungen des Bodenschutzes zum
Umgang mit den grolflachig auftretenden geogen-bergbaubedingt erhdhten Arsen- und
Schwermetallbelastungen im Boden geregelt.

Das Plangebiet des BPL liegt innerhalb der Teilflachenklasse 1 (griun) fur die Nutzung
Wohngebiete entsprechend dem zur Verordnung fur das BPG gehdrenden Kartenwerk (§
4 Abs. 2 VO BPG - Raum Annaberg).

Dies bedeutet nach § 5 Abs. 2 der VO BPG - Raum Annaberg, dass fur die vorgesehene
Nutzungsart als Mischgebiet einschlieRlich Wohnbebauung als bewertungsrelevante Nut-

Strafe der Freundschaft 1 Tel.:03733 69040
09465 Sehmatal-Sehma Fax: 03733 66900

INGENIEURBURO HOCH- UND TIEFBAU GMBH ANNABERG, SITZ SEHMATAL |_ E
E
I 3 o



Bebauungsplan "Gewerbestandort Am Kellergut® in
09488 Thermalbad Wiesenbad OT Schoénfeld, FI.-Nr. 247/3
Seite 8 von 30

zungsart im Plangebiet der Gefahrenverdacht Gber den Wirkungspfad Boden — Mensch im
Hinblick auf eine schadliche Bodenveranderung gemall § 2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) als ausgeraumt gilt.

Somit sind gem. § 9 der VO BPG - Raum Annaberg bei der beabsichtigen Aufstellung des
BPL keine Festsetzungen oder Hinweise zur Durchfuhrung von Malinahmen zur Unterbre-
chung des Wirkungspfades Boden — Mensch flur die geplante Nutzung als Mischgebiet
einschliellich Wohnbebauung aufzunehmen.

o Auf die erforderliche generelle Einhaltung der bodenschutz- und abfallrechtlichen
Vorschriften flr eine Verwertung von Bodenmaterial sowie ggf. weiteren mineralischen
Ersatzbaustoffen bei Baumalinahmen im Plangebiet wird verwiesen. Hierbei sind je nach
Herkunfts- und Einbauort sowie Einsatzzweck folgende Regelungen zu beachten:

o Bei einer beabsichtigten Umlagerung/Verlagerung von anfallenden Bodenmaterial
(im Sinne § 2 Nr. 4 VO BPG Raum Annaberg) auf Flachen aullerhalb des Baustandortes
und innerhalb des BPG gelten die Regelungen in den §§ 13 — 15 der VO BPG - Raum An-
naberg. Gleiches gilt fur den Einbau von Bodenmaterial im Plangebiet, wenn der Her-
kunftsort innerhalb des Bodenplanungsgebietes liegt.

. Die Verwertung von anfallendem Bodenmaterial in einem Vorhaben aul3erhalb des
BPG sowie der Einbau von Bodenmaterial eines Herkunftsortes aul3erhalb des Geltungs-
bereiches der VO BPG Raum Annaberg im Plangebiet, richtet sich nach den Anforderun-
gen gemald §§ 6 sowie 7 (Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht) bzw. 8 (Ein-
bau unterhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht und aulerhalb technischer Bauwerke)
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV).

. FiUr den Einsatz bzw. die Verwertung mineralischer Abfalle (u. a. Bodenaushub und
Bauschuttrecyclingmaterial) als Ersatzbaustoffe in technischen Bauwerken, sind seit dem
1. August 2023 die Regelungen der Ersatzbaustoffverordnung anzuwenden.

1.8 Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von BPL sind u. a. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sowie die umweltbezogenen Auswirkungen
auf den Menschen und seine Gesundheit gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7c) BauGB zu berucksich-
tigen.

Gesunde Wohnverhaltnisse sind i. d. R. gewahrleistet, wenn aul3en vor dem Fenster die in
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) angefuhrten schalltechnischen Orientierungs-
werte eingehalten werden. Bei einem Mischgebiet sind dies tagsuber 60 dB(A) und nachts
50/45 dB(A), wobei der erstere Nachtwert fur Verkehrslarm gilt.

Die letzte Verkehrszahlung in 2021 ergab fur den Zahlpunkt Schonfeld eine tagliche Ver-
kehrsstarke von 9688 Kfz mit 5,3 % Lkw-Anteil. Die Geschwindigkeit der Kfz ist innerorts
auf 50 km/h begrenzt. Auf der Grundlage dieser Ausgangswerte ergibt eine behdrdliche
Schallpegelberechnung, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 im geplanten Misch-
gebiet am Tag erst in 32 m und in der Nacht erst in 45 m Entfernung von der Fahrbahnmit-
te der B 95 eingehalten werden.

Um diesen Umstand bei der weiteren Planung gerecht zu werden wird der geplante Ge-
werbestandort in zwei Nutzungsarten unterteilt. Im unmittelbar der B 95 zugewandten Be-
reich ist nur eine reine gewerbliche Nutzung vorgesehen, wobei im hinteren Bereich in ei-
ner Entfernung von > 45 m eine Mischnutzung von Gewerbe und Wohnen statthaft ist.
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1.9 Denkmalschutz

Das o. g. Vorhaben liegt in einem archaologischen Relevanzbereich (Historischer Ortskern
[D-11300-01]). Im Zuge der weiteren Planung wird eine Denkmalschutzrechtliche Geneh-
migung bei der unteren Denkmalschutzbehorde eingeholt. Im Textteil der Satzung wird
darauf hingewiesen, dass Bodenfunde gemal §20 SachsDSchG bei der Denkmalschutz-
behorde meldepflichtig sind.

1.10 Naturschutz

Der geplante Geltungsbereich des BPL befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzge-
bietes (LSG) ,Greifensteingebiet®. Das betroffene Flurstick wird derzeit zum Uberwiegen-
den Anteil als Ackerland und zu einem kleinen Anteil als Grinland landwirtschaftlich ge-
nutzt.

Das LSG , Greifensteingebiet* wurde mit Verordnung vom 18.01.1996 durch das Landrats-
amt Annaberg als LSG rechtsverbindlich festgesetzt. Der Schutzzweck wird in § 3 der
Schutzgebietsverordnung aufgefuhrt. Nach § 4 sind innerhalb des LSG alle Handlungen
verboten, die den Charakter des Gebietes verandern oder dem besonderen Schutzzweck
nach § 3 zuwiderlaufen.

Der beabsichtigte Geltungsbereich befindet sich am Rand des LSG. Das LSG weist laut
Verordnung eine Grdlke von ca. 4083 ha auf. Der beabsichtigte Geltungsbereich weist ei-
ne Grole von ca. 1,2 ha auf. Dies entspricht einem Anteil von 0,03 % an der Gesamtfla-
che. Da es sich bei den in Anspruch zu nehmenden Flachen nicht um eine naturschutz-
fachlich sensible Flache handelt, kann im Hinblick auf das LSG eingeschatzt werden, dass
die geplante Ausweisung des BPL noch nicht die Schwelle einer verbotenen Handlung
gem. § 4 der Schutzgebietsverordnung des LSG , Greifensteingebiet® Uberschreitet.

Die mit der Aufstellung verbundenen Maflnahmen (Errichtung Gebaude und Zufahrten
etc.) stellen eine gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1 und 6 erlaubnisbedurftige Handlung gemalf} der
Schutzgebietsverordnung des LSG ,Greifensteingebiet” dar. In den textlichen Festsetzun-
gen des BPL wird festgelegt, dass die einzelnen Malinahmen der gesonderten Erteilung
einer Erlaubnis nach § 6 der Schutzgebietsverordnung des LSG ,Greifensteingebiet” sei-
tens der unteren Naturschutzbehorde (UNB) des Erzgebirgskreises bedarf.

Eingriffsregelung

Das betroffene Flurstick ist dem AuRenbereich der Gemeinde Thermalbad Wiesenbad,
Ortslage Schonfeld, zuzuordnen. Der Planungsinhalt des BPL erfullt den Eingriffstatbe-
stand gem. § 14 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 2
Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) und die Eingriffsregelung gemall §§ 15
ff. BNatSchG kommt zur Anwendung. Standorte im Innenbereich sind fur die Realisierung
des BPL gegenstandlichen Vorhabens nicht vorhanden. Als notwendige naturschutz-
rechtliche notwendige Kompensationsmallnahmen werden vorrangig Entsiegelungsmal3-
nahmen versiegelter Flachen gewahlt.

1.1 Plangrundlage
Die Plangrundlage bildet die Flurkarte des Vermessungsburos Heubach vom 18.02.2022.
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1.12 Verfahren

Die Aufstellung Bebauungsplans erfolgt auf Antrag der Real Massivbau GmbH als Bautra-
ger in enger Abstimmung mit der Gemeinde Thermalbad Wiesenbad.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 2 BauGB Uber eine Teilflache von
11.652 m? des Flurst.-Nr.: 247/3 der Gemarkung Schonfeld.

Bekanntmachung und Satzungsbeschluss § 10 Abs. 3 BauGB

Der Bebauungsplan ist mit der Begrindung und der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a Absatz 1 zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten; uber den Inhalt ist auf Verlangen
Auskunft zu geben. In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, wo der Bebauungs-
plan eingesehen werden kann. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
Die Bekanntmachung tritt an die Stelle der sonst fir Satzungen vorgeschriebenen Verof-
fentlichung.

2 Hoherrangige und uberortliche Planungen
2.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung
211 Landesentwicklungsplan

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane, hier der Bebauungsplan ,Gewerbestandort Am
Kellergut® als verbindlicher Bauleitplan, den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung sind von den Gemeinden zu beachten und unterliegen daher nicht
der bauleitplanerischen Abwagung wie zum Beispiel die Stellungnahmen der Trager 6f-
fentlicher Belange.

Fur den Bebauungsplan ,Gewerbestandort Kellergut” betrifft dies die Ziele des sachsen-
weit gultigen Landesentwicklungsplanes Sachsen mit dem Stand von 2013 und des Regi-
onalplanes Chemnitz-Erzgebirge mit dem Stand von 2008 und im Entwurf von 2015.
Entsprechend Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen 2013 liegt das Plangebiet im Ver-
dichtungsraum zwischen dem festgesetzten Oberzentrum Chemnitz und dem Mittelzent-
rum Annaberg-Buchholz. Die norddstlich das Plangebietes tangierende Bundesstralie 95
(Annaberger Stralde) bildet eine Uberregional bedeutsame Verbindungs- und Entwick-
lungsachse, welche das Oberzentrum Chemnitz mit dem Mittelzentrum Annaberg-
Buchholz, mit dem Kurort Oberwiesenthal und grenzuberschreitend mit den Stadten Kar-
lovy Vary bzw. Plzen (Tschechien) verbindet. Das Mittelzentrum Annaberg-Buchholz ist
mit dem Pkw innerhalb von zirka 20 Minuten und mit dem offentlichen Verkehrsmittel in
zirka 30 Minuten erreichbar. Weiterhin liegt das Plangebiet aufgrund seiner grenznahen
Lage zur Tschechischen Republik in dem festgesetzten “Grenznahen Gebiet”, welches ein
Bestandteil der festgelegten “Raume mit besonderem Handlungsbedarf” bildet. Aus den
dazu benannten Grundsatzen und Zielen ergeben sich fur das Plangebiet keine gesonder-
ten einzuhaltenden Festsetzungen.

Fur das Plangebiet zu beachten sind die Grundsatze und Ziele zur Wirtschaftsentwicklung.

Im Grundsatz G 2.3.1.2 heil}t es:

In den Gemeinden sollen bedarfsgerecht gewerbliche Bauflachen zur Sicherung der Ei-
genentwicklung zur Verfiugung gestellt werden. Fur eine Uber die Eigenentwicklung hin-
ausgehende Flachenvorsorge sollen die Moglichkeiten einer interkommunalen Zusam-
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menarbeit, auch landeribergreifend, vor allem entlang der Uberregionalen Verbindungs-
und Entwicklungsachsen, bevorzugt gepruft und entwickelt werden.

Die Planung berucksichtigt folgende Ziele:

22314

Der Festlegung von Vorsorgestandorten fur Industrie und Gewerbe ist eine am voraus-
sichtlichen Bedarf orientierte Konzeption zu Grunde zu legen. In den Regionalpléanen sind
Festlegungen zur Zulassigkeit der Inanspruchnahme der Vorsorgestandorte zu treffen.

Begrindung zu Grundsatz 2.3.1.2

Gewerbliche Bauflachen sind eine wesentliche Voraussetzung fur die wirtschaftliche Ei-
genentwicklung jeder Gemeinde. Daher fallt den Gemeinden die Aufgabe zu, im Rahmen
ihrer Eigenentwicklung hinreichend und der Nachfrage entsprechend marktfahige gewerb-
liche Bauflachen vorzuhalten.

Die Schaffung des Gewerbestandortes ,Am Kellergut® mit einer Flache von ca. 11.652 m?
durch den Bautrager entspricht dem tatsachlichen Bedarf an nachgefragten Gewerbefla-
chen.

21.2 Regionalplan

Regionalplan Chemnitz - Erzgebirge

Der Regionale Planungsverband Chemnitz-Erzgebirge hat am 4. Juni 2008 die Satzung
uber die Fortschreibung des Regionalplanes Chemnitz-Erzgebirge — mit Ausnahme der
Teilfortschreibungen ,Regionale Vorsorgestandorte und ,Plansatze zur Nutzung der
Windenergie® — beschlossen.

Das zustandige Staatsministerium des Innern hat mit Bescheid vom 10. Juli 2008 die Ziele
und Grundsatze der beschlossenen Fortschreibung des Regionalplanes fur die Planungs-
region Chemnitz-Erzgebirge im Benehmen mit den beruhrten Staatsministerien gemaf § 9
Abs. 1 SachsLPIG genehmigt, sodass die Gesamtfortschreibung am 31.07.2008 in Kraft
getreten ist.

Die Gemeinde Thermalbad Wiesenbad ist in den Karten 1 und 7 — Raumkategorien und
Siedlungsstruktur als Verdichtungsraum auf der regionalen Achse mit Verbindungs- und
Entwicklungsfunktion Chemnitz — Annaberg-Buchholz — Karlovy Vary/Plzen (Tschechische
Republik) ausgewiesen.

G216

Die Entwicklung der Raumstruktur im Erzgebirge soll insbesondere in den Kreisen Anna-
berg und Mittleres Erzgebirge auf den Erhalt und die Revitalisierung als Wirtschafts- und
Kulturraum sowie auf die verstarkte touristische Nutzung und den Wintersport gerichtet
sein. Dabei soll die Ausgleichs- und Erganzungsfunktion des Erzgebirges fur den Verdich-
tungsraum berucksichtigt werden.

Mit einer Verbesserung der grenzuberschreitenden Verkehrsverbindungen sollen der Leis-
tungsaustausch, die Zusammenarbeit und die persdnlichen Kontakte mit dem nordbéhmi-
schen Bezirk Usti und dem westbohmischen Bezirk Karlovy Vary verstarkt werden.
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Z3.1.10

In den Schwerpunktgebieten fur die Strukturanreicherung sollen der Bestand an Flurge-
holzen, wie Baumreihen, Alleen, Hecken, Einzelgehdlzen, Feldholzinseln und Streuobst-
wiesen sowie weiteren Okologisch relevanten Kleinstrukturen (z. B. Sdume) entlang von
Wegen, Stral’en, Gewassern, Reliefstrukturen und Nutzungsgrenzen unter Berlcksichti-
gung von Verbundgesichtspunkten erhoht werden.

—-> Durch die landwirtschaftliche Nutzung (Ackerland) herrscht im Plangebiet eine artenar-
me Vegetation vor. Erhaltenswerter Baumbestand existiert innerhalb der geplanten Ge-
werbeflache nicht.

- Im vorliegenden Entwurf werden Festsetzungen zur Grinordnung getroffen. Im Bebau-
ungsplan sind Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen so-
wie Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstiger Bepflanzung (§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) ausgewiesen.

Einzelbaumpflanzungen sollen entsprechend der Artenliste A oder B in der Pflanzqualitat
Hochstamm StU 6/18 cm, 3-fach verpflanzt vorgenommen werden. Innerhalb der zeichne-
risch festgelegten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind zur Randeingrinung bei G1 je 100 m? Pflanzflache mindestens 60
Straucher einheimischer Pflanzen als frei wachsende mehrfach gestufte Hecke zu pflan-
zen.

- Durch die Bepflanzung und Begrinung des Gewerbestandortes wird die Artenvielfalt im
Gebiet erhoht.

Z23.3.2

In den in Karte 5.1 ausgewiesenen Gebieten mit besonderer potenzieller Erosionsgefahr-
dung ist darauf hinzuwirken, dass der Bodenerosion durch pflanzenbauliche MaRnahmen,
landschaftsangepasste Anreicherung mit gliedernden Flurelementen und durch eine erosi-
onshemmende Schlageinteilung sowie ggf. auch durch kulturtechnische Mallnahmen vor-
gebeugt wird. Es ist darauf hinzuwirken, dass besonders gefahrdete Hanglagen und be-
sonders gefahrdete Abflusssenken nicht als Acker, sondern als Grinland genutzt, hoch-
gradig erosionsgefahrdete Flachen, insbesondere Steilhange, unter Beachtung von Be-
langen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgeforstet werden und dass bei
Baumallnahmen Vorsorge gegen Erosionsschaden getroffen wird.

Z3.33

In den in Karte 5.1 ausgewiesenen Gebieten mit besonderer potenzieller Erosionsgefahr-
dung sollen in den kommunalen und fachlichen Planen flachenkonkret vorsorgende Mal}-
nahmen des Erosionsschutzes vorgesehen werden.

- Die nichtuberbauten Flachen sind zeitnah und ausreichend zu begrunen.

G334

Durch die bevorzugte Inanspruchnahme baulich bereits vorbelasteter Boden, eine fla-
chensparende Bauweise, durch die Vermeidung Uberdimensionierter versiegelter Freifla-
chen, durch den Rickbau un- oder untergenutzter versiegelter Bereiche und durch einen
hohen Grunflachenanteil baulicher Freiflachen soll der Versiegelungsgrad minimiert wer-
den. Unvermeidbare Flachenbefestigungen sollen unter Beachtung baulicher Erfordernis-
se in moglichst weitgehend wasserdurchlassiger Bauweise erfolgen (Ful3- und Radwege,
Park- und Hofflachen usw.), soweit dem keine Wasserschutzbelange entgegenstehen.
Durch Versiegelung anfallendes nicht verunreinigtes Niederschlagswasser soll vorzugs-
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weise vor Ort zur Versickerung gelangen konnen.

- Moglichkeiten zur Minimierung der Bodenversiegelung sind in die Planung eingeflos-
sen. So wurden fur die PKW-Stellplatze wasserdurchlassige Belage festgesetzt.

Durch die Umsetzung der Planung kommt es vorhabenbedingt zu einer Erhohung der voll-
versiegelten Flachen. Der unversiegelte Flachenanteil nimmt ab. Ausgehend von der Fla-
chengrolle des Plangebietes sind die Auswirkungen insgesamt gering.

G 3.35

Bei BaumalRnahmen sollen Verdichtung, Verschlammung, Erosion und Fremdstoffeintrag
moglichst gering und in raumlich engen Grenzen gehalten sowie nach Beendigung der
Malnahmen wieder weitestmoglich beseitigt werden. Bodenaushubmaterial soll mdglichst
direkt im Baugebiet erneut eingesetzt oder anderenfalls der 6kologisch hochwertigsten
Verwendung zugefuhrt werden.

-> Das durch die BaumalRnahme gewonnene Bodenmaterial soll Vor-Ort zur Gelanderegu-
lierung groRtenteils wieder eingesetzt werden.

G515

In der Region soll das bestehende und am Bedarf von Bevolkerung, Industrie/Gewerbe,
Landwirtschaft und Tourismus orientierte Handwerk in seiner Vielfalt und Leistungsfahig-
keit erhalten und weiterentwickelt werden.

- Der geplante ,Gewerbestandort Am Kellergut® schiel3t sich unmittelbar an bereits im
Bestand vorhandene Gewerbeflachen an.

Regionalplan Chemnitz

Die in dem Regionalplan Region Chemnitz in Aufstellung befindliche Ziele der Raumord-
nung als sonstige Erfordernisse der Raumordnung nach §4 (1) ROG in Abwagungs- oder
Ermessensentscheidungen sind zu berucksichtigen.

Lt. Karte 8 ,Kulturlandschaftsschutz® liegt der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Baubauungsplanes aullerhalb von Gebieten Historischer Kulturlandschaften besonderer
Eigenarten

Das Erzgebirge soll als Kulturlandschaft von Uberregionaler Bedeutung bewahrt und wei-
terentwickelt werden. Die einmalige Vielfalt erhaltener Zeugen der Montangeschichte soll
gesichert und im Rahmen einer angepassten Gesamtentwicklung in Wert gesetzt werden.
Die besonders in den grenznahen Kammlagen vorhandenen grof¥flachigen Vorkommen
bedrohter Lebensrdaume und Arten sollen im grenzibergreifenden Verbund bewahrt wer-
den.

G21.21

Die Landschaften der Region sollen in ihrer naturraumtypischen Struktur mit ihren charak-
teristischen Nutzungsformen und —strukturen sowie ihren spezifischen Orts- und Land-
schaftsbildern erhalten werden. Ihre Identitat und Verschiedenartigkeit sollen bewahrt, die
landschaftliche Attraktivitat insgesamt weiter erhoht werden.

- der geplante Gewerbestandortes passt sich aufgrund seiner geringen GrofRe sowie der
raumlichen Lage als Luckenschluss in die vorhandene Kulturlandschaft ein.

Karte 9 ,Bereiche der Landschaft mit besonderen Nutzungsanforderungen® liegt der Gel-
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tungsbereich in einem Gebiet mit besonderer potenzieller Wassererosionsgefahrdung des
Ackerbodens, in einem Bereich mit besonderen Anforderungen an den Grundwasser-
schutz und in einem Gebiet zur Erhaltung und Verbesserung des Wasserrtickhaltes.

22153

In den in Karte 9 ,Bereiche der Landschaft mit besonderen Nutzungsanforderungen® fest-
gelegten Gebieten mit besonderer potenzieller Wassererosionsgefahrdung ist darauf hin-
zuwirken, dass der Bodenerosion durch acker- und pflanzenbauliche MaRnahmen, land-
schaftsangepasste Anreicherung mit gegliederten Flurelementen und durch eine erosions-
hemmende Schlageinteilung sowie ggf. auch durch Kulturtechnische Mallnahmen vorge-
beugt wird.

Besonders gefahrdete Steillagen und besonders gefahrdete Abflussbahnen sollen nicht
als Acker, sondern vorrangig als Grunland genutzt werden bzw. aufgeforstet werden. Bei
Baumallnahmen ist auf eine Vorsorge gegen Erosionsschaden hinzuwirken.

- Gestaltung der festgesetzten Grunflache vorrangig als Rasenflache. Befestigung der
Zufahrten und Stellplatze mit z.T. wasserdurchlassigen Oberflachen. Mit der Realisierung
des Bauvorhabens geht eine Reduzierung von bodenerosionsgefahrdeter Ackerflache
einher.

22154

In den in Karte 9 ,Bereiche der Landschaft mit besonderen Nutzungsanforderungen® fest-
gelegten Gebieten mit besonderer potenzieller Wassererosionsgefahrdung sollen in den
kommunalen und fachlichen Planen flachenkorrekt vorsorgende MalRnahmen des Erosi-
onsschutzes getroffen werden.

22214

In den Bereichen mit besonderen Anforderungen an den Grundwasserschutz soll die
durch Stoffeintrage bedingte Beeintrachtigung des Grundwassers verringert werden.

Die Empfindlichkeit der Grundwasservorkommen gegenuber Schadstoffeintragen sowie
der Beeintrachtigung der Grundwasservorkommen, insbesondere der Grundwasserneubil-
dung, durch die Folgen des Klimawandels ist durch angepasste Bewirtschaftungsformen
und Nutzungen Rechnung zu tragen.

- Im Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist mit keiner Beeintrachtigung
des Grundwassers durch Stoffeintrage zu rechnen. Belastetes Abwasser wird schadlos
zur Klaranlage abgeflhrt. Im Bereich der Park- und Zufahrtsflachen ist ebenfalls eine
schadlose Versickerung moglich. Nur Uberschussiges Wasser flie3t Uber den Regenwas-
serkanal ab.

- Da im Bereich der Grunflache versickerte und gespeicherte Wasser steht der Grund-
wasserneubildung zur Verfigung.

- Durch die mit dem Bauvorhaben einhergehende Verringerung von Ackerflache redu-
ziert sich auch die Flache mit Eintrag von Dunger und Pflanzenschutzmitteln in das
Grundwasser.

Karte 11 ,Sanierungsbedurftige Bereiche der Landschaft” liegt der Geltungsbereich inner-
halb eines Gebietes mit Anhaltspunkten oder Belegen fur schadliche Bodenveranderun-
gen.
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G2155

Als Vorsorge-, Anpassungs- bzw. Sanierungsmal3nahmen soll der bei BaumalRnahmen
anfallende belastete Bodenaushub minimiert und unter Berlcksichtigung mdglicher Nut-
zungskonflikte maximal innerhalb des Baugebietes eingesetzt

2231.2

In allen Teilen der Region soll der Entzug von landwirtschaftlicher Nutzflache durch Ver-
siegelung mit Rucksicht auf den Erhalt der Existenzgrundlagen der Landwirtschaft vermie-
den werden.

- Da im Innenbereich keine geeigneten Flachen zur Verfigung stehen, werden in gerin-
gem Umfang derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen neu fur den Gewerbestandort in
Anspruch genommen. Die Flache des vorliegenden Bebauungsplans weist bereits durch
die an drei Seiten umgebende Bebauung einschl. Gewerbenutzung einen hohen Sied-
lungszusammenhang auf und kann mit vertretbaren Kosten fiir eine bauliche Entwicklung
erschlossen werden. Die naturliche Fruchtbarkeit der vorhandenen Boden ist als gering
einzuschatzen. Eine planbedingte Existenzbedrohung liegt nicht vor.

Naturrdumliche Gliederung:

Nach den in den Leitbildern fur die Kulturlandschaftsentwicklung zu Grunde liegenden
Landschaftseinheiten der Kulturlandschaft befindet sich gemafl der Karte 7 ,Landschafts-
gliederung” die Gemeinde Thermalbad Wiesenbad im unteren Mittelerzgebirge.

Regionale Schutzgebietskonzeption:

Das Plangebiet liegt im Naturpark Erzgebirge/Vogtland.

Das Plangebiet des BPL befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG)
,Greifensteingebiet”

2.2 Flachennutzungsplan

Fur den Ortsteil Schonfeld gibt es keinen Flachennutzungsplan. Das betroffene Flurstick
wird gemaf Stellungnahme LRA Erzgebirgskreis dem AulRenbereich der Gemeinde Ther-
malbad Wiesenbad, Ortslage Schonfeld, zugeordnet. Der Planungsinhalt des BPL erfullt
den Eingriffstatbestand gem. § 14 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. § 9
Abs. 1 Nr. 2 Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) und die Eingriffsregelung
gemal §§ 15 ff. BNatSchG kommt zur Anwendung.

2.3 Fachplanungen
Das Plangebiet wird durch andere Fachplanungen nicht beruhrt.
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3 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
3.1 Planungsanlass und -erfordernis

Die Fa. REAL MASSIVBAU GmbH plant im Bereich der Annaberger Stral’e den ,Gewer-
bestandort Am Kellergut® zu erschlie3en. Durch die verkehrsglinstige Lage des geplanten
Standortes wurde beim Bautrager bereits entsprechender Bedarf angemeldet.

Derzeit stehen in der Gemeinde Thermalbad Wiesenbad kaum geeignete Gewerbeflachen
mit guinstiger Verkehrsanbindung zur Verfigung.

Die Gemeinde kann durch entsprechend vorsorgender Planungen den Erhalt und die Ent-
wicklung vorhandener Kompetenzen im produzierenden Gewerbe sowie im Handwerk for-
dern und absichern.

Das Erfordernis zur Planaufstellung erwachst aus dem derzeitigen AuRenbereichscharak-
ter (§35 BauGB).

3.2 Planungsalternativen

Der Verzicht auf die Planung (Nullvariante) kann aus Grinden einer ansonsten nicht aus-
reichenden Vorsorge fur die regional bedeutsame gewerbliche Entwicklung der Erzge-
birgsregion nicht in Betracht gezogen werden. Bei der Planung handelt es sich um keine
Angebotsplanung der Gemeinde, sondern um die Planung eines Vorhabentragers. Die
Planung ist ortlich an das Eigentum des Vorhabentragers gebunden. Die zlgige Umset-
zung der Planung liegt im beiderseitigen Interesse des Planungstragers und der Kommu-
ne.

Teil ll: Stadtebauliche Planung
1 Planinhalt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind regelmalig die zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen zutreffend.

1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wurde gemaR §9 Abs.1 Nr.1 BauGB festgesetzt als Misch-
gebiet (MI) nach §6 und Gewerbegebiete (GE) nach §8 BauNVO.

Nach §6 (2) BauNVO sind im MI zulassig:

(1)  Wohngebaude

(2)  Geschafts- und Blrogebaude,

(3) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

(4) sonstige Gewerbebetriebe,

(5) Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

(6) Gartenbaubetriebe,

(7)  Tankstellen,
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(8) Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Nach §4 (3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

(1) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
(2) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
(3) Anlagen fur Verwaltungen,

(4) Gartenbaubetriebe,

(5) Tankstellen.

Folgende nach § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden im M
ausgeschlossen:

o Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 aul3erhalb der in Absatz 2 Nr. 8
bezeichneten Teile des Gebiets

Nach §8 (2) BauNVO sind im GE zulassig:

(1) Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze
und o6ffentliche Betriebe,

(2) Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

(3) Tankstellen,

(4) Anlagen fur sportliche Zwecke.

Folgende nach § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden im GE
ausgeschlossen:

. Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

o Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

. Vergnugungsstatten.

Im Mischgebiet Ml und im Gewerbegebiet GE sind Kleinwindenergieanlagen gemaf §1
Abs. 9 BauNVO als Haupt- und als Nebenanlagen unzulassig.

Begrundung:

Ziel dieser Festsetzung ist es, im Rahmen der Zweckbestimmung des Baugebietes als
Mischgebiet Ml gemall § 6 BauNVO und als Gewerbestandort GE gemall § 8 BauNVO
eine Feinsteuerung der allgemein zulassigen Nutzungen vorzunehmen. Zum einen zur
Vermeidung moglicher Konflikte in Bezug auf die im Bestand vorhandene Nachbarbebau-
ung und andererseits unzulassige Larmbelastungen in zuldassigen Wohnnutzungen zu
vermeiden.

Beide Baugebiete sollen hauptsachlich dem Gewerbe bzw. Wohn- und Gewerbeeinheiten
vorbehalten sein.

Aufgrund der Sorge um Beeintrachtigung der Wohnqualitat in der naheren Umgebung
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durch Gerausche, Lichteffekte (Reflexion, Schattenwurf, Disco-Effekt) sowie eine Ortsbild-
beeintrachtigung sind Kleinwindenergieanlagen unzulassig. Eine den Klimaschutzzielen
gerecht werdende Energieversorgung ist mit anderen Formen der Nutzung alternativer
Energiequellen jedoch moglich.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend § 17 BauNVO lassen die Obergrenzen flr die Bestimmung des Males der
baulichen Nutzung in Mischgebiet Ml eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 zu. Die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) ist It. § 17 BauNVO mit 1,2 zulassig.

Abweichend von § 17 BauNVO wird als Obergrenzen fur die Bestimmung des Malles der
baulichen Nutzung fur das Gewerbegebiet GE eine GRZ von 0,6 festgeschrieben. Die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) ist It. § 17 BauNVO mit 1,6 zulassig wird jedoch auf GFZ = 1,2
festgeschrieben.

Somit ist die Geschossigkeit auf 2 Vollgeschosse festgelegt. Aulderdem wird eine maxima-
le Gebaudehdhe ab OK FFB im Erdgeschoss mit 11 m festgelegt.

Begrindung:

Mit den Hohenvorgaben soll eine hdhenmallige Harmonie am Standort mit der vorhande-
nen Nachbarbebauung bewirkt werden. Es sind somit die ortstypischen Gebaudehdhen
berucksichtigt.

1.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache, Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen kdnnen durch die Festsetzung von Baulinien, Bau-
grenzen oder Bebauungstiefen bestimmt werden. ,Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dur-
fen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudetei-
len in geringfigigem Ausmal kann zugelassen werden.“ (§23 BauNVO).

Entlang der Bundesstralte 95 wird eine 5,0 m breite und an den sldlichen und westlichen
Grundstucksgrenze sowie der nordlichen Grundstucksgrenze, im Anschluss an den freizu-
haltenden Wirtschaftsweg, eine 3,0 m breite Bauverbotszone festgelegt. Dieser Abstand
darf mit Strauchern bepflanzt werden, sofern dort nicht Leitungsrechtskorridore liegen oder
freizuhaltende Sichtdreicke zu berlcksichtigen sind.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen gemaR §23 Abs.3 BauNVO durch untergeordnete
Bauteile ist ausnahmsweise bis zu 1,5 m moglich. Die Summe aller Vorbauten darf dabei
aber 1/3 der Fassadenbreite nicht Uberschreiten. Die Einhaltung der Abstandsflachen
bleibt von dieser Regelung unberihrt.

Nicht Uberdachte Stellplatze gemall §12 Abs.1 BauNVO und Nebenanlagen nach §14
Abs.2 BauNVO, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sind in den Baugebieten auch auler-
halb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen als Ausnahme zulassig.

Eine zeichnerische Festsetzung von Gemeinschafts- und Nebenanlagen erfolgt nicht.

Im Mischgebiet Ml und im Gewerbegebiet GE ist die offene Bauweise festgesetzt.
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Der stadtebauliche Belang der Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes soll durch er-
ganzende bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Baukorpergestaltung beachtet wer-
den. Die Stellung der Baukodrper ist dem Bestand anzupassen. Satteldacher z.B. sollen
traufstandig zur Bundesstral3e errichtet werden.

Untergeordnete Gebaude bzw. Gebaudeabschnitte mit abweichender Achsausrichtung
sind zulassig.

1.4 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

PKW-Stellplatze, sind in wasserdurchlassiger Bauweise bzw. Dranpflasterbauweise mit
Versickerungsnachweis auszufthren.

Unvermeidbare Beseitigung von Gehdlzbestand ist nur von Oktober bis Februar, d.h. au-
Rerhalb der Brutzeit von Végeln, zulassig.

Begrindung:

Um die naturlichen Versickerungsvorgange moglichst wenig zu beeintrachtigen, zur Erho-
hung der Grundwasserneubildung und zur Entlastung von Abwassersystemen und Klaran-
lagen sind Stellplatze, Zufahrten und Wege mit versickerungsfahigen Materialien herzu-
stellen. Bei Reduzierung der Versiegelungsintensitat auf das unbedingt notwendige Mal}
konnen Bodenfunktionen teilweise erhalten bleiben. Vollflachig bodenversiegelnde Materi-
alien sollen daher nur dort verwendet werden, wo dies zur Sicherung der tatsachlichen
Nutzungsintensitat unvermeidlich ist.

Auf vollversiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser sollten aufgrund der mafi-
gen Versickerungseigenschaften der Boden im Gebiet technisch gesammelt und abgelei-
tet.

1.5 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen so-
wie Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstiger Bepflanzung (§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen mit Bindung zum Anpflanzen entlang der Au-
Rengrenze zur B 95 sind mit Strauchern und Baumen nach Artenliste zu bepflanzen. Die
Bindungen zum Anpflanzen gelten nicht fur Zufahrten und Wege.

Begrundung: Pflanzbindungen gemaly § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB. Die geplanten
Pflanzbindungen dienen der stadtebaulichen Aufwertung des Baugebietes. Sie tragen zur
Aufwertung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes bei. Eine Begrunung der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zur Einbindung des Gewerbestandortes in die Land-
schaft wird empfohlen. Begrunte Freiflachen konnen im Hinblick auf das Kleinklima die
naturliche Bodenfunktion verbessern.

Innerhalb der zeichnerisch festgelegten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind zur Randeingrinung bei G1 je 100 m? Pflanzflache
mindestens 60 Straucher einheimischer Pflanzen als frei wachsende mehrfach gestufte
Hecke zu pflanzen.

Samtliche Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzten.
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Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schotterflachen oder -schittungen sind unzulassig.
Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fur eine andere
zulassige Verwendung bendtigt werden, mit bewachsenem Boden als Griunflachen anzu-
legen und zu unterhalten.

1.6 Verkehrsflachen

Die aullere VerkehrserschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die Annaberger Stralle (B
95). Die Grundstuckszufahrt liegt an der unteren sudostlichen Grenze des Baugebietes.
Die neue Zufahrt ist gegenuber der Zufahrt zum Wohngebiet angeordnet. Im Anschluss an
die neue Zufahrt kann eine Wendemoglichkeit fur 3-Achsige Mullfahrzeuge hergestellt
werden. Die innere Erschliel3ung erfolgt bei Bedarf in weiteren Ausbaustufen.

1.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Umgebung des Standortes ist mit 1-geschossigen und 2-geschossigen Gebauden mit
Satteldach gepragt.

Der hochstzulassige Dachuberstand an Gebauden wird mit 1,0 m bzw. an der Giebelseite
mit 1,50 m festgesetzt. Die Hochstzulassige Kniestockhdhe an Gebauden ist mit 1,0 m
festgesetzt.

Fur die Farbgebung der Dacher sind schiefer- oder anthrazitfarbene sowie dunkelgraue
und dunkelbraune nicht glanzende Dachdeckungsmaterialen zu verwenden. Diese Farb-
tone pragen auch die Gebaude der naheren Umgebung und sind typisch fur den Erzge-
birgsraum. Wintergarten sind alternativ mit Glas zulassig. Grindacher, Sonnenkollektoren
und Fotovoltaikanlagen sind im Sinne der Nutzung von regenerierbaren Energieformen
zugelassen.

An Fassaden ist eine grelle oder reinweise Farbgebung unzulassig.

Parkflachen sind in wasserdurchlassiger Pflasterbauweise herzustellen. Die Festsetzun-
gen zur Versiegelung von Stellplatzen und Wegen dienen dazu, den Versiegelungsgrad
der Flachen so gering wie moglich zu halten.

1.8 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind mit maximal 2,0 - 3,0 m? Ansichtsflache an der Statte der Leistung je
Betrieb zulassig. Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht.

1.9 Einfriedungen

Im Plangebiet sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 2,0 m Uber der projektierten
Gelandeoberkante zulassig. Die Einfriedungen der Baugrundsticke sind in einem Min-
destabstand von 0,5 m hinter der Strallenbegrenzungslinie auszufthren. Blickdichte Ein-
friedungen aus Mauern und Beton sowie Maschendrahtzaune sind zu begrunen (Beran-
kung bzw. Kombination mit Hecken, Strauchvorpflanzung).

Begrindung:

Die festgesetzte HOohe von Einfriedungen durfte dem Sicherheitsbedurfnis vollauf genu-
gen. Da keine Bauarten und Materialien vorgeschrieben werden, soll die besonders abrie-
gelnden Formen sowie der einfache Maschendrahtzaun durch Begrinung aufgewertet
werden.
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1.10 PKW Stellflachen
Der notwendige Stellplatzbedarf der einzelnen Nutzungen gemaf} § 49 VwVSachsBO.

1.11 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Baugebiets betragt 11.652 m?. Davon entfallen auf

e Flache Gewerbegebiet = 3.152 m?

e Flache Mischgebiet =7.677 m?

o Festgesetze Grunflache = 400 m?

e Zufahrt = 50m?

e Feldzufahrt = 373 m?
2 Stadttechnische ErschlieBung

Die Leitungsverlegung erfolgt entsprechend DIN 1998 im 6ffentlichen Strallenraum bzw. in
offentlich-rechtlich gesicherten Bereichen.

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen konnen nach §14 Abs.2 BauNVO in
den Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, ,auch soweit flr sie im Bebauungs-
plan keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische
Nebenanlagen sowie fur Anlagen fur erneuerbare Energien, . . . .“

Samtliche als Hinweise in der Planzeichnung dargestellte Leitungen und Anlagen genie-
Ren den ublichen Bestandsschutz. Die fur unterirdische Leitungen bzw. Anlagen eingetra-
genen Leitungsrecht- Festsetzungen konnen im Zuge der ErschlieBungsplanung dann
konkret grundbuchmaRig gesichert werden.

Seitens der Versorgungstrager wurden zum Beginn der Planung im April 2023 bereits Stel-
lungnahmen abgefordert.

2.1 Abwasserbeseitigung

Das Grundstuck kann an der zentralen Abwasserentsorgung einschlie3lich Reinigung an-
geschlossen werden. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Die Abwasserentsorgung
wird durch den Abwasserzweckverband Oberes Zschopau und Sehmatal Gbernommen.

Schmutzwasserentsorgung:

Das anfallende Schmutzwasser des Baugebietes wird Uber den offentlichen Schmutzwas-
serkanal des Wohngebietes ,Kellergut® zur Behandlung in die Zentralklaranlage Schonfeld
geleitet. Hierzu ist ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem ErschlieRungstrager und dem
Abwasserzweckverband zu vereinbaren. Der Abwasserzweckverband ist in die Planung
einzubeziehen, um eine spatere Ubernahme der Anlagen zu ermdglichen. Die Ableitung
des Schutzwassers Uber das Kanalsystem gilt als gesichert.

Regenwasserentsorgung:

Ein Regenwasserkanalanschluss ist im Bereich der Annaberger Stralle / Kellergut mog-
lich. Es wird jedoch bereits jetzt darauf verwiesen, dass im Zuge der Planung die Mdglich-
keiten zur Verringerung der zu entwassernden befestigten Flachen, Versickerung bzw.
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Ruckhaltung der Ableitungsmengen von Regen- und Oberflachenwasser auszuschopfen
sind.

Das DWA Arbeitsblatt A100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung“ gibt als
emissionsbezogene Zielsetzung vor, die Veranderung des Wasserhaushaltes durch Sied-
lungsaktivitaten so gering zu halten wie es dkologisch, technisch und wirtschaftlich vertret-
bar ist. Als entsprechendes Ziel wird definiert, im langjahrigen Mittel den lokalen Wasser-
haushalt des bebauten Zustandes im Vergleich zu einer gebietsbezogenen Kulturlandnut-
zung ohne Siedlungs- und Verkehrsflachen als Referenzzustand mdglichst zu erhalten
oder weitestgehend anzunahern. Dies gilt vorrangig bei entwasserungstechnischen Er-
schliellungen von Neubaugebieten. Konkret heillt das, eine dezentrale Bewirtschaftung
und Unterstitzung des natlrlichen Wasserhaushaltes durch eine Verbringung von nicht
behandlungsbedurftigen Oberflachenwasser z.B. durch Retentionsanlagen, Regenwas-
serspeicherung, Mulden- und Flachenversickerung, Rigolenversickerung bis hin zu Dach-
und Fassadenbegrinung. Ebenso sollten Stellflachen mit wasserdurchlassigen Belagen
ausgefuhrt werden.

2.2 Gas

Im unmittelbaren geplanten Baubereich liegen keine Gasleitungen. In der angrenzenden
Verkehrsflache ,Annaberger Stralie” ist ein ausreichend dimensioniertes Leitungsnetz
vorhanden, so dass eine gasseitige ErschlieBung auf Grundlage der Niederdruckan-
schlussverordnung prinzipiell als méglich angesehen wird. Jedoch muss bei einem ge-
wunschten Gasanschluss nochmals gepruft werden, inwieweit eine Verlegung wirtschaft-
lich sinnvoll ist.

2.3 Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung des Bebauungsplangebietes ist moglich (VL 100 GG im
Grundstuck 247/3). Der Versorgungsdruck liegt zwischen 3 bar und 4 bar. Die Hausan-
schlisse sind durch die Bauherren selbst zu beantragen. Ob zusatzlich Versorgungslei-
tungen verlegt werden muissen, ist abhangig von der Parzellierung. Dies ist dann mit dem
ErschlieBungstrager und der ETW GmbH vertraglich zu regeln.

2.4 Loschwasser

Am Planbereich kann folgende Léschwassermenge bei 1,5 bar Restdruck zur Verfligung
gestellt werden:

e UFH Obere Bergstralte, genehmigte Entnahme =48 m3*h
o UFH Bergstralie / Kreuzung Melzerweg, genehmigte Entnahme =48 m?h

Am Standort ist somit ein Loschwasserbedarf von 96 m*h im Baugebiet sichergestellt.

Da zum jetzigen Zeitpunkt noch keine konkreten Aussagen zur Nutzung vorliegen, wird die
vorhandene Léschwassermenge mit dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Tabelle S. 6) abge-
glichen. In Bezug auf die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen mit max. 2 Vollgeschos-
sen und einer GFZ von 1,2 ist im Gewerbegebiet GE sowie im Mischgebiet MI bei einer
mittleren Gefahr der Brandausbreitung eine Loschwassermenge von 96 m3/h ausreichend.
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Befahrung
Die Zufahrten zu den Gebauden und den Loschwasserentnahmestellen sind so herzustel-

len, dass sie der DIN 14090 entsprechen. Des Weiteren sind auch Leiterstellflachen und
Wendeflachen fur die Feuerwehr mit vorzusehen.

2.5 Elt-Versorgung

Die Versorgung des Standortes mit Elektroenergie ist ausgehend von vorhandenen Lei-
tungssystemen gesichert. Im Plangebiet befinden sich vorhandene Mittelspannungskabel.
Falls eine Umverlegung innerhalb des Flurstickes notwendig werden sollte ist eine frih-
zeitige Abstimmung, mit einem Planungsvorlauf von 6 Monaten, erforderlich. Die entste-
henden Kosten gehen gemal} Verursacherprinzip zu Lasten des Bautragers.

2.6 Fernmeldeeinrichtungen

Im unmittelbaren Bereich des Baubereiches befinden sich Netzanschliisse der Stadtwerke
Annaberg-Buchholz

2.7 Abfallentsorgung / Wertstofferfassung

Die Erschliefungsstral’e wird so hergestellt, dass sie mit dreiachsigen Mullfahrzeugen
befahrbar ist. In einer ersten Ausbaustufe als Stichstral’e. Da Stichstral3en, welche von 3-
achsigen Mullfahrzeugen befahren werden, geeignete Wendemaoglichkeiten besitzen mus-
sen, wird ein Wendehammer hergestellt. Die angrenzenden Freirdume mussen frei von
Hindernissen sein. Wendemadglichkeiten mussen von parkenden Fahrzeugen freigehalten
werden und im Winter sind diese entsprechend zu raumen.

Fur die Entsorgung gewerblicher Abfalle sind unter Berlcksichtigung der konkreten Abfall-
art die gesetzlich vorgeschriebenen Standards einzuhalten.
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3 Auswirkungen des Bebauungsplanes
3.1 Auswirkungen auf die Umwelt
3.1.1 Naturschutz / Landschaftsplanung

3.1.1.1 Rahmenbedingungen

Geologie und Bbéden

Regionalgeologisch liegt das Plangebiet im zentralen Teil des mittleren Erzgebirges.

Der geologische Untergrund wird von hoch anstehendem Festgestein (Gneis) mit
Hanglehm-/ Hangschuttliberlagerung bestimmt.

Zur Klarung der standortkonkreten Untergrundverhaltnisse werden Baugrunduntersuchun-
gen empfohlen.

Wasserhaushalt

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der Oberflachenwasserabfluss
erfolgt insgesamt in Richtung Dorfbach. Der oberflachennahe Grundwasserabfluss erfolgt
in der Regel innerhalb der Verwitterungszone entsprechend dem morphologischen Gefalle
in Richtung Vorfluter.

Bodenerosion

Aus den vom Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie Dresden bereitgestell-
ten Erosionsgefahrdungskarten zur potenziellen Bodenerosionsgefahrdung ist ersichtlich,
dass eine sehr hohe potentielle Erosionsgefahrdung ausgewiesen ist. Die Bodenerosi-
onsgefahrdung gilt bei unbedecktem oder gering mit Vegetation bedecktem Boden der
landwirtschaftlichen Nutzflache.

Altbergbau
Das Bauvorhaben ist in einem Gebiet vorgesehen, in dessen Nahe uber Jahrhunderte

hinweg bergbauliche Arbeiten durchgefuhrt wurden. Das Vorhandensein nichtrisskundiger
Grubenbaue ist nicht auszuschlieBen. Die Baugruben sind bei Verdacht durch einen
Fachkundigen auf Spuren alten Bergbaus zu Uberprufen.

Natiirlich Radioaktivitét
Das Flurstuck befindet sich im Radonvorsorgegebiet, entsprechende Schutzmallinhahmen
fur Wohngebaude und Arbeitsplatze sind zu berucksichtigen.

Altlasten

Im vorgesehenen Geltungsbereich des BPL (Teilflache Flurstick 247/3, Gemarkung
Schonfeld) sind zum Sachstand April 2024 keine Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen im
Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) registriert.

Arch&ologische Relevanzbereiche

Das o. g. Vorhaben liegt in einem archaologischen Relevanzbereich (Historischer Ortskern
[D-11300-01]). Es ist vor Beginn der Malinahme die Denkmalschutzrechtliche Genehmi-
gung bei der unteren Denkmalschutzbehorde einzuholen.
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Auf die Meldepflicht bei Bodenfunden wurde in den textlichen Festsetzungen hingewiesen.

Forst
Durch den o. g. BPL werden keine forstrechtlichen Belange beruhrt.

Naturschutz

Der beabsichtigte Geltungsbereich des BPL befindet sich innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes (LSG) ,Greifensteingebiet”. Weitere dem Naturschutzrecht unterliegende
Schutzgebiete oder bekannte kartierte gesetzlich geschitzte Biotope sind nicht betroffen.
Das betroffene Flurstick wird derzeit zum Uberwiegenden Anteil als Ackerland und zu ei-
nem kleinen Anteil als Grinland landwirtschaftlich genutzt.

Das LSG ,Greifensteingebiet” wurde mit Verordnung vom 18.01.1996 durch das Landrats-
amt Annaberg als LSG rechtsverbindlich festgesetzt. Der Schutzzweck wird in § 3 der
Schutzgebietsverordnung aufgefuhrt. Nach § 4 sind innerhalb des LSG alle Handlungen
verboten, die den Charakter des Gebietes verandern oder dem besonderen Schutzzweck
nach § 3 zuwiderlaufen.

Im vorliegenden Entwurf werden Festsetzungen zur Grinordnung getroffen. Dies ist eine
Randeingrinung auf einer Flache von ca. 400 m? entlang der B 95.

Siedlungswasserwirtschaft
Durch das Vorhaben wird kein Trinkwasser- bzw. Heilquellenschutzgebiet beruhrt.

Offentlicher Gesundheitsdienst

Sollten wahrend der Bauphase Einzel- und Eigenbrunnen bekannt werden, sind negative
Beeintrachtigungen dieser Anlagen auszuschlieen.

Die allgemeinen Hinweise und Forderungen zum radonsicheren Bauen sind bei der Aus-
fuhrung von Baumalnahmen zu beachten.

Belastigungen durch Larm, Staube und Geruche, die wahrend Bauphasen auftreten, sind,
insofern sie sich auf Anwohner (Wohngebaude, Freizeitgebaude und —gelande) oder
Funktionsbereiche (6ffentliche Einrichtungen, Betriebe) stérend auswirken kénnen, so ge-
ring wie moglich zu halten.

3.1.1.2  Bestandsbeschreibung und Bewertung

Okologische Einheiten / Reale Vegetation / Arten und Biotope

Das Plangebiet schlie3t sich im Nordwesten und Sudosten dem kleinstadtisch gepragten
Siedlungskorper vom OT Schoénfeld an. Westlich des Plangebietes sind Ackerland bzw.
Wiesenflachen vorhanden. Im Nordostlich verlauft die Bundesstralde B 95. Im Plangebiet
existiert kaum Baumbestand.

Schutzgebiete
Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete entsprechend §§ 16-22 und § 26 SachsNatSchG
vorhanden. FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.

3.1.1.3  Auswirkungen auf Schutzguter
Der Bebauungsplan wird nach § 13 a BauGB aufgestellt.
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Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn seine Grundflache weniger
als 20.000 m? umfasst.

Bei Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist ortsublich bekannt
zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer
Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 aufgestellt werden soll, in den Fallen des Absatzes 1
Satz 2 Nr. 2 einschlief3lich der hierfir wesentlichen Grinde, und

2. wo sich die Offentlichkeit (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentli-
chen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit
innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung dufRern kann, sofern keine frihzeitige
Unterrichtung und Erorterung im Sinne des § 3 Abs. 1 stattfinden.

Auswirkungen auf den Boden

Maoglichkeiten zur Minimierung der Bodenversiegelung sind in die Planung eingeflossen.
So wurden fur die PKW-Stellplatze wasserdurchlassige Belage festgesetzt.

Durch die Umsetzung der Planung kommt es vorhabenbedingt zu einer Erhéhung der voll-
versiegelten Flachen. Der unversiegelte Flachenanteil nimmt ab. Ausgehend von der Fla-
chengrofRe des Plangebietes sind die Auswirkungen insgesamt gering.

Die Notwendigkeit zur Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen in Wohn- und Ge-
werbeflachen ergibt sich aus den Bedarfsanfragen beim Bautrager.

Die Flache des vorliegenden Bebauungsplans weist bereits durch die an zwei Seiten um-
gebende Bebauung sowie der sich gegentber der B 95 befindlichen engen Bebauung ei-
nen hohen Siedlungszusammenhang auf und kann mit vertretbaren Kosten fur eine bauli-
che Entwicklung erschlossen werden. Die naturliche Fruchtbarkeit der vorhandenen Bo-
den ist gering.

Auswirkungen auf das Wasser

Malgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) sowie das Sachsische Wassergesetz (SachsWG). Die Gesetze gelten allgemein
fur oberirdische Gewasser und das Grundwasser.

Bei Erdaufschliussen ist das Grundwasser vor Verunreinigungen oder sonstigen nachteili-
gen Veranderungen zu schitzen.

Um die natlrlichen Versickerungsvorgange madglichst wenig zu beeintrachtigen sowie zur
Entlastung der vorhanden Abwassersysteme sind die Stellplatze aus versickerungsfahigen
Belagen herzustellen. Die Grundwasserneubildung darf durch Versiegelung und Beein-
trachtigung der Versickerung nicht uber das festgesetzte Mal hinaus behindert werden.
Bei der Reduzierung der Versieglung auf das unbedingt notwendige Mal} kénnten die Bo-
denfunktionen zum Grofteil erhalten bleiben. Vollflachig versiegelnde Oberflachenbefesti-
gen sollen deshalb nur dort verwendet werden, wo dies zur Sicherung der tatsachlichen
Nutzung unvermeidlich ist.

Die Abwasserbeseitigung umfasst Schmutzwasser und Niederschlagswasser. Der OT
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Schonfeld ist an die 6ffentliche Abwasserentsorgung angeschlossen, so dass eine ord-
nungsgemalde Ableitung und Behandlung der Abwasser gewahrleistet ist.

Bewertung der Auswirkungen auf Klima und Luft

Das Plangebiet ist im Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge als Siedlungsflache ausgewie-
sen. Schutzbedurftige Bereiche fur das Siedlungsklima wie Kaltluft- oder Frischluftentste-
hungsbereiche sind durch diesen Bebauungsplan nicht betroffen. Es bestehen zu diesem
Gebiet keine Auflagen bzw. Beschrankungen. Auf Grund der geringen Plangebietsgrund-
flache und der aufgelockerten Bebauung sind die Einflisse auf Temperatur, Wind und
Feuchte gering.

Die Auswirkungen durch die Verdichtung der Flache sind lokal begrenzt und die geplante
lockere Bebauung mit Durchgriunung fuhrt zu keinen erheblichen negativen Umweltaus-
wirkungen.

Bewertung der Auswirkungen auf die Fauna und Flora

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung (Acker) herrscht im Plangebiet eine arten-
arme Vegetation vor. Erhaltenswerter Baumbestand existiert innerhalb Gewerbestandortes
nicht.

Fur standortgerechte Neuanpflanzungen wurde eine Artenliste empfohlen. Dadurch wird
eine gute grunordnerische Einbindung des Gewerbestandortes erzielt. Eine standortge-
rechte Geholzstruktur wird geschaffen. Durch die Bepflanzung und Begrinung in den
Grundstucken wird die Artenvielfalt im Gebiet erhoht.

Vorhandene Lebensraume bleiben durch die aufgelockerte Bebauung und seinem Grin-
flachenanteil im Wesentlichen erhalten. Eine Betroffenheit von Bodenlebewesen,
Kleinsaugern (Mause etc.), Wirmern, Insekten und Spinnen ist jedoch prinzipiell zu erwar-
ten.

Aulerdem wurde eine Randbepflanzung vorgesehen. Durch eine entsprechende, grin-
ordnerische und sonstige Gestaltung der nicht Uberbaubaren Teile des Plangebietes kann
sich perspektivisch am Standort selbst die Artenzahl und Vielfalt erhohen.

Bewertung der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Mit den geplanten bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sollten sich die Gebaude gut in
die baulich gepragte Umgebung einpassen. Unter Beachtung der getroffenen Festlegun-
gen sind keine negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

3.1.1.4  Eingriffsbilanz - AusgleichsmalRnahmen

Im Plangebiet ist ausschlieBlich intensiv genutzte Ackerflache vorhanden. Fur den Arten
und Biotopschutz haben diese Flachen eine stark eingeschrankte Bedeutung. Aufwuchs
von besonderer Bedeutung ist im Plangebiet, aufgrund der vorbeschriebenen Nutzung
nicht vorhanden.

Fléchenbilanzierung

Die Flachenbilanzierung fur den geplanten Gewerbestandort wird entsprechend der
,=Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sach-
sen® (2003) durchgefihrt. Die vorliegende Flache stellt eine typische intensiv genutzte
Ackerflache am Rand einer bebauten Ortslage dar.
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Ausgangs-
Biotoptypen Menge |wert Gesamtpunkte
m? /| Punkte je

Stlck Einheit

Gesamtwert vor Eingriff

intensiv genutzter Acker _1 1652 |5 _58260
Summe 11652 58260
Gesamtwert _nach Eingriff / Pla-
nungszustand ) ) _ )
Stralde vollversiegelt 50 0 0
Stralle, Weg wasserdurchlassige
Befestigung (Feldzufahrt) 373 3 1119
Doérfliches Mischgebiet 9186 5 45930
festgesetzter Grunflache 400 8 3200
Gesamtflache | 11652
Gesamtwert 58464
Ausgleichsbilanz 1,00

Durch die geplante Nutzung / Bebauung findet kein kompensationspflichtiger Eingriff statt.
Gemald Berechnung nach der im Freistaat Sachsen auf Grundlage des Landesentwick-
lungsplans vorzugsweise anzuwendenden Methode zur Ermittlung des Kompensationsbe-
darfs "Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen" erubrigen sich Kompensationsfestsetzungen. Als Ergebnis ist kein Ausgleich zu
erbringen.

Durch grunordnerische Festsetzung erfolgt eine Aufwertung der floristischen Bestande.
Die geplante Begrlinung tragt zur Erhéhung der Artenvielfalt im Gebiet bei.

3.1.1.5 Malnahmen zur Grinordnung

Nennenswerter Baumbestand existiert im Plangebiet nicht.

Zur allgemeinen Grundstlicksbepflanzung wurde bezogen auf die GrundstlicksgréfRe die
Anpflanzung von Laubbaumen festgesetzt. Die Mal3nahmen dienen einer Okologischen
Aufwertung und landschaftsgerechten Eingliederung des Planungsgebietes sowie einer
asthetisch ansprechenden Gestaltung.

Arten- und Biotopschutz

Die Stabilitat von Tierpopulationen ist nur gewahrleistet, wenn Uber Vernetzungselemente
Wanderungen und damit genetischer Austausch moglich ist. Die geplante Einzdunung des
Baugrundstlickes sowie die norddstlich verlaufende Bundesstralde B 95 behindert in Teil-
bereichen fur am Boden lebende Tiere den vorhandenen Biotopverbund. Ein Austausch zu
den benachbarten Biotopen ist jedoch auch weiterhin maglich.
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Bepflanzungen sind mit heimischen Gehdlzen (Artenliste) vorzunehmen. Das Einwandern
und Ausbreiten von Neophyten und stark wuchernden Pflanzen zu verhindern.

Rand- und Grundstiicksbegriinung i
Auf eine Randeingriinung zur Gestaltung des Ubergangs vom Baugebiets zur freien Land-
schaft wurde verzichtet. Nicht Uberbaute Grundstucksflachen sind zu begrunen.

Dachbegriinung
Fur die Dachflachen der Garagen kdénnen extensive Dachbegrinungen vorgenommen
werden

31.2 Immissionsschutz

Das Bebauungsplangebiet Gewerbegebiet sowie als Mischgebiet festgesetzt. Das Beiblatt
1 zu DIN 18005-1 enthalt schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Pla-
nung. Diese gelten nur fur die stadtebauliche Planung, nicht dagegen fur die Zulassung
von Einzelvorhaben. Es handelt sich dabei nicht um Grenzwerte. Sie sind vielmehr als
sachverstandige Konkretisierung der Anforderung an den Schallschutz im Stadtebau auf-
zufassen. Bei der Planung von schutzbedurftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich von
Strallen- und Schienenwegen ist die Einhaltung dieser Orientierungswerte anzustreben.
FUr die Beurteilung ist tags der Zeitraum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr und nachts
von 22.00Uhr bis 6.00 Uhr zugrunde zu legen.

Die Orientierungswerte sollen bereits auf den Rand der Bauflachen bezogen werden.

e tags 60 dB
e nachts 45 dB

Industrie-, Gewerbe-und Freizeitlarm

Industrie- und Gewerbebetriebe befinden sich nicht im unmittelbaren Umfeld des Standor-
tes. Somit liegen keine Beeintrachtigungen des Plangebietes durch Industrie-, Gewerbe-
und Freizeitlarm vor.

Verkehrslarm

In der Nahe des Standortes befinden sich keine Bahnanlagen.

Die Auswirkungen des StralRenverkehrs der B 95 auf den Standort kénnen als hoch einge-
schatzt werden. In der vorliegenden Planung wirken die Verkehrsgerausche der vorbeifuh-
renden B 95 auf das geplante Mischgebiet ein.

Die letzte Verkehrszahlung in 2021 ergab fur den Zahlpunkt Schonfeld eine tagliche Ver-
kehrsstarke von 9688 Kfz mit 5,3 % Lkw-Anteil. Die Geschwindigkeit der Kfz ist innerorts
auf 50 km/h begrenzt. Auf der Grundlage dieser Ausgangswerte ergibt eine behdrdliche
Schallpegelberechnung, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 im geplanten Misch-
gebiet am Tag erst in 32 m und in der Nacht erst in 45 m Entfernung von der Fahrbahnmit-
te der B 95 eingehalten werden.

Somit sind gesunde Wohnverhaltnisse entlang der B 95 in gro3en Bereichen des geplan-
ten Misch-gebietes nicht ohne explizite Schallschutzfestlegungen gegeben.

Unter Berucksichtigung dieser Werte wurde der geplante Gewerbestandort in zwei Berei-
che eingeteilt. Der untere Bereich im unmittelbaren Anschluss an die B 95 wurde als rei-
nes Gewerbegebiet ohne zulassige Nutzung als Wohnbebauung und der obere Bereich
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mit einem Abstand von > 45 m zur Achse der B 95 als Mischgebiet ausgewiesen.

Wirkungen des Plangebietes nach aul3en
Der Fahrverkehr durch das Plangebiet tragt nicht zu einer markanten Verkehrssteigerung
bei.

3.2 Auswirkungen auf die Wirtschaft / Sozialen Verhaltnisse

Durch den Ausbau des Standortes erfolgt die Bereitstellung von nachgefragten Gewerbe-
standorten in zentralortlicher Lage des OT Schoénfeld in Thermalbad Wiesenbad.

Durch die Nahe zu Arbeitsstatten innerhalb des Ortes werden kurze Wege zwischen Woh-
nen und Arbeiten geschaffen.

3.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die Bebauung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen
zu erwarten (siehe Punkt 3.1.2).

3.4 Auswirkungen auf den Bestand

Die bisherige landwirtschaftliche Nutzflache wird dauerhaft entzogen. Eine planbedingte
Existenzbedrohung liegt nicht vor. Die landwirtschaftlichen Flachen hinter dem Gewerbe-
standort sind nach Realisierung des Bauvorhabens auch weiterhin Uber der sich nordlich
anschlieBenden Feldzufahrt erreichbar.

Die Randeingrunung wird so angelegt, dass die Mindestabstande den Sachsischen Nach-
barschaftsgesetzt entsprechen.
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