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1 Planungserfordernis

1.1 Anlass und Ziel des Bebauungsplans

In der Gemeinde Ellefeld gibt es regeiImdBige Nachfragen nach Baugrundsticken fur
den Wohnungsbau mit Einfamilienh&usern. Freie Fidchen im unbeplanten Innenbe-
reich sind jedoch kaum zu finden bzw. fUr eine Bebauung wenig geeignet. Die beiden
Wohngebiete B-Plan Nr. 4 WA "Winkelgasse" (rechtskréaftig seit 1997) und der Vorhao-
ben- und ErschlieBungsplan "Kleinjuchhdh" (rechtskraftig seit 1994) sind vollstandig be-
legt bzw. bebaut. Fir den B-Plan Nr. 4 WA "Winkelgasse" wurde die 1. Anderung be-
schlossen. Dementsprechend hat sich dort ein medizinisches Versorgungszentrum an-
gesiedelt, und die Wohnbaufldchen fUr eine Eigenheimbebauung wurden damit redu-
ziert. Baulandreserven bestehen fur 6 bis 8 Einfamilienhduser ausschlieBlich im Bereich
der rechtskraftigen Ergénzungssatzung "Juchhdh" (rechtskraftig seit 2005). Diese stehen
fur die Deckung der aktuellen Wohnraumnachfrage wegen Uberhdhter Grundstucks-

kaufpreisforderungen der EigentUmer allerdings gegenwartig nicht zur Verfiogung.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Herstellung einer geordneten stddtebaulichen Ent-
wicklung auf einer innerértlichen Fldche, die ehemals landwirtschaftlich genutzt wurde
und eine LUcke auf der ansonsten durchgdngig bebauten StraBenseite der Bahnhof-
straBe darstellt. Um das Grundstick auch in der Tiefe nutzen zu kdnnen, ist ein Be-
bauungsplanverfahren erforderlich. Vorgesehen ist - unter BerUcksichtigung der um-
gebenden Bau- und Nutzungsstruktur - eine gemischte Nutzung aus Wohnungsbau

und das Wohnen nicht wesentlich stérenden gewerblichen Einrichtungen.

Mit dem beabsichtigten Vorhaben wird die Inanspruchnahme weiterer Landschafts-
rdume im AuBenbereich fUr die Siedlungsentwicklung mit den damit verbundenen
Eingriffen in Natur und Landschaft vermieden und eine sinnvolle Nachverdichtung an

einem stadtebaulich integrierten Standort erreicht.

In Anbetracht des bestehenden Wohnungsbedarfs sowie zur Schaffung der Méglich-
keit, Wohnen mit nicht stérendem Gewerbe zu verbinden, ist die Ausweisung einer Er-
weiterungsflédche von ca. 0,6 ha zum Bau von ca. 7 Einzelhdusern fur den ortlichen Be-

darf angemessen.

Mit dem Bebauungsplanverfahren wird Baurecht geschaffen und die geordnete stad-

tebauliche Entwicklung gesteuert. Der Bebauungsplan gibt den stddtebaulichen
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Rahmen fUr die Bebauung vor und bildet die Grundlage fUr die ErschlieBung des Ge-

bietes.

1.2  Verfahrensablauf und rechtliche Grundlagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Ellefeld hat in seiner o&ffentlichen Sitzung am
14.12.2016 den Aufstellungsbeschluss fUr den Bebauungsplan "Mischgebiet Am Bahn-
hof", Gemeinde Ellefeld, unter der Beschluss-Nr. 48/16 gefasst. Mit dem Bebauungsplan

werden die folgenden allgemeinen Planungsziele angestrebt:

» Errichtung eines Mischgebietes mit Zuldssigkeit von Wohnen und nicht stéren-
dem Gewerbe

= Sicherung der ErschlieBung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemai
§ 13 a Baugesetzbuch (BauGB) ohne DurchfUGhrung einer Umweltprofung nach § 2
Abs. 4 BauGB.

Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan entwickelt, in dem

die Fldche als gemischte Baufldche dargestellt ist.

Mit seiner Veroffentlichung am 17.01.2017 im Amts- und Informationsblatt Ellefelder Bo-
te 2017 Nr. 1 wurde der Aufstellungsbeschluss bekannt gemacht. Dabei wurde eben-
falls bekannt gemacht, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne
DurchfUhrung einer Umweltprifung aufgestellt werden soll und wo sich die Offentlich-
keit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der

Planung unterrichten und sich zur Planung éGuBern kann.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdaB § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB erfolgte im Zeit-
raum vom 26.01.2017 bis 10.02.2017 in der Gemeindeverwaltung. Stellungnahmen von

BUrgern sind nicht eingegangen.

Am 16.08.2017 fasste der Gemeinderat den Biligungs- und Auslegungsbeschluss des
Entwurfs des Bebauungsplans in &ffentlicher Sitzung. Die ortsubliche Bekanntmachung
erfolgte am 19.09.2017 im Amts- und Informationsblatt Ellefelder Bote Nr. 09/2017. In-
halt der Bekanntmachung sowie der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung
wurden Uber das zentrale Internetportal des Freistaates Sachsen und auf der Internet-

seite der Gemeinde Ellefeld zusatzlich in das Internet eingestellt.
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Die offentliche Auslegung des B-Planentwurfs - Stand 07/2017 - fand im Zeitraum vom
28.09.2017 bis einschlieBlich 03.11.2017 in der Gemeindeverwaltung Ellefeld statt. Die
Beteiligung der Nachbargemeinden gemdaB § 2 Abs. 2 BauGB, der von der Planung
berUhrten Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange (TOB) nach § 4 Abs. 2
BauGB ist mit Anschreiben vom 25.09.2017 gemdaRB § 4 a Abs. 2 BauGB parallel erfolgt.

Wdahrend der Offenlage des Entwurfs ging die Stellungnahme eines Burgers ein, dessen
Anregungen zu Sichtbeziehungen und Stellplatzfldchen eine teilweise BerUcksichti-
gung fanden. Der Anregung zur Anderung der Art der Nutzung konnte nicht gefolgt

werden.

Im Ergebnis der Abwagung der TOB-Stellungnahmen sind die gegebenen Hinweise,
soweit sie von B-Plan-Relevanz waren, im Bebauungsplan ergénzt bzw. als Informatio-
nen fUr die nachfolgenden Planungen und BauausfUhrung in die Begrindung aufge-
nommen worden. Die Ergé&nzungen der Hinweise im B-Plan betreffen insbesondere die
archdologischen Belange, den Artenschutz, die Kampfmittelbelastung und den vor-

sorgenden Schutz vor erhdhter Strahlenbelastung.

Die AusfUhrungen zur Lage des Gebietes innerhalb eines fledermausrelevanten Multi-

funktfionsraumes gemdaB Regionalplanentwurf sind in der Begrindung ergdnzt worden.

Den Anregungen zur Anderung des geplanten Mischgebietes in ein Allgemeines
Wohngebiet konnte nicht gefolgt werden; ebenso wenig der Anregung beziglich ei-
ner Anderung des verwendeten Planverfahrens als Bebauungsplan der Innenentwick-

lung.
Die Nachbargemeinden stimmten der Planung vollumfénglich zu.

Darlegung der Anwendungsvoraussetzungen fUr die Aufstellung des Bebauungsplanes

im_beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-

wicklung

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenstddte, das seit
dem 01.01.2007 in Kraft ist, ist mit dem damals neu eingefUhrten § 13 a BauGB gere-
gelt, dass sog. Bebauungspldne der Innenentwicklung, welche fUr die Wiedernutzbar-
keit von Fldchen, Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung
aufgestellt werden, in einem beschleunigten Verfahren ohne Pflicht zur DurchfUhrung

einer Umweltprufung aufgestellt werden kdnnen. Es gelten die Vorschriften des verein-



BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz Seite 8 von 45

fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB entsprechend. Danach wird
von der UmweltprGfung, vom Umweltbericht, von den Angaben, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-

klGrung abgesehen.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB ist moglich, da es
sich bei dem Standort entsprechend seiner Lage um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung handelt. Mit einer GréBe des Geltungsbereiches von 6.103 m? liegt die kUnfti-
ge Uberbaute Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) weit unter der gesetzlich zuldssigen Grundfléche gemdaB § 13 a Abs. 1 Nr. 1
BauGB von max. 20.000 m2. Durch den Bebauungsplan wird keine Zul&ssigkeit von Vor-
haben begrindet, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitspro-
fung nach dem Gesetfz Uber die Umweltvertraglichkeitsprofung (UVPG) oder nach
dem SachsUVPG unterliegen. Anhaltspunkte fUr eine Beeintrichtigung derin § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter (FFH-Gebiete und Europd&ische Vogelschutzge-

biete) bestehen nicht.

Wegen der geringen GebietsgréBe und der integrierten Lage gelten Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul@ssig, d. h., ein
naturschutzrechtlicher Eingriffsausgleich mit entsprechend festzusetzenden Kompensa-

tfionsmaBnahmen ist nicht erforderlich.

1.3 Bevolkerungsentwicklung

Zwischen 1990 und 2010 ist die Einwohnerzahl der Gemeinde Ellefeld um insgesamt
14,8 % zuruckgegangen und entspricht damit etwa dem Durchschnitt der Region. Das
bedeutet einen ja@hrlichen Verlust von etwas unter 1 %. Die Bevolkerungsentwicklung
der Gemeinde in den vergangenen funf Jahren ist in Tabelle 1 aufgefGhrt. Die Einwoh-
nerzahlen zum Stand 31.12.2016 stehen noch nicht zur VerfGgung; ihre Verdffentli-

chung ist fUr Ende Marz 2018 vorgesehen.
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Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Ellefeld 2010 bis 2015

Verdnderungen zum Vorjahr
Jahr Einwohner 7u- bzw. Abnahme
absolut %
31.12.1990 3.329
31.12.2010 2.836
31.12.2011 2.760 -76 2,7
31.12.2012 2.723 -27 1,0
31.12.2013 2.674 - 49 1.8
31.12.2014 2.645 -29 1,1
31.12.2015 2.578 - 67 2,6
31.12.2016

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Mit der 6. Regiondlisierten Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes des
Freistaates Sachsen, veroffentlicht am 19.04.2016, werden die voraussichtlichen Ver-
anderungen in der GréBe und im Altersaufbau der Bevolkerung des Freistaates Sach-
sen von 2015 bis 2030 aufgezeigt. Der Gebietsstand ist der 01.01.2016. Die Prognose fur
die Einwohnerentwicklung mit Basisjahr 2014 liegt in zwei Varianten vor. Diese basieren
auf den Analysen der demografischen Trends der vergangenen funf Jahre. Die bei-
den Prognosevarianten markieren die Grenzen eines Korridors, in dem sich die Bevdl-
kerungszahl voraussichtlich entwickeln wird. FUir Gemeinden unter 5.000 Einwohner
gibt es keine Prognosen, da die Grenze fur eine Veroffentlichung von Vorausberech-
nungsdaten unterschritten ist. Somit kann fur Ellefeld nur die Prognose des Landkreises

herangezogen und analog verwendet werden.

Die Einwohnerentwicklung von Ellefeld wird weiterhin eine rUckldufige Tendenz auf-
weisen. Eine dhnliche Entwicklung ist innerhalb des Stadteverbundes Goltzschtal zu

beobachten, dessen Mitglied die Gemeinde Ellefeld ist.

Welche der beiden o. a. Prognosevarianten fUr Ellefeld als die wahrscheinlichere an-
zunehmen ist, ist von vielen Faktoren abhdngig. Ein Angebot von Baupl&atzen fir junge
Familien, die in der NGhe auch Arbeitspl@fze vorfinden, kann die Entwicklung positiv

beeinflussen und hat gunstige Auswirkungen auf die Altersstruktur.
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Die demografischen Entwicklungen sind bei der Planung zu berUcksichtigen. Ihnen
wird in besonderem MaBe Rechnung getragen, indem mit diesem Bebauungsplan ei-
ne Innenentwicklung angestrebt und eine maBvolle Ergénzung innerhalb der erschlos-

senen Ortslage vorbereitet wird.

Tabelle 2: Bevolkerungsprognose bis 2030

Gemeinde Ellefeld Vogtlandkreis
Variantel Variante2 Variantel Variante 2
% abs. in % abs. % abs. % abs.
2014 100,0 2.645 100,0 | 2.645 100,0 | 232.400 | 100,0 232.400
2020 100,1 2.648 95,2 2.518 100,1 232.600 95,2 221.200
2025 96,1 2.542 21,0 2.407 96,1 223.400 21,0 211.400
2030 91,6 2.423 86,7 2.293 91,6 212.900 86,7 201.400

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen. 6. Regionalisierfe Bevdlkerungsvorausberech-

nung fUr den Freistaat Sachsen 2015 bis 2030. Eigene Darstellung

1.4 Wohnungsbedarf

1.4.1 Aktuelle Prognose

Die Wohnungsmarktprognose 2030 des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR), veroffentlicht im Juli 2015, befasst sich mit den aktuellen Trends und
Strukturen am Wohnungsmarkt, der Entwicklung der Wohnfldchennachfrage und dem
Wohnungsneubau bis 2030. Aktuelle Entwicklungen zeigen dabei allgemein eine wie-
der wachsende Wohnungsnachfrage und seit 2010 eine angestiegene Wohnungsbau-
tatigkeit, u. a. aufgrund einer steigenden Wohneigentumsnachfrage. Fir den Zeitraum
2015 bis 2030 stellt sich die Wohnflachennachfrage und der Neubaubedarf fir den
Vogtlandkreis wie folgt dar (Tab. 3):
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Tabelle 3: Wohnflachennachfrage und Neubaubedarf Vogtlandkreis bis 2030

2015 - 2020 2021 - 2025 2026 - 2030 2015 - 2030
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert
Wohnfl&che
in 1.000 m2; 7.623 7.501 7.339 7.496
jahrlich
Wohnungen; 310 240 170 250
jahrlich

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten BBSR, Wohnungsmarktprognose 2030, verdffentlicht Bonn 07/2015

FUr den Zeitraum von 2015 bis 2020 wird fUr den Vogtlandkreis ein Bedarf an Ein- und
Zweifamilienh&usern von 10 bis unter 20 WE je 10.000 Einwohner ausgewiesen (Abb. 1).
FUr Ellefeld analog betrachtet, sind das etwa 2,5 bis 5 WE in dem genannten Zeitraum.
Damit ist auch aus der Sicht einer bundesweiten Ermittlung von Tendenzen und Prog-
nosen fur die einzelnen Regionen diese Aufstellung des Bebauungsplans fur das
Mischgebiet Am Bahnhof begrindet. Die Gemeinde bewegt sich mit ihrer Bauland-

entwicklung innerhalb der bundesweit prognostizierten Entwicklung.
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Abb. 1: Durchschnittlicher jGhrlicher Neubaubedarf von Wohnungen je 10.000 Einwohner 2015 bis 2020
bundesweit auf Kreisebene

Quelle: Wohnungsmarktanalyse 2030; BBSR-Analysen KOMPAKT 07/2015

1.4.2 Bavutdatigkeit in der Gemeinde

Betrachtet man die gemeindliche Entwicklung der Bautatigkeit innerhalb der vergan-
genen 10 Jahre, so ergibt sich folgendes Bild:
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Tabelle 7: Bautatigkeit in der Gemeinde 2006 bis 2016

Einwohner genehmigte Bauantrége
Jahr Wohngebd&ude mit 1-2 WE
31.12.2007 2.982 3
31.12.2008 2.924 3
31.12.2009 2.854 ]
31.12.2010 2.836 2
31.12.2011 2.760 ]
31.12.2012 2.723 0
31.12.2013 2.674 2
31.12.2014 2.645 0
31.12.2015 2.578 4
31.12.2016 4
gesamt 20
Jahresdurchschnitt 2

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Gemeinde, Stand 05/2017, und des Statistischen Landesamts
des Freistaates Sachsen

In den vergangenen 10 Jahren wurden in der Gemeinde Ellefeld 20 WE in Ein- und
Zweifamilienhdusern neu errichtet. Durchschnittlich wurden 2 WE pro Jahr fertigge-
stellf. Der héchste Wert an Baufertigstellungen lag 2015 und 2016 bei jeweils 4 Wohn-
gebduden mit 1 bis 2 WE. Diese Bautdtigkeit fand statt, ohne dass seit 2005 weiteres
Baurecht Gber einen B-Plan oder eine stddtebauliche Satzung geschaffen worden ist.
Damit ist eine kontinuierliche Nachfrage nachgewiesen und auch aus diesem Grund
die Vorbereitung zur Baulandbereitstellung mit der Entwicklung eines Mischgebietes

an der BahnhofstraBe gerechtfertigt.

Auf Grundlage des jahrlichen Neubaubedarfs und der Anzahl der tatsdchlichen Bau-
fertigstellungen wurde fUr die Bedarfsermittlung eine jahrliche Neubaurate von 2 WE
bis 2020 berUcksichtigt.

Tabelle 8: Bedarfsermittiung nach Baufertigstellungen

2018 bis 2020
3 Jahre
Jahrliche Neubaurate 2 WE
Neubaubedarf 6 WE
Fldchenbedarf (15 WE/ha) 0,4 ha

Quelle: Eigene Darstellung

Somit kann von einem Bedarf von é WE bis 2020 ausgegangen werden.

In den vergangenen 10 Jahren erfolgte die bauliche Entwicklung der Gemeinde
Uberwiegend auf innerdrtlichen Flidchen und Ergdnzungsfldchen. DarUber hinaus wur-
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den Restfldchen im rechtskréftigen Bebauungsplan belegt. Die aktuelle Auslastung der
vorhandenen Wohnbaufl&dchen ist in Tab. 9 dargestellt.

Tabelle 9: Auslastung vorhandener Wohnbauflachen in Ellefeld

Anzahl WE davon davon
Baufldchen gesamt WE belegt WE frei
Bebauungsplan Nr. 4 WA "Winkelgasse" 34 34 0
Vorhaben- und ErschlieBungsplan 23 23 0
Kleinjuchhdh'
Abrundungssatzung "Juchhdh" 6-8 0 6-8
Gemeinde gesamt 6-8

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Gemeinde, Stand 2017

Reserven an Baufldchen bestehen ausschlieBlich im Geltungsbereich der Abrundungs-
satzung (6 bis 8 WE). Diese Fldchen sind durch Uberhdhte Kaufpreisvorstellungen der-
zeit nicht ver&uBerbar und werden méglicherweise durch die privaten Grundsticksei-
gentUmer fUr Familienangehdrige vorgehalten. Sie stehen nicht zum Verkauf. Hier wird
nur langfristig eine Bebauung erfolgen kénnen.

Mit der Bebauungsplan&dnderung "Winkelgasse" und der Errichtung des medizinischen
Versorgungszentrums stehen auch hier keine FIGdchen fUr den Einfamilienhausbau zur
VerfGgung. Eine im Fldchennutzungsplan (FNP) "Gdltzschtal" von 2004 ausgewiesene
Erweiterung dieses Plangebiets ist mit der Anderung des FNP (wirksam seit 19.04.2016)
um 0,91 ha reduziert worden.

1.4.3 Fazit
Zusammenfassend kann festgestellt werden:

Die Aufstellung des Bebauungsplans fur das Mischgebiet Am Bahnhof entspricht so-
wohl dem Trend der aktuellen, bundesweiten Wohnungsmarktprognose 2030 als auch
der Analyse der gemeindlichen Entwicklung innerhalb des Zeitraumes der vergange-
nen 10 Jahre.

Zu berUcksichtigen bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans ist, dass es sich um eine
integrierte Lage innerhalb des Ortes Ellefeld handelt, die - FNP-konform - auf 0,6 ha
Fldche die Entwicklung eines Mischgebietes zum Ziel hat, das nach der allgemeinen
Iweckbestimmung des Baugebietes nur zu ca. 50 % fur Wohnzwecke zur Verfugung
steht.

Weiter zu berUcksichtigen ist die Zugehdrigkeit der Gemeinde Ellefeld zum Stadtever-
bund Géltzschtal, der die Aufgabe der Daseinsvorsorge fur seine Einwohner entspre-
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chend seiner Funktion als Mittelzentrum wahrzunehmen hat. Die zentrale Lage inner-
halb des siedlungsrumlichen Verflechtungsbereichs zwischen den zusammenwach-
senden kompakten Ortslagen Auerbach - Ellefeld - Falkenstein ist dabei ein besonde-
res Gunstmoment.

2. Ubergeordnete Planungen

GemaB § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind bei raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen o6ffentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie
die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in Abwdéagungs- und Er-
messensentscheidungen zu berucksichtigen. GemdaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bau-

leitpldne an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Die Erfordernisse der Raumplanung ergeben sich auf der Grundlage des Sachsischen
Landesplanungsgesetzes (S&chsLPIG) aus dem Landesentwicklungsplan Sachsen vom
14.08.2013 (LEP 2013), aus dem Regionalplan Sudwestsachsen (2008) sowie aus dem

Regionalplanentwurf der Region Chemnitz.

2.1 Raumordnung und Landesplanung - Landesentwicklungsplan Sachsen

Abb. 2: Auszug Karte 1 Raumstruktur LEP Sachsen 2013

Mit den Sté&dten Auerbach, Falkenstein und Rodewisch bildet die Gemeinde Ellefeld
den Stadteverbund Goltzschtal. Entsprechend der Karte Raumstruktur liegt der Stadte-
verbund innerhalb der Raumkategorie "verdichteter Bereich im landlichen Raum" sud-

lich der Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse Chemnitz -
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Zwickau - Plauen. Der Stadteverbund Ubernimmt die zentralortlichen Funktionen eines

Mittelzentrums.
Folgender Grundsatz ist fUr diese Raumkategorie formuliert:

G124 " Die verdichteten Bereiche im ladndlichen Raum sollen als Siedlungs-, Wirt-
schafts- und Versorgungsrdume mit inren Zentralen Orten in ihrer Leistungskraft so wei-
terentwickelt werden, dass von ihnen in Ergénzung zu den Verdichtungsrdumen Ent-

wicklungsimpulse in den lGndlichen Raum insgesamt ausgehen."

Unter Z 1.3.7 ist der Stadteverbund "Goltzschtal' (Auerbach/Vogtl., Ellefeld, Falken-

stein/Vogtl. und Rodewisch) als Mittelzentrum mit folgendem Ziel aufgefUhrt:

11.3.7 "... Die Mittelzentren sind als regionale Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur- und
Versorgungszentren, insbesondere zur Stabilisierung des ldndlichen Raumes, zu sichern

und zu starken."

Als Bestandteil des mittelzentralen Stddteverbundes kommen auch Ellefeld entspre-
chend seiner zentralen Lage und GréBe Funktionen im Hinblick auf die Sicherung von
Versorgungsqualitdten der hdherwertigen Daseinsvorsorge in zumutbarer Entfernung
zu. Hierzu gehort auch die angemessene Bereitstellung von Wohnraum innerhalb des

St&dteverbundes.

Die RGume mit besonderem Handlungsbedarf sind in Karte 3 festgelegt. Ellefeld befin-
det sich in der Region der grenznahen Gebiete, fUr die unter Z 2.1.3.3 formuliert ist, dass
"lagebedingte Nachteile insbesondere durch die Beseitigung von infrastrukturellen LU-
cken und Defiziten, ... eine enge Zusammenarbeit im Bereich der Daseinsvorsorge so-

wie Ausschopfung der Entwicklungspotenziale abzubauen' sind.
Zur Siedlungsentwicklung sind folgende Ziele und Grundsdatze relevant:
12.2.1.9 »Eine Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.”.

G221.1 »Die Neuinanspruchnahme von Freifldchen fur Siedlungs- und Verkehrs-

zwecke soll in allen Teilrdumen Sachsens vermindert werden..."

Diesem Grundsatz folgt die Gemeinde Ellefeld mit dem Ziel der Planaufstellung im Be-
reich einer Baullcke an der BahnhofstraBe als einem Plan der Innenentwicklung.

Damit bedient sie sich der an dieser Stelle vorhnandenen Potenziale fUr die Nachver-
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dichtung und vermeidet die Inanspruchnahme von Flidchen im AuBenbereich im Sin-
ne der Nachhaltigkeitsstrategie des Bundes und der Leitvorstellung einer nachhalti-

gen Raumentwicklung des Freistaates Sachsen.

122.1.6 "Eine Siedlungsentwicklung, die Uber den aus der natUrlichen Bevolke-
rungsentwicklung, aus den Ansprichen der ortlichen Bevdlkerung an zeitgemdaBe
Wohnverhdlinisse sowie den Ansprichen ortsangemessener Gewerbebetriebe und
Dienstleistungseinrichtungen entstehenden Bedarf (Eigenentwicklung) hinausgeht, ist

nur in den Zentralen Orten gemds ihrer Einstufung ... zuldssig."

Durch die Planung wird dieses Ziel berUcksichtigt, wobei die Gemeinde Ellefeld mit der
0. a. Wohnraumprognose einen Bedarf, dem die GréBe und verfUgbare Nutzung in

den ndchsten Jahren angemessen ist, nachgewiesen hat.

2.2 Regionalplan Sidwestsachsen

FUr die Gemeinde Ellefeld ist die Erste Gesamtfortschreibung des Regionalplanes
Sudwestsachsen vom 10.07.2008, bekannt gemacht am 06.10.2011, maBgebend. Plo-
nungsrelevant sind die unter 1 Siedlungsstruktur genannten Grundsatze und Ziele der

Siedlungsentwicklung:

G1.1.2 "Im Rahmen der Siedlungsentwicklung in der Region sind die Funktionen
Wohnen - Arbeiten - Versorgen - Erholen einander so zuzuordnen, dass kurze Wege
erhalten bleiben bzw. entstehen, rdumlich bedingter Verkehrsaufwand reduziert und

der weiteren Zersiedlung der Landschaft entgegengewirkt wird."

2113 "Es ist darauf hinzuwirken, dass die zukUnftige Siedlungstétigkeit in der Re-
gion sowohl im Rahmen der Eigenentwicklung der Gemeinden als auch zur Uberortli-
chen Konzentration in den Zentralen Orten mit Orientierung auf die Einzugsbereiche
des OPNV erfolgt.

11.1.7 "Die Entwicklung der Baugebiete durch die Kommunen ist hinsichtlich
GroBenordnung und Schwerpunktsetzung darauf zu richten, die Fldcheninanspruch-

nahme im AuBBenbereich zu minimieren..."

Die Karte 3 - Raumstruktur weist die Zugehdrigkeit Ellefelds zum mittelzentralen Stadte-

verbund aus.
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Die Karte 8 - Bergbauumgang - zeigt fur das Gemeindegebiet Ellefeld keine Hohl-

raumgebiete oder Hohlraumverdachtsgebiete an.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes der Innenentwicklung fur ein Mischgebiet fir
die Nachverdichtung auf einer integrierten Fldche der bebauten Ortschaft ist mit den

Zielen und Grunds&tzen des Regionalplanes SUdwestsachsen vereinbar.

2.3 Eniwurf des Regionalplans der Region Chemnitz

Derzeit erfolgt die Abwagung der Hinweise aus den abgegebenen Stellungnahmen
zum Entwurf des Regionalplanes Region Chemnitz. Die Freigabe des gednderten Ent-
wurfes des Regionalplanes zur nochmaligen 6ffentlichen Auslegung gemaB § 10 Abs.
1 Satz 4 Raumordnungsgesetz (ROG) i. V. m. § é Abs. 2 des Gesetzes zur Raumordnung
und Landesplanung des Freistaates Sachsen (SachsLPIG) ist voraussichtlich fir Anfang

2018 vorgesehen.

BezUglich des Artenschutzes ist im Entwurf des Regionalplans ausgewiesen, dass sich
der Planungsstandort innerhalb der deklarierten Gebiete fur Fledermduse mit relevan-
tem Multifunktionsraum befindet. Er wurde somit in Karte 13 ,,Gebiete mit besonderer
Bedeutung fUr Fledermduse" dementsprechend festgelegt. GemdaB G 2.1.8.9 sollen
die in der Karte 13 festgelegten Gebiete mit besonderer Bedeutung fUr Fledermduse
in ihrer Funktfionsfahigkeit erhalten bleiben. Ndhere AusfUhrungen sind dazu in Ab-

schnitt 3.10 dargelegt.

Im Hinblick auf die Rahmen- und Zielsetzungen des Regionalplanentwurfs bestehen

keine grundlegenden Bedenken gegen die Aufstellung dieses Bebauungsplans.

2.4 Flachennutzungsplan

Der gemeinsame Fldchennutzungsplan (FNP) des mittelzentralen Stadteverbundes
"Goltzschtal" ist mit seiner éffentlichen Bekanntmachung am 01.10.2004 wirksam. Der
Feststellungsbeschluss der Gemeinde Ellefeld zur 1. Anderung des FNP (Stand 02/2015)
wurde am 19.04.2016 bekannt gemacht. Dabei wurden bei den Ausweisungen des
FNP den demografischen Entwicklungen in besonderem MaBe Rechnung getragen.
Ziel der FNP-Anderung ist dabei die Zurickstellung von Neuausweisungen zugunsten
der Innenentwicklung, u. a. zugunsten einer maBvollen Ergdnzung in erschlossenen Lo-
gen. In Ellefeld ist die Wohnbaufl&che nordwestlich des Wohngebietes Winkelgasse um

0,91 ha reduziert worden. Planziel ist, diese Fldche aus stddtebaulichen und land-



BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz Seite 19 von 45

schaftlichen Erwégungen sowie aus Bedarfsgrunden der landwirtschaftlichen Nutzung
wieder planerisch zuzufUhren. Diese Fldche grenzt unmittelbar norddstlich an das B-

Plangebiet an.

Im wirksamen FNP ist die FIdche des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes als
gemischte Baufldche dargestellt. Damit entspricht das Ziel des Bebauungsplans der
Darstellung des FNP; eine Anpassung des FNP im Wege der Berichtigung gemdaB § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist nicht erforderlich.

3. Grundlagen

3.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Mischgebiet Am Bahnhof er-
streckt sich norddstlich der BahnhofstraBe zwischen den GrundstUcken BahnhofstraBe
Nr. 28 und Nr. 34 in einer Tiefe von ca. 80 m und umfasst auf der Gemarkung Ellefeld
das FlurstUck 652/5 sowie das StraBengrundstick 658/3 teilweise, das bis Mitte Bahnhof-
straBe in dem betreffenden Bereich einbezogen wird. Die GroBe des Plangebietes be-

tragt ca. 0,61 ha.

3.2 Ortliche Situation, Bestand

Die bis vor kurzem als Pferdeweide genutzte Fidche des Plangebiets befindet sich in-
nerhalb der kompakten Ortslage im nérdlichen Teil und norddstlich angrenzend an die
BahnhofstraBe. Als LUcke im Ortsbild wahrgenommen, wird ihre kUnftige Bebauung das
Ortsbild pragen. Weit einsehbar ist die Fldche aufgrund der topografischen Verhdaltnis-
se innerorts und der umgebenden Héhenzige, insbesondere aus nordwestlicher bis

Ostlicher Richtung.

Die benachbarte Einzelhausbebauung ist durch gemischte Nutzungsstrukturen ge-
pragt. Die direkt angrenzenden zweigeschossige Gebdude mit anthrazitfarbenen Sat-
telddchern und l&ngs ausgerichteten Baukodrpern stehen traufstindig etwa 5 m zu-
rickgesetzt entlang der StraBe. Auf der gegenUberliegenden StraBenseite befindet
sich ein Gewerbegebiet, sudlich davon ein mehrgeschossiges Plattenbauwohn-
gebiet. Daran schliet sich eine grinderzeitliche Bebauung an. Insgesamt ist die Um-

gebung durch eine heterogene Baustruktur und eine Nufzungsmischung gekenn-
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zeichnet. Das Ortszentrum liegt in sGddstlicher Richtung in einer Entfernung von ca. 400

m.

Der Bahnhof an der Bahnstrecke Zwickau - Falkenstein - Kraslice und Mehltheuer -
Plauen - Falkenstein - Kraslice ist Haltepunkt der Vogtlandbahn und befindet sich in ei-

ner Entfernung von ca. 85 m.

RUckwdartig zum Plangebiet grenzt eine Landwirtschaftsfléche in ausgepragter westdst-

lich orientierter Hanglage an.

Das Plangebiet selbst besitzt ebenfalls eine starke Hangneigung in diagonaler Rich-
tung (SW nach NO) von ca. 8 %. Seine Hohe bewegt sich zwischen 530,5 bis 539,8 m U
NHN.

Gehdlzstrukturen befinden sich in Randbereichen entlang der nordwestlichen und
nordostlichen Geltungsbereichsgrenze als lockere Baumgruppen aus jungen Ulmen,
Espen und Eschen. Auf dem &stlichen, am fiefsten gelegenen Areal des Plangebietes
befindet sich aufgelassenes Gartenland, das mit einzelnen Obstbdumen, Beerenbu-

schen und einer Traubenkirsche besetzt war.

Eine Trinkwasserleitung DN 200 quert von Norden kommend und in Richtung Bahnhof-
straBe diagonal verlaufend das Plangebiet. Ebenfalls diagonal querend befindet sich

eine unterirdische, stillgelegte Fernwdrmeleitung im Plangebiet.

Die BahnhofstraBe tragt innerdrtlichen Charakter und hat auf der Baugebietsseite ei-

nen FuBweg sowie einige Parkplatze im offentlichen StraBenraum.

3.3 Eigentum

Abgesehen von der offentlichen Verkehrsfldche in Gemeindeeigentum befindet sich

die Fldche in Privateigentum.

3.4 Geologie, Hydrogeologie', Radioaktivitat, Erdbebenzone

Der Untergrund im Plangebiet besteht aus Gesteinen der sogenannten WeiBelster-

Gruppe. Hierbei handelt es sich um grunlichgraue und violettgraue Phyllite mit einge-

! Dr. Marx Ingenieure GmbH Eberswalde, BV ErschlieBung eines FlurstUcks in 08236 Ellefeld, BahnhofstraBe,
Geotechnischer Bericht 17-03-25, 24.04.2017
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schlossenen Basalten und Ganggesteinen. Die den Festgesteinsuntergrund aufbau-
enden Schiuffphyllite der WeiBelster-Gruppe gehéren dem Ordovizium an. Die lokal
eingeschalteten Basalte sind metamorph Uberpragt und liegen als "Metabasite" vor.
Unterhalb der Oberbodenschicht mit einer durchschnittlichen Stérke zwischen 0,10
und 0,25 m befindet sich eine Hanglehmschicht, die Uberwiegend aus Phyllit-Kiesen
mit unterschiedlichen Schluff- und Tongehalten besteht. Es folgt Phyllitgestein. Ab ei-

ner Tiefe von 1,90 m wurde der Ubergang in Festgestein festgestellt.

Eine Belastung des Bodens lieB sich organoleptisch nicht feststellen. Eine Verwertung
des Mutterbodens nach zwischenzeitlicher Lagerung auf dem Grundstick ist vorzu-

nehmen.

Der anstehende Boden wird als Paldozoikum ohne Perm, schwach metamorph klassi-
fiziert. Hydrogeologisch handelt es sich um einen Kluftgrundwasserleiter. Der ndchste
Vorfluter ist die etwa 300 m sUddstlich parallel zur BundesstraBe B 169 verlaufende
WeiBe Goltzsch im ca. 40 m tiefer gelegenen Tal. Aufgrund der teilweise wasserstau-
enden Eigenschaften des Hanglehms ist mit gelegentlichem Auftreten von Schich-

fenwasser zu rechnen.

Die Wasserdurchlassigkeit der Béden weist eine hohe Variabilitadt auf. Eine hohe Was-
serdurchldassigkeit wird den Uberwiegend aus schluffigen Kiesen ausgepragten Schich-
ten sowie den in der Verwitterungszone angrenzenden Kiesen bescheinigt. Die dazwi-
schen liegenden Hangschuttlehme hingegen weisen nur eine schwache Wasser-
durchl@ssigkeit auf. Es wird festgestellt, dass eine Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers Uber Versickerungsmulden Uberwiegend moglich sein wird. Die
Maglichkeit eines Uberlaufes sollte hergestellt werden, der in einer Rigole mindet. Es
wird eingeschdétzt, dass diese nur in Extremfdllen genutzt und dementsprechend klein

ausgebildet werden kann.

Die Ergebnisse des geotechnischen Gutachtens finden BerUcksichtigung im Be-
bauungsplan, indem der Versiegelungsgrad in Abhdngigkeit zur geplanten Nutzung
so gering wie mbglich gewdahlt werden soll, ohne die Ausubung der Nutzung maBgeb-
lich einzuschrénken. Die festgestellte Variabilitdt im Wasserdurchldssigkeitsvermoégen
der einzelnen Schichten hat jedoch zu der Entscheidung gefuhrt, die Ableitung des
Oberfladchenwassers durch Zisternen mit Abflussmengenregelung und Einleitung in
den vorhandenen Mischwasserkanal vorzunehmen (vgl. Abschnitt é ErschlieBung).

Damit kann auch vollstédndig ausgeschlossen werden, dass - z. B. bei Starkregen -
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Schéaden durch abflieBendes Niederschlagswasser auch auf den benachbarten

GrundstUcken zu besorgen sind.

Naturliche Radioaktivit&t

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, in dem erhdhte Radonkonzentrationen in der
Bodenluft wahrscheinlich kaum auftreten. Es ist jedoch nicht mit Sicherheit auszu-
schlieBen, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Ge-
bdudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhdhte Werte der Radonkonzentra-

fion in der Raumluft auftreten kdnnen.

Auf Grundlage der EU-Richtlinie wurde im Juni 2017 das neue Strahlenschutzgesetz
verabschiedet. In diesem wurde zum Schutz vor Radon fur AufenthaltsrGume und Ar-
beitsplatze in InnenrGumen erstmalig ein Referenzwert fUr die Uber das Jahr gemittelte
Radon-222-AktivitGtskonzentration in der Luft von 300 Bg/m3 festgeschrieben. Dieser

Referenzwert tritt zum 31. Dezember 2018 in Kraft.

Zum vorsorgenden Schutz vor erhdhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in
AufenthaltsrGumen wird ein Hinweis im Bebauungsplan gegeben, wonach bei ge-
planten Neubauten generell ein Radonschutz vorzusehen oder von einem kompeten-
ten IngenieurbUro die radiologische Situation auf dem Grundstick und den Bedarf an

SchutzmaBnahmen abkléren zu lassen ist.

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Ellefeld, die der Erdbebenzone 1 und der geo-
logischen Untergrundklasse R (Festgestein, Fels) zugeordnet ist. Auf die DIN 4149:2005-4

(Bauten in deutschen Erdbebengebieten) wird hingewiesen.

3.5 Bergbau

Bergbauberechtigung

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des Erlaubnisfeldes "Erzgebirge" (Feldnummer
1680) zur Aufsuchung von Erzen der Beak Consultants GmbH Freiberg. Auswirkungen

auf das Vorhaben sind nicht zu erwarten.
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Altbergbau, unterirdische Hohlrdume

Bauvorhaben ist in Gebiet vorgesehen, in dessen Ndhe in der Vergangenheit berg-
bauliche Arbeiten durchgefUhrt wurden.
Keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen bekannt, die Bergschdden oder andere

nachteilige Einwirkungen erwarten lassen.

3.6 Abfall/Bodenschuiz

Das Vorhaben liegt auf keiner Verdachtsfldche nach § 2 Abs. 4 BBodSchG bzw. stellt
keine Alflastfldche im Sinne von § 2 Abs. 5 BBodSchG dar, die im S&chsischen Altlas-
tenkataster (SALKA) gefGhrt wird.

Im Rahmen der BauausfUhrung sind zusatzlich nachfolgend genannte MaBnahmen zu
berGcksichtigen:

Vorhandener Mutterboden (humoser Oberboden) ist vor Baubeginn in vollen Umfang
zu gewinnen, im nufzbaren Zustand zu erhalten und funktionsgerecht zu verwerten.
Diese Forderung ergibt sich aus dem besonderen Schutzstatus fur Mutterboden ent-
sprechend § 202 BauGB in Verbindung mit dem § 1 BBodSchG sowie § 7 SGchsABG.

Bei der BauausfUhrung ist durch geeignete MaBnahmen dafir Sorge zu tragen, dass
gemdaB den Forderungen des § 4 Abs. 1 und 5 Satz 1, des § 5 sowie des § 2 Abs. 3
BBodSchG und des § 7 SGchsABG schddliche Bodenverdnderungen des Untergrun-
des und des Erdaushubes vermieden werden (Schadstoffeintrédge, Vermischung mit
Abfdallen).

Unbelastete Aushubmassen sind méglichst am Standort wieder einzubauen.

3.7 Archaologischer Denkmalschutz

Der Bebauungsplanbereich ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes. Im Umfeld be-
finden sich archdologische Kulturdenkmale. Sie zeigen die hohe archdologische Re-
levanz des gesamten Vorhabenareals an und sind nach § 2 S&chsDschG Gegenstand
des Denkmalschutzes.

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten - das
beftrifft auch Einzelbaugesuche - muss im von Bautdatigkeit betroffenen Areal durch
das Landesamt im gesamten Gebiet des B-Planes eine archdologische Grabung
durchgefUhrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugra-

ben und zu dokumentieren.
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Dieser Tatbestand ist als Hinweis in den B-Plan aufgenommen, um die Untere Bauauf-
sichtsbehdérde und den kunftigen Bauherren von der Genehmigungspflicht zu infor-
mieren. Nach § 14 S&chsDschG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehor-
de, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfGhren will, von der bekannt oder den Um-

stdnden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.

3.8 Immissionsschutz

Nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehene Fldchen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedurftige Gebiete (&ffentlich genutzte Gebiete, Freizeitgebiete usw.)

so weit wie moglich vermieden werden.

Das Bebauungsplangebiet ist als Mischgebiet (M) festgesetzt. Damit sind entspre-
chend Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 folgende Orientierungswerte
maBgebend: 60 dB (A) tags,

50 dB (A) bzw. 45 dB (A) nachts,

wobei der niedrigere Nachtwert fir Gewerbeldrm gelten soll.

Im Rahmen dieser B-Planerarbeitung ist die Notwendigkeit einer Gutachterlichen Stel-
lungnahme?zum Larmimmissionsschutz gepruft worden. Es wurden folgende Aussa-

gengetroffen:

FUr die BahnhofstraBe mit innerdrtlicher Bedeutung liegen keine Belegungsdaten vor.
Auf der Eisenbahnlinie verkehrt die Vogtlandbahn im Stundentakt als Hin- und RUck-
fahrt. Es existiert kein GUterverkehr.

Die Verkehrsbelastung auf der BahnhofstraBe und der Eisenbahnlinie erscheinen ge-
ring, so dass die auf die schutzwirdigen Bebauungen einwirkenden Verkehrsldrmim-
missionen nicht zur Notwendigkeit von zusé&tzlichen LarmschutzmaBnahmen an den

geplanten Grundsticken und Hausern fUhren werden.

Die durch Gewerbe verursachten Immissionen, insbesondere die der dem geplanten
Baugebiet gegenuber liegenden Firma Heitec Auerbach werden nicht so hoch ein-

geschatzt, dass RichtwertUberschreitungen zu befUrchten wdaren. Voraussetzung ist

2 GAF - Gesellschaft fUr Akustik und Fahrzeugmesswesen mbH Zwickau, Gutachterliche Einschétzung,
07.04.2017
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die gleiche baunutzungsrechtliche Einstufung des geplanten Baugebietes wie die
benachbarte Wohnbebauung. Demnach hat der genehmigte Gewerbebetrieb die
Immissionsrichtwerte bereits gegentber der bestehenden Wohnbebauung einzuhal-

fen.

Im wirksamen FNP sind die an das Plangebiet angrenzenden Fldchen entlang der

BahnhofstraBe als Mischgebiet dargestellt.

Die von der Planung verursachte gednderte Ger&uschimmissionssituation kann gege-
benenfalls zu nachteiligen Auswirkungen auf die unmittelbare Nachbarschaft auf-
grund des Nachtbetriebes zuldssiger Nutzungen im Mischgebiet wie Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes
fUhren. Verkehrsgerduschimmissionen sind im Bereich der straBenseitigen Zufahrt und
auf der geplanten Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter
Bereich - nicht ganz auszuschlieBen. Gewerbliche Fahrgerdusche im Nachtzeitraum
kédnnen zu einer Uberschreitung des zuldssigen Spitzenpegels und damit zu nachbarli-
cher Belastigung fGhren. Aus diesem Grund wird die zuldssige, das Wohnen nicht we-
sentlich stérende gewerbliche Nutzung eingeschrankt. Gewerbliche Nutzungen auf
den Teilfldchen, die Uber die Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung erschlos-
sen werden, sollen unzuldssig sein, wenn sie einen ndchtlichen anlagenbezogenen

Fahrverkehr im Zeitfraum zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr verursachen.

Saisonbedingte Ladrm- und Staubbelastung durch die Feldwirtschaft gehoéren in 1&ndli-
cher Region, insbesondere wie hier am Ortsrand, zur Normalitét und sind von den

kUnftigen EigentUmern und Nutzern hinzunehmen.

3.9 Naturschutz

Es sind keine Schutzgebiete nach §§ 23 bis 28 BNatSchG sowie Biotope nach § 30
BNatSchG i. V. m. § 21 SGchsNatSchG betroffen.

3.10 Artenschuiz

Eine Begutachtung?® der Vorhabensfldche sowie eine artenschutzfachliche Risikoab-
schafzung in Bezug auf das geplante Vorhaben im Geltungsbereich dieses Be-

bauungsplanes ist im Herbst 2016 vorgenommen worden. Im Rahmen der Begutach-

3igc Ingenieurgruppe Chemnitz GbR, Artenschutzfachliche Begutachtung "Bauvorhaben an der Bahnhof-
straBe Ellefeld”, 17.11.2016



BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz Seite 26 von 45

tung wurden auch Vorschldge fir Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen un-

terbreitet.

Es erfolgte eine qualitative Erfassung von Pflanzenarten sowie eine Einschatzung des
vorhandenen faunistischen Artenbestandes. Demnach sind folgende besonders ge-
schitzte Vogelarten nachgewiesen worden: Amsel, Eichelh&her, Elster, Gimpel, Stiglitz
sowie der nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG streng geschitzte Grunspecht. Da der Be-
gehungszeitraum auBerhalb der Brutzeit lag, sind insbesondere im gehdlzreichen
Randbereich folgende Arten als Brutvégel zu prognostizieren: Amsel, Singdrossel,
MénchsgrasmuUcke, Klappergrasmucke, Dorngrasmuicke, Gartengrasmucke, Gold-

ammer, Buchfink, Ringeltaube.

Ein Nachweis von Amphibien und Reptilien konnte nicht erbracht werden. Geeignete

Lebensraumstrukturen sind auf der Vorhabensfl&iche nicht vorhnanden.

In der Karte 13 des Regionalplanentwurfes Region Chemnitz ist der Planungsstandort
Bestandteil der festgelegten Gebiete mit besonderer Bedeutung fUr Fledermduse, de-
ren Funktfionsfahigkeit als Lebensraum zu erhalten ist. Die fachliche Grundlage zur Be-
wertung von Fledermausvorkommen stellt das Gutachten ,,Gebiete mit besonderer

Bedeutung fUr Fledermduse in der Region Chemnitz" (PV RC 2013) dar.

Diese festgelegten fledermausrelevanten MultifunktionsrGume geben einen ersten
Hinweis in Bezug zu mdglichen artenschutzrechtlichen Konflikten im Zusammenhang
mit dem Besonderen Artenschutz gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG.

In der NGhe des B-Plangebietes existieren zwei mogliche fledermausrelevante Leit-

strukturen:

= die Bahnlinie ca. 70 m westlich des Plangebietes und

» der ca. 250 m sUdwestlich befindliche Hangwald.

In beide Strukturen greift das Vorhaben nicht ein. Die dazwischen punktuell existieren-
den Gehdlze an der Feldkante werden erhalten. Da sich die Gehdlze im Randbereich
Uberwiegend auBerhalb des B-Plangeltungsbereichs befinden, kbnnen hier keine Re-
gelungen geftroffen werden. Die Baufelder im Plangebiet haben einen entsprechen-
den Abstand zur Geltungsbereichsgrenze. DarUber hinaus werden durch die Festset-
zung einer 3 m breiten Fldche zum Anpflanzen von Gehdlzen entlang der norddstli-

chen Grenze Voraussetzungen fur zusammenhdngende Leitstrukturen in Abgrenzung
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zum Offenland geschaffen. Soweit moglich, werden im Geltungsbereich vorhandene
Randgehdlze in die als geplante Randeingrinung festgesetzte Baum- und Strauch-
pflanzung integriert. Dieser Bereich wird der nicht Uberbaubaren Grundstucksfldche

zugeordnet.

Sowohl fur die festgesetzte Fidche zum Anpflanzen und fur die Erhaltung von B&dumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen als auch fUr die gdrtnerische Gestaltung der

GrundstUcksflachen sind Pflanzarten und -dichte festgesetzt.

Die festgesetzte Grundfldchenzahl als MaB der Versiegelung darf nicht Gberschritten

werden. Sie ist als HochstmaB festgesetzt.

In der o. a. Artenschutzfachlichen Begutachtung wurde ausgefihrt, dass die Weide
als Offenflache mit dem umgebenden Gehdlzbestand zwar grundsdatzlich ein geeig-
netes Nahrungs-/Jagdhabitat fUr verschiedene Fledermausarten darstellt, Quartier-
maoglichkeiten in Form von Baumhohlen oder Steinhaufen jedoch nicht vorhanden
sind. VerstoBe gegen das Totungs-/Verletzungsgebot gemdaB § 44 Abs. 1 Nr. 1

BNatSchG sind damit nicht zu prognostizieren.

Verbotstatbestnde kénnten ausgeldst werden, wenn sich in rdumlicher NGhe eine
Wochenstube befdnde, die Mutter-/ Jungtiere das Grunland regelmdaBig als Nah-
rungsraum aufsuchten und dieses zugleich essentiell fUr die Fortpflanzungsstatte wdare.

Dazu liegen momentan keine Hinweise vor.

Die fUr die Einhaltung des § 44 BNatSchG zustdndige Untere Naturschutzbehorde
beim Vogtlandkreis hat diesbezUglich keine weiteren speziellen Untersuchungen ge-
fordert und bestatigt, dass Artenschutzbelange dem Vorhaben nicht entgegenste-

hen.

Zusammenfassend sind folgende MaBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher

Konflikte aus gutachterlicher Sicht geeignet:

» FErhaltung von Gehdlzen/Gehdlzflichen am Rande der Vorhabensfldche und
Einhaltung eines entsprechenden Abstandes zu angrenzenden Gehdlzen (Kro-
nenbereich = Wurzelbereich).

= Um VerstdBe gegen § 44 Abs. 1T Nr. 1 und 2 BNatSchG (Vorschriften fur beson-
ders geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) auszuschlie-

Ben, ist folgende MaBnahme erforderlich: Im Gehdlzbestand der R&nder sind
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Fortpflanzungs- und Ruhestatten in Form von Nestern o. g. Vogelarten zu prog-
nostizieren. Beseitigung des Gehdlzbestandes (sofern unvermeidbar) ist daher

von Oktober bis Februar auBerhalb der Brutzeit von Végeln vorzunehmen.

Verbotstatbestinde gegentber § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BNatSchG sind nicht zu prog-

nostizieren.

Es wird prognostiziert, dass fur die o. g. tatsdchlich festgestellten als auch fUr potenziell
anzunehmende Tierarten im r&dumlich-funktionalen Zusammenhang weiterhin ausrei-

chend Bruthabitate sowie Nahrungsfldchen zur Verfugung stehen.

Die VermeidungsmaBnahme bzgl. des Ausschlusses von Baumfdllarbeiten wdhrend
der Brutzeiten findet Aufnahme in den Bebauungsplan als artenschutzfachlicher Hin-

weis.

3.11 Plangrundlage

Die Plangrundlage bildet ein Auszug aus den digitalen Daten des Amtlichen Liegen-
schaftskatastersystems (ALKIS) des Staatsbetriebs Geobasisinformation und Vermes-
sung Sachsen (GeoSN) der Gemeinde Ellefeld, ergénzt durch eine Lage- und Héhen-

vermessung des 6bV Dipl.-Ing. P. Trautmann, Stand September 2016.

Die Plangrundlage wurde durch den Vorhabentrager zur Verfugung gestellt.

4. Stadtebauliche Planung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Grundlage fur das Konzept ist zundchst die innerdrtliche Lage und eine damit ver-
bundene angestrebte Anpassung an die umgebende bauliche Struktur. Das betrifft
sowohl Kubatur und Dichte der Bebauung als auch die Nufzung. Die stark ausge-
pragten topografischen Verhdlinisse innerhallb der Ortslage und des umgebenden
Landschaftsraumes gestatten auBerdem weite Sichtbeziehungen auf das Baugebiet

als Teil der Siedlung, die zu berucksichtigen sind.

Ebenso bestimmend fUr das Konzept ist die Hangneigung, die eine Hohendifferenz

vom westlichen hdchsten Punkt an der GrundstUcksgrenze der BahnhofstraBe Nr. 32
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bis zum 6stlichen ftiefsten Punkt am Rande des aufgelassenen Gartenlandes von
mehr als 9 m aufweist, das sind etwa 8 %. Diese topografische Situation ist bestim-
mend fUr die lage- und héhenmdaBige Einordnung sowie die Dimensionierung der Er-
schlieBung. Um die Abwasserableitung mittels Freispiegelleitung realisieren zu kdn-
nen, wird die Verkehrsfldche entlang der GrundstUcksgrenze zur BahnhofstraBe 28
eingeordnet und muss ein entsprechendes Gefdlle besitzen. Fir den Anschluss der
GrundstUcke ohne Hebeanlage sind teilweise Aufschittungen des Geldndes der
BaugrundstUcke erforderlich. Die Verkehrsfldche ist als WohngebietsstraBe mit der

Méglichkeit der Nutzung durch dreiachsige MUllfahrzeuge ausgelegt.

Das Konzept schlagt eine ein- bis zweigeschossige Bebauung mit Einzel- oder Dop-
pelhdusern auf sieben Parzellen vor. Entlang der BahnhofstraBe sind gréBere, zwei-
geschossige Baukdrper mit einer gewerblichen oder gemischten Nutzungsstruktur
moglich und winschenswert. Die Gebd&ude sind 5 m zurGckgesetzt mit einem Vor-

garten zur BahnhofstraBe zu errichten.

Eine anthrazitfarbene Dacheindeckung sorgt fur die optische Einordnung des neuen
Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild ebenso, wie die Ortsrandeingrinung

als Abschluss der bebauten Ortslage zur angrenzenden Landwirtschaftsfladche.
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Abb. 3: Skizze stadtebaulicher Entwurf

4.2 Begrundung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

4.2.1 Artder baulichen Nutzung

Die Bauflache wird als Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt. Nach § 6 Abs.
2 BauNVvO sind zul&ssig:

1. Wohngebdude,

2. Geschdafts- und BUrogebdude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Befriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-

liche und sportliche Zwecke.
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Die unter den Ziffern 6. Gartenbaubetriebe und 7. Tankstellen genannten Nutzungen
werden gemdB § 1 Abs. 5 BauNVO nicht als zul@ssige Nutzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen, da weder die GréBe der Fldche noch ihre Lage innerhalb des
bebauten Orts hierfUr geeignet sind. Geplant sind vielmehr Wohngebdude, vorzugs-
weise im hinteren (&stlichen), der StraBe abgewandten, ruhigen Bereich sowie nicht
stérende gewerbliche Einheiten, die sich auch hinsichtlich ihrer Dimensionierung und
Baukdrpergestaltung der umgebende Bebauung entlang der BahnhofstraBe anpas-

sen.

Vorsorglich wird die Art der Nutzung fUr die Baufldchen eingeschrénkt, die Uber die
PlanstraBe (verkehrsberuhigter Bereich) erschlossen werden. Zur Vermeidung der
Uberschreitung des zul@ssigen Spitzenpegels an der unmittelbar benachbarten
Wohnbebauung sollen gewerbliche Nutzungen hier unzuldssig sein, die einen ndcht-

lichen, anlagenbezogenen Fahrverkehr verursachen.

Ausgeschlossen werden auBerdem die im gewerblichen Teil des Ml ansonsten allge-
mein zuldssigen Vergnigungsstatten (§ 6 Abs. 2 Ziffer 8). Die unter § 6 Abs. 3 genann-
ten Vergnugungsstatten werden gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteill
dieses Bebauungsplans. Auch das wird mit der vorgefundenen, kleinteiligen, ge-
mischten Nutzungsstruktur und den angrenzenden Wohngebieten innerhalb der ge-
bauten Ortslage begrindet. Die Fldchen sollen ausschlieBlich der Wohnnutzung und

nicht stérendem, kleinteiligen Gewerbe zur VerfGgung stehen.

4.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundfldchenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse (Z) bestimmt.

Die GRZ wird aufgrund der erforderlichen Ruckhaltung und gedrosselten Abgabe des
Oberfldchenwassers i. V. m. der Aufnahmefdhigkeit des vorhnandenen Mischwasserka-
nals, dem anstehenden Baugrund und den Versickerungsverhdlinissen differenziert

festgesetzt.

Entsprechend § 17 BauNVO zu den Obergrenzen fUr die Bestimmung des MaBes der
baulichen Nutzung wird im sUdwestlichen, nahe der StraBe liegenden Teil des Gel-
tungsbereichs des Mischgebiets eine GRZ von maximal 0,6 festgesetzt. Obwohl keine

weitere Gliederung des Baugebietes gemdaB § 1 Abs. 4 BauNVO beabsichtigt ist, wird
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dieser Bereich fUr eine gewerblich gepragte, gemischte Nutzung - ggf. mit Kunden-,
Patienten- oder Anlieferverkehr - entlang der BahnhofstraBe eher geeignet sein als die
norddstliche, im hinteren Bereich gelegene Teilfldche. Die Unterbringung von in ihrer
Grundfladche gréBeren Hauptgebduden sowie von Nebenanlagen und Stellpl&tzen

wird dabei entsprechend berucksichtigt.

Um aus o. a. Grinden die Versiegelung so gering wie moglich zu halten, wird der
nordostliche Mischgebietsteil mit 0,3 festgesetzt. Aus dem gleichen Grund wird eine
weitere Erhdhung der Grundfldche durch Garagen und Stellpl&tze mit ihren Zufahrten
sowie durch Nebenanlagen ausgeschlossen. Diese geringere Bebauungsdichte des
norddstlichen Teils des Geltungsbereichs ist auBerdem mit seiner Lage am neu entste-
henden Ortsrand begrundet, wo eine Heckenbepflanzung auf den Baugrundsticken

zur angrenzenden Landschaft eine Gronzésur bilden soll.

Eine Parzellierung kann nicht festgesetzt werden. Die zu verduBernden Bauparzellen
werden sich in ihrer GréBe und Nutzungsart nach der aktuellen Nachfrage richten. Vo-
raussetzung ist, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Mischgebiets gewahrt
bleibt. Das bedeutet, dass weder der gewerbliche noch der fur das Wohnen bestimm-

te Anteil der Nutzfldche Uberwiegen darf.

Die GFZ wird in Korrelation mit der maximalen Anzahl von 2 Vollgeschossen entspre-

chend der umgebenden Bebauung mit 1,0 bzw. 0,6 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei Vollgeschosse festgelegt. Regelun-
gen zur Trauf- und zur Drempelhdhe erfolgen nicht. Damit soll das zweite Vollgeschoss
als vollwertiges Geschoss ausgebildet werden, wie es entlang der BahnhofstraBe wun-
schenswert ist. Es kann aber auch als ausgebautes Dachgeschoss errichtet werden.
Die benachbarte Bebauung ist Uberwiegend zweigeschossig, so dass sich die geplan-

te Bebauung in die Umgebung einfigt.

Die FuBbodenhdhe des Erdgeschosses wird auf eine maximale Hohe von 0,60 m Uber
der Oberkante der mittleren, angrenzenden Verkehrsfldche eingeschrankt. Damit wird
die Hbhe des Sockelbereichs begrenzt und das Erdgeschoss dem umgebenden Frei-
raum sowie der &ffentlichen Verkehrsfldche angepasst. Aufschuttungen zur Anglei-
chung der Baugrundsticke an die Verkehrsfldche werden teilweise erforderlich wer-
den. Sie dienen dem Anschluss an die Abwasserableitung im Freispiegelkanal ohne

Hebevorrichtung.
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Die kuUnffige Bebauung wird sich auf dem hdngigen Geldnde stark staffeln. Mit der
Festsetzung der Héhenlage in Bezug auf die Verkehrsfldche wird sowohl ein gewisser
stddtebaulicher Zusammenhalt sichtbar gemacht als auch auf die schwierige Erschlie-

Bungssituation fur die Abwasserableitung reagiert.

4.2.3 Uberbaubare Grundsticksflache, Bauweise

Die Bebauung entlang der BahnhofstraBe wird mittels Baulinie parallel zur Verkehrsfla-
che zur Wahrung des Abstandes von 5 m entsprechend der benachbarten Bebauung
festgesetzt. Diese Festsetzung dient dem Einfugen in die unmittelbare Umgebung der
Gebdude, die an der BahnhofstraBe den direkten LUckenschluss dieser Innenbereichs-

entwicklung vollziehen.

Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass die Hauser mind. 3 m zurUckgesetzt von
der &ffentlichen Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter
Bereich - werden muUssen. Zwischen Verkehrsflache und Baugrenze sind Garagen und
Carports unzuldssig. Damit wird gewdhrleistet, dass eine Begrunung der Vorgdarten er-

folgen kann.

Die Baufelder werden groBzigig bemessen, um - im Rahmen der festgesetzten GRZ -
auch Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen wie Terrassen, Pools oder Elemente der
gdartnerischen Gestaltung unterbringen zu kdnnen. Das Hauptgebdude wird sich dabei
aufgrund der topografischen und ErschlieBungssituation wirtschaftlich sinnvoll nahe der

Verkehrsfldche einordnen.

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Damit soll eine lockere
Bebauung entstehen. Im Baugebiet sind Einzelhduser konzipiert, aber auch Doppel-

h&user sind maglich.

4.2.4 Flachen fir Stellplatze, Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen

Garagen und Carports sind mind. 5 m von der 6ffentlichen Verkehrsfldche entfernt im
GrundstUck einzuordnen, damit noch eine zweite Abstellmdglichkeit fir PKW gegeben
ist, da innerhalb des &ffentlichen StraBenraums keine Besucherstellpldtze vorgesehen

sind.
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4.2.5 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
offentliche Grunflache

Die Anbindung der Mischverkehrsfldche erfolgt am tiefsten Punkt der BahnhofstraBe
innerhalb des Geltungsbereichs. Die zeichnerisch festgesetzte Verkehrsfldche beson-
derer Zweckbestimmung wird als WohngebietsstraBe ausgebildet. Der Wendehammer
mit einem Radius von 6,0 m ist fUr dreiachsige (MUIl-)-Fahrzeuge mit einer maximalen
Lange von 10,0 m geeignet. Aufgrund kurzer, einsehbarer Streckenldngen mit Aus-
weichmaoglichkeit im Bereich des Wendehammers ist die Fahrbahnbreite incl. Bankette
ausreichend fUr die Nutzbarkeit von Pkw und Lkw. Der &ffentliche GrUnstreifen dient
dem Geldndeausgleich zwischen Verkehrsfldche und angrenzendem Grundstick Nr.
652/2.

4.2.6 Abwasserbeseitigung einschlielich Regenrickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

Aufgrund des besonders zu berlUcksichtigenden Belanges der Abwasserbeseitigung
wurden parallel zum Bebauungsplanentwurf ein Baugrundgutachten und die Vorplo-
nung der ErschlieBung erarbeitet. Damit sollten insbesondere Méglichkeiten der Ab-
wasserbeseitigung untersucht werden, um sie hinsichtlich ihrer B-Planrelevanz zu

Uberprufen.

Die Baugrunduntersuchung bescheinigt den Bodenverhdltnissen eine Versickerungs-
fahigkeit hoher Variabilitat. Wasserstauende Schichten k&énnen durchaus auch zu ge-
legentlichem Austritt von Schichtenwasser fGhren (vgl. Abschnitt 3.4). Von einer de-
zentralen Versickerung auf den GrundstUcken wurde abgesehen, um benachbarte

BaugrundstUcke nicht zu gefé@hrden.

Die mit dem zustdndigen Zweckverband abgestimmten grundsticksbezogenen An-
lagen fUr die Abwasserentsorgung einschlieBlich ihrer Bemessung kdnnen im B-Plan
nicht festgesetzt werden4. Deshalb erfolgt ausschlieBlich ein diesbeziglicher Hinweis

im Bebauungsplan (ausfUhrliche Darstellung vgl. Abschnitte 4.4 und 6.2).

Die zu befestigenden FIGdchen fUr Zufahrten und Stellpl&tze sollen mit wasserdurchlés-
sigen Materialien ausgefUhrt werden, um die versiegelte Fldche und damit die Menge

des abzuleitenden Oberfldchenwassers zu reduzieren.

4 BVerwG, Urteil vom 30.08.2001 - 4 CN 9.00 - BVerwGE
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4.2.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In einem Teilbereich quert die bestehende und umzuverlegende Wasserleitung DN 200
die private Baugrundstucksflache. Sie wird entsprechend der erforderlichen Schutz-

streifenbreite mit einem 6 m breiten Leitungsrecht im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Festsetzung des Leitungsrechtes zugunsten des Versorgungstrgers Wasser ist die
Voraussetzung fur die dingliche Sicherung durch Grundbucheintragung sowie fUr die

offentlich-rechtliche Sicherung durch Eintragung in das Baulastenverzeichnis.

Eine Uberbaubarkeit ist auch mit Nebenanlagen nicht gestattet. Gehdlzpflanzungen,
z. B. die Anlage einer Hecke zur Grundstickseinfriedung, kbnnen vorgenommen wer-

den.

4.2.8 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die festgesetzte Heckenbepflanzung dient der OrtsrandeingrGnung. Sie stellt eine Ab-
grenzung der Wohnnutzung zur angrenzenden landwirtschaftlichen Fidche dar und
bindet damit gleichzeitig die Ortslage in den Landschaftsraum ein. Mit der festgesetz-
ten Breite, der Pflanzdichte und den empfohlenen Arten der Artenlisten fir BGume und
Str&ucher ist ein struktur- und artenreicher Ubergang méglich, der u. a. auch Lebens-
raum fUr Vogel, Insekten und Kleinsduger bietet.

Die Festsetzungen zum Pflanzgebot, gartnerischer Gestaltung sowie dauerhafter Pfle-
ge, Erhalt und Ersatz sichern die Durchgrinung der GrundstUcke. Die Festsetzung zur
Pflanzung von Laub- oder Obstbdumen dient der EinfGgung in die Struktur der angren-

zenden bebauten GrundstUcke mit inren Hausgdarten.

4.3 Begrundung der bauvordnungsrechtlichen Festsetzungen

4.3.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Zu den das Ortsbild der Siedlungen im Vogtland wie im Erzgebirge pragenden Ge-
staltmerkmalen gehdrt die schieferfarbene Dachlandschaft, die aufgrund der topo-
grafischen Situation auch weit in die Landschaft wirkt Aus diesem Grund werden ge-
stalterische Festsetzungen zu der das Ortsbild prédgenden Dachfarbe schieferfar-
ben/anthrazit in den B-Plan aufgenommen. Bei Dachneigungen unter 15° ist eine Be-

grinung der DAcher moglich und aus gestalterischer und dkologischer Sicht zu emp-
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fehlen, da sie u. a. auch einen Beitrag zur verzégerten Regenwasserabgabe bzw. -
rOckhaltung leisten ké&nnen.
Der Einsatz von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen ist im Sinne der Nutzung

von regenerierbaren Energieformen zuldssig.

4.3.2 Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Festsetzungen zur Versiegelung von Stellplatzen und Wegen mit wasserdurchldssi-
gen Materialien erfolgt aus gestalterischen Grinden, dient aber auch der Versicke-

rungsmaoglichkeit eines Teils an Regenwasser.

Durch die Festsetzung zur gdrtnerischen Gestaltung der Vorgdérten soll eine Begr-
nung der Bereiche, die vom &ffentlichen StraBenraum aus einsehbar sind, erreicht

werden.

4.4 Begrundung der Hinweise

Artenschutz

Die artenschutzfachliche Begutachtung hat im Untersuchungsgebiet diverse nach § 7
Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders geschutzte Vogelarten nachgewiesen; im Falle des
GruUnspechts sogar eine unter strengem Schutz nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG ste-
hende Art. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte wird deshalb die Zeit for
die Beseitigung des Gehdlzbestandes - sofern unvermeidbar -auf Oktober bis Februar

begrenzt.

Denkmalschutz

Von der BaumaBnahme sind archdologische Relevanzgebiete betroffen (vgl. Ab-
schnift 3.6). Aus diesem Grund wird auf arch&ologische Grabungen im gesamten
Gebiet durch das Landesamt fUr Archdologie und auf die Genehmigungspflicht bei

BaumaBnahmen hingewiesen.

Kampfmittelbelastung

Hinsichtlich einer moglichen Kampfmittelbelastung aus der Zeit bis 1945 wird Folgen-

des mitgeteilt:

Das Vogtland, insbesondere die Stadt Plauen, und u. a. auch Fldchen in der Ndhe

des angefragten Bereiches wurden wahrend des 2. Weltkrieges von mehr als 14 Bom-
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benangriffen heimgesucht. Konkrete Hinweise Uber zu erwartende Kampfmittelfunde
im angefragten Baubereich liegen nach Auswertung der dem Landratsamt Vogt-
landkreis vorliegenden Unterlagen, einschlieBlich der von der Landespolizeidirektion
Zentrale Dienste Sachsen, Fachdienst Kompfmittelbeseitigung UGbergebenen Unterlo-

gen jedoch nicht vor.

Sollten bei der BauausfGhrung Kampfmittel zu Tage treten, so gilt die Verpflichtung,
diesen Fund unverziglich der ndchstgelegenen Polizeidienststelle oder Ortspolizeibe-

horde anzuzeigen (§ 3 Kampfmittelverordnung).

Das Betreten der Fundstelle ist verboten (§ 4 Kampfmittelverordnung). Wer vorsatzlich
oder fahrl@ssig gegen die §§ 3 und 4 der Kampfmittelverordnung verstéBt, handelt

ordnungswidrig und kann mit einer GeldbuBe bestraft werden.

Die BauausfUhrenden sind auf diesen Umstand hinzuweisen und zu belehren.

NatUrliche Radioaktivit&t

Das Plangebiet liegt nach den bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, in
dem erhdhte Radonkonzentrationen in der Bodenluft wahrscheinlich kaum auftreten
(vgl. Abschnitt 3.4). Der Hinweis wird tfrotzdem zum vorsorgenden Schutz vor erhdhter
Strahlenbelastung aufgenommen, da diese mit Sicherheit nicht ausgeschlossen wer-

den kann.

Dezentrale Regenwasserruckhaltung

FUr das Niederschlagswasser, das auf dem GrundstUck, auf dem es anfdllt, nicht ver-
wertet oder versickert werden kann, gilt zundchst die Pflicht zur Abwasserbeseitigung
gemdaB § 50 SGchsWG (§§ 8 und 56 WHG).

Der Hinweis entspricht den Forderungen des Zweckverbandes Wasser und Abwasser
Vogtland (ZWAV). Aufgrund der nur mdaBigen Versickerungsbedingungen und der
begrenzten Aufnahmefdhigkeit des in der BahnhofstraBe befindlichen Mischwasser-
kanals muss eine gedrosselte Oberfldchenwasserabgabe erfolgen. Der Anschluss des
Ablaufes erfolgt in der geplanten ErschlieBungsstraBe bzw. in der BahnhofstraBe. Die

geplante Freispiegelleitung erfordert eine Mindesthdhe des Anschlusses.
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Angaben zur Hohenlage der Abwasserableitung

Die geplante Freispiegelleitung erfordert ebenfalls eine Mindesthdhe des Anschlusses
fur die Schmutzwasserableitung. Sollten auch Kellerrdume einen Abwasseranschluss
bendtigen oder gibt es ansonsten einen Bedarf, der unter der erforderlichen An-
schlussmindesthdhe liegt, so wird der Einbau einer Abwasserhebeanlage mit RUck-

stauklappe erforderlich.

5. Flachenbilanz

Gesamtfléche 6.506,70 m?
Mischgebiet, private Baugrundsticke 5.523,33 m?
Verkehrsfldche 430,24 m?
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung 512,35 m?2
offentliche Grinfl&che, Verkehrsbegleitgrin 40,78 m?

Innerhalb des Baugebietes sind ca. sieben Gebdude mit gewerblichen Nutzungen

und Wohneinheiten einordenbar.

6 ErschlieBung
6.1 Verkehr

Das Baugebiet liegt an der zum innerértlichen StraBennetz gehérenden BahnhofstraBe,
die die Ortsmitte mit dem am Rande gelegenen Bahnhof verbindet. Die ErschlieBung
des Baugebietes erfolgt mit einer Anbindung an die BahnhofstraBe Uber eine 6ffentli-
che Verkehrsfldche, die als Mischverkehrsfldche ausgebildet werden und alle Bau-
grundstUcke erschlieBen soll. Ihre Bemessung richtet sich nach dem Begegnungsfall
Lkw - Pkw. Dabei ist die asphaltierte Fahrbahnbreite auf 3,5 m reduziert, das beidseitig
angelegte Bankett von jeweils 0,5 m ist in diesem Falle Gberfahrbar. Beidseitige Grun-
streifen dienen der Geldndeanpassung. Der Wenderadius ist fur die Nutzung dreiach-

siger MUllfahrzeuge ausgebildet.
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6.2 Staditechnische Ver- und Entsorgung

Abwasserenisorgung

FUr die Abwasserentsorgung in der Gemeinde Ellefeld ist der Zweckverband Wasser
und Abwasser Vogtland zustdndig. FUr die Aufnahme der Abwdasser aus dem kunftigen
Baugebiet steht der vorhandene Mischwasserkanal in der BahnhofstraBe zur Verfu-
gung. Ein Trennsystem mit Ableitung des Regenwassers in den n&chstgelegenen Vor-
fluter WeiBe Goltzsch liegt nicht an. Die Abwasserentsorgung erfolgt deshalb auch in-

nerhalb des Baugebietes im Mischsystem.

Die abwassertechnische ErschlieBung mit Freispiegelkanal ohne Abwassernebeanlage
erfordert eine Mindesthbhe der Hausanschlussanlagen fur die Abwassereinleitung.
Kann diese nicht realisiert werden, so ist eine grundsticksbezogene Einzelabwasserhe-
beanlage zu errichten und in nachgeordneten Verwaltungsverfahren nachzuweisen.

Im Bebauungsplan erfolgt ein Hinweis auf die Notwendigkeit dieser Anlage.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers entsprechend der allgemeinen Versicke-
rungspflicht gemdaBn § 55 - Grunds&tze der Abwasserbeseitigung - des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG) auf dem Baugrundstick scheidet aufgrund der vorgefundenen
Bodenverhdltnisse (vgl. Abschnitt 3.4) aus. FUr das Niederschlagswasser, das auf dem
GrundstUck, auf dem es anfdllt, nicht verwertet oder versickert werden kann, gilt die
Pflicht des ZWAYV zur Abwasserbeseitigung gemdan § 50 SGchsWG (§§ 8 und 56 WHG).

FUr die Ableitung des anfallenden Regenwassers ist der Mischwasserkanal nur bedingt
aufnahmefdahig. Es soll deshalb eine grundsticksbezogene RUckhaltung als Einzelld-
sung mittels Retentionszisternen erfolgen. Die Retentionszisternen muUssen Uber ein
zwangsentleertes RUckhaltevolumen mi einer Drosseleinrichtung verfugen, die einen
maximalen Drosselabfluss von 1 Liter/Sekunde regelt. Diese Regelung trifft auch auf die
GrundstUcke zu, die direkt an der BahnhofstraBe liegen und deshallb ansonsten als er-
schlossen gelten. Die Bemessung des RUckhaltevolumens ist entsprechend der GréBe
der versiegelten FiGchen des jeweiligen Baugrundstucks fUr ein 10-jGhriges Regener-
eignis vorzunehmen. Die Bemessung und Errichtung einer Retentionszisterne ist im
nachgeordneten Verwaltungsverfahren nachzuweisen. Im Bebauungsplan erfolgt ein
Hinweis auf die Notwendigkeit dieser Anlage. Auch fUr die gedrosselte Regenwasser-

einleitung ist eine Mindesthéhe zur Aufnahme in den Freispiegelkanal erforderlich.
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Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet wird durch eine Wasserleitung DN 200 gequert. Sie erreicht das Plan-
gebiet im Norden und bindet an der sudlichen Geltungsbereichsgrenze in die Wasser-
leitung in der BahnhofstraBe ein. lhre Umverlegung ist auBerhalb des B-Plangeltungs-
bereichs und parallel zu seiner norddstlichen Grenze vorgesehen, bis sie auf dem kur-
zesten Weg durch Privatgrundsticke in die offentliche VerkehrsflGche im Plangebiet
verlegt wird und dann in den vorhandenen Anbindepunkt BahnhofstraBe einbindet.
Sie kann zur Versorgung des Baugebietes genutzt werden. Innerhalb der privaten Bau-
grundsticksfldche wird sie entsprechend der erforderlichen Schutzstreifenbreite mit ei-

nem 6 m breiten Leitungsrecht im Bebauungsplan festgesetzt.

FUr die Léschwasserversorgung ist der Zweckverband Wasser und Abwasser Vogtland

zustandig.

Zur Sicherung des abwehrenden Brandschutfzes (Brandbekdmpfung) muss eine aus-
reichende Loschwassermenge vorgehalten werden. Aufgrund der GréBenordnung
und der spezifischen Nutzung wird eine Loschwassermenge von mindestens 800 Litern
in der Minute fUr eine mogliche Léschdauer von zwei Stunden fur erforderlich angese-

hen.

Die L&schwasserversorgung ist gewdhrleistet. Die ndchstgelegene
Léschwasserenthahmestelle befindet sich unmittelbar vor der geplanten EinmUndung
der neuen ErschlieBungsstraBe in die BahnhofstraBe. Dort befindet sich ein Unterflur-
hydrant, der fUr die Enthahme des Loschwassers zur Verfugung steht. Die vom Versor-
gungsbetrieb bereit stellbare Léschwassermenge betragt 48 m3/h. Die Entfernung
vom Hydranten bis zur norddstlichen Grenze des Wohngebiets betradgt maximal 130

m. Im Gebiet selbst wird kein weiterer Hydrant vorgesehen.

Bei der Einreichung von Bauantrdgen fur die zur Errichtung vorgesehenen Gebdude
muss ein Nachweis Uber die Sicherstellung der notwendigen Loschwasserversorgung

zur PrGfung mit vorgelegt werden.

Die Zufahrtsmoglichkeit fur Feuerwehr- und Rettungsdienstfahrzeuge ist Uber die fest-
gesetzte o&ffentliche Verkehrsfldche (Mischverkehrsfldche) mit ausreichender Dimen-

sionierung und Wendemoglichkeit fur dreiachsige Fahrzeuge bis 10 m Ladnge gege-
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ben, um in einem mdglichen Brand- oder anderem Notfall schnell und sicher anfah-

ren kébnnen.

FUr die Versorgung mit Erdgas ist das Unternehmen inetz GmbH Chemnitz zustandig.

Im Bereich des Bebauungsplans betreibt die inetz einen Netzanschlussstutzen. Von

hier aus ist die nefztechnische Anbindung an das Gasleitungsnetz moglich.

Die Stromversorgung kann ebenfalls ausgehend von bestehenden Leitungen realisiert

werden. Anbindepunkte bestehen in der BahnhofstraBe. Die fur die Versorgung zu-
stdndige MITNETZ STROM GmbH Chemnitz weist auf im Planbereich bestehende Mittel-
und Niederspannungsleitungen hin. Sollte die Errichtung einer neuen Trafostation er-
forderlich werden, so ist keine &ffentliche Fladche erforderlich. Sie kann auf privater FIG-

che errichtet und Uber eine Grunddienstbarkeit gesichert werden.

Die Gas- und Elt-Leitungen sind mit ihnren Schutzstreifen in der éffentlichen Verkehrsfla-

che unterzubringen.

Die fernmeldetechnische Versorgung des Gebietes kann gewdhrleistet werden.

Die Zustandigkeit fUr die Abfallerfassung und -beseitigung liegt beim Landkreis Vogt-

landkreis und wird satzungsgemdaB (Abfallwirtschaftssatzung des Vogtlandkreises)

durchgefuhrt.

FUr MUllIfahrzeuge ist die geplante Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - ver-
kehrsberuhigter Bereich - in Breite und Wendemd&glichkeit (6 m Radius) ausreichend
dimensioniert. Nicht an der fUr Mullfahrzeuge befahrbaren Verkehrsfldiche gelegene
GrundstUcke sind durch eigene Bereitstellung der Abfallbehdlter am Abholtag an die

Abfallbeseitigung angeschlossen.

7 Wesentliche Auswirkungen der Planung
Am Standort sind keine Schutzgebiete bzw. Schutzobjekte gemdB EU-Recht (FFH-
Gebiete, Vogelschutzgebiete), BNatSchG sowie SGchsNatSchG vorhanden.

Da es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt, gilt die Bebauung der bis

dahin unversiegelten FiGdche als ausgeglichen im naturschutzfachlichen Sinne.
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Artenschutzrechtliche Konflikte werden nicht prognostiziert bzw. kdnnen vermieden
werden. FUr die artenschutzfachlich tatsdchlich festgestellten als auch potenziell an-
zunehmenden Tierarten werden im rdumlich-funktionalen Zusammenhang auch bei
DurchfUhrung des Bauvorhabens weiterhin ausreichend Bruthabitate sowie Nahrungs-

fldchen zur Verfigung stehen.

Mit dem Plangebiet erhdlt die Gemeinde Ellefeld baureife Grundsticke fur die Befrie-
digung des Bedarfs an Ein- oder Zweifamilienhdusern in den kommenden Jahren sowie
fOr die Ansiedlung kleiner, das Wohnen nicht stérender gewerblicher Unternehmen
und kann damit ihre Entwicklung stabilisieren. Die Baulandbereitstellung kann einen
Beitrag zur positiven Beeinflussung des Bevolkerungsverlustes und der Altersstruktur der

Gemeinde leisten.

Mit dem SchlieBen der Baulicke wird auch die Siedlungsstruktur positiv beeinflusst. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes sorgen fur eine Einpassung in das bauliche Sied-

lungsgefuge und in den Landschaftsraum.

8. Kosten fur die Gemeinde

Die Finanzierung der Planung, ErschlieBung, Bodenordnung und aller weiteren im Zu-
sammenhang mit dem Bebauungsplan stehenden MaBnahmen Ubernimmt der Eigen-
tUmer und Vorhabentrager. Die &ffentlichen Verkehrsfldéchen werden der Gemeinde
nach Fertigstellung unentgeltlich Ubertragen. Die Regelungen werden in einem vom
Vorhabentrdger vorgelegten stddtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB getroffen. Der

Gemeinde entstehen hierfUr keine Kosten.

Die Gemeinde fragt die fUr die laufenden Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Ver-
kehrssicherheitsmaBnahmen sowie fUr StraBenreinigungs- und Winterdienst anfallenden

Folgekosten.
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Anlage 1: Fotodokumentation

Blick Uber den Standort aus SW

Blick Uber den Standort nach W zum Ge-
werbegebiet und BahnhofstraBe 32

BahnhofstraBe in Richtung SO, im Vorder-
grund BahnhofstraBe Nr. 32

GrundstUcksgrenze zur BahnhofstraBe Nr.
28, ruckwartiger Tell

Geholze im aufgelassenen Garten

BahnhofstraBe in Richtung NW, Plangebiet
rechts, links im Hintergrund die Fa. Heitec

BahnhofstraBe in Richtung SO, links Plange-
biet, rechts gewerbliche Baufladche

Zustand der Traubenkirsche im aufge-
lassenen Gartenteil im Fruhjahr 2017
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Anlage 2: Ausschnitt - Flachennutzungsplan
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Anlage 3: Auszug Luftbild (Quelle: Basiskarte Sachsen)

Lage des Plangebiets



