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Teil A

Allgemeiner Teil
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1 Einfuhrung

1

Auf den freiflachigen Teilen des Flurstiicks (Flst.) 230/17 der Gemarkung Thurm sollen die VVoraussetzungen

zur Errichtung

a) einer Wohnanlage fiir Betreutes Wohnen mit zugehdriger Einrichtung eines Pflegedienstes sowie von
Arztpraxen,

b) die Erhaltung und Revitalisierung des anstehenden denkmalgeschiitzten Gehofts und

c) weiterer Wohngebdude, die auch kiinftigen Mitarbeiter der Einrichtungen des Betreuten Wohnens bzw.

der Arztpraxen zur Wohnnutzung dienen sollen.

im Rahmen eines allgemeinen Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO zulassigen Nutzungen ermoglicht wer-

den. Insgesamt sollen im Endausbau des Plangebiets (PG), neben der Wohnanlage fiir Betreutes Wohnen so-

wie der Sanierung und Revitalisierung des anstehenden Gehofts, sieben Baugrundstiicke fiir ein Mehr- und

sechs Einfamilienhduser entstehen.

Der anstehende, denkmalgeschiitzte, aber insgesamt stark sanierungsbediirftige Vierseithof inkl. Zuwegung
und Nebenanlagen, die ErschlieungsstraRe von der Buswendeschleife Thurmer NebenstraRe zum PG des

rechtskréaftigen Bebauungsplanes (BBP) ,,Rathausweg* sowie der, die standortbezogene Versickerungsanlage

auflen umgreifende und wasserrechtlich genehmigte Stauraumkanal zur sicheren Entwasserung der bereits 20

errichteten Wohneinheiten® innerhalb des BBP ,Rathausweg” nérdlich des Gehéfts sind bebaut bzw. anthro-

pogen Uberpragt. Die weiteren einbezogenen Bereiche von Flst. 230/17 sind unbebaut. Das PG liegt auch
vollstandig auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets (USG) des Miilsenbachs (Uberschwem-
mungsbereich HQ 100) und dessen daran anschlieRende tiberschwemmungsgeféhrdete Bereiche (igB) inner-
halb eines 200-jahrigen Hochwasserereignisses (Uberschwemmungsbereich HQ 200).

Um inshesondere die Errichtung der Wohnanlage flr Betreutes Wohnen stellte der Grundstiickseigentiimer mit

Datum vom 17.06.2022 bei der Gemeinde Miilsen einen Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens.
Der Gemeinderat der Gemeinde Miilsen hat nach pflichtgeméRem Ermessen am 12.09.2022 (iber den Antrag des
Grundstiickseigentiimers entschieden und den Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung des BBP Wohngebiet ,,Mhl-

berg* gefasst.

Bei der nachfolgenden Umsetzung der Planung sollen jedoch die kiinftigen Geb&ude nicht durch den Antragstel-
ler und Grundsttickseigentiimer selbst errichtet werden. Die bebauungsfahigen noch unbebauten, aber erschlos-

senen Baugrundstiicke sollen an den Tréger der Wohnanlage fiir das Betreute Wohnen bzw. versierte Bautrager

u/o bauwillige Burger der Gemeinde Milsen verauRRert werden. Die Errichtung der Geb&aude auf den zur Verau-
Rerung vorgesehenen Bauflachen des PG soll dann Sache der Erwerber werden. Das entstehende Wohnangebot
soll insbesondere auch Biirgern der Gemeinde Miilsen zum Eigentumserwerb angeboten werden.

Die exakte Lage der Geb&dude innerhalb der festzusetzenden Baufenster und deren Ausgestaltung soll Sache der
kunftigen Bauherren bleiben. Auch lasst sich wegen der VerduRRerungsabsichten an bauwillige Dritte bzw. Einwer-

bung kiinftiger Nutzer eine Frist bis zum vollstdndigen Abschluss der Bebauung nicht verlasslich abschatzen.

1

entspricht ca. 75% der max. geplanten Wohneinheiten in nur knapp 2 Jahren!
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6 Infolge dessen trifft der Status eines VVorhabentragers i.S. von § 12 BauGB furr den Antragsteller beim vorlie-
genden Antrag nicht zu. Der BBP soll deswegen als kommunaler bzw. angebotsbezogener BBP entsprechend

der 88 30 1 i.V.m. 9 BauGB im Regelverfahren mit Umweltpriifung aufgestellt werden.

7 Die Planung hat mit der durchgefiihrten férmlichen Beteiligung nach den 8§ 3 Il und 4 11 BauGB im August /

September 2023 das regelmalige Verfahren durchlaufen. Im Zuge dieser Offenlequng waren jedoch Stellung-

nahmen zu berlicksichtigen, die fiir eine rechtssichere Genehmigung, Inkraftsetzung und Bestand des Plans

beachtlich sind. Daher wurde die Planung nochmals bzgl.

a) der geplanten Wohnnutzung bedarfsseitig tiberpriift, unter Uberarbeitung er Bedarfsermittlung auf Grund-

lage der inzwischen vorliegenden 8. Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung (RBV);

b) die Umweltbewertung nochmals durchgearbeitet und vertieft sowie

c) insbesondere die Ausgleichskonzeption festsetzungsseitig iberarbeitet.

8 Daher ist die Planung gemal § 4a Il BauGB erneut nach 8§ 3 Il im Internet zu verdffentlichen und sind die

Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange erneut einzuholen. Dabei soll die

Dauer der Verdffentlichungsfrist im Internet und der Frist zur Stellungnahme gemal § 4a |1l Satz 3 BauGB

auf 2 Wochen verkiirzt werden. Dies wird diesseits als vertretbar angesehen, da die vorgenommenen Ande-

rungen an den Festsetzungen die Grundziige der Planung innerhalb des PG nicht substanziell verdndern und

damit bertihren. AusschlieBlich die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen bzw. dbzgl. Pflanzgebote werden

jetzt vollstandig innerhalb des PG festgesetzt.

2 Beschreibung der Planungskonzeption

1 Das Konzept des Antragstellers sieht vor, die Errichtung
a) einer Wohnanlage fiir Betreutes Wohnen mit Einrichtung Pflegedienst sowie Arztpraxen (Teil von WA
1)Geplant sind nach derzeitigem Stand 30 Wohneinheiten (WE) fir Senioren, zzgl. der Einrichtung eines
Pflegedienstes mit den entsprechenden stationéren, aber auch ambulanten Dienstleistungsangeboten und
von Arztpraxen in Form eingerichteter Rdume innerhalb der Gesamtanlage auf einer Grundflache von ca.

3.700 m? unmittelbar nach der Zufahrt von der Thurmer Nebenstralle (Buswendeschleife) ins PG. Damit

soll die Daseinsvorsorge rund um das Service-Wohnangebot des Betreuten Wohnen ansprechend erganzt
werden. Auch fur die ambulante Pflege in Milsen ist ein steigender Bedarf erkennbar (vgl. Zi. 3.3, Rn. 3).
b) die Revitalisierung des tberwiegend denkmalgeschiitzten Vierseithofs Thurmer Nebenstrale 22 (WA
2)Die Einbeziehung in den BBP erfolgt zunachst mit dem Ziel, die Geb&ude zu erhalten, denkmalgerecht

zu sanieren (was inzwischen tlw. bereits erfolgt ist [Dachsanierungen]) und sie anschlieend insgesamt

einer oder mehreren neuen Nutzung(en) zuzufiihren.Zundchst ist dabei an eine Wohnnutzung gedacht, die
i.V.m. einer freiberuflichen oder das Wohnen nicht stérende gewerbliche Nutzung Wohnen und Arbeiten

miteinander verbindet. Aber auch die Einrichtung eine Begegnungsstétte i.\VV.m. der Einrichtung des be-

treuten Wohnens im WA 1, so in Form eines Cafés bzw. einer handwerklichen Nutzung werden als Opti-
onen gepriift. Die Gebdude geben dafur unter Erhalt und Erneuerung des kulturhistorischen Dokumenta-

tionswertes der Wirtschaftsgebdude hinreichend Gestaltungsraum.
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c) weiterhin die Errichtung weiterer sieben Wohngebdude (WA 1 und WA 3)

Dabei soll im WA 1 Eigentumswohnraum in Form eines Mehrfamilienhauses (MFH) als Solitarbau mit vier Voll-

geschossen bzw. drei Vollgeschossen zzgl. Penthouse in Form eines variabel gestaltbaren Staffelgeschosses mit

gebdudeintegrierter, dieses unterbauende Tiefgarage (TGa) von ca. 600 m2 angeboten werden. Im BG 3 sollen

Baugrundstticke fir die Errichtung von sechs Einfamilienhdusern entstehen.

Dabei sollen sich die Wohnangebote durchaus auch unterschiedliche Einkommensgruppen und Nachfragen

nach unterschiedlichen Wohneigentumsarten beriicksichtigen.

Die Wohnangebote richten sich insbesondere auch an die Bevélkerungsgruppe der 25 — 40 Jahrigen. Die Zahl
dieser familien- und niederlassungsgriindenden Bevdlkerungsgruppe ist in der Gemeinde Mulsen insgesamt,
aber auch gegeniiber der Gruppe der bis 25 J&hrigen stark riicklaufig. Die Bildung von Wohneigentum, insbe-
sondere fiir die Bevolkerungsgruppen der 25 - 40 Jahrigen und der 20 - 25 Jahrigen, zu férdern und diesen
Gruppen hinreichend zeit- und anspruchsgeméaRe Wohnangebote zum Verbleib in Miilsen anbieten zu kénnen,

ist auch vordringliches stadtebauliches Ziel der Gemeinde Miilsen (vgl. Zi. 3, Rn. 4). Diese Gruppe fragt er-

fahrungsgemal eher Baugrundstiicke mit Einfamilienhausern (EFH) nach.

Aber auch die in Miilsen im Bevolkerungsmix stark zunehmende Gruppe der dlteren Altersgruppen soll, wenn
auch nicht mehr so hervorgehoben wie in den vormaligen Entwiirfen, entsprechend Zielsetzung der Zi. 3, Rn.
4 weiterhin Berticksichtigung finden. Dem folgend sollen neben die VerduRerung von Bau- bzw. Eigentums-
grundstiicken nach dem inzwischen prézisierten Konzept vermehrt Eigentumswohnungen angeboten werden.

Die Gruppe der Alteren fragt eher Eigentums- bzw. Mietwohnungen in MFH nach.

Dariiber hinaus soll fir Mitarbeiter der ergédnzenden Einrichtungen damit Wohnen und Arbeiten auf kurzen
Wegen miteinander verbindbar werden. Dabei sollen durchaus auch leitende Mitarbeiter angesprochen wer-
den. Vor diesem Hintergrund sollen die Grundstiicke im WA 3 grofziigiger konzipiert werden. Diese Ziel-
richtung erscheint insbesondere vor dem Hintergrund der aktuellen Entwicklungen (Steigerung der Energie-
preise) und den Herausforderungen der Klimaveranderungen (drastisch erforderliche Verringerung der CO, —

Emissionen, z.B. durch Verkehrswegereduzierungen) angemessen.

Ziele und Erfordernis der Planung

3.1 Stadtebauliche Grundsatzziele zu Entwicklung der Ortsteile und Bevolkerungs-

struktur

1 Bereits in der Ursprungsplanung des wirksamen Flachennutzungsplans (FNPwir) wurde fiir den Ortsteil Thurm

die Bedeutung als funktionsteiliger Siedlungs- und Versorgungsschwerpunkt fiir Milsen zugewiesen und die

Festigung dieser Funktion in der weiteren Entwicklung der Gemeinde definiert. Neben der Entwicklung der ge-

werblichen Wirtschaft sowie als teilrdaumlicher Versorqungs- und Verkehrsknoten fiir die ndrdlichen Ortsteile

bildet die Wohnentwicklung dabei den dritten Entwicklungsschwerpunkt?®. Das Integrierte Gemeindeentwick-

lungskonzept (IGEK) schreibt diese Bedeutung fort. Das IGEK sieht die Potenziale und Entwicklungsperspekti-

ven Thurms wesentlich als

2

vgl. Begruindung FNPwir; Kap. 6.2, Ortsteilsbezogene Leitsatze, S. 21ff; Mai 2006
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e vielgestaltiger Wohnstandort fiir unterschiedliche Wohnbeduirfnisse

o mit Potenzialen im Eigenheimbereich und

o baulichen Verdichtungsméglichkeiten in den verschiedenen Bereichen des Ortsteils®.

Dabei liegt der Fokus unter Beriicksichtigung Ubergeordneter Zielstellungen einer flachensparenden Sied-

lungsentwicklung in der Herausbildung kompakter Siedlungsbereiche und Ortskerne. Damit sollen vorhan-

dene Infrastrukturen wirtschaftlicher genutzt, Neuinvestitionen in zusatzliche Infrastrukturen deutlich redu-

ziert und die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen im Auflenbereich jenseits der dufleren

Grenzen eines Siedlungsbereichs weitgehend vermieden bzw. minimiert werden.

Ein zentrales stadtebauliches Ziel der Gemeinde Miilsen besteht bzgl. der weiteren Bevdlkerungsentwicklung

darin, die von starker Abwanderung betroffenen Bevolkerungsgruppen der familien- und niederlassungsgriin-

denden Gruppe der 25 - 40 Jahrigen* und der noch ,,sesshaften* Gruppe der 20 - 25 Jahrigen durch hinreichend

zeit- und anspruchsgemale sowie preiswerte Wohnangebot in der Gemeinde Miilsen zu halten.

Zu diesem Ergebnis kommt, in Auswertung der durchgefiihrten Birgerbeteiligung, auch das IGEK, das im

vorgenannten Sinn attraktive Wohnangebote als Bindungsfaktor ableitet und dem erkannten weiteren Abwan-

derungsrisiko jungerer Biirger und als Chance fiir Fortentwicklung die Gemeinde Miilsen gegeniiberstellt.

3.2 Erfordernisse zur Fortfihrung des Planungsverfahrens

In der Beteiligung zum Entwurf des vorangegangenen BBP-Verfahrens wurde in mehreren Stellungnahmen

eine Nachweisfiihrung fiir den Bedarf / Erfordernis des BBP gefordert. Dem wird mit eine Bedarfsermittlung

auf Grundlage der 8. Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung (8. RBV) des Statistischen Landesamts

(StatLA) nachgekommen. Die Berechnungen der 8. RBV zur voraussichtlichen Bevélkerungsentwicklung

sind, gemaR dortiger Aussage, wiederum rein demografisch mit einem deterministischen Ansatz modelliert.

Nach Erlauterungen des StatL A werden Vorausberechnungen mit zunehmender Regionalisierung immer un-

sicherer, weil die demografischen Komponenten Geburten, Sterbefélle und Wanderungen stark durch Schwan-

kungen, Zufélligkeiten oder sinquldre Ereignisse gepragt sind. Bei der Annahmenbildung kann somit in allen

RBV’en der Fokus nicht auf einzelne Gemeinden gelegt werden, weil individuelle Anpassungen immer indi-

rekte Auswirkungen mit anderen Gemeinden zur Folge haben. Damit unterscheidet sich die 8. RBV grund-

satzlich von z. B. externen Vorausberechnungen fiir einzelne Gemeinden®. D.h. im Klartext, gemeindespezi-

fische Bedingungen und Entwicklungen gingen in die 8. RBV nicht ein. Sie erhebt keinen Anspruch die Ent-

wicklung fir die jeweilige Gemeinde unter Beriicksichtigung deren spezifischer Entwicklungen und Bedin-

gungen vorauszuberechnen und beinhaltet diesen auch nicht.

Nach diesseitiger Auffassung sind die gemeindespezifischen Bedingungen und Entwicklungen aber sehr wohl

von Bedeutung fiir die Ermittlung des weiteren Baulandbedarfs. Dazu qgibt es ausfiihrliche Erlauterungen in der

beigefligten Baulandbedarfsermittlung (vgl. Anl. 7).

5

vgl. Begriindung IGEK; Kap. 1.6.5, Siedlungsstruktur und Gemeindegliederung, S. 36f; Februar 2022

Dieses (Ab-)Wanderungsverhalten in der Gemeinde Miilsen gemal Tab. 1 weicht von der langfristigen Binnenwanderung der deutschen
Mehrheitsbevélkerung in Sachsen deutlich ab. In Sachsen wandert vor allem die Gruppe der 20 - 25 Jahrigen ausbildungs- und berufs-
findungsbedingt. Ab 25 Jahren sinkt das Binnenwanderungsverhalten in Sachsen deutlich ab (vgl. www.bevoelkerungsmonitor.sach-
sen.de)

vgl. StatLA; 8. RBV, Methodische Hinweise; Kamenz 2023
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Die Landesdirektion Sachsen (LDS) bestatigte in ihrer Stellungnahme vom 17.04.2024, dass die in der Stel-

lungnahme zum offengelegten Entwurf vom 01.09.2023 vorgebrachten Bedenken zur Baulandbedarfsermitt-

lung und -berechnung bei der Erarbeitung des aktuellen Planentwurfs berlicksichtigt wurden. Der vorliegende

BBP Wohngebiet ,Miihlberg“ steht, insbesondere mit den vorgenommenen Anderungen / Ergdnzungen an der

Baulandbedarfsermittlung und -berechnung, danach in Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung.

Diese Aussage bezieht die in der Bedarfsermittlung beriicksichtigten gemeindespezifischen Bedingungen und

Entwicklungen mit ein.

Fir groRere Potenzialflachen innerhalb der relevanten Flachenreserven sind zwar Planverfahren eingeleitet bzw.
weit fortgeschritten (BBP ,,BriickenstraRe” im Ortsteil Niedermiilsen®, BBP WaldstraRe / August-Bebel-Strale

im Ortsteil St. Niclas’). Deren Umsetzung ist jedoch kurzfristig nicht zu erwarten. Dariiber hinaus reichen deren

geplante Wohnangebote auch nicht zur Deckung der Bedarfsliicke aus. Es miissen also weitere, bislang baulich

nicht genutzte Flachen zur Bedarfsbefriedigung herangezogen werden.

Der Bedarf an der geplanten Heranziehung des PG zur Nutzung als Wohngebiet liegt vor (vgl. Anl. 7). GemaR

der vorgenommenen Baufldchenbedarfsermittlung besteht Uber die Verfigbarkeitsreserve von aktuell 3,95 ha

Bruttobaufldche der FNP-Ebene (umgerechnet auf Nettobauland der BBP-Ebene von 35 Baugrundstiicken) ein

dariber hinausgehender kurzfristiger Bedarf bis 2025 von ca. 47 - 51 Baugrundstiicken. Bringt man weiter die

im BBP ,,Oberer Rathausweq“ geplanten 15 Baugrundstiicke in Abzug, verbleibt noch immer ein Bedarfsiiber-

hang Uber die Verfiigungsreserve von 32 - 36 Baugrundstiicken.

Das Vorliegen eines aktuellen und kurzfristigen sowie sogar akuten und realen Bau- und Wohnraumbedarfs nach

zeitgemalRen Wohnangeboten bestatigt auch die sehr schnelle Errichtung von 20 der bis zu 27 Wohneinheiten im

angrenzenden Baugebiet Rathausweqg in weniger als zwei Jahren nach dessen Wirksamwerden bis November
2023.

Dieser auf dem Begehungsstand Ende November 2023 beruhende Bezug zum BBP ,,Rathausweq” ist inzwischen

aber bereits wieder historisch. In der Bedarfsanalyse wurde aber bereits auf die vollstindige Vermarktung der

Gebaude in dessen WA 1 Bezug genommen; WA 2 war bereits vollstandig bebaut. Auf den damals bereits ver-

aulerten aber noch unbebauten 4 Baugrundstiicken laufen inzwischen die Hochbauarbeiten auf Hochtouren.
Gemal dem Vorrang der Innenentwicklung des BauGB (88 1a und 13a), aber auch des § 1 V Satz 2 BNatSchG
und der Systematik des guiltigen Landesentwicklungsplans des Freistaats Sachsen aus 2013 (LEP 2013) sind

nach den 0.g. Flachenreserven sogenannte Auenbereichsinseln im Innenbereich® als Nachste heranziehbar (vgl.
Zi. 5 u. ausfihrlich Zi. 6.1).
Der aktuelle Bedarfsiberhang ist nach Rn. 5 so grol3, dass der gegenstandige BBP Wohngebiet ,,Miihlberg“,

Ortsteil Thurm mit seinen geplanten 7 Neu-Baugrundstiicken fir die allgemeine Wohnnutzung zur kurzfristi-

gen Bedarfsdeckung und SchlieRBung der Liicke nachweislich zur Deckung des bestehenden Bedarfs i.S. des §
1 111 BauGB erforderlich.

7

8

Fir dessen, dem dorflichen Umfeld Niedermiilsens nach Art, Umfang und Gestaltung entsprechendes Bauangebot, dass sich infolge der
noch zu klarenden Gebietsentwésserung mittelfristig noch verzogert, liegt ein Ubernahmeangebot fiir iiber 80% der verfiigbaren Bau-
flachen beim Grundstiickseigentiimer und Antragsteller des BBP vor. Die Bauflachen stehen fiir die avisierte kurzfristige Umsetzung
der Mustersiedlung zur Befriedigung aktuell vorliegender Bauanfragen nicht zur Verfiigung.

Dessen Umsetzung verzdgert sich ebenfalls noch wegen noch zu klarender ErschieBungsfragen. Dessen Bauangebot ist dariiber hinaus
mit verfestigten Anfragen bereits (iberzeichnet.

vgl. LEP 2013, Begriindung zu Z 2.2.1.4, S. 60
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Die geplante Errichtung der Wohnanlage Betreutes Wohnen und der begleitenden Zielstellung die Wohnange-

bote im WA 3 auch Mitarbeitern der Wohnanlage i.VV.m. Zusammenfiihrung von Wohnen (hier Schicht- und

Bereitschaftsdienste) und Arbeiten zur VVerkehrsreduzierung und Verbesserung der Work-L ife-Balance ist sinni-

gerweise auch in einem Gebiet umzusetzen.

Nach den ortsteilbezogenen Leitsatzen des FNP aus 2006 ist dabei die Funktion des OT Thurm als funktions-
teilig mit dem OT Muilsen St. Jacob kooperierender Siedlungs- und Versorgungskern zu festigen. Nun sind
aber geméal Hochwasserrisikomanagement-Planung allein im OT Thurm ca. 9,3 ha Bauflachen im zusammen-
hangend bebauten OT mit Lage innerhalb des festgesetzten UGS und der iigB des Miilsenbachs von den dbzgl.
baubezogenen Restriktionen betroffen bzw. sind dort die Hochwasserrisiken besonders zu berticksichtigen.
Nachverdichtungen sind in diesen Bereichen nicht oder nur noch sehr eingeschréankt moglich.

In den betroffenen Bereichen wurde bereits Wohngebzude abgerissen und durch risikoarme Nutzungen ersetzt®.
Die Verfligungsreserve in Thurm beschrénkt sich auf nur noch einzelne kleinteilige Flachen. Insbesondere flr die
geplante Ansiedelung der Anlage fiir Betreutes Wohnen und der begleitenden Nutzungen ist dort kein Platz mehr.

Der Planungsverband Region Chemnitz (PV RC) erhebt dagegen in seiner Stellungnahme vom 22.04.24 gegen die

zum erneut offengelegten Entwurf angepasste Baulandbedarfsermittlung und -berechnung weiterhin Bedenken.

Begriindet werden diese mit einer vorgeblich fehlerhaften Anrechnung vorhandener Baulandpotenziale. Insbeson-

dere in den durch die Kommune Uberplanten Bereichen, sind nach dessen Auffassung vorhandener Baulandpoten-

ziale ohne Abschlag in die Bedarfsermittlung einzubringen, solange die Satzung nicht vollstandig umgesetzt wurde.

Das Argument, nicht vermarktete Bauplatze aus &lteren Planen nicht mehr vermarkten zu kdnnen, kénne nicht

nachvollzogen werden. Aus § 1a Il BauGB, dem Flachensparziel und den raumordnerischen Ziel- und Rahmenset-

zungen zur Siedlungsentwicklung erwéchst fiir jede Gemeinde die Pflicht, die Realisierung auch alterer gemeind-

licher Planungen zielstrebig zu verfolgen, bevor neue Flachen in Anspruch genommen werden. Insofern stehen in

Miilsen nicht wie in Ubersicht US 1 der Anl. 7 dargelegt, Potenziale von 3,95 ha, sondern von insgesamt 10,3 ha

zzgl. des verzeichneten Wohnungsleerstandes von 408 Wohneinheiten zur Verfiigung. Daraus leitet der PV RC ab,

dass ein zusétzlicher Bedarf insbesondere des stidwestlichen WA 3 nicht gegeben sei.

Dem wurde in der Abwagung ausfihrlich sachbezogen und argumentativ entgegengetreten.

Der Bedarf an Baugrundstticken ist sachgerecht ermittelt worden.

Gemeindeeigentum besteht nur fir eine Potenzialfliche im Gesamtgeltungsbereich (RG) des BBP  Ritter-

gut/Schloss/Park®, Ortsteil Thurm. Alle anderen ermittelten relevanten Flachenreserven befinden sich in Privatbesitz.

Die Aufstellung von BBP und stadtebaulichen Satzungen betraf und betrifft in der Gemeinde Miilsen fast aus-

schlieBlich private Grundflachen. Weit tberwiegend sind kleinere BBP bzw. stadtebauliche Satzungen auf Initi-

ative ortlicher Grundstiickseigentiimer zur Befriedigung eigener oder familidr bezogener Bauinteressen aufge-

stellt worden. Gerade diesen Planen und Satzungen zuzurechnende nachfolgende VVorhaben beinhalten ein nicht

unerhebliches zumindest teilweises Umsetzungsrisiko. Wéahrend das Baurecht bestehen bleibt, sinkt der Umset-

zungswille. Die VerauRerungsbereitschaft hangt an vielen Faktoren, z.B. Preis, Nachbarschaft, unpassendes Bau-

recht auf Kauferseite. Insbesondere bei letzterem fehlt es dariiber hinaus an der Anderungsbereitschaft der pri-

vaten Eigentimer. Manchmal geraten die planungsrechtlichen Optionen sogar in VVergessenheit.

9

z.B. das Wohngebiude Thurmer HauptstraBe 42 (Lage in USG Miilsenbach; 2022 Ersatz durch Stellplatzanlage FFW Thurm)
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Baugrundstiicke in Privateigentum konnen unter Zusammenschau dessen deshalb, der allgemeinen Lebenser-

fahrung folgend, aber oftmals nicht fiir den permanent auflaufenden Bedarf verfiigbar gemacht werden. Dem

folgend wurde der Lebensrealitdt entsprochen, in dem die Mobilisierung der rein planungsrechtlich als ver-

flugbar anzusprechenden Flachen nur anteilig (mit zunehmenden Abstand zur Baurechtsschaffung absinkende

VerauRerungsbereitschaft) berlicksichtigt wird.

Um dieser eigentumsrechtlich relevanten Tatsache Rechnung zu tragen, wird in allen anderen Pldnen von der

jeweils unbelegten Gesamtflache eben daher nur ein bestimmter Prozentsatz in Ansatz gebracht. Dabei wurde

der Lebensrealitat entsprochen, in dem bei der Mobilisierung der rein planungsrechtlich als verfiigbar anzu-

sprechenden Flachen verzodgerte Auffillungen und nachlassende Bebauungs- u/o VerduRerungswilligkeiten

entsprechend mit den benannten Auffiillwahrscheinlichkeiten berlicksichtigt werden.

Das ist nach diesseitiger Auffassung, auch i.VV.m. dem Eigenentwicklungsgebot fiir Milsen zulédssig und legi-

tim. VVon daher wird die Berechnung und ihre ermittelten Ergebnisse als sachgerecht angesehen.

Der Innenentwicklungsvorrang des 8§ 1a Il Satz 1 BauGB ist zwar ein in der Abwagung beachtliches Gebot. Der

Innenentwicklungsvorrang des 8 1a |l Satz 1 BauGB enthéalt kein VVersiegelungsverbot und begriindet auch keine

Baulandsperre fir Auenbereichsflachen — oder wie einer Siedlungsbereich i.S. der 88 1a und 13a zuzurechnen-

den Flache - in dem Sinn, dass eine Weiterentwicklung nicht oder nur dann méglich ist, wenn die innerdrtlichen

Entwicklungsmoglichkeiten umfassend ausgeschopft sind. Damit entfaltet der Innenentwicklungsvorrang keine

grundsétzlich rechtlich entgegenstehenden Griinde fiir die Uberplanung des gegensténdigen PG.

Der Leerstand konzentriert sich fast ausschlieRlich auf Wohngebaude, die 40 Jahre und élter sind. Dabei diirfte

sich der weit Uberwiegende Anteil wiederum aufgrund der bis dahin durchschnittlich héheren bis hohen An-

zahl an Wohnungen / Wohngebédude weit tberwiegend auf Mehrfamilienhéuser, und hier wiederum auf GrolRRe

Mehrfamilienhduser (GMH) konzentrieren. Dies indizieren sehr stark die Erhebungen des Integrierten Ge-

meindeentwicklungskonzepts. Fiir das Jahr 2019 wurde Uber befragte GroRvermieter mit einem Wohnungs-

bestand von ca. 700 WE eine Leerstandsquote von ca. 23% ermittelt. Da einer der Vermieter mit 66 WE im

Bestand nicht auf die Anfrage antwortete, ist von einer hdheren Leerstandsquote im Segment auszugehen.

Nicht unerhebliche Teile sind dabei unsaniert und in keinem marktfahigen Zustand. Ohne Sanierung nehmen

sie in Folge fehlender Konkurrenzfahigkeit faktisch nicht am normalen Marktgeschehen teil.

Damit kann fiir den Gebéudetyp des GMH in Miilsen von einem manifesten, strukturellen Leerstand gespro-

chen werden. Daher ist fir die weitere Betrachtung, trotz aller moglichen Sanierungsbemuihungen, eine wei-

terhin andauernde und damit als unabsehbar zu wertende weit Uberwiegend fehlende Markféhigkeit dieses

Gebaudetyps und seines Wohnungsbestandes in Milsen zu konstatieren. Sie unterfallen, ebenso wie die meis-

ten Leerstinde in den Altbauten bis 1918 dem sogenannten strukturellen Leerstand*’. Zusammengerechnet mit

den Leerstdnde in den Altbauten bis 1918 finden sich hier ca. 2/3 aller Leerstdnde in der Gemeinde Miilsen.

Bei den Altbauten hemmen neben einem schlechten Bauzustand vielfach weiter Faktoren deren Revitalisie-

rung (neben dem erhéhten Hochwasserrisiko, insbesondere kleine und unpassende Grundstiickszuschnitte und

Gebaudekonfiguration, Denkmalschutz, Verkehrs- und Gewerbelarm).

10

Dies bestatigt auch eine aktuelle Meldung von BBSR-Online vom 01.08.2024. Danach geht aus der Gebaude- und Wohnungszahlung
des Zensus 2022 hervor, dass der so genannte strukturelle Leerstand weit verbreitet ist: So stand zum Zeitpunkt der Erhebung mehr als
die Halfte (55 %) der ungenutzten Wohnungen seit zwolf Monaten oder langer leer, in den ostdeutschen Landern waren es sogar 61 %.
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Der Bedarf ist damit weiterhin entsprechend der Baulandbedarfsanalyse gegeben, fur den kurzfristigen Be-
darf bis 2025 mit 47 - 51 Baugrundstiicken. Damit ist auch der Bedarf des WA 3 gerechtfertigt.
Im Ubrigen sieht die LDS in ihrer Stellungnahme zum BBP Wohngebiet ,,Miihlberg“ ihre vormaligen Beden-

ken gegen die Bedarfsanalyse mit der vorgenommenen Uberarbeitung auf Basis der 8. RBV ausdriicklich als

ausgeraumt an.
Auch der Kritik des PV RC, dass Plangeber zwar davon ausgeht, dass altere BBP und Satzungen Uberwiegend

nicht mehr umzusetzen sind, ohne daraus einen Anderungs- oder Aufhebungsbedarf abzuleiten wird, wenn

auch die Handlungshoheit nicht innerhalb dieses BBP-Verfahrens liegt, entgegengetreten. Im Zuge der lau-

fenden Fortschreibung des FNP werden alle BBP und stadtebaulichen Satzungen auf ihr weiteres Erfordernis

oder Konflikte zu festgestellten besonderen Planungserfordernissen oder gednderten u/o inzwischen gaf. ent-

gegenstehenden raumordnerischen Zielen gepriift. Soweit dies nicht der Fall ist werden die BBP und stadte-

baulichen Satzungen oder — falls nicht rechtskraftig geworden — die jeweiligen Verfahrensschritte aufgehoben.

Als Alternativstandort fiir das betreute Wohnen wurde im Vorfeld auch das Schloss (Herrenhaus) gepruft.
Dieses liegt im RG des BBP . Rittergut/Schoss/Park” Thurm. Die Flache ist rechtskraftig als Mischgebiet fest-

gesetzt. Wohnen ist dort nur ausnahmsweise i.\VV.m. der Errichtung einer gewerblichen u/o freiberuflichen Nut-

zung zuldssig. Die Wohnnutzung ist auch nur der gewerblichen Nutzung untergeordnet zuléssig. Im dortigen

Baugebiet M1 7 wurde mit der inzwischen wirksamen 3. Anderung des BBP , Ritterqut/Schoss/Park* Thurm

das VVorhaben zur Errichtung eines Mehrgenerationenhauses aufgegeben und die Baurechte erheblich auf einen

kleinteiligen Nutzungsmix als Wohnen und Gewerbe reduziert. Eine Verlagerung dorthin scheidet also als ver-

niinftige Alternative aus.

Vor diesem Hintergrund muss eine, der zentralen langfristigen stadtebaulichen Zielstellung der Gemeinde
Muilsen verpflichtete Entwicklung, insbesondere einer hochwassersicheren Wohnentwicklung, integrierte La-
gen aufBerhalb der hochwassergefahrdeten Gebiete der kooperierenden Siedlungs- und Versorgungskerne in-

nerhalb der Gemeinde in den Fokus nehmen (vgl. weiter Zi. 4 u. 5).

3.3 Ziele der Planung
Das mit diesem BBP zu tiberplanende Flst. 230/17 liegt am stidlichen Rand des Ortskerns des Ortsteils (OT)

Thurm. Thurm dbernimmt innerhalb der Gemeinde Muilsen eine wesentliche Versorgungsfunktion fir die
nordlichen Ortsteile der Gemeinde. Gleichzeitig bildet der Ortsteil einen gewichtigen Siedlungskern innerhalb

der Gemeinde. Thurm bildet im raumordnerischen Sinn funktionsteilig mit dem Ortsteil Milsen St. Jacob den

Versorgungs- und Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde Milsen.

Der Standort unmittelbar an der Buswendeschleife und dem bereits tiberwiegend aufgesiedelten Baugebiet ,,Rat-

hausweg" im stidlichen Kernbereich bietet also sehr gute VVoraussetzungen,

e ein qualitativ hochwertiges Angebot fiir Betreutes Wohnen sowie

e sonstiges qualitativ hochwertiges Wohnen fur unterschiedliche Bevolkerungsgruppen der Gemeinde

Begriindung BBP Wohngebiet ,,Mihlberg* Ortsteil Thurm 14



auf kurzen Wegen mit verschiedenen, rdumlich nahe liegenden Funktionen und Angeboten, wie z.B. Versor-

gen und Einkaufen, Anschluss an den offentlichen Nahverkehr sowie Freizeit und Erholung zu verkniipfen.

Dabei liegt das PG auch auRerhalb des baulich hoch restriktiven festgesetzten USG und der ebenfalls mit

baulichen Restriktionen belegten igB des Miilsenbachs. Das PG ist also Teil eines préferierten Wohnentwick-

lungsstandorts in der Gemeinde Miilsen.

3 Die mit dem Vorhaben verfolgten Ziele sind:

o die an die Lebensbedingungen und -vorstellungen einer alternden Bevdélkerung in der Gemeinde Miilsen

angepasste Verbesserung des Angebot an altersgerechten Wohnungen (Betreutes Wohnen),

(0}

In Milsen bestehen derzeit ca. 30 Wohneinheiten (WE) fiir betreutes Wohnen in 3 Einrichtungen.
Fir diese Angebote gibt es eine bestandige Nachfrage und z.T. auch Wartelisten. Dariiber hinaus
steigt der Anteil der Zielgruppe fiir Seniorenwohnen in Miilsen stetig an, von 2019 (ca. 30% Uber
65-jéhrige - ca. 3.250 EW) bis 2035 auf ca. 37% (ca. 3.430 EW), also auch eine Steigerung der
absoluten Zahl um nochmals knapp 200 Personen.

Die Nutzung von Versorgungsangeboten in Form eines ,,Service-Wohnens®, z.B. Betreutes Wohnen
konnen sich It. Gesundheitsmonitor 2013 der Bertelsmann Stiftung/BarmerGEK ca. 18% vorstellen.
Betreutes Wohnen wird sogar von insgesamt tiber 40% der dazu Befragten ab 50 Jahren fiir sich als
Alterswohnen préferiert'. Ubertragen auf die 6rtlichen Verhltnisse ergibt sich konservativ geschétzt
allein in der Altersgruppe U65 aus der drtlichen Bevélkerungsentwicklung eine potenzielle Nachfrage
von ca. 300 WE nach Service-Wohnen. Stellt man der potenziellen Nachfrage das bestehende Angebot

in der Gemeinde gegenuber, ergibt sich auch perspektivisch ein erkennbar deutliches Angebotsdefizit.

o die Verbesserung der sozialen sowie Versorgungsbedurfnisse dieser wachsenden Bevolkerungsgruppe

durch die Mischung von altersgerechten und normalen Wohnbestand und die weitere Verbesserung der

Teilhabe am sozialen Leben durch Anordnung im dieser zentralen Stelle innerhalb des fiir das nordliche

Gemeindegebiet zentralen Ortsteil;

e dazu das Ausgestalten eines Wohngebiets mit hoher Wohnqualitat im Nahbereich vorgenannter Infrastruk-

turen der Daseinsvorsorge zzgl. des 6ffentlichen Personennahverkehr

(0]

Die Wohnqualitat von Wohngebieten ist durch eine Mehrzahl von Parametern der unmittelbaren Le-
bensgestaltung, wie Anbindung an Siedlung (Einkaufen, Schulen), Landschaft (Naherholung), 6ffent-
lichem Verkehr, geringe Verkehrs- und Larmbelastung in der Umgebung, Vorhandensein von Frei-
zeitangeboten gekennzeichnet. Im unmittelbaren und naheren Umfeld des Standorts sind sowohl An-
gebote siedlungsbezogener (wie Einkaufen, Schulen, Arzte, Gastronomie) wie landschafts- und erho-
lungshezogener Art (u.a. Rittergutspark) vorhanden.

Dariber hinaus besteht tiber die fuRlaufig unmittelbar erreichbare OPNV - Haltestelle ,,Thurm Wen-

destelle* eine Anbindung an derartige Angebote im Umland.

e die Stiitzung vorhandener Leistungsangebote der ortlichen Infrastruktur und Daseinsvorsorge (Grundver-

sorgung Waren téglicher Bedarf, Arzte, Grundschule) und deren Ergénzung (hier Pflegedienst, mit statio-

naren und ambulanten Angeboten, Arztpraxen) sowie damit auch

11 vgl. Jacobs et al, Pflege-Report 2015; Die Attraktivitat des Betreuten Wohnens steigt mit zunehmendem Alter der befragten Altersgrup-
pen (50+, 60+, 70+).
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o die Fortentwicklung des Ortsteils Thurm in seiner Funktion als Versorgungs- und Siedlungsschwerpunkt
im nordlichen Gemeindegebiet zu fordern;

e die FOrderung des Denkmalschutzes und der Baukultur durch die Sanierung des Vierseithofs, Belebung
mit neuen Nutzungen und dessen Integration in das 6rtliche Baugefiige und i.V. damit die

o Erhaltung, weitere Stiitzung sowie Schaffen sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen im Ortsteil, nicht zuletzt auch
durch Bereitstellen von Wohnangeboten flr Mitarbeiter der erganzenden Einrichtungen der Service-Wohnanlage

des betreuten Wohnen (Leitungspersonal / Mitarbeiter Arztpraxen, Pflegedienst, Betreutes \Wohnen).

4  Das Vorhaben fligt sich mit seinen Zielen in die stadtebaulichen Entwicklungsziele der Gemeinde Miilsen ein.

Ankniipfungspunkte fur die Einordnung in die stadtebauliche Zielkulisse der Gemeinde Miilsen sind

o die Errichtung unterschiedlicher Wohngebdude mit qualitativ hochwertigen Angeboten an unterschiedli-
che Bevdlkerungsgruppen u.a. zur

o0 Bildung von Wohneigentum zur Befriedigung zeitgemai3er Wohnbedirfnisse insbesondere fiir junge
Familien der in der Gemeinde von starker Abwanderung betroffenen Bevélkerungsgruppen der 25 -
40 Jahrigen'2. und der noch ,,sesshaften” Gruppe der 20 - 25 Jahrigen, zu férdern und diesen Gruppen
so hinreichend zeit- und anspruchsgeméRe Wohnangebot zum Verbleib in der Gemeinde Miilsen an-
bieten sowie verkehrsmindernd auch Angebote flr kiinftige Mitarbeiter zu kénnen sowie der

0 Ausgestaltung von Wohngebieten mit hoher Wohnqualitét.

e der Lenkung der baulichen Fortentwicklung auf Bereiche auBerhalb des festgesetzten USG des Miilsenbachs
und (igB (Uberschwemmungsbereich HQ 200) und damit hinreichend restriktions- und risikoarme, weitge-
hend hochwasser- und klimaresiliente sowie nachhaltige Bauentwicklungsflachen fir die ndchsten Jahre zu
ermitteln und zur Verfiigung stellen zu kénnen;

e Bericksichtigung des trotz sinkender Einwohnerzahlen noch steigenden Wohnbedarfs aus Verdnderungen
der Haushaltsstrukturen einer insgesamt alternden Bevélkerung (u.a. geringere Haushaltgrofien, steigen-
der Wohnflachenbedarf / Haushalt) in der Gemeinde sowie des erhéhten Ersatzbedarfs aus den Beschrén-
kungen aus der Festsetzung des USG sowie der iigB des Miilsenbachs;

o die Auslastung der wohnnahen Infrastruktur (z.B. kleinteiliger Einzelhandel) im Ortsteil zu sichern sowie

e dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch die Mobilisierung nachverdichtungsfahiger Brachen

und Flachen im bebauten OT zu entsprechen.

4 Abgrenzung des Plangebiets / Einbezogene Flurstiicke

1 Das PG liegt am sudlichen Rand des Ortskerns des Ortsteils Thurm. Es wird entlang der gesamten stidéstlichen
Geltungsbereichsgrenze von den PG der BBP ,,Rathausweg* (rechtskréftig, ErschlieBung lauft) und ,,Oberer Rat-
hausweg“ (in Aufstellung) begrenzt. Im Westen grenzt es an die Waldflachen des eigenen Flst. sowie der Flst. 219
— 221. Der gesamte nordliche RG grenzt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil entlang der Thurmer Neben-
stralRe. Innerhalb des RG ist das planintegrierte nérdliche Baugebiet (BG) mit einem Vierseit-Gehoft bebaut. Das

Gehoft selbst ist derzeit unbewohnt. Dessen Wohnhaus wird in Teilen und zeitweise als Baubiiro genutzt.

12 Dieses (Ab-)Wanderungsverhalten in der Gemeinde Miilsen gemaR Tab. 1 weicht von der langfristigen Binnenwanderung der deutschen
Mehrheitsbevoélkerung in Sachsen deutlich ab. In Sachsen wandert vor allem die Gruppe der 20 - 25 Jahrigen ausbildungs- und berufsfin-
dungsbedingt. Ab 25 Jahren sinkt das Binnenwanderungsverhalten in Sachsen deutlich ab (vgl. www.bevoelkerungsmonitor.sachsen.de)
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2 Das PG liegt mit den BG 1 und 2, der HaupterschlieBungsstraRe, der Versickerungsanlage und der diese tlw.
uberlagernden Stellplatzanlage auf dem Niveau der Ortslage. Das BG 3 liegt umféanglich auf dem Oberhang
des in die Ortslage geneigten Hanges. Das Hoéhenniveau liegt im Bereich der Ortslage zwischen ca. 277 bis
ca. 280 m i NN im Tiefenbereich des Mulsengrunds, nach Stidwesten steigt es auf ca. 306 - 307 m i NN meist

lehn-, in Teilen, insbesondere im Kulminationsbereich aber auch flachhdngig an. Der duRere Randbereich

stidwestlich der noch im PG liegenden Kulminationslinie neigt sich dagegen bereits in Richtung Alte Siedlung

[ Schneeberger Stralle.

3 Das PG umgreift die bereits bebauten und freiflachigen Bereiche des Flst. 230/17 ab Thurmer Nebenstrale /

Radweg Alter Bahndamm bis auf den Kulminationsbereich mit einer GroRe von ca. 26.400 m?, inkl. des An-

schlusses bis zur geplanten StraRe Am Muhlberg auf Flst. 232/5 mit ca. 220 m? (vgl. Zi. 6.2). Nach Stdwesten

wird es von dem westlich stockenden Laubmischwald und einem Streifen vorgelagerten Weide- und Wirt-

schaftsgriinlands des eigenen Flst. begrenzt.

5 Planungsrechtliche Einfligung

1 Der LEP 2013 weist dem PG der im Verdichtungsraum liegenden Gemeinde Milsen keine gebietsspezifischen
Vorgaben zu. Es bestehen keine Zuweisungen hinsichtlich groRflachiger bzw. Giberregional bedeutsamer Frei-
raumnutzungen oder dbzgl. besonderer Schutzanforderungen. In den Verdichtungsraumen soll zur Ausgewo-
genheit zwischen den wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen und der Ressourcenschonung eine effiziente
Flachennutzung umgesetzt werden.

2 DiePlanung ordnet sich mit Nachverdichtungszielen im Anschluss an den bestehenden Bebauungszusammen-
hang im Ortskernbereich von Thurm in die allgemeinen Ziele und Grundsatze (u.a. Z 2.2.1.3, 22219/ G
2.2.2.2, 7 2.2.1.10) der Landesentwicklung ein.

3 Das Plangebiet ist Teil des geplanten Wohnstandorts Rathausweg — Miihlberg. Der nérdliche Teil des Miihlbergs
mit seinen ostseitigen Freifldchen in den Talzug des Mulsengrunds ist allseitig von Siedlungsflachen ab ca. 200
m Breite umgeben. Diese sind alle als im Zusammenhang bebauter Ortsteil zu bewerten. Das PG umgreift den
nordlichen Teil der ostseitigen Freiflache in die bebaute Ortslage des Miilsengrunds. Planungsrechtlich ist das
PG damit als Teil eines AuRenbereichs im Innenbereich anzusprechen. LageméaRig grenzt es mit seiner Nordost-
seite an den bestehenden Siedlungsbereich des hier im Zusammenhang bebauten Ortsteils des Miilsengrunds an,
tlw. ragt er ins bereits in das PG hinein (Vierseitgehtft Thurmer NebenstralRe 22). Weiter nach Siidosten grenzt
das tlw. bereits bebaute Teilgebiet Rathausweg des Wohnstandorts Rathausweg — Miihlberg an.

4 Das Planverfahren liegt gemal} den voranstehenden Ausfithrungen vollstandig innerhalb des Siedlungsbereichs

von Thurm. Damit entspricht dessen bauliche Entwicklung nicht nur der gebotenen Innenentwicklung der 88 1a
und 13a BauGB, sondern auch Z 2.2.1.4 des LEP 2013. Nach dessen Systematik sind nach Baurechts-, Brach-

und freien Innenbereichsflachen sogenannte AuBenbereichsinseln im Innenbereich®® als ndchste, vor einer Ent-

wicklung nach auflen aus dem Siedlungskoérper heraus, zur baulichen Nutzung heranzuziehen.

13 vgl. LEP 2013, Begriindung zu Z 2.2.1.4, S. 60
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Die LDS attestierte dem BBP in ihrer Stellungnahme zum Entwurf, Belange der Raumordnung stehen dem

Vorhaben nicht entgegen. Es bestehe aber die Notwendigkeit die vorgenommene Bedarfsermittlung zur Wohn-

bauflachenausweisung zu Uberarbeiten. Dies ist auf Basis der inzwischen 8. Regionalisierten Bevoélkerungs-
vorausberechnung des StatL A bis 2040 (8. RBV) erfolgt. Der Wohnbaufléchenbedarf fiir die gegenstandige

Planung ist gegeben (vgl. Zi. 3.2 u. Anl. 7). Hinterfragte gemeindespezifische Bedingungen und Entwicklungen

werden dort bzgl. ihrer Anwendung noch ausfihrlich erldutert und begriindet. Mit dem Nachweis steht der BBP
auch in Einklang mit Z 2.2.1.6 des LEP 2013.

Die Gesamtfortschreibung des Regionalplans Stidwestsachsen (REP SWS) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 06.10.2011 spricht, wie auch der Regionalplan Region Chemnitz in der Fassung seines Satzungs-
beschlusses vom 20.06.2023 (RPI RC_SF 2023), der Gemeinde Muilsen, trotz des nachweislichen Vorhan-

denseins aller grundzentralen Einrichtungen gemdR LEP 2013, Z 1.3.8, nur die Eigenentwicklung zu. Dariber

hinaus héalt die Gemeinde Miilsen mit der Jacobus-Oberschule auch eine weiterfiilhrende Schule sowie eine

Forderschule vor.

Bauflachenentwicklungen fiir Wohnnutzungen sollen sich in Sachsen an mehreren Faktoren ausrichten,

e der natirlichen Bevolkerungsentwicklung in Gemeinde™,

e den Ansprichen der ortsanséssigen Bevolkerung an zeitgemalRe Wohnangebote, d.h. nach diesseitigem

Verstandnis aber auch

o die (bereits kurzfristige) Schaffung entsprechender Angebote

a) an die in der Gemeinde seit langem uberproportional schrumpfende Bevélkerungsgruppe der fa-
milien- und niederlassungsgrindenden jungen Erwachsenen und
b) der im Verhéltnis der gemeindlichen Bevolkerungsentwicklung relativ stabilen Gruppe der Her-
anwachsenden der 20 - 25 Jahrigen, um diese in der Gemeinde zu halten® sowie
o dem Auflockerungs- und Ersatzbedarf innerhalb der Gemeinde.
Dieser letzte Punkt ist an dieser Stelle gerade auch vor dem Hintergrund der Ziele und Grundsatze des Kap. 1.1
des REP SWS (Kap. 1.2 RPI RC-E 2021) zur regionalen Siedlungsentwicklung unter den spezifischen topogra-
fischen, siedlungsstrukturellen und baulichen Bedingungen der Gemeinde Miilsen bzgl. des Bauflachenbedarfs
doch néher zu untersetzen. Die Frage der stadtebaulichen Entwicklung kann deshalb auch nicht ohne Riicksicht
auf die tatséchlichen, also gemeindespezifischen, innerértlichen Entwicklungsgegebenheiten und -méglichkeiten

entschieden werden.

Der Anteil der Wohnungen in vor 1948 errichteten Geb&uden in der Gemeinde liegt ca. 1,3% tiber dem Kreis-
durchschnitt. Die vorhandene Altbausubstanz gentigt oftmals den heutigen, moderneren Wohn- und Rauman-
forderungen nicht (steigende Anzahl der Ein- bzw. Zweipersonenhaushalte, damit i.V. steigender Quadratme-
terbedarf an individueller Wohnflache pro Kopf). Darliber hinaus sind die bestehenden Altbauten einerseits
nicht bzw. nicht wirtschaftlich nach den geltenden Rechtsvorschriften von Energie-Einsparungs-Verordnung

und Brandschutz umzubauen bzw. zu modernisieren.

14

15

Ein wesentliches Ziel der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde und damit auch dieser Planung ist dabei die Bereitstellung an-
sprechender Wohnangebote an heranwachsende Bevdlkerungsgruppen um diese in der Gemeinde zu halten. Insbesondere die Bevolke-
rungsgruppe der 25 - 40 Jahrigen verlasst nach der Ausbildung bislang die Gemeinde und beeinflusst so besonders negativ die abneh-
mende Bevolkerungsentwicklung (vgl. Zi. 5, Rn. 2 u. Tab. 1 sowie Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept vom Februar 2022).
Dies ist umso mehr Ziel der Gemeinde, da in Sachsen Eigenentwicklergemeinden eine Planung auf Wanderungs(riick)gewinne verwehrt ist.
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Dies gilt in &hnlicher Weise fir die Plattenbauten, die insbesondere zum Wohnungsanteil von ca. 20,8% fiir
die Periode 1979 — 1990 in der Gemeinde beitragen und insbesondere hier in Thurm zu einem Leerstandsanteil
von ca. 26,3% beitragen. Da sich diese Leerstande auf viele Plattenbauten in Privateigentum verteilen, blo-
ckieren sie siedlungsstrukturell viel Flache fiir eine Folgenutzung. Die Gemeinde ist z.B. in Thurm nur Mitei-
gentimer einzelner Wohnung (Anteil insgesamt ca. 5,1%).

Andererseits liegt die Altbausubstanz oftmals innerhalb von Siedlungsbereichen, die von Beschrankungen im
Zusammenhang mit der Lage in USG und weiteren hochwassergefahrdeten Bereichen (vgl. u.a. Zi. 1, Rn. 3%).
Allein im planungsgegenstandigen Ortsteil Thurm betrifft die dbzgl. Einschlagige Streichung ca. 1,25 ha be-
reits bebauter Bauflachen bzw. Entwicklungsflachen, wie die an der Alten Brauerei'’, die fiir bauliche Ent-
wicklungen nicht mehr verfugbar sind.

Diese gemeindespezifischen Gegebenheiten fanden Eingang ist die, im Zuge der Fortschreibung des FNP fiir das

Gemeindegebiet erarbeiteten Bedarfsermittlung zur Wohnbaufldchenausweisung. Diese wurde auf Basis der

inzwischen anzuwendenden 8. RBV fiir diesen BBP wiederholt. Der Wohnbauflachenbedarf fiir die gegen-

standige Planung ist gegeben (vgl. Zi. 3.2 u. Anl. 4).

GemaR der siedlungsstrukturellen Einordnung der Zi. 4 ist das PG Teil einer AulRenbereichsinsel im Innenbereich

des Ortsteils Thurm. Bei der Abgrenzung von Innen- und AuRenentwicklung ist auf die tatsdchliche Lage, und eben

nicht auf die planungsrechtliche Qualitit der Flachen abzustellen®. Neben anderen MaRnahmen unterfallt danach

auch die Einbeziehung solcher AuRenbereichsinseln der Innenentwicklung i.S. der 8§ 1a Il und 13a BauGB unter

die Innenentwicklung, die nach der Verkehrsauffassung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung entsprechen.
Das bestitigt die Entscheidung des BVerwG vom 25.04.2023, Az. 4 CN 5.21 eindriicklich®. An der dazu ergange-

nen Begriindung gemessen, fallt das PG dieses BBP unter die Innenentwicklung (vgl. ausfiihrlich Zi. 6.1).

AulRenbereichsinseln im Innenbereich sind auch nach der Systematik des BauGB Bestandteil des Siedlungsbe-

reichs. Das hat das BVerwG in seiner Entscheidung Weiterhin sind auch nach der Systematik des LEP 2013 nach

Baurechts-, Brach- und freien Innenbereichsflachen sogenannte AuRenbereichsinseln im Innenbereich® als

nachste, vor einer Entwicklung nach au3en aus dem Siedlungskorper heraus, zur baulichen Nutzung heranzuziehen.

Deswegen wird, trotz kritischer Stellungnahme des Planungsverbands Region Chemnitz (PV RC) an der ge-

planten GroRe des Planvorhabens festgehalten (vgl. Zi. 3.2, Rn. 15ff). Der Bedarfsnachweis weist, tber die

relevanten Flachenreserven hinausgehend, bereits fir den kurzfristigen Bedarf bis 2025 ein deutliches Baube-

darfspotenzial (47 - 51 Baugrundstiicke) aus, das so groR ist, das auch der gegenstandige BBP - Uber die 15

Baugrundstiicke des BBP ,,Oberer Rathausweg" hinaus - mit seinen geplanten 7 Baugrundstiicken fiir allge-

meinen Wohnungsneubau auch in vollem Umfang zu Deckung erforderlich ist.

16

17
18
19
20

vgl. dazu ausfihrlich, Vorentwurf der Gesamtfortschreibung (GF) des FNP; Begriindung, Zi. 4, S. 17ff); Insgesamt wurden der GF
bereits ca. 13,18 ha vormals dargestellter baulicher Bestands- und Entwicklungsflachen mit Lage innerhalb festgesetzter USG, nicht
rechtlich festgesetzter UB 100 (den USG der Wirkung faktisch gleichzusetzen) und igB sowie der Lage innerhalb erosionsgefahrdeter
Abflussrinnen in der Vorentwurfsplanung wegen ihrer hohen Wasserschadensgeféhrdung gestrichen. Sie scheiden damit vollstandig
bzw. fast ausschlieBlich fiir eine weitere bauliche Entwicklung aus. Die ausfallenden Flachen werden als Wasser-, Fl&chen zur Regu-
lierung des Wasserabflusses-, Griin- oder Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Weitere ca. 21,79 ha Wohn- und Mischbauflachen
insbesondere in den Ortskernen und der gemeindlichen Hauptentwicklungsachse unterfallen besonderen Planungserfordernissen der
Beachtung / Berticksichtigung des Hochwasserschutzes bei der weiteren baulichen Innenentwicklung (hier u.a. keine Nachverdichtun-
gen). Darin sind die flachig nicht hinreichend genau fassbaren, nur linear dargestellten Bereiche zur Beachtung/ Beriicksichtigung des
Wasserabflusses im Bereich reliefbedingter Wasser-Abflussrinnen weit (iberwiegend noch nicht mit eingerechnet.

davon allein der Flachenverlust der Entwicklungsflache an der Alten Brauerei ca. 8.700 m?2

vgl. Battis in Battis/Krautzberger/Lohr; BauGB Kommentar; Rn. 4 zu § 13a, S. 471; 15. Auflage, Miinchen 2022

vgl. Battis in Battis/Krautzberger/Lohr; BauGB Kommentar; Rn. 4 zu § 13a, S. 471; 15. Auflage, Miinchen 2022

Die diesseitige planungsrechtliche Einschétzung teilt auch das LRA Zwickau, SG Kreisentwicklung, auf Anfrage der Gemeinde, ob das
gegenstéandige Planverfahren hatte auch nach den Regeln des § 13a BauGB rechtskonform zu Ende gefiihrt werden kénnen (vgl. Anl. 5).
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Mit der geplanten GroRe ordnet sich das gegenstandige Planvorhaben, unmittelbar an den ortlichen Bebau-
ungszusammenhang angrenzend aber auRerhalb des festgesetzten USG, ausgewiesener UB 100, iigB und ero-
siver Abflussrinnen liegend sowie obiger Aussagen zur ortlichen Bausubstanz, in die Vorstellungen der Raum-
ordnungspléne (LEP 2013, REP SWS u. RPI RC_SF 2023) zur Siedlungsentwicklung ein.

Explizite Flachenausweisungen in Form von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten enthélt der REP SWS fiir das
PG nicht. Die vorgenannten Aussagen gelten in gleicher Weise fur den RPI RC_SF 2023, so dass dbzgl. auch
keine Anderungen in der Wirkung des RPI RC-SF 2023 auf die Planung zu erwarten sind. Dies bestétigt die

Aussage des PV RC in seiner Stellungnahme zum offengelegten Entwurf.

Weiterhin liegt das PG innerhalb eines gro3flachig ausgewiesenen Gebiets mit besonderen Anforderungen an
den Grundwasserschutz. Dabei sollen u.a. nicht schédlich verunreinigte Niederschlagswésser vor Ort versi-
ckert werden (G 2.2.1.1, REP SWS; éhnlich Z 2.2.1.4 RPI RC_SF 2023). Die Niederschlagsentwasserung fir
das gegenstdndige PG soll im Rahmen der Entwicklung des Wohnstandorts Rathausweg - Mihlberg auf

Flst.230/17 innerhalb dieses PG fiir den Gesamtstandort erfolgen. Die Entsorgungsanlage ist in logischer Fort-

folge des Vorausgesagten als Gesamtanlage konzipiert. Sie besteht in der dafiir vorgesehenen Fléche aus drei

Teilen, die da sind,

a) der Kiesfilter im Kern der Anlage zur Versickerung ankommenden Niederschlagswassers in den geméaf

der Anl. 8 der Begriindung beigefiigten Unterlagen nachweislich versickerungsfahigen Untergrund (noch

nicht wasserrechtlich genehmigt),

b) der diesen auRen umfassende Stauraumkanal mit einer Uberleitung zum Miilsenbach, in den 10 I/s Nie-

derschlagswasser eingeleitet werden dirfen (wasserrechtlich genehmigt am 13.10.2022) und

c) der mit einem zusatzlichen Rickstauvolumen ausgestatteten Stellplatzanlage (wiederum noch nicht was-

serrechtlich genehmigt).

Im Zuge der Planung fir die Entsorgungsanlage wurde auch eine Gesamtermittlung zu den anfallenden Nieder-

schlagswassermengen getatigt. Danach kann mittels der im PG dieses BBP verorteten und raumlich festgesetzten

Flache fir Stauraumkanal, Kiesfilter-Versickerungsanlage zzgl. des zusétzlichen Riickstauvolumens der oberir-

disch dariber geplanten und festgesetzten Stellflachen fir alle anzuschlieRenden Flachen der BBP ,,Rathaus-

weq“, ,,Oberer Rathausweg* und dieses BBP abgebildet werden. GemaR der aktualisierten Berechnung sind ins-

gesamt an die Anlage 18.872 m? undurchléssige Flache anzuschliefen. Das erforderliche Riickhaltevermégen

betragt 527,5 m3, das gesamte Riickhaltevolumen mit Versickerung betragt 636,6 m3. Zu den weiteren hydroge-

ologischen Ausfiihrungen wird an dieser Stelle auf die Zi. 6.6, lit. a), Unterpunkt Niederschlagsentwasserung

verwiesen. Dort werden die im Verfahren vorgebrachten Bedenken nochmals ausfiihrlich beleuchtet. Ein inzwi-

schen vorgenommener Versickerungsversuch bestatigt aber die getatigten Annahmen.

Standort, Ausfiihrung und Berechnung des Riickhaltevolumens sind in Anl. 11 dargestellt (vgl. auch Zi. 5.6, lit. a)).

Dariiber hinaus weist der PV RC in seiner Stellungnahme zum offengelegenen Entwurf auf mehrere regional-

planerische Rahmensetzungen hin, Lage in regional bedeutsamen Gebieten

a) Schwerpunktgebiet der Grundwassersanierung

b) Gebiet mit besonderer potentieller Wassererosionsgefahrdung des Ackerbodens

c) siedlungsrelevantem Frisch-/Kaltluftentstehungsgebiet bzw. innerhalb Frisch-/ Kaltluftbahnen
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Weiter fuihrt der PV RC zu lit. ¢) aus, im BBP-Verfahren regelméRig sind nachteilige Auswirkungen des Vor-

habens auf das lokale Klima zu prifen. Es sei zu prifen auf Festsetzungen nach 8 9 (1) Nr. 23b u. Nr.25

BauGB (Vorgaben zu Nutzung regenerativer Energien bei Errichtung von Gebduden / baulichen Anlagen,

Nutzung oder Speicherung von Strom, Wérme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wéarme-

Kopplung sowie Fassaden- u. Dachbegriinung und Ausschluss von Schottergarten).

Dem wurde entgegnet, dass die vorgebrachten Rahmensetzungen einerseits bereits beriicksichtigt sind. Die ge-

planten Wohn- und wohnnahen freiberuflich - handwerklich, kleingewerblichen Nutzungen erzeugen in aller

Regel keine grundwassergeféahrdenden Stoffeintrdge und Abwaésser. Alles anfallende Niederschlagswasser kann

an Ort und Stelle in den Untergrund versickert werden. Damit werden weder in die lokale Wasserbilanz noch die

ortliche Grundwasserneubildung beeintriachtigt. Der Lage in einem Gebiet mit besonderer potentieller Was-

sererosionsgefahrdung des Ackerbodens wird im BBP iber die Regelungen der Textfestsetzungen (TF) 1.5 —

1.7.5und 2.3, Abs. 4 entsprochen,

a) zu einer umfanglichen Verwendung wasserdurchléssiger Materialien fiir Zufahrten, Stellplatze etc. sowie
der Vorgabe mindestens 60 (WAL und 2) bis 70% (WAS3) der Grundstiickflache als Griinflachen zu gestalten,

b) den festgesetzten Geboten zur Pflanzung von Laub- / Obstbdumen und Hecken sowie

c) dem Verbot der Anlage von Stein-, Kies- und/oder Schottergdrten (vgl. Zi. 6.4).

Die Auswirkungen auf das lokale Klima sind geprift worden vgl. Teil B, Zi. 3.1 u. 3.2 i.V.m. Anl. 2). In die
Priifung wurden die Aussagen der Karte 14 des RPI RC SF 2023, die Aussagen des Landschaftsplans (LSP) der

Gemeinde Miilsen und die 6rtlichen Gegebenheiten einbezogen sowie der Inanspruchnahme der Flache und den

getroffenen Festsetzungen gegenlbergestellt.

Dazu ist festzuhalten, bei Priifung benannter Karte 14 das PG nicht als relevante Kaltluftentstehungsflache oder
-abflusshahn festgestellt wurde (vgl. Abb. 3, links zu Teil B, Zi. 3.1). Das deckt sich mit der Aussage des LSP

der Gemeinde, der der Fléche nicht als Gebiet mit hoher bzw. mittlerer Intensitat fiir die Kalt- und Frischluftent-

stehung Kklassifiziert (vagl. Abb. 3, rechts; ebenda). Darliber hinaus liegt das PG mindestens bis zur Gebietsmitte

im Abstrahlbereich der Neuen Siedlung, was ebenfalls eine Kaltluftentstehung mindert.

Grundsatzlich haben auch obere Hangzonen mit ihren geringen Neigungsgraden, hier die stidwestlichen Teile

des WA 3 eine nur geringe Wirkung bzgl. des Kaltluftabflusses, Talziige mit einer Breite von 400 m nur einen

maRigen Wirkungsgrad.

Die geplante lockere Bebauung im PG gemél? obigen Ausfiihrungen der Rn. 21 stellt zwar eine Reduzierung der

bereits eingeschrankten Kaltluftwirksamkeit dar. Sie ist aber nicht als erheblich nachteilig zu qualifizieren, insbe-

sondere da die lineare Anordnung der Bebauung langs der Hangfalllinie angelegt ist. Das soll die Abflusshemmung

mindern.
Weitergehend duRert sich der PV RC, dass die Artenschutzbelange hinreichend zu wiirdigen sind (88 44 BNatSchG

u. 1 (6) Nr. 7 BauGB; Verweis auf Karte 13 Gebiete mit besonderer Bedeutung fur Fledermause i. V. m. Kap. -

relevante Multifunktionsrdume). Dies sei noch in die Begriindung einzuarbeiten. Dies ist und wird im Weiteren
berlicksichtigt (vgl. Zi. Teil B, Zi. 3.1 sowie Anl. 2 und Anl. 12).

Trotzdem &duRerte der PV RC eine unzureichende Auseinandersetzung mit Karte 9 ,.Bereiche der Landschaft mit

besonderen Nutzungsanforderungen® i. V. m. Kap. 2.1.4, 2.1.5, 2.2.1, Karte 11 ,,Sanierungsbedirftige Bereiche der
Landschaft” i. V. m. Kap. 2.2.1.
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Mit den Anforderungen wurde sich in den Planunterlagen an mehreren Stellen auseinandergesetzt bzw. haben diese

Eingang in die Planung gefunden. Die betrifft zunéchst Festsetzungen zu zuldssigen baulichen Nutzungen, deren

MaRbestimmungen zur maximal Uberdeckbaren Grundflache sowie freizubehaltenden Flachen, Versiegelungsre-

duzierungen und Pflanzgeboten. In der Begriindung fanden die Sachverhalte u.a. Eingang in Teil A Zi. 5 (Planungs-
rechtliche Einfiigung), Zi. 6.3, Zi. 6.4, Zi. 6.6 und Tel B Zi. 3.2, lit. c.b) sowie lit. d.c) und d.d).

Hauptbezugspunkte beider Karten und zugeordneter Festlequngen sind potenzielle Schadstoffeintrage und klima-

tische Veranderungen. In der Begriindung zu Z 2.2.1.4 benannte Hauptquellen fiir Schadstoffeintrége aus punktuell

- lokalen (Industrie und Gewerbe) sowie diffusen Quellen (Landwirtschaft) sind fiir das PG nicht zutreffend.

Die noch hobbyméRig betriebene Landwirtschaft als benannte Quelle innerhalb des PG wird mit Umsetzung der

Planung aufgegeben. VVon den innerhalb der WA 1 und WA 2 weit Uberwiegend zuldssig werdenden Wohnnutzun-

gen sowie den moglich werdenden freiberuflichen sowie kleingewerblichen und handwerklichen Nutzungen lasst

sich allenfalls ein Risiko geringer Intensitat bzgl. Schadstoffaustrdgen in den Boden / das Grundwasser ableiten.

Ein wesentliches grundwasserbezogenes Problem des Klimawandels sind Starkregenereignisse bei einer gleichzei-

tigen Austrocknung der Boden und Absenkung des Grundwasserspiegels. Den beiden letzten Gefahren kann die

unmittelbar lokale Versickerung allen anfallenden Niederschlagswassers am Ort des Anfalls entgegenwirken. Der

lokale Wasserhaushalt wird durch die geplante ortliche Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers am

vorgesehenen Strandort innerhalb des PG nicht geschwacht.

Potenziellen Gefahrdungen durch Wassererosion wird durch die weit tberwiegende Anordnung von Heckenpflan-

zungen quer zur Hangfalllinie sowie die festgesetzten Griinflachen in den erosiven Steillagen und die Baumpflan-

zungen innerhalb des WA 3 entgegengewirkt.

Danach sind die Anforderungen der Karten 9 und 11 inkl. Ihrer Festlequngen hinreichend berlicksichtigt. Sofern

dies noch nicht namentlich aus den Ausfihrungen des Umweltberichts hervorgeht, wird dieser erganzt. Eine Neu-

bewertung ist nicht erforderlich.

Die Gemeinde Miilsen hat einen rechtswirksamen FNP. Dessen noch wirksame Fassung in seiner 1. Anderung
aus dem Jahr 2012 stellte fur das Gebiet Grunflache dar. Das Planvorhaben dieses BBP Wohngebiet ,,Mihl-
berg* steht also nicht im Kontext zu den Darstellungen des rechtswirksamen FNP.

Die Planung beeintrachtigt aber trotzdem nicht die geordnete stddtebauliche Entwicklung der Gemeinde. Die
Gemeinde Mulsen hat mit dem in Aufstellung befindlichen, in den Gemeindegremien und in Erérterungen mit
der Bevolkerung abgestimmten Vorentwurf zur Fortschreibung des FNP ein planerisches Grundkonzept fiir
das ganze Gemeindegebiet formuliert, in welches sich der BBP als Teil des dortigen Entwicklungsflache (EF)
6.2 einfligt. Der inzwischen erfolgte Baufldchenbedarfsnachweis stiitzt das geplante VVorhaben erheblich. Es

besteht ein bereits kurzfristiger Bedarfsiiberhang an Bauland.

GemdiR den obigen Ausfiihrungen der Rn. 12ff ist das PG Teil einer AuRenbereichsinsel im Innenbereich des

Ortsteils Thurm. D.h. es liegt innerhalb des Siedlungsbereichs, ist stadtebaulich vorgepragt und nach wertender

Verkehrsauffassung der Innenentwicklung zugéanglich.

Das Wohngebiet entstent am Nahbereich erreichbarer ortlicher Infrastrukturen der Daseinsvorsorge (Grund-
versorgung Waren taglicher Bedarf, Arzte, Grundschule, Offentlicher Personenverkehr) des Versorgungs- und
Siedlungsschwerpunkts Thurm fir die nérdlichen Gemeindeteile. AulRerdem kann damit die Auslastung wohn-
naher Kleinteiliger Einzelhandelsstrukturen im Ortsteil gefordert werden.
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EF 6.2 und das PG dieses BBP werten eine langs an den bestehenden und das PG stédtebaulich erheblich
vorpragenden Siedlungskorper der Neuen Siedlung® anschlieBende, planungsrechtlich dem AuRenbereich im
Innenbereich zuzurechnende, als Weideland genutzte Griinlandflache zur Bauflache auf. Zusammen mit den
stid- und nordostlich angrenzenden BBP ,,Rathausweg® und BBP ,,Oberer Rathausweg* wird eine Kompak-

tierung / Fortentwicklung des Ortsteils um dessen Kernbereich in baulich integrierter Lage erreicht.

Aufgrund ihres unmittelbaren Angrenzens vom Nordwesten bis Nordosten an den, i.S. eines im Zusammenhang

bebauten Ortsteils, bebauten Siedlungszusammenhang und der anschlieRenden deutlichen stadtebaulichen Vorpra-

gung durch die Neue Siedlung siidostlich des PG stellt die geplante Entwicklung dieses BBP eine Nachverdich-

tung des Siedlungskaorpers von Thurm dar. AulRerdem kénnen in der StralRe vorhandene Infrastruktureinrichtungen
mit genutzt werden.

Die geplante bauliche Entwicklung des PG steht damit nicht nur nicht im Widerspruch zur geplanten Fortent-

wicklung der stadtebaulichen Grundkonzeption des FNP. Die LDS hat sich trotz detailliert vorgebrachter raum-

ordnerischer Bedenken zu mehreren Entwicklungsvorschlagen des VVorentwurfs des FNP, aus raumordnerischer

Sicht nicht negativ zur EF 6.2 geduRert. Die geplante Entwicklung entspricht damit der geordneten stadtebauli-

chen Entwicklung. Seitens der Gemeinde Miilsen wird an der EF 6.2 auch weiterhin vollumfanglich festgehalten.

Der PV RC erhob in seiner Stellungnahme zum erneut offengelegten Entwurf dennoch wiederum die Forderung,

auf diesen BBP zu verzichten oder bei - wie gemaR Anl. 7 nachgewiesen und oben in Zi. 3.2 erldutert - erheblich

zu verkleinern. Dem wurde in der Abwagung ausfihrlich sachbezogen und argumentativ entgegengetreten.

Die planerische Abwéagung eingegangener Stellungnahmen zu den einzelnen Entwicklungsflachen des Vorent-

wurfs des FNP ist noch nicht vollstdndig abgeschlossen. Die Bewertung auf Beibehaltung der Entwicklungsfla-

chen richtet sich nach dem ermittelten Entwicklungsbedarf, siedlungsstrukturellen, umweltbezogenen und infra-

strukturellen Kriterien. Der dieser Planung zugrundeliegende Standort 6.2 wird aber in der Fortschreibung des
ENP enthalten bleiben.

Im Zuge der ENP-Aufstellung wurde ein Bedarfsnachweis auf Basis der 7. Reqgionalisierten Bevolkerungsvo-

rausberechnung (RBV) unter Einbeziehung vorhandener Innenentwicklungspotenziale und Berlicksichtiqung

gemeindespezifischer Bedingungen fiir das Gemeindegebiet erarbeitet. Auf Basis der nun aktuellen 8. RBV und

ergangener Hinweise in zwischenzeitlichen Beteiligungsverfahren wurde der Bedarfsnachweis tberarbeitet, in

seiner Schlussauswertung aber bezogen auf das jeweils laufende BBP-Planverfahren. Auch der Uberarbeitete

Bedarfsnachweis weist insbesondere fur den kurzfristigen Bedarf bis 2025 ein deutliches Baubedarfspotenzial,

Uber die Verfugungsreserve hinausgehend, von 47 - 51 Baugrundstiicken aus. Damit ist der gegenstandige BBP

mit seinen geplanten sieben (Neu-)Baugrundstiicken fiir eine allgemeine Wohnnutzung auch in vollem Umfang

zu Deckung des gemeindlichen Baulandbedarfs erforderlich.

Weiterhin liegt das PG als Teil einer AuRenbereichsinsel im Innenbereich innerhalb des Siedlungsbereichs. Die

in diesen BBP einbezogene Grinlandflache hat keine Verbindung zu anderen Freiraumflachen. Sie hat keine

Verbindung zum AufRenbereich jenseits des Siedlungsbereichs. Der Gesetzgeber macht an dieser Lage einer Fla-

che innerhalb des Siedlungsbereichs die gebietsbezogene Abgrenzung von Innen- und Aulienentwicklung fest.

21
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Die Hohenlage der Neuen Siedlung liegt in Verlangerung der nord-nordweststreichenden Strichlinie des Hanges um mindestens 5 m uiber der
Gelandeoberkante dieses BBP in der jeweiligen Strichlinie. Die Neue Siedlung prégt aufgrund dessen nicht nur das PG dieses BBP ,,Oberer
Rathausweg“ sondern auch die nordwestlich anschlieBenden Bereiche des Muhlbergs stidtebaulich erheblich vor. Ebenso wird das Plangebiet
von der Bebauung der Ortslage im Talzug des Miilsenbachs geprégt.

Das PG grenzt unmittelbar an das PG des in seiner Aufstellung weit fortgeschrittenen BBP ,,Rathausweg*. Dessen ErschlieSung und Bebauung
hat in 2021 begonnen.
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Die bauliche Entwicklung im Umgebungsbereich dieses BBP wurde bereits durch die Neue Siedlung bis an den,

den Miihlberg nach Westen und Nordwesten sichtbegrenzenden Laubmischwald gefilhrt. Insbesondere sie pragt

auf ihrer Plateaulage zwischen 20 — 35 m Geléndehohe Uiber dem Talzug des Miilsenbachs das Ortsbild tber ihre

nahere Umgebung, und damit dieses Plangebiet, hinaus stadtebaulich erheblich mit.

Die Hohenlage der Neuen Siedlung liegt dariber hinaus auch in Verlangerung der nord-nordweststreichenden

Strichlinie des Hanges um mindestens 5 m Uber der Gelandeoberkante dieses BBP in der jeweiligen Strichlinie.

Die Neue Siedlung pragt auch diesen nordwestlich, an das PG des BBP ,,Oberer Rathausweq“ anschlielRenden

Bereich des Muhlbergs innerhalb dieser Planung bereits stadtebaulich erheblich vor. Ebenso wird das PG von

der Bebauung der Ortslage im Talzug des Miilsenbachs gepréagt.

Nach der Verkehrsauffassung entspricht das PG damit der Innenentwicklung gemald der 88 1a Il und 13a |

BauGB. Das bestatigt auch die Stellungnahme des SG Kreisentwicklung auf Anfrage der Gemeinde Miilsen, ob

der BBP ,,Oberer Rathausweq“ zum rechtskonformen Abschluss des Planverfahrens auf der Grundlage des § 13a
BauGB hatte zu Ende geflihrt werden kénnte (val. Anl. 10).

Bewertungen der umweltbezogenen und infrastrukturellen Gegebenheiten und ihre Bewdltigungen fiihren nicht zu

einem Verzicht auf den Standort 6.2 bzw. dessen Verkleinerung im Zuge der weiteren Fortschreibung des FNP.
Der Vorentwurf lag vom 09.05.2022 bis 10.06.2022 zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Trager

offentlicher Belange nach den 88 3 1 und 4 |1 BauGB aus. Damit ist das Parallelverfahren nach § 8 111 BauGB

eroffnet. Fiir den Ablauf eines Parallelverfahrens gibt § 8 111 keine sehr stringenten und detaillierten VVorgaben

her. Richtig ist, dass die einzelnen Abschnitte beider Planverfahren in einem dem Zweck angemessenen zeit-

lichen Bezug zueinander stehen miissen und dass im jeweiligen Fortgang der beiden VVerfahren eine inhaltliche

Abstimmung zwischen den beiden Planentwiirfen moglich und gewollt ist®.

Der Beqriff ,.gleichzeitig” in 8 8 111 Satz 1 BauGB ist nicht dahin zu verstehen, dass alle Verfahrensabschnitte

in zeitlichem Gleichlauf stattfinden missen. Ein bloR zeitlicher Rickstand des Flachennutzungsplan(dnde-

rungs-)verfahrens gegentiber dem BBP-Verfahren schlielt das VVorliegen eines Parallelverfahrens nicht aus.

Die Fortschreibung des FNP wird weiter bearbeitet und EF 6.2 wird darin enthalten bleiben.

Das SG Kreisentwicklung auflerte sich nochmals ausfiihrlich zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung (u.a.

Anpassung an die Raumordnung, sachgerechte Abwéagung).

Ein BBP kann nach 8§ 8 IV BauGB aufgestellt, gedndert, ergdnzt oder aufgehoben werden, bevor der Flachen-

nutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsich-

tigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen wird (vorzeitiger Bebauungs-

plan). Dies ist ggf. noch nachvollziehbar zu begriinden (u.a. den Nachweis des Erfordernisses zur Inanspruch-

nahme fiir wohnbauliche Zwecke durch eine Anpassung an die 8. RBV).

Dazu wurde in der Abwagung nochmals ausfilhrliche Stellung bezogen. Die unmittelbaren Abwégungen zu

beiden konkreten Punkten werden an dieser Stelle ausgefiihrt. Im Ubrigen wird auf die weiteren Ausfilhrungen

in dieser Begrindung verwiesen.

2 ygl. VGH BW B.v. 24.10.91, Az. 5 S 2394/90 unter zitieren von BVerwGE 70, 171, 177
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BBP-Planverfahren ist es immanent, dass im Laufe des Voranschreitens der Planung Abwagungen der Sach-

verhalte vorgenommen werden. Dies gilt auch fiir die in der Stellungnahme des LRA aufgezeigten o6ffentlichen

Belange. Diese sind und werden gepriift. Dabei wird der Abgleich der vorgebrachten Belange zu den fir die

Ziele dieses BBP streitenden Belange vorgenommen. Sie werden aber auch bzgl. ihrer Richtigkeit und Wer-

tigkeit geprift und bewertet. Dabei kann es sachgerecht sein, auch 6ffentliche Belange hinter private Belange

zurlick zu stellen.

Die LDS als verantwortliche Behorde fiir die Einhaltung bzw. Durchsetzung der Ziele der Raumordnung, der

Landesentwicklungs- und der Regionalplanung, stellt in ihrer Stellungnahme vom 17.04.24 fest, die gegenstan-

dige Planung steht im Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung, dem Vorhaben kénnen keine Belange

der Raumordnung entgegengehalten werden. Ausdriicklich von dieser Einschatzung umgriffen ist gemaR Wort-

laut der Stellungnahme der Regionalplan Region Chemnitz in der Satzungsfassung vom 23.06.2023. D. h. nichts

anderes, als die gegenstandige Planung halt das Anpassungsgebot des § 1 1V BauGB ein.
Nach § 1 111 BauGB darf eine Gemeinde stadtebauliche Entwicklung betreiben, d.h. auch die bestehende Stad-

tebauliche Ordnung weiter entwickeln. Diese ist nicht in einem bestimmten Zustand auf ewige Zeit in Stein

gemeillelt. Bei Bedrohung der stadtebaulichen Ordnung hat sie sogar die Pflicht zur Planung.

Die Aussage zu § 8 1V BauGB wird zur Kenntnis genommen. Nach diesseitiger Rechtsauffassung ist sie aber

nicht zutreffend. Zutreffend ist das Parallelverfahren nach § 8 111 BauGB.

Fur den Ablauf eines Parallelverfahrens gibt 8 8 111 keine sehr stringenten und detaillierten VVorgaben her.

Richtig ist, dass die einzelnen Abschnitte beider Planverfahren in einem dem Zweck angemessenen zeitlichen

Bezug zueinander stehen miissen und dass im jeweiligen Fortgang der beiden Verfahren eine inhaltliche Ab-

stimmung zwischen den beiden Planentwirfen moglich und gewollt ist (vgl. VGH BW B.v. 24.10.91, Az.5S
2394/90 unter zitieren v. BVerwGE 70, 171, 177). Der Beqriff "gleichzeitig" in § 8 11l Satz 1 BauGB ist nicht

dahin zu verstehen, dass alle Verfahrensabschnitte in zeitlichem Gleichlauf stattfinden missen. Ein bloR zeit-

licher Riickstand des Flachennutzungsplan(anderungs-)verfahrens gegeniber dem Bebauungsplanverfahren

schlielt das Vorliegen eines Parallelverfahrens nicht aus.

Die LDS hat in ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf der Fortschreibung des FNP vom 10.06.2022 gegen die

geplante Entwicklung des Standorts 6.2 (betrifft die Geltungsbereiche der BBP ,,Oberer Rathausweg“ und

dieses BBP Wohngebiet ,,Mihlberg*) keine Bedenken geduRert. Dies deckt sich mit deren Stellungnahmen

vom 01.09.2023 und vom 17.04.2024 zu diesem erneut offengelegten Entwurf.

Die Fortschreibung des FNP wird weiter bearbeitet, die Baulandbedarfsanalyse auf Basis der 8. RBV Uberar-
beitet (Bedarf an 47 - 51 Baugrundstiicken im kurzfristigen Bedarf bis 2025 gegeben). Der Standort 6.2 wird

aufgrund seiner Lage innerhalb des Siedlungsbereichs darin enthalten bleiben. Das Parallelverfahren ware

nach dem zitierten Urteil des VGH BW erst dann nicht mehr gegeben, wenn die FNP-Anderung erst nach dem

Satzungsbheschluss dieses BBP erfolgen wiirde.

Das Genehmigungserfordernis ist bekannt.

Fur das beantragte PG besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan oder eine stédtebauliche Satzung ge-
maR BauGB.
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Weiterhin verweist das SG Kreisentwicklung darauf, dass die Gemeinde Miilsen im Rahmen des ihr zukom-

menden Ermessens entschieden hat, keinen vBBP aufzustellen. Die Flache soll nicht vom Grundstickseigen-

timer _entwickelt werden. Es handelt sich damit um einen ,,Angebotsbebauungsplan®. Hierbei ist zu bertick-

sichtigen, dass mangels vertraglicher Verpflichtung zur Bebauung keine Umsetzungsfrist - mit allen Anrech-

nungsfolgen fiir die weitere wohnbauliche Entwicklung der Gemeinde - besteht.Geschilderte Rechtslage ist

bekannt. Der Eigentiimer des einbezogenen Flst. 230/17 und Antragsteller wird zwar, wie bereits bei der Er-

schliefung des Baugebiets im RG des BBP ,,Rathausweqg” und des BBP ,.Oberer Rathausweqg* als Erschlie-

Rungstrager fungieren. Aber er wird die geplanten Gebaude (also das Vorhaben i.S. des § 12 BauGB) nicht

selbst errichten, sondern nur die erschlossenen Grundstiicke an Bauwillige vermarkten und verauRRern.

Aus dieser Konstellation heraus ist der Eigentlimer und kiinftige Erschlieungstrager kein \VVorhabentréger i.S.

des § 12 BauGB. Die Aufstellung eines BBP nach den Regeln des § 12 BauGB kann daher nicht vorgenommen

werden. Darauf hat das SG Kreisentwicklung die Gemeinde Miilsen in einem fritheren Verfahren explizit unter

dem Aspekt der Rechtswirksamkeit und -bestandigkeit des betroffenen vBBP hingewiesen.

Ein solches Risiko liegt grundsétzlich vor. Aber auch dieses gilt mit Blick auf den § 42 BauGB nicht unbe-

grenzt, weder zeitlich noch finanziell. Bei einer (Teil-)Aufhebung des BBP auflerhalb der Siebenjahresfrist

sind nur die ausgeibten Nutzungen und ggf. getétigte Nutzungen fir eine Baureifmachung zu entschadigen.

Im vorliegenden Fall der dbzgl. zusammen zu betrachtenden BBP ,,Rathausweg‘, Oberer Rathausweg* und

dieses BBP Wohngebiet ,,Miihlberg* wird das Risiko als nicht erheblich eingeschéatzt. Das qilt einerseits mit
Blick auf den Grundstiickseigenttimer der Flst. 230/17 in diesem PG, 232/5 im PG ,,Oberer Rathausweqg* und
der vormaligen Flst. 232/3 und 233/2 im BBP ,,Rathausweq", der gleichzeitiqg fir alle BBP als Erschliefungs-

trager fungiert bzw. fungieren wird. Andererseits gilt die bzgl. des bis heute erreichten Baufortschritts im BBP

~Rathausweqg“. Dessen WA 2 ist bereits vollstdndig bebaut und alle 20 Wohnungen verkauft. Z.T. wird bereits

im Gebiet gewohnt. Auf den verduflerten 4 Baugrundstiicken in dessen WA 1 laufen inzwischen die Hochbau-

arbeiten auf Hochtouren. Weiter liegen dem Grundstiickseigentiimer bereits mehrere Bauanfragen vor.

Das Risiko einer ,,Planungsbrache® wird diesseits als verhaltnismalig gering eingeschatzt. Fir die Errichtung

der ErschlieBungsanlagen werden entsprechende Sicherheitsleistungen zur Sicherung der Umsetzung bei Aus-

fall des Erschliefungstragers vertraglich gesichert.

Stéadtebauliche Planungskonzeption

Die Planungskonzeption setzt auf dem Antrag des Grundstuickseigentimers auf. Es wird eine mdglichst einheit-
liche Umsetzung des Entwicklungskonzepts im Plangebiet angestrebt.
Der Standort fur das Betreute Wohnen am Ortskern von Thurm, mit seiner herausgehobenen Versorgungs-

und Siedlungsfunktion fur die ndrdlichen Ortsteile der Gemeinde ist bewusst gewahlt. Es besteht unmittelbarer

Anschluss an den OPNV, die Infrastrukturen der Daseinsvorsorge sind fuBlaufig qut erreichbar.

Seitens der unteren Naturschutzbehdrde (UNB) wurde in den Offenlegungen die Verlagerung der Wohnanlage

fir Betreutes Wohnen in Richtung Hofanlage und der Abschluss der Bebauung mit den siidwestlichen Grenzen

des BBP ,,Rathausweg* als Liickenschluss angeregt. Dies kann in der Planung keine Beriicksichtigung finden.
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4  In sachgerechter Abwaqung aller 6ffentlichen und privaten Belange zum BBP ,,Rathausweg* hat der Gemeinde-

rat sich fir die ausschlielfliche straRenseitige Erschlielfung des Baugebiets von der Thurmer Nebenstralle (Bus-

wendeschleife) entschieden. MaRgebliche Griinde waren die Gewahrleistung einer dauerhaft auskdmmlichen

Erschlielfung des Baugebiets, die Erhaltung der Wohnruhe im Bereich Rathausweg / Neue Siedlung und die

Gewahrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf dem beengten Rathausweq.
5 Die in diesem BBP festgesetzte Verkehrsflache zwischen den WA 1 und WA 2 ist also bereits fiir die Erschlie-

Rung des Baugebiets Rathausweq errichtet. Sie hat nur eine planungsrechtlich manifestierende Wirkung.

6 Der wasserrechtlich genehmigte Teil der geplanten gesamten Versickerungsanlage (Kiesfilter auflen umfassen-

der Stauraumkanal) zur sicheren Ableitung anfallenden Niederschlagswasser wurde, den Geldnde- und Versi-

ckerungseigenschaften des Untergrunds sowie der Anschlussfahigkeit an den Miilsenbach folgend, im Norden

des Flst. 230/17 zwischen dem Vierseitgehdft und der hergestellten Erschliefungsstrale fiir die BG im rechts-

kraftigen BBP ,,Rathausweq” errichtet. Die vom Stauraumkanal inkl. der zzgl. erforderlichen inneren Versicke-

rungsflache umgriffene Flache entspricht den im BBP festgesetzten Flachen fir die Versickerung und die Uber-

lagernden Flachen zur Errichtung der Stellplétze fiir das Betreute Wohnen. Diese wiederum hat zusatzlich eine

Stauraumfunktion. Damit steht diese Flache fiir eine Uberbauung mit Gebduden nicht zur Verfilgung.

7 Inihrer Stellungnahme zum erneut offengelegten Entwurf wiederholte die UNB die Anregung, versehen mit dem

Verweis, dass eine Prufung der Anregung nicht erfolgt sei. Dies ist eingedenk der voranstehenden Aussagen

schlicht falsch. Die Stellungnahme wurde dahingehend berticksichtigt, dass der VVorschlag einer Verlagerung der

Wohnanlage fiir Betreutes Wohnen in Richtung Hofanlage auf Flst. 230/17 an den bereits bestehenden baulichen

Gegebenheiten im norddstlichen Bereich des Flst. 230/17 geprift wurde, allerdings ohne der Anregung zur Ver-

schiebung zu folgen.

8 Den voranstehenden Aussagen ist ergdnzend noch hinzuzufiigen, dass der Standort fir das Betreute Wohnen am

Ortskern von Thurm, mit seiner herausgehobenen Versorgungs- und Siedlungsfunktion fir die nérdlichen Ort-

steile der Gemeinde bewusst gewdhlt ist. Es besteht unmittelbarer Anschluss an den OPNV, die Infrastrukturen

der Daseinsvorsorge sind fulllaufig qut erreichbar.

9 Als Alternativstandort fiir das betreute Wohnen wurde im Vorfeld auch das Schloss gepriift. Dieses liegt im RG
des BBP  Ritterqut/Schoss/Park™ Thurm. Die Flache ist rechtskréaftig als Mischgebiet festgesetzt. WWohnen ist

dort nur ausnahmsweise i.V.m. der Errichtung einer gewerblichen u/o freiberuflichen Nutzung zuldssig. Die

Wohnnutzung ist auch nur der gewerblichen Nutzung untergeordnet zuldssig. Im Baugebiet M1 7 wurden mit

der inzwischen wirksamen 3. Anderung des BBP _Ritterqut/Schoss/Park” Thurm die Baurechte erheblich redu-

ziert. Eine Verlagerung dorthin scheidet also als verniinftige Alternative aus.

6.1 Einordnung in das siedlungsstrukturelle Geftige

1 Das PG ist ein Teilbereich einer AuRenbereichsinsel im Innenbereich des Ortsteil Thurm. Sie umgreift den Laub-

mischwald auf der Hohe des Miihlbergs und dessen Hangbereiche in den Talzug des Miilsenbachs. Aufienherum

ist die Ortslage Thurm geschlossen bebaut. Die umfassend geschlossene Bebauung entspricht zweifelsfrei der Qua-

litt eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Ab den duReren Grenzen der AuBenbereichsinsel bis zu den &u-

Reren Grenzen des vollstdndig umfassenden Siedlungsbereichs erreicht dieser minimal bebaute Tiefen von ca. 195

m im Stidosten, ca. 275 m im Sidwesten, ca. 305 m im Nordwesten und ca. 330 m im Nordosten (vgl. Abb. 1).
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2 Diebauliche Entwicklung im Umgebungsbereich dieses BBP wurde bereits durch die Neue Siedlung vor Mitte

des 20. Jh. bis an den, den Mihlberg nach Westen und Nordwesten sichtbegrenzenden Laubmischwald ge-

fuhrt. Insbesondere diese pragt auf ihrer Plateaulage zwischen 20 — 35 m Gelandehohe Uber dem Talzug des

Milsenbachs das Ortsbild tber ihre ndhere Umgebung hinaus stédtebaulich erheblich mit. Insbesondere im

Suidosten Ubersteigt deren HOhenniveau das dieses BBP im oberen Hangbereich um bis zu ca. 8 m und im

Bereich der randstandig prominent sichtbaren Bebauung des Flst. 239/1 sogar um bis zu ca. 12 - 13 m.

Abb. 1

Einfiigung AuRRenbereichsinsel
in den Siedlungsbereich
Quelle: https://rapis.sachsen.de 111 / 2023

3 Die HOhenlage der Neuen Siedlung liegt dariber hinaus auch in Verlangerung der nord-nordweststreichenden

Strichlinie des ostseitigen Hanges des Miihlbergs um mindestens 5 m tber der Gelandeoberkante dieses BBP

in der jeweilig verlangerten Strichlinie. Die Neue Siedlung pragt damit auch die nordwestlich anschlieRenden

Bereichs des Miihlbergs innerhalb dieser Planung und des BBP ,,Oberer Rathausweqg“ bereits stadtebaulich

erheblich vor. Bereits damit ist nach diesseitiger Auffassung die stadtebauliche Vorpragung der, wenn auch

hobbyméRig, als Pferdeweide landwirtschaftlich genutzten offenen Griinlandflache gegeben.

4  Ebenso wird das PG aber von der Bebauung der Ortslage im Talzug des Miilsenbachs gepragt. Dariiber hinaus ist

das PG in seinem nordostlichen Teil (zur besseren Revitalisierung einbezogen und festgesetzt als WA 2) bereits

mit dem Vierseithof Thurmer NebenstraRe 22 bebaut. Es grenzt im Norden und Westen unmittelbar an den im

Zusammenhang bebauten Ortsteil Thurms. Das an den Vierseithof 6stlich unmittelbar angrenzende Baugebiet ,,Rat-

hausweqg" ist inzwischen bereits weit Uberwiegend mit maRstabshildenden Gebéduden bebaut. Der zum offengeleg-

ten Entwurf dokumentierte Bebauungsstand Ende November 2023 zum BBP ,,Rathausweq" ist inzwischen bereits

wieder historisch®.

5 Diese Bebauung schlieRt die Liicke im Siedlungsbereich unmittelbar norddstlich des PG Uber Flst. 230/17 bis an
maRstabsbildende Bebauung siidostlich der Buswendeschleife (Flst. 217/1 und 412/2). Mit deren in die Bewertung

einbeziehbarer maRstabshildender Bebauung im 6stlich angrenzenden PG des BBP ,,Rathauswed* grenzt der Sied-

lungsbereich inzwischen ununterbrochen im Nordosten an die einbezogene Freifldche des gegensténdigen PG.

2 Innerhalb des BBP ,,Rathausweg* sind inzwischen die Flst. 233/9, 233/10, 233/11 233/12, 233/13+/14 und 233/16 mit Wohngebauden
bebaut bzw. sind diese in Bau. Flst. 233/18 wird in Koordination mit den Bautatigkeiten auf den benachbarten Grundstiicken kurzfristig
bebaut.
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Nach wertender Betrachtung der Verkehrsauffassung steht diesseits auch die in das PG einbezogene Freiflache

entsprechend der voranstehenden Aussagen in einem unmittelbaren funktionalen Zusammenhang mit dem Sied-

lungsbereich und eignet sich so unter Beachtung dessen siedlungsstruktureller Gegebenheiten und seiner erheb-

lichen stadtebaulichen Vorpraqung, inkl. der bereits verwirklichten Bebauungen im Baugebiet ,,Rathausweq",

durch den unmittelbar angrenzenden Siedlungsbereich zur baulichen Uberplanung® (vgl. Abb. 2).

VI 5T o & e o o Abb, 2
tehend N b g P A S Hohenprofil der Ortslage in der
Iy BG Rathausweg- A 315m i NN (S Neue Siedlung)

Quelle: https://geoprtal.sachsen.de 1\VV/2023
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Das PG ist damit nach diesseitig wertender Ansicht insgesamt vom Bebauungszusammenhang seiner Umge-

bung erheblich gepragt und siedlungsstrukturell dem Siedlungsbereich zuzurechnen.

Der Einlassung der unteren Naturschutzbehorde in ihrer Stellungnahme vom 18.09.2023, die VVorhabenflache

befindet sich nordostlich des Siedlungsgebietes am Rathausweq in einem Offenlandbereich und sei stddtebau-

lich nicht vorgeprégt, ist, an die voranstehenden Darlegungen ankniipfend, also fiir diesen BBP nicht zu folgen.

Die Einlassung enthalt aber auch noch eine grundsétzliche Komponente, der ebenfalls nicht zu folgen ist. Eine

stadtebauliche Pragung eines Gebiets beginnt auch nicht erst mit deren Bebauung. Dann dirfte auch keine

bislang unbebaute Baullicke im Innenbereich bebaut werden. Einbeziehungs- bzw. Erganzungssatzungen wir-

den kraft dieser Auslegung der VVorpragung schlicht jeder Rechtsgrundlage entbehren.

Eine von der Gemeinde Miilsen abgeforderte Stellungnahme des Landratsamts Zwickau, SG Kreisentwicklung

vom 29.08.2023 zu einem moglichen ,,Umswitchen* des angrenzenden Planverfahrens des BBP ,,Oberer Rathaus-
weg“ von § 13b BauGB auf die Rechtsgrundlage des § 13a | Satz 2 Nr. 1. BauGB bestétigt, dass dem geméaR der
vorgenannten siedlungsstrukturellen Gegebenheiten am Standort keine rechtlichen Bedenken entgegenstiinden

(val. Anl. 10).

Diese rechtliche Einschatzung kann lagebedingt sinngemal auch auf den gegenstédndigen BBP bertragen

werden. Dies findet in den weiteren Ausfilhrungen zu diesem Planverfahren Beriicksichtiqung. Die Durchfiih-

rung des Planverfahrens im Regelverfahren mit Durchfiihren einer Umweltpriifung zur Aufstellung dieses

BBP bleibt aber weiterhin unverdndert (vgl. Zi. 7).

% ygl. dazu auch VGH BW U. v. 01.06.21 Az. 8 S 949/19
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6.2 ErschlieBung

Der von aufBen tiber die Zwickauer und sowie Thurmer Haupt- und Voigtlaidener StralRe kommende und in diese
Richtung abflielende Verkehr wird tiber die Buswendeschleife in der Thurmer NebenstraRe aus und in alle Rich-
tungen gebiindelt in den gesamten Wohnstandort der Baugebiete Rathausweg, Oberer Rathausweg und Muhlberg
gefuhrt. Von dieser bereits in Bau befindlichen Erschlielungsstral3e in das Baugebiet Rathausweg werden die
BG 1 und 2 verkehrsseitig hinreichend erschlossen.

Das BG 3 wird als seitlicher Abzweig der Strale Am Muhlberg aus dem Baugebiet Oberer Rathausweg erschlos-
sen. Die kinftigen Baugrundstiicke des BG 3 sollen dabei mittels Stichstralle mit Wendeanlage, geeignet fiir
3-achsige Millfahrzeuge erschlossen werden. Zwar hat das BG 3 in aller Regel nur sehr begrenzten gebietsbe-
zogenen Quell- und Zielverkehr zu erwarten. Trotzdem soll bzgl. Gewéhrleistung einer ungehinderten Zugan-
gigkeit aller seiner Baugrundstticke in Abstimmung mit der Gemeinde die Errichtung mit einer 6ffentlichen Er-
schlieBungsstrale erschlossen werden.

Daher wird der Umgriff der vormals im RG des BBP ,,Oberer Rathausweg* festgesetzten privaten Verkehrs-
flache ab Grundstucksgrenze der Flst. 230/17 und 232/5 bis Anschluss an die geplante Strae Am Muhlberg
mit der Festsetzung Offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereiche in
den RG dieses BBP einbezogen. Die davon umgriffene Flache ist aus dem RG des BBP ,,Oberer Rathausweg*
ausgegliedert. Einer tiberlagernden Doppelfestsetzung bedarf es nicht. Aufgrund der Ausgliederung ist der

Bereich auch nicht als Wohnbauland bebaubar. Die Zugéanglichkeit des Kulminations- und oberen Hangbe-

reichs des plangenstandigen Flst. 230/17 von der StraRe am Miihlberg bliebe damit auch ohne Verwirklichung

dieses Planvorhabens mdglich.

Das SG Kreisentwicklung duRerte sich in seiner Stellungnahme zum erneut offengelegten Entwurf zu dieser

geplanten Erschliefung des WA 3.

Die geplante Stichstralle endet mittig auf Flst. 232/5. Beabsichtigt ist, verkehrliche ErschlieBung zum weiter-

fuhrenden Wegenetz in gesonderten Verfahren des BBP ,,Obere Rathausstrale* zu planen. Dieser ist noch

nicht beschlossen und entfaltet derzeit keine Rechtswirkungen. Damit sei die verkehrliche ErschlieRung des

Bereiches WAZ3 nicht sichergestellt. Da kein Rechtsanspruch auf Aufstellung von Bauleitplanen besteht, be-

stiinden gegen diese Losung Bedenken.

Die konzeptionelle Entwicklung des Wohnstandorts ,,Rathausweg-Muhlberg* ist historisch bedingt, in Stufen

gewachsen. Die drei BBP ,,Rathausweq‘, ,,Oberer Rathausweqg"“ und dieser BBP Wohngebiet ,,Muhlberg*

spiegeln wesentlich diese stufenweise Entwicklung wider. Sie sind aber zu Gesamtentwicklung zusammenge-

wachsen (vgl. Anl. 13)

Aufgrund der besonderen topografischen Gegebenheiten mit wechselnden Neigungsformen und -richtungen
im mittleren Hangbereich des Flst. 230/17 wurde die Erschliefung des WA 3 schlieRlich tber die Planstrale

im BBP ,,Oberer Rathausweqg" geplant. Daran ist topografiebedingt auch festzuhalten.

Infolge des Verwerfens des § 13b, als vormalige Rechtsgrundlage des BBP ,,Oberer Rathausweqg* und der

erforderlichen Heilung dessen Planverfahrens, haben der BBP ,,Oberer Rathausweg* und der gegenstandige

BBP zeitlich nahezu eine Gleichlauf erhalten.
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Die Erschliefung der beiden BBP ,,Oberer Rathausweg* und dieses BBP sollen, vorbehaltlich der Zustimmung

des Gemeinderats, dem Erschlielungstrager des BBP ,,Rathausweq" Uibertragen werden. Der ErschlieRungsver-

trag zum BBP ,,Oberer Rathausweq* lag dem Gemeinderat zur Beschlussfassung vor. Er hat diesem Erschlie-

Rungsvertrag mit dem ErschlieBungstrager des BBP ,,Rathausweqg" in seiner Sitzung am 17.06.2024 zugestimmt.

Ebenso lag dem Gemeinderat die Satzungsfassung des BBP ,.Oberer Rathausweqg* zur Beschlussfassung vor.

Der Gemeinderat hat den BBP ,,Oberer Rathausweg“ in seiner Sitzung am 17.06.2024 als Satzung beschlossen.

Er hat die Aufstellung beider BBP bis hierhin getragen, einschliellich seiner Zustimmung zu den Abwagungs-

vorschlagen zu diesem BBP in seiner Sitzung am 17.06.2024.

Der erganzende ErschlieBungsvertrag zu diesem BBP, die ErschlieBungsstrale der WA 1 und WA 2 wurde

bereits mit ErschlieBungsvertrag zum BBP ,,Rathausweq” hergestellt, ebenso dessen Entwésserungsanlage in

diesem plangegenstandigen Flst. 230/17, mit dem selben ErschlieBungstrager ist derzeit in Aufstellung. Alle

sonstigen ErschlieBungsvereinbarungen mit den Ver- und Entsorgern wurden und werden gemaR Erschlie-

Rungsvertrag mit der Gemeinde vom bestellten Erschliefungstrager getroffen. Dies betrifft insbesondere die

ErschlieRungsvereinbarungen mit der Wasserwerke Zwickau GmbH zur Gebietsentwasserung (Schmutz- und

Niederschlagswasser) sowie die Trinkwasserversorqung fir den 1. Bauabschnitt (BA) des Wohnstandorts

.Rathausweqg-Mihlberg“ (BBP ,,Rathausweqg") und 2. BA (BBP ,,Oberer Rathausweqg"). Die Erschliefungs-

vereinbarungen zum 3. BA dieses BBP sind in der Aufstellung. Sie werden der Gemeinde vorgeleqt.

Mit Bestellung desselben Erschliefungstragers fir das ganze ErschlieRungsgebiet aller 0.g. BBP und alle Ver-

und Entsorgungsanlagen wird die Erschliefung der BBP ,,Oberer Rathausweg* und ,,Mihlberg“ zusammen-

gefihrt. Die bestehenden

Alle StralRenverkehrsflachen in diesem BBP mit regelmaRigem Quell- und Zielverkehr werden entsprechend

des regelméfRig ermittelten ErschlieBungsbedirfnisses als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestim-

mung Verkehrsberuhigter Bereiche festgesetzt, weil ein

o auf den gebietshezogenen Quell- und Zielverkehr (BinnenerschlieBungsfunktion) fr die anliegenden beste-
henden Baugrundstiicke und geplanten BG bezogenes reduziertes ErschlieBungsbediirfnis besteht und eine

e Stérkung der Aufenthaltsfunktion und nichtmotorisierter Verkehrsmittel angestrebt wird.

Die geplanten Erschlieungsstral’en werden als o6ffentliche Verkehrsflache, d.h. nach Herstellung durch den

privaten Erschlielungstréger 6ffentlich zu widmende Strale festgesetzt. Infolge der grolen Nachfrage sowie

der noch offenen und nachfolgend zu klarenden Grundstiickszuweisungen (Einzel-Baugrundstticke u/o Wohn-

eigentumsanlage) und der vorgenannte mogliche kiinftig erweiterte Funktionszuweisung ist eine gesicherte

ErschlieBung nur mittels Festsetzung einer offentlicher VVerkehrsflache zu erreichen.

In Erganzung des kunftig 6ffentlichen Verkehrssystems soll bei Havariefallen fiir ansonsten ggf. abgeschnit-
tene Grundstiicke BG 3 dieses BBP und Baugrundstiicken im oberen Bereich des BBP ,,Oberer Rathausweg*
der Erhalt einer ungehinderten Zugéangigkeit gewahrleistet werden. Dazu wird ergénzend an der Grenze zu
Flst. 232/5 ein Notfahrweg von der ErschlieBungsstralRe des BG3 zur HaupterschlieBungsstrale im Talgrund
angelegt. Dieser wird als beschrénkt private Verkehrsflache mit den Zweckbestimmungen ,,Notfahrweg* und
,»Notfahr- + ErschlieBungssicherungsweg* festgesetzt. Die geteilte Zweckbestimmung berticksichtigt den tlw.
ErschlieBungsbedarf einer Teilflache des BG 3.
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Weiterhin ist der Zugang zu den Waldgrundstiicken 219 — 221 in dieser Planung zu berticksichtigen. Dies soll
bis westliche Tiefe BG 1 (iber die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache und anschlielend als die Griin-
fliche (berlagerndes Fahr- und Gehrecht zugunsten der Grundstlickseigentiimer erfolgen. Entsprechende
Dienstbarkeiten bestehen bereits und werden so berlicksichtigt.

Die getroffene Festsetzung eines eine Grunflache tberlagernden Fahr- und Gehrechts wird infolge des erfah-

rungsgeman geringen zu erwartenden Nutzungsumfangs als hinreichend erachtet.

Die geplante private Stellplatzanlage der Seniorenwohnanlage (Betreutes Wohnen) soll am Gebietszugang an
die errichtete ErschlieBungsstralie angeschlossen werden. Durch eine mdglichst friihzeitige Lenkung des Be-
sucherverkehrs fir das geplante betreute Wohneinrichtung zzgl. Pflegedienst und Arztpraxen bereits am Ge-
bietszugang sollen eine UberméRige Storung der Wohnnutzung vermieden und die Aufenthaltsqualitat im

nachfolgenden verkehrsberuhigten Bereich erreicht werden. Die Dimensionierung ist daftr hinreichend.

Ein Anschluss an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt unmittelbar vor dem PG an der Halte-

stelle ,,Wendestelle Thurm* (Umsteigehaltestelle fiir mehrere értliche und tberdrtliche Buslinien).

Zusétzlich ist inzwischen vom Landkreis Zwickau im Rahmen der Fortschreibung der Nahverkehrskonzeption vor-

gesehen, erganzend eine durchgangige und stiindlich getaktete Buslinie von Thurm bis Marienau einzurichten. Mit

der darin ebenso kurzfristig geplanten Verknlpfung mit den Buslinien aus Richtung Zwickau in Richtung Lichten-

stein / Chemnitz an der Haltestelle Linde in St. Jacob wird die Erreichbarkeit des Standorts mit dem OPNV noch-

mals erheblich verbessert.

Der Standort ist damit sehr gut geeignet, die Mobilitat, gerade fir die mobilitdtsschwécher werdenden alteren Men-

schen (hier in der Wohnanlage Betreutes Wohnen) erheblich zu verbessern und dariiber hinaus allgemein stadte-

baulich eine geordnete Arrondierung des Siedlungsgefiiges im Einzugsbereich des értlichen éffentlichen Personen-

nahverkehrs zu erreichen und so zu einer Reduzierung der Verkehrsbelastung beizutragen.

Ebenso besteht ab hier unmittelbar der Anschluss an das 6rtliche Radwegesystem am alten Bahndamm.

6.3 Bauliche Nutzung

a) Art der baulichen Nutzung

Wegen der Einrichtung des Betreuten Wohnens - angestrebten lebendigen und demografischen Mischung der
Bevolkerung i.VV.m. der VerdufRerung an einen breiten Nutzerkreis sollen neben der reinen Dauerwohnnutzung
vorausschauend auch die Einrichtung weiterer wohnnaher bzw. -&hnlicher, jedoch nicht stérender Nutzungen
und auch Begegnungsnutzungen fur die WA1 und WA2 ergédnzend mdoglich bleiben. Fir die Sanierung und
Revitalisierung des Vierseithofs im WA 2 soll ausdriicklich ein breites Nachnutzungsspektrum ermdglicht
werden. Damit soll dessen kurzfristige Fortnutzung erméglicht werden.

Eingegangene Stellungnahmen zum Vorentwurf haben zur Festigung und Verdeutlichung des Vorhabens zur
Einrichtung der Anlage flr Betreutes Wohnen, diese raumlich konkret im BBP festzusetzen. Dem wird nach-
gekommen. Fir die angestrebte Nutzungsflache im WA 1 wird auf Grundlage des § 9 | Nr. 8 BauGB festgesetzt,
dass in diesem Bereich Wohngeb&ude nur mit Wohnungen fiir alte Menschen zul&ssig sind. Damit soll das
dringliche Ansiedlungsansinnen auch besser unterstitzt werden. Die in diesem Teilbereich zur errichtenden

Wohnungen miissen fur die bestimmte Personengruppe - hier alte Menschen objektiv besonders geeignet sein.
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Dem ist hier so. Dabei ist der Begriff ,,alte Menschen* nicht diskriminierend zu verstehen, es handelt sich um
einen planungsrechtlichen Gruppen begriff.

Einer weitergehenden Festsetzung der Teilfliche des WA 1 als Sondergebiet (SO) wird dagegen nicht gefolgt.

Das betreute Wohnen ist eine zwar besondere, aber grundséatzlich auch nur eine Form des Dauerwohnens im

planungsrechtlichen Sinn. Dies bekraftigt bereits § 3 IV BauNVO, der — Uiber die Form des ,,Betreuten Woh-

nens* hinaus zu den nach § 3 11 und den 88 2, 4 —7 BauNVO zuldssigen Wohngebduden auch solche bestimmt,

die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Dazu soll zweite Hauptnutzung ein Pflegedienst kommen, nach diesseitigem Verstandnis eine Anlage fir soziale

Zwecke. Auch Raume fiir Arztpraxen, die dritte angestrebte Nutzung, sind Uber 8 13 BauNVO in einem WA all-

gemein zuldssig. Dieser Nutzungsmix entspricht damit grundsétzlich den Baugebietstypen der 88 3 und 4 BauNVO.

SO dienen dagegen bauplanungsrechtlich nur Nutzungsformen und Zusammenstellungen, die in keinem der
Baugebiete nach den 88 2 - 9 BauNVO entsprechen.

Der PV RC wiederholte in seiner Stellungnahme vom 09.04.2024 dennoch diese Forderung erneut mit der

Begriinung, ,,Da kiinftige Umsetzung des Vorhabens nicht durch den Antragsteller selbst erfolgt, sollte in den

textlichen Festsetzungen auf der Planzeichnung abschlielfend gereqgelt werden, in welchen Teilbereichen aus-

schlielflich die Umsetzung des Projektes ,.Betreutes Wohnen* erfolgen soll.*

Dem ist zu entgegnen, dass auf eine fokussierte SO-Festsetzung auch weiterhin verzichtet wird.

Seitens des Grundstiickseigentiimer, Antragsteller und ErschlieRungstrager vorgesehenen Tréagers des Betreu-

ten Wohnens wird nicht nur ein sehr vitales, sondern auch ein zeitlich dringendes Interesse am vorgesehenen

Standort im WA 1 unmittelbar nach der Buswendeschleife kundgetan. Der unmittelbare Standort an der Bus-

wendeschleife ist danach fir den vorgesehenen Tréager des Betreuten Wohnens innerhalb des PG auch nicht

verhandelbar (u.a. unmittelbarer OPNV-Anschluss).

Aber die Zeiten sind auch fur Tréager sozialer Einrichtungen wirtschaftlich schwierig. Auch ist das betreute Woh-

nen eine zwar besondere, aber grundsatzlich auch nur eine Form des Wohnens. Altenwohnheime sind Wohnge-

bdude, ,,wenn sie moblierte oder nicht moblierte Appartements bieten, die eine Haushaltflihrung wie in den ei-

genen vier Wanden ermdglichen. Der Wohncharakter herrscht auch in Altenheimen vor, wenn sie neben solchen

Zimmern (iber eine angegliederte Pflegestation verfiigen.“?®. Dem ist hier insbesondere so, da sich das Wohnan-

gebot nicht ausschliellich auf Appartements bezieht. Bei der angestrebten Nutzungsmischung handelt es sich

planungsrechtlich also um ein Wohngebaude. Wohngeb&ude kénnen allein keine SO bilden.

Sofern der Pflegedienst darliber hinaus auch ambulante Dienste Uibernimmit, ist er planungsrechtlich als eine

Anlage fiir soziale Zwecke anzusprechen?. Auch R&ume fiir Arztpraxen sind iiber § 13 BauNVO im WA

allgemein zuléssig. Bei den zuldssigen Nutzungen handelt es sich also ausschliellich um Nutzungen, die in

einem allgemeinen Wohngebiet zuladssig sind. In ihrer Zusammensetzung bilden die geplanten Nutzungen

Zwar ein ,.eingeschranktes” Wohngebiet, aber noch immer ein Wohngebiet i.S. der 88 3 und 4 BauNVO ab.

% ygl. Stock in Kénig / Roeser / Stock; BauNVO Kommentar, Rn. 23 zu § 3, S. 123; 5. Auflage, Miinchen 2022
27 ygl. Fickert / Fieseler; BauNVO Kommentar; Rn. 20.74 zu § 3, S. 428f; Stuttgart, 13. Auflage 2019
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SO dienen dagegen bauplanungsrechtlich nur Nutzungsformen und Zusammenstellungen, die in keinem der

Baugebiete nach den 88 2 - 9 BauNVO entsprechen. Der geplanten Nutzungszusammensetzung fehlt es nach

diesseitigem Verstandnis an einer, ein SO rechtfertigenden bauplanungsrechtlichen Atypik. Da sich betreute

Wohnangebote in aller Regel an alte Menschen bzw. Senioren richten, wurde dem Anliegen des PV in Aus-

wertung planungsrechtlicher Bedingungen mit der Festsetzung nach 8 9 | Nr. 8 BauGB Rechnung getragen.

Fir das WA 3 soll dagegen, der Zielstellung gemalk Zi. 3.3, Rn. 4 folgend, eine eher ruhige Wohnlage erreicht
werden. Dem entsprechen auch sich erfahrungsgemaf tber die Zeit in Wohngebieten ausbildende kleinge-
werblich - handwerkliche bzw. freiberufliche Nutzungen. Deren gegenseitige Abgrenzung ist planungsrecht-
lich schwierig. Daher werden in allen Baugebieten sowohl nicht stérende Handwerksbetriebe wie auch frei-
berufliche Nutzungen zugelassen. Letztere unter der Mal3gabe einer ruhigen Wohnlage im WA 3 nur fir frei-
berufliche Téatigkeiten, die keine Mitarbeiter beschaftigen.

In den WA 1 und WA 2 wird dagegen ein breiterer Nutzungsmix zugelassen. Dies bedingt sich einerseits in den
direkt avisierten Begleitnutzungen des Betreuten Wohnens (stationdrer + ambulanter Pflegedienst, Arztpraxen).
Zwar sind Pflegedienstleistungen in aller Regel unter Anlagen sozialen / gesundheitlichen Zwecken zu subsum-
mieren und bereits tiber TF 1.1 (1) zulassig. Die Literatur ordnet Pflegedienste aber tlw. aber auch anderen Nutzun-
gen zu (z.B. Anlagen fiir Verwaltungen).

Da das tatséchliche Spektrum der Pflegedienstleistungen in dieser nicht hinreichend bekannt ist, werden so auch
Anlagen flr Verwaltungen ausnahmsweise zulassig. Arztpraxen beschéftigen in aller Regel Mitarbeiter. Deswegen
werden fir die WAL und WAZ2 freiberufliche Nutzungen, die Mitarbeiter beschéaftigen zuléssig.

Im Weiteren werden Nutzungen zugelassen, die Begegnungen zwischen den Bewohnern und Generationen zu-

lassen und beglinstigen kdnnen (TF 1.1 (2) u. (3)). Auch einer schnelleren Revitalisierung des Gehéfts im WA 2

dienen die erweiterten Nutzungsfestsetzungen. Dabei sind alternativ insbesondere auch Handwerksbetriebe u.a.

nicht storend gewerbliche Nutzungen im Blick. Hier kann eine durchaus eine Nachnutzung im Ganzen erfolgen.

Zur_handwerklichen Revitalisierung des leerstehenden Gehofts ging eine anonyme Stellungnahme aus der

Offentlichkeit ein, formuliert als Anfrage, ob ein Dachdeckerbetrieb dafiir innerhalb eines WA in Frage kédme.

Dies wurde mit nachstehendem Ergebnis auf eine mdgliche Einfligung in ein WA intensiv gepruft.

Ein tragendes Vorhaben der Planungskonzeption ist gemaR Zi. 2, lit. b) die Erhaltung des leerstehenden uber-

wiegend denkmalgeschiitzten Vierseithofs Thurmer Nebenstralle 22 durch dessen Revitalisierung. Die Revi-

talisierung stellt dabei gegentiber den darauf aufbauenden in die weitere Zukunft gerichteten Vorstellungen

und stadtebaulichen Zielen der Zi. 3.3, Rn. 3 das grundlegende und damit aber auch als tibergeordnet ansprech-

bare Planungsziel dar.

Gegenuber einem, sich im Gehoft bereits manifestierenden Leerstand ist die Nutzung des Gebdudekomplexes

der ehemaligen bauerlichen Hofstelle ein erster, aber grundlegender Schritt zu dessen langfristiger Erhaltung

und damit der Zielstellung der Férderung des Denkmalschutzes und der Baukultur.

Die Festsetzungen des BBP greifen die Entwicklungsziele auf. In der Textfestsetzung 1.1 (1) wird die allgemeine

Zulassigkeit von nicht storenden Handwerksbetrieben entsprechend 8§ 4 11, Nr. 2, 3. Alternative BauNVO fiir alle

Baugebiete, einschlieRlich des WA 2 festgeschrieben. Neben weiteren werden im WA 2 gemald Textfestsetzung

1.1 (2) auch sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe ausnahmsweise fiir zulassig erklart.
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Die weiten Nutzungsfestsetzungen sollen im WA 2 gemal Rn. 15 auch einer schnelleren Revitalisierung des

Gehofts dienen. Dabei sind alternativ besondere auch Handwerksbetriebe u.4. nicht stdrend gewerbliche Nut-

zungen im Blick. Die Festsetzungen ergehen auch unter dem Aspekt, dass eine Nachnutzung des ehemaligen

Gehofts im Ganzen erfolgen wird.

Nach den uns vorliegenden Informationen handelt es sich bei dem potenziellen Kaufer um einen Handwerksbe-

trieb mit insgesamt 8 Mitarbeitern, davon 4 Dachdecker und 2 Zimmerer, der ausschlielllich auf Baustellen der

Kunden arbeitet und dabei weit Uiberwiegend Dachdeckerarbeiten ausfihrt. Zimmerer und Dachklempnerarbei-

ten haben im Leistungsablauf ausschlieRlich der Dachdeckerei zugehende Funktionen in Form von Reparaturen,

Anpassungen und Erganzungen bei Um, Aus und Neubau von Dachstihlen auf den Kundenbaustellen.

Bauzimmerer / Dachklempnerarbeiten finden im regelmaRigen Betriebsablauf ausschlieflich auf Baustellen

vor Ort beim Kunden statt. Im Arbeitsregime findet kein vorfertigendes bzw. eigenstandiges Abbinden von

Dachstiihlen statt. Abbundmaschinen sind im betreffenden Handwerksbetrieb nicht vorhanden. Das vormals

tlw. betriebene vorfertigende bzw. eigenstandige Abbinden von Dachstiihlen wurde aus wirtschaftlichen Griin-

den aufgegeben.

Es erfolgen also keine werkstattmaRigen Zimmerer und Dachklempnerarbeiten im Objekt. Demzufolge sind

auch keine Bearbeitungsmaschinen zur Aufstellung vorgesehen. Die zugehenden Zimmerer und Dachklemp-

nerarbeiten erfiillen damit nicht das Bild eines typischen Zimmerei u/o Klempnereibetrieb nach typisierender

Betrachtungsweise mit einem werkstattgebundenen Einsatz von Bearbeitungsmaschinen und den damit ver-

bundenen Emissionen von Larm und Stauben auf die Umgebung des Gehofts Thurmer Nebenstralle 22 sowie

des geplanten Betreuten Wohnens und der weiteren Wohnnutzungen.

Nach diesseitiger Auffassung handelt es sich aufgrund voranstehenden Erlauterungen mit dem signifikant her-

ausgehobenen Leistungsanteil der Dachdeckerarbeiten im planungsrechtlichen Sinn vielmehr um einen Dachde-

ckerbetrieb. Dachdeckerbetriebe sind nicht von vornherein als stérende Handwerksbetriebe im WA planungs-

rechtlich unzuléssig. Dachdeckungen finden direkt beim Kunden bzw. auf der Baustelle statt, so dass damit fir

die Nachbarschaft in der Umgebung des Gehdfts keine unzumutbaren Beeintrdchtigungen einhergehen.

Das Gehoft in der Thurmer Nebenstrale 22 soll als Lager fiir Betriebsmaterialien des Dachdeckerbetriebs

genutzt werden. Fir die Lagerhaltung sind ausschlieRlich die anstehenden Gebdude vorgesehen. Damit be-

schrankt sich das zu betrachtende Stérpotenzial auf die damit verbundenen Andienungen. Zu Abholung und

Anlieferung von Baumaterialien und Arbeitsgeraten sollen 1 — 2 Fahrten / Tag, d.h. je 2 An und 2 Abfahrten

im Quell und Zielverkehr, erfolgen. Die sollen fast ausschlielich mit Kleintransportern durchgefiihrt werden.

Anlieferungen durch LKW sollen nur ausnahmsweise erfolgen. Dabei ist mit 1 — 2 Fahrten / Monat zu rechnen.

Betriebszeiten sind Montag — Freitag 6.30 — 16:00 Uhr. Sie fallen damit ausschlieflich in den Tageszeitraum.

Andienungsverkehr als solcher (Zu und Abfahrten von Kleintransportern / LKW), ohne dass das Be und Ent-

laden selbst zu Storungen fihrt, kann nicht daftir ausschlaggebend sein, dass der Handwerksbetrieb stérend

betrieben wird. Da es sich in den Wohngebieten nur um kleine und mittlere Handwerksbetriebe handeln kann,

ist hinreichend sicher davon auszugehen, dass sich der Andienungsverkehr in Grenzen halten wird.

Begriindung BBP Wohngebiet ,,Mihlberg* Ortsteil Thurm 35



27 Ausgehend von der BetriebsgroRe mit insgesamt 8 Mitarbeitern ist der Dachdeckerbetrieb als kleiner Hand-

werksbetrieb einzustufen. Eine Betriebsgrofie mit nur wenigen Mitarbeitern, direkt beim Kunden bzw. auf den

Baustellen stattfindende Arbeiten und ein nur begrenzter Umfang des Andienungsverkehrs rechtfertigen den

Schluss, dass bei Dachdecker wie anderen dhnlich agierenden Handwerksbetrieben in dieser Groéfienordnung

die zu erwartenden betriebseigenen Storpotenziale nicht zu gebietsuntypischen Stérpotenzialen in einem all-

gemeinen Wohngebiet zu rechnen sind. Sie storen die Nachbarschaft, wie das angesprochene Betreute Woh-

nen, aber auch Wohnnutzungen allgemein, damit nicht tiber Gebuhr.

28 Kleine Handwerksbetriebe fast ausschlieRlich extern vom Betriebsstandort arbeitender Branchen sind also, ne-

ben den bereits typischerweise allgemein zuldssigen Handwerksbetrieben, wie Backer, Fleischer und Friseure,

auch als zuldssige nicht storende Handwerksbetriebe i.S. des § 4 11 Nr. 2., 3. Alternative BauNVO anzusehen.

29 Die Aufnahme der Unzulassigkeit der dartiber hinausgehenden Nutzungen des 8§ 4 11 und 111 BauGB dient der
Klarstellung der Festsetzung. Ihre Unzulassigkeit ergibt sich in Fortflihrung der voranstehenden Aussagen aus

ihrer regelmaRig geringeren Vertréaglichkeit zur Wohnnutzung gegentiber den zuléssigen Nutzungen.

30 Mit dem getroffenen Festsetzungsumfang wird auch im WA 3 dem Baugebietszweck des § 4 | BauNVO ent-
sprochen. Das gebotene Vorwiegen der Wohnnutzung innerhalb von WA hat die Bedeutung einer Abschich-
tung des Wohnanteils zur Gebietswahrung nach unten. Wohnnutzungen dirfen innerhalb des WA dagegen
sehr wohl auch Uberwiegen bzw. weit Uberwiegen. WA biiRen ihren Gebietscharakter auch nicht ein wenn
95% der Flache des RG zu Wohnzwecken genutzt sind.

31 Vielmehr gilt daruber hinaus gemaR Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sogar mit Bezug auf ein
vollstdndig bebautes Baugebiet, selbst wenn der Bereich sich faktisch zum reinen Wohngebiet (WR) - ohne
Nutzungen, die das WA vom WR unterscheiden - entwickelt hatte, dass dessen Festsetzung nicht funktionslos
wird®, Der Unterschied zwischen WA und WR ist nur gradueller und nicht prinzipieller Art. Auch ist er so
gering, dass es nur weniger baulicher oder Nutzungsanderungen an einzelnen Gebduden bedarf, um aus dem

faktisch reinen auch faktisch ein WA und damit plangeméfes Wohngebiet entstehen zu lassen.

b) MalR der baulichen Nutzung

1 Mitden Festsetzungen zur maximal zul&ssigen Grundflachenzahl (GRZ) soll eine den ¢rtlichen Gegebenheiten und
der Lage am Rand des Ortskerns entsprechende aufgelockerte Bebauung in den Teilbereichen des BG erreicht
werden. Diese wurde in den WA 1 und WA 2 dichter angelegt. In Umsetzung eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden wird hier bei einer nahezu umfénglichen Begrenzung der Versiegelung auf dem Niveau der Regelober-
grenze des § 17 1 BauNVO flr WA innergebietlich eine hohe Ausnutzungsfahigkeit des PG angestrebt.

2 Innerhalb der WA 1 und WA 2 dient die Beschrankung der GRZ fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
auf die zulassige GRZ fir die Hauptanlagen dem Schutz des Bodens vor GbermaRiger Versiegelung auf den
kiinftig zu bildenden Baugrundstiicken. Infolge der breiter gefacherten zul&ssigen Nutzungen, der bereits vor-
handen baulichen Nutzung im WA 2 und der angestrebten Tiefgaragenlosung unter dem geplanten MFH im
WA 1 mit seiner im Baugrundstiick erforderlichen Zufahrt wird hier eine Uberschreitung bis auf eine maxi-

male GRZ von 0,5 zugelassen.

2 ygl. BVerwG, U.v.12.08.99 Az. 4 CN 4/98, Rn. 41
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Gleichzeitig zur avisierten Begrenzung der Versiegelung wird im WA 1 eine hohe Auslastungsfahigkeit der PG
angestrebt. Diese soll tiber die Festsetzungen zur maximal zul&ssigen Geb&udehohe erreicht und gesteuert wer-
den. Die Zulassigkeit der htheren Flachenproduktivitat wird dabei, auch zur stadtebaulichen Akzentuierung, im
Anschlussbereich an die bestehende Ortslage ermdglicht (OK Geb&ude max. 15 m {ber 6ffentlicher VVerkehrs-

flache). Die Festsetzung zur maximal zuldssigen HbA in den Luftraum korrespondiert hier im WA 1 i.V.m. der

hier angestrebten Tiefgaragenldsung unmittelbar mit der TF 1.2.2 (2) zur maximal zuldssigen Tiefe der Baukor-

per in den Untergrund hinein von maximal 1,7 m (zu deren Zwecken, vgl. unten Rn. 6ff). Die begrenzt die

Entwicklung der TGa aus Grundwasserschutzgriinden nach unten.

Im WA 2 orientiert sich die zuldssige HbA am vorhandenen Bestand. Auch wenn fiir die anstehende Bebauung

Bestandsschutz besteht, soll die Hoéhenentwicklung fir die Fortentwicklung im Zuge der Revitalisierung pla-

nungsrechtlich gesichert werden.

Die zulassigen Gebaudehohen sind auskémmlich bemessen die geplanten bzw. im Bestand zu erneuernden / ggf.
ersetzenden Geb&ude einschlieBlich ihrer vorgesehenen Anzahl der Geschosse unter Beriicksichtigung die Ge-
baudewahrnehmung noch pragender Bauelemente (hier Solarpanels) aufzunehmen und evtl. erforderliche Ho-
henanpassungen bzgl. der vom Vorhabentrager vorgesehenen Tiefgarage (TGa) im WA 1 nicht zu beeintréchti-
gen®. Mit dem oberen Bezugspunkt ,,Oberkante* firr die Hohenfestsetzung der Gebaude sind alle Baukorperfor-
men sowie auch alle das Orts- oder Landschaftsbild noch mit pradgenden Bauteile (z.B. Attika, Dachfirst, Fahr-
stuhlschacht, Solarpanels) umgriffen. Damit soll eine wirksame Begrenzung nach oben erreicht werden.

Die Festsetzung zur maximal zulassigen Tiefe der Baukorper stutzt sich auf 8§ 16 V, 2. HS BauNVO, dass
Mal¥festsetzungen auch unterhalb der Gelandeoberflache getroffen werden kénnen. Nach FICKERT/FIESE-
LER stellt dies eine, auch fir die Hohe baulicher Anlagen geltende, verniinftige Ergdnzung der Festsetzungs-
moglichkeiten dar®.

Die maximal zuléssige Tiefe der Baukorper bis 1,7 m unterhalb der festgesetzten Fahrbahnoberkante der Plan-
straRe dient dazu, mégliche Grundwasserschédden im PG soweit moglich zu reduzieren. Die Bestimmung der
Unterkante der Flachenfundamente / Bodenplatten als unterer Bezugspunkt flr deren Festsetzung soll dem
flachigen Bauwerksschutz dienen. Insbesondere soll damit ein Eindringen von Grundwasser in ausgebaute
Kellergeschosse vermieden werden.

Die Ausnahme flr Fundamente sowie Anlagen zur Wasserhaltung und -speicherung soll ebenfalls dem Ziel

des Bauwerksschutzes, wie auch der Niederschlagswasserriickhaltung dienen.

Um die, den ortlichen Gegebenheiten der Lage am Rand des Ortskerns und der ndheren Umgebung entspre-
chende aufgelockerte Bebauung unter Vermeiden einer stadtebauliche Spannungen erzeugenden tiberméaRigen
Baukubatur in den Teilbereichen des BG zu erreichen, wird die zuldssige GRZ in dem stidlichen WA 3 ge-
geniiber den WA 1 und 2 im Talbereich reduziert. Mit den beiden Festsetzungen lassen sich tibermaRige Uber-

deckungen vermeiden.

29

30

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden fir MFH grundstiickintegrierte, das Grundstiick tiber den Gebdudegrundriss hinaus
unterbauende TGa mit einer Tiefe von ca. 1,4 m unter Gelénde avisiert.

vgl. Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, Kommentar, Rn. 61 zu § 16 Abs. 5, S. 1278, Stuttgart, 13. Auflage 2019; Weiter heif3t
es dort, dass in besonderen Féllen, z.B. Grundwasserschutz, wie hier gegeben, bauliche Anlagen unter Festsetzung der Bezugspunkte
auch hin ihrer Tiefe begrenzt werden kdnnen. SCHWIER nennt dabei als mégliche Festsetzungen die ,,maximale Tiefe* oder kombi-
nierte ,,Hohen- und Tiefenfestsetzungen* fiir unterirdische bauliche Anlagen (vgl. Schwier, Volker; Handbuch der Bebauungsplan-
Festsetzungen, Kap. 45.52, S. 1360, Miinchen, 2002).
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Das SG Kreisentwicklung hinterfragte in seiner Stellungnahme vom 15.05.2024 zum erneut offengelegten

Entwurf die maximal zuldssige Hohenfestsetzung von 15 m fiir die Oberkante aller baulichen Anlagen im WA

1, bezogen auf die erschlielfende Verkehrsflache. Danach sei u.U. eine 5-geschossige Bauweise realisierbar.

Aufgrund der vorhandenen dorflichen Struktur sei die sehr fragwiirdig und kénne nicht stadtebauliches Ziel

eines Angebotsbebauungsplans sein. Die Einlassung wurde entsprechend den Zielsetzungen der Planung ab-

gewogen, u.a. dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch die Mobilisierung nachverdichtungsfahi-

ger Brachen und Fléchen im bebauten OT zu entsprechen.

An der Festsetzung wird, auch aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, festgehalten.

Milsen ist gemall LEP 2013 der Raumkategorie des Verdichtungsraums zugeordnet. Milsen stellt sich in nicht

unwesentlichen Teilen als ,,Industriedorf” dar und ist somit nicht wirklich Teil des ldndlichen Raums. Dabei

sollen nach G 1.2.1 die Siedlungs- und Verkehrsentwicklung sowie der Stadtebau so erfolgen, dass u.a. ver-

kehrsbedingte Umweltbelastungen minimiert werden. Insbesondere die Ortsteile St. Jacob und Thurm weisen

infolge ihrer Entwicklung verdichtete Bereiche mit entsprechenden Entwicklungspotenzialen auf.

Parallel zur avisierten Begrenzung der Versiegelung wird im WA 1 zum sparsamen Umgang mit Grund und

Boden innerhalb des Siedlungsbereichs eine hohe Auslastungsfahigkeit angestrebt. Die Zuldssigkeit der ho-

heren Flachenproduktivitat wird dabei, auch zur stadtebaulichen Akzentuierung, im Anschlussbereich an die

bestehende Ortslage ermdglicht (u.a. Mehrfamilienhduser im BBP ,,Rathausweq*, Kreissparkasse Zwickau,

Filiale Thurm, Bebauung auf Flst. 56/7 am Sonnenweg auf der gegeniberliegenden Ortsseite, 3-geschossige

Bebauung mit Satteldach auf Flst. 239/1, aufgrund Lage auf H6henniveau von ca. 15 m tber Talbereich). Die

Festsetzung zur maximal zulassigen HbA in den Luftraum korrespondiert im WA 1 weiter unmittelbar mit der

TF 1.2.2 (2) zur maximal zul&ssigen Tiefe der Baukorper in den Untergrund hinein von maximal 1,7 m (unterer

Bezugspunkt dafur ist Unterkante jeweiliger Bodenplatte). Die begrenzt die Entwicklung von Untergeschossen

aus Grundwasserschutzgriinden nach unten.

Bei der hier angestrebten Errichtung flachenproduktiver Mehrfamilienhduser sind i.VV.m. der Begrenzung der

Uberdeckbaren Grundstlicksflache zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden auf maximal 0,5 fiir Gara-

gen und Stellplatze Tiefgaragenldsungen sehr wahrscheinlich, auch unabhangig von der derzeit angestrebten

Lodsung. Das begrindet sich in der erforderlichen Anrechnung ihrer Zufahrten gemalR 8 19 IV S. 1 Nr. 1.
BauNVO.

In der nachfolgenden Zi. 5 wird eine ausfiihrliche Wiirdigung der zeitgeschichtlichen bauseitigen Uberpragung

der Ortsstruktur und damit natirlich auch des Ortsbhildes vorgenommen. In Ortstruktur und Ortsbild von Thurm

in der Umgebung finden sich alle zeit- und baugeschichtlichen Epochen seit dem frithen 19. Jahrhundert wie-

der. Eine besonders schitzenswerte Eigenheit des Ortshildes liegt hier nicht vor. Von daher wird es diesseits

stadtebaulich nicht als nachteilig angesehen, dass sich zeitlich nacheinander folgende Epochen nebeneinander

entwickeln. Diesseits wird daher an den Ausfiihrungen der Begriindung zur inzwischen durch die baulichen

Einfliisse seit fast 150 Jahren erfolgten Uberpragung der historischen Strukturen unverandert festgehalten. Sie

sind typisch fir ein Industriedorf.

Der Bevolkerungsriickgang lasst sich nicht 1:1 auf den Baubedarf umlegen. Hier spielen vielféltige Faktoren eine

Rolle, demografische aber auch strukturell und lagebedingt gemeindespezifische Faktoren. U.a. aufgrund des zu-

nehmenden Altersdurchschnitts sinkt die Haushaltsbelegung in Miilsen um jahrlich durchschnittlich ca. 1,0%.
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Wenn z.B. ein Ehepartner stirbt, verbleibt der Uberlebende oft in der ehelichen Wohnung. D.h. die Zahl der

Single-Haushalte steigt. Ein Ende dessen ist in Umlegung der Zahlen der 8. RBV nicht absehbar. Weiterhin

unterfallen allein ca. 21,79 ha Wohn- und Mischbaufldchen nach den Ermittlungen zur FNP-Fortschreibung

besonderen Planungserfordernissen mit Beachtung / Berlicksichtigung des Hochwasserschutzes bei der wei-

teren baulichen Innenentwicklung. Innerhalb der FNP-Fortschreibung wurden allein aus Griinden des Hoch-

wasserschutzes und der Lage in hoch gefahrdeten erosiven Abflussbahnen ca. 41,5 ha Wohn- und Mischbau-

flachen gestrichen.
Nach den Ermittlungen der Baubedarfsanalyse besteht ein kurzfristiger Bedarf bis 2025 von 156 - 163 Woh-

nungen in Milsen. Umgerechnet auf die durchschnittliche Anzahl der Wohneinheiten / Wohngebaude von 1,9

ergibt sich ein Bruttobedarf von 82 - 86 Baugrundstiicken. Abziiglich der Verfiigungsreserve resultiert daraus

ein Bedarf von 47 - 51 Neubaugrundstiicken. Dass dabei auch eine ausgewiesene Nachfrage nach Eigentums-

wohnungen in Neubau-Mehrfamilienhdusern besteht, beweist die sehr ziigige Errichtung und Belegung der

beiden MFH im benachbarten BBP ,,Rathausweqg” in weniger als zwei Jahren nach dessen Bekanntmachunag.

Eine hohe Flachenproduktivitit, an einem entsprechend durch die ndhere Umgebung vor- bzw. lberpragten

Standort wie dem gegenstandigen wirkt also auch dem weiteren Flachenverbrauch fir Neubaugrundstiicke

entgegen.

Die Umgebung des WA 3 ist weit iberwiegend von Gebdauden mit von aullen wahrnehmbaren zwei Vollge-
schossen bzw. einem mit ausgebauten Dachgeschossen geprégt. Die getroffene Festsetzung von maximal zwei
zulassigen Vollgeschossen soll also die Einfligung der hinzutretenden Bebauung an diesen Rahmen bewirken.
Vor dem Hintergrund des anstehenden baulichen Rahmens und des topografisch ansteigenden Baugelandes
wird eine zusatzliche Regulierung uber eine Festsetzung zur zuldssigen Hohe baulicher Anlagen nicht fiir
erforderlich gehalten. Auch wird nicht in einen Bebauungszusammenhang mit schiitzenswerten stringenten
Hohenparametern hineingeplant. Gewisse Differenzen durch Gestaltungsfreiheiten bei der VVollgeschossaus-

bildung kénnen an dem, am Ortskern randlich teilnehmenden Standort toleriert werden.

¢) Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache / Nebenanlagen / Nutzung solarer Energien

Die zul&ssige Bauweise folgt, in dhnlicher Weise wie die zulassigen MaRe der baulichen Grundstticksausnut-
zung, der Umgebungsbebauung (vgl. Zi. 5.2, lit. b)). Grundsétzlich soll mit der offenen Bauweise eine gegen-
seitig aufgelockerte Bebauung und damit ein Einfligen in die anstehende Bebauung erreicht werden.

Aus diesem Grund werden in beiden WA 1 und WA 2 neben Einzel- auch Doppelhduser zuléssig. Damit
konnen auch bei nachfolgenden Grundstiicksteilungen optisch groRer wirksame Geb&udekubaturen erreicht
werden. Im WA 3 beschrankt sich die Zulassigkeit dagegen i.V.m. den Aussagen zu lit. b), Rn. 9ff. auf Ein-

zelhauser.

Dem in Rn. 1 aufgefuihrten stddtebaulichen Gedanken folgen grundsétzlich auch die Festsetzungen zur (ber-
baubaren Grundstucksflache (UGF) in den Neubau-BG. Weiterhin sollen die GGF einen, der Verkehrsfuhrung
folgenden, Orientierungsrahmen fur die Bebauung vorgeben. Dies erfolgt im WAL parallel zur errichteten
ErschlieBungsstralie in das PG des BBP ,,Rathausweg®. Im WA 3 soll Giberwiegend eine gruppenférmige An-

ordnung der Bebauung um die geplante ErschlieBungsstralie erreicht werden.
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Die umgriffenen Flachen und die Tiefe der UGF ist hinreichend bemessen die auf den Baugrundstiicken jeweils

zulassige Uberdeckbare Grundflache aufzunehmen.

In dem mit dem Uberwiegend denkmalgeschiitzten Vierseithof bereits bebauten WA 2 wird die Festsetzung

neben Sanierung und Revitalisierung der denkmalgeschiitzten Scheunen, von der Erméglichung einer maR-

vollen flachenmaRigen Erweiterung des nicht denkmalgeschiitzten Wohnhauses geleitet. Damit soll kiinftigen

Nutzern eine hinreichende Mdglichkeit zur Umsetzung heutiger Wohnanspriiche erméglicht werden. Um den

Denkmalschutzbelangen Rechnung zu tragen, wird der Umfang der rdaumlichen Erweiterung auf die abge-

wandte Nordseite gelegt und auf die nordseitige Verlangerung des Anbaus begrenzt.

Eine Beeintrachtigung der angrenzend geplanten Versickerungsanlage (hier des Kiesfilters) ist nicht zu erwar-

ten. Die Flache zur Versickerung wurde umlaufend mit einem Pufferstreifen festgesetzt.

Weiterhin regte das SG Kreisentwicklung in seiner Stellungnahme vom 15.05.2024 zum erneut offengelegten

Entwurf die Aufnahme einer textlichen Festsetzung zu Nutzung solarer Strahlungsenergie (bes. Photovoltaik)
nach 8 9 I Nr. 23 b BauGB an.

Eine mogliche Festschreibung z.B. zur Nutzung solarer Energien wurde nochmals geprift. Prifgegenstand

war dabei, ob mit einer planungsrechtlichen Festsetzung z.B. einer ,Solarquote* den Zielen der nachhaltigen

stadtebaulichen Entwicklung Uber die festgesetzten Zulédssigkeiten und Angebote mittel- bis langfristig besser

entsprochen wird.

Eine Festsetzung zur Verwendung, Erzeugung bzw. Nutzung regenerativer Energien wird nicht vorgenom-

men. Nach 8§ 9 | Nr. 23b kénnen zwar zu vielen Arten regenerativer Energien Festlequngen getroffen werden,

aber ausschlieRlich bauliche und technische MaRnahmen zu deren Nutzung festgeschrieben werden. Die Nut-

zung selbst kann aber auf der Grundlage von Nr. 23b nicht festgeschrieben werden. Derartige Festlequngen

obliegen dem Energiefachrecht, wie z.B. dem Gebdudeenergiegesetz (GEG). Das regelt in seinem 8 1 den

Anspruch, einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung der nationalen Klimaschutzziele durch zunehmende

Nutzung von erneuerbaren Energien zu leisten.

Dazu regelt das Gebaudeenergiegesetz (GEG) z.B. in § 71 GEG fiir alle neu zu errichtenden Gebaude, dass

diese als Niedrigstenergiegebaude nach den weiteren MaRgaben des GEG zu errichten sind. In aller Regel

wird das Energierecht, zu dem das GEG zu zahlen ist, auch schneller an technische Entwicklungen angepasst,

als das Baurecht. Es ist also dynamischer. Entwicklungen zum Wérmeschutz und zur Nutzung regenerativer

Energien werden also zur Erreichung der allgemeinen Klimaschutzziele - in aller Regel deutlich - schneller

angepasst. Bereits deswegen kdnnen statische Baurechtsfestsetzungen damit sehr kurzfristig leerlaufen.

AuBerdem missen alle Festsetzungen eines BBP dem Angemessenheitsgebot und der Wirtschaftlichkeit ent-

sprechen. Deren Beachtung ist in aller Regel mit den Festlegungen des GEG gegeben. In Ergdnzung der fach-

rechtlichen VVorgaben werden die fir die vorliegende Planung ergangenen Festsetzungen unter Einbeziehung

der voranstehenden Ausfihrungen als ausreichend betrachtet.

Die im zeichnerischen Teil mittels Planzeichen 5 festgesetzten Ausschlussflachen A und B fur Garagen, sons-
tige Nebengeb&ude und Nebenanlagen mit Feuerstétten dient der Sicherung eines hinreichenden Abstandes
zum westlich aufRerhalb des PG stockenden Waldes und damit dem gegenseitigen Schutz der kinftigen Ge-
baude und des Waldes.

Begriindung BBP Wohngebiet ,,Mihlberg* Ortsteil Thurm 40



6.4 Ortliche Bauvorschriften

Ziele sind die Befriedigung zeitgemalRer Wohnbedurfnisse unter Berticksichtigung zukunftsfdhiger Wohnan-
spriiche insbesondere der von einer hohen Abwanderung aus der Gemeinde gekennzeichneten Bevolkerungs-
gruppe der 25 - 40 Jahrigen sowie der noch offensichtlich weit iberwiegend ,,sesshaften” Altersgruppe 15 - 253,
Dem muss zunéchst die Raumausnutzung im Innern entsprechen. Um dem geniigen zu kénnen, sollen dem kiinf-
tigen Bauherren gegeniiber im Bereich der duBeren Gestaltung entsprechende R&ume erhalten werden.

Die ortlichen Bauvorschriften wurden auf diese Prdmisse hin unter Gewahrleistung eines Mindest-Einfiigerah-

mens in die Umgebung aufgestellt.

Mit den im Umgebungsbereich des PG vorhandenen Bestandsbebauungen hat sich eine gewisse Vorpragung
herausgebildet (geneigte Dachformen, tlw. in sich unterschiedlich abgewinkelt bzw. von aufgesetztem Staffel-
Vollgeschoss durchbrochen, Flachdachldsungen; weit (iberwiegend helle Fassaden mit abgesetzten dunklen Ak-
zentuierungen [Anstriche, Verkleidungen]; Garagen mit ausgebildeten sehr flachen bis Flachd&chern). Diese sol-
len aufgegriffen werden und in den zu bildenden, méglichst langfristig ausnutzungsfahigen Festsetzungsrahmen
einflieRen.

Das PG biete sich von seiner Lage im Ortsgeflige (Randlage Ortskern, abseitig der Hauptstralen und des
historisch pragenden Kernensembles um Kirche und Rittergut) trotz der unmittelbaren Lage zu baugeschicht-
lich wertvollen Einzelkulturdenkmalen auch dafiir an, zeitgemaRen Wohnformen auch moderne und zweck-
maRige Gestaltungsformen zu ermdglichen. Deswegen werden auch zeitgemaRe Geb&udeformen mit Flach-
dachldsungen und mehr oder weniger ausgeprégten Penthouse- bzw. Staffelgeschosslésungen zuléssig. Flach-
dachldsungen lassen sich ebenfalls, wie unterschiedlich abgewinkelte Dachformen (z.B. Mansarddécher) in
die Grundintension eine moglichst hohe Ausnutzungsfahigkeit der Gebdude bzw. in der Folge des Baugebiets
zu ermoglichen, einordnen.

Auch die zuldssigen Dachneigungen geben insbesondere den angestrebten Dachformen mit hoher Gebaude-
ausnutzungsfahigkeit entsprechenden Raum. Es werden lediglich Dachformen ausgeschlossen, die von dem

bewusst offen gestalteten Rahmen deutlich abweichen und sich nicht einfiigen wirden.

Davon abweichend wird entsprechend der Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehdrde fiir die ange-
strebte Sanierung des Uberwiegend denkmalgeschiitzten Ensembles der Rahmen fiir Dachformen und -neigun-
gen auf das Bestandsvorbild beschrénkt. Damit soll eine denkmalschutzgerechte Sanierung gestaltungsseitig
unterstltzt werden. Da aber alle Bauvorhaben/Reparaturen/Sanierungen an den Einzeldenkmalen der Hofan-
lage nach § 12 SachsDSchG einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung bediirfen, kann diesseits auf wei-
tere planungsrechtliche Festlegungen verzichtet werden. Detaillierte Auflagen und Festlegungen kénnen im

Rahmen der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung erteilt werden.

31

Dieses (Ab-)Wanderungsverhalten in der Gemeinde Miilsen gemal Tab. 1 weicht von der langfristigen Binnenwanderung der deutschen
Mehrheitsbevélkerung in Sachsen deutlich ab. In Sachsen wandert vor allem die Gruppe der 20 - 25 Jahrigen ausbildungs- und berufs-
findungsbedingt. Ab 25 Jahren sinkt das Binnenwanderungsverhalten in Sachsen deutlich ab (vgl. www.bevoelkerungsmonitor.sach-
sen.de)
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Die ausdriickliche Zulassigkeit von Solaranlagen dient der Forderung der aktiven Nutzung solarer Energien.
Dabei sollen deren Nutzungsmdglichkeiten bei allen Dachformen, auch bei Flachdachlésungen jahreszeitgerecht
moglich und die Panels ausbeuteoptimierbar ausgerichtet werden kénnen. Von daher wird i.V.m. der zumindest
tlw. zu erwartenden Errichtung von Flachdéchern sowie der auRRerhalb des Ausbeuteoptimums von +/- 30° Ab-
weichung der Stidorientierung eine Aufstanderung bis 70° fir zulassig erklart. Der zul&ssige Aufstanderungs-

winkel wird zur Einfligung an der zuldssigen maximalen Dachneigung angelehnt.

Weiterhin werden auch Griind&cher ausdriicklich zugelassen, da sie, Uiber die ortsvertragliche &sthetische Ein-
bindung hinaus, gleichzeitig die Rickhaltung und den verzdgerten Abfluss von Niederschlagswasser begiins-
tigen und so einer Verscharfung der Hochwasserproblematik sowie einer Uberwarmung des inneren Baube-

reichs entgegenwirken kénnen.

Mit der Festsetzung zu den unzulassigen Dachfarben soll die Stérung der vorgepragten stadtebaulichen Ord-
nung im weiteren Umgebungsbereich des PG durch die Verwendung tber die Jahre wechselnder Modefarben
entgegen gewirkt werden. Bei blauen und griinen Farben, ist dies im Einzelnen zu entscheiden. Dunkelblauen
Farbténen von Dachsteinen, denen auch die Solaranlagen entsprechen, ist eine Einfigung aufgrund ihrer Nahe
zu schwarzen bzw. dunkelgrauen Farben die Einfligung eher zuzusprechen als hellblauen Farbténen. Fir griine
Farbtone gilt dies sinngemal. Bei der Bewertung auf deren Einfiigung ist auch Vorhandensein von Griindé-
chern zu bertcksichtigen.

Bei der Fassadengestaltung soll einerseits durch die VVorgaben zur Verwendung heller Farben einer zu starken
,»Verdunklung® entgegengewirkt werden. Der dazu erlassene Remissions- bzw. Hellebezugswert soll die Fest-
setzung eindeutig nachvollziehbar machen. Zum anderen dienen die Verbote der TF 2.2 (2) und 2.3 (3) dem
Ziel der gegenteiligen Vermeidung einer zu starken ,,Verbuntung®. Unter grell leuchtenden Farben werden
dabei Farben verstanden, die hervorstechend, aufdringlich oder sehr intensiv wirken, z.B. durch ihre Farbei-
genschaften wie neongelb oder neongriin.

Die weiteren Vorgaben zu den Einfriedungen sollen einerseits neben ihren Sicherheitsaspekten, im PG zu
dessen innerer Gliederung beitragen. Anderseits soll ein Entstehen einer ,,Verschanzung* der einzelnen Bau-
grundstiicke und somit des PG vermieden werden.

Neu aufgenommen wird ein Verbot von Stein-, Schotter- u/o Kiesgarten. Darunter fallen von einer Gebaudever-
bindung unabhéngige Gartengestaltungen oder Schiittungen aus Stein, Kies, Split, Schotter oder vergleichba-
rem, unbelebtem Material, mit oder ohne Unterlagerung durch Vlies oder Folie. Definitionsgemal nicht gemeint
sind damit mit Geb&uden unmittelbar verbundene bzw. gebdudeangrenzende Terrassen. Die sind bauliche Ne-
benanlagen i.S. § 14 | BauNVO oder ggf. Bestandteil der baulichen Hauptanlage. lhr flachenmaRiger Umfang
unterliegt der festgesetzten maximal zuléssigen GRZ von 40 % des ins Bauland fallenden Grundstiicksanteils.
Als flachenhaft gelten Gestaltungselemente oder Nutzungen nach Rn. 11, Satz 1 ab einer Flachengrofie von
insgesamt 2 m? je Baugrundstuick.

Das Verbot dient einer (ibermé&fRigen Versiegelung im PG und soll weiterhin die bestehenden Bodenfunktionen

erhalten helfen. Die Ausnahme fiir einen gebdudeumlaufenden Bereich dient dem Gebaudeschutz.
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15 Die Regelungen zu Werbeanlagen werden wegen der Zul&ssigkeit nicht stérender gewerblicher Nutzungen
wie Schank- und Speisewirtschaften, Freiberufler, hand- und kleingewerbliche Nutzungen fir erforderlich ge-
halten. Die Einschrankungen sollen ebenfalls eine optische Beeintréchtigung des Siedlungscharakters im wei-
teren Umgebungsbereich vermeiden. Dies gilt sinngemaR auch fir die weitergehende Beschrankung der Zu-

lassigkeit auf Werbeanlagen fiir ortsanséssige Betriebe.

6.5 Denkmalschutz

1 Die Scheunen enemaligen Gehdofts Thurmer NebenstraBe 22 (Flst. 230/17) werden als Einzeldenkmale in der
Denkmalliste gefiihrt. Die Scheunen sind allerdings sanierungsbediirftig, tlw. sogar stark sanierungsbeduirf-
tig. Soweit moglich sollen sie saniert und erhalten werden. Infolge dessen ist deren derzeitige Erlebbbarkeit
nur noch als allgemein bzw. sogar untergeordnet bedeutend einzustufen (vgl. Teil B, Zi. 3.1 i.V.m. Anl. 2, Tab.
3 Zeile ,,Kultur- u. Sachgiiter* u. zu den Auswirkungen Zi. 3.2, lit. g.a)). Abwertend auf die Erlebbarkeit wirkt
auch die baukulturell sehr heterogene Umgebung (vgl. Rn. 6ff).

2 Die untere Denkmalschutzbehdrde (UDB) des Landkreises Zwickau formuliert in ihrer Stellungnahme vom
10.01.2023 die Forderung bei der Erhaltung der Hofanlage aus denkmalpflegerischer Sicht unter Beachtung
aller Anspriiche, das Kulturdenkmal angemessen und denkmalgerecht zu sanieren. Die Einlassung entspricht
den Zielen dieser Planung (vgl. Zi. 5, lit. b) Rn. 3f). Ein Kulturdenkmal ist am besten unter Nutzung zu erhalten.

3 Deswegen wird an dieser Stelle davon ausgegangen, dass die UDB mit dem verwendeten Begriff Anspriiche,
die geplanten Nutzungen und die die damit verbundenen Erfordernisse und Anspriiche im Blick hat. Von daher
ist kein Widerspruch zu den verfolgten planerischen Zielen zur Revitalisierung des betroffenen Vierseithofs

Thurmer NebenstralRe 22 zu erkennen. Das Landesamt (LA) fiir Denkmalpflege (Denkmalschutzfachbehérde)

auRerte in seinen Stellungnahmen vom 28.11.2022 und 14.08.2023 keine Einwénde gegeniiber der Planung.

4 Das von der UDB ausgefiihrte Erfordernis denkmalschutzrechtlicher Genehmigungen fur Bauvorhaben/Re-
paraturen/Sanierungen an den Einzeldenkmalen der Hofanlage wird ergénzend in den Texthinweis (TH) 3.9
aufgenommen. Damit soll das grundlegende rechtliche Erfordernis fur die kiinftigen Bau- bzw. Nutzungswil-
ligen herausgehoben im Plan erkennbar werden. Mit der Aufnahme wird diesseitiger Auffassung der Hinweis-
pflicht im Planverfahren hinreichend geniigt.

5 Der Dokumentationswert besteht im Zeugnis der bauerlichen Wirtschaftsweise vergangener Zeiten i.V.m. der
historischen Fachwerkbauweise. Eine dartiber hinausgehende herausgehobene orts- und landschaftstypische
oder gar ortshistorische Bedeutung ist nach der Beschreibung der Kulturdenkmalliste nicht verbunden. Be-
reits das Wohnstallhaus auf der Nordwestseite des Vierseithof-Ensembles ist nicht als Denkmal geschiitzt.

6 Daran - und an den bereits vorhandenen baulichen Gegebenheiten - haben sich die Anforderungen an den
Umgebungsschutz zu orientieren.

7 InErgénzung und zur Dokumentation denkmalrechtlicher Genehmigungserfordernisse bzgl. des unmittelbaren

Umagebungsschutzes wurde der entsprechende Hinweise der UDB ihrer Stellungnahme vom 18.09.2023 noch

in den TH 3.9 aufgenommen.
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8 Bereits im Zuge der erneuten Auslegung zum BBP ,,Rathausweg* gingen mehrere Stellungnahmen zum Um-
gebungsschutz und weitergehend zur Bewertung der Ortsstruktur im Umfeld des Bereichs zwischen Buswen-
deschleife und Rathausweg ein. Deswegen wurde die Thematik auch an dieser Stelle bereits zur friihzeitigen
Beteiligung aufgegriffen und thematisiert.

9 SinngeméR duRerten sich die Stellungnahmen zur Ortsstruktur, mit Bebauung dieses Bereichs wiirde die historisch
gewachsene Siedlungsstruktur in dieser landwirtschaftlich gepragten Ortslage zerstort werden. Die UDB des Land-

kreises Zwickau brachte in ihren Stellungnahmen vom 10.01.2023 und vom 18.09.2023* erneut die Beeintréchti-

gung des Ortsbildes vor, ohne aber neue Aspekte bzgl. der nachfolgenden Darlegungen anzufilhren. Diesseits wird
daher an den nachfolgenden Ausfiihrungen einer inzwischen durch die baulichen Einfliisse seit fast 150 Jahren
Uberpragung der historischen Strukturen unveréndert festgehalten. Sie sind typisch fiir ein Industriedorf.
10 Die Einlassungen entsprechen nicht der ortlich prdgenden Umgebungsstruktur. Die 6rtliche Siedlungsstruktur
im Umfeld des Plangebiets stellt baukorperseitig eine Melange verschiedenster Baustrukturen und zeitlicher
Baukulturansichten dar, wie
o Einfamilienhaussiedlung mit weit tiberwiegend standardisierten, einheitlichen Baukorpern ohne baulichen
Bezug zur urspriinglich dorflichen Struktur (bes. Neue Siedlung),

o mehrgeschossige Industriedorfwohngebdude im Stil unterschiedlicher Zeitepochen mit vereinzelt einge-
streuten niedriggeschossigen, kleinkdrnigen Einfamilienhdusern,

o dem zeitlichen Représentationsgeschmack der Bauherren entsprechende 6ffentliche Bauten,

e Gewerbebauten und die reliktisch noch vorhandenen, z.T. stark devastierten beiden Vierseithofe.

11 Insbesondere im 20. Jahrhundert wurde im Zuge der industriellen Entwicklung die bis ins 19. Jahrhundert gut
erkennbare historische dorfliche Struktur Thurms eines Waldhufendorfs, mit Waldhufen, Gutsblocken u.
Héuslerzeilen stark Gberformt und in der Flurstruktur gestért. Auch die heute in der Umgebung ablesbare
bauliche Dichte und Flurstruktur entspricht geméaR voranstehender Aufzihlung weit iberwiegend nicht mehr
der historischen Struktur (vgl. Abb. 3 - 5).

12 Eine auf wirtschaftliche Gewinnerzielung ausgerichtet landwirtschaftliche Nutzung i.S. des § 201 BauGB wird
im PG, wie auch im angrenzenden Bereich bis zum Rathausweg Umgebungsbereich schon l&angerfristig nicht
mehr betrieben. Es findet nur noch eine hobbymaRig betriebene temporare, teilflachig wechselnde Pferdebe-
weidung. Die Landwirtschaft ist im Umgebungsbereich mindestens seit einem Jahrzehnt iberhaupt nicht mehr

pragend.

13 Das PG ist zwar kein Bestandteil der im FNP dargestellten archdologischen Denkmalzone fiir den OT Thurm.
Trotzdem ist das PG aufgrund der bestehenden unmittelbaren Nahe zu der ortlichen archéologischen Denk-
malzone noch Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes mit hoher archéologischer Relevanz. Mit seiner Stel-
lungnahme zeigte das Landeamts flir Archéaologie (LfA) vom 29.11.2022 das Erfordernis archéaologischer
Grabungen vor Beginn der Bautatigkeiten an. Das LfA gab dazu Formulierungen zur Aufnahme als Texthin-
weis in die Planunterlagen vor. Diese werden entsprechend in den TH 3.9 der Planung aufgenommen. Der

Hinweis richtet sich an die nachfolgende Umsetzung der Planung. In seiner Stellungnahme vom 11.08.2023

bestatigt das LfA, dass seine Belange damit ausreichend berticksichtigt sind.

32 Bezug hierin ist nur noch die Bebauung der Hanglage, mithin des WA 3
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Abb. 3

Ortstruktur Thurm im Be-
reich Rathausweg / Muhl-
berg um 1800

Quelle: https://rapis.sachsen.de I11 /2021

Abb. 4

Abb. 1 (berlagert mit
Ortstruktur Thurm im Be-
reich Rathausweg / Muhl-
berg um 1930

Quelle: https://rapis.sachsen.de 111 /2021

Abb. 5

Abb. 1 Uberlagert mit heu-
tiger Ortstruktur Thurm im
Bereich  Rathausweg /
Mihlberg

Quelle: https://rapis.sachsen.de I11 /2021
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14 Aufgrund eines darlber hinaus weiterhin méglichen Auffindens historischer Bodenfunde wurde gleicherma-

Ren die daflr gesetzlich bestehende Meldepflicht erganzend in den TH 3.9 aufgenommen.

6.6 Technische Infrastruktur

a) Entwasserung / Entsorgung
0 Schmutz- und Oberflachenwasser

1 Im Standort wurde und wird zur Ableitung ein eigenes Kanalsystem fur Schmutzwasser aufgebaut. Die
Schmutzwasserentsorgung erfolgt weiter Uber die bestehende Entsorgungsinfrastruktur der Wasserwerke
Zwickau GmbH (WW2Z) mittels inzwischen hergestelltem Anschluss an den 800°er Staukanal in der Buswen-
deschleife Thurmer NebenstraRe.

2 Eine funktionierende Schmutzwasserentsorgung ist mit dem Anschluss an das zentrale Entsorgungssystem
der WWZ gegeben. In ihrer Stellungnahme vom 10.08.2023 bestatigt die WWZ, ihre dbzgl. Belange haben

Berlicksichtigung gefunden.

3 Fur das Niederschlagswasser wird ebenfalls ein eigenes Entwasserungssystem fir den Gesamtstandort inner-

halb dieses PG aufgebaut (Flst. 230/17, gemé&R Planeintrag in der Planzeichnung westlich anstehendes Gehoft

Thurmer Nebenstralle 22, dstlich Buswendeschleife in Thurmer Nebenstrale und nérdlich der Erschliefungs-
stralRe flr das WA 1 dieses BBP und die WA 1 und WA 2 des BBP ,,Rathausweq”). Die geplante und bereits

teilgenehmigte Entsorgungsanlage besteht in der vorgesehenen Flache aus drei Teilen, die da sind,

a) der Kiesfilter im Kern der Anlage zur Versickerung ankommenden Niederschlagswassers in den geméaf

der Anl. 8 der Begriindung beigefiigten Unterlagen ortskonkret nachweislich versickerungsfahigen Un-

tergrund (noch nicht wasserrechtlich genehmigt),

b) der diesen auRen umfassende Stauraumkanal mit einer Uberleitung zum Miilsenbach, in den 10 I/s Nie-

derschlagswasser eingeleitet werden diirfen (wasserrechtlich genehmigt am 13.10.22) und

c) der mit einem zusétzlichen Rickstauvolumen ausgestatteten Stellplatzanlage (wiederum noch nicht was-

serrechtlich genehmigt).

4  Die Uberdeckende Stellplatzanlage wird dazu mit einem Umlaufbord von + 20 cm und einem verfiigbaren

Stauraum von ca. 118,8 m3 als zuséatzliche Rickhalteflache ausgebildet und vorgehalten.

5 Im Zuge der Planung fir die Entsorgungsanlage wurde auch eine Gesamtermittlung zu den anfallenden Nie-

derschlagswassermengen getatigt. Danach kann mittels der im PG dieses BBP verorteten und rdumlich festge-

setzten Fléache fir Stauraumkanal, Kiesfilter-Versickerungsanlage zzgl. des zusétzlichen Rickstauvolumens der

oberirdisch dariber geplanten und festgesetzten Stellflachen fir alle anzuschlieRenden Flachen der BBP ,,Rathaus-

weq”, ,.Oberer Rathausweq" und dieses BBP abgebildet werden. GeméR der aktualisierten Berechnung sind ins-

gesamt an die Anlage 18.872 m? undurchlassige Flache anzuschlieRen. Das erforderliche Riickhaltevermogen be-

tragt 527,5 m3, das gesamte Riickhaltevolumen mit Versickerung betrigt 636,6 m3.

6 Standort Ausfiihrung und Berechnung des Riickhaltevolumens sind in Anl. 11 dargestellt.

7 Planungsrechtlich wird die Gesamtanlage mittel der Planzeichen 9.1, 9.2 und 9.3 in diesem BBP auf der vor-

gesehen und, im durch den wasserrechtlich bereits genehmigten Stauraumkanal, fixierten duReren Umgriff

zzql. eines Pufferstreifens gesichert.
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Mit den ermittelten Werten, der den Anl. 8 und 11 beigefiigten Unterlagen, zum insgesamt erforderlichen und

geplanten Riickhaltevolumen und der ortsgenau gegebenen Versickerungsfahigkeit des Untergrunds sowie

dem einbezogenen Drosselabfluss in den Milsenbach lasst sich die Entsorgungssicherheit flir den gesamten

Wohnstandort Rathausweg — Miihlberg, bestehend aus dem rechtswirksamen und bereits tberwiegend bebau-

ten BBP ,,Rathausweq* sowie dem BBP ,,Oberer Rathausweg” und diesem BBP Wohngebiet ,,Miihlberg*

insgesamt gewahrleisten.

Das SG Kreisentwicklung macht in seiner Stellungnahme noch einige Problem auf (auf privater Flache er-

richtet, die nicht im Eigentum der Gemeinde oder des 6ffentlich-rechtlichen Abwasserentsorqungsunterneh-

men steht, wasserrechtlichen Genehmiqungen auf ein privates Unternehmen ausgestellt, keine Angaben zu

Betriebskonzept der Niederschlagswasserentsorqung), die nachfolgend noch erldutert werden.

Die Niederschlagswasserentsorgung soll, - wie in Rn. 3 ergéanzt als Gesamtanlage - bestehend aus den drei

Teilen, Stauraumkanal, Kiesfilter zur Versickerung und Stellplatzanlage mit Riickstauvolumen, fiir den Ge-

samtstandort des Wohngebiets Rathausweg — Mihlberg im Norden des plangegenstandigen Flst. 230/17 nahe

Thurmer NebenstraRe / Alter Bahndamm erfolgen. Nichts anderes ist auch mit dem Begriff des ,eigenen*

Entwésserungssystems umschrieben. Aus diesem Grund erfolgen die entsprechenden Flachenfestsetzungen

in diesem BBP mittels Entsorqungsflache (8 9 1 Nr. 14 flachig und tberlagernd mit jeweiliger Zweckbestim-

mungq) sowie privater Verkehrsflache (8 9 I Nr. 11, iberlagernd mit Zweckbestimmung Stellplatze). Die im

Plan zeichnerisch mit vorbenannten Planzeichen festgesetzten, sich tlw. tberlagernden Flachen Uibernehmen

den bereits in Teilen genehmigten, bestehenden und fungierenden Standort der Gesamtentwasserungsanlage

und setzen die Teile und ihre zugewiesenen Funktionen planungsrechtlich fest. Um die Auslequng der Pla-

nung zu erleichtern, wird die angesprochene Passage in Zi. 6.6, lit. a), Rn. 3 entsprechend dem Planfortschritt

angepasst. Die Lage der Teile der Anlage erqgibt sich aus Anl. 11 der Begriindung.

Die wasserrechtliche Erlaubnis ist auf den Eigentlimer des Flst. 230/17 und ErschlieRungstrager zur Erschlie-

Rung des BBP_,,Rathausweq* wie auch des BBP ,,Oberer Rathausweg* ausgestellt. Das Erschliefungsgebiet

zum BBP ,Rathausweq" umfasst bereits die nordostlichen Teile des Flst. 230/17 ab der ErschlieRungsstrale
bis an die Thurmer NebenstralRe / Alter Bahndamm (vgl. Anl. 13).

Fur die Niederschlagswasserentsorqung hat der ErschlieRungstrager bereits eine ErschlieBungsvereinbarung

mit der WWZ GmbH fiir die BBP ,,Rathausweqg" und ,,Oberer Rathausweg* abgeschlossen. Diese beinhalten

insbesondere auch die Ubernahme der Betriebsfilhrung der Gesamtentwésserungsanlage durch die WWZ

GmbH, das 6ffentlich-rechtlichen Abwasserentsorgungsunternehmen des zustéandigen Regionalen Zweckver-

bands. In die technische Ausfiihrung der Entwasserungsanlage sind bereits entsprechende Arbeitssicherheits-

anforderungen der WWZ GmbH integriert. Fir diesen BBP st die ErschlieRungsvereinbarung noch zu ergan-

zen. Der Entwurf dazu liegt der Gemeinde vor.

Der vorgesehene Standort der Entwasserungsstandort verbleibt im Eigentum des derzeitigen Eigentiimers des

Flst. 230/17, Inhabers der wasserrechtlichen Erlaubnis und ErschlieBungstragers, der Fa. Cullinan. Bei einem

Verkauf des Gehofts im WA 2 wird es aus dessen Grundstiick herausgeldst. Die oberirdische Stellplatzflache

soll an den Betreiber der Anlage des Betreuten Wohnens vermietet werden.
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Die StraRenentwasserung von den kinftig 6ffentlichen Strallen ist planmaRig in die Bemessung der Nieder-

schlagsentwésserungsanlage mengen- und gitemaliq integriert. Eine entsprechende Sedimentationsanlage ist

der Versickerung und Ableitungsanlage im Zulauf zur Gesamtanlage vorgeschalten.

In den ErschlieBungsvertragen der Gemeinde mit dem Erschlielungstréger, wie auch in dessen ErschlieRungs-

vereinbarungen mit der WWZ GmbH sind Sicherheitsleistungen vereinbart. Damit wird fiir die Gemeinde das

Kostenrisiko gedeckt. Die ErschlieBungsvertrage wurden und werden vom Gemeinderat beschlossen.

Mit den begleitenden Vertragen lasst sich sowohl die Entsorgungssicherheit (Sicherheitsleistung fir die

WWZ bei zwar unwahrscheinlicher, aber dennoch fiir alle Zukunft nicht sicher ausschlieffbarem Eintrittser-

fordernis der WWZ GmbH in die Fertigstellung der Anlagen) gewahrleisten wie auch das Risiko moglicher

Kostenbelastungen der Gemeinde hinreichend sicher vermeiden.

Trotz der voranstehend erlauterten technischen Bedingungen und Gegebenheiten sowie der vorgenommenen

Uberpriifung der anzuschlieRenden Flachen und nochmaligen Uberrechnung des erforderlichen sowie mit der

dreiteiligen Anlage gegebenen Rickhaltevolumens &duflerte das LfULG in seiner Stellungnahme vom

08.05.2024 bzal. der Hydrogeologie erhebliche Bedenken. Der konkrete Aufbau und Funktionsweise geplan-

ter Versickerungsanlage erschliet sich aus Lageplan nicht. Die im Lageplan angetragenen Schnitte A und B

liegen nicht vor. Damit ist die hdhenmaRige Einordnung der Versickerungsanlage bzgl. des zu erwartenden

mittleren hdchsten Grundwasserstands nicht nachzuvollziehen.

Dem ist zu entgegnen, das Konzept zur Niederschlagsentwasserung des gesamten Wohnstandorts ,,Rathausweqg

— Miuhlberg" wurde im Jahr 2022 auf Grundlage der im geplanten Anlagenbereich 2021 durchgefiihrten Erkun-

dungsbohrungen und deren Analyseergebnissen geplant. Den Schnitten ldsst sich der hdhenmalige Abstand der

Versickerungsanlage auf den angesetzten - und durch Messungen am 06.09.2021 nach einer langeren und aus-

giebigen Niederschlagsperiode Ende 08/2021 ermittelte - Grundwasserstand entnehmen (vgl. Anl. 11). Die Un-

terkante der Versickerungsanlage weist eine Hohenlage von 273,20 miNN und so einen Abstand von 1 m uber

dem eingestellten Grundwasserstand auf. Dieser lag bei den drei standortgenau vorgenommenen Bohrungen T
4/21, T 7/21 und T 8/21 gemall Anl. 11 zwischen 272,05 - 272,23 muNN (vgl. zu allem Anl. 11).
Der Bereich der Bohrungen T-4/21, T-7/21 und T-8/21 befindet sich innerhalb der holozénen Talfiillung fOh

des Milsenbaches. Dabei ist i.d.R. von einer gegebenen, auler bei Hochwasserereignissen effluenten, Kor-

respondenz mit dem Gewasser auszugehen.

Anhand der detaillierten Beurteilung des geférderten Bohrgutes waren innerhalb der ungeséttigt erbohrten

Zone keine lithologischen Hinweise (z.B. Horizonte mit Fe-/Mn-Konkretionen) feststellbar, welche auf eine

groRere Schwankungsbreite des Grundwassers mit einer signifikant héheren Mittellage hinweisen wiirden.

Auch wurde die Geldndearbeiten zu Zeitpunkten ausgefihrt, in welchen der Milsenbach (bezogen auf den

Pegel Niedermiilsen 1) einige cm Uber dem Mittlerer Wasserstand (MW; Ende Méarz 21) bzw. ebenfalls noch

Uber MW in einer ablaufenden kleinen Hochwasserwelle registriert wurde (06.09.21). In der 3. Dekade Au-

gust 21 (ab 22. - 31.08.) hat es ergiebig geregnet, wahrend es Anfang September trocken war (vgl. Anl. 11).
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Beide Beobachtungen kénnen zwar keine Ermittlung des MHGW (ber eine standortbezogene und langjahrige

Beobachtung eine Grundwassermessstelle, als einzige Moglichkeit, ersetzen. Sie stitzen jedoch den Ansatz, dass

die bei den Feldarbeiten ermittelten Wasserstdnde um 272,1 — 272,2 m NHN mit einer geringen Schwankungs-

breite als typisch fiir Normalwetterlagen und die mittlere Wasserfihrung des Milsenbaches angesehen werden

konnen. Damit kann hinreichend sicher eine funktionsfahige Versickerung am Standort angenommen werden.

Die untere Wasserbehorde erhebt in ihrer Stellungnahme zum offengelegten Entwurf trotz einiger gleichlau-

tender Kritiken keine Bedenken zur vorgelegten Niederschlagswasserentsorgund.

Weiter bemangelte das LTULG, dass die Bemessung der Versickerungsanlage auf Durchldssigkeitsbeiwert

von 4,8x10™* m/s beruht, der aus Siebanalyse ermittelt wurde. Dabei sollten Durchldssigkeitsbeiwerte fiir Be-

messung von Versickerungsanlagen aus Sieblinienauswertungen mit einem Korrekturfaktor von 0,2 versehen

werden. Die Bemessung der Versickerungsanlage mit muasste danach mit einem Durchléssigkeitsbeiwert von

9,6x10° m/s erfolgen. Die untere Wasserbehorde schrieb dazu, die dokumentierten Wasserstiande spiegeln

Verhaltnisse am Stichtag wieder. Bei entsprechenden meteorologischen Verhaltnissen seien auch hdhere

Grundwasserstande denkbar, was mogliches Sohlniveau einschrankt.

Zum Umgang mit dieser Einwendung wurde nochmals fachliche Expertise eingeholt (vgl. Anl. 11). Im unmit-

telbaren Standortbereich der Versickerungsanlage wurden drei Bohrungen niedergebracht (T-4/21 am 30.03.21,
T-7/21 und T-8/21 am 06.09.21, val. Anl. 8 u. 11). Fir alle diese Bohrungen wurde in vier Proben die Durch-

lassigkeit ermittelt. Der in der Bemessung der Versickerungsanlage angesetzte k-Wert von k = 4,8*10* m/s

(Probe 21002-T4-2) bildet nur einen, ndmlich den ungunstigsten der vier ermittelten k-Werte, ab.

An den zusétzlich nach der identischen Ableitmethode bearbeiteten Proben wurden deutlich gréRere k-Werte
ermittelt, Probe 21002-T7-1 (3,5*10° m/s), Probe 21002-T7-2 (1,9*10°* m/s) und Probe 21002-T8-3 (2,2*10°
® m/s). Diese liegen innerhalb der oberen — mittleren Eignungsspanne fiir eine Versickerung. Um den Korrek-
turfaktor versehen, ergeben sich folgende Werte, Probe 21002-T4-2 (9,6*10 m/s), Probe 21002-T7-1
(7,0*10* m/s), Probe 21002-T7-2 (3,8*10™* m/s) und Probe 21002-T8-3 (4,4*10™* m/s).

Anhand der zusatzlichen Ergebnisse kann im Areal der betreffenden Bohrpunkte auch faktorisiert mit 0,2 ein

mittlerer k-Wert (als Mittelwert bzw. Median) in der GréfRenordnung des zitierten Planungswertes von K =

4,8*10™ m/s abgeleitet bzw. als Ansatzwert fiir die Bemessung gewahlt werden.

Inzwischen wurde am 24.07.2024 ein standortkonkreter Schurf im Bereich der Versickerungsanlage gesetzt und

ein Versickerungsversuch fir deren noch zu beantragende wasserrechtliche Erlaubnis durchgefiihrt (vgl. Abb.

6 - 9). Im Ergebnis bestatigten sich die voranstehenden Aussagen. Der Versickerungsversuch ergab insgesamt

sogar ein geringfiigig besseres Ergebnis als die zugrunde gelegten 4,8x10™* m/s, ndmlich 5,07x10™* m/s.

Anhand der detaillierten Beurteilung des geférderten Bohrgutes waren innerhalb der ungeséttigt erbohrten Zone

keine lithologischen Hinweise (z.B. Horizonte mit Fe-/Mn-Konkretionen) feststellbar, welche auf eine gréRRere

Schwankungsbreite des Grundwassers mit einer signifikant hdheren Mittellage hinweisen wiirden. Auch wurde

die Gelandearbeiten zu Zeitpunkten ausgefiihrt, in welchen der Milsenbach (bezogen auf den Pegel Niedermiil-

sen 1) einige cm tber dem Mittlerer Wasserstand (MW; Ende Mérz 21) bzw. ebenfalls noch tiber Mittelwasser

in einer ablaufenden kleinen Hochwasserwelle registriert wurde (06.09.21). In der 3. Dekade Auqust 21 (ab 22.

- 31.08.) hat es ergiebig geregnet, wahrend es Anfang September trocken war (vgl. Anl. 11).
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Abb.6-9 Durchfiihrung standortkonkreter Versickerungsversuch im Bereich der festgesetzten Versickerungsanlage Flst. 230/17
Quelle: Strata Ingenieure GmbH, Limbach-Oberfrohna
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O Abfalle

1 Anfallende Abfélle sollen tiber die Ortliche Abfallentsorgung entsorgt werden. Das Amt fir Abfallwirtschaft
des LRA Zwickau stimmt der Planung in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf grundsatzlich zu. Es werden
Hinweise zu Bereitstellung und Leerung der Abfallbehalter gegeben. Diese werden in die Anl. 6 dieser Be-
griindung Gbernommen.

2 Weiter werden Hinweise zur erforderlichen Erschlielung gegeben. Das Plankonzept sieht fir die WA 1 und
WA 2 eine durchlaufende ErschlieRungsstral3e bis ins Baugebiet ,,Rathausweg* vor. Der Verkehrsraum ist mit
6,5 m Breite hinreichend bemessen, die Stralle entsprechend dem zugefligten Regelquerschnitt entsprechend
auszubauen. Zur ErschlieRung des WA 3 wird eine ebenso breite Verkehrsflache mit hinreichend bemessener
Wendeanlage festgesetzt, die eine Andienung ohne Rickwartsfahren moglich macht.

3 Alle kiinftigen Grundstiicke werden so angelegt, dass die Abfallbehdlter am Leerungstag an den 6ffentlichen

StraRen bereitgestellt werden.

b) Versorgung
O Trinkwasser / Loschwasser

1 Die Versorgung mit Trinkwasser (TW) soll aus dem ortlichen TW-Netz erfolgen.

2 In der Betrachtungsweise des gesamten Wohnungsbaustandortes wurden neue Versorgungsleitungen in das
gesamte Baugebiet hinein verlegt. Die Anbindepunkte befanden sich an den Versorgungsleitungen 125x11,4
PE in der Thurmer NebenstralRe am Schieberkreuz in Hohe der Wendeschleife sowie an der Versorgungslei-
tung DN 150 AZ im Rathausweg. Ein Ringschluss wurde hergestellt. Die kunftigen Geb&ude der BG 1 und
BG 2 sollen hier angeschlossen werden.

3 Fir das sudostlich anschlieBende PG des BBP ,,Oberer Rathausweg* muss ebenfalls eine neue \Versorgungslei-
tung mit Anbindepunkt an der Versorgungsleitung, die den Ringschluss bildet, hergestellt werden. An diese neue
Stichleitung ist am Endpunkt ein Hydrant zu setzen. Alle geplanten Hauser sind jeweils separat an die neue

Versorgungsleitung anzuschliel3en. Diese Leitung ist in das BG 3 dieses BBP zu verlangern. An die neue Stich-

leitung ist am Endpunkt ebenfalls ein Hydrant zu setzen. Der letzte Hausanschluss bindet am Endpunkt auf.

4  Aufgrund des Geldndeniveaus ab Talsohle, kann geméaR Stellungnahme der WWZ ein AVB-gerechter Ver-

sorqungsdruck fiir geplante Hauser im WAS3 nicht zur Verfligung gestellt werden. Daher wird der Einbau

gebaudebezogener Druckerhdhungsanlagen mit Saugbehélter seitens der WWZ _empfohlen. Diese werden

Kundenanlagen und sind nach den Wasserzahlern zu installieren.

5 Fir den Neuanschluss sind Versorgungsleitungen in der Planstralle vorgesehen. Der Hinweis auf das Erfor-

dernis eines Hydranten wird durch diese Darlegung in der weiteren Planung berticksichtigt. Eine bodenrecht-

liche Bedeutung, die eine zeichnerische Festsetzung erforderte, besteht nicht.

6 Die Standortfestlequng ist Sache der nachfolgenden Erschliefungsplanung. Fiir die ErschlieRung des Bauge-

biets WA 3 wird der ErschlieBungstréger derselbe sein, der auch fiir die ErschlieBung der Baubereiche ,,Rat-

hausweqg" und ,,Oberer Rathausweq* verantwortlich ist bzw. werden wird. Er kennt das Prozedere und wird

eine erganzende Erschliefungsvereinbarung mit der WWZ abschlieBen. Dort werden die fachlichen Frage-

stellungen behandelt.
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Fur die Léschwasserversorgung steht zur Erstbekdmpfung ein System mehrerer Ober- und Unterfluthydranten
in der Umgebung bis 300 m um das PG zur Verfligung, so in der N&he des Hausgrundstiickes Rathausweg 7
auf der Leitung DN 150 AZ 48 m3/ h uber 2 Stunden). Weitere Hydranten stehen am Rathausweg 14 und an
der Neuen Siedlung 10 zur Verfligung (jeweils 24 m3 / h (iber 2 Stunden).

Die aufgrund der bis zu viergeschossig moglichen Bebauung in den WA 1 und WA 2 erforderliche Loschwas-
sermenge von 96 m3 / Stunde ist damit darstellbar.

Gemal der Stellungnahme der WWZ sind fiir die jeweiligen Hauser im oberen Hangbereich (WA 3) einzelne,

wohngebdudebezogenen Druckerhéhungsanlagen vorzusehen.

Der zu errichtende Hydrant an Endpunkt der VVersorgungsleitung in der Planstrale kann aber, entgegen der

Annahme zum erneut offengelegten Entwurf, nur zu erforderlichen Spilzwecken und zu Entliftungen genutzt

werden. Zu einer zusatzlichen Nutzung zu Léschzwecken kann dieser Hydrant aufgrund der Hohenlage bzw.

der Druckverhaltnisse sowie auch aufgrund der Dimension der geplanten Versorgungsleitung nicht genutzt

werden.

Der mindestens vorzuhaltende Léschwasserbedarf von 48 m®/h iiber eine Dauer von 2 Stunden fiir den Grund-

schutz kann aber trotzdem aus den umliegenden Hydranten abgesichert werden. Nach den Stellungnahmen

der WWZ sind die bereits benannten Hydranten am Hausgrundstiick Rathausweg 7 (48 m®h iiber eine Dauer

von 2 Stunden) und Neue Siedlung 10 (24 m®/h iiber eine Dauer von 2 Stunden) weiterhin verfiigbar. Dazu

kommen zwei weitere, jeweils aber einzeln zu nutzende Hydranten in Hohe Hausgrundstiick Thurmer Neben-

straBe 23 und Nahe Hausgrundstiick Rathausweg 14 (jeweils 24 m®h iiber eine Dauer von 2 Stunden).

Die Entfernung zwischen dem hintersten Baugrenzpunkt im am weitesten abgelegenen Bugrundstiick des

Baugebiets WA 3 betragt ca. 284 m zum Hydranten am Hausgrundstiick Rathausweq 7. Der verfiigt Uber die

zum Grundschutz erforderliche Schiittmenge von 48 m®/h {iber eine Dauer von 2 Stunden. Die beiden anderen

Hydranten kénnen, trotz ihrer unginstigen Positionen hilfsweise mit genutzt werden.

Vor diesem Hintergrund wird der Grundschutz mit der verfiigbaren Schiittmenge von 48 m®/h iiber eine Dauer

von 2 Stunden am Hydranten am Hausgrundstiick Rathausweq 7 als ausreichend gewéhrleistet angesehen.

O Strom
Die Versorgung mit Strom soll aus dem ortlichen Netz erfolgen. Die Versorgung mit Strom ist fir die PG der
BBP ,,Rathausweg“ und ,,Oberer Rathausweg“ vom Rathausweg in die Strae Am Muhlberg erfolgt.
Ab hier kann die Anbindung dieses PG erfolgen. Der anstehende Vierseithof im BG 2 hat eine eigenstandige
StromerschlieBung von der Thurmer Nebenstrale.
Die ubergebenen Trassenfuhrungen in der festgesetzten dffentlichen Verkehrsflache der StraRe Am Mihlberg

sowie von der Thurmer Nebenstralle zum Vierseitgehoft Nr. 22 sind in die Planzeichnung nachrichtlich tiber-

nommen worden. Zur Leitungssicherheit gegebene Hinweise sind in den TH 3.8 und die Anl. 6 Gbernommen

worden. Damit wird seitens dieser Planung der Hinweispflicht gendigt.

0 Telekommunikation
Die Telekommunikations-Versorgung soll aus dem értlichen Versorgungsnetz erfolgen.
Das Baugebiet WA 2 ist TK-seitig versorgt. Die im Lageplan zur Stellungnahme vom 05.09.2023 der Deut-

schen Telekom Ubergebene Linienfiihrung ist in die Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen worden.
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3 Dariber hinaus befinden sich im PG entsprechend den Stellungnahmen zum Vorentwurf innerhalb der WA 1

und WA 3 keine TK-Linien. Diese sind nachfolgend neu ins Gebiet zu ziehen. Dazu sind in den 6ffentlichen

Verkehrsflachen entsprechende Versorgungsleitungen festgesetzt. Zur Leitungssicherheit und bzgl. der An-

schluss- und Beantragungsmodalitdten gegebene Hinweise sind in den TH 3.8 und die Anl. 6 tibernommen wor-

den. Damit wird seitens dieser Planung der Hinweispflicht gentigt.

o Gas
1 Eine gasseitige Erschliefung des geplanten Wohngebietes in der geplanten Nutzungsstruktur ist seitens des
zustandigen Versorgungstrégers, der inetz GmbH, fur die WA 1 und WA 2 vorbereitet.
2 Fur das geplante WA 3 wird seitens des Versorgungstragers derzeit von der Einrichtung einer Versorgung

aus wirtschaftlichen Griinden abgesehen.

7 Begrunungs- und Ausgleichskonzeption

7.1 Vorbemerkung zum Eingriffserfordernis

1 Den nachstehenden Ausfiihrungen zur Begriinungs- und Ausgleichskonzeption ist voranzustellen, dass nach 8§
la Il S. 6 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe innerhalb seines PG bereits vor der
planerischen Entscheidung zugelassen waren. Dem ist hier so bzgl. des WA 2 so. Das Gehoft soll lediglich

saniert und einer neuen Nutzung zugefuhrt werden. Eine Ausdehnung der Baurechte ist nicht vorgesehen.

7.2 Grundlage der Begrunungs- und Ausgleichskonzeption

1 Die natirlichen Grundlagen werden ausfihrlich im Umweltbericht beschrieben (vgl. Teil B Zi. 3.1 sowie Anl.
6, Tab. 2.1 u. 2.2 u. Anl. 12).

2 Aus der Vergleichsrechnung des Plankonzepts (Basis Handlungsempfehlungen zur Bewertung und Bilanzierung

von Eingriffen [HE]®®) ergibt sich unter Einbeziehung der festgesetzten Vermeidungs-, Minderungs- und Begr-
nungsmalnahmen aus der innergebietlichen Verrechnung erheblich vorteilhafter mit erheblich negativen Aus-

wirkungen eine positive Bilanz von 0,038 Punkten (vgl. Anl. 5).

3 Erhebliche Eingriffe betreffen die Schutzgiiter Boden mit den Funktionen Ertrag, Wasserkreislauf und Puffer-
vermogen sowie Wasser mit dem flachenbezogenen Retentionsvermégen. Dartiber hinaus sind keine als erheb-
lich negativ zu qualifizierenden Auswirkungen zu erwarten.

4 In Erganzung der vorgenommenen verbal - argumentativen Bewertung kénnen unter Einbeziehung der fest-

gesetzten Pflanzgebote der Pflanzflachen Pyl - Py6 und der Gehodlzgruppen innerhalb des Erholungsparks sowie

der ergédnzenden Festsetzungen mit §kologisch wirksamen Nutzen die als erheblich angesprochenen Umwelt-

auswirkungen dieser Planung als insgesamt ausgeglichen gelten.

5 Andieser Stelle ist nochmals auf den Verzicht auf die ehemalige Ausgleichsmalnahme M al im erneut offen-

gelegten Entwurf vom 17.01.2024 einzugehen. Die UNB sah hier noch Erlauterungsbedarf. Dem wird nach-

folgend nachgekommen.

33 Berechnungsgrundlage bildet die HE in der Fassung 2009, mit Anhang 2017
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6 Der erneut offengelegte Entwurf wurde nach Auswertung der zum Entwurf vom 21.04.2023 eingegangenen

Stellungnahmen Uberarbeitet. Insbesondere auch infolge der Stellungnahme der UNB wurden Bau und Griinfla-

chen in Teilen neu angepasst und dabei um ca. 400 m? verringert sowie das Ausgleichskonzept neu geordnet.

7 Beider Neuordnung des Ausgleichskonzepts lag fiihrend dessen zielgerichtete VVerbesserung der Wirksamkeit

(hier besonders bzgl. des Erosionsschutzes) zugrunde. Dazu wurde das Pflanzgebot Pb 2 entlang der Grenze

der festgesetzten Parkflache zum WA 1 um ca. 26 m verlangert sowie die Pflanzgebote Pb 4 - Pb 6 mit einem

gesamten Flachenumfang von ca. 530 m?, angrenzend an die Pflanzflache Pb 2 sowie sudlich der geplanten

ErschlieBungsstralie raumlich quer zur Hangfalllinie festgesetzt.

8 Zusatzlich wurde im WA 3 ein Pflanzgebot PG 1 fiir 15 Laubbaume (1 je angefangene 800 m2 Grundstiicks-

flache) festgesetzt. Auch dieses Pflanzgebot dient i.VV.m. der tberwiegenden Lage im lehnhdngigen Bereich

des Hanges, neben anderen, insbesondere auch der unmittelbaren Abflussminderung von Niederschldgen, de-

ren nachfolgend verzogerter Abgabe und damit der Vermeidung von Erosionsschaden.

9 Mit der vorgenommenen Neuordnung ist sowohl nach der verbal - argumentativen Bewertung wie nach der

rechnerischen Vergleichsermittlung der Gesamtausgleich fiir die Eingriffe ohne die vormalige MA 1 darstellbar.

10 Mit der Ausgliederung aus dem PG verbleiben die ausgegliederten Fldchen im planungsrechtlichen AuRen-

bereich des § 35 BauGB. Diese sind grundsatzlich nicht bebaubar. Die Lage im Siedlungsbereich dndert daran

nichts. Dariiber hinaus dient die Flache als Zugangs und Zuwegungsflache zu Pflege und Bewirtschaftung des

angrenzenden Laubmischwaldes und bleibt nach Kenntnis der Gemeinde beim derzeitigen Eigentimer des

Flst. 230/17. 1.V.m. dem tlw. Riickzug der baulichen Entwicklungsflachen im Siidwesten des PG wurde daher

auf die vormals festgesetzte Ma 1 verzichtet.

11 In der Stellungnahme des PV regte dieser unter Bezug auf die Karte 13 ,,Gebiete mit besonderer Bedeutung

fur Fledermause* I. V. m. Kap. 2.1.3 an, das Anbringen von Fledermauskésten verbindlich vorzugeben. Dem

wird nicht gefolgt. Der untersetzenden Strukturkarte ist zu entnehmen, dass die einbezogenen Flachen als

relevante Struktur ausgewiesen sind. In Auswertung der Karte 13 ist festzustellen, dass das PG den relevanten

und relevanten Raumen fiir Fledermause unterfallt und damit nicht den Multifunktionsrdume mit einer beson-
ders hohen Bedeutung fiir Fledermause (val. Zi. 5 u. Teil B Zi. 3.1 u. 3.2 sowie Anl. 2 u. 13).

12 Seitens der UNB gingen keine Hinweise zum speziellen Artenschutz ein. Auch dariber hinaus gingen keine

Hinweise auf Flederméause ein. Dies gilt gleichermaRen bzgl. zur Bewertung herangezogener Untersuchungen

im Bereich des Gesamtstandorts Wohngebiet Rathausweq - Mihlberg.

13 Liegen keine Anhaltspunkte fir artenschutzrechtliche Betroffenheiten vor, ist der Planungstrager weder bau-

planungs- noch artenschutzrechtlich verpflichtet, weitere Ermittlungen anzustellen®. Trotzdem wurde eine

nochmalige Begehung auf moglicherweise betroffene streng geschitzte Tierarten vorgenommen. Unter Bezug

auf diese nochmals durchgefiihrte Begehung fiir den Tierartenschutz wurden keine Hinweise auf das Beriihrt-

sein der Verbotstatbestdnde des § 44 | BNatSchG ermittelt. Das gilt auch bzgl. der Tierartgruppe der Fleder-

mause.

3 vgl. Blessing / Scharmer; Der Artenschutz im Bebauungsplanverfahren, Rn. 373, S. 106; 3. Aufl. Stuttgart 2022
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Daher wird auch der Anrequng des PV RC auf Anbringen von Fledermauskésten als auch der Verwendung

insektenschonender + fledermausfreundlicher Natriumdampf-Niederdrucklampen o. warmweiler LED-Lam-

pen mit Farbtemperatur von unter 3000 K und mit nach oben abgekapseltem Gehéuse fiir die AuRenbeleuch-

tung nicht gefolgt.

Bezugspunkt der Anrequng ist der dem angrenzenden Wald, insbesondere dem einragenden Bereich an der

Grenze zu den Flst. 219 — 221 vom Regionalplan zugeschriebenen Funktion als relevanter Multifunktionsraum

fur Flederméuse. Dabei wird ein, aufgrund der Abgrenzung des Waldes als geschiitzter Lebensraumtyp, tUber

die realen Gegebenheiten (120 m2 mit ca. 2 m Breite auf max. 85 m Ldnge) hinausgehend weiteres Einragen des

Waldbestands ins PG zugrunde geleqt.

Festsetzungen mussen stadtebaulich erforderlich und begriindet sein. Ein Erfordernis leitete sich aus einer Ver-

meidung einer moglichen erheblichen Stérung von Fledermausen nach 8§ 44 | Nr. 2. BNatSchG ab, wenn sich

durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Populationen von Fledermausen verschlechtern wiirde.

Fir eine erheblich beeintrachtigende Stérung liegen, auch i.\VV.m. den Aussagen der Abwagungsvorschldge zum

Ubergeordneten Fledermausschutz keine Anhaltspunkte vor. Dies qilt insbesondere fir die WA 1 und WA 2, die

sich in die anstehende Ortshebauung integrieren. Fir das WA 3 sind fir den Abstand bis 30 m zum Wald bereits

erhebliche Nutzungseinschrankungen (keine Gebaude, inkl. Garagen und bauliche Anlage mit Feuerstatten)

festgesetzt.
Auch gegeniber Insekten liegen, auch i.V.m. den Aussagen des voranstehenden Abwagungsvorschlags keine

Anhaltspunkte fir erhebliche Beeintrachtiqungen vor, die eine Festsetzung von Beleuchtungsmitteln und stérken

erforderlich machen wiirden.

Der TH 3.12 dient dem weitergehenden vorbeugenden Tierartenschutz. Die Verfahrensweise mit dem TH
3.12 wurde im Rahmen der Aufstellung der 2. Anderung des BBP Ritterqut/Schloss/Park* Thurm mit der
UNB abgestimmt.

7.3 Festsetzung von Pflanzerhaltungen

Das Erhaltungsgebot betrifft die anstehende Baumreihe innerhalb des PG an dessen Grenze zum BBP ,,Oberer
Rathausweg”. Die jeweiligen Grunde fir das Erhaltungsgebot werden in nachfolgender Tabelle dargelegt.

Tab.1 Zuordnung Erhaltungsgriinde zu bestehenden Bepflanzungen
Quelle Eigene Darstellung 1 / 2024

Bezeichnung Er- | Betroffene Bepflanzung Griinde fir das Erhaltungsgebot
haltungsgebot
Pe 1l Baumreihe  aus  mehreren  Laubbaumarten | e  hohe Biotopwertigkeit,
(62400030) e hohe Lebensraumfunktion,
o mittlere Sichtschutzwirkung,
o mittlere Frischluft- und Filterfunktion

1

7.4 Festsetzung von VermeidungsmaRgaben und Pflanzgeboten zum Ausgleich

a) MaBnahmen zur Minderung und Vermeidung von Eingriffswirkungen

Durch die TF 1.2.1 (Begrenzung Gesamt-GRZ auf 0,5 [WA1 + WA2] und 0,3 [WA 3], 1.5 (wasserdurchlassige
Befestigung, Gestaltung von mind. 50% [WAL + 2] und 70% [WAZ3] als unbebaute und unbefestigte Grinfla-
chen) und 2.4 (3) (Verbot von Stein-, Kies- und Schottergarten) soll der Umfang erheblicher Eingriffe innerhalb
WA durch die geplante bauliche Entwicklung in die Schutzgiiter Boden und Wasserhaushalt minimiert werden.
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2 Die Verwendung wasserdurchlassiger Materialien minimiert den Abflussbeiwert auf den privaten Verkehrsfla-
chen, Zufahrten und Stellplatzen gegentiber einer Vollversiegelung nochmals erheblich weiter. Grundsatzlich
kann hier auftreffendes Niederschlagswasser in der Flache und seitlich weiter flachenhaft versickern. Dies be-
grenzt die lokalen und punktuellen Beeintréchtigungen auf die Grundwasserneubildung und bei Starkregener-
eignissen.

3 Das Verhot von Stein-, Kies- und Schottergérten soll ergdnzend zu TF 1.5 (2) einer unkontrollierten Versiege-

lung Einhalt gebieten und damit die Gartenflachen als unversiegelte Flachen erhalten.

4  FEir die Baulandflachen der WA 1 und WA 3 innerhalb des gesetzlich vorgegebenen Waldabstands von 30 m

wird Uber die TF 1.3 i.VV.m. Planzeichen 5 die Errichtung von Nebengebduden und Garagen untersagt. 1.\V.m.
den TF 1.5 (2) und 2.4 (3) (Verbot von Stein-, Kies- und Schottergarten) sind damit beide Flachen [A] und [B]

mit einer GroRenordnung von ca. 3.000 m? als faktisch unversiegbar anzusprechen. Auch der Wasserriickhalt

bzw. -abfluss wird daher i.\V..m. den hier vorherrschenden weit tberwiegend eben - flachhdngigen topografi-

schen Bedingungen erfahrungsgemal in seinem natilirlichen Zustand verbleiben. Die UGF fir die baulichen

Hauptanlagen ragt nicht in die durch Planzeichen 5 festgesetzte Freihalteflache fiir Nebengebdude und Garagen.

b) Malinahmen zum Ausgleich erheblicher Eingriffe

1 Das Anlegen der Hoch- und Niederstrauchhecken (Pb 1 - Pb 6) lassen (iber die Regeneration der Bodenfunk-
tionen und die Aufwertung des flachenbezogenen Retentionsvermdgens hinaus weitere damit verbundene Ef-
fekte, wie Taubildung und Bodenfeuchte erfahrungsgemaR in den angrenzenden Bereichen ansteigen. Sie
kénnen damit sogar eine lokale Verbesserung des Kleinklimas bewirken.

2 Diegleiche Zielrichtung wird mit der Vorgabe furr die Gruppenpflanzungen von Gehdélzen (Baume, Straucher)
in der als privater Erholungspark festgesetzten Flache verfolgt. Dariiber hinaus soll der Park insbesondere
der Erholung der Bewohner und Mitarbeiter der begleitenden Dienste der Wohnanlage des betreuten Woh-
nens dienen.

3 Durch die Anordnung der Niederstrauchhecken (Pb 2 - Pb 6) quer zur Falllinie der Hangfldchen soll zuséatzlich

die Hangdynamik unterbrochen und so der Erosionsschutz verbessert werden. Da dies insbesondere fiir die

Baulandflachen und kiinftigen Baugrundstiicke von Bedeutung ist, werden an der sidlichen Grenze zum BBP

.Oberer Rathausweqg“ die Hecken Pb 4 - Pb 6 parallel als Falllinienquerungen angelegt. Im zentralen Bereich

puffern die die Falllinie querenden Teile der Pb 2 ebenfalls die Hangdynamik gebremst bzw. unterbrochen,

einmal zum Schutz der Erholungsflache des geplanten Parks gegeniber dem WAZ3, aber auch des WAL ge-

geniber der Erholungsflache des geplanten Parks im hier besonders steilen Hangbereich.

4 Durch die Vorgabe zur Verwendung heimischer und standortgerechter Gehdlze gemalR Pflanzlisten ,,Hecken-
geholze* und ,,Laubbdume* wird zugleich eine Starkung der biologischen Vielfalt angestrebt. Niederstrauch-
hecke und Geholz-Gruppenpflanzungen kdnnen als Trittsteinbiotop flr Vogel und Insekten wirken. Es werden
Nahrungsquellen und Nistmdglichkeiten geschaffen.

5 Den Anliegen Verbesserung des Ortlichen Retentionsvermégens, Schutz des Bodens vor Erosion, lokale Ver-

besserung des Kleinklimas durch ihre Filterwirkung sowie als Trittsteinbiotop fiir VOgel und Insekten dient

auch die Festsetzung zur Pflanzung von einzelnen Laubbdumen im WAS. Insgesamt sind nach Festsetzung

15 Laub- bzw. Obstbaume, gestaffelt nach GroRe der jeweiligen Baugrundstiicke zu pflanzen.

Begriindung BBP Wohngebiet ,,Muhlberg*, Ortsteil Thurm — Allgemeiner Teil 56



6 Mit dieser Festsetzung soll tber die zusétzliche Durch eine harmonische Einbindung des WAS in das Orts-

und Landschaftsbild vor dem anstehenden Laubmischwald aus nérdlichen - norddstlichen Blickrichtungen

erreicht werden.

7.5 Umsetzung von MalRgaben und Pflanzgeboten zum Ausgleich

1 Die UNB setzte sich in ihrer Stellungnahme zum erneut offengelegten Entwurf mit der nachfolgenden Umset-

zung der festgesetzten Pflanzgebote nach 8§ 9 I Nr. 25, lit. a) i.\VV.m. lit. b) BauGB auseinander. Auch forderte sie

eine Festsetzung auf 6ffentlichen Flachen.

2 Die Festsetzungen der fir den Ausgleich erforderlichen MaRnahmen wurden bewusst auf der Grundlage des §

9 | Nr. 25, lit. a) i.\V.m. lit. b) BauGB getroffen. Die Beweggriinde fir die Art der Festsetzungswahl und ihre

raumliche Einordnung ins PG sollen an dieser Stelle nochmals gesondert dargestellt werden.

3 Das Baurecht kennt keine Verpflichtung, dass Ausgleichsmalinahmen auf o6ffentlichen Fldchen umzusetzen

sind. Die ,.erste Adresse fiir den Ausgleich ist das Eingriffsgrundstiick selbst. Damit wird ein Ausgleich im

unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang erreicht. Dies ist Ziel dieser Planung, auch um

die von der Behorde angesprochenen Auswirkungen auf die Umgebung zu eliminieren. Die Ausgleichsmal3-

nahmen haben u.a. positive klimatische und bodenregenerierende Wirkungen, sie fligen die geplante Bebau-

ung ins Ortshild ein.

4 Im PG ist vordringlich Errichtung der Anlage fiir das geplante Betreute WWohnen vorgesehen. Die Wohnnut-

zung im WA 3 steht, wie bereits beschrieben, in einen inneren Zusammenhang mit dem Betreuten Wohnen

und ist als einheitliche Entwicklung anzusehen, die nahezu sehr wahrscheinlich innerhalb eines kurzfristigen

Zeitfensters umgesetzt werden wird. Die weitere im WA 1 vorgesehene Wohnbebauung entspricht nach dem

bisherigen Planungsstand den Mehrfamilienhdusern im BBP ,,Rathausweq‘. Bei beiden dort errichteten Mehr-

familienhduser sind 2 Jahre nach Inkrafttreten des BBP alle Wohnungen verkauft und viele neue Bewohner

bereits eingezogen. Ahnlich dem BBP Rathausweg“ diirfte die auch bauliche Umsetzung dieses BBP, in 2 —

3 Jahren abgeschlossen sein.

5 Die Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen wird in den noch abzuschlieRenden Erschliefungsvertrag mit dem

ErschlieRungstrager und Eigentiimer des Flst. 230/17 aufgenommen werden. Dort wird auch eine Weiterga-

beverpflichtung an die nachfolgenden Grundstiickseigentliimer verankert.
6 Alle Ausgleichsfestsetzungen sind auf der Grundlage des 8 9 | Nr. 25 lit. a) i.\VV.m. lit. b) BauGB festgesetzt.

Dies berechtigt die Gemeinde die Festsetzungen mittels Pflanzgeboten nach 8§ 178 BauGB gegeniber den

kiinftigen Grundstickseigentimern durchzusetzen.

7  Unter Wirdigung dessen werden die verfolgen Ausgleichsziele als hinreichend um und durchsetzbar angesehen.

8 Dariber hinaus sei auf den angrenzenden BBP ,,Rathausweg* verwiesen. Neben den festgesetzten Griin und

Pflanzflachen an der Grenze zu diesem BBP, ist ein nicht unwesentlicher Teil des Ausgleichs auf den privaten

Baugrundstiicken zu realisieren. Dem standen keine Bedenken der UNB gegeniber.
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7.6 Abwagung der umweltbezogenen Stellungnahmen

1 Den Stellungnahmen der unteren Naturschutz-, Bodenschutz- und Landwirtschaftsbehdrden gemein ist der der

Erhalt des Status quo der Grinlandflache unter grundsétzlich verwandten Aspekten des Bodenschutzes und der

Bodennutzung sowie der klimatischen Wirkung des zur Bebauung vorgesehenen PG. Aufgrund dieser themati-

schen Néhe werden die getroffenen Abwagungsentscheidungen zu den drei Stellungnahmen nachfolgend ge-

meinsam dargelegt. Dopplungen und Wiederholungen zu bereits getatigten Aussagen zu anderen Ziffern dieser

Begriindung werden zum Erhalt des grundlegenden Zusammenhangs der Abwéagungsentscheidungen zu den

drei Stellungnahmen bewusst in Kauf genommen.

2 Im Zuge der Erarbeitung des Entwurfs zur erneuten Beteiligung nach § 4a 111 BauGB wurde das PG nochmals

intensiv bzagl. ihrer Freiflachenfunktion selbst und der Auswirkungen ihres Entzugs selbst und die Wirkungen

auf die Umgebung. Diese Ermittlungstatsache war Grundlage der Abwéagung des Gemeinderats vom 04.03.24,

ebenso wie die fir die erneute Beteiligung angepasste Baufldchenbedarfsanalyse auf Basis der 8. RBV.

3 Die trotz der ausfihrlich ergdnzten Darlequngen zum erneut offengelegten Entwurf weiterhin vorgebrachten

Bedenken der benannten Behdrden wurden nochmals intensiv bzgl. Klimaschutz / Flachenbedarf / Land-

schaftsschutz, Bodenschutz und der Erfiillung der Bodenfunktionen sowie der landwirtschaftlichen Nutzungs-

eignung der Flache selbst und der Auswirkungen des Entzugs auf die Erfiillung der Funktionen selbst und die

Wirkungen auf die Umgebung gepriift und nochmals insgesamt abgewogen.

4  Mit dieser Planung geht zweifelsfrei eine Griinlandflache verloren, die, wie hier eine weit tiberwiegend in die

Ortslage Thurm geneigte Freiflache mit Uberwiegend hoch und mittel zu bewertenden Bodenfunktionen in-

nerhalb des Siedlungsbereichs darstellt und nur hobbymaRig als Pferdeweide, landwirtschaftlich genutzt wird.

Die den Bedenken jeweilig zugrundliegenden Funktionen und Nutzungen werden nachfolgend entsprechend

ihres Eingangs in die Abwéagung in lit. a) bis ¢) aufgefiihrt.

a) Klimafunktion / Fldchenbedarf/ Landschaftsschutz

5 Der anstehende Nutzungstyp Pferdeweide ist entsprechend der HE 6kologisch nachrangig zu bewerten. Die

Eignung und Relevanz fir die ortliche bodennahe Durchliftung ist aufgrund der stidlich, nérdlich und genau

gegeniberliegenden groffraumigen in die Ortslage geneigten Freiflachen nachrangig. Die Ortslage im angren-

zenden Bereich ist als mittel - gering verdichtet anzusprechen. Daran dndert auch die Neubebauung im BBP

~Rathausweqg" nach diesseitiger Wertung nichts. Sie entspricht keinem klimatisch belasteten Wirkraum.

6 Der als Grundlage dazu erstellte Landschaftsplan weist der Hanglage keine klimatisch wirksame Bedeutung

mit hoher und mittlerer Bedeutung zu. Dies qgilt gleichermalten fiir den Regionalplan. In dessen Karte 14 ist

die Hangflache innerhalb dieses und des BBP ,,Oberer Rathausweq* nicht als regional bedeutsame Kaltluf-

tentstehungsflache festgestellt und festgelegt. Dem ist die ist diesseits zu folgen, da in Teilen auch die angren-

zenden Siedlungsbereiche Wéarme in den hier betroffenen Offenbereich eintragen und die oberen Hanglagen

fur Kaltluftabflisse aufgrund geringer Neigung kaum bis nicht geeignet sind. Erst der Abfluss macht die

Freiflachen fir bebaute Bereiche wirksam. Die Hanglénge ist mit einer von Siid nach Nord abnehmenden

Distanz von ca. 130 m auf 90 m zum Tiefenbereich im Verhéaltnis auch sehr kurz.
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Der kaltluftabflusswirksame Gegenhang auf der Nordostseite des Miilsengrunds hat wirksame Léngen in die

Ortslage von tber 450 - ca. 550 m. Die Breite beidseits der St. Egidiener Stralie ist ungefahr 470 m. Das ist

ca. die 2,5fache Breite der gesamten Offenlandflache innerhalb dieses BBP und des BBP Wohngebiet ,,Miihl-

berg“. Lange ist ein wesentlicher Aspekt bei der Bewertung der Kaltluftabfliisse. Nimmt man nun die mogli-

chen Kaltluftstréme beider Seiten des Miilsengrundes zusammen, nimmt der Anteil der diesseitigen Offen-

landflache am unmittelbar wirkenden Gesamtraum etwas weniger als 10% ein. Dieser geringe Anteil stiitzt

die Bewertung einer untergeordneten Bedeutung fir das Lokalklima.

Sudlich Pfarrholz und nérdlich der Zwickauer StraRe bestehen aus den langen, weit Uberwiegend barrierefreien

Seitentalern und zugeneigten Hohenztigen der diesseitigen grof¥flachigen Freiraume Milsens sehr wirksame, hoch

intensive Kaltluftabflisse aus den grof¥flachigen Entstehungsgebieten in die Ortslage Thurm. Dies qilt gleicherma-

Ren fiir die, der Ortslage jenseitigen groRflachigen Freirdume; so im Wilhelmsgrund und norddstlich der St. Eqi-

diener Stralle, unmittelbar dem PG gegentiber. VVon diesen groRraumigen Kaltluftentstehungsgebieten mit barrie-

refreien und armen Abflussbhahnen flielen erheblich wirksame Kaltluftstréme in die Ortslage von Thurm.

Die Ortslage Thurm ist gemaR den Aussagen des Landschaftsplans eine Ortslage mit geringem — mittlerem

Versiegelungsgrad. Einen klimatisch belasteten Wirkraum stellt der Landschaftsplan nicht fest.

Ermittelte Wertigkeiten der verschiedenen Freiraumfunktionen der unbebauten Flache sind nach den vorge-

nommenen Bewertungen jeweils einzeln, aber auch in Summe nicht so hoch, dass die verfolgten Planungs-

ziele nachrangig sind.

Die in diesen BBP sowie den siiddstlich angrenzenden BBP ,,Oberer Rathausweg* einbezogene Griinlandflache

ist Teil einer AuRRenbereichsinsel innerhalb des Siedlungsbereichs und hat keine Verbindung zu anderen Offen-

landflachen. Sie hat keine Verbindung zum AuRenbereich jenseits des Siedlungsbereichs. Der Gesetzgeber

macht an dieser Lage einer Flache innerhalb des Siedlungsbereichs die gebietsbezogene Abgrenzung von Innen

und AuRenentwicklung fest. Damit wird deutlich, dass der planungsrechtliche Status einer Flachen, also ihre

Zugehorigkeit zum Innen oder AuRenbereich, hierfir nicht ausschlaggebend sein soll (vgl. BVerwG, U. v.
25.04.2023, Az. 4 CN 5.21). AuRenbereichsinseln sind somit also typischerweise Teil des Siedlungsbereichs,

der vorrangig fiir eine Uberplanung i.S. einer stadtebaulichen Entwicklung in den Blick genommen werden soll.

Dem entspricht gemaf seiner Begriindung auch das Ziel Z 2.2.1.4 des LEP 2013.5. Die bauliche Entwicklung

im Umgebungsbereich dieses BBP wurde bereits durch die Neue Siedlung bis an den, den Miihlberg nach Wes-

ten und Nordwesten sichtbegrenzenden Laubmischwald gefiihrt. Insbesondere sie pragt auf ihrer Plateaulage

zwischen 20 — 35 m Gelandehdhe uber dem Talzug des Miilsenbachs das Ortshild tber ihre ndhere Umgebung

hinaus stadtebaulich erheblich mit.

Die Hohenlage der Neuen Siedlung liegt dartiber hinaus auch in Verlangerung der nordnordweststreichenden

Strichlinie des Hanges um mindestens 5 m Uber der Geldndeoberkante dieses BBP in der jeweiligen Strichlinie.

Die Neue Siedlung pragt auch die nordwestlich anschlieflenden Bereich des Miihlbergs innerhalb dieser Planung

und des BBP ,,Oberer Rathausweg‘ bereits stddtebaulich erheblich vor. Ebenso wird das PG von der Bebauung

der Ortslage im Talzug des Milsenbachs gepréagt.
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Nach der Verkehrsauffassung entspricht auch das PG dieses BBP damit der Innenentwicklung gemaR der §8 la

Il und 13a | BauGB. Das bestatigt auch die Stellungnahme des SG Kreisentwicklung auf Anfrage der Gemeinde

Miilsen, ob der angrenzende BBP ,,Oberer Rathausweq* zum rechtskonformen Abschluss des Planverfahrens

auf der Grundlage des § 13a BauGB hétte zu Ende gefiihrt werden konnte.

15 Auch der Einlassung, dass fir das Plangebiet keine stadtebauliche VVorpragung bestiinde kann unter den vorge-
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nannten Aspekten, die eindeutig, einer stadtebaulichen VVorpragung entsprechen und diese auch bestatigen, nicht

gefolgt werden. Sicher ist das PG im Hangbereich bisher noch nicht bebaut, abgesehen von den zwei inzwischen

eingefallenen Lagerstallen am Waldrand im nérdlichen Teil des PG. Eine stidtebauliche Pragung eines Gebiets

beginnt auch nicht erst mit deren Bebauung. Dann diirfte auch keine bislang unbebaute Baullicke im Innenbe-

reich bebaut werden. Einbeziehungs- bzw. Ergdnzungssatzungen wiirden kraft dieser Auslequng der VVorpra-

gung schlicht jeder Rechtsgrundlage entbehren.

Die Bebauung der oberen Hanglage in diesem BBP mit dem WA 3 fuhrt die im 20.Jh. eingeleitete stadtebauliche

und ortsstrukturell systematische Bebauung der Oberlage des Muhlbergs zu ihrem nordseitigen Abschluss.
Dies steht auch in Einklang mit 8 1 V Satz 2 BNatSchG. Der wirksame FNP stellt seit 2006 eine Griinflache

dar. Deren Begriindung beruht auf einer seit ca. 1,5 Jahrzehnten wohl nicht mehr existenten Streuobstwiese mit

Lage im Bereich des rechtskraftigen BBP ,,Rathausweq”. Eine weitergehende Begriindung liefert der ENP nicht.

Der kurzfristige Bedarf an Baugrundstiicken ist auch nach der auf Grundlage der 8. RBV ermittelten so groR,

dass der gegenstandige BBP mit seinen geplanten 8 Neu-Baugrundstiicken, inkl. dem Betreuten Wohnen, zur

Deckung des Bauflachenbedarfs der Gemeinde Miilsen nachweislich erforderlich ist. Die Ermittlung war dem

erneut offengelegten Entwurf als Anlage beigefligt.

Der Ortsteil Thurm tbernimmt fiir die nérdlichen Gemeindeteile die VVersorgungs- und Siedlungsfunktion. Hier

sind die Daseinsvorsorgen vorhanden, ein unmittelbarer OPNV-Anschluss besteht an der Thurmer NebenstraRe.

Die Grund und Nahversorqung ist durch den Lebensmittel-Discounter an der Zwickauer StraRe und weitere

ortliche kleinteilige Einzelhdndler und Dienstleister gut abgesichert. Das ebenfalls dem Klimaschutz dienende

Ziel der ,Stadt der kurzen Weq“, die aber eine fulflaufig gut ausgebaute Infrastruktur voraussetzt, ist fur den

ortskernnahen Planstandort mit unmittelbaren Anschluss an den OPNV nachweislich und zweifelsfrei gegeben.

In die Abwéagung einzubeziehen ist auch der Fakt, dass im Planungskonzept dieses BBP die Errichtung des WA

3 mit der Einrichtung des betreuten Wohnens im WA 1 verbunden ist (vgl. Zi. 2, Rn. 9).

b) Bodenschutz
Die Bodenschutzbehoérde registrierte die Verringerung des RG, verweist aber insgesamt auf ihre Stellung-

nahme zum offengelegten Entwurf aus 2023. Daher kann den voranstehenden Abwégungen im Wesentlichen,

unter Hinzunahme von Erganzungen zum Erosionsschutz, festgehalten werden.

Bei den anstehenden Bdden handelt es sich nicht um seltene Béden oder Boden mit einer besonderen Naturnéhe.

lhre hohe Wertigkeit bestimmt sich aus den nutzungsbezogenen Bodenfunktionen, wie dem Ertragspotenzial.

Auf den stark geneigten Hanglagen sinkt die Wertigkeit der Bodenfunktionen fiir eine landwirtschaftliche Nut-

zung um eine Stufe ab. Aufgrund dessen ist die Flache nur fiir eine Griinland oder Forstnutzung geeignet. Die

Nutzung als Pferdeweide fihrt darlber hinaus fiir Teilflachen im WA 3 nur zu einer nachrangigen Bewertung.
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Die bestehende Erosionsgefahrdung ist bekannt. Im erneut offengelegten Entwurf vom 17.01.2024 wurde

auch darauf reagiert. Im Norden des WA 3 und im Stidwesten des WA 1 wurden die Baugebietsflachen ge-

nauer an die neigungsbezogenen, topografischen Bedingungen angepasst. Inshesondere aber wurde das Aus-

gleichskonzept gedndert. Mit den quer zur Hangfalllinie angeordneten Pflanzgeboten Pb2 mit anschlieRender

Verlangerung tber die Pb 4 und Pb 5 sowie dem Pflanzgebot Pb 6 werden gestaffelt Hecken eingebracht, die

auch potenziellen Erosionsgefahren entgegenwirken. Zusatzlich wurde fiir das WA 3 ein Pflanzgebot fir 1

Laubbaum je angefangene 800 m? Grundstiicksflache festgesetzt. Auch diese Malinahme reduziert den Was-

serabfluss durch hohe Verdunstungsleistungen und verzogert diesen im Ubrigen zeitlich und wirkt so Erosi-

onsgefahren i.V.m. Niederschlagsereignissen entgegen.
Das PG ist nach den Karten des LTULG (nochmaliger Abruf 21.05.2024) nicht als erosionsgefahrdete Ab-

flusshahn gekennzeichnet.

In seiner Stellungnahme vom 18.09.2023 erklarte das SG Abfall, Altlasten, Bodenschutz, den Festsetzungen

zur Reduzierung des Versiegelungsgrads (Erhalt von pro Baugrundstiick mindestens 50% (WAL und WA2)

und mindestens 70% (WAZ3) der Grundflache als unbebaute und unbefestigte Griinflichen zu gestalten, kann

trotz der erheblichen Versiegelung gefolgt werden. Auch diese Festsetzungen dienen dem Erosions- wie dem

Bodenschutz.

Neben den wertigen Bodenfunktionen weist die Freifliche des PG kaum andere herausgehoben besondere

Freiraumfunktionen auf, insbesondere die von der UNB thematisierte besondere klimatische Bedeutung be-

steht so nicht (val. ausfuhrlich lit. a)).

Aus den Daten der Bodenschétzung ermittelt sich fur knapp die Halfte der Bodenfldchen auRerhalb des Ge-

hoftbereichs eine nur grenzwertige Eignung. Dariiber hinaus fehlt es der Flache an Anschluss- und Erweite-

rungsfahigkeit an andere landwirtschaftliche Flachen (vgl. lit. c)).

c) Landwirtschaftliche Nutzungsfunktion

Die in diesen BBP sowie den suiddstlich angrenzenden BBP ,,Oberer Rathausweq" einbezogene Griinlandfla-

che ist Teil einer AuRRenbereichsinsel innerhalb des Siedlungsbereichs und hat keine Verbindung zu anderen

landwirtschaftlichen Nutzflachen (Acker, Griinland). Die néchstgelegenen landwirtschaftlichen Nutzflachen

liegen minimal ca. 320 m entfernt. VVon diesen, den groRflachigen Freirdumen westlich und 6stlich des Sied-

lungsbereichs Miilsens zugehoérigen Flachen, ist die gesamte Grinlandflache, tber die in diesen BBP einbe-

zogene Teilflache hinaus, vollstandig durch Siedlungs- und Waldflachen getrennt. Sie ist weder anschluss-

noch erweiterungsfahig.

Insbesondere im unteren Hangbereich und mittigen Aufstiegsbereich zum Oberhang (ca. 42% der Griinland-

flachen im PG jenseits der ErschlieungsstralRe zum Baugebiet ,,Rathausweg*) liegen die Hangneigung mit

Uber 18% bis in nicht unerheblichen Teilen Uber 35% deutlich dariiber und die Wertzahlen der Bodenschat-

zung unter 34. Dies sind sogenannten Grenz und Untergrenzflachen, sprich schlechte und ungeeignete Boden.

Auf den angrenzenden Flachen liegen sie insgesamt unter 50. Dies gilt dbrigens in gleicher Weise auch fir

die Grinlandflache innerhalb des BBP ,,Oberer Rathausweq®, nur mit anderer flachiger Verteilung. Ein wei-

teres, sehr starkes Indiz fiir eine fehlende wirtschaftlich tragfahige Nutzung der Griinlandflachen, ist das Feh-

len einer erwerbslandwirtschaftlichen Nutzung.
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Aufgrund der nur maRigen Ertragsfahigkeit, der schwierigen topografischen Bedingungen und der nachran-

gigen Wirtschaftsfunktion sind der Griinlandflache eine nur untergeordnete Nutzungseignung und eine unter-

geordnete agrarstrukturelle Relevanz zuzuschreiben.

Den, wie oben in lit. a) - lit. ¢) ausgefiihrt, eher nachrangigen Bewertungen der Schutzquter- und Freiraumfunk-

tionen gegentber stehen die fiir die Planung streitenden Belange (bes. lit. a), Rn. 11 ff). Die Abwaqung zwischen

dem Erhalt eines Freiraums innerhalb des Siedlungsbereichs (8§ 1 VI BNatSchG) und dem zusétzlich zum

BauGB in § 1 V Satz 2 BNatSchG enthaltenen Vorrang der Innenentwicklung ist nicht immer einfach.

Aufgrund der, Uber diese Planung hinaus auch in anderen Planungen ermittelten nur nachrangigen Eignung des

PG als kaltluftwirksame Flache, den im fast unmittelbaren und mittelbaren Umfeld festgestellten hoch wirksa-

men Kaltluftentstehungs- und abflussgebieten in die Ortslage Thurm, der nutzungsseitig geringen 6kologischen

Wertigkeit, die tlw. auch die Wertigkeit der ansonsten tiberwiegend hohen - mittleren Bodenfunktionen negativ

beeintrachtigt, der geringen agrarstrukturellen Relevanz und im Gegenzug deren stiadtebauliche Vorpragung

i.\VV.m. der stadtebaulichen Funktion Thurms fiir die nérdlichen Gemeindeteile und dem nachweislich bestehen-

den Bedarf an weiteren Baugrundstiicken Uber den verfligbaren Bestand hinaus und dem Gebot der Innenent-

wicklung werden die vorgebrachten Belange auf Erhalt der Freifliche im PG hinter dessen weitere bauliche

Entwicklung zuriickgestellt.

Eine gesonderte Betrachtung und Abwagung bedurfte noch die grundsétzliche Einlassung der UNB, Belange

des Natur- und Klimaschutzes und der Landschaftsplanung wiirden der kommerziellen Vermarktung der Griin-

landflache untergeordnet, zur Inanspruchnahme des Standorts fiir die geplante Bebauunag.

Der dem offengelegten Entwurf beigefiigte Bedarfsnachweis auf Grundlage der 8. RBV weist, wie mehrfach

ausqgefihrt, auf Basis in Milsen bestehender VVoraussetzungen, wie Entwicklung der HaushaltsgréRen, Fortent-

wicklung der Einwohnerstruktur mit sich deutlich erhdhender Anzahl an Single-Haushalten aus der fortschrei-

tenden Uberalterung und dem sehr hohen Anteil von Siedlungsflachen, die durch eine hohe Gefahrdung durch

Hochwasserschaden gekennzeichnet sind, bereits fir den kurzfristigen Bedarf bis 2025 ein deutliches Baube-

darfspotenzial aulRerhalb der ermittelten Verfugbarkeitsreserven von 47 — 51 Baugrundstiicken aus. Der Kurz-

fristige Bedarf ist auch nach dieser Bedarfsermittlung so groB3, dass der gegenstandige BBP mit seinen geplanten

8 Neu-Baugrundstiicken, inkl. dem Betreuten Wohnen, zur Deckung des Bauflachenbedarfs der Gemeinde Miil-

sen nachweislich erforderlich ist (vgl. Anl. 7).

In dem, in der Stellungnahme der UNB zum offengelegten Entwurf vom 18.09.2023 angesprochenen BBP ,,Rat-

hausweg" sind z.B. inzwischen das WA 2 bereits vollstandig bebaut und auf den 4 Baugrundstiicken im WA 1

laufen die Hochbauarbeiten auf Hochtouren. D.h. es sind innerhalb von nur 2 Jahren fast alle der geplanten bis

zu 27 Wohneinheiten errichtet bzw. kurz vor ihrer Fertigstellung. Bei beiden dort errichteten Mehrfamilienhdu-

ser sind 2 Jahre nach Inkrafttreten des BBP alle Wohnungen verkauft und viele neue Bewohner bereits eingezo-

gen. Auch das zeigt, dass ein erheblicher Bedarf an zeitgeméalem Wohnraum in Miilsen besteht.
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Da die Planung, wie bereits beschrieben, einen inneren Zusammenhang zwischen dem Betreuten Wohnen und

der Wohnnutzung WA 3 hat, ist sie als einheitliche Entwicklung anzusehen. Eine Verteilung auf kleinteilige

Reserven in verschiedenen Ortsteilen aulRerhalb Thurms, wére der Gesamtplanung nicht zutraglich. Darliber

hinaus hat die Gemeinde auch die Verpflichtung den Bewohnern der anderen Ortsteile Baumoglichkeiten inner-

halb deren Ortsteile anzubieten.

Die Belange des Natur und Klimaschutzes und der Landschaftsplanung werden der baulichen Entwicklung nicht

einfach ,untergeordnet”. Die ermittelten Wertigkeiten der verschiedenen Freiraumfunktionen der unbebauten

Flache sind nach den vorgenommenen Bewertungen jeweils einzeln, aber auch in Summe nicht so hoch, dass

die verfolgten Planungsziele nachrangig sind.

Planverwirklichung

Die Kosten dieser Planung werden mittels stddtebaulichem Vertrag vom Eigenttimer des Flst. 230/17 und An-
tragsteller getragen.

Die ErschlieBung der Baugrundstuicke erfolgt uber den privaten ErschlieBungstrager des Gesamtstandorts
Rathausweg / Muhlberg, einschlieBlich der raumlich festgesetzten AusgleichsmalRnahmen sowie der zul&ssi-
gen MalRnahmen innerhalb der privaten Griinflachen. Die vertraglichen Regelungen fir diesen BBP sind

rechtzeitig abzuschliellen. Die vertraglichen Regelungen werden bis zum Satzungsbeschluss abgeschlossen.

Darin hat auch die Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsmalnahmen Eingang gefunden. Die Begriinungs-

festsetzungen auf den Baugrundstiicken sind zwar auf den kiinftigen privaten Baugrundstiicken zu realisieren.

Deren Umsetzung wir aber zundchst Sache des Erschliefungstragers. Er ist aber berechtigt, dies auf die kinf-

tigen Bauherren in den Kaufvertragen zu iibertragen. Diese vertragliche Konstruktion, inkl. Ubertrag auf die

nachfolgenden Bauwilligen hat sich beim BBP ,,Rathausweg‘ bewahrt. Die dortigen AusgleichsmaRnahmen

sind umgesetzt.
Flankierend sind alle Ausgleichsfestsetzungen auf der Grundlage des 8§ 9 | Nr. 25 lit. a) i.V.m. lit. b) BauGB

festgesetzt. Dies berechtigt die Gemeinde die Festsetzungen mittels Pflanzgeboten nach 8§ 178 BauGB gegen-

Uber den kiinftigen Grundstickseigentiimern durchzusetzen. Unter Wirdigung dessen werden die verfolgen

Ausgleichsziele als um- und durchsetzbar angesehen.

Das Flst. verbleibt, ausgenommen die offentlich zu widmenden Stral3en, in privatem Besitz. Die Bau- und
Grinflachen sind, den Bediirfnissen der privaten Bauwilligen, Bautrdger bzw. des Trégers des Betreuten
Wohnen entsprechend, in separate Baugrundstiicke oder in Wohneigentum aufzuteilen und tber private Ver-
aulerung zu ordnen. Das Erfordernis eines gesetzlichen Bodenordnungsverfahrens ist nicht erkennbar. Be-
grunungsfestsetzungen auf den Baugrundstticken sind entweder

a) durch den Investor und privaten Erschlieungstrager oder

b) durch die kiinftigen Bauherren zu realisieren.

Deren Umsetzung ist im Falle von a) im ErschlieRungsvertrag mit dem Investor und privaten ErschlieRungs-

trager oder im Falle von b) in den Kaufvertragen zu regeln.

Der Gemeinde Mulsen entstehen die Satzung keine Planungskosten sowie Herstellungskosten an Erschlie-
Rungsanlagen und flr den naturschutzfachlichen Ausgleich.
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Der RG des BBP ist als Teil der EF 6.2 (Entwicklungsflache der Innenentwicklung innerhalb des Siedlungs-
bereichs) in der in Aufstellung befindlicher Fortschreibung des FNP enthalten. Damit ist das Parallelverfahren
nach § 8 I1l BauGB die Aufstellung dieses BBP erdffnet. Dabei kann der BBP gemaR 8 8 111 S. 2 BauGB vor
dem FNP bekannt gemacht werden, wenn er aus den kiinftigen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird.

Dies ist nach Auswertung der Stellungnahmen zum Vorentwurf des FNP und dem positiven Nachweis des
Wohnbaulandbedarfs fir die EF 6.2 hinreichend sicher anzunehmen.

Zwar aulert sich der PV RC kritisch zum rdumlichen Umfang der EF 6.2, die LDS hat sich trotz detailliert
vorgebrachter raumordnerischer Bedenken zu mehreren Entwicklungsvorschlagen des Vorentwurfs, aus
raumordnerischer Sicht nicht negativ zur EF 6.2 gedulRert. Infolge der Ausfiihrungen in Zi. 4, Rn. 13ff auf
Basis der Ergebnisse der Baulandbedarfsermittlung zu diesem BBP gemaR Anl. 7 wird auch in der Gesamt-
fortschreibung des FNP am der EF 6.2 festgehalten werden.

Mit der Aufstellung im Regelverfahren unterfallt der BBP Wohngebiet ,,Muhlberg” infolge seines Abwei-
chens vom derzeit wirksamen FNP der Gemeinde Mdlsen dem Genehmigungsvorbehalt des § 10 11 BauGB.
Aufgrund der auch nach der 8. RBV weiter bestehenden Bedarfsliicke fir Wohnzwecke in der Gemeinde und

kurzfristig dringender werdenden Nachfrage nach preiswerten, bezahlbaren Wohnraum insbesondere fiir die
Bevolkerungsgruppen der familien- und niederlassungsgrindenden Gruppe der 25 - 40 Jahrigen und der noch
»Sesshaften” Gruppe der 20 - 25 Jahrigen soll von einer vorzeitigen Genehmigung und Bekanntmachung des
BBP Wohngebiet ,,Mihlberg“ Gebrauch gemacht werden.

Die Fortschreibung des FNP wird zwar kurzfristig weiter bearbeitet und EF 6.2 wird darin enthalten bleiben.

Auf dieser Basis soll die Genehmigung dieses BBP bei der Genehmigungsbehdrde beantragt werden. Dies

soll in einem engen zeitlichen Gleichlauf mit dem raumlich, zeitlich und funktional verbundenen BBP ,,Obe-

rer Rathausweq" erfolgen. Die Genehmigungsbehdrde hat in ihrer Stellungnahme zumindest in der Form auf-

gezeigt, dass die Gemeinde Miilsen der Problemstellung (StraRenerschlielfung, Gebietsentwéasserung) (groi-

tenteils) durch eine Zusammenfihrung der funktional ohnehin zusammenhingenden Bebauungspléane ,,Miihl-

berg“ und ,,Oberer Rathausweqg“ begegnen kann. Bestehende Vereinbarungen sollten spatestens mit dem Ge-

nehmigungsantrag beim Landkreis Zwickau eingereicht werden.

Dem wird entsprechend nachgekommen. Die ErschlieRung der beiden BBP ,,Oberer Rathausweg* und dieses

BBP sollen, vorbehaltlich der Zustimmung des Gemeinderats, dem Erschliefungstrager des BBP ,,Rathaus-

weg* Ubertragen werden. Der ErschlieRungsvertrag zum BBP ,,Oberer Rathausweq“ wurde vom Gemeinderat

bestatigt. Der ErschlieBungsvertrag zu diesem BBP liegt dem Gemeinderat zur Beschlussfassung vor.

Ebenso liegt dem neu gewahlten Gemeinderat die Satzungsfassung dieses BBP zur Beschlussfassung vor. Er

hat die Aufstellung beider BBP bis hierhin getragen.

Der erganzende Erschlielfungsvertrag zu diesem BBP, die ErschlieBungsstrae der WA 1 und WA 2 wurde

bereits mit Erschliefungsvertrag zum BBP ,,Rathausweg* hergestellt, ebenso dessen Entwasserungsanlage in

diesem plangegenstandigen Flst. 230/17, mit dem selben ErschlieBungstrager ist derzeit in Aufstellung. Alle

sonstigen ErschlieRungsvereinbarungen mit den Ver- und Entsorgern wurden und werden gemaR ErschlieRungs-

vertrag mit der Gemeinde vom bestellten ErschlieRungstrager getroffen. Sie werden der Gemeinde vorgelegt.
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15 Mit Bestellung desselben ErschlieRungstréagers fiir das ganze ErschlieBungsgebiet aller 0.g. BBP und alle Ver-

und Entsorgungsanlagen wird die ErschlieBung der BBP ,,Oberer Rathausweqg" und ,,Mihlberg“ zusammen-

gefihrt.
16 Dabei kdnnen dann beide BBP auch vor Genehmigung des vorbereitenden Bauleitplans, genehmigt und in

Kraft gesetzt werden.

Lengenfeld, den 21.08.2024

W?&Q

Dipl.-Ing. (FH) Uwe Zahn
Projektleiter und Geschéftsfihrer
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Teil B

Umweltbericht



Allgemein verstandliche Zusammenfassung

A. Festsetzungen fiir das Vorhaben

Das Plangebiet besitzt einen Umgriff von ca. 26.400 m2. Es liegt zwischen der Ortsbebauung, umfasst den Vier-
seithof Thurmer Nebenstralle 22 und grenzt im Siidosten an das Baugebiet ,,Rathausweg®. Nach Stidwesten er-
streckt es sich den Hang des Mihlbergs hinauf bis an den sichtbegrenzenden Wald. Stddstlich am Hang ist der
Bebauungsplan ,,Oberer Rahausweg” in Aufstellung.

Geplant ist die Umnutzung des Standorts zu einem Allgemeinen Wohngebiet mit allgemeiner und besonderer

Wohnnutzung (Betreutes Wohnen) freiberuflichen Nutzungen, nicht stdrenden Handwerksbetrieben und sozialen

Einrichtungen sowie erganzend als ausnahmsweise zuldssige Nutzungen in den Wohngebieten 1 und 2 Gaststétten,

Laden, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke sowie sonstige nicht stdrende Gewerbebe-

triebe. Im Wohngebiet 3 bilden Ferienwohnungen / Beherbergung die einzige ausnahmsweise zuldssige Nutzung.

Als Besonderheit ist im Wohngebiet 1, die Errichtung einer Anlage fur Betreutes Wohnen mit derzeitigem Stand 30

Wohneinheiten fiir Senioren vorgesehen, unmittelbar nach der Zufahrt von der Thurmer NebenstraRe (Buswende-

schleife) ins Plangebiet. Erganzend soll ein Pflegedienstes mit den entsprechenden stationaren, aber auch ambulanten

Dienstleistungsangeboten eingerichtet und Arztpraxen in Form eingerichteter Rdume vorgesehen werden. Damit soll

die Daseinsvorsorge rund um das Service-Wohnangebot des Betreuten Wohnen ansprechend erganzt werden.

Das Gehoft im Wohngebiet 2 soll im Zuge dieser Planung saniert und wieder einer Nutzung, vorzugsweise aus

einer Kombination aus Wohnen und Arbeiten oder auch einer handwerklichen Nutzung zugefihrt werden.

Fur allgemeines Dauerwohnen sollen im Gebiet sieben Baugrundstiicken fir ein Mehrfamilienhaus im Wohnge-

biet 1 und sechs Einfamilienhduser im Wohngebiet 3 entstehen.

Die Ausnutzung soll dabei gestaffelt werden. In den Wohngebieten 1 und 2 in der Tallage sollen, einschliellich Ne-
benanlagen, bis zu 50% der Baulandflache bebaut werden dirfen. Dabei wird im Wohngebiet 1 fiir die Gebdude des
Betreuten Wohnens und das geplante Mehrfamilienhaus eine Bauhdhe bis 15 m (iber der bestehenden Strale festge-
setzt. Im Wohngebiet 2 wird die Bauhéhe auf maximal 11 m (ber der StralRe festgesetzt. Die erlaubte Ausnutzung
sinkt im Wohngebiet 3 auf 30% der Baulandflache, die zulassige Héhe wird mit 2 Vollgeschossen angesetzt.

Die Anordnung der Baufelder erfolgt im Wohngebiet 1 parallel zur Strafle und im Wohngebiet 3 hofformig um die
erschlielende StichstraRe. Im Wohngebiet 2 wird die Gehoftform festgeschrieben.

Es werden neben geneigten auch Flachdacher zugelassen. Solar- und Griinddcher sind ebenfalls ausdriicklich zu-
gelassen. Dagegen werden flachenwirksame Schotter-, Kies- und Steingdrten verboten.

Fir einen hohen Grundwasserschutz im Talbereich des Miilsenbachs, aber auch dem Schutz vor Eindringen selbigen
in die Hauser im Hochwasserfall soll die erdgreifende Tiefe der Geb&ude auf maximal 1,7 m unter kiinftiger Ver-

kehrsflache begrenzt werden.

B. Umwelt im Einflussbereich des Plans

Innerhalb des Plangebiets und seiner mittelbaren Umgebung gibt es keine Schutzgebiete des Naturschutz- und des
Wasserrechts. Es liegt vollstandig auBerhalb der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete und tiberschwemmungs-
gefahrdeten Bereiche des Milsenbachs fur 100- und auch fir 200-jahrige Hochwasser. Es ist keine Altlastenver-
dachtsflache. Konkrete Anhaltspunkte (iber radiologisch relevante Hinterlassenschaften liegen ebenfalls nicht vor.

Gleiches gilt hinsichtlich Hinweise auf Lebensstétten streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten.
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Eine besondere Bedeutung bzw. hohe Beeintrachtigungspotenziale bestehen hinsichtlich der Schutzguter
e Mensch / menschliche Gesundheit bzgl. der unmittelbar von Nordwesten bis in die suddstlich an das PG
angrenzenden Siedlungsbereiche mit Giberwiegenden und weit tiberwiegenden Wohnnutzungen,
o Boden, dies betrifft die Ertrags- Pufferfunktion des gewachsenen Bodens, ausgenommen der Bereich des
Gehofts und tlw. der steileren Hanglagen sowie der Talsohle des Miilsenbachs (Ertragsfunktion),
o Wasser, bzgl. des flachenbezogenen Retentionsvermdgens im Bereich der Dauergriinlandnutzung,
o die Anforderungen an den lokalen Grundwasserschutz sowie

o die Laubbaumreihe entlang der Grenze zum Flst. 232/5 im Oberhangbereich.

Fir alle anderen bewerteten Funktionen des Naturhaushalts im PG und im rdumlichen Bezugsfeld lassen sich

nachrangige oder mittlere Beeintrachtigungspotenziale ableiten.

C. Art und Umfang der zu erwartenden Auswirkungen

Im Plangebiet sind aus dem Planvorhaben folgende erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu prognostizieren:

o Lokal — kleinrdumig weitgehender Verlust hoch- und mittelwertiger Bodenfunktionen(Ertrag, Puffer, Wasser-
kreislauf) ,

e zuséatzlich dem Verlust des natirlichen Ertragspotenzials des Bodens wasserdurchldssig herzustellender FI&-
chen und

e der Verlust eines mittleren Wasserriickhaltevermogens innerhalb der geplanten Geb&ude- und Stral3enflachen.

D. Malnahmen zum Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen

Zur weiteren Behebung der erheblich nahteiligen Umweltauswirkungen sind innerhalb des Plangebiets folgende

AusgleichsmalRnahmen vorgesehen:

o Festsetzung einer Hochhecke zur Abgrenzung des Plangebiets und des Parks gegentiber der zu erhaltenden
Zuwegungen zu den Waldgrundstiicken auf den Flst. 219 - 221 sowie im unteren Bereich zur Gliederung der
Ortslage,

e Festsetzung von Pflanzgeboten fiir Niederhecken

o Pb2 am noérdlichen Rand des Wohngebiet 3 zum Park und diesen fortlaufend abgrenzend zum Wohn-

gebiet 1 auf ca. 790 m? (Gliederung Plangebiet + Erhéhung Erosionsschutz)

o Pb3im Grenzbereich zum alten Bahndamm, auf ca. 300 m? sowie

o der Pb4 - Pb6 zur Gliederung des Plangebiets sowie zur Erhéhung des Erosionsschutzes quer zur

Falllinie des Hangs im Wohngebiet 3 und dessen Grenze zum Wohngebiet 1,

e Pflanzen eines Laub- bzw. alternativ Obstbaums je 800 m2 Baugrundstiicksflache im Wohngebiet 3 sowie

o Festsetzung zur Pflanzung von Gehdlzgruppen innerhalb der Parkflache auf mindestens 15 - 25%.

Dartber hinaus werden zur Vermeidung unnétiger Bodenversiegelungen und zum weitgehenden Erhalt der Versicke-
rungsfahigkeit die Verwendung wasserdurchlassiger Baustoffe fur Grundstiickszufahrten, Stellplatze auf privaten
Baugrundstticken und &hnliche Flachen sowie die Begriinung bzw. der dauerhafte Erhalt der Gas- und Wasserdurch-

l&ssigkeit der Boden auf 50% der Baugrundsttickflachen im WA 1 und 2 sowie 70% im WA 3 vorgeschrieben.

Zusatzlich werden mit der geplanten Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers gebietsintern Eingriffe in

die Wasserkreislauf-, Filter- und Pufferfunktion des Bodens und das ortliche Retentionsvermdégen tlw. ausgeglichen

und die lokale Wasserhaushaltsbilanz in etwa erhalten (val. Anl. 11).
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E. geprufte Alternatividsungen

Im Zuge der Aufstellung dieses BBP wurde eine Bauflachenbedarfsanalyse erstellt. Diese weist insbesondere im
kurzfristigen Zeitraum bis 2025 eine erhebliche Bedarfsliicke an Baugrundstiicken in Milsen aus. Ebenso besteht
eine erhebliche Nachfrage nach Service-Wohnungen aufgrund der weiter alternden Bevélkerung in Miilsen.

Vor diesem Hintergrund ist die Planung stadtebaulich erforderlich. Das Plangebiet liegt am Rand des Ortskerns
von Thurm. Einrichtungen der Infrastruktur und Daseinsvorsorge sowie der Versorgung mit Waren des téglichen
Bedarfs sind im unmittelbaren Umfeld vorhanden. Dies ist insbesondere fir die Errichtung der Anlage fiir Betreu-
tes Wohnen wichtig. Von daher gibt es fur die Planung keine verniinftige Alternative.

Die innere Anordnung des WAL ist aufgrund der bereits im Unterbau errichteten ErschliefungsstraRe zum Bauge-
biet ,,Rathausweg* vorgegeben. Ebenso topografisch bedingt ist die Anlage des WA 3 auf dem sich verebnenden
Oberhang mit Erschliefung tber das Baugebiet ,,Oberer Rathausweg*.

Bei der Nichtdurchfiihrung entfallt zwar die Neubebauung. Die Fortnutzung der Dauergriinlandflache wiirde wohl
fortgefiihrt. Damit wirde sich der Biotopzustand in gleicher Perspektive fortentwickeln.

An einer Alternativnutzung fir das leestehende und bzgl. der drei anstehenden Scheunen, denkmalgeschiitzte Ge-
hoft wird zwar parallel gearbeitet. Eine Einschatzung, wann und welche Nachnutzung kommt muss an dieser Stelle
offen bleiben. Ein Abriss des Gehofts ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Damit einhergehend
werden auch die sehr geringen Funktionserfillungen insbesondere bei den Schutzgitern Boden und Wasser im

Bereich des Gehofts fortbestehen.

F. UberwachungsmaRnahmen
Die UberwachungsmaBnahmen umfassen Kontrollen zur:
o Kontrolle der Umsetzung der Pflanzmalinahmen (Pb 1 — Pb 6 sowie der Gehdlzpflanzungen in der Parkflache

sowie innerhalb der Baugrundstiicke) nach Pflanzung / vollstandiger Fertigstellung / Herstellung durch Auf-

nahme in den ErschlieBungsvertrag sowie im Rahmen vorzulegender Unterlagen in Genehmigungsverfahren

sowie nach ca. 10 — 15 Jahren eine Erfolgskontrolle und

o Kontrollen auf Verwendung wasserdurchléssiger Materialien fiir private Verkehrsflachen, Grundstiickszufahr-
ten, Stellplatze auf den privaten Baugrundstiicken, Lagerplatze u.4. Flachen sowie auf Einhaltung der Vorga-
ben zu Eingrenzung der Versiegelungsanteile auf den Baugrundstiicken im Rahmen vorzulegender Unterlagen

in Genehmigungsverfahren sowie nach Fertigstellung der betroffenen baulichen Anlagen.

G. Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung aufgetreten sind

Teilweise fehlen flr die Einschatzung Vorbelastungen zu den jeweiligen Schutzgiitern Kenntnisse zur

o Einschatzung moglicher Auswirkungen aus der Luftsituation auBerhalb des Planbereichs,

e eine detaillierte Einschdtzung des bestehenden Verkehrsaufkommens auf den StraRen im unmittelbaren Be-
reich um das Plangebiet sowie

o detaillierte Aussagen zur Klimabewertung, besonders Angaben ab welcher Héhenlage der Ortslage Thurm mit

Kaltluftstaus zu rechnen ist.
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1 Art des Vorhabens

1 Das PG besitzt einen Umgriff von ca. 26.400 m2. Im Talbereich liegt das PG zwischen der Ortsbebauung an
der Thurmer NebenstraBe (Hnr. 25, 26 nordwestlich) und Rathausweqg (Hnr. 7, 10 - 15), umfasst im WA 2 den

Vierseithof Thurmer Nebenstrale 22 und grenzt im SO an das in seinem WA 2 bereits vollstdndig bebaute

Baugebiet ,,Rathausweg*. Nach SW erstreckt es sich den Hang des Mihlbergs hinauf bis an den sichtbegren-

zenden Wald. Sudostlich am Hang, auf Flst. 232/5, ist bis zu dem im Siidosten einseitig mit der Neuen Sied-

lung angebauten Rathausweg der BBP ,,Oberer Rathausweg™ in Aufstellung.

2 mit allgemeiner und besonderer Wohnnutzung (Betreutes Wohnen) freiberuflichen Nutzungen, nicht stren-

den Handwerksbetrieben und sozialen Einrichtungen sowie erganzend als ausnahmsweise zulédssige Nutzun-

gen in den Wohngebieten 1 und 2 Gaststatten, Laden, Anlagen fir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche

Zwecke sowie sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe. Im Wohngebiet 3 bilden Ferienwohnungen / Beher-

berqung die einzige ausnahmsweise zuldssige Nutzung.

3 Als Besonderheit ist im Wohngebiet 1, die Errichtung einer Anlage fiir Betreutes Wohnen mit derzeitigem Stand

30 WE fur Senioren vorgesehen, unmittelbar nach der Zufahrt von der Thurmer Nebenstrale (Buswendeschleife)

ins Plangebiet. Ergidnzend soll ein Pflegedienstes mit den entsprechenden stationéren, aber auch ambulanten

Dienstleistungsangeboten eingerichtet und Arztpraxen in Form eingerichteter RAume vorgesehen werden. Damit

soll die Daseinsvorsorge rund um das Service-Wohnangebot des Betreuten Wohnen ansprechend erginzt werden.

4 Das Gehoft im Wohngebiet 2 soll im Zuge dieser Planung saniert und wieder einer Nutzung, vorzugsweise

aus einer Kombination aus Wohnen und Arbeiten oder auch einer handwerklichen Nutzung zugefiihrt werden.

5 Fir allgemeines Dauerwohnen sollen im Gebiet sieben Baugrundstiicken fiir ein Mehrfamilienhaus im Wohn-

gebiet 1 und sechs Einfamilienhduser im Wohngebiet 3 entstehen.

6 Die Ausnutzung soll dabei gestaffelt werden. In den WA 1 und WA 2 in der Tallage sollen bis zu 50% der
Baulandflache bebaut werden diirfen. Dabei wird im WA 2 wird die Bauhthe auf maximal 11 m uber der
Stralle Am Muhlberg festgesetzt. Im WA 1 fiir die hier angedachten Mehrfamilienhduser eine Bauhdhe bis 15
m Uber der erschlieBenden Stral3e festgesetzt. Fir einen hohen Grundwasserschutz im Talbereich des Miilsen-
bachs, aber auch dem Schutz vor Eindringen selbigen in die Hauser im Hochwasserfall soll die erdgreifende
Tiefe der Geb&dude auf maximal 1,7 m unter kiinftiger Verkehrsflache begrenzt werden. Beide Festsetzungen
korrespondieren insbesondere im WA 1 miteinander, da hier das geplante Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage er-
richtet werden soll.

7 Die erlaubte Ausnutzung sinkt im WAS3 auf 30% der Baulandflache, die zuldssige Héhe wird mit 2 \ollge-
schossen angesetzt. Damit wird die Hohe der prdgenden Umgebungsbebauung der Neuen Siedlung und die
geplante Hohenentwicklung der baulichen Anlagen im angrenzend in Aufstellung befindlichen BBP ,,Oberer
Rathausweg* aufgegriffen und fur das WA 3 in oberer Hanglage fortgeschrieben. Zur harmonischen Einfi-
gung ins Ortshild vor dem sichtbegrenzenden Laubmischwald werden
o die offene Bauweise sowie
e die Pflanzung von je 1 Laub- bzw. Obstbaum je angefangene 800 m? Grundstiicksflache festgesetzt.

8 Die Anordnung der Baufelder erfolgt im WA 1 parallel zur Stralle und im WA 3 hofférmig um die erschlie-
Rende StichstraRe.
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9 Es werden neben geneigten auch Flachddcher zugelassen. Solar- und Grindécher sind ebenfalls ausdriicklich

zugelassen. Dagegen werden flachenwirksame Schotter-, Kies- und Steingérten verboten.

2 Umweltziele

1 Die fur die weitere Aufstellung des BBP zu den jeweilig zu betrachtenden Schutzgttern gemal ihrer Defini-
tion und Auslegung als relevant ermittelten Umweltziele sind in Anl. 2, Tab. 1 aufgefiihrt.

2 Zusatzlich zu den Giblichen Schutzgiitern nach § 1 VI Nr. 7 BauGB werden die Ziele zum grofRrdumigen und
lokalen Freiraumschutz separat aufgefuhrt. Dies leitet sich aus der Stellungnahme der unteren Naturschutz-
behdrde (UNB) zum offengelegten Entwurf im vormaligen beschleunigten Verfahren her, dass nach § 1 V
BNatSchG groRflachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsrdume vor weiterer Zerschneidung zu be-
wahren seien. In der Stellungnahme hebt die UNB dabei auf die - zusammen mit dem benachbarten BBP
Wohngebiet ,,Mihlberg* geplante bauliche Inanspruchnahme des ostseitigen Hangs des Mihlbergs ab (vgl.
weiter Zi. 3.1, lit. a)).

3 Die Berlcksichtigung der als relevant fur diese Planung erkannten Umweltziele im BBP wird in Spalte 4 der
Tab. 1 dargestellt (vgl. auch Ziffer 3.4).

3 Umweltprifung

1 Die Umweltprifung (UP) zu diesem Entwurf basiert auf der Grundlage vorliegender Bestandsdaten sowie
Hinweisen / Ergdnzungen aus der vorangegangen Beteiligung. Unter Einbeziehung dieser Daten wurden Un-
tersuchungsumfang und Detaillierungsgrad der nachfolgenden UP aufgestellt.

2 Angewandte Methoden werden in Anl. 3 aufgefihrt.

3.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

a) Einordnung Planstandort in das freiraumstrukturelle Gesamtgefiige im Ortsteil Thurm

1 Inihrer Stellungnahme erhob die untere Naturschutzbehdrde zum offengelegten Entwurf Bedenken gegen die
Planung mit der Begriindung, es handele sich um einen grof3flachigen Landschaftsraum, der vor Zerschnei-
dung zu schiitzen ware. Dies ist tiber die im Teil A Zi. 6.1 ausflhrlich dargelegte Lage innerhalb des Sied-
lungsbereichs auch inhaltlich noch einmal ndher zu betrachten. Der dbzgl. ins Feld gefiihrte Schutzanspruch
des 8 1V, Satz 1 richtet sich auf gro¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsrdume.

2 Derin 81V, Satz 1 BNatSchG zum Schutz unzerschnittener Landschaftsraume, den Schutzzweck weiter
untersetzende Begriff ,,gro3flachig” ist gesetzlich nicht definiert. Er ist daher auszulegen.

3 Einen gewichtigen Anhaltspunkt, ab wann es sich um grof3flachig unzerschnittene Landschaftsraume i.S. des
8 1V, Satzl BNatSchG handelt, liefern die Landesplanungen in der BRD mit ihren Raummalen fur die
unzerschnittenen verkehrsarmen Rdume (UZVR). Diese werden sehr unterschiedlich dargestellt. In Sachsen
werden im LEP 2013 in der Festlegungskarte 6 UZVR ab einer Flache von 40 km? ausgewiesen, im RPI
RC_SF 2023 in den tilbernommenen fachplanerischen Inhalten (Karte B) ab einer Flache von 20 km2. In Nord-

rhein-Westfalen werden dagegen UZVR ab einer Flache von 1 km? (= 100 ha) ausgewiesen.
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Setzt man dieses letztgenannte Mal in etwa fiir den oben benannten Schutzanspruch an, liegt die gesamte
AuRenbereichsinsel, von der das PG wiederum nur eine Teilflache abbildet, mit einer Gesamtflache inkl.
Laubmischwald von 5 ha sehr deutlich darunter.

Auch kann nicht von Zerschneidung gesprochen werden. Bei ,,Zerschneidung* handelt es sich nach diesseitigem
Verstdndnis um eine Zerteilung eines Landschaftsraums durch linienhafte Infrastrukturanlagen in zwei oder meh-
rere Teilrdume. Dies gilt in gleicher Weise auch bzgl. einer verbotenen Zersiedelung i.S. des Z 2.1.2.10 LEP 2013.
Zersiedelung meint eine unkoordinierte Entwicklung von Siedlungen in den Freiraum hinaus.

Die Hohenlage der Neuen Siedlung liegt in Verlangerung der nord-nordweststreichenden Strichlinie des Han-
ges um mindestens 5 m Uber der Gelandeoberkante dieses BBP in der jeweiligen Strichlinie. Die Neue Sied-
lung pragt auch die nordwestlich anschlieRenden Bereiche des Mihlbergs des BBP ,,Oberer Rathausweg* und
innerhalb dieser Planung bereits stadtebaulich erheblich vor. Ebenso wird das Plangebiet von der Bebauung
der Ortslage im Talzug des Miilsenbachs gepragt.

Nach der Verkehrsauffassung entspricht das PG damit der Innenentwicklung gemaR der 88 1a Il und 13a |
BauGB und sinngemaR gleichlautend § 1 V Satz 2 BNatSchG. Die gegenstandige Planung stellt eine, sich aus
dem zweiseitig unmittelbaren Angrenzen an den bebauten und mafstabsbildenden und das PG stadtebaulich
erheblich vorpréagenden Siedlungskérper von Neuer Siedlung und Bebauung der Ortslage ableitende, plan-
volle Erweiterung in den siedlungsangehdrigen Freiraum dar (vgl. ausfihrlich Teil A, Zi. 6.1 u. Anl. 10).
Dem gegentiber steht der in § 1 VI BNatSchG formulierte Schutzanspruch fiir Freirdume im besiedelten Bereich.
Die Abwagungsentscheidung zwischen gesetzlich normiertem Vorrang der baulichen Innenentwicklung und dem
Freiraumschutz im besiedelten Bereich kann im Einzelnen schwierig zu treffen sein®. Die nachfolgenden Ausfiih-

rungen und Bewertungen dienen der Vorbereitung einer begriindeten und sachgerechten Abwégung.

b) Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes des Planstandorts

Der Umweltzustand wird im raumlichen Bezugsfeld®*® des RG beschrieben, soweit er schutzgutbezogen fiir
die UP dieses BBP relevant ist. Die Schutzgiter werden in ihrem bei Planungsbeginn angetroffenen Zustand
in die UP eingestellt. Daran anschlieRend werden die Schutzgiiter, einschliellich bekanntgewordener beste-
hender Vorbelastungen, funktional bewertet und die Ergebnisse verbal — argumentativ bzw. in verbalisierten
Wertstufen dargestellt (vgl. Anl. 2, Tab. 2.1 u. 2.2).

Nachfolgend werden flr die Bewertung sowie die Prognose der nachfolgenden Umweltauswirkungen und die

Umsetzung der Planung wesentlich erscheinende Aspekte nochmals gesondert ausgeftihrt.

Innerhalb des PG und seiner mittelbaren Umgebung gibt es keine Schutzgebiete des Naturschutz- und des

Wasserrechts. Es liegt vollstandig auBerhalb der festgesetzten USG des Miilsenbachs (Bezug 100- jéhriges

Hochwasserereignis) sowie dessen tigB (Bezug 200-jahriges Hochwasserereignis). Das PG ist keine Altlas-

tenverdachtsflache.

35
36

vgl. Schumacher / Fischer-Hiftle; BNatSchG, Kommentar; Rn. 170 zu § 1, S. 146; 3. Auflage, Stuttgart 2021

Das rdumliche Bezugsfeld umfasst im Wesentlichen das PG selbst mit anstehenden Geh6ft im Talbereich als Teil der geschlossenen Ortslage. Der
Hang selbst ist unzugénglich. VVon Nordosten bis in den stidwestlich liegenden Bereich begrenzt die geschlossene, bebaute Ortslage im Talbereich das
Bezugsfeld. Zum Bezugsfeld der Ortslage gehdrt ebenfalls das Baugebiet ,,Rathausweg* mit seinem bereits bebauten WA 2 (u.a. 2 viergeschossige
Mehrfamilienhduser). Im Hangbereich bis zum begrenzenden Laubmischwald stidwestlich der Kulminationslinie des Mihlbergs bilden nach Stidosten
das PG des BBP ,,Oberer Rathausweg* auf Flst. 232/5 sowie den umgebenden Landschaftsausschnitt mit der Neuen Siedlung siidéstlich und der riick-
wartigen Wald im Sud- bis Nordwesten. Nach Nordosten ist der obere Teil des PG (ber en Talzug hinaus bis auf die gegentberliegenden, bis auf
Halbhéhe bebauten und mit weitreichenden Funk- und anderen technischen Anlagen, bestlickte Hohen wahrnehmbar.
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Zum gegenwaértigen Kenntnisstand liegen, It. Aussage des Landesamts fur Umwelt, Landwirtschaft und Geolo-
gie (LTULG) keine konkreten Anhaltspunkte tiber radiologisch relevante Hinterlassenschaften fir dieses Plan-
gebiet vor. Zum Vorhaben bestehen daher aus strahlenschutzfachlicher Sicht keine rechtlichen Bedenken.

Hinweise auf Lebensstétten streng geschutzter Tier- und Pflanzenarten haben sich im Zuge der Planung nicht
ergeben (vgl. Anl. 2, Tab. 2.2). Auch nochmalige Auswertungen vorliegender Unterlagen / Begehung ergaben

keine anderslautenden Anhaltspunkte auf konkrete Fortpflanzungs- und Ruhestétten.

Eine besondere Bedeutung bzw. hohe Beeintrachtigungspotenziale bestehen hinsichtlich der Schutzguter
Mensch / menschliche Gesundheit bzgl. der unmittelbar von Nordwesten bis in die siddstlich an das PG
angrenzenden Siedlungsbereiche mit Giberwiegenden und weit tiberwiegenden Wohnnutzungen,

o Boden, dies betrifft die Ertrags- und Pufferfunktion des natiirlich anstehenden Braunerdebodens,

0 auRerhalb der Hangbereiche mit Hangneigung ab 18% (liberwiegend im unteren und zentralen
Bereich des PG (ber der Grenze zum Tiefenbereich des Milsengrunds) sowie
0 auBerhalb des Tiefenbereich (Ertragsfunktion mittel)
o Wasser, bzgl. des flachenbezogenen Retentionsvermdgens im Bereich der Dauergriinlandnutzung,
e den Anforderungen an den lokalen Grundwasserschutz sowie der

e Biotop- und Nutzungstypen, hier Laubbaumreihe entlang der Grenze zu Flst. 232/5 im Oberhangbereich.

Fir alle anderen bewerteten Funktionen des Naturhaushalts im PG und im rdumlichen Bezugsfeld lassen sich

nachrangige oder mittlere Beeintrachtigungspotenziale ableiten (vgl. Anl. 2, Tab. 2.1).

Die voranstehende Einschétzung gilt insbesondere auch bzgl. der klimatischen Funktion der einbezogenen
Hangflache. Der Flache wurde im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf im beschleunigten Verfahren sowohl
seitens des PV Region Chemnitz wie auch der UNB eine hohe Funktionserfiillung zugeschrieben. Dies wurde
im Zuge der Erarbeitung dieses Entwurfs nochmals intensiv geprift. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass weder
in der Karte 14 ,,Siedlungsklima® des RPI RC_SF 2023 noch in der Karte 9.1 ,,Klimapotential“ des Land-
schaftsplans (LSP) der Gemeinde Miilsen das PG mit einer besonderen Kaltluftentstehungs- noch -abfluss-
funktionalitit gekennzeichnet sind (vgl. Abb. 9). Dies deckt sich mit den eigenen Bewertungen.

Danach ist den straRenbegleitenden Dauergrinlandflachen im Abstrahlbereich der bzgl. Kaltluftentstehung
nur gering wirksamen Neuen Siedlung sowie im Kulminations- und oberen Hangbereich aufgrund der gerin-
gen Hangneigung und zusétzlich der nahen Lage zum dbzgl. ebenso nur gering wirksamen Laubmischwald
durch die beeinflussende Wé&rmeabstrahlung abwertend ebenfalls eine nur geringe Funktionserfiillung bzgl.
Kaltluftentstehung und -abfluss zuzuwerten. Die tberlagernde Abwertung ist dabei fiir die oberen und siid-
ostseitigen Hangbereiche bis in die Mitte des PG anzunehmen. Siedlungsflachen kénnen Wérme bis zu ca.
200 m in ihre Umgebung abstrahlen.

Dariber hinaus ist die freie Hangldnge vom Kulminationsbereich bis an den Tiefenbereich der Ortslage mit
i.M. ca. 160 m sehr gering im Verhaltnis zu den stdlich, nérdlich des Bebauungszusammenhangs an Zwick-
auer, Schneeberger und BergstralRe und von der Ostseite in die Ortslage wirkenden Kaltluftstrome der grof3-
flachigen Entstehungsgebiete (siidlich Pfarrholz, vom Leithenberg, Wilhelmsgrund und ostseits genau vis a vis

des PG. Auch hier stimmen RPI RC und LSP in ihren Einschatzungen mit der gegenstandigen Bewertung
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uberein (vgl. Abb. 9). Von diesen groRraumigen Kaltluftentstehungsgebieten mit barrierefreien und -armen Ab-
flussbahnen flieRen erheblich wirksame Kaltluftstrome in die Ortslage von Thurm.

Weiterhin ist die Ortslage Thurm im Talbereich des Miilsengrunds unter des Hanges nicht als klimatisch belasteter
Wirkraum einzuschétzen. Der LSP ermittelte fur den Bereich einen geringen - mittleren Versiegelungsgrad.

Die UNB begriindete ihre weiterhin bestehenden Bedenken in ihrer Stellungnahme vom 05.04.2024 insbe-

sondere mit den — ihrer Ansicht nach — guinstigen klimatischen Verhaltnissen. Auf die kleinklimatische Be-

deutung des Bereiches sei darliber hinaus in den Planunterlagen nicht tiefgriindig eingegangen worden.

Dies wurde nochmals gepruft unter Einbeziehung des, dem PG genau gegeniberliegenden Gegenhangs auf

der Ostseite des Milsengrunds. Beide Hangbereiche wirken in gleicher H6he auf den gleichen Siedlungsbe-

reich. Dagegen fallt der zur Begriindung der Bedenken von der UNB herangezogene Laubmischwald auf

diesem Flst. 232/5 vollstandig nach Nordwesten in Richtung Alte Siedlung und Schneeberger Strale und nicht

in Richtung Milsengrund ab. Fiir das Flst. 230/17 gilt die zumindest Uberwiegend.

Die Hanglage nordwestlich der Neuen Siedlung hat im PG dieses BBP nur auf ca. 150 m eine Abflusswirkung

in Richtung Ortslage, im PG des BBP Wohngebiet ,,Mihlberg* nimmt die abflusswirksame L&nge nach Norden

auf ca. 90 m ab. Dabei ist sie in diesem PG tlw. noch durch die Abstrahlung von Wéarme der hoher liegenden

Neuen Siedlung beeinflusst. Der kaltluftabflusswirksame Gegenhang auf der Nordostseite des Miilsengrunds

hat wirksame Langen in die Ortslage von tiber 450 - ca. 550 m. Die Breite beidseits der St. Egidiener Stralle ist

ungefahr 470 m. Das ist ca. die 2,5-fache Breite der gesamten Offenlandflache innerhalb dieses BBP und des

BBP Wohngebiet ,,Miihlberg“. Lange ist ein wesentlicher Aspekt bei der Bewertung der Kaltluftabfliisse. Nimmt

man nun die moglichen Kaltluftstrome beider Seiten des Milsengrundes zusammen, nimmt der Anteil der dies-

seitigen Offenlandflache am unmittelbar wirkenden Gesamtraum etwas weniger als 10% ein. Dieser geringe

Anteil stiitzt die Bewertung einer untergeordneten Bedeutung fir das Lokalklima.

Ebenso ist im Zusammenhang mit der Fortfihrung der Planung die Bewertung der Nutzungseignung und
agrarstrukturellen Relevanz der einbezogenen Griunlandflache ausfuhrlicher darzulegen. Aufgrund der nur
mafiigen Ertragsfahigkeit, der schwierigen topografischen Bedingungen und der nachrangigen Wirtschafts-
funktion ist der Griinlandflache eine nur untergeordnete Nutzungseignung und eine untergeordnete agrar-
strukturelle Relevanz zuzuschreiben.

Wie bereits mehrfach in dieser Begriindung dargelegt, ist das PG Teil einer AulRenbereichsinsel im Innenbereich
(vgl. Abb. 1, 2). Die zur einbezogenen Grunlandflache nachstgelegenen landwirtschaftlichen Nutzflachen liegen
minimal ca. 320 m entfernt (vgl. Abb. 1). Von diesen, den grofl3flachigen Freiraumen westlich und 0stlich des
Siedlungsbereichs Miilsens zugehérigen Flachen, ist die gesamte Griinlandflache, (iber die in diesen BBP ein-
bezogene Teilflache hinaus, vollstdndig durch Siedlungs- und Waldflachen getrennt. Sie ist weder anschluss-
noch erweiterungsfahig.

Insbesondere im unteren Hangbereich liegt die Hangneigung mit tiber 18% bis an die 30% deutlich dartiber und
die Wertzahlen der Bodenschatzung unter 34. Dies sind sogenannte Grenz- und Untergrenzflachen, sprich
schlechte und ungeeignete Boden. Unter Zurechnung des zwar maRig hoherwertigen, aber nur schmal verbliebenen
Grenzstreifen zum rechtskraftigen BBP ,,Rathausweg™ dazu, ergibt dies einen Flachenanteil von ca. 30% innerhalb
des PG. Auf den angrenzenden Flachen liegen die Wertzahlen der Bodenschétzung insgesamt unter 50.
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Abb. 10 Bereiche mit einer besonderen Kaltluftentstehungs- noch -abflussfunktionalitéat nach RPI RC (links) und LSP Mulsen (rechts)
Quelle RPI RC_SF 2023; Auszug Karte 14 ,,Siedlungsklima und LSP Gemeinde Milsen; Karte 9.1 ,,Klimapotential*; (ergénzt 1/2024)
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Das Plangebiet (PG) ist jeweils mit dem roten Kreis gekennzeichnet, die Kaltluftentstehungsgebiete (KEG) sind jeweils gelbflachig dargestellt, die bedeutsamen Kaltluftab-
flussbahnen (KAB) sind blau gekennzeichnet.
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Ein weiteres, sehr starkes Indiz fir eine fehlende wirtschaftlich tragfahige Nutzung der Griinlandfléchen, ist
das Fehlen einer erwerbslandwirtschaftlichen Nutzung.

Lt. der Stellungnahme des PV RC vom 22.04.2024 ware der Geltungsbereich des BBP v.a. im Westen randlich

Uberlagert mit dem i.R. Waldbiotopkartierung des Freistaates Sachsen erfassten Biotop ,,Buchenwaélder siidlich

Thurm* (ID 5241 8069408; gleichzeitig FFH- Lebensraumtyp). Dem wurde nochmals nachgegangen.

Die Waldgrenze wurde vermessungsmaRig bestimmt. Dabei wurden alle im RG an der Grenze zu den Flst.
217/1, 219, 220 und 221 anstehenden Baume als Flache fur Wald gemaR Planeintrag festgesetzt. Dabei han-

delt es sich gemaR Anl. 1 der Begriindung um 120 m? Waldflache.

Der LRT bezieht sich ausschlielflich auf den Wald selbst. Die im Geoportal Sachsen dargestellte Grenze des

LRT weicht aber deutlich vom anstehenden Wald ins PG ab (angrenzende Freifldche). Zuséatzlich sei noch

angemerkt, dass der eingetragene Umgariff fur den LRT weder mit der im Geoportal abrufbaren Waldgrenze

noch mit der Reviergrenze tbereinstimmt. Zwischen allen drei Grenzen qgibt es erhebliche Abweichungen.

Daher wurde der Baumbestand in die Vermessung des PG zu einer verlasslichen und beweisbaren Bestim-

mung der Waldgrenze einbezogen.
Nach 8§ 2 | SachsWaldG ergibt sich Wald aus sich selbst. Der LRT bezieht sich nach der einschlagigen Kar-
tieranleitung ausschliefflich auf den Wald selbst, d.h. der LRT folgt dem Wald und der Waldgrenze. Daher

ist der Verweis auf die festgesetzten 120 m?2 Wald begrenzt.

In diese 120 m? wird mit dem BBP nicht eingegriffen. An die festgesetzte Waldflache schlielt ausschlieRlich

festgesetzte Grinflache an. Auf einer Breite von 5,5 m werden die bestehenden Grunddienstbarkeiten zu-

gunsten der Zuganglichkeiten der Flst. 219, 220 und 221 planungsrechtlich mittels festgesetztem Fahr und

Gehrecht FG 1 zeichnerisch und textlich gesichert. Ein Beeintrachtigungspotenzial aus dieser Planung ist

bzgl. des Waldes nicht erkennbar.

Konflikte zwischen den Grinordnungsfestsetzungen und den Biotoperhaltungszielen sehen weder die UNB

noch die Forstbehorde des LK Zwickau.

In Reaktion auf die Stellungnahme der UNB wurde am 19.04.24 eine, auf Basis der Privilegierung des § 44 VV

BNatSchG nochmalige, die Ergebnisse von 2021 ergdnzende Abschatzung auf Potenziale fiir ,,FFH-Arten* und

Leuropaische Vogelarten®, letztere differenziert nach Arten mit hervorgehobener artenschutzrechtlicher Bedeu-

tung sowie die weiteren, in ,,0kologischen Gilden* priufbaren Arten vorgenommen. Die Aktualisierungsbege-

hung wurde mit dem Schwerpunkt Avifauna und einer Aktualisierung der Einschatzung zum Habitatpotenzial

fir Amphibien und Reptilien durchgefiihrt (vgl. Anl. 2 zu dieser Abwagung).

Die Ergebnisse aus 2021 wurden bestatigt. Fir Amphibien besteht potenziell eine im Grundsatz nur nachran-

gige Eignung der Weideflache und der angrenzenden Gehdlze, jedoch wurden weder auf der Flache noch an-

grenzend mogliche Fortpflanzungsgewasser festgestellt. Zauneidechsenhabitate sind nicht mehr vorhanden.

Aus der Artengruppe der VVOgel wurden auf den B-Plan-Flachen nachgewiesen: Bluthdnfling (im bebauten

Hofbereich), Feldsperling (Gartenhecken), Eichelhdher und Turmfalke (im Geh6lz ruhend), Kohlmeise, Star

(12 Nahrung suchende Ind.), Stieglitz. In den angrenzenden Gehdlzen sangen/riefen: Amsel, Buchfink, Bunt-

specht, Girlitz, Klappergrasmiicke, Kleiber, Kohlmeise, Ringeltaube, Rotkehlchen, Star, Zaunkonig, Zilpzalp.

Eine Rabenkrahe briitet in der Baumhecke.
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Insgesamt _handelt es sich dabei um haufige Arten der Dorf- und Siedlungsrandbereiche, deren Vorkommen

keinen unlésbaren artenschutzrechtlichen Konflikt zu erwarten lasst.

Die Ublichen artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalinahmen (zur Brutzeit) sind zu beachten, ebenso werden

im Umfeld habitataufwertende MaRnahmen erforderlich, um die Verluste an Nahrungsfldchen zu kompensie-

ren. Der Verlust von Niststatten ist nur in geringem Umfang fir einzelne Brutpaare haufiger, ungefahrdeter

Arten zu erwarten, sofern es zu keinen Fallungen der Altbdume am Rand der Flache kommt (v. a. Stare briiten

dort; nicht auszuschlieRen waren auch Waldkauz oder Waldohreule; Greifvogelhorste wurden nicht gefunden).

Fallungen der Altbdume sind aber unwahrscheinlich, da die Baumreihe mittels Pflanzerhaltungsfestsetzung

(Textfestsetzung 1.5) dauerhaft zu erhalten ist.

Wiesenbriter wurden nicht angetroffen und sind wegen der hohen Stoérungsintensitat (Siedlungsndhe, Pferde-

weide) nicht zu erwarten, lediglich einzelne Bruten von Arten der Ruderalvegetation, wie z. B. Stieglitz oder

Bluthénfling, die grundsétzlich auch in Garten briten, sind anzunehmen.

Fur Fledermause ist anzunehmen, dass der Luftraum Uber den Freiflachen zur Nahrungssuche genutzt wird.

Bei den anstehenden Bdden handelt es sich nicht um seltene Bdden oder Bdden mit einer besonderen Natur-

nahe. lhre hohe Wertigkeit bestimmt sich aus den nutzungsbezogenen Bodenfunktionen, wie dem Ertrags-

potenzial.
Auf den stark geneigten Hanglagen ab 18% sinkt die Wertigkeit der Bodenfunktionen fir eine landwirt-

schaftliche Nutzung gemall Bodenbewertungsinstrument um eine Stufe ab. Aufgrund dessen ist die Flache

nur fiir eine Griinland- oder Forstnutzung geeignet. Dies ist in die Betrachtung einzustellen. Die Nutzung als

Pferdeweide fiihrt dariiber hinaus fir Teilflachen im WA 3 nur zu einer nachrangigen Bewertung.

3.2 Prognose der Auswirkungen auf die Umwelt

Magliche erhebliche Umweltauswirkungen des Plankonzepts werden nachfolgend schutzgutbezogen detail-
liert prognostiziert.

Die Detailbewertung erfolgt tabellarisch (vgl. Anl. 2) bzw. durch die Ermittlung von Beeintréchtigungsin-
tensitaten gemal den zur Auswirkungsermittlung herangezogenen schutzgutbezogenen Steckbriefen und der

Okologischen Wirkungsprognose (vgl. Anl. 3). Dabei wird das Vorhaben mit der Entwicklung ohne die

Verwirklichung des BBP verglichen.
Potenzielle Wirkungen werden sachlich und zeitlich It. Tab. 2 unterschieden.

Tab. 2 Unterscheidung potenzieller Wirkungen
Quelle Umweltplanung Zahn und Partner GbR; Umweltvertraglichkeitsstudie Motorsportarena Miilsen, 2015 (verandert)

potenzielle Wirkungen | Kirzel | Kurzerlduterung

baubedingte Wirkungen | BAU » sind spezifisch baubedingte Einflsse;

» umfassen baulich bedingte Umwelteinflisse und evtl. aul3erge-
bietliche Flacheninanspruchnahmen (u.a. Baustral3en);

» Dbeschrénken sich in der Regel auf die Bauphase vor Nutzungs-
bzw. Teilnutzungsbeginn;

» haben also voribergehenden Charakter und sind nach Inbetrieb-
nahme der Anlage nicht mehr existent bzw. Teil davon
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potenzielle Wirkungen | Kiirzel | Kurzerlauterung

anlagenbedingte Wirkun- | ANL » ohne sie ware die Nutzung des Wohngebiets nicht moglich;
gen »  Dbetrifft Wirkungen aller baulichen Anlagen und Betriebseinrich-

tungen, der notwendigen VerkehrserschlieRungen sowie Ver- und
Entsorgungsanlagen einschliellich ihrer erforderlichen Flachen-
versiegelungen;

» sind lang anhaltend und treten meist dauerhaft auf

betriebsbedingte Wirkun- | BTR » entstehen durch Nutzung des Wohngebiets, sind also unmittelbar
gen mit diesem verbunden bzw. sind sie fur die vormals bebauten Be-

reiche bereits langfristig vorhanden;
» treten meist dauerhaft auf

o

Baubedingte und betriebsbedingte Wirkungen treten also in aller Regel (hier fir den Neubaubereich zutref-
fend) nicht gemeinsam auf.
Soweit in den nachfolgenden Prognosen nicht ausdriicklich nach den voranstehenden Wirkkategorien unter-

schieden wird bzw. diese benannt werden, gilt die Prognosen fiir alle Wirkkategorien zusammen.

a) Landschaft

Abzuprifen auf mogliche erheblichen Beeintrédchtigungen und Konflikte sind nachfolgende Wirkfaktoren,

o Verdnderungen durch bildwirksame Eingriffe in bzw. auf Gebiete mit untergeordneter Bedeutung fir
das Orts- und Landschaftsbild (LB 1; BAU, ANL) sowie

o Veranderungen der visuellen Erlebbarkeit durch die Nutzung des Vorhabens in Gebiete mit untergeord-
neter Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild (LB 2: ANL, BTR).

Die Wirkprognosen werden in Anlehnung an NOHL*" und STRATMANN® durchgefiihrt. Bewertet wird
die von aufien sichtbare Grenzflache des jeweiligen Baufelds in Bezug auf den jeweils sichtrelevanten LEB.

Sie wird bei diesem Vorhaben bestimmt durch die Gebaudehdhe, duRere dauerhafte Sichtverschattungen,

gegenseitige Sichtverschattungen anstehender und geplanter Bebauungen und die Hohenlage. Daraus leiten

sich die Veranderung des visuellen Wirkraums ab (vgl. Anl. 2, Tab. 3.1ff).

Auf den Neubauflachen innerhalb des WAL ist die Errichtung von Gebdudehéhen, inkl. aller noch pragenden
Bauteile bis max. 15 m i 6VVF zuldssig. Innerhalb des WA 2 betragt die max. zulassige Héhe entsprechend
Satz 1 11 m U 6VF. Die Bezugnahme auf die 6VF, hier der Stral’e am Muhlberg, als unterer Bezugspunkt
ist fur die Auswirkungsbewertung auch hinreichend. Die Straf3e ist bereits flr die Erschlieung des sudost-
lich angrenzenden Baugebiets ,,Rathausweg™ hergestellt, der untere Bezugspunkt damit feststehend.

Die Bauflachen beider Baugebiete liegen im verebneten Talbereich des Millsenbachs niveaugleich der an-

stehenden Umgebungsbebauungen mit gestaffelten Bauhdhen bis an die Grenze des hier zul&ssigen MalRRes

(z.B. realisierte Mehrfamilienhduser im Baugebiet ,,Rathausweg*).

Der sudwestlich des WA 1 unmittelbar anschlieBende Hang steigt lehnh&ngig um ca. 25 Héhenmeter an.

37
38

vgl. Nohl, Werner; Landschaftsplanung, Asthetische und rekreative Aspekte; Berlin, Hannover 2001

vgl. Stratmann L., Heiland S., Reinke M., Hauff M., Bélitz D., Helbron H., Schmidt M. (2007): Strategische Umweltpriifung fir die
Regionalplanung — Entwicklung eines transnationalen Priif- und Verfahrenskonzeptes fiir Sachsen, Polen und Tschechien (am Bei-
spiel der Umweltpriifung zum Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien). Endbericht zum INTERREG Il A-Projekt. Dresden.
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6 Er wirkt fur beide Baugebiete, unabhangig von seiner geplanten Bebauungen mit dem WA 3 dieses BBP
sowie des BBP ,,Oberer Rathausweg* in westliche und stidliche Richtungen vollstdndig sichtbegrenzend.
Von Westen ist der unmittelbar am Siedlungsrand ansteigende Hang von einem alten Laubwald bestockt.
Dieser stockt hangaufwarts im Kulminationsbereich bis tber den Bereich der im SO anstehenden Neuen
Siedlung hinaus. Wald und Hanglage wirken damit nach Westen bis SW sichtbegrenzend gegeniiber dem
sich westlich anschlieBenden im Zusammenhang bebauten Ortsteil Thurms. Nach SO begrenzt die anste-

hende Bebauung der Neuen Siedlung das Sichtfeld wirksam. Insbesondere sie pragt auf ihrer Plateaulage

zwischen 20 — 35 m Gelandehdhe liber dem Talzug des Milsenbachs das Ortsbild Uber ihre ndhere Umge-

bung hinaus stadtebaulich erheblich mit.

7 Aus den Ausfiihrungen leitet sich aus den zu erwartenden Gebaudehdhen < 20 m im WA 1 und WA 2 ein auf
den Nahbereich beschrénkter, nach aulen degressiv abnehmender visueller Wirkraum® von maximal 200 m
ab.

8 Durchdie geplante Bebauung im WA 3 (max. 2 Vollgeschosse) werden die anstehenden Bauhdhen der Neuen
Siedlung und die Planhdhen des BBP ,,Oberer Rathausweg* aufgegriffen und, getrennt durch die zur dauer-
haften Erhaltung festgesetzte Baumreihe, in den oberen Hangbereich dieses BBP fortgefiihrt. Die geplante
bauliche Dichte ist gering (GRZ inkl. zul&ssiger Garagen = 0,3). Die Ausweitung der Bebauung nach NW

ist bereits in Folge der vorbeschriebenen erheblichen Vorpragung des Hangbereichs durch die Neue Siedlung

raumlich untergeordnet. Dazu ist weiter zu berticksichtigen, die H6henlage der Neuen Siedlung liegt in Ver-

langerung der nord-nordweststreichenden Strichlinie des Hanges um mindestens 5 m liber der Geléndeober-

kante dieses BBP in der jeweiligen Strichlinie.

9 Aus den Ausfiihrungen leitet sich aus den zu erwartenden Gebdudehthen < 20 m im WA 3 i.V.m. der Lage
im Oberen Hangbereich nach NO ein nach auf3en degressiv abnehmender visueller Wirkraum von maximal
1.500 m ab. Die volle visuelle Wirkung setzt aber erst nach (iber ca. 650 m auf der gegeniiberliegenden
Hangseite des Miilsenbachs wieder ein.

10 Aufgrund der
a) bis in etwa gleiche Hohenlage bis ca. 302,5 m ti NN anstehenden Bebauung an der St. Egidiener StraRe,

b) der weiteren visuellen Vorbelastungen durch technische Bauwerke (bes. Mobilfunkmast ostseits weiter

aullerhalb Ortslage, aber in Hohenlage weiter dariiber liegend),

c) der bereits bestehenden erheblichen stddtebaulichen Vorpragung des Hangs durch die Neue Siedlung,

d) einer fehlenden Verénderung des visuellen Héhenprofils im PG und

e) der dauerhaft in der H6he Gberragenden rickwartigen Sichtbegrenzung durch den stockenden Laub-

mischwald

ist die Bebauung des PG und speziell auch des WA 3 jedoch insgesamt nicht als erheblich nachteilige Aus-

wirkung zu qualifizieren.

39 Dem visuellen Wirkraum entspricht die Flache, von der aus das Eingriffsgebiet sichtbar sind (vgl. Nohl, W.; a.a.0.; S. 144). Die
Flache kann Gber das UG hinausragen. Bei der Beurteilung wird die VVorbelastung mit beriicksichtigt.
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b) Arten- und Biotopschutz
1 Abzuprifen auf mogliche erheblichen Beeintréchtigungen und Konflikte sind nachfolgende Wirkfaktoren,
o Beeintrachtigungen durch Nutzungsanderungen anstehender Nutzungstypen fiir das 6kologische Gefiige
(AB 1; BAU, ANL, BTR),
e mdgliche Erfillung der Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG hinsichtlich streng geschitzter Pflan-
zenarten und Tierarten (AB 2, AB 3; BAU, ANL).

b.a) Schutzgebiete nach Naturschutzrecht / gesetzlich geschiitzte Biotope/ Biotopverbund

1 Das Gebiet ist keinen Schutzgebieten nach Naturschutzrecht zugeordnet. Gesetzlich geschiitzte Biotope sind
nach Aussage der Unteren Naturschutzbehdrde nicht verzeichnet. Daraus lassen sich keine dbzgl. erhebli-
chen Beeintrachtigungen ableiten.

2 Dies kann gleichermalen fur Auswirkungen auf den Biotopverbund gelten. Es fehlt der AuRenbereichsinsel

im Innenbereich, wie Abb. 1 eindriicklich darlegt, an einer hinreichenden Verbindung den nachstgelegenen

Freiraumnutzungen.

3 Zwar ist der anstehende Wald als FFH-Lebensraumtyp erfasst. Die in das PG einbezogene Freiraumteilfla-

che ist davon allerding nicht umgriffen. Sie ist, wie auch die Baumreihe an der Grenze zu Flst. 232/5 kein

geschutztes Biotop i.S. 8 30 BNatSchG. Aus dem geplanten Nutzungsspektrum des WA lassen sich keine

dbzgl. erheblichen Beeintrachtigungen ableiten. Zusdtzlich wurde die siidwestliche PG-Grenze in Teilen

weiter vom Laubmischwald abgeriickt.

b.b) Biotop- und Nutzungstypen (BNT)

1 Bauliche Eingriffe durch Flachenentzug u/o Nutzungsanderungen erfolgen dabei ausschlieRlich in nachran-

gig zu bewertenden Biotop- und Nutzungstypen (BNT). Daraus lassen sich bereits fur die Teilflache keine

erheblich negativen Beeintrachtigungen bzgl. des Wirkfaktors AB 1 auf das 6kologische Gefiige ableiten.

Tab. 3 Auswirkungsprognose Biotop- und Nutzungstypen (BAU, BTR)

Quelle Eigene Darstellung 1V / 2023
Wirk- Zustands- Anderungen / Beeinflussende Wirkungen Ermittlung Erheblichkeit
faktor bewertung
Anderungs- | Raumliche | Dauer
grad Ausdehnung
BAU | untergeordnet tempordre Eingriffe in | sehr gering | punktuell voriiberge-
anthropogen, stark kulturbeeinflusste | negativ hend
AB1 vb Nutzungstypen
weit iberwiegend Offnen und Wieder- | sehr gering | lokal voriberge-
verschlielen von Bodenflachen negativ hend ah.
baulicher
svb Anlagen
BTR | keine keine keine Keine
Erheblichkeit punktuell nicht erheblich nachteilig

2 Baubedingt sind auRerhalb der dauerhaften baulichen Anlagen punktuell nicht erheblich nachteiligen Aus-

wirkungen zu erwarten. Aus dem nachfolgenden Betrieb innerhalb des PG sind keine tiber die in der Ein-

griffshilanzierung berticksichtigten und der Anlagenphase zuzurechnenden Veranderungen zu erwarten.

3 Bau- und betriebsbedingt sind daraus folgend keine erheblich negativen Auswirkungen zu erwarten.
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Die baubedingt einsetzenden Verdnderungen zur Errichtung der baulichen Anlagen wirken unter Bezug-

nahme auf die Festsetzungskulisse dieses BBP zur Ausnutzung der baulichen Grundstiicke gemaR Zi. 1 die-

ses UB dauerhaft in die Anlagen- und auch die Betriebsphase hinein. Diese Verdnderungen werden insge-

samt der Anlagenphase zugerechnet.

Die anlagenbezogenen Auswirkungen werden detailliert in der Anl. 2 ermittelt. Aus den anlagenbezogenen

Veranderungen sind aufgrund der bereits hohen anthropogenen Nutzungsiberpragung des PG keine erheb-

lich negativen Auswirkungen abzuleiten.

b.c) Pflanzen / Tiere

Bezlglich streng geschitzter Pflanzenarten (AB 2) sind aufgrund fehlender Nachweise tber alle Wirkkate-
gorien auch keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Innerhalb des PG sind aufgrund dessen anthropogener Uberpragung und Nutzung sowie der bestehenden
Strallen- bzw. Siedlungsnédhe keine streng geschiitzten Tierarten zu erwarten. Auch aus értlichen Begehun-
gen sowie herangezogenen regionalen und ortlichen Planungen sowie Unterlagen bzw. Stellungnahmen im
Zuge der friihzeitigen Beteiligung ergaben sich keine gegenteiligen Hinweise bzw. Anhaltspunkte. Nur bzgl.

einzelner VVogelarten mit hervorgehobener artenschutzrechtlicher Bedeutung haben sich Erkenntnisse als

mogliche Nahrungsgaste oder potenzielle Brutvogel im Umfeld des plangegenstandigen Gebiets ergeben.

Das PG ist durch angrenzende Siedlungsbebauungen (Ortslage, Baugebiet Rathausweg, Neue Siedlung) und im

Baugebiet Rathausweq noch laufende Bautatigkeiten zu dessen weiterer Aufsiedlung mindestens zweiseitig be-

einflusst. Bei ortlichen Begehungen wurden keine Uber die in Anl. 2, Tab. 2.2 der Begriindung hinausgehenden

Tierarten sowie Lebens- und Ruhestétten festgestellt. Auch gingen im Zuge der bisherigen Beteiligung keine

Anhaltpunkte fir artenschutzrechtliche Betroffenheiten ein. Solche waren auch der Stellungnahme nicht zu ent-

nehmen. Die Einwendung betraf auch ausschlieRlich die formale Berilicksichtigung im Rahmen der Abwéaguna.

Der PV RC beméngelt in seiner Stellungnahme vom 22.04.2024 eine nicht hinreichende Auseinandersetzung

mit Karte 13 ,,Gebiete mit besonderer Bedeutung fur Flederméuse* i. V. m. Kap. 2.1.3 RP1-G RC im Rahmen

der Begriindung bzw. im Umweltbericht. Dem wurde nochmals nachgegangen.

Bezugsflache der nebenstehend vorgebrachten Betroffenheit relevanter Multifunktionsrdumen fir Fleder-

mause ist der im Nordwesten auf 120 m? in das PG einragende Waldbestand der angrenzenden Waldgrund-

stiicke 219 — 221. Die Einragetiefe betragt weit Uberwiegend bis ca. 2 m, die Einrageldange knapp 85 m. An

die Waldfldche innerhalb des PG schlielfen sich Grinfldchenfestsetzungen an.

2. Die Bauflachenfestsetzungen der WA 1 und WA 3 sind im Nordwesten durch die festgesetzte Hochhecke

Pbl1 nochmals abgetrennt. Im weiteren werden fiir die anschlielenden, noch im Waldabstand liegenden Bau-

flachen Nebenanlagen, die Gebaude sind oder Feuerstatten beinhalten, einschlieBlich Garagen ausgeschlos-

sen. Der Abstand intensiver, Fledermause gegebenenfalls stdrender Nutzungen, riickt im PG also 30 m vom

betroffenen Multifunktionsraum ab.

In Erganzung der Einschatzung von 2021 zum Vorkommen streng geschitzter Arten fiir die BPlan-Flachen

~Rathausweqg" (Mulsen, OT Thurm) wurde im April 2024 eine weitere Begehung des PG vorgenommen. Die

ins PG einbezogenen Flachen wurden als potenzielle Nahrungshabitate fiir Fledermause qualifiziert (val. Zi.

3.1u. Anl. 12).
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GemdaR G 2.1.3.9 sollen die in Karte 13 festgelegten Gebiete mit besonderer Bedeutung fiir Fledermause sollen

in ihrer Funktionsfahigkeit als Lebensraum fiir Fledermause erhalten werden. GemaR der Begrindung zu G

2.1.3.9 sind in den relevanten und sehr relevanten Multifunktionsrdumen (Stufe 111 und 1V) aufgrund deren

besonders hoher Bedeutung fiir Fledermause deren Belange in einem besonderen Mal zu berticksichtigen.

Wie oben ausgefihrt wird in den als relevanter Multifunktionsraum fir Fledermause bezeichneten Wald

nicht eingegriffen. Eine Nutzung des anschliefenden ErschlieBungskorridors fir die Waldgrundstiicke 219

— 221 ist erfahrungsgemal temporér und sporadisch zu erwarten. Stérungen, die zu einem Konflikt mit den

Verbotstatbestdnden des 8§ 44 | BNatSchG filhren, kdnnen erfahrungsgemal® ausgeschlossen werden. Alle

anderen baulichen und sonstigen geplanten Nutzungen werden durch die geplante Hochhecke abgeschirmt.

Intensivere, potenziell stérende Nutzungen in den WA 1 und WA 3 riicken durch den einzuhaltenden Wald-

abstand i.\V.m. den ergangenen Verboten zur Errichtung von Nebengebauden, einschlieflich Garagen und

baulicher Anlagen mit Feuerstétten in mit Planzeichen 5 festgesetzten Flachen [A] und [B] 30 m vom Wald

ab. Insofern wird die Vorgehensweise als hinreichend betrachtet.

Bzql. der Artengruppe der Fledermause ergingen von anderer Seite keine auf eine Beeintréchtigung hindeu-

tenden Hinweise ein.

Damit sind auch bzgl. eines Vorkommens streng geschtzter Tierarten (AB 3) keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen zu erwarten. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte daftr, dass die Verbotstatbestédnde des 8
44 1 BNatSchG berthrt wirden.

c) Boden/ Flache

Abzuprifen auf mogliche erheblichen Beeintrachtigungen und Konflikte sind nachfolgende Wirkfaktoren,

e Flachenentzug von / Nutzungséanderungen auf Boden mit funktionsbezogen besonderer, allgemeiner und
untergeordneter Bedeutung der Bodenfunktionen (BO 1; BAU, ANL),

e Verdnderungen des Versiegelungsgrades (BO 2; ANL),

e Risiko von Schadstoffimmissionen in Boden mit besonderer, allgemeiner und untergeordneter Bedeu-
tung (BO 3; BAU, BTR)

e Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen im unbeplanten AulRenbereich (FL 1; ANL);

c.a) Boden

Die Boden in der in das PG einbezogenen Teilflache besitzen hohe - mittlere Bodenfunktionen. Sie gehen
unter den hier fur die Uberbauung mit Haupt- und Nebengebauden sowie der StraBenflachen vollstandig
verloren. Unter den wasserdurchlassig zu befestigenden Flachen, wie Stellplatzen geht die Ertragsfunktion
ebenfalls verloren. Die Funktion im Wasserkreislauf und die Pufferfunktion werden dagegen nur gemindert.
Diese auch von tieferliegenden Bodenschichten erbrachten Leistungen bleiben dort gegentiber dem eindrin-

genden Niederschlagswasser erhalten.

Die zu erwartenden dauerhaft wirkenden bau- und anlagenbedingten Eingriffe sind als lokal erheblich nach-
teiligen Auswirkungen zu qualifizieren.

Die temporaren bauseitigen Eingriffe sind dagegen nur als nicht nachteilige Auswirkungen zu prognostizieren.
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c.b) Schadstoffimmissionen

1 Aus der weit Uberwiegenden Wohnnutzung des Vorhabens sowie den méglich werdenden freiberuflichen

sowie kleingewerblichen und handwerklichen Nutzungen lasst sich allenfalls ein Risiko geringer Intensitat

bzgl. moglicher Eintrdge von Schadstoffen in den Boden ableiten.

2 Der Einsatz geféhrlicher Stoffe sowie Be- bzw. Verarbeitungstechniken im Rahmen des zuldssigen gewerb-

lichen Nutzungsrahmens erfahrungsgemaR nicht zu erwarten.

Tab.4  Auswirkungsprognose Veranderungen Boden mit besonderer und untergeordneter Bedeutung
der Bodenfunktionen (BO 1: BAU, ANL)

Quelle Eigene Darstellung VI /2023
Wirk- | Zustandsbe- | Anderungen / Beeinflussende Wirkungen Ermittlung Erheblichkeit
faktor | wertung
Anderungs- | Raumliche | Dauer
grad Ausdehnung
IST: BB (F, P: | BAU | Zeitlich begrenzte Belastung mit schwe- | sehr stark -
hoch; W, mi.) ren Maschinen / evtl. Bodenlager ah. | stark nega- .
BO1 | prommse B8, UdGF: | tiv punktuell | YOTL0er0e-
E P i V(i/ ) Bodendffnungen und Wiederaufbau Bo- en
P’rognosle: AB denprofil nach Leitungsverlegungen
IST: BB (F, P: Errichten von Zufahrten, Stellplatzen
hoch, W mittel) Lager- u.a. Flachen i.S. Nutzungsan- )
BO 1, | Prognose: AB derung in wasserdurchlassiger Bau- | 9€Ng ne-
BO2 | HN>18% (AB; weise (Minderung Pufferfunktion); gativ
Eﬁ?g:];ln'(’):::' geé) Ausschluss Stein-, Schotter- u. Kiesgarten punktuell
IST:BB/AB (F, obige Zeile bzgl. Ertragsfunktion
hoch / mittel);
IST: BB (FP; Uberbauung mit Haupt- und Nebenge- andauernd
hoch; W, mi.) bauden auf TF WA 1 (Gesamt-GRZ
EE-Tn%SO\/X/(AeBﬁ 0,5), WA 3 (Gesamt-GRZ 0,3) u. off. | Stark nega-
roan. 'UB'(gn'e BAU: | VF. Stellplatze BW tv
S. ger.) ANL
Erheblichkeit BAU ah. UdGF: unerheblich nachteilig
ANL: Verlust F,W,P; Mind. Ferhebl. nachteilig;
Minderung W, P: unerheblich nachteilig
c.c) Flache

1 Das Vorhaben wandelt eine Griinlandnutzung mit Pferdebeweidung in ein Wohngebiet mit iberwiegend lo-

ckerer Bebauung um.

2 Die nach der 7-stufigen Wertskala nach MARKS & SCHULTE 1988 ermittelten Hemerobiegrade werden
zur Bewertung des Wirkfaktors FL 1 in das 5-stufige Bewertungsraster der Risikoanalyse tberfiihrt. In An-
lehnung an SUKOPP 1972 ist das Dauergriinland mit Pferdebeweidung als euhemerob (Wertstufe 1) damit

geringwertig und einzuschatzen.
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Tab.5 Auswirkungsprognose Inanspruchnahme von Flachen (FL 1; ANL)

Quelle Eigene Darstellung 1V / 2023
Wirk- Zustands- | Anderungen / Beeinflussende Wirkun- | Ermittlung Erheblichkeit
faktor bewertung | gen
Anderungs- | Raumliche | Dauer
grad Ausdehnung
FL1 IST: gering Uberbauung mit Haupt- und Nebenge-
(euhemerob) bduden ih. WA 1 (Gesamt-GRZ 0,5), gering ne-
Prognose: WA 3 Gesamt-GRZ 0,3 u. 6ff. VF; . lokal
polyhemerob Zufahrten, Stellplatzen, Lager- u.d. Fla- gativ
ANL | chen wasserdurchlassig zu befestigen andauernd
IST: gering Abstandsgriin, Griinflache mit Zweck
(euhemerob) privater Erholungspark keine An- | punktuell -
Prognose: derung lokal
euhemerob
Erheblichkeit punktuell - lokal nicht nachteilig;
lokal unerheblich nachteilig
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Aus den Einschdtzungen der Tab. 5 lassen sich bzgl. der einbezogenen Dauergriinlandflache keine aus-
gleichspflichtigen erheblich nachteiligen Auswirkungen durch Inanspruchnahme fiir die baulichen Anlagen
ableiten. Dies gilt gleichermaRen fur die Gber die Anlagenflachen hinaus nur temporér bodengreifenden Bau-
malinahmen und den nachfolgenden Anlagenbetrieb durch wohn- und wohnnahe Nutzungen.

Der Uberplanung der Dauergriinlandfléche als Abstandsgriin (festgesetzte Griinflache ohne weiter Zweckbe-

stimmung) sowie als Griinflache mit Zweck privater Erholungspark ist weder eine vorteilhafte noch eine nach-

teilige Wirkung zuzuschreiben.

d) Wasser / Niederschlagswasserrtckhaltung

Abzuprifen auf mogliche erheblichen Beeintrédchtigungen und Konflikte sind nachfolgende Wirkfaktoren,

o Anfall von hduslichem und haushaltsnahem Schmutzwasser im PG (WA 1; ANL, BTR),

e Erzeugung / gefahrloser Rickhalt bzw. Ableitung von Niederschlagswasserabfluss aus dem PG (WA 2;
ANL + BTR),

e Verdnderung des flachenbezogenen Retentionsvermdgens bzgl. nattrlichen / freiraumnutzungsbeein-
flussten Gegebenheiten (WA 3; ANL, BTR);

e Entzug von Flachen bzgl. der Grundwassergeschiitztheit mit untergeordneter Bedeutung (GW 1; ANL),

e Schadstoffimmissionen auf Flachen mit untergeordneter Bedeutung fiir die Grundwassergeschiitztheit
(GW 2; BAU, BTR).

d.a) Schutzgebiete nach Wasserrecht

Das Gebiet ist keinen Schutzgebieten nach Wasserrecht zugeordnet. Daraus lassen sich dbzgl. keine aus-

gleichspflichtigen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen ableiten.

d.b) hdusliches und haushaltsnahes Schmutzwasser

Aus dem festgesetzten Nutzungsspektrum (Wohnen und ergénzende wohnnahe freiberufliche, kleingewerbli-
che und handwerkliche Ergdnzungen sowie als Ausnahmen Ferienwohnen und Beherbergung) ist nur der An-
fall héusliches und haushaltsnahes Schmutzwasser zu erwarten. Nach Stellungnahme der Wasserwerke

Zwickau GmbH ist ein Anschluss des PG an die zentrale Schmutzwasserversorgung gegeben.
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2 Damit kann eine gesicherte Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers als gegeben angesehen werden. Es

sind dbzgl. keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

d.c) Retentionsvermogen / Niederschlagswasser
Auf Anregung der UWB wurde die lokale Wasserbilanz geprift (vgl. Anl. 11). Die Werte fir Direktabfluss

und Grundwasserneubildung liegen innerhalb des Toleranzbereichs des DWA 102-4. Die Veranderung der

Versickerung liegt zwar oberhalb dessen. Unter Einbeziehung der festgesetzten Geholz-Pflanzgebote und

deren Entwicklung Uber den (dauerhaften) Ausgleichszeitraum ldsst sich eine hinreichende Verbesserung

der Gebietsverdunstung erwarten. Erhebliche Beeintrachtigungen sind daher nicht zu prognostizieren.

Im PG besitzen die kiinftigen Bauflachen abhangig von den Neigungsgraden hohe - mittlere Retentionsver-

mogen. Das Vermogen geht unter den hier fiir die Uberbauung mit Haupt- und Nebengebéuden sowie der
StralRenflachen vollstandig verloren. Unter den wasserdurchlassig zu befestigenden Flachen, wie Stellplat-

zen wird die Funktion dagegen nur gemindert (vgl. Tab. 6).

Tab.6 Auswirkungsprognose flachenbezogenes Retentionsvermdgen (WA 3)

Quelle Eigene Darstellung 11 / 2023
Wirk- Zustands- | Anderungen / Beeinflussende Wirkun- | Ermittlung Erheblichkeit
faktor bewertung | gen
Anderungs- | Raumliche | Dauer
grad Ausdehnung
IST: BB (F, | BAU | Zeitlich begrenzte Belastung mit schweren | sehr stark -
P: hoch) Maschinen / evtl. Bodenlager ah. GdGF; stark nega- vortiberge-
WA3 Prognose: Bodendffnungen und Wiederaufbau Boden- | tjy punktuell hend
BB profil nach Leitungsverlegungen
IST: BB (F, Errichten von Zufahrten, Stellplatzen La-
P: hoch, W ger- u.d. Flachen i.S. Nutzungsénderung in
mittel) wasserdurchlassiger Bauweise (Minde-
. rung Pufferfunktion); ; _
WA 3 Prognose: . Ausschluss Stein-, Schotter- u. Kiesgarten; ger.l ng ne
AB (W, P t
ittel F’ : Versickerungsanlage mit Stauraumkanal u. Zu- gatv
mittel, F s.9.) satzriickhalt Stellplatze BW (Gesamtvolumen
mit Versickerung 636,6 m3; Bedarfaus Plannut-
2ung 527,5 md) punktuell
IST: BB Uberbauung mit Haupt- und Nebengeb&u- andauernd
(F,P; hoch) den auf TF WA 1 (Gesamt-GRZ 0,5), WA _
Progn: UB 3 (Gesamt-GRZ 0,3) u. 6ff. VF, Stellplétze S.tark nega
(alles. ger.) BAU; | BW (ausgebildet mit zusatzlichem Riick- tiv
s ANL | haltevermégen von 118,8 m3)
Erheblichkeit BAU ah. UdGF: unerheblich nachteilig
ANL: Verlust F,W,P erhebl. nachteilig;
Minderung W, P: unerheblich nachteilig

3 Dadurch verbleiben anlagenbezogen auf das Gesamt-PG lokal gesehen zunéchst erheblich nachteilige Aus-
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wirkungen auf das flachenbezogene Retentionsvermdégen.

Das anfallende Niederschlagswasser soll Uber die im PG festgesetzte Versickerungsanlage ortsnah dem Was-
serkreislauf zurtickgegeben werden. Fur den 1. BA besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis.

Die geplante und bereits teilgenehmigte Entsorgungsanlage besteht in der vorgesehenen Flache aus drei

Teilen, die da sind,

a) der Kiesfilter im Kern der Anlage zur Versickerung ankommenden Niederschlagswassers in den gemaf

der Anl. 8 der Begriindung beigefiigten Unterlagen ortskonkret nachweislich versickerungsfahigen Un-

tergrund (noch nicht wasserrechtlich genehmigt),
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b) der diesen auBen umfassende Stauraumkanal mit einer Uberleitung zum Miilsenbach, in den 10 I/s Nie-

derschlagswasser eingeleitet werden dirfen (wasserrechtlich genehmigt am 13.10.22) und

c) der mit einem zusatzlichen Riickstauvolumen ausgestatteten Stellplatzanlage (wiederum noch nicht was-

serrechtlich genehmigt).

Die uUberdeckende Stellplatzanlage wird dazu mit einem Umlaufbord von + 20 cm und einem verfiigbaren

Stauraum von ca. 118,8 m3 als zuséatzliche Rickhalteflache ausgebildet und vorgehalten.

Im Zuge der Planung fiir die Entsorqungsanlage wurde auch eine Gesamtermittlung zu den anfallenden Nie-

derschlagswassermengen getatigt. Danach kann mittels der im PG dieses BBP verorteten und raumlich festge-

setzten Flache fir Stauraumkanal, Kiesfilter-Versickerungsanlage zzgl. des zusatzlichen Riickstauvolumens der

oberirdisch dariiber geplanten und festgesetzten Stellflachen fir alle anzuschlieRenden Fléchen der BBP ,,Rat-

hausweq", ,,Oberer Rathausweq" und dieses BBP abgebildet werden. GeméR der aktualisierten Berechnung sind

insgesamt an die Anlage 18.872 m? undurchlassige Flache anzuschlieRen. Das erforderliche Riickhaltevermogen

betragt 527,5 m3, das gesamte Riickhaltevolumen mit Versickerung betragt 636,6 m3.

Die wasserrechtliche Erlaubnis soll baugebietshezogen erweitert werden.

Standort Ausfiihrung und Berechnung des Riickhaltevolumens sind in Anl. 11 dargestellt.

Bzql. des Wirkungspfades Rickhalt anfallenden Niederschlagswassers und Ableitung in den Untergrund

innerhalb des Baubereichs lassen sich die zunachst erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das flachen-

bezogene Retentionsvermdgen in den Baugebieten durch die gebietsinterne weitestgehende Abfiihrung in

den Untergrund bereits in weit Uberwiegend ausgleichen.

Trotz der voranstehend erlduterten technischen Bedingungen und Gegebenheiten sowie der vorgenommenen

Uberpriifung der anzuschlieRenden Flachen und nochmaligen Uberrechnung des erforderlichen sowie mit

der dreiteiligen Anlage gegebenen Riickhaltevolumens duflerte das LfULG in seiner Stellungnahme vom

08.05.2024 bzgl. der Hydrogeologie erhebliche Bedenken. Der konkrete Aufbau und Funktionsweise ge-

planter Versickerungsanlage erschlieflt sich aus Lageplan nicht. Die im Lageplan angetragenen Schnitte A

und B liegen nicht vor. Damit ist die hdhenmélige Einordnung der Versickerungsanlage bzgl. des zu erwar-

tenden mittleren hdchsten Grundwasserstands nicht nachzuvollziehen.

Dem ist zu entgegnen, das Konzept zur Niederschlagsentwasserung des gesamten Wohnstandorts ,,Rathaus-

weg — Mihlberg* wurde im Jahr 2022 auf Grundlage der im geplanten Anlagenbereich 2021 durchgefiihrten

Erkundungsbohrungen und deren Analyseergebnissen geplant. Den Schnitten lasst sich der héhenmaRige Ab-

stand der Versickerungsanlage auf den angesetzten - und durch Messungen am 06.09.2021 nach einer langeren

und ausgiebigen Niederschlagsperiode Ende 08/2021 ermittelte - Grundwasserstand entnehmen (vgl. Anl. 11).

Die Unterkante der Versickerungsanlage weist eine Héhenlage von 273,20 miNN und so einen Abstand von

1 m Uber dem eingestellten Grundwasserstand auf. Dieser lag bei den drei standortgenau vorgenommenen
Bohrungen T 4/21, T 7/21 und T 8/21 gemaR Anl. 11 zwischen 272,05 - 272,23 mUuNN (vgl. zu allem Anl. 11).
Der Bereich der Bohrungen T-4/21, T-7/21 und T-8/21 befindet sich innerhalb der holozénen Talfillung fOh

des Mulsenbaches. Dabei ist i.d.R. von einer gegebenen, auler bei Hochwasserereignissen effluenten, Kor-

respondenz mit dem Gewasser auszugehen.
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Anhand der detaillierten Beurteilung des geforderten Bohrgutes waren innerhalb der ungeséttigt erbohrten

Zone keine lithologischen Hinweise (z.B. Horizonte mit Fe-/Mn-Konkretionen) feststellbar, welche auf eine

groRere Schwankungsbreite des Grundwassers mit einer signifikant hoheren Mittellage hinweisen wirden.

Auch wurde die Gelandearbeiten zu Zeitpunkten ausgefihrt, in welchen der Mulsenbach (bezogen auf den

Peqgel Niedermilsen 1) einige cm tber dem Mittlerer Wasserstand (MW ; Ende Marz 21) bzw. ebenfalls noch

Uber MW in einer ablaufenden kleinen Hochwasserwelle registriert wurde (06.09.21). In der 3. Dekade Au-

gust 21 (ab 22. - 31.08.) hat es ergiebig geregnet, wahrend es Anfang September trocken war (vgl. Anl. 11).

Beide Beobachtungen kdnnen zwar keine Ermittlung des MHGW Uiber eine standortbezogene und langjahrige

Beobachtung eine Grundwassermessstelle, als einzige Méglichkeit, ersetzen. Sie stiitzen jedoch den Ansatz, dass

die bei den Feldarbeiten ermittelten Wasserstande um 272,1 — 272,2 m NHN mit einer geringen Schwankungs-

breite als typisch fir Normalwetterlagen und die mittlere Wasserfiihrung des Miilsenbaches angesehen werden

konnen. Damit kann hinreichend sicher eine funktionsfahige Versickerung am Standort angenommen werden.

Die untere Wasserbehorde erhebt in ihrer Stellungnahme zum offengelegten Entwurf trotz einiger gleich-

lautender Kritiken keine Bedenken zur vorgelegten Niederschlagswasserentsorgung.

Weiter beméngelte das LfULG, dass die Bemessung der Versickerungsanlage auf Durchldssigkeitsbeiwert

von 4,8x10™* m/s beruht, der aus Siebanalyse ermittelt wurde. Dabei sollten Durchldssigkeitsbeiwerte fiir

Bemessung von Versickerungsanlagen aus Sieblinienauswertungen mit einem Korrekturfaktor von 0,2 ver-

sehen werden. Die Bemessung der Versickerungsanlage mit misste danach mit einem Durchléssigkeitsbei-

wert von 9,6x10° m/s erfolgen. Die untere Wasserbehérde schrieb dazu, die dokumentierten Wasserstinde

spiegeln Verhéltnisse am Stichtag wieder. Bei entsprechenden meteorologischen Verhéltnissen seien auch

hohere Grundwasserstande denkbar, was mogliches Sohlniveau einschrankt.

Zum Umgang mit dieser Einwendung wurde nochmals fachliche Expertise eingeholt (vgl. Anl. 11). Im unmit-

telbaren Standortbereich der Versickerungsanlage wurden drei Bohrungen niedergebracht (T-4/21 am
30.03.21, T-7/21 und T-8/21 am 06.09.21, vgl. Anl. 8 u. 11). Fir alle diese Bohrungen wurde in vier Proben

die Durchlassigkeit ermittelt. Der in der Bemessung der Versickerungsanlage angesetzte k-Wert von K =

4,8*10* m/s (Probe 21002-T4-2) bildet nur einen, ndmlich den ungiinstigsten der vier ermittelten k-Werte, ab.

An den zusatzlich nach der identischen Ableitmethode bearbeiteten Proben wurden deutlich gréRere k-Werte
ermittelt, Probe 21002-T7-1 (3,5*10° m/s), Probe 21002-T7-2 (1,9*10° m/s) und Probe 21002-T8-3
(2,2*10°° m/s). Diese liegen innerhalb der oberen — mittleren Eignungsspanne fiir eine Versickerung. Um
den Korrekturfaktor versehen, ergeben sich folgende Werte, Probe 21002-T4-2 (9,6*10°° m/s), Probe 21002-
T7-1(7,0%10™* m/s), Probe 21002-T7-2 (3,8*10* m/s) und Probe 21002-T8-3 (4,4*10* m/s).

Anhand der zusatzlichen Ergebnisse kann im Areal der betreffenden Bohrpunkte auch faktorisiert mit 0,2

ein mittlerer k-Wert (als Mittelwert bzw. Median) in der GréRenordnung des zitierten Planungswertes von

k = 4,8*10* m/s abgeleitet bzw. als Ansatzwert fiir die Bemessung gewéhlt werden.

Inzwischen wurde am 24.07.2024 ein standortkonkreter Schurf im Bereich der Versickerungsanlage gesetzt und

ein Versickerungsversuch fiir deren noch zu beantragende wasserrechtliche Erlaubnis durchgefihrt (vgl. Abb. 8

- 11). Im Ergebnis bestatigten sich die voranstehenden Aussagen. Der Versickerungsversuch ergab insgesamt

sogar ein geringfiigig besseres Ergebnis als die zugrunde gelegten 4,8x10™* m/s, ndmlich 5,07x10™* m/s.
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22 Anhand der detaillierten Beurteilung des geforderten Bohrgutes waren innerhalb der ungeséttigt erbohrten

23

1

Zone keine lithologischen Hinweise (z.B. Horizonte mit Fe-/Mn-Konkretionen) feststellbar, welche auf eine

groRere Schwankungsbreite des Grundwassers mit einer signifikant hoheren Mittellage hinweisen wiirden.

Auch wurde die Gelandearbeiten zu Zeitpunkten ausgefihrt, in welchen der Milsenbach (bezogen auf den

Peqgel Niedermilsen 1) einige cm tber dem Mittlerer Wasserstand (MW ; Ende Marz 21) bzw. ebenfalls noch

Uber Mittelwasser in einer ablaufenden kleinen Hochwasserwelle registriert wurde (06.09.21). In der 3. De-

kade August 21 (ab 22. - 31.08.) hat es ergiebig geregnet, wahrend es Anfang September trocken war (vgl.
Anl. 11).

Danach sind unter Einrechnung der, wie vorgesehen, umsetzbaren Versickerung keine erheblichen Beein-

trachtigungen unterliegender Siedlungsbereich zu erwarten.

d.d) Grundwasser

Es erfolgt ein zusétzlicher Flachenentzug innerhalb der WA 1 und 3 sowie der Verkehrsflachen.

Tab.7  Auswirkungsprognose Flachenentzug Grundwasser (GW 1)

Quelle Eigene Darstellung VI /2023
Wirk- Zustands- | Anderungen / Beeinflussende Wirkun- | Ermittlung Erheblichkeit
faktor bewertung | gen
Anderungs- | Raumliche | Dauer
grad Ausdehnung
BAU | Kein dguerhgfter_ Fléi_chenentz_ug, nur gering nega- voriiberge-
1 temporare Eingriffe im neu einbezo- five Intensitit punktuell hend
genen Bereich
Uberbauung mit Gebauden
Festsetzung wasserdurchléssiger
Ausbildung von Zufahrten, Stellplat-
ANL | zen u.a. Flachen; ering nega-
GW1 UB 1 Begrenzung der max. zuldssigen Tie- ?ive Ir?tens?tat punktuell andauernd
fen fur bauliche Anlagen, bes. WA 1
auf 1,7 m unter anstehender StraRe
»Am Miihlberg"
BTR | Wohn- u. wohnnahe Nutzungen er- | s. gering ne- | lokal andauernd
fahrungsgemal ohne tief bodenein- | gative Inten-
greifende Manahmen sitét
Erheblichkeit nicht erheblich nachteilig
2 Zwar wird punktuell - lokal der Boden mit geringem Schutzpotenzial unter den Geb&uden dauerhaft entzo-

5
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gen. Nach der Systematik des Steckbriefs ist dies aber nicht als erblich negativ einzuschétzen.
Bei den Nutzungsénderungen entfalten sich nur oberflachennahe Verédnderungen. Daraus sind keine aus-
gleichspflichtigen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen bzgl. des Wirkfaktors GW 1 auf die gebiets-

bezogene Grundwassergeschtztheit zu erwarten.

Ein dauerhafter Anschnitt von Grundwasserhorizonten ist nicht vorgesehen. Aus dem festgesetzten Nut-
zungsspektrum (Wohnen und ergéanzende wohnnahe freiberufliche, kleingewerbliche und handwerkliche
Erganzungen sowie als Ausnahmen Ferienwohnen und Beherbergung) sind in aller Regel keine Schad-

stoffimmissionen in den Boden zu erwarten.

Aus den geplanten Eingriffen i.\V.m. dem Vorhaben lassen sich nur Wirkungen geringer Intensitat auf das

Grundwasser ableiten, d.h. nicht erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.
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6 Havarien sind als Sonderfélle bzgl. ihres Risikos unwégbar.

Tab.8 Auswirkungsprognose Eingriffe / Schadstoffimmissionen in Grundwasserschichten (BAU, BTR)
Eigene Darstellung 1V / 2022

Quelle

Wirk- Zustands- | Anderungen / Beeinflussende Wirkun- | Ermittlung Erheblichkeit
faktor bewertung | gen
Ande- Raumliche Dauer
rungsgrad Ausdehnung
BAU | Temporare Eingriffe in Boden- | sehr gering | punktuell - | vorlberge-
schichten (Anschnitt tempordérer | - gering ne- | lokal hend
GW-Leiter eher unwahrscheinlich) | gativ
BTR | keine keine keine Keine
Erheblichkeit nicht erheblich nachteilig

e) Klima/ Erneuerbare Energien

Abzuprifen auf mogliche erheblichen Beeintrachtigungen und Konflikte sind nachfolgende Wirkfaktoren,

e Flacheninanspruchnahme von Flachen mit besonderer bzw. hoher und allgemeiner bzw. mittlerer Be-
deutung hinsichtlich lokalklimatischer Ausgleichspotenziale (KL 1; ANL),

e Beseitigung von Hindernissen zur / Forderung der Nutzung erneuerbarer Energien (EE 1, EE 2; ANL, BTR).

f.a) Lokalklima

Das PG steht in keiner Beziehung zu einem klimatisch belasteten Wirkraum.

GemaR der ausfuhrlichen Darlegungen der Zi. 3.1 i.V.m. Abb. 6 besitzt das PG gemal? Klimakarte 9.1 des
Landschaftsplans der Gemeine nur eine Funktion im Klimagefiige. Der RPI RC_SF 2023, Karte 14 ,,Sied-
lungsklima* ordnet das Gebiet keinem relevanten Kaltluftentstehungs- bzw. -abflussgebiet zu. In der Folge
dieser ausfihrlichen Darlegungen ist die lokalklimatische Funktion als insgesamt nachrangig einzuschétzen.

Dies wurde aufgrund der Stellungnahme der UNB unter Einbeziehung des, dem PG genau gegentiberliegenden

Gegenhangs auf der Ostseite des Mulsengrunds nochmals gepriift. Beide Hangbereiche wirken in gleicher Héhe

auf den gleichen Siedlungsbereich. Dagegen fallt der zur Begriindung der Bedenken von der UNB herangezogene

Laubmischwald auf diesem Flst. 232/5 vollstandig nach Nordwesten in Richtung Alte Siedlung und Schneeberger

Stralfe und nicht in Richtung Milsengrund ab. Fir das Flst. 230/17 qilt die zumindest Uberwiegend.

Nimmt man nun die mdglichen Kaltluftstréme beider Seiten des Mulsengrundes zusammen, nimmt der An-

teil der diesseitigen Offenlandflache gemal® der Ausfiihrungen der Zi. 3.1, lit. b) am unmittelbar wirkenden

Gesamtraum eine Anteil von etwas weniger als 10% ein. Dieser geringe Anteil stitzt die Bewertung einer

untergeordneten Bedeutung fiir das Lokalklima.

In der Fortfolge sind also auch weiterhin nur nicht erheblich nachteilige Wirkungen auf das Schutzguts

Klima zu erwarten.

e.a) Einsatz erneuerbare Energien

Der BBP begriindet die Zuléssigkeit von Solaranlagen auf allen Dachfléachen. Die UGF der Baufelder zur Auf-
nahme der Hauptgeb&ude sind ausreichend bemessen, um aus der Stellung der baulichen Anlagen das Ausnut-
zen solarer Energien gut zu ermdglichen. Fir zulassige Flachdacher wird zur Ausnutzung aktiver solarer Po-

tenziale eine Schrégaufstdnderung bis 70° (max. zuldssige Dachneigung fir Schragdacher) zuléssig.
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2 Damit wird der Nutzung erneuerbarer Energien ein Nutzungsfreiraum erdffnet und zusétzlich die Einsparung
von Heizenergie durch eine nahezu optimal mdgliche Ausnutzung passiver solarer Potenziale ermdglicht.
So wird auch aus dem BBP heraus gleichzeitig positiv auf den Schutz des lokalen und allgemeinen Klima-
schutzes hingewirkt.

3 Untereinander und gegeniiber benachbarten Grundstiicken sind aus der Anordnung der Baugebiete und des
PG, der mdglichen Stellung zu den Geb&uden und den Entfernungen keine erheblich nachteiligen Beein-

trachtigungen der Nutzung solarer Potenziale zu erwarten.

f) Techniken / Stoffe / Abfalle

1 Aus dem Zulassigkeitsrahmen, der tber die Wohnnutzung hinaus nur beschrankte wohnnahe Nutzungen
vorsieht sind nur Haushaltsabfalle und &hnliche gewerbliche Abfélle zu erwarten. Dafir stehen die entspre-
chenden Entsorgungssysteme zur Verfligung. Jeder Haushalt bzw. jede gewerbliche Einrichtung des PG ist
daran anzuschlieBen (vgl. Anl. 5, ,,Organisatorische Hinweise®).

2 Der Einsatz gefahrlicher Stoffe sowie Be- bzw. Verarbeitungstechniken sind nicht zu erwarten (Zulassigkeit aus-
schlieBlich typischerweise nicht storender Handwerksbetriebe (hier erfahrungsgemal nur Ansiedlung wohnnaher
kleingewerblicher Nutzungen i.VV.m. der Wohnnutzung) und im stadtebaulichen Sinn freiberuflicher Tatigkeiten
sowie ausnahmsweise von gebietsdienenden Laden. Typischerweise mit ggf. nicht nur hiuslichen oder haushalts-
nahen Gewerbeabféllen oder gar gefahrlichen Stoffen umgehende Nutzungen Tankstellen, Gartenbaubetriebe

werden dagegen ausgeschlossen. Sonstige Gewerbebetriebe sind zwar in den WA 1 und WA 2 ausnahmsweise

zulassig. Die Anforderungen ,nicht stérend” i.V.m. mit dem Ausnahmecharakter und der Kleinteiligkeit des PG

lassen keine Betriebsansiedlungen mit regelméfligem Umgang mit relevanten Mengen an wassergefahrdenden

Stoffen erwarten.

3 DieEinrichtung klassischer Olheizungen mit gréReren Tanks ist, entsprechend den Verscharfungen des GEG
ab 2024 hinreichend sicher auszuschlief3en.

4  Fir Bautatigkeiten sind unter den Texthinweisen 3.1 und 3.3 Hinweise zum Verhalten beim Auffinden von
Schadstoffen im Boden sowie dem Umgang mit Boden und Erdaushub ergangen.

5 Unter Beriicksichtigung der aufgenommenen Hinweise lassen sich bzgl. der voranstehenden potenziellen

Risikopfade keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen ableiten.

g) Luft/Emissionen
1 Abzuprifen auf mogliche erheblichen Beeintréchtigungen und Konflikte sind nachfolgende Wirkfaktoren,
o Einwirken von Luftschadstoffen, Stduben und Geriichen sowie Strahlung erheblichen Umfangs auf das
PG von auflen (LU 1: BAU, ANL, BTR),
e Entstehen von Luftschadstoffen, Stauben und Gerlichen im PG (LU 2: BAU, BTR).
2 Anlagen und Nutzungen, die von auRen einwirkend, erheblich nachteilig wirkende Emissionen vorgenannter
Art erzeugen, sind um das PG nicht erkennbar. Insgesamt erreichen die bestehenden Belastungen nur ein

nachrangiges Beeintrachtigungsniveau.
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6

Waéhrend der BaumalRnahmen kann es zu baubedingten Emissionen, insbesondere Staub kommen. Durch die
Umsetzung der Einzelvorhaben ist im Umfeld nach der Aufsiedelung eine auf kaum angebaute StraRen be-
grenzte Zunahme des Verkehrs und, damit verbunden, von Emissionen (Luftschadstoffe, Staube) zu erwar-
ten. Dabei ist zu beachten, dass die regelméaRige Zufahrt ins ibergeordnete Netzt (iber die Briicke zur Nie-
dermiilsener HauptstraRe erfolgen wird. Ab dort ordnet sich der Verkehr in den allgemeinen Verkehr ein.
Durch die Umsetzung des BBP mit der Wohnanlage fiir Betreutes Wohnen, 1 Mehr- und 6 Einzelh&usern ist
im Umfeld eine begrenzte Zunahme des Verkehrs und, damit verbunden, von Emissionen (Luftschadstoffe,
Stdube) zu erwarten. Dabei ist zu beachten, dass die regelméRige Zu- und Abfahrt ins (ibergeordnete Netz
entweder direkt vom Einfahrtsbereich Thurmer Nebenstrae (Wohnanlage Betreutes Wohnen nebst Stell-
platzanlage), im weiteren ausschliellich tber die Strale Am Mihlberg auf die Thurmer Nebenstralie erfol-
gen wird. Die ErschlieBung von 5 der 6 Einzelhduser des WA 3 Uber die Planstrale A im PG des BBP
,Oberer Rathausweg” ist in der dortigen uUberschlégigen Ermittlung des Verkehrsaufkommens berticksich-
tigt. Sie ist fur sich genommen von geringer Intensitat. Ab Anschluss an die Thurmer Nebenstralle (Buswen-
deschleife) ordnet sich der Verkehr in den allgemeinen Verkehr ein.

Das Gehdft Thurmer NebenstraRe 22 verfligt nordseitig zudem tiber einen eigenen Anschluss an die Thurmer
Nebenstrale.

Aufgrund sich regelmalig verscharfender Anforderungen an Heizungsanlagen gemélR GEG ist die Errich-

tung emissionstrachtiger Kohle-, Ol- und Gasheizungen fiir die Zukunft unwahrscheinlich.

Tab.9 Auswirkungsprognose Entstehen von Luftschadstoffen im PG (LU 2: BAU, BTR)

Quelle Eigene Darstellung | / 2024
Wirk- | Zustands- Anderungen / Beeinflussende Wir- | Ermittlung Erheblichkeit
faktor | bewertung kungen
Emissions- Ande- R&aumliche Dauer
belastung rungsgrad | Ausdehnung
BAU | Tempordre Emissionen von Stau-

ben durch sukzessiv fortschrei- voruberge-
tende ortlich verénderlicher Bau- hend
mafnahmen
zusétzlicher Verkehr BW wird unmit- | sehr gering | lokal
telbar an der Zufahrt ins PB auf Stell- negativ _
platzflache gelenkt; kein weiterfiih- .
render Ziel- u. Quellverkehr ins PG; seh( _germg
Quell- u. Zielverkehr im Zuge regelmé- | POSItIV
Riger Nutzung von sieben Wohngrund-
stlicken, eines mit MFH; Heizungsan-
forderungen gemiR GEG andauernd

LU2 | nachrangig BTR | punktuell - lokal wirksame Filterwir-
kung anzulegender Hoch- und Nieder-
hecken sowie Baumpflanzungen
Erheblichkeit nicht erheblich nachteilig - nicht erheb-

lich vorteilhaft

7 Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass keine erheblich nachteiligen erheblichen Beeintréchtigun-

gen durch die in Rn. 1 aufgefiihrten Emissionen zu den Wirkpfaden LU 1 und LU 2 anfallen.

h) Mensch / menschliche Gesundheit / natur- und landschaftsbezogene Erholung

1 Abzuprifen auf mogliche erheblichen Beeintréchtigungen und Konflikte sind nachfolgende Wirkfaktoren,
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e Einwirken von Larmimmissionen aus dem Verkehrsaufkommen umliegender Straen sowie von Ge-
werbelarm erheblichen Umfangs auf das PG von auBBen (ME 2/ ME 3: ANL, BTR),

e Flachenentzug / Nutzungsédnderung von Gebieten mit besonderer, allgemeiner und untergeordneter Be-
deutung fir die naturnahe, landschaftsbezogene Erholung (ME 4: ANL + BTR).

h.a) Verkehrsaufkommen / Ld&rmemissionen durch das VVorhaben / Gewerbeldrm

1 Wahrend der BaumaRRnahmen ist mit Baularm und Baustellenverkehr in den Baubereichen und auf der StralRe
Am Muhlberg bis Einmiindung in die Thurmer Nebenstralie (Buswende) zu rechnen.

2 In der Betriebsphase ist mit einem erhéhen Aufkommen an Bewohner-, Besucher- und Versorgungsverkehr
1.VV.m. dem Betreuten Wohnen zu rechnen. Dessen Standort wird daher bewusst unmittelbar an die Gebietszufahrt
von der Thurmer Nebenstralie (Buswendeschleife) gelegt. Zusétzlich wird gegentber, hinter der anstehenden
Garagenanlage) deren Stellplatzanlage geplant. Das WA 2 verfiigt zudem uber eine separate Zuwegung von der
Thurmer Nebenstralie.

3 Kurz zusammengefasst, nach dem Betreuten Wohnen werden mit den weiteren VVorhaben ausschlieBlich die An-
siedlung emissionsarmer Wohnnutzungen sowie in einem engen Rahmen ergénzender nicht strender freiberuf-
licher handwerklicher, sozialer sowie moglichen Anlagen der Gebietsversorgung und kleingewerblicher Nutzun-

gen ermdglicht. Eine Ansiedlung larmintensiver Gewerbe ist mit dem Vorhaben nicht geplant (vgl. Zi. 1).

4 Im PG ist ab Inbetriebnahme eine Zunahme des Verkehrs durch das VVorhaben verbunden. Damit verbunden,
ist eine Zunahme der Larmemissionen zu erwarten. Diese sind planerisch, wie bereits in Rn. 2 beschrieben,
bzgl. des Betreuten Wohnens auf den Bereich der Gebietszufahrt beschrénkt und dartiber hinaus als wohn-
ublich einzuschéatzen.

5 Esist die zusétzliche Belastung gegentiiber den umgebenden schutzbedirftigen Nutzungen auf Erheblichkeit
zu bewerten. Bereits unmittelbar nach Ausfahrt mundet die Strae Am Miihlberg in den Anschlussast Thur-
mer NebenstralRe. Dort Iasst das gebietsbezogene Verkehrsaufkommen sich dem allgemeinen Verkehrsauf-

kommen zuordnen. Eine zusétzliche verkehrsseitige Nutzung des Rathauswegs wird nicht erfolgen.

1 Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass durch die vom Vorhaben ausgelésten Emissionen (Wirk-
pfad ME 1) keine erheblich nachteiligen erheblichen Beeintrachtigungen anfallen.

2 Das Verkehrsaufkommen auf der Thurmer Hauptstralle / Zwickauer StralRe mit einem durchschnittlichen
taglichen Aufkommen von ca. 4.000 Fahrzeugen lasst aufgrund der Distanz von ca. 200 m keine von auRen

auf das PG einwirkenden erheblichen Auswirkungen erwarten.
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Tab.9 Auswirkungsprognose Entstehen von Larmemissionen im PG (ME 1)

Quelle Eigene Darstellung VI /2023
Wirk- Zustands- Anderungen / Beeinflussende Wirkungen Ermittlung Erheblichkeit
faktor bewertung
Emissions- Anderungs- | Raumliche Dauer
belastung grad Ausdehnung
Temporéare Emissionen von Bau- u.
Bauverkehrslarm durch  sukzessiv | sehr gering .
fortschreitende értlich veranderlicher | _ qeri punktuell - | voriiberge-
BAU | 5 - gering lokal hend
aumalinahmen; negativ
Hinweise zu Eingrenzung Baulédrm in
Anl. 6 aufgenommen
WA mit zuldssigem Nutzungsrahmen
Wohnen und ergéanzend freiberuflichen
ANL N_utzungen, plcht s}drenden Handwerksbe- sehr gering
ME 1 hoch + trieben sowie Ferlenwohnungen / Beher- | ~ gering ne- | lokal andauernd
bergung als ausnahmsweise Nutzung; ;
BTR | erganzend in WA 1, WA 2 groBere Freibe- | 9at1V
rufler, Gaststatten und ausnahmsweise
auch Laden, nicht stérendes Gewerbe
erfahrungsgemaR fast ausschlieBlich
wohnibliches Nutzungs- und Ver-
kehrsaufkommen, sehr gering
zusétzlicher Verkehr BW wird unmittelbar | - gering lokal andauernd
an der Zufahrt ins PB auf Stellplatzflache negativ
gelenkt; kein weiterfiihrender Ziel- u.
Quellverkehr ins PG
Erheblichkeit nicht erheblich nachteilig

h.b) Erholungseignung

1 DasPlanvorhaben findet in einem Gebiet mit allgemeiner Bedeutung fur die natur- und landschaftsbezogene
Erholung statt (Lage an Radweg Alter Bahndamm; Laubmischwald, aber dbzgl. herausgehobene Funktion).
2 Aus den zu erwartenden Verénderungen durch das PG lassen sich keine erheblich nachteiligen Umwelt-
auswirkungen auf den Radverkehr ableiten. Auch hinsichtlich der natur- und landschaftsbezogene Erholung

insgesamt ergeben sich danach keine erheblich negativen Umweltauswirkungen.

i) Kultur- und Sachgiter
1 Abzuprifen auf mogliche erheblichen Beeintréchtigungen und Konflikte sind nachfolgende Wirkfaktoren,
o visuelle Beeintrachtigung der Erlebbarkeit von Kulturdenkmalen, einschlieRlich ihrer Umgebungsbe-
reiche mit allgemeiner Bedeutung (KS 1: BAU, ANL, BTR),
e Eingriffe in Bodendenkmale und (KS 2: BAU, ANL)
e Eingriffe in/ Beseitigung ausgetibter Nutzungen (KS 3: BAU, ANL).

i.a) Kulturgiter
1 Innerhalb des PG befindet sich das Kulturdenkmal Thurmer Nebenstrale 22. Denkmalgeschiitzt sind die

drei Scheuen, nicht jedoch das nordwestseitige Wohngebaude. Bei der stidwestseitigen Scheune ist nur das

innenliegende Langhaus geschitzt, der mit einem Kreuzdach nach oben abschliefende Quer-Anbau nach

Siudwesten in gesamter Breite unterfallt dagegen nicht dem Denkmalschutz (vgl. Abb. 7).

2 Das néchste Kulturdenkmal innerhalb der Ortsbebauung liegt an der Thurmer Nebenstrale 19. Es ist nur

mittelbar sichtbar.
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Tab.11 Auswirkungsprognose Schutzgut Kultur- und Sachguter (KS 1)

Quelle Eigene Darstellung 1V / 2023
Wirkfak- | Zustands- | Anderungen / Beeinflussende Wirkun- Ermittlung Erheblichkeit
tor bewertung | gen
Anderungs- | Raumliche Dauer
grad Ausdehnung
BAU | keine keine keine keine
HbA WAL 15 m i 6VF + - 1,7 m
uth. 6VF [GW-Schutz]; WA 3 Z 1;
Zuldssigkeit Flachdacher +ge-
neigte Dachformen bis 70°);
WA 2 begrenzte Zuléssigkeit Sat-
tel-, Kreuz- + Zwerchdacher mit
DN35°-70° sehr gering -
teilsichtverschattet durch lineare u.
gestaffelte Bebauung; Neubebauung | gering nach- | lokal -
KS1 AB ANL nur nicht denkmalgeschiitzte Ge- | teilig kleinrdumig andauernd
béude-u. -teile zugewandt
grelle, selbstleuchtende u/o reflek-
tierenden Materialien fur Dach,
Fassaden und Einfriedungen sind
unzuldssig
BTR | keine keine keine Keine
Erheblichkeit nicht erheblich nachteilig
e & Abb. 11 Objekte des Denk-
ol < - & P malschutzes Thurmer Ne-
i \ <8 :”‘”'“e R —] / e . benstrake 19 und 22
'" AN F [ S Quelle: https://wikipedia.de 111 / 2023
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2 Im Zuge des Planverfahrens wurden von der Unteren Denkmalschutzbehérde Hinweise bzgl. erforderlicher

denkmalschutzrechtlicher Genehmigungen fiir Arbeiten am Vierseitgehdft Thurmer Nebenstrafle 22 selbst so-

wie im Rahmen des (unmittelbaren) Umgebungsschutzes vorgetragen. Diese Hinweise sind in den TH 3.9

Ubernommen worden.

3 Aus der Lage im Umfeld nicht flichenhaft wirkender Baudenkmale i.VV.m. den Verschattung der denkmalge-

schiitzten Gebdude bzw. -teile durch das nicht dem Denkmalschutz unterfallende Wohnstallhaus und den

Kreuzdach-Anbau in gesamter Gebaudebreite an geschiitzte Langhaus auf der gebietszugewandten Stdwest-

seite lassen bereits bzgl. der Erlebbarkeit Vierseithofs Thurmer Nebenstralie allenfalls Auswirkungen geringer

Intensitat erwarten. Infolge der weiter hinzutretenden Verschattungen durch die Bebauung im Baugebiet ,,Rat-

hausweg* sind die Auswirkungen auf das Gehoft Thurmer Nebenstralle 19 noch weit geringer anzunehmen.

1.V.m. der durch die Verschattungswirkungen nur untergeordneten Bedeutung der unmittelbaren Sichtbeziige

lassen sich keine erheblich nachteiligen Auswirkungen ableiten.
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4  Das kann auch fir das oberliegende WA 3 angenommen werden, wenngleich die dem Vierseitgehdft Thurmer

Nebenstralle 22 gebdudeimmanenten Verschattungen zuriicktreten. Dies wird jedoch durch die zunehmende

Distanz zum Schutzobjekt wiederum ausgeglichen. Ergo lassen sich auch dbzgl. keine erheblich nachteiligen

Auswirkungen ableiten.

5 Bodendenkmale sind nicht wurde bekannt. Gegeniiber dem Vorentwurf wurde aufgrund der Stellungnahme
des Landesamts fiir Archdologie (LfA) der TH 3.9 zur vorgezogenen archéologischen Vorprifungen des PG
in die Planunterlagen aufgenommen. Diese Vorprifungen finden vor allen bodeneingreifenden Arbeiten statt.
An der Abschluss steht bei negativem archdologischem Befund die Baufreigabe durch das LfA. Wird dagegen
ein archdologischer Befund sichtbar, wird dieser unmittelbar vor Beginn aller Bauarbeiten gesichert.

6 Fur trotzdem nachfolgend nicht ausschlieBbare archdologische Funde oder Befunde wurde zusétzlich vor-
sorglich der TH 3.9 zur Meldepflicht gemal § 20 SachDSchG bei deren Auftreten sowie die vorherige In-
formation gegeniiber Baufirmen erganzt. Dies soll Zerstérungen von, wenn zwar unwahrscheinlichen jedoch
nicht sicher ausschlieBbaren Bodenfunden vermeiden helfen.

7 Damit ist seitens der Planung sichergestellt, dass unbeabsichtigte Eingriffe in Bodendenkmale hinreichend
sicher vermieden werden. Es sind bzgl. des Wirkfaktors KS 2 keine weitergehenden erheblichen Beeintrach-

tigungen zu erwarten.

i.b) Sachguter
1 Die Grunlandflache des Flist. 230/17 wird bereits langerfristig nicht mehr erwerbslandwirtschaftlich genutzt.

Was stattfindet ist eine hobbyméRig betriebene Pferdebeweidung, mit z.T. erheblichen Folgen fiir das anste-
hende Griinland. Die bereits mittelfristig fehlende erwerbslandwirtschaftliche Nutzung ist sehr starkes Indiz
fiir eine fehlende wirtschaftlich tragfahige Nutzung der Griinlandflachen.

2 Aufgrund der gemal der ausfihrlichen Darlegung in Zi. 3.1, lit b) bzgl. der nur maRigen Ertragsfahigkeit, der
schwierigen topografischen Bedingungen und der nachrangigen Wirtschaftsfunktion ist der Griinlandflache
eine nur untergeordnete Nutzungseignung und eine untergeordnete agrarstrukturelle Relevanz zuzuschreiben.

3 Daraus lasst sich in fortfolgender Bewertung eine nur nicht erhebliche Wirkung auf die Agrarstruktur ab-

leiten. Aus den im Zuge dieser Begriindung voranstehend ausfiihrlichen dbzgl. Darlegungen ergibt sich keine

anderslautende Bewertung, als das die Inanspruchnahme der Grinlandflache diese PG eine nur nicht er-

hebliche Wirkung auf die Agrarstruktur zuzusprechen ist.

J) Wechselwirkungen / Kumulierung mit anderen VVorhaben benachbarter Plangebiete
1 Da die Wechselwirkungen bei den jeweiligen Schutzgtitern mit betrachtet werden, ergeben sich auch keine,

unter diesem Anstrich separat ermittelten ausgleichspflichtigen erheblichen Umweltauswirkungen.

2 Kumulierungen mit anderen VVorhaben benachbarter PG sind zwar gegeben, die Auswirkungen nur eng be-

grenzt und weit tberwiegend auf das PG beschrénkt. Die sichere Gebietsentwasserung fiir alle drei Plan-

und Baugebiete ,,Rathausweq*, ,,Oberer Rathausweqg" und dieses BBP Wohngebiet ,,Mihlberg* kann gemaR

Anl. 11 auf dem fiir den Gesamtstandort in diesem BBP nahe der Gebietszufahrt von der Thurmer Neben-

stralle (Buswendeschleife) nachgewiesen und sichergestellt werden.
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3 Einel. (Teil-)wasserrechtliche Genehmigung fiir den aufenumgreifenden Stauraumkanal ist erteilt. Mit den

Baufortschritten in den weiteren PG werden der innenliegende Kiesfilter und die mit Zusatzstauraum aus-

gestattete Stellplatzflache errichtet, (teil-?)genehmigt und aktiviert werden.

3.3 Bewertung geprifter Alternativen

1 ImZuge der Aufstellung dieses BBP wurde eine Bauflachenbedarfsanalyse erstellt. Diese weist insbesondere
im kurzfristigen Zeitraum bis 2025 eine erhebliche Bedarfsliicke an Baugrundstiicken in Milsen aus (vgl.
Anl. 7). Ebenso besteht eine erhebliche Nachfrage nach Service-Wohnungen aufgrund der weiter alternden
Bevolkerung in Milsen.

2 \or diesem Hintergrund ist die Planung stadtebaulich erforderlich. Das Plangebiet liegt am Rand des Orts-

kerns von Thurm. Dem Ortsteil Thurm wurde bereits im FNPwix die Bedeutung als funktionsteiliger Sied-

lungs- und Versorgungsschwerpunkt mit St. Jacob fiir Milsen zugewiesen und die Festigung dieser Funktion

ist in der weiteren Entwicklung der Gemeinde definiert. Thurm bildet fiir die nérdlichen Gemeindeteile den

Siedlungs- und Versorgungsschwerpunkt. Einrichtungen der Infrastruktur und Daseinsvorsorge sowie der

Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs sind im unmittelbaren Umfeld vorhanden.

3 Ein Anschluss an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt unmittelbar vor dem PG an der Hal-

testelle ,,Wendestelle Thurm* (Umsteigehaltestelle fir mehrere drtliche und tberértliche Buslinien).

4  Zusétzlich ist inzwischen vom Landkreis Zwickau im Rahmen der Fortschreibung der Nahverkehrskonzeption

vorgesehen, ergdnzend eine durchgingige und stiindlich getaktete Buslinie von Thurm bis Marienau einzurichten.

Mit der darin ebenso kurzfristig geplanten Verkniipfung mit den Buslinien aus Richtung Zwickau in Richtung

Lichtenstein / Chemnitz an der Haltestelle Linde in St. Jacob wird die Erreichbarkeit des Standorts mit dem

OPNV nochmals erheblich verbessert.

5 Der Standort ist damit sehr gut geeignet, die Mobilitdt, gerade fiir die mobilitdtsschwacher werdenden alteren

Menschen (hier in der Wohnanlage Betreutes Wohnen) erheblich zu verbessern und dariber hinaus allgemein

stadtebaulich eine geordnete Arrondierung des Siedlungsgefliges im Einzugsbereich des ortlichen 6ffentlichen

Personennahverkehrs zu erreichen und so zu einer Reduzierung der Verkehrsbelastung beizutragen.

6 Dies alles ist insbesondere fiir die Errichtung der Anlage fiir Betreutes Wohnen (mobilitdtsschwache Bevol-
kerungsgruppe) sehr wichtig.

7 Als Alternativstandort fiir das betreute Wohnen wurde im Vorfeld auch das Schloss (Herrenhaus) geprift.

Dieses liegt im RG des BBP ,,Ritterqut/Schoss/Park* Thurm. Die Flache ist rechtskraftig als Mischgebiet

festgesetzt. Wohnen ist dort nur ausnahmsweise i.VV.m. der Errichtung einer gewerblichen u/o freiberuflichen

Nutzung zuldssig. Die Wohnnutzung ist auch nur der gewerblichen Nutzung untergeordnet zuldssig. Von

daher gibt es fur die Planung des Betreuten Wohnens am Standort im PG und innerhalb des WA 1 unmittelbar

an der Zufahrt von der Buswendeschleife ins Gebiet keine verniinftige Alternative. Die weitere innere An-
ordnung des WAL ist aufgrund der bereits im Unterbau errichteten ErschlieBungsstralie zum Baugebiet ,,Rat-
hausweg* vorgegeben.

8 Die geplante Revitalisierung des anstehenden Gehofts Thurmer Nebenstralle 22 ist standortgebunden.

Begriindung BBP Wohngebiet ,,Muhlberg*, Ortsteil Thurm — Umweltbericht 96



10

11

12

Dariiber hinaus soll fir Mitarbeiter der ergénzenden Einrichtungen damit Wohnen und Arbeiten auf kurzen
Wegen miteinander verbindbar werden. Dabei sollen durchaus auch leitende Mitarbeiter angesprochen wer-
den. Vor diesem Hintergrund sind die Grundstiicke im WA 3 ebenso erforderlich. Diese Zielrichtung er-
scheint insbesondere vor dem Hintergrund der aktuellen Entwicklungen (Steigerung der Energiepreise) und
den Herausforderungen der Klimaveranderungen (drastisch erforderliche Verringerung der CO, — Emissio-
nen, z.B. durch Verkehrswegereduzierungen) angemessen.

Ebenso topografisch bedingt ist die Anlage des WA 3 auf dem sich verebnenden Oberhang mit Erschliefung
Uber das Baugebiet ,,Oberer Rathausweg*.

Bei der Nichtdurchfiihrung entfallt zwar die Neubebauung. Die Fortnutzung der Dauergriinlandflache wiirde

wohl fortgefiihrt. Damit wiirde sich der Biotopzustand in gleicher Perspektive fortentwickeln.

An einer Alternativnutzung fiir das leestehende und bzgl. der drei anstehenden Scheunen, denkmalgeschiitzte

Gehoft wird zwar parallel gearbeitet. Eine Einschatzung, wann und welche Nachnutzung kommt muss an

dieser Stelle offen bleiben. Ein Abriss des Gehofts ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Damit einhergehend werden auch die sehr geringen Funktionserfiillungen insbesondere bei den Schutzqglitern

Boden und Wasser im Bereich des Gehofts fortbestehen.

Empfehlungen zur Umweltvorsorge / Naturschutzfachlicher Ausgleich

Zur Behebung der in Ziffer 3.2 ermittelten erheblichen Beeintrachtigungen werden nachfolgend Empfeh-
lungen zu deren Vermeidung, Minderung und Kompensation erarbeitet und die geeignete Verankerungs-
bzw. Umsetzungsform beschrieben (vgl. Anl. 2, Tab. 4.1 u. 4.2).

Zur Sicherung der erarbeiteten Empfehlungen werden die daraus abgeleiteten Festsetzungen des BBP nach-
folgend hinsichtlich ihrer Wirksamkeit bewertet (vgl. Anl. 2, Tab. 5).

Die Begriindung der Einzelfestsetzungen und der externen MalRnahme erfolgt im Teil A, Ziffer 7.

UberwachungsmaRnahmen

Die Gemeinde Mulsen iberwacht gemal § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere auch unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Verwirklichung des BBP eintre-
ten, soll nicht in festen Zeitabstédnden erfolgen, sondern an das Ausmalf der Durchfiihrung des BBP gekoppelt
werden. Diese Vorgehensweise gewahrleistet, dass eine erneute Uberwachung nur dann vorgenommen wird,
wenn bei der Durchfithrung des BBP erkennbare Veranderungen gegeniiber der vorhergehenden Uberwa-

chung eingetreten sind. Soweit vor Aufsiedlung der Baugrundstiicke sinnvoll realisierbar, sollen die festge-

setzten Pflanzgebote bzgl. einer zeitnahen Herstellung iber den Erschliefungsvertrag gesichert werden.

Folgende Umsetzungs- und Uberwachungszeitpunkte sind vorgesehen:
e Anhdrungen oder Beteiligungen in bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren,

o AbschlieRende Fertigstellung von baulichen Anlagen in den Baugebieten,
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Tab. 12 MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Quelle Eigene Darstellung | / 2024

Erhebliche Auswirkung

Umsetzungs- und Uberwachungs-
mafnahme

Informationsgewinnung

Weitgehender Verlust der
Bodenfunktionen hoch (Ertrag, Puffer)
u. mittel (Wasserkreislauf)

zusdtzlicher  Verlust der  hohen
Ertragsfunktion auf wasserdurchlassig
zu befestigenden Flachen

Weitgehender Verlust des bestehenden
hohen flachenbezogenen Retentions-
vermadgens

Kontrolle der Umsetzung der Pflanz-
maflnahmen (Pb 1 - Pb6), in den jewei-
ligen Grundstlicken und dem privaten
Erholungspark
Kontrolle auf Einhaltung der vorgege-
benen GRZ-Festsetzungen
Verwendung wasserdurchléssiger
Materialien zur Herstellung von
Grundstiickszufahrten, Stellplatzen auf
privaten Baugrundstiicken usw.

sowie auf Einhaltung der Vorgaben zu
Eingrenzung der Versiegelungsanteile
auf den Baugrundstiicken

Begehungen vor Ort

Begehungen vor Ort;
Unterlagen zur aus Entscheidungen in
bauaufsichtlichen o.a. Verfahren

o AbschlieBende Fertigstellung der festgesetzten Pflanzgebote Pb 1 bis Pb 6 sowie der vorgesehenen

Gruppenpflanzungen von Bdumen und Strduchern innerhalb des privaten Erholungsparks,

e nach Aufsiedlung Kontrolle auf Einhaltung der festgesetzten Pflanzgebote zu den Laub- bzw. Obst-

baumpflanzungen auf den privaten Grundstiicksflachen des WA 3,

o Entwicklungszielkontrolle der AusgleichsmaBnahmen nach 10 - 15 Jahren,

e danach nur noch bei besonderer Veranlassung.

4 Die im Rahmen der Uberwachung gewonnenen Umweltinformationen sind auszuwerten und im Hinblick

auf die weitere Umsetzung des BBP zu bewerten.

Lengenfeld, den 21.08.2024

Dipl.-Ing. (FH) Uwe Zahn

Projektleiter und Geschéftsfihrer
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