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Teil A

Allgemeiner Teil



1 Einflihrung

1 Die ehemalige Gemeinde Miilsen St. Jacob begann ab dem Jahr 1991 mit der Aufstellung des Bebauungsplans
(BBP) Nr. 02 ,,Wohn- und Mischgebiet Miilsen St. Jacob®. Der groRflachige rdumliche Geltungsbereich (RG)
liegt auf der Westseite des heutigen Ortsteils St. Jacob. Der BBP wurde als qualifizierter BBP nach § 30 Abs.
1 BauGB aufgestelit.

2 Anlasse der Planaufstellung waren It. Begriindung vordringend eine Befriedigung dringenden Wohnraumbe-
darfs der Ortanwohner und dariiber hinaus attraktiven Wohnraum fiir Einwohnerzuziige zu schaffen.

3 Das grundlegende Aufstellungsverfahren des BBP wurde zundchst mit dem Satzungsbeschluss vom
16.05.1995 planerisch abgeschlossen. Mit Schreiben vom 29.08.1995 erteilte das damalige Regierungsprasi-
dium Chemnitz die Genehmigung des BBP mit Auflagen. Diesen wurde mit der 1. vereinfachten Anderung
des BBP abgeholfen. Mit der Bekanntmachung am 26.04.1996 trat der BBP inkl. seiner 1. Anderung zum
27.04.1996 rechtswirksam in Kraft (nachfolgend Plan 1996).

4 Im Zuge der nachfolgenden ErschlieBung, Parzellierung und Bebauung des Baugebiets (BG) ergaben sich

schnell mannigfaltige Anderungsbedarfe. So wurden bis 1999 weitere 5 Anderungsverfahren angestrengt.

5 Inzwischen ist der RG weit Uberwiegend bebaut. Fir die erfolgte Umsetzung spielte der urspriingliche Plan 1996
nur eine marginale Rolle. Die Bebauung erfolgte insbesondere gemaR der 6. Anderung aus dem Jahr 1999. Al-

lerdings bestehen, ob der Rechtswirksamkeit aller dem Plan 1996 nachfolgender Anderungen erhebliche Zweifel.

6 Im Zuge der Auswertung eingegangener Stellungnahmen zum offengelegten VVorentwurf der Planaufhebung

wurden infolge der bauplanungsrechtlichen Hinweise seitens der Landesdirektion Sachsen (LDSN) die verge-

benen Nutzungsrechte und deren ggf. noch bestehende Steuerungsfunktion nochmals intensiv bewertet. Im

Ergebnis wird von einer vollumfanglichen und ersatzlosen Aufhebung der gesamten Planung inklusive aller

erfolgten Anderungen fiir das weitere Verfahren tlw. abgegangen (vgl. Zi. 3).

2 Bestehende Bebauungsplanung
2.1 Lage des Plangebiets

1 Der RG des BBP liegt im mittleren Bereich der Gemarkung Mulsen St. Jacob westlich der Hauptstralle. Im
Norden reicht der RG aus ErschlieRungserfordernissen bis an die Dresdner Strafte B173 und verlauft in unter-
schiedlicher Breite ab dem Reitstall beidseits des ehemaligen Bahndamms bis zur heutigen Jakobus-Ober-
schule. Die Westseite grenzt an offene landwirtschaftliche Nutzflachen, die Ostseite schlielft an die damals
bestehende Ortsbebauung an.

2 Der seit 1996 entwickelte RG hat eine GroRe von ca. 9,83 ha'. Die Flachenbilanz der Nutzungszuweisungen
des Plans 1996 ist fiir weitergehende Darlegungen nicht mehr heranziehbar; Flachenbilanzierungen in nach-
folgenden Anderungen erfolgten nicht. Die Hohenlage des RG differiert zwischen ca. 300 miNN in den An-
schliissen an die HauptstraBe und ca. 330 miNN im Sudwesten. Die Héhenlage der BG reicht von der siid-

westlichen Hohe bis auf ca. 310 m & NN am Turnhallenweg.

1 Bei der Angabe handelt es sich um das Ergebnis der digitalen Ermittlung des RG im Rahmen dieser Aufhebung. Im Plan 1996 wurde
eine GroRe des RG von nur ca. 8,6 ha angegeben. Der Fehlbetrag ist nicht mehr wirklich nachvollziehbar. Es gab mindestens in der 6.
Anderung tlw. Ausweitungen des RG iiber den urspriinglichen Geltungsbereich hinaus.
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2.2 Urspringliche Planziele

1 Die mit der Planung insbesondere verfolgten Ziele lagen, wie in Zi. 1, Rn. 2 ausgefiihrt, in der Befriedigung
eines damals erkannten dringenden Wohnraumbedarfs der Ortanwohner und dariiber hinaus attraktiven Wohn-

raum fir Einwohnerzuziige zu schaffen. Dazu wurden erkennbar im Einzelnen verfolgt,

e die planungsrechtliche Sicherung von neuen Flachen fir den Wohnungsbau zur Schaffung von ca. 65
Wohneinheiten (WE) in Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern sowie ca. 55 WE in mehrgeschossigen
Wohngebduden innerhalb mehrerer allgemeiner Wohngebiete (WA),

e eine Realisierung von Handelseinrichtungen < 700 m? in einem Mischgebiet (MI) und weiterer Wohnfol-
geeinrichtungen im Stdosten des RG, wobei hier nochmals 30 WE in den Wohn- und Geschéftshdusern
vorgesehen waren, zzgl. eines Baufeldes fiir eine Kindertagesstatte (Kita) im Stiden des RG,

o dabei sollte im Kern- und Anschlussbereich zur bestehenden Bebauung tberwiegend verdichteter und zu
den Randbereichen im Ubergang zur offenen Landschaft aufgelockerter, insbesondere aber niedriger ge-
baut werden (innen max. 3 Vollgeschosse, aullen max. 2),

e die VerkehrserschlieBung entsprechend dem Gedanken einer flachenhaften Verkehrsberuhigung? und Ver-
meidung massenhaften Individualverkehrs anzulegen und dabei

e das System so auszulegen, dass eine raumliche Geschlossenheit der einzelnen Teilbereiche erzielt wird.

2 Darlber hinaus war vorgesehen, den RG von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen mit einem
5 m breiten Gringurtel zu trennen. Die innere Griingliederung sollen stralenbegleitende Baumpflanzungen
sowie funktionales Flachengriin (Sport- und Spielplatze) tbernehmen.

3 Diese stadtebauliche Planung ist insgesamt noch nachvollziehbar und auch stadtebaulich begriindet.

2.3 Gebietsentwicklung

1 Der urspriingliche Plan 1996 spielte aber fiir die erfolgte Umsetzung der Planung nur eine marginale Rolle.

2 Dessen stadtebauliches Konzept wurde in fiinf nachfolgenden, zum Teil sich widersprechenden Anderungen
(2. - 6. Anderung) und wiederum nachfolgenden Uberplanungen (6. gegeniiber 4. Anderung) durchgreifend
und erheblich verandert, u.a. durch
a) Wegfall des MI und Ersatz durch WA,

b) Verénderungen zuldssiger baulicher Dichten (zuldssige Grund- [GRZ] und Geschossflachenzahlen [GFZ])
durch weitestgehende Vereinheitlichung (GRZ durchgéngig 0,4; fast ausschlieRlich GFZ 0,8)*

c) Veranderungen der Baufenster (vollstandige Aufgabe von Reihenhaus-, Zeilen-, offener Blockbebauungen),

d) ersatzloser Wegfall Griinflache Sport zugunsten Baugebietsflache WA,
e) Veranderungen der StraRenfiihrung und Anordnung 6ffentlicher Parkpléatze,
f) Verschiebung und Verdnderung und Wiederverschiebung des erforderlichen Regenriickhaltebeckens
(RRB) an den heutigen Standort.
3 Vom konstituierenden und rechtswirksam zustande gekommenen stédtebaulichen Gesamtkonzept des Plans

1996 grundséatzlich erhalten geblieben sind durch alle Anderungen nur

2 In Teilbereichen wurden dazu Stellplatzflachen bzw. Gemeinschaftsgaragen ausgewiesen, teilweise auch straRenbegleitende 6ffentliche
Parkplatze in Langsaufstellung.
3 nur BG nérdlich Turnhallenweg mit GFZ 1,2 fiir zu Vollgeschoss aushaubares Dachgeschoss (kleines BG mit 4 Baugrundstuick)
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a) der Zulassigkeitsrahmen innerhalb der WA (Textfestsetzung 1. Art der baulichen Nutzung Plan 1996) und
b) die max. zuldssige Firsthéhe innerhalb der BG (gemé&R den nachvollziehbaren Eintrédgen in den Nutzungs-
schablonen Plan 1996 und 6. Anderung 1999).

a) Baustruktur (lit. a) — d)),

Entsprechend der vorgenommenen Plandnderungen erfolgte in den Neubaugebieten des RG eine sehr klein-

teilige Gliederung der Baugrundstiicke zwischen den neu errichteten offentlichen Erschliefungsstralien. Die

iiberwiegende Anzahl der anstehenden Bebauungen wurden entsprechend der 3. - 6. Anderung des Plans 1996
realisiert (zur baulichen Festsetzungskulisse, vgl. Zi. 2.4). Ein Abgleich des aktuellen zum Luftbild 2005 ergibt
die weitestgehende Realisierung der Bebauung bis Sommer 2005.

Die realisierte Bebauung erfolgte auch fast ausschlieRlich mittels Einzelhduser (lediglich abweichend ein Dop-

pelhaus) entsprechend der kleinteiligen Parzellierungen zwischen 400 - 750 m?.

Bis auf die Kita im Suden des RG wurden im Zuge Ortlicher Begehungen ausschlielich die Errichtung von

Wohngebduden ermittelt. Die Wohnnutzung dominiert das PG bei den vorgenommen Einsichtnahmen auch

fast ausschlieRlich (vgl. Zi. 3.2).

b) StralRenfuhrung und Anordnung 6ffentlicher Parkplatze (lit. €)),

Die duRere VerkehrserschlieRung des RG wurde von Norden von der Dresdner StraRe (B173) ins Gebiet ge-
fuhrt. Von Siiden erfolgt die stralenmafiige Erschliefung von der Ernst-Schneller-Strale tiber die Jacobus-
straRe ins Gebiet. Dabei war im Plan 1996 keine durchgehende Verbindung zwischen der nord- und stidseiti-
gen StraBenzufiihrung vorgesehen. Fiir die beiden getrennten straBenméRigen ErschlieBungssysteme waren
jeweils zwei Anschliisse an die Hauptstralle geplant. Im Innern sollten die ErschlieRungssysteme schlieRlich
in StichstralRen enden. Der gewissermalien als Gebietslangsachse durch den RG verlaufende Bahndamm sollte
nach dem nérdlichen BG nur noch als FulR- und Radweg ausgewiesen werden.

Diese Systematik wurde in den nachfolgenden Anderungen im zentralen Teil des PG umfassend veréndert. So

wurde im Bereich des heutigen Turnhallenwegs von den urspriinglichen zwei StichstraRen abgegangen und

die beiden Zufahrten mit zwei festsetzungsméaRig uneingeschriankten ,,Bypassen* dstlich des Bahndamms ver-

bunden. Der Umgestaltung folgend musste auch die Jacobusstralle nérdlich des Turnhallenwegs in Teilen als

offentliche Verkehrsflache festgesetzt werden (vgl. Zi. 3.1, lit. b.b)).

Die Anlage strallenparalleler Parkpléatze als festgesetzter Bestandteil der 6ffentlichen Straflen im Bereich der

JacobusstraRe wurde in den nachfolgenden Anderungen aufgegeben. Sie wurden auch nie hergestellt.

c) Gebietsentwasserung (lit. f))

Fur die Zwischenspeicherung anfallenden Regenwassers wurde in der ehemaligen Lehmgrube (heute Flst.
681/7) lediglich vorbereitend eine 6ffentliche Grunflache vorgesehen. Die Entsorgung sollte dem Plan 1996
nachfolgend geklart werden. Nicht zuletzt dieser Planungsansatz fiihrte, neben anderen, nachfolgend zu einem
hohen Anderungsbedarf an der Planung.

Heute dienen geméaR der 6. Anderung die beiden Flst. 1156 und 681/7 ausschlieRlich bzw. tiw. der Aufnahme

gebietsbezogener Entwésserungsanlagen (Flst. 1156 — Regenriickhaltebecken [RRB] — Betriebsfiihrung durch

Woasserwerke Zwickau GmbH; Flst. 681/7 — kleinere Entwésserungsanlage innerhalb Griinflache — Eigentum

der Gemeinde Miilsen (vgl. Zi. 3.1, lit. b.c)).




2.4 Geltende bauliche Festsetzungen

1 Die heute ablesbare gebaute Realitét fiir den weitaus tUberwiegenden RG des Grundplans bildet letztlich im

gréRten Umfang die 6. Anderung des Plans 1996 aus dem Jahr 1999 ab. Die zeichnerischen Festsetzungen

erfolgten in einer Planzeichnung ,Uberarbeitung B-Plan Griinordnungsplan“ mit Datum vom 03.11.1999. Da-

bei handelt es sich um die spéteste, den Verfahrensunterlagen entnehmbare Planunterlage. Explizite Textfest-

setzungen (TF) bestehen zu dieser 6. Anderung nicht.

2 Einige Bereiche des Plan 1996 sind von dessen 6. Anderung ausgenommen (Zufahrt von B173 bis nérdliche
Anbindung an die HauptstralRe, Anbindung RG an die HauptstraRe im Bereich Apothekengasse und insbeson-
dere die Baugebietsflachen der Flst. 142 (heute 142/3) und 145/2 (heute 145/6, 145/8 - /11). Dabei sind aber
wiederum die Flst. 145/8 und 145/10 inzwischen mit freistehenden Einfamilienhdusern bebaut. Eine Aufhe-
bung des Plans 1996 flr die vorgenannten nicht einbezogenen Flachen ist nach den vorliegenden Unterlagen

nicht erfolgt. Es ist also von einem Fortgelten des Baurechts des Plans 1996 in diesen Bereichen auszugehen.

3 Alle BG, sofern sie eine Bezeichnung haben, sind nach der 6. Anderung per Eintrag in der Nutzungsschablone

der Planzeichnung als WA festgesetzt. Eine weitergehende Zuldssigkeitsnormierung der baulichen Nutzungen

nach § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO wurde aber nach den vorliegenden Unterlagen nicht getroffen. Eine solche, ggf.

eigenstindige Festsetzung, etwa in Form eines separaten Textteils zur 6. Anderung des BBP ist auch nicht zu

ermitteln gewesen. Damit stellt sich die Frage, ob eine allgemeingiltige Aufnahme der Regelungen des § 4

BauNVO, also mit allgemeiner bzw. ausnahmsweiser Zulassigkeit aller in den Abs. 2 und 3 aufgefiihrten Nut-

zungen, Bestandteil der 6. Anderung werden sollte oder der beschrinkte Zuldssigkeitsrahmen des Plans 1996

durch die 6. Anderung gar nicht beriihrt wurde. Eine erhellende Begriindung dazu liegt nicht vor. Daher bedarf

die Ermittlung des zuldssigen Nutzungsrahmens der WA innerhalb des PG nach der 6. Anderung der Auslegung.

4 Das vordringliche Ziel der Planung war die Befriedigung erkannten dringenden Wohnraumbedarfs der Ortan-

wohner. Dem folgten auch nach allen Anderungen die vorgenommenen Anpassungen der inneren Gebietser-

schliefung und die Parzellierung der Neubaugrundstiicke in den BG. Diese sind entsprechend Zi. 2.3, lit. a)

kleinteilige, typische Wohnbaugrundstiicke. Eine bewusste Etablierung dariber hinausgehender Nutzungen

mit einem typischerweise groReren Flachenbedarf nach § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO - und nachfolgend auch

erhdéhtem Verkehrsaufkommen - spielten bei der Normierung, anschlieffenden Parzellierung und VerauRerung

der Baugrundstiicke entsprechend des planerischen Hauptziels offensichtlich keine Rolle. Dies lasst sehr wahr-

scheinlich darauf schlieRBen, dass mit den, dem Plan 1996 nachfolgenden Anderungen keine Ausweitung des-

sen Zuléssigkeitsrahmens der WA auf die nach 8§ 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sowie eine

Abanderung des eingeschrankten Nutzungsrahmens nach § 4 Abs. 2 BauNVO in den Blick genommen bzw.

vorgenommen wurde. Der durch Eintrag in die Planzeichnung der 6. Anderung dokumentierte Realisierungs-

und beabsichtigte Fortentwicklungsstand durch ausschliellich Wohngebaude spricht jedenfalls eindeutig ge-

gen eine beabsichtigte Ausweitung des zuldssigen Nutzungsspektrums des Plans 1999. Im Ubrigen ist es auch

statthaft, nur den zeichnerischen Teil eines BBP zu dndern, ohne in dessen textliche Regelungen einzugreifen.

5 Damit ist vom Fortgelten des Zuléssigkeitsrahmens der TF 1. Art der baulichen Nutzung (ausschlieflich Nut-
zungen nach 8 4 Abs. 2 BauNVO, ausgenommen Handwerksbetriebe; Unzulassigkeit aller Nutzungen nach § 4
Abs. 3 BauNVO) des Plans 1996 auszugehen.
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11

12

13

14

Die GRZ betragt in allen BG durchgéngig 0,4, die max. Hohen baulicher Anlagen (HbA) wurden mit Firsthéhe
12 m festgesetzt. An der Festsetzung eines unteren Bezugspunktes mangelt es allerdings, sowohl im Plan 1996
wie auch in der 6. Anderung 1999. Zusatzlich wurden die Vollgeschosszahl (Z) und die Geschossflachenzahl
(GFZ) normiert. Beide Regelungen wurden einheitlich mit Z 11 und GFZ 0,8 festgesetzt, mit Ausnahme des
Bereichs ¢stlich Bahndamm, nérdlich Turmhallenweg. In diesem kleinen, nur auf vier Baugrundstiicke be-
schrénkten BG gelten Z 111 (11+DG=lI11) und GFZ 1,2. Unerklartes Ziel war hier wohl eine umféngliche Aus-

nutzung der Dachgeschosse. Zusétzlich sind hier die Flst. 1185 und 1186 mittels Vereinigungsbaulast zu einem

Baugrundstiick verschmolzen und mit einem Einzelhaus bebaut.

Alle vorgenannten Festsetzungen beschreiben den jeweils maximal zulassigen baulichen Ausnutzungsgrad.

Die zulassige Bauweise wurde iiber alle Planungen als offene Bauweise geregelt. Im Plan 1996 wurde noch

fur die Kita und das BG siidlich der ehemaligen Lehmgrube die Zuléssigkeit in der Nutzungsschablone auf

Einzel- und Doppelhduser beschrankt. Dabei wurde die offene Bauweise in der Nutzungsschablone aber nicht

eigens festgesetzt. Die vorgenannte Beschrankung im BG stidlich der ehemaligen Lehmgrube auf Einzel- und

Doppelhduser wurde spatestens mit der 6. Anderung aufgehoben. Danach gilt in allen WA die offene Bauweise

ohne weitere Beschrankungen. Diesem Rahmen folgt die gesamte nachfolgende Bebauung des PG.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen (UGR) wurden It. Planzeichnung der 6 Anderung grundsétzlich mittels

vorderer, strallen- und wegeparalleler sowie riickwartiger Baugrenzen zu baufremden Nutzungsbereichen bzw.

der RG-Grenze bestimmt. Der Regelungsgehalt beschrankt sich bei den riickwértigen Baugrenzen vermutlich

auf die Einhaltung des Mindestabstands zu den benachbarten Grundstiicken. SinngemaR qilt dies fiir die auch

fur die stralen- und wegeparallelen vorderen Baugrenzen, nur mit einem Abstand bis zu 5 m von den StraRen-

verkehrsflachen. Seitliche Begrenzungen der UGR zwischen den einzelnen Baugrundstiicken bzw. baukor-

perstrukturierende innerhalb der BG bestehen nach der 6. Anderung des BBP nicht mehr.

Alle zeichnerischen Festsetzungen fiir Gemeinschaftsgaragen und Sammelstellplatze sind in der 6. Anderung
entfallen. Erforderliche Stellplatze und Garagen wurden aber bzgl. ihrer grundsétzlichen Zul&ssigkeit auf den
Baugrundstiicken nicht eigenstandig textlich neu normiert. Es gab lediglich Anderungen, die die Gestaltung
bzw. den Anbau ans Hauptgeb&ude betreffen.

Damit gelten die textlichen Festsetzungen des Plans 1996 fort, Zul&ssigkeit von Stellplatzen und Garagen
innerhalb der GGR und zusétzlich ein Stellplatz zwischen (vorderer) Baugrenze und Stralenbegrenzungslinie.

Innerhalb der UGR sind dartiber hinaus Garagen im Bauwich zulassig.

Damit erqibt sich aus den Regelungen zur Bauweise und UGR eine zwar nur geringe Einschrankung der Bauf-

reiheiten, die aber zwischen Straflenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze doch stark reglementierend wirkt.

Die Kita an der JacobusstraRe (nach Plan 1996 nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB normiert) ist zwar vom RG der
6. Anderung umgriffen, Art und MaR der baulichen Nutzung sowie Bauweise und die iGR wurden hier jedoch
nicht normiert.

Ob die Bauflache der Kita selbstandig besteht muss offen bleiben. Die in der Planzeichnung ,Uberarbeitung

B-Plan Griinordnungsplan® eingezeichnete Bauabschnittsgrenze kann aber fiir die damals bereits errichtete

Kita i.VV.m. der fehlenden Normierung der Hauptzulassigkeitsparameter dahingehend bewertet werden.
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3 Anlass von Planaufhebung und teilweiser Planerhaltung

3.1 Grinde der Planaufhebung

1 Inder Begriindung zum offengelegten VVorentwurf wurde die geplante vollumfangliche Aufhebung des BBP Nr.

02 ,Wohn- und Mischgebiet Miilsen St. Jacob* einschlieRlich aller seiner nachfolgenden Anderungen (zumin-

dest aller verkiindeten Anderungen) begriindet, einerseits um eine umfassende Rechtsklarheit und -sicherheit zu

schaffen. Andererseits sind die kleinteilig parzellierten BG des RG weitestgehend vollstandig und einheitlich mit

Wohngebauden bebaut. Die, die gebaute Realitit abbildenden Festsetzungen haben danach, trotz aller bestehen-

den Rechtsunsicherheiten, eine gebietsweit einheitliche stadtebauliche Realitat entstehen lassen. Daraus l&sst sich

fir die Zukunft zweifelsfrei der Rahmen des Einfiigens nach § 34 BauGB ableiten.

2 Eine rechtssichere Anderung des BBP erschien nach den voranstehenden Ausfiihrungen unwahrscheinlich. Da

das Gebiet bereits weit Uiberwiegend bebaut ist, sollte fiir die noch unbebauten Grundstiicke der Weg fiir eine

ausschlieRlich nach § 34 BauGB zu bewertende Bebauung freigemacht werden.

3.1.1 Rechtsklarheit und -sicherheit

3 Bzgl. der begriindeten Herstellung einer umfassenden Rechtsklarheit und -sicherheit gibt es daran gemal den

nachfolgend weiterhin giiltigen Ausfihrungen auch nicht zu erinnern.

4  Der BBP Nr. 02 ,,Wohn- und Mischgebiet Mulsen St. Jacob* wurde inkl. seiner 1. vereinfachten Anderung

am 26.04.1996 ordnungsgemal bekannt gemacht und damit rechtsgiiltig. Nachfolgend wurde begonnen das

Baugebiet An der Linde, Jacobusstrafie und weiteren Strallen abschnittsweise zu erschliefen und zu bebauen.
Das PG ist heute auch weit tiberwiegend bebaut, allerdings vollig abweichend von der urspriinglichen Planung.
Einzelne Grundstiicke sind noch unbebaut. Fir ein solches Grundstiick besteht ein Bauersuchen. Allerdings
bestehen dabei grofie Zweifel, welche Fassung des Bebauungsplans zur Bewertung anzunehmen ist.

5 Dies begriindet sich insbesondere in den bestehenden Rechtsunsicherheiten, die bzgl. der nachfolgenden An-

derungen des BBP bestehen.

6 Denn es kam nur ein Teil dieser Planinderungen tberhaupt zustande und wurde verkiindet (3. - 6. Anderung).
Einige Verfahren wurden offensichtlich nicht abgeschlossen (mind. 2. Anderung). Gegeniber allen nach der grund-
legenden Bekanntmachung des genehmigten Bebauungsplans und seiner 1. vereinfachten Anderung am 26.04.1996
durchgefiinrten Anderungen bestehen inzwischen erhebliche Zweifel an deren rechtlicher Wirksamkeit.

7 Diese begriinden sich nach den aus verfuigbaren Unterlagen gewonnenen Erkenntnissen einerseits in offen-
sichtlichen dauerhaft beachtlichen Verfahrensfehlern und andererseits in Fehlern, die das fur BBP geltende

Rechtsstaatsgebot verletzen, auch nach der im Zeitpunkt der jeweiligen Aufstellung geltenden Rechtslage.

8 BBP-Anderungen auf Grundlage § 13 BauGB in der bis 31.12.1997 giiltigen Fassung kénnen nur fiir rechtsgiiltige

BBP erfolgen®. Damit stellen sie ein neues Verfahren dar. BBP, einschlieRlich deren Anderungen sind unabhéngig

von der Verfahrensart als Satzungen zu beschlieRen. Dies galt auch vor der Einflihrung des Bau- und Raumord-

nungsgesetzes (BauROG) 1998°. GemaR der Stellung des Satzungsbeschlusses als den, ein Bebauungsplanverfah-

ren abschlieBenden Beschluss, kann er nur am Ende auch eines vereinfachten Anderungsverfahrens stehen®.

4 vgl. Léhr in Battis/Krautzberger/Lohr; BauGB Kommentar, Rn. 7 zu § 13, S. 261f; 4. Auflage, Miinchen 1994
vgl. Lohr in Battis/Krautzberger/L6éhr; a.a.0., Rn. 6 zu § 13, S. 261f; 4. Auflage, Miinchen 1994
6 vgl. Lohr in Battis/Krautzberger/Lohr; a.a.0., Rn. 4 zu § 10 S. 3, S. 241; 4. Auflage, Miinchen 1994
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Ausdriicklich als Satzung beschlossen, wurde danach nur die 4. Anderung. Fiir die 3., 5. und 6. Anderung
liegen nach dem Wortlaut des § 10 BauGB (Fassung quiltig bis 31.12.1997) sowie § 10 Abs. 1 BauGB (Fassung

giiltig ab 01.01.1998) keine ausdriicklichen Beschliisse der Anderungen als Satzung vor.

Mag der Beschluss zur 3. Anderung noch im Zuge der Auslegung als Satzungsbeschluss zu werten sein, fehlt

es dem vorliegenden sinngleichen Beschluss iiber die 5. Anderung des BBP iiberhaupt an dieser Auslegunag.

Dieser Beschluss vom 30.03.1998 liegt ndmlich zeitlich vor der zugehorigen Stellungnahme des LRA Zwick-

auer Land zum Verfahren vom 19.05.1998. Ein dieser Stellungnahme nachfolgender Satzungsbeschluss der 5.

Anderung ist den Unterlagen nicht zu entnehmen.

Zur 6. vereinfachten Anderung wurde in den Unterlagen lediglich ein Beschluss vom 04.10.1999 vorgefunden,

..., dass die Hinweise aus den Stellungnahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der be-

troffenen Birger in der vom Planer vorgeschlagenen Form ... Beachtung finden.” Dieser Beschluss wurde so

im Wortlaut im Miulsengrundkurier vom 27.10.1999 ohne weitere Erganzung abgedruckt. Dieser Beschluss

kann nicht als Satzungsbeschluss gewertet werden.

Wurde ein Satzungsbeschluss nicht gefasst, ist das gemal § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 BauGB, sowohl nach bis
31.12.1997 wie auch ab 01.01.1998 guiltiger Fassung) ein beachtlicher Verfahrensfehler. Dieser Fehler ver-

fristet auch gemaR den Vorschriften beider anzusetzender Fassungen des § 215 Abs. 1 BauGB nicht. § 214

Abs. 1 Satz 1 Nr. 3. BauGB ist dort nicht erwahnt. D.h. bereits daran gemessen wurden nach den vorliegenden

Unterlagen mindestens die 5. und 6. Anderung nicht rechtswirksam beschlossen.

Dariiber hinaus ist, trotz Hinweisen des LRA Zwickauer Land, bei der 5. und 6. Anderung nach den vorlie-

genden Unterlagen offensichtlich rechtsverstoRlich die veraltete Rechtsgrundlage des bis 31.12.1997 qgiiltigen

BauGB zugrunde gelegt. Beide Verfahren wurden jedoch erst nach dem 01.01.1998 eingeleitet. § 233 der ab

01..01.1998 qguiltigen Fassung des BauGB gibt keine Ermachtigung.

Den vorliegenden Bekanntmachungen zu den Satzungen bzw. Anderungen fehlt es, auch wenn z.T. fehlerhaft

die Satzung bekanntgemacht wurde, mindestens jedoch den ihnen auch nach damaliger Rechtslage gebotenen

Hinweisen

e zur Geltendmachung von Entschadigungsanspriichen (Gebot nach § 44 V BauGB) und

e zur Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwa-
gung (Gebot nach § 215 Il BauGB).

Diese ebenfalls mit der Bekanntmachung einer Satzung zu verfolgenden Hinweiszwecke kénnen aufgrund

ihres vollstindigen Fehlens nicht erreicht worden sein. Fehlt es (auch nur) an der Angabe des Orts der Ein-

sichtnahme, liegt (bereits) ein beachtlicher Bekanntmachungsfehler vor, weil der mit der Bekanntmachung

verfolgte Hinweiszweck nicht erreicht wird’. Auch nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3. BauGB in damals geltender

Rechtslage ist dies als ein beachtlicher Fehler anzusehen. Dieser Fehler verfristet auch gemall damaliger Vor-
schriften des § 215 Abs. 1 BauGB nicht. § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3. BauGB ist dort nicht erwéhnt.

7

Anderungshebauungsplan zum Bebauungsplan Nr. 02 ,,Wohn- und Mischgebiet Miilsen St. Jacob** — Begriindung — Allgemeiner Teil

vgl. BVerwG B.v. 03.06.10, Az. 4 BN 55.09 zu § 214 | Satz 1 Nr. 4 BauGB (vormals§ 214 | Satz 1 Nr. 3, d. A.)
12



16 Die in ihren Auswirkungen auf die einzelnen Baugrundstiicke nur i.VV.m. einer zeichnerischen Darstellung

verstiandlichen Anderungen an den Baugrenzen / Baufenstern sowie zu den Verkehrsflaichen wurden nur

textlich verkiindet. In der Bekanntmachung zur 4. vereinfachten Anderung erfolgte die Darlegung der be-

schlossenen Anderungen gemaR den vorliegenden Unterlagen sogar ohne jegliche nihere Erlauterung.

17 Weiterhin sind fiir die Anderungen z.T. nur Teile einer sachgerechten und rechtskonformen Bebauungsplan-

satzung vorhanden. Tlw. sind zwar Satzung und eine Planzeichnung vorhanden, aber nicht als zusammenge-

horig gekennzeichnet bzw. als Teile einer zusammengehdrigen Satzung ordnungsgemal ausgefertigt.

18 Danach sind alle dem Plan 1196 inkl. seiner 1. Anderung nachfolgenden Planénderungen als unwirksam zu

bezeichnen, auch wenn sie zur Realisierung angewandt wurden und die gebaute Realitat abbilden.

19 Die langjahrige Anwendung eines unerkannt nichtigen bzw. unwirksamen BBP kann diesem nicht zu seiner

Rechtswirksamkeit verhelfen®.

3.1.2 Entfall der Steuerungsbedtirfnisse
1 Dieim Laufe der vergangenen Jahre insgesamt erarbeiteten fiinf nachfolgenden Anderungen des BBP, die sich

auf verschiedene Teile des Gesamtgebiets bezogen, veranderten dessen, inkl. seiner 1. vereinfachten Anderung

urspringlich vorgesehene Gebiets- und Bebauungsstruktur innerhalb nahezu des gesamten RG tiefgreifend.

2 Das alles ist aus den verfiigbaren Planungs- und Verfahrensunterlagen kaum noch klar nachvollziehbar. Allein

die letztlich am umfassendsten in der 6. Anderung beschriebene und auch daraufhin entstandene gebaute Re-

alitat ist heute ablesbar und maRstabsbildend.

a) Festsetzungskulisse innerhalb Anderungsbebauungsplan

1 Die BG des PG sind weit Uiberwiegend entsprechend den Festsetzungen zum Malft der baulichen Nutzung, zur

Bauweise und zu den 0GR bebaut. Damit hat sich ein eindeutig ablesbarer Einfligungsrahmen der stadtebau-

lichen Ordnung herausgebildet,
e GRZ fiir bauliche Hauptanlagen (bHA) zwischen ca. 0,1 u. 0,3 (GR realisierter bHA ca. 90 - 200 m?)

e offene Bauweise

e faktische vordere und riickwartige Baugrenzen, letztere zu westlich angrenzenden Auenbereich.

2 Eine Verdnderung der ablesbaren Baustruktur ist nicht auf unabsehbare Zeit auch nicht erkennbar.

3 Damit ist weitergehend auch kein stadtebauliches Erfordernis erkennbar, die vorgenannten Festsetzungen in

den ABBP zu iibernehmen. Der dargelegte Einfiigungsrahmen fiir die jeweils fiir sich zu betrachtenden Ein-

fugungsmalistéabe ergibt auch unter den nachfolgend dafiir anzuwendenden Malistdben des § 34 Abs. 1 BauGB

fur die vereinzelt noch zu bebauenden Grundstiicke einen hinreichenden Ausnutzungsrahmen unter Einhaltung

der geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Daran ist auch nach nochmaliger Prifung infolge der Stellung-

nahme des LRA Zwickau, SG Kreisentwicklung nichts zu erinnern.

b) Aufhebungsbereiche auRerhalb des Anderungsbebauungsplans

b.a) Grundstiicke im Zusammenhang bebauten Ortsteil

1 Die Aufhebungsflachen im Osten des BBP aullerhalb der VVerkehrsflachen sind weit Gberwiegend nur tlw. in
den BBP einbezogen, ausgenommen Flst. 145/11 sowie einige Kleinflurstlicke, die wiederum anderen Flst. als

Teil des dann gemeinsam als Baugrundstiick anzusprechenden Grundstiicks zuzuordnen sind.

8 vgl. Lohr in Battis/Krautzberger/Lohr; a.a.0., Rn. 7 zu § 10, S. 2242; 4. Auflage, Miinchen 1994
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Flist. 145/11 liegt auerhalb der im Plan 1996 festgesetzten GUGR. Es ist damit nach dem hier immer noch
giltigen Plan 1996 nicht mit baulichen Hauptanlagen, Nebengebduden i.S. des § 14 BauNVO sowie Garagen
bebaubar (vgl. Zi. 5).

Bei alle weiteren tlw. einbezogenen Flst. befinden sich die baulichen Hauptanlagen auRerhalb des RG des
Aufhebungsbereichs bzw. (berstreichen diesen. Die zulassigen Nutzungen wirken also bzgl. der baulichen
Hauptanlage gar nicht oder, absurderweise nur in Teilen der baulichen Hauptanlage (hier Flst. 1183/6). Alle
anderen auf den Teilflachen getroffenen Festsetzungen, z.B. zum MaR der baulichen Nutzung wirken nur auf
diesen einbezogenen Teilflachen. Dies ist bzgl. der Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung und zur Bauweise
sinnfrei.

Die (iGR ist in der 6. Anderung mittels vorderer Baugrenze nur auRerhalb damals bestehender Hauptgebaude
als Abstandshalter zum Turnhallenweg festgesetzt worden. Soweit auf Baugrundstiicken Hauptgebdude naher

am geplanten Weg lagen, wurde bereits keine Baugrenze festgesetzt.

Bzgl. dieser Flst. stidlich und 6stlich des Turnhallenwegs ist also keinerlei stddtebauliches Erfordernis an
einem teilrdumlichen Fortbestand des Plans 1996 sowie, soweit tiberhaupt zutreffend, seiner nachfolgenden

Anderungen erkennbar.

b.b) Verkehrsfldchen

Die von auen ins PG fiihrenden StraRRen sind allesamt errichtet und 6ffentlich als Gemeindestraflen gemal 8

6 SéchsStrG gewidmet worden. Damit sind sie und die verkehrsmaRige ErschlieRung hinreichend dauerhaft
offentlich — rechtlich gesichert, der Festsetzungsinhalt erfillt. Es besteht kein erkennbares Erfordernis an einer

fortdauernden bauplanungsrechtlichen ,,Doppel-Besicherung®.

Davon ausgenommen ist die urspriinglich als Gebietszufiihrung geplante VVerldngerung der Apothekengasse
ins PG. Diese Zufiihrung ist nie hergestellt worden. Eine Aufhebung dieser Planzufiithrung in zeitlich davor
liegenden Anderungen des BBP ist nicht eruierbar. Die ErschlieRung von der St. Jacober HauptstraRe erfolgt
von vier Stralienziigen (Seitenast St. Jacober Hauptstralle, Turnhallenweg [2 Anschliisse] und Mittelgasse) in
den Gesamtplanungsbereich.

Die ehedem im Plan 1996 geplante Linienfuhrung ist zudem heute auf FIst. 92/1 mit einem Wohngebdaude
Uberbaut. Dieses wurde nach 2005 errichtet. Weiterhin fiihrt sie tber die privaten Hoffladchen der Baugrund-
stlicke 92/3 und 92/7 zwischen den anstehenden Wohngeb&duden. Aufgrund der nachtraglich entstandenen Be-
bauungssituation auf Flst. 92/1 wird die Zuflihrung dartber hinaus auch auf unabsehbare Zeit nicht mehr ver-
wirklicht werden.

Fur die Verlangerung der Apothekengasse ins PG besteht fur dessen verkehrlich ErschlieBung von der St.
Jacober Hauptstralie gemaR Rn. 2 kein Erfordernis. Die rechtssichere Aufhebung dieser unverwirklichten Ver-
kehrsflache beeintréchtigt auch keine privaten Grundstiicksbelange und widerspricht nicht der geordneten

stddtebaulichen Entwicklung.
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b.c) Grundstiicke mit Anlagen der Gebietsentwésserung (RRB auf Flst. 1156 und 681/7)
1 Die beiden ganz oder tlw. durch Anlagen der Niederschlagswasserrtickhaltung genutzten Flst. 1156 und 681/7

sind durch ihre 6ffentlich - rechtliche Nutzung als Flachen fiir die Niederschlagsentwdsserung nutzungsseitig

dauerhaft bestimmt. Die Gebietsentwésserung, einschlieflich in den Offentlichen Bereichen anliegender

Schmutz- und Regenwasserkanéle ist damit dauerhaft sichergestellt. Die Stellungnahme der Wasserwerke

Zwickau GmbH zum offengelegten Vorentwurf bestétigt dies auch fiir die urspriinglich geplante umfassende

Aufhebung der Gesamtplanung inkl. aller seiner sechs Anderungen (vgl. Zi. 2.3, lit. ¢)).

2 Eine weitergehende gleichlautende bauplanungsrechtliche Sicherung wird daher fiir die hergestellten und be-

triebenen Anlagen fiir verzichtbar gehalten.

3 Gleichzeitig sind beide Flst. damit auch einer Wohnbebauung entzogen. Eine Verdichtung der baulichen

Struktur am Ortsrand erfolgt damit nicht. Damit bleibt auch die grundlegende stddtebauliche Ordnung des

wirksamen Flachennutzungsplans (Wechsel aus Wohnbau- und Griinflichen im Ubergang zum westlich an-

schlielenden Freiraum) gewabhrt.

b.d)Elachen aulRerhalb des herausgebildeten Siedlungsbereichs

1 Der heute eindeutig ablesbare Siedlungsrand hat sich mit der baulichen und grundstiicksstrukturellen Umset-

zung der 6. Anderung des BBP herausgebildet. Dieser weicht fast auf gesamter Lande der westlichen Grenze

vom Plan 1996 nach Osten ab. D.h. die westliche Siedlungsgrenze hat sich von ihrer urspriinglichen geplanten

Grenze auf die heutige Grenze nach innen verschoben.

2 Mit der vollstandigen und ersatzlosen Aufhebung des BBP in diesen Bereichen sollen die Freiraumnutzungen

hier dauerhaft gefordert werden und Irritationen bzgl. des Status beseitigt werden.

3 Die freigewordenen Bereiche sind weit Uberwiegend nicht i.S. des BauGB erschlossen. Eine weitere bauliche

Entwicklung dieser Bereiche nach 8§ 34 BauGB ist damit ebenfalls nicht moglich. Sie unterfallen dem baupla-

nungsrechtlichen AuRenbereich gemaR § 35 BauGB.

3.2 Grinde der teilweisen Planerhaltung

1 Infolge der bauplanungsrechtlichen Hinweise der LDSN wurden die vergebenen Nutzungsrechte und deren

gaf. noch bestehende Steuerungsfunktionen nochmals intensiv bewertet. Es wurden Begehungen vorgenom-

men, Gewerbeanmeldungen im Bereich des PG und der Umgebung ermittelt und ausgewertet.

2 Nach den Auswertungen sind vereinzelt und singulédr Tendenzen zur Austibung bereits zuléssiger freiberufli-

cher Nutzungen i.S. des § 13 BauNVO sowie klein- und heimgewerblicher Nutzungen innerhalb des PG er-

kennbar geworden. Letztere kdnnen stédtebaulich und bauplanungsrechtlich z.T. den Handwerksbetrieben

bzw. sogar den freiberuflichen Nutzungen i.S. des § 13 BauNVO zugerechnet werden.

3 Abgrenzungen zwischen den bereits zuldssigen freiberuflichen Nutzungen zu den derzeit unzuldssigen Hand-

werksbetrieben i.S. des 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind dabei z.T. schwierig. Eine eindeutige Zuordnung ergibt

sich dabei oft nur in der Art der jeweiligen Betriebsbeschreibung bzw. Ausiibung der Tatigkeit, z.B. bei EDV-

Dienstleistungen®. Auch sind diese klein- und heimgewerblichen Nutzungen nur sehr partiell vorhanden. Stédte-

baulich sind sie nicht oder nur grundstiicksbezogen bzw. in ihrer absolut unmittelbaren Umgebung wahrnehmbar.

9 vgl. VGH BW B. v. 01.08.2005 Az. 5 S 1117/05 zur Klarung der Tatigkeitsausiibung einer Internetagentur als ,,freiberuflich* i.S. des
§ 13 BauNVO
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4  An einer Beurteilung des Gesamtbereichs nach 8§ 34 BauGB wiirden sie erfahrungsgemaR kaum teilnehmen.

Bei einer vollumfénglichen und ersatzlosen Aufhebung bestiinde damit durchaus das Ausldsen einer mogli-

chen Untersagungsgefahr. Mit der Fortschreibung der zuldssigen Nutzungen mittels des ABBP soll diese Un-

tersaqungsgefahr vermieden werden vgl. Zi. 5, lit. a)).

3.3 Geltungsbereiche von Anderungsbebauungsplan und Planaufhebung

1 Der in Auswertung der Stellungnahmen des Vorentwurfs eingefithrte ABBP zur ausschlieRlichen Fortschrei-

bung des WA und seines zuldssigen Nutzungsrahmens beschréankt sich auf die in die Gesamtplanung vollstan-

dig zur Neubebauung einbezogenen Wohnbaugrundstiicke. Die zeichnerische Festsetzung seiner Geltungsbe-

reiche in der Planzeichnung dient der rdumlichen und flurstiickbezogenen Klarstellung des fortbestehenden

und tlw. gednderten zulédssigen Nutzungsrahmens der WA sowie deren zweifelsfreier und damit rechtssicherer

Umgrenzung. Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs dieses einfachen BBP nach 8§ 30 Abs. 3

BauGB erfolgt mittels Planzeichen 1..

2 Der Geltungsbereich des ABBP teilt sich aufgrund der ausschlieRlichen Beschriankung auf die weitere Fest-

setzung der zuladssigen Grundstlicksnutzungen der innenliegenden Baugrundstiicke in die beiden Geltungsbe-

reiche A und B. Auf eine weitere Untergliederung des Geltungsbereichs A mit Beschrankung auf die jeweili-

gen innenliegenden Baugrundstiicksbereiche unter Ausschluss der zwischenliegenden Grundstiicke bzw.

Grundstiicksteile der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit verzichtet. Diese

werden jedoch nur soweit erforderlich einbezogen und ihre Abgrenzung an Grenzpunkten der Grundstiicks-

vermarkung orientiert.

3 Zweifel an der gegenseitigen Abgrenzung sind auch nicht erkennbar. Baugrundstiicke und offentliche Ver-

kehrsflachen sind klar und eindeutig voneinander getrennt. Der Geltungsbereiche A und B umgreifen auch

ausschlieRlich Baugrundstiicke und ¢ffentliche Verkehrsflachen. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind in der

Planzeichnung auch klar erkennbar. Deswegen wird auch auf eine zeichnerische Festsetzung von WA und

Offentlicher Verkehrsfléchen verzichtet.

4  Auf allen dariiber hinausgehenden Flachen des Plans 1996 und seiner nachfolgenden Anderungen werden

diese Planungen vollstandig und ersatzlos aufgehoben. Die genaue Abgrenzung dieser vollstandig aufzuhe-

benden Bereiche des BBP aus dem zeichnerischen Teil des ABBP. Die Festsetzung des raumlichen Geltungs-

bereichs der Aufhebungsbereich erfolgt mittels Planzeichen 2..

5 Dieser Umgriff umfasst den duReren Gesamt-RG der unterschiedlichen Planumgriffe des Plans 1996 und sei-

ner nachfolgenden sechs Anderungen.

4 Planungsrechtliche Einfiligung

1 Der Plan 1996 wurde als qualifizierter BBP gemal? § 30 Abs. 1 BauGB im Regelverfahren aufgestellt. Alle
nachfolgenden Anderungen wurden im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB zwischen 1996 und 1999
gemaR der bis 31.12.1997 geltenden Rechtslage aufgestellt™.

10 ygl. zur 5. und 6. Anderung, Zi. 3.3.1, Rn. 13
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2 Nach § 1 Abs. 8 BauGB sind die Vorschriften des BauGB iber die Aufstellung eines BBP auch fir dessen

Anderung, Erginzung und Aufhebung anzuwenden.

3 AuRerhalb der beschrankten Anderung und Fortfiihrung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung des Plans

1996 ist geplant, diesen und alle dessen nachfolgenden Anderungen, bis hin zur letzten, der 6. Anderung aus

1999, ersatzlos aufzuheben. Fiir das gegenstandige gemeinschaftliche Verfahren ist daher das Regelverfahren

anzuwenden, also mit Durchfiihrung einer Umweltprifung geméaRl § 2 Abs. 4 BauGB und Erstellen eines Um-
weltberichts nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB.

4 Der Landesentwicklungsplan 2013 weist weder dem RG des ABBP noch dem dariiber hinausreichenden Auf-

hebungsbereich der im Verdichtungsraum liegenden Gemeinde Miilsen gebietsspezifischen Vorgaben zu. Es

bestehen auch keine Zuweisungen hinsichtlich groRflachiger bzw. Uiberregional bedeutsamer Freiraumnutzun-

gen oder dbzgl. besonderer Schutzanforderungen.

5 Die Planung ordnet sich mit ihren Erhaltungs- und Aufhebungszielen im bestehenden Bebauungszusammen-

hang im Ortskernbereich von Miilsen St. Jacob in die allgemeinen Ziele und Grundsatze der Landesentwick-

lung zur Siedlungsentwicklung ein.

6 Die Gesamtfortschreibung des Regionalplans Sidwestsachsen (REP SWS) in der Fassung der Bekanntma-

chung vom 06.10.2011 enthélt ebenfalls keine expliziten Fldchenausweisungen in Form von Vorrang- und
Vorbehaltsgebieten (VR, VB), weder fiir das PG des ABBP noch den dariiber hinausreichenden Aufhebungs-
bereich. Die vorgenannten Aussagen gelten in gleicher Weise fiir den offengelegenen Entwurf des REP der
Region Chemnitz vom Dezember 2015 (RPI RC_E 2015).

7 Allerdings ordnet der RPI RC_E 2015 nach Aussage Planungsverbands Region Chemnitz in seiner Stellung-

nahme zum offengelegten VVorentwurf Teile des BBP Nr. 02 ,,.Wohn- und Mischgebiet Milsen St. Jacob* den
Multifunktionsrdumen fiir Fledermause zu (vgl. RPI RC E 2015, Karte 13). Dartiber hinaus sind die Freifla-

chen westlich des bestehenden BBP als VB / VR Landwirtschaft sowie mit weiterem Abstand als Regionaler

Griinzug aus. Damit i.V. steht die Zuweisung besonderer Bodenfunktionen (hier mittlere Ertragsfunktion so-

wie besondere Speicher- und tlw. besondere Puffer- und Filterfunktion).

8 Die Darlequngen der Rn. 7 des Planungsverbandes werden im Umweltbericht betrachtet (vgl. Teil B, Zi. 3.1f).

5 Auswirkungen von Anderungsbebauungsplan und Aufhebung

a) Auswirkungen im Bereich des Anderungsbebauungsplans
1 Mit der Ubernahme der Festsetzung TF 1. des Plans 1996 sollen deren rechtssicher gewahrte Nutzungsrechte

innerhalb der Geltungsbereiche A und B auch fiir die weitere Zukunft festgeschrieben werden.

2 Der vorgenommene Austausch innerhalb des Zuldssigkeitsrahmens von Schank- und Speisewirtschaften zu nicht

storenden Handwerksbetrieben erfolgte aufgrund erkennbarer Entwicklungsansétze der Ausfiillung des Nutzungs-

spektrums (vgl. Zi. 3.2). Daher sollen nicht stdrenden Handwerksbetriebe fiir die Zukunft legalisiert werden.
3 Nicht stdrende Handwerksbetriebe gehdren zu den gemall 8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO regelmaflig im WA

zulassigen baulichen Nutzungen. Die innerhalb der Geltungsbereiche A und B gewachsene bauliche Struktur

lasst keine Nutzung bzw. Errichtung groRerer Handwerksbetriebe erwarten. Eine dbzgl. Konfliktverscharfung

zur Wohnnutzung ist nicht zu erwarten.
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10

Schank- und Speisewirtschaften wurden im Gebiet in tUber 20 Jahren seiner baulichen Historie keine errichtet.

Fiir eine kiinftige Errichtung innerhalb der Geltungsbereiche A und B des ABBP wird auch fiir unabsehbare

Zeit kein Bedarf erkannt. Auch wirde eine Einrichtung infolge der gebauten Realitat (StraRenfiihrung, klein-

teilige ruhige Wohnlage, fehlende Mdéglichkeiten der Parkplatzgenerierung) erhebliche Konflikte im Umfeld

auslosen. Dem soll mit vorgenommenen Nutzungsaustausch ebenso vorgebeugt werden.
Der Gebietszweck des WA geméall § 4 Abs. 1 BauNVO wird damit weiterhin gewabhrt.

Mit dem Plan 1996 und seines bislang geltenden Zuldssigkeitsrahmens wurde auch zu den umgebenden Nut-

zungen ein Abwéaqungsausgleich hergestellt. Wenn auch von auBen kein Gebietserhaltungsanspruch besteht,

ist jedoch im Ubergebietlichen Interessenausgleich gegenseitige Ricksichtnahme geboten. Mit der modifizier-

ten Beibehaltung der Festsetzung zu den zulédssigen Nutzungen im WA soll der bestehende Abwagungsaus-

gleichs zwischen inner- und aullergebietlichen Nutzungen erhalten und weiterhin fortgeschrieben werden.

Dies wird auch als weiterhin tragfahig angesehen, weil die dufferen Nutzungen auch keine erheblichen Veran-

derungen erfahren haben, die eine anderslautende Abwagung erfordern wiirden.

Gleichzeitig soll eine Konfliktverscharfung durch faktisches Unterfallen aller oder von (iiberwiegenden) Teile

der BG in der Folge einer ersatzlosen Aufhebung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung des WA unter

ein faktisch reines Wohngebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB vermieden werden. Ebenso soll damit méglichen Ent-

schadigungsanspriichen in ausgetibte und nachfolgend unzuléssig werdende Nutzungen vorgebeugt werden.

Das PG ist mit seiner Bebauung dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil von Milsen St. Jacob zuzurechnen.

GeméaR Zi. 3.1.2, lit. a), Rn. 1 hat sich in den BG des PG ein eindeutig ablesbarer Einfigungsrahmen der

stadtebaulichen Ordnung herausgebildet. Mit diesem Ordnungsrahmen wird die Grundsticksnutzung nach

diesseitiger Auffassung nach der Aufhebung auch nicht erheblich fiir kiinftige Bebauungen erschwert oder

gemindert. Im Gegenteil wird die volle Anrechnung der GR von Nebenanlagen, Garagen und Stellplédtzen auf

die GRZ der baulichen Hauptanlagen sowie die Beschrankungen von Nebengebduden i.S. des §14 BauNVO

und Garagen auf die UGR aufgehoben. Damit wird den Grundstiickseigentiimern sogar ein Stiick mehr an

Baufreiheit gewahrt.

Der dann geltende Einfligerahmen des § 34 | BauGB fiir die Festsetzungen zum Malt der baulichen Nutzung,

zur Bauweise und UGR ist auch nicht als starre Festlequng zu verstehen. Er hindert die Zuldssigkeit eines

Bauvorhabens nicht schlechthin daran, den Rahmen zu tberschreiten. Die Hinderung setzt dann ein, wenn die

Uberschreitung zu bodenrechtlich beachtlichen Spannungen fiithrt''. Dies ist im dann erforderlichen Bauge-

nehmigungsverfahren im Einzelfall zu prifen.

Evtl. aus einer Ersatzbebauung entstehende Probleme in der Grundstiicksausnutzung werden nach praktischer

Vernunft innerhalb der nachfolgend erforderlichen Baugenehmigungsverfahren als lésbar angesehen.

b) Auswirkungen im Geltungsbereich der ersatzlosen Aufhebung

Bzql. der Verkehrs- und den der Gebietsentwasserung dienenden Flachen hat die Aufhebung des BBP keine

Auswirkungen. Deren zweckgebundene Nutzungen sind langfristig gesichert. Dies qgilt gleichermalen hin-

sichtlich der weiteren Nutzung der Kindertagesstétte im Siden.

11

vgl. Ganslmayer / Hauth in Rixner = Biedermann » Charlier; Systematischer Praxiskommentar BauGB / BauNVO; Rn. 78 zu § 34, S.
457; 3. Auflage Kéln 2018
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2 Die zweckgebundene Nutzung bleibt auch nach dem anschlieRenden Unterfallen des Grundstiicks (Flst.
712/20, 712/26, 713/3) unter § 34 BauGB weiterhin uneingeschrankt zulassig. Das Grundstilick bleibt Bestand-

teil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die westlich umschlieBende Jacobusstralle (ibernimmt eine

eindeutige Trennfunktion fir den Ortsteil gegeniber dem anschlieRenden Freiraum.

3 Fir die Betrachtung der Auswirkungen aller weiteren Aufhebungsbereiche gilt zundchst, dass sich die Aufhe-

bung auflerhalb der 7 — Jahresfrist des § 42 Abs. 2 BauGB bewegt. Danach beméfe sich ein Entschadigungs-

anspruch geméal § 42 Abs. 3 BauGB anhand der ausgelibten Nutzung. Dieser Anspruch tréate aber weiter nur

ein, wenn die wirtschaftliche Verwertung des Grundstiicks unméglich gemacht oder wesentlich erschwert

werden wirde.
4 Die einbezogenen Teilflachen der westlichen Freiraumgrundstiicke wurden nie anders als fir die landwirt-
schaftliche Urproduktion i.S. des 8§ 201 BauGB genutzt. Fur diese Flachen hat die 7 — Jahresfrist des § 42 Abs.

2 BauGB zum gegenwdrtigen Zeitpunkt noch gar nicht begonnen®. Es sind auch keine Aktivitaten bekannt,

die eine anderslautende Vermutung nur entfernt nahe legen wiirden. Die landwirtschaftliche Urproduktion

wird auch weiterhin auf unabsehbare Zeit ausgeiibt. Damit hat die Aufhebung des BBP auf diese Flachen und

ihre nach wie vor und auch weiterhin ausgetibte Nutzung keine Auswirkungen. Entschadigungsanspriiche sind

nicht zu erwarten.

5 Die Aufhebungsflachen im Osten des BBP auRerhalb der Verkehrsflachen sind gemaR Zi. 3.1.2, lit. b) weit

Uberwiegend nur tlw. in den BBP einbezogen. Damit gelten die Festsetzungen des BBP also nur auf einem

Teil des als einheitliches Baugrundstiick anzusprechenden Grundstiicks.
6 Aus den Ausfiihrungen der Zi. 3.1.2, lit. b) ergibt sich durch die Aufhebung des BBP auf diesen Flst. und

Teilflachen von Flst. bzw. Baugrundstiicken keine Schlechterstellung durch das kiinftige Unterfallen unter die

Regelungen des 8§ 34 BauGB. Es wird im Gegenteil fir die betroffenen Flachen eine eindeutige Rechtsklarheit

bzgl. der dann einheitlich geltenden Rechtsgrundlage des § 34 BauGB fiir die Grundstiicke hergestellt. Ent-

schadigungsanspriiche entsprechend § 42 Abs. 3 aus ausgelibten Nutzungen sind fiir die von der ersatzlosen

Aufhebung betroffenen Flst. und Teilflachen von Flst. im Bereich Turnhallenweg nicht zu erwarten. Die be-

reits baulich genutzten Grundstlicke und -teile unterfallen kiinftig vollumfanglich dem Geltungsbereich des §
34 BauGB.

7  Der Wegfall der lediglich straRenbezogen festgesetzten IGR gemaR der 6. Anderung veréndert die Grundstiicksaus-

nutzung nicht entschadigungserheblich. Im Gegenteil werden damit, vereinzelt die Baugrenze tlw. tberschreitende

Garagenbauten sogar im Zuge der Bereinigung des Rechtsscheins ihres Rechtsverstofles enthoben.

8 Abweichend davon ist Flst. 145/11 eigenstandig kiinftig nicht baulich nutzbar, da es eigenstandig nicht i.S. des

BauGB erschlossen ist. Eine entschadigungserhebliche Tatsachendnderung aus dem Wechsel eines bislang mit

Ausschluss einer Bebauung mit baulichen Haupanlagen und Nebengebduden belegten Flst. durch bauplanungs-

rechtliche Festsetzung in ein eigenstandig unbebaubares Innenbereichsflurstlick ist nicht erkennbar. Flst. 145/11 ist

also wie bisher auch weiterhin nur im Zusammenhang mit einem anderen der umgrenzenden Flst. baulich nutzbar.

12 Eine Entschadigung nach § 42 Abs. 2 BauGB stellt auf die zulassige Nutzung des Grundstiicks ab, der eine gesicherte ErschlieBung
immanent ist. Die Qualitatsstufen Bauerwartungsland oder Rohbauland fiir die eine ErschlieSung nicht gesichert ist, sind planungsscha-
densrechtlich durch § 42 BauGB nicht geschiitzt (vgl. Stadt Gera, Begrundung zu Aufhebung BBP B/15/91 ,,Verlangerte Bieblacher
StraBe* unter Verweis auf BGH-Urteil vom 24.04 78 - 111 ZR 105.75).
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9 Entschadigungsforderungen bzw. Antrdge zu Grundstiicksiibernahmen nach den 8§ 40 und 41 BauGB sind

der Verwaltung nicht bekannt. Mit der weitgehenden bzw. ersatzlosen Aufhebung des BBP werden diese eine

Auslésung ggf. begriindenden Festsetzungen wieder zuriickgenommen. Die Pflanzfestsetzungen liegen dar-

Uber hinaus auch fast ausschlieflich nicht auf privaten Baugrundstiicken.

10 Erheblich negative Umweltauswirkungen sind aus der gegenstindigen Aufhebung sind nach den Aussagen

des Umweltberichts nicht zu erwarten. Im Gegenteil werden die, der Umsetzung der Festsetzungen des BBP

zuzuschreibenden, erheblichen Umweltauswirkungen nicht bzw. nur deutlich untergeordnet in nicht erhebli-

chen Umfang eintreten.

Lengenfeld, am 12.02.2021

Dipl.-Ing. (FH) Uwe Zahn

Projektleiter und Geschéftsfihrer
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Teil B

Umweltbericht



Allgemein verstandliche Zusammenfassung

A. Artdes Vorhabens / Ziele von Anderung und Aufhebung

Das betroffene Satzungsgebiet liegt im Westen des Ortsteils von Milsen St. Jacob stidlich der B173 (Dresdner
Stralle — B173) beidseits des ehemaligen Bahndamms. Es hat eine Gesamtflache von insgesamt ca. ca. 9,83 Hektar.
Das Gebiet war vor Aufstellung des inkl. seiner 1. Anderung rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 02 ,,Wohn- und
Mischgebiet Mulsen St. Jacob“ im Jahr 1996 weitgehend unbebaut. Nur im Bereich des Turnhallenwegs gab es
Ansétze einer Bebauung. Heute ist das Plangebiet bis auf einzelne Grundstiicke bebaut.

Die dafiir bestimmenden Regelungen dafiir trafen die 3. - 6. Anderung des Bebauungsplans. Dabei weicht die
danach realisierte und heute ablesbare Bebauungsstruktur vollstdndig vom rechtskraftigen Ursprungsbebauungs-
plan ab. Allerdings sind die, der herausgebildeten Bebauungsstruktur zugrundeliegenden Anderungen des Ur-
sprungsbebauungsplans rechtsunwirksam.

Daher ist die weitgehende und zum Teil ersatzlose Aufhebung des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 02 ,,Wohn-
und Mischgebiet Miilsen St. Jacob* einschlieBlich samtlicher Anderungen geplant.

Die wesentlichen Griinde fiir die weitgehende Aufhebung und beschrankte Plandnderung sind

e Herstellung einer umfassenden Rechtsklarheit und -sicherheit iber die weitere Nutzungsfahigkeit und Be-

baubarkeit aller Grundstiicke im Planbereich,

o Prifen aller bisherigen Festsetzungen auf Fortbestehen ihrer bauplanungsrechtlichen Steuerungsfunktion mit
0 Bereinigung aller Festsetzungen deren Steuerungsfunktionen erfillt sind oder nicht mehr bestehen und
o0 Sichern der Festsetzungen deren Steuerungsfunktionen noch fortbestehen
e Sichern und Fortschreiben des rechtskraftigen und -wirksamen Nutzungsspektrums im Anderungsgebiet,
o Erhalt und Fortschreiben des noch immer bestehenden Abwégungsausgleichs zwischen inner- und auler-
gebietlichen Nutzungen.
Ein Fortbestand der Steuerungsfunktionen von bestehenden Festsetzungen wurde allein noch fir die zuldssigen
Nutzungen innerhalb der neu bebauten Wohngebiete erkannt. Deren Zuléssigkeitsrahmen soll, leicht modifiziert
entsprechend der eingetretenen und weiterhin zu erwartenden Gebietsentwicklung weiterhin gultig bleiben.
Dariiber hinaus sollen innerhalb des Anderungsbebauungsplans alle Festsetzungen zur Ausnutzbarkeit der Bau-
grundstiicke ersatzlos und im gekennzeichneten Geltungsbereich der bisherigen Planung auRerhalb des Ande-

rungsbebauungsplans die gesamten Planungen vollstdndig und ersatzlos aufgehoben werden.

B. Umwelt im Einflussbereich des Plans

Das Plangebiet ist bis auf einzelne Grundstiicke mit Einfamilienhdusern bebaut. Nach den Festsetzungen der an-
gewandten Planung ist bislang eine anteilige Bebauung von 40 % der Baugrundstiicke inkl. von Garagen, Stell-
platzen und anderen Nebenanlagen zulédssig. Die Gebdude durfen bei zwei Geschossen zzgl. auf- und ausgebautem
Dachgeschoss eine H6he von maximal 12 m erreichen. Die weitestgehende Realisierung der Bebauung erfolgte
entsprechende der zuldssigen Ausnutzungen bis Sommer 2005.

Erschlossen werden die Baugrundstticke von aul3en Uber die Dresdner Stral3e, St. Jacober Hauptstrafle und Ernst -
Schneller - Strale. Im Innern nehmen Wohnstrallen den Verkehr auf und verteilen ihn in die einzelnen Wohnge-
biete. Westlich des ehemaligen Bahndamms ragen zwei Griinflachen ins Gebiet. Sie dienen vollstandig bzw. zum

Teil als Regenriickhaltebecken und sichern so die Gebietsentwasserung.
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Die beiden gliedernden Griinflachen haben als unbebaute, aber eingesenkte und z.T. offene Freiflachen eine mitt-

lere Bedeutung fir das kleinrdumige Siedlungsklima hinsichtlich

e Luftregeneration (Filterwirkung anstehender Baume und Straucher),

e Temperaturregulation (Schutz vor Uberwarmung durch Verschattung, Verdunstungswirkung anstehender
Baume und Straucher) und

o Kaltluftabfluss (Lage der stidlichen Griinflache in maRigem Kaltluftabfluss, aber reduzierte Wirkung durch
eingesenkte Mulde).

Die Talbereiche des Millsenbachs in St. Jacob sind lagebedingt durch eine hohe Inversionshdufigkeit, mittlerem

Versiegelungsgrad und in der Folge schlechter Durchliiftung gekennzeichnet. Durch den Erhalt der beiden Griin-

flichen wird - in Funktionseinheit mit dstlich angrenzenden Flachen mit einem hohen Durchgriinungsanteil an

Bdumen und Strduchern - zumindest eine spiirbare Temperatur- und Luftregulation in diesen schlecht durchliifte-

ten Siedlungsbereichen ermdglicht.

Die Talbereiche des Millsenbachs in St. Jacob sind nach der Regionalplanung als relevante Multifunktionsraume

fur Flederméuse bestimmt. Teilweise ragen fiir Flederm&use relevante Strukturen in den Gesamtumgriff dieser

Planung. Das betrifft die beiden Griinflachen mit den Regenriickhalteanlagen und Teile der &ulReren Gebietsein-

griinung mit Baumen und grof3eren Strduchern zwischen beiden bzw. nach Norden fortfiihrend. Dabei sind diese

Gehdlzstrukturen nicht durchgéngig fledermausrelevant ausgebildet. Eine hohe Relevanz besitzt nach den zuge-

zogenen Kartendarstellungen der Regionalplanung der Millsenbach. Relevante Siedlungsstrukturen mit waldarti-

gem Baumbestand befinden sich im Gebiet dieser Planung selbst nicht. Teilweise grenzen allerdings solche Struk-

turen 6stlich an das Plangebiet an.

Die westlich an die Bebauung grenzenden Freifldchen werden unverandert landwirtschaftlich genutzt. Die hier
anstehenden Béden besitzen eine hohe bis sehr hohe natiirliche Funktionen (Fruchtbarkeit, Wasserspeichervermo-

gen, Filter- und Pufferfunktion gegenlber Schadstoffen.

Bei allen anderen Schutzgttern ergeben sich infolge der realisierten Bebauung durch die Aufhebung ausschlieBlich

nachrangige Bewertungsgrade bzgl. der betrachteten Schutzgiiter.

C. Art und Umfang der zu erwartenden Auswirkungen

Im Plangebiet sind aus der geplanten weiterhin giltigen Festschreibung des Rahmens der zuldssigen baulichen
Nutzung und der darlber hinausgehenden weitgehenden bzw. vollstandigen Aufhebung des Bebauungsplans und
seiner Anderungen keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu prognostizieren.

Der rdumliche Rahmen der anstehenden Bebauung wird nicht erweitert, ebenso wenig die Ausnutzbarkeit der
Baugrundstlicke. Die unbebauten Bereiche im Westen des Plangebiets werden auch weiterhin landwirtschaftlich
genutzt, ebenso die fir die Gebietsentwasserung genutzten Flurstiicke 1156 und 681/7.

Die Baugebiete sind auch weitestgehend bereits bebaut, so dass nur vereinzelt noch Baulichkeiten dazukommen
werden. D.h. auch nach Wegfall der Regelungen des Bebauungsplans wird es erfahrungsgemal keine erheblichen
Veranderungen im Bereich des Gebiets geben.

Die regional bedeutsamen, schiitzenswerten Freiraumnutzungen westlich der heutigen Bebauungsgrenze werden

durch die Aufhebung nicht tangiert.
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D. MalRnahmen zum Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen
Dieser Punkt besitzt bei der gegenstandigen beschrankten Anderungsplanung und weitgehenden Aufhebung keine

Relevanz. Es werden keine Ausgleichmanahmen erforderlich.

E. Gebietsentwicklung bei Fortbestand des Bebauungsplans / Alternativen zur Aufhebung

Das Plangebiet ist bis auf vereinzelte Grundstiicke im Kernbereich bzw. zur anschlieRenden Ortslage entsprechend
den Festsetzungen der 3. - 6. Anderung des Bebauungsplans bebaut. Der inkl. seiner 1. Anderung rechtswirksame
Ursprungsplan spielte fir die Bebauung keine Rolle. Die Bebauungsplanung hat damit ihre Aufgabe zur Steuerung
der baulichen Entwicklung weitestgehend erfullt.

Die zum AuBenbereich einbezogenen Grundstiicke 1156 und 681/7 dienen ausschlieBlich bzw. tlw. der unver-
zichtbaren ¢ffentlichen Gebietsentwasserung. Sie entziehen sich durch diese Nutzung einer Bebauung.

Die westlich an die bestehenden Baugrundstiicke angrenzenden Flachen des Freiraums wurden immer und werden
auch weiterhin landwirtschaftlich genutzt.

Die gebaute Realitét bildet auch fiir nachfolgende Ersatzbebauungen einen verlasslichen Rahmen. Fir die Umwel-
taspekte ist es auch nach den Bewertungen der Umweltauswirkungen unerheblich, ob der Plan inkl. aller seiner
verkiindeten Anderungen ersatzlos aufgehoben wiirde oder anhand der gebauten Realitéit neu gefasst wiirde.
Einzig bei dem unverdndert fortbestehenden Nutzungsrahmen innerhalb der Wohngebiete wird eine weiterge-
hende, leicht modifizierte Steuerungsfunktion innerhalb des Plangebiets gesehen. Das gilt gleichermaRen bzgl. des
damals erzielten Interessenausgleichs zu den angrenzenden Nutzungen, zumal diese keine erheblichen Verande-
rungen erfahren haben.

Erhebliche Umweltauswirkungen sind weder aus der beschrankten Planfortfiihrung noch aus der driiber hinausge-
henden ersatzlosen Aufhebung zu erwarten.

Zur ausschlieBlich als notwendig erkannten sachlich tlw. Fortfiihrung als ABBP und der dariiber hinaus geplanten
Aufhebung wird aus vertretbaren Griinden der planerischen Zurlickhaltung keine verniinftige Alternative gesehen.
Evtl. aus einer Ersatzbebauung entstehende Probleme in der Grundstiicksausnutzung werden nach praktischer Ver-

nunft innerhalb der nachfolgend erforderlichen Baugenehmigungsverfahren als I6sbar angesehen.

F. UberwachungsmaRnahmen

e Der Punkt besitzt bei dieser beschrankten Anderungsplanung und weitgehenden Aufhebung keine Relevanz.

G. Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung aufgetreten sind

Die Ermittlungen zu Einzelvorkommen streng geschitzter Pflanzen- und Tierarten resultieren aus Auswertungen
vorliegender Datenbanken bzw. Hinweisen zu den relevanten Multifunktionsraumen fir Flederméuse im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung. Weitergehende Hinweise gibt es nicht, es drdngten sich auch keine auf.

Dartber hinaus gibt es weitere Erkenntnisliicken bzgl. funktionaler Bilanzierungen aus den Veranderungen des Aus-
gleichsflachen und -mafRnahmen. Die Ursprungsbilanz ist wegen zwischenzeitlicher Grél3enverdanderungen nicht
mehr heranziehbar (Differenz ca. 8.400 m?). Aber es verbleiben dauerhaft ca. 15.500 m2 an Griin- und Freiflachen.
Da es aber bei der ausschlieBlich um die Aufhebung eines in weiten Teilen umgesetzten Bebauungsplans handelt,
kdnnen hier die in Erfillung der Festsetzungen entstandenen Bebauungs- und die noch bestehenden Landschafts-
struktur als Bewertungsmalistab herangezogen werden. Diese sind den kiinftigen Bebauungsoptionen nach der

weit Uberwiegenden Aufhebung gegentberzustellen.
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1 Art des Vorhabens / Ziele von Planédnderung und -aufhebung

1 Das betroffene Satzungsgebiet liegt im Westen des Ortsteils von Milsen St. Jacob stidlich der B173 (Dresdner
StralRe — B173) beidseits des ehemaligen Bahndamms. Es hat eine Gesamtflache von insgesamt ca. ca. 9,83
Hektar. Das Gebiet war vor Aufstellung des inkl. seiner 1. Anderung rechtskraftigen BBP Nr. 02 ,,Wohn- und
Mischgebiet Mulsen St. Jacob* im Jahr 1996 weitgehend unbebaut. Nur im Bereich des Turnhallenwegs gab es
Ansétze einer Bebauung. Heute ist das PG bis auf einzelne Grundstiicke bebaut.

2 Die dafir bestimmenden Regelungen dafiir trafen die 3. - 6. Anderung des BBP. Dabei weicht die danach
realisierte und heute ablesbare Bebauungsstruktur vollstdndig vom rechtskréftigen Plan 1996 ab. Allerdings
sind die, der herausgebildeten Bebauungsstruktur zugrundeliegenden Anderungen des Plan 1996 rechtsun-
wirksam.

3 Geplant ist deswegen die weitgehende und zum Teil ersatzlose Aufhebung des rechtskraftigen BBP Nr. 02
»Wohn- und Mischgebiet Miilsen St. Jacob* einschlie3lich s&émtlicher Anderungen.

4 Die wesentlichen Griinde fir die beschrénkte Plandnderung und dariiber hinaus weitgehende Aufhebung sind

o Herstellung einer umfassenden Rechtsklarheit und -sicherheit iber die weitere Nutzungsfahigkeit und Be-

baubarkeit aller Grundstiicke im Planbereich,

e Prufung aller bisherigen Festsetzungen auf ein Fortbestehen ihrer bauplanungsrechtlichen Steuerungs-
funktion mit
0 Bereinigung aller Festsetzungen deren Steuerungsfunktionen erfillt sind oder nicht mehr bestehen und
o0 Sichern der Festsetzungen deren Steuerungsfunktionen noch fortbestehen

e Sichern und Fortschreiben des rechtskraftigen und -wirksamen Nutzungsspektrums im Anderungsgebiet,

o Erhalt und Fortschreiben des noch immer bestehenden Abwégungsausgleichs zwischen inner- und auler-
gebietlichen Nutzungen.

5 Ein Fortbestand der Steuerungsfunktionen von bestehenden Festsetzungen wurde allein noch fir die zulassi-
gen Nutzungen innerhalb der neu bebauten Wohngebiete erkannt. Deren Zul&ssigkeitsrahmen soll, leicht mo-
difiziert entsprechend der eingetretenen und weiterhin zu erwartenden Gebietsentwicklung weiterhin gultig
bleiben. Innerhalb des Zuléssigkeitsrahmens werden die bisher unverwirklichten Schank- und Speisewirt-
schaften durch nicht stdrende Handwerksbetriebe in Folge ansatzweise erkennbarer Nutzungstendenzen er-
setzt. Aus diesen Griinden wird die urspringlich geplante vollumféngliche, ersatzlose Aufhebung des BBP als
ABBP zum BBP Nr. 02, Wohn- und Mischgebiet Milsen St. Jacob* mit den zwei in der Planzeichnung be-
zeichneten Teil-Geltungsbereichen A und B fortgefiihrt.

6 Dartiber hinaus sollen innerhalb des ABBP alle Festsetzungen zur Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke ersatz-
los und im gekennzeichneten RG der bisherigen Planung auRerhalb des ABBP die gesamten Planungen voll-

stdndig und ersatzlos aufgehoben werden.

2 Umweltziele

1 Diein Tab. 2 aufgefiihrten Umweltziele sind fiir die 6kologische Bewertung der Aufhebung dieses BBP von

Bedeutung. lhre Beriicksichtigung wird in Spalte 3 der Tab. 2 dargestellt.
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Tab.1 Umweltziele und die Art ihrer Berticksichtigung

Quelle Eigene Darstellung 1V / 2020

Fachgesetz / | Schutzziele Art der Berticksichtigung

Fachplan

BauGB sparsamer, schonender Umgang mit Grund und Bo- | e Freimachen blockierter Altbauflachen
den inshesondere durch Bevorzugung von Wie- zum vormals bereits bestehenden Ortsteil
dernutzbarmachungs-, Nachverdichtungs- u.a. In- durch weit Uberwiegende Aufhebung des
nenentwicklungsmafnahmen bebauter Flachen BBP und seiner Anderungen

BNatSchG Flachen mit wichtigen Luftaustauschbahnen u.a. | e Erhalt von 0,5 ha landwirtschaftlich nutz-
vor Bebauung schitzen barer Flachen hoher Bedeutung
lebensféhige Populationen wild lebender Tiere ein- | e Erhalt bestehender fledermausrelevanter
schlieRlich ihrer Lebensstétten zu erhalten Vegetationsstrukturen

LEP 2013 Neuinanspruchnahme von Freiflachen fur Sied- | e keine Verschlechterung der bodennahen
lungs- und Verkehrszwecke vermindern Durchltftung unterliegender Baugebiete
Funktionsféhigkeit siedlungsklimatisch bedeutsa- | e vorhandene Griinflachen der Gebietsent-
mer Bereiche sichern; von Neubebauung / Versie- wasserung mit allgemeiner Bedeutung fur
gelung freihalten das Lokalklima bleiben erhalten

Regionalpla- | Flacheninanspruchnahme im AufBenbereich auf un- | e Erhalt der westlich angrenzenden Freifla-

nung abdingbar notwendiges Mal minimieren chen mit hohem Sicherungsbedarf
Schutz und Erhalt fledermausrelevanter Strukturen
Landwirtschaft so erhalten und entwickeln, dass sie
ihren Aufgaben zur Sicherung der Lebensgrundla-
gen und zur Versorgung der Bevolkerung nach-
kommen kann

ortliche Pla- | Erhalt bodennaher Durchliftungsverhéltnisse in

nung klimatisch belasteten Wirkrdumen
mit hohem Sicherungsbedarf gewirdigten Freifla-
chen sind von Bebauung freizuhalten
Kaltluftabflussrinnen in den Talzligen, besonders
in Richtung Talsohle Miilsenbach freihalten

3 Umweltprifung

1 Die Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung der Umweltpriifung (UP) erfolgt in eigener

kommunaler Verantwortung (8 2 Abs. 4 BauGB). Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung nach 8 4 Abs. 1

BauGB wurden die Tréger ¢ffentlicher Belange (TOB) um Angaben zu Umfang und Detaillierungsgrad der

UP gebeten. Die daraufhin eingegangenen und einzustellenden Untersuchungsbelange stellt Tab. 2 dar.

Tab. 2 Einzustellende Untersuchungsbelange der friihzeitigen Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Quelle Eigene Darstellung 1V / 2020

TOB Untersuchungsbelange / Hinweise betroffenes Schutzgut

Regionaler | relevante Multifunktionsrdume fiir Flederméduse e Tierartenschutz

PV Chemnitz | Bodenfunktionen / VR Landwirtschaft e Boden / Flache / Sachgiiter
Regionaler Griinzug e Boden / Flache / Klima

LfULG Ermittlung des geologisch Anstehenden e geologischer Untergrund
Radioaktivitat e Mensch
Geogefahren (unterirdische Hohlraume) e Mensch / geologischer Untergrund

SOBA Geogefahren (unterirdische Hohlraume) e Mensch / geologischer Untergrund

2 Uber die in Tab. 2 aufgefiihrten Untersuchungsbelange gingen keine weiteren Hinweise zu Umfang und De-

taillierungsgrad der UP ein. Insbesondere ergingen keine Hinweise seitens der Unteren Naturschutzbehérde.
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3 Die Umweltbedingungen sind innerhalb des PG im Status quo darzulegen, d.h. des durch die entsprechend des
BBP und seiner Anderungen realisierten Bebauung und weiteren Nutzungen erreichten Umweltzustands.

4 Die Prognose der méglichen Auswirkungen der Aufhebung bezieht sich auf den infolge dessen zu erwartenden
Umweltzustand im Geltungsbereich gemaR dem Zulassigkeitsrahmens des ABBP bzw. des § 34 BauGB sowie
im dartber hinausreichenden Betrachtungsbereich auf den zu erwartenden Umweltzustand, hier insbesondere
des westlichen angrenzenden Freiraumes.

5 Angewandte Methoden sowie herangezogene Quellen fr diesen Bericht werden in Anl. 3 aufgeftihrt.

3.1 Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes sowie der Umweltauswirkun-

gen der Bebauungsplanaufhebung

1 Grundlage der Bewertung der Umweltauswirkungen ist der Vergleich der aktuellsten Festsetzungen der vor-
anstehenden B-Planungen. Diese sind den zu erwartenden Veranderungen aus diesem ABBP und der dariiber
hinausgehenden weitgehenden und tlw. ersatzlosen Aufhebung gegeniiber zu stellen.

2 Diese Vorgehensweise ist auch unter dem Aspekt der mehrfach erst im Zuge dieses Verfahrens ermittelten
Rechtsunwirksamkeit der Anderungen des inkl. seiner 1. Anderung rechtsgiiltigen Plans 1996. SchlieRlich
vermittelten die erfolgten Anderungen bis heute einen ,,Rechtsschein® ihrer Giltigkeit und sind, insbesondere

die 6. Anderung aus 1999, Grundlage der fast vollstandigen Realisierung der geplanten Bebauungen.

a) Orts- und Landschaftsbild

1 Der RG dieser Planung ist weit iberwiegend mit Wohngeb&uden bebaut. Sie sind mal3stabsbildend.

2 Durch die Aufhebung der malRbestimmenden Festsetzungen des BBP bleibt das Orts- und Landschaftsbild im
bebauten Bereich grundsétzlich unverdndert erhalten. Der dadurch vorgegebene Einfiigerahmen fiir die nach-
folgenden Rest- oder Ersatzbebauungen ist dabei sehr eindeutig, auch was insbesondere die Hohenentwick-
lung der Geb&ude betrifft.

3 Darlber hinaus pragen auch die an den RG 6stlich anschlielenden Ortslagen beidseits des Miilsenbach das
von aullen wahrnehmbare Orts- und Landschaftsbild mit. Damit verringert sich eine mdgliche Einzelwirkung
aus auch weiterhin sehr wahrscheinlich zu erwartenden Wohngeb&uden, hier Einfamilienhduser nochmals
deutlich.

4  Die weitgehende und z.T. ersatzlose Aufhebung des BBP ldsst fiir das Orts- und Landschaftsbild keine erheb-

lich negativen Auswirkungen erwarten.

b) Mensch/ natur- und landschaftsbezogene Erholung

1 Realisiert wurden WA mit einer mindestens weit tiberwiegenden Wohnnutzung. Dazu haben sich, innerhalb
des Zuléssigkeitsrahmens des Plans 1996 nur sehr wenige ergédnzende, heim- und kleingewerbliche Nutzungen
gesellt. Diese werden aber von aulien fast nicht wahrgenommen, da sie sich innerhalb der Wohngeb&aude ent-
falten.

2 Im Umfeld des Gesamt-RG haben sich die dem damaligen Abwdagungsausgleich(en) zugrundeliegenden Nut-

zungen nicht erheblich und bewertungsbeeinflussend verandert.
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In der Folge der weitergehenden, leicht entsprechend den angesprochenen Ergdnzungsnutzungen modifizier-
ten Festschreibung des WA und seines Zuldssigkeitsrahmens sind keine erheblich verdnderten immissions-
und emissionsbezogenen Auswirkungen von aufen in das PG des ABBP und aus diesem in seine Umgebung
zu erwarten. Dies ist gleichermalen fiir die dartiber hinausgehenden Bereiche anzunehmen, wo die bisherigen
Plane vollumfanglich und ersatzlos aufgehoben werden sollen.

Zum gegenwartigen Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte tiber radiologisch relevante Hinterlassenschaf-

ten fur den Gesamt-RG dieser Planung vor.

Das PG weist keine besondere Erholungseignung auf. Diese wird durch die modifizierte Fortschreibung der
Zuléssigkeitsrahmens innerhalb der fortbestenenden WA-Festsetzung nicht verdndert. Aus der darlber hin-

ausgehenden Aufhebung ergeben sich ebenfalls keine Verdnderungen.

Die beschrankte Fortschreibung des ABBP und die dariiber hinaus weitgehende Aufhebung des BBP haben
insgesamt keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / natur- und landschaftsbezo-

gene Erholung.

c) Arten- und Biotopschutz

c.a) Schutzgebiete

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht tangiert der RG rédumlich nicht. Aktuell gesetzlich geschiitzte Biotope
sind fur den RG nicht bekannt.

Eine nach der 2. selektiven Biotopkartierung von 1997 im Bereich der Flst. 1167 - 1165 angesprochene exten-
siv genutzte Frischwiese ist im Zuge der Realisierung des BBP bereits im Zuge der Bebauung vor iber 20
Jahren tberbaut, vollstandig tberpragt und damit beseitigt worden.

Nordwestlich an das planzugehdrige Flst. 1179/2 schliel3t sich aullerhalb des PG eine gesetzlich geschutzte
Streuobstwiese an.

Diese wird durch die Beibehaltung des Zuldssigkeitsrahmens sowie die dariiber hinausgehende Aufhebung
des BBP nicht beriihrt. Die bestehende Wohnnutzung wird weiterhin betrieben. ABBP und Aufhebung sind

bzgl. der anstehenden Streuobstwiese weder nachteilig noch vorteilhaft.

c.b) Nutzungstypen / Pflanzen / Tiere / Biodiversitat

Die Festsetzungen des Plans 1996 und seiner Anderungen erméglichten die Errichtung von Wohngebieten,
einer Kita, Verkehrsflachen, Ver- und Entsorgungsflachen sowie als Ausgleich von Griin- und Pflanzflachen.
In der Folge dieses ABBP und der dariiber hinaus weitgehenden Aufhebung sind typbezogen und strukturell
keine wertbezogenen Verdnderungen der anstehenden Nutzungstypen zu erwarten.

Dies gilt gleichermalRen in den zur vollumfanglichen und ersatzlosen Aufhebung bestimmten westlichen Frei-
flachen. Hier steht ausschlielich der Nutzungstyp Acker an. Dies erfahrt durch die Aufhebung auch keine

Verénderung.

Lebensraume streng geschitzter Pflanzen- und Tierarten sind fur das PG nach eigenen Recherchen nicht be-

kannt. Es ergingen auch keine konkreten Hinweise auf dbzgl. Vorkommen.
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Aus der frihzeitigen Beteiligung erging allerdings ein Hinweis seitens des PV Region Chemnitz, dass die
Talbereiche des Miilsenbachs in St. Jacob als relevante Multifunktionsraume fir Fledermduse im RPl RC
bestimmt sind.

Teilweise ragen fir Fledermduse relevante Strukturen in den Gesamtumgriff dieser Planung. Das betrifft die
beiden Grinflachen mit den Regenriickhalteanlagen und Teile der duRReren Gebietseingriinung mit Baumen
und groRReren Strauchern zwischen beiden bzw. nach Norden fortfiihrend. Dabei sind diese Gehdlzstrukturen
nicht durchgéngig fledermausrelevant ausgebildet. Relevante Siedlungsstrukturen mit waldartigem Baumbe-
stand befinden sich im Gebiet dieser Planung selbst nicht. Teilweise grenzen allerdings solche Strukturen
6stlich an das Plangebiet an.

Eine hohe Relevanz besitzt nach den zugezogenen Kartendarstellungen der Regionalplanung der hier in eini-

ger Entfernung anschlieBende Miilsenbach. Die dazu ausgewiesenen Bereiche waren seit dem Plan 1996 nur

als ErschlieRungsbereiche aufgenommen. Diese werden mit diesem ABBP ersatzlos aus dem RG entlassen.

Weitere Hinweise zu untersuchenden Fledermausvorkommen oder auf eine dbzgl. vertiefende artenschutz-

fachliche Bewertung wurden weder aus der frithzeitigen Beteiligung noch der 6ffentlichen Auslegung bekannt.

Auch ergab die erneute Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) keine neuen Hinweise und

Erkenntnisse bzgl. Fledermausvorkommen bzw. eines dbzgl. Untersuchungsbedarfs.

Der Gesamt-RG ist weitestgehend bereits bebaut, der bauliche Gebietsumgriff zum angrenzenden AuRenbe-
reich und dem abgrenzenden relevanten Griinstrukturen abgeschlossen. Es ist nur eine ergdnzende Bebauung
innerhalb dieses RG bekannt. Dartiber hinaus sind auf absehbare Zeit keine Ersatzbebauungen zu erwarten.

In Folge dessen - und infolge des Fehlens fledermausrelevanter Strukturen (Siedlungsbereich mit waldartigem
Baumbestand) kann ein Tangieren von Verbotstatbestdnden des 8 44 BNatSchG erfahrungsgemal verneint

werden. Dem erneut vorgetragenen Hinweis des PV Region Chemnitz zu weiteren Abstimmungen mit der UNB

bzgl. evtl. Untersuchungen der Multifunktionsrdume fiir Flederméause wird daher nicht gefolgt.

Die beschrankte Fortschreibung des ABBP und die dariiber hinaus weitgehende Aufhebung des BBP haben
insgesamt keine erheblich negativen Auswirkungen auf die vom Arten- und Biotopschutz umgriffenen

Schutzguter erwarten.

d) Boden/ Flache

Strukturgeologisch rechnet das PG zur Vorerzgebirgssenke. Der Untergrund im PG wird von Gesteinen der
Miilsen-Formation (Rotliegend) gebildet. Die Festgesteine werden von einer teils mehrere Meter méchtigen
Verwitterungs- und lockergesteinsartigen Zersatzschicht bedeckt. In Hanglagen dominieren Verwitterungs-
und Zersatzprodukte der Festgesteine als Hanglehm bzw. Hangschutt.

Im Bereich des Miilsenbachs sowie seiner seitlichen Zufliisse sind holozéne Fluss- bzw. Bachablagerungen ver-
breitet, die an ihrer Basis meist sandig-kiesig ausgebildet sind und nach oben von Auelehmen bedeckt werden.
Aufgrund der Lage im bebauten Bereich ist die nattirliche Schichtenfolge weitgehend gestort und es ist mit

dem Auftreten von anthropogenen Auffillungen und Hindernissen (z. B. mit Fundamentresten) zu rechnen.

Die Flachen des plangegenstandigen RG sind weit iiberwiegenden entsprechend den Festsetzungen der Ande-
rungen des Plans 1996, insbesondere hinsichtlich des Ausnutzungsgrades flachig bebaut bzw. versiegelt. Da-

mit besitzen Bdden und Flache insgesamt lediglich eine untergeordnete Bedeutung.
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5 Nur in den landwirtschaftlich genutzten Freiraumflachen westlich der BG besitzen die Bbden eine insgesamt be-

sondere Bedeutung fiir den Naturhaushalt aber insbesondere die landwirtschaftliche Urproduktion (vgl. Tab. 3).

Tab. 3 Bodenfunktionen in landwirtschaftlichen Nutzflachen mit Beitrag zur besonderen Funktionserfullung

Quelle Eigene Darstellung 1V / 2020

nat. Bodenfrucht-

Teil Wasserkreis-

Filter- u. Puffer-

Leitbodenform-Symbol barkeit (F) lauf (W) funktion (P)
LL-SS [\ [\ 11
sYKn 11 11 11
6 Aufgrund dieser Funktionalitat sind die hochwertigen Bdden auch Grundlage der regionalplanerischen Schutz-

10

zuweisung eines VB Landwirtschaft fur die westlichen Freiraumflachen. Auf den weiter vom herausgebildeten
Ortsrand, gleichzeitig klare Grenze des Innenbereichs i.S. § 34 BauGB, ausgewiesenen Regionalen Griinzug
lasst die weitgehende Aufhebung des BBP inkl. seiner Anderungen erfahrungsgemal keine Auswirkungen
erwarten. Derzeit bekannte Nachbebauungswiinsche liegen zum bereits vorher existierenden Ortsteil.

Diese Freiraumnutzung bleibt dauerhaft erhalten. Die Flachen entziehen sich durch ihre Lage einer Bebauung
nach § 34 BauGB.

Die beschrankte Fortschreibung des ABBP und die dariiber hinaus weitgehende Aufhebung des BBP haben

insgesamt keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden / Fléache.

Der gesamte RG des BBP ist als Gebiet mit unterirdischen Hohlrdumen nach § 8 SachsHohlrVVO und damit
Risikogebiet des ehemaligen Steinkohlenbergbaus eingestuft. Dies bestétigen die Stellungnahme des S&chsi-
schen Oberbergamts und des Landesamts fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie zum offengelegten Vor-
entwurf.

Danach sind geméal 8 8 |1 SachsHohIrVVO fir geplante Baumanahmen vor Beginn konkrete objektbezogene
bergbehdrdliche Mitteilungen einholen. Die Einholung der bergbehérdlichen Mitteilung zu méglichen Hohl-
raum- und Bergschadensrisiken obliegt den jeweiligen Bauherren bzw. deren Vertreter. Da die Geltungsberei-
che des Anderungsbebauungsplans aber weiterhin den Zulissigkeitsrahmen bestimmen sollen, wird ein dbzgl.

Texthinweis in die Planung aufgenommen.

e) Wasser / Niederschlagswasserrickhaltung / Abwasserentsorgung
e.a) Schutz- und Risikogebiete

Schutzgebiete nach Wasserrecht tangiert der RG raumlich nicht, auch ausdriicklich kein festgesetztes Uber-

schwemmungsgebiet des Miilsenbachs.

e.b) Oberflachengewésser / Retentionsvermégen / Abwasser

Es gibt weder Fliel- noch Standgewadsser innerhalb des Gesamt-RG.

Die sichere Niederschlagsentwasserung wird Uber die bestehenden Riickhalteanlagen auf den Flst. 1156 (RRB
in Betriebsfihrung WWZ und Teilflache von 681/7 [Gemeindegrundstiick]) dauerhaft gewahrleistet.

Die bebauten Flachen innerhalb der BG sind an die Ortliche Abwasserentsorgung angeschlossen.

Diese Anschlussoption besteht auch fur eine nach § 34 BauGB zukiinftig mdgliche Bebauung auf allen den im

Zusammenhang bebauten Ortsteil zuzurechnenden Flst. innerhalb des ABBP und in den Aufhebungsbereichen.
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5 Eine wesentliche Verdnderung des festgesetzten Ausnutzungsgrades der BG ist durch deren nachfolgendes Unter-
fallen unter 8 34 BauGB nicht zu erwarten (Einfugerahmen entspricht eindeutig dem Festsetzungsrahmen). Eine

Anderung des flachenbezogenen Retentionsvermdgens ist durch die gegenstandige Planung nicht zu erwarten.

e.c) Grundwasser

1 Der Grundwasserflurabstand betrégt ab 5 m bis tiber 10 m. Das Schutzpotenzial der Grundwassertiberdeckung
ist mittel.

2 Auch aufgrund der Modifizierung des Zulassigkeitsrahmens innerhalb der WA des ABBP von Schank- und
Speisewirtschaften hin zu nicht stérenden Handwerksbetrieben ist keine Erhéhung der Grundwassergefahr-
dung zu erwarten. Uber die bereits ermittelten haus- und kleingewerblichen Nutzungen im Rahmen der errich-
teten Wohngeb&dude hinaus, ist, wenn (berhaupt, nur eine deutlich unter die vorherrschende Wohnnutzung

deutlich untergeordnete Etablierung von Handwerksnutzungen zu erwarten.

3 Die beschrankte Fortschreibung des ABBP und die dariiber hinaus weitgehende Aufhebung des BBP haben

insgesamt keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

f) Klima/ Luft
f.a) Klima

1 Die Talbereiche des Milsenbachs in St. Jacob sind lagebedingt durch eine hohe Inversionshdufigkeit, mittle-
rem Versiegelungsgrad und in der Folge schlechter Durchliftung gekennzeichnet. Dies trifft auch auf weite
Teile des RG dieser Planung zu.

2 Die beiden gliedernden Griinflachen (Flst. 1156 u. 681/7) haben als unbebaute, aber eingesenkte und z.T.
offene Freiflachen eine mittlere Bedeutung fur das kleinrdumige Siedlungsklima hinsichtlich
e Luftregeneration (Filterwirkung anstehender Baume und Straucher),

e Temperaturregulation (Schutz vor Uberwirmung durch Verschattung, Verdunstungswirkung anstehender
Baume und Straucher) und

o Kaltluftabfluss (Lage der stdlichen Griinfliche in méRigem Kaltluftabfluss, aber reduzierte Wirkung
durch eingesenkte Mulde).

3 Durch den Erhalt der beiden Grinflachen wird - in Funktionseinheit mit dstlich angrenzenden Flachen mit
einem hohen Durchgriinungs-anteil an Baumen und Stréuchern - zumindest eine spulrbare Temperatur- und
Luftregulation in diesen schlecht durchlifteten Siedlungsbereichen ermdglicht.

4 Die von den westlichen Hanglagen - Freiflachen tber die Flachen oder aus den Flachen selbst heraus wirken-

den klimatischen Funktionen bleiben unverandert erhalten.

f.b) Luftimmissionen und -emissionen / Geriiche

1 Die Luftemissionen aus dem PG sind aufgrund der deutlich vorherrschenden Wohnnutzung als gebietstypisch
einzustufen. Aufgrund der relativen Modernitat der Wohngeb&ude dirften auch entsprechende Energiestan-
dards bereits flachig eingehalten werden.

2 Aus den umgesetzten und wahrscheinlich in geringen Umfang noch zu erwartenden Wohn- und allenfalls
deutlich untergeordneten Handwerksnutzungen lassen sich keine signifikanten Emissionen von Luftschadstof-

fen ableiten.
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4  Die beschrankte Fortschreibung des ABBP und die dariiber hinaus weitgehende Aufhebung des BBP haben

insgesamt keine erheblich negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft.

g) Kultur- und Sachguter

1 Wertvolle Kulturgiter sind fir das PG nicht bekannt. Es besteht jedoch aus der historischen Siedlungsge-

schichte des PG und seiner bebauten Umgebung eine hohe archdologische Relevanz auf mogliche archéolo-

gische Bodenfunde der Besiedlungsgeschichte.

2 Als uberregional bedeutsame Sachgtiter, die den RG beriihren, wurden im Verfahren drei Richtfunkstrecken
durch die Telefonica Germany GmbH & Co. OHG benannt. Eine Darstellung erfolgt in Anl. 2 zu dieser Be-
grindung. Aus den in der Stellungnahme angegebenen Héhen tiber Grund liegen jeweils deutlich Giber 50 m.
Im Verfahren zur 1. Anderung des BBP ,,Ortsmitte Milsen“ hat die Telefonica eine Hohe von 22 m Uber
Grund fur die Abforderung einer gesonderten Stellungnahme angegeben.

3 Die realisierten und damit mafRstabsbildenden Geb&ude fiir die nachfolgenden Bebauungen noch vereinzelter
Baugrundstiicke liegen bei bis zu max. 12 m tber der Geldndeoberflache.

4 Aus den voranstehenden Ausfiihrungen lassen sich keine erheblichen Auswirkungen aus der Aufhebung der
MaRfestsetzungen zur baulichen Nutzung, auch der H6he baulicher Anlagen ableiten.

5 Die landwirtschaftliche Nutzung der westlichen Freiflachen bleibt unverédndert méglich. Es erfolgen mit der be-

schrénkten Anderung und dariiber hinausgehenden Aufhebung auch keine Eingriffe in ausgetibte Nutzungen.

6 Anderung und Aufhebung des BBP haben damit keine erheblich negativen Auswirkungen auf bekannte Kultur-

und sonstige Sachgqiter.

7 Bzagl. der archaologischen Relevanz und des damit verbundenen vorherigen Grabungserfordernisses wird ein

Hinweis in die Planurkunde mit aufgenommen. Damit werden evtl. weitergehende schutzgutbezogene erheb-

lich negative Auswirkungen vorsorglich vermieden.

h) Wechselwirkungen
1 Da Wechselwirkungen bei den jeweiligen voranstehenden Schutzgutern mit betrachtet worden sind, ergeben

sich auch keine, unter diesem Anstrich separat zu ermittelnden Auswirkungen aus der Aufhebung des BBP.

i) Abfélle / Energienutzung
i.a) Abfalle

1 Die bereits bebauten Grundstiicke des PG sind an die bestehende Abfallentsorgung angeschlossen.

2 Mit der Aufstellung des beschrinkten ABBP und der dariiber hinausgehenden Aufhebung des BBP entsteht
kein zusatzliches Bauland. Es ist kein zusatzlicher Anfall von Hausmull und hausmullartiger Abfélle innerhalb

der betroffenen WA zu erwarten.

i.b) Energienutzung
3 Der weit Uberwiegende Teil des PG ist bereits bebaut. Damit ist deren Energienutzung geklart. Mit der Auf-

stellung des beschrankten ABBP und der dariiber hinausgehenden Aufhebung des BBP entsteht kein zusétzli-

ches Bauland.
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4  Durch Aufstellung des beschrankten ABBP und der dariiber hinausgehenden Aufhebung des BBP sind bzgl.

Abfallanfall und -entsorgung sowie die Energienutzung keine erheblich negativen Auswirkungen zu erwarten.

j) Darstellungen des Landschaftsplans
1 Der Landschaftsplan trifft fir den Gesamt-RG dieser Planung keine planerischen Darstellungen.

3.2 Prognose zu Neufassung versus Aufhebung des Bebauungsplans

1 Der Standort des PG ist bis auf vereinzelte Grundstiicke im Kernbereich bzw. zur anschlieBenden Ortslage
entsprechend den Festsetzungen der rechtsunwirksamen Anderungen des BBP Nr. 02 ,,Wohn- und Mischge-
biet Miilsen St. Jacob* bebaut. Der inkl. seiner 1. Anderung rechtswirksame Plan 1996 bildete fiir die Umset-
zung der Bebauung keine Grundlage. Die Bebauungsplanung hat damit ihre Aufgabe zur Steuerung der bau-
lichen Entwicklung weitestgehend erfuillt.

2 Die zum AuRenbereich in den Gesamt-RG einbezogenen Grundstiicke 1156 und 681/7 dienen ausschliellich
bzw. tlw. der unverzichtbaren 6ffentlichen Gebietsentwasserung. Sie entziehen sich durch diese Nutzung einer
Bebauung.

3 Die westlich an die bestehenden Baugrundstiicke angrenzenden Flachen des Freiraums wurden immer land-
wirtschaftlich genutzt. Sie sind auch nicht i.S. des 8§ 34 BauGB erschlossen. Eine bauliche Nutzung wird es

nachfolgend nicht geben.

4 Die gebaute Realitét bildet einen verl&sslichen Rahmen auch fur nachfolgende Ersatzbebauungen ab. Fiir die
Umweltaspekte ist es auch nach den Bewertungen der Umweltauswirkungen unerheblich, ob der BBP inkl.
aller seiner verkiindeten Anderungen ersatzlos aufgehoben wiirde oder anhand der gebauten Realitat auf Basis
der rechtsunwirksamen 6. Anderung, raumlich geringfiigig in den bereits bestehenden Innenbereich erweitert,

neu gefasst wiirde.

5 Einzig bei dem unveréndert seit dem Plan 1996 fortbestehenden Zulassigkeitsrahmen innerhalb der Neubau -
WA wird eine weitergehende, leicht modifizierte Steuerungsfunktion innerhalb des PG gesehen. Dies gilt
gleichermalien bzgl. des Fortbestands des damals erzielten Interessenausgleichs zu den das PG umgebenden
Nutzungen, zumal die duReren Nutzungen auch keine abwégungserheblichen Veranderungen erfahren haben.
Zur Sicherung dieser allein auf die Art der baulichen Nutzung bezogenen Steuerungsfunktion reicht ein einfacher
BBP aus. Um den Bezug zum rechtswirksamen Plan 1996 zu wahren wird dieser als ABBP zum BBP Nr. 02
,»Wohn- und Mischgebiet Miilsen St. Jacob* fortgefiihrt. Erhebliche Umweltauswirkungen sind aus dieser parti-
ellen Anderung und dariiber hinaus weiterhin betriebenen weitgehenden Aufhebung nicht zu erwarten.

6  Zur ausschlieRlich als notwendig erkannten sachlich tlw. Fortfiihrung als ABBP und der dariiber hinaus ge-
planten Aufhebung wird aus vertretbaren Griinden der planerischen Zuriickhaltung keine verninftige Alterna-
tive gesehen. Evtl. aus einer Ersatzbebauung entstehende Probleme in der Grundstiicksausnutzung werden
nach aller praktischen Vernunft innerhalb der nachfolgend erforderlichen Baugenehmigungsverfahren als 16s-

bar angesehen.
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4 Empfehlungen zur Umweltvorsorge / Naturschutzfachlicher Ausgleich

1 Dieser Punkt besitzt bei der gegenstandigen beschrankten Anderung innerhalb des BG-Typs und deren rdum-
licher Einschréankung auf die bereits weitestgehend bebauten Bereiche im bestehenden Siedlungsgeflige sowie
der dariiber hinausgehenden Aufhebung keine Relevanz.

2 Ein Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3, S. 5 BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Dem ist hier so.

3 Zum Plan 1996 erfolgte eine Ausgleichsbilanzierung. Nach dieser wurde der Ausgleich fir die geplanten Ein-
griffe innerhalb des PG mit Umsetzung der MaRRnahmen nachgewiesen. In Auswertung der Luftbilder wurden
auch entsprechende GriinmalRnahmen erbracht (z.B. Randeingriinung westlicher PG-Rand, Gehdlzpflanzun-

gen + Extensivierung ehem. Lehmgrube, Baumpflanzungen Kita-Gelande u. Jacobusstralie).

5 Uberwachungsmalnahmen

1 Dieser Punkt besitzt bei der gegenstiandigen beschrankten Anderung innerhalb des BG-Typs und deren rdum-
licher Einschréankung auf die bereits weitestgehend bebauten Bereiche im bestehenden Siedlungsgeflige sowie

der dariiber hinausgehenden Aufhebung keine Relevanz.

Lengenfeld, am 12.02.2021

Dipl.-Ing. (FH) Uwe Zahn

Projektleiter und Geschéftsfiihrer
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