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1. Allgemeine Begrindung

1.1 Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan sollen dringend bendétigte Flachenangebote fir den individu-
ellen Wohnungsbau in einer fur den Ortsteil angemessenen GrolRenordnung bereitge-
stellt werden. Bauflachen innerhalb von Plangebieten oder in stadtebaulichen Sat-
zungsgebieten stehen als baureife, erschlossene Grundstiicke im Gemeindegebiet,
Ortsteil Hammerbricke, nicht mehr zur Verfugung. Aufgrund der Lage und Feststellung
von Biotopen durch die Untere Naturschutzbehérde innerhalb des rechtskraftigen Be-
bauungsplans fur das Wohngebiet ,,Schneckensteiner Weg* ist eine Teilflache von der
weiteren baulichen Entwicklung ausgeschlossen, so dass auch hierftir ein Ersatz erforder-

lich wird.

Frau und Herr Reinhold beabsichtigen als private Vorhaben- und Erschlielungstrager die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes und die Entwicklung eines Wohnbaugebietes, um
fur sich selbst und weitere Bauherren Wohngrundstiicke fur den Einfamilienhausbau zu
schaffen. Sie ubernehmen die Planungs- und Erschliefungskosten und haben zu diesem
Zweck einen stadtebaulichen Vertrag nach 8 11 Baugesetzbuch (BauGB) mit der Ge-

meinde Muldenhammer abgeschlossen.

In Arrondierung der Wohnbebauung an der StraRe Am Bahnhof und am RiRbrtiicker Weg
kann unter Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen ein kleines Wohngebiet fur ca. 7
bis 12 Einfamilienh&user entstehen. Vorgesehen ist - unter Berticksichtigung der umge-
benden Bau- und Nutzungsstruktur - ein allgemeines Wohngebiet mit ein- bis zweige-
schossiger Einfamilienhausbebauung. Mit dem Neubau einer Verkehrsflache mit Ver-
und Entsorgungsleitungen kann an die im RiRbrticker Weg vorhandene stadttechnische

Erschlielung angebunden werden.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Herstellung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung auf Wiesenflachen beidseits des Unteren FloRgrabens im direkten nordlichen
Anschluss an die Einfamilienhausgrundstiicke RiBbrtiicker Weg 10 bis 14 sowie an die

Mehrfamilienhausbebauung RiBbricker Weg 1 b, 2 und 4.

1.2 Planungserfordernis

Die fur eine Wohnbebauung vorgesehene Flache befindet sich im siedlungsnahen

AuRenbereich und grenzt im Siden und Sidosten an bebaute Wohngrundstiicke.
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Ein Planungserfordernis liegt vor, da sich die Flachen im AuRenbereich befinden. Mit
dem Bebauungsplanverfahren wird Baurecht geschaffen und die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung gesteuert. Der Bebauungsplan gibt den stadtebaulichen Rahmen

fur die Bebauung sowie fur Griinordnung und ErschlielBung vor.

Mit dem beabsichtigten Vorhaben auf siedlungsnaher Flache als Arrondierung der be-
bauten Ortslage wird die Inanspruchnahme weiterer Landschaftsraume im isolierten
Aulenbereich fur die Siedlungsentwicklung mit den damit verbundenen Eingriffen in Na-
tur und Landschaft vermieden und eine sinnvolle Nachverdichtung an einem stadte-

baulich integrierten Standort in Ortsrandlage erreicht.

1.3 Planungsrechtliche Situation, Verfahrensablauf und rechtliche Grundlagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Muldenhammer hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am
13.04.2022 unter der Beschluss-Nr. B 022/22 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebau-
ungsplan Wohngebiet ,,Am Unteren FloRgraben" nach §13 b BauGB gefasst. Mit dem

Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, Bauflachen fur Wohnbebauung zu entwickeln.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fur das Wohngebiet ,,Am Unteren FloRgraben*
erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 b BauGB ohne Durchfuhrung einer Um-

weltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB.

Mit seiner Verodffentlichung durch Aushang sowie im Amtsblatt Waldgebietsanzeiger Nr.
9 am 21.09.2022 wurde der Beschluss ortsiblich bekanntgemacht. Gleichzeitig wurde
bekanntgegeben, dass der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung
unter Einbeziehung von Aullenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestelit wird und wo sich die Offentlichkeit tiber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichten und sich zur Planung auRern kann. Diese Beteiligung der Offentlichkeit ge-
mal 8 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurde im Zeitraum vom 26.09. bis 11.10.2022 durchgefihrt.
Wahrend der Frist ist eine Stellungnahme mit Bitte um weitere Informationen sowie mit

dem Hinweis auf Trinkwasserquellen in benachbarten Grundsticken eingegangen.

Darleqgung der Anwendungsvoraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

unter Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach
§ 13 b BauGB

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Star-

kung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05 2017 ist im neu eingefuhrten
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8§ 13 b BauGB geregelt, dass Bebauungsplane fur Flachen, die sich an im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile anschlielfen und fur die die Zulassigkeit von Wohnnutzung be-
grundet wird, im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 b BauGB ohne Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltprifung aufgestellt werden kénnen. Es gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB entsprechend. Danach
wird von der Umweltprifung, vom Umweltbericht, von den Angaben, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung abgesehen. Mit der BauGB-Anderung durch das Baulandmobilisierungsgesetz im

Jahre 2021 wurde der Zeitraum fur die Anwendbarkeit des 8 13 b BauGB verlangert.

Fur die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach 8 13 b BauGB gelten die

nachfolgenden Bedingungen:

Durch den Bebauungsplan darf keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werden,

die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

= Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter (FFH-Gebiete, Europaische Vogelschutzgebiete) diurfen nicht bestehen.

= Es darf keine Anhaltspunkte dafir geben, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach 8§ 50 S. 1 Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind.

*» Die zulassige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 BauNVO darf 10.000 m® nicht
uberschreiten.

= Durch den Bebauungsplan ist die Zulassigkeit von Wohnnutzung vorzubereiten.

= Die zu beplanenden Flachen mussen sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlielien.

= Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes muss bis zum 31.12.2022 form-

lich eingeleitet werden. Der Satzungsbeschluss ist bis zum 31.12. 2024 zu fassen.

Mit dem Verfahren zur Aufstellung dieses Bebauungsplans werden die o. a. Bedingun-
gen erfullt. Die unter den Punkten 1 bis 3 genannten Anhaltspunkte bestehen nicht. Mit
dem Bebauungsplan wird die planungsrechtliche Zulassigkeit eines Wohngebietes und
seiner ErschlieBung auf einer Flache vorbereitet, die sich im Siiden und Siidosten an be-
baute Wohngrundstucke anschlielit. Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebau-
ungsplans gehort damit zum siedlungsnahen AuRenbereich. Die Flache soll als Wohn-
bauflache genutzt werden. Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss

des Gemeinderats Muldenhammer am 13.04. 2022 férmlich eingeleitet. Mit einer Grolie
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des Geltungsbereiches von etwa 1,27 ha liegt die kinftige tberbaute Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) weit unter der gesetzlich zulas-

sigen Grundflache geméafl 8 13 b BauGB von max. 10.000 mz.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tUber die

Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem SachsUVPG unterliegen.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter (FFH-Gebiete, Europaische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht. Daruber
hinaus gibt es auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8 50 S. 1 Bun-

des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind.

1.4 Bevdlkerungsentwicklung

Zun&chst wird die Bevolkerungsentwicklung in den vergangenen 10 Jahren im Gemein-
degebiet betrachtet (vgl. Tab. 1). In diesem Zeitraum hat die Gemeinde Muldenham-
mer einen deutlichen Einwohnerrickgang zu verzeichnen. Die Einwohnerzahl hat sich
um 347 Personen verringert, das sind 10,5 % bzw. im Durchschnitt etwa 1,0 % jahrlich.

Die Tendenz ist dabei nahezu gleichbleibend.

Veranderungen zum Vorjahr
Jahr Einwohner Zu- bzw. Abnahme

absolut %
31.12.2012 3.315
31.12.2013 3.272 -43 -1.3
31.12.2014 3.193 -79 -24
31.12.2015 3.167 - 26 -0,8
31.12.2016 3.106 -61 -19
31.12.2017 3.088 -18 -0,6
31.12.2018 3.055 -33 -11
31.12.2019 3.025 - 30 -1,0
31.12.2020 3.017 - 8 -0,3
31.12.2021 2.968 - 49 -1,6

Tab. 1: Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Muldenhammer 2012 bis 2021 (Quelle: Statistisches Lan-
desamt des Freistaates Sachsen
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Die demografische Entwicklung der Gemeinde entspricht dabei dem Trend des Land-
kreises. Die Bevolkerungszahl geht auch im Vogtlandkreis seit 1990 in erheblichem MaRe
zuruck. Der Verlust der Gemeinde fallt im Vergleich mit dem Landkreis h6her aus. Nach
2011 (Erfassung der Daten im Rahmen des ZENSUS) ist die Einwohnerentwicklung zwar
insgesamt geringfuigig weniger ricklaufig, die langjahrige Tendenz des jahrlichen Rick-

gangs um ca. 1,0 % halt jedoch weiterhin an (Tab. 2).

Muldenhammer Vogtlandkreis
Einwohner | zu- bzw. Abnahme| Einwohner | zu- bzw. Abnahme
(-) gegenuber 1990 (-) gegenuber 1990
bzw. 2011 bzw. 2011
in % in %
1990 03.10. 4.696 296.000
2010 31.12. 3.462 - 26,3 244.402 -17,4
ZENSUS
2011 09.05. 3.346 240.052
2021 31.12. 2.968 - 11,3 221.376 - 78

Tab. 2: Bevoélkerungsentwicklung 1990/2010 und 2011/2021 im Vergleich Gemeinde - Landkreis

(Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen)

Am 19.05.2020 verodffentlichte das Statistische Landesamt die 7. Regionalisierte Bevol-
kerungsvorausberechnung (7. RBV). Sie zeigt die voraussichtliche Bevolkerungsentwick-
lung fur den Freistaat Sachsen, die Landkreise und kreisfreien Stadte sowie die kreisan-
gehorigen Gemeinden fur den Zeitraum 2019 bis 2035 in jeweils zwei Varianten auf. Fur
kleine Gemeinden bzw. Gemeinden unter 5.000 Einwohner werden bei natirlichen und
raumlichen Bevolkerungsbewegungen entsprechende Annahmen getroffen, da kleine
Gebietseinheiten anfalliger fur regional wirkende politische, gesellschaftliche oder wirt-
schaftliche Entscheidungen sind. Aus diesem Grund kann eine gemeindespezifische

Entwicklung nicht bericksichtigt werden?.

Malgebende Basis ist die amtliche Einwohnerzahl am 31.12.2018. Dabei stellt die Vari-
ante 1 die obere und die Variante 2 die untere Variante dar. Fur die Gemeinde Mul-

denhammer ergibt sich die in Tab. 3 aufgefiihrte Entwicklung:

1 Statistisches Landesamt Freistaat Sachsen, 7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir den Frei-
staat Sachsen 2019 bis 2035, Datenblatt Gemeinde Muldenhammer
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Variantel Variante?2
voraussichtliche Veranderung voraussichtliche Veranderung
Bevolkerung gegenuber 2018 Bevolkerung gegenuber 2018
absolut % absolut %
2018 3.055 100,0 3.055 100,0
2025 2.840 93,0 2.830 92,8
2030 2.690 88,0 2.660 87,0
2035 2.540 83,0 2.480 81,0

Tab. 3: Bevolkerungsprognose bis 2035 (Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 7. Regio-
nalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Sachsen 2019 bis 2035. Datenblatt Gemeinde
Muldenhammer. Gebietsstand: 01.01.2020)

Die Einwohnerentwicklung von Muldenhammer wird weiterhin - wie bei der iberwiegen-
den Mehrzahl der Gemeinden im Vogtlandkreis - eine riicklaufige Tendenz aufweisen,
Sie entspricht der allgemeinen Entwicklung im Vogtlandkreis. Bis zum Jahr 2035 wird mit
einem weiteren Bevolkerungsverlust gerechnet werden mussen, der zwischen 17 % (Va-

riante 1) und 19 % (Variante 2) gegeniuber dem Basisjahr 2018 liegt.

1.5 Wohnungsbedarf

1.5.1 Aktuelle Prognose

Die Wohnungsmarktprognose 2030 des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR), ver6ffentlicht im Juli 2015, befasst sich mit den aktuellen Trends und Struk-
turen am Wohnungsmarkt, der Entwicklung der Wohnflachennachfrage und dem Woh-
nungsneubau bis 2030. Aktuelle Entwicklungen zeigen dabei allgemein eine wieder
wachsende Wohnungsnachfrage und seit 2010 eine angestiegene Wohnungsbautéatig-
keit, u. a. aufgrund einer steigenden Wohneigentumsnachfrage. Die Pro-Kopf-Wohnfla-
chennachfrage nimmt insgesamt zu und ist im Bereich der Eigentiimerhaushalte am
starksten. Uber den genannten Zeitraum besteht ein abnehmender Neubaubedarf -

sowohl im Sektor der Ein- und Zwei- als auch der Mehrfamilienh&auser.

Fur den Zeitraum 2015 bis 2030 stellt sich entsprechend Wohnungsmarktprognose 2030
des BBSR die Wohnflachennachfrage und der Neubaubedarf fur den Vogtlandkreis wie

folgt dar (Tab. 4):
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2015 - 2020 2021 - 2025 2026 - 2030 2015 - 2030
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert
Wohnflache
in 1.000 m2, 7.623 7.501 7.339 7.496
jahrlich
Wohnungen,
jahrlich 310 240 170 250

Tab.4: Wohnflachennachfrage und Neubaubedarf Vogtlandkreis bis 2030 (Quelle: BBSR, Wohnungsmarkt-
prognose 2030, verdffentlicht Bonn 07/2015)

Fur Mehrfamilienhauser wird im Vogtlandkreis kein (statistischer) Bedarf prognostiziert.
Folglich wird fur Ein- und Zweifamilienh&user im Zeitraum von 2021 bis 2025 ein jahrlicher
Bedarf von 240 WE ausgewiesen. Fur Muldenhammer analog betrachtet, sind das etwa
3,2 WE jahrlich, d. h., 16 WE bis 2025. Fur die folgende Finf-Jahresperiode wird bundes-
weit fur die Landkreise und kreisfreien Stadte eine Reduzierung des berechneten Neu-
baubedarfs prognostiziert. Fiir den Zeitraum 2026 bis 2030 ergibt sich damit ein errech-
neter jahrlicher Bedarf fur die Gemeinde Muldenhammer von 2,3 WE, d. h., nochmals 11

WE bis 2030.

Damit ist auch aus der Sicht einer bundesweiten Ermittlung von Tendenzen und Progno-
sen fur die einzelnen Regionen diese Aufstellung des Bebauungsplans fur das Wohnge-
biet Am Unteren FloRgraben begriindet. Die Stadt bewegt sich mit ihrer Baulandent-
wicklung innerhalb der bundesweit prognostizierten Entwicklung. Allerdings ist auch hier
zu beachten, dass es sich um eine rein rechnerische Ermittlung und ,,Herunterbrechen*
von verfugbaren Prognosen auf Kreisebene auf die kleine Gemeinde Muldenhammer
handelt. Tatsachliche Entwicklungen sind ebenso wie die Bevolkerungsprognose erheb-

lich von regionalen politischen und wirtschaftlichen Einflussfaktoren abhangig.

1.5.2 Bautéatigkeit in der Gemeinde Muldenhammer

Ein Abbild des tGiberwiegenden Bedarfs im Bereich des Ein- und Zweifamilienhausbaus

stellt auch die Bautatigkeit der letzten Jahre dar (Tab. 5).

Im Zeitraum zwischen 2017 und 2021 wurden in Muldenhammer fir 31 WE, darunter 12
Eigenheime, Baugenehmigungen erteilt. Seit 2020 ist deren Anzahl zunehmend. 19 WE
wurden fertiggestellt, davon 9 WE als Einfamilienh&user. Das entspricht einer durch-
schnittlichen jahrlichen Fertigstellung von knapp 2 WE als Einfamilienh&user und liegt

unter dem prognostizierten Trend von 3,2 WE/Jahr bis 2025. Deshalb kann von der
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Entstehung eines gewissen Defizits an Ein- und Zweifamilienhausern ausgegangen wer-

den. Das spiegelt sich auch in der bestehenden Nachfrage wider.

Die Gesamtzahl der fertiggesteliten Wohnungen im Vergleich zum Einfamilienhausneu-
bau zeigt, dass der Anteil der innerhalb der vorhandenen Bausubstanz einer Wohnnut-
zung zugefuhrten WE ebenso grol? ist wie der Anteil der Neubauten. Es ist erkennbar,
dass innerdrtliche Potenziale umfangreich genutzt werden. Dieser Trend setzt sich in
noch erheblicherem Mafe fort, wie die Zahl der Baugenehmigungen zeigt, bei der 2/3
auf Wiedernutzbarmachung des Gebaudeleerstandes oder auf Umnutzungen beste-

hender Bausubstanz beruht.

Baugenehmigungen Baufertigstellungen
Jahr EFH + WE davon nur neue EFH + WE davon nur neue
EFH EFH
2017 2 1 7 3
2018 2 0 4 2
2019 4 2 3 1
2020 13 5 4 2
2021 10 4 1 1
gesamt 31 12 19 9

Tab. 5: Erfassung Bautatigkeit Muldenhammer 2017 bis 2021 (Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaa-
tes Sachsen)

1.5.3 Wohnbauflachenpotenziale in der Gemeinde Muldenhammer

Eine Wohnraumflachenanalyse und -prognose liegt fur die 2009 aus drei Ortsteilen ent-
standenen Gemeinde nicht vor. Innenentwicklungspotenziale sind in den als historische
Streusiedlungen inmitten einer Vielzahl von - zu grolRen Teilen geschitzten - Wiesenfla-

chen zu bewahrenden Gemeindeteilen schwer zu finden.

Nach Auskunft des Bauamtes? gibt es in den kompakten Ortslagen nur ein sehr geringes
Potenzial. Viele Bauherren nutzen vorhandene Bausubstanzen und kdnnen ihr Eigen-
heim nach ihren Vorstellungen energieeffizient umbauen. Dadurch konnten viele leer-
stehende Gebaude wieder einer Nutzung zugefuhrt werden. Auch die kommunalen, zu
veraullernden Immobilien mussten nicht lange auf einen Kaufer warten. Da Hammer-
briicke den Charakter einer Streusiedlung hat und zudem einige Hektar an Naturschutz-
gebieten aufweist, sind Bauflachen eine Raritat. Viele Flachen werden landwirtschaft-

lich durch Wiesen und Weiden genutzt, weil eine Bebauung aufgrund des Biotop-

2 Gemeindeverwaltung Muldenhammer, Bauamt, Zuarbeit v. 12.10.2022
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schutzes nicht moéglich ist. Bauherren miussen teilweise, um bauen zu kénnen, natur-

schutzrechtliche MaRnahmen durchfiihren bzw. dauerhaft leisten.

Wohnbauflachenpotenziale in der Gemeinde Muldenhammer stehen als Reservefla-
chen fur den Ein- und Zweifamilienhausbau in Bebauungsplanen und stadtebaulichen
Satzungen fur insgesamt 24 (17) WE zur Verfugung (Tab. 6). In Hammerbricke sind es 12

WE, von denen tatsachlich nur funf WE als Baugrundstiicke nutzbar sind.

Name Planart Wirksamkeit Reserve in WE
(Eigenheime)

OT Hammerbriicke:

Wohngebiet Am Schneckensteiner Weg B-Plan 17.03.1999 12 (5)
Am Schneckensteiner Weg ES 31.07.2013 0
Tannenbergsthaler Stralie AuS 10.01.1996 0
Bereich an der Kannelgasse AuS 19.07.2006 0
Bereich an der Grinbacher Stralle AuS 25.07.2012 0

OT Gottesberg

Klarstellungs- und Erganzungssatzung KES 20.03.2009 4
Gottesberg

OT Tannenbergsthal:

Kirchstralle |l B-Plan 20.05.1998 8
SUMME 24 (17)

Tabelle 6: Auslastung vorhandener Wohnbauflachen in B-Plan- und Satzungsgebieten (Quelle: RAPIS Bau-
leitplanung/Daten der Gemeinde, Stand Oktober 2022)

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Wohngebiet am Schneckensteiner Weg* sind 12
potenzielle Wohnbaugrundstiicke - urspriinglich aufgrund fehlender ErschlieBung - un-
bebaut. Im Jahr 2012 erfolgte durch die zustandige Untere Naturschutzbehorde beim
Landratsamt Vogtlandkreis jedoch eine Biotopfeststellung. Dadurch stehen sieben Bau-
platze nicht mehr zur Verfigung. Die Biotopfeststellung und die Mdglichkeit einer 6kolo-
gischen Ausgleichsfahigkeit der Biotopeigenschaften wurden auf Anforderung der Ge-
meinde im Mai 2022 Uberprift und bestatigt. Aus diesem Grund ist die Bauplatzsituation

in der Gemeinde, insbesondere im Ortsteil Hammerbricke, seit Jahren angespannt.

1.5.3 Fazit

Die Gegenuberstellung der prognostizierten Wohnraumentwicklung in Verbindung mit
der Bevolkerungsentwicklung und der Ermittlung von vorhandenen Potenzialen auf dem
Gebiet der Ein- und Zweifamilienhausbebauung zeigt, dass ein Zusatzbedarf an

Wohneinheiten besteht. Dem ermittelten Bedarf im Zeitraum 2021 bis 2030 von 27 WE
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stehen gegenwartig nur 17 Reserve-WE gegenuber. Es ergibt sich damit ein Zusatzbedarf

von 10 WE im prognostizierten Zeitraum bis 2030.

Ziel der Gemeinde ist es, Bauplatze fur die Bevolkerung — besonders fur Familien - zu
schaffen, um der anhaltend bestehenden Nachfrage von Bauinteressenten gerecht zu
werden. Um dem Einwohnerriickgang und der Uberalterung der Bevolkerung entge-

genzuwirken, sollen junge Menschen bauen und in Hammerbriicke bleiben kénnen.

Die Gemeinde ist fur viele Heimkehrer aus den alten Bundeslandern attraktiv geworden.
Griunde sind die Grundstuckspreise und das gut ausgebaute Glasfasernetz im Vogtland
als beste Voraussetzungen fur das Arbeiten im Homeoffice. Ein wichtiger Aspekt ist auch
die Lage der Grundsticke mit Naturnahe inmitten des Naturparks Erzgebirge/Vogtland.

Die Grofstadter geniel3en die Nahe zum Wald in der reizvollen Mittelgebirgsgegend.

Ein weiterer Aspekt ist mit der erfolgreichen Ansiedlung von Arbeitsplatzen in der Region
zu nennen. Die mit ihrem Hauptwerk in Muldenhammer, Ortsteil Hammerbriicke, ansas-
sige Firma IK Elektronik Kunze GmbH ist als mittelst&ndisches Unternehmen deutschland-
weit fuhrender Dienstleister fur die Entwicklung und Fertigung von Hochfrequenz- und
Funkbaugruppen. Im September 2014 wurde die Firma in Dresden mit dem ,,Grolien
Preis des Mittelstandes* geehrt. Die Fachjury der Oskar-Patzelt-Stiftung wahlte aus bun-
desweit 4.500 vorgeschlagenen Firmen die Firma IK Elektronik GmbH aus. Die Firma ist
standig auf Suche nach Arbeitskraften, denen die Moglichkeit geboten werden soll,

auch in Hammerbriucke sesshaft zu werden.

Dieser Bebauungsplan hat deshalb zum Ziel, einen Beitrag zur Bereitstellung von er-
schlossenem, baureifen Wohnbauland und zur Befriedigung der Nachfrage zur Errich-
tung von Ein- und Zweifamilienhausern im Rahmen der Daseinsvorsorge zu leisten. Um
die Lebensqualitat im landlichen Raum zu erhalten und zu erhdhen, ist es Aufgabe der
Gemeinde, ihre Entwicklung in allen Bereichen zu beférdern und zu stabilisieren. Wan-
derungsverluste sollen reduziert werden, junge Familien am Ort gehalten werden. Den
Menschen, die in ihre Heimatregion zurtickkehren méchten, soll mit dem Baugebiet Am
Unteren FloRgraben ein akzeptables Wohnangebot unterbreitet werden. Einrichtungen
der Daseinsvorsorge wie Versorgungs-, Dienstleistungs- und Freizeiteinrichtungen sowie
soziale, gesundheitliche und kulturelle Anlagen und Einrichtungen sind auf kurzen We-
genin der Gemeinde selbst oder im benachbarten mittelzentralen Stadteverbund Golt-

zschtal erreichbar.

Im Ergebnis der Bevolkerungs- und Wohnraumanalyse ist der Nachweis erbracht, dass

die Vorbereitung von Wohnraumbereitstellung in einer fur Hammerbricke
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angemessenen GrolRenordnung auf etwa 1,28 ha Flache als Innenentwicklungsmal3-
nahme unter Einbeziehung von AuRenbereichsflachen begriindet ist. Sie entspricht dem
gemeindlichen Bedarf und kommt der vorhandenen Nachfrage nach Wohnbaugrund-
sticken nach. Mit Blick auf den Anteil der Neubauten bei den Baufertigstellungen be-
grundet sich dieser auch aus einem entstandenen Nachholebedarf aus den vergange-
nen Jahren sowie einem Ersatz aus dem nicht vollstandig realisierbaren B-Plan fir das

Wohngebiet ,,Am Schneckensteiner Weg*.

Mit dem Wohnbaugebiet ,,Am Unteren FloRgraben* konnen in Arrondierung der umge-
benden Bebauung am RiRbriicker Weg in den kommenden Jahren etwa 7 bis 12 Eigen-

heime errichtet werden.
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2. Ubergeordnete Planungen

GemaR § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind bei raumbedeutsamen Planungen
und MalRnahmen odffentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie die
Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in Abwéagungs- und Ermes-
sensentscheidungen zu bericksichtigen. GemaRl § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane

an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Die Erfordernisse der Raumplanung ergeben sich auf der Grundlage des Sachsischen
Landesplanungsgesetzes (SachsLPIG) aus dem Landesentwicklungsplan Sachsen vom
14.08.2013 (LEP 2013), aus dem Regionalplan Stidwestsachsen (2008) sowie aus dem Re-

gionalplanentwurf der Region Chemnitz.

2.1 Raumordnung und Landesplanung - Landesentwicklungsplan Sachsens

1anen-

stein

den-

S

Leipzig/
Berlin

o~ P

Niirnberg/
Miinchen
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Abb. 1: Auszug Karte 1 Raumstruktur LEP Sachsen 2013

Entsprechend der Karte Raumstruktur liegt die Gemeinde innerhalb der Raumkategorie
"landlicher Raum" und ist tiber die Anschlussstellen Reichenbach, Treuen und Plauen-Ost
an die BAB 72 zwischen Chemnitz und Hof angeschlossen. Die BAB 72 bildet die Uberre-
gional bedeutsame Verbindungs- und Entwicklungsachse Chemnitz - Zwickau - Plauen
(und fortfihrend Hof/Nurnberg/Munchen bzw. Plzen/Tschechien). Damit gibt es kurze
Wege zu den Oberzentren Plauen, Zwickau und Chemnitz. Innerhalb des regionalen
Strallennetzes bildet die Bundesstralle B 283 die bedeutendste Stralenverkehrsachse.

Sie fuhrt nach Suden uber Klingenthal direkt an die Landesgrenze zur Tschechischen

3 Landesentwicklungsplan 2013 v. 14. August 2013 (S&chs.GVBI. S. 582)
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Republik und nach Norden nach Aue-Bad Schlema. Die Stadt Aue-Bad Schlema ist Mit-
glied im mittelzentralen Stadtebund Silberberg. In kiirzerer Entfernung und unmittelbarer
nordlicher Nachbarschaft schlief3t sich die Stadt Falkenstein/Vogtl. im mittelzentralen
Stadteverbund Goltzschtal an, der Versorgungsfunktionen fir die Gemeinde uber-
nimmt. Nachstgelegene Oberzentren sind Plauen und Zwickau. Den Ortsteil Hammer-
bricke selbst durchquert die Staatsstrale S 302, die von Schoneck/Vogtl. kommend in

Muldenhammer/Jagersgriin an die ubergeordnete Bundesstralle anschlielit.

Der Streckenbereich der Bahnstrecke Chemnitz — Adorf Uber Hammerbriicke ist seit lan-
gem stillgelegt. Das Regionalbahnnetz ist iber Muldenberg, Griinbach und Falken-

stein/Vogtl. zu erreichen.

Mit ihrer Lage an der Grenze zu Tschechien gehort die Gemeinde zu den RAumen mit
besonderem Handlungsbedarf gemaR Festlegungskarte 3. GroRRe Bereiche der Ge-
meinde liegen zwischen Bundesgrenze und Bundesstralle in einem unzerschnittenen
verkehrsarmen Raum mit einer besonders hohen Wertigkeit aufgrund ihres Anteils am
Naturpark Erzgebirge/Vogtland und ihrer GroRe zwischen 70 und 100 m? (Festlegungs-
karte 5). Entsprechend Landschaftsgliederung gehort Muldenhammer zur Region Obe-
ren Westerzgebirge mit einem hohen Waldanteil und beachtlichem Wasserrickhaltevo-
lumen. Der Untere FloRgraben zweigt vom Ausgleichsbecken vor der Talsperre Mulden-
berg ab. Er Giberquert das westliche Gemeindegebiet auch im Geltungsbereich dieses

Bebauungsplans.

Folgende Ziele und Grundsatze des LEP 2013 sind relevant und werden beachtet:

Ziele und Grundséatze LEP 2013 Begriindung

G 1.2.2 ,,Derlandliche Raum soll unter Bertick-
sichtigung seiner siedlungsstrukturellen Beson-
derheiten und seiner Vielfalt als attraktiver Le-
bens-, Wirtschafts-, Kultur- und Naturraum wei-
terentwickelt und gestarkt werden. Hierzu sol-
len

- Die Siedlungsstruktur des landlichen
Raums durch die funktionale Starkung sei-
ner zentralen Orte gefestigt,

- Die Erreichbarkeit der Zentralen Orte aus
ihren Verflechtungsbereichen gesichert,

- Die besonderen Herausforderungen des
demografischen Wandels im landlichen
Raum, insbesondere in Hinblick auf die Si-
cherung der Daseinsvorsorge, sowohl

Muldenhammer hat sich im Jahr 2009 aus den
ehemals selbstandigen Gemeinden Morgen-
rothe-Rautenkranz, Tannenbergsthal und
Hammerbriicke gegrindet. Zwickauer Mulde,
Kleine Pyra und Grolie Pyra durchqueren die
von Hugeln und flachen Senken im Westen so-
wie tief eingeschnittenen Talern im Osten des
Gemeindegebietes gepragte Landschatft.
Die Ortslagen erstrecken sich entlang der Ta-
ler oder sind als Siedlungsflecken auf den
Hochebenen angesiedelt. Grolle Teile der
Gemeinde sind von Nadelwald bedeckt.
Auch das Ortsbild von Hammerbriicke im Os-
ten des Gemeindegebietes ist von der durch
die Topografie historisch als Streusiedung
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durch Anpassung als auch durch Gegen-
strategien bewaltigt sowie
- Staatliches, kommunales und privates
Handeln starker miteinander vernetzt
werden.”

Gemal Karte 3 gehoért Muldenhammer als
grenznahes Gebiet zu den Raumen mit be-
sonderem Handlungsbedarf, fur die in Z
2.1.3.3 formuliert ist, dass "[...] lagebedingte
Nachteile insbesondere durch die Beseitigung
von infrastrukturellen Liicken und Defiziten, [...]
eine enge Zusammenarbeit im Bereich der
Daseinsvorsorge sowie durch Ausschépfung
der Entwicklungspotenziale abzubauen [...]"
sind.

Z 2.2.1.9 ,Eine Zersiedelung der Landschatft ist
zu vermeiden.”.

Z 2.2.1.6 "Eine Siedlungsentwicklung, die tber
den aus der natirlichen Bevolkerungsent-
wicklung, aus den Anspriichen der ortlichen
Bevolkerung an zeitgemalRe Wohnverhalt-
nisse sowie den Anspriichen ortsangemesse-
ner Gewerbebetriebe und Dienstleistungsein-
richtungen entstehenden Bedarf (Eigenent-
wicklung) hinausgeht, ist nur in den Zentralen
Orten gemal ihrer Einstufung und in den Ge-
meinden mit besonderer Gemeindefunktion
zulassig."

entstandenen Siedlungsstruktur gepragt Die
Ortschaft ist von weiten Wiesen durchzogen
und von Wald umgeben. Das Bauvorhaben,
das durch diesen B-Plan vorbereitet wird, ord-
net sich in diese Struktur ein und stellt eine
kleinraumliche, bauliche Verbindung zwi-
schen einzelnen Ansiedlungen in einem ver-
gleichsweise kompakten Bereich dar. Es dient
der Daseinsvorsorge im Ortsteil, indem es eini-
gen Bauinteressierten die Perspektive bietet,
im Heimatort zu bleiben oder zuriickzukehren.
Gleichzeitig dient es der Stabilisierung des von
Bevolkerungsverlust gepragten landlichen,
grenznahen Raums.

Die Wohnraumvorsorge der Gemeinde als
wesentlicher Bestandteil der Daseinsvorsorge
leistet einen Beitrag zur Beseitigung des infra-
strukturellen Defizits auf diesem Gebiet, das
auch durch FHachenverluste fur den Woh-
nungsbau im B-Plangebiet ,,Am Schnecken-
steiner Weg* hervorgerufen worden ist. Auf-
grund der Biotopentwicklung auf den bisher
unerschlossenen Flachen stehen diese nicht
mehr als Wohnbauflachenpotenziale zur Ver-
fugung.

Die unbebaute Flache am Unteren Floligra-
ben stellt ein FlAchenpotenzial fur die Verdich-
tung der vorhandenen Wohnbebauung des
RiBbrucker Weges dar. Die kiinftige Bebauung
mit Einzelh&usern nimmt die typische histori-
sche Siedlungsstruktur auf.

Die Entwicklung eines kleinen Wohngebietes
mit etwa 7 bis 12 Hausern entspricht nachge-
wiesenermafen dem Eigenbedarf in den
kommenden Jahren. Hinzu kommt ein zuséatz-
licher Bedarf aufgrund des Wegfalls von Bau-
parzellen der gleichen Gr6fRenordnung im
rechtskraftigen B-Plangebiet ,,Am Schnecken-
steiner Weg*“ (siehe auch Begriindung unter Z
2.1.3.3).

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Aufstellung dieses Bebauungsplanesim be-
schleunigten Verfahren unter Einbeziehung von AuRenbereichsflachen mit den Zielen

und Grundsatzen des Landesentwicklungsplans Sachsen 2013 vereinbar ist.
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2.2 Regionalplan Stidwestsachsen*

Der raumordnungsrechtliche Rahmen des LEP 2013 wird in den Regionalplanen naher
ausgestaltet und konkretisiert. Die Gemeinde Muldenhammer gehort zur Planungsre-
gion Chemnitz, organisiert im ,,Planungsverband Region Chemnitz*, als Rechtsnachfol-
ger der Regionalen Planungsverbande Chemnitz-Erzgebirge und Stidwestsachsen. Bis
zur Rechtskraft der Gesamtfortschreibung des sich in Aufstellung befindlichen Regional-
plans Region Chemnitz gelten fir die Stadt die Ziele und Grundsatze des Regionalplans

Sudwestsachsen (RPSW 2008) fort.

In der Karte 1 - Raumnutzung —sind fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine
entgegenstehenden regionalplanerischen Darstellungen vorhanden. Das Plangebiet
ist Bestandteil der bebauten Ortslage (Siedlungsbereich). Damit sind weder Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete der Freiraumstruktur oder Grinzasuren beriihrt noch andere Ein-
schrankungen vorhanden. Muldenhammer gehort mit seinen Ortsteilen zum ,,Touristi-

schen Bestandsgebiet* entsprechend Karte 4.

Planungsrelevant sind die unter 1 Siedlungsstruktur genannten Grundsétze und Ziele der

Siedlungsentwicklung:

Ziele und Grundsatze RP SWS 2008

G 1.1.3 ,,Esist darauf hinzuwirken, dass die zu-
kinftige Siedlungstatigkeit in der Region so-
wohl im Rahmen der Eigenentwicklung der
Gemeinden als auch zur tberértlichen Kon-
zentration in den Zentralen Orten mit Orien-
tierung auf die Einzugsbereiche des OPNV er-
folgt.

G 1.1.4 ,Die Entwicklung der Siedlungen soll
flachensparend erfolgen. Es sollen kom-
pakte, nutzungsgemischte Siedlungsstruktu-
ren erhalten bzw. wiederhergestellt und da-
bei die Besonderheiten der Siedlungs- und
Bauformen in den jeweiligen Teirdumen be-
racksichtigt werden.*

Z 1.1.7 ,Die Entwicklung der Baugebiete
durch die Kommunen ist hinsichtlich GroRRen-
ordnung und Schwerpunktsetzung darauf zu

Begriindung

Die Standortentwicklung erfolgt im Rahmen
des nachgewiesenen Eigenbedarfs der Ge-
meinde. Busverbindungen zwischen den Orts-
teilen sowie in das benachbarte Falken-
stein/Vogtl.,, Rodewisch und Auerbach mit
mittelzentralen Versorgungsfunktionen beste-
hen; ebenso u. a. nach Klingenthal iber Mark-
neukirchen und nach Plauen tber den Ver-
kehrsverbund Vogtland.

In Erganzung der umgebenden Nutzungsmi-
schung zwischen zweigeschossigem Mehrfa-
milienhausbau, Einfamilienhausern und eini-
gen Gewerbeeinrichtungen im weiteren Um-
feld wird sich das kleine Einfamilienhausgebiet
in die typische, z. T. weitlaufige Siedlungsstruk-
tur der historischen Streusiedlungen und in das
Landschaftsbild gut einfigen. Aufgrund der
Standortsituation wird einer Zersiedelung der
Landschaft entgegengewirkt und ein scho-
nender Umgang mit Flache und Boden

4 Erste Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Siildwestsachsen (Regionalplan Siidwestsachsen 2008)

(SachsABI. Nr. 40/2011)
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richten, die Facheninanspruchnahme im Au-
Renbereich zu minimieren [..]."

G 1.1.9 ,Naturraumtypische Siedlungsrander
sollen erhalten bleiben. Bei neu zu schaffen-
den Siedlungsrdndern ist durch naturraum-
bezogene, landschaftsgestalterische MafR-
nahmen ein harmonischer Ubergang zwi-

erreicht. Der Standort befindet sich in unmit-
telbarem Anschluss an das Siedlungsgefiige
und kann deshalb Uber einen Bebauungsplan
nach § 13 b BauGB unter Einbeziehung von
Aulienbereichsflachen entwickelt werden.

Durch bauplanungsrechtliche und gestalteri-
sche Festsetzungen sowohl zur Bebauungs-
form und -dichte als auch zur Freiflache mit
Pflanzbindungen wird dem Grundsatz ent-
sprochen.

schen Siedlungsraum und umgebender
Landschaft herzustellen.*

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist mit den Zielen und Grundsatzen des Regio-

nalplanes Sidwestsachsen vereinbar.

2.3 Entwurf des Regionalplans der Region Chemnitz®

Weitere zu bericksichtigende Grundlage ist der Entwurf des Regionalplans (RP-E C) Re-
gion Chemnitz, der vom 05.07.2021 bis 20.08.2021 erneut 6ffentlich ausgelegen hat; pa-
rallel ist die Tragerbeteiligung zum Planentwurf erfolgt. Die darin enthaltenen Ziele sind
in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung und damit als sonstige Erfordernisse
der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen bei der Aufstellung

dieses Bebauungsplans zu bertcksichtigen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt gem. 8 46 S&chsWG im Trinkwasser-
schutzgebiet der Trinkwassertalsperre Eibenstock, in der Wasserschutzzone lll. Dartuber
hinaus gibt es keine Vorgaben oder Einschrankungen aus dem Regionalplanentwurf;

das Plangebiet ist als zur bebauten Ortslage gehdrig dargestellt.

Karte 2 - Siedlungswesen — weist die Ortsteile als Sachgesamtheit nach Denkmalschutz-
recht und als Siedlungen mit erhaltenswerter Bausubstanz aus. Die Ausweisungen wer-

den im Bebauungsplan berucksichtigt, soweit er davon berthrt ist.

Die Festlegungskarte 12 zeigt die besondere avifaunistische Bedeutung des Ortsteils
Hammerbrticke fur Offenlandlebensraume/Brut und Rast (Z 2.1.3.7, G 2.1.3.8). Diese
Funktion als Lebensraum fur VOgel ist bei der Planung zu bertcksichtigen. Durch die
siedlungsnahe Lage des Plangebietes und durch griinordnerische Festsetzungen fur
den wohnungsnahen Freiraum kann die Funktionsfahigkeit des Lebensraums ftr Brut-

und Zugvogel erhalten werden.

3 Planungsverband Region Chemnitz, Regionalplan Region Chemnitz, Entwurf fiir das Beteiligungsverfah-
ren gem. 88 9 und 10 ROG i. V. m. 8 6 Abs. 2 SachsLPIG. Beschluss Nr. 02/2021 der 28. Sitzung der Ver-
bandsversammlung des PV Region Chemnitz v. 4. Mai 2021
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Die Erlauterungskarte 12 — Gebiete mit besonderer Bedeutung - Fledermause - zeigt
die Lage des Standortes teilweise innerhalb fledermausrelevanter Raume, jedoch nicht

innerhalb von Multifunktionsraumen oder von Raumen mit hoher Relevanz.

Festlegungskarte 14 stellt den Ortsteil Hammerbriicke innerhalb eines Frischluftentste-
hungsgebietes mit Frischluftleitbahnen in die Ortslage dar. Eine Beeintrachtigung durch

die innerortliche lockere Einzelhausbebauung des Planvorhabens ist ausgeschlossen.

Weitere fur die Bebauungsplanung relevante Inhalte Gber den rechtswirksamen Regio-
nalplan Sudwestsachsen 2008 hinaus bestehen nicht. Die Planung ist mit den Zielen und

Grundsatzen des Regionalplanentwurfs vereinbar.

Lage Geltungsbereich

Abb. 2: Auszug Karte 1.2 Raumnutzung RP-E C
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2.4 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Muldenhammer verfugt nicht uber einen wirksamen Flachennutzungs-
plan (FNP). Die bis 2009 eigenstandige Gemeinde Hammerbricke hat einen FNP aufge-

stellt und diesen bis zum Entwurfsstand 1998 gefuhrt.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist im Wesentlichen als Waldflache darge-
stellt. Da der Wald im Bestand nicht vorhanden ist, entspricht die Aufforstung einer ur-
sprunglichen Planungsabsicht. Der Bereich westlich des FloRgrabens ist als Flache fur die
Landwirtschaft — Wiesen und Weiden - dargestellt. AuBerdem sind die Wasserschutzzo-

nen nachrichtlich ibernommen. Die stdlich angrenzenden Flachen sind als Mischge-

biete im Bestand eingestuft.

Lage Geltungsbereich

Abb. 3: Auszug Flachennutzungsplan der ehem. Gemeinde Hammerbricke, Stand: Entwurf 06.10.1998
(Quelle: Gemeinde Muldenhammer)

Ein Flachennutzungsplan ist entsprechend § 8 Abs. 2 S. 2 BauGB nicht erforderlich, wenn
der Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen. Das ist hier
der Fall. Das bestehende Bauunternehmen Rifbricker Weg 3 kann nicht zu untberwind-
baren Konflikten fuhren, da es sich benachbart zu Wohnnutzungen in einem Mischge-
biet (oder Gemengelage) befindet, in dem davon auszugehen ist, dass bei der Bau-
oder Nutzungsgenehmigung nach 8 34 BauGB entsprechende Auflagen beziuglich der

notwendigen Berlcksichtigung schutzwirdiger Nutzungen erteilt worden sind.

Der Bebauungsplan bedarf der Genehmigung der hdheren Verwaltungsbehorde.
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3. Grundlagen

3.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans fur das Wohngebiet ,,Am Unteren
FloRgraben" befindet sich im westlichen Bereich der Ortslage unweit des Bahnhofs. Er
liegt am Unteren FloRgraben in unmittelbarer Nahe zum RiBbriicker Weg. Im Stidosten
(zweigeschossiger Mehrfamilienwohnungsbau), Siiden (zwei Einfamilienh&auser) und im
Westen (villendhnliches Wohnhaus mit grolier Gartenanlage) schliet er an Wohnbe-

bauung an. Im Norden befindet sich ein Gartengrundstiick mit baulichen Anlagen.

Der Geltungsbereich nimmt eine Flache von etwa 1,27 ha ein und umfasst die Flurstiicke
der Gemarkung Hammerbricke Fist-Nr. 463/4 (Teilflache), 447/9, 550/1 (Teilflache -
StralRe, FloRgraben).

3.2 Ortliche Situation, Bestand

Der Ortsteil Hammerbricke gehort zu den gut erhaltenen historischen Streusiedlungen,
die aufgrund der topografischen Gegebenheiten im Oberen Westerzgebirge entstan-
den sind. Sie sind von einer hohen Dichte an Wiesenflachen durchzogen, die in groRem
Umfang geschutzt sind. Diese charakteristische Siedlungsform pragt mit den umgeben-

den dichten Nadelwaldgebieten die Kulturlandschaft um den Ortsteil.

Das Plangebiet liegt im Westen der Ortslage, die sich entlang der Ortsverbindungsstralie
S 302 und der ehemaligen Eisenbahnstrecke erstreckt. Die Verkehrsanlagen verlaufen
nahezu parallel zur Zwickauer Mulde, die den Taleinschnitt bestimmt. Der Geltungsbe-
reich befindet sich unweit der Bahnanlagen der ehemaligen Bahnstrecke Chemnitz -
Aue - Adorf, deren Betrieb 1975 eingestellt worden ist. Verkehrs- und stadttechnischer
Anschluss besteht tber den RiBbriicker Weg. Entlang des Bahnhofsgelandes und des
RiBbricker Wegs fuhrt der Goltzschtalradweg, der in Klingenthal beginnt und an der Tal-

sperre Muldenberg vorbei bis zur Goltzschtalbricke fuhrt.

Die Vorhabenflache liegt beidseitig des Unteren FloRgrabens auf einer Hohe zwischen
683 und 690 Ostlich des RilRbriicker Wegs mit FloRgraben und 690 bis 694 m (i DHNN2016
westlich des Wegs mit einer Hangneigung von West nach Ost zum Tal der Zwickauer
Mulde. Sie ist zweiseitig von lockerer Einzelhausbebauung umgeben. Eine Freizeitgarten-
flache mit baulichen Anlagen schliefit sich im Norden an. Die sudlich des RiRbrticker
Wegs in Hohe der Einmundung der Planstralle gelegene Flache wird durch ein Bauun-

ternehmen gewerblich genutzt. Die Flache des Plangebietes ist als Grunflache teilweise
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verpachtet und wird z. T. als Pferdeweide genutzt. Benachbarte Eigentimer haben ihre

Gartennutzung incl. Nebengebauden teilweise auf die Vorhabenflache ausgedehnt.

Der Untere FlolRgraben ist Bestandteil der Sachgesamtheit ,,FloRgrabensystem Goltzsch-

Elster-FI6RRe, Der Obere und Untere Floligraben*.

Die umgebende Einzelhausbebauung ist ein- bis zweigeschossig mit teilweise ausgebau-
ten Satteldachern, die eine orts- und landschaftstypische anthrazitfarbene Dacheinde-

ckung besitzen.

Abb. 4: Mehrfamilienhausbebauung, im Hinter- Abb. 5: Mehrfamilienhausbebauung an der Stralle
grund einzelnstehendes Einfamilienhaus RiRbru- Am Bahnhof/ Ecke RiRbriicker Weg
cker Weg 14

Abb. 6: Freizeitgarten mit baulichen Anlagen im Abb. 7: RiBbricker Weg entlang des Unteren Flof3-
Norden an das Plangebiet angrenzend grabens, Blick nach Norden
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Abb. 8: nordwestliche Teilflache des Geltungsbe- Abb. 9: offener FloRgraben mit Zufahrtsbereich zur
reichs nordwestlichen Teilflache

3.3 Eigentum und Bodenordnung

Die Flache befindet sich — aulRer dem gemeindlichen Wegeflurstiick Nr. 550/1 - in Privat-
eigentum. Der Eigentimer ist zugleich Projektentwickler und beabsichtigt, die Flache als
Wohnbaugebiet zu entwickeln. Er hat dazu einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11
BauGB mit der Gemeinde abgeschlossen, in dem die Finanzierung und Durchfiihrung
der Planung, der ErschlieBung und bodenordnender Mallnahmen vereinbart ist. Die
baureifen Grundstiicke sollen an private Bauherren verauBert werden. Die Verkehrsfla-
chen werden der Gemeinde nach Herstellung kostenfrei Ubertragen und 6ffentlich ge-

widmet.

3.4 Denkmalschutz

Der Untere FloRgraben entlang des innerhalb des Plangebietes in Sidnordrichtung ver-
laufenden RiBbriicker Weges ist Teil der Sachgesamtheit FloRgrabensystem Goltzsch-Els-
ter-FI6Re — Der Obere und Untere FloRgraben - und damit Kulturdenkmal geméaR § 2
SachsDSchG. Der Bau des Unteren FloRgrabens ist zwischen 1597 und 1599 nachgewie-
senermalien erfolgt. Er diente vor allem dem FI63en von Scheitholz fur die einheimische

Industrie als Brennholz.

Das Vorhabengebiet befindet sich innerhalb der archaologischen Relevanzzone des
mittelalterlichen Siedlungskernes von Hammerbriicke. Der 8 20 SdchsDSchG - Melde-

pflicht von Bodenfunden - ist zu beachtens.

Das Kulturdenkmal unterliegt den Vorschriften des SachsDSchG. Nach 8§ 12 Abs. 1 Nr. 1
bis 5 S&chsDSchG darf ein Kulturdenkmal nur mit Genehmigung der zustandigen Denk-

malschutzbehorde wiederhergestellt, instandgesetzt, in seinem Erscheinungsbild oder

6 Landratsamt Vogtlandkreis, Stellungnahme v. 11.10.2022, Untere Denkmalschutzbehorde
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seiner Substanz verandert oder beeintrachtigt, mit An- und Aufbauten, Aufschriften oder
Werbeeinrichtungen versehen, aus seiner Umgebung entfernt, zerstért oder beseitigt

werden.

Malnahmen in Bereichen, die mit Bodeneingriffen verbunden sind, sind denkmalschutz-
rechtlich genehmigungspflichtig. Die Genehmigungspflicht ergibt sich aus § 14 Sachsi-
sches Denkmalschutzgesetz (S&chsDSchG). Danach bedarf der Genehmigung der
Denkmalschutzbehorde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfihren will, von der be-
kannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale be-
finden. Die Genehmigungsunterlagen sind rechtzeitig vor dem geplanten Baubeginn
der Einzelvorhaben in der Unteren Denkmalschutzbehorde des Vogtlandkreises einzu-

reichen.

Dieser Sachverhalt sowie die Meldepflicht bei Bodenfunden sind als Hinweise in den Be-

bauungsplan aufgenommen.

3.5 Geologie, Hydrogeologie, Versickerungsfahigkeit des Bodens

Geologie, Hydrogeologie’

Der Standort des Plangebietes liegt aus geologischer Sicht im Vogtlandischen Phyllit-
Gebiet westlich des Eibenstocker Granitmassivs und wird entsprechend Baugrundvor-
untersuchung wie folgt beschrieben (Zitat®):

»Im Standortbereich stehen Uberwiegend ordovizische Phyllite an. Lokal treten innerhalb der
Phyllite Quarzit-Lagen und -Linsen, teilweise auch groRere Quarzitzige, die als Hartlinge morpho-
logisch hervortreten, auf. Im unmittelbaren Standortbereich sind jedoch nur Phyllite ausgewie-
sen, wodurch es zur Ausbildung der relativ weitlaufigen Talmulde im Bereich Hammerbricke
kam.

Lockergestein tritt am Standort einerseits als Zersatzmaterial im Hangenden der Phyllite auf, das
noch autochthon vorhanden ist, andererseits als pleistozénes Solifluktionsmaterial in Form von
Hangschutt und Hanglehm. Das Solifluktionsmaterial liegt meist als abschlielende Deckschicht
mit < 2 m Méachtigkeit vor. GroRere Machtigkeiten treten meist in Quellmulden oder Randberei-
chen der Talauen auf. Im Standortumfeld ist nérdlich des Bebauungsgebietes eine solche Quell-
mulde verzeichnet, welche aber It. geologischer Karte die nordostliche Grenze des Baugebietes
nicht Uberschreitet.

Im Standortbereich wurden sieben Kleinrammbohrungen zur Aufnahme der Bodenschichten
ausgefiuhrt. Die angetroffene Bodenschichtung ist fir den gesamten Erschliefungsbereich rela-
tiv einheitlich ausgebildet. Unter dem Mutterboden stehen im Hangenden bis ca. 1,8 ... 2,2 m u.
GOK Hangschutt mit lokalen Hanglehm-Einlagerungen an. Darunter folgt bis ca. 2,6 ... > 3,0 m
u. GOK zersetzter Phyllit. Den liegenden Abschluss bildet verwitterter Phyllit des Ordoviziums.

7 M & S Umweltprojekt GmbH, Baugrundvoruntersuchung zum B-Plan ,,Am Unteren FloRgraben®, Plauen,
den 20.07.2022
8 Ebenda, S. 3 ff
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Durchgangige Quarzit-Banke wurden nicht festgestellt, im Zersatz treten aber haufig groflere
Kiese / Steine auf, die von Quarzit-Einlagerungen herrihren.

Bezuglich Grund- und Schichtwasseranschnitten ist festzustellen, dass in keinem Aufschluss Was-
ser angetroffen wurde.*

Versickerungsfahigkeit®

Die Ermittlung der Versickerungsfahigkeit des Bodens erfolgte mittels Versickerungsver-
suchen. Die ermittelten Werte zeigen eine Uuberwiegend gute Versickerungsfahigkeit
des anstehenden Bodens in der Erkundungstiefe bis 3,0 m unter Gelandeoberkante (u
OKG). Eine Begutachtung der jeweiligen Versickerungsbereiche je Bauparzelle wird je-
doch im nachgeordneten Bauantragsverfahren empfohlen, da der Hanglehm als
nichtversickerungsfahige Schicht teilweise auch bis 1,0 m unter Gelandeoberkante an-

getroffen wurde (vgl. Abschnitt 6.2).

Bei der Versickerung von Oberflachenwasser Uber die Bodenzone (betrifft auch was-
serdurchlassige Belage) ist sicherzustellen, dass eine schadlose Versickerung erfolgt
bzw. Vernassungserscheinungen und/oder Bodenerosion auf den betroffenen Flachen

bzw. eine Beeintrachtigung Dritter auszuschliel3en sind.

Das Gutachten schatzt ein, dass sich unter Berucksichtigung der fachgerechten Aus-
fuhrung der Versickerungsanlagen aus der Gefahrdungsbewertung nach DWA M 153

keine Gefahrdung fur die Schutzzone Il der Trinkwassertalsperre Eibenstock ergibt.

3.6 Hohlraumgebiete, Radioaktivitat, Erdbebenzone

Hohlraumgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebietes mit unterirdischen Hohlrau-

men gemal § 8 SachsHohlrG.

Naturliche Radioaktivitat

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, in dem wahrscheinlich erh6hte Radonkonzentra-

tionen in der Bodenluft vorhanden sind (Radonvorsorgegebiet).

Aufgrund der Verabschiedung des neuen Strahlenschutzgesetzes und der novellierten
Strahlenschutzverordnung gelten seit dem 31.12.2018 erweiterte Regelungen zum
Schutz vor Radon (88 121 — 132 StrISchG / 88 153 - 158 StriISchV). Erstmalig wurde ein

Referenzwert fur die Gber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der

9 M & S Umweltprojekt GmbH, Untersuchung der Versickerungsfahigkeit von Regenwasser zum B-Plange-
biet ,,Am Unteren FloRgraben*, Plauen, den 20.07.2022
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Luft von 300 Bg/m?3 fur AufenthaltsrGume und Arbeitsplatze in Innenraumen festge-

schrieben.

Inwieweit zum vorsorgenden Schutz vor erhohter Strahlenbelastung durch Zutritt von
Radon in Aufenthaltsraumen bauliche Vorsorge auf Grund lokaler Gegebenheiten zu

treffen ist, ist auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens zu klaren.

Erdbebenzone

Die Gemeinde Muldenhammer ist der Erdbebenzone 1 und der geologischen Unter-

grundklasse R (Festgestein, Fels) mit der Baugrundklasse B zuzurechnen.
3.7 Abfall/Bodenschutz

Das Vorhaben liegt auf keiner Verdachtsflache nach § 2 Abs. 4 BBodSchG bzw. stellt
keine Altlastflache im Sinne von § 2 Abs. 5 BBodSchG dar, die im Sachsischen Altlasten-
kataster (SALKA) gefuhrt wird.

FUr die Minimierung des Eingriffs in Bodenfunktionen werden geeignete Mallnahmen
vorgeschlagen wie die vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers auf den
Baugrundstiicken (vgl. Abschnitt 3.5), eine versiegelungsoffene/-arme Bauweise von
Wegen und Platzen, Pflanzbindungen fur Erhalt und Anpflanzungen sowie die Garten-

und Vorgartengestaltung als Vegetationsflachen.

Entsprechend dem besonderen Schutzstatus fir Mutterboden geméafl § 202 BauGB in
Verbindung mit dem § 1 BBodSchG sowie § 7 S&chsABG ist der vorhandene Mutterbo-
den (humoser Oberboden) vor Baubeginn in vollen Umfang zu gewinnen, im nutzbaren

Zustand zu erhalten und funktionsgerecht zu verwerten.
3.8 Wasserwirtschaft

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Schutzzone lll, Teilzone 11I-01, der Trinkwassertal-
sperre Eibenstock nach § 46 Sachs. Wassergesetz. Wahrend der Offentlichkeitsbeteili-
gung wurde ein Hinweis auf vorhandene Trinkwasserquellen in der naheren Umgebung

des Plangebietes gegeben.

Die Untere Wasserbehordel® weist darauf hin, dass die Planung nur dann rechtlich zu-
lassig ist, wenn der Schmutzwasseranschluss an 6ffentliche Kanale im RiRbricker Weg
erfolgt (siehe hier Schutzgebietsverordnung § 5 Absatz 2, Nr. 2.1). Eine individuelle Ent-

wasserung Uber Kleinklaranlagen ist unzulassig.

10 Landratsamt Vogtlandkreis, Stellungnahme v. 11.10.2022, Untere Wasserbehorde
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Die UNB fordert aullerdem, die Genehmigungsfahigkeit fur alle Entwasserungsanlagen
(8 55 Absatz 2 SachsWG) durch Vorlage der Genehmigungsplanung eines Fachpla-

nungsburos nachzuweisen.

Baugrundvoruntersuchung und Versickerungsgutachten mit Bemessung der Versicke-
rungsanlagen wurden im Rahmen des B-Planverfahrens erarbeitet und planerisch um-

gesetzt. Sie sind Bestandteil der Verfahrensunterlagen.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Der zustandige Zweckverband Wasser und
Abwasser Vogtland (ZWAV)!! bestatigt, dass die anfallenden Schmutzwasser in den 6f-
fentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet werden kénnen. Fir die Ableitung der Nie-
derschlagswasser besteht kein offentlicher Regenwasserkanal. Im Ribriicker Weg be-
findet sich ein StralBenentwasserungskanal in kommunaler Tragerschatft, in den lediglich

die Entwéasserung der Verkehrsflachen angebunden werden kann.

Aus diesem Grund wurde die Versickerungsfahigkeit des Bodens untersucht und die
Eignung bestéatigt. Entsprechend der Bodenqualitat werden Versickerungsanlagen vor-
geschlagen und bemessen (siehe Abschnitt 6.2). Die Anlagen werden mit dem ZWAV

abgestimmt und der UWB zur Genehmigung vorgelegt.

An der westlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich das Gewésser 2. Ordnung
,Unterer FlolRgraben". Es ist Bestandteil des gemeindlichen Flurstiicks Nr. 550/1 der Ge-
markung Hammerbricke und liegt unmittelbar neben der Verkehrsflache, die der Er-
schlieBung dient. Der nordliche Teil des Gewasserlaufes ist in diesem Bereich offener
Graben. Grol3e Teile des FloRgrabensystems wurden in der Vergangenheit saniert (Plan-
feststellungsverfahren). In das Gewéasser mundet u. a. die dem ZWAV genehmigte Ab-
leitung von Oberflachenwassern des offentlichen Regenwasserkanals RiRbriicker Weg.
Die UWB weist darauf hin, dass bei der weiteren Planung zu beachten ist, dass keine
Beeintrachtigung, Verlegung, Verrohrung des Gewassers zulassig ist. Die gesetzlichen

Gewasserabstande zur Bebauung inkl. Stralenbau sind einzuhalten.

3.9 Immissionsschutz

Nach 8 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehene Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschlieBlich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedurftige Gebiete (6ffentlich genutzte Gebiete, Freizeitgebiete usw.)

so weit wie mdglich vermieden werden.

11 7Zweckverband Wasser und Abwasser Vogtland, Stellungnahme v. 25.10.2021



Buro fur Stadtebau GmbH Chemnitz 29

Das Bebauungsplangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Damit
sind entsprechend Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 folgende Orientierungswerte mallge-
bend:

55 dB (A) tags,
40 dB (A)! bzw. 45 dB (A)? nachts.

1 Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm, 2 Verkehrslarm

Moglicher Verursacher von Emissionen, die auf das geplante Wohngebiet einwirken
kdnnten und einer naheren Betrachtung bedirfen, ist das sudlich an den Ribricker

Weg angrenzende Bauunternehmen.

Die Untere Immissionsschutzbehoérde (UIB) beim Landkreis Vogtlandkreis &uert zum
Vorhaben Bedenken gemaR § 50 BImSchG?*? hinsichtlich des zu bertcksichtigenden
Trennungsgrundsatzes von Nutzungen. Sie stellt fest, dass sich sudlich am RilZbrucker
Weg dem bestehenden Bauunternehmen bereits naher liegende vereinzelte Wohnge-
baude befinden, an denen gegenwartig ein Schutzniveau entsprechend einem bauli-
chen Mischgebiet gegeniber dem Anlagenbetrieb des Bauunternehmens sicherzustel-

len ist.

Bauplanungsrechtlich wird die umgebende Nutzung als Gemengelage eingeschéatzt,
die einem Mischgebiet nach BauNVO nahekommt. Da fur das Umfeld kein Bebauungs-
plan vorhanden ist und der Entwurf des Flachennutzungsplans keinen aktuellen Stand
aufweist, ist davon auszugehen, dass bei einer bauordnungsrechtlichen Bau-/Betriebs-
genehmigung nach 8 34 BauGB die nachstliegende schutzwirdige Wohnnutzung zu
berucksichtigen ist. Insofern konnen die Wohnnutzung erheblich stdrende gewerbliche
Nutzungen ausgeschlossen werden. Das Unternehmen, die H & V Bau GmbH, bietet
Leistungen im Spektrum Eigenheimbau, Um- und Ausbau, Fassadenarbeiten und
Schlusselfertigbau an. Es betreibt am Standort ein Buro fur Verwaltung, Planung und
Bauvorbereitung. Larmintensive Tatigkeiten wie BaumalRnahmen, Materiallieferungen,
Transporte, Lagerwirtschaft und Verkauf von Baustoffen finden am Standort des ehe-

maligen Baustoffhandels nicht statt.

Der Trennungsgrundsatz bei der benachbarten Zuordnung von Mischgebieten, in de-
nen das Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbenutzungen all-
gemein zulassig sind, und Allgemeinen Wohngebieten ist eingehalten. Dabei ist auch
zu beriicksichtigen, dass ein gewisser Uberschreitungsspielraum der Orientierungswerte

im Abwagungsprozess gegeben ist. Diese Auffassung wird auch im Beiblatt 1 zur DIN

12 Landratsamt Vogtlandkreis, Stellungnahme v. 11.10.2022, Untere Immissionsschutzbehodrde
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18005-113 unterstiitzt, in dem formuliert ist, dass in vorbelasteten Bereichen, insbeson-
dere bei vorhandener Bebauung, sich Orientierungswerte oft nicht vollstandig einhal-
ten lassen. Im Rahmen einer gerechten Abwagung aller betroffenen Belange ist eine
Abweichung moglich, wenn Grenzwerte nicht Giberschritten sind. Das ist aufgrund der
lokalen Situation nicht zu beflirchten, so dass eine vertiefende Begutachtung nicht er-

forderlich wird.

Generell werden stadtebauliche Planungen, die aktuell vorwiegend auf Innenentwick-
lungen abstellen, in der Regel aufgrund der beabsichtigten Nutzungsdichte ausrei-
chende Abstande unter Einhaltung des Trennungsgrundsatzes nicht immer gewaéahrleis-
ten konnen. Unter Einhaltung des o. a. Abwagungsspielraums konnen dennoch bei ei-
nem Nebeneinander von schutzbedirftigen Nutzungen und Nutzungen mit z. T. storen-
den Umwelteinwirkungen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-

beitsverhaltnisse bertcksichtigt werden.

Saisonbedingte Larm- und Staubbelastung durch die Feldwirtschaft gehoren in der
landlichen Region, insbesondere wie hier am Ortsrand, zur Normalitat und sind von den

kunftigen Eigentumern und Nutzern hinzunehmen.

3.10 Naturschutz, Artenschutz

Das Plangebiet befindet sich — wie die gesamte Ortslage — inmitten des Naturparks Erz-
gebirge/Vogtland. Die Flache liegt in der Entwicklungszone. Sie umfasst die Siedlungs-
und Entwicklungsbereiche der Gemeinden und bietet Raum fur eine malvolle Sied-
lungsentwicklung. Hier sollte zur Erhaltung des Landschaftsbildes auf eine gebietstypi-
sche Bauweise innerhalb der historisch gewachsenen Siedlungsstruktur geachtet wer-

den.

Entsprechend Mitteilung der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) beim Landratsamt
Vogtlandkreis** befinden sich nach aktueller Datenlage weder besonders geschutzte
Arten noch Lebensraumtypen im Plangebiet. Eine hochmalige Begutachtung durch
die UNB nach Beginn der Vegetationszeit hat im Mai 2022 stattgefunden und zu keinem

anderen Ergebnis gefihrt.

Schutzgebiete nach 88 23 bis 26 und 8§ 28 BNatSchG sowie Biotope nach § 30 BNatSchG
I. V. m. 8 21 SachsNatSchG sind von der Planung nicht betroffen.

13 Bbl.1 zu DIN 18005 (-1, Ausgabe Juli 2002) ,,Schallschutz im Stadtebau*
14 Landratsamt Vogtlandkreis, E-Mails v. 29.01.2021 und 20.05.2022
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3.11 Plangrundlage

Die Plangrundlage bildet ein Auszug aus den digitalen Daten des Amtlichen Liegen-
schaftskatastersystems (ALKIS) des Staatsbetriebs Geobasisinformation und Vermes-
sung Sachsen (GeoSN) fur die Gemeinde Muldenhammer, Stand 27.10.2022, erganzt
durch Eintrag der Hohenlinien auf Grundlage des Hoheninformationssystems Sachsen,
Stand 04/2022; sowie der Lage- und H6henplan 08/2022 mit Lagebezug ETRS89_UTM33,
Hohenbezug DHHN2016, des Vermessungsbiros Kelller und Puggel, Karlstralle 56, 08523
Plauen/Vogtl.
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4. Stadtebauliche Planung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet erstreckt sich westlich und 6stlich des RiRbriicker Wegs im Bereich des
denkmalgeschitzten Unteren FloRgrabens auf einem nach Osten geneigten Wiesen-
hang mit einer HOhendifferenz von etwa 11 m zwischen westlicher und 6stlicher Gel-
tungsbereichsgrenze (694 m U DHNN16 bis 683 m U DHNN16). In integrierter Ortsrand-
lage ist es im Suden und Osten von einer ein- bis zweigeschossigen Einzelhausbebau-
ung als Ein- bzw. Mehrfamilienhausern mit anthrazitfarben eingedeckten Sattelda-
chern umgeben. Im weiteren Umfeld ist eine gemischte Bau- bzw. Nutzungsstruktur

anzutreffen.

Die umgebende Bebauung ist Bestandteil der ortstypischen, locker bebauten Streu-
siedlung am Westhang zum Tal der Zwickauer Mulde, die mit Wiesenhangen durchzo-
gen ist. Die Siedlungsstruktur erlaubt weite Einsichten in die Landschaft und ist selbst
ort- und landschaftsbildpragend. Die Bau- und Gestaltungsmerkmale der umgeben-

den Bebauung bilden deshalb den Mafstab fur das stadtebauliche Konzept.

Mit der angestrebten stadtebaulichen Zielsetzung werden die Baukorper Bestandtell
der wenig verdichteten, lockeren, niedrigen Siedlungsbebauung und werden sich da-
mit nahtlos in den umgebenden Siedlungsraum einfiigen. Das Bebauungsbeispiel
(Abb. 10) zeigt dabei sieben einzelnstehende Einfamilienh&user auf sehr grolen
Grundstiucken. Das angestrebte MafR der Nutzung orientiert sich jedoch an dem fur
Allgemeine Wohngebiete Ublichen Orientierungswert, so dass auch ca. 12 Einzel- und
Doppelh&auser auf einer angemessenen Grundstiucksgrofle - wie im Suden direkt an-
grenzend - gebaut werden kdnnen. Damit wirde im Sinne eines schonenden Um-
gangs, insbesondere mit den Schutzgiutern Flache, Boden und Wasser, eine raumliche
Verdichtung im Bereich des RiBbricker Wegs erreicht werden und dennoch durch

Grundstticksgrolien von 600 bis 800 m? eine lockere Siedlungsstruktur realisiert werden.

Die Baukodrper sollen sich entlang des ErschlieBungswegs entwickeln und sind damit
im Wesentlichen nach Siden orientiert. Um die Sonnenenergie optimal nutzen zu kon-
nen, werden keine Gebaudestellungen gegenuber dem 6ffentlichen Raum vorgege-
ben, so dass die Firstausrichtung flexibel bleibt. Im riickwartigen Bereich sollen grolie
und zusammenh&angende, moglichst naturnahe, obstbaumbestandene und als Wild-
wiesen anzulegende Gartenflachen angrenzend zum Auflenbereich entstehen. Sie
stellen wertvolle Freiflachen zur Vernetzung von Lebensraumen dar. Die lokale Boden-

funktion und das Mikroklima kénnen dadurch in Teilen erhalten werden. Vorgéarten
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sind zu begrinen und mit jeweils einem kleinkronigen Laubbaum zu bepflanzen, um
auch entlang des neu zu errichtenden Verkehrsraums als verkehrsberuhigter Bereich
eine hohe Aufenthaltsqualitat fur vielfaltige Nutzungen zu erreichen und das soziale

Miteinander zu befdrdern.

Eine lockere, freiwachsende Heckenstruktur soll die Abgrenzung zu den umgebenden
Wiesenflachen verdeutlichen. Den Baum- und Strauchbestand entlang der sudlichen
Grenze im westlichen Planteilgebiet — sowohl auRerhalb als auch innerhalb des Gel-

tungsbereichs liegend - ist zu erhalten.

Die Verkehrsflache ist als Wohngebietsstralie fir eine gleichberechtigte Nutzung aller
Verkehrsarten konzipiert und unter Gewéahrleistung der Nutzung durch dreiachsige
Millfahrzeuge vorzugsweise im Richtungsverkehr dimensioniert. Die verkehrliche und
stadttechnische ErschlieBung erfolgt tiber eine Anbindung an den sudlichen Ril3bru-
cker Weg uber eine offentliche Verkehrsflache. Der Ringschluss erfolgt weiterfihrend
uber den nordsudlich ausgerichteten Abschnitt des RiBbrticker Wegs entlang des Un-
teren Flollgrabens. Dieser Weg ist nur in seinem nordlichen Bereich — oberhalb der Ein-
mundung der Planstralle - fur Nutzung im Zweirichtungsverkehr und fur den Bau der

notwendigen Erschlielung vorgesehen.

Mit der Umsetzung dieses Konzeptes einer stadtebaulichen Verdichtungsmalnahme
im innerortlichen Bereich unter Einbeziehung von AuRenbereichsflachen kann eine
strukturelle Starkung der Gemeinde im aufgrund des Landschafts- und Naturschutzes
auBerst eng begrenzten landlichen Entwicklungsraum innerhalb des Naturparks Erzge-
birge/Vogtland erfolgen, ohne dass die umfangreichen, unter Schutz stehenden Fla-
chen beruhrt werden. Einzelbaumpflanzungen im Vorgarten, Obstb&ume oder stand-
orttypische Laubb&ume und weitere Geholzpflanzungen im Garten sind ebenso wie
die Anlage von Bergwiesenbereichen geeignet, fur Brutvdgel, Insekten und Fleder-
méause Lebensrdume zu erhalten oder neu zu schaffen. Die Malknahmen leisten
ebenso wie die beabsichtigte Regenwasserversickerung und die Verwendung erneu-

erbarer Energien einen Beitrag zu Klima- und Artenschutz.
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459/15

Abb. 10: Stadtebauliches Konzept fur das Wohngebiet ,,Am Unteren FloRgraben®, Beispiel einer lockeren
Einfamilienhausbebauung, Stand 08/2022
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4.2 Begrindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflache wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach 8 4 BauNVO festgesetzt.
Die folgenden Nutzungen sollen nach 8 4 Abs. 2 BauNVO zul&ssig sein:

* Wohngebé&ude,
»= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Gemeinde Muldenhammer plant die Errichtung von ca. 7 bis 12 Wohngeb&uden
mit ein bis zwei WE (z. B. mit einer Einliegerwohnung) in Form von Einzel- oder Doppel-
hausern. Dartuiber hinaus sollen auch einige andere im allgemeinen Wohngebiet (WA)
zulassige Nutzungen maglich sein. Diese sind jedoch von untergeordneter Bedeutung,
da die Schaffung von Wohneigentum fur Bauinteressierte allgemeines Planziel ist. Die
Festsetzungen zum Mal} der Nutzung und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
(Baufelder) lassen kulturelle, sportliche oder soziale Anlagen grolieren Umfangs nicht
zu. Nach BauNVO allgemein zulassig sind auch Raume fur die Berufsausitbung freibe-
ruflich Tatiger und ahnlicher Gewerbetreibender, ohne dass es einer Festsetzung be-
darf. Damit wird dem Gebietsstatus eines WA entsprochen und gleichzeitig die Vo-
raussetzung der Anwendbarkeit des § 13 b BauGB bzgl. der notwendigen Zulassigkeit

von Wohnnutzungen erfullt.

Folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen werden in Anwendung des
8 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen:

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe.

Diese Einrichtungen sind in den Ortsteilen als Lebensmittelladen oder -markte, Backe-
reien und Fleischereien in zentralen Lagen angesiedelt und dort zu erhalten und wei-
terzuentwickeln. Die Moglichkeit fiir die Ansiedlung nicht stdrender Gewerbebetriebe
besteht innerhalb von Misch- und Gewerbegebieten. Lage und Erschlielungsbedin-

gungen sind fur diese Nutzungen nicht geeignet.

Alle nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden gemaf
8§81 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Das sind folgende Nut-

zungen:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

» sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
= Anlagen fur Verwaltungen,

» Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen.
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Auch diese Nutzungen ziehen Fahrverkehr sowohl durch ihre eigentliche Nutzung als
auch durch Besucher nach sich, der in den Wohngebieten zu Larmbelastigung fuhren
kann und fur die weder GroRe und Lage des Plangebietes noch die verkehrliche Er-

schlieBung geeignet sind.

4.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahl

(GR2), Geschossflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse (Z) bestimmt.

Die Orientierungswerte entsprechend § 17 BauNVO fur die Bestimmung des MalRes der
baulichen Nutzung fur allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4, GFZ 1,2) werden aufgrund
des beabsichtigten Planungsziels nicht voll ausgeschopft. Beabsichtigt ist eine lockere,
zweigeschossige Bebauung von Ein- und Zweifamilienh&usern als Einzel- oder Doppel-
hausbebauung auf Grundstiicken mit einer Flache ab ca. 600 m2. Dementsprechend
wird eine GRZ von 0,4 fur das Teilbaugebiet WA 2 festgesetzt. Fur die grolie Wohnbau-
flache westlich des Unteren Floligrabens, die nur Uber eine einzige Zufahrt erschlossen
werden kann, ist eine maximale GRZ von 0,3 zulassig. Eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflache fiur Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten ist aufgrund der beabsich-
tigten GrundstucksgroRen entsprechend § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO ausgeschlossen. Die
Versiegelung des Bodens wird damit auf das notwendige Mal fur die Wohnfunktion auf
groflziigig bemessenen Baugrundsticken begrenzt, um insbesondere die Schutzguter
Boden und Wasser zu schonen. AuRerdem sind fur die Versickerung von Regenwasser
ohne nachbarliche Beeintrachtigung ausreichend Flachen erforderlich. Bodenfunktio-
nen und Wasserhaushalt werden dadurch nicht iberm&aRig belastet, umfangreiche, zu-
sammenhangende Freiflachen konnen als Hausgéarten genutzt werden und eine biolo-

gische Vielfalt entstehen lassen.

Die Beispielrechnung zeigt die Mdglichkeit einer Bebauung im WA 2 bei einer GRZ von
0,4 fur ein angenommenes Grundstiick von 680 m2, das mit einem Wohngeb&ude von

160 m? Grundflache bebaut bzw. insgesamt bis maximal 270 m? versiegelt werden darf.

Beispielrechnung: Haus, z. B. 12 x 10 m + 40 m? Terrasse 160 m?

Doppelgarage 50 m?
Gartenhaus 20 m?
Zuwegungen 40 m?
gesamt 270 m?

Bei groReren Grundstiicken erfolgt entsprechend des o. a. Beispiels keine Ausschdpfung

der GRZ von 0,4. Fur das Baugebiet wird aber die GRZ von 0,4 beibehalten, da eine
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Parzellierung nicht festgesetzt werden kann. Die zu veraufRernden Bauparzellen werden

sich in ihrer GrolRe nach der aktuellen Nachfrage richten.

Die GFZ wird als Hochstmall mit maximal 0,6 im WA 2 bzw. 0,3 fir die westliche Wohn-
bauflache WA 1 festgesetzt. Eine hdhere Verdichtung ist nicht moglich und stadtebau-

lich nicht beabsichtigt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt. Re-
gelungen zur Trauf- und zur Drempelh6he erfolgen nicht. Damit kann das zweite Vollge-
schoss als vollwertiges Obergeschoss oder als ausgebautes Dachgeschoss bei einer ent-
sprechenden Drempelhohe und Dachneigung ausgebildet werden. Die Ein- bis Zweige-
schossigkeit entspricht dem Haustyp, der den Charakter der Umgebung pragt und sich

damit in die nahere Umgebung einfigt.

4.2.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstlticksflache

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Damit soll eine lockere,
der Umgebung angepasste Bebauung entstehen. Im Baugebiet sind Einzel- und Dop-

pelhauser moglich.

Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass die Hauser mindestens 5,0 m zurickgesetzt
vom Offentlichen Verkehrsraum eingeordnet werden mussen. Zwischen Baugrenze und
erschlieBungsseitigem Stralengrundstick sind Garagen unzulassig. Damit soll gewéahr-
leistet werden, dass die Vorgéarten als Vegetationsflachen mit einer stralenbegleiten-
den Baumpflanzung angelegt werden kénnen und der verkehrsberuhigte Bereich einen

durchgriinten Charakter erhalt.

Garagen sind auf der Erschlielungsseite nur innerhalb des Baufeldes zulassig, um auf
der Zufahrtsflache bei Bedarf mindestens ein bis zwei weitere Abstellmdglichkeiten fur
Pkw auf dem eigenen Grundstick vorsehen zu kdnnen. Der 6ffentliche Verkehrsraum
steht dem Parken nicht zur Verfigung. Auch fir Besucher und Dienstleister sind Stell-

platze auf dem privaten Baugrundstiick vorzuhalten.

4.2.4 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Mit einer Grundstucksbreite fur die Verkehrsflache von 5,0 m ist gewahrleistet, dass —
vorzugsweise im Richtungsverkehr - auch ein Lkw (z. B. fur Not- und Rettungsfahrzeuge
sowie die Mullentsorgung) an einem parkenden (haltenden) Pkw vorbeifahren kann
und damit Spannungen im Verkehrsablauf vermieden werden konnen. Das ist insbeson-
dere von Bedeutung, da im Allgemeinen Wohngebiet zusatzlich auch weitere Einrich-

tungen (z. B. Arztpraxen, Versicherungsagenturen, Fitnesseinrichtungen u. a.) zulassig
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sind, die ggf. Besucherverkehr nach sich ziehen. Erforderliche Stellplatze sind zwar nach
SachsBO zwingend auf den privaten Grundstticksflachen unterzubringen, ein kurzzeiti-
ges Halten oder Parken wird jedoch nicht immer auszuschlieBen sein. Offentliche Park-

platze sind aufgrund der geringen Grolle des Wohngebietes nicht vorgesehen.

Die Breite des StralBengrundstiicks ergibt sich aus der 4,75 m breiten Fahrbahn fur einen
Wohnweg nach RASt 06 (Richtlinien fur die Anlage von Stadtstrallen) mit Rinne und
Regeneinlaufen sowie den beidseitigen Borden. Die Stralfenbeleuchtung sollte eben-
falls auf offentlicher Flache realisiert werden. Bordriickenstiitzen sind auf dem privaten
Baugrundstuck zu dulden und innerhalb eines 0,5 m breiten Freihaltestreifens als Sicher-
heitsstreifen unterzubringen. Kurvenbereiche sind mit Radien von 6,0 m fir die Nutzung

von dreiachsigen (Mull-)-Fahrzeugen mit einer maximalen Lange von 10,0 m bemessen.

NOrdlich der Einmundung der Planstralie in den RiBbricker Weg wird die Verkehrsflache

mit einer Breite von 5,5 m fur den Begegnungsfall Lkw — Pkw ausgebildet.

Im westlich an das Grundstuck RiBbricker Weg 12 angrenzenden Bereich liegt die be-
stehende Fahrbahn teilweise Gber dem hier verrohrten Unteren FloRgraben und hat nur
eine Breite von ca. 3,1 m. Sie ist geringfigig um 1,5 bis 2,5 m bis an die Grundstuicks-

grenze Haus Nr. 12 erweiterbar.

4.2.6 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die Pflanzung eines Einzelbaumes in den Vorgarten der Baugrundstiicke entlang des
verkehrsberuhigten Bereiches dient wie auch die Pflanzung von Laub- und Obstb&umen
in den rickwértigen Gartengrundsttiicken dem Ausgleich von Baum- und Geholzfallun-
gen im Geltungsbereich, ohne dass hierfur eine Ausgleichsberechnung erfolgen muss.
Die festgesetzten Einzelbaume im Vorgartenbereich tragen — auch im Zusammenhang
mit dessen géartnerischer Anlage als Vegetationsflache - dem beabsichtigten gestalte-
rischen Charakter eines ruhigen Einfamilienhausgebietes mit hoher Aufenthaltsqualitat

Rechnung.

Die Anpflanzung einer freiwachsenden Baum- und Strauchhecke entlang der Grenzen
zum AuBBenbereich dient der Zasur zwischen bebauter Ortslage mit Hausgarten und den
umgebenden Wiesenflachen und damit der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des. Die Heckenstrukturen dienen ebenso wie der Erhalt des Baum- und Geholzbestan-
des entlang eines Grabens an der Grenze zum Grundstuck Ri3briicker Weg 14 der Ver-
netzung von umgebenden LebensrGumen zur Sicherung der vorhandenen Artenvielfalt.

Nebenanlagen sind hier ausgeschlossen.
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Im rackwartigen Grundsticksteil, das an den landschaftlichen Freiraum anschlief3t, ist
aufgrund der erheblichen Grolie der Bauparzellen die Anlage einer Wildwiese mdglich
und vorzusehen. Sie sichert zusammen mit den Festsetzungen zum Pflanz- und Erhal-
tungsgebot, gartnerischer Gestaltung sowie dauerhafter Pflege, Erhalt und Ersatz die
Durchgrinung der Grundstiicke und bietet Lebensraum fur Vogel, Insekten und

Kleinsauger.

Die Festsetzung zur Pflanzung von Laub- oder Obstb&umen entsprechend der empfoh-
lenen Artenlisten geschieht unter Bezugnahme auf 8§ 40 BNatSchG zum Erhalt der natur-
lichen biologischen Vielfalt. Die einheimischen Arten gewahrleisten eine Integration des
Wohngebietes in das Ortsbild und entsprechen den Standortanforderungen, der
Wuchshohe und Robustheit. Hingewiesen wird auf nichtheimische, gebietsfremde und
invasive Arten, insbesondere die Genehmigungspflicht fur das Ausbringen von Gehol-
zen und Saatgut aulRerhalb ihrer Vorkommensgebiete ab dem 01.03.2020. Malligebend

ist das Vorkommensgebiet 3 — Stidostdeutsches Hugel- und Bergland.

4.3 Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

4.3.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die anthrazit-/schieferfarbene Dacheindeckung bei geneigten Dachern ist ein Beitrag
zur Bewahrung des Orts- und Landschaftsbildes im Naturpark Erzgebirge/Vogtland und
sorgt dartiber hinaus auch fur ein homogenes Erscheinungsbild bei der Installation von

Solaranlagen.

Bei Flachdachern fur Nebengebauden und flach geneigten Dachern bis 30° ist eine
Begrunung der Dacher mdglich und aus okologischer Sicht zu empfehlen, da sie u. a.
auch einen Beitrag zur verzogerten Regenwasserabgabe bzw. -rickhaltung leistet. Der
Einsatz von thermischen Solaranlagen und Photovoltaikanlagen istim Sinne der Nutzung
von regenerierbaren Energieformen zulassig und geboten. Die Gebaudestellung (First-
richtung) zum Offentlichen Verkehrsraum wird nicht vorgegeben, so dass die Ausrich-
tung nach Suden fir eine optimale Ausnutzung von Solaranlagen moglich und geboten

ist.

FUr eine zwingende Festsetzung von Solaranlagen bietet das Baugesetzbuch wie auch
das Bauordnungsrecht keine Ermachtigungsgrundlage. Sie ist daher mit hohen rechtli-
chen Risiken verbunden. Da jedoch auf anderer gesetzlicher Grundlage - Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) - und mit Sicherheit auch weiterer kiinftiger Bun-

desgesetzgebung und der weiteren Entwicklung des Standes der Technik mindestens
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ein erheblicher Teil des Energiebedarfs bei Neubauten durch erneuerbare Energien
nachzuweisen ist, mussen und kénnen die Ziele des Klimaschutzes aulRerhalb der Bau-

leitplanung verfolgt werden.

4.3.2 Gestaltung der unbebauten Flachen

Durch die Festsetzungen der Hohenbegrenzung von Einfriedungen - vorzugsweise als
Hecken — und der gartnerischen Gestaltung der Vorgarten als Vegetationsflachen soll
eine Begrinung der Bereiche, die vom o6ffentlichen Stralenraum aus einsehbar sind,
erreicht werden. Die Zuriicksetzung der Einfriedungen dient — unabhangig von deren
Art und Material - dem Fahrkomfort im beengten Strallenraum und schafft einen Si-
cherheitsstreifen, insbesondere bei der regelmaligen Millentsorgung. Werden He-
cken zurickgesetzt gepflanzt, so werden durch inr Wachstum bedingte, weiter einen-
gende Wirkungen des schmalen Verkehrsraumes verhindert. Der 0,5 m breite, vorzugs-
weise als Wiesenflache herzustellende Abstandsbereich dient aulRerdem der Auf-
nahme der Riuckenstiutzen der Bordsteine. Vom kiinftigen Eigentimer ist das zu dulden.
Damit wird optisch die Zugehdrigkeit dieser Anlagen zum 6ffentlichen Verkehrsraum
gestarkt, ohne dass eine zusatzliche Versiegelung durch die Verkehrsflache erfolgen

muss.

Auf die Unzulassigkeit von Schottergarten wird nochmals ausdricklich hingewiesen.
Aulier dem gestalterischen Effekt dient die notwendige géartnerische Anlage als Vege-
tationsflache dem Arten-, Boden- und Klimaschutz. Fir Insekten, Kleintiere und Vogel
dienen sie als Nahrungsquelle. Steinflachen hingegen beeinflussen das Mikroklima ne-
gativ und haben eine unzureichende Wasserdurchlassfahigkeit. Die Wasserdurchlas-
sige Bauweise von Stellplatzen und Wegen innerhalb der Baugrundstiicke dient neben

gestalterischen Effekten dem Boden- und Wasserschutz.

4.4 Begriindung der nachrichtlichen Ubernahmen

Als nachrichtliche Ubernahmen werden getroffene Regelungen nach dem Sachsi-
schen Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) und dem S&achsischen Wassergesetz
(SachswG) in den Bebauungsplan ibernommen. Sie sind bei nachgeordneten Pla-
nungen, Vorgangen und der Bauausfuhrung zu bertcksichtigen und dienen der stad-
tebaulichen Beurteilung von Baugesuchen im Rahmen von Genehmigungs- bzw. An-

zeigeverfahren.
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4.5 Begrindung der Hinweise

45.1 Artenschutz

Der Hinweis zu bauzeitlichen Beschrankungen fur Gehdolzfallungen verweist auf das
jahreszeitliche Verbot nach 8§ 39 BNatSchG des Fallens und Schneidens von Hecken,
Gebuschen und Baumen innerhalb der Vegetationsperiode zum Schutz der Pflanzen,
Insekten, Amphibien, Reptilien und Singvogel und dient damit der Erhaltung der Arten-

vielfalt.

45.2 Radonschutz

Aufgrund der Wahrscheinlichkeit erhéhter Radonkonzentrationen in der Bodenluft
(siehe Abschnitt 3.6) kommt die Gemeinde ihrer Hinweispflicht gegeniiber den Eigen-
timern und kinftigen Bauherren nach, bei der Bauausfihrung die allgemein aner-
kannten Regeln der Technik bei den erforderlichen MalRhahmen zum Feuchteschutz

zu beachten.

45.3 Denkmalschutz

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb der Sachgesamtheit FlokRgrabensystem

Goltzsch-Elster-FI6Re wird der Hinweis zum Umgang mit dem Denkmal gegeben.

Der Hinweis auf die Lage innerhalb der arch&ologischen Relevanzzone des mittelal-

terlichen Siedlungskerns von Hammerbriicke wird gegeben.

Auf die Notwendigkeit einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung sowie auf den
Umgang mit Bodenfunden werden die kiinftigen Bauherren bzw. Eigentimer sowie

alle Bauausfuhrenden hingewiesen.

45.4 Wasserwirtschaft, Wasserrecht

Der Hinweis erfolgt auf Umgang und Verhalten beziuglich des Gewassers 2. Ordnung
,unterer FloRgraben* sowie auf die wasserrechtliche Genehmigungspflicht fir die Ent-

wasserungsanlagen.

45.5 Dezentrale Regenwasserversickerung

Der Hinweis beruht auf den Untersuchungen und Berechnungen des Versickerungs-
gutachtens (siehe Abschnitt 3.5). Er informiert die kiinftigen Bauherren, dass der Bau
von Regenwasserversickerungsanlagen in Form von Rigolen oder Mulden auf ihrem

Grundstuck erforderlich ist. Die empirische Formel gestattet eine einfache Berechnung
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der Rigolenlange bzw. der Muldendimensionierung auf der Grundlage der tatsachlich

beabsichtigten Bebauung und Versiegelung des Grundstucks.

45.6 Kampfmittelbelastung

Das Vogtland, insbesondere die Stadt Plauen und u. a. auch Flachen in der Nahe des
Plangebietes, wurden wahrend des Il. Weltkrieges von mehr als 14 Bombenangriffen
heimgesucht. Konkrete Hinweise liegen jedoch beim Landratsamt Vogtlandkreis!® und
bei der Landespolizeidirektion nicht vor. Deshalb wird den Bauausfiihrenden der Hin-
weis gegeben, dass bei Zutagetreten von Kampfmitteln wahrend der Bauausfuhrung
die Verpflichtung besteht, diesen Fund unverziglich der nachstgelegenen Polizei-
dienststelle oder Ortspolizeibehdrde anzuzeigen (8§ 3 Kampfmittelverordnung). Das Be-
treten der Fundstelle ist verboten (8 4 Kampfmittelverordnung). Wer vorsatzlich oder
fahrlassig gegen die 88 3 und 4 Kampfmittelverordnung verstofit, handelt ordnungs-

widrig und kann mit einer GeldbufRe bestraft werden.

45.7 Vorschriften und Normen

Vorschriften und Normen, die im Bebauungsplan zur Anwendung kommen, werden

bei der Gemeindeverwaltung zu jedermanns Kenntnis bereitgehalten.

15 Landratsamt Vogtlandkreis, Stellungnahme v. 11.10.2022
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5. Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet, private Bauflache 10.946 m? 86,2 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.285 m? 10,1 %

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Sachgesamtheit Denkmal Unterer Flol3graben 463 m? 3,7%
- davon verrohrt 387 m?

- davon Wasserflache 76 m?

Gesamtflache 12.694 m? 100,0 %

Innerhalb des Baugebietes ,,Am Unteren FloRgraben* kdnnen ca. 7 bis 12 Einzel- oder

Doppelhauser errichtet werden.

6 ErschlieBung
6.1 Verkehr

Das Baugebiet liegt am RiRbricker Weg, der zum innerdrtlichen, kommunalen Strallen-
netz gehort. Uber die Falkensteiner Strale erfolgt die Anbindung an die Staatsstrale S
302 (Neue Stralie). Fortfuhrend tber die Tannenbergsthaler Stralie ist der Siedlungsbe-

reich stdlich der Neuen Stralle im Tal der Zwickauer Mulde zu erreichen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt uber die Anbindung einer neuen Planstralie
an den sudlichen und an den westlichen - in Nord-Std-Richtung verlaufenden - RiRbru-
cker Weg. Die Verkehrsflache soll als verkehrsberuhigter Bereich mit gleichberechtigter
Nutzung aller Verkehrsarten ausgebildet werden. Aufgrund der geringen Lange und
Verkehrsstarke dieses ausschliellich fur die ErschlieBung der geplanten anliegenden
Baugrundstiicke vorgesehenen Wohnweges kann die flachensparende Bauweise ohne
weitere Untergliederung des Stralenraumes im Richtungsverkehr zur Anwendung kom-
men. Weiterer Grund sind die beengten Ortlichen Verhéaltnisse im Knotenbereich RiRbru-
cker Weg in Hohe des Grundstuicks Nr. 447/10, die einen Begegnungsverkehr erschwe-
ren, da auch der bestehende Abstand zum denkmalgeschitzten FlolRgraben zu beach-
ten ist. Durch Wiederherstellung der Verkehrsflache auf dem kommunalen Stral3en-
grundstiick im Randbereich zum Grundstuck Nr. 447/10 kann die Verkehrssicherheit im

Richtungsverkehr verbessert werden.
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Die Bemessung richtet sich entsprechend RASt 06 (Richtlinie fur die Anlage von Stadt-
stralen) nach dem Begegnungsfall Pkw — Pkw mit einer Fahrbahnbreite von 4,75 m auf
dem 5,0 m breiten StralRengrundstiick (siehe Abschnitt 4.2.4). Die Verkehrsfiihrung wird
im Richtungsverkehr empfohlen, um auch bei ggf. kurz parkenden oder haltenden Pkw
den Verkehrsfluss fur Rettungs- oder Millifahrzeuge zu gewabhrleisten. Fur das langsame
Vorbeifahren an haltenden Fahrzeugen ist die Breite ausreichend. Ein Sicherheitsstreifen
von jeweils 0,5 m ist auf den Privatgrundstiicken durch Zurticksetzen der Einfriedungen
zu realisieren. Die entsprechende Dimensionierung fur dreiachsige (Mull-)-Fahrzeuge so-
wie Feuerwehr- und Rettungsdienstfahrzeuge betrifft auch die Radien der Einbindun-

gen in das ortliche Strallennetz.

Oberhalb (n6rdlich) der Anbindung der Planstrale an den westlichen Rilibriicker Weg
wird die Verkehrsflache fur den Begegnungsverkehr Lkw — Pkw mit 5,5 m Breite vorgese-

hen. Hier ist weiterer Anliegerverkehr sowie Landwirtschaftsverkehr zu bertcksichtigen.

Die nordwestliche Wohnbauflache ist ausschlielllich Gber das bestehende Briickenbau-

werk Uber den Unteren FloRgraben zu erreichen.

6.2 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Zustandigkeit fur die Gemeinde Muldenhammer liegt beim Zweckverband Wasser

und Abwasser Vogtland (ZWAYV).

Trinkwasserseitig gilt das Plangebiet als erschlossen's. Das Plangebiet ist grundsatzlich

uber eine Trinkwasserleitung HDPE100 d125 im RiRbriicker Weg erschlielbar. Die Versor-
gungsdruckhdhen sind hier mit ca. 6 bar bezogen auf 688 m i DHHN2016 im max. Lastfall

anzusetzen.

Léschwasser:
Der Grundschutz gemé&afl DVGW Arbeitsblatt W 405 liegt bei mindestens 48 ms3/h fur die
im Plangebiet vorgesehene Wohnbebauung. Diese Loschwassermenge ist flr einen

Zeitraum von mindestens 2 Stunden sicherzustellen.

Im nahen Umfeld des Plangebietes befinden sich Hydranten mit verfligbaren Loschwas-
sermengen von >48 m3/h flir max. 2 Stunden bei >1,5 bar Restiiberdruck am Entnahme-

hydranten!’. Damit ist eine ausreichende Loschwassermenge vorhanden.

16 Zweckverband Wasser und Abwasser Vogtland, Stellungnahme v. 21.09.2022
17 ebenda
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Schmutzwasser

Im RiBbricker Weg ist ein Schmutzwasserkanal vorhanden, in den die anfallenden

Schmutzwasser eingeleitet werden kdnnen?é,

Niederschlagswasser

Ein Regenwasserkanal seitens des Zweckverbandes besteht nicht. Im RiRbricker Weg
befindet sich ein Stralenentwasserungskanal in Rechtstragerschaft der Kommune, an

den die Strallenentwasserung aus dem Plangebiet angebunden werden kann.

Das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Regenwasser muss jedoch auf den
Grundsticken verbleiben. Auf der Basis einer Baugrundvoruntersuchung?® (vgl. Ab-
schnitt 3.5) wurde die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes nachgewiesen?. Das
Gutachten macht Aussagen zur Durchlassigkeit der Bodenschichten und gibt Empfeh-
lungen zur Ausfihrung der Versickerungsanlagen. Die Auswertung zeigt eine tUberwie-
gend gute Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens in der Erkundungstiefe bis

3,0 m unter Gelandeoberkante (u OKG).

Eine grundstiicksbezogene Untersuchung ist in Vorbereitung des nachgeordneten Bau-
antrags- bzw. Anzeigeverfahrens vorzunehmen, da der Hanglehm als nichtversicke-
rungsfahige Schicht teilweise auch bis 1,0 m unter Gelandeoberkante angetroffen

wurde.

Bei der Wahl der Versickerungsanlage sind - speziell aufgrund der Lage im Trinkwasser-
schutzgebiet — die Vorgaben der DWA M153 zu beachten. Die Unterkante der Versi-
ckerungsanlagen darf bei max. 1,6 m unter Gelandeoberkante liegen. Entsprechend
der Lage im Trinkwasserschutzgebiet werden Mulden-Rigolen-Versickerungen oder
Muldenversickerungen empfohlen, um eine zusatzliche Wasserreinigung vor der Versi-

ckerung zu vermeiden.

Bei einer Mulden-Rigolen-Versickerung ergibt sich bei einem fiur den anstehenden Bo-
den ermittelten Versickerungsbeiwert (ki-Wert) von 2 x 10°°m/s eine Rigolenlange von
ca. 7,0 m mit 1,5 m Rigolenbreite und einer Rigolentiefe bis 1,3 m u OKG je 100 m? an-
geschlossener Flache. Die Flache Uber der Rigole betragt 14 m2 mit 0,15 m Einstauhthe
und 0,3 m Mutterboden. Bei einer Muldenversickerung sind 15 m2 Muldenflache (10,0 m

x 1,5 m) mit 0,29 m Einstauhdhe anzusetzen?'.

18 7weckverband Wasser und Abwasser Vogtland, Stellungnahme v. 25.10.2021

19 M & S Umweltprojekt GmbH, Baugrundvoruntersuchung zum B-Plan ,,Am Unteren FloRgraben®, Plauen,
den 20.07.2022

20 M & S Umweltprojekt GmbH, Untersuchung der Versickerungsfahigkeit zum B-Plan ,,Am Unteren FloRgra-
ben“, Plauen, den 20.07.2022

21 Ebenda, S. 8



Buro fur Stadtebau GmbH Chemnitz 46

Die Ermittlungen zu GrolRe und Art der dezentralen Regenwasserversickerungsanlagen

werden als Hinweis fur die Bauherren in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die gesicherte Entwéasserung fur Regen- und fur Schmutzwasser ist durch eine Genehmi-
gungsplanung fur alle Entwéasserungsanlagen gegentiber der Unteren Wasserbehorde
beim Landratsamt Vogtlandkreis nachzuweisen??. Die Entwéasserungsanlagen unterlie-

gen der Genehmigungspflicht nach 8§ 55 Abs. 2 S&chswWaG.

Seitens des Zweckverbandes Wasser und Abwasser Vogtland (ZWAV) kann auf der Basis
einer Fachplanung zur trink- und abwasserseitigen ErschlieBung sowie eines Erschlie-

Rungsvertrags die ErschlieRung sichergestellt werden.

Die fur die Stromversorgung zustandige MITNETZ STROM mbH Chemnitz® teilt mit, dass

sich entlang des studlichen Ribricker Wegs Niederspannungsanlagen als Freileitungen
befinden. Sie verweist auf notwendige Mindestabstande und auf die Unzulassigkeit von

Aufschittungen von Erdmassen im Leitungsbereich wahrend der Bauausfiihrung.

Die Elektroenergieversorgung des Plangebietes ist gesichert und erfolgt mit den in den
gesetzlichen Regelungen und allgemeinen Versorgungsbedingungen festgelegten

Qualitatsparametern.

Fur die Versorgung mit Erdgas teilt die inetz GmbH Chemnitz4 mit, dass sie in der Orts-

lage Hammerbricke keine Leitungen und Anlagen der Gasversorgung betreibt.

Bezuglich der Warmeversorgung werden die kinftigen Bauherren weitgehend selbst
entscheiden, ob sie z. B. eine Solarthermieanlage, eine Warmepumpe in Kombination
mit einer Photovoltaikanlage oder eine Holzpelletheizung bevorzugen. Eine Anlieferung
bzw. Transporte von wassergefahrdenden Ladungen, zu denen auch fossile flissige und
gasférmige Brennstoffe gehoren, ist Uber die Kreisstrale 7830 — Falkensteiner Stralle -
nicht zulassig. Da eine Gasversorgung des Wohngebietes nicht vorgesehen ist und eine
zentrale Energieversorgung ausscheidet, wird die Warmeversorgung zu 100 % tber er-

neuerbare Energieformen realisiert werden mussen.

Der Bau und Betrieb von Erdwarmepumpen innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il fur
die Warmeversorgung im kunftigen Wohngebiet ist generell verboten. Inwiefern einge-
schrankte Mdaglichkeiten im Einzelfall bestehen, ist durch den Bauherrn bei der zustandi-

gen Landestalsperrenverwaltung des Landes Sachsen bzw. bei der Unteren Wasser-

22 | andratsamt Vogtlandkreis, Stellungnahme v. 11.10.2022
23 Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH, Stellungnahme v. 06.09.2022
24 Inetz GmbH, Stellungnahme v. 06.09.2022
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behorde zu erfragen und ggf. mogliche Bauarten von Warmepumpen, z. B. auf Wasser-

basis, abzustimmen.

Die zustandigkeit fur die Abfallerfassung und -beseitigung liegt beim Landkreis Vogt-

landkreis und wird satzungsgemalR (Abfallwirtschaftssatzung des Vogtlandkreises)

durchgefinhrt.

7 Wesentliche Auswirkungen der Planung
7.1 Auswirkungen auf die gemeindliche Entwicklung

Mit dem Plangebiet erhalt die Gemeinde Muldenhammer baureife Grundstiicke fur die
Befriedigung des nachgewiesenen Bedarfs an individuellem Wohnungsbau — auch in
Ersatz fur den Verlust von Bauflachen innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans
»Am Schneckensteiner Weg* aufgrund einer Biotopfeststellung - in den kommenden

Jahren und kann damit ihre Entwicklung weiterhin stabilisieren.

Mit der Bebauung wird die Siedlungsstruktur am Rande der Ortslage ergéanzt, verdichtet
und stadtebaulich neu geordnet. Die teilerschlossene Flache im Anschluss an die be-
baute Siedlung wird einer Nutzung zugefuhrt, die sich in die vorhandene Nutzungsstruk-
tur der Umgebung einfugt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sorgen fur eine Ein-
passung in das bauliche Siedlungsgefige und damit in das typische Orts- und Land-
schaftsbild.

7.2 Umweltauswirkungen einschlief3lich Natur- und Artenschutz

Die Planung stellt mit der Arrondierung des Siedlungsbereichs eine MalRnahme der In-
nenentwicklung unter Einbeziehung von AuRenbereichsflachen dar. Sie folgt damit den
stadtebaulichen Grundséatzen einer nachhaltigen, behutsamen, umweltschonenden
Siedlungsentwicklung gemaf 8 1 Abs. 5 BauGB unter Berticksichtigung der Wohnbedrf-
nisse der Bevolkerung. Im Bebauungsplan werden differenzierte MaRnahmen verbind-
lich festgesetzt bzw. als zu beachtende Hinweise aufgenommen, die explizit dem Klima-
schutz und der Klimaanpassung dienen, indem sie die Auswirkungen auf die in 8 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter beachten. Dabei gilt im vorliegenden beschleu-
nigten Planverfahren nach § 13 b BauGB, dass von einem Umweltbericht abzusehen ist

und ein Ausgleich des durch das Bauvorhaben erfolgten Eingriffs nicht erforderlich ist.

Die Belange des Umweltschutzes sind jedoch auch im beschleunigten Verfahren ohne
separaten Umweltbericht zu beachten. Vor allem infolge der Inanspruchnahme von

landwirtschaftlich genutzten Wiesen- und Weidenflachen sind Auswirkungen auf die in
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8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter zu erwarten, die im Folgenden zusam-

menfassend betrachtet werden.

Naturschutz

Das Plangebiet befindet sich - wie die gesamte Ortslage - in der Entwicklungszone des
Naturparks Erzgebirge/Vogtland. Die Gemeindeflachen sind durch ausgedehnte Fich-
tenwéalder, Hochmoore und Bergwiesen gepragt. Der Planbereich gehort zu den weni-
gen Flachen im Umfeld und innerhalb der Ortslage, fiir die nach Uberpriifung durch die
Untere Naturschutzbehorde keine besonders geschutzten Arten und Lebensraumtypen
festgestellt werden konnten. Daruber hinaus sind keine Schutzgebiete nach BNatSchG
sowie SachsNatSchG betroffen, ebenso wenig Schutzgebiete gemall EU-Recht (FFH-

Gebiete, Vogelschutzgebiete).

Schutzqgiter Pflanzen und Tiere, Artenschutz

Auswirkungen auf die Schutzgiter sind entsprechend Bestatigung durch die Untere Na-
turschutzbehorde nicht zu besorgen. Eine teilweise Fledermausrelevanz wird im Entwurf
des Regionalplanes Region Chemnitz zwar aufgefthrt, eine Lage innerhalb von Multi-

funktionsraumen oder von Raumen mit hoher Relevanz ist jedoch nicht angezeigt.

Fur eine vertiefende Begutachtung auch weiterer relevanter Artenvorkommen liegen
keine Anhaltspunkte vor. Eine Verletzung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande

kann bei der Umsetzung der Planung ausgeschlossen werden.

Auch aus Grunden des Artenschutzes werden Neuanpflanzungen sowie der Erhalt des
Geholzbestandes an der stdlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 463/4 festgesetzt. Aufgrund
einiger Gehdlze im Bestand wird vorsorglich im Bebauungsplan auf die Gesetzeslage zu

zeitlich begrenzten Baum- und Geholzfallungen hingewiesen.

Schutzqguter Flache, Boden und Wasser

Mit dem Bauvorhaben wird der Landwirtschaft teilweise Nutzflache entzogen. Der Be-
reich westlich des FloRgrabens steht jedoch schon seit [Angerem der Nutzung als Wiese
bzw. Weide nicht mehr zur Verfugung. Flachen im Geltungsbereich, die sich in Nach-
barschaft zum Wohnbestand am RiRbriicker Weg befinden, sind teilweise mit baulichen
Nebenanlagen oder gartnerischer Nutzung durch die Nachbarn belegt und damit der
landwirtschaftlichen Nutzung bereits entzogen (siehe Anlage 2 Bestandsplan). Insofern
ist die Nutzung als Wiese und Weidenflachen bereits eingeschrankt. Aufgrund des o. a.
Mangels an verfigbaren Bauflachen und der notwendigen Berucksichtigung der Wohn-

raumvorsorge wird der Belang zugunsten einer stabilen Gemeindeentwicklung
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zuruckgestellt. Fur die Standortentwicklung als kleines Wohngebiet spricht die integrierte,

teilerschlossene Lage.

Auf die Schutzgiter Boden und Wasser sind Auswirkungen aufgrund des im Vergleich
mit dem Ist-Zustand erhdhten Versiegelungsgrades zu erwarten. Durch den festgesetz-
ten Versiegelungsgrad (GRZ maximal 0,3 bzw. 0,4), der durchlassigen Ausbildung von
Stellplatz-, Zufahrts- und Wegeflachen, Pflanzbindungen sowie durch die vollstandige
Regenwasserversickerung auf den Baugrundsticken werden die Auswirkungen auf die

Schutzguter geringgehalten.

Schutzqgiter Luft, Klima, Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Das Plangebiet ist im Regionalplan Sidwestsachsen sowie im Entwurf des Regionalplans
Region Chemnitz als Teil der Siedlungsflache dargestellt. Es bestehen keine lokalklimati-
schen Restriktionen. Durch die integrierte Lage am Rande des besiedelten Bereichs ist
nicht zu prognostizieren, dass die geplante kleinteilige Bebauung Auswirkungen auf Kalt-
luftentstehung oder -abfluss hat. Der Einfluss des Plangebietes auf Temperatur, Feuchte
und Wind ist auf Grund seiner GroRe und dem geringen Versiegelungsgrad insgesamt
gering. Die Auswirkungen durch die Verdichtung der Flache werden als lokal begrenzt
eingeschatzt. Die geplante lockere Bebauung mit Durchgrinung fuhrt zu keinen erheb-

lichen negativen Umweltauswirkungen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Aufgrund der Lage des Ortsteils Hammerbrticke im Naturpark Erzgebirge/Vogtland und
seiner charakteristischen Siedlungsform einer Streusiedlung inmitten einer hohen Prasenz
von Wiesenflachen, umgeben von dichten Nadelwaldern, kommt dem Orts- und Land-
schaftsbild in der topografisch bewegten Kulturlandschaft mit weiten Sichtbeziehungen

eine besondere Bedeutung zu.

Eine wenig verdichtete Bauweise, eine niedrige Bebauungshdhe, grolle durchgrinte
Gartenflachen mit Grinzasuren gegenuber der offenen Landschaft sowie Dachform

und -farbe haben positive Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.

Eingriffsregelung

Infolge der Wahl des beschleunigten Verfahrens nach § 13 b BauGB gelten Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans der Innenentwicklung unter Einbezie-
hung von AuRenbereichsflachen zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 6
BauGB zulassig und bedurfen keines Ausgleichs. Es ist davon auszugehen, dass der Ein-
griff bereits fruher stattfand und nunmehr keine erhebliche Verschlechterung des bio-

topbezogenen und des funktionsbezogenen Wertes der Flache eintritt (8§ 13 b i. V. m.
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813 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ziel ist die Arrondierung der raumlichen Siedlungsstruktur in

kompakter Lage unter Einbeziehung einiger AuRenbereichsflachen.

Niedrige Bebauungsdichte, die eine grofRzigige gartnerische Gestaltung der Freifla-
chen der Einfamilienhausbebauung gestattet, gestalten den Eingriff minimal. Dabei sind
die festgesetzten Anpflanzungen von Einzelgehdlzen und die Bindung zur Anpflanzung
und zum Erhalt von Bepflanzungen als Mindestanforderung im Rahmen der Moglich-
keiten zur Durchgrinung des kunftigen Wohngebietes zu verstehen. Bei einer maximal
zulassigen GRZ von 0,4 bleibt ein Groliteil der Flachen unversiegelt, so dass insbesondere
bei den Schutzgitern Boden und Wasser gegeniiber anderen Baugebieten wesentliche

Funktionen auch in den bebauten Bereichen erhalten bleiben.

Zusammengefasst dienen die nachfolgenden Festsetzungen und Hinweise der Beruck-
sichtigung der Belange des Umweltschutzes, insbesondere der Minderung der Auswir-
kungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Flache, Boden, Wasser und Klima sowie

auf den Menschen und seine Gesundheit:

- Standortwahl mit dem festgesetzten Geltungsbereich unmittelbar am Rande des
Siedlungsgefuges,

- Mal der Nutzung als festgesetztes Hochstmal, das eine ansonsten zulassige Er-
hohung der Grundflache fir Stellplatze und Zufahrten ausschliel3t und unter den
Orientierungswerten des § 17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete liegt,

- Bindungen zum Anpflanzen von heimischen, standortgerechten Laubbaumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken,

- Erhaltung von Geholzstrukturen,

- wasserdurchlassige Bauweise fur Stellplatze und Wege,

- gartnerische Gestaltung der Hausgéarten und Vorgarten,

- Malnahmen fur die Regenwasserversickerung,

- zeitliche Beschrankungen fir Rodungs- und BaumafRnahmen,

- nachrichtliche Ubernahmen bzgl. Denkmalschutz und Wasserrecht

- Hinweise zu Radonschutz, Denkmalschutz, Wasserwirtschaft und Kampfmittelbe-
lastung.

Zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die auch dem Klimaschutz dienen, zah-
len die géartnerische Gestaltungsvorschrift zu Vorgéarten und der ausdrickliche Verweis
auf die Zulassigkeit zur Dachbegriinung von Flach- und flach geneigten Dachern sowie

auf die Zulassigkeit von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen.
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7.3 Kosten fur die Gemeinde

Kosten fur die Gemeinde Muldenhammer fur Planungs-, Bodenordnungs- und Erschlie-
Bungsleistungen des geplanten Wohngebietes fallen nicht an. Sie werden per Vertrag
auf den Erschliefungstrager ubertragen, der als Eigentimer der Flache fur sich selbst
bauen und baureife Grundstiicke an Bauwillige verauRern mochte. Offentliche Erschlie-
Rungsflachen werden nach ihrer Herstellung an die Gemeinde kostenfrei zur Wahrneh-
mung ihrer Verkehrssicherheitspflicht Gbertragen. Damit gehen auch die Folgekosten fur
Instandhaltung, Instandsetzung, Stral’enreinigungs- und Winterdienst auf die Gemeinde

uber.
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rechnung fur den Freistaat Sachsen 2019 bis 2035. Datenblatt Gemeinde Muldenhammer.
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- Wohnungsmarktprognose 2030, veroffentlicht in BBSR-Analysen KOMPAKT 07/2015 Bonn

- Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) vom 14. August 2013 (Sachs.GVBI. S. 582)

- Regionalplan Sudwestsachsen 2008 - Erste Gesamtfortschreibung (SachsABI. Nr. 40/2011)

- Planungsverband Region Chemnitz, Regionalplan Region Chemnitz, Entwurf flr das Betei-
ligungsverfahren gem. 88 9 und 10 ROG i. V. m. 8 6 Abs. 2 SachsLPIG. Beschluss Nr. 02/2021
der 28. Sitzung der Verbandsversammlung des PV Region Chemnitz v. 4. Mai 2021

- M & S Umweltprojekt GmbH, Baugrundvoruntersuchung zum B-Plan ,,Am Unteren Flof3gra-
ben*, Plauen, den 20.07.2022

- M & S Umweltprojekt GmbH, Untersuchung der Versickerungsfahigkeit von Regenwasser
zum B-Plangebiet ,,Am Unteren FloRgraben®, Plauen, den 20.07.2022

- Stellungnahmen ausgewabhlter Trager offentlicher Belange im Rahmen einer Vorabfrage
der TOB vom 06.09.2022

- Raumplanungsinformationssystem (RAPIS) des Freistaats Sachsen, unter https://rapis.sach-

sen.de/

- https://geoportal.sachsen.de/
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Anlage 1: Auszug Luftbild
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Anlage 2: Bestandserfassung
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