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1.  PLANUNGSVORGABEN/ GRUNDLAGEN

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Der Stadtrat der Stadt Lichtenstein/Sa. hat am 09.Dezember 2019 den Aufstellungsbeschluss fiir das
beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB fiir den Bebauungsplan ,,Wohnbebauung ehemaliger
Hartplatz Michelner StraRe” mit der BV 09/12/2019 beschlossen.

Ziel und Zweck fiur die Aufstellung des Bebauungsplans ist demnach die Schaffung planungsrechtlicher
Voraussetzungen, fir die sich im Innenbereich befindlich brachliegenden ehemalige Sportplatz
(Hartplatz) Anlage Michelner StraRe. Diese soll sich im Sinn einer Flachenentwicklung als
Wohnbauflache etablieren.

Der Standort ist wegen seiner vorhandenen dufleren ErschlieBung fiir den Individualverkehr, seiner
Anbindung an die technischen Netze der Ver- und Entsorgungstrager, der geringen Entfernung zur
Kernstadt und zur sozialen Infrastruktur sowie seiner gilinstigen Anbindung an den o6ffentlichen
Personennah- und Regionalverkehr besonders geeignet.

1.2 Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Es
werden die Vorschriften gem. § 13 BauGB angewandt, damit wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Auch § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

MaRnahmen zum oOkologischen Ausgleich sind auf Grund des Status des B-Plans -Innenbereichs-BPL
nach § 13 a BauGB- nicht vorzusehen (Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig), sondern lediglich
der Artenschutz zu garantieren. Ausgehend von den durchgefiihrten faunistischen Erfassungen
werden MalRnahmen festgesetzt (darunter FCS-MalRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes),
die das Eintreten von Verbotstatbestanden nach Bundesnaturschutzgesetz verhindern.

Im beschleunigten Verfahren hat die Gemeinde die Moglichkeit, von den Vorteilen des Vereinfachten
Verfahrens (§ 13 BauGB) Gebrauch zu machen. Dariiber hinaus sind die entsprechenden
Bebauungspldane in der Regel von der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan freigestellt, d. h.,
sofern die Bebauungsplane eine Anderung des Flichennutzungsplans erfordern, kann diese im Wege
der Berichtigung (kein eigenes Verfahren) durch die Gemeinde vorgenommen werden und dies bedarf
keiner Genehmigung.
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IngenEerUro
Hubert Beyer

1.3 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Randbereich der Kleinstadt Lichtenstein/Sachsen im
Landkreis Zwickau. Lichtenstein/Sa. ist Sitz der Verwaltungsgemeinschaft ,,Rund um den Auersberg”
und tragt den Beinamen ,die Stadt im Griinen®. Die Stadt liegt nordlich des Westerzgebirges im
Naturraum , Erzgebirgisches Becken” auf einer Hohe von 288 bis 428 m 1.NN zwischen Chemnitz ca.
29km 6stlich und Zwickau ca. 12km westlich.
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Abb. 1 Kartenauszug (Quelle: RAPIS Bauleitplanung, DIGROK 10/2022, Landesdirektion Sachsen
Staatsbetrieb Geobasisdaten und Vermessung Sachsen 2022)

Der Landschaftsraum um Lichtenstein/Sa. wird von groRen Waldflachen (Rimpfwald, Stadtwald und
Burgwald) und Erhebungen wie beispielsweise dem Chemnitzberg gepragt. Der dadurch entstehende
Hohenunterschied betragt ca. 60-80m.

Durch die Ndhe zu den Bundesautobahnen A4 und A72 sowie zur Bundesstrafle B173, aber auch mit
einer direkten Schienenanbindung der City-Bahn verfiigt Lichtenstein/Sa. Giber eine hervorragende
Uberregionale Anbindung an das Verkehrs- und Schienennetz.

Die Stadt Lichtenstein/Sa. sind in die Ortsteile Rddlitz und Heinrichsort sowie in verschiedene Stadtteile
unterteilt. Zu den Stadtteilen gehoren die Altstadt Lichtenstein, Barockstadt Callnberg, das
Griinderzeitgebiet, Altneubaugebiet, Ernst-Schneller-Siedlung, den Siedlungsbereichen Schaller und
Rimpf sowie weitere neue Siedlungsarme sidwestlich von Callnberg mit Ein- und
Zweifamilienhdusern.
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IngenEerUro
Hubert Beyer

Der raumliche Geltungsbereich (rot gestrichelte
Linie) umfasst das Flurstiick 888/38, 1356/14 und
ein Teilfliche des Flurstiickes 888/39 der
Gemarkung Lichtenstein/Sa. Die GroRe des
Geltungsbereiches betrdgt ca. 10.000 m? (Abb.2).

Abb. 2 Katastervermessung, Abmarkungsplan

Bei der Flache handelt es sich um das Gelande des ehemaligen Sportplatzes (Hartplatz) Michelner
StraRe sowie um eine Teilfliche der StraRe An der Jugendendherberge (iber die, die neue
Wohnbebauung erschlossen werden soll. An das Plangebiet grenzt sidostlich und nérdlich
Uberwiegend Wohnbebauung mit ausladenden griinstrukturierten Grundstlicken an. Norddstlich des
stillgelegten Sportplatzes befindet sich eine Gewerbefliche, die Rubersteinwerk GmbH und
nordwestlich schlieBen sich 4-geschossige (teilweise 5-geschossige) Mehrfamilienhduser (sog.
Altneubauten) errichtet ab 1959 in Stein-auf-Stein-Bauweise an.

Abb. 3 Lageplan mit Geltungsbereich (rote Umgrenzungslinie), Bildquelle: Google Earth
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SATZUNG

Abb. 4 Ansicht in Richtung Nordwest, angrenzender Garagenkomplex und Natursteinmauer an der
oberen Béschungskante des Plangebietes, Bildquelle: Ingenieurbiiro Hubert Beyer

Abb. 5 Ansicht in Richtung Osten, angrenzende Sportfliche/ Volleyballplatz
Bildquelle: Prometheus 108.Projekt GmbH
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SATZUNG

Abb. 6 Ansicht in Richtung Nordwest, angrenzendes Gewerbegebiet ,,Rubertsteinwerk” GmbH
Bildguelle: Ingenieurbiiro Hubert Beyer

i

Abb. 7 Ansicht in Blickrichtung Ost, angrenzendes Wohngebiet, Béschungssituation
Bildquelle: Ingenieurbtiro Hubert Beyer

Seite 10|60



Bebauungsplan ,, Wohnbebauung ehemaliger Hartplatz Michelner Stralle”

Ingenieurburo
Hubert Beyer

SATZUNG

Abb. Ansicht Einfahrtsituation n der Michelner Staﬁe in die tra/ﬁe ,An der Jugendherberge”
Bildquelle: Ingenieurbiiro Hubert Beyer

Abb. 9 Ansicht Ausfahrtsituation von der Strafse ,An der Jugendherberge” auf die Michelner Strafse,
rechts Plangebiet, Bildquelle: Ingenieurbiiro Hubert Beyer
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IngenEerUro
Hubert Beyer

T e TR

Abb. 10 Blick in Richtung Nordost auf das Gewerbegebiet Rubersteinwerk GmbH, siidlich-Geléndeanstieg
mit Zaunabgrenzung zum angrenzenden Wohngebiet, Bildquelle: Ingenieurbiiro Hubert Beyer

1.4 Grundzlge der Planung

Das Plangebiet kann von der Michelner StraBe aus lber die StraBe ,An der Jugendherberge”
verkehrstechnisch erschlossen werden. Ein Teilausbau der StraRe , An der Jugendherberge” bis zur
neuen Zuwegung in die geplante Wohngebietsflache ist fiir die notwendigen ErschlieBungsanlagen
erforderlich.

Planungsseitig werden bebaubare Flachen durch Baufenster gekennzeichnet, die jedoch
groRtmaoglichen Spielraum fiir die Bebauung erlauben.

Die Bebauungsdichte wird gesteuert durch die Grundflachenzahl (GRZ), die auch die Basis fir die
Ermittlung der Anschlusswerte bilden.
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2 BEDARFSNACHWEIS

2.1 Anlass

Mit dem Bebauungsplan , Wohnbebauung ehemaliger Hartplatz Michelner StraRe” der Stadt
Lichtenstein/Sa. sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines
Wohngebietes geschaffen werden. Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 1 ha. Im B-Plan-Gebiet sollen
nach einem stadtebaulichen Konzept 15 Einfamilienhduser mit maximal 2 Vollgeschossen entstehen.

Im Rahmen der Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB im Juni 2023 zum 1. Entwurf
des Bebauungsplans ,Wohnbebauung ehemaliger Hartplatz Michelner StraRe” hat der
Planungsverband Region Chemnitz gefordert, der Begriindung der Satzung einen Bedarfsnachweis zur
Inanspruchnahme der Flachen beizufiigen, da sich der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen des
rechtswirksamen Flachennutzungsplans entwickelt. Fiir die Ermittlung ist die 8. Regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnung des Freistaates Sachsen zugrunde zu legen.

Dies gilt auch, wenn der Bebauungsplan — wie im vorliegenden Fall vorgesehen — nach § 13a BauGB
entwickelt werden soll, um eine rechtssichere Beachtung raumordnerischer Belange zu gewahrleisten.
In diesem Fall greift die Notwendigkeit des Bedarfsnachweises auf Ebene der Bebauungsplanung. Der
Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden.

2.2 Grundlagen

Zur Ermittlung des Bedarfes an Wohnbauvorhaben im Ein- und Zweifamilienhaussektor sind zunachst
verschiedene, allgemeine Indikatoren zu analysieren, die dann auf die konkrete Situation in der Stadt
Lichtenstein/Sa. Gibertragen werden kdnnen. Fir eine fundierte Nachweisfiihrung sind einerseits die
zurlickliegende Bevolkerungsentwicklung und andererseits die Bevolkerungsprognose darzustellen.
Dafiir steht auch die aktuelle Wohnungsmarktprognose 2035 des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) zur Verfligung. Dariiber hinaus sind die im Gemeindegebiet vorhandenen
Flachenpotenziale und deren tatsdchliche Verfligbarkeit zu ermitteln. Als weiteres Indiz im
Bedarfsnachweis gilt die Anzahl der Baugenehmigungen fir Wohnbauvorhaben. Dabei ist zu
berilicksichtigen, dass die genannten Analysekriterien in Beziehung zueinanderstehen und sich
gegenseitig beeinflussen.

2.3 Bewertung der Hintergriinde der Nachfrage nach Wohnraum

Grundlegend fiir die Prognose der Wohnraumnachfrage sind zum einen der demographische
Entwicklungstrend der Stadt Lichtenstein/Sa. sowie die sich stetig wandelnden Trends in der
Lebensplanung der verschiedenen Bevolkerungsgruppen. Die Nachfrage nach Wohnraum beinhaltet
prinzipiell die Aspekte Nachfrage nach Bauland, Miete sowie die Selbstnutzung bestehender Immo-
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bilien. Wahrend die demographische Situation die quantitative Berechnungsgrundlage bildet, werden
durch die Anspriiche der Bevolkerung an Wohnraum die qualitativen Aspekte abgebildet.

Lichtenstein/Sa. ist im Regionalplan Region Chemnitz als Mittelzentrum festgelegt. Zentrale Orte sind
Gemeinden, die auf Grund ihrer Einwohnerzahl und der GroRe ihres Verflechtungsbereichs, ihrer Lage
im Raum, ihrer Funktion und der Komplexitat ihrer Ausstattung Schwerpunkte des wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Lebens im Freistaat Sachsen bilden. Sie Gbernehmen entsprechend ihrer
Funktion und Einstufung im zentral6rtlichen System Aufgaben fiir die Gemeinden ihres jeweiligen
Ubergemeindlichen Verflechtungsbereichs. Im Landesentwicklungsplan werden Ober- und
Mittelzentren und in den Regionalplanen die Grundzentren festgelegt.

Zentrale Orte sind fur ihren jeweiligen raumlichen Verflechtungsbereich als Wohn- und
Bildungsstandorte sowie als Wirtschafts-/Versorgungszentren zu sichern und zu starken. Insofern ist
die Stadt als Standort fir die bedarfsgerechte Ansiedlung von (berortlichem Wohnungsbau
grundsatzlich geeignet. Dieser soll in den zentralortlichen Versorgungs- und Siedlungskernen
geschaffen werden. Das B-Plan-Gebiet liegt am Rand der Kernstadt zwischen bereits bestehenden
Wohngebieten. Es erfiillt somit die oben genannten Voraussetzungen. Neue Baugebiete sind
grundsatzlich bedarfsgerecht festzusetzen. Der vorliegende Wohnflachenbedarfsnachweis weist, vor
dem Hintergrund bereits vorhandener Potentiale (z.B. Brachen, Leerstinde oder bestehenden
Bebauungsgebieten), die konkreten Wohnflidchenbedarfe in Lichtenstein/Sa. nach.

2.4 Bevdlkerungsentwicklung von 2006 bis 2022

Eine wichtige Grundlage fir die Bewertung der tatsdchlichen Situation in der Stadt Lichtenstein/Sa.
bildet die Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre. Auf Basis in der Stadtverwaltung Lichten-
stein/Sa. vorliegender statistischer Daten kann die Bevélkerungsentwicklung von 2006 bis 2022 wie
folgt nachvollzogen werden. Aktueller Berichtsstand Juni 2023.

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in der Stadt Lichtenstein/Sa.
Quelle: Statistikstelle Stadt Lichtenstein/Sa., Statistisches Landesamt

Jahr, Einwohner

Stichtag

31.12.
2006 13370
2007 13226
2008 13 017
2009 12 817
2010 12 706
2011 12 341
2012 12178
2013 11930
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2014 11737
2015 11632
2016 11584
2017 11481
2018 11285
2019 11177
2020 11087
2021 10975
2022 11097

Tabelle 2: Erteilte Baugenehmigungen in der Stadt Lichtenstein/Sa. mit den Ortsteilen Rédlitz und
Heinrichsort in den Jahren 2015 bis 2023, Quelle: Stadt Lichtenstein/Sa.

Jahr Anzahl gesamt
2015 10
2016 4
2017 6
2018 12
2019 11
2020 8
2021 11
2022 8
2023 (Stand 16.11.23) 5
Gesamt 75
Durchschnitt im Jahr 8

2.5 2. Fortschreibung INSEK Stadt Lichtenstein 2030

In der Entwicklung der Stadt Lichtenstein/Sa. in der Il. Fortschreibung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK) Lichtenstein 2030 soll auch kiinftig die stadtebaulichen Folgen
des demographischen und strukturellen Wandels sowie die damit verbundenen Herausforderungen
bewiltigt und die dafiir notwendigen stadtebaulichen und infrastrukturellen Voraussetzungen
geschaffen werden. Riickgang sowie Alterung der Bevolkerung und damit verdnderte
Nachfragestrukturen erfordern angepasste Lésungen zum Beispiel im Bereich der Wohnungsnachfrage
und der sozialen Infrastruktur sowie kiinftiger Mobilitatserfordernisse.

Als ein Ubergeordnetes Ziel der Stadtentwicklung gilt es auch kinftig, die Funktion der Stadt
Lichtenstein/Sa. als Lebens- und Arbeitsmittelpunkt zu stidrken und die Zukunftsfihigkeit sowie
Attraktivitat der Stadt fur alle Generationen weiter auszubauen und zu steigern. Dies geht einher mit
der Verbesserung stadtebaulicher Problembereiche, einer Behebung bzw. Milderung von
Funktionsverlusten und einer Aufwertung und Starkung der Stadt als Wohnstandort.
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SATZUNG

Das Leitbild der zukiinftigen Entwicklung der Stadt umfasst fiir die Umsetzung der gesamtstadtischen
und teilrdumlichen Entwicklungsziele mehrere Leitziele, hervorzuheben ist hierbei:

a) Die strenge Orientierung kiinftiger Stadtentwicklung am Grundsatz ,,Innen- vor
AuBenentwicklung”. Eine Neuinanspruchnahme von Siedlungs- und Verkehrsflachen ist zu
vermeiden. Fir die Neubebauung mit Wohnnutzungen sind innerstadtische Brachflachen und
Baullicken sowie die bereits planungsrechtlich gesicherten Bebauungsplangebiete zu nutzen.

Die Darstellung in der Ubersichtskarte 10 zum Fachkonzept Wohnen aus der 2. Forstschreibung
Integriertes Stadtentwicklungskonzept fir die Stadt Lichtenstein/Sa. weist Flachenbereiche fir
Rickbau und Neubau sowie Flachen fir Wohnbaupotenzial aus. Das Plangebiet im vorliegenden
Bebauungsplan wurde hierbei schon beriicksichtigt.

wl
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Abb. 11: Auszug aus Karte 10 , Riickbau und Neubau, Wohnbaupotenzial“ Wohnbaupotenziale (gelb markiert)
Quelle: 2. Fortschreibung INSEK Stadt Lichtenstein 2030, Stand: September 2017
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Tabelle 3: Ubersicht Bebauungsplangebiete fiir Wohnbebauung in der Stadt Lichtenstein/Sa. und den
Ortsteilen Rédlitz und Heinrichsort (5. Anderung), Quelle: 2. Fortschreibung INSEK Lichtenstein 2030

Bezeichnung Bebauungsplane
und Satzungen, Lichtenstein/Sa.

Freie Wohneinheiten

Bemerkungen

Albert-Schweitzer Siedlung

,»Am Schubertgrund”

Albert-Schweitzer-StraRRe 1EFH Kein Zugriff durch die Stadt

,Callnberg Sidwest am | 27 EFH Kein Zugriff durch die Stadt

Stadtgut”, (W 12 FNP)

Wohngebiet ,Niclaser StraRe” -—-

Am Sonnenberg, Lichtenstein 1EFH Kein Zugriff durch die Stadt

Am Sonneneck Rodlitz o

Klarstellung- und Erganzungs-

satzung Rodlitz

Klarstellung- und Ergdnzungs- | 1 EFH (FI 500/6 Gem. | Kein Zugriff durch die Stadt

satzung ,Am Feldrain“, Rodlitz Rodlitz)

Sonnenweg Heinrichsort -—-

»Am Sportplatzweg” -

Heinrichsort

Erganzungssatzung ,Martinweg”, | 1 EFH (Fl. 166/g Gem. | Kein Zugriff durch die Stadt

Heinrichsort Heinrichsort)

Erganzungssatzung ,Martinweg | 1 EFH Kein Zugriff durch die Stadt

2“, Heinrichsort

,Wohngebiet Waldblick Rodlitz“ | 4 EFH Kein Zugriff; 6 Grundstiicke sind
verkauft (Stand 04/2024)

Ergdnzungssatzung 1EFH Planung abgeschlossen, kein

Zugriff durch die Stadt

Hieraus ergibt sich, dass derzeit kaum Grundstiicke im Innenbereich zur Bebauung zur Verfligung

stehen, da die Stadt bereits Uber eine hohe bauliche Verdichtung verfligt und freie private

Baugrundstiicke im Innenbereich nicht zur Verfligung stehen.

Aus den erteilten Baugenehmigungen ist fur Lichtenstein/Sa. mit den Ortsteilen Rédlitz und

Heinrichsort festzustellen, dass eine Nachverdichtung bereits erfolgte. In der Stadt Lichtenstein/Sa.

sind keine Baullicken fiir Wohnbebauungen vorhanden, auf welche die Kommune derzeit Zugriff hat.

17 | 60




Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemaliger Hartplatz Michelner Stralle”

2.6 Prognosen bis 2040

Vorausberechnungen geben keine konjunkturellen Verléufe wieder, sondern geben nur den erwarteten
Durchschnitt bzw. Trend wieder.

Die Bevolkerungsprognose stellt fir die vorbereitende Bauleitplanung eine wesentliche
Ausgangsgrofle  und  Planungspramisse dar. Aktuell bildet die 8. Regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen die Grundlage
zur Ermittlung der kinftigen Einwohnerentwicklung. Fir die Stadt Lichtenstein/Sa. liegen drei
Varianten fir die Einwohnerentwicklung vor. Nach der 8. RBV in Variante 1 ist bis zum Jahr 2040 in
Lichtenstein/Sa. mit einem weiteren Bevolkerungsverlust von ca. 15,5 % gegenlber 2021
(Bevolkerungsfortschreibung) zu rechnen, in Variante 2 betragt der Bevolkerungsverlust ca. 17,08 %
und in Variante 3 ist mit einem Bevodlkerungsverlust von ca. 18,6 % gegeniiber 2021 zu rechnen.

Die 8. Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen bis 2040 stellt fest, dass trotz hoher
angenommener Wanderungsgewinne fir das Jahr 2022 in allen drei Varianten der 8. RBV bis zum Jahr
2040 von einem sich fortsetzenden Bevolkerungsriickgang ausgegangen wird, der aber deutlich
langsamer verlauft, als in den vorherigen Berechnungen ermittelt.

Nach der aktuellen Berechnung wird die Einwohnerzahl im Freistaat Sachsen frilhestens 2030 und im
optimalen Fall sogar erst 2033 unter die Vier-Millionen-Marke fallen. Bisher hatten die Experten bis
zu zehn Jahre friher damit gerechnet.

Tabelle 4: Voraussichtliche Bevélkerungsentwicklung 2022 bis 2040, Gemeinde Lichtenstein/Sa.
Quelle: 8. Regionalisierte  Bevdlkerungsvorausberechnung  fiir den  Freistaat Sachsen
Lichtenstein/Sa., Stadt Lichtenstein/Sa.

ke Variante 1 | Variante 2 | Variante 3
absolut
2021" 10 975 10 975 10 975
2022 10 950 10 950 10 950
2023 10 860 10 850 10 840
2024 10 740 10730 10710
2025 10 630 10610 10 570
2026 10 510 10 480 10 420
2027 10 400 10 360 10 290
2028 10 300 10 250 10 160
2029 10 200 10 130 10 030
2030 10 100 10 020 9910
2031 10 000 9910 9790
2032 9910 9 800 9680
2033 9 820 9700 9570
2034 9740 9600 9470
2035 9650 9510 9370
2036 9570 9420 9280
2037 9490 9340 9180
2038 9410 9 250 9090
2039 9 340 9170 9010
2040 9270 9100 8 930
mdlkerungsfoﬂschreibung
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Die Geburtenrate im Freistaat Sachsen ist bis 2030 mit einem Anstieg auf 1,55 Kindern pro Frau damit
leicht riickgangig als in der vorangegangenen Berechnung erwartet. Die fiir die Zukunft angenommene
Geburtenrate in Sachsen liegt mit 1,45 (weniger optimistische Variante 3) und zeitweise 1,65
(optimistische Variante 1) Kindern pro Frau noch einmal leicht dartber.

Die Lebenserwartung in Sachsen liegt im Bundesvergleich bei den Frauen auf Platz 3, bei den Mannern
auf Platz 10.

Der Riickgang der Gesamteinwohnerzahl wird von einer fortgesetzten Alterung der Bevolkerung
begleitet. Das Durchschnittsalter, ein Indikator fiir die Alterung einer Bevoélkerung, nimmt auch
zukunftig zu. In der 8. RBV steigt das Durchschnittsalter der sachsischen Bevolkerung bis 2040 von
derzeit 46,9 Jahren bis 2040 auf 47,4 Jahre (Variante 1) bzw. 48,4 Jahre (Variante 3) an.

Ende 2021 waren knapp 18 Prozent der Bevolkerung jlinger als 20 Jahre. Die Personen im Erwerbsalter
von 20 bis unter 65 Jahren stellten 56 Prozent der Bevolkerung dar. Mit 27 Prozent waren mehr als ein
Viertel der sachsischen Bevolkerung 65 Jahre und alter. Bis zum Ende des
Vorausberechnungszeitraums 2040 wird der Anteil der unter 20- Jahrigen an der
Gesamteinwohnerzahl gleich bleiben (Variante 1) bzw. um bis zu 2 Prozentpunkte (Variante 3) sinken.
Gleichzeitig nimmt der Anteil der Gber 64-Jahrigen um 2 (Variante 1) bzw. 3 Prozentpunkte (Variante
3) zu. Dies hat zur Folge, dass bis 2040 beispielsweise in der Variante 3 fast 30 Prozent der Bevolkerung
im Alter von 65 Jahren und mehr sein werden. Der Anteil der Personen im erwerbsfahigen Alter geht
voraussichtlich in allen drei Varianten auf rund 54 Prozent zuriick.

Damit bleibt das Verhaltnis zwischen den Personen im Erwerbsalter und den Personen, die noch nicht
bzw. nicht mehr im Erwerbsleben stehen weitgehend stabil. Im Jahr 2021 entfielen auf 100 Personen
im Erwerbsalter 32 Kinder und Jugendliche unter 20 Jahren sowie 48 Altere im Alter von 65 Jahren und
alter, was einem Gesamtquotienten von 80 entspricht. Im Vorausberechnungszeitraum wird der
Gesamtquotient auf Uber 87 in den Jahren 2031 bis 2036 steigen. Damit wird auch im
Vorausberechnungszeitraum weiterhin einer Person im erwerbsfahigen Alter fast eine Person im
nichterwerbsfahigen Alter gegenliberstehen.

FAZIT

Grundstiicke im Innenbereich stehen fiir eine Bebauung derzeit kaum zur Verfligung, da die Stadt
bereits liber eine hohe bauliche Verdichtung verfligt und freie private Baugrundstlicke im Innenbereich
meist fir Familienangehorige vorgehalten werden.

Eine Nachfrage nach Baugrundstiicken in der Stadt Lichtenstein/ Sa. ist nach wie vor sehr hoch und
ungebrochen, so dass jahrlich im Durchschnitt 8 Bauanfragen fiir Eigenheime gestellt werden. Auch
bei einer stagnierenden Einwohnerzahl sollten stets Bauflachen zur Verfligung stehen. Mit dem
geplanten Wohngebiet auf dem ehemaligen Hartplatz an der Michelner Stralle wiirde der Bedarf
weiter gedeckt werden.

Die Ausweisung von neuen Baugebieten fiir den individuellen Wohnungsbau ist einerseits zur
Einddmmung von Abwanderungen notwendig und soll andererseits auch Menschen ein Wohnangebot
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machen, die in ihre Heimatregion zurlickkehren wollen. Insbesondere junge Familien kdnnen nur durch
entsprechende Wohnangebote im Ort gehalten bzw. zur Ansiedlung eingeladen werden.

Der Bedarf an Wohnungen ergibt sich aus der natiirlichen Zunahme der Bevolkerung oder auch bei
ricklaufiger Bevolkerungsentwicklung aus Verdnderungen der Haushaltsstruktur, aus dem
Uberalterungsgrad und dem schlechten Bauzustand vorhandener Wohnungen. Die entsprechende
Ermittlung des Bedarfs fir Wohnbauflichen beruht grundsatzlich auf der natirlichen
Bevolkerungsentwicklung sowie dem Auflockerungsbedarf und dem Ersatzbedarf an Wohnflachen.

Um wie viele Einwohner Lichtenstein/Sa. bis 2040 genau wichst, ist auch von der weiteren Entwicklung
der Baupreise sowie des Kapital- und Finanzmarktes abhangig.

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungsplan (LEP 2013) Freistaat Sachsen landesplanerische Zielvorgaben
fur das Oberzentrum Chemnitz-Zwickau

»,Der Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen 2013 ist das zusammenfassende, tberortliche
und fachibergreifende landesplanerische Gesamtkonzept der Staatsregierung zur raumlichen
Ordnung und Entwicklung des Freistaates Sachsen.

Im Landesentwicklungsplan sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fiir die raumliche
Ordnung und Entwicklung des Freistaates Sachsen auf der Grundlage einer Bewertung des Zustandes
von Natur und Landschaft sowie der Raumentwicklung festgelegt.

Die Stadt Lichtenstein/Sa. ist im Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen 2013 dem Verdichtungsraum
der Oberzentren Chemnitz-Zwickau zugeordnet und im Verbund ,Sachsenring” mit den beiden
Nachbarorten Hohenstein-Ernstthal und Oberlungwitz als Mittelzentrum eingestuft.

Im Hinblick auf die Sicherung von Versorgungsqualitaten der hoherwertigen Daseinsvorsorge in
zumutbarer Entfernung und als regionale Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur-, und Versorgungszentren,
insbesondere zur Stabilisierung des landlichen Raumes, sollen diese Mittelzentren gesichert und
gestarkt werden.

Das Vorhaben verstoRt nicht gegen die Grundsatze des Landesentwicklungsplanes, demgemaRl werden
die Verdichtungsrdaume in ihren Potenzialen weiter gestarkt.
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G121

Dazu sollen:

Die Verdichtungsraume sollen in ihren Potenzialen zur Mobilisierung von Innovation
und Wachstum als landesweit und lberregional bedeutsame Leistungstrager weiter
gestarkt werden.

o Siedlungs- und Verkehrsentwicklung sowie der Stadtebau so erfolgen, dass verdichtungs- und

verkehrsbedingte  Umweltbelastungen und Standortbeeintrachtigungen vermieden

beziehungsweise abgebaut,

o durch Koordinierung der Flachennutzungsanspriiche und eine effiziente Flachennutzung die

Leistungsfahigkeit von Wirtschaft und Infrastruktur nachhaltig gesichert,

die Zusammenarbeit in den Stadt-Umland-Rdumen der Zentralen Orte intensiviert sowie

die Vernetzung mit den landlichen Teilrdumen weiter ausgebaut werden.

Bezogen auf die Siedlungsentwicklung stellt der LEP 2013 folgende Grundsatze und Ziele auf:

G2.21.1

,Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll in
Allen Teilrdumen Sachsens vermindert werden. Bei der Neuinanspruchnahme von
Flachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll bei KompensationsmaRnahmen
vorrangig auf eine Entsiegelung hingewirkt werden.”

Das Vorhaben steht auch den Zielen des Landesentwicklungsplanes nicht entgegen.

22213

22.2.1.4

22.2.1.6

222.1.7

Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den
Versorgungs- und Siedlungskernen erfolgen.

Die Festsetzung neuer Baugebiete aullerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ist nur in Ausnahmefallen zuldssig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht
ausreichend Flachen in geeigneter Form zur Verfligung stehen. Solche neuen Bauge-
biete sollen in stadtebaulicher Anbindung an vorhandene im Zusammenhang bebaute
Ortsteile festgesetzt werden.

Eine Siedlungsentwicklung, die Gber den aus der natlrlichen
Bevolkerungsentwicklung, aus den Anspriichen der ortlichen Bevolkerung an
zeitgemdRe Wohnverhdltnisse sowie den Anspriichen ortsangemessener
Gewerbebetriebe und  Dienstleistungseinrichtungen  entstehenden  Bedarf
(Eigenentwicklung) hinausgeht, ist nur in den zentralen Orten gemal ihrer Einstufung
und in den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zulassig.

Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-,
Militar- oder Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft,
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sind zu beplanen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufihren, [...]
nicht revitalisierbare Brachen sollen rekultiviert oder renaturiert werden.
22.2.1.9 ,Eine Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.”

Das geplante Vorhaben bericksichtigt die Forderungen des Landesentwicklungsplanes zur
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme z.B. durch die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen,
und die damit einhergehende Beschrankung neuer Baugebiete auf Flachen nur innerhalb der Ortsteile,
solange hier ausreichend Flache in geeigneter Form zur Verfligung steht, sowie zur Festsetzung neuer

Baugebiete nur in stadtebaulicher Anbindung an die vorhandenen, im Zusammenhang bebauten
Ortsteile. Darliber hinaus gelten entsprechend Abschnitt 2.2.1 der Auslegungshinweise des
Sachsischen Staatsministeriums des Innern zum Begriff der Eigenentwicklung im Sinne des Ziels 2.2.1.6
LEP 2013 die Planansatze des Landesentwicklungsplanes nur fir raumbedeutsame Planungen und
MaRnahmen.

Soweit Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren unter Einhaltung der MaRgaben der §§ 13a und
13b BauGB erstellt werden, darf davon ausgegangen werden, dass es sich um keine raumbedeutsame
Planung handelt. Dies betrifft insbesondere Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als
10.000 m2, die angrenzende AuRenbereichsflachen einbeziehen.

3.2 Regionalplan Chemnitz -Erzgebirge (Fortschreibung vom 31.07.2008)
Regionalplan Chemnitz (Satzungsbeschluss vom 20. Juni 2023, Erteilung Genehmigung
23.01.2025 bekannt gemacht)

Der Regionalplan ist der verbindliche Rahmen fiir die raumliche Ordnung und Entwicklung der Region,
insbesondere in den Bereichen Umwelt, Wirtschaft, Siedlung und Infrastruktur.

Der Regionalplan der Region Chemnitz wird auf der Grundlage des Raumordnungsgesetzes (ROG),
des Gesetzes zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates Sachsen (Landesplanungsgesetz —
SachsLPIG) und des Landesentwicklungsplans 2013 (LEP 2013) aufgestellt.

Das Planungsgebiet der Region Chemnitz umfasst die Kreisfreie Stadt Chemnitz sowie die Landkreise
Erzgebirgskreis, Mittelsachsen, Vogtlandkreis und Zwickau.

Im Regionalplan werden die landesweiten Grundsatze und Ziele der Raumordnung des LEP 2013
raumlich und sachlich ausgeformt.

Die im Regionalplan enthaltenen Ziele sind jedoch entsprechend § 3 Abs. 1 Nr. 4 Raumordnungsgesetz
(ROG) in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung und somit als sonstige Erfordernisse der
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SATZUNG

Raumordnung nach § 4 Abs. 1 ROG in Abwagungsentscheidungen und bei der Erstellung des
Bebauungsplanes zu beriicksichtigen.

Lichtenstein/Sa. gehoért zur Planungsregion Chemnitz, organisiert im ,Planungsverband Region
Chemnitz“, der Rechtsnachfolger der Regionalen Planungsverbidnde Chemnitz-Erzgebirge und
Sidwestsachsen ist.

Laut Raumnutzungskarte des Regionalplanes Chemnitz gibt es fiir die Anderungsfliche keine
widersprichlichen raumordnerischen Ausweisungen.

Die raumordnerischen Ziele gemal § 3 Abs. 1 Nr. 2 GOG und Grundsatze gemall § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG
des Landesentwicklungsplanes werden bei der Planung beriicksichtigt.
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Abb. 12 Auszug aus der Raumnutzungskarte (Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge Stand 07/2008)

Das Vorhaben steht auch den Zielen und Grundsatzen des Regionalplanes nicht entgegen.
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G1.1.2

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung in der Region sind die Funktionen Wohnen — Arbeiten —
Versorgen — Erholen einander so zuzuordnen, dass kurze Wege erhalten werden bzw. entstehen,
raumlich bedingter Verkehrsaufwand reduziert, der weiteren Zersiedlung der Landschaft
entgegengewirkt wird und Nutzungskonflikte vermieden werden.

Z1.1.3

Die zukinftige Siedlungstatigkeit in der Region soll sowohl im Rahmen der Eigenentwicklung der
Gemeinden als auch zur Uberortlichen Konzentration in den Zentralen Orten unter Beachtung der
infrastrukturellen Voraussetzungen (offentlicher Nahverkehr, technische Infrastruktur) erfolgen.
Dabei sollen die Siedlungsentwicklung und der 6ffentliche Nahverkehr aufeinander abgestimmt
werden.

G1.1.4

Die Entwicklung der Siedlungen soll an den Prinzipien der Nachhaltigkeit orientiert und flaichensparend
erfolgen. Dabei sollen kompakte nutzungsgemischte Siedlungsstrukturen unter Einbeziehung der
Besonderheiten der Siedlungs- und Bauformen erhalten bzw. wiederhergestellt werden (s. Karte 2
»Siedlungswesen”). Auch die Auswirkungen bei erhohten geogenen und bergbauinduzierten
Radonkonzentrationen sowie geogener Naturgefahren sollen sowohl bei der Planung von neuen als
auch bei Malnahmen an bestehenden Siedlungsflachen hinreichend beriicksichtigt werden.

Z1.1.6

Auf die Revitalisierung und Umnutzung von Brachen an integrierten Standorten fiir Wohn- und
Dienstleistungsfunktionen sowie fir integrierbare industriell-gewerbliche Funktionen ist hinzuwirken.

Z1.1.7

Die Entwicklung der Baugebiete durch die Kommunen ist hinsichtlich GréRenordnung und

Schwerpunktsetzung darauf zu richten,

— die Flacheninanspruchnahme im AulRenbereich zu minimieren,

- die historisch wertvollen Siedlungs- und Bauformen zu erhalten, zu sanieren und angepasst weiter-
zu entwickeln,

- die Wohngebiete unter Berlicksichtigung stadtebaulicher, denkmalpflegerischer und sozialer
Belange, in stadtebaulich integrierten Lagen, entsprechend dem Bedarf und den kiinftigen
Anforderungen umzustrukturieren, um der demographischen Entwicklung hinreichend Rechnung zu
tragen,

- nicht mehr benoétigte Flachenbebauungen in randstadtischen Bereichen zurlickzubauen und zu
entsiegeln bzw. zu renaturieren oder bei nachgewiesenem Bedarf fiir gewerbliche und/oder
touristische Entwicklungen zu nutzen.

Das Vorhaben bewirkt in der Ortslage durch seine stadtebauliche Erganzung eine kompakte baulich-
raumliche Struktur und damit unter Beachtung der stadtebaulichen Qualitaten, der
Freiraumausstattung und des Siedlungsklimas eine nachhaltige Siedlungsflachenentwicklung.
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3.3 Flachennutzungsplan

Die Mitgliedsstadte des Stadteverbundes ,Sachsenring” (Hohenstein-Ernstthal, Oberlungwitz,
Lichtenstein/Sa.) sowie die Mitgliedskommunen der Verwaltungsgemeinschaft ,Rund um den
Auersberg” (Bernsdorf, St. Egidien) haben einen mit Bescheid vom 13. Dezember 2016 genehmigten
Flachennutzungsplan. Die Genehmigung erfolgte unter Ausnahme der gewerblichen Bauflachen Nr.
17, 18, 23, 24 und 25. In diesem rechtswirksamen FNP ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
als Gemeindebedarfsfliche (ehem. Jugendherberge) und als Griinflaiche mit der Zweckbestimmung
Sportplatz dargestellt.

Im Oktober 2019 wurde der Entwurf zur 1. Anderung des gemeinsamen Flichennutzungsplans
,Stadteverbund Sachsenring” aufgestellt. Anlass zur Anderung bestand insbesondere aufgrund
stadtebaulicher Erfordernisse.

Im Entwurf zur 1. Anderung des gemeinsamen Flichennutzungsplans ,Stidteverbund Sachsenring”
soll im Innenbereich (Anderungsfliche 12) der Stadt Lichtenstein/Sa. eine Wohnbaufliche geschaffen
werden (sh. Abb. 12)

In der Anderungsfliche 12 befindet sich zum einen das Gelidnde der ehemaligen Jugendherberge und
zum anderem das, im vorliegenden Bebauungsplanentwurf gekennzeichnete Plangebiet, der ehem.
Sportplatz (Hartplatz) Michelner StraRe.

GemaR des Sportstittenentwicklungskonzeptes der Stadt Lichtenstein/Sa. ist es Ziel die
GroBsportstatten im Gemeindegebiet zu reduzieren. Der Sportplatz Michelner Strafle und der
Sportplatz in Rodlitz wurden aufgegeben; erhalten und saniert wurden das Jahnstation und der
Sportplatz in Heinrichsort.

Die ehemalige Jugendherberge wird zurzeit genutzt als Wohnanlage zur Betreuung von Kindern und
Jugendlichen aus sozialkritischen Familien.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohnbebauung ehem. Hartplatz Michelner StraRe” im
beschleunigten Verfahren schafft die Voraussetzungen der Neuordnung der betreffenden Flache sowie
die Nachverdichtung in einem bereits besiedelten Bereich mit innerstadtischem Charakter.

Der Bebauungsplan weicht von der Darstellung des jetzt rechtskraftigen Flachennutzungsplanes ab.
Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzupassen.
§ 8 Abs. 3 Satz 1 sieht hierfiir das sogenannte Parallelverfahren vor. Danach kann mit der Aufstellung,
Anderung, Erginzung oder Aufhebung eines Bebauungsplanes gleichzeitig auch der FNP aufgestellt,
geandert oder erganzt werden. Nach § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB kann der im Parallelverfahren aufgestellte
Bebauungsplan vor dem FNP bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten
anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des FNP entwickelt sein
wird.

Das geplante Vorhaben stimmt mit der Schaffung von Wohnbebauung im Plangebiet mit den Zielen
des Entwurfes der 1. Anderung des gemeinsamen Flichennutzungsplans ,Stadteverbund Sachsenring”
entsprechend der Anderungsfliche 12, iberein.
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Planauszug aus dem rechtswirksamen FNP Planauszug zur 1. Anderung FNP

Abb. 13 Planauszug 1. Anderung des gemeinsamen Fldchennutzungsplans “Stéidteverbund Sachsenring” —
Entwurf, Oktober 2019

3.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Lichtenstein 2030
(Il. Fortschreibung, Stand September 2017)

Fir die Stadt Lichtenstein/Sa. mit lhren Ortsteilen Heinrichsort und R&dlitz steht in der |II.
Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK) Lichtenstein/Sa. 2030 mit Stand
vom 11. September 2017 als Ubergeordnete Ziel der Stadtentwicklung, die Funktion der Stadt
Lichtenstein/Sa. als Lebens- und Arbeitsmittelpunkt zu stirken und die Zukunftsfahigkeit sowie
Attraktivitat der Stadt fir alle Generationen weiter auszubauen und zu steigern. Dies geht einher mit
der Verbesserung stadtebaulicher Problembereiche, einer Behebung bzw. Milderung von
Funktionsverlusten und einer Aufwertung und Starkung der Stadt als Wohnstandort.

In den vergangenen Jahren konnte die Stadt Lichtenstein/Sa. bereits auf einen erfolgreichen und
kontinuierlichen Stadtentwicklungsprozess zurickblicken.

Dennoch sind weiterhin stddtebauliche und infrastrukturelle Voraussetzungen zu schaffen, um den
stadtebaulichen Folgen des demografischen und strukturellen Wandels entgegenzuwirken.

Das Leitbild der zukiinftigen Entwicklung der Stadt umfasst fiir die Umsetzung der gesamtstadtischen
und teilrdumlichen Entwicklungsziele unter anderem folgendes Leitziel:

e Die kinftige Stadtentwicklung orientiert sich streng am Grundsatz ,Innen- vor
AulRenentwicklung”. Eine Neuinanspruchnahme von Siedlungs- und Verkehrsflachen ist zu
vermeiden.
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e  Fir die Neubebauung mit Wohnnutzungen sind innerstddtische Brachflachen und Baullicken
sowie die bereits planungsrechtlich gesicherten Bebauungsplangebiete zu nutzen.

Diesem Leitbild wurden fachliche und fachlibergreifende MaBnahmen festgelegt bzgl. der
Konzentration der baulichen Tatigkeit auf die Innenbereiche der Stadt Lichtenstein/Sa., wie die
effiziente Nutzung vorhandener innerortlicher Flachenressourcen im Sinne von Baullicken bzw. Ent-
wicklungsflachen als auch der innerstddtischen Brachflachen.

e Nach diesem Grundsatz der Innen- vor AuBenentwicklung ist fiir den Sportplatz in der Michelner
StraRe/An der Jugendherberge die Entwicklung eines Bebauungsplanes fir die Entwicklung eines
Wohnstandortes vorgesehen.

Im Sportstittenentwicklungskonzept der Stadt Lichtenstein/Sa. wurde der Sportplatz Michelner
StraRe bereits aufgegeben. Ein Entwidmungsbeschluss (Sportplatz) wurde durch den Stadtrat der Stadt
Lichtenstein/Sa. bereits beschlossen.

II. Fartschreibung
Integrieres Stadtenbwicklungskonzept
Ty e Slad Lichlerensin

Fadchkanzend
Waohnar

Karte 10
Rickbau und Meidbad, Wahnbaupoberazial

Legende
Qrenzan
- Sladigabiel Lchlonsinin'Sa

Flurstilcksgrenzan
Sirailon
Sawadgkaban

- Anbinsch ab J002

[ e emcrestn Gensude s 1990
Wichiribacsnoenzal

Innenbarech, § 34 BauGE
aohna Beb I

Wl

E AviBorbereich
mili ELhiauung sean

Quelle: 2. Fortschreibung INSEK Stadt Lichtenstein 2030, Stand: September 2017

Das Vorhaben einer Wohnbebauung im Plangebiet dient somit der Erfiillung der Zielstellungen
des INSEK Lichtenstein 2030.
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4 STADTEBAULICHE PLANUNG

4.1  Stadtebauliche Konzeptidee

Das Plangebiet weist einen fast rechteckférmigen, nach Nordost gedrehten und damit parallel entlang
an der StrafSe ,,An der Jugendherberge” gelegenen Flachenzuschnitt mit einem Gefalle nach Nordost
auf. In integrierter Ortslage ist es von einer gemischten Bau- bzw. Nutzungsstruktur (siehe Kap. 1.3)
umgeben.

Grundlage fir die stadtebauliche Gestaltungskonzeptidee (Abb. 14) ist zunachst die Aufnahme der sich
siidwestlich und slidostlich angrenzenden Bestandsbebauung mit Einfamilienhdusern und
zwischenliegenden Freirdumen. Die Anordnung der Baukorper der geplanten Wohnbebauung setzt mit
ihren ErschlieRungsflachen und Gartenrdumen dieses Prinzip fort. Damit entwickelt sich die Bebauung
rund um die neue 5,50 m bis 6,00 m breite PlanstraBe mit einem Wendehammer (Radius 6,00m).

Der umfangreiche Baumbestand auf dem Standort entlang der Ostlichen Abgrenzung zum
bestehenden Baugebiet an der StraRe ,,Am Stadtrand” und die vorzufindende Gelandemodellierung
durch die Boschungseinfassung im siidlichen, westlichen und 6stlichen Bereich pragt das Plangebiet.
Der Gelandesprung nach unten im norddstlichen Bereich lassen die angrenzenden Gewerbegebaude
der Rubersteinwerke und die angrenzende Michelner Stralle aus optischer Sicht fast ,,verschwinden®.

Im Plangebiet selbst ist der Geholzbestand weitestgehend in Neuanpflanzungen zu integrieren.
Die Wohnbebauung ordnet sich entlang der Planstralle und um den Wendehammer an.

Die Verkehrsflache ist als 6ffentliche WohngebietsstralRe (PlanstraRe mit Wendehammer) fiir eine
gleichberechtigte Nutzung aller Verkehrsarten konzipiert und mit der Gewahrleistung der Nutzung
durch dreiachsige Miillfahrzeuge dimensioniert.

In der kiinftigen ,,Wohnbebauung ehem. Hartplatz Michelner StralRe” wurde die Bauweise mit dem
Hausbautyp- Einzelhaus favorisiert mit einer Festsetzung von 1 bis maximal 2 Vollgeschossen.

Mit der Umsetzung der Planung in Anlehnung an die stadtebauliche Konzeptidee der Neuordnung,
Wiedernutzbarmachung und Verdichtung kann eine strukturelle Starkung des innerstadtischen
Raumes und gleichzeitig eine Aufwertung fir Klima- und Artenschutz erreicht werden.

Begriinte Vorgarten, Obstbdume oder standorttypische Laubbdaume und weitere Gehdlzpflanzungen
im Garten sind ebenso wie eine angepasste Beleuchtungsauswahl geeignet, um fir Brutvogel, Insekten
und Fledermause Lebensraume zu erhalten oder neu zu schaffen.
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Abb. 15 2. Stddtebauliche Konzeptidee fiir die ,,Wohnbebauung ehem. Hartplatz Michelner Strafse” in
Lichtenstein/Sa. (Stand 02/2026)

4.2  Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

4.2.1 Artder baulichen Nutzung

Die Bauflache wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die folgenden
Nutzungen sollen nach § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig sein:

1. Wohngebaude

Planungsziel ist es, die Schaffung von Wohneigentum fiir die Bevolkerung.
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Folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen werden in Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen:

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe. Diese Einrichtungen sind im Stadtzentrum angesiedelt und
als zentraler Versorgungsstandort dort zu erhalten und weiterzuentwickeln.

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Diese Einrichtungen sind im Stadtzentrum und am Stadtrand angesiedelt und dort zu erhalten und

weiterzuentwickeln.

Alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Das sind folgende Nutzungen:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fiir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Diese Nutzungen ziehen Fahrverkehr sowohl durch ihre eigentliche Nutzung als auch durch Besucher
nach sich, der in den Wohngebieten zu Larmbelastigung fiihren kann und fiir die weder GréRe und
Lage des Plangebietes noch die verkehrliche ErschlieBung geeignet sind.

4.2.2 MakR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahl (GRZ), sowie die
Anzahl Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Dabei wird fir das Wohngebiete eine GRZ von 0,4 festgesetzt, was der umliegenden
Bestandsbebauung entspricht und eine lockere Bebauung erlaubt, sowie der in der BauNVO genannten
Obergrenzen entspricht. Des Weiteren wurde im Bebauungsplan unter Berlicksichtigung der
vorherrschenden Topografie sowie des Orts- und Landschaftsbildes auf eine vertragliche
Hohenentwicklung durch Festsetzung der maximalen Anzahl von 2 Vollgeschossen in WA 1 und WA 2
geachtet.
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4.2.3 Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Durch diese Festsetzung
wird zum einen die gewiinschte stadtebauliche Gestalt und Dichte ermdglicht, zum anderen aber auch
den spateren Grundstiickseigentimern geniligend Spielraum zur individuellen Bebauung der
Grundstiicke gelassen.

An den offentlichen Stralen muss zwischen Garagen, Uberdachten Stellplatzen und o6ffentlichen
Verkehrsflachen ein Mindestabstand von 3,00m zur straBenseitigen Grundstiicksgrenze bzw. StraRen-
begrenzungslinie eingehalten werden.

4.2.4 Versorgungsflachen

Innerhalb der zeichnerisch dargestellten Versorgungsflache "Loschwasser" ist ein Unterflurhydrant mit
einem AuslaB von mindestsens 24 m3/ h unterirdisch einzubauen. Ein geringfligiges Abweichen von
der im Bebauungsplan festgesetzten Lage auf Grund der ortlichen Gegebenheiten ist zuldssig.

4.2.5 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt (iber eine geplante offentlich gewidmete Ortstralle als
StichstraRe mit einem Wendehammer ausgefiihrt, die an das ortliche StralRennetz (iber die StraRe ,, An
der Jugendherberge” anbindet und wo man von dort aus auf die Michelner StraRe gelangt.

Die Verkehrsflache innerhalb des Plangebietes ist fir den Begegnungsverkehr Lkw — Pkw mit einer
Breite von 5,50m bis 6,00m als verkehrsberuhigter Bereich geplant. Die Breite des Stralengrundstiicks
ergibt sich aus der Fahrbahn mit Rinne und Regeneinlaufen und den beidseitigen Borden. Eine
Verkehrsberuhigung wird durch eine straBenverkehrsrechtliche Regelung getroffen.

Kurvenbereiche und Wendehammer sind mit Radien von 6,0 m fiir die Nutzung von dreiachsigen Miill-
Fahrzeugen mit einer maximalen Lange von 10,00 m bemessen. Eine Freihaltezone von 1,00 m
(Abstand von der AuRenkante StralRenbord) im Bereich der privaten Grundstiicke ist im Bereich des
Wendehammers einzuhalten.

4.2.6 Unterirdische Versorgungsanlagen und -leitungen

Alle Grundstlicke werden mit unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen aller Medien komplett
erschlossen.
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Eine schematische Darstellung von Lage und Verlauf der unterirdischen Versorgungsleitungen zur
ErschlieRung des Plangebietes mit Anbindung an die Bestandsleitungen ist der Anlage_6 Koordinierter
Leitungsplan zu entnehmen.

4.2.7 Abwasserbeseitigung, einschlieRlich der Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll das, auf den Dachflachen und befestigter Flachen,
anfallende Niederschlagswasser in den privaten Grundstlicksflachen durch bauliche und technische
MaRnahmen auf dem Grundstiick vorrangig gespeichert und genutzt werden. Dazu sind auf dem
eigenen Grundstlick dauerhafte Riickhalte- bzw. Nutzvolumen (Retentionszisternen) herzustellen.
Grundstiicksbezogene Dimensionierung hat entsprechend der aktuell giiltigen technischen
Regelwerke durch den Grundstiickseigentiimer zu erfolgen.

Fiir das Plangebiet gilt das 100-jahrige Regenereignis als malgebend. Im Rahmen des
Bauantragsverfahrens ist zusatzlich die grundstiicksbezogene Versickerungsfahigkeit des Baugrundes
nachzuweisen und rechnerisch auf die errichtenden baulichen und technischen Anlagen zur
Regenbewirtschaftung anzusetzen. Auch ein Negativbescheid der Versickerungsversuche entbindet im
Rahmen des Bauantragsverfahrens den Bauherrn nicht von der Vorlage des Nachweises.

Ausgeschlossen von einer Versickerung sind die Grundstiicksflichen im Bereich WA 2, eine
Versickerung ist hier nicht gestattet. Fir den Bereich WA 2 ist ein DrosselabfluR von 0,0015 I/s*m?
festgesetzt. In den Grundstiicken im Bereich WA 1 ist ein DrosselabfluR von 0,0004 I/s*m? festgesetzt.

Die dauerhafte Funktionsfahigkeit der Riickhalte- und Nutz- und Ableitevolumen ist zu gewahrleisten.

Der Anschluss der Grundstiicke erfolgt an den Stauraumkanal in der PlanstraRe. Der Stauraumkanal
entwassert gedrosselt mit einer, vom 6rtlichen Netzbetreiber WAD festgesetzten Einleitmenge von 12
I/s, in den 6ffentlichen Regenwasserkanal.

Der Grundstlickseigentlimer hat mit geeigneten MaRnahmen dafiir Sorge zu tragen, dass kein
Niederschlagswasser von seinem  Grundstick (z.B. wild abflieRendes Wasser bei
Starkregenereignissen) auf die Nachbargrundstiicke gelangt.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades sind auf den privaten Grundstiicksflichen offenporige,
versickerungsfahige Beldge auf Stellplatzen, Wegeflachen und Platzen zu verwenden (Rasenfuge,
Drainfuge, wassergebundene Decke, sog. Okopflaster).

32| 60



Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemaliger Hartplatz Michelner Stralle”

Ingenarb(lro
Hubert Beyer

4.2.8 Grinordnerische Festsetzungen

Die Begriinung der privaten Flachen und die Herstellung aller neuen Anpflanzungsflachen spatestens
1 Jahr nach Abschluss der Bauarbeiten dient der Durchgriinung des Gebietes und der Herstellung eines
qualitdtvollen Wohnumfelds, auch fir die in den angrenzenden Gebieten lebenden Anwohner.

Die Pflanzung einheimischer Baume ist gefordert. Bei der Pflanzung ist die GrundstiicksgroRe im
Verhaltnis zur durch die Baume erreichbaren GréRe zu beachten. Auf sehr grolRkronige Baume soll
verzichtet werden. Bei Abgang der Neupflanzungen ist eine Nachpflanzung dauerhaft zu sichern.

- Schotter- oder Kiesgarten sind nicht zulassig.

4.2.9 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Plangebiet sind keine MalRnahmenflachen festgesetzt. Die festgesetzten Bindungen zum Erhalt und
zur Anpflanzung von Bdumen und Strdauchern dienen jedoch auch als MaRnahme fir die
Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, insbesondere der Minderung von Auswirkungen
auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima und damit auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie auf das Ortsbild der stadtischen Umgebung.

Es wird verwiesen auf die Kap. 5.4 bis 5.6.

Die Festsetzungen zur Befestigung von Stellplatzen und Wegen mit wasserdurchldssigen Materialien
dient der Versickerungsmoglichkeit eines Teils an Regenwasser. Die Festsetzung wird aus Klima- und
Bodenschutzgriinden getroffen.

Angaben zu Vermeidungs-/VerminderungsmaBnahme nachteiliger Auswirkungen auf Vogelarten,
Fledermause und Kleinsdugern liegen dem Gutachten zur artenschutzfachlichen Risikoabschatzung zu
Grunde (siehe Kap. 5.6).

Da nicht abschlieBend eingeschatzt werden kann, inwieweit die 6stliche und nordéstlich Gehdlzreihe
als Nahrungs- und Jagdhabitat verschiedener Fledermausarten dient (auch im Zusammenhang mit evtl.
vorhandenen, raumlich benachbarten Sommerquartieren/Wochenstuben dieses aber zu vermuten ist,
werden MalBnahmen zur Beleuchtung festgesetzt. Planung und Umsetzung der MaBnahmen sind auf
der Ebene der Vorhabenzulassung auf geeignete Weise nachzuweisen.

Mit Umsetzung der festgesetzten MaBnahmen wie z.B die Anpflanzung von Vogelndhrgehdlzen (KM
FCS 2) in den Grundstiicken und die Ansaat einer gebietstypischen Blihmischung (KM FSC 1) im
Boschungsbereich der Grundstiicke an der Nordwest-Grenze (Natursteinmauer) des Plangebietes
kénnen insekten- und samenreiche Nahrungshabitate fiir Fledermaus- und Vogelarten sowie Habitate
fir Kleinsduger als Beutespektrum von Turmfalken und Waldohreule geschaffen werden, sowie ein
ausreichendes Nistplatzangebotes fiir Vogel.

Hinsichtlich der Neuanpflanzungen ist die Verwendung von Koniferen und nichteinheimischen
Ziergeholzen unzulassig.
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4.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

4.3.1 Einfriedungen

Entlang der Verkehrsflachen sind Einfriedungen mit einer max. Hohe von 1,50 m bezogen auf das
Niveau der grundstiicksrelevanten erschlieRenden StraBenverkehrsflache zuldssig, in ortsiblicher
Form aus Saumsteinen, Hecken, Strauchern und Zaunen. Massive Einfriedungen, wie Mauern oder
Gabionenwande sind nur bis 1,00m Hohe (iber Geldande zulassig.

Die Einfriedung entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen im Bereich des Wendehammers sind auf den
privaten Grundstlicken mit einem Sicherheitsabstand von 1,00 m und in allen anderen Bereichen ist
ein Abstand von mindestens 0,50 m entlang der Stralenbegrenzungslinie bzw. Strafenbord zu
errichten.

Begriindung:
Die festgesetzte Hohe stellt einen Kompromiss zwischen Sicherheitsbediirfnis und Barrierewirkung
dar.

4.3.2 Errichtung von Stellplatzen

Auf jedem Grundstiick sind je Wohneinheit mindestens zwei Fahrzeugstellplatze oder Garagen zu
errichten, gemal § 49 SachsBO i. V. m. Stellplatz-, Garagen- und Fahrradabstellplatzsatzung (StGaFaS)

5 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

5.1 Lage des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Randbereich der Kleinstadt Lichtenstein/Sachsen im
Landkreis Zwickau. Die Stadt liegt nordlich des Westerzgebirges auf einer Hohe von 288 bis 428 m NN
zwischen Chemnitz ca. 29km 6stlich und Zwickau ca. 12km westlich.

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 888/38, 1356/14 und einen Teilbereich des
Flurstiickes 888/39 (StralRe An der Jugendherberge-ErschlieBung) der Gemarkung Lichtenstein/Sa. Die
GroRe des Geltungsbereiches betrigt ca. 10.000m?2.

Im Plangebiet selbst findet man Gelandehdhe von 349,60m NN (stdliche Béschungsoberkante) tber
345 mNN (Innenbereichsflache) bis 341,36 (nordlicher Gehwegbereich an der Michelner StralSe).

Bei der zu beplanende Flache handelt es sich um das Geldnde des ehemaligen Sportplatzes (Hartplatz)
Michelner StralRe. An das Plangebiet grenzt siidostlich und nordlich Gberwiegend Wohnbebauung mit
ausladenden griinstrukturierten Grundstiicken an. Nordostlich des stillgelegten Sportplatzes befindet
sich eine Gewerbefliche, die Rubersteinwerk GmbH und nordwestlich schliet sich ein
Garagenkomplex mit Plattenbausiedlung an.
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5.2. Aktuelle Nutzung

Aktuell ist der Geltungsbereich offentlich zuganglich und stellt sich als ungenutzte Wiesen- und
Schotterflache/Tennenbelag dar.

Die Fliche des ehemaligen Flurstiicks 888/31 mit 14.480m? wurde gemaR Fortfihrungsnachweis vom
30.11.2022 aufgrund einer Katastervermessung und neuer Abmarkung in die Flursticke 888/38
(9.912m?) und 888/39 (4.568m?) zerlegt. Im Zuge der neuen Abmarkung umfasst der Geltungsbereich
auch das Flurstiick 1356/14 (23m?), welches aus dem Flurstiick 1356/10 dem Hartplatz herausgel6st
wurde.

Die Flurstiicke 888/38 und 1356/14 sind als Sport, Freizeit-, und Erholungsflache eingetragen.

53 Erschlielung Verkehr, Ver- und Entsorgung, technische Infrastruktur

Die Stadt Lichtenstein/Sa. plant die ErschlieRung des ehem. Hartplatzes in der Michelner StaRe fiir eine
Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern. Die der Begriindung beigefligten Anlage_6 , Koordinierter
Leitungsplan® und Anlage_7, Entwasserungskonzept wurden auf Grundlage der 2. Stadtebaulichen
Konzeptidee (Abb.16) erstellt und zeigt Moglichkeiten fir die ErschlieBung unter Beriicksichtigung der
eingegangenen Stellungnahmen nachfolgender Trager 6ffentlicher Belange:

e Landratsamt Zwickau (Untere Wasserbehorde, Stabsstelle fiir Brandschutz, Rettungsdienst,
Katastrophenschutz, Kreisentwicklung)

e dem Regionalen Zweckverband Wasserversorgung Bereich Lugau-Glauchau (RZV)

e der Westsachsischen Abwasserentsorgungs- und Dienstleistungsgesellschaft mbH (WAD)

e Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (Referat Hydrogeologie)
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SATZUNG

Abb. 16 2. Stddtebauliche Konzeptidee fiir den Bebauungsplan , Wohnbebauung ehem. Hartplatz Michelner
Strafle” in Lichtenstein/ Sa.

5.3.1  VerkehrserschlieRung

Die ErschlieRung des Baugebietes erfolgt iber eine geplante 6ffentlich gewidmete, ca. 115m lange
Ortstralle — als StichstraRe mit einem Wendehammer, die an das 6rtliche Stralennetz Uber die StraRe
,An der Jugendherberge” anbindet; wo man von dort aus auf die Michelner Stralle gelangt. Die
PlanstraBe als neue ErschlieBungsstraBe des neuen Wohngebietes soll, geplant in Asphaltbauweise
hergestellt werden.

Die Verkehrsflache innerhalb des Plangebietes ist fir den Begegnungsverkehr Lkw — Pkw mit einer
Breite von 6,00m gemalR RAST 06, als verkehrsberuhigter Bereich geplant. Die Verkehrsberuhigung
erfolgt Giber strallenverkehrsrechtliche Regelungen.

GemaR Einstufung der StraBenkategorie nach RASt 06, dient sie als Fahrbahn fir Kraftfahrzeuge, als
Wohnweg fiir Fahrrader und FulRganger mit vorwiegender Aufenthaltsfunktion und als Baukérper fir
die Unterbringung der ErschlieBungsanlagen. Die Breite des StraBengrundstiicks ergibt sich aus der
Fahrbahn mit Rinne und Regeneinlaufen und den beidseitigen Borden.
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Kurvenbereiche und Wendehammer sind mit Radien von 6,00 m fiir die Nutzung von dreiachsigen
Mill-Fahrzeugen mit einer maximalen Lange von 10,00 m bemessen. Eine Freihaltezone von 1,00 m
(Abstand von der AuRenkante StraRenbord) im Bereich der privaten Grundstiicke ist im Bereich des
Wendehammers einzuhalten.

5.3.2 Zugéanglichkeit fir die Feuerwehr

Die Zufahrt zu den Grundstiicken fiir die Feuerwehr wird durch den Bau der PlanstraBe unter
Beachtung der Anforderungen der aktuellen Richtlinie (iber Flachen fir die Feuerwehr des Freistaates
Sachsen gesichert. Insbesondere wurden die Regelungen fiir die Befestigung und Tragfahigkeit der
Fahrwege sowie die Kurvenradien beachtet.

5.3.3 Loschwasserversorgung

Im Planungskonzept wurde die Bauweise in der 2. Stadtebaulichen Konzeptidee als Hausbautyp -
Einzelhaus favorisiert. Es sind 15 freistehende Einzelhduser im Konzept abgebildet. Die Flache wird im
Zuge der Uberplanung zu einem allgemeinen Wohngebiet (WA). Daraus ergibt sich die erforderliche
Léschwassermenge gemal den Bestimmungen des DVGW-Arbeitsblattes W 405 von 48 m3/h lber 2
Stunden.

GemaR Stellungnahme des Trinkwasserversorgers dem Regionalen Zweckverband Wasserversorgung,
Bereich Lugau-Glauchau (RZV) vom 18.03.2024, kann der geforderte Loschwasserbedarf (Grundschutz)
Uber den Unterflurhydranten am Standort ,,An der Jugendherberge” Nr. 2 sichergestellt werden.

Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs wurde eine Auslaufbemessung tiber den RZV beantragt. Die
Bemessung des Unterflurhydranten am Standort ,,An der Jugendherberge” Nr. 2 ergab, dass die
geforderte Loschwassermenge von 48 m3/h aus dem offentlichen Trinkwassernetz voll bereitgestellt
werden kann. Die Parameter zur Léschwasserbereitstellung wurden im Loschbereich von 300 m um
das mogliche Brandobjekt ermittelt.

Durchfluss bei 1,5 bar: Q 1,5 bar = 96 m3/h

Die Bereitstellung erfolgt freiwillig im Rahmen der Moglichkeiten und unter Ausschluss jeglicher
Gewahrleistung, Haftung, Garantie 0.3. und betrifft nur den Grundschutz.

Weiter wird eine zusatzliche Loschwasserentnahmestelle mit mindestens 24 m3/h innerhalb des
Plangebietes in der neuen PlanstralRe im Bereich des Wendehammers (T-formige Sackgasse) gemafd
der Anforderung aus der Stellungnahme der Stabsstelle Brandschutz (Landratsamt Zwickau)
vorgesehen.

Der ortliche Trinkwasserversorger RZV gab seine zustimmende schriftliche Stellungnahme dazu am
07.08.2025. Hierbei wurden folgende Hinweise zur Ausfiihrung der neuen Trinkwasserleitung und
neuen Hydrantenstandort (Unterflurhydrant) im Wendehammer gegeben.
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»In der neu geplanten ErschlieSungsstrafse muss eine TWL aus PEHD 90 x 8,2 PE 100 RC (Nennweite DN
80) verlegt werden. Am Leitungsende im Bereich des Wendehammers ist ein Unterflurhydrant DN 80
auf ein N-Stiick DN 80 mit Nabe vorzusehen. Rechnerisch sollte der Hydrant dann 48 m3/h bringen
kénnen.

Neben der Entnahmestelle An der Jugendherberge 2 kann auch der Unterflurhydrant im
Kreuzungsbereich Michelner Strafse/ StrafSe des Friedens genutzt werden. Eine Auslaufmessung liegt
hier jedoch nicht vor. Rein rechnerisch sollte dieser aber auch eine Leistung von 96 m3/h bringen
kénnen. Alternativ kénnte auch im Zuge der Erschlieffung mit Anbindung an die Michelner Strafle ein
zusdtzlicher Hydrant (im Einmiindungsbereich der ErschliefSungsstraf3e) installiert werden.

Hier miissten auch noch die 96m3/h zur Verfiigung stehen.”

Eine Sicherstellung der benétigten Loschwassermenge wurde hiermit wie gefordert bis zur Erteilung
der Baugenehmigungen erbracht.

5.3.4 Trinkwasserversorgung

Das Baugebiet kann gemaRR Abstimmung mit dem Regionalen Zweckverbandes Wasserversorgung
Bereich Lugau-Glauchau (RZV) Uber die Erweiterung der offentlichen Trinkwasserversorgungsanlage
im Rahmen einer StandorterschlieBung mit einer Trinkwasserleitung aus PEHD 90 x 8,2 PE 100 RC
(Nennweite DN 80) erschlossen werden.

Festlegungen zum Ubergabepunktes erfolgen in Abstimmung mit dem Versorger. Jedes Grundstiick /

jede Parzelle erhalt eine separate Anschlussleitung an das Versorgungsnetz.
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Abb. 17  Auszug aktueller Bestandsplan Trinkwassererschliefsung — RZV (Stand 26.07.2024)

5.3.5 Gasversorgung

Das Plangebietes kann an das in der Ortschaft Lichtenstein vorhandene Gas-Versorgungsnetz der
MITNETZ-Gas mbH, angebunden werden.

Energieversorgung

MITNETZ GAS mbH

Anschrift: IndustriestralRe 10, 06184 Kabelsketal
Postanschrift: Postfach 156018, 03060 Cottbus
E-Mail: Auskunft@mitnetz-gas.de
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5.3.6 Telekommunikationsanlagen

Die Medienversorgung (Telefon, Breitband) erfolgt durch die Deutsche Telekom. Die Leitung wird in
der offentlichen Planstralie verlegt und an das Bestandsnetz in der Stral3e ,,An der Jugendherberge”
angeschlossen.

Vodafon Deutschland GmbH

Zwecks Realisierung der Anschliisse ist vom Bauherrn eine Beauftragung bei der Vodafon Deutschland
Uber die Hotline-Nr. 0800-5054587, E-Mail: kabel-baubetreuung@vodafone.com vorzunehmen.

Telekom

Deutsche Telekom Technik GmbH
Bulaustr. 33a, 08060 Zwickau — Marienthal

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt tber die Telekom
Deutschland GmbH als Netzeigentimerin des Telekommunikationsnetzes. Entsprechende
Telekommunikationsleitungen verlaufen im Bereich StraRe” An der Jugendherberge”. Die Versorgung
ist als gesichert anzusehen.

Die Deckung der TK-Linien betragt in der Regel 0,3 m — 0,6 m im Gehwegbereich und 0,6 m—1,2 mim
Fahrbahnbereich. Folgende Festsetzungen sind zu beachten:

- In allen Straflen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,6 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

- Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir Strafsen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Wir bitten
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung
der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Fir die Einrichtung der gewiinschten Telekommunikationsanschlisse sind gesonderte Auftrage lber
die kostenlose Rufnummer 0800 330 1903 oder Uber https://www.telekom.de/hilfe/bauherren/ihr-
hausanschluss notwendig.
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5.3.7 Entwasserung

Schmutzwasser

Im Bereich des geplanten Vorhabens betreibt der Entsorger WAD GmbH eine Mischwasser- sowie eine
Regenwasserkanalisation in der Michelner StraRe (Planausschnitt Abb. 18).

Der Anschluf der geplanten Wohnbebauung im Plangebiet soll im Trennsystem wie im
Entwasserungskonzept (Anlage_7) schematisch dargestellt umgesetzt werden.

Das hausliche Abwasser der einzelnen Grundstiicke wird Uber eine neu geplante
Schmutzwasserleitung in  der Planstrale abgefiihrt und an den Mischwasserkanal
in der Michelner Stralle angebunden.

Die Anbindung kann gemaR Stellungnahme der WAD auf den Schacht 3407123006 (sh. Abb. 18)
erfolgen. Dabei sind die Vorgaben des Versorgungsbetriebes (WAD) einzuhalten.
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Abb. 18  Auszug aus dem Lageplan Kanalisation WAD GmbH, Stand 10.07.2020
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Niederschlagswasser

Das Plangebiet grenzt norddstlich an die Michelner Strale an, hier verlauft bereits ein Abwasser-
Trennsystem welches der Entsorger, die Westsachsische Abwasserentsorgungs- und
Dienstleistungsgesellschaft mbH (WAD), bewirtschaftet.

Die Einbindung der Regenwasserkanalisation aus dem Wohngebiet ist nach Vorgabe durch die WAD
GmbH in den Bestandsschacht 3407122014 moglich mit einer festgesetzten Einleitmenge von 12 |/s.
(Abb.18)

Im Rahmen der wasserwirtschaftlichen ErschlieBung sind fiir die Oberflachenentwasserung
grundsatzlich zuerst die Versickerungsmoglichkeiten (gem. DWA-A 138-1, Stand 10/2024) :zu
Uberprifen.

Zur Bestimmung der Wasserdurchlassigkeit des im Plangebiet anstehenden Bodens wurden durch das
ERGO Umweltinstitut GmbH-Dresden, Versickerungsversuche durchgefihrt deren Ergebnisse in einem
entsprechenden Bericht dokumentiert und bewertet wurden. (Anlage 4 — Ergebnisbericht (iber die
Versickerungsversuche im Plangebiet — ERGO Umweltinstitut GmbH)

Hier ist zusammenfassend festzustellen, dass innerhalb des Felszersatzes im Bereich WA 1 im
Plangebiet kaum bis keine Versickerung moglich ist.

Fir die Grundstlicke im Bereich WA 2 der erhéhten Machtigkeiten von anthropogenen Auffiillungen
(NO-Teil) gelten andere Voraussetzungen. Aufgrund der Heterogenitat der Auffiillungen sind hier keine
exakten Aussagen zur Versickerung moglich.

GemaR der Forderung aus Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
vom 09.07.2025 ist eine Versickerung in dem nordostlichen Planungsbereich, wo vorherrschend
oberflachig/oberflaichennahe Auffillungen beschrieben sind zu vermeiden. Dies bestatigt auch die
geologische Karte [Geodatenarchiv des Landesamtes fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG)
mit digitaler Geologische Karte im MalSstab 1 : 50.000, Blatt L5340 Zwickau].

Sowohl das in der der Anlage_1 beigefiigte Baugrundgutachten als auch die vorliegenden
Untersuchungen zur Versickerung in Anlage 4 — Ergebnisbericht (iber die Versickerungsversuche im
Plangebiet der ERGO Umweltinstitut GmbH haben lediglich Ubersichtscharakter und stellen eine
Voruntersuchung des Plangebietes dar.

Fiir jedes Grundstiick ist daher eine gesonderte Einschatzung sowohl der Baugrundverhaltnisse als
auch der Versickerungsmoglichkeiten im Rahmen des Bauantragsverfahrens durch die Eigentimer
erforderlich.

Ausgeschlossen von der Moglichkeit anfallendes Oberflachenwasser auf dem Grundstiick zu versickern
sind die Grundstiicksflachen im Bereich WA 2. Eine Versickerung ist hier nicht gestattet.

Ein Versickerungsnachweis ist demzufolge nicht erforderlich, jedoch der rechnerische Nachweis fir
das erforderliche Riickhaltevolumen fiir die anfallenden Niederschlagsmengen auf dem jeweiligen
Grundstiick ist vorzulegen. Fiir den Bereich WA 2 ist ein DrosselabfluB von 0,0015 |I/s*m? festgesetzt.
In den Grundstiicken des Bereiches WA 1 ist ein DrosselabfluR von 0,0004 |/s*m? festgesetzt.
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Diese Grundlagen dienen unteranderem zur Berechnung der erforderlichen Rickhalte- und
Nutzvolumen fir die grundstiicksbezogene Niederschlagswasserbewirtschaftung und werden
Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens in Verbindung mit der Einholung einer wasserrechtlichen
Genehmigung bei der zustdandigen Genehmigungsbehorde. Bei den hier zu errichtenden Anlagen
handelt es sich um Grundstlicksentwasserungsanlagen. Eine Genehmigungspflicht im Sinne des § 60
Abs. 4 WHG in Verbindung mit § 55 Abs. 2 SachsWG besteht demzufolge nicht. Dennoch sind
wasserrechtliche Anforderungen zu beachten.

Fir die Berechnung des erforderlichen Retentionsvolumens als erforderliche technische/ bauliche
Anlage (Retentionszisterne) ist das 100-jshrige Regenereignis fir die Stadt Lichtenstein/Sa.
anzusetzen.

Das anfallende Oberflichenwasser von der ca. 930 m? groRen inneren ErschlieRungsstrale
(PlanstralRe) im Wohngebiet wird lber geplante Punkteinlaufe in den neu errichteten Rickstaukanal
abgefiihrt. Die abzuleitenden Niederschlagswassermengen werden am neu geplanten
Regenwasserschacht RW-3 gedrosselt in den Bestands-Regenwasserkanal des o6ffentlichen
Leitungsnetzes in der Michelner Stralle angebunden.

Die abwassertechnische ErschlieBung wurde mit dem ortlichen Abwasserentsorger WAD GmbH
abgestimmt.

Der schematisch dargestellte Verlauf der einzelnen Leitungen und weitere Angaben zum
Abwassersystem sind dem, als Anlage_7 beigefiligten , Entwdsserungskonzept” zu entnehmen.

Weiter wurde im Planentwurf festgelegt, dass die dauerhafte Funktionsfahigkeit der Riickhalte- und
Nutz- und Ableitevolumen zu gewahrleisten ist.

Der Anschluss der Grundstiicke erfolgt an den Stauraumkanal in der PlanstraRRe. Die Entwadsserung der
Planstrale erfolgt gedrosselt mit einer, vom 6rtlichen Netzbetreiber WAD festgesetzten Einleitmenge
von 12 I/s, in den 6ffentlichen Regenwasserbestandskanal.

Der Grundstlickseigentlimer hat mit geeigneten MaRnahmen dafiir Sorge zu tragen, dass kein
Niederschlagswasser von seinem  Grundstick (z.B. wild abflieRendes Wasser bei
Starkregenereignissen) auf die Nachbargrundstiicke gelangt.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades sind auf den privaten Grundstiicksflichen offenporige,
versickerungsfahige Beldge auf Stellplatzen, Wegeflachen und Platzen zu verwenden (Rasenfuge,
Drainfuge, wassergebundene Decke, sog. Okopflaster).
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Planung eines Stauraumkanals

Das anfallende Oberflichenwasser von der ca. 930 m? groRen neuen inneren ErschlieRungsstraRe
(PlanstralRe) soll nicht, wie im Versickerungsgutachten einer Rigolenversickerung zugefiihrt werden,
da es sich erfahrungsgemaR als nicht praktikabel in der Bewirtschaftung erwiesen hat.

Stattdessen ist auf Grundlage der 2. Stadtebaulichen Konzeptidee die zu erwartenden
Niederschlagsmengen in ein neu zu errichtenden Stauraumkanal mit gedrosselter Abgabe in die
offentliche Abwasserentsorgung, einzuleiten.

Der Stauraumkanal ist eine Abwasseranlage im Sinne des § 60 Abs. 4 WHG in Verbindung mit § 55 Abs.
2 SachsWG und bedarf deshalb fiir die Errichtung und Betrieb einer wasserrechtlichen Genehmigung.
Diese ist bei der unteren Wasserbehorde unter Vorlage der Unterlagen 1-mal in Papierform sowie
digital gemaR Wasserrechtsverfahrens- und Wasserbauprifverordnung (z.B. Erlauterungsbericht,
Detailzeichnungen) vom 14.03.2019 (WrWBauPrifVO) zu beantragen.

Fiir deren Planung ist das aktuell glltige Regelwerk wie DWA A 117 (Rickhaltevolumen), DWA A 166
(NotlUberlaufwasserproblematik), DWA A/M 102 (Qualitat, Wasserbilanz) unter Anderem zu beachten.
Die Q h - Kennlinie des Drosselorgans ist bei der Dimensionierung des Stauraumkanals zu
bericksichtigen.

Die Dimensionierung des Rickstaukanals berechnet sich nach Vorgabe der Einleitmenge von 12 I/s in
den Regenwasserbestandskanal in der Michelner Strae und der berechneten anfallenden
Niederschlagsmengen. Eine detailliertere Darstellung der Leitungsplanung zur Entwdasserung des B-
Plangebietes sowie eine kurze Ubersicht zur Berechnung des Stauraumvolumens des Stauraumkanals
in der PlanstralRe wurde in der Anlage_7 , Entwasserungskonzept” dargestellt.

Wild abflieRendes Wasser

,Die bisherige Standortsituation ist dadurch gekennzeichnet, dass aufgrund der gut durchldssigen
Sportplatzdeckschicht eine oberfldchige Versickerung stattfinden kann. Dies wird auch durch das ebene
Plateau des ehem. Sportplatzes begiinstigt. Daher sind am Standort auch keine relevanten
Erosionsrinnen ausgebildet. Die geplante Bebauung, die eine Abfiihrung von Niederschlagswdssern
auch bei Starkregenereignissen mittels Versickerung und optional durch RiickhaltemafsSnahmen sowohl
von Dach- und Parkflidchen als auch Verkehrsfléichen vorsieht, verbessert die Gesamtsituation am
Standort grundlegend. Die verbleibenden Restfldchen sind als Rasen- und/oder Gartenfldchen
ausgebildet und weisen ein hohes Regenriickhaltevermdgen auf. Aus gutachterlicher Sicht sind daher
keine Auswirkungen durch wild abflieSendes Wasser zu besorgen.

Dies wird auch durch gegeniiber dem geplanten Bauvorhaben héher liegenden Areale wie z. B. der
Jugendherberge gestiitzt. Von diesen ebenfalls héher liegenden Flédchen sind bisher auch keine
nachteiligen Auswirkungen auf die aktuelle Flciche festzustellen.”

(Auszug aus dem Versickerungs-Gutachten des ERGO Umweltinstitut GmbH, Fassung 17.01.2024)
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5.3.8 StraRenbeleuchtung

Die StralRenbeleuchtung wird im Bereich der PlanstraRe errichtet. Der Standort und Anzahl der
Leuchten und der Verlauf der Kabeltrassen werden im Zuge der weiteren Planung prazisiert.

Gemald der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde vom 10.08.2023 sind hinsichtlich des
Beleuchtungskonzeptes Leuchtprodukte dahingehend auszuwdhlen, dass fir die Wahl der
Leuchtmittel eine warm-weille Variante von LEDs mit einer Farbtemperatur von 3000 K verwendet
werden, da diese Leuchtmittel nach den bisherigen Untersuchungen die geringste Anziehung auf
Insekten ausiiben. Die Beleuchtungsdauer fiir Gebaude und Verkehrsflaichen sollte jahreszeitlich
bedingt in den Sommermonaten verkirzt und bis max. 23:00 Uhr beschrankt werden.

Weiter Hinweise zum Beleuchtungskonzept bei Vorkommen von Fledermdusen in der angrenzenden
Umgebung werden im Artenschutzfachlichen Gutachten fiir das Plangebiet gegeben, wie z.B.

- eine Reduzierung der Beleuchtung von Geb&ude und Verkehrsflachen auf ein MindestmaR (rdumlich)

- bzw. eine bedarfsbezogene Mindestzeit (zeitlich)

- Abstrahlung nach unten in geringem Winkel (keine Fassadenbeleuchtung/-anstrahlung)

- geringe Leuchtpunkthohe

- Leuchtmittel mit geringem Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspektrum Natriumdampf-
Niederdrucklampen (NA), Natriumdampfhochdrucklampen (NAV) oder LED-Lampen

- die Vorgaben des § 41a BNatSchG sind zu beachten!

5.3.9 Sonstige Medien

Im Plangebiet befindet sich kein Leitungsbestand. Im Zuge der ErschlieBung wird an den
Bestandsleitungen in der StralRe an der Jugendherberge (Telekom) in Abstimmung mit den zustdndigen
Versorgungstragern angeschlossen. Die neuen Trassen der Versorgungstragern fir Gas, Strom und
Telekommunikation liegen geplant in der Planstralle an denen jeweils die Hausanschliisse abgehen.

Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ-STROM)
Netzregion Siid-Sachsen

Servicecenter Stollberg
Hohensteiner Strafle 43
09366 Stollberg

45 | 60



Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemaliger Hartplatz Michelner Stralle”

5.3.10 Abfallentsorgung

Fiir die durch den Abfallerzeuger anfallenden Abfille besteht eine Anschluss- und Uberlassungspflicht.
Die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Zwickau ist zu beachten.

Fiir die turnusmaRige Entsorgung im Rahmen der Hausmillentsorgung kommen Lastkraftwagen bis
10,00 m Lange (3-achsige Spezialfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht bis 26,0 t) zum Einsatz.

Die Art, GroRe und Gestaltung von StralRen und Wendeanlagen sind gemaR der RASt 06 (Richtlinie fur
die Anlagen von StadtstraBen) bzw. gemal RAS (Richtlinie fiir die Anlage von StralRen) vorzunehmen.

Der entsprechenden Wendehammer und StraRenbreite wurden in der Planung bericksichtigt, die
abfalltechnische Entsorgung gilt als gesichert.

5.4. Baugrund, Hydrogeologie, Radonschutz, Altbergbau

Fiir die Beschreibung werden die Unterlagen [Anlage 1 und 2] in Auszligen verwendet.
Bodenverhiltnisse

Die Bodenverhaltnisse im Bereich des Vorhabengebietes wurden im Vorfeld durch eine abfall- und
geotechnische Untersuchung bewertet. Das Plangebebiet wird lberwiegend durch anthropogen
beeintrachtigte Béden bestimmt. Es handelt sich um versiegelte und teilversiegelte Flachen; auch im

Bereich der AulRenanlage der ehemaligen Jugendherberge entsprechen die obersten Bodenschichten
nicht mehr den natiirlichen Verhaltnissen.

e  Schichtenbeschreibung
Auffiillung Bereich Straf3e ,,An der Jungendherberge”

- 5-10cm Asphaltdecke

- 0,30m Frostschutzmaterial (gering schluffig, Schwachsandig und steinig mit sandigen Kiesen (HS 2)

- 0,20m Auffiillung mit Ziegelbruch (HS 1)

- 0,30m-0,60 m unter GOK schlief3en sich weitere kiinstliche Auffillungen an, Sand-Kies-Gemische,
schwach tonig und schluffig

- mittels dynamischer Plattendruckversuche weisen diese kiinstlichen Aufflllungen eine lockere bis
mitteldichte Lagerung (HS 2) und eine mitteldichte bis dichte Lagerung aus

Auffiillung Bereich Hartplatz

- ca. 10cm Tennenbelag bestehend aus grauen, wassergebundenes Kies-Sand-Gemisch mit dichter
Lagerung

- bis 0,30 unter GOK sandig-kiesige gelbbraun und rotbraun gefarbte Auffillungen
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-von 0,30 bis 0,60 unter GOK rotbraune bis dunkelbraune, sandig kiesige Auffiillung, teils schwach

tonig, schwach schluffig, etwas steinig, dynamischer Plattendruckversuch durch eine mitteldichte
bis dichte, sowie lockere bis mitteldichte Lagerung (Planum HS3) charakterisiert.

Zusammenfassend ist das Plangebiet so zu beschreiben, dass sich die Zustandserkundung durch
unterschiedliche Machtigkeiten und Zusammensetzungen der kinstlichen Auffillungen
charakterisiert. Die anstehenden natiirlichen Béden wurden dabei nicht erkundet.

Die punktuellen Handschiirfe der abfall- und geotechnischen Untersuchung zeigen das Bild von der
Situation im  Sportplatz -/ StraRenober- und -unterbau. Abweichungen in den
Schichtenbeschreibungen und angegebenen Schichtgrenzen zwischen den einzelnen
Aufschlusspunkten kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Hydrogeologie

Hydrogeologisch gehort der Geltungsbereich dem Teilraum ,,Chemnitz-Becken” (syn. Erzgebirge
Becken) an. Im Geltungsbereich findet man Festgestein mit (berwiegend Poren- und
Kluftgrundwasserleitern. Das Schutzpotenzial der Grundwasserliberdeckung ist unglnstig
einzuschatzen.

Radonschutz - Radiologische Untersuchung

Im Rahmen der abfall- und geotechnischen Untersuchung im Plangebiet wurde unter anderem auch
eine Messung der Gamma-Ortsdosisleistung (ODL) durchgefiihrt. Dabei wurden sowohl bei einer
Messung in 1 m Hohe wie auch in vier Aufschliissen in rund 0,2 m Tiefe Dosisleistungen gemessen, die
den Richtwert des BglBb1 des Bundesamtes fiir Strahlenschutz von 170 nSv/ h teilweise tiberschreiten.

Daraufhin wurde die Ergo Umweltinstitut GmbH beauftragt, eine erganzende Messung zu planen und
durchzufiihren. Diese beinhaltet die tiefenorientierte Entnahme von Bodenproben (4,00 Stck) und
deren gammaspektrometrischen Untersuchung zur Charakterisierung der radiologischen
Eigenschaften und ggf. der Menge der radioaktiven Riickstande im Bereich der BaumaRnahme sowie
zu ergreifende MaRnahmen.

Im Ergebnis der Messungen zeigte sich, dass die spezifischen Aktivitaten in samtlichen Proben deutlich
unter der Freigrenze von C=0,2 Bg/ g liegen.

Damit sind fiir das geplante Bauvorhaben hinsichtlich der radiologischen Situation keine weiteren
Vorgaben zu beachten, die BaumaBnahme kann ohne strahlenschutzrechtliche Genehmigung und
ohne strahlenschutzrechtliche Auflagen erfolgen.
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Altbergbau

Gemal er interaktiven Hohlraumkarte des Sachsischen Oberbergamtes liegt das Untersuchungsgebiet
nicht im Bereich mit Hinweisen auf das Vorkommen von unterirdischen Hohlraumen.

Eine Begutachtung der Aushubsohlen auf das Vorhandensein von Hohlraumen seitens eines Diplom
Geologen wird dennoch empfohlen auf Grund von dokumentierten Hohlraumen 0,6km 6stlich vom

Stadtzentrum die Aushubsohlen auf das Vorhandensein von unterirdischen Hohlrdumen seitens eines
Dipl.-Geologen begutachten zu lassen. Sollten bei Erdarbeiten im Planungsgebiet unterirdische
Hohlrdume nicht bergbaulichen Ursprungs angetroffen werden oder Tagebriiche sowie Senkungen
entstehen, so ist umgehend der zustdndige Baugrundgutachter hinzuzuziehen und gemall §5
SachsHohlrVO das Sachsische Oberbergamt zu informieren.

5.5. Umweltsituation, Altlasten und Immissionsschutz

Belange von Natur, Landschaft und Umwelt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Durch das Vorhaben sind keine nach den §§ 23 — 29 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. §§ 14
— 20 SachsNatSchG durch Einzelanordnung festgesetzte, einstweilig gesicherte oder geplante
Schutzgebiete einschlieflich FFH- und SPA-Gebiete im Rahmen des Europadischen
Schutzgebietssystems "Natura 2000" sowie besonders geschiitzte Biotope nach § 30
Bundesnaturschutzgesetz bzw. § 21 SachsNatSchG betroffen.

Bei der Fliche handelt es sich um eine stillgelegte Sportplatzflaiche (Hartplatz) mit geringem und
nachrangigem Biotopwert.

Die Bedeutung der Anderungsflache fiir die landschaftsbezogene Erholung ist gering. Umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind aufgrund der geplanten
Nutzungsanderung nicht zu vermuten. § 1 Abs. 5 BauGB ermoglicht es einige der in Wohngebieten
allgemein zulassigen Nutzungsarten auszuschlieBen, soweit die allgemeine Zweckbestimmung
gewabhrt bleibt.

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind gemaR § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie
96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieRlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete,
insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden. Beeintrachtigungen auf
Kulturgiiter und Sachgiiter sind durch die Anderung nicht zu vermuten.

Trinkwasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Es
befinden sich keine Oberflachengewdasser im Planungsraum.
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Sonstige Belange gemdR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Sonstige Belange gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden vom Vorhaben nicht beriihrt, insbesondere
nicht

e Darstellungen von Landschaftspldanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts,

¢ Belange der Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erflllung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Gberschritten werden,

¢ Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a
bis d und

e Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir
schwere Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d
und i, unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafd
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden untersucht und abgewogen. Mit der Durchfiihrung der beschriebenen
MaRnahmen kann die Erhaltung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes im
Plangebiet und seinem Umfeld erreicht werden und damit den Zielen des Umweltschutzes im Rahmen
der gegebenen Moglichkeiten nachgekommen werden.

Anhand der vorstehenden Ausfiihrungen kann festgestellt werden, dass durch das Vorhaben keine
Veranderungen erkennbar sind, die den Naturhaushalt oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Altlasten

Gemal Stellungnahme der Unteren Abfall-, Altlasten- und Bodenschutzbehorde vom 10.08.2023 sind
im geplanten Baubereich laut Sachsischem Altlastenkataster mit Datenstand vom 11. Juli 2023 keine
Altlastenverdachtsflachen registriert.

Immissionsschutz

Der geplante Standort ist aus immissionsschutzfachlicher Sicht grundsatzlich fir die vorgesehene
Wohnbebauung geeignet. Die Nutzung der unmittelbar an den Geltungsbereich der Planung
angrenzenden Flachen, bestehend aus vorhandener Wohnbebauung im Siiden, im Norden (Garagen-
komplex) und einer nicht stérenden gewerblichen Nutzung im Nordosten den Rubertsteinwerke
GmbH, dessen Betrieb von Montag bis Freitag von 7:00 — 16:00 Uhr erfolgt, lassen keine relevanten
Nutzungskonflikte erwarten, da Betrieb und Liefervorgdnge auf den Tageszeitraum beschrankt sind.
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Die westlich angrenzende Sportfliche/ Volleyballplatz wird laut Auskunft vom SSV- Fortschritt
Lichtenstein e.V. Abteilung Volleyball betrieben und genutzt. Nach Auskunft des Vereins sind die
Nutzungszeiten vom Beachareal Lichtenstein wie folgt festgelegt, Mai - September, taglich 08:00 —
22:00 Uhr. Die Ruhezeit an Werktagen 20.00 bis 22.00 Uhr und die Ruhezeit von 13.00 bis 15.00 Uhr
an Sonn- und Feiertagen ist zu beachten, hier ist ein Lairmpegel von 50 DB(A) einzuhalten.

5.6 Naturschutz/ Artenschutz

Bei Bebauungsplanen nach § 13a BauGB ist zwar keine Umweltprifung und kein férmlicher
Umweltbericht erforderlich, gleichwohl aber eine Ermittlung von Umweltschutzbelangen mit den
gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Schutzgiitern und die Bericksichtigung der ermittelten
Belange im Rahmen der Abwagung. § 13 BauGB befreit also nur vom Verfahren einer Umweltprifung,
nicht aber von der materiellen Pflicht, die Umweltbelange gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu
berilicksichtigen. Das Biiro Ingenieurgruppe Chemnitz GbR hat im Auftrag des Vorhabentragers ein
artenschutzfachliches Gutachten fiir das Vorhabengebiet erstellt, mit Stand vom 18.08.2022.

Der Untersuchungs- und Gutachtenumfang wurde durch die untere Naturschutzbehorde Zwickau
vorgegeben fiir den Kartierungszeitraum 2022. Aufgrund der naturnahen Siedlungselementen im
naheren Umfeld wurde eine einfache Bestandsaufnahme als ausreichend bewertet, die sich auf die
Artengruppen Vogel und Fledermause konzentriert.

Das Gutachten umfasst im Einzelnen die Erfassung artenschutzrechtlich relevanter Strukturen und
Tiergruppen sowie die Recherche von Alt- und Fremddaten.

,Um darzulegen, inwiefern die Verbote des § 44 BNatSchG zutreffen, der Verbotstatbestand durch
geeignete Mafinahmen vermieden werden kann oder Ausnahmemdglichkeiten zu priifen sind, ist nach
dem Urteil C-98/03 EuGH vom 10.01.06 und dem gedinderten Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli
2009 fiir alle Vorhaben, auch aufSerhalb von FFH- und Vogelschutzgebieten, bei denen streng und
besonders geschlitzte Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und Arten der Vogelschutzrichtlinie
in ihren Lebensréumen beriihrt sind, zur Bewdiltigung der Schutzbelange dieser benannten Tierarten
die Erarbeitung eines Artenschutzgutachtens erforderlich. Innerhalb des Artenschutzgutachtens sind
insbesondere die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir die Abwendung der Verbote des § 44
BNatSchG im Sinne des § 44 (5) BNatSchG oder fiir eine Befreiung gemdf3 § 67 Abs. 2 BNatSchG zu
priifen. Dazu zdhlen Vermeidungs- und MinderungsmafSnahmen, vorgezogene Ausgleichsmafsnahmen
(CEF-Mafinahmen) sowie KompensationsmafSnahmen (FCS-MafSnahmen), die zur Vermeidung oder
zum Ausgleich der Beeintrichtigungen der geschiitzten Arten notwendig sind.” (Aufgabenstellung,
Auszug aus dem Artenschutzgutachten, Biiro igc -Chemnitz GbR, Stand 18.08.2022)

Laut Gutachten, umfasst den ehem. Hartplatz eine schiittere Ruderalflur, in den Rand- und
Boschungsbereichen ist das Sukzessionsstadium der Krautschicht fortgeschrittener und es befinden
sich ein mehrjahriger, lockere Baumbestand im Norden und Siiden sowie im Stidosten, dort als
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SATZUNG

Baumreihe ausgebildeter Baumbestand. Aufgrund der vollstandigen Vegetationszeit konnten keine
Hohlenbdaume geschiitzt nach § 21 SachsNatSchG i.V.m. § 30 Abs. 2 BNatSchG detektiert werden.

An bemerkenswerten Strukturelementen im Geltungsbereich ist eine ca. 60 m lange, teilweise marode
Stutzmauer entlang der ZufahrtsstraRe ,,An der Jugendherberge” zur Jugendherberge hervorzuheben.

Abb. 19 Ansicht der vorhandenen maroden Natursteinmauer in Richtung Siid-West
Bildquelle: Ingenieurbiiro Hubert Beyer

Festzuhalten ist, dass es sich bei diesem Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung handelt. Es wird auf den § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB verwiesen. Danach stellen die
zuldssig werdenden Vorhaben keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar, Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen sind in diesem Verfahren nicht erforderlich.

Gleichwohl sind im Plangebiet Bdume vorhanden, die gemal der Gehdlzschutzsatzung fir die Stadt
Lichtenstein/ Sa. vom 14.12.2011 zum Schutz von Baumen und Hecken fir nicht zu erhaltene Baume
Ersatzpflanzungen erforderlich werden.

Vogelarten

Aufgrund der Ausstattung des Untersuchungsgebietes (Brachfliche mit strukturiertem Geholzanteil
und krautreichem Unterwuchs in den Randbereichen) kdnnen folgende Arten als Brutvogel sowie
Habitatfunktionen vorausgesagt werden.

In der vorgefundenen Natursteinmauer sind Fehlstellen im Mauerwerk, die als potentielle Brutplatze
flr Hausrotschwanz, Bachstelze und Meisenarten geeignet sind.
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In den dokumentierten Gehdlzbestanden sind Bewohner von Bidumen, Hecken, Gebischen und
Grinflachen zu nennen, wie Wacholderdrossel, Singdrossel, Buchfink, Rotkehlchen, Zaunkonig,

KernbeiRer und Eichelhdher. Ein Brutverhalten der vorgenannten Vogelarten konnte im genannten
Erfassungszeitraum nicht festgestellt werden. Eher ist die schitter bewachsene Brachflache als
Nahrungshabitat flir Insekten- und samenfressenden Vogelarten des Umfelds und Geltungsbereichs
einzustufen.

Als artenschutzrechtlich relevante Struktur im Vorhabensgebiet sind die im Sinne der worst-case-
Betrachtung die o.g. Fehlstellen in der Stiitzmauer (herausgebrochene Ziegel, Risse im Mauerwerk) als
potenzielle Brutplatze gebdudebegleitender Vogelarten anzusehen.

Im Ergebnis der Datenrecherche zeigte sich fiir das Plangebiet sowie das 500-m Umfeld fiir den
Zeitraum ab dem 01.01.2017 ein Brutnachweis einer Waldrohreule (40m nordlich Plangebietsgrenze)
sowie die Brut eines Turmfalken (350m nordwestlich der Plangebietsgrenze) vor.

Fledermause

Die im Geltungsbereich dokumentierten Geholze bzw. Baumreihen sind als lokales Leitelement fir
strukturgebunden fliegende Fledermausarten einzustufen. Aufgrund vollstandiger Belaubung inmitten
der Vegetationszeit konnten keine Hohlenbdaume (als potenzielles Winter- und Zwischenquartier fur
baumbegleitende Fledermausarten z.B. Mopsfledermaus und Abendsegler geschiitzt nach § 21
SachsNatSchG i.V.m. & 30 Abs. 2 BNatSchG detektiert werden. Die schiitter bewachsenen Brachflachen
sind als Nahrungshabitat fiir Fledermause einzustufen.

Im Bereich des Planungsgebiets und 500m-Umfeldes liegen gemall der Prifung ,relevanter
Multifunktionsraume fiir Fledermause” im Entwurf des Regionalplans Region Chemnitz
(Planungsverband Region Chemnitz, 2015), bei der Datenrecherche bei der uNB Zwickau ab dem
Zeitraum 01.01.2017 und Zentrale Datenbank Sachsen sowie aus dem eigenen Datenbestand keine
Nachweise von Fledermausen hervor. Eine artenschutzrechtliche Relevanz fiir das geplante Vorhaben
zeigt sich demnach nicht.

Eine akustische Erfassung mittels Horchboxen wurde im Zeitraum vom 04.07. — 06.07.2022
durchgefihrt.

Dabei wurde eine geringe bis moderate Aktivitdt von Fledermausen, wie Zwergfledermaus
(Quartiersverdacht an Bebauung in der Ndhe), Myotis (ohne ndhere Bestimmung), Abendsegler,
Zweifarbfledermaus, Breitfliigelfledermaus als weitere mogliche Arten festgestellt.

Durch ein entsprechendes MaBnahmenkonzept konnen artenschutzrechtliche Konflikte vermieden
werden. Folgende MaRBnahmen sind dafiir aus gutachterlicher Sicht geeignet:

52 | 60



E E Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemaliger Hartplatz Michelner Stralle”

Ingenarb(lro
Hubert Beyer

VermeidungsmalRhahmen:

e V1 — Erhaltung der vorhandenen Gehdlze/strukturierter Griinflichen auBerhalb der Baufelder,
insbesondere im siidlichen und nordlichen Bereich (potenzielles Jagdhabitat Fledermause). Die zu
erhaltenden Baumbestdnde sind wahrend der Bauphase zu schiitzen. Dabei sind die Vorgaben der DIN
18920:2014-07 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Badumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumalBnahmen" umzusetzen, einzuhalten und zu kontrollieren.

e V2 — Die Beseitigung von Vegetationsbestanden (sofern unvermeidbar) bzw. der Beginn der
Baumalinahmen ist jeweils aulerhalb der Brutzeit der Vogel und somit von Oktober bis Februar
vorzunehmen. Die Verbotstatbestdnde des §44 Abs.1, Nr.1 und 2 BNatSchG (Fang, Verletzung, Tétung
sowie Storungstatbestand) treten damit nicht ein (kein Verlust/ Verlassen besetzter Nester aufgrund
plotzlich auftretender, starker Storung).

¢ V3 — Beleuchtungskonzept fir Fledermause: Reduzierung der Beleuchtung von Gebaude und
Verkehrsflachen auf ein Mindestmald (raumlich) bzw. eine bedarfsbezogene Mindestzeit (zeitlich);
Abstrahlung nach unten in geringem Winkel (keine Fassadenbeleuchtung/Anstrahlung); geringe
Leuchtpunkthohe; Leuchtmittel mit geringem Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspektrum
Natriumdampf-Niederdrucklampen (NA), Natriumdampfhochdrucklampen (NAV) oder LED-Lampen.
Die Vorgaben des § 41a BNatSchG sind zu beachten!

beispielhafte Umsetzung:

’ - - Aob 4 | |
unnoétige Lichtverschmutzung durch nicht abgeschirmte
Leuchten
- nicht anzuwenden
Abb. 2
r.f ” -~ geringere Lichtverschmutzung durch
abgeschirmte Leuchte
- anwendbare Variante je nach ortlichen
Gegebenheiten
Abb. 3 - Vorzugsvariante
Kombinierte Wirkung von abgeschirmten Leuchten und
kurzen Masten zur Begrenzung der stérenden
[~ G [_ ™

Lichtausbreitung in angrenzende Rdume (Engl.: , light

trespass”).

Abb.20 Angepasste Beleuchtung, Quelle: EUROBATS Nr. 8, "Leitfaden fiir die Beriicksichtigung von
Fledermdusen bei Beleuchtungsprojekten", Bonn 2019
Datenquelle: Auszug aus dem Artenschutzgutachten, ingenieurgruppe Chemnitz GbR
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¢ V4 —Vermeidung der Anlage von sterilen Schottergarten als Vorgarten

*V5—

Erhalt der Stitzmauer in deren Auspragung und Eigenart

KompensationsmafRhahmen

FAZIT

FCS 1 — Anlage strukturierter Grinfliche(n): je angefangener 1.000 m? versiegelter
Baugrundstiicksfldche ist eine Fliche von 100 m? im Geltungsbereich mit einer Gebiets-
typischen Blihmischung anzuséden und extensiv zu pflegen (max. 2 Mahdtermine/Jahr ab Juli,
Entfernung des Mahdguts), z.B. als Streifen von ca. 5 m Breite mit exemplarischer Lange von
100 m entlang der NW-Grenze/Bereich Stiitzmauer. Mit Umsetzung der MaRnahme kdnnen
insekten- und samenreiche Nahrungshabitate flir Fledermaus- und Vogelarten sowie Habitate
fir Kleinsauger als Beutespektrum von Turmfalken und Waldohreule geschaffen werden. Der
Erhaltungszustand der lokalen Populationen verschlechtert sich nicht.

FCS 2 — Pflanzung von Vogelnihrgehdlzen: je 250 m? Grundstiicksflache sind 1 Obst- oder
Laubbaum als Hochstamm 12 cm-14 cm StU sowie 2 Strdaucher zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Es ist darauf zu achten, dass es sich um einheimische Vogelschutz- und

Vogelnadhrgeholze unterschiedlicher Wuchshdhe handelt, z.B. Ebereschen (Sorbus aucuparia),
Vogelkirsche (Prunus avium), Schlehe (Prunus spinosa), Hunds-Rosen (Rosa canina),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Weilkdorn
(Crataegus monogyna), Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus), Kornelkirsche (Cornus
mas), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Apfel (Malus domestica), Pflaume (Prunus

domestica). Folgende Funktionen werden von den Anpflanzungen {ibernommen:
Schaffung/Sicherung eines ausreichenden Nistplatzangebotes fiur Végel, Strukturelement fur
Verbesserung Nahrungsangebot fiir Vogel und Flederméause (Wirbellose).

Die artenschutzrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens kann aus fachgutachterlicher Sicht bei
Anwendung des o.g. MaRnahmenkonzeptes erreicht werden.

5.7

Plangrundlage

Die Plangrundlage bildet einen Auszug aus den digitalen Daten (Inspire Flurstiicksdaten) des Amtlichen

Liegen

schaftskatastersystems (ALKIS) des Staatsbetriebs Geobasisinformation und Vermessung

Sachsen (GeoSN) der Stadt Lichtenstein/Sa. Stand 11/2022, erginzt wurde dieser durch den
Vermessungsplan zur neuen Abmarkung.
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6 FLACHENBILANZ

Tabelle 5: Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA)

8.999 m?

offentl. StraRenverkehrsflache /Teilflache

68 m?

Planstrafe mit Wendehammer

930 m?

Gesamt

9.997 m?

7 VERFAHREN

Tabelle 6: Verfahrensschritte

Datum Gremium/ggf. Art Verfahrensschritt/Beschluss/ Rechtsgrundlage
09.12.2019 | Stadtrat Lichtenstein Aufstellungsbeschluss 09/12/2019 gem. § 2 (1)
BauGB
Zum beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
20.01.2020 | Lichtensteiner Anzeiger Ortsibliche Bekanntmachung des
Nr.01/2020 Aufstellungsbeschlusses
22.05.2023 | Stadtrat Lichtenstein Billigung des Entwurfs, Auslegungsbeschluss
Beschluss: SR/189/2023
19.06.2023 | Lichtensteiner Anzeiger Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit
Internet gem. § 3 (2) BauGB
27.06.2023- | Offenlegung Auslegung, Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
04.08.2023 | Internet (2) BauGB
22.06.2023 | Anschreiben Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
Internet offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
19.05.2025 | Stadtrat Lichtenstein Billigung der 2. Entwurfsfassung vom 04,.04.2025,
Auslegungsbeschluss, Beschluss SR/362/2025
16.06.2025 | Lichtensteiner Anzeiger Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit
Internet gem. § 3 (2) BauGB
17.06.2025 | Erneute Offenlegung und | Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
bis Beteiligung der TOEB offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB und gem. §
10.07.2025 | Internet 3(2) BauGB
27.04.2026 | Stadtrat Lichtenstein Prifung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung, Abwagungsbeschluss
(entsprechend § 3 Abs.2 Satz 4 BauGB)
27.04.2026 | Stadtrat Lichtenstein Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB
18.05.2026 | Lichtensteiner Anzeiger Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem. §
Internet 10 (1) BauGB
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8 RECHTSGRUNDLAGEN

Gesetze/Urteile/Richtlinien/Verordnungen alle in der aktuell giiltigen Fassung

BAUGB: Baugesetzbuch

BAUNVO: Baunutzungsverordnung

BBODSCHG: Bundes-Bodenschutzgesetz
BBODSCHV: Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
BNATSCHG: Bundesnaturschutzgesetz
EU-VOGELSCHUTZ-RICHTLINIE

PLANZV: Planzeichenverordnung

ROG: Raumordnungsgesetz

SACHSBO: Sichsische Bauordnung
SACHSDSCHG: Sichsisches Denkmalschutzgesetz
SACHSLPLG: Landesplanungsgesetz
SACHSNATSCHG: Sichsisches Naturschutzgesetz

SACHSGARSTELLPLVO: Sichsische Garagen- und Stellplatzverordnung

56 | 60



Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemaliger Hartplatz Michelner Stralle”

9 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

1. Archaologie

,Das Landesamt fiir Archdologie ist vom exakten Baubeginn (ErschliefSungs-, Abbruch-,
Ausschachtungs- oder Planierarbeiten) mindestens drei Wochen vorher zu informieren. Die
Baubeginnsanzeige soll die ausfiihrenden Firmen, Telefonnummer und den verantwortlichen Bauleiter
nennen.

Das Landesamt fiir Archdologie weist darauf hin, dass das Vorhaben in einem archdologischen
Relevanzbereich liegt. Im Zuge der Erdarbeiten kénnen sich archdologische Untersuchungen ergeben.
Bauverzégerungen sind dadurch nicht auszuschlieffSen. Den mit den Untersuchungen beauftragten
Mitarbeitern ist uneingeschrénkter Zugang zu den Baustellen und jede mdégliche Unterstiitzung zu
gewdhren. Die bauausfiihrenden Firmen sind bereits in der Ausschreibung davon zu informieren.”

2. Altlasten

,Im geplanten Baubereich sind laut Séchsischem Altlastenkataster mit Datenstand vom 11. Juli 2023
keine Altlastenverdachtsflidchen registriert, gemdf3 Stellungnahme Untere Abfall-, Altlasten- und
Bodenschutzbehérde vom 10.08.2023. Werden im Rahmen des Bauvorhabens schddliche
Bodenverdnderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) bekannt (z.
B. organoleptische Auffilligkeiten des Bodenaushubes) oder verursacht, sind diese gemdfs § 13 Abs. 3
SdchsKrWBodSchG unverziiglich dem Landratsamt Zwickau, Umweltamt, SG Abfall, Altlasten,

Bodenschutz zur Festlegung der weitern Verfahrensweise anzuzeigen. “

3. Bodenschutz

,Bei dem Bauvorhaben ist darauf zu achten, dass Oberfléichenversiegelungen auf das unbedingt
notwendige Maf3 beschréinkt werden. Stellfléichen und Zuwegungen sollten aufgrund des vorsorgenden
Bodenschutzes in wasserdurchldssiger Bauweise geplant werden. Im Baubereich vorhandener
Mutterboden ist vor Beginn der Baumafinahme in vollem Umfang se-parat zu gewinnen, vor
Vermischung mit anderen Materialien zu schiitzen und einer funktionsgerechten Verwertung am Ort
des Anfalls bzw. bei Masseniiberschuss aufSerhalb der Baumafinahme zuzufiihren. Anfallender
Unterboden ist getrennt nach Bodenarten zu erfassen, zwischenzulagern, auf seine
Verwertungseignung zu priifen und entsprechend seiner Eignung vor Ort bzw. bei positiver Mas-
senbilanz auflerhalb der Baumafinahme, von welcher im konkreten Fall auszugehen ist, einer ord-
nungsgemdfien und schadlosen Verwertung zuzufiihren. Baupldtze sind auf Fléichen zu errichten, die
ohnehin versiegelt sind oder versiegelt werden. Ist dies nicht méglich, sind diese zur Lastenverteilung
riickbauféhig zu befestigen (z. B. Schotterschiittungen). Durch den Baubetrieb verursachte
Bodenbelastungen sind nach Abschluss der Arbeiten zu beseitigen.

Werden durchwurzelbare Bodenschichten im Sinne des Bodenschutzrechts hergestellt oder verbessert
sind die diesbeziiglichen Anforderungen des § 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) insbesondere hinsichtlich Art, Zusammensetzung und Schad-/ Néhrstoffgehalt der auf-
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oder eingebrachten Materialien nachweislich einzuhalten. Ab dem 01.08.2023 richten sich die
Anforderungen an das Auf- und Einbringen u. a. von Bodenmaterial nach den §§ 6 bis 8 der novellierten
BBodSchV. ,,

4, Abfall

,Ab dem 01.08.2023 richten sich die Anforderungen an die Verwertung von mineralischen Ersatz-
baustoffen, z. Bsp. Bodenmaterial — BM — fiir technische Bauwerke im Sinne von § 2 Nummer 3
Ersatzbaustoffverordnung (EBV) nach der EBV.”

5. Geologie / Baugrund

,Im Vorfeld von Baumafinahmen wird die Durchfiihrung von orts- und vorhabenskonkreten
Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997 und DIN 4020 empfohlen. Der geotechnische Bericht dazu
sollte u. a. Aussagen zur Baugrundschichtung, zu den Grundwasserverhdltnissen sowie die Ausweisung
von Homogenbereichen (einschliefSlich Eigenschaften und Kennwerten) hinsichtlich der gewdhlten
Bauverfahrensweisen (z. B. Erdarbeiten) enthalten. Zudem sollte zu jedem Grundstiick eine gesonderte
Einschdtzung sowohl der Baugrundverhdltnisse als auch der Versickerungsmdéglichkeiten durch die
Eigentiimer erfolgen. Diese Grundlagen dienen unteranderem zur Berechnung der erforderlichen
Riickhalte- und Nutzvolumen fiir die grundstiicksbezogene Niederschlagswasserbewirtschaftung.
Weiter sollten die geplanten MafSnahmen nach DIN EN 1997 einer geotechnischen Kategorie
zugeordnet werden, die den notwendigen Umfang an Erkundungsmafinahmen und an zu erbringenden
Nachweisen eingrenzt. Falls sich bautechnische Vorgaben dndern oder auch die angetroffenen
geologischen Verhiltnisse von den erkundeten abweichen, sollte eine Uberpriifung und ggf. Anpassung
der jeweiligen Baugrunduntersuchung erfolgen. Bei der Herstellung von Verkehrswegen nach RStO 12
ist das Plangebiet der Frosteinwirkungszone Ill zuzuordnen.”

Geogefahren

,Flir die Planung von Hochbaumafinahmen wird auf die Lage des Plangebietes in der Erdbebenzone 1
mit der geologischen Untergrundklasse R gemdfs [6] hingewiesen. Auf die DIN 4149 und die DIN EN
1998 (Eurocode 8) wird verwiesen.”

Geodaten
,Anzeige und Ubergabe der Ergebnisse von geologischen Untersuchungen”

,Geologische Untersuchungen (wie z. B. Sondierungs- und Erkundungsbohrungen) sowie die dazu
gehorigen Nachweisdaten sind spdtestens zwei Wochen vor Beginn dem LfULG als zustéindige Behérde
in Sachsen anzuzeigen (§ 8 GeolDG). Spdtestens drei Monate nach dem Abschluss der geologischen
Untersuchung sind die dabei gewonnenen Fachdaten (Messdaten, Bohrprofile, Laboranalysen,
Pumpversuche etc.) zu libermitteln. Wenn seitens des LfULG Bewertungsdaten (Einschétzungen,
Schlussfolgerungen, Gutachten) angefordert wurden, sind diese spdtestens sechs Monate nach dem
Abschluss der geologischen Untersuchung an die zustédndige Behérde in Sachsen (LfULG) zu Gibermitteln
(§ 9, 10 GeolDG).”
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Hydrogeologie

,Bei einer Planung von Versickerungsanlagen nach Arbeitsblatt DWA-A 138-1 (Stand Oktober 2024) ist
der bendtigte Abstand zwischen der Unterkante der Versickerungsanlage und dem héchsten mittleren
Grundwasserstand von mindestens 1 m zu berlicksichtigen. Daher wird darauf hingewiesen, dass bei
der Planung von Versickerungsanlage eine Erkundung des anstehenden Untergrundes bis mindestens
1 m unterhalb der Basis der Versickerungsanlage erfolgen sollte.”

6. Telekom

»In allen StrafSen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,6 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Strafsen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013;
siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der
Telekom nicht behindert werden.”

7. Untere Naturschutzbehorde

,Hinsichtlich des Beleuchtungskonzeptes sind Leuchtprodukte dahingehend auszuwdhlen, dass fiir die
Wahl der Leuchtmittel eine warm-weifSe Variante von LEDs mit einer Farbtemperatur von 3000 K
verwendet wird, da diese Leuchtmittel nach den bisherigen Untersuchungen die geringste Anziehung
auf Insekten ausiiben.

Die Beleuchtungsdauer fiir Gebdude und Verkehrsflichen sollte jahreszeitlich bedingt in den
Sommermonaten verkiirzt und bis max. 23:00 Uhr beschriinkt werden.”

Es wird darauf hingewiesen, dass allein mit der Festsetzung der Vermeidungs- und Kompensations-
mafinahmen den Zielen von Naturschutz und Landschaftspflege noch nicht Rechnung getragen wird.
Nur durch die Sicherung des Vollzugs der geplanten Mafinahmen und die dauerhafte Pflege der
Anpflanzungen wird die gewiinschte Wirkung der Festsetzungen erzielt.

Diesbeziiglich sollte die Stadt Lichtenstein die Bauherren der jeweiligen Baugrundstiicke nach § 178
BauGB verpflichten, entsprechend den festgesetzten MafSnahmen im Bebauungsplan das Grundstiick
zu bepflanzen und die weiteren Festsetzungen fiir eine ékologische und nachhaltige Einbindung des
Baugebietes in das Stadtgebiet von Lichtenstein einzuhalten.

Aufgrund der Fiihrung des Verfahrens nach § 13 a BauGB kann von der Umweltpriifung nach § 2

Abs. 4 abgesehen werden.

59 | 60



Bebauungsplan ,Wohnbebauung ehemaliger Hartplatz Michelner Stralle”

QUELLENVERZEICHNIS

Planungen, Literatur und Internetseiten

LEP SACHSEN (2013): Verordnung der Sachsischen Staatsregierung tiber den Landesentwicklungsplan
Sachsen vom 14. August 2013.

REGIONALPLAN CHEMNITZ-ERZGEBIRGE: Regionaler Planungsverband, Fortschreibung,
zuletzt gedndert 04.06.2020

REGIONALPLAN REGION CHEMNITZ (RPI RC 2024) — In-Kraft getreten 23. Januar 2025

FLACHENNUTZUNGSPLAN: Begriindung Entwurf zur 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes
Stadteverbund Sachsenring”, Oktober 2019

Il. FORTSCHREIBUNG-Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Lichtenstein 2030:
Stand 11.September 2017, erarbeitet fiir die Stadt Lichtenstein von KEWOG Stadtebau GmbH

STATISTISCHES LANDESAMT DES FREISTAATES SACHSEN (2020): 8. Regionalisierte
Bevolkerungsvoraus- Berechnung fiir den Freistaat Sachsen 2022 bis 2040, Datenblatt Stadt
Lichtenstein

STATISTISCHES LANDESAMT DES FREISTAATES SACHSEN (2022): Verzeichnis Gemeinden und
Gemeindeteile im Freistaat Sachsen (VZ GEMTEIL-j/22) Stand: 11. September 2017

MIL (2020): Arbeitshilfe Bebauungsplanung des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landesplanung
des Landes Brandenburg, Potsdam.

RAPIS (2022): Raumplanungsinformationssystem Sachsen [06/2020], Geobasisdaten: Staatsbetrieb
Geobasisdaten und Vermessung Sachsen (GeoSN). im Internet unter
https://rapis.sachsen.de

60 | 60



