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0. GRUNDLAGEN DES VERFAHRENS
0.1 RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Bundesrecht:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.3634),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Raumordnungsgesetz (ROG)

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022

Landesrecht:

Sachsische Bauordnung (SachsBO)

Sachsische Bauordnung vom 21. Mai 2016 (SachsGVBI. S.186), zuletzt geandert Artikel 24 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2022 (SachsGVBI. S. 705)

Verordnung der Sachsischen Staatsregierung iiber den Landesentwicklungsplan Sachsen
(Landesentwicklungsplan 2013 — LEP 2013)

SachsGVBI. Jg. 2013 BI.-Nr. 11. S. 582, Fassung giltig ab: 31.08.2013

Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates Sachsen
(Landesplanungsgesetz — SachsLPIG)

vom 11.Dezember 2018 (SachsGVBI. S. 706), gedndert durch VO vom 12.April 2021 (SachsGVBI.
S.517)

Alle Rechtsgrundlagen gelten in der derzeitigen Fassung.

Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen.
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1 VERANLASSUNG UND ZIEL DER PLANUNG

1.1 Anlass und Begriindung der Planung

Der Stadtrat von Wolkenstein hat am 08.11.2021 in offentlicher Sitzung beschlossen, einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 BauGB flr das Gebiet 6stlich der Kurklinik in

Warmbad aufzustellen. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 19.01.2022.

Es soll ein Caravanplatz errichtet werden. Das Planungsgebiet liegt am westlichen Ortsrand des
Kurortes Warmbad auf einer verwilderten, ungenutzten Grunflache und grenzt an die Freiflachen

der Knappschaftsklinik an. Die ErschlieRung ist Uber die Stral’e “An der Gartnerei“ gesichert.

Der Planungsstandort liegt innerhalb des unterirdischen Einzugsgebietes der Thermalquelle
Warmbad und innerhalb des rechtskraftig festgesetzten Schutzgebietes der quantitativen Heil-

quellenschutzzone B und der qualitativen weiteren Heilquellenschutzzone 1l der Thermalquelle.

Das Flurstick 480/5 in der Gemarkung Gehringswalde befindet sich vollstandig im
Landschaftsschutzgebiet c19 ,Oberes Zschopautal mit Pre3nitztal“ - Verwaltungsanordnung 03/90
des Regierungsbevollmachtigten im Bezirk Chemnitz vom 27.08.1990, zuletzt geandert durch
Verordnung des Landratsamtes Erzgebirgskreis vom 02.09.2016 (Sachs. GVBI. S. 486).

Der raumliche Geltungsbereich des verbindlichen Bauleitplanes umfasst die Flurnummer 480/5
der Gemarkung Gehringswalde, sowie die zum Nachweis der gesicherten ErschlieRung
erforderlichen Teilflichen der Flursticke 533/3, 481/3, 481/6 und 481/8 der Gemarkung

Gehringswalde. Er hat eine Gesamtflache von ca. 9.906 m? (ca. 0,99 ha).

Die Plangebietsgrenze wurde gegeniber dem Vorentwurf im Bereich der Zufahrt und der
Ausgleichsflache etwas geandert, wobei die Zufahrt in nérdliche Richtung verschoben wurde und
die Ausgleichsflache in das Plangebiet integriert werden kann.

Nordlich an den Geltungsbereich grenzen die Flurstiick-Nr.533/3 (Wirtschaftsweg) 481/3
(landwirtschaftliche Flache) und 481/6 an, dstlich grenzen das Flurstick 481/7, 533/2 und Nr.
480/10 an, sudlich und westlich grenzen Teilflachen der Flursticke Nr. 482/7 und 513 an.

Die Flache ist Uberwiegend im Eigentum des Vorhabentragers. Die Flachen fur die Zufahrt und fur
die Ausgleichsmalinahme auf den Flursticken 533/3; 481/3; 481/6 und 481/8 verbleiben im
Eigentum der Stadt Wolkenstein. Die Pflege und Erhaltung der Ausgleichsflache wird Uber einen
Landschafts-pflegevertrag und der Bau der Zufahrt wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag

zwischen der Stadt Wolkenstein und dem Bauherrn gesichert.

Das Flurstuck 480/5 wurde in friheren Zeiten als Anzuchtflache der ehemaligen Gartnerei und
spater als Erholungsflache fur Kurgaste genutzt. Seit geraumer Zeit liegt es brach und verwildert
zusehends. Seit dem 01.12.2020 bestand zwischen der Stadt Wolkenstein und dem Vorhaben-

trager bereits ein Pachtverhaltnis fur das Flurstick 480/5.

ARCHITEKTURBURO BRAUER Waldkirchener Str. 8, 09405 Zschopau
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Geplant ist die Schaffung von zehn Stellplatzen fir Wohnmobile/ Wohnwagen, ein Schaferwagen
mit Ubernachtungsmdglichkeit und zwei Ferienzimmern mit jeweils zwei Betten. Letztere befin-
den sich in einem zu errichtenden Mehrzweckgebaude, in dem sich auch die Sanitar- und Wirt-
schaftsrdume des Campingplatzes befinden. Auf der Zeltwiese sind 5 Platze flr Zelte vorge-
sehen. Auflerdem sind eine Betriebswohnung, ein Carport, 2 Garagen, ein Schuppen, ein Vomatslager, ein
Grillpavilon und eine Sauna geplant. Zusétzich gibt es 2 alternative Ubernachtungsméglichkeiten im
sogenannten Bergwerkshostel. Diese sind im Sinne eines Erdhauses mit ebenerdigem Zugang in
einen aufgeschutteten Hlgel eingebettet und mit einem bergmannischen Stollenmundloch am
Eingangsbereich und Doppelbetten im Inneren ausgestattet werden. Die Beheizung wird
elektrisch erfolgen. Mit gleicher Bauweise werden das Vorratslager und die Sauna mit
ebenerdigem Zugang in einem aufgeschutteten Hlgel errichtet.

Die zulassigen Nutzungen im Plangebiet werden im Durchfihrungsvertrag geregelt, welcher
vor dem Satzungsbeschluss unterzeichnet wird.

Die geplante Nutzung Caravanplatz bereichert und erganzt das touristische Angebot der Stadt

Wolkenstein mit seinem Ortsteil Warmbad.

Der Caravanplatz kann wegen der Heilwasserschutzzone und den Kureinrichtungen nicht an
anderer Stelle realisiert werden.

Ziel der Stadt Wolkenstein ist es, das Vorhaben planungsrechtlich vorzubereiten, zu unterstitzen
und dabei kommunale und &ffentliche Interessen zu wahren.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (VBP) bildet die erforderliche planungsrechtliche Grund-
lage zur Durchflhrung dieses Vorhabens.

Insbesondere sind Fragen zu den Nutzungszielen, zur Flacheninanspruchnahme, zum Natur-
schutz, zur technischen ErschlieBung sowie zur stadtebaulichen und gestalterischen Einordnung
der Gebdude und AulRenanlagen zu beantworten.

Zur Konkretisierung der funktionellen und gestalterischen Zielvorstellungen und als stadte-
baulicher Rahmen flir die Neuordnung des Areals wurde ein Vorentwurf zur Umgestaltung des
Areals durch den Vorhabentrager erstellt (Vorentwurf: 09.09.2021).

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) stellt konkret die baulichen und gestalterischen Vor-
haben und die erforderlichen ErschlieRungsmallinahmen dar und zeigt die Bereitschaft und Fahig-
keit des Vorhabentragers zu dessen Durchfuhrung.

Schon zum Vorentwurf wurden, den Hinweisen der Unteren Naturschutzbehérde folgend, umfas-
sende Kartierungen durchgefiihrt (siehe Artenschutzgutachten vom 03.01.2022 vom Biiro

Umweltplanung Marko Eigner, Chemnitz).
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2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
2.1 PLANVERFAHREN
Das Verfahren wird nach BauGB im zweistufigen Verfahren durchgefihrt.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde vom Stadtrat am 08.11.2021
(Beschlussnummer 113/2020/SR) beschlossen u. durch Verdffentlichung im "Amtsblatt der Stadt
Wolkenstein" vom 15.01.2021 ortsiblich bekannt gemacht.

Der Vorentwurf wurde am 05.09.2022 durch den Stadtrat gebilligt und zur Auslegung bestimmt.
Die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit gemaR § 4 Abs. 1
und § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 28.09.2022 bis 04.11.2022.

Die Stadt Wolkenstein hat die Offentlichkeit im Rahmen einer 6ffentlichen Auslegung friihzeitig
uber die Ziele der Planung und deren Auswirkungen informiert, was durch Veroffentlichung im
"Amtsblatt der Stadt Wolkenstein" bekannt gemacht wurde. Der Inhalt der ortsiblichen
Bekanntmachung und die auszulegenden Unterlagen wurden gemaR § 4a Abs. 4 Satz 1 BauGB
zusatzlich ins Internet eingestellt und Uber ein zentrales Internetportal des Landes zuganglich

gemacht.

Die Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der betroffenen Behoérden, sonstigen Trager
offentlicher Belange u. der Offentlichkeit wurden erganzend in den Entwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes mit Begriindung, Planzeichnung und Umweltbericht eingearbeitet.
Der Entwurf wird durch den Stadtrat gebilligt und zur Auslegung bestimmt. Anschlielend erfolgt
die Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB. Die von der Planung
betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden erneut zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB wird durch Veroffentlichung im
"Amtsblatt der Stadt Wolkenstein" bekannt gemacht. Der Inhalt der ortsiiblichen Bekanntmachung
u. die auszulegenden Unterlagen werden nach § 4a Abs. 4 Satz 1 BauGB zusatzlich ins Internet

eingestellt und Uber ein zentrales Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

Der Stadtrat wird gemal § 1 Abs. 7 BauGB die vorgebrachten Stellungnahmen der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit abwagen. Ist keine erneute
Auslegung erforderlich, wird der Stadtrat die Satzung Uber den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan beschlielen.
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2.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Fur die Stadt Wolkenstein liegt kein Flachennutzungsplan vor. Es liegt nur ein alterer Entwurf
fur den Ortsteil Gehringswalde mit Warmbad vor.

Die Satzung des Bebauungsplanes ist somit durch das Landratsamt Erzgebirgskreis

genehmigen zu lassen.

Ein Bebauungsplan kann aufgestellt, gedndert, ergdnzt oder aufgehoben werden, bevor der
Fldchennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern und wenn der
Bebauungsplan der beabsichtigten staddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht

entgegenstehen wird (vorzeitiger Bebauungsplan gemal3 § 8 Abs. 4 BauGB).

Ein dringender Grund fiir den vorzeitigen Bebauungsplan ist u.a. die Erweiterung der
bestehenden Tourismus-, Erholungs- und Ubernachtungsangebote in diesem Bereich mit

Nutzung der vorhandenen Infrastruktur.

Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes u.a.
aufgrund nachfolgender Tatsachen nicht entgegen:

e nachfrageorientierte Entwicklung der Flache westlich der Knappschaftsklinik

e Schaffung von erganzendem Ubernachtungsangebot

e Flache ist grundsatzlich an eine bestehende Verkehrsflache (Badstralie) angeschlossen

2.3 HEILBADKONZEPT

Entwicklungs- und Umsetzungskonzeption zur Pradikatisierung als Heilbad mit Stand
vom 28.08.2015

Neben einer umfassenden Analyse werden im o0.g. Konzept Starken und Schwachen analysiert,

Entwicklungspotentiale und Ziele der Kurortentwicklung aufgezeigt.

dazu unter Punkt 2.8- Entwicklungspotentiale:

Beherbergung und Gastronomie:

o Steigerung der Angebotsvielfalt (Beherbergung- Ferienhausanlage, Reisemobil-Stell-
platz...)

o stérkere Profilierung der vorhandenen Beherbergungs- und Gastronomie-Angebote

dazu unter Punkt 3.1- Kurortentwicklungsplanung, Ziele:

e Belebung des Ortes und weitere Niveausteigerung (4 *)

e Schaffung einer zielgruppenspezifischen Angebots- und Infrastruktur

e Gewinnung jingerer Gaste (40 +) und Géaste mit héherer Kaufkraft

Das Vorhaben ist mit den Zielen (Z) und Grundsétzen (G) des RP Chemnitz-Erzgebirge

vereinbar.

ARCHITEKTURBURO BRAUER Waldkirchener Str. 8, 09405 Zschopau
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2.4 REGIONALPLAN CHEMNITZ-ERZGEBIRGE UND LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2013

Regionalplan (RP) Chemnitz-Erzgebirge

Fir die Stadt Wolkenstein gilt der Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge. Er gilt in der Fassung
der Bekanntmachung vom  31.07.2008 (SachsABI.31/2008) einschlieR®l.  der
1.Teilfortschreibung Regionale Vorsorgestandorte (rechtkraftig seit 28.10.2004) und der
2.Teilfortschreibung Windenergienutzung (rechtkraftig seit 20.10.2005).

Fir die Stadt Wolkenstein lassen sich nachfolgende Darstellungen herauslesen:

Tabelle 1: relevante Kartenauswertung aus dem Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge

Bezeichnung Karte Erlauterung zur Darstellung im Plan

Raumkategorie: |andlicher Raum
Karte 1 - Raumstruktur Zentrale Orte:  keine Kategorie

Gemeinde mit besonderer Gemeindefunktion:
Fremdenverkehr

Westlich

- Vorranggebiet Natur und Landschaft (Arten- u.Biotopschutz)

Noérdlich/ Westlich:

- Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft (Arten- und
Biotopschutz)

- Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft (Landschaftsbild /
Landschaftserleben)

Nachrichtlich: Heilwasserschutzgebiet

Karte 2 - Raumnutzung

Tourismus -und Erholungsgebiete (Plankapitel 9.2):

- Bestandsgebiet
Karte 3 — - Ferienlandschaft “Das Tal der Burgen”
Tourismus und Erholung Tourismus- und Erholungsschwerpunkte: (Plankapitel 9.4)

Uberregionaler Tourismus- und Erholungsschwerpunkt mit den
Hauptfunktionen Stadtetourismus, Urlaubs- u. Ausflugsverkehr

nachrichtliche Ubernahme:

- Ferienstralie Silberstralle

- Beherbergung fir Kinder und Jugendliche

Karte 4 -
Sanierungsbedurftige Keine Angaben
Bereiche der Landschaft

Karte 5.1 - Gebiete mit besonderer potenzieller Erosionsgefahrdung
Landschaftsbereiche mit (Offenland): potenzielle Wassererosionsgefahr mittlerer

bes. Nutzungsanford. - Intensitat (Plankapitel 3.3)

Naturhaushalt Gebiete mit besonderen Anforderungen Grundwasserschutz:

Gebiete mit hoher geologisch bedingter
Grundwassergefahrdung (Plankapitel 4.3)

Karte 5.2 - Historische Kulturlandschaften (Plankapitel
bes. Nutzungsanford. — Regional bedeutsame landschaftspragende
Kulturlandsch. Erhebungen: Hochflaiche/Hochplateau (westlich bis
nordlich angrenzend) (Plankapitel 3.2)
Nr. 90:
Karte 6 - Grenznahe Grenznahes Gebiet entsprechend LEP Karte 5
Gebiete
ARCHITEKTURBURO BRAUER Waldkirchener Str. 8, 09405 Zschopau
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Karte 7 -
Siedlungsstruktur

Versorgungskerne und Siedlungskerne:
Nicht zentralortliche Gemeinde (Z 2.3.6)
Gemeinde mit besond Gemeindefunktionen:
Fremdenverkehr (Z 4.3)

Karte 8 - Regional
bedeutsame Anlagen der
landwirtsch. Tierhaltung

6 Standort der Anlagen mit Rinderhaltung

Karte 9 - Forstliche Ernte-
bestande,Versuchsflachen,
Naturwaldzellen...

Erntebestande

Karte 10 - Gebiete mit
Unterirdischen Hohlraumen

- Hohlraumverdachtsflachen

- Hohlraumgebiete — entsprechend §2 SachsHohirVO
(umliegend)

- Wismut- Altbergbau (umliegend)

Karte 11 - Erneuerbare
Energien

Windenergie: 4 und mehr Anlagen
Wasserkraft: mehrere Anlagen Bestand
Biogas: Bestand

Karte 12 — Mittelbereiche

Marienberg

Karte 13 - Grundzentrale
Verflechtungsbereiche

Keine Angabe

Karte 14 - Regionale Gebiete
fir Kompensationsmafnahmen

Keine Angaben

Karte 15 - Gebiete mit
besonderer avifaunistischer
Bedeutung

angrenzend an:Tallebensraume und Europaische
Vogelschutzgebiete

Karte 16 - Grol3flachig
unzerschnittene
stérungsarme Raume

Keine Angaben

ARCHITEKTURBURO BRAUER
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Nachfolgend einige Erlauterungen zur Karte 1 — Raumstruktur:

0 Z 2.4.3 Als Gemeinden mit der besonderen Funktion , Fremdenverkehr“ werden
ausgewiesen .... Wolkenstein 7
Die besondere Gemeindefunktion ,Fremdenverkehr” wird fiir nichtzentralértliche Gemeinden

ausgewiesen, wenn der Charakter einer Gemeinde von der Fremdenverkehrsfunktion
dominiert wird. In den festgelegten Grundzentren stellt der Fremdenverkehr eine deutlich

herausgehobene Funktion gegeniiber den anderen Aufgaben des Grundzentrums dar. 8

Nachfolgend einige Erlauterungen zur Karte 3 — Tourismus und Erholung:

Tourismus- u. Erholungsgebiete sind zusammenhdngende Rdume, die auf Grund ihrer
landschaftlichen Attraktivitdt u. infrastrukturellen Ausstattung touristische Zielgebiete
darstellen bzw. zu solchen entwickelt werden sollen.

Wolkenstein zéhlt zum Bestandgebiet Erzgebirge

| G 9.2.1.1 In den Bestandsgebieten Erzgebirge u. Talsperre Kriebstein sind die Belange
von Tourismus u. Erholung bei allen raumbedeutsamen Planungen u. MalBhahmen
besonders zu beriicksichtigen.

11 Z 9.2.1.2 Der weitere infrastrukturelle Ausbau soll angebotsorientiert u. bedarfsgerecht

sowie vorrangig in den Bestandsgebieten erfolgen. 9

Weitere Erlebnisbereiche kbnne die Aftraktivitét der Bestandsgebiete noch erh6hen, um den
Gasten eine breite Angebotspalette zu bieten, die Wettbewerbsféhigkeit zu sichern und nicht

zuletzt die Aufenthaltsdauer zu veridngemn. 10

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht dem Grundsatz G
2.3.3.1 des LEP. Danach sollen fir die Starkung des Wirtschaftssektors Tourismus die
raumlichen Voraussetzungen verbessert werden.

Hierbei sollen die Schwerpunkte auf eine Qualitatssteigerung und auf marktgerechte
Tourismusangebote gelegt werden.

Mit der geplanten Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden eine
Erweiterung des Angebotes an naturbezogenen Freizeitaktivitaten sowie eine

Qualitatssteigerung des Angebotes erreicht.

Der Regionalplan (REGIONALER PLANUNGSVERBAND CHEMNITZ-ERZGEBIRGE 2008) weist das
Plangebiet und dessen Umfeld als Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft /
Landschaftserleben aus — die Ausweisung steht nicht im Widerspruch mit den Zielen des
vorliegenden Planes, der eine ruhige Erholung und ein naturverbundenes Walderleben

ausgerichtet ist.

ARCHITEKTURBURO BRAUER Waldkirchener Str. 8, 09405 Zschopau
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Die Planaufstellung ist ebenso mit dem Grundsatz G 9.3.2 des Regionalplanes Chemnitz-
Erzgebirge vereinbar. Danach sollen thematische Tourismusangebote zielgruppenorientiert
dazu beitragen, neue Urlauber zu gewinnen und die Aufenthaltsdauer der Gaste in der

Region zu verlangern.

Tourismus- und Erholungsschwerpunkte sind Zielpunkte touristischer Entwicklung, die
sich in mehreren benachbarten Gemeinden, einzelnen Gemeinden oder Gemeindeteilen
befinden kénnen. Sie sind durch eine Konzentration touristischer Infrastruktur sowie ein
entsprechend hohes bzw. zu erwartendes hohes Besucheraufkommen gekennzeichnet und
liegen in der Regel innerhalb einer attraktiven Landschaft.

Es handelt sich hierbei um Schwerpunkte des Stadtetourismus, Staatlich anerkannte Kur-
und Erholungsorte (alles nachrichtlich iibernommen) sowie regionalplanerisch ausgewiesene
Tourismus- und Erholungsschwerpunkte.

Wolkenstein zahlt zum Uberregionaler Tourismus- und Erholungsschwerpunkt mit den Haupt-

funktionen Stadtetourismus, Urlaubs- u. Ausflugsverkehr, es gehort zum ,Tal der Burgen®

und liegt an der SilberstralRe

= G 9.4.6 Die Tourismus- u. Erholungsschwerpunkte sollen die ihrer jeweiligen Haupt-
funktion entsprechenden Einrichtungen u. Freiflichen erhalten u. komplettieren. Uber eine
attraktive Ortsbildgestaltung und ein breites Angebotsspektrum sowie den Erhalt der
regionalen Besonderheiten der historisch gewachsenen Siedlungslandschaft und der
baukulturellen Identitit der Siedlungen soll die Anziehungskraft der Tourismus- und
Erholungsschwerpunkte gesteigert werden u. zur besseren Auslastung der touristischen

Einrichtungen beitragen. '

Das Vorhaben ist mit den Zielen (Z) und Grundséatzen (G) des RP Chemnitz-Erzgebirge

vereinbar.
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Entwurfes des Regionalplanes (RP) Region Chemnitz

Entwurf fir das Beteiligungsverfahren gemaf §§ 9 und 10 ROG in Verbindung mit § 6 Abs. 2
SachsLPIG mit Stand entsprechend Beschluss Nr. 13/2015 der Verbandsversammlung vom
15.12.2015

Tabelle 2: relevante Kartenauswertung aus dem Entwurf Regionalplan Region Chemnitz

Bezeichnung Karte Erlauterung zur Darstellung im Plan

Regionalplan

Freiraumstruktur:

Karte 1.1 - Raumnutzung | - Vorbehaltsgebiet Arten- und Biotopschutz (Kap. 2.1.3, Z
2.1.3.1) (nordlich bis westlich)

- Vorranggebiete Arten- und Biotopschutz — liegt auRerhalb, ca.
120m Abstand

Karte 2 - Siedlungswesen | Wolkenstein:

Vorschlag Denkmalschutzgebiet,

Sachgesamtheit nach Denkmalschutz und erhaltenswerte Bausubstanz
Schitzenswerte Ortsstruktur

Erhaltenswerte Bausubstanz

Raumkategorien: verdichteter Bereich im landlichen Raum
Karte 3 - Raumstruktur Gemeinde mit besonderer Gemeindefunktion: Tourismus
Regional bedeutsame Verbindungs- u. Entwicklungsachse

Destinationen Sachsen: Erzgebirge
Tourismusschwerpunkte: Uberregional bedeutsamer Schwerpunkt,
Staatlich anerkannter Erholungsort, Staatlich anerkannter Kurort
thematische Stralen, Routen, Wege, Orte und Gebiete:
Karte 4 - Touri - Ferienstrale ,Silberstralle” (G 1.8.4)
arte 4 - fourismus - Ferienlandschaft: Tal der Burgen (G1.8.4)
und Erholung - _weitere touristische Infrastruktur:
Freizeit- und Erlebnisbad,;

Beherbergung fiir Kinder und Jugendliche

Karte 5 - Raume mit
besonderem
Handlungsbedarf

grenznahe Raume gemal LEP (Karte 3; Kap. 111.2.1.3) (Z 1.9.3.1)

Karte 6 - Gebiete mit
unterirdischen
Hohlrdumen

Hohlraumgebiete — entsprechend §2 SachsHohIrVO (Kap. 1.9.3)
(umliegend)

Karte 7 - Landschaftsglied.| Erzgebirge (unteres Mittelerzgebirge)

Karte 8 — Kultur- (Fggqjo;a; bedeutsame freiraumrelevante Kulturdenkmale (Kap. 2.1.2,
landschaftsschutz G2.1.2.5)

_ Boden: Gebiete mit besonderer potenzieller
Karte 9 - Bereiche der Wassererosionsgefahrdung des Ackerbodens (Z
Landschaft mit 2.1.5.3und2.1.5.4)
besonderen Grundwasser: Bereiche mit besonderen Anforderungen an den
Nutzungsanforderungen Grundwasserschutz (Z 2.2.1.4)
Karte 10 - Bbdden besonderer Funktionalitat (Kapitel 2.1.5)
Besondere - Béden mit besonderer Biotopentwicklungsfunktion
Bodenfunktionen
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Boden (Kap. 2.1.5):
Gebiete mit Anhaltspunkten o. Belegen fur schadliche stoffliche

Karte 11 - .

Sanierungsbediirftige Bodenveranderungen (FB ?.1.5.5) )

Bereiche der Grundwasser und oberirdisches Gewésser (Kap. 2.2.1):

Landschaft Regionale Schwerpunkte der Grundwassersanierung (Z
2.2.1.1)

Karte 12 - Gebiete mit
bes. avifaunistischer
Bedeutung

Tal- Lebensraume (Z22.1.3.7)

Karte 13 - Gebiete mit
bes. Bedeutung
Fledermause

Fledermausrelevante Strukturen — umgrenzend (relevante Raume)

Bewertung moglicher Beeintrachtigungen des SPA-Gebietes ,,Zschopautal® durch das
geplante Vorhaben ,,Sondergebiet Caravanplatz“ in Warmbad durch das IB Eigner-
Bearbeitung: 21.12.2022

Bewertung

Eine direkte Beeintrachtigung des SPA-Gebietes ,Zschopautal® (Landesinterne Nr. 70; EU-
Meldenr. 5244-451)' und dessen Erhaltungsziele durch das geplante Vorhaben kann
aufgrund einer Mindestentfernung von etwa 120 m ausgeschlossen werden. Wegen der
Nahe zum Vogelschutzgebiet sind jedoch indirekte Beeintrachtigungen zu erwarten. Dazu
zahlen Larm (Baustellenlarm; nach Fertigstellung betriebsbedingter Larm), stoffliche
Emissionen (Staub, Mull) sowie Lichtemissionen.

VermeidungsmaRBnahmen

Zusatzlich zu den bereits im Artenschutzgutachten (Kap. 4.3.3.1) festgelegten MalRnahmen,
wonach besonders wahrend der Brutzeit séamtliche Stérungen wie Baustellenlarm und
Staubemissionen auf das Notigste zu begrenzen sind sowie eine gelandebegrenzende
Heckenstruktur anzulegen ist, um visuelle Scheuchwirkungen, Larmimmissionen und
Lichtimmissionen in den umliegenden Bereichen zu mindern, sind in Bezug auf das
benachbarte Vogelschutzgebiet weitere Vermeidungsmaflinahmen zu ergreifen. Demnach
sollten (besonders wahrend der Brutzeit) keine Nachtarbeiten stattfinden, um eine nachtliche
Stérung von Brutvogelarten wie beispielsweise den in der Schutzgebietsverordnung
aufgeflhrten Uhu zu vermeiden. Hierbei ist zu beachten, dass die Brutzeit des Uhus bereits
Anfang Februar beginnt (SUDBECK et al. 2005).

Fazit

Bei Umsetzung der vorgeschlagenen Vermeidungsmafnahmen sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Vogelschutzgebietes zu erwarten

Nachfolgend einige Erlauterungen zur Karte 3 — Raumstruktur:

. Z 1.3.3.2 Gemeinde mit der besonderen Gemeindefunktion Tourismus

Das Vorhaben ist mit den Zielen (Z) und Grundsatzen (G) des Entwurfes des RP Region

Chemnitz vereinbar.

" Rechtliche Grundlage: Verordnung des Regierungsprasidiums Chemnitz zur Bestimmung des Europaischen Vogelschutzgebietes
wZschopautal“ vom 2. November 2006 (SachsABI. SDr. S. S 207)
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Landesentwicklungsplan

Die Sachsische Staatsregierung hat am 14.08.2013 den Landesentwicklungsplan 2013 (LEP
2013) als Rechtsverordnung beschlossen. Der LEP 2013 wurde gemal § 7 Abs. 4
Sachsisches  Landesplanungsgesetz  (SachsLPIG) im  Sachsischen Gesetz- u.
Verordnungsblatt vom 30.08.2013 bekannt gemacht und trat danach in Kraft.

Der Landesentwicklungsplan Sachsen ist ein fachlbergreifender Leitfaden der Sachsischen
Staatsregierung fir die rdumliche Ordnung und Entwicklung des Freistaates Sachsens. In ihm
sind konkrete Ziele und Grundsatze festgelegt, die bei raumbedeutsamen Planungen auf

Landes-, auf Regional- aber auch auf Gemeindeebene zu beachten sind.

Nachfolgend werden Angaben und Ziele aus dem Landesentwicklungsplan Sachsen, die

Warmbad und dessen Kurortentwicklung betreffen, aufgezeigt.

Relevante Ausweisungen in den Karten 1 bis 10:

o Verdichteter Bereich im I&ndlichen Raum
Damit ist als Ziel festgelegt, die Leistungskraft des Siedlungs-, Wirtschafts- und
Versorgungs- raumes so zu férdern, dass sie in Erganzung zu den Verdichtungsraumen
auf den landlichen Raum ausstrahlt und Entwicklungsimpulse gibt. Zudem soll die
ErschlieBung durch Personen- und Guterverkehr innerhalb des Bereiches und zum

Verdichtungsraum hin gesichert bzw. entwickelt werden.

. Gemeinde mit besonderer Gemeindefunktion

Warmbad ist bereits als Kurort pradikatisiert. Dadurch festigt dieser Ortsteil

die besondere Funktion der Stadt Wolkenstein als touristischer Ort. Die entsprechende
funktionale Arbeitsteilung im Raum soll in der Regionalplanung weiter ausdifferenziert

und beachtet werden.

o Grenznahes Gebiet
Damit gehort Warmbad zum Raum mit besonderem Handlungsbedarf. Nach dem
Raumordnungsgesetz sollen die Entwicklungsvoraussetzungen in Raumen, in denen der
Lebensstandard unter dem des Bundesdurchschnittes liegt, oder ein solches
ZurUckliegen zu beflrchten ist, verbessert werden. Das regionsspezifische Potential des

Erzgebirges wird hier im Freizeit-, Erholungs- und Fremdenverkehr gesehen.

o Festlegung Neubau Ortsumgehung Wolkenstein/Falkenbach auf der Staatsstralle 122

Als Ortsumgehung der Gemeinde Falkenbach ist der Neubau einer Ortsumgehung

o festgelegt. Damit soll Falkenbach vom Durchgangsverkehr der S 122 entlastet werden.

Nach LEP sind die dargestellten Neubaumalnahmen bedarfsgerecht zu realisieren. Die
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Ortsumgehung st fertiggestellt. Auf den Kurort Warmbad hat die MaRnahme keinen

unmittelbaren Einfluss.

e Unteres Mittelerzgebirge
Im LEP wurde die Kulturlandschaft Sachsens in Landschaftseinheiten und
Stadtlandschaften gegliedert. Im Regionalplan sind Leitbilder, Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete zur Entwicklung der Kulturlandschaft zu benennen. Warmbad befindet

sich in der Landschaftseinheit "Mittel-erzgebirge".

o Verbindungsbereich in dem Flachen fiir den Biotopverbund entwickelt werden sollen
Im nérdlich an Warmbad angrenzenden Forstgebiet soll ein Biotopverbund als

Verbindungsbereich zum Flusstal der Zschopau entwickelt werden.

. Streifgebiet fir groRraumig lebende Wildtiere mit nattirlichem Wanderverhalten
In Warmbad ist nach dem LEP auf den Erhalt und die Entwicklung des "Lebensraum-
verbundsystems flr groRraumig lebende Wildtiere mit nattirlichem Wanderverhalten" zu
achten. Die Wanderkorridore der Leitarten Rothirsch, Luchs, Wolf und Wildkatze sollen
hier gesichert werden, "um langfristig den fir die Erhaltung der biologischen Vielfalt

erforderlichen genetischen Austausch zu gewahrleisten."

o Gebiet mit Anhaltspunkten oder Belegen fiir gro3flachige schadliche stoffliche Boden-
veranderungen. Hier sind nach Aussagen des LEP besondere Bodenschutzmalinahmen
erforderlich, da vermutlich durch den friheren Silber- und Erzabbau noch heute mit

schadlichen stofflichen Bodenveranderungen zu rechnen ist.

. Vorkommen von Fluss- und Schwerspat

Vorbehalts- und Vorranggebiete zum Abbau der Rohstoffe sind in der Regionalplanung
festzulegen.

Generelle Grundsatze und Ziele
° Staatlich anerkannte Kur- und Erholungsorte "sind weiterhin als Zentren qualitativ
hochwertiger Angebote zu entwickeln. Raumbedeutsame Planungen und MalRnahmen

durfen die jeweilige Funktion der Orte nicht beeintrachtigen."

Nach dem LEP sollen die Kurorte die kurortspezifischen Einrichtungen und Anlagen unter
der Verwertung der natlrlich vorkommenden Heilmittel erhalten und vervollstandigen.
Damit sollen eine hohe Qualitat der medizinisch-therapeutischen Behandlungen und ein
attraktives Kurortmilieu gesichert werden. Bei den Kurorten ist weiterhin darauf zu achten,
dass andere Nutzungen diesen Status nicht beeintrachtigen oder behindern. Die
Bauleitplanung kann entsprechende Flachen fur die jeweiligen Einrichtungen

(Kureinrichtungen, Klinikbereiche, Beherbergungen) sichern und ergéanzen, auch wenn
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der Baubeginn noch nicht absehbar ist. MalRnahmen in anderen Fachbereichen sollen mit

den Zielen der Kurortentwicklung und dem Erholungswesen abgestimmtwerden.

Das charakteristische Landschaftsbild und standorttypische Ortsrander sollen ebenso
erhalten bleiben wie ausreichend grof3e zusammenhangende Freiflachen innerhalb des

Siedlungsraumes.

e Flacheninanspruchnahme Neubau
Nicht vermeidbare Flacheninanspruchnahmen flir Neubauten im Bereich Siedlung,
Industrie, Gewerbe, Verkehr, Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen sollen auf
bereits anthropogen vorbelastete Flachen oder auf Flachen mit geringer Bedeutung fur
die Land- und Forstwirtschaft, flr die Waldmehrung, fiir die Regeneration der Ressource
Wasser, fur den Biotop- und Artenschutz oder als natur- und kulturgeschichtliche Urkunde

gelenkt werden.

e In den sachsischen Tourismusregionen sollen besondere Angebote fir spezielle
Nutzergruppen geschaffen werden, um Bekanntheit und Reiz der Region zu erhéhen. Die
naturrdumlichen Eigenheiten und die gebietsspezifische Flora und Fauna sollen erhalten
bleiben.

Das Vorhaben weist keine Beeintrachtigungen beziiglich der Vorgaben im

Landesentwicklungsplan auf.

2.5 Heilwasserschutzgebiet fiir die Heilquelle Warmbad
,Verordnung des Erzgebirgskreises zur Festsetzung eines Heilwasserschutzgebietes fiir die
Heilquelle Warmbad- Gebietsnummer 5420008 vom 30.06.2011*

Der Planungsstandort liegt innerhalb des unterirdischen Einzugsgebietes der Thermalquelle
Warmbad und innerhalb des rechtskraftig festgesetzten Schutzgebietes der quantitativen
Heilquellenschutzzone B und der qualitativen weiteren Heilquellenschutzzone 1l der Thermal-
quelle.

2.5.1 Landesamtes fiir Umwelt, Landwirtschat und Geologie

Das Landesamtes flir Umwelt, Landwirtschat und Geologie hat in seiner dem Bebauungs-
planverfahren vorgezogenen Stellungnahme vom 22.04.2021 zur Planung fiir einen Caravan-
platz folgende Bedenken geauliert:

Die eingereichten Unterlagen wurden auf geologisch-hydrogeologische Sachverhalte geprift.
Zum geplanten Bauvorhaben bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand aufgrund der
geologisch-tektonischen und hydrogeologischen Verhaltnisse in Verbindung mit der Lage in der
guantitativen Heilwasserschutzzone B und der qualitativen Heilwasserschutzzone Il der

Thermalquelle Warmbad Bedenken.
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Wir fordern, die Begriindungen der Bedenken in Punkt 3.3 und die Forderungen zum weiteren

Vorgehen in Punkt 3.4 zu beachten.

Begriindung der Bedenken

Der Planungsstandort liegt innerhalb des unterirdischen Einzugsgebietes der Thermalquelle
Warmbad und innerhalb des rechtskraftig festgesetzten Schutzgebietes der quantitativen
Heilquellenschutzzone B und der qualitativen weiteren Heilquellenschutzzone Il der
Thermalquelle.

Gemal [4] muss die "weitere Schutzzone" (Zone IIl) die Bereiche des Bildungsgebietes
umfassen, von denen eine qualitative Gefahrdung der Heilquelle ausgehen kann. Diese Zone
dient dem qualitativen Schutz des Grundwasserneubildungsgebietes, d. h. sie soll das
oberflichennahe Grundwasser vor weitreichenden Beeintrachtigen, insbesondere vor dem

Eintrag nicht oder nur schwer abbaubarer chemischer (und radioaktiver) Stoffe schitzen.

Die Heilquellenschutzzone B dient nach [4] und [2] dem quantitativen Schutz des flachen, und
da beide Komponenten hydraulisch zusammenwirken, auch dem des tiefen Kluftgrundwassers
und dabei insbesondere dem Erhalt des stationdren Zustandes der Druckspiegelhdhe im Kluft-
Hohlraum-System der Heilquelle Warmbad. GemaR [2], Kapitel 5.5 sind stabile hydrostatische
Bedingungen innerhalb des mit den bergbaulichen Hohlrdumen verbundenen
Kluftgrundwasserleiters von elementarer Bedeutung fir das hydraulische und geothermale
Gesamtsystem der Thermalquelle Warmbad. Entsprechend den eingereichten Unterlagen sind
neben den Campingstellplatzen sowohl bauliche Anlagen allgemein (Gebaude/Sanitartrakt mit

Ferienzimmern und Terrasse, Zuwegung, Carports, Schuppen, Grillplatz, Teich, Saunahaus mit
Umkleide) auch diverse mit Erde bedeckte bauliche Anlagen wie Erdhigelsauna, Bergwerks-

Hostel, Vorratslager und Regenwassertank geplant.

Die Errichtung von baulichen Anlagen, insbesondere von Fundamenten und unterirdischen
Anlagen stellt einen erheblichen Eingriff in den Untergrund dar, bei dem in hydrogeologisch
héchst sensiblen Gebieten, wie dem der Thermalquelle Warmbad, erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf das hydrogeologische, hydraulische und geothermale Regime zu
besorgen sind. Das mit der Quelle gewonnene Thermalwasser ist das Resultat eines
komplexen Mischungsvorgangs unterschiedlich alter und bezlglich ihrer Provenienz
differenzierter Grundwasserkomponenten, die sich in einem sensiblen Gleichgewicht
befinden.

Mit den baulichen Anlagen sind Eingriffe in den Untergrund und somit das Verletzen
grundwasseruberdeckender Schichten unvermeidbar. Es ist zu besorgen, dass durch
Grindungsarbeiten die Deckschichten méglicherweise ganzlich liquidiert oder in der

Machtigkeit deutlich reduziert bzw. durch Fremdmaterial (,Frostschutz®) ersetzt werden.
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Die Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung wurde in [2] mit ,gering“ ermittelt. Der
ohnehin geringe Schutz der grundwassertberdeckenden Schichten wird durch die geplanten
Baumalnahmen voraussichtlich noch weiter herabgesetzt. Die Grundwassertberdeckung ist
entscheidend, um Gefahrdungen von den GrundwasserflieBkomponenten, die fur die
Herkunft und Zusammensetzung des Wassers der Thermalquelle Warmbad maligeblich
sind, fern zu halten.

Eingriffe in den Untergrund (Locker- und Festgestein), die zu einer Veranderung der
Grundwasserdruckverhaltnisse fliihren und damit das sensible hydraulische Gleichgewicht
der Thermalquelle stéren kdnnen, stellen ein sehr hohes Gefahrdungspotenzial dar und
sollten deshalb unterbleiben. Zudem besteht in der Bauphase ein hohes Risiko, dass
Schadstoffe Uber die schnelle FlieBkomponente auf direktem Weg in den hydraulischen
Einflussbereich der Quelle gelangen. Risikofaktoren wirden auch nach Errichtung der
baulichen Anlagen weiterhin erhalten bleiben (Beheizung der Gebaude, Befahren der
Stellflachen mit Fahrzeugen, Tropfverluste etc.).

Entsprechend der vorgenannten hydrogeologischen Situation wurde seinerzeit gemal [5] §4
(29) das ,Verletzen der grundwasseriuberdeckenden Schichten, ausgenommen die
Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen® in der Schutzzone IIl verboten. Auch das
Herstellen von Erdaufschlissen, durch die die Grundwasseriberdeckung wesentlich
vermindert, ist gemalt [5] §4 (15) untersagt. Hinzu kommt das Herstellen oder die
wesentliche Umgestaltung von oberirdischen Gewassern [5] §4 (16). Diese
Nutzungseinschrankungen sind auch nach der hier vorgenommenen Bewertung aus
hydrogeologischer Sicht zu bestatigen.

Gemal Regelwerk [3], Pkt. 7.8 stellt das Errichten, Erweitern und der Betrieb von

Bade- und Campingplatzen, das Aufstellen von Wohnwagen, Wohnmobilen und Zeltlagern in

der Schutzzone lll ein hohes Gefahrdungspotenzial dar.

Forderungen aus hydrogeologischer Sicht zum weiteren Vorgehen

Hinsichtlich Verboten und Nutzungsbeschrankungen fir die Thermalquelle Warmbad sind
die Ausfihrungen des DVGW Arbeitsblattes W 101 [3] und die LAWA Richtlinie flr
Heilquellenschutzgebiete [4] sowie die in der Wasserschutzgebietsverordnung enthaltenen
konkreten Verbote und Nutzungsbeschrankungen zu beachten. Um dem aktuellen Stand

gerecht zu werden, ist vor weiteren Planungsschritten die zustédndige Wasserbehdrde zu

konsultieren und das weitere Vorgehen mit dieser abzustimmen.

In der Planung wurden die 0.G. Verbote und Nutzungsbeschrankungen entsprechend
dem DVGW Arbeitsblattes W 101 [3] und der LAWA Richtlinie fiir Heil-

quellenschutzgebiete [4] sowie die in der Wasserschutzgebietsverordnung enthal-
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tenen konkreten Verbote und Nutzungsbeschrankungen beachtet und mit der Unteren

Wasserbehorde das weitere Vorgehen abgestimmt.

2.5.2 Landratsamt Erzgebirgskreis- Untere Wasserbehdrde

Mit dem Landratsamt Erzgebirgskreis, Abt. 3 Umwelt, Verkehr und Sicherheit, Referat
Umwelt und Forst, Sachgebiet Siedlungswasserwirtschaft wurde als Ergebnis einer
wasserrechtlichen Voranfrage und einer Beratung am 06.04.2022 zum geplanten Vorhaben
,Caravanplatz“ in Wolkenstein, Ortsteil Warmbad mit Schreiben des Landratsamtes vom
01.06.2022 mitgeteilt, dass bei Beachtung der erfolgten Abstimmungen gegen die Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Caravanplatz Warmbad grundsatzlich
keine Einwande mehr bestehen.

Im Rahmen der Planungen wurden folgende zusatzliche Unterlagen erstellt und mit der
Unteren Wasserbehdrde abgestimmt (s. Anlagen:1; 2; 5.1/5.2 und 6)

- Bemessung der vollbiologischen Klaranlage vom 1.11.2022

- Versickerungsnachweis vom 29.11.2022

- Havarieplan mit Zusage eines Entsorgungsunternehmes flr den Schadensfall

- Mengennachweis zur Aufnahme des Regenwassers im Teich

2.6 Landschaftsschutzgebiet ,,Oberes Zschopautal mit PreRnitztal“

Das Plangebiet befindet sich vollstandig, jedoch im relativen Grenzbereich des LSG. Eine
Ausgliederung wurde mit dem Landratsamt Erzgebirgskreis, Referat Umwelt und Forst, SG
Naturschutz/Landwirtschaft mit Stellungnahme vom 28.11.2022 abgestimmt (s. Anlage 4).
Da die die unmittelbar angrenzenden Flurstiicke z. B. 480/8-10 bereits bebaut sind und
vollsténdig innerhalb des LSG liegen, ist eine Ausgliederung der Einzelflache und das damit
verbundene Verfahren unter Einbeziehung aller TOB-Beteiligten nicht erforderlich. Der
Zweck des vorhabenbezogenen B-Plans wird nicht in Widerspruch zu § 26 Abs. 1 S.3

gesehen.

2.7 Planungsrechtliche Situation

Der Standort liegt im Aul3enbereich nach § 35 BauGB, aulRerhalb der bebauten Ortslage an
der Zufahrt zur Knappschaftsklinik.

Nach einem Antrag durch den Vorhabentrager hat die Stadt Wolkenstein am 08.11.2021 den
Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet
Caravanplatz® beschlossen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt nach § 12 BauGB.

Es wurden folgende Sondergutachten und Fachplanungen erstellt:

ARCHITEKTURBURO BRAUER Waldkirchener Str. 8, 09405 Zschopau
e-mail.a.brauer@gmx.de Tel.: 03725-3437700



PLANUNGSBERICHT- Vorentwurf ,, Sondergebiet Caravanplatz* 20

¢ Artenschutzgutachten zur geplanten Bebauung des Flurstiicks 480/5 in Wolkenstein/
OT Warmbad vom 03.01.2022 vom Buro Umweltplanung Markus Eigner

o Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung vom 12.01.2022, geandert am 30.01.2023 vom Bliro
Umweltplanung Markus Eigner

e Abfallbezogene Untersuchung Boden vom 13.02.2021 vom Ingenieurburo Neubert &
Co. GmbH

2.8 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

Mit § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.2001 die
Anwendung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (§ 8a Abs. 1 BNatSchG) in der
Bauleitplanung vorgegeben.

So werden die Mdglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes im Rahmen des Grinordnungsplanes ermittelt und unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch geeignete Mallhahmen kompensiert.

Die Anforderungen des § 1a BauGB werden im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes behandelt, die dargestellten Ausgleichs- und Ersatz-MalRnahmen werden

durch Festsetzungen verbindlich (vgl.Teil B Textteil Pnkt.5 Grinordnung).

2.9 Plangrundlagen
Grundlage des Bebauungsplanentwurfes bildet eine digitale Karte des Vermessungsbiiros
Heubach vom 19.07.2021.

3 LAGE, GROSSE UND ENTWICKLUNG DES PLANGEBIETES

3.1 Lage und bisherige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Osten des Ortsteils Warmbad, welcher zur Stadt Wolkenstein gehort.
Die Flache wurde in friiheren Zeiten als Anzuchtflache der ehemaligen Gartnerei und spater
als Erholungsflache fliir Kurgaste genutzt. Danach lag diese geraume Zeit brach und

verwildert zusehends.

3.2 Plangebiet - Raumlicher Geltungsbereich — Eigentum

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBP) fiur den Caravanplatz

umfasst folgende Flursticke der Gemarkung Warmbad:
480/5, Teilbereiche der Flurstiicke 533/3; 481/6; 481/3 und 481/8

Der Geltungsbereich hat eine Grofle von ca. 9.906 m?2.
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Die genaue Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des VBP im Malstab 1:1.000

dargestellt.

Vorhabentrager ist Herr Markus Boéttger, Stralle des Friedens 84, 09429 Wolkenstein, OT
Hilmersdorf. Herrn Bottger ist Eigentiumer Flurstlicks 480/5. Die Flurstlicke im Bereich der

der Zufahrt befinden sich im Eigentum der Stadt Wolkenstein.

3.3 Priifung von Alternativstandorten

Die ehemals vorgesehene Errichtung eines Caravanstellplatzes im Bereich der Jugend-
herberge Warmbad ist auf Grund der notwendigen Investition durch den Eigentimer der

Jugendherberge nicht realisierbar und wurde deshalb nicht weiter verfolgt.

Eine Errichtung der Caravanplatzes im bestehenden Bebauungsplangebiet ,Kurzentrum
Gehringswalde - Warmbad® ist auf Grund umfassender Eingriffe zur Gelanderegulierung im

Bereich der Heilwasserschutzzone nicht realisierbar.

4 GRUNDZUGE DER PLANUNG

Ziel des VBP ist die geordnete stadtebauliche und freirdumliche Entwicklung.

Es soll ein kleiner Caravanstellplatz mit Nebenanlagen und einem Wohnhaus flr den
Betriebsinhaber geschaffen werden, wobei ein nachhaltiges und umweltfreundliches
Campingerlebnis im Mittelpunkt steht. Die Nachhaltigkeit soll durch geringe Bodenversieg-
elungen, Nutzung von erneuerbarer Energie fur Strom und Warmwasser, sowie eine

biologische Abwasserklarung erreicht werden.

Der Campingplatz ist ganzjahrig geoffnet.

Stellplatze innerhalb des Plangebietes sind fiir den Betreiber und Ubernachtungsgéste
vorgesehen.

Die Zufahrt erfolgt Uber die 6ffentliche Stral’e ,An der Gartnerei, von wo ein neuer Weg als

Zufahrt fir den Campingplatz abzweigt.

4.1 geplante Nutzungen und Bebauung
Es ist der Bau von folgenden Gebauden und baulichen Anlagen zuldssig:
. Wohnhaus zweigeschossig, mit 1 Wohneinheit flir den Betriebsinhaber, Verwalter bzw.

Aufsichtspersonen; 10 * 10 m, h=7 m, Flachdach
. Carport 10 * 6,00 m, h=3,5 m, Flachdach

. 2 Garagen 3 * 6 m, h=3,0 m, Flachdach
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. Sanitargebdude mit 2 Ferienzimmern, 25*8m, h=3,75m, Flachdach mit Photovoltaik-
anlage

. Schuppen 4,00 * 6,0 m, h=3,0m, Flachdach

) Bauwagen 2,5 * 8 m, h=4,00m, Pultdach

. Grillpavillon 4,0 * 4,0, Walmdach

) 2 Ubernachtungsméglichkeiten (,Bergwerks- Hostel“, Module mit Bogengewdlbe
2,5*6,0*3,0m -B/L/H), mit Erdreich iberdeckt

o Sauna (Module mit Bogengewdlbe 2,5*6,0*3,0m -B/L/H), mit Erdreich Gberdeckt

o 1 Vorratslager (Module mit Bogengewdélbe 4,5*6,0*3,0m -B/L/H) mit Erdreich Gberdeckt

o 6 Stck. Wohnmobil bzw. Wohnwagenstellplatze 10 * 8 m

o 4 Stck. Wohnmobil bzw. Wohnwagenstellplatze 10 * 6 m

o Zeltwiese fur 5 Zelte

. 10 Stck. PKW- Stellplatze

o privater Grunflachen sowie innerbetrieblichen Infrastruktur (Verkehrsflachen und
Nebenanlagen)

o vollbiologische Kleinklaranlage

o Regenwasserzisterne 10.000 |

o Versickerungsanlage

. Teich ohne Abfluss

4.2 Feuerstatten

Das Sachsische Waldgesetz sieht im § 25 Abs. 3 einen Mindestabstand von Wald zu
Gebauden und baulichen Anlagen mit Feuerstatten von 30 m vor. Hiermit sollen mogliche
Gefahrdungen, die vom Wald auf Gebaude (z. B. durch geworfene Baume, abbrechende
Kronenteile und Aste) und umgekehrt, die von Gebauden auf Wald ausgehen kénnen, von
vornherein verringert werden.

Der Abstand von Anlagen mit Feuerstatten betragt jeweils mehr als 30 m.

4.3 ErschlieBung

Die Ver- und Entsorgung wird Gber neu zu verlegende Medien der einzelnen Versorgungs-
trager erfolgen.

Elektroversorgung:

Die MITNETZ- Strom stimmt dem Vorhaben mit Stellungnahme vom 23.03.2021 zu.

Trinkwasserversorqung:
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Die Erzgebirgische Trinkwasser GmbH ,ETW* stimmt dem Vorhaben mit Schreiben vom
20.04.2021 zu.

Schmutzwasser:

Die Schmutzwasserentsorgung soll Uber eine vollbiologische Klaranlage mit nachfolgender
Versickerung auf eigenem Grundstuck, auerhalb der Heilwasserschutzzone, entsprechend
den Forderungen der Unteren Wasserbehoérde erfolgen.

Eine wasserrechtlichen Erlaubnis wird im Rahmen der weiteren Planung durch den
Vorhabentrager bei der Unteren Wasserbehdrde im LRA Erzgebirgskreis beantragt.
Regenwasser:

Die  Niederschlagswasserbeseitigung von den Dachern erfolgt Uber einen
Regenwassersammler (ca.5 m?®) durch Einleitung in den vorhandenen Teich. Eine
Berechnung dazu liegt vom IB Viertel, Thum vom 23.05.2022 vor und wurde dem
Landratsamt Erzgebirgskreis, Untere Wasserbehdrde, vorgelegt.

Léschwasser:

Die Ldschwasserversorgung erfolgt Uber den vorhandenen Hydrant Nr.11 der ETW im
Ortsteil Warmbad. Eine vertragliche Vereinbarung zwischen der ETW und der Stadt
Wolkenstein liegt vor.

Abfallentsorgung:

Die Ubergabe der Abfille vom Nutzer erfolgt an der neuen ZufahrtsstraBe, welche fiir 10 t

Achslast ausgebaut wird.

5. BEGRUNDUNG ZU DEN FESTSETZUNGEN gemiaR BauGB und BauNVO
Begriindung zu den Textlichen Festsetzungen

Textliche Festsetzung 1.1:

Art der baulichen Nutzung

Die Textlichen Festsetzungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Caravanplatz*
werden wie folgt begrindet:

Die Art der baulichen Nutzung wird mit der Zweckbestimmung Caravan- und Campingplatz
festgesetzt.

Das Caravan- und Campingplatzgebiet dient der Errichtung von Stellplatzen, die flir mobile
Freizeitunterklinfte bestimmt sind, wie fir Wohnmobile, Wohnwagen und 5 Zelte und fir
Anlagen und Einrichtungen zum ordnungsgemallen Betrieb des Gebietes notwendig sind
und fur sonstige Freizeitzwecke, die alternatives Freizeitwohnen ermdglichen und das

Freizeitwohnen nicht wesentlich storen.

Begriindung:
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Fiir Bebauungspldne ist die Art der Nutzung festzusetzen. Es sind Aufstellflachen und
Freianlagen fiir die geplanten Nutzungen, ein Wohngebé&ude fiir den Betriebsinhaber bzw.
Verwalter, 2 alternative feste Freizeitwohnanlagen (,Bergwerks- Hostel®) zur Vermietung, 2
Ferienzimmer zur Vermietung sowie Anlagen zur Versorgung des Gebietes und zur
Freizeitbetatigung zulédssig. Wesentliches Ziel ist es, dabei die Eingriffe in den Naturraum so
gering wie moglich zu halten. Diesem Ziel dienen auch die Festsetzungen, die die zuldssigen

Nutzungen auf ein definiertes Mal3 begrenzen.

Textliche Festsetzungen 1.2:

Zulassig ist der Bau von folgenden Gebauden und baulichen Anlagen:
e Wohnhaus zweigeschossig, mit 1 Wohneinheit fir den Betriebsinhaber, Verwalter bzw.

Aufsichtspersonen; 10 * 10 m, h=7 m, Flachdach

e Begriindung:

Der Betrieb und die Nutzung des Plangebietes macht eine standige Prdsenz zur

Bewirtschaftung und Uberwachung notwendig.

e Carport mit ebenerdigem Pelletlager (Gebaude 2 auf Planzeichnung)
GroRe: 10,0*6,0 m, h=3,5 m, Flachdach
Begriindung: Dieses Gebéaude ist oberirdisch als (berdachter Stellplatz mit ebenerdigem

Pelletlager fiir die Nutzung des Gebietes erforderlich.

e 2 Garagen (Gebaude 3 auf Planzeichnung)
GrofRke: jeweils 3* 6 m, h=3,0 m, Flachdach
Begriindung: Diese Gebéude sind als Garage zum Abstellen von Fahrzeugen und Geréten

erforderlich.

¢ Sanitargebaude mit 2 Ferienzimmern (Gebaude 4 auf Planzeichnung)
Grofke: 25*8 m, h=3,75 m, Flachdach mit Photovoltaikanlage
Begriindung: Das Sanitdrgebdude mit 2 Ferienzimmern dient der technischen Ausstattung
des Standortes fiir alle G&ste.2 Ferienzimmer ergénzen das ganzjghrige Angebot und die
Nachfrage nach Ubernachtungsplétzen fiir Gé&ste, welche ohne eigene mobile

Ubernachtungsméglichkeiten anreisen.

e Schuppen (Gebaude 5 auf Planzeichnung)
GroRe: 4,0 6,0 m, h=3,0m, Flachdach

ARCHITEKTURBURO BRAUER Waldkirchener Str. 8, 09405 Zschopau
e-mail.a.brauer@gmx.de Tel.: 03725-3437700



PLANUNGSBERICHT- Vorentwurf ,» Sondergebiet Caravanplatz* 25

Begriindung: Dieses Gebé&ude ist fiir die Lagerung und zum Abstellen von Gerdten und

Materialien fiir den Camping- und Caravanplatz erforderlich.

¢ Bauwagen (Objekt 6 auf Planzeichnung)

GréRe: ca. 2,5*8 m, h=4,0m, Pultdach; Ubernachtungsmdglichkeit

Begriindung: Der Bauwagen mit 2 Betten ergénzen das ganzjdhrige Angebot und die
Nachfrage nach Ubernachtungsplétzen fiir Géste, welche ohne eigene mobile Uber-
nachtungsmoglichkeiten anreisen.

¢ Grillpavillon (Objekt 7 auf Planzeichnung)

GroRRe: 4,0* 4,0m, Walmdach

Begriindung: Der Grillpavillon ist ein besonderes Angebot fiir die Gaste und dient der nach-

haltigen attraktiven Gestaltung des Standortes

« 2 Ubernachtungsméglichkeiten (Bergwerks- Hostel mit Bogengewélbe 2,5%6,0*3,0m -B/L/H)
mit Erdreich Uberdeckt- Objekt 8 auf Planzeichnung), Grdéfde ca.: 2,5* 6,0* 3,0 m (L/B/H)
Begriindung: Die Ubernachtungsméglichkeiten mit jeweils 2 Betten ergénzen das ganz-
jéhrige Angebot und die Nachfrage nach Ubernachtungsplétzen fiir Géste, welche ohne

eigene mobile Ubernachtungsméglichkeiten anreisen.

e Sauna (2,5%6,0*3,0m -B/L/H) mit Erdreich Giberdeckt (Objekt 9 auf Planzeichnung)
Begriindung: Die Sauna ist ein besonderes Angebot fiir die Gé&ste und dient der

nachhaltigen attraktiven Gestaltung des Standortes

¢ 1 Vorratslager (4,5*6,0*3,0m -B/L/H) mit Erdreich Uberdeckt (Objekt 10 auf Planzeichnung)
Begriindung:
Dieses Bauwerk ist flir die Lagerung und zum Abstellen von Geréten und Materialien fiir

den Caravanplatz erforderlich.

¢ 6 Stck. Wohnmobil - bzw. Wohnwagenstellplatze (Objekt 11 auf Planzeichnung)
Grole: 6 Stck., jeweils 10* 8 m
Begriindung: Die Stellplédtze sind fiir Gaste, welche mit ihren mobilen Freizeitunterklinften

anreisen.

¢ 4 Stck. Wohnmobil - bzw. Wohnwagenstellplatze (Objekt 12 auf Planzeichnung)
GrofRde: 4 Stck., jeweils 10* 6 m

Begriindung: Die Stellplédtze sind fiir Gdste, welche mit ihren mobilen Freizeitunterklinften
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anreisen.

10 Stck. PKW-Stellplatze fir Ubernachtungsgéste (Objekt 13 auf Planzeichnung)
Begriindung: Mit der Festsetzung von PKW-Stellpldtzen innerhalb der Plangebietsgrenzen

werden diese auf die unbedingt notwendige Anzahl festgesetzt

o Zeltwiese fiir 5 Zelte (Objekt 14 auf der Planzeichnung)
Begriindung: Die Zeltpldtze sind fiir Gaste, welche mit ihren Zelten anreisen.
¢ innerbetrieblichen Infrastruktur und privater Griinflachen (Verkehrsflachen und
Nebenanlagen)
Begriindung: Diese Flachen werden fiir die innere Funktion des Platzes bendtigt. Nicht fiir

Fahr- und FuBwege sowie Stellpldtze benétigte Fldchen werden begriint.

¢ vollbiologische Kleinklaranlage
Begriindung: Diese Anlage wird fiir die Abwasserbehandlung des Caravanplatzes benétigt,

da ein Anschluss an die 6ffentliche Kléranlage nicht méglich ist.

o Regenwasserzisterne 10.000 |
Begriindung: Die Regenwasserzisterne ist zur Riickhaltung von Niederschlagswasser und

fur die Nutzung als Brauchwasser geplant.

e Versickerungsanlage
Begriindung: Die Versickerungsanlage dient der Versickerung von gereinigtem Abwasser
und liegt au3erhalb des Heilquellenschutzgebietes auf eigenem Grundstiick. Die Ableitung

in eine offentliche Kanalisation ist nicht méglich.

e Teich, abflusslos

Begriindung: Der bestehende, abflusslose Teich wird in der vorhandenen Form erhalten.

Textliche Festsetzung 1.3:

Untergeordnete bauliche Anlagen, wie Trafostationen oder Ahnliche sind auch zuldssig.

Textliche Festsetzung 2.:
Aufschittungen (§ 9 Abs.1 Nr. 17 BauGB)

Aufschittungen sind bis maximal 3,50 m zuldssig. Zu den angrenzenden Flursticken

aullerhalb des Geltungsbereichs ist das natlrliche Gelande einzuhalten.
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Begriindung:
Vorhandene Aufschiittungen werden zur Umsetzung der vorliegenden Planung teilweise

ortlich verdndert. In das urspriingliche, natiirliche Bodenprofil, welches vor der Herstellung
der bereits vorhandenen Aufschiittungen vorhanden war, wird auf Grund der Festlegungen

zur Heilquellenschutzzone nicht eingegriffen.

Textliche Festsetzung 3.

Immissionsschutz

An- und Abreiseverkehr ist aus Immissionsschutzgriinden nur zuldssig zwischen 7:30 Uhr
und 20:30 Uhr. Insbesondere ist aus Schallschutzgrinden die Nachtruhe zwischen 22:00
Uhr und 6:00 Uhr verbindlich. Immissionstechnisch stérende Handlungen sind ebenso wie
der Betrieb stérender technischer Gerduschquellen oder stdérender Lichtquellen (Beispiel:
Flutlicht) zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr nicht zuldssig. Licht- oder Gerauschquellen, die
bei Ublicher Nutzung auch bei einem Wohngebiet vorkommen, sind als nicht stérend
einzustufen (Beispiel Hausbeleuchtung)

Begriindung:

Die Festlegungen zu An- und Abreise sowie zur Nachtruhe wird sowohl fir den

Nachbarschutz als auch fiir den Schutz der eigenen Géste getroffen.

Textliche Festsetzung 4

Auf Grund der Lage im Heilwasserschutzgebiet ist die Verordnung zur Festsetzung eines

Heilwasserschutzgebietes fur die Heilquelle Warmbad vom 30.06.2011 zu bericksichtigen.

Textliche Festsetzungen 5

Griinordnung

Textliche Festsetzungen 5.1

VermeidungsmaRnahmen entsprechend dem Artenschutzgutachten:

(1) Die nachtliche Beleuchtung sollte auf ein Mindestmal® beschrankt werden, um die
Aktivitdt von Fledermdausen nicht zur stéren und eine Dezimierung des
Nahrungsspektrums von Fledermausen (Insekten) zu vermeiden. Zur Vermeidung der
Beeintrachtigung von FlugstraRen und Jagdhabitaten sollte es im Bereich von
Geholzen keine nachtliche Beleuchtung geben. Vor allem sollte vermieden werden,

Geholze direkt anzustrahlen.

(2) Geholzfallungen von Baumen, Strauchern und Geblschen auf dem Gelande sind
zwingend aulerhalb der Brutzeit von Vogeln, sprich zwischen Ende Oktober und

Ende Februar, durchzuflhren.
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(3) Zur Vermeidung der Tétung von Amphibien und Reptilien sollten Gehdlzfallungen
ebenfalls zwischen Oktober und Ende Februar stattfinden. Dabei darf jedoch kein
Eingriff in den Boden, wie beispielsweise bei der Beseitigung von Stubben,
durchgefuhrt werden. Ein Eingriff in den Boden darf erst ab April stattfinden, da
Amphibien ab diesem Zeitpunkt in den Laichgewassern sind und Reptilien zu dieser

Zeit aktiv werden und flichten kbnnen.

(4) Vor Baubeginn sind im Eingriffsbereich alle potentiellen Verstecke wie Totholzhaufen

zu entfernen.

(5) Zur Vermeidung einer Tétung von Amphibien wahrend der Bauphase sollte die
Eingriffsflache speziell im Bereich des Teiches mittels Amphibienschutzzaun
abgeschirmt werden, um ein Einwandern von Amphibien zu verhindern. Der
Amphibienschutzzaun muss auf der Innenseite mit Ubersteighilfen ausgestattet
werden, damit Individuen den Eingriffsbereich selbststandig verlassen kdnnen. Der
genaue Verlauf des Amphibienschutzzaunes ist im Rahmen einer Okologischen
Baubegleitung abzuklaren. Wahrend der Laichwanderung muss regelmaRig
kontrolliert werden, ob Amphibien ins Baufeld geraten und ggf. weitere

Amphibienschutzzaune errichtet und Tiere zum Gewasser verbracht werden missen.

(6) Das eingeleitete Regenwasser darf keine chemischen Verunreinigungen und

Tausalze aufweisen.

(7) Nachtliche Fahrbewegungen auf dem neu geschaffenen Gelande sollten mdglichst

vermieden werden, um eine potentielle Tétung von Amphibien zu vermeiden.

Begriindung:
Das Vorhaben stellt gemél3 § 14 BNatschG einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Gemaél3 §15 (2) BNatschG sind unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch MalBnahmen des

Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Textliche Festsetzungen 5.2

ErsatzmafRnahmen entsprechend dem Artenschutzgutachten:
(8) Zur Vermeidung einer Stérung von Fledermausen sowie zur Schaffung von neuen

Leitstrukturen sind gelandebegrenzende Heckenstrukturen anzulegen.

(9) Fur verlorengehende Nistmoglichkeiten von Brutvogeln sowie zur Aufwertung des
Gelandes sind 2 Nistkdsten mit ovalem Flugloch (Artikel-Nr.: U-OVAL der Fa.
Hasselfeldt), 2 Nistkasten flr Kleinmeisen (Artikel-Nr.: M2-27 der Fa. Hasselfeldt), 2
Nistkasten fur Nischenbruter (Artikel-Nr.: NBH der Fa. Hasselfeldt) sowie 2 Nistkasten
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fur Stare & Gartenrotschwanze (Artikel-Nr.: STH der Fa. Hasselfeldt) zu montieren.

(10)Die genauen Montageorte sind im Rahmen einer Okologischen Baubegleitung

abzuklaren.

(11)Im Bereich der zu pflanzenden gelandebegrenzenden Heckenstrukturen sollten zur
Aufwertung des Gelandes Strukturen geschaffen werden, die fir Amphibien, aber
auch fur weitere Kleintiere Versteckmoglichkeiten bieten. Geeignet dafir sind Totholz-

und Steinhaufen.

Begriindung:
Das Vorhaben stellt gemél3 § 14 BNatschG einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Gemél3 §15 (2) BNatschG sind unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch MalRnahmen des

Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Textliche Festsetzungen 5.3

VermeidungsmaRnahmen entsprechend der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung:

Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen

¢ Umweltbaubegleitung/ 6kologische Baubegleitung

e Bauzeitenbegrenzung: Die Baufeldfreimachung hat auferhalb der Brut- und
Fortpflanzungszeit zu erfolgen

e DIN-gerechter Schutz des Bodens (u. a. DIN 18 915); Trennung Ober- und
Unterboden, sachgerechte (Zwischen-) Lagerung (Bodenmieten < 2 m hoch;
Begriinung, Entwasserung; ggf. Befeuchtung; Schutz vor Befahren

e Einsatz emissionsarmer Maschinen

e Staubschutz (z. B. durch Befeuchten der Erdoberflache)

Vermeidung anlage-und betriebsbedingter Beeintrachtigungen

e Minimierung der dauerhaft oder temporar baulich in Anspruch genommenen
Grundflache, u. a. durch baulich-technische Losungen

e Verzicht auf wassergefahrdende Bau- und Betriebsstoffe

¢ Vermeidung und Minderung betriebsbedingter Beeintrachtigungen (z. B. durch
Schadstoffeintrag)

e Vermeidung des Einbaus standortfremden Bodenmaterials (nach DIN 19731)
e Prifen der Mdglichkeiten des Wiedereinbaus Uberschissigen Bodenmaterials vor

Ort (z.B. Rekultivierungen) und schichtgerechter Wiedereinbau von Ober- und

Unterboden
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e Erosionsschutz auf gefahrdeten Flachen (schnelle Begrinung)

Begriindung:
Das Vorhaben stellt gemaR3 § 14 BNatschG einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Geméanl §15 (2) BNatschG sind unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen

des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Textliche Festsetzungen 5.4

AusgleichsmaBnahmen entsprechend der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

e Anlage einer Baumreihe auf einer Flache von ca. 350 m? entlang der Zufahrtsstralie
(entsprechend Eingriffs- Ausgleichsbilanz IB Eigner vom 5.01.2023)

e Herstellung bzw. Erhaltung der Biotoptypen entsprechend der Eingriffs- Aus-
gleichsbilanz vom IB Eigner vom 5.01.2023 mit:

- Erhaltung und Anlage von Hecken mit gebietsheimischen Laubgehélz

- Erhaltung des naturnahen Kleingewassers

- Anlage von Flachen mit Staudenflur nahrstoffarmerer frischer Standorte

- Anlage einer Streuobstwiese

- Anlage von Scherrasenflachen mit lockeren heimischen Strauchpflanzungen

- intensiver Dachbegrinung bei der Sauna, den Bergwerkshostels und dem

Sanitargebaude

Textliche Festsetzungen 5.5

Versiegelung

FulRwege, wenig befahrene Fahrspuren und Stellplatze sind nur im unbedingt notwendigen
Umfang zu befestigen. Hierfur sind versickerungsfahige Belage zu verwenden (zum Beispiel
Rasengittersteine, Natur- und Betonsteinpflaster mit Rasenfugen, wassergebundene
Decken, Schotterrasen oder Fahrspuren mit durchldssigen Zwischenraumen).

Begriindung:

Die Stellpldtze werden nur temporér genutzt. Damit ist zur Minderung

der Auswirkungen und zum Schutz des Bodens und des Wasserhaushaltes eine
wasserdurchldssige und mit Rasen begriinbare Oberfldche fiir die Stellplédtze festgesetzt.

Weiterhin fiigen sich begriinte Stellplatze harmonisch in das Landschaftsbild ein

Textliche Festsetzungen 5.6

Bepflanzungen - private Flachen:
Nicht Uberbaute Flachen, sowie flir den Beftriebsablauf nicht notwendigen Flachen,

insbesondere Boschungen sind mit heimischen Straduchern und Hecken, sowie Laubbaumen
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laut der unten folgenden Artenlisten zu bepflanzen. Die Flachen sind naturnah und extensiv
zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Textliche Festsetzungen 5.7

Pflege und Unterhalt

Die Anlagen der Freiflachen und die Pflanzungen haben fachgerecht nach den Regeln der

Technik zu erfolgen und sind spatestens in der nach Bezug der Baumalinahme folgenden
Pflanz- und Vegetationsperiode fertigzustellen. Der Erhalt der Anpflanzungen ist durch eine

fachgerechte Pflege dauerhaft sicher zu stellen.

Textliche Festsetzungen 5.8

Ausgleich

Die Eingriffs-Ausgleichsregelung ist durch den Vorhabentrager auf eigene Kosten
umzusetzen. Die MaRnahmen sind spatestens zwei Jahre nach ErschlieBungsbeginn
umzusetzen. Die Sicherung des angestrebten Zustands der Ausgleichsflichen hat durch

stadtebauliche Vertrage zu erfolgen.

Artenliste:

empfohlene Artenliste A - Baume und Straucher:

Acer campestre Feldahorn Amelanchier in Arten Felsenbirne
Acer pseudoplatanus Bergahorn Berberis vulgaris Berberitze
Carpinus betulus Hainbuche Corylus avellana Strauchnuss
Corylus colurna Baumhasel Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Fagus sylvatica Rotbuche Crataegus in Arten Weildorn

Fraxinus excelsior Gemeine Esche Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Juglans regia Walnu} Prunus spinosa Schlehe

Malus sylvestris Holzapfel Rosa corymbifera Heckenrose

Prunus avium Vogelkirsche Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Pyrus pyraster Wild-Birne Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Quercus robur Stieleiche Spiraea in Arten Spierstrauch

Tilia cordata Winterlinde Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Ulmus glabra Bergulme

empfohlene Artenliste B — Obstbaume:

Apfel, Birne, Pflaume und Kirsche inklusive weiterer heimischer, regionaltypische Obstsorten

ARCHITEKTURBURO BRAUER Waldkirchener Str. 8, 09405 Zschopau
e-mail.a.brauer@gmx.de Tel.: 03725-3437700



PLANUNGSBERICHT- Vorentwurf ,, Sondergebiet Caravanplatz* 32

Hinweise

Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
Stellungnahme vom 25.03.2021

Im Rahmen weiterer Planungen zur Bebauung bestehen zudem Anforderungen zum
Radonschutz, die zu beachten sind. Zur Begrindung und zu weiteren Hinweisen der
natirlichen Radioaktivitat siehe Gliederungspunkt 2.

1 Natirliche Radioaktivitat
1.1 Unterlagen

[1 Kataster fur Natlrliche Radioaktivitdt in Sachsen, basierend auf Kenntnissen Uber
den Altbergbau, Uranerzbergbau der Wismut und Ergebnissen aus dem Projekt
.Radiologische Erfassung, Untersuchung und Bewertung bergbaulicher Altlasten®
(Altlastenkataster) des Bundesamtes fur Strahlenschutz.

[2] Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strah-
lenschutzgesetz - StrISchG) vom 27. Juni 2017 (BGBI. | S. 1966), das zuletzt
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert
worden ist.

[3] Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzverordnung - StrlISchV) vom 29. November 2018 (BGBI. | S. 2034,
2036), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 20. November 2020 (BGBI.
I S. 2502) geandert worden ist.

[4] Allgemeinverfugung zur Festlegung von Gebieten zum Schutz vor Radon-222 in
Innenrdaumen nach § 121 Absatz 1 Satz 1 des Strahlenschutzgesetzes vom 19.
November 2020 (SachsABI. S. 1362).

1.2 Prifergebnis

Das zu Uberplanende Gebiet liegt in der radioaktiven Verdachtsfliche Nr. 19 (Marien-
berg) [1]. Gegenwartig [1] liegen uns aber keine Anhaltspunkte Uber radiologisch rele-
vante Hinterlassenschaften fur dieses Plangebiet vor.

Zum vorliegenden Vorhaben bestehen daher derzeit keine Bedenken. Jedoch sind im
Rahmen weiterer Planungen zur Bebauung die nachfolgenden Anforderungen und
Hinweise zum Radonschutz zu beachten.

1.3 Anforderungen zum Radonschutz

Das Strahlenschutzgesetz (§§ 121 - 132 StrISchG) [2] und die novellierte Strahlen-
schutzverordnung (§§ 153 - 158 StrlSchV) [3] regeln die Anforderungen an den Schutz
vor Radon. Dabei wurde ein Referenzwert von 300 Bg/m® (Becquerel pro Kubikmeter
Luft) fir die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft in
Aufenthaltsrdaumen und an Arbeitsplatzen in Innenrdumen festgeschrieben.

Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat grundsatzlich
geeignete Malnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu
verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfullt, wenn die nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MaRnahmen zum
Feuchteschutz eingehalten werden
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Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebaudes mit Aufenthaltsrdumen
oder Arbeitsplatzen MalRnahmen durchfihrt, die zu einer erheblichen
Verminderung der Luftwechselrate flhren, soll die Durchfihrung von Manahmen
zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese MalRnahmen erforderlich
und zumutbar sind.

Mit Inkrafttreten am 31.12.2020 wurden per Allgemeinverfiigung [4] Gebiete nach
§ 121 Abs. 1 Satz 1 Strahlenschutzgesetz [2] festgelegt. Fur diese sogenannten
Radonvorsorgegebiete wird erwartet, dass die Uber das Jahr gemittelte Radon-
222- Aktivitatskonzentration in der Luft in einer betrachtlichen Zahl von Gebauden
mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen den Referenzwert von 300 Bg/m?
Uberschreitet. In diesen Gebieten sind besondere Anforderungen an den Schutz
vor Radon zu erflllen. Die Allgemeinverfugung sowie alle weiterflihrenden
Informationen sind unter www.radon.sachsen.de nachzulesen.

Da das zu Uberplanende Gebiet in einem Radonvorsorgegebiet [4] liegt, sind beim
Neubau von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen neben der
fachgerechten Ausfuhrung der Mallnahmen hinsichtlich des Feuchteschutzes
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ein zusatzlicher
Radonschutz einzuplanen und eine der folgenden Moglichkeiten nach § 154
StriISchV [3] durchzufihren:

1. Verringerung der Radon-222-Konzentration unter dem Gebaude, oder

2. gezielte Beeinflussung der Luftdruckdifferenz zwischen Gebaudeinnerem und
Bodenluft an der Aul3enseite von Wanden und Béden mit Erdkontakt, oder

3. Begrenzung der Rissbildung an Wanden und Boden mit Erdkontakt und

Auswahl diffusionshemmender Betonsorten mit der erforderlichen Dicke der

Bauteile, oder

Absaugung von Radon an Randfugen oder unter Abdichtungen, oder

5. Einsatz diffusionshemmender, konvektionsdicht verarbeiteter Materialien oder
Kon- struktionen.

s

1.4 Hinweise zum Radonschutz am Arbeitsplatz

Das Strahlenschutzgesetz [2] verpflichtet die Verantwortlichen flr Arbeitsplatze zu
einer 12-monatigen Messung der Radon-222-Aktivitatskonzentration, wenn sich
die Arbeitsplatze in einem Keller oder Erdgeschoss von Gebauden in
Radonvorsorgebieten befinden.

Die Messpflicht beginnt, sobald eine Betatigung an einem Arbeitsplatz in einem
Keller oder Erdgeschoss in Gebauden in festgelegten Radonvorsorgegebieten
aufgenommen wird und ist innerhalb von 18 Monaten abzuschlie3en.

Wird an einem Arbeitsplatz eine Uberschreitung des Referenzwertes von 300
Bg/m® festgestellt, sind MaRnahmen zur Reduzierung der Radonwerte zu
ergreifen und durch eine wiederholte Messung auf ihren Erfolg zu kontrollieren.
Diese Messung muss innerhalb von 24 Monaten nach Bekanntwerden der
Referenzwertlberschreitung erfolgen.
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Wird danach weiterhin der Referenzwert Uberschritten, sind die betroffenen
Arbeitsplatze beim Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LFULG),
Referat 54 - Strahlenschutz - Altlasten, Radon, Notfallschutz anzumelden.

2. Landratsamt Erzgebirgskreis- Stellungnahme vom 03.11.2022
Abfallrecht, Altlasten, Bodenschutz

Bodenschutz

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen
Funktion so weit wie moglich vermieden werden. Anfallender Mutterboden
(humoser Oberboden) ist im vollen Umfang zu gewinnen, im nutzbaren Zustand zu
erhalten und funktionsgerecht zu verwerten (§1 Bundes-Bodenschutzgesetz -
BBodSchG).

Es ist dafir Sorge zu tragen, dass gemall BBodSchG und Sachsischen
Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SachsKrWBodSchG) schadliche
Bodenveranderungen vermieden werden (Schadstoffeintrage, Vermischung mit
Abfallen).

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht mit standortfremdem
Bodenmaterial sind die Anforderungen gemal} § 12 Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) einzuhalten (insbesondere Abs. 1, 2, und 7).
Die Vorsorgewerte fur Schwermetalle und organische Schadstoffe (Anhang 2
BBodSchV) durfen grundsatzlich nicht Uberschritten werden. Die Machtigkeit der
durchwurzelbaren Bodenschicht richtet sich nach der kunftig standorttypischen
Vegetation und dem Rekultivierungsziel.

Der Einbau von  standortfremden Bodenmaterial aulerhalb  der
durchwurzelbaren Bodenschicht richtet sich nach den Technischen Regeln fur
die Verwertung von Bodenmaterial, LAGA TR Boden (Stand 2004).

Altlasten

Zeigen sich im Rahmen der geplanten TiefbaumalRnahme organoleptische
Auffalligkeiten (Aussehen, Geruch) im Boden, sind diese gemal} § 13 Abs. 3 des
SachsKrWBodSchG unverziglich dem Referat Umwelt und Forst, SG
Abfallrecht, Altlasten, Bodenschutz im Landratsamt Erzgebirgskreis anzuzeigen.
Uber notwendige MafRnahmen wird standort-bezogen entschieden.

Abfall

Alle bei den Arbeiten anfallenden Abfélle sind unter Wahrung des Wohls der
Allgemeinheit nach MalRgabe insbesondere der §§ 7 Abs. 2, 3 und 15 Abs. 1
des Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der
umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz -
KrWG) und der auf dessen Grundlage erlassenen Gesetze und Verordnungen
zu entsorgen (Verwertung/Beseitigung). Die Verwertung hat Vorrang vor der
Beseitigung. Eine Nachweispflicht Gber deren Entsorgung und der Umfang dazu
ergeben sich aus der Nachweisverordnung.
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Fur Erzeuger und Besitzer von Bau- und Abbruchabfallen gelten die Regelungen
insbesondere des § 8 Abs.1 und 2 der Gewerbeabfallverordnung (GewAbN) zum
getrennten Sammeln, Beférdern und Zufihren von den dort benannten
Abfallfraktionen zur Wiederverwendung oder dem Recycling. Auf die
Dokumentation im Sinne des§ 8 Abs. 3 GewAbN wird des Weiteren verwiesen.

3. Landesamt fiir Archaologie- Stellungnahme vom 18.10.2022

Das Landesamt flr Archaologie ist vom exakten Baubeginn (Erschlielungs-,Abbruch-
,/Ausschachtungs-oder Planierarbeiten) mindestens drei Wochen vorher zu informieren.
Die Baubeginnsanzeige soll die ausfihrenden Firmen, Telefonnummer und den
verantwortlichen Bauleiter nennen. Das Landesamt flr Archdologie weist darauf hin, dass
das Vorhaben in einem archaologischen Relevanzbereich liegt (neuzeitliche
Hauswirtschaft [D-88050- 10]; spétmittelalterliche Siedlungsspuren und Neuzeit [D-
88050-05]). Im Zuge der Erdarbeitenkdnnen sich archaologische Untersuchungen
ergeben. Bauverzogerungen sind dadurch nicht auszuschlieRen. Den mit den
Untersuchungen beauftragten Mitarbeitern ist uneingeschrankter Zugang zu den
Baustellen und jede mogliche Unterstlitzung zu gewahren. Die bauausfihrenden Firmen
sind bereits in der Ausschreibung davon zu informieren.
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