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1 EinfUhrung
1.1 Rechisgrundiagen
Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
GrundstUcke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) - Gesetz zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und
ahnliche Vorgénge in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. |
S.1274; 20211 S.123), zuletzt gedndert durch Artikel 34 Abs. 4 des Gesetzes vom
22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411)

Planzeichenverordnung (PlanZV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleit-
pldne und die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

Raumordnungsgesetz (ROG) - vom 22.12.2008 (BGBI. I S. 2986), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz Uber Naturschutz und Landschafts-
pflege vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

Wasserhaushalisgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom
31.07.2009 (BGBI. | S.2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom
22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) - Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgema-
Ber Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19-Pandemie vom
20.05.2020 (BGBI. | S.1041), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344)
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Landesrecht-

Sdachsische Bauvordnung (SachsBO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (SGchsGVBI. S. 186), zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom
20.12.2022 (S&chsGVBI. S. 705)

- Sachsische Gemeindeordnung (SachsGemO) - in der Fassung der Bekanntmachung
vom 09.03.2018 (SachsGVBI. S. 62), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
28.11.2023 (S&chsGVBI. S. 870)

- Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) - vom 03.03.1993 (S&chsGVBI.
S. 229), zuletzt gedndert durch Artikel 23 des Gesetzes vom 20.12.2022 (S&GchsGVaBI.
S.7095)

- Sachsisches Naturschutzgesetz (SdchsNaiSchG) - vom 06.06.2013 (S&chsGVBI.
S. 451), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.12.2022 (S&chsGVBI.
S.7095)

- Sdachsisches Wassergesetz (SachsWG) - vom 12.07.2013 (S&chsGVBI. S. 503), zuletzt
gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 20.12.2022 (S&chsGVBI. S. 705)

-  Waldgesetz fur den Freistaat Sachsen (SachsWaldG) - vom 10.04.1992 (S&chsGVBI.
S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 19.08.2022 (S&chsGVBI.
S. 486)

- Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) - vom 11.12.2018 (S&chsGVBI. S. 706), zuletzt ge-
andert durch Artikel 25 des Gesetzes vom 20.12.2022 (SGchsGVBI. S. 705)

- Verordnung der Sachsischen Staatsregierung Uber den Landesentwicklungsplan
Sachsen (LEP 2013) vom 14.08.2013 (SGchsGVBI. S. 582)

Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen.
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1.2 Plangrundiage

Die Plangrundlage ist die Liegenschaftskarte des Amtlichen Liegenschaftskatasterinfor-
mationssystem (ALKIS) des Staatsbetriebes Geobasisinformation und Vermessung Sach-
sen (GeoSN) fur die Stadt Kurort Oberwiesenthal, Gemarkung Unterwiesenthal, Stand De-
zember 2020. Die Plangrundlage wird ergdnzt durch den Vermessungsplan (Nr. 046/19)
des VermessungsbUros Ritter GmbH.

1.3 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Abbildung 1: Geltungsbereich mit FlurstGcken und Gemarkungsgrenzen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 1,8 ha FlGche. Die von der
Planung betroffenen FlurstUcke befinden sich im Eigentum der Vorhabentrager. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes umfasst vollstandig die FlurstGcke 401/9, 401/13,
401/15, 401/16, 401/17, 401/18 der Gemarkung Unterwiesenthal. Das FlurstUck 401/14 der
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Gemarkung Unterwiesenthal befindet sich groBtenteils, jedoch nicht vollstdndig im Gel-
tungsbereich des Bebauungplanes.

2 Standort und Nutzungseinschrankungen

2.1 Stadiraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt stddtebaulich in eigenstdndiger Lage noérdlich des Stadtgebietes
von Oberwiesenthal an der Emil-Riedel StraBe. Die Emil-Riedel StraBe mundet rund 1,4 km
sudlich in die Annaberger StraBe (B 95) bzw. in den &stlichen zentralen Siedlungskdrper
der Stadt Oberwiesenthal. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt rund 1,8 km (Luftli-
nie).

Das Plangebiet liegt im Vorplanungszustand im AuBenbereich der Gemarkung Unterwie-
senthal. In der Umgebung befinden sich einzelne bauliche Anlagen touristischer Nutzung,
u. a. ein Hotel und Parkplatzfldchen. Bis zum Gipfel des Fichtelberges (rund 1.200 m NHN',
Hotel Fichtelberghaus, Fichtelberggarten) betréagt die Distanz rund 1,3 km (Luftlinie).

2.2 Gelandeverhdlinisse und Topographie

Das Plangebiet befindet sich in Hanglage auf einer Hohe zwischen 945 m NHN und 968
m NHN. Dabei zieht sich eine Tiefenlinie in Richtung Ost-West durch den stdlichen Teil des
Plangebietes. Im weiteren Umfeld steigt das Geldnde nach Westen (Fichtelberg), Norden
und Osten an, wobei die in Richtung Sudosten fUhrende Emil-Riedel-StraBe talwdarts fuhrt
und bei ihrer ENMMUndung in die Annaberger StraBe eine Hohe von rund 845 m NHN er-
reicht.

Im sudlichen Teil des Plangebietes befinden sich drei Standgewdsser (Teiche), mit zum
Teil nur tempordrem Wasserstand. Sie werden durch einen Seitenarm des Schindelbao-
ches (Gewasser 2. Ordnung) verbunden. Der Schindelbach quert im Tal die Annaberger
StraBe und mUndet anschlieBend in den Péhlbach (Polava), der als Gewdsser 1. Ordnung
den Grenzfluss zwischen BRD und der Tschechischen Republik darstellt.

23 Nutzungsstruktur

23.1 Nutzungsstruktur im Plangebiet

Im Plangebiet findet im vorplanungszustand keine Siedlungstatigkeit oder sonstige bauli-
che Nutzung statt. Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches (Baugebiete/PlanstraBe)
wurde im Wesentlichen der Biotoptyp ,,Bergwiese” kartiert.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes (Gewdasser und Umgebung) wird die Bergwiese
von den Biotoptypen ,,Ruderalflur frischer bis feuchter Standorte*, ,,sonstige Staudenflur
feuchter Standorte* und ,,Weiden-, Moor- und Sumpfgebusch* durchbrochen. Hier fin-
den sich auch naturnahe ausdauernde Kleingewdsser mit angrenzenden Verlandungs-
bereichen und Frischwiesen. Wasser wird in einen naturnah gestalteten Graben gefUhrt.
Im sUdlichen Bereich des Bebauungsplans findet kein Eingriff staft.

2.3.2 Nutzungsstruktur der Umgebung

Im Westen des Plangebietes befindet sich eine Baumreihe, welche das Plangebiet topo-
logisch gegen dahinter befindliche Parkplatzflachen abgrenzt. In der Nahe der Park-
platzfidchen, in rund 200 m Entfernung vom Plangebiet, befinden sich die zum Fichtel-
berg gehdérenden Skipisten (Nr. 2 und 10), ein Lift (Nr. E) sowie die Sportbaude ,,Waldeck".

1 H6he im Deutschen Haupthdhennetz 2016 (DHHN2016), Quelle: GeoSN, dI-de/by-2-0
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An der Emil-Riedel-StraBe befindet sich eine kleinfldchige wasserdurchléssige Befesti-
gung, die als Parkplatz fr PKW dient. Die Stellplatzfldche befindet sich nicht im Eigentum
des Vorhabentrégers und ist auch nicht Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes. FuBlaufig sind die touristischen Einrichtungen auf dem Gipfel des Fichtelber-
ges erreichbar (Restaurant, Hotel, Fichtelberggarten). Das Gebiet im Westen des Plange-
bietes ist von Waldfldchen gepragt.

Im Norden des Plangebietes auf der gegenuberliegenden Seite der Emil-Riedel-StraBe
befinden sich ein Hotel sowie ein Restaurant, welche von kleinfladchiger Grinlandnutzung
umgeben sind. Es handelt sich um den Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Erweite-
rung Appartementhotel Jens WeiBflog” (Bekanntmachung am 04.03.1998, rund 2,1 ha).
Daran schlieBen sich groBraumige Waldfldchen an.

Die weitere Umgebung des Plangebietes in Richtung Osten ist von Grunlandnutzung und
Waldfldchen gepragt.

In sUdlicher Richtung des zentralen Siedlungskdrpers von Oberwiesenthal sowie entlang
der nach Sudosten fGhrenden Emil-Riedel-StraBe ist die Landschaft groBfladchig von Grin-
landnutzung gepragt.

Im Osten der Emil-Riedel-StraBe befindet sich in rund 600 m Entfernung (Luftlinie) des Plan-
gebietes der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Ersatzbebauung ehemalige Pension
Barenfang" (Bekanntmachung am 03.11.2003, rund 0,9 ha). Es handelt sich um ein Feri-
enhausgebiet (Sondergebiet Erholung). In der unmittelbaren Umgebung dieses Bebau-
ungsplangebietes befinden sich weitere der Erholung dienende Wochenend- und Feri-
enhduser im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich.

Die umgebenden Waldfldchen werden mit der Waldfunktionskartierung Staatsbetriebes
Sachsenforst verschiedenen Kategorien zugeordnet. Es finden sich zahlreiche Erfassun-
gen der Bereiche Wasser, Luft, Landschaft, Kultur und Erholung. Hervorzuheben sind hier-
bei die Darstellungen im Bereich naher Trinkwasserschutzgebiete sowie Bereiche land-
schaftsbildprdgender und der Erholung dienender Waldfldchen.

24 Klima

Das Klima entspricht der effektiven Klimaklassifikation DfB (feuchtes Kontinentalklima).
Abbildung 2 zeigt ein Klimadiagramm fUr den Kurort Oberwiesenthal, Station Carlsfeld
auf 897 m NHN (Datenbasis: 01/2016-12/2020, © 2021 Wetterdienst.de).

Die potentielle natUrliche Vegetation im Planbereich ist in der Hauptsache ,,Typischer
Fichten-Buchenwald", an der sudlichen Geltungsbereichsgrenze auch ,,hochmontaner
farn- oder Bergahorn-Fichtenwald* (dunkelgrun, Liniensignatur)2.

2L andesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie: Potentielle natirliche Vegetation in Sachsen 1:50.000 <05.01.2021>
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Jan Feb Mdr Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez
24 13 08 58 94 145 151 154 112 69 19 -06

40 500
B it Temperatur
in°C = . . . .
0| = — — 250
B it Niederschlag —

in mm . . . . . . . . . .
_40 0

118 84 96 47 20 12 83 85 87 141 58 121

ﬁeiﬂ;;emtur e 24 13 08 58 94 145 151 154 112 69 19 -06
E::tg;;emene inec 01 15 41 106 139 189 197 202 157 100 45 15
e i oC 48 40 23 10 47 92 99 105 69 42 05 26
oeote e 83 136 179 231 265 312 205 289 255 208 169 100
Aot o oc 197 211 159 113 49 26 25 13 22 -47 -106 -104
Hii;gl‘:’r::hlag — 118 84 96 47 9 112 83 8 87 141 58 121
Q:;::'tage 21 18 19 12 16 15 15 15 14 20 15 21

anzahl nden 53 71 107 199 188 210 213 209 160 88 65 51

Abbildung 2: Klima Kurort Oberwiesenthal - Station Carlsfeld (897 m NHN).

25 Untergrund und Baugrund

25.1 Allasten

Altlasten sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt. Im Fldchennutzungsplan
ist westlich des Plangebietes ein Altlastensymbol (SALKA-Nr. 71100073 ,Kippfldche FS
401/2 UW") eingetragen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einem Gebiet, in dem in den
B&den sowie in dem unterlagernden Ausgangsgestein mit geogen, bezuglich des Bo-
dens auch groBflachig anthropogen erhdhten Hintergrundgehalten (z. B.Schwermetalle
und/oder Arsen) zu rechnen ist.3

252 Geologie

Die geologische Karte 1:50.000 (GK504, Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden wer-
den.) stellt fUr das Plangebiet Gneise dar. Diese werden im Suden des Plangebietes von
mehr als 2 m mdchtigen Solifluktionsdecken Uberlagert. Norden des Plangebietes sind
Stérungen kartiert. GemdaB Landesdirektion befindet sich Geltungsbereich ,,in einem sol-
chen Gebiet, in dem in den Béden sowie in dem unterlagernden Ausgangsgestein mit
geogen, bezuglich des Bodens auch groBflédchig anthropogen erhéhten Hintergrundge-
halten (z. B. Schwermetalle und/oder Arsen) zu rechnen ist. Sofern Eingriffe in den Boden
notwendig werden und Bodenmaterial umgelagert werden muss, ist dieser Sachverhalt
Zu berucksichtigen.* 5

253 Hohlraume
In der Umgebung des Plangebietes (rund 80 m &stlich und 45 m stdlich) sind Gebiete mit
unterirdischen Hohlrdumen gemaB § 8 SGchsHohIrVO kartiert.

3 Landesdirektion Sachsen: Stellungnahme vom 09.08.2022
4 Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie: Geologische Karte 1:50.000 <05.01.2021>
5 Landesdirektion Sachsen: Stellungnahme vom 06.09.2021
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Das Vorhaben befindet sich innerhalb des Erlaubnisfeldes "Erzgebirge" (Feldnummer
1680) zur Aufsuchung von Erzen der Beak Consultants GmbH, Am St. Niclas Schacht 13 in
09599 Freiberg.¢

AuBerdem wird empfohlen, alle Baugruben auf das Vorhandensein von Spuren alten
Bergbaues Uberprifen zu lassen. Uber eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaues ist
gemaB § 5 der Polizeiverordnung des S&chsischen Staatsministeriums fUr Wirtschaft, Arbeit
und Verkehr Uber die Abwehr von Gefahren aus unterirdischen Hohlrdumen sowie Hal-
den und Restldchern (SGchsische Hohlraumverordnung - SGchsHohIr'VO) vom 20. Februar
2012 (SachsGVBI. s. 191) das Sachsische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.

Uber eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaues ist gemas § 4 der Polizeiverordnung
des Sachsischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Verkehr Uber die Abwehr
von Gefahren aus unterirdischen Hohlrdumen sowie Halden und Restléchern (Sdchsische
Hohlraumverordnung - SachsHohlirVO) vom 28. Februar 2022 (SachsGVBI. S. 187) das
Sdchsische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.”

254 Boden

Ein Auszug aus der digitalen Bodenkarte 1:50.000 (digBK508) findet sich in bei den Boden
im Plangebiet handelt es sich demnach um Béden aus periglazidren Lagen mit 1&ssar-
mem Feinbodenanteil Uber Fest- oder Lockergestein, Podsol im Norden und Gley-Pseu-
dogley im SUden des Geltungsbereiches.

Das Plangebiet ist von hoher potentieller Wassererosionsgefdhrdung gepragt. Diese ist
hier in den Erosionsgefdhrdungskarten? in den hdchsten Kategorien (ABAG-Faktoren 5 bis
7, sowohl KSR als auch KSLR) dargestellt. Im SUdosten des Plangebietes beginnt dem Sei-
tenarm des Schindelbachs folgend eine erosionsgefdhrderte Abflussbahn, welche in ih-
rem Verlauf von erosionsgefdhrdeten Steillagen begleitet wird.

Die Auswertekarten Bodenschutz'0 stellen fUr den Planbereich Boden mittlerer, am Nor-
drand geringer Bodenfruchtbarkeit dar. Der Boden im plangebiet hat danach ein mittle-
res Wasserspeichervermdgen und ein mittleres Vermdégen zum Speichern und Puffern von
Schadstoffen. Die Kationenaustauschkapazitét im effektiven Wurzelraum wird der Kate-
gorie Il von V zugeordnet, die Luftkapazitat im effektiven Wurzelraum der Kategorie Il (5
bis 13 Vol.-%) von V (>= 26 Vol.-%). Die Erodierbarkeit ist gering (Il von V). Das Plangebiet
hat nach den Auswertekarten keine besondere landschaftsgeschichtliche Bedeutung.

Aus geologischer Sicht sind nach im stdlichen Plangebiet um die Teiche herum oberfla-
chig weichselkaltzeitliche Solifluktionsdecken aus Gehdngelehm und Hangschutt zu er-
warten. Im Bachtdlchen, welches die Teiche verbindet, kam es laut geologischer Karte
noch nicht zur Ablagerung von Bachauensedimenten. Diese setzen im weiteren Bach-
verlauf sudostlich auBerhalb des Plangebietes ein. Das natUrliche geologische Profil wird
zuoberst durch Mutterboden abgeschlossen.

Unterhalb dieser Quartarbildungen und oberfldchennah im nérdlichen Plangebiet ste-
hen Zweiglimmerparagneise aus der Zeit des Paldozoikum an. Im Gneis sind geologische
Stérungszonen mit WNW-OSO- und ONO-WSW-Verlauf bekannt. Die Gneise liegen an ih-
rer Oberfldche sowie in Stérungsbereichen verwittert bis zersetzt vor und weisen hier Lo-
ckergesteinseigenschaften auf.

6 S&chsisches Oberbergamt: Stellungnahme vom 04.08.2021

7 S@chsisches Oberbergamt: Stellungnahme vom 11.07.2022

8 Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie: Digitale Bodenkarte 1:50.000 <06.01.2021>

? Landesamt fUr Umwelt, Landwirtschaft und Geologie: Erosionsgefdhrdungskarten 1:50.000 <06.01.2021>

10 Landesamt fUr Umwelt, Landwirtschaft und Geologie: Auswertekarten Bodenschutz 1:50.000 <06.01.2021>
1 Landesamt fUr Umwelt, Landwirtschaft und Geologie Stellungnahme vom 07.09.2021
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Die Talaue wirkt aus hydrogeologischer Sicht als lokale Druckentlastungszone. Hier kommt
es in den rolligen fluviatilen Sedimenten zur Ausbildung eines lokalen (Poren-) Grundwas-
serleiters, in dem ein zusammenhdngender Grundwasserhorizont zu erwar-ten ist. In Ab-
h&ngigkeit von Niederschlagsereignissen, Tauperioden bzw. der Wasser-fUhrung im Vor-
fluter, ist im Talgrundwasserleiter mit tempordr wechselhaften, haufig flurnahen oder flur-
gleichen Grundwasserstnden sowie je nach Niederschlagssituation mit einem verstark-
ten Grundwasserzustrom zu rechnen. Zudem sind bei fldchenhafter lehmiger Uberde-
ckung gespannte Grundwasserverhdltnisse moglich. Nérdlich der Teiche ist oberfldchen-
nahes Grundwasser aus dem Zwischenabfluss im Hangschutt bzw. in der rolligen Verwit-
terungszone des Gneises zu erwarten. Der Zwi-schenabfluss folgt der Geldndemorpholo-
gie in Richtung natUrlicher Vorfluter. Das Talgrundwasser und der oberfldchennahe
Grundwasserabfluss (Zwischenabfluss) unterlie-gen jahreszeitlichen und witterungsbe-
dingten Schwankungen. Eine verstarkte Grund-wasserfUhrung ist insbesondere wahrend
der Tauperiode im FrGhjahr oder nach niederschlagsreichen Perioden zu erwarten. Das
unverwitterte Festgestein stellt einen Kluftgrundwasserleiter dar, in welchem Grundwasser
diskret auf hydraulisch wirksamen Kluft- und Stérungsbereichen zirkuliert.

2.6 Natirliche Radioaktivitat

Auf die im Strahlenschutzgesetz (§§ 121 - 132 StrlSchG) und in der novellierten Strahlen-
schutzverordnung (§§ 153 - 158 StrISchV) geregelten Anforderungen an den Schutz vor
Radon wird hiermit hingewiesen.12

2.6.1 Anforderungen des Radonschutzes's

e Werein Gebdude mit AufenthaltsrGumen oder Arbeitspl&tzen errichtet, hat grund-
satzlich geeignete MaBnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Bau-
grund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfUllt, wenn
die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MaBnah-
men zum Feuchteschutz eingehalten werden

e Werim Rahmen baulicher Verdnderung eines Gebdudes mit AufenthaltsrGumen
oder Arbeitspldtzen MaBnahmen durchfUhrt, die zu einer erheblichen Verminde-
rung der Luftwechselrate fUhren, soll die DurchfGhrung von MaBnahmen zum
Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese MaBnahmen erforderlich und
zumutbar sind

e Mit Inkrafttreten am 31.12.2020 wurden per Allgemeinverfogung [8] Gebiete nach
§ 121 Abs. 1 Satz 1 Strahlenschutzgesetz [6] festgelegt. FUr diese sogenannten Ra-
donvor-sorgegebiete wird erwartet, dass die Gber das Jahr gemittelte Radon-222-
Akftivitatskonzentration in der Luft in einer betrdchtlichen Zahl von Gebduden mit
Aufenthaltsrdumen oder Arbeitspldtzen den Referenzwert von 300 Bg/m?® Uber-
schreitet. In diesen Gebieten sind besondere Anforderungen an den Schutz vor
Radon zu erfUllen. Die Allgemeinverfugung sowie alle weiterfUhrenden Informatio-
nen sind unter www.radon.sachsen.de nachzulesen

Da das zu Uberplanende Gebiet in einem Radonvorsorgegebiet liegt, sind beim Neubau
von Gebduden mit Aufenthaltsr@umen oder Arbeitspldtzen neben der fachgerechten
AusfUhrung der MaBnahmen hinsichtlich des Feuchteschutzes nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik ein zusatzlicher Radonschutz einzuplanen und eine der fol-
genden M&glichkeiten nach § 154 StriSchV durchzufUhren:

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

1212 | andesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie Stellungnahme vom 07.09.2021
13 Landesamt for Umwelt, Landwirtschaft und Geologie Stellungnahme vom 07.09.2021
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2. gezielte Beeinflussung der Luftdruckdifferenz zwischen Gebdudeinnerem und Bo-
denluft an der AuBenseite von Wanden und Béden mit Erdkontakt, oder

3. Begrenzung der Rissbildung an Wanden und Béden mit Erdkontakt und Auswahl
diffusionshemmender Betonsorten mit der erforderlichen Dicke der Bauteile, oder

4. Absaugung von Radon an Randfugen oder unter Abdichtungen, oder

5. Einsatz diffusionshemmender, konvektfionsdicht verarbeiteter Materialien oder
Konstruktionen

2.6.2 Anforderungen zum Radonschutz am Arbeitsplatz!4

e Das Strahlenschutzgesetz [6] verpflichtet die Verantwortlichen fUr Arbeitspl&tze zu
einer 12-monatigen Messung der Radon-222-AkfivitGtskonzentration, wenn sich
die Arbeitsplatze in einem Keller oder Erdgeschoss von Gebduden in Radonvor-
sorgebieten befinden

o Die Messpflicht beginnt, sobald eine Betdtigung an einem Arbeitsplatz in einem
Keller oder Erdgeschoss in Gebduden in festgelegten Radonvorsorgegebieten
aufgenommen wird und ist innerhalb von 18 Monaten abzuschlieBen

e Wird an einem Arbeitsplatz eine Uberschreitung des Referenzwertes von 300 Bg/m?
festgestellt, sind MaBnahmen zur Reduzierung der Radonwerte zu ergreifen und
durch eine wiederholte Messung auf ihren Erfolg zu kontrollieren. Diese Messung
muss innerhalb von 30 Monaten nach Bekanntwerden der ReferenzwertUber-
schreitung erfolgt sein

e Wird danach weiterhin der Referenzwert Uberschritten, sind die betroffenen Ar-
beitsplatze beim Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LFULG), Re-
ferat 54 - Strahlenschutz - Altlasten, Radon, Notfallschutz anzumelden

2.7 Denkmalschutz

Kulturdenkmale im Plangebiet oder dessen Umgebung sind nicht bekannt.

Das geplante Vorhaben liegt in einem arch&ologischen Relevanzbereich mit der vom
Landesamt fOr Archdologie Sachsen registrierten Nummer: D-11260-03 (Einzelsiedlung
17.Jh - Rotes Vorwerk).!5

Im Zuge von Erdarbeiten ergibt sich fur das geplante Vorhaben eine denkmalschutz-
rechtliche Genehmigungspflicht nach § 14 Sdchsisches Denkmalschutzgesetz
(S&chsDSchG).1¢

Auflagen des Landesamtes fur Archaologie'”

Das Landesamt fUr Archdologie ist vom exakten Baubeginn (ErschlieBungs-, Abbruch-,
Ausschachtungs- oder Planierarbeiten) mindestens drei Wochen vorher zu informieren.

Das Landesamt fUr Archdologie weist darauf hin, dass das Vorhaben in einem archdolo-
gischen Relevanzbereich liegt (u.a. historische Bergbaurelikte sowie Meiler; frihneuzeitli-
che Einzelsiedlung [D-11260-03]).

Im Zuge der Erdarbeiten kénnen sich arch&ologische Untersuchungen ergeben. Bauver-
zbgerungen sind dadurch nicht auszuschlieBen.

Das geplante Vorhaben unterliegt gemdan § 14 des SGchsischen Denkmalschutzgesetzes
(SéchsDSchG) der Genehmigungspflicht, da Erdarbeiten und &hnliche MaBnahmen an

14
Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie Stellungnahme vom 07.09.2021

15 Denkmalschutz, Landratsamt Erzgebirge (LRA):Stellungnahme vom 06.09.2021
16 Denkmalschutz, Landratsamt Erzgebirge (LRA):Stellungnahme vom 06.09.2021
17 Landesamt fUr Archdologie Sachsen: Stellungnahme vom 28.07.2021
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einer Stelle durchgefUhrt werden sollen, an der bekannt oder aufgrund der Umstande
davon auszugehen ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Die archdologische Be-
deutung des geplanten Areals wird durch zahlreiche arch&ologische Kulturdenkmale im
direkten Umfeld belegt, die gemaB § 2 SGchsDschG unter Denkmalschutz stehen. Zudem
sind im ndheren Umfeld des Bebauungsplans einzelne Bergbauspuren und Meilerstan-
dorte im Digitalen Geldndemodell (DGM) erkennbar.

28 Schutzgebiete
Relevante Schutzgebiete und ihre topologische Beziehung zum Plangebiet sind in Tabelle
1 dargestellt (Abk. TWS = Trinkwasserschutzzone).

Tabelle 1: Schutzgebiete (Plangebiet und Umgebung)

Schutzgebiet Topologie

Hochwasserentstehungsgebiet Umfasst den ganzen Osten der Stadt

Verordnung der Landesdirektion Sachsen zur Festsetzung des Hoch- | Kurort Oberwiesenthal

wasserentstehungsgebietes ,,Zschopau - Teilgebiet 1" Vom 14. Sep-

tember 2018

Landschaftsschutzgebiet (LSG) Um den Geltungsbereich

»Fichtelberg*

(Beschluss des Rates des Bezirkes Karl-Marx-Stadt vom 09.04.1962)

Flachennaturdenkmal (FND) sUdostlich des Plangebietes

»,Niedermoor an der Riedelstrae* (Seitenarm des Schindelbaches fliet

(Verordnung des Landkreises Annaberg vom 14.02.2003) aus Plangebiet zum FND)

Naturpark (NP) Der zur Bebauung vorgesehene liegt

»Erzgebirge-Vogtland“ innerhalb der Entwicklungszone des
Naturparks Erzgebirge/Vogtland

Trinkwasserschutzgebiet TWS lllca. 160 m, TWS Il ca. 265 m

»Talsperre Cranzahl* westlich des Plangebietes

(Rechtsverordnung des Landkreises Annaberg vom 14.02.1980)

Trinkwasserschutzgebiet fir FlieBgewdsser TWS Il ca. 165 m, TWS Il ca. 420 m,

»Nordhang Oberwiesenthal* TWS 1 ca. 430 m

(Rechtsverordnung des Landkreises Annaberg vom 21.12.1989) westlich des Plangebietes

Gesetzlich geschitzte Biotope Verschiedene Biotope im Geltungsbe-

(§ 30 BNatSchG und § 21 SachsNatSchG) reich18

Relevanzbereich fir besonders geschiitzte Tierarten Verschiedene besonders geschitzte
Tierarten??

18 G.U.B 2022: Umweltbericht zum Bebauungsplan Emil-Riedel-StraBe / An den Teichen
19 G.U.B 2022: Umweltbericht zum Bebauungsplan Emil-Riedel-StraBe / An den Teichen
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3 Planungsbedingungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Im Vorplanungszustand befindet sich das Plangebiet im planungsrechtlichen AuBenbe-
reich. Die Zulassigkeit von Vorhaben wurde sich nach § 35 BauGB richten. In Verbindung
von §§ 2, 8 und 12 BauGB soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt wer-
den. Der Fldchennutzungsplan soll im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB ge-
andert werden.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Da-
bei sind nach § 4 Abs. 1 Satz 1 ROG Ziele (§ 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG) der Raumordnung zu
beachten sowie die Grundsatze (§ 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG) und sonstige Erfordernisse
(§ 3 Abs. 1 Nr. 4ROG) der Raumordnung in Abwdgungs- oder Ermessensentscheidungen
zu berUcksichtigen. Die Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus den Planwer-
ken

»Die Verbandsversammlung hat auf inrer 32. Sitzung am 20. Juni 2023 den Regionalplan
Region Chemnitz als Satzung (RPI-S RC) beschlossen. Bis zum in Kraft freten des RPI-S RC
sind die Inhalte der in den verschiedenen Teilen der Region bestehenden Regionalpléne
weiterhin anzuwenden."

e Landesentwicklungsplan Sachsen?, im Folgenden LEP genannt,
e Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge?!, im Folgenden RP C-E genannt,
e Regionalplan Planungsregion Chemnitz?2 , im Folgenden RPI-S RC genannt.

Weitere verwendete AbkUrzungen sind Z (Ziel) und G (Grundsatz) sowie VRG (Vorrangge-
biet) und VBR (Vorbehaltsgebiet). Die Erfordernisse der Raumordnung werden jeweils
blau hinterlegt dargestellt. Der jeweilige Bezug zur Planung wird jeweils grun dargestellt.

Die Stadt Kurort Oberwiesenthal besitzt keine zentraldrtliche Funktion. FUr die Stadt wird
im RP C-E und im RP-E RC aufgrund des Status eines Kurortes und der registrierten Uber-
nachtungszahlen die besondere Gemeindefunktion ,Tourismus* festgelegt. Die baulich-
rédumliche Entwicklung von Oberwiesenthal ist deshalb ausschlieBlich entsprechend der
Eigenentwicklung zuldssig, kann aber beziglich der festgelegten Gemeindefunktion
Uber den Eigenbedarf hinausgehen.

Z 2.2.1.4 LEP: ,,Die Festsetzung neuer Baugebiete auBerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile ist nur in Ausnahmefdallen zulassig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht
ausreichend Fldchen in geeigneter Form zur VerfUgung stehen. Solche neuen Bauge-
biete sollen in stddtebaulicher Anbindung an vorhandene im Zusammenhang bebaute
Ortsteile festgesetzt werden”.

Z 1.2.7 RPI-S RC: ,,Die Entwicklung der Baugebiete durch die Kommunen ist hinsichtlich
GréBenordnung und Schwerpunktsetzung darauf zu richten die Fldcheninanspruch-
nahme im AuBenbereich auf das unabdingbar notwendige MalB zu minimieren (...)".

Die Aufstellung des Bebauungsplans zur Entwicklung von Ferienh&usern und Ferienappa-
rtements entspricht der besonderen Gemeindefunktion ,,Tourismus". Zu den registrierten

20 | andesentwicklungsplan 2013 vom 14. August 2013 (S&chsGVBI. S. 582)

21 Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge (S&chsABI Nr. 31/2008 vom 31. Juli 2008) einschlieBlich der 1. Teilfortschreibung Regi-
onale Vorsorgestandorte (rechtskraftig seit 28. Oktober 2004) und der 2. Teilfortschreibung Windenergienutzung (rechts-
kraftig seit 20. Oktober 2005)

22 Entwurf des Regionalplanes Region Chemnitz, durch die Verbandsversammlung des Planungsverbandes am 04. Mai
2021 fUr die offentliche Auslage gemdaB §§ 2 und 10 ROG i.V.m. § 6 Abs. 2 SGchsLPIG beschlossenen


https://www.pv-rc.de/cms/regionalplan.php
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Ubernachtungszahlen werden weitere AusfUhrungen in Abschnitt 4.1 (Anlass und Erfor-
derlichkeit der Planaufstellung) gemacht. Das maBvolle hinzutreten der neuen Uber-
nachtungsmaoglichkeiten im Plangebiet erscheint vor diesem Hintergrund legitim.

Die Entwicklung von dauerhaftem Wohnen wird durch den Bebauungsplan nicht be-
grundet.

Aus der Zielbegrondung zu Z 2.2.1.4 LEP: ,Mit dem Ziel wird das Prinzip des Vorrangs der
Innen- vor AuBenentwicklung raumordnerisch verankert. Angesichts der bestehenden
Uberhdnge an bebaubaren FiGchen im Freistaat Sachsen ist die erforderliche neue Inan-
spruchnahme von Fldchen im AuBBenbereich unter Beachfung ungenutzter genehmigter
BauflGchen, brachgefallener Baugebiete und durch Einschdtzung von FlGchenreserven
im unbeplanten Innenbereich, gegebenenfalls auch, wenn es sich um gréBere FiGchen
innerhalb des Siedlungskérpers handelt, die letztlich als AuBenbereich anzusehen sind, zu
begrinden und nachzuweisen. Nur bei Nachweis eines Bedarfes an Flachen und bei
Nachweis, dass entsprechende FlGchen im Innenbereich nicht zur VerfGgung stehen,
kénnen noch Baugebiete auBerhalb derim Zusammenhang bebauten Ortsteile ausge-
wiesen werden®.

In Abschnitt 4.4 der Begrundung wurden Standortalternativen gepruft. Insofern wird dem
£ 2.2.1.4 LEP entsprochen. Eine direkte Anbindung an den Siedlungskdrper erfolgt nicht.
Dennoch wird ein Standort gewdahlt, dessen Umgebung baulich gepréagt ist, auch wenn
hier keine Ortsteilqualitat besteht. Es ist davon auszugehen, dass damit ein tragfdahiger
Kompromiss zwischen Z 2.2.1.4 LEP und der Standortwahl besteht, auch da Sonderge-
biete und Sonderbaufl&dchen in der ndheren und weiteren Umgebung in dhnlicher Situa-
tion abseits des zentralen Siedlungskérpers als genehmigungsfahig beurteilt wurden.

Entsprechend heit es in einer ersten Stellungnahme der Raumordnungsbehdérde?? (zum
Leitpunkt noch ohne vorliegende konkrete Planung) zum Planbereich in Hinsicht auf
Z2.2.1.4 LEP: ,,Aus raumordnerischer Sicht kann nach erster Sichtung der Unterlagen nur
einer Nutzung zu touristischen Zwecken vertreten werden”. Dies wird als Hinweis aufge-
nommen, dass ein Einklang mit Z 2.2.1.4 LEP zumindest herstellbar sein kann.

Nach der Zielbegrionung zu Z 1.2.7 RP-E RC ist das ,,Ziel der Planaussage®, ,,dass zusatzli-
che FlGchenausweisungen im AuBenbereich (...) auf das unbedingt erforderliche MaB
zu reduzieren sind (...) und fdr die Neuinanspruchnahme von FlGchen im Rahmen des
Planungsprozesses eine fachlich fundierte Begrindung zu erarbeiten ist“. Als Hinter-
grinde werden der Schutz des Freiraumes und seiner ékologischen Funktionen sowie die
weitere Zersiedelung der Landschaft genannt.

Die Planaussage geht weiterhin davon aus, dass ,,in den meisten Kommunen (...) ausrei-
chend Baufldchen zur VerfGgung [stehen], so dass der Baulandbedarf der ndchsten
Jahre aus den heutigen Reserven gedeckt werden kénnte*. DarGber hinaus verfugten
»viele Gemeinden Uber groBe BrachflGchen- und Innenentwicklungspotenziale, deren
stddtebauliche Nutzung bisher noch nicht geklart wurde®.

Es wird davon ausgegangen, dass unter Beachtung der Planziele und der Standortalter-
nativenprifung, einer gelingenden Einbindung des Sondergebietes in Natur und Land-
schaft sowie einer fachgerechten Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung dem wesentlichen Inhalt des Z 1.2.7 RP-E RC entsprochen werden kann.

3 Stellungnahme der Landesdirektion Sachsen zur Anfrage zu einer Ferienhaussiedlung an der Emil-Riedel-StraBe vom
10.12.2019
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Nach der Karte ,,Tourismus und Erholung* des RP-E RC ist Oberwiesenthal regionaler
Schwerpunkt des Stadtetourismus. Damit verbunden ist Z 1.8.2 RPI-S RC.

Z 1.8.2 RP-E RC zielt auf Messen, Ausstellungen und weitere Veranstaltungen sowie Ver-
netzung. Ein Zusammenhang mit der vorliegenden Planung I&sst sich hdchstens sehr
weit mittelbar beschreiben (z.B. Schaffung von attraktiven UnterkUnften). Es kann aber
festgestellt werden, dass die Planung diesem Ziel zumindest nicht entgegensteht.

Der &stliche Teil des Plangebietes liegt nach RP C-Einnerhalb eines VBG Natur- und Land-
schaft (Arten- und Biotopschutz). Die Darstellung wurde in den RP-E RC als VBG Arten-
und Biotopschutz Ubernommen. Es handelt sich um Pufferfldéchen des Schindelbachs, der
als VRG Natur- und Landschaft (Arten- und Biotopschutz) im RP C-E und als VRG Arten-
und Biotopschutz im RP-E RC festgelegt wurde.

In der SBK24 bzw. FFH-LRT-Kartierung?> wurden Schindelbach und die Teiche im SUden des
Plangebietes kartiert (SBK: ,,Bachgrund der beiden Quellarme des Schindelbaches né
Oberwiesenthal”, Biotoptypen: Niedermoor/Sumpf, Nasswiese, Bergwiese; FFH-LRT: ,,Na-
turnahes ausdauerndes nahrstoffreiches Kleingewdsser*, LRT: Tauch-u. Schwimmblattve-
getation eutropher Stillgewdasser, Staudenflur feuchter Standorte).

Mit Planungsstand wird davon ausgegangen, dass die Erfordernisse des Arten- und Bio-
topschutzes hinreichend gewUrdigt werden. Detaillierte AusfUhrungen erfolgen im Um-
weltbericht.

Im RP-E RC (Karte 12 ,,Gebiete mit besonderer avifaunistischer Bedeutung") ist das ,,Fich-
teberggebiet und Umgebung* als ein Uberregional bedeutsamer Lebensraum festge-
legt.

Mit Planungsstand wird davon ausgegangen, dass die Erfordernisse des Arten- und Bio-
topschutzes hinreichend gewuUrdigt werden. Detaillierte AusfUhrungen erfolgen im Um-
weltbericht.

Das Plangebiet liegt im RP C-E innerhalb eines Vorbehaltsgebietes Natur und Landschaft
(Landschaftsschutz/Landschaftserleben). Die Fldche liegt im RP-E RC innerhalb des VRG
Kulturlandschaftsschutz ,,Wiesenlandschaft um Oberwiesenthal” und beinhalten den RU-
cken/ Riede/Héhenzug "Hochlagen am Fichtelberg mit Eisenberg".

Karte Kulturlandschaftsschutz des RP-E RC: Das Plangebiet liegt innerhalb der historischen
Kulturlandschaft besonderer Eigenheit ,,Wiesenlandschaft um Oberwiesenthal”. Das
plangebiet liegt innerhalb einer regional bedeutsamen landschaftspradgenden Erhebung
(Kategorie ,,Kuppe/Einzelberg/Kuppengebiet”). Der Fichtelberg ist als regional bedeut-
samer Aussichtspunkt sehr hoher Bedeutung festgelegt.

G 2.1.2.1 RPI-S RC: ,,Die Landschaften der Region sollen in ihrer naturraumtypischen Struk-
tur mit ihren charakteristischen Nutzungsformen und -strukturen sowie ihren spezifischen
Orts- und Landschaftsbildern erhalten werden. lhre Identitat und Verschiedenartigkeit soll
bewahrt, die landschaftliche Attraktivitat insgesamt weiter erhoht werden®.

G 2.1.2.6 RPI-S RC: ,,Regional bedeutsame Aussichtspunkte und Aussichtsbereiche sollen
als bedeutsame Bereiche fUr das Landschaftserleben erhalten und vor visuellen Stérwir-

24 Sachsisches Landesamt fUr Umwelt, Landwirtschaft und Geologie: Selektive Biotopkartierung im Offenland (1994 bis 2002)
25 S&chsisches Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie: FFH-Lebensraumkartierung (ab 2010)
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kungen geschitzt werden. Vorhaben mit wesentlichen sichtbeeintradchtigenden Wirkun-
gen sind im Umfeld der ausgewiesenen regional bedeutsamen Aussichtspunkte zu ver-
meiden*.

Bei der Planung des Sondergebietes ist auf die sensible und exponierte Lage zu achten.
Festsetzungen (insbesondere zur duBeren Gestaltung) werden entsprechend Anforde-
rungen an ein harmonisches einfugen in die Landschaft getroffen (vgl. Abschnitt 5).

Eine Nivellierung der Landschaft, welche das spezifische Landschaftsbild der weiteren
Umgebung erheblich beeinflusst ist nicht zu erwarten. Der Landschaftscharakter bleibt
erhalten. Sichtbeziehungen zwischen Fichtelberg und Umgebung werden nicht erheblich
beeintrachtigt.

Der Steckbrief Nr. 13 der historischen Kulturlandschaft besonderer Eigenheit ,,Wiesenland-
schaft um Oberwiesenthal” wird zu den Anlagen (Anlage 1) der BegrUndung genom-
men.

In der Karte ,,Bereiche der Landschaft mit besonderen Nutzungsanforderungen® des
RPI-S RC ist das Plangebiet festgelegt innerhalb eines

- Gebietes mit besonderer potenzieller Wassererosionsgefdhrdung des Ackerbodens
(Ackerfldchen sind aber von der Planung nicht betroffen),

- Bereiches mit besonderen Anforderungen an den Grundwasserschutz und
- Gebietes zur Erhaltung und Verbesserung des Wasserrickhaltevermogens.

Z2.2.1.4 RPI-S RC: ,In den Bereichen mit besonderen Anforderungen an den Grundwas-
serschutz soll die durch Stoffeintrdge bedingte Beeintrdchtigung des Grundwassers ver-
ringert werden. Der Empfindlichkeit des Grundwassers gegenuber Schadstoffeintrdgen
ist durch angepasste Bewirtschaftungsformen und Nutzungen Rechnung zu tragen*.

Z2.2.2.7 RPI-S RC: ,,In Gebieten zur Erhaltung und Verbesserung des Wasserrockhalts ist
auf eine Erhaltung und Verbesserung des Retentionsvermégens sowie auf einen verzd-
gerten und gefahrlosen Abfluss des Wassers bei Niederschlagsereignissen hinzuwirken.
Abfluss mindernde Fldchennutzungen sollen erhalten, verbessert oder wieder hergestellt
werden*.

Da innerhalb der im Plangebiet zul@ssigen Nutzungen kein Umgang mit wassergefdhr-
denden Stoffen zu erwarten ist, wird es voraussichtlich infolge der Nutzung nicht zu
Schadstoffeintradgen in das Grundwasser kommen.

Durch die FlGdchennutzung im Plangebiet kommt es zu Fidchenversiegelung, in deren
Folge die Versicherungsleistung des Bodens abnimmt. Bei sachgemaBer AusfGhrung
der ErschlieBungsanlagen und Festsetzungen des Bebauungsplans ist aber keine we-
sentlich nachteilige Wirkung auf den Gebietsabfluss des Landschaftsausschnitts zu er-
warten.
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3.3  Flachennutzungsplanung

Ein wirksamer FiGchennutzungsplan (FNP) liegt vor (Bekanntmachung am 20.04.2009, ge-
meinsamer FNP der Stadt Oberwiesenthal und der Gemeinden Sehmatal, Barenstein und
Kénigswalde). Einen Planauszug sowie eine vereinfachte Darstellung aus dem RAPIS2 fin-
den sich in Abbildung 3.

GemdanB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspldne aus dem FNP zu entwickeln. Im
wirksamen FNP ist das Plangebiet als Flidche fUr die Landwirtschaft dargestellt. Der FNP
soll deshalb im Parallelverfahren zu gedndert werden.

Ein Planziel des FNP ist die Beforderung ganzjéhrig nutzbarer touristischer Angebote.

Planauszug wwksamer FNP Auszug wirksamer FNP (RAPIS)
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Abbiung 3: Auszug FNP.

3.4 Landschadftsplanung

Ein Landschaftsplan liegt lediglich im Entwurfsstand 09/2007% vor. In Tabelle 2 werden die
Darstellungen des Landschaftsplanes, bezogen auf das Plangebiet, dargestellt. Die Num-
merierung entspricht der Nummerierung der Kartenwerke des Landschaftsplans.

Anzumerken ist, dass im Rahmen des Bauleitplanverfahrens aktuelle Biotop- und Land-
nutzungserfassungen sowie artenschutzrechtliche Bewertungen erarbeitet werden. Im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans soll der Landschaftsplanent-
wurf Orientierung bieten, er ist nicht durch den Stadtrat beschlossen. Eine Aktualisierung
erfolgt durch die Erarbeitung des Umweltberichtes und der aktuellen Planung inklusive
GrUnordnungsplanung und der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung.

26 Landesdirektion Sachsen: Raumplanungsinformationssystem (RAPIS) <06.01.2021>
27 ibb Ingenieurbiro Bauwesen GmbH Chemnitz: Landschaftsplan Stadt Kurort Oberwiesenthal, Gemeinden Bdrenstein,
Sehmatal und Kénigswalde, Entwurf 09/2007
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Tabelle 2: Darstellungen im Landschaftsplan.

Nr. | Thema Darstellung
1a | Naturschutzrechtliche | 1a: Signatur fUr besonders geschitzte bzw. wertvolle Biotope
1b | Schutzgebiete sowie Signatur der Biotopfeststellung im Sommer 2007 innerhalb
des Plangebietes. 1b: SBK-Kartierbdgen.
2 Historische Planbereich als Offenland kartiert. Teiche und Seitenarm des
Fl&dchennutzung P&hlbachs innerhalb des Plangebietes kartiert. Bereich ist mit
,Rotes Vorwerk" Uberschrieben.
3a | Biotoptypen, Kartierungen im Plangebiet: u.a. extensives Feucht- und Nass-
Nutzungsarten grinland, Bergwiese, naturnahe Kleingewdsser, Einzelgehdlze
und Gehdlze der Bachaue/Erlen/Eschen
3b | Potentielle natlrliche | Typischer Fichten-Buchenwald; im SUden: Hochmontaner Farn-
Vegetation oder Bergahorn-Fichtenwald
3c | Vorkommen schutz- | Bergmolch, Braunkehlchen, Wachtelkdnig
wurdiger Arten
3d | Arten- und Bio- | Im Plangebiet Fidchen mit 6 bis 10 von 10 Biotopwertpunkten.
topschutz: Bewertung
3e | Biotopentwicklung Erhaltung und Pflege von Bergwiesen, Erhalt und Pflege von
GrUnland frischer Standorte (extensiv), Erhalt und Pflege exten-
siver Feucht- und Nassgrinldnder
4a | Geologie Anmerkung: Geologie wird auf Grundlage aktueller GK50 (vgl.
Abschnitt 2.5) und Tré&gerbeteiligung (insb. LIULG) beschrieben.
4b | Bodenkarte Pseudogley-Braunerde aus (grus- und schuttfGhrendem) Lehm
Uber (tiefem) Gneisschutt
4c | Bodenpotentiale hohe Bedeutung fUr Regelungsfunktion, geringe Empfindlich-
keit gegenuber Stoffeinfrdgen, geringe Bedeutung fUr die Was-
serruckhaltung
Entwicklung: aufgrund der hohen naturhaushaltlichen Bedeu-
tung vor baulicher Nutzung zu schUtzende Fldchen, MaBnah-
men zur Reduzierung des Oberfldchenabflusses treffen, Anlage
von Landschaftsstrukturelementen, Umwandlung von Fldchen
mit hoher Oberfldchenabflussbereitschaft zu Fldchen mit gerin-
ger Oberflachenabflussbereitschaft
4d | Bodenerosion mittlere Erosionsfdhigkeit
4e | Rohstoffpotential, keine Darstellung
bergbauliche
Restriktionen
5 Hydrogeologie naturnahe Kleingewdsser, Planungen: Anlage bzw. Verbreite-
rung bestehender Pufferstreifen an Gewdssern durch Nut-
zungsexentsiverierung/Auskoppelung: inklusive naturnaher Ge-
wasserrandgestaltung und Extensivierung/Wiederverndssung
von Quellen.
Im Westen des Plangebietes ist die Altlast mit der SALKA-Nr.
71100073 , Kippfldche FS 401/2 UW" verzeichnet.
6 Klima/Luft Offenlandklimatop: ungehinderte Ein- und Ausstrahlungsver-
hdltnisse, ausgepragter Tagesgang von Temperatur und
Feuchte, hohe Kalt- und Frischluftproduktion v.a. in strahlungs-
reichen Windstillen N&chten
7a | [nicht vorhanden] [-]
7b | Landschaftsbild/ Wertstufe: mittlere  Bedeutung, klimatisch beguUnstigter
Erholung: Bewertung/ | SGdhang
Entwicklungsstand/
Erlebniswelt
7c | Landschaftsbild/ von Aufforstung freizuhaltende Fldchen aus Grinden des
Erholung: Landschaftsbildschutzes, Erhaltung von Sichtbeziehungen
Entwicklungsziele
8 Entwicklungsziele Erhaltung und Pflege von Bergwiesen, Erhaltung und Pflege ex-
tensiver Feucht- und Nassgrunlénder, Erhalt und Pflege von
GrUnland frischer Standorte (extensiv)
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3.5 Sonstige Planungen der Kommune

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept?® (INSEK) liegt mit Stand vom 12.06.2012 vor.
Das Leitbild der Stadtentwicklung wird hier durch drei Sdulen beschrieben, von denen
eine lautet, den ,,hochwertigen Natur- und Erholungsraum um den Fichtelberg als wert-
volistes Potenzial der Stadt durch einen intensiven Winter- und Sommerbetrieb bestmdg-
lich zu nutzen®.

Die Zusammenfassung und Schiussfolgerung fur die Stadtentwicklung lautet, der Be-
schreibung der negativen demographischen Entwicklung folgend:

»AUf diese negativen Entwicklungstrends muss mit der kUnftigen Stadtentwicklungspolitik
reagiert werden. Zum einen geht es darum, sich als Stadt mit seinen Infrastrukturangebo-
fen an die verdnderten Bedarfe anzupassen, zum anderen mudssen Anstrengungen un-
fernommen werden, um dem negativen Trend offensiv entgegenzuwirken. In dieser Hin-
sicht bestehen in Kurort Oberwiesenthal gute M&glichkeiten, durch eine Férderung des
Tourismus als Haupterwerbsquelle der Stadt die Erwerbsmdglichkeiten und das Arbeits-
platzangebot erheblich zu verbessern und damit auch die demografische Entwicklung
positiv zu beeinflussen®.

Im Fazit der Fachbeitrdge kommt das INSEK zum Schluss:

,Um den Tourismus im Erzgebirge ganzjGhrig attraktiv zu gestalten, ist es notwendig, ver-
starkt saisonal unabhangige Tourismusangebote bereit zu stellen und als Gesamtpakete
ZU vermarkten®.

Weiterhin wird im INSEK das Ziel formuliert, den Ganzjahrestourismus zu férdern, also zu-
s@tzlichen Tourismus im Sommer — auBerhalb des Wintersportkontextes - zu etablieren.

Mit der Herstellung des Sondergebietes wird den Zielen des INSEK prinzipiell entsprochen.
Durch seine attraktive Lage und Ndhe zu Einrichtungen, wie beispielsweise Wander- und
Radwegen aber auch Skipisten und Liften, kann das Sondergebiet ganzjdhrig genutzt
werden, so dass eine hohe Auslastung zu erwarten ist und die Etablierung von Ganzjah-
restourismus unterstUtzt wird.

3.6 Einbindung in den Lokaltourismus

3.6.1 Touristische Kennzahlen

In Tabelle 3 (Stadt Kurort Oberwiesenthal) und Tabelle 4 (Erzgebirgskreis inklusive Ober-
wiesenthal) befinden sich statistische Kennwerte des Beherbergungsgewerbes. Die Da-
ten werden seit dem Rekordjahr 2012 erhoben.

Im Erzgebirgskreis hat sich sowohl die Anzahl der Beherbergungseinrichtungen als auch
der Betten seitdem verringert. Gleichzeitig ist die Anzahl der Ubernachtungen pro Jahr
gestiegen. Die Auslastungen der angebotenen Betten hat sich entsprechend positiv ent-
wickelt.

Im Gegensatz dazu wurden Bettenbestand und Beherbergungseinrichtungen in Ober-
wiesenthal (von bereits hohem Niveau kommend) stetig ausgebaut. Die durchschnittli-
che Aufenthaltsdauer liegt etwas hdher als im Landkreis insgesamt.

Die Kennwerte des Beherbergungsgewerbes kdnnen sowohl Hotellerie-Betriebe und
sonstige Beherbergungseinrichtungen als auch Vorsorge- und Rehabilitationskliniken be-
inhalten und sind daher nur bedingt vergleichbar.

In Tabelle 5 sind die zehn Kommunen des Landkreises mit den meisten Ubernachtungen
im Jahr 2019 dargestellt.

2 BUro fUr urbane Projekte: Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Kurort Oberwiesenthal 2020, Stand 12.06.2012.
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2019 hatte Oberwiesenthal den siebthéchsten Betten Auslastungsgrad im Landkreis. Die
Auslastungsgsgrade sind differenziert zu betrachten. Thermalbad Wiesenbad hatte den
hochsten Auslastungsgrad, jedoch nur funf Beherbergungseinrichtungen und 328 Betten,
was rund einem Zehntel der Bettenkapazitdt von Oberwiesenthal entspricht.

Mit Uber 3.000 Betten und fast 50 Beherbergungseinrichtungen ist Oberwiesenthal ein tou-
ristischer und der Ubernachtungsschwerpunkt des Landkreises. Im regionalen Vergleich
und absolut betrachtet ist ein Auslastungsgrad von 49 % als gut zu bewerten, insbeson-
dere vor dem Hintergrund, dass trotz Ausbau der Kapazitdten der Auslastungsgrad in den
letzten Jahren stetig gesteigert werden konnte und 2019 ein neuer Rekordwert erreicht
wird.

Darin spiegeln sich auch aktuelle Tourismustrends der letzten Jahre wider. Inl&dnder neigen
verstarkt zu Inlandsreisen und aktiven Kurztrips innerhallbb Deutschlands.

Vor diesem Hintergrund erscheint eine geringfigige Erweiterung des Angebotes an Uber-
nachtungsmaéglichkeiten legitim, insbesondere im vorliegenden Fall in besonderer Lage
und Gebietsqualitat als Ferienhaus- und Appartementsiedlung.

Tabelle 3: Kennwerte Beherbergungsgewerbe (Oberwiesenthal).
Stadt Kurort Oberwiesenthal: Statistische Kennwerte Beherbungsgewerbe 2012 - 2019

Monat Juli Jahr
BeRebergunG gedffnete angebotene @ Auslastung ) Uber- |@ Aufent

Jahr .. Beherbergungs- Betten angebotene | Ankunfte | nacht- halts-

CHTE LT einrichtungen S Betten ungen daver

Anzahl (Juli) Anzahl (Juli)  |Anzahl (Juli) | Anzahl (Juli) % Anzahl Anzahl Tage
2012 36 34 3.301 3.110 51,4 168.981 581.122 3.4
2013 37 35 3.235 3.136 46,4 152.994 | 511.221 3.3
2014 37 36 3.061 2.967 45,0 134.790 | 484.176 3.6
2015 36 35 3.143 2.998 44,6 132.423 | 481.959 3,6
2016 40 38 3.342 3.227 44,3 157.173 510.194 3.2
2017 42 39 3.415 3.183 47,6 169.155 556.267 3.3
2018 44 41 3.455 3.210 48,1 170.489 559.945 3.3
2019 48 45 3.489 3.369 48,6 179.167 584.281 3.3

Gebietsstand 01.01.2019; Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Kamenz, 2021 (Stand: 11.01.2021)

Tabelle 4. Kennwerte Beherbergungsgewerbe (Erzgebirgskreis).

Erzgebirgskreis: Statistische Kennwerte Beherbungsgewerbe 2012 - 2019

Monat Juli Jahr
Beherbergungs- gedffnete angebotene @ Auslastung ) Uber- |@ Aufent

Jahr einrichtungen Be.herbergungs- Betten Betten angebotene [ Ankunfte | nacht- halts-

einrichtungen Betten ungen daver

Anzahl (Juli) Anzahl (Juli)  |Anzahl (Juli) | Anzahl (Juli) % Anzahl Anzahl Tage
2012 295 292 13.584 12.962 38,0 581.951 | 1.821.956 3,1
2013 294 291 13.191 12.893 36,6 560.027 | 1.725.927 3,1
2014 289 288 12.875 12.544 37.3 543.161 | 1.708.979 3.1
2015 286 283 13.262 12.852 37,5 554.587 | 1.762.123 3,2
2016 285 281 13.264 12.881 38,6 588.275 | 1.817.160 3,1
2017 281 272 13.221 12.726 40,2 601.742 | 1.870.703 3,1
2018 278 274 13.156 12.761 41,1 611.082 | 1.889.450 3,1
2019 277 273 13.127 12.791 42,3 630.273 | 1.945.773 3,1

Gebietsstand 01.01.2019; Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Kamenz, 2021 (Stand: 11.01.2021)
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Tabelle 5: Kennwerte Beherbergungsgewerbe (Erzgebirgskommunen nach Ubernachtungen).

10 Ubernachtungsstérkste Kommunen des Erzgebirgskreises: Statistische Kennwerte Beherbungsgewerbe 2019
Monat Juli 2019 Jahr 2019
gedffnete @ Auslastung Uber- (@ Aufent-
Kommune Be.he.rbergungs- Beherbergungs- Betten angebotene angebotene | Ankiinfte | nacht- halts-
einrichtungen . Betten
einrichtungen Betten ungen daver
Anzahl (Jul) | Anzahl (Juli) ABZU(;;" Anzahl (Juli) % Anzahl | Anzahl | Tage
1. Stadt kurort Oberwiesenthal 48 45 3.489 3.369 49 179.167 | 584.281 3.3
2. Stadt Wolkenstein 10 10 761 719 56 34.719 144.697 4,2
3. Breitenbrunn/Erzgeb. 12 12 677 670 54 43.454 130.335 3.0
4. Stadt Eibenstock 18 18 752 739 47 44.421 118.409 2,7
5. Kurort Seiffen/Erzgeb. 16 16 647 623 41 37.463 93.799 2,5
6. Thermalbad Wiesenbad 5 5 328 328 70 7.128 83.189 1.7
7. Stadt Schneeberg 9 9 513 513 38 25.700 70.895 2,8
8. Stadt Thalheim/Erzgeb. 5 5 356 352 40 11.535 68.919 6,0
9. Stadt Aue-Bad Schlema 8 8 313 311 50 25.876 63.409 2,5
10. Stadt Marienberg 15 15 576 533 35 22.109 63.020 2,9
Gebietsstand 01.01.2019; Quelle: © Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Kamenz, 2021 (Stand: 11.01.2021)

3.6.2 Saisonalitat

Bei der Ermittlung des Bedarfs muUssen neben der statistischen Bettenauslastung auch re-
gional Tourismusschwerpunkte, langfristige Strategien und saisonale Schwankungen be-
rOcksichtigt werden.

Der saisonale Schwerpunkt der Bettenauslastung im Kurort Oberwiesenthal liegt als Win-
tersportstatte in der schneesicheren Jahreszeit. Orte mit Uberdurchschnittlich hohen tou-
ristischen Saisonalitdt Uberfreffen in bestimmten Zeitrdumen die jahresbedingten
Schwankungen der Region, auch wenn die Region insgesamt hohen Jahreszeit beding-
ten Fluktuationen ausgesetzt ist. Oberwiesenthal kann zu den Urlaubsorten gezahlt wer-
den, die einer starken Saisonalitdt unterliegen. Haufig sind diese Ortschaften Gemeinden
mit besonderen ortlichen Gegebenheiten?’. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Fich-
telberg kann von solch einer besonderen ortlichen Gegebenheit fur Oberwiesenthal aus-
gegangen werden.

S7 Saisonverldufe der Ubernachtungen in Baden-Wiirttemberg 2010 bis 2012
nach zusammengefassten Kreisen
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Abbildung 4 Saisonverldufes0

2 Richard Kossler in Statistisches Monatsheft Baden-Wurttemberg 7/2013
30 Richard Kdssler in Statistisches Monatsheft Baden-Wirttemberg 7/2013
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Aus dieser Abbildung geht hervor, dass in der Hauptsaison das touristische Aufkommen
bei hoher Saisonalitat fast doppelt so hoch sein kann wie das jahrliche Mittel.

Daraus kann abgeleitet werden, dass das touristische Potenzial in Oberwiesenthal in den
Wintermonaten ausreichend zur VerfUgung steht, um das Bettenangebot geringfigig zu
erhdhen. Laut Tourismusverband Erzgebirge e. V. sind die Ubernachtungszahlen bis ein-
schlieBlich 2019 konstant gestiegen, wdhrend die Bettenzahl gleichzeitig zurickgings'.

3.6.3 Reisetfrends

Die Reisetrends der Deutschen haben sich nicht erst durch die Auswirkungen der COVID-
19-Pandemie nachhaltig verdndert. Schon 2016 erkannte die Reisemesse ITB einen Trend
zu inl@ndischen, naturbelassenen Reisen im Inland. Dies spiegelt sich auch in den Touris-
muszahlen des Statistischen Bundesamtes fUr das Jahr 2019 wider. Demnach haben sind
die Zahlen der Ankinfte und Ubernachtungen in Ferienhdusern und Ferienwohnungen
stark Uberproportional im Vergleich zum Vorjahr gewachsens32,

Tabelle 6 Hotels und Ferienhduser im Vergleich33

Unterkunft Ankinfte ab- Ankinfte im | Ubernachtun- | Ubernachtun- Durch-
solut vgl. zum Vor- gen absolut gen im vgl. schnittliche
jahr zum Vorjahr | Aufenthalts-
daver
Alle 190.944.318 3.2 495.615.504 3.7 2,6
Hotels, Gast-
héfe Pensio- 149.817.309 2,9 306.848.903 3,1 2,0
nen
Ferienhduser,
Ferienwoh- 8.886.458 12,1 48.075.544 12.6 5.4
nungen
3.6.4 Sport- und Erholungsstandort Oberwiesenthal

Wintersport

Oberwiesenthal ist neben Altenberg eines der beiden Wintersportzentren der Region. Be-
gunstigt wird dies durch die Héhenlage und eine relativ zuverldssige Schneesicherheit.
Aus der Destinationsstrategie des Erzgebirges fur 2025 geht hervor, dass sich das Erzge-
birge touristisch ganzheitlich mit breitem Angebot fUr verschiedene Nutzer aufstellen
mochte. Etablierte Wintersportbereiche sollen mit neuen Sportarten oder Nutzungen
kombiniert werden, ,,Gleichzeitig gilt es, das Potenzial der Nachfrage auch fur Aktivité-
ten, wie beispielsweise Biken, Hiking und Skating unter Nutzung der Anlagen des Winter-
sports zur Stérkung des Ganzjahrestourismus umzusetzen34.*

AuBerdem sollen Wander- und Sportwegeverbindungen mit in das Wintersportkonzept
integriert werde ,,Nufzung von Synergien zwischen den Sportarten (z.B. gemeinsame Be-
werbung Kammweg Erzgebirge/Vogtland und Kammloipe3)." Genau solch eine Loipe
ist an das GrundstUck Emil-Riedel-StraBe angebunden.

31 Tourismusverband Erzgebirge e.V. 2020: Destinationsstrategie Erzgebirge 2025
32 Statistisches Bundesamt 2019
33 Statistisches Bundesamt 2019
34 Tourismusverband Erzgebirge e.V. 2020: Destinationsstrategie Erzgebirge 2025
35 Tourismusverband Erzgebirge e.V. 2020: Destinationsstrategie Erzgebirge 2025
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Laut Landratsamt handelt es sich dabei um Verbindungsloipe zwischen dem Loipennetz
im Bereich "Waldeck" und den Ortsteilen "Hammerunterwiesenthal" bzw. "Unterwiesent-
hal", die aus Erfahrung genutzt wirdseé,

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens besteht die Moglichkeit, die vorhandene Loipe
in Absprache mit dem Eigentimer der Offentlichkeit zu erhalten.

wDurch die gestiegene Nachfrage nach individuellen, kontaktarmen Erlebnissen in der
freien Natur, erhalten die Wintersportarten generell einen Aufschwung. Diese Chance soll
im Erzgebirge zukUnftig sowohl in der Produktentwicklung als auch bei der Produktver-
marktung weiter genutzt werden3”." FUr ein kontaktarmes Erlebnis im Wintersportbereich
bietet das sich das geplante Vorhaben aufgrund seiner Lage und Exklusivitat an.

Mit nur knapp 200m Entfernung zum Ski-Lift der ,,Himmelsleiter* ist das Vorhaben bestens
an die wichtigste Wintersportattraktion des Ortes angebunden.

Wanderrouten

Insgesamt soll die Wanderinfrastruktur der Region ausgebaut werden. Laut Homepage
der Stadt Kurort Oberwiesenthal beginnen und verlaufen mehrere Wanderrouten ent-
lang des Planareals oder in unmittelbarer Entfernung. Dazu zahlt sowohl der Zschopautal-
weg als auch der Kommweg, welcher innerhalb der Destinationsstrategie Erzgebirge
eine zukunftsweisende Rolle einnehmen soll.

»ZUkUnftig soll die Qualitat der Wanderinfrastruktur weiter ausgebaut sowie die themati-
sche Inszenierung der Wanderwege fir ein ganzheitliches Erlebnis weiter forciert werden.
Im Mittelpunkt steht dabei der Kammweg Erzgebirge/Vogtland, welcher aufgrund seines
Verlaufs sowie seiner Beschaffenheit bereits sehr gute Wcmderbedingungen bietets. "
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Abbildung 5 Wanderrouten Oberwiesenthal??

36 Landratsamt Erzgebirge (LRA), Touristische Infrastruktur (WFE GmbH): Stellungnahme vom 06.09.2021
37 Tourismusverband Erzgebirge e.V. 2020: Destinationsstrategie Erzgebirge 2025

38 Tourismusverband Erzgebirge e.V. 2020: Destinationsstrategie Erzgebirge 2025

3 Stadt Oberwiesenthal o.J.: www.Oberwiesenthal.de
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Radwege
Der Zschopautalweg, welcher auch als Uberegionaler Radweg genutzt werden kann,
fUhrt direkt am Vorhabengebiet vorbei. Hinzu kommt, dass sich das Erzgebirge als Moun-
tianbikeregion etablieren mdchte. Eine bereits existierende Route, die ,,Vier HGbel Tour
Mountainbike" verlGuft fast direkt an den geplanten Ferienhdusern vorbei.
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Abbildung 6 Radwege Oberwiesenthal4!

3.6.5 Wirtschaftliche Bedeutung Tourismus fir den Kurort Oberwiesenthal

GemaB der Wirtschaftsforderung Erzgebirge lag der Anteil an Sozialversicherungspflichtig
Beschdaftigten am Arbeitsort im Bereich Gastgewerbe im Erzgebirge 2020 bei 3 %*2. Im
Vergleich mit den Kennzahlen der Stadt Oberwiesenthal von 2020 (976 Sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei 42 gedffnete Beherbergungseinrichtungen
im Juli) wird erkennbar, dass in Oberwiesenthal voraussichtlich mehr Personen in Touris-
musnahen Bereichen tatig sind4s.

Der Tourismus in Oberwiesenthal macht insgesamt mit44

e 16 % derim Juli 2020 gedffneten Beherbergungsbetriebe,
e 26 % der angebotenen touristischen Betten,

e 28 % der touristischen Ankunfte und

e 31 % der Ubernachtungen

einen Uberproportional groBen Anteil am touristischen Aufkommen des gesamten Land-
kreises aus. Noch deutlicher wird dies in Anbetracht, dass die Stadt nur 0,6 % der Einwoh-
ner des Erzgebirgskreis stellt.

Daraus kann abgeleitet werden, dass dem Tourismus eine Uberdurchschnittliche wirt-
schaftliche Bedeutung im Kurort Oberwiesenthal zukommt und eine stetige Weiterent-
wicklung und Ergdnzung des Angebotesim offentlichen Interesse des Ortes ist. Besonders,
da das Vorhaben eine Nachfrage bedienen mdchte, die im Ort bisher nicht angeboten
werden kann.

40 www.openstreetmap.org

4 www.openstreetmap.org

42 Bundesagentur fur Arbeit 2021: (Beschaftigten-Statistik)

43 Statistisches Landesamt 2021: www statistik.sachsen.de/html/gemeindedaten
44 Statistisches Landesamt 2021: www .statistik.sachsen.de/html/gemeindedaten
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4 Planungskonzept

4.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Stadt Kurort Oberwiesenthal und der Vorhabentrager beabsichtigten eine maBvolle,
hochattraktive Ergénzung des Beherbergungsangebotes der Stadt und damit eine Erwei-
terung des touristischen Angebotes. Durch die Etablierung eines Angebotes mit sehr an-
nehmlichen bis gehobenen Standards sollen Zielgruppen angesprochen werden, deren
Nachfrage durch vorhandene UnterkUnfte bisher nicht abgedeckt werden kann.

Die Destinationsstrategie Erzgebirge formuliert als eines der Entwicklungsziele eine ,Klare
Ausrichtung auf Qualitdtsangebote und intensive UnterstUtzung dieser* 45. AuBerdem soll
die Bekanntheit im Ausland erhéht werden. Beide Punkte sind vor Ort nur durch eine quao-
litativ hochwertige Ergé&nzung des Beherbergungsbestandes erreichbar.

Als eine ,,Schwdche" mit Verbesserungsbedarf wurde in der Die Destinationsstrategie Erz-
gebirge auch das unzureichende barrierefreie Angebot identifiziert4.

Durch das Angebot begegnet die Stadt der Nachfrage entsprechender Zielgruppen des
zeitgemdaBen Tourismus und schafft sich damit die Moglichkeit, diese weiterhin zu erschlie-
Ben und zu binden.

Wie in Abschnitt 3.6 (Einbindung in das Beherbergungsgewerbe) dargestellt, erscheint
eine geringfigige Erweiterung des Angebotes an Ubernachtungsmdaglichkeiten legitim
insbesondere im vorliegenden Fall.

4.2 Offentliches Interesse

4.2.1 Tourismus

Werden saisonale Fluktuationen des Tourismusaufkommens in die Bettenauslastung ein-
bezogen, besteht durchaus ein Bedarf an einer maBvollen Erweiterung des Beherber-
gungsangebotes. Besonders trifft dies zu, da Ferienhduser und Ferienwohnungen immer
starker im Vergleich zu konventionellen Hotels nachgefragt werden

Mit der Ausrichtung auf einen qualitativ hochwertigeren Tourismus kann das Gastge-
werbe in Oberwiesenthal nachhaltig ergénzt werden. Die Exklusivitdt der Lage und eine
Ausrichtung auf ein ausgewdhltes Nutzerprofil sind in Oberwiesenthal bisher nur marginal
vorhanden. Hinzu kommt, dass die geplanten Objekte ideal an die Infrastrukturen der
lokalen Gegebenheiten angepasst und mit touristischen bzw. sportlichen Anlagen Ver-
knUpft sind.

Auch ist der Standort bereits durch das gegenuberliegende Hotel WeiBflog touristisch
vorgepragt. Eine Weiterentwicklung des lokalen Tourismus ist allein aus 6konomisch mo-
tivierten GrUnden auch im Sinne der Stadt Kuort Oberwiesenthal.

Eine ausfUhrliche Einordnung des Vorhabens in die touristische Gesamtsituation der Stadt
Oberwiesenthal befindet sich im Kapitel 3.7 ,,Einbindung in den Lokaltourismus®.

42.2 Wasserbauliche Anlagen

Durch die Realisierung der MaBnahmen wirden die wasserbaulichen Anlagen der Tei-
che auf einen notwendigen Modernisierungsstand gebracht. Die Dammbauwerke be-
finden sich nach aktueller Einschdtzung in einem verbesserungswirdigen Zustand.

Dies wirde die lokale Hochwassergefahr, die aufgrund der Lage im Hochwasserentste-
hungsgebiet ohnehin besteht, entscharfen und zusatzliche Léschwasserreserven bereit-
stellen. Prventive HochwasserschutzmaBnahmen und Léschreserven kommen nicht nur
dem Vorhabentrager der Planfldchen, sondern auch den Nachbarn zu Gute. Somit stellt

45 Tourismusverband Erzgebirge e.V. 2020: Destinationsstrategie Erzgebirge 2025
46 Tourismusverband Erzgebirge e.V. 2020: Destinationsstrategie Erzgebirge 2025
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die ErtGchtigung der Teichanlagen, welche nur im Zusammenhang mit den Ferienhdu-
sern realisiert wird, stellt ein &ffentliches Interesse dar.

Detaillierte AusfGhrungen zu den wasserbaulichen Anlagen werden im Kapitel ,,Hoch-
wasserschutz" beschrieben.

4.2.3 Rast 06-konformes Wenden

Im Zuge des Vorhabens wurde 6stlich des Sondergebietes an der Emil-Riedel-StraBe eine
Wendeanlage realisiert mit dem Ziel, Ver- bzw. Entsorgungs- und besonders Rettungsfahr-
zeugen eine bessere Mandvrierbarkeit entlang der StraBe zu ermdglichen. Damit tragt
das Vorhaben auch zur 6ffentlichen Daseinsvorsorge vor Ort bei. Auf die Notwendigkeit
einer ordnungsgemaBen ErschlieBung fur Entsorgungsfahrzeuge wurde auch vom ZAS im
Kapitel 7.8 ,,Abfallentsorgung und Wertstofferfassung hingewiesen*.

4.3 Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist die Errichtung von qualitativ hochwertigen und barrierear-
men Ferienhdusern bzw. Ferienwohnungen. Mit dem Vorhaben wird das touristische An-
gebot geringfugig ergdnzt und um hochwertig erweitert.

In der frUhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit haben verschiedene Anwohner der
Stadt Kurort Oberwiesenthal inren Unmut Gber den Massentourismus der Wintermonate
geduBert. Deshalb sollen je Gebdude hdéchstens zwei UnterkUnfte integriert werden, was
einer maximalen Anzahl von sechs Ferienwohnungen entsprechen wurde. Hinzu kommt,
dass die gehobene Ausstattung und die Starkung des Ganzjahrestourismus (Kapitel 3.7)
zur Etablierung eines Qualitats- statt Quantit&tstourismus beitragen kann. Mittel- bis lang-
fristig kdnnte diese Entwicklung die angespannte Situation der Wintermonate mindern.
Baulich soll das Vorhaben hinter einer schlichten Fassade weitrdumige, exklusive Unter-
kUnfte jeweils mit eigenen SPA-Bereichen bieten. Zusatzlich wird die Anlage in einer wei-
testgehend barrierearmen Bauweise umgesetzt und gestaltet. Diese Unterkinfte kdnnen
U. a. von Sportbegeisterten, Familien mit Kindern auch generationsibergreifend genutzt
werden. Die solitére Lage und der Blick zum Keilberg und Fichtelberg bietet ein ganz be-
sonderes Ambiente fUr die Erholungssuchenden.

Ein Standortvorteil des Vorhabens ist die fuBlaufige Erreichbarkeit von touristischen Ange-
boten (Lift, Loipe, Radwege, Wanderwege, gastronomische Einrichtungen).

Da sich das Plangebiet in landschaftlich und landschaftsdkologisch sensibler Lage befin-
det, besteht ein besonderes Erfordernis der Einbindung in Natur und Landschaft. Dies soll
durch Nutzungsregelungen, insbesondere zu Gestaltung und naturschutzrechtlicher Ein-
griffsregelung erreicht werden. Das Plangebiet soll in lockerer Bauweise errichtet werden
und sich so in die Umgebung einfugen. Die Gestaltung soll dabei entsprechend der um-
liegenden prédgenden Bebauung erfolgen. Als MaBstab soll das Hotel Jens Weilfolg die-
nen, welches sich gegentberliegend befindet. Aufgrund der topographischen Lage des
Plangebietes ist ein sehr gutes Einfugen moglich.

4.4 Planungsalternativen

44.1 Planungsalternativen

Die Anlage eines zusatzlichen Gemeinschaftsparkplatzes wurde verworfen. Das Parken
soll innerhalb der jeweiligen Baugrundsticke erfolgen. Damit wird der Komfort sowie das
Sicherheitsgefthl fUr Bewohner und Bewohnerinnen erhéht und der Zugang kann barrie-
redrmer gestaltet werden (Erreichbarkeit PKW). Die schnelle Erreichbarkeit des PKW bie-
tet einen zusatzlichen Witterungsschutz. Zudem kdnnen die Kraftfahrzeuge selbst so effi-
zienter vor Witterung (Uberhitzung bei Sonneneinstrahlung, Vereisung bei Frost) geschitzt
werden.
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Auf eine Randeingrinung im Norden des Plangebietes entlang der Emil-Riedel-StraBe
muss aufgrund von Leitungsverldufen verzichtet werden.

Damit wird eine geringere als die vom Gesetzgeber fUr Ferienhausgebiete allgemein vor-
abgewogene GRZ nach § 17 BauNVO gewdhlt (Obergrenzen fUr die Bestimmung des
MaBes der baulichen Nutzung). Das vorabgewogene Mal wird als hinreichend betrach-
tet. Auf eine geschlossene Bauweise wurde verzichtet, um dem Planziel eines aufgelo-
ckerten Gebietes zu entsprechen.

Im Vergleich zum Vorentwurf wurden die Ausweisungen stark reduziert. Das gesamte Son-
dergebiet SO2 und die PlanstraBe sind zugunsten eines gréBeren Grinfldéchenanteils ver-
worfen worden. AuBerdem wurden die Grundfldchenzahl (GRZ) wie auch die Traufhéhe
verringert, die Garagen in die héchst zuldssige Grundfladche integriert und weitere Ein-
schrdnkungen bei den zuldssigen geschossen vorgenommen.

Diese Anderungen haben zur Folge, dass die Fiicheninanspruchnahme signifikant redu-
ziert wurde und es folglich zu weniger Versiegelung kommt. AuBerdem wurde der abso-
lute Anteil der Fldchenausweisung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 ,,FiGdchen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft”, um die Flidche des weg-
rationalisieren Sondergebietes SO 2 erhdht.

44.2 Standortalternativen
Als Standortalternativen drdngen sich geeignete Darstellungen des Fidchennutzungs-
plans (FNP) auf (vgl. Abbildung 3).

Eine Freifldche innerhalb von Sonderbaufldchen liegt im Bereich westlich der Werner-
Seelenbinder-StraBe. Es handelt sich um eine AuBenbereichsfladche, deren Verfugbarkeit
ungeklart ist. Die Darstellung wird de facto von baulichen Anlagen der Elldus Resort
GmbH und einiger Wohnbebauung von einer moglichen verkehrlichen ErschlieBung ab-
geschnitten. Zudem befindet sich im Westen Wald nach SachsWaldG, so dass ein erheb-
licher Teil der Fldche in den Bereich eines notwendigen Waldabstandes von 30 m fallt.
Die st@dtebauliche Konzeption des FNP zielt hier offensichtlich nicht auf eine von beste-
henden Anlagen unabhdngige Entwicklung wie ein eigenstdndiges Ferienhausgebiet.
Die unmittelbare Nachbarschaft zu funfgeschossigen Gebduden stellt zudem die Eig-
nung der Fl&che als Ferienhausgebiet hinsichtlich inrer Attraktivitat in Frage.

Eine weitere Darstellung einer Sonderbaufl&che findet sich 6stlich der Emil-Riedel-StraBe.
Sie wird teilwiese vom Bebauungsplan ,Ersatzbebauung ehemalige Pension Barenfang*
entwickelt. Teile der Fldche befinden sich innerhalb des notwendigen Waldabstandes
zum Wald nach SachsWaldG und oder werden bereits in Anspruch genommen. Die lo-
kalen Geldndeverhdlinisse stehen den barrierearmen Ansprichen des Vorhabens ent-
gegen. Insgesamt ist der Standort nicht ausreichend geeignet, um die Ziele des Bebau-
ungsplanes zu erflllen.

Eine weitere Sonderbaufl&che findet sich westlich des Plangebietes, ebenfalls an der E-
mil-Riedel-StraBe. Die Fidche entfdllt allerdings als Standortalternative da ein erheblicher
Teil der Fldche aufgrund des einzuhaltenden Waldabstandes (S&chsWaldG) nicht bau-
lich nutzbar ist. Zudem befindet sich auf Teilen der FlGdche bereits der Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,,Rad- und FuBweg zum Apartmenthotel Jens Weiflog*. Der Norden
der FlGdche wird von fUr ansdssige fouristische Nutzungen unabdingbaren Parkplatzfl&-
chen in Anspruch genommen. Insgesamt wird eingeschdétzt, dass die Fldche zur Entwick-
lung eines Ferienhausgebietes nicht geeignet ist. Im Ubrigen ist die Fidche im FNP mit der
Iweckbestimmung Erholung und Sport beschrieben.
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Eine weitere Alternative ware die Streuung einzelner Ferienwohnung in Wohn- und Misch-
gebieten gebieten. Dies widerstrebt aber den Planzielen des Bebauungsplans. Umfeld
innerhalb und auBerhalb des Plangebietes kdnnen so nicht hergestellt werden. Insofern
stellt diese Moglichkeit tatsdchlich keine Alternative zur vorliegenden Planung dar.

Sonderbaufl&ichen an der Sonderbaufléichen ostlich der  Sonderbauflichen westlich
Werner—SeeIenbir_wder—S’rcheY Emil-Riedel-StraBe __ des Plangebietes

Abbildung 7: Standortalternativen im FNP.

443 Planungsverzicht

Die Null-Variante hatte ein Fortbestehen der aktuellen Nutzung zur Folge. Das touristische
Angebot der Stadt bliebe unverandert. Allerdings wirden notwendige zeitgemd&Be An-
derungen sowie Ergdnzungen des Beherbergungsangebotes, die erforderlich Moderni-
sierung und Instandsetzung der Teichanlagen sowie die Errichtung der Wendeanlagen
fUr Ver- und Entsorgungsfahrzeuge nicht stattfinden. Der Fortbestand der Loipenverbin-
dung wdare ungewiss.

Bein einem Planungsverzicht wirde es zu keinem Eingriff in Natur und Landschaft kom-
men und die dementsprechende Versiegelung des Bodens wirde nicht stattfinden.
eine Renaturierung der Fldchen im sudlichen Teil des Plangebietes wirde nicht stattfin-
den. Voraussichtlich wirden sich die FlGdchen dort in der Hauptsache durch Sukzession
fortentwickeln. In bestehende Habitate wurde nicht baulich eingegriffen.
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5 Planinhalt

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1  Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung ist das der Erholung dienende Sondergebiet SO1 gemdaB
§ 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Ferienhaus- und Appartementanlage*” festge-
setzt.

Es sind gemdaB § 12 Abs. 3a BauGBi. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB nur solche Vorhaben zuldssig,
die auch im DurchfUhrungsvertrag geregelt sind.

Es ergibt sich ein Baugebiet mit der Zweckbestimmung ,,Ferienhaus- und Appartement-
anlage®. Mit dieser Zweckbestimmung werden insbesondere Ferienappartements be-
tont. In ihrer Nutzungsart &dhnelt die Zweckbestimmung einem Ferienhausgebiet im Sinne
des § 10 Abs. 4 BauNVvO:

»In Ferienhausgebieten sind Ferienhduser zuldssig, die aufgrund ihrer Lage, GréBe, Aus-
stattung, ErschlieBung und Versorgung fUr den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu
bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erho-
lung zu dienen. Im Bebauungsplan kann die Grundfldche der Ferienhduser, begrenzt
nach der besonderen Eigenart des Gebiets, unter Bericksichtigung der landschaftlichen
Gegebenheiten festgesetzt werden®.

»Ferienhausgebiete sefzen ein attraktives und fUr die Erholung besonders geeignetes Um-
feld voraus. In der Regel bieten sie darUber hinaus eine mehr oder weniger umfangreiche
fouristische Infrastruktur. Entsprechend geht der Kanon der zulassungsfhigen Nutzungen,
Anlagen und Einrichtungen Uber das Nufzungsspektrum eines Wochenendhausgebiets
hinaus*“#4’. Weitere Nutzungen kdnnen so prinzipiell beispielswiese Verwaltungsgebdude,
Betriebswohnungen, Schank- und Speisewirtschaften, touristische Dienstleistungen, Ein-
richtungen des Gesundheitswesens oder Sportanlagen sein.

Die Uberbaubare Grundstucksflache ist insgesamt stddtebaulich relativ kleinfladchig. Wei-
tere Nutzungen sind zum Betrieb des Gebietes nicht notwendig. Die bauliche Nutzung
soll daher und um keine weitere Konkurrenz mit umliegenden touristischen Nutzungen
aufzubauen, ausschlielich auf Ferienhduser sowie deren Nebenanlagen beschrénkt
sein.

Ein Definitionsansatz fur Ferienwohnungen bzw. Ferienhduser (insofern auch fur Ferienap-
partements gultig) kann mit Bezug zu dem (hier nicht angewandten) § 13a BauGB ge-
funden werden:

»Ferienwohnungen und Ferienhduser unterscheiden sich von eigen genutzten Freizeit-
wohngelegenheiten dadurch, dass sie aufgrund ihrer Lage, GréBe, Ausstattung, Erschlie-
Bung und Versorgung fur einen Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind,
Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zu dienen.

Der Begriff der Ferienwohnung wurde durch das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Stérkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt
in § 13a BauNVO nun ausdricklich definiert als ‘'RGume oder Gebdude, die einem stdn-
dig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Ver-
fugung gestellt werden und die zur Begrundung einer eigenen H&uslichkeit geeignet und
bestimmt sind”.

47 Ministerium fUr Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg (Hrsg.): Arbeitshilfe Bebauungsplanung. 1. Neu-
auflage (Januar 2020), Potsdam, Januar 2020.
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Nach § 13a S. 1 BauNVO handelt es sich bei solchen Ferienwohnungen hinsichtlich der
Art baulicher Nutzung in der Regel um nicht stérende Gewerbebetriebe {...).

Ferienwohnungen i. S. d. § 13a BauNVO kénnen auch Gebdude mit nur einer Wohnein-
heit, also Ferienh&user sein. Nach der Gesetzesbegriondung grenzt sich die Ferienwoh-
nung i. S. v. § 13a BauNVO vom Ferienhaus i. S. d. § 10 Abs. 4 BauNVO (nur) durch die
Belegenheit in einem entsprechenden Sondergebiet nach § 10 BauNVO ab*4.

Innerhalb des Bebauungsplanes sind nur die Vorhaben zuldssig, die im DurchfUhrungsver-
frag geregelf sind.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) ist mit 0,35 als Hochstmal festgesetzt.

Damit wird eine geringere als die vom Gesetzgeber fUr Ferienhausgebiete allgemein vor-
abgewogene GRZ nach § 17 BauNVO gewdhlt (Obergrenzen fir die Bestimmung des
MaBes der baulichen Nutzung). Das vorabgewogene MalB wird als hinreichend betrach-
tet.

Die hochstzuldssige Grundfldche der Hauptgebdude einschlieBlich Nebenanlage ,,Ga-
rage" betrdgtim SO 1 250 m2.

Die Stadtverwaltung der Stadt Kurort Oberwiesenthal schatzt in Abstimmung mit dem
Vorhabentrager ein, dass eine Gebdudegrundfldche von 250 m? einschlieBlich Neben-
anlage Garage eine auskdbmmliche Obergrenze fUr die Errichtung von Gebduden ist, die
den AnsprUchen des zeitgendssischen Fremdenverkehrs genugt. Gleichzeitig wird einge-
schatzt, dass damit Gebdudekdrper erreicht werden, die sich als landschaftsvertraglich
darstellen.

Zul&ssig sind zwei Vollgeschosse, jeweils ein Ober-, ein Unter und ein Erdgeschoss.

Die héchstzuldssige Traufhdhe betragt 6,5 m. Unterer Bezugspunkt ist der am tiefsten lie-
gende Punkt der Geldndeoberkante, der das Gebdude berUhrt.

Mit der zul@ssigen Gebdudehdhe und Anzahl der Vollgeschosse kénnen die Gebdude in
einer Weise ausgeformt werden, die den Raumbedurfnissen inrer potentiellen Nutzer ent-
spricht.

Da die Gebdude sich in die Hanglage einfugen mussen, wird sich das Untergeschoss zu
einem wesentlichen Teil unterhalb der Geldndeoberkante befinden. Entsprechend wird
die wahrnehmbare Héhenwirkung des Obergeschosses verringert. Die Traufhdhe wird
von der Seite des Gebdudes aus gemessen, an dem das Gebdude am hdéchsten Uber
der Geldndeoberkante herausragt. Bei der festgesetzten Dachform und Dachneigung
wird daraus keine Uberhéhung des kinftigen Geb&udebestandes resultieren.

In Bezug auf das gegenuberliegende Hotel (4 Vollgeschosse) ordnen sich die Gebdude
optisch unter, da sie weniger Stockwerke haben und insgesamt niedriger sein werden.
Die Unterordnung wird dadurch verstérkt, dass,

sie dem Hang folgend sukzessive als zunehmend unterhalb des Hotelbaus wahrgenom-
men werden.

48 Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr (Hrsg.): Arbeitsbl&tter fUr die Bauleitplanung: Planungshilfen
fUr die Bauleitplanung - Hinweise fUr die Ausarbeitung und Aufstellung von Flchennutzungspldnen und Bebauungspldnen.
Fassung 2018/19. MUnchen, September 2019.
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5.1.2 Bauweise, iUberbaubare und die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, Stel-
lung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Zuldssig sind Einzelhduser in offener Bauweise.

Die Festsetzung resultiert aus dem Planziel einer straBenbegleitenden, aufgelockerten
Siedlungsstruktur. Angenommen wird dabei, dass das ,,Einzelwohnen® den aktuellen Be-
dUrfnissen der anzusprechen touristischen Zielgruppe entspricht. Ein optisch ,,abriegeln-
der" Effekt einer geschlossenen zusammenhdngenden Bebauung wird verhindert.

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind durch Baugrenzen bestimmt. Ein Vortreten
von Gebdudeteilen in geringfUgigem AusmaB ist zuldssig.

Die Baugrenzen erstrecken bis auf einen Abstand von 3 m zum Baugebietsrand Uber die
Baugebietsflachen.

Damit wird ein zu nahes HeranrGcken an umgebende PflanzmaBnahmen verhindert. Bei
einer StraBenbreite von 3,50 m und einem Abstand zwischen StraBenbegrenzungslinie
und Baugrenze von jeweils 3,00 m ergibt sich zwischen einer méglichen Bebauung ein
Korridor mit einer Mindestbreite von 2,50 m. Damit wird eine aufgelockerte Wirkung inner-
halb des Baugebietes sichergestellt.

Innerhalb der Baugrenzen ergibt sich eine geringfugige Flexibilitat hinsichtlich der Geb&u-
destellung, die bei einer zielflUhrenden konkreten Einordnung der Gebdude hilfreich sein
kann. Gleichzeitig ermdglicht die Verwendung von Baugrenzen hier eine straBenbeglei-
tende Gebdudeflucht, die sich aus der Geometrie (kurze Seiten im Osten und Westen,
lange Seiten im Norden und SUden) der Baugebiete ergibt. Baugrenzen sind an dieser
Stelle folglich zielfUhrender als beispielsweise Baulinien, da sie im konkreten Fall einen
tragfadhigen Kompromiss zwischen notwendiger Flexibilitét und stddtebaulicher Ordnung
darstellen.

Zu dieser Flexibilitat soll auch eine ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenzen durch
untergeordnete Gebdudeteile beitragen. Die bauordnungsrechtliche Entscheidung dar-
Uber erfolgt in den der Bauleitplanung nachgeordneten Verfahren.

Stellplatze nach § 12 BauNvVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind zuldssig —
auch auBerhalb der Baugrenzen.

Damit kdnnen diese untergeordneten, aber zum Betrieb des Sondergebietes (eventuell)
notwendigen Anlagen flexibel und nach den Erfordernissen der inneren ErschlieBung des
Plangebietes platziert werden. Da keine stddtebaulichen Grinde zwingend fur eine
strikte Einordnung innerhalb der Baugrenzen sprechen, soll dies prinzipiell auch auBerhalb
der Baugrenzen méglich sein.

5.1.3 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
RASt06-konforme Wendeanlage

Am nordostlichen Rand des Baufeldes ist eine private Wendeanlage vorgesehen. Hier soll
die Moglichkeit zum Wenden von RGum-, Ver- und Entsorgungsfahrzeugen eingerdumt
werden. Dazu wird die Verkehrsfldche hier so weit ausgedehnt, dass ein RASt06-konfor-
mes Wenden der Fahrzeuge maglich ist.

5.1.4 Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Enflang der SUd- und Ostgrenze der Baugebiete wird eine zweireihige Randeingrinung

aus Strduchern und Kleingehdlzen festgesetzt. Im Westen wird aufgrund der an das plan-

gebiet angrenzenden Vegetationsstrukturen auf weitere PflanzmaBnahmen verzichtet.
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Im Norden des Plangebietes wird aufgrund des dort vorhandenen Leitungsbestandes auf
eine Randeingrinung verzichtet.

Aufgrund der Lage der Randeingrinung im Osten und SUden der Baugebiete soll auf
verschattende B&dume verzichtet werden.

Die Randeingrinung hat eine gestalterische Doppelfunktion. Eine klare Trennlinie zwi-
schen Baugebiet und umgebender Landschaft, insbesondere der angrenzenden Offen-
landschaft wird durch die Randeingrinung ermdéglicht. Gleichzeitig bindet sie als grune
Siedlungsgrenze das Plangebiet in den Landschaftsraum ein und wirkt vermittelnd in der
optischen Fernbeziehung.

Nach SUden bildet sie eine Barriere zwischen Sondergebiet und Biotopfl&dchen.

Obwohl die Randeingrinung vorrangig aus Grunden der Ortsgestaltung festgesetzt ist,
erfUllt sie darUber hinaus eine Lebensraumfunktion fur Végel, Insekten und KleinsGuger.

5.1.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten FlGche ist eine ErtUchtigung der

Teiche vorgesehen. Dazu gehdren auch MaBnahmen zur Hochwasserentlastung.

Die Oberflachen der Dommbauwerke sind nach der ErtUchtigung der Teiche wieder zu
bepflanzen.

Infolge der geplanten TeichertGchtigung erhalten alle drei Teiche der Teichkette neue
Grundablassbauwerke und HochwasserGberldufe. AuBerdem wird bei allen drei Teichen
durch den Einbau einer wasserseitigen Oberfldchendichtung mittels geotextiler Tondich-
tungsbahn die Dichtigkeit der Sperrbauwerke bzw. Stauhaltungsddmme signifikant er-
hoht und damit das Wasserspeichervermdgen dauerhaft gewdhrleistet. Durch die Er-
tOchtigung der Teichkette wird der zur Zeit frockengefallene Teich 1 bzw. der westliche
Teich wieder mit Wasser bespannt und bei Teich 2 bzw. dem mittleren Teich das Wasser-
speichervermdgen soweit verbessert, dass ein zeitweises Trockenfallen dieses Teichs
nachhaltig verhindert wird. Bei einer WasserfGhrung aller drei Teiche betragt das Wasser-
volumen in Teich 1 bzw. dem westlichen Teich ca. 88 m3, in Teich 2 bzw. dem mittleren
Teich ca. 328 m3 und im Teich 3 bzw. dem &stlichen Teich ca. 1.276 m3. Im Volumen des
Teichs 3 ist dabei das RUckhaltevolumen durch die hier geplante Hochwasser-Staula-
melle von 113 m3 nicht enthalten. Das Wasserspeichervermdgen aller drei Teiche betragt
somit ca. 1.700 m3.

ZLur Bepflanzung der Ufervegetation der Teiche sind verschiedene Weide-Arten vorgese-
hen. Prazisere Angaben die Neupflanzungen betreffend befinden sich im Umweltbericht.

Die Wasserrechtlichen Genehmigung wurde am 28.06.2023 gemdanB § 26 des SAchsischen
Wassergesetzes fur die ErtUchtigung der Teichkette mit Sanierung der Dammbauwerke
unter Nebenbedingungen vom Landratsamt Erzgebirge erteilt.

Wiederherstellung und naturnahe Gestaltung des westlichen Teiches.

Im Zuge der Gewdsserertichtigung wird der bislang verlandete, westliche Teich wieder-
hergestellt, so dass dieser wieder die Funktion als naturnahes, ausdauerndes Kleingewds-
ser einnimmt.4?

Wiederherstellung von Ufervegetation am mittleren und &stlichen Teich.

4 G.U.B 2022: Umweltbericht zum Bebauungsplan Emil-Riedel-StraBe / An den Teichen



BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz 31

Am Nordufer soll es zur einer Initialpflanzung und langfristig zur Entwicklung eines Stau-
denflurs feuchter Standort kommen. Am sudlichen Ufer des mittleren Teiches sollen Pflan-
zungen den baubedingten Vegetations- und Gehdlzverlustes gleichartig kompensieren.

Am Nordufer des &stlichen Teiches wird die erhalten gebliebene Baumweide durch eine
Pflanzung mit Strauchweidenarten ergdnzt. Die MaBnahme gleicht die baubedingten
Vegetations- und Gehdlzverluste standortgleich aus.>®

Biotop Bergwiese.

Es ist vorgesehen, den innerhalb des Sondergebietes SO1 anfallenden Oberbodenaus-
hub fUr die Deckschicht der Teichd&dmme zu verwenden.

Der innerhalb der Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zu Entwicklung von
Natur und Landschaft liegende Teil der Bergwiese ist zu erhalten und extensiv zu bewirt-
schaften. 3!

5.1.6 Ausgleich
Dem Plangebiet sind auBerhalb des Geltungsbereiches die folgenden Fladchen fur MaB-
nahmen zum Ausgleich zugeordnet:

Auf dem Flurstick-Nr. 403/1 der Gemarkung Unterwiesenthal wird eine Bergwiese auf
2.200 m? entwickelt.

Auf den FlurstGcken Nr. 404/e und 404/5 der Gemarkung Unterwiesenthal verzichtet der
EigentUmer auf sein Recht gemas § 30, Abs. 5 BNatSchG die Fidchen zukUnftig intensiv
zu bewirtschaften oder bewirtschaften zu lassen.

Mit der Ausnahmegenehmigung vom 21.10.2022 nach § 30 Abs. 5 BNatSchG wurde diese
Handlungsoption als Ausgleich akzeptiert. Die AusgleichsmaBnahme ist im &ffentlich-
rechtlichen Vertrag zwischen Vorhabentrager und der Stadt Kurort Oberwiesenthal ver-
bindlich geregelt. Mit der bestatigenten Ausnahmegenehmigung des Landratsamtes Erz-
gebirgsreis nach § 30 Abs. 4 BNatSchG wurde die Artenschutzrechtliche Genehmigung
nach § 67 Abs. 2 BNatSchG als impliziert angesehen.

5.1.7 MaBnahmen zum Artenschutz
Baufeldfreimachung und DurchfUhrung notwendiger Gehdlzrodungen auBerhalb der
Brutzeit europdischer Vogelarten (artenschutzrechtliche MaBnahme 1 VAFB).

Bauvorbereitende/baubegleitende MaBnahmen fur Brutvogelarten (artenschutzrechtli-
che MaBnahme 2 VAFB).

Anlage von Nisthabitaten for WiesenbrUter (artenschutzrechtliche MaBnahme 1 ACEF).

Hier wird auf die wasserrechtliche Genehmigung vom 28.06.2023 mit der entsprechen-
den Stellungnahme der UNB verwiesen.

50 G.U.B 2022: Umweltbericht zum Bebauungsplan Emil-Riedel-StraBe / An den Teichen
51 G.U.B 2022: Umweltbericht zum Bebauungsplan Emil-Riedel-StraBe / An den Teichen
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5.2  Bavordnungsrechtiliche Festsetzungen

5.2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Zur Eindeckung der Ddcher sind nichtgldnzende Dachdeckungsmaterialien in gedeck-
ten Grautdnen (schiefer-, anthrazitfarben) zu verwenden.

An Fassaden sind unabgemischte und grelle Farbgebungen sowie hochgldnzende Ma-
terialien unzuldssig.

Das Dach der Ferienhduser ist als Satteldach auszubilden.
Zuldassig ist eine Dachneigung von 30 bis 36 Grad.

Der Dachfirst ist parallel zum Fahrbahnrand der PlanstraBe auszurichten. Abweichungen
von bis zu 20° sind zul&ssig.

Das Plangebiet befindet sich in einem sensiblen Landschaftsraum in exponierter Lage.
Dem soll durch die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen Rechnung gefragen wer-
den. Als baulich prdgende Orientierung dient dabei das auf der gegenuberliegenden
StraBenseite befindliche Hotel, mit dem die Bebauung zusatzlich zum weiteren Land-
schaftsraum in Einklang gebracht werden muss.

Gleichzeit soll innerhalb des Plangebietes durch einheitliche Gestaltungsvorgaben eine
dem Ortsbild zutrdgliche Harmonie hergestellt werden.

Dachdeckungsmaterialien sollen in kulturlandschaftstypischer Weise entsprechend der
erzgebirgischen Dachlandschaft und entsprechend dem der nahen Hotelanlage ausge-
wahlt werden.

Grelle und gldnzende Farben und Materialien wirden eine stérende Nah- und Fernwir-
kung verursachen und werden deshalb vermieden.

Die Ausbildung eines Satteldachs ist ebenfalls kulturraumtypisch und orientiert sich gleich-
zeitig an der gegenuUberliegenden Hotelanlage, von deren Dachneigung auch die im
plangebiet zuldssige maximale Dachneigung abgeleitet ist.

Indem die Firstrichtung an der PlanstraBe orientiert wird, ergeben sich ein einheitliches
Bild innerhalb des Plangebietes und ein Einklang mit dem Dach des Hauptgebdudes der
Hotelanlage. Abweichungen werden zugelassen, um eine exakte Orientierung am Hotel
zu ermoOglichen und gleichzeitig Flexibilitdt einzurumen, die eine optimale Ausnutzung
von Solarenergie am konkreten Standort ermdglicht.

5.2.2 Gestaltung der unbebauten Fiachen der bebauten Grundsticke

Bereiche zwischen StraBenbegrenzungslinie und Baugrenze sind zu begrinen und durfen
nicht mit Schotter, Splitt, Kies oder anderen Steinmaterialien gestaltet werden. Ausnah-
men bilden Zuwegungen, Gehwege und Stellplaize.

Sogenannte ,Steingdrten” stellen je nach konkreter Beschaffenheit mindestens eine Teil-
versiegelung dar, aus der entsprechend negative Wirkungen, insbesondere auf den Was-
serhaushalt und die Pedosphdre resultieren. Sie stellen gegenuber klassischer Gartennut-
zung und Gestaltung in der Regel wesentlich weniger Phytomasse zur Verfugung, was die
negativen Auswirkungen auf den Landschaftshaushalt verstarkt. FOr Bepflanzungen wer-
den oft Neophyten eingebracht, was im Sinne des Schutzes heimischer Arten dringend
zu vermeiden ist. Durch oft spdrliche oder unterlassene Bepflanzung wird zudem der Nut-
zen der Flachen fur Tierarten, insbesondere Insekten, verringert. Aus diesen (nicht ab-
schlieBenden) Grinden soll auf die Ausbildung von ,,Steingdrten* verzichtet werde.
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Der Ausschluss hat zudem gestalterische Grinde. Steingdrten sind nicht kulturraumty-
pisch. Dies stellt kein prinzipielles Ausschlusskriterium dar. Allerdings befindet sich das Plan-
gebiet in einem sensiblen Teil des Kulturraums. Der Fichtelberg und seine Umgebung ha-
ben eine weit Uber die unmittelbare Umgebung hinausgehende identitatsstiftende Wir-
kung. Das regionale Ortsbild sollte auch unter dem Aspekt der Nutzung des Plangebietes
als touristische Anlage beachtet werden. Die Gestaltung stellt damit hier ein spezielles
Ausschlusskriterium dar.

5.23 Einfriedungen
Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 1,20 m zul&ssig.

Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Hohe der Einfriedung dient der jeweilige
Schnittpunkt von Einfriedung und Geldndeoberkante.

Bei Einfriedungen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

Einfriedungen werden zugelassen. Es wird eingeschatzt, dass Einfriedungen von bis zu
1,20 m H&6he innerhalb des Sondergebietes eine von den Bewohnenden gewunschte
Privatsphdre erlauben, ohne eine wahrgenommene Beengung in Folge der Uberhd-
hung von Einfriedungen zu provozieren.

Um das angestrebte lockere und durchgrinte Ortsbild nicht zu gefé&hrden sollen Einfrie-
dungen nur bis zu einer Héhe von 1,20 m zul@ssig sein.

FOr Einfriedungen wird das Kontinuum der Geldndeoberkante als unterer Bezugspunkt
gewdhlt, da es dem Zweck einer Einfriedung nach sinnvoll ist, eine konstante Hohe Uber
der Geldndeoberkante zu haben.

Ein Bodenabstand wird festgesetzt, um eine Kleintiergdngigkeit zu gewdhrleisten und ei-
nen Abriegelungseffekt fUr die Tiere zu vermeiden.

53 Artenlisten

Bei den Artenlisten handelt es sich um Pflanzempfehlungen, die zur Umsetzung der grin-
ordnerischen Festsetzungen. Sie wurden gemdaB den Pflanzempfehlungen des Freistaates
Sachsen3? ausgewdhlt. Folgende Merkmale fGhrten zu Auswahl der Arten.

e Aufgrund der zu erwartenden hohen Bodenfeuchte im Plangebiet sollen die Pflan-
zen bodenfeuchtetolerant sein.

e Laut Bodenkarte (siehe Abschnitt 2.5) kann die Bodenart im Plangebiet in situ klein-
réumig wechseln. Ob ,leichter* oder ,,schwerer" Boden vorliegt muss daher vor
der konkreten Pflanzung in situ entschieden werden.

e Es werden Pflanzen gewdhlt, welche zudem eine zusatzliche dkologische Bedeu-
tung als Vogelnahrungsquelle oder Bienenweide haben.

e Im Sondergebiet kbnnen auch Kinder wohnen. Giftige Pflanzen werden daher
ausgeschlossen.

e Die Art soll fir hdhere Lagen geeignet sein.

e Der Lichtbedarf sollte am Standort fUr alle méglichen Arten gedeckt sein.

¢ Die Wuchshdhe innerhalb der Randeingrinung soll zur Vermeidung von Verschat-
tungseffekten gering sein.

52 S&chsisches Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (Hrsg.): Grine Lebensrdume im Dorf - Pflanzempfeh-
lungen unter sich ver&dndernden Nutzungs- und Umweltbedingungen. 2., aktualisierte Auflage. Dresden, 02.11.2020.
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5.4  Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

5.4.1 Wald und Waldabstand nach SachsWaldG

Gebdude und bauliche Anlagen mit Feuerstdtten mUssen mindestens 30 m von Waldern
entfernt sein (§ 25 Abs. 3 Satz 1 SGchsWaldG). Eine Waldgrenze und 30-Meter-Abstandli-
nie zum Wald wurden in die Planzeichnung eingetragen. Der Waldabstand wird entspre-
chend gewahrt.

5.4.2 Alllasten

Nach dem derzeitigen Stand sind keine Altlastenverdachtsfldchen auf der Bebauungs-
planfléche bekannt.

6 Flachenbilanz

Tabelle 7: Fidchenbilanz der Planung.

Nutzung / Festsetzung Flache [m?]
SO Erholung ,Ferienhaus- und Appartementanlage* 4.955
davon Baugrenze 3.861

Griinflache privat 10.957
davon Anpflanzen von BGdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 700
davon MaBnahmen z. Schutz, z. Pflege und z. Entwicklung v. Natur u. Landschaft 9.693
Teiche 1.578
Verkehrsflachen (Wendeanlage privat) 189
Geltungsbereich des Bebauungsplans 17.679
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7 Stadttechnische ErschlieBung

Vorhandene ErschlieBungsaniagen (StraBe, Abwasseranlagen, Trinkwasserleitungen,
L&schwasseranlage, Elektro-Versorgungsanlagen, Telekommunikationslinien und Gasver-
sorgungsanlagen) kédnnen genutzt werden, wodurch der FiGchenverbrauch gegentber
anderen Standorten verringert wird.

7.1 Wasserversorgung

Zustandiger Versorgungstrager ist die Erzgebirge Trinkwasser GmbH (ETW). Die Trinkwas-
serversorgung des Plangebietes gilt laut Versorger als gesichert. In den GrundstUcken
liegt eine Versorgungsleitung 100 PE mit einem Versorgungdruck zwischen 3 und 5 bar.
Die im Zuge der Bebauung notwendige Umverlegung der Versorgungsleitung geht zu
Lasten des Bauherrn.>?

7.2 Brandschutz

Die Gemeinde hat daflr Sorge zu tragen, dass eine den ortlichen Gegebenheiten ent-
sprechende, ausreichende L&schwasserversorgung (Grundschutz) sichergestellt ist. Das
Vorhandensein der erforderlichen Wassermenge ist von der Gemeinde zu bestatigen
(§ 6 SGchsBRKG und § 14 S&chsBO i.V.m. Pkt. 14 VwVSachsBO).

Der erforderliche Loschwasserbedarf (Sicherung des Grundschutzes) leitet sich in Abhdn-
gigkeit von Nutzung (hier &hnlich Ferienhausgebiet, GRZ = 0,35) und Gefahr der Brand-
ausbreitung (Bauart der Objekte) nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 ab.

Der zu gewdhrleistende Léschwasserbedarf betragt 48 m3/h fur zwei Stunden.

Die vorgesehene Losung muss jederzeit, beijeder Witterung fur die Feuerwehr sicher nutz-
bar sein. Bestehende und zukUnftige Nutzungen mussen so beschaffen sein, dass der Ent-
stehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird und
bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksame Ldéscharbeiten
moglich sind. Die Gestaltung der &ffentlichen Verkehrsfldchen sowie die ErschlieBung des
Plangebiets haben hinsichtlich Fahrbahnbreite, Kurvenradien etc. so zu erfolgen, dass
eine Zufahrt von Einsatzfahrzeugen (insbesondere Feuerwehr und Rettungs-dienst) jeder-
zeit ungehindert moglich ist. Bei der DurchfUhrung von BaumaBnahmen ist die Zufahrt,
insbesondere fUr Fahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes zu anliegenden
GrundstUcken und zur Baustelle, jederzeit zu gewdhrleisten.

Auf der gegenuberliegenden StraBenseite befindet sich eine zum Hotel Jens Weilflog
gehodrende Loschwasserzisterne mit einem Fassungsvermdgen von 100 m3. Von dort aus
sind die Baugebiete innerhalb eines 300-m-Radius vollstdndig erreichbar.

Bei Nutzung der Léschwasserzisterne wird die ErschlieBung des Plangebietes als gesichert
betrachtet. Der Vorhabentrdger hat die Genehmigung durch den ZisterneneigentUmer.

In Anlehnung an DIN 14210:2003-07 ,,Léschwasserteiche* steht als nachhaltige Loschwas-
serreserve dabei vor allem der Teich 3 bzw. &stliche Teich der Teichkette zur VerfiUgung.
Entsprechend DIN 14210:2003-07 sollten Teiche zur Bereitstellung von Léschwasser Uber
ein Wasserspeichervolumen von mindestens 1.000 m3 und einer Wassertiefe von mindes-
tens 2,0 m verfugen. Dieses ist bei Teich 3 mit einem zukUnftigen Wasservolumen von 1.276
m3 bei einer Wassertiefe von 3,0 m am Teichmodnch gewdahrleistet.

53 Erzgebirge Trinkwasser GmbH: Stellungnahme vom 19.08.2021
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7.3  Abwasserentsorgung

7.3.1  Schmutzwassers4

Zustandiger Entsorgungstrager ist der Abwasserzweckverband ,,Oberes Péhlbachtal”.
Durch die FlurstUcke 401/9; 401/10 und 401/11 verlduft eine &ffentliche Schmutzwasser-
kanalisation, an die die Ferienhduser angebunden werden kdnnen. Eine Umverlegung
der Leitung ist erforderlich. Der neue Verlauf ist in der Planzeichnung des Bebauungspla-
nes eingefragen. Die Vorhabentrager und der AVZ ,,Oberes Pohltal* haben eine sepao-
rate Vereinbarung dazu getroffen.

7.3.2 Niederschlagswasser>s

»Der Planbereich befindet sich im Hochwasserentstehungsgebiet der Zschopau. Hoch-
wasserentstehungsgebiete sind Gebiete, insbesondere in den Mittelgebirgs- und HUgel-
landschaften, in denen bei StarkniederschiGdgen oder bei Schneeschmelze in kurzer Zeit
starke oberirdische Abflisse eintreten kdnnen, die zu einer Hochwassergefahr in den
FlieBgewdassern und damit zu einer erheblichen Gefahr fUr die 6ffentliche Sicherheit und
Ordnung fUhren kénnen (§ 76 Abs. 1Satz 1 SGchsisches Wassergesetz -SGchsWG).* 56

Das anfallende Niederschlagswasser darf nicht in Schmutzwasserkanalisation eingeleitet
werden. Dieses Wasser ist in Richtung der vorhandenen Teiche abzuleiten oder vor Ort zu
versickern ist.>”

7.4 Hochwasserschutz

In einer ersten Stellungnahme des Sachgebiets Siedlungswasserwirtschaft des Landrats-
amtes Erzgebirgskreis vom 06.09.2021 wurde darauf verwiesen, dass sich das geplante
Vorhaben im Hochwasserentstehungsgebiet der Zschopau befindet und es durch das
geplante Vorhaben nicht zu einer Verscharfung des Hochwasserabflussgeschehens kom-
men darf. Das bedeutet, dass NiederschlagsabflUsse von der durch die geplante Bebau-
ung versiegelten Fldche entweder dem aktuell geltendem Regelwerk entsprechend vor
Ort zu versickern sind oder durch geeignete technische MaBnahmen so zurGckgehalten
werden, dass keine Erhdhung des Hochwasserabflusses durch das geplante Bebauungs-
gebiet erfolgt. Entsprechend § 76 Absatz 2 SGchsWG ist das natUrliche Wasserversicke-
rungs- und Wasserrickhaltevermdgen zu erhalten und zu verbessern.

Der Vorhabenstrdger benannte in der Projektberatung vom 30.09.2021 die GroBe der
durch das geplante Bebauungsgebiet versiegelten Fidche mit maximal 2.000 m2. Auf der
Grundlage dieser FldchengréBe wurde ermittelt, dass die durch das Bebauungsgebiet zu
erwartende Fladchenversiegelung von 2.000 m? vor allem bei Hochwasserereignissen von
kleinerer Dauer zu einer Verscharfung des Hochwasserabflussgeschehens fGhrt. FUr das
Hochwasserereignis BHQ = HQ100 wurde eine AbflussvolumenvergréBerung VHQ100 von
ca. 100 m?® infolge der Fldchenversiegelung von 2.000 m? ermittelt, welche durch geeig-
nete RUckhaltemaBnahmen zwischengespeichert und vergleichmdaBigt werden mussen.
Dazu soll im Teich 3 bzw. dem &stlichen Teich der zu ertUchtigenden Teichkette eine
Hochwasserspeicherlamelle von mindestens 100 m® RUckhaltevolumen aktiviert werden.
Eine am geplanten Ménchbauwerk des Teichs 3 vorgesehene Drosselvorrichtung aus ei-
nem im Staubrettverschluss integrierten SteckschUtz mit einem Drosselschlitz von 4 cm
Héhe und 40 cm Breite akfiviert die im Teich 3 in der Hohenlage von 949,44 bis 949,56 m
NHN eingeordnete Staulamelle, Héhe 12 cm bereits auch bei kleineren Hochwdassern als

54 Abwasserzweckverband ,,Oberes Péhlbachtal*: Stellungnahme vom 03.09.2021
55 Abwasserzweckverband ,,Oberes Pohlbachtal*: Stellungnahme vom 03.09.2021
5 Landratsamt Erzgebirge (LRA), SG Sieglungswasserwirtschaft: Stellungnahme vom 06.09.2021
57 Abwasserzweckverband ,,Oberes Péhlbachtal®: Stellungnahme vom 04.08.2022
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HQ100. Die Hochwasser-Staulamelle von 12 cm im Teich 3 erzeugt ein Hochwasserrick-
haltevolumen von 113 m3, welche die durch die Fi&chenversiegelung verursachte Ab-
flussvolumenvergréBerung VHQ100 = 100 m? vollsténdig zurockhdlt. Zwischenzeitlich pra-
zisierte der Vorhabenstrager die GroBe der durch das geplante Bebauungsgebiet versie-
gelten Fldche. Sie betradgt nunmehr 1.600 — 1.700 m2. Mit der bei der ErtUchtigung von
Teich 3 geplanten Hochwasser-Staulamelle von 113 m?® Nutzinhalt wird also noch eine
zusatzliche RUckhaltevolumen-Reserve aktiviert.

Von einer Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers aus der versiegelten FIG-
che des Bebauungsgebietes wurde abgesehen, da nach dem aktuell geltenden DWA-
Regelwerk Arbeitsblatt DWA-A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser” trotz gunstiger Durchldssigkeitsbeiwerte von kf = 10-4 m/s
Uber eine Schachtversickerung nur anfallendes Niederschlagswasser von D&chern versi-
ckert werden darf und infolge der vorhandenen Geldndeverhdltnisse die Einordnung
oberflachiger Versickerungsanlagen fur das geplante Bebauungsgebiet nur mit unver-
haltnismdaBigem Aufwand umsetzbar ist.

Die Planung der wasserbaulichen Anlagen wurde mit den zustndigen Fachbehdrden
des Landratsamtes abgestimmt.

7.5 Elekiroenergieversorgung

Der Stromnetzbetreiber MITNETZ STROM mbH bzw. der Netzservice Strom (Stromverteil-
netz) und die Stadtwerke Annaberg-Buchholz Energie AG sind die zustdndigen Versor-
gungstrager.

Im geplanten Baubereich befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen der Netz-

region Sud-Sachsen der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ STROM).
58

Im Jahr 2021 wurde auf dem benachbarten FlurstUck 401/2 eine neue Trafostation der
Mitnetz errichtet und Kabelanlagen verlegt.

Kabelschutzhinweise:

¢ Die vorhandenen Kabel durfen im Rahmen der BaumaBnahmen nicht in der Lage
verdndert, Uberbaut bzw. durch BaumaBnahmen geschadigt werden

e Zur Kabellage ist ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten

¢ Wadhrend der Bauphase ist eine MindestUberdeckung von 0,4 m zu gewdhrleisten

e BeiKreuzungen von Kabeln und Oberfldchenerdern mit anderen Ver- und Entfsor-
gungsleitungen ist ein Mindestabstand von 0,2 m einzuhalten

e Bei seiflichen N&dherungen bzw. ParallelfChrung ist zwischen Kabeln und Oberfla-
chenerdern und anderen Ver- und Entsorgungsleitungen, mit Ausnahme von Te-
lekom-Kabel, ein Mindestabstand von 0,4 m einzuhalten

Ist das Vorgehen nicht realisierbar, muss dies bei der MITNETZ STROM angezeigt werden.

Bei der Verlegung bzw. der Erweiterung von Ubertragungsanlagen werden hauptsdch-
lich &6ffentliche StraBen, Wege und Platze in Anspruch genommen. Dabei beschrdankt sich
die Mitbenutzung von StraBen zum gréBten Teil auf Fahrbahnkreuzungen. Deshalb ist das
StraBen- und Wegenetzes der Stadt Oberwiesenthai zu berGcksichtigen.

7.6 Gasversorgung*?
Versorgungstrager sind die eins energie in Sachsen GmbH & Co.KG mit ihrer Gasnetzbe-
treibergesellschaft inetz Gmbh. Unmittelbar im ausgewiesenen Geltungsbereich betreibt

%8 Mitteldeutsche Netzgesellschaft Sfrom mbH: Stellungnahem vom 26.08.2021
5 inetz GmbH: Stellungnahme vom 28.07.2021
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inetz keine Leitungen und Anlagen der Gasversorgung. Entlang der Verkehrsfldche Emil-
Riedel-StraBe" ist ein ausreichend dimensioniertes Leitungsnetz vorhanden, sodass eine
gasseitige ErschlieBung des Planungsbereiches als gesichert angesehen werden kann.
GemaB der DIN 1998 sollen Ver- und Entsorgungsleitungen zur StandorterschlieBung eines
Wohngebietes im offentlichen Verkehrsraum verlegt werden. Aus diesem Grund sollte
sich eine mogliche TrassenfGhrung an der Emil-Riedel-StraBe orientieren.

Alle Netzanschluss- und Anschlussnutzungsverhdltnisse mussen dem rechtlichen Rahmen
der Niederdruckanschlussverordnung(NDAV) und den Ergdnzenden Bedingungen zur
NDAYV zum jeweils aktuellen Stand gentgen.

7.7  Telekommunikation¢°

Zustandiger Versorgungstrager ist die Deutsche Telekom AG, bzw. die Deutsche Telekom
Technik GmbH.

Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationslinien der Telekom. Die Deckung
der TK-Linien betragt dabeiin der Regel 0,3 m - 0,6 mim Gehwegbereichund 0,6 m—-1,2
m im Fahrbahnbereich. Zur Versorgung neu zu errichtender Gebd&ude mit Telekommuni-
kationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien
im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets erforderlich.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH unter T-NL-Ost-PTI-13-NBG@telekom.de so frGh wie
moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftich angezeigt werden.

7.7.1  Geforderte Gewdhrleistungen
e FUr das ErschlieBungsgebiet ist eine ungehinderte unentgeltliche und kostenfreie
Nutzung der kUnftigen Verkehrswege zu erméglichen
e FEinholung GrundstUcksnutzungsvertrag gemaB § 45a Telekommunikationsgesetz
(TKG)
e Geplanten Verkehrswege in Lage und Verlauf nicht mehr verdndert werden

7.7.2  Abfallentsorgung und Weristofferfassung

FOr die kommunale Abfallentsorgung zusténdig ist der Zweckverband Abfallwirtschaft
SUdwestsachsen (ZAS). Um den Entsorgungsfahrzeugen ein Wenden auf der Emil-Riedel-
StraBe zu ermdglichen, wird die Nutzung der Wendeanlage gestattet.

7.7.3 Bedingungen fur eine Grundsticksnahe Entsorgung auf der Emil-Riedel-Strae$’

e Tragfdahigkeit mindestens 30 t

e Als AnliegerstraBe oder -weg mit Begegnungsverkehr eine Breite von min. 4,75 m

e Der Kurvenbereich fur Schleppkurven 3-achsige Muillfahrzeuge muss berUcksich-
tigt werden

¢ Ein- und Ausfahrten mussen mindestens die Schleppkurven der eingesetzten MUll-
fahrzeuge berUcksichtigt (auch bei Verschwenkungen der Fahrbahn)

e Bodenwellen mUssen von den Mullfahrzeugen problemlos Uberfahren werden
kdbnnen

e Steigungen bzw. Gefdlle von den MuUllfahrzeugen gefahrlos befahren werden
kdnnen (hier sind die bis zu 4 m langen Fahrzeuguberhé&nge zu beachten)

e eine lichte Durchfahrtshdhe von mindestens 4 m zuzUglich Sicherheitsabstand auf-
weiset

6 Deutsche Telekom Technik GmbH: Stellungnahme 16.09.2021
61 Zweckverband Abfallwirtschaft SUdwestsachsen (ZAS): Stellungnahme 09.08.2021
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7.7.4  ErschlieBungsanforderungen des Zweckverband Abfallwirtschaft SUidwestsach-
sen (ZAS)%?

Die Bankette der StraBe mUssen so gestaltet sein, dass ein seitliches Abrutschen oder Um-
stUrzen der Fahrzeuge verhindert wird StichstraBen, die von einem MuUllfahrzeug befahren
werden sollen, mUssen Uber eine geeignete Wendeanlag fUr 3-achsige MuUllfahrzeuge,
entsprechend RASt 06, verfugen. Die Wendeanlage und die dazu gehérenden Freirdume
mussen frei von Hindernissen, wie Schaltschrdnke der Telekommunikation oder Elekirizi-
tatsversorgung, Lichtmaste und anderen festen baulichen Einrichtungen sein.

Bei Wohnwegen, die von MUllfahrzeugen nicht befahren werden durfen (z.B. fehlende
oder nicht ausreichende Wendeanlage oder zu geringe Fahrbahnbreite), sollten fir die
Restmull-, SperrmUll- und Wertstoffentsorgung entsprechend dimensionierte Sammel-
platze an einer fUr ein 3-achsiges MuUllfahrzeug befahrbaren StraBe angelegt werden. Um
spatere Interessenskonflikte mit kinftigen Anliegern zu vermeiden sind die Sammelplatze
in den Bebauungsplan aufzunehmen und entsprechend zu erldutern.

Die Sammelpl&tze mussen von den MUllfahrzeugen so angefahren werden kénnen, dass
das Laden der Abfalle gefahrlos mdglich ist. Bei der Planung der Sammelplatze sollten
ausreichend Fldchen fUr die Handhabung der Abfallbehdlter vorgesehen werden. Vor
dem Hintergrund der Sperrmdllbereitstellung sollte im Sinne der Anlieger eine ,,zumut-
bare" Transportentfernung fur die Anlieger nicht Gberschritten werden.

Die Sammelpl&tze und die eventuell erforderlichen Wendeanlagen sind von parkenden
Fahrzeugen freizuhalten und im Winter entsprechend zu rdumen.

Sind keine geeigneten Sammelplatze und Wendeanlage vorhanden oder sind diese
durch parkende Autos, Schneeablagerungen bzw. durch andere Hindernisse blockiert,
mussen die Abfallsammelbehdlter am jeweiligen Entsorgungstag an die n&chste, fir das
Abfallsammelfahrzeug durchgehend befahrbaren, StraBe zur Entsorgung bereitgestellt
werden.

62 Zweckverband Abfallwirtschaft SUdwestsachsen (ZAS): Stellungnahme 09.08.2021
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8 Auswirkungen der Planung

8.1 Auswirkungen auf den Verkehr

Maximal 6 Ferienwohneinheiten kdnnen im Zuge der Umsetzung des Vorhabens entste-
hen. Eine wesentliche Erhdhung der ortlichen Verkehrsstrome ist infolge der Planung nicht
zu erwarten. Nutzer des Sondergebietes erzeugen An- und Abreise- sowie Ausflugsverkehr
in geringem MaBe. Bis auf die Stellpldtze und die Wendeanlage entstehen keine neunen
Verkehrsfldchen. Die Emil-Riedel-StraBe muss aus brandschutztechnischen Gronden
auch im Winter zugénglich sein.

8.2 Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Bei sachgemaBer Ausfuhrung der ErschlieBung und Umsetzung der Festsetzungen des Be-
bauungsplans sind voraussichtlich keine nachteiligen Auswirkungen auf umgebende
GrUnlandnutzungen zu erwarten.

Beim Anlegen der Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen fUr diese Baufldche, sind
diese nach den Regelungen des Sdchsischen Nachbarschaftsgesetzes zu errichten, ins-
besondere Abstandsfldchen zu angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen sind
richtig einzuhalten.s3

8.3 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Es kommt zu zusétzlicher Fldchenversiegelung und erstmaliger baulicher Nutzung im Plan-
gebiet. Es findet ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 BNatSchG statt.
Eine Prognose der Auswirkungen auf die Umweltschutzguter nach dem BauGB findet sich
im Umweltbericht. Dort wird ebenfalls eine Eingriffsbilanzierung nach der Handlungsemp-
fehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsens4.

In Anlage 2 findet sich der Artenschutzfachbeitrag (AFB) zum vorliegenden Bebauungs-
plan. Mit dem AFB liegt ebenso eine Konfliktanalyse fUr die Arten nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie und fUr die Europdischen Vogelarten nach Artikel 1 der Vogelschutzrichtli-
nie vor. Es finden sich entsprechende artbezogene Wirkungsprognosen.

Entsprechende Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen werden aus vor-
genannten Dokumenten in die Festsetzungen des Bebauungsplans UberfUhrt.

9 Hinweis zum Umweltbericht

Dem Bebauungsplan liegt ein Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung bei.
Der Artenschutzfachbeitrag ist als Anlage zum Bebauungsplan enthalten. Am 20.11.2023
wurde eine Ergdnzung zum Artenschutzfachbeitrag erstellt. Diese ist ebenfalls als Anlage
des Bebauungsplanes verfGgbar.

63 Regionaler Bauernverband: Stellungnahme 03.09.2021
64 S&chsisches Staatsministerium fur Umwelt und Landwirtschaft (Hrsg.): Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzie-
rung von Eingriffen im Freistaat Sachsen. Dresden Juli 2003, Fassung Mai 2009.
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Anlage 1

Steckbrief Nr. 13
Historische Kulturlandschaft besonderer Eigenart
+Wiesenlandschaft um Oberwiesenthal*

Kurzcharakterisierung der Kulturlandschaftselemente

und Hinweise und Empfehlungen fur die Entwicklung
Stand 2014

Avutorenschaft
Lehr- und Forschungsgebiet Landschaftsplanung
Institut fOr Landschaftsarchitektur
Fakultat Architektur der TU Dresden
01062 Dresden
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Anlage 2

Anlage 2

Plane zur ErtUchtigung Teichkette

zum vorliegenden Bebauungsplan
Stand 03.03.2022

Avutorenschaft
Ingenieurburo Philipp Heinemann Dressel GmbH
Neudorfler StraBe 27b
08062 Zwickau
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Anlage 3

Wasserrechtliche Genehmigung

ErtOchtigung Teichkette mit Sanierung der Dammbauwerke
Stand 28.06.2023

Avutorenschaft
Landratsamt Erzgebirgskreis
Abteilung 3 Umwelt, Verkehr und Sicherheit
Referat Umwelt und Forst
SG Wasserbau
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Anlage 4

Artenschutzfachbeitrag

zum vorliegenden Bebauungsplan
Stand 05.05.2022

Avutorenschaft
G.U.B. Ingenieur AG
Hauptniederlassung Zwickau
KatharinenstraBe 11
08056 Zwickau
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Anlage 5

Ergdnzung zum Artenschutzfachbeitrag

Stand 20.11.2023

Avutorenschaft
BIOS-BUro fur Umweltgutachten
Berggasse 6
08451 Crimmitschau



