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Vorbemerkung

Ausgehend von den zum Vorentwurf 2021 eingegangenen Stellungnahmen, der Fortschreibung der Objekt-

planung sowie der in Aufstellung befindlichen Anderung des Flachennutzungsplanes wurden Anderungen in

der Planzeichnung sowie der Begriindung erforderlich. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um die nach-

folgenden Anderungen gegeniiber dem Vorentwurf.

- Rucknahme des Sondergebietes im Nordosten des Plangebietes

- Anpassung der Baugrenzen an die beabsichtigte Stellung der Einzelhandelsobjekte

- Anderung des Zulassigkeitsranmens fiir Einzelhandelsbetriebe (Ansiedlung eines Vollsortimenters und
eines Drogeriemarktes, Umsiedlung eines Lebensmitteldiscounters)

- Fortschreibung der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung

- Offenlegung des verrohrten Bachlaufes

- Festsetzung eines Regenrickhaltebeckens

1 Planungsanlass und Lage des Bebauungsplangebietes

1.1 Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane sollen eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern sowie die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere auch die Belange der Wirtschaft (8 1 Abs. 6
Nr. 8a BauGB) zu beriicksichtigen.
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Abbildung 1: Ubersmhtslageplan des Plangebietes in der Stadt Treuen
Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Bereich der Stadt Treuen unmittelbar nordwestlich der Perlaser
Stral3e. Es bindet dabei direkt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil mit Wohnbebauung und einem
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Einzelhandelsstandort (NORMA-Filiale) an. Die Flachen des Plangebietes werden gegenwaértig landwirt-
schaftlich als Ackerland genutzt. Eine Zufahrt zum Gebiet besteht mit einem direkten Anschluss an der Per-
laser StralRe (Staatsstrafie).

Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwick-
lung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel. Damit sollen ergéanzend
zu den vorhandenen Einzelhandelsdiscountern in Treuen die Méglichkeiten fir die

- Ansiedlung eines Vollsortimenters und damit fiir einen qualitativ hochwertigen Lebensmittelsupermarkt

- die Verlagerung eines Lebensmittel-Discounters (LIDL-Markt) und

- die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes und damit einer bisher in Treuen fehlende Handelseinrichtung
geschaffen werden. Es wird somit nicht nur das Angebot fir die Bewohner der Stadt Treuen erhéht und
abgerundet, sondern zugleich der Handelsstandort Treuen gestarkt. Gleichzeitig wird mit der Planung eine
Erweiterung des Arbeitsplatzangebotes angestrebt.

Der vorliegende Entwurf stellt den gegenwartigen Planungsstand dar. Nach Auswertung der zum Vorentwurf
eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie
der frihzeitigen Beteiligung der Behérden, der Nachbargemeinden und der sonstigen Tréger offentlicher Be-
lange wurden nachfolgende ergédnzende Gutachten erstellt:

- Einzelhandel-Vertraglichkeitsuntersuchung (s. Anlage 2)

- Verkehrsgutachten (s. Anlage 3)

- Geotechnischer Bericht (s. Anlage 4)

Zudem erfolgen parallel die Arbeiten zur partiellen Anderung des Flachennutzungsplanes.
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1.2 Wahl des Planverfahrens

Das Bauleitplanverfahren wird als Bebauungsplan gem. § 9 BauGB nach den Bestimmungen des Bauge-
setzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. S. 3634) gefiihrt. Mit dem
Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel An der Perlaser Strale“ sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Errichtung eines Sondergebietes flr den grof3flachigen Einzelhandel geschaffen werden.
Da das Vorhaben zur erstmaligen Inanspruchnahme von Flachen fihrt und mit der Planung die Zul&ssigkeit
eines Vorhabens begriindet wird, dass der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
gem. UVPG unterliegt (Anlage 1 Nr. 18.6 UVPG), ist der Bebauungsplan im Regelverfahren auszustellen, d.
h., dass ergénzend zum eigentlichen Bebauungsplan mit der Begriindung auch eine Umweltprifung erfor-
derlich wird, die die Auswirkungen der Planung auf Natur und Umwelt sowie den Menschen erfasst und
bewertet. Zudem ist flir den Bebauungsplan eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu
erstellen.

Unabhangig vom gewahlten Verfahren wird der vorliegende Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 3 BauGB und
damit parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes aufgestellt.

1.3 Geltungsbereich des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Plangebietes fur den Bebauungsplan "Sondergebiet Einzelhandel an der Perlaser
Stralle” liegt im Nordosten des Stadtgebietes von Treuen zwischen der Staatsstralle S 299 und dem Sied-
lungsbereich von Treuen. Letzterer besteht aus dem Einzelhandelsstandort an der Perlaser Stral3e sowie
Wohnbebauung an der Nord- und OststralRe, an die sich die Wohnbaugebiete beiderseits der Rudolf-Breit-
scheid-StraBe anschlieBen. An die Wohnbauflachen grenzen im Norden landwirtschaftlich genutzte Flachen,
die gegenwartig als Ackerland genutzt werden. Im Siden bildet fast auf der gesamten Lange die Staatsstralle
.Perlaser StralRe“ die Begrenzung des Geltungsbereiches. Lediglich im Sidwesten befinden sich eine ge-
werblich genutzte Garage sowie daran anschlieBend ein Einzelhandelsstandort (u. a. NORMA-Filiale
Treuen).

37 T i,

Abbildung 3: Blick von der Staatsstral3e S 299 Uber
das Plangebiet zur Ortslage Treuen (GOL 10.2020)
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Das Plangebiet selbst wird fast vollsténdig landwirtschaftlich als Ackerland genutzt. Lediglich in den Rand-
bereichen finden sich Ruderalgesellschaften. Gequert wird das Plangebiet durch einen verrohrten Bachlauf.
Das Plangebiet umfasst bei einer ca. 440 m lange Nordost-Sudwestausrichtung eine Flache von ca. 3,1 ha.
Dabei fallt das Geléande von Siidwesten (449 m) nach Nordosten (433 m) um 16 m und von Nordosten an
der Staatsstral3e (439 m) um 6 m nach Sudwesten (433 m) ab. Des Weiteren steigt das Gelande im Plange-
biet von Siiden nach Norden an.

1.4 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage des vorliegenden Planungsstandes des Bebauungsplanes wurde ein Auszug aus der
Liegenschaftskarte der Gemarkung Treuen (Quelle: GeoSN, dl-de/by-2-0) verwendet. Die Gebaude inner-
halb des Geltungsbereiches, markante Objekte sowie die Hohenangaben wurden aus einer aktuellen
Vermessung (Vermessung Sven Thanert 01/2020) tbernommen.

15 Ubergeordnete und informelle Planungen sowie rechtliche Festsetzungen

Vorgaben der Regional- und Landesplanung

Landesentwicklungsplan 2013

Der Landesentwicklungsplan Sachsen enthalt fir den gesamten Freistaat im Kapitel 2.3.2 Vorgaben zur Ent-

wicklung des Handels, fur die eine Anpassungspflicht besteht. Hierzu wurde im Rahmen der Entwurfsbear-

beitung eine Vertraglichkeitsuntersuchung (s. Anlage 2) durchgefihrt.

Im Rahmen der weiteren Entwicklung gilt es dabei, die nachfolgenden Ziele zu beachten:

Konzentrationsgebot (Z 2.3.2.1 u. Z 2.3.2.2): Gemal diesen Zielen ist die Ansiedlung, Erweiterung oder we-
sentliche Anderung u. a. von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben nur in Ober- und Mittelzenten zu-
lassig. In Grundzentren ist die entsprechende Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung nur
zulassig, sofern es sich um die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gutern des kurzfris-
tigen Bedarfs handelt.
Mit dem gewahlten Zuléssigkeitsrahmen im Bebauungsplan (Lebensmittel sowie Drogerieartikel) wird
sichergestellt, dass die Handelseinrichtungen im Plangebiet mit ihrem nahversorgungsrelevanten Sor-
timent und damit mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs der o. g. Vorgabe gerecht werden.

Integrationsgebot (Z 2.3.2.3): Dieses Ziel gibt vor, dass die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Ande-
rung von groR¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit Gberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten
bzw. mit einer Verkaufsflache von tiber 800 m2 entsprechender Sortimente nur in stadtebaulich inte-
grierter Lage bzw. in den festgelegten zentralen Versorgungsbereichen erfolgen darf.
Der Standort an der Perlaser Stral3e befindet sich nicht im zentralen Versorgungsbereich von Treuen
und ist dabei aufgrund der Stadtrandlage auch nicht in integrierter Lage. Die Stadt Treuen hat hierzu
in Verbindung mit der Anderung des Flachennutzungsplanes eine Standortpriifung mit dem Ergebnis
durchgefuhrt, dass in den gemaf dem Ziel geforderten Lagen keine Flachen vorhandenen sind, die
ausreichend dimensioniert sind, um den hier bestehenden Anforderungen gerecht zu werden. Es liegt
demnach eine einzelfallbezogene und begriindete Abweichung vom Integrationsgebot vor.

Kongruenzgebot (Z 2.3.2.4): GemaR diesem Ziel darf die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Ande-
rung u. a. von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben nicht dazu fihren, dass der Verflechtungsbereich
des Zentralen Ortes (hier: Treuen) wesentlich Gberschritten wird.
Die vorliegende Vertraglichkeitsprifung kommt zum Ergebnis, dass bei Umsetzung des Bebauungs-
planes Uber 70 % des Umsatzes im Bereich Nahrungs- und Genussmittel aus dem Versorgungsbe-
reich regeneriert wird. Zudem wird bestétigt, dass bei einer Einhaltung einer Verkaufsflache < 700 m2
das Kongruenzgebot auch im Bereich Gesundheits- und Pflegemittel (Drogeriemarkt) eingehalten wird.
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Beeintrachtigungsverbot (Z 2.3.2.6): Entsprechend dieser Zielvorgabe, darf die Ansiedlung, Erweiterung oder

wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen weder das stadtebauliche Ge-
fuge, die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Ver-
sorgung von Treuen als Zentralem Ort noch der benachbarten Zentralen Orte (wie z. B. Lengenfeld,
Plauen oder Rodewisch) substanziell beeintrachtigen.
Ausgehend von der vorhandenen Handelsstruktur sowie der raumlichen Einordnung der Markte fihrt
das Vorhaben nicht zu einer Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches von Treuen. Hin-
sichtlich einer Betroffenheit der Handelseinrichtungen in den umliegenden Zentralen Orten kommt die
vorliegende Studie zum Ergebnis, dass es mit einem Umverteilungsanteil von <10 % zu keiner sub-
stanziellen Beeintrachtigung kommen wird.

Entsprechend den o. g. Ausfiihrungen ist die vorliegende Planung mit den Zielen des Landesentwicklungs-

planes 2013 zur Entwicklung des Handels weitgehend vereinbar bzw. es liegt fir das Integrationsgebot eine

nachvollziehbar einzelfallbezogene Abweichung vor (s. a. Anlage 2).

Regionalplan Stidwestsachsen, Erste Gesamtfortschreibung (RP SWS 2008)
GemaR Ziel (Z2) 1.2.1 der ersten Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Sidwestsachsen (geanderter
Genehmigungsbescheid des Sachsischen Staatsministeriums des Inneren vom 17.07.2008) wird Treuen als
Grundzentrum ausgewiesen. Grundzentren sind gem. Z 1.2.2 ,als Uberortliche bzw. lokale Versorgungs-,
Betreuungs-, Wirtschafts- und Dienstleistungszentren zu starken und so zu entwickeln, dass sie die Grund-
versorgung fiir die Bevolkerung ihres Nahbereiches sicherstellen und Standortvoraussetzungen (infrastruk-
turell, flachenmanig) fur ein differenziertes Angebot an Arbeitsplatzen bieten und bedarfsgerecht ausbauen
koénnen.®
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Abbildung 4: Auszug aus der Raumnutzungskarte der 1. Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Sud-
westsachsen 2008 mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes (blau gestrichelte Linie)
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Dabei umfasst der Versorgungsbereich des Grundzentrums Treuen das ca. 43,29 km2 grof3e Gebiet der Stadt
mit seinen ca. 7.780 Einwohnern. Hinzuzurechnen ist noch der Bedarf aus den Gewerbestandorten in
Treuen. Hierbei sind auch die regionalen Versorgungsstandorte des Regionalplanes (Z 1.4.1 Treuen: Gol-
dene Hohe TG IV und TG Ill) bei einer zukinftigen bedarfsgerechten Entwicklung des Versorgungsauftrages
zu berucksichtigen.

Hinsichtlich der weiteren Entwicklung sind auch die regionalen Entwicklungs- und Verbindungsachsen im
Rahmen der Siedlungsentwicklung zu beachten (Z 1.5.2 RP SWS 2008). Dabei ist Treuen Teil der Regionale
Entwicklungs- und Verbindungsachse Auerbach/Vogtl. — Treuen — A 72 / Sachsenmagistrale — Reichenbach
/ Plauen. Diese Achsen sollen unter anderem fiir die Konzentration der Siedlungstatigkeit zur Verfligung
stehen (Begriffsdefinition zu Kap. 1.5 des RP SWS 2008).

Fur das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes im Nordosten von Treuen werden in der Raumnut-
zungskarte keine flachigen Darstellungen und Vorgaben zur Nutzung gemacht. Es umfasst weder Bereiche
von Vorrang- noch von Vorbehaltsgebiete.

Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Die Stadt Treuen verfugt Gber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP vom 20.10.1998), in dem die
Flachen des Plangebietes als Grunflachen mit der Zweckbestimmung Kleingéarten gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 5
BauGB) sowie norddstlich anschlie3end als Flache fiir die Landwirtschaft gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB
dargestellt werden. Im Flachennutzungsplan ist die verlegte Staatsstral’e (S 299) weder als Bestand noch
als Planung tibernommen ober beriicksichtigt worden.

Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Treuen (Stand 1998)
mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes (gelb gestrichelte Linie)

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
Schlossberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-mail: info@goel.de



Stadt Treuen: BPlan "Einzelhandel An der Perlaser Straf3e" 11
22004 - Begriindung - Entwurf 10. November 2022

Als Fortschreibung des Flachennutzungsplanes Treuen wurde bereits im Jahr 2004 der Entwurf eines ge-
meinsamen Flachennutzungsplanes fur die Kommunen der Verwaltungsgemeinschaft Treuen-Neuensalz
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!’“ g»mh;

vorgelegt.

Abblldung 6: Auszug aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes VG Treuen—Neuensalz (Stand 23.03.2004)
mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes (rot gestrichelte Linie)

In diesem Entwurf wurden die Flachen des hier plangegenstéandigen Bebauungsplanes als Flache fir die
Landwirtschaft gem. § 9 Abs. 2 Nr. 9a BauGB dargestellt. Da dieser Entwurf bisher nicht weitergefuhrt wurde,
ist weiterhin der o. g. Flachennutzungsplan verbindlich, aus dem der vorliegende Bebauungsplan nicht gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden kann.

Der Stadtrat der Stadt Treuen hat daher den Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungspla-
nes Treuen mit dem Ziel gefasst, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Einzelhandel An der Perlaser
Strale“ als Sondergebiet Einkaufszentrum darzustellen (= Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB). Fur
diese partielle Planédnderung des Flachennutzungsplanes sollen kurzfristig die frihzeitigen Beteiligungsver-
fahren durchgefiihrt werden.

Bebauungsplane (verbindliche Bauleitplanung): Fir das Plangebiet und die unmittelbar angrenzenden Fla-
chen liegt weder ein Bebauungsplan noch eine Innenbereichssatzung vor.

Rechtliche Festsetzungen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Einzelhandel An der Perlaser StraRe" befinden sich keine ge-
schitzten Flachen oder Objekte nach folgenden Gesetzen:
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG)
e Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) / Sachsisches Wassergesetz (SachsWG)
e Séchsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG)
e Sachsisches Waldgesetz (SachsWaldG)
- Durch das Aufstellungsverfahren erfolgen keine Beeintrachtigungen von Schutzgebieten oder -objekten
nach den o. g. Fachgesetzten
e Bundesberggesetz (BBergG)
Gemal Stellungnahme des Séachsischen Oberbergamtes vom 11.01.2021 liegt das Vorhaben
innerhalb des Erlaubnisfeldes ,Erzgebirge“ zur Aufsuchung von Erzen der Beak Consultants
GmbH (Feldnummer: 1680). Das Bergamt bestatigt, dass hieraus keine Auswirkungen auf das
Vorhaben zu erwarten sind.
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1.6 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im privaten Eigentum. Sie stehen fir die ge-
plante Nutzung zur Verfugung. Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht vorgesehen.

2 Konzeption und Planinhalt des Bebauungsplanes Sondergebiet
,»Einzelhandel An der Perlaser StraRe"

2.1 Begrindung des Parallelverfahrens

Der Gesetzgeber schreibt vor, dass Bebauungspléane gem. 8 8 Abs. 2 BauGB im Regelfall aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln sind. Eine Ausnahme von dieser Regelvorgabe stellt das Parallelverfahren gem.
§ 8 Abs. 3 BauGB dar. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes kann dementsprechend gleichzeitig der
Flachennutzungsplan geandert werden. Der Bebauungsplan kann dabei auch vor der Anderung des Fla-
chennutzungsplanes bekannt gemacht und damit rechtskraftig werden, wenn nach dem Stand der Planung
anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes ent-
wickelt sein wird.

Die Stadt Treuen verfligt Gber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan, aus dem der Bebauungsplan Son-
dergebiet ,Einzelhandel An der Perlaser StralRe” jedoch nicht i. S. d. 8 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden
kann (s. 0.). Fur die Anderung des Flachennutzungsplanes als gesamtstadtische Planung und damit auch
als Grundlage fur den Bebauungsplan wurden sowohl ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept als auch eine
Standortalternativenprifung durchgefuhrt, die zum Ergebnis kommen, dass das Plangebiet fir die Ansied-
lung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben geeignet ist.

2.2 Gesamtkonzeption des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Sondergebiet ,Einzelhandel An der Perlaser StralRe“ der Stadt Treuen soll die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr ein Sondergebiet mit gro3flachigem Einzelhandel zur Ergénzung und Ab-
rundung des vorhandenen Einzelhandelsangebotes in Treuen schaffen. Entsprechend erfolgt die Festset-
zung eines Sondergebietes groRflachiger Einzelhandel mit einer Begrenzung des Sortiments auf Artikel des
kurzfristigen Bedarfs und damit des nahversorgungsrelevanten Sortimentes. Hierzu zahlen vorliegend Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Pflegemittel. Ziel ist dabei, die Ansiedlung eines Lebens-
mittelvollsortimenters sowie eines Drogeriefachmarktes in Ubereinstimmung mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Treuen (s. a. Stadt Treuen 2022). Zudem soll ein vorhandener Lebensmittel-Dis-
counter innerhalb des Stadtgebietes verlagert werden. Damit diese Verlagerung nicht zu einer ungerechtfer-
tigten Erh6hung der Verkaufsflache in Lebensmittel-Discountbereich fihrt, ist die vorliegende Baugenehmi-
gung fur den vorhandenen zu verlagernden Betrieb zurtick zu geben.

Ausgehend von den zum Vorentwurf eingegangenen Stellungnahmen erfolgte eine geanderte raumliche Ein-
ordnung der Sondergebietsflachen mit dem Ziel, die Siedlungsausdehnung in nordéstliche Richtung und da-
mit in den bauplanungsrechtlichen Auenbereich zu minimieren. Hierzu wurden das Baufeld um ca. 50 m in
stidwestliche Richtung zurickgenommen und damit zugleich die Baufenster komprimiert. Um einen weitge-
henden Siedlungsanschluss zu gewahrleisten wurde auf die bisher vorgesehene Griinflache zwischen der
westlichen Bebauung und den Sondergebieten verzichtet, wobei die in diesem Bereich erforderlichen Bo-
schungen begrint werden sollen.

Neben einer Ricknahme der Ausdehnung der Siedlungsflachen in den AulRenbereich galt es auch, eine
optimierte Hoheneinordnung zu erméglichen, um sowohl den Bodenhaushalt als auch das Landschaftsbild
nicht zu stark zu beeintrachtigen. Die nunmehr vorgesehene Ldsung erlaubt die Errichtung der Baukérper
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und der Stellplatze auf einer einheitlichen Héhenlage, wobei dies im sidwestlichen Bereich zu Einschnitten
und im Nordosten zu Aufschuttungen flihren wird. Dabei entstehen Einschnittsbéschungen von 4,7 m und
Aufschittungen von bis zu 6,2 m. Zur Bericksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes (Belang gem. 8 1
Abs. 6 Nr. 5 BauGB) sind die Béschungen vorwiegend mit Strauchern zu bepflanzen. Die vorhandenen
Baume an der Perlaser StralRe (Kompensationsmaflnahmen des Landesamtes fir Bau und Verkehr) bleiben
erhalten und fihren somit auch zu einer Eingriinung des Plangebiets zur Perlaser Stral3e. Zudem ist eine
Begriinung der Parkplatzflachen vorgesehen. Die hthenmallige Einordnung fuhrt auch dazu, dass die ge-
planten Gebaude wesentlich tiefer liegen als die siidwestlich gelegenen Wohnhéuser
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Abbildung 7: Langsschnitt des geplanten Gelandes westlich und dstlich der Zufahrt (ca. 10 m links von Q7)
obere Abbildung: Gelandeeinschnitte (braun), untere Abbildung: Gelandeauffillungen(grtin)

Die mit der Flacheninanspruchnahme und Versiegelung / Uberbauung verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft sollen durch entsprechende Ausgleichs- und Ersatzmafnahme im Nordosten des Plangebietes,
u. a. durch die Offenlegung des Bachlaufes innerhalb des Plangebietes kompensiert werden.

2.3 Planinhalt - Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5und § 11 BauNVO)

Festsetzt werden Sondergebiete fiir den groR3flachigen Einzelhandel.

SO, — grol3flachiger Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelsupermarkt”

Im Sondergebiet SO sind grof3flachige Lebensmittelsuperméarkte mit einer jeweils maximalen Verkaufsfla-
che von 1.900 m?2 zuzuglich Béackereien und Fleischereien mit einer jeweils maximalen Verkaufsflache von
50 m?

SO:; — grol¥flachiger Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Lebensmittel-Discounter

Zuléssig sind Lebensmittel-Discounter mit einer jeweils maximalen Verkaufsflache von 1.450 mz.

SOs3 — groRflachiger Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Drogist
Zulassig sind Einzelhandelsunternehmen mit dem nahversorgungsrelevanten Sortiment Drogerieartikel. Mit
einer maximalen Verkaufsflache von 740 mz.
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In den Sondergebieten SO, bis SO3 sind weiterhin der Zweckbestimmung der einzelnen Einzelhandelsbe-
triebe dienende Biro-, Sozial- und Lagerraume sowie Nebenanlagen, Stellplatze sowie ein Werbeanlagen
zulassig.

Photovoltaikdach- und —wandanlagen sind zuléssig. PV-Freiflachenanlagen sind nicht zuléassig.

Begriindung: Fur das Plangebiet erfolgt die Festsetzung eines Sondergebietes ,grof3flachiger Einzelhandel”.
Laut KUsCHNERUS (2007) ,sind Einzelhandelsbetriebe grof3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? Uiberschreiten.” Dies ist bei der vorliegenden Planung
sowohl beim geplanten Lebensmittel-Supermarkt als auch beim zu verlagernden Discounter der Fall. Die
nunmehr festgesetzten Verkaufsflachen orientieren sich an den heutigen Anforderungen entsprechender
Verkaufseinrichtungen.

Ein Lebensmittel-Supermarkt wird wie folgt definiert: Er besitzt eine Verkaufsflache von ca. 400 bis 2.500 m2
und bietet ein Lebensmittelvollsortiment mit einer hohen Kompetenz im Frische-Bereich an. Ab 800 m? Ver-
kaufsflache findet sich bereits ein hoherer Non-Food-Anteil. Ein Lebensmitteldiscounter zeichnet sich hinge-
gen durch ein ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit einer relativ niedrigen Artikel-
zahl (ca. 700 bei Harddiscountern und bis 1.400 bei Markendiscountern) und einem Non-Food-Umsatzanteil
von ca. 10-13 % auf BetriebsgrofRen zwischen 400 bis 1.200 m? Verkaufsflache aus. Schwerpunkt ist ein
Trockensortiment, welches i. d. R. um Getranke erganzt wird. Insgesamt ist ein begrenztes Sortiment mit
geringer Tiefe und Breite kennzeichnend. In den letzten Jahren ist auch bei den Discountern ein kontinuier-
licher Ausbau des Frischesortimentes (Obst, GemUse, Fleisch) festzustellen. Lebensmitteldiscounter ver-
zichten im Gegensatz zu Vollsortimentern auf Bedienungsabteilungen sowie weitere Dienstleistungen. Sie
verhalten sich preisaggressiver und werbeintensiv. I. d. R. erfolgt eine sehr niichterne Werbeprésentation,
vereinzelt werden Warengruppen wertiger prasentiert (z.B. Drogerieartikel). So genannte Markendiscounter
verfolgen dieses Konzept weniger strikt. Das Konzept ahnelt hier eher dem der Supermarkte.

Ausgehend vom Planungswillen der Stadt Treuen zur Ansiedlung eines Vollsortimenters im Lebensmittelbe-
reich und eines Drogeriemarktes und unter Beriicksichtigung der vorliegenden Vertraglichkeitsstudie (s. An-
lage 2) erfolgen die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung. Im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ist auch die gangige Rechtsprechung zu berlicksichtigen, wonach z. B. die Festsetzung einer
vorhabenunabhéngigen gebietsbezogenen Verkaufsflachenbeschréankung unzuléssig ist. Dieses Verbot um-
fasst auch die Unzulassigkeit von Regelungen, die die Anzahl der Handelseinrichtungen festsetzt.

Um einerseits den Anforderungen zeitgeméaRer Handelsbetriebe und andererseits auch den Ergebnissen
und Beschrankungen der Vertraglichkeitsstudien gerecht zu werden, erfolgt eine Gliederung des Plangebie-
tes in drei Sondergebiete, wobei fiir jedes Sondergebiet die Art der Nutzung mit einer Sortimentsangabe und
mit einer Verkaufsflachenobergrenze festgesetzt wird. Demnach sind im Sondergebiet 1 ,Lebensmittelsu-
permarkte®, im Sondergebiet 2 ,Lebensmittel-Discouter” und im Sondergebiet 3 ,Drogeriefachmarkte” zulas-
sig.

Zudem sind in den Sondergebieten erganzende Nutzungen, wie z. B. den Handelseinrichtungen zugeord-
nete Blro-, Sozial- und Lagerrdume sowie weitere Nebenanlagen zulassig. Geregelt wird auch, dass die flr
die Handelseinrichtungen erforderlichen Stellplatze zuldssig sind, wobei diese entsprechend einer Angebots-
planung noch nicht konkret raumlich eingeordnet werden missen und kénnen.

Mit dem Ausschluss von Photovoltaik-Freiflachenanlagen soll sichergestellt werden, dass die Flachen des
Plangebietes ausschlieRlich entsprechend den Planungsabsichten der Stadt genutzt werden kann und keine
auch nur ergénzenden Freiflachenanlagen errichtet werden. Ungeachtet dessen sind Anlagen auf Dachern
und an Wéanden zuléssig und sinnvoll.
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Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16-19 BauNVO)

Fur das Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Es ist maximal ein Vollge-
schoss zuléssig. Fur die baulichen Anlagen in der Sondergebietsflache wird die maximale Héhe der bauli-
chen Anlagen auf 456 m 4. NHN festgesetzt.

Begriindung: Entsprechend dem Planungsgedanken, der Entwicklung eines Sondergebietes, erfolgen ledig-
lich Eckpunkte hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung. Damit soll einerseits sichergestellt werden,
dass kein Wildwuchs entsteht, und andererseits soll den Bauherren eine individuelle Planung ermdglicht
werden. Bei den vorliegenden Festsetzungen ist zu berlicksichtigen, dass an das Plangebiet weitgehend
Verkehrsflachen und landwirtschaftlich genutzte Bereiche angrenzen.

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 fur
die Sondergebiete, d. h. 80 % der Baugrundstiicksflache darf mit Gebauden, Nebenanlagen, Stellplatzen
etc. Uberbaut werden. Fur das Sondergebiet wird mit einer GRZ von 0,8 die gem. § 17 Abs. 1 BauNVO fir
Sondergebiete vorgegebene Obergrenze von 0,8 eingehalten. Bei einem gleichen Flachenbedarf wiirde eine
geringere Grundflachenzahl zu einer weiteren Ausdehnung des Sondergebietes in den Agrarraum und damit
insgesamt zu einem gréReren Flachenbedarf fiihren. Da die Flachen der Sondergebiete bisher nicht befestigt
oder Uberbaut sind, flhrt die Festsetzung der Grundflachenzahl gegentiber dem Bestand zu erheblichen und
nachhaltigen Auswirkungen auf die Umwelt. Die nicht Uberdeckbaren Flachen (= 20 % der Sondergebiets-
flache) sind landschaftsgéartnerisch anzulegen (s. a. Festsetzung zum Anpflanzen vom Baumen und Stréau-
chern). Eine Beeintrachtigung von Wohn- oder Arbeitsbedingungen ist auf Grund der Art des Vorhabens
(Einzelhandel) weitgehend nicht gegeben, zumal die Erschlie3ung aus sudlicher Richtung und damit von der
der Wohnbebauung abgewandten Richtung erfolgt.

Weitere Begrenzungen erfolgen hinsichtlich der Hohe der baulichen Anlagen in Form der Begrenzung der
Vollgeschosse auf | Vollgeschoss und der maximalen Hohe der baulichen Anlagen. Unter Beriicksichtigung
der Anzahl der Vollgeschosse ist auch sichergestellt, dass die festgesetzte maximale Verkaufsflache nicht
Uberschritten werden kann.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird sowohl den Interessen der Stadt Treuen zur Einbindung des Plan-
gebietes in die vorhandenen Siedlungsstrukturen entsprochen als auch dem freien Planungswillen der Bau-
herren ausreichend Raum gegeben. Zudem erfolgt eine Festsetzung zur Beschrankung der Hoéhe fur die
Gebaude und sonstige bauliche Anlagen. Dieses ist aufgrund der Stadtrandlage stadtebaulich erforderlich
und sinnvoll.

Ausgehend von der Héhe der Zufahrt zur Perlaser Stral3e (444,0 m m 0. NHN) erfolgt die Festsetzung der
maximalen Hohe der baulichen Anlagen mit 456 m 0 NHN, was bei Umsetzung der Aufschittungen und
Abgrabungen einer maximalen Gebaudehéhe von 12 m entspricht.

Flachen fir die Abwasserbeseitigung (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Die Wasserabgabe aus dem Regenriickhaltebecken in den Vorfluter wird auf 10 I/sec. begrenzt. Eine Ver-
siegelung der Grundflache des Beckens ist nicht zulassig.

Begriindung: Mit der Umsetzung der Planung wird eine groRere Flache vollversiegelt, so dass fur diesen
Bereich der natirliche Gelandeabfluss nicht mehr anzusetzen ist. D. h., dass das anfallende Niederschlags-
wasser ordnungsgemal’ abgefuhrt werden muss. Entsprechend einer Stellungnahme des Zweckverbandes
ist eine Einleitung des Niederschlagswassers in das vorhandene Kanalnetz nicht mdglich. Ebenso scheidet
eine Versickerung aufgrund der unguinstigen Bodeneigenschaften mit Durchlassigkeitsbeiwerten zwischen
1 x 10 bis 1 x 108 m/s (s. Anlage 4) aus. Es ist daher geplant, dass anfallende Niederschlagswasser in
einem Regenriuckhaltebecken zu sammeln und gedrosselt in den zu 6ffnenden Bach einzuleiten.
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Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Im Plangebiet sind Aufschiittungen bzw. Abgrabungen bis zu einer Héhe von 444,00 m . NHN zulassig.

Begriindung: Aufgrund der bestehenden Geléndeverhéltnisse mit einem Gefalle in unterschiedliche Richtun-
gen sind Aufschittungen und Abgrabungen erforderlich, um ein einheitliche nutzbare Héhe zu erhalten. Die
maximal zulassigen Aufschittungen bzw. Abgrabungen sind bis auf eine H6he von 444 m begrenzt. Diese
Hohe bezieht sich auf das derzeitige Gelandeniveau im Bereich der bestehenden Zufahrt zum Sondergebiet.
Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass keine weitere Erhdhung des Plangebietes Uber die festge-
setzte Hohe mdglich wird. Mit der nunmehr geplanten Riicknahme der Aufschiittung wird weder die Bereich
des verrohrten Bachlaufes Uberbaut noch die vorhandene erosionsgeféhrdete Ablaufbahn beeintréchtigt.

Flachen fur die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

In der festgesetzten Landwirtschaftsflache ist mit einem Mindestabstand von 20 m zum Fahrbahnrand der
Staatsstral3e S 299 eine Werbeplakatwand z. B. in Form eines Mega-Light-Boards mit den Abmessungen
von 365 cm x 260 cm und mit einer Aufstdnderung von bis zu 2,5 m Uber der H6he der nachstgelegenen
befestigten StralRenverkehrsflache zuléssig.

Begriindung: Mit einer Werbeanlage im Kreuzungsbereich der Staatsstraf3e im Nordosten des Plangebietes
beabsichtigt die Stadt Treuen, Werbemdglichkeiten vorrangig fir die Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
der Stadt Treuen zu schaffen. So kann auf das vorhandene Angebot innerhalb der Stadt hingewiesen werden
und damit die ortsansassige Wirtschaft zusatzlich gestarkt werden. Damit kommt die Stadt auch ihrer Auf-
gabe gem. § 1 Abs. 5 Nr. 8a BauGB nach, die Belange der Wirtschaft im Rahmen der Bauleitplanung insbe-
sondere zu bericksichtigen. Zur Vermeidung einer weiteren Lichtverschmutzung und zum Artenschutz wird
vertraglich geregelt, dass die Werbeanlage in den Nachstunden (22:00 — 6:00) nicht kinstlich beleuchtet
wird.

Stellpléatze und Nebenanlagen (88 12 Abs. 6, 14 und 23 BauNVO)
Stellplatze und Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der gem. § 23 Abs. 2 BauNVO durch Baugrenzen fest-
gesetzte Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Begrindung: Zu den Nachbargrundstiucken wird ein Mindestabstand fur die Geb&ude auf drei bzw. finf Meter
festgesetzt, wobei im Rahmen der konkreten Objektplanung ergénzend die Vorgaben der Sachsischen Bau-
ordnung zu Abstandsflachen einzuhalten sind. Die Errichtung von Nebenanlagen (u. a. Fahnenmaste, Ein-
kaufwagenunterstand) und PKW-Stellflachen au3erhalb der Baugrenze wird zugelassen, da die Baugrenzen
zur raumlichen Ein- und Anordnung der Geb&ude relativ eng gefasst wurden. Die zulassige Uberschreitung
der Baugrenzen soll zudem eine optimale Ausnutzung der Sondergebietsflachen fur Stellplatze ermdglichen.
Der Abstand der Gebaude zur befestigten StralRenverkehrsflache der Perlaser Stral3e (20 m) berlcksichtigt
dabei die Vorgaben des § 24 Abs. 2 SachsStrG (s. Bauverbotszone gem. Ubernahme in die Planzeichnung).

Flachen fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das innerhalb der Landwirtschaftsflache liegende Regenrickhaltebecken ist naturnah zu gestalten. Eine na-
turliche Abdichtung ist zulassig.

Die PKW-Stellflachen sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen.

Die festgesetzte Landwirtschaftsflache ist extensiv als Grinland zu bewirtschaften.

In den Sondergebieten sind an jedem neu entstehenden Gebaude jeweils 5 Fledermauskasten sowie 4 Vo-
gelnistkasten in die Fassaden zu integrieren.
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In dem im Nordosten des Plangebietes liegenden und mit dem Planzeichen 13.1 PlanzV (Flachen fir Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) festgesetzten Strei-
fen ist der Bachlauf zu renaturieren und der Gewasserrandstreifen naturnah zu gestalten.

Begrindung: Zur Berticksichtigung der Belange von Natur und Landschaft, des Artenschutzes und des
Gebietswasserhaushaltes erfolgen hierzu umfangreiche Festsetzungen.

Aufgrund der Lage des geplanten Regenriickhaltebeckens im Randbereich des Sondergebietes erfolgt eine
erganzende Festsetzung, wonach das Regenriickhaltebecken naturnah zu gestalten ist. Damit soll unterhalb
der entstehenden Béschung die Anlage eines technischen Bauwerkes ausgeschlossen werden. Zudem ent-
stehen damit neue Lebensrdume fur Fauna und Flora.

Zur Minimierung der Wasserableitung und zur Férderung der Versickerung von Niederschlagswasser wird
festgesetzt, dass die PKW-Stellflachen mit einem wasserdurchlassigem Material zu befestigen sind. Auch
wenn die Versickerungsfahigkeit des Bodens sehr begrenzt ist, soll die Menge des anfallenden und abzulei-
tenden Niederschlagswassers minimiert werden.

Da die Planung Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, sind diese ausgehend von der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung (s. Kap. 3 — Umweltbericht) durch entsprechende Malinahmen, die zu einer Aufwertung
von Natur und Landschaft fuhren, zu kompensieren. Hierzu sollen die Flachen norddstlich der Grinflache
weiterhin landwirtschaftlich, jedoch nunmehr extensiv als Grinland bewirtschaftet werden. Dies férdert nicht
nur den Artenreichtum und die Bodenentwicklung sondern steigert auch Retentionsfunktion der Flache. Da-
mit wird zugleich dokumentiert, dass eine weitere Ausdehnung des Siedlungsbereiches nicht angestrebt
wird. Zudem entspricht diese Regelung auch der Vorgabe des § § 1a Abs. 2 BauGB, den Entzug landwirt-
schaftlicher Nutzflache auf das notwendige Maf3 zu reduzieren.

Zur Forderung der Artenvielfalt (Belang gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) und damit einer 6ffentlichen Aufgabe
wird festgesetzt, dass an den neu entstehenden Gebauden Fledermaus- und Vogelnistk&sten anzubringen
sind. Damit werden v. a. fir gebaudebewohnende Vogelarten sowie Flederméause geeignete Habitate ge-
schaffen. Dies stehen in raumlicher und funktionaler Verbindung zu den Gehdlzanpflanzungen im Plangebiet
sowie dem extensiven Grinland.

Ausgehend von den Verpflichtungen der EU-Wasserrahmenrichtlinie sowie den Wassergesetzen sind ver-
baute Gewasser wieder in einen naturnahen Zustand zu versetzen. Hierzu soll der verrohrte Bachlauf inner-
halb des Plangebietes wieder offengelegt und damit renaturiert werden. Hierzu ist die Verrohrung zu besei-
tigen und der neue Bachlauf mit seinem Gewasserrandstreifen naturnah zu gestalten. Eine Erweiterung der
Renaturierungsstrecke ist in sudliche Richtung aufgrund der in Dammlage gefuihrten StaatsstrafRe nicht mog-
lich. Fur die noérdlich anschlieBenden Bereiche besteht zur Erweiterung der Renaturierungsmal3hahme ge-
genwartig keine Flachenverflugbarkeit.

Gebiete, in denen zum Schutz von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur beschréankt verwendet wer-
den dirfe (8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Im Plangebiet ist der Einsatz von fossilen Brennstoffen fir die Warme- und Warmwasserversorgung ausge-
schlossen.

Begriindung: Im Plangebiet wird der Einsatz von fossilen Brennstoffen zur Warme- und Warmwassergewin-
nung als Beitrag der Stadt Treuen zum kommunalen Klimaschutz ausgeschlossen. Hierbei handelt es sich
um eine Verpflichtung aus 8 1 Abs. 5 BauGB, wonach bei der Aufstellung von Bebauungspléanen die Belange
einer menschenwirden Umwelt, der Schutz der nattirlichen Lebensgrundlagen sowie der Klimaschutz und
dabei auch MalRnahmen zur Klimaanpassung insbesondere zu berlicksichtigen sind. Mit der vorliegenden
Festsetzung zur weitgehenden Vermeidung des Ausstol3es von Treibhausgasen wird dieser Verpflichtung
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Rechnung getragen. Das Verbot bezieht sich dabei auf fossile Brennstoffe. Dieses sind Brennstoffe, die sich
in Jahrmillionen aus Abbauprodukten von toten Pflanzen und Tieren entwickelt haben. Hierzu gehéren Braun-
und Steinkohle, Torf, Erdél und Erdgas.

Der Ausschluss des Einsatzes der o. g. fossilen Brennstoffe ist aus Sicht der Stadt fur das hier plangegen-
standige Gebiet sowohl sinnvoll, zumutbar als auch verhéltnisméRig. Da im Plangebiet keine Bestandsge-
baude vorhanden sind, entstehen durch die Festsetzung keine unverhaltnismaiigen Verpflichtungen zu
Nachristungen von bestehenden Heizungsanlagen. Zudem bestehen mit dem Einsatz von Erdwarme- und
Luft-Warmepumpen sowie der Nutzung der solaren Strahlungsenergie ausreichende und verhéltnismagige
Méoglichkeiten einer alternativen Warme- und Warmwasserversorgung.

Flachen zum  Anpflanzen von Bé&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der PKW-Stellplatze ist in den Sondergebieten je 8 PKW-Stellplatze ein kleinkroniger Laubbaum
in der Pflanzqualitat 12-14 zu pflanzen. Auf diese Verpflichtung kénnen andere innerhalb der Sondergebiets-
flache gepflanzte Laubbdume angerechnet werden, sofern diese nicht im Bereich der gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB mit dem Planzeichen 13.2.1 PlanzV festgesetzten Flachen stehen.

Die Sondergebietsflachen, die erganzend zur Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt sind, sind mit Strauchern mit einem Pflanzraster von 1 m
x 1,5 m zu bepflanzen. Es sind ausschlief3lich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu verwen-
den.

Die Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Baum- und Strauchpflanzung® ist mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen. Hierzu sind insgesamt 7 hochstammige klein- oder mittelkronige Laubb&aume in der Pflanzquali-
tat StU 12-14 Uber die Grunflache verteilt zu pflanzen. Die restliche Flache ist mit Strauchern mit einem
Regelabstand von 1 m x 1,5 m zu bepflanzen. Es sind ausschlie3lich heimische und standortgerechte Arten
zu verwenden. Die Pflanzflache darf fir eine bis zu 3 m breite Zufahrt zu den norddstlich gelegenen Flachen
unterbrochen werden. Zudem ist in der Grunflache in der durch eine Baugrenze festgesetzten Flachen ein
Werbepylon mit einer maximalen Hohe von 460 m G NHN zulassig.

Begriindung: Zur besseren Einbindung des gesamten Plangebietes in die Stadtrandlage sowie zur Sicher-
stellung einer Mindestbegrinung erfolgen fir das Sondergebiet erganzende Festsetzungen zu Baumpflan-
zungen. Hier sollen standortgerechte, kleinkronige und hochstammige Laubbdume gepflanzt und dauerhaft
er- und unterhalten werden. Mittel- und grof3kronige Laubb&ume sind aufgrund des begrenzt zur Verfiigung
stehenden Raumes und ihres Wuchspotenzials als nicht standortgerecht einzustufen. Gleichzeitig wird mit
der Pflanzung eine Durchgriinung der Parkstellflachen innerhalb der Sondergebiete gewahrleistet, wobei die
vorhandenen Baume an der Perlaser Stral3e, die aulRerhalb des Satzungsgebietes stehen, zu einer ergan-
zenden Einbindung in das Ortsbild beitragen.

Die in den Sondergebieten liegenden erforderlichen Béschungen sind mit Strauchern zu bepflanzen. Damit
sollen nicht nur die Bdschungen stabilisiert, sondern auch neue Lebensraume geschaffen werden. Zudem
erfolgt damit eine optische Einbindung des Plangebietes in den Landschaftsraum. Aufgrund der geringen
Bdschungsbreiten im Nordwesten des Plangebietes sind ergdnzende Baumpflanzungen nicht sinnvoll und
maoglich. Die Vorgabe zur Herstellung einer Pflanzung bis an die Baugrenzen wurde gewahlt, damit auch die
rickwartigen Flachen der Einzelhandelsobjekte landschaftsgerecht eingebunden werden.

Im Gegensatz dazu ist die Grunflache im Nordosten des Plangebietes mit einer Baum- und Strauchhecke zu
bepflanzen. Die erganzende Vorgabe auch zur Pflanzung von Baumen wurde gewahlt, um an dieser expo-
nierten Stelle den horizontalen Eindruck der Béschung durch erganzende vertikale Strukturen zu unterbre-
chen und damit die Bdschung in ihrer Erscheinung aufzulésen. Die Unterbrechung der Pflanzung fur die
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Zufahrt zum Regenrickhaltebecken sowie den nordlich gelegenen Landwirtschaftsflachen ist erforderlich,
um deren Erreichbarkeit sicher zu stellen.

Hinweise auf der Planzeichnung:
Es erfolgt ein Hinweis zu den Belangen der Denkmalpflege (s. a. Kap. 2.5)

Ausgehend von den o.g. Festsetzungen zur Art der Flachennutzung ergibt sich fiir das Plangebiet folgende
Flachenbilanz:

Flachennutzung FlachengroRRe
Sonstige Sondergebiete grof3flachiger Einzelhandel 20.222 m2

- davon Uberdeckbar gem. GRZ (GRZ = 0,8) 16.178 m?

- davon nicht Uberdeckbar gem. GRZ mit Pflanzvorgabe 2.605 m2

- davon nicht Uberdeckbar gem. GRZ ohne Pflanzvorgabe 1.439 m2
Griunflachen mit Zweckbestimmung: Baum- und Strauchpflanzung 1.126 m?
Flache fur Mallnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 1.534 m?
Boden, Natur und Landschaft: Gewasserrenaturierung
Flache fur die Abwasserbeseitigung: Regenriickhaltebecken 487 m2
Flache fur die Landwirtschaft i. V. m. Flachen zur Entwicklung von Bo- 7.476 m2
den, Natur und Landschaft
Verkehrsflache (6ffentliche Stral3e) 151 m2
Summe 30.996 m?

2.4 ErschlieBung - VerkehrserschlieBung sowie technische Ver- und Entsorgung

Die Anforderungen an die ErschlieBung ergeben sich grundsétzlich nach dem zu errichtenden Vorhaben, im
vorliegenden Fall entsprechend den Anforderungen eines Sondergebietes.

VerkehrserschlieBung: Das Plangebiet liegt direkt nordlich der Perlaser Strale. Entsprechend der Zielstel-
lung des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes geplant, so dass auch
nur eine Zufahrt zum Sondergebiet erforderlich ist. Diese Zufahrt ist dabei im Bereich der bestehenden
Zufahrt zum Plangebiet vorgesehen. Sie wurde raumlich so eingeordnet, dass die hohenmalRige Lage
des Zufahrtsbereichs weitgehend der vorhandenen Gelandehthe entspricht, so dass keine grof3eren
Boschungen bzw. Einschnitte in diesem Bereich erforderlich sind. Weitere Zu- oder Ausfahrten zur Per-
laser StralRe sind aufgrund der festgesetzten Pflanzungen bzw. des westlich angrenzenden Flurstiickes
nicht zulassig bzw. mdglich. Ungeachtet dessen erfolgt eine gesonderte Festsetzung zum Ausschluss
von Ein- und Ausfahrten gem. Planzeichen 6.4 PlanzV (Planzeichenverordnung). Wie dem vorliegenden
Verkehrsgutachten (s. Anlage 3) zu entnehmen ist, ist die bestehende Perlaser StraRe ausreichend
dimensioniert, so dass keine erganzende Aufweitung im Zufahrtsbereich zu den Sondergebieten erfor-
derlich wird.

Die Planung berlcksichtigt jedoch eine erganzende fuldlaufige Anbindung an die NordstraRe. Dabei ist
die Zuwegung bis an das Plangebiet vorhanden. Sie soll innerhalb des Plangebietes im Bereich der
Sondergebietsflache bis zu den Handelseinrichtungen fortgesetzt werden. Eine gesonderte Festsetzung
ist hierzu nicht erforderlich. Die Sicherung der Zuwegung erfolgt in einem stadtebaulichen Vertrag.

Die vorliegende Planung beriicksichtigt durch die festgesetzte Baugrenze die Vorgaben des § 24 Abs.
1 S&chsStrG, wonach Hochbauten jeder Art eine Entfernung von 20 m zum duf3eren Rand der befestig-
ten Fahrbahn einhalten missen (= Anbauverbotszone s. Planzeichnung). Hinsichtlich der weiteren Re-
gelungen des § 24 Abs. 1 bis 6 SachsStrG wird auf § 24 Abs. 8 SachsStrG verwiesen, wobei die Stadt
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Treuen davon ausgehen, dass seitens der Strallenbauverwaltung dem Werbepylon norddstlich des Son-
dergebietes zugestimmt wird.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die zwischen der norddstlichen Plangebietsgrenze und der
Staatsstral3e stehenden hochstammigen Laubb&ume, die als naturschutzrechtliche Kompensations-
pflanzungen fur das Vorhaben ,S 289 — Ortsumgehung Treuen® gepflanzt wurden, durch die vorliegende
Planung nicht beeintrachtigt werden.

Wasser / Abwasser: Zustandig fur die Trinkwasserver- und die Abwasserentsorgung ist der Zweckverband
Wasser und Abwasser Vogtland (Plauen).
Trinkwasser: Gemal vorliegender Stellungnahme des Verbandes vom 10.02.2021 ist das Plangebiet
Uber eine in der Perlaser Stral3e verlaufende Trinkwasserleitung erschlossen. Am sudwestlichen Rand
des Plangebietes verlauft eine Trinkwasserleitung (DN 150) des Zweckverbandes mit einem Schutz-
streifen von insgesamt 6 m. Fir diese Leitung liegt keine dingliche Sicherung vor, so dass auch kein
Leitungsrecht festgesetzt wird. Ungeachtet dessen ist eine Uberbauung mit Gebauden entsprechend
der festgesetzten Baugrenze nicht zulassig. Unabhéngig davon wird im Rahmen der konkreten Erschlie-
Bungsplanung mit dem Zweckverband zu entscheiden sein, ob die Leitung erhalten werden kann oder
ob ggf. eine Umverlegung erforderlich wird.
Schmutzwasser: Das Plangebiet ist gegenwartig abwasserseitig nicht erschlossen. Das anfallende
Schmutzwasser kann in der Oststral3e an das vorhandene Kanalnetz angeschlossen werden und das
Wasser damit anschliel3end der Klaranlage zugefihrt werden.
Niederschlagswasser: Da gemalf der o. g. Stellungnahme eine Einleitung der anfallenden Niederschlag-
wasser in das vorhandene Kanalnetz nicht moglich ist, soll das Oberflachenwasser in dem im Nordosten
des Plangebietes festgesetzten Regenriickhaltebecken gesammelt und anschlieRend gedrosselt in den
zu renaturierenden Vorfluter eingeleitet werden. Dabei wurde von der Unteren Wasserbehorde eine Ge-
nehmigung fiir eine Drosselabgabe und damit einer Einleitmenge von 10 I/s in Aussicht gestellt.

Energie: Versorgungstrager fur die Energieversorgung (Strom) ist die envia Mitteldeutsche Energie AG. Ge-

maf vorliegender Stellungnahme vom 02.02.2021 ist eine Energieversorgung aus dem vorhandenen
Netz generell méglich, wobei je nach Bedarf eine ergédnzende Trafostation erforderlich werden kann. Im
Plangebiet verlauft in Verlangerung der Oststral3e eine Energieleitung. Da diese Leitung im Nahbereich
einer ggf. zu errichtenden Stiitzwand liegt, erfolgt keine Festsetzung eines Leitungsrechtes. Im Einver-
nehmen mit dem ErschlieBungstrager ist im Rahmen der konkreten Erschlielung zu entscheiden, ob
die Leitung ggf. umverlegt werden muss.
Ausgehend von den vorliegenden Festsetzungen ist der Einsatz fossiler Brennstoffe und damit auch von
Erdgas nicht zuléssig. Ungeachtet dessen wird darauf hingewiesen, dass in der Perlaser StralRe ein
Erdgasleitungsnetz vorhanden ist, dass auch fiur die Versorgung des Plangebietes genutzt werden
konnte.

Léschwasser: Eine gesicherte Loschwasserversorgung ist Teil der ErschlieBung. Bei der vorliegenden Pla-
nung hat die Stadt Treuen die Loschwassergrundversorgung sicherzustellen. Dabei wird bei einem Son-
dergebiet mit Einzelhandelsbetrieben von einer erforderlichen Léschwassermenge von 96 m3/h lber
eine Zeitdauer von 2 Stunden ausgegangen. D. h., es muss eine Mindestwassermenge von 192 m3 zur
Verfiigung stehen. Laut Auskunft der Stadt Treuen (SG Brand- und Katastrophenschutz vom
21.09.2020) kann die notwendige Wassermenge gegenwartig nicht abgesichert werden. Innerhalb der
Sondergebietsflachen ist daher ein erganzender Loschwasserbehalter anzulegen.

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
Schlossberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-mail: info@goel.de



Stadt Treuen: BPlan "Einzelhandel An der Perlaser Straf3e" 21

22004 - Begriindung - Entwurf 10. November 2022

2.5 sonstige Belange

Geotechnischer Bericht / Altlasten

Im Rahmen Baugrunduntersuchung (s. Anlage 4) erfolgte auch eine Untersuchung der Bdden hinsichtlich
einer Schadstoffbelastung. Wahrend die Schichten 2 (Schwemmlehn, Bachschotter und Verwitterungsge-
stein) und 3 (Tonschiefer-Zersatz, Tonschiefer) keine Belastungen aufweisen und damit dem Zuordnungs-
wert Z 0 entsprechen, weist der obere Bodenhorizont (Auffiillung) eine Uberschreitung der TOC-Werte auf,
so dass diese Bodenschicht der Zuordnungsklasse Z 1.1 entspricht. Weitergehende Hinweise auf eine Alt-
lastenbelastung liegen nicht vor.

Gemal dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz sind Aushubmassen nach Moglichkeit am Ort ihrer Ent-
stehung wieder einzubauen. Dies ist vorliegend begrenzt geplant und moglich, sofern technische Aufberei-
tungsmaRnahmen (wie z. B. eine Bodenverbesserung mit hydraulischen Bindemitteln) durchgefiihrt werden.

Belange der Denkmalpflege

Bau- und Kulturdenkmale: Bau- und Kulturdenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden. Auch angrenzend
sind keine entsprechenden Gebaude oder Anlagen vorhanden. Das Sachsische Landesamt flr Denkmal-
pflege hat hierzu in der Stellungnahme vom 26.01.2021 mitgeteilt, dass gegen die Planung keine Einwande
bestehen.

Archéologische Denkmalpflege: GemalR Stellungnahme des Landesamtes fiir Arch&ologie vom 18.07.2021
befindet sich das Plangebiet in einem archaologischen Relevanzgebiet, so dass vor Baubeginn archaologi-
sche Grabungen erforderlich sind. Auf die entsprechende Genehmigungspflicht gem. § 14 SachsDSchG wird
verwiesen. Aufgrund dieser Lage erfolgt in der Planzeichnung hierzu ein gesonderter Hinweis. Unabhangig
hiervon gilt ergédnzend auch, dass bei Erdarbeiten mit Bodenfunden (Scherben, Knochen, Metallgegenstan-
den, Mauerresten, markanten Bodenverfarbungen) gerechnet werden muss. Diese unterliegen der Melde-
pflicht.

Belange der Wasserwirtschaft

Das Plangebiet wird in nordlichen Bereich von einem verrohrten Bach gequert, der gemaf den gesetzlichen
Vorgaben im Plangebiet wieder offen zu legen ist. Hierzu erfolgt eine entsprechende Festsetzung gem. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB, die auch den einzuhaltenden Uferrandstreifen berticksichtigt. Durch die Riicknahme
der Sondergebietsflachen erfolgt weder eine Uberbauung des Gewassers noch des Gewasserrandstreifens,
der eine Breite von insgesamt 20 m aufweist (8§ 24 Abs. 2 SachsWG).

Die Ricknahme der Bauflache fiihrt andererseits dazu, dass die Bauflachen im Rahmen der Orientierungs-
werte des § 17 BauNOQV uberbaut / befestigt werden missen, um dem Planungsziel zu entsprechen. Unge-
achtet dessen werden Festsetzungen getroffen, um im Rahmen der Mdglichkeiten den lokalen Wasserhaus-
halt zu fordern. Hierzu gehoéren die Festsetzungen zur Sicherung einer versickerungsfahigen Befestigung der
PKW-Stellplatze, zu Bepflanzungen der Parkplatze und der Boschungen.

Belange des Immissionsschutzes

Die Immissionsschutzbehdrde im Landratsamt Vogtlandkreis hat mit Stellungnahme vom 15.02.2021 erkléart,
dass keine gesonderte Schallschutzprognose im Bebauungsplanverfahren erforderlich ist. Im nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis zu erbringen, dass z. B. durch die raumliche Einordnung von
Parkplatzen, Warenanlieferungen sowie technischen Ausristungen die vorgegebenen Richtwerte eingehal-
ten werden.
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3 Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan

3.1 Einleitung

Der Stadtrat der Stadt Treuen hat gem. § 2 BauGB den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan "Ein-
zelhandel An der Perlaser StraRe" gefasst. Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 2a BauGB)
ist zusammen mit der Begriindung ein Umweltbericht zu erstellen, in dem die Belange des Umweltschutzes
hinsichtlich der Plandnderung ermittelt und bewertet werden. Der Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich aus
der Anlage 1 zum Baugesetzbuch, wobei die Anlage i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634) planungsrelevant ist. Parallel zum Umweltbericht ist auch weiterhin die naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung abzuarbeiten. Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
wird dabei direkt in den Umweltbericht integriert. Auf die Erstellung eines separaten Grinordnungsplanes
wird daher verzichtet.

3.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Einzelhandel An der Perlaser Straf3e" beabsichtigt die Stadt
Treuen, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes an der
Perlaser Stral3e zu schaffen. Der Bebauungsplan enthélt dabei auch Vorgaben fir griinordnerische Mafl3nah-
men. Entsprechend den Nutzungszuordnungen des Bebauungsplanes ergibt sich folgender Bedarf an Grund
und Boden sowie Art und Umfang des Vorhabens entsprechend dem Stand der Planung:

Flachennutzung FlachengroRle
Sonstige Sondergebiete groR3flachiger Einzelhandel 20.222 mz
- davon Uberdeckbar gem. GRZ (GRZ = 0,8) 16.178 m?
- davon nicht Gberdeckbar gem. GRZ mit Pflanzvorgabe 2.605 mz
- davon nicht Gberdeckbar gem. GRZ ohne Pflanzvorgabe 1.439 m2
Grinflachen mit Zweckbestimmung: Baum- und Strauchpflanzung 1.126 m?
Flache fur MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 1.534 m2
Boden, Natur und Landschaft: Gewasserrenaturierung
Flache fir die Abwasserbeseitigung: Regenriickhaltebecken 487 m?
Flache fir die Landwirtschaft i. V. m. Flachen zur Entwicklung von Bo- 7.476 m2
den, Natur und Landschaft
Verkehrsflache (6ffentliche StralRe) 151 m2
Summe 30.996 m?

3.1.2 Ubergeordnete Ziele

Gemal der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind im Umweltbericht die in einschlagigen Fachgesetzen
und -planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes darzustellen, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung
sind.

Schutzgebiete und -objekte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Einzelhandel An der Perlaser StraRe" befinden sich keine ge-
schitzten Flachen oder Objekte nach folgenden Gesetzen:

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG)

e Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) / Sachsisches Wassergesetz (SA&chsWG)

e Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SdchsDSchG)

e Sachsisches Waldgesetz (SachsWaldG)
- Durch das Aufstellungsverfahren erfolgen keine Beeintrachtigungen von Schutzgebieten oder -objekten

nach den o. g. Fachgesetzten
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e Bundesberggesetz (BbergG)
Gemal Stellungnahme des Séchsischen Oberbergamtes vom 11.01.2021 liegt das Vorhaben
innerhalb des Erlaubnisfeldes ,Erzgebirge“ zur Aufsuchung von Erzen der Beak Consultants
GmbH (Feldnummer: 1680). Das Bergamt bestatigt, dass hieraus keine Auswirkungen auf das
Vorhaben zu erwarten sind.

Fachplane

Landes- und Regionalplanung sowie Bauleitplanung: s. Kapitel 1.4

Landschaftsplanung: Die Stadt Treuen besitzt keinen Landschaftsplan. Gemafld dem Landschaftsrahmen-
plan Stdwestsachsen liegt das Plangebiet nicht in einem Bereich des 6kologischen Verbundes und regiona-
ler MaRnahmenschwerpunkte (REGIONALER PLANUNGSVERBAND SUDWESTSACHSEN (2008b).

Fachgesetze

Baugesetzbuch: Das Baugesetzbuch schreibt u. a. vor, dass mit Grund und Boden sparsam umzugehen ist.
Dabei sind u. a. Bodenneuversiegelungen auf das notwendige Mafd zu begrenzen. Die Versiegelung von
Boden erfolgt im Wesentlichen fiir die Gebaude und die Verkehrsflachen, wobei durch die Festsetzung einer
GRZ (0,8) bereits eine Begrenzung der Flachenversiegelung erfolgt.

- Mit der Ricknahme und Reduzierung der Sondergebietsflachen wird dieser Vorgabe bei vorliegender
Planung unter Berlcksichtigung des Planungsziels entsprochen.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgt zunachst eine Bestands-
aufnahme der einschlagigen Aspekte des Umweltzustandes. Die Bestandsaufnahme beriicksichtigt dabei die
vorhandenen Biotoptypen sowie die bestehenden Nutzungsstrukturen im Plangebiet.

3.2.1 Aufnahme des gegenwartigen Bestandes

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Grundlage fur die Beschreibung des Gebietes ist eine Erfassung der aktuell vorhandenen Biotop- und Nut-
zungstypen im Herbst 2020, die 2022 Uberpruft wurde. Hierfir wurde die Liste der Biotoptypen Sachsens
(LFUG 2005, Stand 2010) sowie die ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen
im Freistaat Sachsen® (2009) verwendet. Die Biotoptypenkartierung umfasst sowohl das Plangebiet des Be-
bauungsplanes als auch die angrenzenden Bereiche, um gegebenenfalls auftretende Wechselwirkungen er-
fassen zu kénnen. Die Ergebnisse der Kartierung sind in der Biotoptypenkarte dargestellt.

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Randbereich der Stadt Treuen. Es umfasst fast ausschlie3lich Acker-
land (81), welches sich zum Uberwiegenden Teil in einer nordostexponierten Neigung befindet. Nur in den
Randbereichen des Ackerlandes liegen ruderale Grassaume (42100) innerhalb des Plangebietes. Im nordli-
chen Geltungsbereich befindet sich eine in West-Ost-Richtung verlaufende Senke, in deren Anschluss das
nordliche Plangebiet eine leicht sidwestexponierte Lage hat. Im Bereich der Senke liegt ein verrohrter Bach.
Das Plangebiet schlief3t sich im Siden und Westen an die Siedlungsflachen von Treuen an. Im Sidwesten
befindet sich ein Gewerbegebiet (93100) mit einem Discounter, Parkstellplatzen und angrenzender kurzgra-
siger Grunflache. Nérdlich des Gewerbegebietes endet eine bituminds befestigte Anliegerstral3e (95130) vor
einem anschlieenden Wohngebiet (91130) in Einzelhausbebauung mit Hausgarten. Westlich des Plange-
bietes befinden sich eine Gartenbrache (94800) mit altem Obstbaumbestand sowie weitere Flachen mit Ein-
zelhausbebauung und Hausgéarten (91130). Im dstlichen Anschluss der Wohngebietsflachen folgt groR3flachig
Ackerland (81), von welchem das Plangebiet einen Teilbereich umfasst. Das Plangebiet wird im Osten durch
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die Staatsstrae S 298 ,Perlaser Stral3e” (95120) und im Norden durch die Staatsstralle S 299 (95120) be-
grenzt. Sidlich des Plangebietes ist weiterhin ein Feldgehdlz (61300) vorhanden, welches sich nérdlich an
ein Gewerbegebiet mit Einzelhandel anschliet und zwischen dem Ackerland und der 6stlich verlaufenden
Perlaser StralRe befindet.

Abbildung 8: Blick tUber das Plangebiet in Richtung Abbildung 9: Wohnbebauung stidwestlich des Plange-
Nordosten bietes

Das Feldgeholz weist einen jungen Baumbestand (Brusthéhendurchmesser [BHD] bis 10 cm) aus Hange-
Birke, Berg-Ahorn, Linde, Pappel, Feld-Ahorn und Stréuchern, wie WeiRdorn, Hasel und Schneebeere auf.
Norddstlich des Feldgehdlzes liegt an der Perlaser Stral3e ein Gartengrundstiick mit Garagen (94800). Nord-
lich dieses Gartens steht auBerhalb des Plangebietes eine alte Sommer-Linde (BHD ca. 60 cm) (64100). Die
Perlaser StrafRe weist beidseitig kurzgrasiger Verkehrsbegleitgriin auf (95600). Ostlich verlauft ein stralen-
begleitender, bituminds befestigter Radweg (95140). Auf der 6stlichen StralRenbdschung mit ruderalen Gras-
saumen stehen Stiel- und Traubeneichen (BHD 10 cm) (64100) sowie im Anschluss an eine an der Stral3e
befindliche Gartenbrache Berg-Ahorn (BHD < 10 cm) (64100) und junger Gehdlzaufwuchs (z. B. Weide,
Birke, Pappel) (42100 4). Im sudostlichen Umfeld liegt Ackerland (81). Die abfallende nérdliche StralRenb6-
schung wird ebenfalls durch ruderale Grassdume mit Geholzaufwuchs aus z. B. Weide, Birke, Pappel gepragt
(42100 4). Zudem ist eine Baumreihe aus Berg-Ahorn (BHD < 10 cm) vorhanden (64100). Nordlich des Plan-
gebietes befindet sich am Ackerrand ein Feldgehélz aus Uberwiegend Fichten (BHD < 10 cm) (61200). Im
ndrdlichen Anschluss an die S 299 befinden sich Aufschittungs- und Altablagerungsflachen mit Ruderalve-
getation (96300 3).

o J 2 &7

Abbildung 10: Blick aus nérdlicher Richtung tUber das Abbildung 11: Feldgehélz aus Fichten am nérdlichen
Plangebiet Rand des Plangebietes
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Bewertung des derzeitigen Zustandes
Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt entsprechend dem sachsischen Bilanzierungsmodell in einer funfstu-
figen Skala entsprechend der Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz (SMUL 2003):

Tabelle 1: Naturschutzfachliche Bedeutung einer Flache gem. SMUL 2003

Bedeutung Biotopwert
sehr gering 0-6
gering 7-12
mittel 13-18
hoch 19-24
sehr hoch 25-30

Ausschlaggebend fir die Zuordnung zu den oben genannten Wertstufen sind vor allem die Kriterien Selten-
heit, Regenerierbarkeit, Gefahrdung und Nattrlichkeitsgrad des Biotoptyps. Hinzu kommen das Entwick-
lungspotenzial sowie die Auspragung wertbestimmender Kriterien (wie z. B. Strukturvielfalt) bei Einzelbioto-
pen.

Biotope mit sehr hoher Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz
Hierbei handelt es sich um Flachen mit einer sehr hohen Naturndhe, mit einer sehr hohen Bedeutung fur
Tier- und Pflanzenarten, mit einer hohen Artenvielfalt, mit dem Vorkommen seltener, raumbedeutsamer Arten
mit mittlerer und hoher Gefahrdungsstufe. Es sind Biotope mit einem hohen Gefahrdungs- und/oder Selten-
heitsgrad.
Dieser Kategorie ist im Untersuchungsraum zugeordnet:

e Solitar - alter Baum (BHD > 60 cm) (64100): Biotopwert 25 (Grundwert 23, Aufwertung +2 aufgrund

des Alters)

Biotope mit hoher Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz
Zu dieser Kategorie zéhlen Flachen, die einen hohen Naturlichkeitsgrad besitzen und charakteristisch fur den
Naturraum sind. Hinzu kommen Lebensrdume gefahrdeter Arten. In der Regel sind solche Biotope schwer
und nur innerhalb langer ZeitrAume wiederherstellbar.
Im Einzelnen wurden folgende Biotoptypen als hochwertig eingestuft:
e Solitéar (BHD ~ 10 cm) (64100): Biotopwert 23 (Grundwert 23, keine Auf- oder Abwertung des Grund-
wertes)
e Feldgeholz/Baumgruppe, Laubreinbestand (61300): Biotopwert 23 (keine Auf- oder Abwertung des
Grundwertes)
e Gartenbrache mit altem Obstbaumbestand (94800): Biotopwert 23

Biotope mit mittlerer Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz
Dabei handelt es sich um naturnahe und bedingt naturnahe Biotope, die nicht an den Naturraum gebunden
sind und die in der Regel keine gefahrdeten Arten enthalten. Die Bedeutung dieser Elemente besteht darin,
dass sie Einzelfunktionen im Naturhaushalt unterstiitzen. Eine Wiederherstellung der Biotope ist mdglich.
Eine mittlere Wertigkeit wird im Untersuchungsraum den folgenden Biotopen zugeordnet:
e Staudenfluren und Sdume frischer Standorte mit lockerem Gehdlzaufwuchs (42100 4): Biotopwert
17 (Grundwert 15, Aufwertung + 5 aufgrund des Gehdélzaufwuchses)
e Staudenfluren und Sdume frischer Standorte (42100): Biotopwert 15 (keine Auf- oder Abwertung des
Grundwertes)
e Feldgeholz/Baumgruppe, Nadelmischbestand (61200): Biotopwert 14
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Biotope mit geringer Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz
Als Biotope mit geringer Bedeutung werden naturferne Biotope eingestuft, die in fast allen Naturraumen an-
zutreffen sind und die eine geringe Bedeutung fir Lebensgemeinschaften besitzen. Diese Lebensrdume sind
meist nur von wenigen Ubiquisten nutzbar. Sie zeichnen sich haufig durch eine hohe Nutzungsintensitat aus.
Auf den Flachen sind die Funktionen im Naturhaushalt beeintrachtigt. Eine Wiederherstellung der Biotope ist
leicht moéglich, sofern keine gravierenden Eingriffe in die abiotischen Standortfaktoren erfolgen.
Folgenden Biotopen wurde eine geringe Bedeutung zugeordnet:

e Gartenbrache (94800): Biotopwert 12

e Garten (in Nutzung) (94800): Biotopwert 10

¢ Wohngebiet, Einzelhausbebauung - Hausgarten (91130): Biotopwert 10

Biotope mit sehr geringer bzw. fehlender Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz
Hierzu zahlen vegetationslose Flachen und Vegetationsbestdnde mit sehr geringer Lebensraumbeziehung.
Haufig handelt es sich um versiegelte Flachen, die keinerlei Lebensrdume fur Pflanzen oder Tiere bieten. Die
Empfindlichkeit gegentiiber Verlust und Beeintrachtigung ist gering.
Biotope mit sehr geringer Bedeutung sind:

e Acker (81): Biotopwert 5

e Industrie- und/oder Gewerbegebiet - Grassaum (93100 3): Biotopwert 5

o Verkehrsbegleitgriin — Grassaum (95600): Biotopwert 3

o Aufschittung und Altablagerung mit Ruderalvegetation (96300 3): Biotopwert 3

e sonstige Stral3e (95130): Biotopwert 0

e Landstral’e, Bundesstraf3e (95120): Biotopwert O

o Wirtschaftsweg, versiegelt (95140): Biotopwert O

e Wohngebiet, Einzelhausbebauung - Gebaude und versiegelte Flachen (91130): Biotopwert O

e Garten - Gebaude und versiegelte Flachen (94800): Biotopwert 0

e Industrie- und/oder Gewerbegebiet - Gebaude und versiegelte Flachen (93100): Biotopwert 0

Flora und Fauna

Die Abfrage in der zentralen Artdatenbank des Landes (SMUL 2020b) ergab keine Nachweise europarecht-
lich geschutzter Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und européaische Vogelarten) fur das Unter-
suchungsgebiet. Spezielle faunistische oder floristische Erfassungen wurden in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde nicht durchgefihrt. Auf Grund der bestehenden intensiven Ackernutzung ist im Bereich
der landwirtschaftlichen Nutzflache mit keinen Vorkommen gefahrdeter oder geschutzter Arten zu rechnen.
In den an das Plangebiet angrenzenden Gehdlzbiotopen sind Brutvorkommen von haufigen und ungefahr-
deten Vogelarten (z. B. von Freibritern in Gehdlzen) sowie Vorkommen von Insekten und Kleinsaugern, die
ihren Lebensraum in den ruderalen Grassaumen und den Gehdlzstrukturen haben, zu erwarten.

Schutzgut Flache

Flachensparendes Bauen ist ein durch die Bauleitplanung verfolgtes wichtiges Ziel im Sinne einer nachhalti-
gen Entwicklung. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 30.996 m2. Diese Flache ist derzeitig groR-
tenteils unversiegelt und wird als Ackerland genutzt.

Schutzgut Boden

Der Boden ist fur die Beurteilung der Leistungen des Naturhaushaltes von besonderer Bedeutung. Die Bo-
denbildungsprozesse und die Bodeneigenschaften werden dabei maR3geblich vom geologischen Untergrund
bestimmt. Gemal Vorgaben des Leitfadens zum Bodenschutz in der Umweltprifung (LABO 2009) werden

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
Schlossberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-mail: info@goel.de



Stadt Treuen: BPlan "Einzelhandel An der Perlaser Straf3e" 27
22004 - Begriindung - Entwurf 10. November 2022

die Boden(teil)funktionen Lebensraum fur Pflanzen, Funktion des Bodens im Wasserhaushalt sowie die Fil-
ter- und Pufferfunktion des Bodens néher betrachtet.

Laut der digitalen Bodenkarte 1:50.000 (SMUL 2020a) befindet sich im Plangebiet Giberwiegend Braunerde
aus periglaziarem Grus fihrendem Lehm flach tiber periglaziarem Grussand (T onschiefer; metamorphe Fest-
gesteine). Es handelt sich um Béden aus periglaziaren Lagen Uber tiefem Fest- oder Lockergestein bei sehr
schwach vernéssten, frischen bis méagig frischen, schwach sauren und basenarmen Standortbedingungen.
Im Bereich der Bachsenke kommt Kolluvisol-Pseudogley aus umgelagertem Lehm (Kolluviallehm, Tonschie-
fer) Uber umgelagertem Ton (Kolluvialton,Tonschiefer) vor. Dieser Boden aus kolluvialen Sedimenten ist mit-
tel vernasst, bei magig feuchten bis wechselfeuchten, mittel sauren und basenarmen Standortbedingungen.
Der sudliche, siedlungsnahe Bereich wird durch Hortisole Uber Parabraunerde-Pseudogley aus gemischtem
Grus fuhrendem Lehm Uber periglazidrem Grus fihrendem Schluff gepragt. Dieser terrestrische anthropo-
gene Boden aus anthropogenem Skelett fihrendem Schluff tber grusfiihrendem Schluff ist schwach ver-
nasst, bei frischen bis mafig frischen, sehr schwach alkalisch und basenreichen Bedingungen. Die folgende
Tabelle 2 fasst die naturlichen Bodenfunktionen der Béden im Plangebiet zusammen. Die im Plangebiet vor-
kommenden anthropogenen und natirlichen Béden weisen keine extremen oder selten vorkommenden Stan-
dorteigenschaften auf, so dass von keinem besonderen Standortpotenzial fir Pflanzengesellschaften auszu-
gehen ist.

Tabelle 2: Naturliche Bodenfunktionen der Béden im Plangebiet (SMUL 2020a)

Leitbodentyp Natirliche Bo- Filter- und Puffer | Wasserspei- Erodierbarkeit
denfruchtbarkeit | fir Schadstoffe | chervermégen des Bodens

Braunerde aus periglazidrem grus- mittel mittel mittel mittel
fuhrendem Schluff flach Gber peri-gla-
ziarem Sandgrus

Kolluvisol-Pseudogley aus umgela- sehr hoch hoch sehr hoch mittel
gertem Ton Uber umgelagertem

Lehm

Hortisol Uber Parabraunerde-Pseu- hoch hoch mittel mittel

dogley aus gemischtem grusfuhren-
dem Lehm uber periglazidrem grus-
fuhrendem Schluff

Eine aktuelle Baugrunduntersuchung aus 15 Rammkernbohrungen und 5 schweren Rammsondierungen
ergab folgende Substratschichtung im Bereich des Plangebiets (GLU Jena 2022, s. Anhang 4):

Regionalgeologisch gehort das Bearbeitungsgebiet zum Verbreitungsgebiet von Tonschiefern des Kambri-
ums im Grenzbereich von Vogtland und Erzgebirge. Die Tonschiefer stehen bereits relativ oberflachennah
an, nur in der nordlichen Senke werden sie von quartéren fluviatilen Lockergesteinen Uberdeckt. Durch
praquartare und quartare Offenlegung sind die Tonschiefer oberflachlich bis 3 — 7 m Tiefe meist vollstandig
verwittert und zersetzt und weisen in den oberenl — 2 m eine Deckschicht aus pleistozéanen Verwitterungs-
lehmen auf.

Auffillungen sind nur im Bereich der nérdlichen Bachsenke angetroffen worden und stellen hier die Graben-
verfillung der Verrohrung des Bachlaufes dar. Bei den Auffiillungen handelt es sich um stark schluffig-tonige,
sandige Kiese in meist mittel-dichter Lagerung.

Die Méachtigkeit der Oberbodenbedeckung betragt im Allgemeinen ca. 0,20 — 0,30 m.

Im nérdlichen Bereich der Bauflache wurden holozane Schwemmlehme (Abschwemmprodukte des Bachlau-
fes) aus schwach sandig-kiesigen, stark schluffigen Tonen in steifer — weicher Konsistenz bis in Tiefen von
1 -2 m u. GOK erkundet. Bereichsweise sind auch pleistozdne Bachschotter (schluffig-tonige Kiese, dicht
gelagert) anstelle der Schwemmlehme bis ca. 2,00 m u. GOK vorhanden.
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Im weiteren Baufeld lagern unter der Oberbodenbedeckung pleistozane Verwitterungslehme aus sandig-kie-
sigen, stark schluffigen Tonen in steifer bis halbfester, bei Wasserzutritt auch weicher Konsistenz. Die Mach-
tigkeit der Verwitterungslehme schwankt zwischen 1 und 2 m.

Die Zersatzzone der Tonschiefer besteht Uiberwiegend aus stark tonig-schluffigen, schwach sandigen Kiesen
in dichter Lagerung. Die Machtigkeit des Tonschiefer-Zersatzes schwankt sehr stark zwischen 1,5 und 6,0 m.
Der Tonschiefer selber ist ein diinn- bis mittelschichtiges, kliftiges Festgestein.

Das Bearbeitungsgebiet ist der Erdbebenzone 1, Untergrundklasse R, Baugrundklasse A, zuzuordnen.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung (GLU Jena 2022) erfolgte auch eine Deklarationsanalyse zur Wie-
derverwertung von gewonnenem Bodenmaterial nach LAGA M 20. Diese ergab, dass die Auffullungen im
Bereich der nérdlichen Bachsenke Uberschreitungen im TOC bis Z 1 aufweisen. Da die Eluatwerte alle Z 0
sind, kann eine Einstufung in Z 1.1 erfolgen. Die anderen Baugrundschichten entsprechen dem Zuordnungs-
wert Z 0. Wenn die bodenmechanischen Eigenschaften der vorhandenen Bdden mit Hilfe technischer Auf-
bereitungsmal3nahmen (z.B. Bodenverbesserung mit hydraulischen Bindemitteln) verbessert werden, kon-
nen sie am Bauvorhaben wiedereingebaut werden (GLU Jena 2022).

Vorbelastungen: Durch die intensive Ackernutzung ist die Naturndhe der Boden im Plangebiet eingeschrankt.
In den Randbereichen wurde zur Anlage der Verkehrsflachen der Staatsstral’en sowie fur die Verrohrung
des Bachlaufs in das urspringliche Bodengeflige eingegriffen. Die Auffullungen im Bereich der nérdlichen
Bachsenke sind durch Uberschreitungen im TOC-Gehalt der Zuordnungsklasse Z 1 zugeordnet.

Schutzgut Wasser
Im Schutzgut Wasser ist zwischen Oberflachengewésser und Grundwasser zu unterscheiden.

Oberflachengewasser

Im ndrdlichen Geltungsbereich befindet sich eine in West-Ost-Richtung verlaufende Senke mit einem ver-
rohrten Bach (s. LRA Vogtlandkreis 2021). Dieser bindet in den Lammelsbach ein, welcher ca. 300 m dstlich
des Plangebietes in Richtung Siden fliel3t. Die genannte Senke ist Teil einer erosionsgefahrdeten Ablauf-
bahn (LRA Vogtlandkreis 2021a). Weitere Oberflachengewésser kommen im Plangebiet nicht vor.

Grundwasser: Grundwasser wird von dem Teil der Niederschlage gebildet, der nicht verdunstet, nicht ver-
braucht wird und nicht oberirdisch abflie3t. Die naturliche Grundwasserbeschaffenheit wird durch die L8s-
lichkeit gesteinsbildender Mineralien, die Hohe der mittleren Niederschlage und jahreszeitlicher Unter-
schiede im Abflussregime beeinflusst. Im Vorhabengebiet liegt die durchschnittliche Grundwasserneubil-
dung unter naturlichen Standortbedingungen bei 100 bis 150 mm/a (LfLUG 2020). Sie ist damit als gering
einzustufen. Der vom Vorhaben betroffene Grundwasserkorper ist der GWK Oberlauf der Weil3en Elster
(ID DE_GB_DESN_SAL GW 043). Dieser befindet sich in einem mengenmafigen und chemischen guten
Zustand. Der Grundwasserkorper dient der Trinkwassernutzung (BFG 2020).

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im hydrogeologischen Teilraum ,Ostthiringischer-frankischer-vogt-
landischer Synklinalbereich“(BGR 2016). Dieser ist gekennzeichnet durch paldozoische Festgesteins-
Grundwassergeringleiter (Kluft-Grundwassergeringleiter) mit tUberwiegend geringer bis sehr geringer
Durchlassigkeit und silikatischem (teilweise silikatisch/karbonatischem) Gesteinschemismus. Im hydrolge-
ologischen Teilraum liegen keine méachtigen bindigen Deckschichten vor.

Gemal der Stellungnahme des LfLUG (2021) ist in den vorhandenen rolligen Ablagerungen des Quartars
(Hangschutt, Bachkies bzw. -sand) sowie ggf. der rollig verwitterten Zersatzzone des Festgesteins eine
Uberwiegend temporare Grundwasserfilhrung (oberflachennaher Porengrundwasserleiter) zu erwarten.
Diese tritt vor allem nach der Schneeschmelze im Frihjahr sowie nach niederschlagsreichen Perioden auf.
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Das oberflachennah abflieRende Grundwasser entwéassert den morphologischen Verhaltnissen entspre-
chend in den LA&mmelsbach.

Im weitgehend unverwitterten Ton- bzw. Schluffschiefer ist die Grundwasserfuhrung an hydraulisch wirk-
same Trennflachen (Klifte, Stérungen) gebunden. Da vorhandene Klifte jedoch zumeist tonig verkittet
sind, ist dabei von lediglich geringer Grundwasserfiihrung auszugehen (LFLUG 2021).

Die Lotung des Grundwasserspiegels im Rahmen der Baugrunduntersuchung ergab, dass Freies Grund-
wasser in der nordlichen Senke gelotet oder angeschnitten wurde (GLU Jena 2022). Ein Mittelwasserspie-
gel kann im nérdlichen Plangebiet mit ca. + 433 bis + 431 m 0. NHN angegeben werden. Als Bemessungs-
wasserstand kann fir den nordlichen Bereich + 433,20 bis + 432,00 m . NHN angenommen werden (s.
Baugrundschnitt 8). In den anderen Bereichen des Plangebiets ist kein freier Grundwasserspiegel vorhan-
den, hier kobnnen aber in Abhangigkeit der Niederschléage geringfligige, temporére Schichtenwasserflihrun-
gen und Staunassebildungen auftreten (GLU Jena 2022).

Vorbelastungen: Es bestehen Vorbelastungen des Schutzgutes durch Nahrstoffeintrage aus der Landwirt-
schaft sowie die Verrohrung eines naturlichen Oberflachengewassers.

Schutzgut Klima / Luft

Das Plangebiet liegt innerhalb der Makroklimastufe ,Hiigelland und untere Berglagen® mit maRig feuchtem
Klima (SAW 2001). Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8 bis 8,5°C und der mittlere jahrliche Niederschlag
bei 800 bis 825 mm (ReKIS 2020).

Die lokalklimatischen und lufthygienischen Verhéaltnisse des Untersuchungsgebietes werden durch die Lage
am Stadtrand von Treuen (Stadtrandklima) sowie die Ackerflachen (Freilandklima) gepragt.

Im Plangebiet liegen keine Frischluftproduktionsflachen vor. Angrenzend zum Plangebiet befinden sich klei-
nere Geholzbesténde, welche fur das Filterungs- und Ablagerungsvermdgen von Luftverunreinigungen von
Bedeutung sind. In Bezug auf die klimatische Ausgleichsfunktion stellt die Ackerflache des Plangebietes eine
Kaltluftproduktionsflache dar. Der Kaltluftabfluss erfolgt dabei entsprechend der Gelandemorphologie in die
Senke im nordlichen Plangebiet, wobei die sidwestlich befindliche Perlaser Stral3e in Dammlage eine be-
grenzte Barrierewirkung fur den Kaltluftabluss aus dieser Senke hat. Die abflie3ende Kaltluft ist dabei flur den
sudastlichen Siedlungsbereich von Treuen wirksam.

Regional bedeutsame Kaltluft- und Frischluftabflussbahnen liegen im Gebiet nicht vor (REGIONALER
PLANUNGSVERBAND SUDWESTSACHSEN (2008a). Beeintrachtigungen durch Emissionen in der Luft be-
stehen durch den StraRenverkehr auf den angrenzenden Staatsstral3en.

Vorbelastungen der lokalklimatischen Verhaltnisse sind aufgrund der offenen Lage am Stadtrand sowie der
vorhanden Kaltluft- und angrenzenden Frischluftproduktionsflachen nur im begrenzten Maf3 vorhanden.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist gepragt durch das Relief und die Flachennutzung wie z. B. Bebauung oder Vegeta-
tion. Es spiegelt die Strukturen und Funktionen des Naturhaushaltes wider und ist Ausdruck der Eigenart
eines Raumes.

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Stadtrand von Treuen. Hier dominieren neben den markanten, teil-
weise in Dammlage geflihrten StraRenflachen der angrenzenden StaatsstralRen offene landwirtschaftliche
Nutzflachen, die groR3flachig als Ackerland genutzt werden. Eingestreut finden sich kleine Gehdlzgruppen.
Die Landschaft ist flach gewellt. Im weiteren Umfeld befinden sich bewaldete Hohenrilicken. Die westlich des
Plangebietes gelegenen Siedlungsflachen von Treuen weisen am Siedlungsrand gehdlzreiche Gérten auf.
Das sudwestlich angrenzende Gewerbegebiet mit einem Einkaufsmarkt ist durch ein anschlieRendes Feld-
geholz gut in die Landschaft eingebunden.
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Abbildung 12: Blick von der Perlaser Stral3e Uber das Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich in den ostvogtlandischen Kuppenflichen innerhalb der Mikrogeochore , Treue-
ner Hochflache” Es handelt sich um eine nach Norden geneigte Hochflache mit hiigelbesetzten Flachriicken
und Rickenspornen, Flachmulden und Muldentélchen (BASTIAN & SYRBE 2005). Die Landschaft weist im Um-
feld des Plangebietes eine geringe landschaftliche Erlebniswirksamkeit auf (REGIONALER PLANUNGS-
VERBAND SUDWESTSACHSEN (2008b). Das Plangebiet befindet sich aber auch in Sichtexposition eines
regional bedeutsamen Aussichtspunktes (REGIONALER PLANUNGS-VERBAND SUDWESTSACHSEN
(2008b). Dabei handelt es sich um die 492,6 m hohe Wilhelmshéhe mit dem Aussichtsturm ,Perlaser Turm®,
ca. 1,1 km norddstlich des Plangebietes. Zum Aussichtsturm fihren zahlreiche Wanderwege. GeméaR dem
Landschaftsrahmenplan Stidwestsachsen (2008) sind an bauliche Vorhaben im Umgebungsbereich markan-
ter Aussichtspunkte erhéhte Anforderungen zu stellen, um Beeintréachtigungen bestehender Sichtbeziehun-
gen so gering wie moglich zu halten.

3.2.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Das Plangebiet umfasst keine Flachen von Natura 2000-Gebieten (8 32 BNatSchG). Die nachsten Natura
2000-Gebiete sind das FFH-Gebiet ,Triebtalgebiet” (Nr. 5439-301), 2,5 km sidwestlich sowie das FFH-
Gebiet ,Goltzschtal® (Nr. 5339-303) ca. 3,5 km nérdlich des Plangebietes. Beeintrachtigungen der Natura
2000-Gebiete kénnen aufgrund der Entfernung und der Art des Vorhabens als Sondergebiet Einzelhandel
ausgeschlossen werden. Eine FFH-Vertraglichkeitspriifung nach § 34 BNatSchG ist nicht erforderlich.

3.2.3 Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung

Das Schutzgut ,Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung“ umfasst samtliche Faktoren, die sich auf
die Gesundheit und das Wohlbefinden der im Plangebiet arbeitenden und wohnenden Menschen auswirken
kénnen. Hierzu zahlen insbesondere Belastungen durch schadliche Umwelteinwirkungen, Bodenverunreini-
gungen und Larm.

Gegenwartig erfolgt sowohl innerhalb des Plangebietes als auch in der ndheren Umgebung tberwiegend
eine landwirtschaftliche Nutzung. Im sidwestlichen Umfeld des Plangebietes liegen Flachen mit Wohnnut-
zung und Handelseinrichtungen (Einkaufsmarkt). Die im Osten und Norden an das Plangebiet angrenzen-
den Strafl3en sind maRig stark frequentiert, womit die Verkehrs- und Larmbelastigungen als mittel einzustufen
sind.
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3.2.4  Kultur- und sonstige Sachguter

Wertvollen Kultur- und Sachgutern, besonders auch auRerhalb oder am Rande von Ortslagen, mit land-
schafts- oder ortshildpragender Bedeutung, soll entsprechender Substanz- und Umgebungsschutz einge-
raumt werden.

Gemal der Stellungnahme des Landratsamtes Vogtlandkreis vom 15.02.2021 (LRA Vogtlandkreis 2021a)
ist das Vorhabengebiet Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes. Im direkten Umfeld des Plangebiets befin-
den sich zahlreiche nach § 2 Sachsischem Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) geschiitzte archdologische
Kulturdenkmale. Sie zeigen die hohe archéologische Relevanz des Vorhabengebietes.

3.3 Prognose der Umweltauswirkungen und Alternativenprifung

3.3.1 Prognose bei Nichtrealisierung des Plans (Status-Quo-Prognose)

Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes ohne Durchfiihrung
des Bebauungsplanes "Einzelhandel An der Perlaser StraRe". Bei Nicht-Durchfiihrung der vorliegenden Pla-
nung ist davon auszugehen, dass die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes landwirtschaftliche
Nutzflachen bleiben. Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches wirden weiterhin nach den Vorschriften
des § 35 BauGB beurteilt, so dass fiur diese Flachen lediglich eine Bebauung im Rahmen des § 35 BauGB
maoglich ist.

3.3.2 Prognose bei Durchfihrung des Plans (Konfliktanalyse)

Analog der Bestandsbeschreibung erfolgt eine Prognose der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die
einzelnen Schutzgiter, wobei die bestehenden Vorbelastungen zu beriicksichtigen sind. Der Prognose liegen
die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu Grunde. Es wird dabei von einer maximalen Ausnutzung der
bestehenden Festsetzungen ausgegangen (Worst-Case-Szenario). Es erfolgt eine Betrachtung der Auswir-
kungen des Bebauungsplanes auf Natur und Landschaft gegeniiber dem derzeitigen Zustand. Hierbei wird
entsprechend den Vorgaben der Anlage des BauGB zwischen den Auswirkungen wahrend der Bau- und der
Betriebsphase unterschieden.

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Bauphase: Wahrend der Bauphase ist davon auszugehen, dass es in den Sondergebiets- und Griinflachen-
flachen zu einem vollstandigen Verlust des vorhandenen Ackerlandes kommen wird, da in diese sowohl fur
die Gebaude selbst (z. B. Baugrube, Oberflachenauf- und abtrag) aber auch fir die ErschlieBungsanlagen
und -arbeiten grof3flachig eingegriffen wird. In Folge der BaumalRhahmen kommt es auch zu einer Bodenver-
dichtung, die die biotische Funktion des Bodens einschrankt bzw. zerstdrt. Mit den Ackerflachen sind intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen betroffen, die aufgrund des regelméaRigen Umbruchs sowie des Biozid-
und synthetischen Dlngereinsatzes erhebliche Vorbelastungen aufweisen. Es handelt sich um einen Bio-
toptyp von sehr geringer naturschutzfachlicher Bedeutung. Mit Ausnahme der abschlieRend tberbauten und
befestigten Flachen kdnnen auf den Freiflachen (20 % der Sondergebietsflachen gem. GRZ von 0,8) wieder
Bodenlebensgemeinschaften sowie neue Biotopstrukturen der Griinanlagen entstehen, wobei entsprechend
den Festsetzungen je 8 PKW-Stellplatze ein kleinkroniger Laubbaum zu pflanzen ist. In der im Bebauungs-
plan gekennzeichneten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Baum- und Strauchpflanzung“ sind insge-
samt 7 hochstammige klein- oder mittelkronige Laubbdume Uber die Grinflache verteilt und Stréaucher zu
pflanzen. Das innerhalb der Landwirtschaftsflache liegende Regenriickhaltebecken wird naturnah gestaltet.
Weiterhin erfolgt die Offenlegung und naturnahe Gestaltung des verrohrten Baches im Plangebiet. In der
Flache fur die Landwirtschaft wird die gegenwartige Ackernutzung in eine extensive Grinlandnutzung geéan-
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dert, so dass hier auch ein hochwertiger Biotoptyp entwickelt wird. Die Sondergebietsflachen mit der Kenn-
zeichnung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen sind mit
Strauchern mit einem Pflanzraster von 1 m x 1,5 m zu bepflanzen.

Hierbei erfolgt eine Umwandlung des bestehenden Ackerlandes in naturschutzfachlich héherwertige Bio-
toptypen mit entsprechend positiven Auswirkungen auf die Flora und Fauna dieser Flachen. Mit den vorge-
nannten MaRnahmen werden in einer ausgeraumten Landschaft neue Lebensrdume und Strukturen geschaf-
fen, die auch zahlreichen Arten Lebensraum bieten.

Betriebsphase: Die Betriebsphase umfasst die Nutzung des Plangebietes als Sondergebiet Einzelhandel.
Hierzu werden im Nachgang zur Bauphase die Freiflachen begrunt sowie die festgesetzten Grinflachen und
KompensationsmafRhahmen umgesetzt. In Folge der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 sind 20 %
der Baugebietsflache nicht zu Gberbauen bzw. nicht zu versiegeln und wieder zu begriinen. Hier entstehen
je nach Auspragung unterschiedlich strukturierte Bereiche geringer Bedeutung. Zudem erfolgen im Bebau-
ungsplan erganzende Festsetzungen zu den o. g. Griinflachen, welche neue, gering bis mittelwertige Habi-
tate fur Tier- und Pflanzenarten bieten werden. In der Betriebsphase sind die neu angelegte Strukturen zu-
dem zu erhalten.

= Der Konflikt im Schutzgut Arten und Biotope wird aufgrund der Verluste und Uberbauungen eines Biotopes
von sehr geringer Wertigkeit als ,gering“ eingestuft.

Schutzgut Flache

Bau- /Betriebsphase: Wéahrend der Bauphase kommt es zu einer zeitweiligen Flacheninanspruchnahme fur
die Baustelleneinrichtung. Eine gesonderte bauzeitliche Zuwegung ist nicht erforderlich. Zudem entstehen in
der Bauphase sowohl die ErschlieBungsanlagen als auch die Gebaude und baulichen Anlagen, was zu einem
Flachenverbrauch fuhrt. Entsprechend der festgesetzten GRZ von 0,8 kénnen 80 % der Sondergebietsflache
versiegelt, befestigt bzw. Uberbaut werden. Damit ist nach Umsetzung der Planung von einem Flachenbedarf
der versiegelten Flachen von maximal 16.178 m2 auszugehen.

= Aufgrund eines insgesamt hohen Flachenverbrauches wird dem Eingriff in das Schutzgut Flache eine
hohe Bedeutung gegeben.

Schutzgut Boden

Bauphase: Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine maximale Befes-
tigung von 80 % der Flache des Sondergebietes. Infolge einer Uberbauung wird der Boden mit seinen viel-
faltigen Funktionen auf diesen Flachen vollsténdig zerstort. Zuséatzlich zur Versiegelung werden umfangrei-
che Bodenbewegungen sowohl zur Herstellung der erforderlichen gleichmaRigen Gelandehdhen als auch fir
die Anlage des Regenrickhaltebeckens und der Gewasserrenaturierung erforderlich. Gemalf der Stellung-
nahme des Landratsamtes Vogtlandkreis (LRA Vogtlandkreis 2021) sind fur die Aufschiittungen die Bestim-
mungen der LAGA M20 einzuhalten. Die LAGA M20 sieht daflr in technischen Bauwerken Schadstoffgehalte
bis zur Zuordnungsklasse Z1.1 vor.

Gemal DIN 18915 und DIN 19731 ist bei der Bauausfiihrung der belebte Oberboden gesondert abzutragen
und vom Unterboden getrennt zu lagern. Ober- und Unterboden werden anschlie3end wieder eingebaut oder
auf anderen Flachen verwertet (z. B. Bodenbdrse, Auftrag auf angrenzenden Agrarflachen), so dass der
abgetragene Boden weiterhin dem Naturhaushalt zur Verfigung steht.

Die Anderungen in der Morphologie werden nicht gesondert bewertet, da fiir die Flachen mit Ausnahme der
Grunflachen ohnehin von einer Versiegelung auszugehen ist. Die Bedeutung bzw. die Schwere des Eingriffs
in Natur und Landschaft durch die Versiegelung ergibt sich aus dem vollstandigen Bodenverlust als auch
durch die GréRe des betroffenen Gebietes.
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Betriebsphase: Wé&hrend der Betriebs- und Nutzungsphase des Plangebietes ist insgesamt von keiner wei-
teren Beeintrdchtigung des Bodens auszugehen. In den versiegelten Flachen sind keine Regelungs-, Spei-
cher- und Pufferfunktionen des Bodens vorhanden. Dagegen ist von einer fortlaufenden Bodenentwicklung
im Bereich der Grinflachen und der nicht tberbaubaren Sondergebietsflache auszugehen. In der Flache fir
die Landwirtschaft unterbleiben in Folge der Grinlandnutzung die bisherigen Beeintréachtigungen des Bo-
dens, welche aus einer fortlaufenden Bewirtschaftung und damit Unterbrechung der Bodenentwicklung im
Ah-Horizont der als Acker genutzten Flache resultieren.

= Aufgrund der gro3flachigen Inanspruchnahme von Béden mit einer mittleren bis hohen Bedeutung fir die
Erndhrungssicherheit und der Tatsache, dass der Verlust von Boden einen unumkehrbaren Eingriff darstellt,
wird der Konflikt im Schutzgut Boden als ,hoch® eingestuft.

Schutzgut Wasser

Naturliche Oberflachengewésser:

Bau-/Betriebsphase: Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers erfolgt zunéchst
Uber ein Regenriickhaltebecken und dann gedrosselt in den namenlosen Bach im nérdlichen Plangebiet. Der
Bach wird im Rahmen des Vorhabens im Plangebiet offengelegt und gemaf § 6 Abs. 2 WHG naturnah ge-
staltet. Am Gewasser soll ein naturnaher Ufergehdlzsaum entwickelt werden. Entsprechend § 24 WHG i. V.
m. 8 38 WHG wird beiderseits des Gewassers ein 10 m breiter Gewéasserrandstreifen eingehalten, der von
baulichen und sonstigen Anlagen freigehalten wird. Die MaRnahme dient der Riickgewinnung des Flie3ge-
wasserlebensraumes und der Schaffung eines hochwertigen Biotops. Durch die partielle Offenlegung des
Baches wird dessen Selbstreinigungsvermoégen gestarkt.

Zum Schutz des Gewassers vor bauzeitlichen Schadigungen durfen bei Arbeiten im Bereich des Fliel3ge-
wassers nur Baumaschinen /-gerate eingesetzt werden, die mit biologisch abbaubarem Hydraulik- und Mo-
torendl betrieben werden. Schadstoffaustrage sind durch regelmafRige Kontrolle der Baufahrzeuge hinsicht-
lich von Treibstoffverlusten zu vermeiden. Die Baustelleneinrichtung inklusive der Lagerung von Olen, Treib-
stoffen und wassergeféahrdenden Stoffen hat ausschliel3lich auRerhalb der Bachsenke, welche eine erosi-
onsgefahrdete Ablaufbahn ist (LRA Vogtlandkreis 2021), zu erfolgen.

Grundwasser:

Bauphase: Eine direkte Beeintrachtigung des Grundwassers ist wahrend der Bauphase nicht zu erwarten,
da keine direkten Eingriffe in das Grundwasser erfolgen und vom ordnungsgemaéflen Einsatz der Baufahr-
zeuge ausgegangen werden muss. Somit ist nicht von einer Verunreinigung des Grundwassers durch einen
Schadstoffeintrag des Baustellenverkehrs auszugehen. Die aus der Planung resultierende Versiegelung und
Uberbauung fihrt jedoch zu einem erhéhten Oberflachenwasserabfluss und damit zu einer verminderten
Versickerung und Grundwasserneubildung. Mégliche Bodenverdichtungen und temporéare Flachenbefesti-
gungen wahrend des Baubetriebs fiihren zu einer temporéaren Verringerung der Grundwasserneubildung und
zur Erhéhungen des Oberflachenabflusses.

Betriebsphase: Mit der Bodenversiegelung sind auch Veranderungen des Wasserhaushaltes verbunden.
Niederschlagswasser, das auf versiegelte bzw. befestigte Flachen auftrifft, kann nicht direkt versickern und
steht damit der Grundwasserneubildung nicht mehr zur Verfiigung. Die Folgen im Gebiet selbst sind eine
verminderte Grundwasserneubildung. Dagegen ist davon auszugehen, dass es in Folge der vertikalen Ge-
staltung und Strukturierung der bepflanzten Grin- und Boschungsflachen mit Baumen und Strduchern zu
einer erhdhten Verdunstungsrate und einer verbesserten Niederschlagsrickhaltung kommt. Durch die Emp-
findlichkeit des oberflachennahen Grundwasserleiters gegenlber Schadstoffeintragen besteht ein erhdhtes
Risiko von Schadstoffeintragen in das Grundwasser. Mit der Festsetzung eines Sondergebietes Einzelhandel
ist jedoch die Gefahr einer potentiellen Grundwasserbelastung durch einsickernde Schadstoffe gering.
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= Insgesamt sind mit dem Vorhaben mittlere Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Wasser verbunden.

Schutzgut Klima / Luft

Bauphase: Lufthygienische Belastungen wahrend der Bauphase durch Larm, Staub- und Schadstoffemissi-
onen der Baufahrzeuge und Maschinen sind temporar und daher nicht als nachhaltig einzustufen.
Betriebsphase: Wahrend der Betriebsphase entstehen weitere Belastungen durch Luftschadstoffe (Abgase,
Staub) durch das Sondergebiet und die Kunden- und Lieferfahrzeuge. Die Umsetzung des Vorhabens fuhrt
zu einer Verringerung einer Kaltluftentstehungsflache, wobei diese Reduzierung regional ohne Bedeutung
ist, zumal der vorhandene StraRendamm den Kaltluftabfluss bereits behindert. Im Gegenzug werden mit den
geplanten Griunflachen fur die lufthygienische Ausgleichsfunktion relevante Gehdlzbestande im Plangebiet
geschaffen. Ungeachtet dessen sind die zukiinftig bebauten Bereiche zu den Extremstandorten zu rechnen.
In deren direktem Umfeld entstehen vor allem in den Sommermonaten wesentlich trockenere und warmere
Bedingungen. Insgesamt wird sich die Umsetzung des Bebauungsplanes direkt auf die klimatischen Bedin-
gungen innerhalb der Bauflachen auswirken, wobei den vorgesehenen Gehdlzpflanzungen eine geringfligig
ausgleichende Wirkung v. a. im direkten Umfeld der Gehélze zukommt (geringere Temperatur, hhere Luft-
feuchte). Dartiberhinausgehende klimatische und lufthygienische Beeintrachtigungen sind auf Grund der
weitgehend freien Lage nicht zu erwarten. Zur Berlcksichtigung der Belange des Klimaschutzes wird zudem
der Einsatz von fossilen Brennstoffen zur Warme- und Warmwasserversorgung ausgeschlossen.

= Mit dem Vorhaben sind mittlere Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima und Luft im Plangebiet ver-
bunden.

Schutzgut Landschaftsbild

Bauphase: Wahrend der Bauphase kommt es zu einer voribergehenden Stdérung des Landschaftsbildes
durch technische Anlagen, Einrichtungen und Maschinen sowie durch Larm-, Staub- und Geruchsbel&stigun-
gen des Baustellenverkehrs. Des Weiteren entstehen in der Bauphase mit der Veranderung der Geldndeto-
pographie sowie die Errichtung der Gebaude und baulichen Anlagen Eingriffe und Veranderungen des Land-
schaftsbildes (anthropogene Uberformung).

Betriebsphase: Der Bebauungsplan fuhrt zu einer Inanspruchnahme unbebauter, bislang landwirtschaftlich
genutzter Flachen. Durch die geplante groRflachige Bebauung wird die anthropogene Uberformung der Land-
schaft weiter zunehmen. Zudem bedingt die Beleuchtung der Gebaude und der Parkflachen eine weitere
S. g. "Lichtverschmutzung". Dazu tragt auch ein vorgesehener Werbepylon in der Grinflache mit einer maxi-
malen Hohe von 460 m {. NHN bei.

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist in den Sondergebieten und in der Grinflache eine
Aufschittung/Abgrabung bis zu einer Hohe von 444 m U NHN zuléssig. Somit kdnnen Aufschittungen des
norddstlichen Sondergebietes bis zu 6,2 m erfolgen. Im siidwestlichen Plangebiet erfolgen hingegen Abgra-
bungen von bis zu 4,7 m. Daraus resultieren hohe und z. T. steile Boschungen an den Randern des Plange-
bietes, die aber gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Baum- und Strauchpflanzungen ein-
gegrunt werden. Weiterhin gibt der Bebauungsplan eine zulassige Gebaudehéhe von maximal 456 m (i NHN
bzw. 12 m vor. Aufgrund dieser moglichen Hohe werden die Einzelhandelshallen in der weitgehend offenen
Agrarlandschaft im weiten Umfeld sichtbar sein, wobei Gehdlzgruppen und Baumreihen entlang Perlaser
StralRe in der flachgewellten Landschaft eine begrenzte Minderung der Fernwirkung und einer Einbindung
der Plangebietes in das Landschaftshild bewirken. Im siidwestlichen Plangebiet wird durch die Anlage von
gehdlzbestandenen Griinflachen die Einsehbarkeit des Sondergebiets von den anliegenden Siedlungsfla-
chen der Stadt Treuen vermindert. Ebenso sorgt eine vorgesehene Baum-Strauchpflanzung am Rand des
norddstlichen Sondergebiets fiir eine Abgrenzung und Eingriinung der Gewerbeflachen gegentiber der offe-
nen Landschaft.
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Das Plangebiet liegt auch in Sichtexposition des regional bedeutsamen Aussichtspunktes ,Wilhelmshoéhe*.
Die zukiinftige Bebauung wird in Langsrichtung, westlich der Sichtachse des Aussichtsturmes zur markanten
St. Bartholomai Kirche in Treuen liegen (Abbildung 8). Eine Sichtverschattung der Kirche bzw. eine Unter-

brechung von Sichtbeziehungen vom genannten Aussichtspunkt ist daher bei Umsetzung des Bebauungs-
planes nicht zu erwarten.
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Abbildung 13: Sichtachse vom Perlaser Turm auf der Wilhelmshéhe zur St. Bartholoméi Kirche in Treuen

= Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind bei Umsetzung des Bebauungsplanes mit einem mittleren
bis hohen Konfliktpotential zu bewerten

Mensch und seine Gesundheit

Bauphase: Wahrend der Bauphase kommt es zu einer Beeintrachtigung der im Umfeld des Plangebietes
wohnenden und erholungssuchenden Bevélkerung, insbesondere durch Larm- und Staubbelastung (Bau-
stellenfahrzeuge). Insgesamt ist davon auszugehen, dass die rechtlichen und normativen Vorgaben zum
Schutz der angrenzenden Wohnbebauung und damit der Menschen eingehalten werden, so dass keine Be-
eintrachtigung oder Gefahrdung der Menschen und ihrer Gesundheit wahrend der Bauphase begriindet wird.

Betriebsphase: Das Plangebiet wird als Sondergebiet fur den groR3flachigen Einzelhandel festgesetzt. Die
geplante Nutzung fuhrt durch den motorisierten Individualverkehr sowie den Lieferverkehr zu einer Erhéhung
der Larmemissionen, u. a. auch durch eine Anlieferung wahrend der Nachtzeit (Ruhezeit). Die Larmemissio-
nen von Kuhlaggregaten und weiteren technischen Anlagen sowie im Bereich der Anlieferung werden durch

entsprechende baulichen Vorkehrungen minimiert, was im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach-
zuweisen ist.

= Der Bebauungsplan bereitet ausgehend von den getroffenen Festsetzungen keine Nutzungen vor, die zu
einer Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Menschen oder ihrer Gesundheit fiihren.
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Kultur- und sonstige Sachgdter

Das Plangebiet ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes. Zur Einhaltung der denkmalschutzrechtlichen
Vorgaben missen gemal der Stellungnahme des Landratsamtes Vogtlandkreis (LRA Vogtlandkreis 2021a)
vor Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten im gesamten Plangebiet archdologische Grabungen mit aus-
reichendem zeitlichem Vorlauf zu den geplanten Baumaflnahmendurchgefiihrt werden. Auftretende Befunde
und Fund sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Wechselwirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthalt keine Flachen von Natura-2000-Gebieten (8 32
BNatSchG). Wechselwirkungen mit Bedeutung fir die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke der umgeben-
den Natura-2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG sind aufgrund der Art des Vorhabens und der Entfernun-
gen nicht zu erwarten.

Mit Umsetzung der Planung ist durch die zulassige Uberbauung und Versiegelung ein verhaltnismaRig groRer
Verlust von Flache (quantitativ) und von Boden (qualitativ) verbunden. Die Bodenverluste bedingen den Ver-
lust von Biotopen geringer Wertigkeit (Ackerland). Aufgrund der Versiegelung kommt es in diesen Bereichen
zu einer Erhdéhung des Oberflachenabflusses und einer Verringerung der Grundwasserneubildung. Aul3er-
dem fiihrt die Uberbauung zu einer starkeren Aufheizung sowie zur Behinderung und Veranderung von Luft-
austauschbewegungen. Die gelandeklimatischen Veranderungen kénnen sich wiederum auf die Standortbe-
dingungen fir Pflanzen und Tiere auswirken.

Gesamteinschatzung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Einzelhandel An der Perlaser Straf3e" ist bei Umsetzung der Planung
teilweise mit hohen Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Diese betreffen vor allem die Schutzguter
Flache und Boden. Auch bezlglich des Landschaftshildes wird das Vorhaben mit einem mittleren bis hohen
Konfliktpotential beurteilt. Bezlglich der Schutzgiter Wasser und Klima / Luft sind die geplanten Baumal3-
nahmen mit einem mittleren Konfliktpotential zu beurteilen. Beim vorhandenen Ackerland handelt es sich um
einen Eingriff in einen Biotoptyp von sehr geringer naturschutzfachlicher Wertigkeit. Somit sind Konflikte mit
geringer Bedeutung im Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen durch das Vorhaben zu erwarten. Das
Bauvorhaben fihrt zu keinen zusétzlichen Belastungen des Menschen und seiner Gesundheit. Insgesamt
sind die Auswirkungen des Vorhabens als mittel einzustufen.

3.3.3 Sonstige zu betrachtende Belange gem. Pkt. 2 b Nr. cc - hh der Anl. 1 zum BauGB

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme u. Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen (cc)
Bauphase: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um ein Sondergebiet flr Einzelhandel. Im Zuge der
erforderlichen ErschlieBungsarbeiten sowie der Errichtung der Gebaude und der Stellplatze ist mit erhéhten
Schadstoff- (Baufahrzeuge) und Larmemissionen (eigentliche Bautatigkeit) zu rechnen. Zudem kénnen Grin-
dungsarbeiten zu kurzzeitigen Erschitterungen fihren. Mit dem Vorhaben sind keine erhéhten Warme- und
Strahlungsemissionen verbunden.

Betriebsphase: Wéahrend der Betriebsphase fuhren Lieferverkehr und motorisierter Individualverkehr zu er-
héhten Emissionsbelastungen. Auch auf den angrenzenden Staatsstraf3en ist aufgrund des Bebauungspla-
nes mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Zudem bedingt die Beleuchtung der Geb&ude und
der Parkflachen eine weitere s. g. "Lichtverschmutzung".
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Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Art und der Menge der erzeugten Abfalle und ihrer
Beseitigung und Verwertung

Bauphase: Wahrend der Bauphase ist mit unterschiedlichen Abfallarten zu rechnen. Es ist mit Resten von
Baumaterial sowie Verpackungsmaterial auszugehen. Entsprechend den gesetzlichen Regelungen ist von
einer ordnungsgemafen Entsorgung der anfallenden Abfallmassen auszugehen. Im Rahmen der Gelénde-
regulierung ggf. anfallender Boden ist ebenfalls ordnungsgemaf und schadfrei zu beseitigen, sofern kein
Einbau im Plangebiet erfolgt.

Betriebsphase: Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ent-
wicklung eines Sondergebietes fiir Einzelhandel. Dabei fallt gewerblicher Abfall entsprechend der Art der
Einzelhandelsunternehmen an. Der anfallende Gewerbemll wird entsprechend den gesetzlichen Reglungen
ordnungsgemaf und schadfrei durch den zusténdigen Abfallwirtschaftszweckverband beseitigt.

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfalle und Katastrophen)

Bauphase: Es wird davon ausgegangen, dass wahrend der Bauphase die rechtlichen und normativen Vor-
gaben fir die Bautatigkeit im Plangebiet (z. B. Baustellenverordnung) eingehalten werden, so dass keine
Gefahr fir die menschliche Gesundheit besteht. Das Plangebiet ist vor Baubeginn auf archaologische Funde
zu untersuchen.

Betriebsphase: Ausgehend von der zuldssigen Nutzung als Sondergebiet fir den Einzelhandel liegt kein
Risiko fur die menschliche Gesundheit vor. In Einkaufsmarkten kommt es zwar immer wieder zu Unfallen mit
mehr oder minder schweren Verletzungen (z. B. Stirze), jedoch sind diese im Regelfall nicht mit Katastro-
phen flr den Menschen und die Umwelt verbunden.

Kumulierung mit den Auswirkungen vom Vorhaben benachbarter Plangebiete hinsichtlich von Ge-
bieten mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen

Bau- und Betriebsphase: Im Plangebiet oder im Umfeld sind keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
vorhanden. Zudem sind keine Vorhaben oder Planungen im weiteren Umfeld bekannt, die bei der vorliegen-
den Planung hinsichtlich der Auswirkungen von Natur und Landschaft mit zu berticksichtigen waren. Eine
Kumulierung von Wirkfaktoren unterschiedlicher Vorhaben ist daher auszuschliel3en.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima (z.B. Art und Ausmalf der Treibhausgasemis-
sionen) und der Anfalligkeit gegentiber den Folgen des Klimawandels

Bau- und Betriebsphase: Wahrend der Bauphase sind keine tUber den Einsatz der Bautechnik hinausgehen-
den Treibhausgasemissionen zu erwarten. In der Betriebsphase ist aufgrund der Festsetzung zum Aus-
schluss von fossilen Brennstoffen von keinem Ausstol? von Treibhausgase durch die Betreibung der Kihl-
und Heizungsanlagen auszugehen. Folgen in Form von Uberschwemmungen oder Windbruch, die z. B. auf
den Klimawandel zurlickzufiihrende Starkniederschlagsereignissen beruhen, sind nicht zu erwarten. Anfal-
lendes Niederschlagswasser wird ordnungsgemaf gesammelt und abgefuhrt. Windbruch ist weitgehend aus-
zuschlieBen, da an das Baufeld keine Waldflachen angrenzen.

Auswirkungen des Vorhabens entsprechend den eingesetzten Techniken und Stoffen

Bau- und Betriebsphase: Im Rahmen der Baurechtschaffung ist es nicht méglich, die zum Einsatz kommen-
den Techniken und Stoffe festzusetzen. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass ausschlief3lich
zugelassene Baustoffe und Techniken zum Einsatz kommen.
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3.3.4 Malinahmen zur Vermeidung und Verminderung der Umweltwirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Umweltberichtes ist zu beschreiben, wie erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit méglich ausgeglichen werden sollen. Zudem ist ge-
trennt nach Bau- und Betriebsphase zu erlautern, inwieweit diese erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden.

Entsprechend der Aufgabe des Bebauungsplanes, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
der Stadt unter Nutzung des begrenzten Festsetzungskataloges des § 9 BauGB vorzubereiten und zu leiten,
bestehen nur eingeschrankt Moglichkeiten, direkte Vorgaben fir die Umsetzung (Bauphase) und die Be-
triebsphase zu machen, zumal sich auch die Bauphase Uber einen langeren Zeitraum erstrecken kann.

Ungeachtet der Festsetzungen im Bebauungsplan sind die generell bestehenden gesetzlichen und normati-
ven Vorgaben zur Vermeidung, Verhinderung und Minderung oder zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft zu beachten. Diese sind wéahrend der Bau- als auch wahrend der Betriebsphase einzuhalten.
Hierzu zahlen u. a.:

Bundesnaturschutzgesetz

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Bundesnaturschutzgesetz regelt, dass es verboten ist, Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten (u.a. alle europai-
schen Vogelarten zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Eine
Baufeldfreimachung sollte daher in Anlehnung an 8§ 39 BNatSchG in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02.
erfolgen.

MafRnahmen zum Erhalt vorhandener Gehdlze: Vorhandene Gehdlze sind, u. a. auch zur Herstellung der
erforderlichen ErschlieBungsanlagen und Baugruben, vor Beeintrachtigungen gem. DIN 18 920 bzw.
RAS-LP 4 zu schiitzen.

Bodenschutzgesetz

Bodenschutz: Ziel des Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wieder herzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen (u. a. Uberbauung, Versiegelung oder
Zerstdrungen des Bodengefliges) abzuwehren (§ 1 BBodSchG).

Bei der Bauausfihrung ist der belebte Oberboden gesondert abzutragen. Ober- und Unterboden sind gemaf
DIN 18915 und DIN 19731 getrennt zu lagern und anschlieRend wieder einzubauen oder zu verwerten
(z. B. Bodenborse, Auftrag auf angrenzenden Agrarflachen).

Grundsatzlich ist beim Befahren des Bodens auf die Bodenfeuchteverhéltnisse zu achten. Verunreinigungen
des Bodens durch pflanzen- und bodenschadigende Stoffe (z.B. Mineraldle, Zement und andere Binde-
mittel usw.) sind auszuschlieBen. Nach Abschluss der BaumaRRnahme sind temporéar beanspruchte Fla-
chen wieder in den Ausgangszustand zu versetzen, so dass keine dauerhaften Schaden verbleiben (ggf.
Tiefenlockerung).

Gewasserschutz

Zum Schutz vor Schadstoffeintragen dirfen bei Arbeiten im Bereich des Flie3gewassers nur Baumaschinen
/-geréte eingesetzt werden, die mit biologisch abbaubarem Hydraulik- und Motorendl betrieben werden.
Schadstoffaustrage sind durch regelmafige Kontrolle der Baufahrzeuge hinsichtlich von Treibstoffver-
lusten zu vermeiden. Die Baustelleneinrichtung inklusive der Lagerung von Olen, Treibstoffen und was-
sergefahrdenden Stoffen hat ausschlie3lich auRerhalb der Bachsenke zu erfolgen. Die bauzeitlichen
Abwasser sind zu fassen und geordnet abzufiihren. Ein Reinigen von Baugeraten am Gewasser und
die Einleitung von Baustellenabwéssern sind nicht zulassig.
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Immissionsschutz

Schutz vor Baularm: Wahrend der Bauphase sind die geltenden Vorgaben des BImSchG und der AVV-
Baularm zur Vermeidung von Baularm und zum Schutz der Nacht- und Wochenendruhe einzuhalten.

Schutz vor Larm: Entsprechend der DIN 18 005 (Schallschutz im Stadtebau) sind die flir Gewerbegebiete
anzusetzenden Beurteilungspegel von tags 65 dB/A) und nachts 50 dB(A) einzuhalten.

Dariliber hinaus wurden im vorliegenden Bebauungsplan die nachfolgenden Festsetzungen getroffen, um
nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden, zu verhindern, zu minimieren oder auszugleichen. Es erfolgt
dabei ein Hinweis, ob die Festsetzung in der Bau- oder Betriebsphase relevant ist.

Festsetzung von Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 7):

Das festgesetzte Regenriickhaltebecken ist naturnah zu gestalten. Eine natirliche Abdichtung ist zulas-
sig. Diese Festsetzung ist in der Bauphase relevant.

Die PKW-Stellflachen sind in versickerungsféhiger Bauweise herzustellen. Diese Festsetzung ist in der
Bauphase relevant.

Die festgesetzte Landwirtschaftsflache ist extensiv als Grunland zu bewirtschaften. Diese Festsetzung
ist in der Betriebsphase relevant.

In den Sondergebieten sind an jedem neu entstehenden Gebéaude jeweils 5 Fledermauskasten sowie 4
Vogelnistkasten in die Fassaden zu integrieren. Diese Festsetzung ist in der Bau- und Betriebsphase
relevant.

In dem im Nordosten des Plangebietes liegenden und mit dem Planzeichen 13.1 PlanzV (Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) festgesetz-
ten Streifen ist der Bachlauf zu renaturieren und der Gewasserrandstreifen naturnah zu gestalten. Diese
Festsetzung ist in der Bau- und Betriebsphase relevant,

Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.
1 Nr. 25a BauGB) (textliche Festsetzung Nr. 9 und zeichnerische Festsetzungen). Diese Festsetzungen
sind in der Bau- und Betriebsphase relevant.

Innerhalb der PKW-Stellplatze ist in den Sondergebieten je 8 PKW-Stellplatze ein kleinkroniger Laub-
baum in der Pflanzqualitéat 12-14 zu pflanzen.

Die Sondergebietsflachen mit der Kennzeichnung ,A“, die erganzend zur Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt sind, sind mit
Strauchern zu bepflanzen. Es sind ausschlief3lich heimische und standortgerechte Arten und Sorten zu
verwenden.

Die Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Baum- und Strauchpflanzung® ist mit Baumen und Strau-
chern zu bepflanzen. Hierzu sind insgesamt 7 hochstammige klein- oder mittelkronige Laubbaume tber
die Grunflache verteilt zu pflanzen. Die restliche Flache ist mit Strduchern zu bepflanzen. Es sind aus-
schlie3lich heimische und standortgerechte Arten zu verwenden.

3.3.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen hat der Planungstrager gem. § 1a BauGB die Belange des Umwelt-
schutzes, d. h. insbesondere auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Abwa-
gung zu berticksichtigen. Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten, ist nach BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Gesellschatft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
Schlossberg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-mail: info@goel.de



Stadt Treuen: BPlan "Einzelhandel An der Perlaser Straf3e"
22004 - Begriindung - Entwurf

40
10. November 2022

Der Gesetzgeber schreibt vor, dass bei Eingriffen in Natur und Landschaft vermeidbare Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu unterlassen sind. Hieran anschlieRend hat der Planungs-
trager fur unvermeidbare Beeintrachtigungen MaRnahmen zum Ausgleich i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB zu
ergreifen, mit denen er negative Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft méglichst gleichartig, zumin-
dest gleichwertig und zeitnah, d. h. im Einzelfall auch vorlaufend, wieder ,gut machen® kann.

Eingriffe zu vermeiden bedeutet, Natur und Landschaft zu erhalten. Je weniger Eingriffe erfolgen, desto we-
niger Kompensationsmafinahmen sind erforderlich. Die Planung hat durch eine Entwurfsoptimierung die Ver-
meidung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu gewahrleisten. Die Ermittlung des Kompensationsbedar-
fes erfolgt in Anlehnung an die ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Freistaat Sachsen® (SMUL 2003). Entsprechend dem Biotopwertverfahren wurden fur die bestehenden ein-
zelnen Biotoptypen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen
Biotopwerte ermittelt, die sich aus dem Produkt der Biotopflache und der Bedeutungsstufe ergeben (= Be-
standswert). Die Bewertung der Biotop- bzw. Nutzungstypen erfolgt anhand SMUL (2003).

Tabelle 3: Ermittlung des Bestandswertes (Bedeutungsstufen s. Tabelle 1)

Biotoptyp Bestand Bedeutungs- Flache in m2 Bestfmdswert
stufe (A) (B) (C=AxB)
Acker (81) 5 29.841 149.205
Ruderalflur (42100) 15 991 14.865
Verkehrsbegleitgriin (95600) 13 39
HauptstraBe (9212) 151 0
Gesamtergebnis 30.996 164.109

Fur das Plangebiet wurde ein Ausgangswert von 164.109 Werteinheiten ermittelt.

Erganzend zum Biotopwertverfahren werden Wertminderungen von Funktionen des Naturhaushaltes infolge
von Funktionsverlusten oder -minderungen berlcksichtigt. GemaR der ,Handlungsempfehlung zur Bewer-
tung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen“ (SMUL 2003) sind die im Folgenden aufgefuhrten
Wert- und Funktionselemente zu bertcksichtigen. Gemal der Stellungnahme des Landratsamtes Vogtland-
kreis vom 15.02.2021 (LRA Vogtlandkreis 2021a) ist bei vorliegenden Bebauungsplan dabei insbesondere
eine Wertminderung der biotischen Ertragsfunktion, der Retentionsfunktion des Bodens und der Grundwas-
serschutzfunktion betroffen.

Tabelle 4: Betroffenheit von Wert- und Funktionselementen im Plangebiet

Wert- und Funktionselement (Bedeutungsauspragung)

Auspragung im
Plangebiet

Spezifische Lebensraumfunktion (Biotoptypen mit spezifischen Standorteigenschaften, die fir
das Vorkommen schutzbedurftiger Arten / Lebensgemeinschaften geeignet sind)

nicht vorhanden

Immissionsschutzfunktion (Strukturen, die eine immissionsschutzende Funktion fir empfindliche
benachbarte Bereiche aufweisen)

nicht vorhanden

Biotische Ertragsfunktion (Standorte mit hoher naturlicher Bodenfruchtbarkeit in land- oder forst-
wirtschaftlicher Nutzung)

vorhanden
(s. Tabelle 5)

Biotopentwicklungsfunktion (,Extremstandorte” in land- oder forstwirtschaftlicher Nutzung®)

nicht vorhanden

Archivfunktion (Boden als Zeugnis der Landschaftsgenese oder einer kulturhistorischen Bewirt-
schaftungsform)

nicht vorhanden

Retentionsfunktion (retentionswirksame Standorte und Strukturen, die zur Abflussregulation bei- |vorhanden
tragen) (s. Tabelle 5)
Grundwasserschutzfunktion (Standorte mit hoher bis sehr hohem Filter-, Puffer- und Regulati- |vorhanden
onsvermégen und hoher Deckschichtenméchtigkeit) (s. Tabelle 5)
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Frischluft)

Bioklimatische Ausgleichsfunktion (Bereiche mit Entstehung und Transport von Kaltluft- oder

vorhanden
(s. Tabelle 5)

Bei den betroffenen Wert- und Funktionselementen kann die Wertminderung durch einen Vergleich des Zu-
standes im Bestand und in der Planung ermittelt werden. Dabei wird ein Funktionsminderungsfaktor entspre-
chend SMUL (2003) fir die Wertminderung zum Ansatz gebracht. Dieser Faktor wird mit der betroffenen
Flache multipliziert (s. Tabelle 5).

Tabelle 5: Ermittlung der Wertminderung betroffener Wert- und Funktionselemente im Plangebiet mit Indikatoren zur
Bewertung der ortlichen Auspragung (in Klammern)

Funktionsminde- | Funkt-
rung (M) bzw ons- Flache e
Wertstufe Planung . ) minde- minde-
Funktionsver- [m2]
rungs- rung
TR faktor
Biotische Ertragsfunktion (Nattrliche Bodenfruchtbarkeit, s. Tabelle 2, Kapitel 3.2.1)
Regenrlckhaltebecken Abgrabung (M) 0,5 341 171
Grinflache-Pflanzgebot Aufschittung (M) 0,5 1.126 563
sonstige Sondergebiete 17.340 0
davon versiegelt gem. GRZ 0,8 Versiegelung (V) 1,0 13.872 | 13.872
i (mittlere Bedeutung) davon unversiegelt ohne Abgrabung/Auf- 05
Pflanzgebot schittung (M) ’ 2.542 1.271
davon mit Pflanzgebot Abgrabung (M) 0,5 926 463
Flachen fur die Landwirtschaft-Ex- keine
tensivgrinland 3.550 0
sonstige Sondergebiete 2.882 0
davon versiegelt gem. GRZ 0,8 Versiegelung (V) 15 963 1.445
IV (hohe Bedeutung) davon unversiegelt ohne Abgrabung/Auf- 10
Pflanzgebot schuttung (M) ' 241
davon mit Pflanzgebot 1.678 0
Regenrickhaltebecken Abgrabung (M) 15 146 219
V (sehr hohe Bedeutung) Renaturierungsstreifen keine 1.533 0
Flachen fur die Landwirtschaft-Ex- keine
tensivgrinland 3.927 0
Wertminderung biotische Ertragsfunktion 18.003
Retentionsfunktion (Retentionswirkung von Biotoptypen, Infiltrationsrate)
Regenriickhaltebecken keine 487
Griunflache-Pflanzgebot keine 1.126
Renaturierungsstreifen keine 1.534
sonstige Sondergebiete 20.222
| (mittlere Bedeutung) (v. davon versiegelt gem. GRZ 0,8 | Versiegelung (V) 1,0 16.178 | 16.178
a. Ackerland [97 % der |  davon unversiegelt ohne .
Gesamtflache], geringe |  Pflanzgebot Verdichtung (M) 0.5 1.439 720
Infiltrationsrate)
Abgrabung,
(stark) geneigte 05
(verdichtete) Bo- '
davon mit Pflanzgebot schungen (M) 2.604 1.302
Flachen fur die Landwirtschaft-Ex- keine
tensivgrinland 7.477
Wertminderung der Retentionsfunktion 18.199
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Grundwasserschutzfunktion (Boden als Filter- und Puffer flir Schadstoffe, s. Tabelle 2, Kapitel 3.2.1)

Regenriickhaltebecken Abgrabung (M) 0,5 341 171
Grinflache-Pflanzgebot Aufschittung (M) 0,5 1.126 563
sonstige Sondergebiete 17.340 0
davon versiegelt gem. GRZ 0,8 Versiegelung (V) 1,0 13.872 | 13.872
| (mittlere Bedeutung) davon unversiegelt ohne Abgrabung/Auf- 05
Pflanzgebot schuttung (M) ' 2.542 1.271
davon mit Pflanzgebot Abgrabung (M) 0,5 926 463
Flachen fur die Landwirtschaft-Ex- keine
tensivgrinland 3.550 0
sonstige Sondergebiete 2.882 0
davon versiegelt gem. GRZ 0,8 Versiegelung (V) 15 963 1.445
davon unversiegelt ohne Abgrabung/Auf- 10
Pflanzgebot schittung (M) ! 241 241
Il (hohe Bedeutung) davon mit Pflanzgebot 1.678 0
Regenrlckhaltebecken Abgrabung (M) 1,0 146 146
Renaturierungsstreifen keine 1.533 0
Flachen fur die Landwirtschaft- keine
Extensivgrunland 3.927 0
Wertminderung der Grundwasserschutzfunktion 18.171
bioklimatische Ausgleichsfunktion (Bereiche mit Entstehung von Kaltluft)
Regenrlckhaltebecken keine 0,5 487 244
Beseitigung klima-
Griunflache-Pflanzgebot tisch wirksamer 0,5
Strukturen (M) 1.126 563
. Renaturierungsstreifen keine 1534 0
I (mittlere Bedeutung) - -
(v. a. Ackerland [97 % sonstige Sondergebiete 20.222
der Gesamtflache] = kli- ] Versiegeluna/Ver-
matische Ausgleichsfunk- davon versiegelt gem. GRZ 0,8 bauung V) g 1,0 16.178 | 16.178
tion; keine regional be- — -
deutsame Kaltluftabfluss- ] Beseitigung klima-
bahn) davon unversiegelt ohne tisch wirksamer 0,5
Pflanzgebot Strukturen (M) 1.439 720
Beseitigung klima-
tisch wirksamer 0,5
davon mit Pflanzgebot Strukturen (M) 2.604 1.302
Flachen fur die Landwirtschaft- keine
Extensivgrunland 7.477 0
Wertminderung der bioklimatische Ausgleichsfunktion 19.006
Summe betroffener Wert- und Funktionselemente des Naturhaushalts im Plangebiet 73.379

Das Gesamtergebnis der Summen aus dem Bestandswert (Tabelle 3) und der Wertminderung von Wert- und

Funktionselementen (Tabelle 5) im Plangebiet betragt 237.488 Werteinheiten.

In einem zweiten Schritt wurden die Werte fir die Flachen des Plangebietes entsprechend den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes ermittelt. Dabei orientieren sich diese Werte wiederum an SMUL (2003). Der
Vergleich des Ausgangswertes und des Planungswertes zeigt, ob die Festsetzungen zu einem Wertverlust

oder -zuwachs fiir die Anderungsflachen filhren. Im Falle eines Wertverlustes sind weitere Kompensations-
mafinahmen ggf. auBerhalb des Geltungsbereiches durchzufiihren.
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Tabelle 6: Ermittlung des Planungswertes (Bedeutungsstufen s. Tabelle 1)

10. November 2022

Geplante Nutzung Bedeutungs- | Zielbiotop in m2 | Planungs-
stufe (A) (B) wert
(C=AxB)
sonstiges Sondergebiet Einzelhandel 20.222
davon uberdeckbar gem. GRZ 0,8 0 16.178 0
davon nicht tiberdeckbar 4.044
davon mit Pflanzgebot 10 2.605 52.100
davon ohne Pflanzgebot 1.439 7.197
StralRenverkehrsflache 0 151 0
Flachen fir die Landwirtschaft-Extensivgriinland 20 7.476 149.520
Regenriickhaltebecken 12 487 5.844
Grunflache-Pflanzgebot (Baum-Strauch-Hecke) 20 1.126 5.630
Gewasserrenaturierung mit Ufergeholzen 20 1.534 30.680
Gesamtergebnis 30.996 250.971

Entsprechend dieser Bilanzierung entsteht durch den Bebauungsplan in Folge der Festsetzungen ein Wert-
gewinn von 13.483 Werteinheiten.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Gegenuberstellung des Ausgangswertes und der Planung zeigen, dass die Festsetzungen im Plangebiet
zu einer ausreichenden Aufwertung fihren, so dass keine externe Kompensationsflache herangezogen wer-
den muss.

3.3.6 Belange des Artenschutzes

Bei Berlicksichtigung der Festsetzungen sowie einer Baufeldfreimachung auf3erhalb der Fortpflanzungszeit
von Vogelarten ist davon auszugehen, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des
§ 44 BNatSchG erfillt werden. Es kdnnen also sowohl Schadigungen als auch erhebliche Stérungen von
gemeinschaftsrechtlich geschitzten Tier- und Pflanzenarten ausgeschlossen werden.

3.3.7 Alternativenprufung

Gemal dem BauGB Anlage (zu 8 2 Abs. 4 und § 2a) Nr. 2d sind in Betracht kommende anderweitige Pla-
nungsmaglichkeiten zu prifen, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes zu be-
rucksichtigen sind.

Unter Berlicksichtigung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist eine gesamtstadtische
Standortalternativenprifung nicht im Rahmen des Bebauungsplanes durchzufihren. Diese erfolgte im Rah-
men der Anderung des Flachennutzungsplanes.

Hinsichtlich der Einordnung des Sondergebietes innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
wurden die verschiedenen Alternativen untersucht. Eine Einordnung des Sondergebietes im Nordosten des
Plangebietes und damit unmittelbar an der S 299 scheidet aus, da damit der Anschluss des Plangebietes an
den Siedlungsbereich von Treuen verlorengehen wirde und somit einer nicht gewollten extremen Zersied-
lung der Landschaft Vorschub geleistet wirde.

3.4 Erganzende Angaben

3.41 Methodik
Das Baugesetzbuch legt fest, dass weitgehend alle Bauleitverfahren eine Umweltprifung erfordern, die in
einem Umweltbericht dokumentiert wird. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung. Parallel zum
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Umweltbericht gelten die gesetzlichen Vorgaben der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung i.S.d.
BNatSchG weiter.

Der vorliegende Umweltbericht wurde mit einer naturschutzrechtlichen Bewertung der geplanten Vorhaben
i. S. einer Grunordnungsplanung erstellt. Der Bericht umfasst neben einer Bestandsbeschreibung und —be-
wertung auch eine eingriffsbezogene Konfliktbetrachtung. Die Belange von Natur und Landschaft wurden
durch entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan ibernommen.

Die eigenen Erhebungen sowie vorhandene Unterlagen erlauben eine ausreichende Bewertung des Vorha-
bens. Die erforderlichen Unterlagen fir den Umweltbericht konnten ohne Schwierigkeiten genutzt werden.
Es ist davon auszugehen, dass alle planungsrelevanten Auswirkungen auf Natur und Landschaft erfasst
wurden.

3.4.2 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Das vorgeschriebene Monitoring soll MaRnahmen und ggf. Verfahren benennen, mit denen die erheblichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt Giberwacht werden sollen (Monitoring). Dabei muss die Kom-
mune in ihrem Uberwachungskonzept nur fiir die Bereiche MaRnahmen vorsehen, fiir die keine anderweiti-
gen gesetzlichen Zustandigkeiten bestehen.

Folgende UberwachungsmaRnahmen sind im Ergebnis des Umweltberichtes fiir die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Einzelhandel An der Perlaser Stral3e" vorgesehen:

> qualitative und quantitative Uberpriifung der Anpflanzungen im Bereich des Bebauungsplanes nach
dem 1., 3. und 5. Standjahr nach Pflanzung.

3.4.3 Zusammenfassung

Der Stadtrat der Stadt Treuen hat gem. § 2 BauGB den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan "Ein-
zelhandel An der Perlaser StralRe" gefasst. Mit dieser Aufstellung beabsichtigt die Stadt Treuen, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Sondergebietes fiir den gro3flachigen Einzelhan-
del zu schaffen. Der Bebauungsplan enthélt u. a. die erforderlichen Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der
baulichen Nutzung. Erganzend werden im begrenzten Umfang grinordnerische Festsetzungen getroffen, die
aus stadtebaulichen Grinden zur Einbindung des Plangebietes in den Stadtraum erforderlich sind und an-
dererseits einem ,baulichen Wildwuchs® Einhalt gebieten.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wurde eine Bestandserfassung der Schutzguter (Biotopty-
pen, Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser Klima / Luft und Landschaftsbild) im Planungsraum durchge-
fuhrt. Weitere Betrachtungen erfolgen hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigungen von FFH-Gebieten, von um-
weltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf Kultur- und sonstige Sach-
glter. Zudem wurden im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung die Auswirkungen des Vor-
habens auf Natur und Landschaft erfasst. Insgesamt sind die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutz-
guter mit einem geringen bis mittleren Konfliktpotential zu beurteilen.

Ausgehend von den ermittelten Eingriffen in den Naturhaushalt wurde eine naturschutzfachliche Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung gem. dem Sachsischen Bilanzierungsmodell erstellt. Die Gegenuberstellung von Be-
stands- und Planungswert zeigt, dass bei Umsetzung der Festsetzungen kein Wertverlust im Plangebiet ein-
tritt. Damit wird den Anforderungen des Naturschutzrechts vollumféanglich entsprochen.
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Pflegeflachen), FFH-Lebensraumtypen, FFH-Arthabitate, Artdaten, Potentielle natirliche Vegetation.
— https://www.natur.sachsen.de/karten-wms-wfs-dienste-und-gis-daten-zum-fachthema-natur-und-bi-
ologische -vielfalt-7036.html (abgerufen 02.03.2020).

STADT TREUEN (2022): Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Treuen — Einzelhandels-
und Zentrenkonzept (Endbericht)
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