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A Einleitung

1 Verfahrensstand

Am 20.07.2015 wurde vom Gemeinderat Grof3pdsna der Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes (B-Planes) ,Ortsmitte Stérmthal“ gefasst.

Der Geltungsbereich gemaf Vorentwurf umfasste eine Flache von 91.280 m2. Da sich im Zuge
der Entwicklung des Vorentwurfs das dem B-Plan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept
sowie der Planungsbedarf fir verschiedene Flachen seit der Beschlussfassung geandert hat
wird der Geltungsbereich um 13.356 m2 auf nun insgesamt 77.924 m?2 reduziert. Es ergeben
sich folgende Anderungen, die zur Anpassung des Geltungsbereiches fiihren:

o Einbeziehung von Bestandsiedlungsflachen aufgrund der Zugehérigkeit zur
Sachgesamtheit des Kulturdenkmals ,Rittergut Stérmthal“ mit den enthaltenen
Einzeldenkmalen Schloss, Gutsverwalterhaus und ehemalige Brennerei,

o Einbeziehung von Grundstucken an der Dorfstral3e zur Realisierung einer
Kindertagesstatte,

o keine Planungsnotwendigkeit fiir die bestehenden Waldflachen in Sidwesten des
Geltungsbereiches.

Der Gemeinderat der Gemeinde Gro3p6sna hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 22.01.2018
den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Ortsmitte Stérmthal®, bestehend aus dem Strukturplan
und der Begriindung, in der Fassung vom 22.01.2018 gebilligt und ihn zur 6ffentlichen Ausle-
gung gemal § 3 Abs. 1 BauGB bestimmt.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes ,,Ortsmitte Stérmthal“ bestehend aus dem Strukturplan
und der Begriindung, in der Fassung vom 22.01.2018 wurde in der Zeit vom 12.02.2018 bis
zum 13.03.2018 offentlich fur jedermann zur Einsichtnahme in der Gemeindeverwaltung Grol3-
pdsna, Im Rittergut 1, 04463 Grol3pbsna, Zimmer 110 (Auslegungsraum), ausgelegt.

Die Unterlagen konnten vom 12.02.2018 bis zum 13.03.2018 zudem im Internet unter
www.grosspoesna. de und www.bauleitplanung.sachsen.de eingesehen werden.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden mit Schreiben vom 26.02.2018 die Tréager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB uber die Planung unterrichtet und ihnen wurde
Gelegenheit zur AuRerung gegeben.
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2 Lage und GrofRe und Zustand des Plangebiets

Das Plangebiet des B-Planes befindet sich in Stormthal, einem am Stdrmthaler See gelegenen
Ortsteil der Gemeinde Grol3ptsna. Vom Umgriff betroffen ist der suddstliche Ortskern
Stormthals. Das Plangebiet wird im Norden begrenzt durch die Dorfstrale. Ostlich und sudlich
grenzt das Plangebiet an landwirtschaftliche Nutzflachen. Im Westen vollzieht sich die Grenze
entlang des Sportplatzes und einer Waldflache.

Mit seiner Lage am siddstlichen Rand des Ortskerns von Stérmthal grenzt das Plangebiet in
weiten Teilen an den AulRenbereich. Entlang der Dorfstraf3e befinden sich Einfamilienh&user.
Das Plangebiet besteht jedoch zum Uberwiegenden Teil aus ehemaligen landwirtschaftlichen
Anlagen wie Stallanlagen, Lagerhallen und Abstellflachen fir Gro3technik. Es befinden sich
im Plangebiet zwei weitere Wohngrundstiicke und verschiedene leerstehende, z. T. unter
Denkmalschutz stehende Gebaude wie das sich in der Sanierung befindliche Schloss
Stormthal, die ehemalige Brennerei und das Verwalterhaus. Der ehemalige landwirtschaftlich
genutzte Betriebshof wird seit Uber finf Jahren nicht mehr bewirtschaftet. Diese Flachen sind
Uberwiegend versiegelt. Der Prozess zur Brache ist hier vorgepragt.

Obwohl der B-Plan gré3tenteils auf eine Revitalisierung eines mit landwirtschaftlichen Nutz-
gebduden bebauten Areals zielt, handelt es sich, da auch im planungsrechtlichen Auf3enbe-
reich liegende Flachen integriert werden, nicht um eine klassische Mal3Bnhahme der Innenent-
wicklung. Nach erforderlicher Anpassung des raumlichen Geltungsbereichs hat das Plange-
biet eine GroRRe von ca. 7,8 ha.
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Abb. 1 Luftbild Stérmthal, rot = Geltungsbereich

Der genaue Verlauf der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches und die betroffenen Flur-
stucke bzw. Flursticksteile konnen aus der Planzeichnung bzw. aus dem Kap. 10 entnommen
werden.

2.1 Historische Entwicklung der Ortsmitte Stérmthal

Alteste Zeugnisse von Siedlungen in der Gegend Stérmthals reichen bis in die Jungsteinzeit
(4000 bis 2400 v. Chr.). Spater ist die nahegelegene Goselaue slawisch besiedelt, jedoch ist
Stormthal wahrscheinlich nicht slawischen Ursprungs. Eine Ansiedlung deutscher Bauern in
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der Leipziger Elsteraue erfolgte unter Wiprecht von Groitzsch in den frihen Jahren des
12. Jahrhunderts.

Aufgrund der Erwéhnungen Stormthals im Urkundenbuch des Hochstifts Merseburg und im
Lehnbuch Friedrich des Strengen gehen Historiker davon aus, dass der Ort mindestens seit
dem Jahr 1050 bestand, um 1349/1350 jedoch wahrscheinlich als Folge kriegerischer Ausei-
nandersetzungen und anderen Ereignissen wie Branden oder Seuchen verwistet war. Bereits
1378 ist es als Herrensitz wieder nachzuweisen. Vermutlich schon im 12. Jahrhundert diente
Stormthal zudem dem Rittergeschlecht de Muchele oder Mocheley als Sitz, der Ortskern be-
fand sich um das Rittergut gelegen in Richtung der Schaferei, die auf dem Gelande der Wis-
tung Schoénberg entstand.

Stormthal ging durch Verkauf an das Geschlecht derer von Pflugk, bis die Erbfolge ohne mann-
liche Nachkommen 1588 endete und Friedrich von Schénberg es Ubernahm. Spéatestens um
1500 hatte sich der Rittersitz zudem zum Rittergut mit Gesinde entwickelt, einem landwirt-
schaftlichen Unternehmen, dem die gutsherrschaftliche Schafhaltung Gewinn brachte und die
sich mehr und mehr auf die Flachen der anséssigen Bauern ausdehnte. Ein Schloss besald
Stormthal zu dieser Zeit nicht, auch noch nicht in den darauffolgenden Jahren, die von haufi-
gen Besitzerwechsel gepragt waren; erst unter den Herren von Fullen, die Stérmthal seit 1675
besalRen, wurde 1693 das barocke dreiflligelige Schloss erbaut. Statz Friedrich von Fullen lief3
das Schloss mit einem weitlaufigen Park umgeben. Dazu gehorten auch ein Tiergehege und
sieben Fischerteiche. Von 1951 bis 1991 war im Schloss ein Kinderheim untergebracht, was
seine Spuren hinterlassen hat. Heute ist das Schloss in privater Hand. Der neue Eigentiimer
gibt an, das Schloss wieder in seinen historischen Glanz zurtickfihren zu wollen.

Die sonstigen Gehofte waren — kolonialhistorisch bedingt — vorwiegend frankische Dreiseit-
hofe, die von einem geschlossenen Hof und vielen Gebauden gekennzeichnet waren. Grol3e
Wirtschaftsgebaude, zum Beispiel eine Brauerei, sind Zeugnisse einer steigenden Wirtschafts-
kraft des Ritterguts im 18. und 19. Jahrhunderts. Zudem oblag dem Rittergut mit der Grund-
herrschaft quasi die Obrigkeit iber Rodgen, einem vom Rande des Schlossparks sudgstlich
gelegenen Vorwerks, das wie Stérmthal als friihdeutsche Siedlung entstand, erstmals 1322
urkundlich erwéhnt und 1950 eingemeindet wurde.

Nach dem Zweiten Weltkrieg fiihrte die von der Landesverwaltung Sachsens erlassene Ver-
ordnung Uber die landwirtschaftliche Bodenreform zur Enteignung des Ritterguts Stdrmthal
zugunsten von Jung- und Neubauern, die damalige Besitzerin Baronin von Watzdorf wurde
vertrieben.

SchlieBlich entstand 1952 in Stérmthal eine der ersten und gréf3ten landwirtschaftlichen Pro-
duktionsgenossenschaften (LPG) im Landkreis Leipzig, die ebenfalls den Grol3teil des ehema-
ligen Rittergutsbesitzes an Gebauden nutzte und welcher nach und nach die anséassigen bau-
erlichen Betriebe beitraten. Die Errichtung des Tagebaus Espenhain zum Abbau von Braun-
kohle Anfang der 1980er Jahre hatte fiir Stormthal ein Bauverbot und die Uberbaggerung von
140 Ortschaften zur Folge, darunter auch der Ortsteil Rodgen im Jahr 1985. Daflr waren in
der ,Ortsverlegungskonzeption fir den Ortsteil Rédgen“ von 1983 vorgesehen, die 129
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Einwohner und 62 Wohneinheiten nach Borna-Sud, Leipzig-Griinau und Liebertwolkwitz um-
zusiedeln. Der Verlust von Rdédgen wirkte sich auf die gesamte Ortslage aus.

Mit der deutschen Wendezeit ging 1991 aus den verbliebenen Genossenschaften in der Ge-
meinde die Landwirtschafts-Aktiengesellschaft Wachau-Stérmthal (LAG) hervor, zu der auch
die 100-prozentigen Tochter AGRAR GmbH Stérmthal Seifertshain und Wachauer Transport
und Gewerbe GmbH gehdren. 2010 gab die LAG die Nutzung der Flachen auf, die jetzt brach-
liegen. Die Gemeinde hat seitdem mehrere Anstrengungen unternommen, um dem Verfall des
Gelandes entgegenzuwirken bzw. wilde Ansiedlungen zu verhindern. Ziel war immer die Sa-
nierung des Schlosses sowie die Wiederbelebung des Rosengangs. Das sanierungsbedirftige
Verwalterhaus und der ehemalige Kuhstall des Schlosses wurde von der Teilnehmergemein-
schaft Stérmthal gekauft, um die Gebéaude fiir die Gemeinde zu sichern.

Seit 1990 nahm die wohnliche Nutzung in Stormthal nicht zuletzt nach der Aufhebung des
Bauverbots wieder zu; auch Projekte und Forderungen zur Erhaltung ortbildpréagender Ge-
baude und landwirtschaftlicher Bausubstanz durch das Staatliche Amt fur Landliche Neuord-
nung Wurzen hatten daran Anteil. 1994 kam die etappenweise Stilllegung des Kohletagebaus
Espenhain. Durch die Flutung des Restloches entstand der Stérmthaler See. Stérmthal, Guil-
dengossa und Dreiskau-Muckern sind nunmehr Orte mit attraktiver Lage am See und entwi-
ckeln sich zu beliebten Naherholungszielen und gefragten Wohnstandorten. Dabei ist
Stormthal der einzige Ort mit direktem Seezugang am Rodgener Weg zum Stormthaler Ufer.

Im Rahmen des Flurneuordnungsverfahrens der Teilnehmergemeinschaft Stormthal wurden
ab 2000 infrastrukturelle MaRnahmen realisiert, wie der grundhafte Ausbau der OrtsstralRen
und Mafl3nahmen der Oberflachenentwéasserung.

Mit der Entscheidung der LAG Wachau-Stormthal ihre landwirtschaftlichen Aktivitdten nur
noch auf den Feldbau zu beschrénken und das gesamte Areal des LPG-Hofes aufzugeben,
wurde diesen Flachen der bis zu diesem Zeitpunkt andauernden landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen. Die Entwicklung zur innerdrtlichen Brache setzte unmittelbar nach SchlieBung der
Stallanlagen ein und es gab reichlich wilde, ungenehmigte Nachnutzungen in diesen Berei-
chen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird diese negative innerdrtliche Entwicklung
gestoppt. Das Areal des LPG-Hofes wird einer neuen, zeitgemafien Nutzung zugefihrt. Es soll
fur Stérmthal ein Freizeit- und Wohnstandort ohne Inanspruchnahme neuer Flachen entwickelt
werden. Ziel ist die Starkung des Ortsteils durch die vorgesehenen Nutzungen. Es soll eine
Nachfrage Uber das ganze Jahr und nicht nur zur touristischen Hauptsaison im Sommer ge-
neriert werden, um bestehende soziale und gewerbliche Nutzungen, wie bspw. den Gasthof
Stérmthal, im Ort halten zu kdnnen. Die geplante Entwicklung bleibt im historisch baulichen
Kontext und reagiert gleichzeitig auf die touristische Entwicklung Vorort.
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3  Planungsanlass und -erfordernis

Die mit der Beendigung der Tierhaltung durch die LAG Wachau-Stérmthal einhergehende zu-
nehmende Vertdung des innerdrtlichen Areals des LPG-Hofes hat die Entwicklung zu einer
Brache verursacht. Zur Unterbindung dieser fortschreitenden Entwicklung, unmittelbar an der
Peripherie des Stérmthaler Sees, ist ein vordringlicher stadtebaulicher Planungsbedarf fiir den
Ortsteil Stérmthal gegeben. Zudem gilt es, die vorhandenen bzw. entstandenen infrastruktu-
rellen Nutzungen wie das angrenzende Sportzentrum mit Gastronomie, den Gasthof Stérmthal
und das in Entwicklung befindliche Stérmthaler Schloss durch eine umliegende Entwicklung
im Bestand zu starken und zu erhalten. Dabei ist das Ortsentwicklungskonzept Stérmthal
2009, fortgeschrieben im INSEK GroRRpdsna 2025 sowie im Ortsentwicklungskonzept 2019,
Grundlage fir die Planung und die darin benannten Ziele sollen durch den Bebauungsplanum-
gesetzt werden.

Nach langem Verfahren wurde nun ein Projektentwickler gefunden, der den aktuell mit land-
wirtschaftlichen Nutzgebduden bebauten Bereich von der vom Schloss ausgehenden
Sichtachse zur Dorfstraf3e im Nordosten) bis zur siidlichen Grenze des Geltungsbereichs unter
den oben benannten Voraussetzung revitalisieren und entwickeln wird. Entlang der Sichtachse
vom Schloss zur Dorfstraf3e sollen Ferienwohnungen und im sudlich angrenzenden Areal ein
Wohngebiet entstehen. Das denkmalgeschitzte Schloss wie das ehemalige Verwalterhaus
sollen ebenfalls erhalten und einer mit der geplanten benachbarten Bebauung vertraglichen
Nachnutzung zugefihrt werden.

Im Bereich der nérdlich und westlich vorhandenen Wohnbebauung beabsichtigt die Gemeinde
GroRRpdsna zudem, die vorhandene Bebauungsstruktur zu sichern und einen Kitastandort zu
integrieren.

Im bestehenden FNP ist das Plangebiet als Dorfgebiet (MD) entsprechend 8 5 Baunutzungs-
verordnung 1990 (BauNVO 1990) dargestellt. Solange in einem Dorfgebiet noch eine land-
und forstwirtschaftliche Wirtschaftsstelle zum Haupt- oder Nebenerwerb betrieben wird, bleibt
der Charakter als Dorfgebiet erhalten. Mit der Entwicklung des Plangebietes zu Wohnzwecken
wird dieses Ziel nicht mehr verfolgt. Es besteht somit kein Bedarf im Bebauungsplan ein Bau-
gebiet als Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO auszuweisen. Zur Umsetzung der Planungsziele soll
es zur Ausweisung von einem allgemeinen Wohngebiet und einem Sondergebiet Ferienhaus
kommen.

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Das Planerfordernis ergibt
sich insbesondere aus folgenden Grinden:

o notwendige stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Gro3p&sna zur Sicherung
des Wohnbedarfs gemal Integriertem Gemeindeentwicklungskonzept
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Planziel ist es somit insbesondere, einerseits einen grof3en Teil des Plangebiets, der aktuell
brachliegt, zu revitalisieren und gemar dem zugrundeliegenden Konzept einer neuen Nutzung
zuzufiuihren sowie andererseits im Bereich des Wohnbestands die vorhandene stadtebauliche
Ordnung zu sichern. Unter Berlcksichtigung der bestehenden Rechte ist fur die vorgesehenen

GroRRpdsna 2025, fort-geschrieben 2015 auf Grundlage der 6. Regionalisierten
Bevolkerungsprognose

Reuvitalisierung einer ehemals landwirtschaftlich genutzten Flache zu
Wohnzwecken (Freizeitwohnen und allgemeinem Wohnen), die aufgrund ihrer
pradestinierten Lage im Ortsteil Stormthal stadtebaulich eine Erganzung und
Abrundung des Siedlungsgebietes darstellt,

grol3e Teile des Plangebiets sollen entsprechend dem zugrundeliegenden
Konzept einer neuen Nutzung zugefihrt werden, deren Zulassigkeit —
insbesondere nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung — sich aufgrund der
Grolie des Plangebietes und der fehlenden inneren Erschlie3ung nicht aus der
Eigenart der naheren Umgebung ableiten lasst; die Aufstellung eines B-Planes
ist entsprechend erforderlich, um umfassendes Baurecht zu schaffen,

der Bebauungsplan betrifft denkmalpflegerische Belange, die wertvolle
denkmalgeschitzte Bausubstanz (Sachgesamtheit ,Rittergut Stérmthal®) ist zu
erhalten, soll in einer mit der umliegenden bestehenden bzw. geplanten
Bebauung in vertraglichen Weise weiterentwickelt werden,

in Anbetracht sowohl der Gré3e des Plangebiets als auch der geplanten
differierenden Nutzungen mit spezifischen Schutzanspriichen und
unterschiedlichen Anforderungen an die Erschliel3ung, ergibt sich das
Planerfordernis bereits aus der Notwendigkeit der Konfliktvermeidung, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung mit gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen zu gewahrleisten,

in den Bereichen des Bestands an Wohnbebauung ist die vorhandene
stadtebauliche Ordnung mit ihren charakteristischen Gartengrundstiicken zu
sichern sowie die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung einer
Kindertagesstatte zu sichern und

Inanspruchnahme von Flachen des planungsrechtlichen Auf3enbereichs: Im
norddstlichen Bereich des Plangebiets soll auf bislang landwirtschaftlich
genutzten Flachen ein offentlicher Parkplatz entstehen.

Nutzungen umfassendes Baurecht zu schaffen.

Seite 12
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4  Zele und Zwecke der Planung

4.1 Allgemeine Anforderungen

Die Aufstellung des B-Planes verfolgt das allgemeine Ziel, eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung unter Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes sowie von touristischer
Freizeitnutzung und Erholung zu gewahrleisten. Anhand der Abstimmung und rdumlichen Zu-
ordnung der einzelnen Nutzungen soll die stadtebauliche Entwicklung dem Wohl der Allge-
meinheit dienen. Es werden vor allem die wesentlichen Grunddaseinsfunktionen Wohnen, Ar-
beiten und Erholung betrachtet. Der B-Plan hat die Schaffung gesunder Lebensbedingungen
bei Wahrung der Grundbedurfnisse zum Ziel. Unter Beachtung der im Umfeld des Plangebiets
vorhandenen Rahmenbedingungen sollen inshesondere folgende Planungsziele erreicht wer-
den:

° Reuvitalisierung einer Brachflache,

o Definition zul&ssiger Nutzungsarten und -formen sowie der Uberbaubaren
Grundstucksflachen,

o Berticksichtigung der Belange der Wohnbevélkerung sowie des aufgrund der
unmittelbaren Lage am Stérmthaler See vorhandenen Potenzials fiir die
touristische Entwicklung und den damit im Zusammenhang stehenden Belangen
der Erholungssuchenden,

o Berticksichtigung des Ortsentwicklungskonzeptes Stérmthal
o Bertcksichtigung der Wohnbedarfsprognose Gemeinde Grof3pdsna 2016

o Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im Bereich des Bestands an
Wohngebauden,

o Erhalt der Sachgesamtheit Rittergut Stormthal sowie der Kulturdenkmale
Schloss, Gutsverwalterhaus und ehemalige Brennerei gem. 82 SachsDSchG.

o Wiederherstellung der von Osten auf das Schloss zufiihrenden Achse als
stadtebauliches Gestaltungselement

o Gewahrleistung einer dauerhaft gesicherten ErschlieRung, sowohl in
verkehrlicher als auch in Hinblick auf die Ver- und Entsorgung, und

o Bertcksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes.

Im Ergebnis ist es das Ziel, eine umfassende planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit fiir
die geplante Wohn- und Erholungsnutzung — unter Gewahrleistung eines vertraglichen
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Nebeneinanders der Nutzungen untereinander sowie mit angrenzenden Nutzungen — zu er-
reichen.

4.2 Wohnbedurfnisse der Bevilkerung

Der Ortsteil Stérmthal der Gemeinde Grof3posna dient vorrangig als Wohnstandort. Er liegt als
einziger Ortsteil direkt am Ufer des Stérmthaler Sees. Aufgrund dieser Lage ist der Ortsteil
nicht nur als Wohnstandort im landlichen Raum attraktiv, sondern gewinnt zusehends auch als
touristische Destination an Bedeutung. Der Ortsteil fungiert als Anlauf- und Ankerpunkt am
See und soll unterstitzend zur touristischen Entwicklung beitragen. Um eine hierfiir eine
stabile und nachhaltige Grundlage zu schaffen wird die Entwicklung des Ortsteils weiterver-
folgt.

Mit seinen 516 Einwohnern auf einer Flache von ca. 16,9 ha stellt der Ortsteil Stérmthal hinter
dem Ortsteil Gro3ptsna den zweitgréf3ten Ortsteil der Gemeinde dar (Einwohner Gro3pdsna
insgesamt: 5.343).! Der Zensus 2011 weist fUr GroRpdsna durchschnittlich 2,4 Personen je
Haushalt aus. Der Anteil der Haushalte in Ein- und Zweifamilienhausern betrug 2011 88,1 %,
die Wohneigentumsquote 79 %.2 Der Uberwiegende Anteil des Wohnraums in GroRRpdsna be-
steht somit aus Ein- und Zweifamilienh&usern in Privatbesitz.

Die 6. Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung, veroffentlicht am 19.04.2016,
zeigt die voraussichtliche Bevélkerungsentwicklung des Freistaates Sachsen von 2015 bis
2030 auf. Ausgangspunkt der Berechnungen ist der auf Basis des Zensusstichtages 9. Mai
2011 fortgeschriebene Bevolkerungsbestand zum 31. Dezember 2014. Da Grof3pdsha zum
Stichtag mehr als 5.000 Einwohner aufwies (5.328), liegt fir die Gemeinde ein gesondertes
Datenblatt mit Ergebnissen der Vorausberechnung vor. Samtliche Ergebnisse basieren dabei
auf dem Gebietsstand zum 1. Januar 2016; die Berechnungsergebnisse zur Bevdlkerung wur-
den auf volle Hundert gerundet. Die voraussichtliche Bevélkerungsentwicklung wird in der Vo-
rausberechnung in zwei Varianten abgebildet.

In der oberen Variante (Variante 1) erfolgt eine modellhafte Quantifizierung unter besonderer
Berucksichtigung der Zuwanderung aus jlingster Zeit.

In der unteren Variante (Variante 2) erfolgt die Umsetzung der Annahmen aus der 13. koordi-
nierten Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes (Variante G1-L1-
W2).

Einwohnermeldeamt der Gemeinde Grof3pdsna, Einwohnerzahlen mit Stand 15.03.2016, Grof3pdsna 2016.
2 Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Zensus 2011, Wohnsituation der Haushalte im Freistaat
Sachsen am 9. Mai 2011 nach Gemeinden, Gebietsstand: 1. Januar 2014.
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Die folgende Tabelle liefert einen Uberblick zur voraussichtlichen Bevolkerungsentwicklung in
GroRpdsna.®

Tab. 1 Bevolkerungsvorausberechnung fur Gro3pésna

voraussichtliche Bevoélkerung

Jahr Variante 1 Variante 2
1.000 2014 =100 1.000 2014 =100

2015 54 101,6 5,3 100,3
2016 55 102,7 54 100,5
2017 55 103,8 54 100,8
2018 5,6 104,4 54 101,1
2019 5,6 105,3 54 101,3
2020 5,6 105,7 54 101,5
2021 5,7 106,1 54 101,7
2022 57 106,4 54 101,9
2023 57 106,5 54 102,1
2024 57 106,4 54 102,2
2025 57 106,2 55 102,4
2026 57 106,1 5,5 102,5
2027 57 106,0 5,5 102,5
2028 5,6 106,0 55 102,5
2029 5,6 106,0 55 102,5
2030 5,6 105,9 5,5 102,5

Wie in der Tabelle ersichtlich, ist fir GroRBpdsna liber den gesamten Prognosezeitraum in bei-
den Varianten mit einem Bevdlkerungsanstieg zu rechnen. In der Variante 1 wird bis 2020
zunachst ein Anstieg auf ca. 5.600 Einwohner prognostiziert. Dies bedeutet einen Zuwachs
um ca. 5,7 % verglichen mit dem Stichtag zum 31.12.2014. Bis 2025 erfolgt dann voraussicht-
lich ein weiterer Anstieg um ca. 100 Personen auf ca. 5.700 Einwohner (ca. 6,2 % Zuwachs
im Vergleich zum Stichtag). Fur den zuletzt betrachteten 5-Jahres-Zeitraum wird bis 2030 wie-
derum ein leichter Bevdlkerungsrickgang um ca. 100 Einwohner auf insgesamt ca. 5.600

3 Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen — 2016, 6. RBV.
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Einwohner angenommen, was in etwa dem prognostizierten Stand von 2020 entspricht. Die
untere Variante (Variante 2) nimmt bis 2030 einen kontinuierlichen Bevoélkerungsanstieg um
ca. 100 Personen auf ca. 5.500 Einwohner an (ca. 2,5 % Zuwachs im Vergleich zum Stichtag).
Die Bevolkerungsdichte in Grof3pdsna wird von 128 Einwohnern/km? im Jahr 2014 auf voraus-
sichtlich 136 (Variante 1) bzw. 131 Einwohner/km2 (Variante 2) ansteigen. Entsprechend der
prognostizierten Bevolkerungsentwicklung besteht flir GroRRpdsna weiterer Wohnraumbedarf.
Die Einwohnerzahl von Stormthal blieb in den letzten Jahren konstant und verzeichnete seit
2010 einen Zuwachs von 10 Einwohnern auf 519 im Jahr 2016.

Die im Gemeindeentwicklungskonzept Gro3pdsna 2025 dargestellte Wohnungsbedarfs-
prognose 2011 geht hinsichtlich des Wohnraumbedarfs von Folgendem aus: Bei einer gleich-
bleibenden Zunahme von Wohnungen wird damit gerechnet, dass zwischen 2010 und 2020 in
der gesamten Gemeinde ca. 240 zusatzliche Wohneinheiten auf den Markt kommen bzw. zur
Verfligung stehen. Als Ortsteil mit Wasserlage werde sich zukinftig auch in Stérmthal eine
positive Nachfrage nach Wohnraum ergeben. Bei der Entwicklung neuen Wohnraums sei auf
eine vertragliche Einbindung in die bestehenden dorflichen und historischen Strukturen zu
achten (Gemeinde Grof3posna 2012, S. 38f). Gemal3 der Wohnungsbedarfsprognose 2011
besteht fur die Gemeinde Grol3ptsnha ab 2015 Handlungsbedarf zur Schaffung neuen Wohn-
raums.

Der sprunghafte Bevélkerungsanstieg des Oberzentrums Leipzig wird zudem grof3e Auswir-
kungen auf den Wohnraumbedarf in Umlandgemeinden wie Grol3p&sna haben.

Stormthal befindet sich aufgrund seiner 6rtlichen Gegebenheiten an der nordwestlichen Ufer-
kante des Stormthaler Sees sowie der Nahe zum Oberholz in einer landschaftlich reizvollen
Lage sowie in einer fir Freizeit und Erholung begtinstigten Position. Der Ortsteil Stérmthal
wurde 1996 zusammen mit Glldengossa in die Gemeinde Gro3pdsna eingemeindet.

Durch die Staatsstralle S 242 (seit Dezember 2014 als Ortsumgehung Stérmthal), die Rich-
tung Norden eine direkte Verbindung zur Bundesautobahn A38 sowie Richtung Siden zur
Bundestrasse 95 (seit 09/2019 zur A 72) darstellt, ist der Ortsteil sehr gut fir den Motorisierten
Individualverkehr (MIV) erschlossen. Die Ortschaft ist durch einen Linienbus mit direkter An-
bindung nach Leipzig im 6ffentlichen Nahverkehrsnetz eingebunden, zuséatzlich besteht durch
einen Schulbus ein weiteres Nahverkehrsangebot fur Schiler. Des Weiteren ist Stérmthal voll-
standig an das Radwegenetz der Gemeinde Gro3ptsna angebunden. Alle Ortsteile der Ge-
meinde sind mit dem Fahrrad Uber ein alltagstaugliches ausgebautes Radwegenetz erreich-
bar. Der Rundweg des Stérmthaler Sees grenzt direkt an die Ortslage an.

Die Folgen des Tagebaus mit der Entwicklung des Stdrmthaler Sees stellen mittlerweile ein
deutliches Potenzial fur die Weiterentwicklung dar. Der Ortsteil vollzieht eine Entwicklung zum
,Ort am See“ und kann durch die Entwicklung eines nachhaltigen Tourismus einen wichtigen
Beitrag zum Wirtschaftsprofil der Gemeinde leisten.

Fur Stormthal ist im Gemeindeentwicklungskonzept Gro3pésna 2025 eine Qualifizierung der
,nheuen Ortsmitte® angezeigt, die sich in einem ersten Schritt mit Verkehrsberuhigung,
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Begrindung zum Bebauungsplan ,Ortsmitte Stormthal | Entwurf
Ziele und Zwecke der Planung

Parkraumverlegung und Parkraumbewirtschaftung im Bereich der Rédgener StralRe befasst.
Die stadtebauliche Ordnung und Gestaltung der ,Dorfmitte Stérmthal“ umfasst in einem zwei-
ten Schritt die Entwicklung eines schliissigen Erschlieungs- und Nutzungskonzeptes fur die
Ortsmitte und Nahtstelle am Stoérmthaler See: Dazu ist es angeraten, in einem vertiefenden
stadtebaulichen Konzept die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, der ErschlieBung, Stell-
platzangebote und Freiraumgestaltung anzustreben. Etappenweise ist ein Ausbau von Feri-
enhaus- und Wohnerweiterungsflachen auf den Grundstiicken der LAG vorgesehen.
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Ortskernentwicklung Badestelle } Rekonstruktion Allee

?\\\\\\ Erganzung Wohnen ﬂ Aussichtspunkt Parkraumkonzeption
Profilierung Kirchenumfeld Anleger / StraRenraumgestaltung
Gestaltung Schlosspark D Parkplatz " Radroute
Strand

Abb. 2 Auszug Gemeindeentwicklungskonzept Gro3pdsna 2025

Die Wohnbedarfsprognose der Gemeinde GroRpdsna 2016 betrachtet die Ergebnisse der
0. g. 6. Regionalisierten Bevoélkerungsvorausberechnung und des Gemeindeentwicklungskon-
zept Grol3pbsna 2025.

Fur den Zeitraum 2015-2020 besteht, ein weiterer Bedarf von 175 bis 300 neuen Wohneinhei-
ten in der Gemeinde Grol3ptsna. Werden sich die Wohnstruktur und damit die Anspriiche an
die Wohnqualitat in der Gemeinde Grol3pdsna dem des Landes- und Bundesdurchschnittes
weiter annahern, ist der weitere Rickgang der Personen je Haushalt vorprogrammiert und
schon allein daraus resultierend ein weiterer Wohnbedarf ableitbar. Dies wéren in den Jahren
von 2020 bis 2030, unter Berucksichtigung der in der 6. Regionalisierten Bevolkerungsvoraus-
berechnung leicht ansteigenden Einwohnerzahl von 2 bis 5 %, weitere 250 bis 300 Wohnein-
heiten fur die Gemeinde Gro3pdsna.

Neben der Entwicklung der Ortsmitte Stérmthal bringt die Gemeinde GroR3pdsna zwei weitere
Wohnbauprojekte voran, das Baugebiet ,Am Hopfenberg“ mit ca. 88 Wohneinheiten und das
Baugebiet ,Muckern-Sidwest“ mit ca. 15 bis 20 Wohneinheiten.

Die Vermarktung des Baugebietes ,Am Hopfenberg*“ ist mittlerweile abgeschlossen, ein Grof3-
teil der Hauser sind in Bau. Fur ,Muckern Sidwest® ist die Erschlie3ung in vollem Gange.

Die gegebenen Rahmenbedingungen sowie der aufgezeigte Bedarf an zusatzlichem Wohn-
raum werden in diesem B-Plan aufgegriffen und durch die Ausweisung eines neuen Wohnge-
bietes planungsrechtlich umgesetzt; die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung finden als ein we-
sentliches Planungsziel Beriicksichtigung. Mit der Ausweisung des Wohngebiets wird der Orts-
teil Stoérmthal als attraktiver Wohnstandort im landlichen Raum gesichert. Hinsichtlich des de-
mografischen Wandels erforderliche altersspezifische Wohnraumanforderungen werden in-
nerhalb des Wohngebiets ermdglicht.

4.3 Belange der Touristikwirtschaft

Aufgrund der Flutung des ehemaligen Tagebaurestlochs Espenhain zum Stérmthaler See voll-
zieht der Ortsteil Stormthal gegenwartig eine Entwicklung zum ,Ort am See“. Mit seiner
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direkten Lage am Stérmthaler See gewinnt der Ortsteil neben seiner Attraktivitat als Wohn-
standort auch in seiner Funktion als touristische Destination zunehmend an Bedeutung.

Dieses touristische Potenzial, das auch regionalplanerisch festgelegt ist, greift der B-Plan auf.
Durch die Ausweisung eines Ferienhausgebiets sowie eines mit der Erholungsnutzung am
Stormthaler See im Zusammenhang stehenden 6ffentlichen Parkplatzes wird die Ansiedlung
von Ferienhausern sowie von einer erganzenden bedarfsgerechten touristischen Infrastruktur
erm@glicht. Die Entwicklung eines derartigen touristischen Angebots kann nicht nur einen
wichtigen Beitrag zum Wirtschaftsprofil der Gemeinde Grof3pdsna leisten, sondern daruber
hinaus auch neue Impulse fir die Region schaffen. In einem lbergeordneten Zusammenhang
wird die am Stoérmthaler See allgemein beabsichtigte Starkung des Tourismus unterstiitzt.

Hinsichtlich der touristischen Dimension entspricht der B-Plan den strategischen Zielen der
Gemeinde GroRR3pdsna, den Stérmthaler See als Magnet und neue Nachbarschaft zu identifi-
zieren sowie in puncto wachsender Freizeit- und Tourismusbetrieb in eine neue Rolle hinein-
zuwachsen und die Angebote mitzugestalten (Gemeinde Grof3pbsha 2012, S. 67ff).

4.4  Verkehrliche Belange

Das ehemals landwirtschaftlich genutzte, brachliegende Areal des Betriebshofes, das einen
groRen Teil des Geltungsbereiches einnimmt, ist aktuell nicht fir die Offentlichkeit zuganglich.
Mit der Revitalisierung des Gelandes soll diesbeziiglich Abhilfe geschaffen werden.

Dank seiner Néhe zu den vorhandenen Uberregionalen StralRen S242, B95 und A38 sowie
A72 ist der Standort verkehrslogistisch glinstig gelegen. Eine schnelle Verbindung zu den an-
deren Ortsteilen der Gemeinde Grol3pdsna, zum Oberzentrum Leipzig sowie zu den Mittelzen-
tren Borna und Markkleeberg ist somit gewahrleistet. Neben dem Individualverkehr bestehen
OPNV-Verbindungen. An den Haltepunkten GroRRposna und Oberholz verkehrt die Regional-
bahn Leipzig — Bad Lausick — Geithain. Das Plangebiet ist (iber einen Radweg direkt an den
Haltepunkt Oberholz angebunden. Mit dem aktuell erfolgten Ausbau der Dorfstrafl3e wurde eine
Bushaltestelle direkt nérdlich des Plangebietes errichtet. Hier verkehrt die Buslinie 141 an der
Haltestelle ,Stormthal Ortsmitte®.

Angrenzend an den Geltungsbereich sind zum jetzigen Zeitpunkt bereits Strafen und Geh-
wege vorhanden. Der Standort liegt verkehrslogistisch glinstig an der nérdlich und 6stlich an-
grenzenden ,Dorfstralle”, welche im Rahmen eines grundhaften Ausbaus umfassend saniert
wurde. Fir die kinftige ErschlieBung des Gebiets sind zudem die im nordwestlichen Bereich
von der DorfstralRe abgehenden und in das Plangebiet hereinreichenden bzw. daran angren-
zenden Nebenstral3en von Bedeutung: die StralRe ,LPG-Hof* und die ,Gemeindegasse®.

Intern wird der Geltungsbereich dazu durch neue ErschlielRungsstral3en fir Kraftfahrzeuge
verkehrstechnisch an die bestehende ,Dorfstral3e”, iber welche die S242 erreicht wird, ange-
bunden.
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Ferner greift der B-Plan den sich aus der Erholungsnutzung am Stérmthaler See ergebenden
Bedarf an Stellplatzen auf. Mit dem im Osten des Geltungsbereiches vorgesehenen offentli-
chen Parkplatz soll eine entsprechende Flache gesichert und planungsrechtlich umgesetzt
werden. Die Ausweisung eines Sammelparkplatzes dient zudem dem Ziel, den entsprechen-
den Stellplatzbedarf an einer strategisch giinstigen Lage rdumlich zu konzentrieren.

Fur FuBganger und Radfahrer ist ein feinmaschiges Wegesystem vorgesehen, das an das
bestehende Wege- und Stral3ensystem ankntipft und sowohl eine kurze ful3laufige Verbindung
zum Ortskern Stormthal als auch zum Stormthaler See ermoglicht.

4.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Ableitung des Oberflachenwassers ist nachhaltig zu sichern. Im noérdlichen Bereich des
Geltungsbereiches soll das Oberflachenwasser von den befestigten privaten und offentlichen
Flachen des Plangebiets in das bereits an der ,Dorfstralie” anliegende Netz der Kommunalen
Wasserwerke Leipzig GmbH (KWL) abgeflihrt werden. Das Oberflachenwasser, das auf den
privaten und 6ffentlichen Flachen im siidlichen Bereich des Geltungsbereiches anfallt, soll hin-
gegen in den sidlich vom Schloss Stérmthal gelegenen Teich abgeleitet werden.

Fur die stadttechnische ErschlieBung des Plangebiets sind die technischen Ver- und Entsor-
gungsanlagen neu zu verlegen. Dazu kann an die im umgebenden StralRennetz vorhandenen
bzw. im Zuge der Sanierung der Dorfstrale neuen Leitungen fur Strom, Gas, Trink- und
Schmutzwasser angebunden werden.

Im Plangebiet sind Medien in der Gemeindegasse vorhanden, welche im Rahmen der Planung
stillgelegt werden. Die Versorgung der Bestandsgebaude wird tiber das neue Netz in den Plan-
stral3en sichergestellt. Im WA 2 befindet sich eine Trafostation der Mitnetz Strom mbH. Dieser
versorgt unter anderem das Plangebiet und bleibt erhalten. Weiterhin verlaufen eine Mit-
telspannungsleitung und eine Niederspannungsleitung durch das Gebiet. Diese liegen in Tei-
len bereits in den vorgesehenen Verkehrsflachen oder werden in die Verkehrsflachen umver-
legt. Allein im Stdosten des WA 1.9 besteht die Notwendigkeit ein Leitungsrecht vorzusehen,
um eine Umverlegung des letzten Teilstuicks bis zum Geltungsbereich zu gewahrleisten.

4.6 Berlcksichtigung der Belange des Umweltschut-
zes und der Grunordnung

Mit der Planung werden moégliche Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Im B-Plan
sollen die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege Be-
ricksichtigung finden. Hierzu werden die voraussichtlichen Auswirkungen der zukunftigen

Seite 20 seecon Ingenieure | 18.11.2019



Nutzung auf die Umwelt geprift und geklart. Es erfolgen die Durchflihrung einer strategischen
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a
BauGB.

Zur Wahrung der Belange des Umwelt- und Naturschutzes sollen griinordnerische Festset-
zungen vorgenommen werden. Zudem wird ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet,
der den Unterlagen zum spéateren B-Planentwurf beiliegen wird.

Um dem Bedarf an Spielflachen fir Kinder in der Ortsmitte Stormthal nachzukommen und das
Plangebiet angemessen in die bestehende Ortslage zu integrieren, soll ein begriinter Spiel-
platz ausgewiesen werden. Im Sinne einer hohen Aufenthaltsqualitét im Plangebiet sowohl fur
die Bewohner/-Innen der neuen Baugebiete als auch fur die Ortsansassigen und um die sozi-
alrdumliche Vernetzung zu gewabhrleisten, ist es beabsichtigt, entlang des neuen Wegesys-
tems ansprechende Freirdume, teilweise in Form von Grunflachen, zu gestalten. Neben der
Bepflanzung der privaten Flachen sollen insbesondere innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen
im Plangebiet standortgerechte Baum- und Straucharten gepflanzt werden.

Dem B-Plan liegen im Wesentlichen folgende umweltrelevante Ziele zugrunde:

o Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet
selbst sowie hinsichtlich der Wechselwirkung und Verknupfung mit der
Umgebung,

o groRtmogliche Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme fir bauliche
Nutzungen und somit aktiver Bodenschutz durch Revitalisierung einer
Brachflache,

o Sicherung o6ffentlicher Grunflachen und Herstellung eines Verbunds mit
unmittelbar angrenzenden Grinflachen,

o Entwicklung eines durchgriinten Wohn- und Erholungsstandorts mit hoher
Okologischer Wertigkeit und hoher Wohn-, Aufenthalts- und Naherholungsqualitat
sowie

o Erhalt einer Wasserflache siidlich des denkmalgeschitzten Schlosses.

4.7 Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Auch wenn sich das Plangebiet in Randlage des bisherigen Siedlungskernes von Stérmthal
befindet, bildet es dennoch eine Beeintrachtigung im stadtebaulichen Geflige. Da das in weiten
Teilen ehemals landwirtschaftlich genutzte Areal des Betriebshofes brachliegt und aktuell nicht
fur die Offentlichkeit zuganglich ist, beeintrachtigt es die raumliche Durchwegung und somit
die Erlebbarkeit der Ortsmitte Stormthal. Auch die brachgefallenen landwirtschaftlichen
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Nutzgebaude, mit denen der ehemalige landwirtschaftlich genutzte Betriebshof derzeit noch
bebaut ist, stellen aufgrund ihres Nutzungsstatus sowie ihrer Maf3stablichkeit eine Beeintrach-
tigung des Ortsbildes dar — insbesondere im Kontext des historischen Schlosses Stérmthal,
dessen stadtebauliches Potenzial durch den direkt angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Betriebshof konterkariert wird.

Mit der Revitalisierung des ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Betriebshofes wird der
Standort stadtebaulich deutlich aufgewertet. Der B-Plan setzt hierzu das zugrundeliegende
stadtebauliche Konzept um, das eine geordnete stadtebauliche Entwicklung aufzeigt und so-
mit das Ortsbild der Ortsmitte Stérmthal nachhaltig verbessert.

Zum Erhalt des historischen Ortsbildes ist es zudem vorgesehen, im Bereich bestehender
Wohnbebauung die Gberlieferte Bebauungsstruktur mit ihren charakteristischen Gartengrund-
stlicken zu sichern.

5  Verfahrensdurchfuhrung

Es kommt das vollstandige Bebauungsplan verfahren — mit friihzeitigen Beteiligungen (8§ 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB) sowie Umweltprifung (8§ 2 Abs. 4 BauGB) — zur Anwendung.

Folgende Verfahrensschritte wurden zur Vorbereitung des Satzungsbeschlusses durchge-
fuhrt:

Aufstellungsbeschluss vom | 20.07.2015
bekannt gemacht in der Ausgabe Nr. 08-15 der Rundschau — Amtsblatt
der Gemeinde Grof3pdsna vom 31.07.2015

frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit | 12.02. bis 13.03.2018

(8 3 Abs. 1 BauGB), bekannt gemacht in der Ausgabe Nr. 1/2-18 der
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B Grundlagen der Planung

6 Beschreibung des Plangebietes und seines
Umfeldes

Die Gemeinde GroRRpdsna ist verwaltungsmafRig dem Landkreis Leipzig angegliedert und liegt
in einer Entfernung von ca. 15 km suddstlich vom Oberzentrum Leipzig. Sie gehort zur Pla-
nungsregion Leipzig-Westsachsen.

Das Plangebiet betrifft den stidostlichen Ortskern des Ortsteils Stérmthal. Hervorzuheben ist
die direkte Lage des Ortsteils am Stormthaler See. Neben dem Markkleeberger See ist er einer
von zwei aus der Flutung des Tagebaurestlochs Espenhain hervorgegangenen Seen. Mit sei-
nen ca. 733 ha Wasserflache ist er ein wichtiger Bestandteil der Bergbaufolgelandschaft
.Leipziger Neuseenland®.

6.1 Topografie und Baugrundverhaltnisse

Im Verlauf der derzeitigen Gemeindegasse weist das Plangebiet von der Dorfstral3e im Nord-
osten bis zum Rosengang im Westen ein leichtes Gefalle auf. Auch von der Einfahrt ,LPG-
Hof* im nordwestlichen Teil der Dorfstral3e bis zu den Nutzhallen des ehemaligen LPG-Hofs
im Sidden weist das Plangebiet eine Steigung auf. Entlang der sidwestlichen Geltungsbe-
reichsgrenze verlauft der Stérmthaler Bach in Richtung Siiden zum Schlumperbach.

Es stehen im Plangebiet unter einer ggf. vorhandenen anthropogenen Auffillung (z. B. Abraum
des auflassigen Braunkohlenabbaus) bzw. einer Mutterbodenschicht quartéare Lockergesteine
an. Hierbei handelt es sich um glazifluviatile Sande/Kiese (Nachschuttbildungen — gfQE2n)
und Geschiebemergel und -lehme (Grundmorane — gQS1). Den Geschiebemergeln und
-lehmen kénnen wiederholt Sande (Schmelzwassersande) in Form von Lagen/Linsen einge-
schaltet sein. Den vorgenannten quartéren Lockergesteinen lagern holozéane Talsedimente
der Vorfluter (Auenlehm uber Kies/Sand) auf.

In den rolligen Talsedimenten der Vorfluter ist der oberste Grundwasserleiter zu erwarten.
Grundwasser zirkuliert erfahrungsgemal’ auch in den rolligen Lockergesteinen des Quartars.
Hydraulische Kommunikationen zwischen den beiden geologischen Einheiten sind moglich.
Die Geschiebemergel und -lehme stellen Grundwassergeringleiter dar. Die den Geschiebe-
mergeln und -lehmen wiederholt eingeschalteten Schmelzwassersande kbnnen Grundwasser
fuhren, welche oftmals gespannt vorliegt. Standortkonkrete Angaben zum Grundwasserflurab-
stand liegen uns nicht vor.
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Aufgrund der jahrhundertelangen Siedlungsgeschichte der Ortschaft Stdrmthal ist in den ober-
flachennahen Baugrundabschnitten mit anthropogen aufgefiilliten Béden von mehreren Metern
Méchtigkeit und unterschiedlicher Zusammensetzung zu rechnen.

Fur die im Plangebiet vorgesehene neue Bebauung wurde eine spezifische Baugrunduntersu-
chung durchgefihrt. Es liegen einfache geotechnische Verhaltnisse vor. In Abhangigkeit der
bauspezifischen Randbedingungen ist der Baugrund in die Geotechnische Kategorie GK 1
bzw. GK 2 einzuordnen. Die Erkundungsaufschliisse stellen punktuell die Verhéaltnisse im Un-
tersuchungsgebiet dar. Deshalb sind wéahrend der BaumalRnahme die dargestellten Verhélt-
nisse zu kontrollieren und im Bedarfsfall gezielte weitere Untersuchungen vorzunehmen. Be-
sonders sollte beim Rickbau der Gebaude und Hallen auf die Ausbildung der anstehenden
Bdden geachtet werden.

Gem. Baugrundgutachten wurde Grundwasser festgestellt. Es kann auch Schichtenwasser
auftreten. Mit Grundwasser ist erst bei Arbeiten ab einer Teufe von 2,0 m entsprechend der
ortlichen Lage zu rechnen. Bei Baugruben kénnen Niederschlagsereignisse Entwasserungs-
maflinahmen erfordern.

Nach Aussage der LMBV wird sich fir den mittleren Strémungszustand ein flurnaher Grund-
wasserstand > 2,0 m unter Gelandeoberkannte einstellen. Es ist jedoch zu beriicksichtigen,
dass eine gewisse Unschéarfe bei der Angabe besteht, da die durchgefihrten Grundwasser-
modellrechnungen grofRrédumig sind.

Dies deckt sich jedoch mit dem Vorort durchgefiinrten Baugrunderkundungen. Dabei schwan-
ken die Grundwasserstande zwischen 143,45 m NHN im Stdwesten und 145,88 m NHN im
Nordwesten. Die Wasserstande schwanken also zwischen 2,0 und 3,95 m Tiefe unter der Ge-
landeoberkannte.

Aufgrund der Hohensituation und der erhdéhten Lage der 6stlich und sidlich angrenzenden
Landwirtschaftsflichen wurde gepriift ob ein Risiko besteht, dass bei einem auRergewohnli-
chen Regenereignis es zu Beeintrachtigungen des Plangebiets kommen kann.

Das Gelande der angrenzenden Landwirtschatftlichen Flachen fallt von Nordost nach Sudwest
mit einem Gefélle von ca. 1 %. Es wurde eine Flache von ca. 2 ha GroRRe ermittelt, welche
potenziell in Richtung des B-Plan Gebietes entwassert.

Der maximale Gebietsabfluss wurde in 2 Varianten fur ein 100-jahrliches Regenereignis mit
unterschiedlichen Bodengruppen (guten und sehr geringen Versicherungsmaoglichkeiten) un-
tersucht. Damit ist auch das Szenario eines gefrorenen Bodens bericksichtigt worden.

Das Risiko, das negativen Auswirkungen durch Starkregenereignisse eintreten kénnte wird im
Ergebnis als gering eingeschétzt.

Gemal Ortsentwicklungskonzept Stérmthal soll es auf den Flachen zukiinftig ebenfalls zu ei-
ner baulichen Entwicklung kommen. Dann wird durch die Bebauung (StraRen und Hauser) es
zu einer weiteren Verringerung des Abflusses kommen. Zu einer Beeintrachtigung der poten-
ziellen Flachen kommt es dann somit nicht.
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Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser und dessen Ableitung wird im B-Plangebiet
geregelt. Der mdgliche Regenwassereintrag von aufRerhalb ist Gegenstand externer Betrach-
tungen. Entsprechend sind notwendige MafRnahmen auferhalb vom B-Plan dinglich zu si-
chern.

Um einen ,Objektschutz” des Plangebietes zu gewahrleisten, kann durch Herstellung einer
planexternen MalRnahme in Form eines Grabens, welcher das anfallende Regenwasser in
Richtung Suden ableitet, das Risiko weiter minimiert werden.

Die Gemeinde wird eine dingliche Sicherung dieser Maflinahme auf3erhalb vom Plangebiet
eigentumsrechtlich absichern. Abstimmungen bezlglich einer eventuell notwendigen wasser-
rechtlichen Genehmigung sowie die Einbeziehung eines weiteren Eigentimers (Flurstiick)
113/5 werden bis zum Satzungsbeschluss vollzogen.

6.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet ist zum lUberwiegenden Teil bebaut, jedoch verhaltnismalig gering versiegelt.
Hinsichtlich vorhandener Bebauung kann das Plangebiet in drei verschiedene Bereiche unter-
teilt werden:

o das sich vom norddstlichen Bereich der Dorfstral3e bis hin zum westlich
gelegenen Rosengang erstreckende Wohnbestandsgebiet und das Stormthaler
Schloss,

o das an diesen Bestandsstrukturen siidlich angrenzende Areal des ehemaligen
landwirtschaftlich genutzten Betriebshofs sowie

o im Bereich der Dorfstral3e bildet eine eher unregelmaige, teils giebel-, teils
traufstandige Wohnbebauung mit teilweise ausgepragten Hofstrukturen in offener
Bauweise den nordlichen Abschluss des Plangebiets. Daran anschlieBend — im
ndrdlichen Innenreich — sind zwei weitere Wohnhauser samt Nebenanlagen
integriert. Westlich entlang des Rosengangs schliel3t das Plangebiet zudem zwei
Mehrfamilienh&duser als Teil einer Zeilenstruktur mit ein.

Direkt anschlie3end befindet sich das stadtebaulich exponierte Schloss Stérmthal samt an-
grenzender Parkanlage. Das Schloss ist in seiner Bauweise als Dreiseitenhof ausgebildet, der
sich in Richtung Nordosten zur Dorfstral3e hin offnet. Dieses Motiv bildet einen wesentlichen
Anknupfungspunkt des stadtebaulichen Konzepts, das dem B-Plan zugrunde liegt. Hierbei ist
die historische Achse zur Dorfstral3e sowie die Wegeverbindung zum Rosengang pragend.

Ein groRRer Teil des Plangebiets umfasst das brachliegende Areal des ehemaligen landwirt-
schaftlich genutzten Betriebshofs. Diese Entwicklungsflache ist bislang noch mit zahlreichen
landwirtschaftlichen Nutzgebauden bebaut, deren ganzlicher Rickbau zur Umsetzung des
Konzepts erforderlich ist.
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6.3 Vorhandene Freiflachen und ihre Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs existieren diverse Freiflachen mit unterschiedlicher Nutzung.
Auf den nérdlich gelegenen Flurstiicken mit Wohnbestand befinden sich als Garten genutzte
private Grinflachen. Sudlich des Schlosses besteht eine dazugehérige Parkanlage. Innerhalb
dieser Grinflache sind eine Wasserflache sowie ein Regenrickhaltebecken eingebunden.

Sudlich und dstlich des ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Betriebshofs grenzt der pla-
nungsrechtliche Aul3enbereich von Stormthal an. Im Ostlichen Bereich wurde davon ein ca.
4.000 m2 grol3es, derzeit landwirtschaftlich genutztes Areal in den Geltungsbereich des B-
Planes integriert.

6.4 Technische Infrastruktur

6.4.1 Verkehrsinfrastruktur

Der Geltungsbereich des B-Planes wird derzeit im Wesentlichen durch die nérdlich verlau-
fende DorfstraRe sowie den von dieser abgehenden und in das Plangebiet hereinreichenden
Nebenstral3en erschlossen. Dies sind insbesondere die Strae ,LPG-Hof* und im norddstli-
chen Bereich die Gemeindegasse. Die Dorfstral3e am Plangebiet wurde gerade umfassend
saniert.

6.4.2 Ver- und Entsorgungsanlagen

Schmutzwasser

Im Zuge dieser Vorplanung wurde eine Bestandsabfrage bei den Leipziger Wasserwerken
(LWW) durchgefihrt mit folgendem Ergebnis:

Innerhalb des Vorhabengebietes ist nur entlang der Gemeindegasse ein Schmutzwasserkanal
DN 250 vorhanden. Innerhalb des LPG-Betriebshof unterhélt die LWW z.Z. keine weiteren
Kanale.

In der nordwestlichen Dorfstral3e verlauft ab dem Abzweig Béackergasse ein Schmutzwasser-
kanal DN 250 in Richtung Rosengang.

Die norddstliche DorfstraRe wird tGber einen Schmutzwasserkanal DN 200 Stz (Backergasse
bis Konsumgasse) bzw. DN 250 Stz (suddstliche Dorfstral3e bis Konsumgasse) entwassert.
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Diese beiden Kanale treffen Hohe Konsumgasse aufeinander und verlaufen dann innerhalb
der Gemeindegasse bis zur Zufahrt LPG-Hof.

Zusatzlich wurde mit Sanierung der Dorfstral3e eine Schmutzwasserleitung DN 250 von nérd-
lich der Gemeindegasse bis Schlossallee gebaut, aber noch nicht umgeschlossen, da keine
Vorflut vorhanden ist.

Regenwasser

Entsprechend dem vorliegenden Bestand ist einzig in der Zufahrt LPG-Hof ein Regenwasser-
kanal vorhanden, welcher allerdings nicht durch die LWW betrieben wird. In der Dorfstral3e
wurden im ersten Halbjahr 2017 neue Regenwasserkanale verlegt. Das Regenwasser wird
Uber das Kanalnetz in der Dorfstralie dem Regenriickhaltebecken im Eigentum der LWW zu-
gefuhrt, gelangt dann in den Teich 2 (Gewasser — Eigentum der Gemeinde GroR3pdsna), , und
von dort Uber den Stérmthaler Bach und den Schlumperbach in den Stormthaler See.

Trinkwasser

Innerhalb des Vorhabengebiets verlauft eine Stichleitung DN 100 AZ in der Gemeindegasse.
In der Dorfstral3e wurde 2016/2017 eine neue Trinkwasserleitung PE-HD 125 x 7,4 bzw. 160
x 9,5 verlegt.

Ldschwasser

Mit der bestehenden Trinkwasserversorgung kénnen 48 m3/h bereitgestellt werden. Dies ist
fur die in Planung befindlichen Nutzungen ausreichend.

Was das denkmalgeschiitzte und damit zukunftig als weiter vorhanden zu unterstellendem
Schloss angeht, ist durch die anliegenden Versorgungsleitungen eine den einschlagigen tech-
nischen Vorschriften geniigende ausreichende Versorgung mit Loschwasser wie bislang auch
zukunftig weiter nicht gewahrleistet. Zwar ist die Gemeinde nach § 6 | Ziff. 4 SA&chsBRKG zur
Sicherstellung einer den ortlichen Verhaltnissen entsprechenden ausreichenden Léschwas-
serversorgung verpflichtet. Mit Blick auf die bisher und bis heute wechselvolle bzw. unklare
Nutzungsgeschichte des Schlosses und den Umstand, dass die (Wieder-) Aufnahme der Nut-
zung in der vorhandenen Baugenehmigung in Kenntnis der derzeitigen Versorgungslage aus-
driicklich unter den Vorbehalt des Nachweises ausreichenden verfiigbaren Léschwassers ge-
stellt worden ist, sieht die Gemeinde aber keine Notwendigkeit zur Veranlassung eines Ausbau
des Versorgungsnetzes.

Sonstige Medien

seecon Ingenieure | 18.11.2019 Seite 27



Im Bereich der Dorfstral3e sowie der Gemeindegasse befinden sich Leitungen und Kabel ver-
schiedener Rechtstrager. Diese wurden entsprechend den aktuellen Anfragen zum Leitungs-
bestand vom Juni 2017 in der Planung bertcksichtigt.

Im Geltungsbereich sind folgende Anlagen fremder Medientrager vorhanden:
o Regenwasserkanal der LMBV
. Brauchwasserkanal der LMBV
o Gashochdruckleitung der Mitnetz Gas mbH
o Gasmitteldruck der Mitnetz Gas mbH
o Kabel Mittelspannung der Mitnetz Strom mbH
o Kabel Niederspannung der Mitnetz Strom mbH
o Kabel StralRenbeleuchtung der Gemeinde GroRR3pdsna
. Kabel der Deutsche Telekom AG

Es besteht der Bedarf Kabel der Mittel- und Niederspannung der Mitnetz Strom mbH zu verle-
gen. Mit der Mitnetz ist abgestimmt, dass dies Uber entsprechende ErschlieBungsvertrage ge-
sichert wird. Zudem werden im Bebauungsplan notwendige Leitungsrechte festgesetzt.

6.5 Altlasten

Im Plangebiet sind keine relevanten Altlasten vorhanden.

Laut wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde GroRpdsna vom 25.04.2005 sind
innerhalb des Geltungsbereichs des B-Planes keinerlei Altlastenstandorte bekannt.

Kontaminationen wurden festgestellt, die auch eine Entsorgung erfordern. Ein Einbau bis Z 2
ist entsprechend der Vorgaben in [LAGA 20, Technische Regeln fir Verwertung, TR Boden
11/2004] mdglich. Das Grundwasser wurde als nicht betonangreifend eingestuft.

Waéhrend der weiteren Planungs- und ErschlieBungsarbeiten gegebenenfalls zur Kenntnis
kommende Sachverhalte, die auf das Vorhandensein einer Altlast hinweisen, sind zu doku-
mentieren. Die zustandige Behorde ist davon in Kenntnis zu setzen. Ein entsprechender Hin-
weis wird in den B-Plan aufgenommen.

6.6 Kampfmittelbelastungen

Nach den der Gemeinde Grof3pdsna vorliegenden Unterlagen ist fir das Plangebiet keine
Kampfmittelbelastung  bekannt. s. Wahrend der weiteren Planungs- und
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ErschlieBungsarbeiten gegebenenfalls zur Kenntnis kommende Sachverhalte, die auf muniti-
onsbelastete Flachen hinweisen, sind zu dokumentieren. Die Kommune ist davon in Kenntnis
zu setzen. Ein entsprechender Hinweis wird in den B-Plan aufgenommen.

6.7 Archéologie

Im betroffenen Gebiet sind bisher keine Hinweise auf archaologische Denkmaéler oder Funde
vorhanden.

Im Plangebiet befinden sich die Sachgesamtheit Rittergut Stormthal, ein Kulturdenkmal nach
§ 2 Abs. 1 SdchsDSchG. Als Kulturdenkmale (unabhangig von der Sachgesamtheit) sind das
Schloss, das Gutsverwalterhaus und die ehemalige Brennerei (Flst. 1/6) sowie der Park aus-
gewiesen. Als Sachgesamtheitsteile sind die Ubrigen, ehemaligen Gebaude des Rittergutes
geschiitzt. Uber diese Sachgesamtheit hinaus gilt der Umgebungsschutz nach § 2 Abs. 3 und
§ 12 Abs. 2 SachsDSchG.

Auf geschichtliche Funde ist wahrend der BodenaushubmafRnahmen sorgféltig zu achten; auf
die Anzeigepflicht gemaR Sachsischem Denkmalschutzgesetz wird im B-Plan hingewiesen.
Die ausfuihrenden Firmen sind durch den Bauherrn auf die Meldepflicht von Bodenfunden ge-
malR § 20 SachsDSchG hinzuweisen.

6.8 Vermessungs- und Grenzmarken

Im Bereich des geplanten Vorhabens kénnen sich Vermessungs- und Grenzmarken befinden,
die entsprechend § 6 Abs. 2 SachsVermKatG besonders zu schitzen sind bzw. erhalten wer-
den missen. Handlungen, die die Erkennbarkeit oder Verwendbarkeit von Grenzmarken be-
eintrachtigen, sind zu unterlassen. Wer Arbeiten vornehmen will, durch die Gefahr einer Ver-
anderung, Beschadigung oder Entfernung von Grenzmarken besteht, hat auf seine Kosten
deren Sicherung bei einem o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur zu veranlassen. Ein
entsprechender Hinweis an die Bauherren wird im B-Plan aufgenommen.

Es wird darauf hingewiesen das Teile des Geltungsbereiches im Flurneuordnungsverfahren
Stormthal liegen.
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6.9 An das Plangebiet angrenzende Bereiche

6.9.1 Siedlungs-/Wohnbereiche

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an ein Wohngebiet im unbeplanten Innenbereich, das
sich bis zur Dorfstral3e erstreckt und auf der gegeniiberliegenden StralR3enseite seine Fortfuh-
rung findet. Auch im Nordosten grenzt auf der gegenlberliegenden Seite der Dorfstral3e ein
Wohngebiet an. In den angrenzenden Wohngebieten herrscht als Bauweise eine zweige-
schossige Einfamilienhausbebauung mit Dachaufbauten vor. Vereinzelt existieren zweige-
schossige Mehrfamilienhauser. Westlich des Rosengangs schliel3t eine gréf3ere Gemeinbe-
darfsflache fur sportliche Zwecke an; ein Teil dieser Flache ist mit einem Vereinsheim bebaut.

Eine einheitliche Bauweise ist insgesamt nicht gegeben. Gemaf Raumplanungsinformations-
system schliel3t an den Geltungsbereich dieses B-Planes kein weiterer B-Plan direkt an.

6.9.2 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Sudlich und 6stlich des Plangebiets schlief3t der planungsrechtliche Auf3enbereich an. Hier
befinden sich Feldluren, die derzeit landwirtschaftlich genutzt werden.

Ausgehend von der siddstlichen Ecke des Geltungsbereichs des B-Planes, befindet sich in
einer Entfernung von ca. 100 m in stiddstlicher Richtung ein entsprechend der Richtlinie Uber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Richtlinie 79/409/EWG) als SPA-Gebiet festgeleg-
tes Europaisches Vogelschutzgebiet.

6.9.3 Gewasser

In unmittelbarer Nachbarschaft beginnen die Béschungen des ehemaligen Tagebaurestlochs
Espenhain. Aus der bis 2012 andauernden Flutung des Stdostteils des ehemaligen Braun-
kohletagebaus Espenhain entstand hier auf einer Flache von ca. 733 ha der Stéormthaler See.
Ausgewiesene Teile des Sees wurden 2014 als Badegewasser freigegeben. Weiterhin befin-
det sich sldlich der Stérmthaler Bach, der Gber den Schlumperbach in den Stérmthaler See
entwassert.
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7 Planungsrechtliche und sonstige planerische
Grundlagen

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Ne-
ben dieser Beachtungspflicht sind die Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumord-
nung gemal § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) im Rahmen der planerischen Abwagung
zu berucksichtigen. Die folgenden tibergeordneten Planungen sind fur die Aufstellung des Be-
bauungsplans maRgeblich.

7.1 Ziele der Raumordnung

7.1.1 Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Ne-
ben dieser Beachtenspflicht sind die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumord-
nung gemal § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) im Rahmen der planerischen Abwagung
zu berticksichtigen.

Im rechtskraftigen Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013) heil3t es: ,,Der Landes-
entwicklungsplan ist das zusammenfassende, Uberortliche und fachiibergreifende landespla-
nerische Gesamtkonzept der Staatsregierung zur raumlichen Ordnung und Entwicklung des
Freistaates Sachsen. Im Landesentwicklungsplan sind die Ziele und Grundséatze der Raum-
ordnung fir die raumliche Ordnung und Entwicklung des Freistaates Sachsen auf der Grund-
lage einer Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft sowie der Raumentwicklung
festgelegt.” (LEP 2013, S. 5)

Im Folgenden werden die wesentlichen in diesem Bauleitplan zu beachtenden landesplaneri-
schen Ziele sowie die zu bertcksichtigenden Grundsétze entsprechend der thematischen Ord-
nung des LEP 2013 aufgeftihrt:

Die Gemeinde Grol3ptsna wird im LEP 2013 folgendermalRen eingestulft:

Festlegung als Raumkategorie ,verdichteter Bereich im landlichen Raum® (gemal Festle-
gungskarte 1),

o Einstufung als Mittelbereich des Oberzentrums Leipzig
(gemalf Erlauterungskarte 2),

o Festlegung als Raum mit besonderem Handlungsbedarf ,Bergbaufolgelandschaft
Braunkohle® (gemaf Festlegungskarte 3),
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o Zuordnung zur Landschaftseinheit ,Bergbaufolgelandschaft des Leipziger
Landes® (gemaR Erlduterungskarte 6).

Im Landschaftsprogramm, das Bestandteil des LEP 2013 ist, wird die Gemeinde Grof3p6sna
folgendermafen zugeordnet:

o Kulturlandschaftsgebiet ,Siedlungsraum Leipziger Land“ (gemaR Karte A 1.1).

Im Folgenden werden die wesentlichen in diesem Bauleitplan zu beachtenden landesplaneri-
schen Ziele sowie die zu berticksichtigenden Grundsétze entsprechend der thematischen Ord-
nung des LEP 2013 aufgefthrt:

Raumstrukturelle Entwicklung

,Die innerhalb der Teilrdume bestehenden unterschiedlichen infrastrukturellen, wirtschaftli-
chen und naturrdumlichen Gegebenheiten und Potenziale sollen bei allen raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen beriicksichtigt und durch den abgestimmten Einsatz der Pla-
nungsinstrumente sowie durch eine gezielte Regionalentwicklung erschlossen werden.” (LEP
2013, G 1.1.3)

LZur Entwicklung des landlichen Raumes und seiner eigenstandigen Potenziale sollen insbe-
sondere Planungen und MalBnahmen unterstiitzt werden, die (...)

o zur Starkung der Funktionen als Freizeit- und Erholungsraum beitragen (...).*
(LEP 2013, G 1.2.3)

,Die verdichteten Bereiche im léndlichen Raum sollen als Siedlungs-, Wirtschafts- und Versor-
gungsraume mit ihren Zentralen Orten in ihrer Leistungskraft so weiterentwickelt werden, dass
von ihnen in Ergénzung zu den Verdichtungsraumen Entwicklungsimpulse in den landlichen
Raum insgesamt ausgehen.” (LEP 2013, G 1.2.4)

,In den verdichteten Bereichen im landlichen Raum soll die Infrastruktur fiir den Personen- und
Glterverkehr so gestaltet werden, dass sowohl ihre innere ErschlieBung als auch die Erreich-
barkeit der Verdichtungsrdume gewéhrleistet wird.” (LEP 2013, G 1.2.5)

Regional-, Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung

»,Die Rdume mit besonderem Handlungsbedarf sind so zu entwickeln und zu férdern, dass sie
aus eigener Kraft ihre Entwicklungsvoraussetzungen und ihre Wettbewerbsfahigkeit verbes-
sern kbnnen.

Dabei sind die spezifischen Entwicklungspotenziale dieser Raume zu starken, indem
regionale Wirkungskreislaufe aufgebaut,

durch verstarkte interkommunale, regionale, lander- und grenziibergreifende Zusammenarbeit
strukturelle Defizite abgebaut,

Synergieeffekte erschlossen [sowie]

Eigenkréafte mobilisiert (...) werden.” (LEP 2013, Z 2.1.3.1)
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»In den Bergbaufolgelandschaften des Braunkohlenbergbaus (...) sollen ganzheitliche, regio-
nal beziehungsweise bei Bedarf landeriibergreifend abgestimmte Entwicklungsstrategien er-
arbeitet und umgesetzt werden. Sanierungsmaf3inahmen sind so durchzufiihren, dass vielfaltig
nutzbare, attraktive, weitgehend nachsorgefreie und 6kologisch funktionsfahige Bergbaufolge-
landschaften bei Gewahrleistung der 6ffentlichen Sicherheit entstehen und bergbaubedingte
Nutzungseinschrankungen begrenzt werden. Diese Gebiete sind durch die Trager der Regio-
nalplanung rdumlich und sachlich zu konkretisieren.” (LEP 2013, Z 2.1.3.2)

»,Die Neuinanspruchnahme von Freiflichen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll in allen
TeilrAumen Sachsens vermindert werden. Bei der Neuinanspruchnahme von Flachen flr Sied-
lungs- und Verkehrszwecke soll bei KompensationsmalRnahmen vorrangig auf eine Entsiege-
lung hingewirkt werden.” (LEP 2013, G 2.2.1.1)

»Eine Siedlungsentwicklung, die liber den aus der natirlichen Bevélkerungsentwicklung, aus
den Ansprichen der o6rtlichen Bevolkerung an zeitgemafie Wohnverhéltnisse sowie den An-
sprichen ortsangemessener Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen entstehen-
den Bedarf (Eigenentwicklung) hinausgeht, ist nur in den Zentralen Orten gemaf ihrer Einstu-
fung und in den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zuldssig.” (LEP 2013, Z
2.2.1.6).

,Brachliegende und brachfallende Baufldchen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-, Militar- und
Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft, sind zu beplanen
und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufiihren, wenn die Marktfahigkeit des
Standortes gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion zukommt. Durch
eine vorrangige Altlastenbehandlung auf Industriebrachen ist deren Wiedernutzbarmachung
zu beschleunigen. Nicht revitalisierbare Brachen sollen rekultiviert oder renaturiert werden.*
(LEP 2013, 2 2.2.1.7)

,Fur die Stdrkung der Tourismuswirtschaft sollen die rdumlichen Voraussetzungen verbessert
werden. Hierbei sollen die Schwerpunkte auf eine Qualitatssteigerung und auf wettbewerbs-
fahige Tourismusangebote gelegt werden. Dabei sollen sich alle tourismusrelevanten Vorha-
ben und Projekte in die jeweilige Destinationsstrategie einfiigen.” (LEP 2013, G 2.3.3.1)

»In den Tourismusregionen beziehungsweise den zu bildenden Destinationen ist die flir den
Ausbau des Tourismus notwendige Infrastruktur vorzuhalten und qualitativ weiter zu entwi-
ckeln. Grenziibergreifende Anforderungen sind in die Entwicklung einzubeziehen.” (LEP 2013,
22.33.2)

»,Camping- und Caravaningplatze sowie Ferienhaus- und Ferienwohnungsanlagen sollen na-
turvertraglich geplant und in Gro3e, Kapazitat und Qualitat auf die Leistungsfahigkeit der vor-
handenen Infrastruktur abgestimmt und méglichst an bebaute Ortslagen angebunden wer-
den.” (LEP 2013, G 2.3.3.5)

Mit den in diesem B-Plan getroffenen Festsetzungen werden die vorgenannten Ziele der Lan-
desentwicklungsplanung gemafl? 8 1 Abs. 4 BauGB sowie § 4 Abs. 1 ROG beachtet; die
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Grundséatze der Raumordnung finden gemani § 4 Abs. 1 ROG im Rahmen der planerischen
Abwaéagung Berlcksichtigung.

7.1.2 Regionalplan Westsachsen 2008

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Regionalplanung anzupassen.
Neben dieser Beachtenspflicht sind die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Regio-
nalplanung geman § 4 Abs. 1 ROG im Rahmen der planerischen Abwéagung zu bericksichti-
gen.

Im rechtskraftigen Regionalplan Westsachsen 2008 (RPWS 2008) heil3t es: ,Der Regionalplan
stellt (...) den verbindlichen Rahmen fur die rAumliche Ordnung und Entwicklung der Region
Westsachsen, insbesondere in den Bereichen der Okologie, der Wirtschaft, der Siedlung und
der Infrastruktur, dar.” (RPWS 2008, S. 7)

Die Gemeinde Grol3pbsna wird im Regionalplan Westsachsen 2008 (RPWS 2008) folgender-
mafen eingestuft:

o Festlegung als Raumkategorie ,Verdichtungsraum® (geman Festlegungskarte 1),

o Einstufung als Mittelbereich des Oberzentrums Leipzig
(gemaf Erlauterungskarte 3),

o Festlegung als Raum mit besonderem Handlungsbedarf
.Bergbaufolgelandschaft* (gemal Festlegungskarte 6),

o Festlegung des Plangebietes als Bestandteil eines Braunkohlenplanes (gemaf
Festlegungskarte 14),

o Festlegung des Ortsteils Stormthal als ,Gebiet mit Eignung/Ansatzen flr eine
touristische Entwicklung Studraum Leipzig“ (gemal Festlegungskarte 17).

Im Landschaftsrahmenplan, der Bestandteil des RPWS 2008 ist, wird der Ortsteil Stormthal
der Gemeinde Grof3pdsna folgendem Landschaftstyp zugeordnet:

o Bergbaufolgelandschaft Sidraum (gemaf Karte A 1 des Anhangs 3).

Im Folgenden werden die wesentlichen in diesem Bauleitplan zu beachtenden regionalplane-
rischen Ziele sowie die zu beriicksichtigenden Grundséatze entsprechend der thematischen
Ordnung des RPWS 2008 aufgefiihrt:

Raumstrukturelle Entwicklung
»In der Planungsregion Westsachsen soll

(...) die Lebensqualitét in der Region, insbesondere ihre Umweltqualitét und Wohnattraktivitét
sowie ihr Tourismus- und Freizeitangebot, verbessert und
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der Schutz der Umwelt als Lebensgrundlage auch fiir kiinftige Generationen sowie die Erhal-
tung der vielfaltigen geistig-kulturellen Traditionen und kulturlandschaftlichen Besonderheiten
der Region gesichert werden.“ (RPWS 2008, G 2.1.2)

Wie dargelegt, ist die Gemeinde GroRpdsna gemal Festlegungskarte 1 als ,Verdichtungs-
raum“ ausgewiesen. Verdichtungsraume in diesem Sinne sind ,grof¥flachige Gebiete um die
Oberzentren des ,Sachsendreiecks* mit einer hohen Konzentration von Bevdlkerung, Wohn-
und Arbeitsstatten, Trassen, Anlagen und Einrichtungen der technischen und sozialen Infra-
struktur sowie einer hohen inneren Verflechtung.“ (RPWS 2008, S. 30).

Regionalentwicklung

Die Festlegungskarte 6 des RPWS 2008 weist die Gemeinde Grolipdsna als ,Raum mit be-
sonderem landesplanerischem Handlungsbedarf — Bergbaufolgelandschaft® aus. Gleichzeitig
wird GroRR3pdsna darin als ,Entwicklungsschwerpunkt Bergbaufolgelandschaft definiert.

Dazu heilt es:

L~Entwicklungsschwerpunkte Bergbaufolgelandschaft sind die Stadte und Gemeinden, die in-
nerhalb des Raums mit besonderem landesplanerischem Handlungsbedarf ,Bergbaufolge-
landschaften Braunkohlenbergbau® liegen und einen erheblichen Sanierungs- oder Wie-
dernutzbarmachungsbedarf aufweisen.” (RPWS 2008, S. 37).

,Die Stadte und Gemeinden Bbéhlen, Borna, Delitzsch, Deutzen, Espenhain, Groitzsch, Grof3-
pdsna, Kitzen, Kitzscher, Leipzig, Lobnitz, Markkleeberg, Neukieritzsch, Pegau, Rackwitz, Re-
gis-Breitingen, Ro6tha, Schkeuditz, Zwenkau und Zwochau als ,Entwicklungsschwerpunkte
Bergbaufolgelandschaft” im Raum mit besonderem landesplanerischem Handlungsbedarf
,Bergbaufolgelandschaften Braunkohlenbergbau® sind im Zuge von MalBnahmen zur Beseiti-
gung struktureller Nachteile, zur nachtraglichen Wiedernutzbarmachung und zur Foérderung
der regionalen Entwicklung besonders zu unterstiitzen.”“ (RPWS 2008, Z 3.3.5)

Siedlungsentwicklung

,Die Inanspruchnahme unverbauter Flachen fiir Siedlungszwecke soll auf das unabdingbar
notwendige Mal3 beschrénkt werden.” (RPWS 2008, Z 5.1.1)

Dieses Ziel dient vorrangig der Verminderung der Inanspruchnahme neuer Siedlungs- und
Verkehrsflachen im Sinne der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie zum Klimaschutz. Hierzu
sollen in erster Linie die in den Gemeinden vielfach vorhandenen Brachflachen- und Innenent-
wicklungspotenziale stadtebaulich genutzt werden. Dieser Vorrang von MalRnahmen der In-
nenentwicklung bei der stadtebaulichen Entwicklung ist ein erklartes Oberziel der Bauleitpla-
nung geman 8 1 Abs. 5 BauGB. Neuausweisungen von Siedlungs- und Verkehrsflachen sollen
entsprechend nur in begriindeten Ausnahmen erfolgen — und nur dann, wenn innerhalb der
Siedlungen keine geeigneten Flachen verfugbar sind (RPWS 2008, S. 76).

»,Bei Neubebauung ist eine den natiirlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten ange-
passte bauliche Dichte anzustreben. Auf eine angemessene Durchgriinung und nachhaltig
wirksame Einbindung in die Landschatt ist hinzuwirken.“ (RPWS 2008, Z 5.1.2)
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»,Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen verstérkt Belange von Familien, von é&lteren oder
beeintrachtigten Menschen sowie von Migranten berlicksichtigt werden.” (RPWS 2008, G
5.1.3)

»,Das Angebot an Wohnraum soll vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und
unter Bertlicksichtigung der differenzierten Anspriiche hinsichtlich Wohnformen, Wohnungs-
grolRen und -ausstattung an die kiinftigen Anforderungen angepasst werden.” (RPWS 2008, Z
5.1.4)

,Durch die nicht zentralen Gemeinden sind im Rahmen der Bauleitplanung die Versorgungs-
und Siedlungskerne als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung festzulegen. Hierflr sind Ge-
meindeteile auszuweisen, die aufgrund ihrer Ausstattung, ihrer Lage und Anbindung an den
OPNV die giinstigsten Voraussetzungen bieten.“ (RPWS 2008, Z 5.1.6)

»,Im Rahmen der Bauleitplanung sollen Wohnbaufldchen, gewerbliche Bauflachen, landwirt-
schaftliche Gebaude- und Freiflachen, Verkehrsflachen, Einrichtungen der Daseinsvorsorge
sowie Spiel- und Erholungsflachen einander so zugeordnet werden, dass Nutzungskonflikte
durch Luftverunreinigungen, L&rm und Erschiitterungen vermieden werden.” (RPWS 2008, Z
5.1.7)

Tourismus, Freizeit und Erholung

Gemal Festlegungskarte 14 RPWS 2008 liegt das Plangebiet zwar innerhalb des Geltungs-
bereiches des Braunkohlenplanes Tagebau Espenhain, jedoch aulRerhalb des ,Bereiches mit
Originarausweisungen des Braunkohlenplanes®. Entsprechend befindet sich das Plangebiet
auB3erhalb des Bereiches bergbaulich verritzter und aufgehaldeter Flachen sowie unmittelbar
angrenzender raumlich und sachlich durch die Bergbautatigkeit oder die Wiedernutzbarma-
chung berihrter Gebiete (RPWS 2008, S. 7).

Der direkt an die bisherige Siedlungsflache Stérmthals dstlich angrenzende planungsrechtli-
che AuRRenbereich, der entsprechend dem zugrundeliegenden Konzept zur Realisierung eines
offentlichen Parkplatzes in Anspruch genommen wird, ist gemaR Karte 14 RPWS 2008 als
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft festgelegt.

Daruber hinaus befindet sich der Ortsteil Stormthal samt Plangebiet gemaR Festlegungskarte
17 RPWS 2008 zu Erholung und Tourismus in dem ,Gebiet mit Eignung/Ansatzen fir eine
touristische Entwicklung Nr. 11 Stdraum Leipzig“. Fur diesen Gebietscharakter ist der Ober-
begriff des , Tourismusgebietes” heranzuziehen. Dieses definiert sich wie folgt: ,, Tourismusge-
biete (...) sind mehrere Gemeinden oder Gemeindeteile umfassende Gebiete, die aufgrund
ihrer landschaftlichen Attraktivitat oder kulturhistorischen Sehenswirdigkeiten als touristische
Zielgebiete eine entsprechende Infrastruktur aufweisen oder in denen eine solche entwickelt
werden soll.“ (RPWS 2008, S. 96)

»In ,Gebieten mit Eignung/Ansétzen fiir eine touristische Entwicklung“ soll der Tourismus als
erganzender Wirtschaftsfaktor weiterentwickelt werden. Dazu sollen die gebietsspezifischen
Potenziale, insbesondere die fiir eine landschaftsbezogene naturnahe Erholung erlebniswirk-
samen Landschaftsteile und kulturhistorischen Besonderheiten, touristisch erschlossen
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werden. Eine ergdnzende bedarfsgerechte touristische Infrastruktur soll schrittweise geschaf-
fen werden.” (RPWS 2008, G 8.1.3)

Bereits im Leitbild des RPWS 2008 wird darauf eingegangen, dass die Entwicklung der Berg-
baufolgelandschaften im Braunkohlenplangebiet Westsachsen im Zuge der Gestaltung von
Kulturlandschaften ein erstrangiges Anliegen fur die Region bildet. Mit den neu entstandenen
Standgewassern im ,Leipziger Seenland® seien beste Voraussetzungen fir die Entwicklung
freizeit- und tourismusbezogener Alleinstellungsmerkmale gegeben. Diese wurden die Attrak-
tivitat des Oberzentrums Leipzig und dessen Umlands aufwerten (RPWS 2008, S. 12).

,Das ,Leipziger Neuseenland” soll fiir eine touristische Nutzung unter Berticksichtigung weite-
rer Raumanspriche entwickelt und mit angrenzenden Tourismusgebieten vernetzt werden.
Dazu sind eine abwechslungsreiche und erlebniswirksame Bergbaufolgelandschaft zu entwi-
ckeln und gemeindeibergreifend vielfaltige touristische Angebote, insbesondere fur Wasser-,
Aktiv- und Trendsportarten zu schaffen.“ (RPWS 2008, Z 8.1.4)

Mit den in diesem B-Plan getroffenen Festsetzungen werden die vorgenannten Ziele der Re-
gionalplanung gemafR § 1 Abs. 4 BauGB sowie 8 4 Abs. 1 ROG beachtet; die Grundséatze der
Raumordnung finden gemaf § 4 Abs. 1 ROG im Rahmen der planerischen Abwagung Berick-
sichtigung.

7.1.3 Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2017 — Entwurf

Der Regionalplan Westsachsen befindet sich gegenwartig in der Gesamtfortschreibung. Es
liegt ein Entwurf mit Stand 14.12.2017 vor, mit dem die Trager 6ffentlicher Belange und die
Bulrger bis zum 29.03.2018 beteiligt wurden. Der Entwurf baut auf den bestandskraftigen Re-
gionalplan Westsachsen 2008 auf. Zugleich werden die Handlungsauftrage, Festlegungen und
neuen Instrumentarien des am 31.08.2013 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplans
Sachsen 2013 zugrunde gelegt. Der vorliegende Entwurf enthalt den weitaus Gberwiegenden
Teil der beabsichtigten regionalplanerischen Festlegungen in Text- und Kartenform und ver-
mittelt damit die vorgesehenen Grundziige der Planung.

In der Gesamtfortschreibung Entwurf 2017 ist die Gemeinde GroRRpdsna folgendermaflen ein-
gestuft:

o Zentraldrtlicher Verbund als Grundzentrum mit der Stadt Naunhof (Karte 1 -
Festlegungskarte Raumstruktur, Entwurf 14.12.2017)

o Festlegung als Raumkategorie ,verdichteter Bereich im landlichen Raum®
(gemaR Festlegungskarte 1; nachrichtliche Ubernahme LEP 2013),

o Festlegung als ,Gemeinde mit besonderer Gemeindefunktion Tourismus* (geman
Festlegungskarte 1).
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Raumstrukturelle Entwicklung

Wie dargelegt, ist die Gemeinde Grol3pésna gemaR Karte 1 des RPLWS 2017 zur Raumstruk-
tur als ,Gemeinde mit besonderer Gemeindefunktion Tourismus* festgelegt.

»In den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion ist die flir die jeweilige Funktion erfor-
derliche infrastrukturelle Ausstattung zu sichern und zu entwickeln.” (RPLWS 2017, Z 1.4.1)

,Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion ,Tourismus” sind Bad Diiben, Bad Lausick,
Belgern-Schildau, Dahlen, Gro3ptsna, Kohren-Sahlis, Naunhof, Rackwitz, Wermsdorf und
Zwenkau.“ (RPLWS 2017, Z 1.4.3)

In diesem Zusammenhang ist die Gemeinde Gro3pdsna als Standort Uberregional bedeutsa-
mer Freizeiteinrichtungen sowie als Gemeinde mit sehr hohem touristischem Potenzial aus-
gewiesen (RPLWS 2017, S. 25).

Regional-, Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung

Bezuglich der Festlegung Gro3pbshas als Gemeinde mit besonderer Gemeindefunktion Tou-
rismus fuhrt der Rohentwurf zum RPLWS 2017 Folgendes aus:

»,Mit der Sicherung oder der Entwicklung der besonderen Gemeindefunktion in Einklang ste-
hende Mal3nahmen sind in einem nichtzentralen Ort Uber den Rahmen der Eigenentwicklung
der Gemeinde geméal Z 2.2.1.6 hinaus zulassig.” (RPLWS 2017, S. 24)

,In den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion ,, Tourismus*“ Bad Diiben, Bad Lausick,
Belgern-Schildau, Dahlen, Gro3ptsna, Kohren-Sahlis, Naunhof, Rackwitz, Wermsdorf und
Zwenkau ist die tourismusbezogene infrastrukturelle Ausstattung unter Beachtung siedlungs-
und landschaftsraumlicher Bedingungen und Erfordernisse zu sichern und qualitativ weiterzu-
entwickeln.“ (RPLWS 2017, Z 2.3.3.2.4)

Ein wesentliches Ziel fur die Gemeinde GroRposna ist: ,Uberértliche Einrichtungen der offent-
lichen Verwaltung, Gerichtsbarkeit, Sicherheit und Ordnung sind in den zentralortlichen Ver-
sorgungs- und Siedlungskernen der Zentralen Orte bereitzustellen.” (RPLWS 2017, Z 6.5.1)
Es sollen durch Synergieeffekte von Einrichtungen der Verwaltung, der Bildung, des Handels
und Handwerks sowie weiteren Einrichtungen der Daseinsvorsorge die Voraussetzungen fur
ihren langfristigen Erhalt gestarkt werden. Die Schwerpunktsetzung innerhalb der Zentralen
Orten ermdglicht die gebtindelte Inanspruchnahme von zentraldrtlichen Einrichtungen und ist
eine wichtige Voraussetzung fur die effiziente verkehrliche Anbindung durch den OPNV.

Die in Aufstellung befindlichen Ziele des Rohentwurfes zum RPLWS 2017 finden als sonstige
Erfordernisse der Raumordnung gemaR § 4 Abs. 1 ROG im Rahmen der planerischen Abwa-
gung Beriicksichtigung.
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7.1.4 Braunkohlenplan Tagebau Espenhain vom 25.07.2008
(Sanierungsrahmenplan)

Wie im Kapitel zum RPWS 2008 dargelegt, liegt das Plangebiet zwar innerhalb des Geltungs-
bereiches des als Sanierungsrahmenplan fungierenden Braunkohlenplanes Tagebau Espen-
hain, jedoch auf3erhalb dessen Bereichs mit Origindrausweisungen. Da sich das Plangebiet
entsprechend aul3erhalb des Bereiches bergbaulich verritzter und aufgehaldeter Flachen so-
wie unmittelbar angrenzender raumlich und sachlich durch die Bergbautatigkeit oder die Wie-
dernutzbarmachung berihrter Gebiete sowie auRerhalb der definierten Sicherheitslinie befin-
det, haben die Origindrausweisungen des Braunkohlenplans fur den B-Plan ,Ortsmitte
Stormthal® keine Relevanz (vgl. Karte 4 der Teilfortschreibung 2008 zur Festlegung der Gren-
zen der Bereiche mit Originarausweisungen).

Mit den Ausweisungen des B-Planes wird den Vorgaben des Braunkohlenplans somit nicht
widersprochen.

7.1.5 Flachennutzungsplan der Gemeinde Grof3pdsna vom
25.04.2005

Fur die Gemeinde Grol3ptsna liegt ein wirksamer FNP mit Stand vom 25.04.2005 vor. Die 1.
Anderung des Flachennutzungsplanes wurde 2017 genehmigt. Diese hoheitliche MaRnahme
eigener Art mit behérdeninterner Bindungswirkung stellt als vorbereitender Bauleitplan die sich
aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung fur das
gesamte Gemeindegebiet in den Grundzigen dar. GemalR § 8 Abs. 2 BauGB sind B-Plane
aus dem FNP zu entwickeln.
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Abb. 3 Auszug FNP fur den Ortsteil Stormthal (ohne Mal3stab; Quelle: RAPIS, 23.03.2016)

Im bestehenden FNP ist das Plangebiet als Dorfgebiet (MD) entsprechend § 5 Baunutzungs-
verordnung 1990 (BauNVO 1990) dargestellt. Da der B-Plan allgemeine Wohngebiete (WA)
gemal § 4 BauNVO 1990 sowie der Erholung dienende Sondergebiete (SO) mit der beson-
deren Zweckbestimmungen gemaf § 10 Abs. 4 und § 11 Abs. 2 BauNVO 1990 festsetzt, ist
eine Entwicklung des B-Planes aus dem bestehenden FNP nicht méglich. Es besteht somit
ein Planerfordernis gemaR 1 Abs. 3 BauGB zur Anderung des FNP.

7.1.6 Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept Grol3p6sna

Das Integrierte Gemeindeentwicklungskonzept der Gemeinde Grof3pdsna mit Entwurfsstand
November 2012 ist strategisch auf einen Zeithorizont bis 2025 angelegt. Es soll die vorhande-
nen Entwicklungsansatze fiir die Gemeinde fachibergreifend aufgreifen, kritisch hinterfragen
und erganzen. Dabei sollen vor allem die aktuellen und zukiinftigen Rahmenbedingungen der
Gemeindeentwicklung beleuchtet werden.

Aufgrund ihrer besonderen Potenziale am Stérmthaler See hat sich die Gemeinde hinsichtlich
der Entwicklung einer veranderten Wohn- und Freizeitlandschaft mit einem potenziellen Tou-
rismusangebot im Leipziger Neuseenland profiliert (Gemeinde Gro3podsna 2012, S. 7).

In einer umfassenden Bestandsaufnahme bezieht sich das Konzept auf zahlreiche themati-
sche Schwerpunkte. Im Rahmen dieser Bauleitplanung sind insbesondere die Themenfelder
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Wohnen sowie Gewerbe und Tourismus relevant. Das Plangebiet — die Ortsmitte von
Stérmthal — bildet im Gemeindeentwicklungskonzept einen eigenen Teilbereich. Neben den
funf Ortsteilen wird dieser raumlich und thematisch fokussiert.

Der Ortsteil Stormthal ist mit einer Flache von ca. 16,9 ha und 516 Einwohnern (Stand
15.03.2016) hinter dem Ortsteil Gro3ptsna der zweitgrofite Ortsteil der Gemeinde (Einwohner
insgesamt: 5.343). Wie das Gemeindeentwicklungskonzept anfuihrt, habe sich der einstige
Nachteil durch den benachbarten Tagebau Espenhain hinsichtlich der Weiterentwicklung des
Ortsteils mittlerweile in ein deutliches Potenzial gewandelt. Stormthal vollziehe eine Entwick-
lung zum ,,Ort am See“ und kénne durch die Entwicklung eines nachhaltigen Tourismus einen
wichtigen Beitrag zum Wirtschaftsprofil der Gemeinde leisten (Gemeinde Gro3pbsha 2012, S.
28).

Wie unter den soziodemographischen Rahmenbedingungen zum Themenfeld Wohnen erléu-
tert wird, erfolgten die moderaten Baugebietsausweisungen in den Jahren vor der Konzepter-
stellung nur in ausgewahlten Bereichen an den Randern der Siedlungen als Siedlungsabrun-
dungen, die sich gut in die dorflichen Strukturen einfiigten (Gemeinde GroRpdsna 2012, S.
36).

Die in Anlehnung an die Bevolkerungsprognose entwickelte Wohnungsbedarfsprognose 2011
geht davon aus, dass bei einer gleichbleibenden Zunahme von Wohnungen zwischen 2010
und 2020 in GrofRpdsna ca. 240 zusatzliche Wohneinheiten auf den Markt kommen bzw. zur
Verfligung stehen. Eine positive Nachfrage nach Wohnraum werde sich zukiinftig auch in den
Ortsteilen mit Wasserlage ergeben. Hier sei auf eine vertragliche Einbindung des neuen
Wohnraums in die bestehenden doérflichen und historischen Strukturen zu achten (Gemeinde
Grol3pdsna 2012, S. 38f). Entsprechend der Wohnungsbedarfsprognose 2011 besteht fur die
Gemeinde Grof3pdsnha somit ab 2015 Handlungsbedarf zur Schaffung von neuem Wohnraum.

Die sich abzeichnende Bevdlkerungszunahme des Oberzentrums Leipzig konnte in dieser
Wohnungsbedarfsprognose noch nicht bertcksichtigt werden. Ebenso unberticksichtigt blieb
die aktuell fir sdmtliche Kommunen relevante Aufgabe der Fliichtlingsthematik. Insbesondere
der sprunghafte Bevolkerungsanstieg des Oberzentrums Leipzig wird auch Auswirkungen auf
den Wohnraumbedarf der Umlandgemeinden einschliel3lich GroRpdsna haben.

Im Kapitel 4.5 geht das Gemeindeentwicklungskonzept auf das Schloss Stérmthal ein. In Ver-
bindung mit dessen Schlosspark und einer maglichen Verknipfung mit der Umgebung stelle
dieses ein touristisches Potenzial dar (Gemeinde Gro3pdsna 2012, S. 52).

Folgenden strategischen Zielen der Gemeinde GroR3pdsna wird anhand dieses B-Planes ent-
sprochen:

o der Stormthaler See als Magnet und neue Nachbarschaft

° der wachsende Freizeit- und Tourismusbetrieb: In eine neue Rolle
hineinwachsen und die Angebote mitgestalten.
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° das Wohnen auf dem Land und in Wassernahe fir die Einheimischen sowie flr
,neue Landeier” oder ,aktive \Wasserfrosche* weiterentwickeln

In der Ortsmitte Stérmthal werden fur das Plangebiet Wohnpotenziale ausgewiesen. Auch Fe-
rienhauser, Ferienwohnungen und eine entsprechende Infrastruktur werden als Entwicklungs-
perspektiven der Gemeinde genannt (Gemeinde Grof3pdsna 2012, S. 69).

Fur den Ortsteil Stormthal ist eine Entwicklung in mehreren Schritten vorgesehen. Die Qualifi-
zierung der ,neuen Ortsmitte” Stormthal befasst sich in einem ersten Schritt mit Verkehrsbe-
ruhigung, Parkraumverlegung und Parkraumbewirtschaftung im Bereich der Rodgener Stral3e.
In einem zweiten Schritt wird die stadtebauliche Ordnung und Gestaltung der ,Dorfmitte
Stormthal” fokussiert. Diese umfasst die Entwicklung eines schllssigen Erschlielungs- und
Nutzungskonzeptes fur die Ortsmitte und Nahtstelle am Stormthaler See. Hierzu sei es ange-
raten, in einem vertiefenden stadtebaulichen Konzept die Gestaltung des 6ffentlichen Raums,
der ErschlieBung, Stellplatzangebote und Freiraumgestaltung zu qualifizieren. Uberlegungen
zur Entwicklung eines besonderen Wohnprofils (,neue Landeier®) flir den Standort sollten ein
integraler Bestandteil sein.

Das Gemeindeentwicklungskonzept gibt fiir den Ortsteil Stérmthal folgende Entwicklungsemp-
fehlungen:

Verkehr

o (...) V 14 Ordnung des ruhenden Verkehrs/Erstellung einer Parkraumkonzeption
mit Variantendiskussion

o V 15 StraRenraumgestaltung der DorfstralRe nach dem Bau der Ortsumgehung
inklusive Ausbau der Radwegeverbindung zur Zufahrt Gewerbegebiet

o V 16 Einbindung in und Anbindung an das Radwegenetz um den Stérmthaler
See

Lebensqualitat

o (...) L 20 Aufwertung des Schlossumfeldes durch Rekonstruktion von
Schlossallee und Rosengang

o L 21 Ortskernentwicklung Rédgener Strafl3e/Schloss nach Gestaltungskonzept

o L 22 Etappenweise Ausbau von Ferienhaus- und Wohnerweiterungsflachen auf
den Grundstucken der Land AG (...)

Tourismus

o (...) T 16 Freihalten einer Sichtachse zwischen Schlossterrasse und See und
Gestaltung des Schlossparks® (Gemeinde GrolRpdsna 2012, S. 85).

Mit den Festsetzungen des B-Planes wird den Vorgaben des Gemeindeentwicklungskonzep-
tes Gro3pdsna 2025 entsprochen. Mit der Aufstellung des B-Planes erfolgt eine Prazisierung
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der weiteren baulichen Nutzungen im Ortsteil Stormthal unter Berticksichtigung der im Inte-
grierten Gemeindeentwicklungskonzept vorgegebenen Entwicklungsprioritaten.

7.1.7 Ortsentwicklungskonzept Stormthal

Nach Flutung des ehemaligen Tagebaus machte der "Stérmthaler See" die Ortslage Stérmthal
sowohl fur die Wohnnutzung als auch fur die Erholungsnutzung wieder attraktiv. Um diese
Standortpotenziale voll ausschopfen zu kénnen, war ein gezieltes Uberdenken der zukiinftigen
Entwicklungsstrategien erforderlich. Zur Steuerung der Entwicklung wurde ein Ortsentwick-
lungskonzept als Ubergeordnetes Planungsinstrument zur Bauleitplanung erarbeitet, da damit
bereits frihzeitig eine Grundlage und Richtschnur fur lokalpolitische Entscheidungen im Be-
reich des Bau- und Verkehrswesens, der Siedlungsentwicklung sowie der Griinraumplanung
geschaffen worden konnte.

Das Ortsentwicklungskonzept verfolgt fiir das Plangebiet folgende Zielstellungen:

o Wandel vom landwirtschaftlich gepragtem Dorf zum hochwertigen, landlichen
Wohnort

o Definition der Ortsmitte (Gestaltung)

o Sanierung des Schlosses und die Wiederherstellung des historischen
Schlossparks

o Wiederherstellung der Schlossachse

o Gastronomie in verschiedenster Form (vorh. Gasthof, vorh. Sportgaststatte,
neues Café, neuer Biergarten mit Aussicht, Imbiss und Eisdiele etc.),

o Erhaltung historischer Drei-und Vierseithtfe

Mit Fortschreibung des Ortsentwicklungskonzeptes Stérmthal 2019 wurden aufgrund der bis-
herigen Entwicklungen Stérmthals die Ziele konkretisiert. Fokus liegt auf den damals benann-
ten Siedlungsbereichen welche neu sortiert und verortet wurden. Das betreffende Ziel zur Orts-
mitte Stérmthal wurde um die ,Konzentration von Siedlungsflachen® erganzt. Es ist sinnvoll,
zunachst die vorhandenen Erschliellungsstrange sowie bereits versiegelte Brachflachen zu
nutzen und Baufelder hier zuzulassen. Zudem wurden Gemeinbedarfsflachen und Stellplatz-
flachen neu verortet. Im Ergebnis entspricht die Entwicklung der Ortsmitte Stérmthal dem Orts-
entwicklungskonzept Stérmthal 2008 und dessen Fortschreibung 2019. Somit wird Stérmthal
durch den attraktiven Standort neue Bewohner anziehen und sich erweitern.
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7.2  Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die nordlichen Bestandsflachen befinden sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils, im sogenannten Innenbereich.

Fur die Flachen des ehemaligen LPG Betriebshofes entsprach die Eigenart der néheren Um-
gebung aufgrund der ehemals ausgelbten Landwirtschaftlichen Nutzung einem Gewerbege-
biet im Sinne des § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), sodass die planungsrechtliche
Beurteilung von Vorhaben auf der Grundlage des § 34 Baugesetzbuch i. V. m. § 8 BauNVO
erfolgen wirde. Vorhaben waren danach zulassig, wenn sie der landwirtschaftlichen Nutzung
dienen und sich im Weiteren hinsichtlich der tbrigen Kriterien des § 34 BauGB in die Eigenart
der Umgebung einfligen wirden.

Die auBRerhalb des im Zusammenhang bebauten Gebietes gelegenen Flachen (zukinftige
Parkplatzflachen) befinden sich im sogenannten Auf3enbereich. Die planungsrechtliche Beur-
teilung von Vorhaben erfolgt fir diese Bereiche auf der Grundlage des § 35 Baugesetzbuch.
Vorhaben wéaren demnach nur zulassig, wenn sie entsprechend dem Katalog des § 35 Abs.1
BauGB ,privilegiert waren und ihnen &ffentliche Belange nicht entgegenstinden. Vorhaben
waren auch im Einzelfall zulassig, wenn ihre Ausfilhrung 6ffentliche Belange nicht beeintrach-
tigt.
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8 Ergebnisse der Beteiligungen

8.1 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum
vom 12.02.2018 bis 13.03.2018. Die Planunterlagen konnten im Rathaus der Gemeinde Grol3-
pdsna sowie Uber deren Internetportal eingesehen werden. Von Birgern wurden daraufhin
Hinweise zur Planung vorgebracht. Diese bezogen sich auf folgende Sachverhalte:

Tab. 2 Ubersicht Biirgerhinweise zur Planung

Inhalt der Stellungnahme

Die Einstufung des Denkmals mit dem Schloss-
grundsttick als ,Wohngebiet im Bestand® ist ab-
zulehnen. Gem. Baugenehmigung sind Nutzun-
gen genehmigt, welche Gber das Nutzungs-
spektrum eines allgemeinen Wohngebietes hin-
aus gehen.

Mit der Errichtung der geplanten Ferienwoh-
nungsanlage und mit der Bebauung von meh-
reren Eigenheimen wird das verniinftige Mal3
Uberschritten. Mit der Errichtung der Hauser
wird der Charakter des Gebietes erheblich be-
eintrachtigt.

Die Bauten der Ferienhauser werden als zu
hoch und zu dicht empfunden. Das Ortschafts-
und Landschaftsbild wird dadurch beeintrach-
tigt.

Durch die entstehenden Verkehrsimmissionen
kommt es zu einer unzumutbaren Beeintrachti-

gung.
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Umgang

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes wird das
Schlossgrundstiick als allgemeines Wohngebiet mit
bestandsichernder Festsetzung gesichert.

Mit dem Bebauungsplan wird eine Siedlungsstruktur
vorgesehen, welche sich am bestehenden Ortsbild
orientiert und das zulassige MaR der baulichen Nut-
zungen gem. BauNVO einhélt. Mit der Revitalisie-
rung des brachliegenden LPG-Hofgelandes wird der
Charakter der Ortslage aufgewertet.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung der
Ferienhauser halt das MalR3 der zuldssigen Bebau-
barkeit gem. BauNVO ein. Die bauordnungsrecht-
lich erforderlichen Abstandsflachen werden eben-
falls eingehalten, was gesunde Wohnverhéaltnisse
gewabhrleitet.

Dennoch wurde eine Belichtungsstudie erstellt, wel-
che ebenfalls eine Vertraglichkeit unter Berucksich-
tigung gesunder Wohnverhaltnisse bestatigt.

Mit dem Bebauungsplan wurde ein Verkehrsgutach-
ten und darauf aufbauend ein Schallgutachten erar-
beitet. Im Ergebnis bleiben auch durch die vorgese-
henen Neubauvorhaben erzeugten Verkehrsimmis-
sionen die Anforderung an gesunde Wohnverhalt-
nisse gegeben. Mit der Planung entsteht ein Ver-
kehr von 1.173 Kfz/24h, was weniger als einem
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Inhalt der Stellungnahme

An der Ruckseite der Nordostlichen Grundstu-
cke - parallel zur DorfstralRe - fuihrt eine Stral3e
welche im Vorentwurf als Geh- und Radweg
benannt worden ist. Es besteht die Notwendig-
keit diese weiterhin fir PKW befahrbar zu hal-
ten, da eine Befahrung einiger Grundstiicke
Uber die Dorfstraf3e nur erschwert moglich ist.

Es ist die Errichtung eines Spielplatzes geplant.
Es ist zu beflrchten, dass von dem Spielplatz
aus Larmbelastigungen fur die Anwohner aus-
gehen.

Fur ein Grundstiick besteht keine Notwendig-
keit es in den Bebauungsplan einzubeziehen.

Im Zusammenhang mit der Errichtung eines
Kindergartens missten im Umfeld mehrere
Kurzzeitparkplatze geschaffen werden, da sich
das Gebaude im Anschluss an eine schwer ein-
sehbare Kurve befindet und damit eine Gefah-
renquelle durch parkende Autos entsteht.

Es wird eine Einkaufsmdoglichkeit gewiinscht.
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Umgang

Auto in der Minute entspricht. Dieser teilt sich zu-
dem noch auf die beiden Zufahrten zum Plangebiet
auf.

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes werden die
Flachen der Flurstiicke 1p und 1g und Teilflachen
des Flurstiicks 1a als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Zufahrt” festgesetzt. Damit wird
den Anforderungen entsprochen.

Gem. BauNVO sind fur ein allgemeines Wohngebiet
Nutzungen fir soziale Zwecke allgemein zulassig.
Ein Spielplatz wiederspricht demnach nicht einem
allgemeinen Wohngebiet. Weiterhin hat der Gesetz-
geber klargestellt, dass durch Kindertageseinrich-
tungen, Spiel- oder Bolzplatze hervorgerufene Ge-
rauschpegel keine ,schadlichen Umwelteinwirkun-
gen“ und damit hinzunehmen sind. Die Verortung
des Spielplatzes in Nachbarschaft einer Kinderta-
gesstatte ist eine guinstige bevorzugte Konstellation,
wodurch die jeweiligen Nutzungen profitieren.

Bestandsgrundstiicke und Bestandsgebaude haben
Bestandsschutz. Die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen schréanken das bestehende und
auch nach § 34 BauGb zuléassige Malf3 der bauli-
chen Nutzung nicht ein. Fur den im Bebauungsplan
gelegenen vorhandenen Bestand kommt es zu kei-
nen Nachteilen aufgrund der Planung. Entwick-
lungsmdglichkeiten im bereits bestehenden zulassi-
gen Rahmen sind weiterhin maoglich.

Stellplatze sind gem. sachsischer Bauordnung auf
dem Grundstiick unterzubringen. Der Bebauungs-
plan steht den Anforderungen nicht entgegen. Das
Baufenster lasst zum StraRenraum gentgend
Raum, um die notwendigen Stellplatze unterbringen
zu kénnen.

Fur eine Eignung eines kleinen Discounters sind im
Einzugsbereich minimal 2.000 Einwohner nétig.
Stérmthal liegt hier weit darunter. Fur die Ansied-
lung eines kleinen Ladens fur Waren des taglichen
Bedarfs steht der Bebauungsplan nicht entgegen.
Gem. Festsetzung sind ,die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden* allgemein zuléssig.
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8.2 Fruhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange

Diejenigen Trager o6ffentlicher Belange (T6B), deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rahrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 26.02.2018 gem. § 4 Abs. 1 BauGB Uber die
Planung unterrichtet und ihnen wurde Gelegenheit zur AuRerung gegeben.

Es wurden insgesamt 34 TOB beteiligt.
Nicht geantwortet haben:
o Landesamt fir Arch&ologie mit Landesmuseum fir Vorgeschichte
o Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH
o Zweckverband fir Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Leipzig-Land
o Kommunale Wasserwerke Leipzig GmbH
o Sachsisches Oberbergamt
o Polizeidirektion Leipzig
o LAG Wachau — Stérmthal
o Stadtverwaltung Rétha
o Gemeindeverwaltung Espenhain
o Stadtverwaltung Bohlen
o Gemeindeverwaltung Belgershain
o THUSAC Personennahverkehrsgesellschaft mbH
o Personenverkehrsgesellschaft Muldental mbH
o Zweckverband fir den Nahverkehrsraum Leipzig

o Ev.-Luth. Kirchgemeinde Probstheida-Stérmthal-Wachau

Von den 19 eingegangenen Stellungnahmen enthielten vier Stellungnahmen zu priifende Be-
lange. Die wesentlichen Inhalte und der Umgang mit den Inhalten der Stellungnahmen werden
fur die einzelnen Trager dargestellt. Stellungnahmen, welche zum Planungsrecht erganzende
Hinweise gaben, wurden im Kap. 21 Hinweise genannt.
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Tab. 3

Industrie- und Handelskammer zu Leipzig

Inhalt der Stellungnahme

Es ist zu gewéhrleisten, dass sich die geplante
Bebauung in die vorhandene Siedlungsstruktur
stédtebaulich-architektonisch einfugt

Die StraRBenbreite sowie die Kurvenradien geman
den Vorgaben der Richtlinie fur die Anlage von
Stadtstraf3en (RASt 06) einzuhalten

Die geplanten Baunutzungsarten im Bebauungs-
plan sind nicht identisch mit den Ausweisungen
im Flachennutzungsplan der Gemeinde Grol3-
pdsna (wirksam Juni 2005)

Landesamt fur Denkmalpflege Sachsen
Inhalt der Stellungnahme

Wir bitten um nachrichtliche Ubernahme der Kul-
turdenkmale gemanR S 2 SachsDSchG und um
Kennzeichnung entsprechend der Planzeichen-
verordnung im Plan.

Die Schlossallee sollte Uiber eine angemessene
und grol3ere Breite verfligen.

Landratsamt Landkreis Leipzig
Inhalt der Stellungnahme

Aus den vorgelegten Strukturplanen des Vorent-
wurfs ist nicht erkennbar, dass das Verwalterhaus
sowie die ehemalige Brennerei erhalten werden
sollen. Auch ist aus dem B-Plan nicht ersichtlich,
inwiefern die einfassenden Gebaude des ehema-
ligen Wirtschaftshofs, beispielsweise des ehema-
ligen Kuhstalls, fur die Erlebbarkeit der histori-
schen Bebauung gestalterisch miterfasst worden
sind.

Detaillierte Angaben zu den Baukérpern/Bauge-
staltung, zu den Dachern (Dachform, Neigung,
Dacheindeckung, Dachaufbauten, Nebendacher,
Gaupen, liegende Dachfenster, Dachlberstand,
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Ubersicht Stellungnahmen mit erganzenden Hinweisen zum Planungsrecht

Umgang

Auf Grundlage stadtebaulicher Konzepte wurde
die geplante Bebauung mit der Gemeinde und
dem Denkmalamt abgestimmt. Die mit dem Be-
bauungsplan verfolgte stadtebauliche Siedlungs-
struktur fugt sich in die Umgebung ein und ent-
spricht der Ortstypik.

Dem Entwurf des Bebauungsplans liegt eine Ver-
kehrs- und Medientechnische Planung LP 3 zu-
grunde. Die Stral3enbreiten und Kurvenradien sind
fur den vorgesehenen Verkehr ausgelegt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfah-
ren angepasst.

Umgang

Wird im Entwurf zum Bebauungsplan beriicksich-
tigt.

Wird im Entwurf zum Bebauungsplan beriicksich-
tigt.

Umgang

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes werden
die Einzeldenkmale und die Sachgesamtheit nach-
richtlich Gbernommen. Der Bebauungsplan sichert
mit seinen Festsetzungen den Erhalt der Einzel-
denkmale.

In Abstimmung mit den Landesdenkmalamt sind
folgende Regelungsinhalte fur den Entwurf des
Bebauungsplanes abgestimmt worden:

1 Baukdrperproportion
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Ortgang/Traufe, Dachgesimse, Antennen- und
Satellitenanlagen, technische Einrichtungen),
Fassaden (Verkleidungen, Gestaltungselemente,
farbliche Gestaltung, Nebenraume, Carports und
Garagen, Fassadenbegriinung etc.), Fenster, TU-
ren und Tore (Anzahl, GréRe Proportion und An-
ordnung, Teilung, Sonnenschutz, Fensterladen,
Markisen oder Baldachine, Uberdachungen von
Hausturen, Private Beleuchtungskorper etc.), Ein-
friedungen (Zaune, Mauern etc.), Unbebaute Fla-
chen/Grinflachen (StralRen, Gehwege, Grund-
stuckszufahrten, Vorgarten, Hausgarten, Abstell-
platze fur Kraftfahrzeuge, Mulllagerplatze etc.)
fehlen in den vorliegenden Unterlagen und mus-
sen aber mittels Feststellung mit den Denkmal-
schutzbehdrden rechtzeitig geklart werden.

Zum beabsichtigten Planungsverfahren ergehen

hinsichtlich der zu erstellenden Unterlagen immis-

sionsschutzfachliche Hinweise.

ErschlieBung und Bebauung sind so zu planen,
dass der gesetzliche Mindestabstand gemald S
25 Ansatz 3 SachsWaldG von 30m zwischen
baulichen Anlagen mit Feuerstatte sowie Gebau-
den und Wald eingehalten wird.

Sind Nutzungsénderungen von Waldflachen im
Sinne des SachsWaldG beabsichtigt, ist im Rah-
men der Erstellung dieses Bebauungsplanes ein
Antrag nach S 9 Absatz 2 auf Erteilung einer
Waldumwandlungserklarung bei der unteren
Forstbehorde einzureichen.

LMBV mbH

Inhalt der Stellungnahme

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich

randlich aktive Grundwassermessstellen in Zu-

standigkeit der LMBV mbH. Diese sind zu erhalten
und vor Beschadigung zu schiitzen.
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2 Baukdrperausrichtung,
3 Dachform,

4 Dachdeckung,

5 Einfriedung,

6 Bepflanzung,

7 Stellplatze

Die ubrigen Angaben werden im nachgelagerten
Antrag auf denkmalschutzrechtliche Genehmi-
gung geklart.

Mit Schallgutachten vom 27.03.2018 sind die ge-
nannten hinweise bertcksichtigt worden. Die Er-
gebnisse des Gutachtens sind in den Entwurf des
Bebauungsplanes eingeflossen.

In Abstimmung mit der Forstbehdrde werden griin-
ordnerische Malihahmen am Waldrand durchge-
fuhrt, welche den Anforderungen entsprechen.

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes sind keine
Nutzungsanderungen mehr auf den betroffenen
Flachen beabsichtigt.

Umgang

Die Grundwassermessstelle P6458 im 6Ostlichen
Planbereich in der Nahe der Zufahrt zum Gebiet
wird nachrichtlich in die Planzeichnung tGbernom-
men. Die Grundwassermessstelle P5272 liegt
nach Anpassung auflerhalb des Geltungsberei-
ches.

Seite 49



9 Stadtebauliches Konzept

Die Ubergeordnete Intention besteht darin, im Bereich des stillgelegten ehemaligen Landwirt-
schaftsbetriebes den mit der Brache verbundenen stadtebaulichen Missstand zu beseitigen
und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen die nicht nur das Ortsbild im
Ortskern Stoérmthal erheblich aufwertet, sondern zudem auch das funktionale Angebotsspekt-
rum des Ortsteils in puncto touristischer Erholungsnutzung erweitert.

Neben der Revitalisierung des brachgefallenen landwirtschaftlich genutzten Betriebshofes
sieht das stadtebauliche Konzept folgende Schwerpunkte vor:

° Schaffung eines Wohn-und Ferienhausstandortes,
o Sicherung denkmalgeschuitzetr Bausubstanz,

o die stralenverkehrstechnische sowie ful3laufige ErschlieBung des Plangebiets
und dessen wegeseitige Vernetzung mit der Umgebung,

o die Schaffung eines offentlichen Parkplatzes,
o die Sicherung von o6ffentlichen Freiflachen sowie

o die Sicherung der Uberlieferten stadtebaulichen Struktur mit den
charakteristischen durchgriinten Gartengrundstiicken im Bereich des Bestands
an Wohngebauden, inshesondere entlang der Dorfstral3e.

Wesentliches Riuckgrat des stadtebaulichen Konzepts ist die Wiederherstellung der
Sichtachse zum Schloss, die vom Schloss ausgehende Sichtachse zur Dorfstral3e im Nordos-
ten. Diese zentrale Achse arbeitet die stadtebauliche Qualitat und das Potenzial des als Drei-
seitenhof ausgebauten Schlosses Stérmthal heraus und schlie3t am neuen Anschlusspunkt
im Nordosten der DorfstralRe an. Beidseitig entlang der Sichtachse zum Schloss ist eine zwei-
geschossige Ferienhausbebauung vorgesehen. Entsprechend dem besonderen Nutzungs-
charakter weist das Ferienhausgebiet eine in sich geschlossene Bebauungsstruktur als Allein-
stellungsmerkmal auf.

Das sudlich an das Ferienhausgebiet angrenzende Areal ist als Wohngebiet konzipiert. Fur
dieses Gebiet ist der Bau freistehender, zweigeschossiger Einfamilienh&user vorgesehen.

Mit der Entwicklung des Ferienhausgebietes sowie des angrenzenden Wohngebietes erfahrt
der ehemalige landwirtschaftlich genutzte Betriebshof eine Revitalisierung. Der zusammen-
héangende Siedlungsbereich von Stormthal wird somit erganzt und bis zu den 6stlich angren-
zenden Feldfluren durch Wohnen und Tourismus erweitert.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets sieht das Konzept eine Kindertagesstatte und eine Fla-
che fur einen Kinderspielplatz vor. Dieser soll sowohl dem angrenzenden, vorhandenen Dorf-
gebiet sowie einem Kindergarten als auch dem neu entstehenden Einfamilien- und Ferien-
hausgebiet dienen.
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Die verkehrstechnische Erschlielfung des Plangebietes soll insbesondere von der ,Dorfstralle*
im Norden erfolgen. Im nordéstlichen Bereich der ,Dorfstralie” ist hierzu ein neuer Anschluss-
punkt vorgesehen. Von dort ausgehend, wird das Plangebiet Uber die bereits erwéhnte
Sichtachse zum Schloss sowie Uber eine bestehende Strale ,LPG Hof* erschlossen. Der sud-
liche Einfamilienhausbereich wird Uber eine — als Ringerschlie3ung konzipierte — Stral3e an-
gebunden. Sie dient einerseits der unabhéngigen ErschlieBung des sudlich gelegenen Wohn-
gebiets, andererseits werden hieriber sowohl der nordostlich gelegene offentliche Parkplatz
als auch die sudliche angrenzenden Ackerflachen erschlossen. Aufgrund der unterschiedli-
chen Funktionen sind die StrafRenquerschnittsbreiten unterschiedlich definiert. Planstralle A
und D gewahrleisten den Anliegerverkehr, Planstralle B den Begegnungsverkehr von zwei
Bussen und PlanstraRe C die Befahrung landwirtschaftlicher Fahrzeuge. Uber die PlanstraRe
C und den Sammelparkplatz ist eine Anbindung an die stdlich gelegenen landwirtschatftlichen
Flachen gegeben.

Konzeptionell ist es geplant, séamtliche StralRen im Plangebiet in Form von Mischverkehrsfla-
chen als 30er Zone zu realisieren. Besucherparkplatze im Stra3enraum sollen mdglich sein.

Der im Nordosten, in unmittelbarer Nahe zur DorfstralRe, vorgesehene offentliche Sammel-
parkplatz verfolgt das Ziel, dem sich aus der Erholungsnutzung am Stérmthaler See ergeben-
den Verkehrsaufkommen zu begegnen und den diesbezliglichen Bedarf an Stellplatzen raum-
lich zu konzentrieren. Durch die Verortung in Randlage des Siedlungsbereiches sollen die mit
dem Verkehr verbundenen Beeintrachtigungen fir das Wohn- und Ferienhausgebiet weitest-
gehend minimiert werden. Auf dem Sammelparkplatz sind — insbesondere fur Besucher des
Dorfes mit dem Stérmthaler See und dem Schloss Stdrmthal — sowohl Pkw-Stellplatze als
auch Stellplatze fur Reisebusse geplant.

Zur fuBlaufigen und radseitigen ErschlieBung des Plangebietes sieht das Konzept ein feinma-
schiges Netz an Geh- und Radwegen vor. Dieses dient nicht nur der internen Durchwegung
des Gebietes, sondern auch der wegeseitigen Vernetzung mit der Umgebung. Wesentliche
Anknupfungspunkte der Geh- und Radwege sind zum einen die Sichtachse zum Schloss als
zentrale Achse sowie das Wegesystem des neu zu gestaltenden Schlossparks. Wert wurde
hier insbesondere auf die Zuganglichkeit der im Schlosspark befindlichen Wasserflache ge-
legt. Die Wegeverbindung zwischen Verwalterhaus und Schloss soll eine direkte Verbindung
zwischen dem Plangebiet mit dem Angebot touristischer Stellplatze und dem Stérmthaler See
gewahrleisten. In Nord-Sid-Richtung wird das Plangebiet vor allem von zwei Geh- und Rad-
wegen durchquert. Diese gewahrleisten nicht nur die ErschlieBung des ndrdlich gelegenen
Spielplatzes vom Wohn- und Ferienhausgebiet aus, sondern binden das Plangebiet inklusive
dem offentlichen Sammelparkplatz zudem an den Ortskern von Stérmthal im nordwestlichen
Bereich der Dorfstra3e an. In Weiterfihrung tber die Rédgener Stral3e ist von hier aus eine
direkte Zuwegung zum Stormthaler See gegeben. Als weitere Wegeverbindung in die Umge-
bung ist sudlich der Wasserflache eine Anbindung an einen bestehenden Weg entlang der
angrenzenden Waldflache zum Stérmthaler See vorgesehen. Somit kniipft das Plangebiet an
zwei Seezugange an.
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Ferner sieht das Konzept innerhalb des Plangebiets diverse kleinere Freiflachen vor. Die als
offentliche Grunflachen konzipierten Freiraume sollen dem Gebiet einen durchgrinten Cha-
rakter verleinen und Aufenthalts- und Verweilmoglichkeiten bieten. Sowohl die Wohn- als auch
die Aufenthaltsqualitat im Plangebiet soll somit erhéht werden.

C Inhalte des Bebauungsplanes

10 Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Durch die Anderung des Geltungsbereiches zum Vorentwurf, wurden folgende Flurstiicke neu
aufgenommen:

Gemarkung Stérmthal: 1m, 1w, 1/3, 1/4, 1/6, 1/8, 1/9, 1/13.
Es entfallen im weiteren Verfahren die Flursticke:

Gemarkung Stérmthal: 1y, 419/5 und teilweise das Flurstiick 1/16 und aus der Gemarkung
R&dgen entfallen die Flurstiicke: 112/4 und 112/7.

Die nun einbezogenen Flurstiicke sind wie folgt gelistet:

Gemarkung Stormthal: 1a, 1c, 1d, 1e, 1f, 1g, 1i, 1I, 1m, 1p, 1q, 1t, 1v, 1w, 1/1, 1/2, 1/3, 1/4,
1/5, 1/6, 1/8, 1/9, 1/10, 1/11, 1/13, 1/14, 1/15, 1/17, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 279b, 279c, 419/6,
423,424,425, 426, 427,428, 429, 430, 431, 432, 433, 434, 435, 436, 437, 438, 439, 440, 441,
442, 443, 444, 445, 446 sowie Teilflachen der Flurstiicke 1/16, 279, 279a, 419/4,

Gemarkung Rddgen: 112/5, 113b, 113i, 113k, 113l, 113m, 113n, 113/2, 113/3 sowie Teilfla-
chen der Flurstliicke 113/1, 113/4.

Der genaue Verlauf der Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs und die jeweilige Lage der
betroffenen Flurstlicke bzw. Flurstlicksteile sind aus der Planzeichnung zu entnehmen.

In den rAumlichen Geltungsbereich wurden alle Flurstiicke aufgenommen, fiir die aufgrund der
vorgenannten Sachverhalte sowie der Ziele und Zwecke der Planung ein Planerfordernis an-
zunehmen war. Anderungen zum Vorentwurf sind im Kap. 1 benannt. Der Geltungsbereich hat
damit eine Flache von ca. 7,79 ha.

11 Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet ist im Wesentlichen gegliedert in:

o ein Wohngebiet (WA 1 bis WA 5),
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o ein Sondergebiet ,Ferienhaus®,

° Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte®,

° Offentliche und private Verkehrs,- und Wegeflachen,
. Grunflachen sowie

° Flachen fur den ruhenden Verkehr
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12 Baugebiete

Im Folgenden werden das in der Planzeichnung festgesetzte Baugebiet sowie alle dazu im B-
Plan getroffenen Festsetzungen in der sich aus § 9 BauGB ergebenden Reihenfolge dargelegt,
erlautert und begrundet. Die zeichnerischen Festsetzungen des B-Planes sind sinngemalf3 und
die textlichen Festsetzungen als Zitat wiedergegeben. Zur besseren Unterscheidbarkeit sind
die Festsetzungen kursiv aufgefuhrt.

12.1 Art der baulichen Nutzung

12.1.1 allgemeines Wohngebiet, Teilbaugebiete

Planzeichnung:

Es wird zeichnerisch ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt, welches in 5
Teilbaugebiete (WA 1 bis WA 5) unterteilt ist.

Begriindung:

Die Teilbaugebiete werden als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, da sie vorrangig
dem Wohnen dienen sollen. Diese unterteilen sich in flnf Teilbaugebiete, da diese durch die
offentlichen Verkehrsflachen getrennt sind, bzw. aufgrund der Bestandssituation unterschied-
liche Regelungstiefen benétigen.

Mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird der fiir das Plangebiet beabsichtigte
Nutzungscharakter bestimmt und auf die kinftige Nutzung im Plangebiet ausgerichtet. Dar-
Uber hinaus soll gewéahrleistet werden, dass die angestrebte kinftige Nutzung des Gebietes in
umweltvertraglicher Art und Weise umgesetzt und an die umgebende Nutzungsstruktur ange-
passt werden kann.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets wird der Bestand an Wohnbebauung als allgemeines
Wohngebiet WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 ausgewiesen. Hier wird das Ziel verfolgt, sowohl
die Uberlieferte stadtebauliche Struktur als auch deren Nutzungscharakter im Ortskern von
Stormthal zu sichern. Das Wohngebiet ist vorwiegend dem Wohnen vorbehalten. In begrenz-
tem Umfang sollen auch weitere, das Wohnen erganzende und gleichzeitig nicht beeintrachti-
gende Nutzungen zugelassen werden. Fir das Schloss Stdrmthal soll durch die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebiets einerseits eine zu dem stadtebaulichen Umfeld passende
Perspektive zur Nachnutzung eréffnet werden die bisher genehmigte Nutzung im Sinne eines
mit der umgebenden Wohnnutzung noch vertraglichen Nutzungsmixes (Gastronomie,
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Beherbergung etc.) im Sinne eines ,dynamischen Bestandsschutzes® und eines zu der beson-
dere Rolle des Schlosses als besonderer stadtebaulicher Akzent fortbeschrieben werden.

Im zentralen und sudlichen Bereich des zu revitalisierenden, ehemaligen landwirtschaftlich
genutzten Betriebshofes wird entsprechend dem unter Kap. 4.2 aufgezeigten Bedarf ein allge-
meines Wohngebiet WA 1.1 bis WA 1,.8 ausgewiesen. Mit dieser Ausweisung wird, der fir die
betroffene Flache beabsichtigte Nutzungscharakter bestimmt. Die Ausweisung des allgemei-
nen Wohngebietes als Wohnerweiterungsflache an dieser Stelle entspricht den Entwicklungs-
empfehlungen des Integrierten Gemeindeentwicklungskonzeptes Grof3pdsna 2025 fur den
Ortsteil Stérmthal (siehe Kap. 5.2.6). Das Wohngebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen.
Geplant sind ca. 50 Wohneinheiten. In begrenztem Umfang sollen auch weitere, das Wohnen
ergadnzende und gleichzeitig nicht beeintrachtigende Nutzungen zugelassen werden. Dies ent-
spricht weitgehend dem vorherrschenden Charakter des Umfeldes.

Ferner soll gewahrleistet werden, dass die angestrebte kiinftige Nutzung des Gebiets in um-
weltvertraglicher Art und Weise umgesetzt und an die umgebende Nutzungsstruktur ange-
passt werden kann.

12.1.1.1 Allgemein zuléassige Nutzungen

Teil B: Text, Nr. 1.1.1

Allgemein zul&ssig sind im allgemeinen Wohngebiet (soweit sich aus den nachfolgenden
Festsetzungen nichts anderes ergibt):

a) Wohngebaude,

b) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérenden Handwerksbe-
triebe,

¢) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Begriindung:

Ziel dieser Festsetzung ist es, im Rahmen der Zweckbestimmung des Baugebietes als allge-
meines Wohngebiet gemal 8§ 4 BauNVO eine Feinsteuerung der neben den Wohngeb&uden
allgemein zuléassigen Nutzungen vorzunehmen, insbesondere um Entwicklungen im Bauge-
biet, die zu Konflikten mit der Wohnnutzung sowohl im Baugebiet selbst als auch in dessen
Umfeld fihren kdnnten, zu vermeiden.

Die Teilbaugebiete sollen Uberwiegend der Wohnnutzung vorbehalten sein und ein ungestor-
tes Wohnen gewabhrleisten. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke sind zulassig. Es werden bzgl. der zuldssigen Nutzungen fast keine Einschrdnkungen vor-
genommen, da hierfur kein Planungserfordernis erkennbar ist.

Die zulassigen Nutzungen entsprechen weiterhin der stadtebaulichen Zielstellung, ein Wohn-
quartier zu entwickeln, welches aufgrund seiner eigenen GrofRe und der Entwicklung
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angrenzender Nutzungen auch den Bedarf an erganzenden Nutzungen, wie bspw. Hand-
werksbetriebe und der Versorgung des Gebietes dienenden Laden hat.

12.1.1.2 Unzulassige Nutzungen

Teil B: Text, Nr. 1.1.2

Unzulassig sind im allgemeinen Wohngebiet:
a) Schank- und Speisewirtschaften,

b) Anlagen fur sportliche Zwecke,

c) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

d) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
e) Anlagen fur Verwaltungen,

f) Gartenbaubetriebe,

g) Tankstellen.
[8 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO]

Begriindung:

Auswirkung der Festsetzung ist, dass Anlagen fir sportliche Zwecke, soweit sie von 8§ 4 Abs.
2 BauNVO erfasst werden, im Baugebiet nicht zulassig sind. Aufgrund der méglichen Grol3e
und Flacheninanspruchnahme von sportlichen Anlagen sowie dem damit verbundenen Sport-
larm (bei Freianlagen) und des Zu- und Abgangsverkehrs ist von wesentlichen Beeintrachti-
gungen der geplanten Wohnnutzung auszugehen.

DarlUber hinaus besteht im Plangebiet fiir die weiteren ausgeschlossenen Nutzungen (wie
bspw. Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes oder Gewer-
bebetriebe) kein Bedarf. Es sind in den allgemeinen Wohngebieten wohngebietstypische klein-
teilige Strukturen geplant, die auf das Plangebiet in Nutzung und Wirkung reflektieren. Garten-
baubetriebe und Tankstellen stellen in der Regel gréRere Strukturen dar und dienen nicht nur
der ,Versorgung“ des Plangebietes. Stérwirkungen, z. B. durch eine intensive Flacheninan-
spruchnahme oder ein hoheres Verkehrs- und Parkaufkommen, sind nicht gewiinscht.

12.1.1.3 Zulassigkeit von Beherbergungsgewerbe im WA 2

Teil B: Text, Nr. 1.1.3

Abweichend zu Nr. 1.1.2 c¢) sind im WA 2 und WA 3 Betriebe des Beherbergungsgewerbe
allgemein zuléssig.
[8 1 Abs. 9 BauNVO]
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Begriindung:

Im WA 2 und WA 3 wird durch die Festsetzung gesondert festgesetzt, dass Betriebe des Be-
herbergungsgewerbe allgemein zuléssig sind. Mit der Lage am Schloss und der direkten Nach-
barschaft zum See sind die Bauflachen im WA 2 und WA 3 fur Beherbergungsgewerbe geeig-
net. Zudem ist es auch Ziel der Gemeinde den Tourismus in Stérmthal zu starken.

12.1.2 Allgemeines Wohngebiet WA 5 mit bestandssichernder
Festsetzung ,Anlage Schloss Stérmthal”

Teil B: Text, Nr. 1.1.4

Abweichend zu Nr. 1.1.1 und 1.1.2 sind auf der Anlage Schloss Stoérmthal im WA 5 zusatzlich
zulassig:

a) Gaststatte mit 50 Sitzplatzen und 30 Platze Freisitz,
b) Vereins— und Ausstellungsraume,

c) Veranstaltungsrdume fir maximal 60 Persoen,

d) Burordume,

e) Wohnungen,

f) Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie

g) Nutzung als Ortlichkeit zur Veranstaltung von nicht stérenden kulturellen Darbietungen
(Konzerte, Lesungen, Theater) bis 22 Uhr gem. Beiplan

[§ 1 Abs. 10 BauNVO]

Begriindung:

Die zur Festsetzung als Wohngebiet erganzenden Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO
sichert den Bestand, der durch das denkmalgeschiitzte Schloss definiert wird. Mit Baugeneh-
migung vom 28.06.2010 wurde die Instandsetzung und Nutzungsanderung des Schlosses
Stérmthal fur die 0. g. Nutzungen a bis e erteilt. Hierbei sind Hochzeiten oder Geburtstagsfei-
ern entsprechend (a) und (c) moglich. Betriebe des Beherbergungsgewerbes (f) und Nutzung
als Ortlichkeit zur Veranstaltung von nicht stérenden kulturellen Darbietungen (Konzerte, Le-
sungen, Theater) (g) sollen zudem zulassig sein, sodass diese aufgrund des Standortes eine
sinnvolle ergdnzende Nutzung darstellen. Ankniipfend an diese genehmigte Nutzung soll
durch den Bebauungsplan fiur das Schloss als ,schwierige Immobilie* durch die Festsetzung
nach 8§ 1Abs. 10 BauNVO gesichert werden, dass es zukinftig einer Nutzung zugefuhrt wer-
den kann, die wirtschatftlich seine Erhaltung als wertvolles Baudenkmal tragt. Ankntpfend an
die zuletzt genehmigte Nutzung werden insofern ergédnzend zu den im allgemeinen
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Wohngebiet ohne dies zulassigen Vorhaben erganzend Nutzungen ermdglicht, fur die das
Schloss gerade auch mit Blick auf seine zentrale Stellung im Gebiet pradestiniert scheint, die
sich zugleich aber auch in die recht sensiblen Nutzungen im Umfeld einfiigen. Durch die vor-
gegebenen Grenzen des Nutzungsumfangs wird zugleich diese Vertraglichkeit mit den festge-
setzten Nutzungen in den Ubrigen Gebeten sichergestellt (vgl. Satze 1 bis 3 des § 1 Abs. 10
BauNVO).

Weiterhin finden im Jahr vereinzelt verschiedene Grol3veranstaltungen wie das Seefest, Floh-
markte oder der Neuseenland-Marathon sowie die 7 See-Wanderung statt. Diese Veranstal-
tungen sind Nutzungen, welche im 6éffentlichen Raum stattfinden. Das Schloss selbst ist dabei
beteiligt, jedoch nicht der entscheidende Organisator. Eine bauleitplanerische Absicherung ist
fur die — gelegentliche — Nutzung fur Aktivitaten in diesem Kontext nicht erforderlich. All dies
wird im Rahmen der daflr erforderlichen Gestattungen (Sondernutzungserlaubnis Straf3en,
ggf. marktrechtliche Festsetzung nach Gewerberecht) abgesichert und nétigenfalls im jeweils
gebotenen Umfang reguliert. Auch findet vereinzelt ein Feuerwerk statt. Dies ist auch keine
bauplanungsrechtliche Frage, sondern bundesrechtlich verbindlich u.a. in 8 22 f. SprengV ge-
regelt.

Die Nutzungen wurden in einem Schallgutachten untersucht. Dabei konnte flir die Nutzungen
eine Vertraglichkeit gegenlber den vorhandenen und geplanten Nutzungen nachgewiesen
werden. Die Nutzungen (a) und (f) sind unter Einhaltung der Ruhezeiten im Freibereich bis 22
Uhr zulassig. Weiterhin ist die Nutzung geman (f) nur im Innenhof des Schlosses und unter
Anordnung der Bihne im Westen und des Publikums im Osten (siehe Beiplan) zulassig. Damit
werden die Rahmenbedingungen eingehalten werden, welche eine Vertraglichkeit der beste-
henden und geplanten Nutzungen gewabhrleisten.

Die fur die 0.g. Nutzungen erforderlichen Stellplatze sind im Kap. 13 Nebenanlagen und Stell-
platze geregelt.

12.1.3 Sondergebiet Ferienhausgebiet

Planzeichnung:

Es wird zeichnerisch ein Sondergebiet, Zweckbestimmung Ferienhausgebiet gem.
§ 10 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, welches in 5 Teilbaugebiete (SO 1.1 bis SO 1.5) unterteilt
ist.

Teil B: Text, Nr. 1.2

Das Sondergebiet, Zweckbestimmung Ferienhausgebiet dient

a) der Unterbringung von Ferienhdusern, die Uberwiegend und auf Dauer einem wech-
selnden Personenkreis vorrangig dem Erholungsaufenthalt dienen und
b) Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes im untergeordneten Umfang.
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[§ 10 Abs. 4 BauNVO]

Begriindung:

Das Sondergebiet Ferienhduser unterteilen sich in funf Teilbaugebiete, da diese durch die
offentlichen Verkehrsflachen bzw. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung getrennt
sind.

Im nérdlichen Bereich des zu revitalisierenden ehemaligen LPG-Areals wird entsprechend
dem unter Kap. 4.3 aufgezeigten Potenzial beidseitig der zu rekonstruierenden Sichtachse
zum Schloss ein Ferienhausgebiet ausgewiesen. Mit dieser Ausweisung wird, der fiir die be-
troffene Flache beabsichtigte Nutzungscharakter bestimmt. Die Ausweisung des Ferienhaus-
gebietes an dieser Stelle entspricht den Entwicklungsempfehlungen des Integrierten Gemein-
deentwicklungskonzeptes Grof3pdsna 2025 fur den Ortsteil Stormthal (siehe Kap. 7.1.6). Das
Ferienhausgebiet ist vorrangig dem der Erholung dienenden ,Freizeitwohnen® vorbehalten. Es
sind ca. 15 Ferienhauser geplant, die aufgrund ihrer Lage, GroRRe, Ausstattung, ErschlieBung
und Versorgung fur den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend
und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen. In begrenztem Um-
fang sollen auch weitere, das ,Freizeitwohnen® ergdnzende und gleichzeitig nicht beeintrach-
tigende Nutzungen wie bspw. bestimmte, der Eigenart des Gebiets entsprechende Anlagen
und Einrichtungen zur Versorgung des Gebiets, zugelassen werden.

Die aufgefuhrten baulich zuldssigen Nutzungen sind notwendig, um eine fur den see- und
ortsbezogenen Tourismus notige Infrastruktur vorzubereiten, zu der auch Ubernachtungsmog-
lichkeiten gehoren. In diesem Bereich des Bebauungsplangebietes soll nur Fremdenbeherber-
gung angesiedelt werden.

Auch in puncto Ferienhausgebiet soll gewahrleistet werden, dass die angestrebte kiinftige Nut-
zung des Gebiets in umweltvertraglicher Art und Weise umgesetzt und an die umgebende
Nutzungsstruktur angepasst werden kann.

12.2 Mal3 der baulichen Nutzung [8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB]:

12.2.1 Grundflachenzahl

Planzeichnung:

Fur die Wohngebiete WA 1, 2, 3 und 5 wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 festgesetzt.
[§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO]
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Fur das WA 4 darf die zulassige Grundflache bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden.
[§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)]

Begriindung:

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ)
bestimmt. Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist gem. § 19 BauNVO die Flache
des Baugrundstiicks maf3gebend. Diese Art der Festsetzung wird gewahlt, um innerhalb des
klar begrenzten Baugebiets fir die dort angestrebte Bebauung mit Einfamilienh&usern, Dop-
pelhdusern und Nebengebduden und Garagen eine gréRtmdgliche Flexibilitat in der Ausnut-
zung der zur Verflgung stehenden Grundstiicksflache zu gewahrleisten.

Weiterhin wird durch die Festsetzungen der Bestand in den Baugebieten WA 2 bis WA 5 ge-
sichert. Im WA 4 wird eine Uberschreitung zugelassen. Dies begriindet sich aufgrund der Be-
standssituation und den aus der Historie definierten Wohnungsgrundstiicken und den zuge-
hdrigen Gartengrundstiicken. Diese sind getrennt zu betrachten da es jeweils eigene Flursti-
cke sind. Ziel ist es, diese dichte dorftypische Situation auf den daflir vorgesehenen Wohn-
grundstticken zu erhalten.

Insgesamt gewahrleistet die gewéhlte Festsetzung, dass in den Baugebieten eine den Uber-
geordneten stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Zielen entsprechende Bebauung mit
einem insbesondere 6kologisch vertraglichen Dichtewert realisiert werden kann. Ferner er-
maoglicht die Festsetzung den Erhalt der bestehenden Wohnbausubstanz als auch die wirt-
schaftlich tragfahige Vermarktung der zu entwickelnden Grundstiicke und eine im hohen Maf3
bodenschonende Entwicklung der Gebiete.

Die Festsetzung gewéhrleistet zudem die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes mit den
fur diesen Bereich charakteristischen, durchgriinten Gartengrundstticken und somit dem Er-
halt des pragenden Ortsbildes. Hinsichtlich der Bebauung sind tber den Bestandsschutz hin-
aus auch Mdglichkeiten zur Fortentwicklung und Erneuerung angedacht.

Die regelmaRige Uberschreitung der maximal zulassigen GRZ um 50 % wird gemaR § 19 (4)
BauNVO zugelassen, um die Realisierung der notwendigen Stellplatze und Zuwegungen auf
dem Grundstiick sicherzustellen.

12.2.2 HOhe baulicher Anlagen

Planzeichnung:

Gemal Planeinschrieb wird die zulassige Geschossigkeit festgesetzt.
[8 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i. V. m. § 20 BauNVO]

Planzeichnung:
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Gemal Planeinschrieb ist eine maximale Hohe der Traufhdhe bzw. die Firsthbhe in m tber
Bezugshdhe fir die Gberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt. Bezugshohe ist die mitt-
lere Hohe der naturlichen Gelandeoberflache, gemessen zwischen den &uf3eren Eckpunkten
der AuRenwénde des jeweiligen Hauptbaukdrpers.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVQO]

Begriindung:

Mit den Hohenvorgaben soll der denkmalgeschiitzten und sonstigen bestehenden Bausub-
stanz entsprochen und die Erganzung durch Neubauten gemanR stadtebaulichem Konzept in
ihrer Hohe geregelt werden. Damit soll zusatzlich zur hier gleichfalls festgesetzten maximalen
Geschossigkeit eine hthenmafige Harmonie der Ortsmitte bei Wahrung der denkmalge-
schitzten Bausubstanz bewirkt werden.

Damit werden die ortstypischen Gebaudehdhen beriicksichtigt und ordnen sich den pragen-
den denkmalschitzten Objekten wie dem Schloss bspw. unter. Die Traufhéhen sind so ge-
wahlt, dass auch Trempel von etwa 80 cm mdglich sind.

Die HOhenfestsetzungen beim Bestand orientiert sich am hdchsten Gebaude innerhalb des
jeweiligen Baugebietes. Da es im Plangebiet keinen sog. ,,Ausreil3er® gibt, kann sichergestellt
werden, dass sich eine zukiinftige Bebauung ins Ortsbild einfligt und stadtebaulich vertretbar
ist.

12.2.3 Bauweise

Planzeichnung:

Gemal Eintrag in den Nutzungsschablonen der Baugebiete sind den allgemeinen Wohnge-
bieten und Sondergebieten folgende Bauweisen zugeordnet:

WA 1.1 - WA 1.9: offene Bauweise, Einzelhduser, Doppelhéuser
SO 1.1 - SO 1.5: offene Bauweise, Hausgruppen, Doppelhauser
[§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVQ]

Begriindung:

Die offene Bauweise im WA 1.1 — WA 1.9 transportiert die Bebauungsabsicht welches durch
das stadtebauliche Konzept definiert wird. Die 2-geschossige, freistehende Einzelhaus- und
Doppelhausbebauung mit ihrer offenen Bauweise orientiert sich typologisch an den hier be-
nachbarten Gebaudebestand und setzt die Planungsabsicht eines Ein- und Zweifamilienhaus-
hausgebietes um. Mit der Festsetzung wird klargestellt, dass sonstige Wohngeb&aude mit nicht
mehr als 2 Wohnungen zuléssig sind.
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Die Bauweise im SO 1.1 - SO 1.5 transportiert ebenfalls die Bebauungsabsicht welches durch
das stadtebauliche Konzept definiert wird. Die 2-geschossigen, freistehenden Hausgruppen,
bzw. Doppelhausbebauung mit ihrer offenen Bauweise definiert die Allee und setzt die Pla-
nungsabsicht des stadtebaulichen Konzeptes um.

Fur die Bestandbereiche WA 2 bis WA 4 und WA 5 sind keine Regelungen zur Bauweise
notwendig. Neubauvorhaben sind diesbeziiglich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Sicherstellung, dass die LiickenschlieBung im WA 2 als geschlossene Bauweise durchge-
fuhrt wird, sichert die Voraussetzung einer denkmalrechtlichen Genehmigung.

12.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

12.2.4.1 Baulinien

Planzeichnung:

In der Planzeichnung werden die tberbaubaren Grundsticksflachen in stddtebaulich bedeut-
samen Bereichen durch Baulinien festgesetzt.
[8 23 Abs. 2 BauNVO]

Begriindung:

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sichert die Anordnung
der Baukorper im Plangebiet entsprechend dem stadtebaulichen Konzept. Die gewahlten Ab-
messungen gewabhrleisten eine Bebaubarkeit der Grundstiicke innerhalb der einzelnen Bau-
fenster bzw. fixieren durch eine entsprechende Fassung in den jeweiligen Baugebieten die
stadtebaulich gewiinschte Gebaudeanordnung.

Die mittels Baulinien festgesetzten Baufluchten im Plangebiet haben das Ziel, stadtebaulich
gleichmalRig gefasste Strallenrdaume anzulegen, die auf andere Weise nicht ausreichend er-
reichbar ware. Die Festsetzung von Baulinien ordnet die Hauserfronten entlang der Planstra-
Ben und unterbindet einen stadtraumlich nicht gewiinschten Versatz der Gebaude. Die Fest-
setzung der Baulinien steht im Verbund mit den Festsetzungen zu den Traufhéhen und stellt
eine fur die Funktionalitat der Gebaude sowie das stadtebauliche Konzept notwendige Grund-
aussage dar.

Der Vollstandigkeit halber und mit Bezug auf die Kommentierung der BauNVO wird darauf
hingewiesen, dass funktional notwendige, untergeordnete Bauteile im Einzelfall die Baulinie
Uberschreiten durfen. Nebenanlagen, Carports, Garagen etc. kdnnen hinter der Baulinie, in-
nerhalb des Baufensters zuriickbleiben
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12.2.4.2 Baugrenzen

Planzeichnung:

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt.
[§ 23 Abs. 3 BauNVO]

Begriindung:

Die tUberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung neben Baulinien vor al-
lem durch Baugrenzen festgesetzt. Wahrend die Baulinie die Verpflichtung zum Anbau an
diese Linie beinhaltet, definieren die Baugrenzen nur die maximale Ausdehnung der Flachen,
die durch Wohngebéaude und ergéanzend definierte bauliche Anlagen in Anspruch genommen
werden durfen. Baugrenzen werden daher im Plangebiet fir die Neubaubereiche in den rick-
wartigen Bereichen festgesetzt, in denen die Moéglichkeit fur eine flexiblere Auspragung der
Gebaude zulassig sein soll.

Mittels vorwiegend Baugrenzen werden Baufenster festgesetzt, die durch Einzelhduser bebaut
werden kdnnen. Die stadtebauliche Typologie der Einzelhduser ist mit den weiteren Festset-
zungen des B-Plans soweit ausreichend definiert, als dass auf eine abschlieRende Festset-
zung der konkreten Anordnung der Gebaude und Gebaudeabmessungen auf den noch zu
bildenden Grundstlicksgréf3en verzichtet werden kann.

Die festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) definieren in ihren Abmes-
sungen den Bestand sowie die nach dem stadtebaulichen Konzept beabsichtigten Bauvorha-
ben.

Innerhalb der Sondergebiete sollen Ferienhauser und in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1.1 bis WA 1.9 sollen Einfamilienhauser und Doppelhauser errichtet werden, deren ge-
naue Anordnung flexibel gehalten werden soll. Die Baufenster wahren einen Abstand zu den
angrenzenden Verkehrsflachen und bilden somit den ortstypischen Vorgarten aus.

Der Bestand wird Uber grof3zligige Baufenster planungsrechtlich gesichert. Die Baugrenzen
orientieren sich an der Bestandsbebauung und bericksichtigen einen sog. Puffer von bis zu
2 m. Baufenster, die mehrere Grundstuicke beinhalten richten sich nach der tiefsten/hintersten
Gebaudekante.

Teil B: Text, Nr. 2.1.1

In Bereichen der nicht linear verlaufenden Baulinien und Baugrenzen sind funktional notwen-
dige Uber- bzw. Unterschreitungen um max. 50 cm an den Baulinien und Baugrenzen zul&ssig.

Begriindung:

Aufgrund der stadtebaulichen Konzeption, welche eine geschwungene Anordnung der Einzel-
baukorper vorsieht werden die Baufenster entsprechend definiert. Da die Fassaden der Ge-
baude nicht ebenfalls gerundet ausgefiihrt werden miissen, kann es zu Uberschneidungen
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fuhren, welche durch diese Festsetzung zugelassen wird. Damit soll die Umsetzbarkeit der
Regelung zur Uberbaubaren Grundstiicksflachen gesichert und gleichzeitig dem stadtebauli-
chen Konzept entsprochen werden.

Teil B: Text, Nr. 2.1.2

In den Baugebieten sind aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache Nebenanlagen ge-
mal § 14 BauNVO zulassig.

Begriindung:

Um die gartnerische Nutzung zur Selbstversorgung nicht einzuschranken werden in den riick-
wartigen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen auch Nebenanlagen zugelassen.

Teil B: Text, Nr. 2.1.3

Sofern die Abstandsflachen gewahrt bleiben, ist ein Vortreten von Terrassen und Balkonen
Uber die festgesetzten Baugrenzen um maximal 3,00 m zulassig.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB]

Begriindung:

Fur Terrassen und Balkone besteht die Mdglichkeit, die festgesetzten Baugrenzen im be-
schrankten Maf3 zu Uberschreiten. Dies ergibt sich dem Ziel, dass der stadtische Raum zu-
kinftig Uber die Hauptbaukdrper und nicht tber die Terrassen und Balkone gepragt werden
soll.

12.2.5 Stellung baulicher Anlagen

Planzeichnung:

In den Baugebieten SO 1.1 bis SO 1.5, WA 1.3 und WA 1.6 werden gemaR Eintragung in der
Planzeichnung die jeweiligen Hauptfirstrichtungen festgesetzt.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

Begriindung:

Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzte Stellung der baulichen Anlagen, hier durch die
Vorgabe der Hauptfirstrichtungen, steht planerisch im engen Zusammenhang mit den Festset-
zungen zur Bauweise, zu den Dachformen und zur Lage der jeweiligen Baufenster. Mit der
zeichnerischen Festsetzung wird die Firstrichtung und nicht die Firstlage definiert.
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Im Hinblick auf ihre direkte Nachbarschaft zum Denkmalensemble soll hierdurch eine stadte-
bauliche Ordnung erzielt werden, die eine ruhige, einheitliche Gebadudeanordnung sichert. Mit
der Definition der Firstrichtung in Kombination mit der Dachneigung wird in der Regel sicher-
gestellt, dass sich die Langsseite der Gebaudekubatur zur Stral3e orientiert. Das SO 1.1 bis
1.5 begleitet zudem die Allee zum denkmalgeschitzten Schloss. Mit der Regelung wird die
Allee neben den anzupflanzenden Alleebaumen definiert.
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13 Nebenanlagen und Stellplatze

Teil B: Text, Nr. 3.1

In den Baugebieten WA 1.1 bis WA 1.9 sind auf den nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen
zwischen angrenzenden Erschlie3ungsflachen und der nachstliegenden festgesetzten Bauli-
nie bzw. deren gradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen (Vorgar-

ten) Nebenanlagen unzulassig. Abweichend davon sind in diesen Flachen je Baugrundstiick
maximal eine Zufahrt zulassig.

[8 12 Abs. 6 BauNVO]

Teil B: Text, Nr. 3.2

In den Baugebieten SO 1 und WA 5 sind Carports und Garagen unzulassig.
[8 12 Abs. 6 BauNVO]

Teil B: Text Nr. 3.3

Im Baugebiet WA 1.8 sind Gebaude gem. 8§ 2 SachsBO auf den nichtiberbaubaren Grund-
stiicksflachen unzulassig.

Begriindung:

Die Stellplatze und Garagen sind tiberwiegend einem Geb&aude im Sinne einer Nebenanlage
zugeordnet.

Ziel dieser Festsetzung ist es, einer ungeordneten Uberbauung der Grundstiicksflachen, ins-
besondere der Vorgartenbereiche, durch Garagen, Carports, Stellplatze und Miillstandorte
entgegenzuwirken. Ziel dieser Festsetzung ist es, auf jedem Baugrundstiick die erforderlichen
Stellplatzflachen zu sichern, stadtebaulich zu ordnen, die Versiegelung auf den Grundstiicken
auf die festgelegten Bereiche zu konzentrieren und zusammenhangende Freiflachen bzw.
Gartenstrukturen zu sichern.

Fir die Sondergebiete SO 1.1 bis 1.5 soll der Alleebereich mit den begleitenden Geb&uden
frei von Carports und Garagen gehalten werden, um den Denkmalanforderungen gerecht zu
werden. Oberirdische Stellplatze sind gem. § 12 Abs. 2 BauNVO in den Baugebieten zulassig.
Ein stadtebaulicher Bedarf zur gesonderten Verortung besteht nicht. Die Erforderlichen Stell-
platze fir die Schlossnutzung im WA 5 kdnnen in Teilen beispielsweise im Hof erfolgen. Der-
zeit sind 26 Stellplatze auf dem Grundstiick vorhanden. Der Bedarf an Stellplatzen fur die
zulassigen Nutzungen geht voraussichtlich tiber das zur Verfligung stehende Angebot hinaus.
Daher besteht die Mdglichkeit den ca. 100 m ful3laufig entfernten 6ffentlichen Sammelpark-
platz vor allem fur Géaste zu nutzen.

Das allgemeine Wohngebiet WA 1.8 liegt an einer Waldflache, welche im Westen an den Gel-
tungsbereich angrenzt. Die im Baugebiet festgesetzten Baufenster bericksichtigen den
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Sicherheitsabstand von 30 m zur Waldgrenze. Zur Gewéhrleistung des Brandschutzes sowie
zur Sicherheit der Gebaude selbst sind entsprechende Nebenanlagen wie bspw. Garagen und
Carports, die sonst in den Bereichen zulassig waren, unzuléssig. Nebenanlagen, die nicht dem
Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen zu dienen sind zulassig.

Fur die Bestandbereiche WA 2 bis WA 4 und WADS sind keine Regelungen zu Nebenanlagen
notwendig. Neubauvorheben sind diesbeziiglich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

14 \Verkehrsflachen

14.1 offentliche StralRenverkehrsflachen

Planzeichnung:

In der Planzeichnung werden die PlanstralRen A, B, C und D als 6ffentliche StralRenverkehrs-
flache festgesetzt.
[8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Begriindung:

Uber diese StraRenverkehrsflachen ist die verkehrs- und medienseitige HaupterschlieRung
des Plangebietes geplant.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept werden zur Sicherung der ErschlieRung des Ge-
bietes vier Stralenabschnitte (Planstrafien A, B, C und D) festgesetzt. Diese Festsetzung ist
zugleich die Grundlage fir die kinftige 6ffentliche Widmung der StralRen.

Die als StraBenverkehrsflachen festgesetzten PlanstrafRen stellen die HaupterschlieRung dar
und ermoglichen als Teil des oOffentlichen Straf3ennetzes eine effiziente und uneingeschrankte
offentliche Nutzung des Plangebietes. Weiterhin besteht die Moglichkeit Uber die Planstrazen
A, B und C mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen durch das Plangebiet die stdlich angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen zu erreichen.

Die unterschiedlichen Ausbaubreiten ergeben sich aus den standortspezifischen Anforderun-
gen:

Das Stral3ennetz besteht aus Anliegerstraf3en. Die PlanstrafRen B und C sind breiter ausge-
fuhrt.

PlanstralRe A (Schlossallee und LPG-Hof Stralie): Gesamtbreite 6,30 m
(Fahrbahn 5,00 m, inkl. Bankett)

PlanstralRe B (Gebietszufahrt zum Parkplatz): Gesamtbreite 10,7 m
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(Fahrbahn 6,50 m, einseitiger Ful3-
weg von 1,50 m, inkl. Bankett)

Planstraf3e C (StraRennetz Einfamilienhausgebiet): Gesamtbreite 6,85 m
(Fahrbahn 5,55 m, inkl. Bankett)
PlanstralRe D (StraRennetz Einfamilienhausgebiet): Gesamtbreite 6,30 m

(Fahrbahn 5,00 m, inkl. Bankett)

Teil B: Text Nr. 4.

Innerhalb der in der Planzeichnung markierten von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten-
den Bereiche fir Sichtbereiche an den Knotenpunkten und Kurven sind sichtbehindernde
bauliche Anlagen und Pflanzungen tber 0,8 m Hohe unzulassig.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB]

Begriindung:

Zur Wahrung der Verkehrssicherheit sind in den betreffenden Bereichen die notwendigen
Sichtbeziehungen zu gewahrleisten.

14.2 Sammelparkplatz

Planzeichnung:

In der Planzeichnung ist ein Parkplatz als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Begriindung:

Im Osten des Plangebiets ist ein 6ffentlicher Sammelparkplatz als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ausgewiesen. Dieser ist in Fortfihrung Gber die Planstralle B an das 6f-
fentliche StralRennetz angebunden und bietet sowohl fir Pkw- als auch fir Reisebus-Stell-
platze ausreichend Platz. Der Sammelparkplatz dient der Erholungsnutzung am Stérmthaler
See sowie unterschiedlichen Veranstaltungen im Dorf — insbesondere am Schloss Stérmthal
- und deren Aufkommen an ruhendem Verkehr. Die Verortung in Randlage des Siedlungsbe-
reiches dient der Minimierung von durch den touristischen motorisierten Verkehr bedingten
Beeintrachtigungen fir das Wohn- und Ferienhausgebiet, aber auch der Entlastung des be-
stehenden Ortskerns.
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14.3 Geh- und Radwege und Zufahrten

Planzeichnung:

In der Planzeichnung sind Geh- und Radwege sowie vier Zufahrten als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung festgesetzt.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Begriindung:

Zur ful3laufigen und radseitigen ErschlieBung des Plangebiets sind mehrere Geh- und Rad-
wege ausgewiesen. Dieses Netz an 6ffentlichen Geh- und Radwegen gewahrleistet zum einen
die interne Durchwegung des Plangebiets, zum anderen auch die wegeseitige Vernetzung mit
der Umgebung. In Nord-Siud-Richtung erfolgt die fuRlaufige und radseitige Erschlieung ins-
besondere tuber zwei Geh- und Radwege. Vom Wohn- und vom Ferienhausgebiet ausgehend,
erschlieRen diese den nérdlich im Plangebiet gelegenen Kinderspielplatz. Darliber hinaus bin-
den sie das Plangebiet inklusive des Sammelparkplatzes im nordwestlichen Bereich der Dorf-
stral3e an den Ortskern von Stormthal an. Von diesem Anschlusspunkt existiert in Weiterfuh-
rung Uber die Rodgener Stral3e eine direkte Zuwegung zum Stormthaler See.

Es gibt vier Stral3en, die als Zufahrten festgesetzt sind. Diese dienen als Zufahrten der anlie-
genden Wohngebaude und sichern deren ErschlieBung.

Dabei handelt es sich um die Zufahrt stidwestlich WA4, die Zufahrt zwischen SO 1.1 und SO
1.2 zur ErschlieBung der Bestandsgebaude Gemeindegasse 2 und 4, die Zufahrt zwischen
WA 2 und WA 5 zur ErschlieBung des ehemaligen Verwalterhauses und um die Zufahrt zwi-
schen WA 1.1 und WA 1.3 um den westlichen Bereich des WA 1.1 zu erschliel3en.

Die Festsetzung gewahrleistet die uneingeschrankte offentliche Nutzung sowie die gesicherte
Ver- und Entsorgung des Plangebietes. Im Bereich zwischen SO 1.1 und SO 1.2 besteht die
Notwendigkeit eine Zufahrt zu den nérdlich angrenzenden Baugrundstiicken zu gewahrleisten.

Die belegten Flachen gewéhrleisten in ihrer Dimensionierung die Realisierung der technisch
notwendigen Bestandteile.

14.4 Geh- Fahr und Leitungsrechte

Teil B: Text Nr. 5

Die in der Planzeichnung festgesetzten, mit Geh- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen
sind wie folgt zu belasten:

GFL  mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger sowie mit Leitungsrechten zuguns-
ten der Versorgungstrager
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L mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager
[§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB]

Begrindung:

* Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL)

Um die ErschlieBung des Gebietes zu gewdhrleisten, werden neben den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen die daftir notwendigen Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet. Die
Festsetzung von Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger und Leitungsrechten zuguns-
ten der Versorgungstrager gewahrleistet die uneingeschrénkte Nutzung der Anlieger sowie die
gesicherte Ver- und Entsorgung der Bereich im WA 1.4 und WA 1.7. Durch die Verortung einer
offentlichen Griinflache entlang der Planstral3e C treten Teile der angrenzenden Baugebiete
in die 2. Reihe und bendtigen eine gesonderte Erschlie3ung. Diese soll jedoch nur den Anlie-
gern dienlich sein. Die Nutzung des Bereiches durch die Offentlichkeit bleibt Giber die Plan-
straRe C sowie den Geh- Radweg gewabhrleistet.

Die Bruttobreite im WA 1.4 und WA 1.7 liegt bei 4,20 m Breite. Die mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten belegten Flachen gewahrleisten in ihrer Dimensionierung die Realisierung der
technisch notwendigen Bestandteile. Den Belangen der Versorgung (Brandschutz, Rettungs-
weg, Abfallentsorgung) ist somit Rechnung getragen.

o Leitungsrechte (L)

Die Festsetzung von Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager gewahrleistet die ge-
sicherte Ver- und Entsorgung des Plangebietes und der umliegenden Gebiete. Gemaf Kap.
4.5 der Begriindung verlauft eine Mittelspannungsleitung durch das Gebiet. Diese verlauft in
Teilen bereits in den vorgesehenen Verkehrsflachen oder wird in die Verkehrsflachen umver-
legt. Allein im Stdosten des WA 1.9 besteht die Notwendigkeit ein Leitungsrecht vorzusehen,
um eine Umverlegung des letzten Teilstuicks bis zum Geltungsbereich zu gewahrleisten.

Damit bleibt eine zukiinftige ErschlieBung sowie die Befahrbarkeit der Medientrasse gewahr-
leistet.
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15 Wasserflachen

Planzeichnung:

In der Planzeichnung sind Wasserflachen festgesetzt.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 16 a BauGB]

Begriindung:

Im sudlich des Schlosses Stérmthal gelegenen ,Schlosspark® sind zwei Wasserflachen mit
unterschiedlicher Nutzung vorhanden. Die groRere, im Plangebiet ausgewiesene Wasserfla-
che stellt als Teich (Gewasser Il. Ordnung) ein gestalterisches Element des Parks dar. Bei der
kleineren, im westlichen Bereich des Schlossparks gelegenen Wasserflache handelt es sich
um die Standortsicherung der vorhandenen Anlage (RRA — 092, abwassertechnische Anlage)
der LWW.

Die Ausweisung erfolgt entsprechend als Flache fir die Abwasserbeseitigung respektive als
Flache fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser.
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16 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Planzeichnung:

In der Planzeichnung sind Bereiche festgesetzt in denen SchutzmalRnahmen gegen Larm an
AulRenbauteilen von Geb&uden zu treffen sind, diese fallen in den Larmpegelbereich IV.

[8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]
Begriindung:

Fur die geplanten Wohn- und Ferienhauser auf dem Baugebiet ,,Ortsmitte Stérmthal® sowie flr
die Bestandsbebauung suidlich der Dorfstral3e wurde die Larmsituation aufgrund des Straf3en-
verkehrs, der benachbarten Sportanlage sowie der im Geltungsbereich geplanten und geneh-
migten Gastronomie des Schlosses Stérmthal anhand den Vorgaben der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) tGberprift.

Im Ergebnis der flachendeckenden Immissionsberechnung ist zu konstatieren, dass die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 durch den Verkehrslarm tberschritten werden. Demzufolge
sind zunachst aktive und dann passive Schallschutzmalinahmen zu prifen. Ein Anspruch auf
Larmschutzmafnahmen aufgrund der neuen PlangebietsstraRen, die in den Geltungsbereich
der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung fallen, ergibt sich nicht.

Da mit dem Bebauungsplan Wohnnutzung und Ferienwohnen festgesetzt wird, sind bei der
Berticksichtigung der Immissionen die gesunden Wohnbedingungen maf3geblich.

Ein maf3geblicher Anteil des Kraftfahrzeugverkehrs lauft Giber die benachbarte DorfstraRe ab
und wirkt von dort in das Plangebiet larmtechnisch hinein.

Eine Schallschutzwand neben der Strale wirde dem Denkmalschutz widersprechen. Da
Schall sich wellenartig ausbreitet, misste die Schallschutzmauer, um eine effektive Abschir-
mung zu erreichen, eine Hohe erreichen, die stadtebaulich nicht vertretbar ist. Zudem wiirde
sie das Erscheinungsbild der Schlossallee, welche historisch pragend ist beintrachtigen.

Eine Verortung der geplanten Bebauung, weg von der Dorfstral3e, in Richtung Westen ist nicht
mdglich, da das stadtebauliche Konzept, welches die denkmalpflegerischen Belange vertritt,
dann nicht umsetzbar waére.

Aus diesem Grund wird die Errichtung einer Schallschutzmauer und ein Alternativstandort
nicht weiter untersucht, sondern der Einsatz passiver SchallschutzmalBnahmen (wie bspw.
schallgedammte Geb&udehullen und Schallschutzfenster i.V.m. entsprechenden Klima- und
Laftungsanlagen) vorgesehen. Entsprechend wird auf eine theoretische Berechnung einer
Schallschutzwand im schalltechnischen Gutachten verzichtet, sondern sofort auf die passiven
SchallschutzmalRnahmen abgestellt.
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Da die Abwagung ergeben hat, dass ausschlie3lich passive Larmminderungsmaf3nahmen in
Frage kommen, wurden die Larmpegelbereiche rechnerisch ermittelt und die sich daraus er-
gebenden Anforderungen an das erforderliche Schalldamm-Malf3 (erf. R'w) ausgewiesen.

An den Baufenstern des Baugebietes SO 1.3, an der geplanten Flache fiir Sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen (Kindertagesstatte) und der norddstlich gelegenen Be-
standsbebauung entlang der DorfstraRe werden die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 /13/ durch Verkehrslarm tags und nachts tberschritten.

Daher werden fiir die betreffenden Bauflachen, welche in den Larmpegelbereich IV fallen, pas-
sive Schallschutzmaflinahmen an den Fassaden zum Schutz vor schadlichen Gerauschimmis-
sionen festgesetzt. FUr die Neubauten sind die Vorgaben beim Bau zu beachten, fiir die be-
troffenen Bestandsflachen entlang der Dorfstrae sind bei Bautatigkeiten die Vorgaben mit
dem Ziel der L&rmminderung umzusetzen. Zimmer mit sensiblen Nutzungen wie Schlafrdume
und Balkone sollten in die larmabgewandte Gebaudeseite orientiert werden.

Mit der Festsetzung passiver LarmschutzmalRnahmen an den Gebauden im Bebauungsplan-
gebiet werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse fur die im Vorhabengebiet lebenden
Menschen gegentiber dem Verkehrslarm als auch Freizeitlarm gewahrleistet bzw. langfristig
gesichert.

Die Prifung des Sportlarms des benachbarten FuRballfeldes ist laut DIN 18005 konkreter nach
18. Bundesimmissionsschutzverordnung geregelt. Danach ergeben sich sonntags Uberschrei-
tungen der Richtwerte der 18. BImSchV. Da es sich hierbei um keine dauerhafte Larmbelas-
tung handelt, sondern lediglich um bestimmte Spielzeiten in den Sommermonaten, werden die
Uberschreitungen als sozial vertraglich eingestuft.

Bei der geplanten Gastronomie des Schlosses wird davon ausgegangen, dass die mal3geben-
den Larmbelastungen vom vorgesehenen Freisitz des Schlosses ausgehen. Dieser wird nach
den Vorgaben der TA Larm gepriift, entsprechend des Verweises der DIN 18005 auf diese
konkretere Vorschrift. Danach sind keine unzulassigen Uberschreitungen der Richtwerte der
TA Larm zu erwarten.
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17 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

17.1 Befestigung von Stellplatzen

Teil B: Text, Nr. 6

Die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen so auszufuhren, dass das auf den
jeweiligen Flachen anfallende Niederschlagswasser weitestgehend innerhalb dieser Flachen
versickern kann.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Begriindung:

Um die nattrlichen Versickerungsvorgange mdaglichst wenig zu beeintrachtigen, zur Erhéhung
der Grundwasserneubildung und zur Entlastung von Abwassersystemen und Klaranlagen sind
Stellplatze, Zufahrten und Wege mit versickerungsfahigen Materialien herzustellen.

Bei Reduzierung der Versiegelungsintensitét auf das unbedingt notwendige Maf3 kdnnen Bo-
denfunktionen teilweise erhalten bleiben. Vollflachig bodenversiegelnde Materialien sollen da-
her nur dort verwendet werden, wo dies zur Sicherung der tatsdchlichen Nutzungsintensitat
unvermeidlich ist.

Die Anlage von Stellplatzen und Wegen in wasseraufnehmenden/wasserdurchlassigen Mate-
rialien wie beispielsweise Rasengitter, Schotterrasen oder Okopflaster mit groRen Fugen ver-
ringert zudem die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima im Vergleich zu einer
Vollversiegelung. Mit der Festsetzung kann lokalklimatischen Belastungen entgegengewirkt
werden.

Auf vollversiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser werden aufgrund der maRigen
Versickerungseigenschaften der Béden im Gebiet technisch gesammelt und abgeleitet.
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18 Grunordnerische Festsetzungen

Teil B: Text, Nr. 7.1

Fur die nachstehenden Festsetzungen werden die Pflanzqualitaten wie folgt definiert:

Pflanzklasse A StU* mindestens 20-25 cm, Hochstamm
Strallenbaume Kronenansatz in mindestens 2,5 m Héhe (Lichtraumprofil)
Pflanzklasse B StU* mindestens 16-18 cm, Hochstamm

Baume auf privaten Grundstiicken

Pflanzklasse C PflanzgréRe 60-80 cm,

. s )
Straucher mindestens zwei Straucher pro m

*StU = Stammumfang, gemessen in 1 m Hohe

Alle festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in der entspre-
chenden Pflanzklasse zu ersetzen.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

Begriindung:

Die Festsetzung der Pflanzqualitaten dient neben dem stadtebaulichen Erscheinungsbild der
Sicherung der Mindestqualitaten der festgesetzten Anpflanzungen und dartiber der Sicherung
der Mindestwertigkeiten im Rahmen der Ausgleichsbilanzierung. Weiterhin tragen sie zu ei-
nem homogenen Erscheinungsbild der Neupflanzungen bei und erzielen relativ schnell einen
hohen 6kologischen Wert fiir das Gebiet.

18.1 Begrunung der privaten Grundstlcksflachen in
den Baugebieten

Teil B: Text, Nr. 7.2.1

Fur die Baugrundstiicke der Baugebiete WA 1.1 bis WA 1.9 wird festgesetzt:

a) Je angefangene 500 m2 Flache und Baugrundstiick ist mindestens ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum (Pflanzklasse B) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang durch einen heimischen, standortgerechten Laubbaum der Pflanzklasse B
Zu ersetzen.
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b) In der Flache PF 1 des WA 1.9 sind Baume mit einem Stammdurchmesser von > 10
cm, gemessen in einer Stammhohe von 1 m, dauerhaft zu erhalten oder nach Abgang
oder Beseitigung durch heimische, standortgerechte Baume der Pflanzklasse B zu er-
setzen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB]

Begriindung:

Die Festsetzungen zur Begriinung der privaten Grundsttucksflachen in den Wohngebieten be-
schranken sich auf die Anpflanzung eines einheimischen, standortgerechten Laub- oder Obst-
baums mit einem Stammumfang von mindestens 16,0 bis18,0 cm je angefangene 500 mz2 Fla-
che und Baugrundstiick. Es wird eine ortstypische Durchgriinung angestrebt. Die Anpflanzung
von Laubb&umen und Obstbaumen auf den privaten Flachen erfolgt mit dem Ziel, die Wohn-
gebiete durch vertikale Freiraumstrukturen aufzulockern und optisch zu beleben. Geeignete
Baumarten sind in den Pflanzempfehlungen im Anhang genannt. Durch die Festsetzung ist
gesichert, dass auch im Fall von kleineren Grundstiicken als 500 m2 eine Anpflanzung je Bau-
grundstuck zu erfolgen hat.

Laubbaume tragen zum angestrebten stark durchgriinten Charakter der neuen Wohngebiete
bei. Zudem sind einheimische Gehdlze eine wichtige Lebens- und Nahrungsgrundlage fir
zahlreiche heimische Tierarten. Weiterhin Glbernehmen GroRRgehdlze auch lokalklimatische
Funktionen, da sie die direkte Sonneneinstrahlung mindern, Schatten spenden und somit das
Aufheizen versiegelter Flachen verringern, durch Verdunstung kihlen und Schadstoffe,
Staube und CO2 binden.

Die verbleibenden Flachen sind gem. Sachsischer Bauordnung & 8 zu begriinen. Damit ist
gewabhrleistet, dass diese restlichen Flachen auf Dauer vegetationsbedeckt sind. Hinsichtlich
der Ausgestaltung werden keine Vorgaben getroffen, um verschiedenste Begriinungen (z. B.
Rasen, Zierbeete) zu ermdglichen.

Die Flachen zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind als
Baum-Strauch-Gruppen zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Durch die Unterpflanzung
werden artenschutzrechtliche Ziele verfolgt. Innerhalb der Flachen sind zum Teil strauchartige
Besténde (Jung-wuchs) entstanden, die als Bruthabitat fir geblischbewohnende Vogelarten
dienen. Die Baumgruppen entlang der Wohngebietsgrenze im Suden stellt bereits jetzt eine
deutliche Zasur im Gebiet dar, die erhalten und gesichert wird. Die MalRhahme dient zur Ge-
staltung, Durchgriinung des Plangebietes sowie zu Sicherung und Aufwertung des Land-
schaftsbildes. Lebensraume fiir Flora und Fauna werden somit gesichert.

Teil B: Text, Nr. 7.2.2

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten Anpflanzen von Baumen in den Bau-
gebieten SO 1.1 bis SO 1.5 zum sind entlang der Straf3enverkehrsflache 34 heimische, stand-
ortgerechte Laubbaume der Art Sdulen-/ Pyramideneiche (Quercus robur "Fastigiata Koster’)
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zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch einen heimischen, standortgerechten
Laubbaum derselben Art zu ersetzen. In Abhéangigkeit der konkreten Standortbedingungen
sind Abweichungen um bis zu 2,00 m parallel zur nachstliegenden Verkehrsflache zulassig.

Begriindung:

Mit dem Erhalt der Sachgesamtheit des Rittergutes Stérmthal soll die ehemalige Baumallee
von der DorfstralBe zum Schloss wiederhergestellt werden. Daflr sind sadulenférmige Laub-
baume der gleichen Art vorgesehen. Die vorgeschlagene Baumart erflillt die gestalterischen
Anforderungen zum einen und die standortspezifischen Anforderungen (StralRenbdume) zum
anderen. Die festgesetzten Baumpflanzungen bieten den Nutzern Orientierung (positive Wir-
kung auf das Orts- und Landschaftsbild) und leisten einen Beitrag zur Verbesserung des Klein-
klimas und zur stadtebaulichen Gliederung im Plangebiet.

18.2 Offentliche Griinflachen

Planzeichnung

In der Planzeichnung wird eine 6ffentliche Grunflache (6G 1) mit der Zweckbestimmung
~Spielplatz* festgesetzt.
[§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB]

Teil B: Text, Nr. 7.3.1

Fir die 6ffentliche Griinflichen 6G 1 ,Spielplatz® gilt:

a) In der Flache sind 6 Baume der Pflanzklasse B zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
nach Abgang durch heimische, standortgerechte Baume der Pflanzklasse B zu erset-
zen.

b) Die Flache ist dauerhaft als intensive Strauch und Rasenflache zu entwickeln.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

Begriindung:

Mit der 6ffentlichen Grunflache wird Uber die Festsetzung der Zweckbestimmung ,Spielplatz*
eine Flache vorgehalten, die im gesamten Plangebiet zentral in direkter Nachbarschaft zur
geplanten Kindertagesstatte vorgesehen ist. Somit ist eine gute Erreichbarkeit der Spielflachen
fur die Bewohner des zukilnftigen Wohnquartiers sowie der Allgemeinheit gewéhrleistet. Der
Spielplatz ist Teil des Baugebietes und damit nicht einzelnen Hausern zugewiesen. Durch die
eigenstandige Festsetzung einer Grinflache, steht der Spielplatz allen offen (im Gegensatz zu
dem Spielplatz/der Freispielflache des Kindergartens selbst). Die Lage des Spielplatzes an
der offentlichen Zufahrt/Geh- und Radweg, welche/r die Planstral3e A mit der Dorfstral3e ver-
bindet, unterstitzt die offentliche Zuganglichkeit und Erreichbarkeit.
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Die Festsetzung der Anzahl Laub- bzw. Obstbaume je Flache erfolgt mit dem Ziel, fir ein
ausgewogenes Verhdltnis von Beschattung und Besonnung zu sorgen. Bei der Bepflanzung
mit Strauchern, die Strukturierung und Abschirmung schaffen, kdnnen zuséatzlich zu den in der
Pflanzliste genannten Arten auch solche mit besonderem Duft- und Blihaspekt verwendet
werden, um den Kindern vielfaltige Sinneseindriicke zu ermdglichen. Geeignete Arten werden
im Anhang vorgeschlagen.

Planzeichnung

In der Planzeichnung wird eine offentliche Grinflache (6G 2) mit der Zweckbestimmung
,Uferrand” festgesetzt.
[§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB]

Teil B: Text, Nr. 7.3.2

Fur die 6ffentliche Griinflache 6G 2 ,,Uferrand” gilt:

In den Flachen sind Baume mit einem Stammdurchmesser von > 10 cm, gemessen in einer
Stammhohe von 1 m, dauerhaft zu erhalten oder nach Abgang oder Beseitigung durch hei-
mische, standortgerechte Baume der Pflanzklasse B zu ersetzen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB]

Begriindung:

Die Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind als
Baum-Strauch-Gruppen zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die Baumgruppen entlang
der Uferkante stellen bereits jetzt eine deutliche Zasur im Gebiet dar, die erhalten und gesi-
chert wird.

Die festgesetzte Mindestanzahl der Baume je Flache ist am Bestand orientiert, wobei vitale
Baume mit einem Stammdurchmesser > 10 cm in einem Meter Hohe als Referenz dienen.

Planzeichnung

In der Planzeichnung werden 6ffentliche Griinflachen (6G 3 bis 6G 6) mit der Zweckbestim-
mung ,Quartiersgriin“ festgesetzt.
[§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB]

Teil B: Text, Nr. 7.3.3

Fur die ¢ffentliche Grinflachen 6G 3 bis 6G 5 ,Quartiersgriin gilt:

a) Die Flachen sind dauerhaft als extensive Strauch- und Rasenflache mit Blihstreifen zu
entwickeln.

b) In den Flachen sind Baume anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang

durch heimische, standortgerechte Baume zu ersetzen, die der fir die jeweilige 6G
festgesetzten Qualitat entsprechen.
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606G 3: 3 Laubbaume der gleichen Art, der Pflanzklasse A gem. Planzeichnung
0G 4: 4 Laubb&ume der gleichen Art, der Pflanzklasse A gem. Planzeichnung
0G5 3 Laubbdume der gleichen Art, der Pflanzklasse A gem. Planzeichnung
060G 6: 3 Laubbaume der gleichen Art, der Pflanzklasse A gem. Planzeichnung

c) Es st die Errichtung einer Werbeanlage fur das SO 1 in der Flache 6G 3 zulassig.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

Begriindung:

Ziel ist die Entwicklung reprasentativer Pflanzflachen in Form kleiner Dorfanger an stadtebau-
lich wichtigen Kreuzungs- und Einmindungsbereichen. Die Pflanzflachen sollen den Blick vom
Verkehrsraum in das Wohngebiet als Schmuckpflanzung mit B&umen unterstreichen.

Durch die Begriinung werden neue Lebensrdume fir Flora und Fauna geschaffen. Zudem
erfolgt eine Aufwertung des Landschaftsbildes durch Schaffung von naturnahen Grunflachen.
Diese dienen zudem der Naherholung der Besucher im. Das 0rtliche Kleinklima wird ebenfalls
gefdrdert. Die Flache wird dauerhatft als 6ffentliche Grunflache gesichert.

18.2.1 Begriunung von Stellplatzanlagen

Teil B: Text, Nr. 7.4

a) Auf der offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz” ist je
angefangene vier Stellplatze ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum (Pflanz-
klasse A) in einem Abstand von max. 2 m zu den Stellplatzen zu pflanzen. Die offene,
unversiegelte Bodenflache je Baum (Baumscheibe) muss mindestens 6 m2 betragen,
einen Mindestquerschnitt von 2 m aufweisen und ist vor Uberfahren zu schiitzen.

b) Mindestens 20 % der Griinflache sind mit heimischen, standortgerechten Laubstrau-
chern (Pflanzklasse C) zu bepflanzen und extensiv zu pflegen. Die restlichen unver-
siegelten Bereiche sind als BlUhstreifen herzustellen.

[8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB]

Begriindung:

Mit der Pflanzung von Baumen im Bereich der Stellplatzanlagen zwischen den Stellplatzen
bzw. an den Randern der jeweiligen Stellplatze wird die optisch stérende Wirkung der versie-
gelten Flachen gemindert. Die Festsetzung zur Stellplatzbegriinung dient dem Ziel, die Auf-
heizung der versiegelten Stellflachen durch Beschattung mit GroBbaumen zu vermindern. Die
zu pflanzenden Baume sind daher so anzuordnen, dass eine moglichst umfassende Verschat-
tung der Stellplatzflachen erfolgt. Daher sind die Ba&ume auch in direkter Lage an den Stell-
platzen zu pflanzen. Mit der Regelung, dass der Baum in einem Abstand von max. 2m
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Entfernung gepflanzt werden soll, wird eine Verschattung der Stellplatze durch die Krone des
Baume gewabhrleistet. Dies erhdht die Nutzbarkeit der Stellplatze und verringert die negativen
lokalklimatischen Auswirkungen der Versiegelung.

19 Ortliche Bauvorschriften

19.1 Dachformen

Planzeichnung

In den allgemeinen Wohngebieten sind folgende Dachformen und Dachneigung zul&assig:
a) WA 1, WA 3 und WA 4 - Satteldach (SD) : 35 - 45 Grad
b) WA 2 - Satteldach (SD) : 35 - 60 Grad
c) SO 1- Satteldach (SD) : 35 - 45 Grad
d) WAGb Satteldach (SD), Mansarddach (MD): 30 - 45 Grad

Teil B: Text, Nr. 8.1

Fur oberirdisch angeordnete Garagen (einschlief3lich Carports) und Nebenanlagen sind aus-
schlie3lich Flachdacher sowie flach geneigte Dacher bis zu einer Neigung von 10 Grad zulds-

sig.

Begriindung:

Fur die Neubaugebiete des WA 1 sowie des SO 1 werden Satteldacher festgesetzt. Ziel ist
hier die Anlage eines in der Dachgestaltung einheitlich angelegten Bereichs, der in der Dach-
gestaltung die Hausstrukturen der Umgebung aufnimmt und ergénzt. Fir die Bestandsberei-
che WA 2 bis WA 4 sind ebenfalls ortshildpragende Satteldacher festgesetzt. Fir das WA 5
sind sowohl Satteldacher als auch Walmdacher festgesetzt, was dem denkmalgeschiitzten
Bestand entspricht. Nebenanlagen sollen sich unterordnen und in ihrer Erscheinung in den
Hintergrund treten.

19.1.1 Dachdeckung

Teil B: Text, Nr. 8.2
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Es sind fur die Dacheindeckungen der allgemeinen Wohngebiete WA 1.1 bis WA 1.3 und WA
1.6 sowie SO 1.1 bis SO 1.5 nur rote bis rotbraune, nicht glanzende Materialien zulassig.
Dacheindeckungen von Nebenanlagen sind von der Regelung ausgenommen.

Begriindung:

Rote bis rotbraune, nicht glanzende Dachdeckungen pragen die Satteldacher der Wohnbe-
bauung in der maRgeblichen Umgebung, insbesondere im Umfeld der denkmalgeschitzten
Substanz und entlang der Allee. Dieses Farbspektrum wird im Sinne der Kontinuitéat der Ge-
bietscharakteristik im Umfeld des Schloss festgesetzt. Fiir den Rest des Plangebietes ist eine
solche Regelung nicht erforderlich.

19.2 Einfriedungen

Teil B: Text, Nr. 8.3

Entlang der Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von 1,20 m Uber Ge-
landeoberflache zulassig. Entlang der gartenseitigen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedun-
gen bis zu einer Hohe von 1,80 m Uber Gelandeoberflache zulassig. Weiterhin sind alle Ein-
friedungen mindestens 10 cm Uber die Oberkante des anstehenden Gelandes zu setzen.
Einfriedungen als massive Mauern, gleich welcher Art sind unzulassig.

[8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 SachsBO]

Begriindung:

Auch diese Regelungen unterstiitzen die stadtraumliche Kontinuitat in den Wohngebieten, die
Entwicklung eines einheitlichen Siedlungsgefliges sowie eines gemeinsamen stralRenraumli-
chen Erscheinungsbildes und folgt dem gewiinschten Konzept einer offenen Stadtrandsied-
lung. Dabei wird zwischen einer niedrigeren Einfriedungshthe entlang der StralRenrdume und
einer in der Hohe und Auspragung flexibleren Anordnung entlang der gartenseitigen Grund-
stiicksgrenzen unterschieden. Diese Differenzierung dient nicht zuletzt der Ausbildung einer
konfliktminimierten Nachbarschaft sowie eines gréReren gartnerischen Pragevermdgens in
den Gartenbereichen. Bezuglich der naturlichen Gelandeoberflache wird auf die Definition ge-
maf der Sachsischen Verwaltungsvorschrift zur SdchsBO verwiesen. Demnach ist von dem
vorhandenen Gelandeniveau ohne kiinstliche Aufschittungen/Abgrabungen auszugehen.

Zur Materialitdt werden keine Regelungen vorgenommen, um die Flexibilitdt und Individualitat
der einzelnen Grundstiicke nicht einzuschranken. Vorhaben in Bereichen der denkmalge-
schitzten Substanz sowie in Bereichen, welche in unmittelbarer Umgebung daran angrenzen,
bedirfen einer denkmalpflegerischen Genehmigung. Hier ist im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens die Materialitéat der Einfriedungen zu regeln.
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Aufgrund bestehender Wanderkorridore fir Amphibien im Plangebiet d.h. die Wanderung zwi-
schen den Wasser- und Landlebensraumen ist eine Zerschneidung zu vermeiden. Im Gebiet
vorhandene Amphibien wandern zwischen dem Teich im Westen und dem Acker im Osten.
Um eine Barrierewirkung der geplanten Grenzverlaufe zu vermeiden, sind bodenabschlie-
Rende Abzaunungen zu vermeiden. Zaunanlagen sind generell mindestens 10 cm Uber die
Oberkante des anstehenden Gelandes zu setzen. Demnach sind z.B. Zaunsockel unzulassig.
Damit bleibt der Fortbestand der Wanderkorridore gewéhrleistet.

Der Ausschluss massiver Mauern verhindert das Entstehen ortsbildbeeintrachtigender Barrie-
rewirkungen.

Teil B: Text, Nr. 8.4

Beleuchtete bzw. angeleuchtete Werbeanlagen sind unzul&ssig.
[8 89 Abs.1 Nr. 2 SéachsBO]

Begriindung:

Um der Ortslage als Wohnstandort mit denkmalgeschitzter Bausubstanz zu entsprechen und
eine Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes durch ungeordnete Werbeanlagen zu vermei-
den, ist die Werbung am Standort zu regeln, ohne in besonderer Weise unverhaltnismafig
aktiv oder aggressiv zu wirken. Aus diesem Grund werden beleuchtete bzw. angeleuchtete
Werbeanlagen ausgeschlossen.

Fur das Sondergebiet Ferienhduser ist eine Werbeanlage an der Dorfstralle vorgesehen. Die
Werbeanlage tragt dem legitimen Werbeinteresse der Nutzung Rechnung, indem damit die
Kunden auf die Lage aufmerksam gemacht werden. Weiterhin sind Infostehlen im Gebiet vor-
gesehen.

Teil B: Text, Nr. 8.5

Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze sind wie folgt
festgesetzt:

2 Stellplatze je Wohneinheit
1 Stellplatz je Ferienwohnung

Begriindung:

Die Auswertung der Parkierungssituation der bisher in GroRpdsna realisierten Wohnbaupro-
jekte hat gezeigt, dass der Nachweis von zwei Stellplatzen je Wohneinheit erforderlich ist. Dies
ist auf die Lage im urbanen Umland zurtickzufiihren. Aufgrund des Bedarfes wird das Maxi-
mum festgesetzt was die sachsische Bauordnung fordert. Fir Ferienwohnungen wird davon
ausgegangen das Gaste in der Regel nur mit einem Fahrzeug anreisen.
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20 Stadtebauliche Kalkulation

Tab. 4 Flachenbilanz
Flachenart Flache in m? Flache in %
Allgemeines Wohngebiet WA 1 25.690 33
Allgemeines Wohngebiet WA 2 7.275 9
Allgemeines Wohngebiet WA 3 5.014 6
Allgemeines Wohngebiet WA 4 5.325 7
Allgemeines Wohngebiet WA 5 3.720 5
Sondergebiet SO 1 6.282 8
Flache fir Gemeinbedarf 3.010 4
Verkehrsflachen 14.745 19
offentliche Grunflachen 3.961 5
Wasserflachen 2.999 4
Geltungsbereich 78.021 100
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21 Hinweise

Denkmalschutz

Im Vorhabenbereich liegen Kulturdenkmale. Bei jeder Veranderung an einem Denkmal oder
im Umgebungsbereich eines Denkmales ist daher nach S 12 SachsDSchG eine denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung erforderlich. Das Vorhaben liegt auRerdem im Umfeld bereits
bekannter archaologischer Kulturdenkmale und ist daher gemaR S 14 Absatz 1 des Séachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (SdchsDSchG) genehmigungspflichtig. Vor Beginn der Mal3-
nahme ist ein entsprechender Antrag auf denkmalschutzrechtliche Genehmigung beim Land-
ratsamt Landkreis Leipzig, Untere Denkmalschutzbehdrde, zu stellen.

Einsatz fester Brennstoffe

Durch Feuerungsanlagen (insbesondere fiir feste Brennstoffe) kann es in der Umgebung zu
Belastigungen durch Rauchgas kommen. Aufgrund dessen wird auf die Erste Verordnung zur
Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) - insbesondere auf die Ableitbedingungen des S 19 der 1.
BImSchV - hingewiesen. Bei Verwendung von Luft-Wasser-Warmepumpen zur Beheizung der
Wohnhéauser soll der ,LAlLeitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stati-
onaren Geraten", Stand: 28.08.2013, aus Griinden des Nachbarschaftsschutzes angewandt
werden.

Brandschutz

Die Léschwasserversorgung ist fir das Baugebiet WA 5 Uiber das drtliche Wasserversorgungs-
netz im Umfang von 48 m3/h sichergestellt. Dies reicht flir den Loschwasserbedarf der durch
den Bebauungsplan erlaubten Baulichkeiten aus, einmal abgesehen vom Stérmthaler
Schloss, dass wegen seiner baulichen Eigenheiten fir die Nutzung der Obergeschosse einen
hoheren Léschwasserbedarf aufweist. Zur Brandbekampfung muss insofern eine Wasser-
menge gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 von mindestens 96 ms3/h fir eine Ldschzeit von 2
Stunden zur Verfiigung stehen. Die Sicherstellung des Brandschutzes und die Bereitstellung
der notwendigen Léschwassermenge sind bei der Erteilung der Baugenehmigung zu prifen
und zu gewdhrleisten. Auf die DIN 14090 - Flachen fur die Feuerwehr — ist zu achten.
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Entsorgung der anfallenden Abfélle

Die Entsorgung der anfallenden Abfélle hat entsprechend den geltenden abfallrechtlichen
Bestimmungen zu erfolgen und ist dem Umweltamt des Landratsamtes Landkreis Leipzig nach
Aufforderung nachzuweisen.

Naturliche Radioaktivitat

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, in dem wahrscheinlich erhéhte Radonkonzentrationen
in der Bodenluft vorhanden sind. Zum vorsorgenden Schutz vor erhohter Strahlenbelastung
durch Zutritt von Radon in Aufenthaltsraumen empfehlen wir, bei geplanten Neubauten gene-
rell einen Radonschutz vorzusehen oder von einem kompetenten Ingenieurbtiro die radiologi-
sche Situation auf dem Grundstiick und den Bedarf an Schutzmafnahmen abklaren zu lassen.
Bei geplanten Sanierungsarbeiten an bestehenden Geb&uden empfehlen wir, die Radonsitu-
ation durch einen kompetenten Gutachter ermitteln zu lassen und ggf. Radonschutzmaf3nah-
men bei den Bauvorhaben vorzusehen.

22 Pflanzempfehlungen

Alleebaume

Tab. 5 Pflanzempfehlung Allee
Botanischer Name Deutscher Name
Quercus robur “Fastigiata Koster Saulen-/ Pyramideneiche

Pflanzklasse A (StralRenbaume und Parkplatz):

Qualitat: Hochstamm, StU* mindestens 20-25 cm, Kronenansatz in mindestens 2,5 m Hohe
(Lichtraumprofil)

Tab. 6 Pflanzliste Pflanzklasse A (StralRenbaume)
Botanischer Name Deutscher Name
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet' Rotdorn 'Paul's Scarlet'
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
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Botanischer Name

Populus nigra
Prunus avium
Quercus petraea

Quercus robur

Quercus robur “Fastigiata Koster

Salix alba

Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Ulmus laevis

Ulmus minor

Deutscher Name

Schwarz-Pappel
Vogelkirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche

Saulen-/ Pyramideneiche
Silber-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde
Flatter-Ulme

Feld-Ulme

Pflanzklasse B (Baume auf privaten Grundsticken):

Qualitat: Hochstamm, StU* mindestens 16-18 cm

Tab. 7 Pflanzliste Pflanzklasse B (Baume auf privaten Grundstiicken)

Botanischer Name

Carpinus betulus

Crataegus

Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet'

Fraxinus excelsior
Malus sylvestris
Populus nigra
Prunus avium
Pyrus pyraster
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Ulmus laevis

Ulmus minor

Deutscher Name

Hainbuche
WeilRdorn

Rotdorn 'Paul's Scarlet'
Gemeine Esche
Holzapfel/Wildapfel
Schwarz-Pappel
Vogelkirsche
Holzbirne/Wildbirne
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde
Flatter-Ulme
Feld-Ulme

Als Obstbaume sind regionaltypische Sorten zu pflanzen.
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Pflanzklasse C (Straucher auf 6G 3 bis 6G 6 und auf Parkplatz):

PflanzgréRe 60-80 cm, mindestens zwei Straucher pro m?

Tab. 8 Pflanzliste Pflanzklasse C (Straucher offentl. Grinflachen/Parkplatz)

Wissenschaftlicher Name

Amelanchier ovalis
Berberis spec.
Calluna vulgaris
Cornus mas
Cornus sanguinea
Cotoneaster spec.
Crataegus
Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet'
Cytisus scoparius
Cytisus nigricans
Deutzia gracilis
Genista tinctoria
Hypericum spec.
Mahonia aquifolium
Malus sylvestris
Potentilla spec.
Pyrus pyraster
Rosa canina

Rosa gallica

Rosa spec.

Rosa villosa

Salix caprea

Salix purpurea

Syringa spec.

Deutscher Name

Gewohnliche Felsenbirne
Berberitze in Sorten
Besenheide
Kornelkirsche
Hartriegel

Zwergmispel in Sorten
Weil3dorn

Rotdorn 'Paul's Scarlet'
Besenginster
Schwarzginster
Zierliche Deutzie
Farber-Ginster
Johanniskraut in Sorten
Gewohnliche Mahonie
Holzapfel/Wildapfel
Fingerkraut in Sorten
Holzbirne/Wildbirne
Hunds-Rose

Essigrose
bodendeckende Rosen ungefiillt
Apfelrose

Sal-Weide
Purpur-Weide

Flieder in Sorten

6G - zur Verwendung auf dffentlichen Grinflachen
P - zur Verwendung auf den Grunflachen Parkplatz
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Verwendung

0G/P
0G/P
0G

0G

0G/P
0G/P
0G

0G/P
0G

0G/P
0G/P
0G

0G/P
0G/P
0G/P
0G/P
0G/P
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