Stadt Pausa-Miihltroff
Bebauungsplan ,,Wallengriin — Ortsrand West*
Aufstellungsverfahren

Zusammenfassende Erklirung gem. § 10a Abs. 1 BauGB

Ziel des Bebauungsplanverfahrens

Mit dem Bauleitplanverfahren sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und Ent-
wicklung der bestehenden Nutzungen im Bereich einer ehemaligen Stallanlage im Westen des Ortsteiles
Wallengriin der Stadt Pausa-Miihltroff geschaffen werden. Die Nutzung umfasst sowohl eine Wohn- als auch
eine gewerbliche Nutzung sowie einen Reitstall.

Da sich die Flachen des Plangebietes bisher im bauplanungsrechtliichen AuBenbereich befanden, waren die
gegenwirtigen Nutzungen bisher nur teilweise durch entsprechende Genehmigungen zulassig. Nutzungsar-
tenanderungen bzw. weitere BaumafRnahme wurden regelmafig mit der Begriindung abgelehnt, dass sich die
Flachen im bauplanungsrechtiichen AuBenbereich befinden. Mit dem Bebauungsplan soll das erforderliche
Baurecht geschaffen und damit zugleich der Rechtsrahmen der zulassigen Nutzungen festgelegt werden.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Fléche von 1,3 ha.

Wahl des Verfahrens

Das Baurecht fiir die Bauflachen wird durch einen Bebauungsplan gem. § 9 BauGB hergestellt. Hierbei handelt
es sich um eine Angebotsplanung, um auch zukiinftig im Rahmen der festgesetzten Nutzungen Baumafinah-
men und Nutzungen umsetzen zu kénnen, die gegenwartig noch nicht absehbar waren. Zugleich handelt es
sich bei der vorliegenden Planung um einen vorgezogenen Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 4 BauGB, da die
Stadt Pausa-Muhltroff liber keinen Flachennutzungsplan verfiigt.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt, so dass ergdnzend zur Planzeichnung mit der Be-
griindung auch ein Umweltbericht erstellt wurde, der die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
ermittelt. Der Griinordnungsplan wurde direkt in den Umweltbericht integriert, so dass kein eigensténdiger
Griinordnungsplan erforderlich wurde. Des Weiteren umfassen die Planungsunterlagen eine Biotoptypenkarte
mit der Darstellung der Bestandsnutzung und —strukturen. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde zu-
dem eine Erheblichkeitseinschatzung fiir das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Nordwestvogtiéndische
Teiche und Moor Oberlinda®“ durchgefiihrt, die in die Begriindung integriert wurde. Im Umweltbericht wurden die
Belange des Umweltschutzes ermittelt und dargestellt. Zudem erfolgte die naturschutzrechtliche Eingriffsbe-
wertung gem. BNatSchG/SachsNatSchG, wobei diese direkt in den Umweltbericht integriert wurde.

Alternativenpriifung

Da es Ziel der vorliegenden Planung ist, einen bestehenden Standort zu sichern und zu entwickein, wurde von
einer Standortalternativenpriifung abgesehen. Ohne das vorliegende Planverfahren wére eine weitere Nut-
zung des Gebaudekomplexes mit Ausnahme der genehmigten Nutzungen nicht zulassig. Es muss daher da-
von ausgegangen werden, dass damit ein Teil des Geb&dudes brachgefallen und zu einem stadtebaulichen
Missstand geworden wére.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde zudem eine unterschiedliche rdumliche Anordnung der einzel-
nen Bauflachen geprift, wobei der Erhalt des vorhandenen Geb&udes nicht in Frage gestellt wurde. Die ab-
schlieRend gewshite Anordnung der einzelnen Nutzungen beriicksichtigt dabei das vorhandene Gebaude, die
VerkehrserschlieBung sowie den einzuhaltenden Waldabstand. Dabei wurde Wert auf eine méglichst kom-
pakte Nutzung gelegt, um eine expansive Flachenausdehnung zu vermeiden.

Die nunmehr gewahite Variante fiihrt zu einer kompakten baulichen Nutzung im Sondergebiet, so dass sowohl
der Flachenbedarf minimiert werden kann und als auch die Ausdehnung der Sondergebietsfidche in nérdliche



Richtung (FFH-Gebiet) begrenzt wird. Zur Vermeidung des Entzuges weiterer Landwirtschaftsfléachen wird der
naturschutzrechtliche Ausgleich im Geltungsbereich des Plangebietes erbracht.

Bewertung der Umweltbelange und der vorgebrachten Stellungnahmen (Abwégung gem. § 1 Abs. 7 BauGB)
Ausgehend von der bisherigen Nutzung (landwirtschaftliche Nutzung mit Gebéuden) sind im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes neben Flachen mit einer sehr geringen bzw. geringen Bedeutung fir den Naturschutz
(befestigte und teilbefestigte Fliachen, Reitplatz etc.) auch hochwertige und sehr hochwertige Biotopstrukturen
vorhanden (Streuobstwiese, bodensaurer Eichen-Buchenwald, extensiv genutztes Griinland). Die hoch und
sehr hochwertigen Biotoptypen kommen nur in den Randbereichen bzw. kieinfléchig im Plangebiet vor. An-
grenzend befinden sich westlich eine gréere gesetzlich geschiitzte Streuobstwiese und slidlich ein boden-
saurer Eichen-Buchenwald. Das vorhandene Geb&ude hat in Teilbereichen aufgrund vorhandener Nachweise
von Fledermausen eine hohe artenschutzrechtliche Bedeutung.

Boden- und Wasserhaushalt sowie die klimatischen Bedingungen weisen im Plangebiet auf Grund der vorlie-
genden Nutzungen mit Ausnahme der iiberbauten und befestigten Fi&chen nur geringe Vorbelastungen auf.
Das Landschaftsbild ist weitgehend landwirtschaftlich geprégt, wobei die vorhandene Gebéudeanlage weithin
sichtbar ist und damit auch eine Fernwirkung begriindet.

Ausgehend von der geplanten Nutzung im Plangebiet sowie der siidwestlich angrenzenden Bebauung in der
Ortslage Wallengriin wurden ergénzende Untersuchungen zum Larmschutz / Immissionsschutz nicht erfor-
derlich.

Im Westen des Plangebietes reicht eine westlich gelegene Streuobstwiese bis ins Plangebiet hinein. Diese
wurde durch eine entsprechende Festsetzung beriicksichtigt. Zudem umfasst das Plangebiet Flachen des
FFH-Gebietes ,Nordwestvogtlandische Teiche und Moor Oberlinda“. Hierzu wurde eine Erheblichkeitsein-
schatzung mit dem Ergebnis durchgefiihrt, dass erhebliche Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes ~Nordwest-
vogtlandische Teiche und Moor Oberlinda“ mit seinen Erhaltungszielen durch das Vorhaben Bebauungsplan
,Wallengriin - Ortsrand West" ausgeschlossen werden kénnen, so dass diesbeziglich keine weiteren Unter-
suchungen erforderlich wurden. Weitere gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Schutzgebiete oder -objekte gem.
BNatSchG/S#chsNatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die naturschutzrechtliche Kompensations-
malnahme umfasst die Anlage einer Streuobstwiese, die nach Pflanzung dem Pauschalschutz des § 30
BNatSchG i. V. m. § 212 SachsNatSchG unterliegt.

Das Plangebiet umfasst keine Schutzgebiete (Trinkwasserschutz-/Uberschwemmungsgebiete) gem.
SachsWG/MWHG. Bei allen Planungen ist der gem. § 25 Abs. 3 SachsWaldG einzuhaltende Waldabstand von
30 m von baulichen Anlagen mit Feuerstatten zum Wald zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der Offenlage des Entwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB) bzw. der Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 2
BauGB) zum Entwurf vom 11.03.2024 wurden nachfolgende umweltbezogene Hinweise gegeben, die wie folgt
beriicksichtigt wurden:

- Forderung der Unteren Naturschutzbehérde zu einer ,qualifizierten Arterfassung® der Avifauna und Fleder-
mause zur Festlegung von Erhaltungs-, Vermeidungs- und SicherungsmafRnahmen
--> Im Ergebnis einer Ortsbegehung mit Vertretern der Unteren Naturschutzbehérde wurden Maflnahmen
zum Artenschutz festgelegt, die in einem stéidtebaulichen Vertrag vereinbart wurden. Auf erganzende Kar-
tierungen wurde als dann seitens der UNB abgesehen.

- Forderung zur Festsetzung der geplanten Streuobstwiese als Fléache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ @ Abs. 1 Nr. 20 BauGB), da es sich um eine naturschutz-
rechtliche KompensationsmaRnahme handelt
--> Da es sich bei Streuobstwiesen auch um eine Art der landwirtschaftlichen Nutzung handelt, erfolgt eine
entsprechende Festsetzung, die ergénzend als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (iberlagerrt wurde.



- Forderung zur Aufnahme einer Artenliste zu pflanzender Geholze
--> Die Festsetzung zur Pflanzung heimischer und standortgerechter Arten ist ausreichend, da keine stad-
tebaulichen Griinde vorliegen, die eine konkrete Vorgabe der zu pflanzenden Arten erfordern.

- Forderung zur Einordnung der Nebenanlagen der Pferdehaltung im nérdlichen Teil des Sondergebietes
.Pferdehaltung” zur Beriicksichtigung immissionsschutzrechtlicher Belange.
--> Der Forderung wird durch eine ergdnzende Teilung des Sondergebietes ,Pferdehaltung” entsprochen.

Die erforderlichen Schutz- und naturschutzrechtlichen Kompensationsmafinahmen werden auf Flachen inner-

halb des Plangebietes umgesetzt. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um folgende Malinahmen:

- Anlage einer Streuobstwiese im Siidwesten des Plangebietes und extensive Nutzung des Grinlandes

- Festsetzung zur Pflanzung von 10 klein- oder mitelkronigen Laubbdumen im Sondergebiet 1

- Anlage der PKW-Stellplatze in versickerungsfahiger Bauweise

- Vorgaben zum Einsatz von Licht im AuRenbereich zur Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes
(Insektenschutz)

- Festsetzung zur Anlage von Zisternen zur Nutzung von Niederschlagswasser zum Schutz des Grundwas-
sers

- Regelungen zum Artenschutz durch Nutzungsvorgaben im und am vorhandenen Geb&ude (Regelung in
einem stadtebaulichen Vertrag)

Erganzende umweltrelevante Hinweise zur Plandarstellung und zum Inhalt des Umweltberichtes wurden in die
Planungsunteriagen eingearbeitet. Die erforderliche Flachensicherung sowie die Umsetzung der landschafts-
pflegerischen und artenschutzrechtlichen Manahmen wurden in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Im Rahmen der Gesamtabwégung wurden die Belange von Natur- und Umwelt mit den Interessen der Stadt

Pausa-Miihitroff zur Entwicklung von Sondergebieten zur Sicherung und Entwicklung der vorhandenen Stall-

anlage westlich von Wallengriin abgewogen. Das Abwéagungsergebnis Iasst sich wie folgt zusammenfassen:

- Festsetzung von zwei Sondergebieten zur standortgerechten Nachnutzung der Stallanlage westlich von
Wallengriin (Sondergebiet ,Dorfgebiet” und ,Pferdehaltung®)

- Begrenzung der baulichen Entwicklung durch die Festsetzung einer Baugrenze

- Vorgabe zur Errichtung der PKW-Stellplatze in versickerungsfahiger Bauweise

- Festsetzung zur Beleuchtung im AuRenbereich unter Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange

- Festsetzung zum Erhalt der in das Plangebiet ragenden Waldflache

- Festsetzung zur Entwicklung einer Streuobstwiese sowie zur Pflanzung von Einzelgehdlzen im Plangebiet

- Vertragliche Regelungen zur Nutzung des vorhandenen Gebéudes bei gleichzeitiger Berlicksichtigung
artenschutzrechtliche Belange.

Fazit: Die Belange von Umwelt, Natur und Landschaft sowie des Menschen wurden im Planverfahren
entsprechend den Vorgaben des BauGB sowie des BNatSchG/SachsNatSchG ausreichend beriick-
sichtigt. Der vorgelegten Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und -konzeption wurde zugestimmt. Der
erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich wird auf Flichen innerhalb des Plangebietes erbracht.
Die Umsetzung der MaRnahmen sowie die Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange wurden
erganzend in einem stidtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Vorhabentrigern geregelt. Es ist so-
mit von einem ausgewogenen Planungsergebnis auszugehen. < P

Pausa-Miihitroff, den 8. September 2025

Biirgermeister /- Siege!



