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Stadtverwaltung Ehrenfriedersdorf
Markt 1
09427 Ehrenfriedersdorf

nachrichtlich an:

- LRA Erzgebirgskreis

- Planungsverband Region Chemnitz
- Buro fUr Stadtebau

Erzgebirgskreis - Stadt Ehrenfriedersdorf

Flichennutzungsplan Ehrenfriedersdorf - Vorentwurf: Oktober 2021
Stellungnahme der Raumordnungsbehdrde

Schreiben des Planungsbiiros vom 21. Februar 2022

Sehr geehrte Damen und Herren,
vielen Dank fur die Beteiligung der Landesdirektion Sachsen, Referat Raum-
ordnung, Stadtentwicklung im Verfahren nach § 4 BauGB. Nach Prifung des

Sachverhalts anhand der uns vorliegenden Unterlagen gibt die Raumord-
nungsbehdérde folgende erste

raumordnerische Stellungnahme ab:
Die Unterlagen stehen mit den Belangen der Raumordnung grundsétzlich im
Einklang. Es besteht jedoch Uberarbeitungsbedarf.
Begriindung

1. Sachverhalt

Die Stadt Ehrenfriedersdorf beabsichtigt einen Flachennutzungsplan aufzu-
stellen, um zukinftig die Steuerung der stédtebaulichen Entwicklung zu ge-
wahrleisten. Der Zeitrahmen wurde bis 2035 veranschlagt.

Zurzeit leben in Ehrenfriedersdorf ca. 4.638 Einwohner (31. Dezember 2020).

Das Gebiet umfasst eine Fldche von ca. 15,9 km2
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Raumstrukturelle Einordnung

Die Stadt Ehrenfriedersdorf liegt gemaf LEP, Karte 1, im Verdichtungsraum Chemnitz-
Zwickau und bildet einen grundzentralen Verbund mit den Stadten Thum und Geyer.

Ehrenfriedersdorf hat aufgrund der Tourismusregion rund um die Greifensteine die be-
sondere Gemeindefunktion Tourismus. Weiterhin liegen Rdume mit besonderen Hand-
lungsbedarf hinsichtlich Altbergbau und grenznaher Lage vor. Zudem befinden sich
Teile der Stadtfliche im Gebiet der Pufferzone und der Kernzone des UNESCO-

Moo

Weltkulturerbes ,Montanregion Erzgebirge/Krusnohofi“.

Bevélkerungsentwicklung

Die Bevélkerungsentwicklung als maRstabsgebende OrientierungsgréRe hat flr den
Flachennutzungsplan eine wesentliche Bedeutung.

In den letzten 30 Jahren erfolgte eine Reduzierung der Bevdlkerung um ca. 1.500 Ein-
wohner von auf 6.130 EW auf 4.638 EW.

In der Begriindung wird dargelegt, dass der Bevélkerungsriickgang aufgrund ginstige-
rer Wanderbewegungen aktuell nicht mehr so drastisch wie im Gesamtkreis ausféllt, so
dass deshalb auf die Variante 1 der 7. Regionalen Bevélkerungsprognose zuriickgegrif-
fen wird.

Danach geht man im Jahr 2035 von einer Einwohnerzahl von 4.120 aus.

2. Rechtliche Grundlagen

Die vorgelegten Unterlagen wurden auf folgenden Grundlagen gepruft:

- Raumordnungsgesetz

- Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates Sachsen
- Landesentwicklungsplan Sachsen

- Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge

- Regionalplan Region Chemnitz (in Aufstellung befindlich)

3. raumordnerische Bewertung

Die Unterlagen stehen mit den Belangen der Raumordnung grundsétzlich im Einklang.
Es besteht jedoch Uberarbeitungsbedarf.

MaRgeblich fir die Aufstellung neuer Bauflachen ist u. a. folgendes Ziel des Landes-
entwicklungsplanes:

Z 2.2.1.4 Die Festsetzung neuer Baugebiete au3erhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile ist nur in Ausnahmeféllen zuldssig, wenn innerhalb dieser Oristeile nicht
ausreichend Fldchen in geeigneter Form zur Verfiigung stehen.

Danach ist eine nachvollzichbare Bedarfsauseinandersetzung mit rechtskraftigen Sat-
zungen, Planungen im Verfahren sowie den freien Fldchen im Innenbereich (incl. Leer-
standpotenzial) und dem konkreten értlichen Bedarf zu fUhren.
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Eine Aufstellung der vorhandenen Planungen befindet sich auf Seite 53 der Begriin-
dung.

Eine solche Ubersicht (Tabelle) sollte aufgrund einer besseren Nachvollziehbarkeit voll-
standig sein. Vorliegend fehlen Flachenangaben und Auslastungsgrad. Zudem ist die
Nachvollziehbarkeit durch unterschiedliche Namensbezeichnungen der Bebauungspla-
ne nicht gegeben. So ist der aufgefiihrte ,Einfamilienhausstandort Seifentalstralie“ in
unseren Unterlagen als ,Einfamilienhausstandort Sommerleite* bezeichnet. Zudem gibt
es auch Irritationen mit alten Bezeichnungen, wie Wohngebiet an der Greifensteinstra-
Re - Einfamilienhausstandort Steinbischel oder Wohngebiet Wiesenstrale - Einfamili-
enhausstandort Karl-Stlilpner-Strafe. Dies ist in der Begriindung zu erlautern.

Die Auflistung der relevanten Satzungen zu Wohnbaufldchen auf Seite 91 sollten um
den Auslastungsgrad erganzt werden.

Konkret erfolgen im Flachennutzungsplan insgesémt sechs neue Bauflachendarstellun-
gen.

2 x Wohnflachen mit 3,15 ha
—WA ,Karl-Stilpner-Stra3e mit 1,38 ha und WA ,Karschwiese" mit 1,77 ha

1 x Mischflache mit 1,61 ha
— ,westlich Ziegelstrale" Umwandlung vorhandener Gewerbeflache

2 x Gewerbeflachen mit 10,48 ha
— Erweiterung GE an der B 95 mit 7,84 ha und
Erweiterung Gl am Sauberg mit 2,64 ha

1 x Sondergebietsflaiche mit ca. 13,95 ha
— Zweckbestimmung Photovoltaik, 2 Bereiche (ehem. Spilhalden Zinnbergbau)

Wohnflachen

Entsprechend der Begriindung auf S. 85 besteht ein Bedarf von 65 - 70 Wohneinheiten
(WE). Danach soll 1/3 des Bedarfes durch Aktivierung von Standorten im gepragten
Siedlungsbereich abgedeckt werden, so dass sich ein Bedarfsansatz von 45 Ein- und
Zweifamilienhdusern ergibt. Abzliglich der vorhandenen Reserven von 21 - 28 WE aus
Satzungen (konkret aus dem BP ,WiesenstralRe“) ergibt dies einen Restbedarf von 24
Wohneinheiten mit ca. 1,8 ha Bruttobauland.

Zusammenfassend Ubersteigt die Planung mit 3,15 ha den tatsachlichen Bedarf von ca.
1,8 ha.

Beim neuen Wohnstandort ,Karschwiese“ handelt es um eine Flache mit Restriktionen
(Leitungsschutzstreifen!). Zudem ist unklar, ob es wirklich bei einer Wohnflachenaus-
weisung bleibt oder im Ergebnis der 1. Beteiligung doch eine Nutzung als Mischflache
(Begriindung S. 92) favorisiert wird. Eine klare Ausweisung als Wohnflache wére zu-
dem nur nach Verlagerung des sich éstlich angrenzenden Umspannwerkes méglich. Im
Rahmen der zweiten Beteiligung sollte diesbeziiglich eine Klarung erfolgen.
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Aufgrund dieser Aspekte erscheint gegenwartig bei nachvoliziehbarer Begriindung die
Wohnflachenausweisung aus raumordnerischer Sicht hinnehmbar.

Weiterhin sind die Bestandsausweisungen im Bereich Siedlerstrale und sidlich der
Greifensteinstrale zu pridfen. Augenscheinlich handelt es sich hier um jeweils 0,6 ha
groBe unbebaute Flachen, die somit mit zu den Neuausweisungen gerechnet werden
mussten. Das ist zu bereinigen.

Mischflachen

Hinsichtlich der neuen Ausweisung westlich der Ziegelstralle ist zu erwahnen, dass es
sich im vorliegenden Fall lediglich um eine Umwandlung einer bereits ausgewiesenen
gewerblichen Flache handelt und somit keine Bedenken bestehen.

Die einzelne Mischgebietsdarstellung im Bestand am Kreyerberg &stlich der Siedler-
stralle ohne konkrete bauliche Anbindung sollte hingegen auf Sinnhaftigkeit gepruft
werden. Einzelne Gehofte besitzen Bestandsschutz und sollten im AuBenbereich. ver-
bleiben.

Gewerbliche Fiachen

Im Rahmen der Bedarfsanalyse zu gewerblichen Flachen wurde in der Begriindung ein
theoretischer Bedarf von 21 ha ermittelt, der durch den tatsachlichen Bestand von ca.
40 ha errechneter gewerblicher Flache auch theoretisch gedeckt werden kénnte. Dabei
blieb unberiicksichtigt, dass einzelne Gewerbestandorte kunftig aufgegeben werden
kénnten. Tatsachlich sind laut Begrindung 24,9 ha in den vorhandenen Bebauungspla-
nen ausgewiesen, diese sind jedoch bereits zu groBen Teilen ausgelastet. Da sich gré-
Rere Hallenbauten in den Restflachen nicht umsetzen lassen, aber bereits Anfragen
dazu bestanden, wurde ein Bedarf von 10 ha veranschlagt.

Dazu erfolgte eine Standortalternativenprifung von sieben Bereichen, wobei sich der
Standort an der B95 als geeignet herauskristallisiert hat. Voraussetzung ist, dass die
Ortsumgehung B95 nicht auf einer gebietszerschneidenden seit 2011 im Linienbestim-
mungsverfahren vom Bund favorisierten Weststralle erfolgt. Die Stadt Ehrenfriedersdorf
hat diese Variante bereits abgelehnt.

Eine besondere Ausweisung stellt die Erweiterung des Industriegebietes am Sauberg
dar. Zurzeit wird der Bereich als Bergbauhalde mit Abfalllager und als Bauschutt-
Recyclinganlage genutzt. Zukinftig ist die Verlegung des Umspannwerkes dorthin vor-
gesehen. Voraussetzung ist die Entlassung aus dem Bergrecht. Inwieweit dies mit der
Lage in der Kernzone des UNSECO-Weltkulturerbes kollidiert, ist mit den Fachbehéor-
den abzustimmen.

Sonstige Fldchen

Die Ausweisungen der Photovoltaikanlagen auf den ehemaligen Spulbecken des Zinn-
bergwerkes sind nachvollziehbar. Inwieweit dies jedoch mit der Lage in der Pufferzone
des UNSECO-Weltkulturerbes kollidiert, ist mit den Fachbehoérden abzustimmen.

Wir verweisen diesbeziiglich hiermit explizit auf die Stellungnahme des Planungsver-
bandes Region Chemnitz. Eine Auseinandersetzung mit der Thematik ist im Rahmen
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nachfolgender Detailplanungen unseres Erachtens zu spét. Sie sollte bereits im vorlie-
genden Verfahren gefiihrt werden.

Raumordnerische Ausweisungen sind bei den Planungen ,Erweiterung Industriegebiet
am Sauberg"“ sowie beim Sondergebiet Photovoltaik zu berlicksichtigen. Das betrifft die
Lage im Vorbehaltsgebiet Natur- und Landschaft (Arten- und Biotopschutz und teilweise
Landschaftsbild-Landschaftserleben).

Zudem ist bei diesen beiden Planungen die Lage im Landschaftsschutzgebiet ,Oberes
Zschopautal mit PreRnitztal® zu beachten. Wie in der Begriindung bereits festgestellt
wurde, ist eine Ausgliederung erforderlich..

Hinweise

Der Flachennutzungsplanentwurf wird in das Raumordnungskataster der Landesdirekti-
on Sachsen eingetragen. Bitte informieren Sie uns Uber den weiteren Fortgang des
Verfahrens im Rahmen lhrer Mitteilungs- und Auskunftspflichtpflicht gema § 18
SéachsLPIG.

Aus Sicht der Abteilung 4 — Umweltschutz - ergehen folgende Hinweise:

Bereich Siedlungswasserwirtschaft
Frau Krautwer — Tel.: 0371/532-1815

Im Planbereich befindet sich die Fernwasserleitung RL 27 des Zweckverbandes Fern-
wasser Stidsachsen, TheresenstralBe 13, 09111 Chemnitz. Dieser ist zu beteiligen.

Die LDS ist betroffen gemaR § 50 WHG und §§ 44, 55 SachsWG.

Bereich Oberflaichenwasser/Hochwasserschutz
Frau Solbrig — Tel.: 0371/5632-1661

Bezuglich der Belange/Zustandigkeiten des Referates Oberflichenwas-
ser/Hochwasserschutz bestehen zum Entwurf des Flachennutzungsp|anes grundsétz-
lich keine Bedenken.

Hinweise:

Nach § 5 Abs. 4a BauGB sind i.5.d.§ 76 Abs. 2 WHG festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiete nachrichtlich zu ibernehmen. Das teilweise im FNP-Bereich befindliche
Uberschwemmungsgebiet des Thumbaches (U5422005) ist im Entwurf des Flachen-
nutzungsplanes enthalten.

In den Entwurf des FNP wurden zudem die HQ100-Uberschwemmungsfidchen aus
dem HWRMP Wilisch (IWU, 2017) Gbernommen. Nach § 5 Abs. 4a BauGB sind Risiko-
gebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten n. § 78b Abs. 1 WHG nachrichtlich
zu Ubernehmen = Gebiete, fur die nach § 74 Abs. 2 WHG Gefahrenkarten zu erstellen
sind und die nicht als Uberschwemmungsgeblete i.S.v. §76 Abs. 2 WHG festgesetzt
sind. Nach § 74 Abs. 2 WHG sind in Gefahrenkarten die Risikobereiche eines Hoch-

Seite 5von7



LANDESDIREKTION
SACHSEN

e

=

wassers mittlerer Wahrscheinlichkeit (Wiederkehrintervall>= 100 Jahre) und eines
Hochwassers niedriger Wahrscheinlichkeit (Wiederkehrintervall > 100 Jahre) darzustel-
len. Fur die Wilisch liegen mit den Gefahrenkarten des HWRMP Wilisch neben den
Uberschwemmungsfléchen eines HQ100 auch die Uberschwemmungsflichen des sel-
teneren HQ200 vor. Entsprechend sollten diese zuséatzlich zum oder anstatt des HQ100
nachrichtlich zu ibernommen werden. Zustandig ist die untere Wasserbehérde.

Nach § 76 SachsWG festgesetzte Hochwasserentstehungsgebiete (HWEG) befinden
sich derzeit nicht im FNP-Bereich, jedoch werden Teile des Gemeindegebietes der
Stadt Ehrenfriedersdorfs innerhalb des mittelfristig noch festzusetzenden Hochwasser-
entstehungsgebietes (HWEG) der Zschopau liegen. Nach Festsetzung soll das Verord-
nungsgebiet nach § 5 Abs. 4a BauGB ebenfalls nachrichtlich in den FNP Glbernommen
werden.

Bereich Abfall/Altlasten/Bodenschutz
Frau Ténzler Tel.: 0371/532-1646, Herr Drauschke — Tel.: 0371 532-1437)

GemaR der Begriindung zum Vorentwurf des FNP erfolgte in Ziff. 4.1 eine Prifung zum
Thema Altlasten und eine diesbezlgliche Recherche im Sachsischen Altlastenkataster
(SALKA, Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde im LRA Erzgebirgskreis vom
31.01.2020). In der Tabelle der Anlage 5 ,Altlasten und Altlastverdachtsflachen
(SALKA)“ zur vorliegenden stadtebaulichen Planung zum Flachennutzungsplan der
Stadt Ehrenfriedersdorf befinden sich im Verfahrensgebiet diverse Altlas-
ten/Altlastenverdachtsflachen (AVF).

Fur einige dieser ist das Referat 43C der Landesdirektion Sachsen (obere Altlasten-
und Bodenschutzbehérde) die zusténdige Behoérde (s.u. Tabelle 1). Fur die Altlasten
LSpulhalden 1, 2“ (Altlastenkennziffern/AKZ 71100117, 71100185) ist das sachsische
Oberbergamt (OBA) die zustandige Bodenschutzbehérde.

Fur die anderen Altlasten/AVF ist das Landratsamt Erzgebirgskreis als untere Altlasten-
und Bodenschutzbehérde zustandig. Es wird daher empfohlen, die mégliche Relevanz
der Altlasten/AVF Altlastenverdachtsflaichen fur die mit diesem Verfahren geplanten
Vorhaben mit der jeweils zustidndigen Altlasten- und Bodenschutzbehoérde zu kldren
und den ggf. erforderlichen Handlungsbedarf abzustimmen.

Tabelle 1: Altlast / AVF in Zusténdigkeit der Landesdirektion Sachsen:
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Altlastenkennziffer Bezeichnung UTM-Koordinaten

(AKZ) (Ost-/Nordwert)

71100115 Deponie Ménchbad 355.834/ 5.610.659

71200248 Tankstelle, Werkstatt 356.560/ 5.613.251
BVO

Der Geltungsbereich der vorgelegten Planung befindet sich in einem Gebiet, in wel-
chem in den Bdden sowie in dem unterlagernden Ausgangsgestein mit flachenhaft ge-
ogen, beziiglich des Bodens auch groRfidchig anthropogen erhéhten Hintergrundgehal-
ten (insbesondere Arsen) zu rechnen ist. Derzeit wird eine Rechtsverordnung zur Aus-
weisung eines Bodenplanungsgebietes nach § 14 SachsKrWwBodSchG i.V.m. § 12 Abs.
10 BBodSchV erarbeitet.
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Es ist hier zu gewahrleisten, dass die bei kiinftigen BaumaRRnahmen anfallenden Aus-
hubmaterialien grundséatzlich nur in Gebieten gleicher bzw. héherer Belastungsintensitét
verwertet werden. Eine Verschlechterung der Boden- und Standortverhiltnisse am
Verwertungs- bzw. Einbauort muss ausgeschlossen werden. Dies kann u. E. nur in Ab-
stimmung mit der unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde des betroffenen Landkrei-
ses (LRA Erzgebirgskreis) sichergestellt werden. Dies ist auch bei der Umsetzung von
Ausgleichsmalnahmen zu beachten (M1-M3, A1-A5).

Diesbezigliche Fragen im Hinblick auf die Planung kénnen auch an die Landesdirektion
Sachsen, Dienststelle Chemnitz, Referat 43 gerichtet werden.

Diese Stellungnahme ergeht aus Sicht der Raumordnung und integriert eine weitere
Stellungnahme des Hauses. Den Stellungnahmen der Ubrigen Trager éffentlicher Be-
lange wird nicht vorgegriffen.

Mit freundlichen GriRen

gez. Herbert Engels
Referatsleiter Raumordnung, Stadtentwicklung
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