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1. Veranlassung / Planungsrechtliche Erlauterungen

Die Stadt Liebstadt hat am 05.05.2026 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan

“Romantikhof Seitenhain” Gemarkung Seitenhain in der Stadt Liebstadt gefasst.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Herstellung des Baurechts fiir die geplante bzw. in Teilen
bereits vorhandene touristische Nutzung einschlie3lich Wohnnutzung und eine zusatzliche

Nutzung als Pferdehof (Pferdezucht und Reiterhof).

Mit der Uberplanung des Geltungsbereiches sollen fir die vorhandenen und geplanten
baulichen Anderungen sowie Nutzungsanderungen rechtskonforme Zustéande mit dem Bau-,
Denkmalschutz- und Umweltrecht im gesamten Plangebiet geschaffen und damit auch die

bereits vorgenommenen baulichen Anderungen legalisiert werden.

In entsprechenden Vorberatungen mit dem Landratsamt des Landkreises S&chsische
Schweiz-Osterzgebirge und dem letzten Scopingtermin am 24.03.2026 ist von den
Fachbehorden noch einmal deutlich gemacht worden, dass allein auf der Grundlage einer

verbindlichen Bauleitplanung rechtmafiige Zustande hergestellt werden kdénnen.

Die Stadt Liebstadt unterstltzt grundsatzlich die beabsichtigte Planung der Bauherren-
gemeinschaft Ehrlich und Krex und moéchte mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes die

stadtebauliche Ordnung im Ortsteil Seitenhain wiederherstellen.

Das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan wird nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches im Vollverfahren mit Umweltpriifung durchgefihrt.

Da die geplanten Festsetzungen von den Darstellungen des verbindlich vorliegenden
Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Bad Gottleuba-BerggieRhiibel mit der
Stadt Liebstadt und der Gemeinde Bahretal abweicht, istim Parallelverfahren nach § 8 Absatz
3 BauGB eine entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Dieses Anderungsverfahren soll, da die Grundziige der vorbereitenden Bauleitplanung nicht
berihrt sind, im vereinfachten Verfahren nach den Vorschriften des § 13 BauGB durchgefiihrt
werden.

Die dafur erforderlichen Aufstellungsbeschliisse sind im Gemeinschaftsausschuss der
Verwaltungsgemeinschaft Bad Gottleuba-Berggie3hiibel und im Stadtrat der Stadt Bad
Gottleuba-BerggieZhuibel bzw. im Stadtrat der Stadt Liebstadt bereits gefasst worden.
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Die entsprechenden Planunterlagen werden im Rahmen des férmlichen Verfahrens parallel

zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes hergestellt.

Darlber hinaus ist durch die Lage des Plangebietes im Landschaftsschutzgebiet ,Unteres
Osterzgebirge* ein Ausgliederungsverfahren zeitgleich zum verbindlichen Bauleitplan-
verfahren erforderlich. Im Rahmen eiines Vororttermines am 24.03.2026 wurde fir die
Abgrenzung des Plangebietes und in diesem Zusammenhang fir die erforderliche
Abgrenzung der auszugliedernden Flache vorbesprochen, dass moglichst vorhandene
Flurpunkte des Katastersystems flr eine eindeutige und klare Bestimmung des Geltungs-
bereiches gewahlt werden sollen. In diesem Sinne ist der vorhandene Geltungsbereich des

Bebauungsplanes mit einer Gesamtgrdl3e von ca. 3,7 ha ausgewiesen worden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Romantikhof Seitenhain® soll ein Sondergebiet
Tourismus gemalf § 11 BauNVO als kinftig zulassige Nutzung im Ortsteil Seitenhain geplant
werden. Die in diesem Gebiet grofdtenteils bereits vorhandenen Nutzungen stellen eine
wesentliche Bereicherung der touristischen Infrastruktur fur die Stadt Liebstadt dar.

Gemal Vereinbarung mit dem Landratsamt Sachsische Schweiz-Osterzgebirge ist im Vorfeld
der Planung die Einreichung eines Bauantrages fiir die bestehende denkmalgeschuitzte
Substanz im Bereich des Baufeldes 1 gefordert worden.

Dieses Verfahren befindet sich gegenwartig in der Bearbeitung.

Die Betreiber des kunftigen Sondergebietes sind Eigentimer der jeweiligen Grundstiicke im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes und verfligen dariiber hinaus Uber weitere Flachen

insbesondere fiir die Sicherung der Pferdehaltung und Pferdezucht.

2. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Randbereich des Ortsteiles Seitenhain.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Flurstiicke 20/7, 22/3, 72 und Teile

des Flurstuckes 20/6 der Gemarkung Seitenhain mit einer Gesamtgrof3e von ca. 3,7 ha.
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Flachenbilanz:

Geltungsbereich 37.082 mz2 100 %
Sondergebiet Tourismus 15.737 mz 42,44
Flachen fir die Landwirtschaft 13.712 m? 36,98
private Grinflachen 5.606 m2 15,12
Strassenverkehrsflachen 1.157 m2 3,12
Verkehrsflachen mit besonderer 422 m2 1,14
Zweckbestimmung (Parkplatz)

Flachen fir Abwasserentsorgung 37 m2 0,10
Wasserflachen 411 m2 1,11

Ubersichtsplan zur Abgrenzung des Plangebietes

Grenze des Geltungsbereiches
Bebauungsplan "Romantikhof Seitenhain"
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplanes

W—Q—-’
[::: Abgrenzung des geplanten Anderungsbereiches
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Standortfotos

vorhandene Zufahrt zum Romantikhof

vorhandene Zufahrtstral3e Flurstiick 22/3
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vorhandene Zufahrt

Blick auf den Romantikhof von Westen
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Ostlicher Léschwasserteich mit Blick vom Romantikhof in Richtung Norden

bestehende Anlagen der Pferdehaltung im Norden
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bestehende Stallanlage am ndérdlichen Waldrand
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3. Stadtebauliches Konzept/Festsetzungen

Gemal der stadtebaulichen Zielstellung des Bebauungsplanes soll eine touristische Nutzung
mit mehreren unterschiedlichen Alleinstellungsmerkmalen entwickelt werden.

Die Angebotspalette der geplanten bzw. teilweise bereits vorhandenen Nutzungen ist damit
relativ breit aufgestellt.

Im Baufeld 1 steht nach der liebevollen und aufwendigen Sanierung alter Hofgebaude mit
entsprechender baulicher Ergdnzung die Nutzung fir Ferienunterkinfte, Veranstaltungen,

Wellnessrdume und die gastronomische Betreuung im Vordergrund.

Im Baufeld 2 bzw. Baufeld 3 geht es abseits des eigentlichen Romantikhofes um Angebote fiir
die Pferdehaltung, die Pferdezucht und Einrichtungen des Reitsports. In diesem Bereich soll
langerfristig ein qualitativ hochwertiges Angebot nicht nur fir die Zichtung von Reitpferden
sondern auch fir eine umfassende Nutzung des Reitsports im weitesten Sinne auch fir
therapeutische Zwecke entwickelt werden.

Die dazu erforderlichen baulichen Anlagen sollen im Baufeld 2 errichtet werden.

Das gesamte Plangebiet ist in zwei Baugebiete (Sondergebiete), eine gréRere
zusammenhangende Flache fir die Landwirtschaft und mehrere Griinflachen gegliedert.

Fir die Sondergebietsflachen wird eine Grundflachenzahl von 0,8 bzw. 0,6 festgesetzt.

Fur alle drei Baufelder werden spezifische Festsetzungen zum zulassigen Mal3 der baulichen
Nutzung getroffen, die sicherstellen sollen, dass die geplanten Nutzungen den angestrebten
stadtebaulichen Rahmen einhalten.

Dazu gehort die zuldssige Geschossigkeit und fur das Baufeld 2 die Festsetzung einer
konkreten maximalen Geb&udehohe.

Fir das Baufeld 3, das ausschlief3lich fur eine Wohnnutzung ausgewiesen wurde, wird eine
maximal zulassige Grundflache festgesetzt.

Far alle drei Baufelder ist ein spezieller zul&assiger Nutzungskatalog vorgesehen.

Fur die ErschlieBung wurde eine private Verkehrsflache in einer Breite von ca. 4,0 m
festgesetzt, die in ihrer Lage der bereits vorhandenen VerkehrserschlieRung folgt. Zwei
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (Mischverkehrsflache) wurden ebenfalls

in grof3tenteils bereits bestehenden Abgrenzungen fur die Nutzung als Parkplatz festgesetzt.

Stadt Liebstadt, Lks. Sachsische Schweiz-Osterzgebirge - Bebauungsplan ,Romantikhof Seitenhain*



12

Zwischen Baufeld 1 und Baufeld 2 (bzw. Baufeld 3) ist eine grol3ere zusammenhdngende
Flache als private Griinflache ausgewiesen. Diese Flache beinhaltet auch den bestehenden
geschitzten Landschaftsbestandteil der kiinftig zu erhalten ist.

Auf den restlichen Grinflachen wurden bereits zusatzliche PflanzmaRnahmen durch den

Grundsttickseigentimer in Form von Obstbdumen vorgenommen.

Im Bereich des Baufeldes 2 ist aufgrund bereits stattgefundener Vorgesprache mit der
zustandigen Forstbehérde eine Zustimmung zur Unterschreitung des Mindestwaldabstandes
von 30 m in Aussicht gestellt worden. Bei der vorliegenden Planung wird demzufolge davon
ausgegangen, dass in Anlehnung an die vorhandenen Waldabstidnde der bestehenden

Anlagen eine Abgrenzung fir das zukunftige Baufenster moglich ist.

Auf gestalterische Festsetzungen wird unter Berlicksichtigung des Planinhaltes insgesamt
generell verzichtet. Damit soll ganz bewusst die Gestaltungsfreiheit fiir konkrete bauliche

Veranderungen nicht von vornherein eingeschrankt werden.

4, ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die bereits vorhandene Zufahrt
zum Flurstiick 22/3. Direkt neben der Zufahrt befindet sich ein Geb&ude der Freiwilligen
Feuerwehr und ein Loschteich.

Eine zweite Zufahrtmdglichkeit besteht somit tiber das Flurstiick 23/1.

Fur den Besucherverkehr des Romantikhofes sind im Bebauungsplan zwei Parkplatze
ausgewiesen.

Darlber hinaus sind in den jeweiligen festgesetzten Sondergebieten Stellplatze fiir den durch

die zulassige Nutzung verursachten Verkehr zulassig.

Technische Ver- und Entsorgung

Fur die technische Ver- und Entsorgung kénnen die erforderlichen Anschlisse im Rahmen
des vorhandenen ErschlieBungssystems als gesichert betrachtet werden.
Gemall Abwasserbeseitigungskonzept ist die abwassertechnische ErschlieBung fir den

Ortsteil Seitenhain als dezentral vorgesehen.
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Im Bereich der bestehenden Zufahrtstra3e ist auf dem Flurstiick 20/6 eine vollbiologische
unterirdische Kleinklaranlage errichtet worden, in die sédmtliches Schmutzwasser eingeleitet
werden kann.

Eine entsprechende wasserrechtliche Genehmigung mit Einleitung in den Vorfluter
(Seitenhainer Bach) liegt vor.

Fur die Ableitung anfallenden Niederschlagswassers sind im Bereich des Baufeldes 1 zwei
Ruckhalteteiche vorhanden, die gleichzeitig als Loschwasserreserve dienen.

Als Vorzugslosung fir die Ableitung anfallenden Niederschlagswassers ist fur das Baufeld 2
und 3 die Versickerung auf dem eigenen Grundstlck vorgesehen.

Entsprechend den bisherigen Erfahrungen bei den bisher vorhandenen baulichen Anlagen ist

eine Versickerung von Niederschlagswasser ohne Probleme méglich.

Fiar den notwendigen Trinkwasseranschluss soll der vorhandene Anschluss weiter genutzt

werden.

Die ErschlieBung mit Elektroenergie und der Anschluss an die Telekommunikationslinien ist

gesichert.
Detailliertere Angaben zu den einzelnen Medien werden nach der Erstbeteiligung der dafir

zustandigen Trager offentlicher Belange als Erganzung in den Text der Begriindung

aufgenommen.
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5. Erlauterungen zur Umweltplanung
Methodische Vorbemerkung zum Ausgangszustand

Im vorliegenden Planverfahren ist zu bertcksichtigen, dass innerhalb des Geltungsbereichs
bereits vor der Schaffung des erforderlichen Planungsrechts bauliche und
freiraumgestalterische Veranderungen erfolgt sind. Der urspriingliche Zustand vor
Durchflihrung dieser Eingriffe ist daher nicht mehr vollstandig vor Ort erfassbar und kann nur
eingeschrankt rekonstruiert werden. Eine belastbare, parzellenscharfe Biotoptypenkartierung
des Zustandes vor Beginn der Maf3nahmen liegt nicht vor.

Fur die Schutzgiiter bzw. Themenbereiche Lage im Naturraum, Geologie und Boden,
hydrologische Verhéltnisse, klimatische Verhaltnisse, Landschaftsbild und Erholung,
Kulturdenkmale, geschiitzte Biotope sowie Schutzgebiete wird der derzeit vorliegende
Sachstand beschrieben. Bei diesen Grundlagen ist davon auszugehen, dass sich die
mafgeblichen standortlichen, naturraumlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen nicht
oder nur unwesentlich verandert haben.

Fur die Bewertung des Arten- und Biotoppotenzials sowie fir die Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung ist hingegen eine differenzierte Betrachtung erforderlich. Da der urspringliche
Zustand nicht mehr unmittelbar kartiert werden kann, erfolgt die Einordnung des friheren
Bestandes anhand verfligbarer historischer Luftbilder, Berichte und Angaben zur friiheren
Nutzung sowie anhand der nachvollziehbaren Entwicklung des Standortes. Die daraus
abgeleitete Bestandsbeschreibung stellt somit eine fachlich begriindete Rekonstruktion dar.
Bestehende Unsicherheiten werden verbal-argumentativ bericksichtigt.

Zugleich wird der aktuell vorhandene Zustand des Plangebietes beschrieben, um die
gegenwartige Struktur- und Habitatqualitat nachvollziehbar darzustellen. Die Vorgehensweise
dient einer transparenten und nachvollziehbaren Beurteilung der Umweltauswirkungen unter

den besonderen Bedingungen der nachtraglichen planungsrechtlichen Sicherung.

Landschafts6kologische Grundlagen

Lage im Naturraum

Naturrdumlich betrachtet liegt der Ortsteil Seitenhain und damit das Plangebiet im Erzgebirge,
das sich in der GroR3landschaft éstliches Mittelgebirge befindet. Genauer befinden sich das B-
Plangebiet im Mesogeochor ,Liebstadter Riedelland “.

Diese Region ist eine stark zertalte Landschaftseinheit mit markanten, Gberwiegend Stid-Nord

gerichteten Kerb- und Kerbsohlentélern.
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Pragend sind steile, fels- und blockreiche Talhange im Graugneis, naturnahe Schlucht- und
Hangwalder sowie schuttreiche Braunerden auf den Hangen und grundwasserbeeinflusste
Auenbdden in den Talsohlen. Die Landschaft besitzt aufgrund ihrer Reliefenergie, naturnahen
Waldgesellschaften und Gewasserachsen eine hohe Bedeutung fir Landschaftsbild,
Biotopverbund und Naturschutz. Das Plangebiet fallt von Osten mit einer Hohe von ca. 425 m

Uber NN in Richtung Westen auf eine Hohe von etwa 405 m Gber NN ab.

Geologie und Boden

Laut Hydrogeologischer Ubersichtskarte des LfULG wird der geologische Untergrund im
Geltungsbereich Uberwiegend von einem silikatischen Metamorphit, in Teilbereichen von
einem Magmatit gebildet. Die Art der Verfestigung ist Festgestein.

Im Umfeldbereich des Plangebiet ist gemaR Bodeniibersichtskarte (BUK 400) des LfULG
Uberwiegend Braunerde als Leitbodentyp ausgebildet. Als Begleitbodentypen treten Ranker,
Braunerde-Pseudogley sowie Podsol-Braunerde auf. Die Bdden sind aus periglazidren
FlieRerden entstanden, teilweise unter Vermengung von Loésslehm. Ausgangsmaterial sind
vor allem Grusschuttlehme (ber umgelagertem Sandgrusschutt sowie teilweise
Lehmgrusschutt aus unterschiedlichen Festgesteinen, darunter Gneis, Granulit,
Granitporphyr, Granodiorit, Biotitgranit und Syenit. Als Bodenart dominieren Sandlehme,
daneben kommen auch Reinschutte, Gerdllschutte, Grusschutte und Kiesschutte sowie
Normallehme und Tonlehme vor. Erganzend ist der Standort bodenhydrologisch durch eine
lokal schwache bis mittlere Vernassung gekennzeichnet. Die Wasserleitfahigkeit der Bdden
ist Uberwiegend mittel, teilweise jedoch gering ausgepragt. Der pH-Wert liegt im schwach
sauren Bereich. Die Nahrstoffverfligbarkeit der Bdden ist iberwiegend als mittel bis gering
einzustufen. Daraus ergibt sich insgesamt nur ein mittleres Ertragsvermégen des

Umfeldbereiches des Plangebietes.

Laut Bodenfunktionenkarte (LfULG) besitzen die Boden im Plangebiet nach sé&chsischer
Bewertungsskala eine mittlere Wertigkeit in Hinsicht auf die Bodenteilfunktionen nattrliche
Bodenfruchtbarkeit, Wasserspeichervermdgen und Filter- und Pufferfunktion. Nach der
Bodenempfindlichkeitskarte des LfULG weist der Standortbereich eine hohe Empfindlichkeit
gegeniber Erosion durch Wasser auf. Die Empfindlichkeit gegentiber Winderosion wird
dagegen als gering eingestuft. Zudem besteht eine hohe Verdichtungsempfindlichkeit der

Boden.
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Hydrologische Verhéltnisse

FlieR- und Standgewasser

Westlich verlauft der Seitenhainer Bach der hier als FlieRgewasser zweiter Ordnung gilt und
an der Sudspitze des Geltungsbereichs auch durch den Geltungsbereich teilweise verrohrt
verlauft und ca. 800 m weiter norddstlich in die Seidewitz miindet. Des Weiteren befinden sich
im B-Plangebiet keine weiteren natirlichen Oberflachengewasser. Im Geltungsbereich
befindet sich aber ein naturnaher angelegter Teich und ein voll versiegelter Pool. Ca. 150 m
nordlich befindet sich ein Teich, durch den der Seitenhainer Bach fliel3t.

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten HQ (100)
nach 8 72 Abs. 2 Nr. 2 S&chsWG.

Grundwasser

Laut Hydrogeologischer Ubersichtskarte (HUK 250) des LfULG wird das Grundwasser durch
Hohlraume, sogenannte Kluftgrundwasserleiter, gefuihrt (Festgestein). Als Gesteinsart ist
Metamorphit angegeben. Der Gesteinstyp ist silikatisch. Die Durchlassigkeit ist als sehr gering
angegeben. Innerhalb des Plangebiets befeindet sich gesichert eine Stérung des
Grundwasserleiters. Das Schutzpotential der Grundwassertberdeckung wird fur den
Geltungsbereich laut den GIS-Daten des LfULG als unglinstig bewertet.

Trinkwasserschutzgebiete (TWSG) liegen nicht im naheren Umfeld des Plangebietes.

Klimatische Verhéltnisse

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Klimatyps ,Feuchtes Unteres Bergland®, mit einem
Jahresniederschlag von ca. 524 mm (gemessen im Jahr 2025). Die
Jahresdurchschnittstemperatur lag 2025 bei 9,1 Grad Celsius.

Bioklimatisch ist die Plangebietsfliche sowie angrenzende Grin- und Ackerflachen als
stadtnahes Kaltlufteinzugsgebiet einzustufen, welches das Klima grundsatzlich positiv
beeinflusst und einer Uberwarmung von Siedlungsbereichen entgegenwirkt. Im landlichen
Raum sind diese Probleme der Uberwarmung durch Bebauung weniger relevant. Das Gefalle
des Plangebietes neigt sich von Osten (ca. 425 m . NN) Richtung Sidosten (ca. 405 m 0.
NN).

Klimatische Vorbelastungen bestehen innerhalb des Plangebietes nicht.
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Arten- und Biotoppotenzial

Zustand vor baulichen und nutzungsbezogenen Veranderungen

Der Zustand vor Durchfiihrung der Eingriffe wurde anhand historischer Luftbilder sowie der
daraus erkennbaren Nutzungs- und Strukturmerkmale rekonstruiert. Demnach waren die
Griunflachen zwischen den noérdlich angrenzenden Waldflachen und dem historischen
Hofbereich Uberwiegend als offene, regelmaBlig genutzte Griinlandflachen ausgebildet.
Aufgrund der erkennbaren homogenen Auspragung und fehlender Hinweise auf eine
besondere Struktur- oder Artenvielfalt werden diese Flachen als intensiv genutzte Mahwiesen
eingeordnet. Der im Plangebiet vorhandene Steinriicken mit darauf entwickeltem Gehélzhain
ist im historischen Luftbild in gleicher Lage und Dimensionierung erkennbar. Die Gebaude des
historischen Vierseitenhofes, bestehend aus Wohnstallhaus, Seitengebaude, Scheune und
weiteren hofbildenden Baustrukturen, waren bereits vor den spater erfolgten
nutzungsbezogenen Veradnderungen in vergleichbarer Dimensionierung vorhanden. Die
ErschlieBung beschrankte sich im Ausgangszustand im Wesentlichen auf den Weg von der
heutigen Einfahrt bis zum Hofbereich. Dartberhinausgehende Wege-, Stellplatz- oder
befestigte Nebenflachen waren anhand der Luftbildauswertung nicht bzw. nicht in
vergleichbarem Umfang erkennbar. Insgesamt stellte sich der Bereich vor dem Eingriff somit
als durch Grinlandnutzung gepragter Standort mit einem bereits vorhandenen hochwertigen

Geholz-/Steinriickenelement sowie einem begrenzten ErschlieBungsanteil dar.

Zustand nach baulichen und nutzungsbezogenen Veranderungen

Entlang der Waldkante im Norden wurde eine landwirtschaftliche Betriebsstatte zur
Pferdezucht errichtet. Diese umfasst mehrere bauliche Anlagen, darunter Lagergebéaude,
Unterstande, Lagerflachen sowie Flachen zur Haltung, Bewegung und Ausbildung von
Pferden. Ergénzend wurden hierfliir entsprechende innere Erschlieungswege und befestigte
bzw. teilbefestigte Nebenflachen angelegt.

Direkt nordlich bzw. anschlieBend an den Gehdlzhain auf dem Steinrticken ist zudem ein
Einzelwohnhaus entstanden, durch das eine weitere bauliche Inanspruchnahme innerhalb des
Plangebietes erfolgt ist.

Das Plangebiet weist sonst aufgrund seiner vielfaltigen und strukturreichen Ausstattung
insgesamt ein hohes Arten- und Biotoppotenzial auf. Pragend ist das Nebeneinander
unterschiedlicher hochwertiger Lebensraumstrukturen auf engem Raum. Die grofReren
offenen Freiflachen im 0&stlichen Bereich werden als Méahwiesen genutzt und bieten

insbesondere bei extensiver Bewirtschaftung Potenzial als Lebensraum fir bliitenbesuchende
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Insekten, Kleinsauger sowie boden- und wiesenbewohnende Arten. Eine besondere
Bedeutung kommt dem im Plangebiet befindlichen Steinriicken zu, auf dem sich Uber
Jahrzehnte ein Gehdlzhain entwickelt hat. Diese Struktur stellt ein wertvolles inselartiges
Habitat- und Vernetzungselement dar und bietet mit Gehoélzen und Steinstrukturen geeignete
Lebensraumfunktionen fiir verschiedene Tiergruppen. Auch die Flachen im Umfeld des
ehemaligen Hofes sind durch eine hohe Strukturvielfalt gepragt. Gartenartige Bereiche,
Stauden- und Gehdélzpflanzungen, ein naturnah angelegter Teich mit Ufervegetation schaffen
ein kleinrAumiges Mosaik unterschiedlicher Standortbedingungen und férdern die
Habitatvielfalt. Hervorzuheben sind zudem zwei sehr alte Habitatbdume, die aufgrund
mdglicher Hohlen, Spalten, Totholzanteile und Rindenstrukturen eine besondere Bedeutung
fur hohlen- und spaltenbewohnende Arten, insbesondere Végel, Flederméause und xylobionte
Insekten, besitzen kdnnen. Insgesamt ist das Plangebiet trotz vorhandener Nutzungs- und
Siedlungseinflisse als strukturreicher Lebensraumkomplex mit hoher Bedeutung fur
Artenvielfalt, Biotopverbund und landschafts6kologische Funktionen einzuschéatzen.

Als potentiell natirliche Vegetation wirde sich im gesamten Plangebiet kolliner Eichen-

Buchenwald etablieren.

Artenschutz

Eine faunistische bzw. artenschutzrechtliche Erfassung wurde im Zuge der bereits erfolgten
baulichen und freiraumgestalterischen Entwicklung nicht durchgefiihrt. Da der urspringliche
Zustand vor den Eingriffen nicht mehr vollstandig erfassbar ist und nachtragliche Kartierungen
nur den derzeitigen Zustand abbilden kdnnen, lassen sich konkrete artenschutzrechtliche
Mafnahmen fir den urspringlichen Eingriffszeitpunkt nicht belastbar ableiten. Gleichwohl
sind die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG weiterhin zu beachten.
Verboten sind insbesondere die Toétung oder Verletzung geschutzter Arten, erhebliche
Stérungen streng geschitzter Arten und europdaischer Vogelarten sowie die Beschadigung
oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Vor diesem Hintergrund verfolgt die
Planung das Ziel, den derzeit vorhandenen strukturreichen Zustand des Plangebietes
mindestens zu sichern und eine Verschlechterung der bestehenden Habitatfunktionen zu
vermeiden. Dies erfolgt inshesondere durch griinordnerische Festsetzungen zum Erhalt von
Bestandsgeholzen, Habitatbdumen, Steinrlicken, Teich- und Uferstrukturen sowie extensiv
gepflegten Grunflachen. Ergénzend sind bei kiinftigen Pflege-, Bau- oder UmbaumaRnahmen
die Belange des besonderen Artenschutzes zu beriicksichtigen. Ziel ist es, die dkologische
Funktion der vorhandenen Lebensraumstrukturen im rdumlichen Zusammenhang zu erhalten

und eine Verschlechterung des gegenwaértigen Zustandes zu vermeiden.
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Landschaftsbild und Erholung

Das Landschaftshild im Umfeld des Plangebietes wird mafgeblich durch die bewegte
Topografie, die angrenzenden Waldflachen sowie die kleinteilige dorflich-landwirtschaftliche
Nutzungsstruktur gepragt. Nordlich des Plangebietes schlie3t eine Waldflache an, die zugleich
eine deutlich wahrnehmbare Gelandekante bildet und den Landschaftsraum nach Norden
raumlich fasst. Das Gelande selbst liegt in Hanglage und fallt von den héher gelegenen
Bereichen im Osten nach Westen in Richtung des Ortsteils Seitenhain ab. Im dstlichen Bereich
pragen offene, extensiv genutzte Freiflachen das Erscheinungsbild und vermitteln zwischen
dem Plangebiet, den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und dem bewaldeten
Landschaftsraum. Westlich bzw. unterhalb des Plangebietes erstreckt sich der dorflich
gepragte Ortsteil Seitenhain. Dieser ist durch Einzelh&duser, historische Hofstrukturen und eine
Einbettung in das Tal mit umgebenden Wald- und Landwirtschaftsflachen gekennzeichnet.
Innerhalb des Plangebietes stellt insbesondere der Steinriicken mit dem darauf entwickelten
Gehdlzhain ein landschaftsstrukturierendes und gliederndes Element dar. Er tragt zur
rdumlichen Differenzierung des Gebietes bei und besitzt aufgrund seiner Eigenart und
historischen Entstehung auch eine Bedeutung fir das landschaftliche Erscheinungsbild.
Erganzend pragen mehrere Geholze unterschiedlicher Altersklassen das Plangebiet.
Besonders hervorzuheben sind zwei sidlich des historischen Hofes stehende Linden, die
aufgrund ihres Alters, ihrer GréBe und ihrer markanten Erscheinung eine besondere
landschaftsbildpragende Wirkung entfalten. Zusammen mit weiteren mittelalten Gehdélzen,
gartenartigen Strukturen und den offenen Wiesenflachen entsteht ein abwechslungsreicher,
dorflich-kulturlandschaftlich gepragter Landschaftsausschnitt. Fiir die landschaftsbezogene
Erholung besitzt der Bereich vor allem eine Bedeutung als Bestandteil des wahrnehmbaren
Orts- und Landschaftsbildes sowie als Ubergangsraum zwischen Siedlung, Offenland und
Wald.

Eine besondere Bedeutung kommt dem Landschaftsraum auch hinsichtlich der
Naherholungsfunktion zu. Zwar sind Seitenhain bzw. Liebstadt nicht als staatlich anerkannte
Erholungsorte eingestuft, dennoch besitzt der Ortsteil aufgrund seiner landschaftlichen Lage,
der dorflichen Pragung und der vergleichsweise ruhigen, abgelegenen Situation eine hohe
Bedeutung fiir die wohnortnahe Erholung. Dies gilt insbesondere auch vor dem Hintergrund
der Nahe zu den umliegenden Verdichtungs- und Ballungsrdumen, aus denen der
Landschaftsraum als naturnaher Erholungs- und Ausflugsraum aufgesucht werden kann.
Mehrere Wanderwege fiihren durch Seitenhain bzw. am Plangebiet vorbei und binden den

Bereich in das drtliche und regionale Wegenetz ein.
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Durch die Umnutzung des historischen Hofensembles zu einer Unterkunft ist das Plangebiet
zudem selbst Bestandteil einer touristischen Nutzung geworden. Damit kommt dem Gebiet
nicht nur eine Bedeutung als Bestandteil des landschaftlich-dorflichen Erscheinungsbildes,

sondern auch als Aufenthalts- und Ausgangspunkt fir landschaftsbezogene Erholung zu.

Kulturdenkmale

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das denkmalgeschitztes ehemalige
Vierseithofensemble. Als geschiitzte Bestandteile des Kulturdenkmals sind das westliche
Wohnstallhaus, das nérdliche Seitengebaude und die sidliche Scheune des Vierseithofes
sowie der Torbogen in der Siidwestecke des Hofes benannt. Das Ensemble besitzt aufgrund
seiner historischen Bausubstanz und seiner Einbindung in den dorflich gepragten Siedlungs-
und Landschaftsraum eine besondere kulturhistorische und ortsbildpragende Bedeutung.
Darlber hinaus befinden sich im direkten Umfeld des Plangebietes weitere
denkmalgeschitzte Hofanlagen aus dem 19. Jahrhundert, die den historischen Charakter des
Ortsteils Seitenhain mitpragen. Erganzend ist in nur etwa 50 m Entfernung ein
denkmalgeschuitztes Einzelhaus, das sogenannte ,Nachtwachterhaus” aus der ersten Halfte
des 19. Jahrhunderts, vorhanden. Insgesamt ist das Plangebiet damit in einen
denkmalpflegerisch sensiblen Siedlungsbereich eingebettet. Bei der weiteren Planung sind
daher neben dem direkten Schutz der denkmalgeschiitzten Bausubstanz auch die raumliche
Wirkung, die Blickbeziehungen und die Einfligung neuer baulicher Anlagen in das historisch-

dorfliche Umfeld besonders zu berticksichtigen.

Geschitzte Biotope und Schutzgebiete

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich mehrere naturschutzfachlich bedeutsame und
geschutzte Bereiche. Der ndrdlich unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Wald ist als
Schlucht-, Blockhalden- oder Hangschuttwald erfasst und stellt damit ein gesetzlich
geschitztes Biotop dar. Etwa 50 m nordwestlich des Plangebietes befindet sich zudem im
Bereich eines denkmalgeschitzten Hofes eine Streuobstwiese, die ebenfalls als
naturschutzfachlich hochwertiger Biotoptyp einzustufen ist. Innerhalb des Plangebietes liegt
ein Steinrlicken mit darauf entwickeltem Geholzhain. Dieser ist zwar nicht als gesetzlich
geschiitztes Biotop eingetragen, entspricht jedoch aufgrund seiner Entstehung, Struktur und
Okologischen Funktion dem Biotoptyp Steinrticken mit Gehdlzaufwuchs und ist daher fachlich
als geschitzter bzw. schutzwiirdiger Biotopbestandteil einzuordnen und entsprechend zu

behandeln.
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Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Unteres
Osterzgebirge® (SG-Nr.: 75). Die Planung liegt damit vollstindig in einem
landschaftsschutzrechtlich  sensiblen Bereich. Im Rahmen der nachtraglichen
planungsrechtlichen Sicherung ist daher zu priifen, inwieweit die vorgesehenen Nutzungen
mit den Schutzzwecken des Landschaftsschutzgebietes vereinbar sind bzw. ob eine
Ausgliederung des betroffenen Bereichs aus dem Landschaftsschutzgebiet erforderlich ist.
Naturschutzgebiete befinden sich nicht in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes, jedoch
in einem Abstand von jeweils etwa 1,5 km. Hierzu zahlen nordéstlich das Naturschutzgebiet
.Mittleres Seidewitztal“, westlich der ,Miglitzhang bei Schlottwitz“ sowie stdwestlich der
»1rebnitzgrund”. In ahnlicher Entfernung liegen mehrere Flachennaturdenkmaler, darunter
westlich bei Schlottwitz die ,Wiese Oberschlottwitz* und der ,Achataufschluss bei Schlottwitz*
sowie sudlich die ,Liebstadter Wiese*. Diese Schutzgebiete verdeutlichen die insgesamt hohe
naturschutzfachliche Wertigkeit des umgebenden Landschaftsraumes.

Darlber hinaus bestehen im ndheren Umfeld des Plangebietes mehrere europaische
Schutzgebietskulissen. Der nordlich an das Plangebiet anschlieRende Wald ist Teil des FFH-
Gebietes ,Seidewitztal und Bornersdorfer Bach® (EU-Nr.: 5049-303; SN-Nr.: 085E).

Das Gebiet umfasst einen sehr strukturreichen Komplex des Seidewitztales im Osterzgebirge
mit bewaldeten Talhangen, Felsbereichen, Blockhalden, verschiedenen
Grunlandgesellschaften sowie naturnahen FlieRgewésserabschnitten.

Die Grenze dieses FFH-Gebietes verlauft etwa 130 m ndrdlich des Plangebietes. Etwa 300 m
westlich befindet sich zudem ein Auslaufer des FFH-Gebietes ,Miiglitztal“ (EU-Nr.: 5048-302
SN-Nr.: 043E). Dieses umfasst den Talzug der Muglitz einschlieBlich Nebentdlern vom
Erzgebirgskamm bis zum Elbtal mit naturnahen FlieBgewassern, standorttypischen
Laubwaldgesellschaften, Vorkommen gefahrdeter Pflanzenarten sowie grof3flachigen
Schutthalden. Direkt mit der nordlich angrenzenden Waldkante beginnt auferdem das
europaische Vogelschutzgebiet ,Osterzgebirgstaler (EU-Nr.: 5048-451).

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu FFH- und Vogelschutzgebieten sowie zu gesetzlich
geschitzten Biotopen sind mogliche Auswirkungen auf Lebensrdume, Arten,
Biotopverbundfunktionen und stérungsempfindliche Bereiche besonders zu beriicksichtigen.
Die vorhandenen hochwertigen Strukturen innerhalb und angrenzend an das Plangebiet sind

daher durch geeignete griinordnerische Festsetzungen und Schutzmafinahmen zu sichern.
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Grinordnerische Malinahmen und Eingriffsbeurteilung

Bei den griinordnerischen Festsetzungen ist ebenso zu berilicksichtigen, dass innerhalb des
Geltungsbereichs bereits vor der planungsrechtlichen Sicherung bauliche und
freiraumgestalterische Veranderungen erfolgt sind. Die Festsetzungen verfolgen daher nicht
ausschlie3lich das Ziel, kiinftige Eingriffe zu vermeiden oder zu minimieren, sondern dienen
insbesondere dazu, den derzeit vorhandenen strukturreichen Zustand des Plangebietes zu
sichern, weitere Verschlechterungen zu vermeiden und vorhandene 6kologische Qualitaten
dauerhaft zu erhalten. Im Vordergrund stehen dabei der Schutz bestehender
Geholzstrukturen, die Sicherung wertvoller Landschaftsbestandteile, die extensive Pflege der
offenen Griinlandbereiche sowie die Begrenzung weiterer Bodenversiegelungen.

Die vorhandenen Gehdlzbestande im gesamten Geltungsbereich sind dauerhaft zu erhalten.
Eingriffe, die den Bestand, die Vitalitdit oder die ©6kologische Funktion dieser Gehdlze
gefahrden, sind unzulassig. Wéahrend baulicher MafRnahmen sind bei Bedarf geeignete
SchutzmalRnahmen nach DIN 18920 vorzusehen. Soweit die Erhaltung einzelner Gehdlze die
Durchfihrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert, kdnnen Ausnahmen
zugelassen werden, sofern an anderer Stelle gleichwertige Ersatzpflanzungen erfolgen.
Abgangige Gehdlze sind durch heimische und standortgerechte Geholze zu ersetzen. Damit
wird  sichergestellt, dass die geholzgepragten  Habitatstrukturen und  ihre
landschaftsbildprdgende Funktion langfristig erhalten bleiben.

Die festgesetzten landwirtschaftlichen Flachen bzw. Wiesenflachen sind extensiv zu
bewirtschaften. Eine Diingung, der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie eine intensive
gartnerische oder landwirtschaftliche Nutzung sind ausgeschlossen. Die Mahd ist auf maximal
zwei Schnitte pro Jahr zu begrenzen. Das Mahdgut ist von den Flachen zu entfernen.
Alternativ kann eine extensive Beweidung erfolgen, sofern hierdurch keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Vegetationsstruktur, des Bodens oder angrenzender Biotopflachen
entstehen. Diese Festsetzung dient der Sicherung und Entwicklung artenreicherer
Grinlandbestande sowie der Erhaltung der offenen, landschaftspragenden Freiflachen.

Der angelegte Teich ist als naturnahes Stillgewasser mit Ufervegetation, Roéhricht- und
Verlandungsbereichen dauerhaft zu erhalten und naturnah weiterzuentwickeln. Eine
technische Uberformung der Ufer, der Einsatz chemischer Wasserbehandlungsmittel sowie
die Beseitigung der Ufervegetation sind unzulassig. Erforderliche Pflegemalinahmen sollen
nur abschnittsweise und aufRerhalb sensibler Fortpflanzungszeiten erfolgen. Dadurch wird die
Funktion des Teiches als strukturreiches Feucht- und Gewé&sserbiotop gesichert und eine

weitere Entwicklung naturnaher Ufer- und Verlandungsbereiche ermdglicht.
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Zur Begrenzung weiterer Bodenbeeintrachtigungen sind Bodenversiegelungen auf das
unbedingt notwendige MalR zu beschranken. Stellplatze und vergleichbare befestigte
Nebenflachen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen, beispielsweise wassergebundener
Decke oder Schotterrasen, herzustellen und so auszubilden, dass eine Entwasserung in
angrenzende grundstickseigene Grunflachen erfolgen kann. Diese Festsetzung dient der
Minderung von Auswirkungen auf Boden- und Wasserhaushalt sowie der Reduzierung
oberflachlicher Abflisse.

Eine besondere Bedeutung kommt der auf dem Steinrtiicken entwickelten Gehdlzflache zu.
Diese ist als strukturreicher Landschaftsbestandteil dauerhaft zu erhalten. Eine Beseitigung,
Uberformung oder Ablagerung innerhalb dieser Flache ist unzulassig. PflegemalRnahmen sind
nur insoweit zulassig, wie sie dem dauerhaften Erhalt der Geholz- und Steinstruktur sowie der
Okologischen Funktion als Habitat- und Vernetzungselement dienen. Damit wird ein
wesentliches landschaftsstrukturierendes und naturschutzfachlich hochwertiges Element
innerhalb des Plangebietes gesichert.

Im Ubergangsbereich zum nordlich angrenzenden Wald bzw. gesetzlich geschiitzten Biotop
sind bei baulichen MalRnahmen geeignete Schutzmalinahmen zu ergreifen.
Beeintrachtigungen durch Bodenverdichtung, Stoffeintrage, Ablagerungen, Veranderungen
des Wasserhaushaltes sowie mechanische Beschadigungen von Gehélzen und
Wurzelbereichen sind zu vermeiden. Baustelleneinrichtungsflachen, Lagerflachen und
Fahrbereiche sind so anzuordnen, dass Eingriffe in angrenzende schutzwirdige Bereiche
vermieden bzw. auf das unbedingt erforderliche MalR beschréankt werden. Wahrend der
Bauphase sind die betroffenen Randbereiche durch geeignete Absperrungen,
Schutzabsténde und gegebenenfalls durch eine 6kologische Baubegleitung zu sichern.
Insgesamt dienen die grunordnerischen Festsetzungen damit der Sicherung des im
Plangebiet vorhandenen strukturreichen Bestandes, der Vermeidung weiterer 6kologischer
Verschlechterungen sowie der langfristigen Entwicklung von Gehdlz-, Grinland- und
Gewasserstrukturen. Vor dem Hintergrund der bereits erfolgten baulichen Entwicklung kommt
ihnen insbesondere die Funktion zu, die noch vorhandenen und zwischenzeitlich
entstandenen wertgebenden Strukturen planungsrechtlich zu sichern und kinftige Nutzungen
so zu steuern, dass die Belange von Naturhaushalt, Artenschutz, Landschaftsbild und

angrenzenden Schutzbereichen berlicksichtigt werden.
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Eingriffs- /Ausgleichbilanz

Zum Nachweis der Kompensation wird die ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen” in der Uberarbeiteten Fassung von 2017
verwendet. Als Grundlage der Bilanzierung wird ein rekonstruierter Ausgangszustand
herangezogen, da der Zustand vor den bereits erfolgten baulichen und nutzungsbezogenen
Veranderungen nicht mehr unmittelbar erfassbar ist.

Die nachfolgende Tabelle stellt die hierflir angesetzten Biotoptypen mit den jeweiligen
Biotopwerten dar:

06.03.210 Intensiv genutzte Mahwiese frischer Standorte 8

09.07.220 Steinrticken mit Geholzen 25
11.02.500 Brachflachen von landwirtschaftlichen Betriebsstandorten 4
11.04.150 Sonstiger befestigter Weg 0

Demnach ergibt sich fur das geplante Bebauungsplangebiet folgende Bilanzierung:
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Zusammenfassend ergibt sich fur das B-Plangebiet folgende Bilanz:

-47.313 WE

Gesamtbilanz
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