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1. Anlass zur Aufstellung der Ergänzungssatzung „Äußere Greizer Straße“ 

Die Gemeinde Mohlsdorf-Teichwolframsdorf hat den Aufstellungsbeschluss zur Ergänzungssatzung „Äußere 

Greizer Straße“ zur Schaffung von Baurecht für ein Wohnhaus auf dem Flurstück 527 (Flur 7, Gemarkung 

Reudnitz) gefasst. 

Ausgehend von einer konkreten Nachfrage nach Bauflächen in der Ortslage Reudnitz ist beabsichtigt, im 

Südwesten des Siedlungsbereiches von Reudnitz begrenzt neue Bauflächen zur Verfügung zu stellen. Es ist 

vorgesehen, eine Bebauung südlich der „Äußeren Greizer Straße“ von Reudnitz zu ermöglichen. Gleichzeitig 

sollen die im Plangebiet vorhandenen Gebäude und versiegelten Flächen zurückgebaut und entsiegelt wer-

den. Das im Geltungsbereich befindliche Flurstück wird derzeit dem Außenbereich (§ 35 BauGB) zugeord-

net. Eine Wohnbebauung ist damit weitestgehend ausgeschlossen. Voraussetzung für eine entsprechende 

Bebauung ist die Schaffung des Baurechtes. Auf Grund der Lage der geplanten Baufläche sowie der umge-

benden Strukturen kann im vorliegenden Fall an Stelle eines Bebauungsplanes Baurecht mittels einer Er-

gänzungssatzung (Satzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB) geschaffen werden.  

Mit Hilfe einer Ergänzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB sollen einzelne Außenbereichsflächen in 

den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden. Ziel ist es, eine maßvolle Erweiterung des In-

nenbereiches zu ermöglichen.  

2. Lage des Satzungsgebietes und übergeordnete Planungen 

2.1 Lage, Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes 

Der Geltungsbereich des geplanten Satzungsgebietes liegt im Südwesten der Ortslage Reudnitz. Das Plan-

gebiet umfasst ein Dorfbrache in südexponierter Hanglage. Im westlichen Geltungsbereich befinden sich ein 

leerstehendes Wohnhaus, im mittleren Bereich eine kleinere befestigte Fläche und im Osten eine Garage. 

Die übrigen Flächen umfassen einen seit längerer Zeit ungenutzten Hausgarten, in dem z.T.  Bauschutt und 

Müll gelagert werden. Nach Westen, Norden und Osten schließen sich Wohnbauflächen mit Hausgärten an. 

Im Süden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flächen (Grünland) an das Satzungsgebiet. Nördlich des 

Plangebietes befindet sich zudem der Seitenarm der „Äußeren Greizer Straße“. 

 
Abb. 1: Übersichtskarte mit Lage des Plangebietes (ohne Maßstab)  
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In der unmittelbaren Umgebung des Satzungsgebietes herrscht überwiegend eine zweigeschossige Bebau-

ung vor. Die Gebäude besitzen in der Regel Unterkellerungen und teilweise ausgebaute Dachgeschosse. 

Die im unmittelbaren Umfeld des Satzungsgebietes befindlichen bebauten Grundstücke weisen im Allgemei-

nen einen Versiegelungsgrad von 15 bis 57 % aus, was einer GRZ von 0,2 – 0,6 entspricht. 

In den Geltungsbereich der Satzung wurde der westliche Teil des Flurstückes 527 trotz der bestehenden 

Bebauung einbezogen, um in diesem Bereich die erforderlichen naturschutzrechtlichen Kompensationsmaß-

nahmen einordnen zu können.  

Das Plangebiet umfasst eine Fläche von 1.315 m². 

 

2.2 Übergeordnete Planungen und rechtliche Festsetzungen 

Regionalplanung 

Regionalplan Ostthüringen (2012): Gemäß der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Ostthüringen liegt 

das Plangebiet im Siedlungsbereich bzw. im Bereich von Flächen ohne besondere Darstellung. Nach Süden 

schließt sich der „Rautengraben“ sowie ein Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung (fs-44) an, nach Norden die 

L 1086 "Werdauer Straße" als regional bedeutsame Straßenverbindung sowie der weitere Siedlungsbereich 

des Ortsteils Reudnitz. Das gesamte Gebiet der Gemeinde Mohlsdorf-Teichwolframsdorf wird als Vorbe-

haltsgebiet Tourismus und Erholung "Thüringer Vogtland" dargestellt. In diesem werden einzelne Gebiete 

benannt, für die teilräumliche Entwicklungsziele zur Verbesserung des sanften Tourismus erfolgen sollen. 

Das Satzungsgebiet ist dabei nicht Teil eines dieser genannten Räume. 

Ą Die vorliegende Planung steht den zeichnerischen Darstellungen des Regionalplans Ostthüringen nicht 

entgegen. Zudem geht die Gemeinde davon aus, dass die Einbeziehung einer Fläche von 1.315 m² 

keine raumbedeutsamen Auswirkungen hat.  

 
Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Ostthüringen 

Flächennutzungsplan 

Für das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Mohlsdorf liegt ein rechtkräftiger Flächennutzungsplan vor, in dem 

das Satzungsgebiet als Fläche für die Landwirtschaft dargestellt ist. Dieser Flächennutzungsplan gilt so lan-

ge fort, bis für die gesamte Gemeinde Mohlsdorf-Teichwolframsdorf ein Flächennutzungsplan rechtskräftig 

ist. Dieser wird gegenwärtig aufgestellt. Im vorliegenden Entwurf wird das Plangebiet als Wohnbaufläche 

dargestellt.  
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Da die Flächen einer Ergänzungssatzung im Flächennutzungsplan nicht als Bauflächen dargestellt sein 

müssen, stehen die Darstellungen des rechtskräftigen Flächennutzungsplanes dem Vorhaben nicht entge-

gen. Zudem entspricht die Planung aufgrund der umgebenden baulichen Nutzung einer geordneten städte-

baulichen Entwicklung.  

Ą Die vorliegende Planung steht den Darstellungen des Flächennutzungsplanes nicht entgegen. 

 

 
Abb. 3: Ausschnitt aus dem Entwurf zum FNP der Gemeinde 

Mohlsdorf-Teichwolframsdorf 

Landschaftsplan 

Das Planungsgebiet liegt im Gebiet des Landschaftsplanes „Greiz“ (GÖL 1996). In der Entwicklungskarte ist 

das Plangebiet als Grünfläche dargestellt. Da der Landschaftsplan nunmehr über 20 Jahre alt ist, ist keine 

ausreichende Aktualität gegeben. Insbesondere der Siedlungsbereich hat sich wesentlich verändert, so dass 

der Plan nur bedingt als Grundlage der vorliegenden Planung herangezogen werden kann.  

Rechtliche Festsetzungen 

Im Geltungsbereich des Satzungsgebietes befinden sich keine geschützten Flächen oder Objekte nach fol-

genden Gesetzen: 

¶ Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thüringer Wassergesetz (ThürWG) 

¶ Thüringer Waldgesetz (ThürWaldG) 

¶ Thüringer Denkmalschutzgesetz (ThDSchG) 

¶ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thüringer Naturschutzgesetz (ThürNatG) 

 

3. Konzeption und Inhalt der Ergänzungssatzung „Äußere Greizer Straße“ 

3.1 Umweltverträglichkeit / Umweltbericht 

Für die Ergänzungssatzung wird gem. § 34 Abs. 6 BauGB das vereinfachte Verfahren (§ 13 BauGB) ange-

wandt. Entsprechend den gesetzlichen Regelungen ist im vereinfachten Verfahren keine Umweltprüfung 

i.S.d. § 2 Abs. 4 BauGB und kein Umweltbericht i.S.d. § 2a BauGB erforderlich. Ebenso kann auf die frühzei-

tige Unterrichtung der Öffentlichkeit und der Träger öffentlicher Belange verzichtet werden. Sachverhalte, die 

den genannten Einschränkungen des § 34 Abs. 5 BauGB entsprechen (Kap. 3.2) liegen nicht vor. 
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3.2 Ziel und Zweck der Planung 

Gemäß § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde durch Satzung einzelne Außenbereichsflächen in die 

im Zusammenhang bebauten Bereiche eingliedern. Dieses Planungsinstrument setzt einen bebauten Ortsteil 

voraus. Des Weiteren müssen die durch die Satzung einzubeziehenden Flächen durch die bauliche Nutzung 

der angrenzenden Bereiche geprägt sein, d.h., dass von der vorhandenen angrenzenden Bebauung die zu-

künftige Bebauung ablesbar ist. Die Satzung muss zudem einer geordneten städtebaulichen Entwicklung 

entsprechen und darf nicht zu inhomogenen Strukturen führen. Die Ergänzungssatzung ist nur für eine maß-

volle Erweiterung des Innenbereiches einsetzbar, was sich aus dem in § 34 Abs. 4 Nr. 4 BauGB verwende-

ten Begriff „einzelne Außenbereichsflächen“ ergibt. Dies kann z.B. der Fall sein bei Grenzvereinfachungen, 

bei Flächen, die auf drei Seiten von einer prägenden Bebauung umgeben sind oder bei einer einseitig be-

bauten Straße. 

Die o.g. Anforderungen an eine Ergänzungssatzung werden vom vorliegenden Satzungsgebiet erfüllt. Das 

Plangebiet grenzt unmittelbar an die vorhandene Wohnbebauung im Westen, Norden und Osten an. Weiter-

hin wird das Satzungsgebiet durch die umgebende Bebauung geprägt. Vor allem die vorhandene Bebauung 

im Westen und Norden des Plangebietes prägt das Satzungsgebiet hinsichtlich Art und Maß der baulichen 

Nutzung (Einfamilienhäuser mit ländlicher Prägung in offener Bauweise). Die Grundstücke mit der Einzel-

hausbebauung weisen eine gering überbaute Grundstücksfläche auf. Für das Satzungsgebiet wird insge-

samt eine lockere Einzelhausbebauung analog den angrenzenden Grundstücken angestrebt. Zudem ent-

spricht diese Bebauung auch der im Umfeld vorhandenen Nutzung. 

Die vorhandene Bebauung im Südwesten der Ortslage Reudnitz wird durch das Satzungsgebiet nach Süden 

abgerundet. Das Satzungsgebiet bleibt dabei von untergeordneter Bedeutung und Gewichtung gegenüber 

der vorhandenen Bebauung. Es ist daher von keiner ungeordneten Siedlungserweiterung auszugehen. Eine 

ausreichende Erschließung der Flächen entlang der „Äußeren Greizer Straße“ ist weitgehend gesichert bzw. 

wird abschließend hergestellt. 

Des Weiteren ist eine Ergänzungssatzung nur möglich, wenn durch sie keine Zulässigkeit von Vorhaben be-

gründet wird, die einer Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung gem. den Anlagen zum 

UVPG bzw. ThürUVPG unterliegen (§ 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BauGB). Ausgehend von der umgebenden 

Nutzung (Wohnen) sowie den Merkmalsgrößen UVP-pflichtiger Vorhaben ist nicht davon auszugehen, dass 

auf der Grundlage der Ergänzungssatzung entsprechende Vorhaben zulässig sind.  

Ergänzend ist im Aufstellungsverfahren zu prüfen, ob sich auf Grund der Satzung Beeinträchtigungen von 

Natura 2000-Gebieten ergeben können (§ 34 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BauGB) oder ob bei der Planung Pflichten 

zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfällen nach § 50 Satz 1 BImSchG  be-

stehen. Aufgrund der Entfernung des nächstliegenden Natura 2000-Gebietes zum Satzungsgebiet sind in 

Folge der Umsetzung der Planungen keine Beeinträchtigungen von Natura 2000-Gebiete zu erwarten. Zu-

dem sind ausgehend von der vorhandenen sowie der geplanten Nutzung auch keine schädlichen Umwelt-

einwirkungen i.S.d. § 50 Satz 1 BImSchG zu erwarten. 

3.3 Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB 

Sofern die Satzung keine Festsetzungen trifft, wird das Vorhaben im Satzungsgebiet nach den Vorschriften 

des § 34 BauGB beurteilt (Einfügungsgebot). 

Planungsrechtlich sind Vorhaben innerhalb von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen zulässig, wenn sie 

sich nach Art und Maß der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstücksfläche, die überbaut wer-

den soll, in die Eigenart der näheren Umgebung einfügen und die Erschließung gesichert ist. Die Anforde-

rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse müssen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beein-

trächtigt werden. 
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Einzelne zusätzliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB können im Rahmen einer Ergänzungssatzung 

getroffen werden, wenn sich bei der Ermittlung der abwägungserheblichen Belange (Bestandsaufnahme) 

zeigt, dass die Minimalform einer Ergänzungssatzung nicht ausreicht, um die gewollte städtebauliche Ord-

nung durchzusetzen bzw. um den mit Hilfe der Satzung vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft durch 

bestimmte Maßnahmen zu kompensieren. Die vorliegende Satzung enthält daher folgende zusätzliche Fest-

setzungen: 

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 

Auf dem Flurstück 527 ist im westlichen Bereich des Plangebietes auf einer Fläche von 420 m² eine Obst-

wiese anzulegen. Es sind insgesamt vier heimische und standortgerechte hochstämmige Obstbaumhoch-

stämme mit einem Mindestabstand von 8 bis 10 m zu pflanzen. Zu verwenden sind Gehölze in der Pflanz-

qualität 10-12. Die Pflanzung ist dauerhaft zu er- und unterhalten. 

Begründung: Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen er-

folgen auf Grund von § 34 Abs. 4 in Verbindung mit § 1a BauGB, wonach bei der Aufstellung von Ergän-

zungssatzungen auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-

schaft zu berücksichtigen sind. Durch die Anlage der Obstwiese wird die Einbindung des Plangebietes in 

den Ortsrandbereich gewährleistet und gleichzeitig ein Übergang vom Siedlungsbereich zum Offenland ge-

schaffen. Dabei ist darauf zu achten, dass ausschließlich heimische und standortgerechte Arten und Sorten 

verwendet werden. 

Auf die Festlegung einer Baugrenze wird verzichtet, da auf Grund der Nord-Süd-Ausdehnung des Plange-

bietes von ca. 17 m nur eine einreihige Bebauung möglich ist. 

Mit Ausnahme der o.g. ergänzenden Festsetzungen werden alle Vorhaben gem. § 34 BauGB, d.h. hinsicht-

lich der Einfügung in die Umgebung, bewertet. 

3.4 Erschließung 

Die verkehrsmäßige und medientechnische Erschließung des Satzungsgebietes ist über das vorhandene 

Straßen- und Wegenetz gesichert.  

Verkehrsmäßige Erschließung: Das Grundstück liegt unmittelbar an der unbefestigten öffentlichen „Äußeren 

Greizer Straße“ über welche das Grundstück von Norden und Osten aus angebunden ist. 

Energie: Eine Versorgung des Satzungsgebietes mit Energie ist aus dem vorhandenen Netz möglich. So-

wohl im Osten als auch im Westen liegen Freileitungen am Grundstück an. 

Trinkwasser: Eine Versorgung des Satzungsgebietes mit Trinkwasser ist aus dem vorhandenen Netz mög-

lich.  

Schmutz- und Niederschlagswasser: Die Ableitung des häuslich verunreinigten Schmutzwassers muss ohne 

Vorreinigung über den vorhandenen, im Westen des Satzungsgebietes liegenden Anschlusskanal im 

Trennsystem erfolgen. 

 Anfallendes nicht schädlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstück zu versi-

ckern, soweit die Versickerungsfähigkeit des Untergrundes gegeben ist. Alternativ ist eine Einleitung 

des Niederschlagswassers in den südlich erlaufenden Bachlauf möglich.  

Löschwasser: Für die Löschwassergrundversorgung ist die Gemeinde Mohlsdorf-Teichwolframsdorf verant-

wortlich. Entsprechend der planungsrechtlichen Einordnung als Wohngebiet wird gem. DVWG-

Regelwerk – „Technische Regeln 405 – Bereitstellung von Löschwasser“ im Grundschutz von einem 

Wasserbedarf von 48 m³ Löschwasser über einen Zeitraum von 2 Stunden (= 96 m³) ausgegangen. 

Etwa 130 m nordöstlich des Plangebietes befindet sich ein Teich, über den laut Auskunft der Gemein-
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de Mohlsdorf-Teichwolframsdorf (Schreiben vom 13.11.2017) die Löschwasserversorgung sicherge-

stellt werden kann. Eine weitere Löschwasserentnahmequelle steht mit dem Aubach ca. 60 m in südli-

cher Richtung zur Verfügung. Die Löschwasserversorgung ist damit gesichert. 

Abfallentsorgung: Öffentlicher-rechtlicher Entsorgungsträger für die Gemeinde Mohlsdorf-Teichwolframsdorf 

ist der Abfallwirtschaftszweckverband Ostthüringen (AWV OT). Die anfallenden Abfälle werden durch 

den AWV OT entsorgt.  

3.5 Sonstige Belange 

Land- und Forstwirtschaft 

Gegenwärtig erfolgt im Plangebiet keine landwirtschaftliche Nutzung, sodass keine landwirtschaftlich genutz-

ten Flächen in Anspruch genommen bzw. entzogen werden. Im Süden grenzen landwirtschaftlich genutzte 

Flächen an das Plangebiet. Durch die vorliegende Planung sind jedoch keine Beeinträchtigungen zu erwar-

ten. 

Da das Satzungsgebiet in keinem Waldgebiet liegt und auch keine Waldflächen angrenzen, sind die einzu-

haltenden Abstandsregelungen gem. § 26 Abs. 5 ThürWaldG ohne Planungsrelevanz.  

Denkmalpflege 

Im Geltungsbereich der Ergänzungssatzung „Äußere Greizer Straße“ befinden sich keine Kulturdenkmale 

gem. § 2 Abs. 1 und 2 ThDSchG. Archäologische Funde sind bisher nicht bekannt. Bei Erdarbeiten kann das 

Auftreten archäologischer Funde (bewegliche Bodendenkmale) jedoch nicht ausgeschlossen werden. Die 

rechtlichen Vorgaben des ThDSchG sind bei Bauvorhaben zu beachten (Meldepflicht gem. § 16 ThDSchG). 

4. Belange von Natur und Landschaft 

4.1 Natur und Landschaft 

Auch wenn im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB kein Umweltbericht zu erstellen ist, sind dennoch 

die Belange von Natur und Landschaft gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berücksichtigen. Ebenso ist der Pla-

nung eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung beizufügen, aus der hervorgeht, wie die 

Eingriffe in Natur und Landschaft kompensiert werden. 

Der Geltungsbereich der Ergänzungssatzung „Äußere Greizer Straße“ der Gemeinde Mohlsdorf-

Teichwolframsdorf umfasst keine Flächen eines FFH- oder EU-Vogelschutzgebietes. Die nächstgelegenen 

Natura 2000-Gebiete sind das FFH-Gebiet „Waschteich Reuth“ (DE 5339-302) ca. 2,5 km südöstlich sowie 

das FFH-Gebiet „Bildhölzer im Werdauer Wald“ (DE 5239-301) knapp 3 km nördlich des Plangebietes im 

Bundesland Sachsen. Aufgrund der Entfernung zum Satzungsgebiet und der Art des Vorhabens (Einzel-

hausbebauung zur Wohnnutzung) sind keine Beeinträchtigungen der genannten Gebiete von gemeinschaft-

licher Bedeutung zu erwarten. 

4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgen auf-

grund von § 34 Abs. 4 in Verbindung mit § 1a BauGB, wonach bei der Aufstellung von Ergänzungssatzun-

gen auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-

rücksichtigen sind. Zudem sind in der Begründung zur Ergänzungssatzung auch Angaben zu den wesentli-

chen Auswirkungen auf Natur und Landschaft anzugeben (§ 34 Abs. 5 i.V.m. § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB). 

Im Herbst 2017 wurde eine Ortsbegehung zur Erfassung der aktuellen Biotop- und Nutzungstypen im Plan-

gebiet durchgeführt. Die nachfolgend genannten Biotoptypen beziehen sich auf die „Kartieranleitung zur Of-

fenland-Biotopkartierung im Freistaat Thüringen“ (TLUG 2017).  
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Das Plangebiet liegt in einer oberen Tallage am südwestlichen Ortsrand des Ortsteiles Reudnitz der Ge-

meinde Mohlsdorf-Teichwolframsdorf. Die Fläche des Plangebietes weist eine südexponierte Hanglage auf. 

Die Zufahrt erfolgt über einen geschotterten Wirtschaftweg (9214) als Abzweig der asphaltierten „Äußeren 

Greizer Straße“. Das Satzungsgebiet umfasst überwiegend eine Ruderalflur auf anthropogenen veränderten 

Standorten in Ortslagen (Stadt- und Dorfbrache) (9392) (Abb. 4). Die Fläche ist mit Süßgräsern, Brennnes-

seln (Urtica dioica) und aufkommenden Brombeergestrüpp (Rubus sp.) bewachsen. An Gehölzbewuchs fin-

den sich im nordöstlichen Zufahrtsbereich eine Gemeine Fichte (Picea abies) mit einem Brusthöhendurch-

messer (BHD) von 25 cm und eine Europäische Lärche (Larix decidua) (BHD 30 cm). Weitere Gehölze sind 

u.a. ein kurz geschnittener Flieder (Syringa sp.) und Stockausschlag einer Stiel-Eiche (Quercus robur). Die 

südlichen und nördlichen Randbereiche sind mit kurzgeschnittenen Ligusterhecken gesäumt. In der Fläche 

lagern teilweise Müll und Bauschutt (Abb. 5).  

 

Abb. 4: Blick über das Satzungsgebiet mit Ruderalflur 
(Dorfbrache) 

 

Abb. 5: Sonstige befestigte Fläche und Bauschutt in der 
Mitte des Geltungsbereiches 

 

Im Satzungsgebiet befinden sich zwei Gebäude. Dabei handelt es sich um ein ehemaliges Wohngebäude 

(9111) im Westen des Satzungsgebietes und um eine Garage (9217) am östlichen Rand (Abb. 6 und Abb. 

7). Etwa in der Mitte des Geltungsbereiches befindet sich eine kleine befestigte Fläche (9111) (siehe Abb. 5). 

 

Abb. 6: Ehemaliges Wohngebäude im Westen des 
Geltungsbereiches 

 

Abb. 7: Garage und Nadelbäume im östlichen Gel-
tungsbereich 

 

Westlich, nördlich und östlich grenzen Siedlungsflächen niedriger, offener Bauweise mit Wohngebäuden, 

(teil-) befestigten Flächen und Hausgärten an den Geltungsbereich (9111). Südlich des Geltungsbereiches 

schließt sich mesophiles Grünland an (4223). Eine weitere Grünlandfläche (4223) liegt nordöstlich der 

Hauptstraße (9212). Hier befindet sich auch eine Fläche der Wasserversorgung (8320). Entlang der Haupt-

straße sowie des Wirtschaftsweges verlaufen grasreiche ruderale Säume (4711). Im Zufahrtsbereich des 

Satzungsgebietes befinden sich westlich ein Carport und östlich eine Baumgruppe mit Lebensbäumen (Thu-

ja sp.). 
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Das Satzungsgebiet ist weitgehend nur aus der unmittelbaren Umgebung, u.a. von der südlichen Ortslage 

von Reudnitz, zu erleben (Abb. 8). Eine Fernwirkung besteht aufgrund der Ortsrandlage mit vorhandenen 

Gebäuden und Gärten sowie der randlichen Tallage nicht. 

 

Abb. 8: Lage des Plangebietes am Ortsrand der Gemarkung Reudnitz (Blick nach Südosten) 

 

Mit Hilfe der Satzung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft erstmals vorbereitet, indem eine Bebauung 

ermöglicht wird. Die damit verbundenen Beeinträchtigungen des Naturhaushaltes betreffen fast alle Schutz-

güter. Bauwerke und befestigte Zufahrten führen zum Verlust sämtlicher Funktionen im Naturhaushalt. Es 

kommt zur Beeinträchtigung von belebtem Boden und von Lebensräumen unterschiedlicher Arten. Zudem 

werden die Niederschlagsversickerung und die Grundwasserneubildung vermindert bzw. verhindert.  

Der Gesetzgeber schreibt vor, dass bei Eingriffen in Natur und Landschaft vermeidbare Beeinträchtigungen 

des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu unterlassen sind. Ist dies nicht möglich, hat der Planungs-

träger für unvermeidbare Beeinträchtigungen Maßnahmen zum Ausgleich i.S.d. § 1a Abs. 3 BauGB zu er-

greifen, mit denen er negative Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft möglichst gleichartig, zumin-

dest gleichwertig und zeitnah, d.h. im Einzelfall auch vorlaufend kompensieren kann. Dabei richtet sich der 

Umfang der landschaftspflegerischen Kompensationsmaßnahmen nach dem Ausgangszustand der Flächen 

im Plangebiet und den Auswirkungen des geplanten Vorhabens. Eingriffe zu vermeiden bedeutet, Natur und 

Landschaft zu erhalten. Je weniger Eingriffe erfolgen, desto weniger Kompensationsmaßnahmen sind erfor-

derlich.  

Auf Grundlage der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thüringens (TMLNU 1999) wurden für die be-

stehenden einzelnen Biotoptypen im Geltungsbereich der geplanten Satzung Biotopwerte ermittelt, die sich 

aus dem Produkt der Biotopfläche und der Bedeutungsstufe ergeben. Dabei wurde der Bewertung der ge-

genwärtig vorhandene Bestand zu Grunde gelegt. In einem zweiten Schritt wurde der Biotopwert für die Flä-

che im Satzungsgebiet entsprechend den planerischen und textlichen Festsetzungen analog ermittelt. Der 

Vergleich der Summen der Biotopwerte im Bestand und in der Planung zeigt, ob die Festsetzungen zu ei-

nem Wertverlust oder -zuwachs im Geltungsbereich der Satzung führen. Im Falle eines Wertverlustes sind 

weitere Kompensationsmaßnahmen ggf. außerhalb des Geltungsbereiches durchzuführen.  

Demnach wurde im Geltungsbereich der Satzung ein Bestandswert von 30.400 Werteinheiten ermittelt. Die 

Wertangaben für die einzelnen Biotoptypen berücksichtigen auch die abiotischen Schutzgüter. Die Bewer-

tung spiegelt dabei die Nutzung und anthropogene Überformung des Plangebietes wider. 
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Tab. 1: Ermittlung des Biotopwertes (Bestand) 

Nutzung (Biotoptyp) Flächengröße [m²] Biotopwert Flächenwert 

Ruderalflur auf anthropogenen veränderten 
Standorten in Ortslagen (Stadt- und Dorf-
brache), an Gewerbe- oder Industriestan-
dorten (9392) 

1.216 25 30.400 

Siedlungsflächen, niedrige offene Bauweise 
- Gebäude (9111) 

61 0 0 

Siedlungsflächen, niedrige offene Bauweise 
- sonstige versiegelte Fläche (9111) 

13 0 0 

Garagenanlagen (9217) 25 0 0 

Summe 1.315  30.400 

Nachfolgend wurde aus der Bedeutungsstufe und der Flächengröße der Biotopwert der zulässigen Nutzung 

für das geplante Satzungsbiet ermittelt, wobei für die zulässigen befestigten Flächen und Gebäude von einer 

Fläche von 350 m² ausgegangen wird. 

Tab. 2: Ermittlung des Biotopwertes (Planung) 

Geplante Nutzung Flächengröße [m²] Biotopwert Flächenwert 

Fläche ohne ergänzende Festsetzung gem. 
§ 9 (1) 20 BauGB, davon 

895   

überbaubar / überdeckbar  350 0  0 

nicht überbaubar  545 25  13.625 

Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 
BauGB) 

 

420 

 

40 

 

16.800 

Summe  1.315   30.425 

Die Gegenüberstellung des Ausgangswertes und des Planungswertes zeigen zusammenfassend eine ge-

ringfügige Überkompensation. Der ermittelte Zielwert im Satzungsgebiet liegt über dem Ausgangswert, so 

dass keine weiteren Flächen für Maßnahmen außerhalb des Plangebietes herangezogen werden müssen. 

Mit Umsetzung der grünordnerischen Festsetzungen im Satzungsgebiet wird den Anforderungen des 

BNatSchG hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung entsprochen. 

Da das Flurstück 527 einem Eigentümer gehört, hat dieser auch die Umsetzung der festgesetzten grünord-

nerischen Maßnahmen zu übernehmen. Hierzu gehört auch der Rückbau des vorhandenen Gebäudes im 

Westen des Satzungsgebietes. Eine entsprechende vertragliche Regelung wird hierzu zwischen der Ge-

meinde und dem Grundstückeigentümer getroffen.  

Artenschutzrechtliche Belange 

Für das Plangebiet liegen keine Nachweise europarechtlich geschützter Arten (Arten des Anhangs IV der 

FFH-Richtlinie und europäische Vogelarten) vor (Auskunft Landratsamt Greiz, elektronische Post vom 

16.11.2017). Aufgrund des Biotopbestandes sind auch keine potenziellen Vorkommen wertgebender Arten 

im Plangebiet zu erwarten. So sind beispielweise keine Höhlen- oder Horstbäume vorhanden bzw. vom Vor-

haben betroffen. Brutvorkommen von häufigen und ungefährdeten Vogelarten, z.B. von Freibrütern in Ge-

hölzen sind dagegen grundsätzlich nicht auszuschließen. Durch eine Baufeldfreistellung außerhalb der Brut-

periode können Tötungen und Verletzungen von Individuen und Beeinträchtigungen von Fortpflanzungs- und 

Ruhestätten von Vogelarten vermieden werden. Unter Berücksichtigung der genannten Vermeidungsmaß-

nahme können artenschutzrechtliche Verbotstatbestände des § 44 Abs. 1 BNatSchG somit ausgeschlossen 

werden.
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