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A Grundlagen

1 Plangebiet

1.1 Lage, Abgrenzung und Grof3e

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 031 ,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-
Oberlosa, Teil 1% liegt zum iiberwiegenden Teil in der Gemarkung Oberlosa der Stadt
Plauen. Nur Teilbereiche fiir geplante Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen befinden sich in
anderen Gemarkungen auf dem Hoheitsgebiet der Stadt Plauen. Das Plangebiet wurde
gegeniiber der letzten offentlichen Auslegung im Mai/Juni 2017 deutlich verkleinert. Den
nordlichen Rand des Plangebietes bildet nun die Freihaltetrasse der 110 KV
Hochspannungsfreileitung. Im Siiden und Osten wird das Plangebiet unmittelbar vom
Verlauf der Bundesautobahn A 72 Autobahndreieck Bayerisches Vogtland - Leipzig
begrenzt (diese Achse nimmt eine iiberregionale ldnderiibergreifende Stellung ein). Im
westlichen Bereich wird der Standort direkt von der Europastralle E 49 bzw. der B 92 nach
Tschechien mit europaweiter bzw. staateniibergreifender Bedeutung tangiert. Das
Plangebiet hat eine Gesamtgrofie von ca. 41,0 ha.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Regionale Vorsorgestandort fiir Industrie- und produzierendes Gewerbe Plauen
,Oberlosa‘“ gliedert sich aktuell in vier Planungsabschnitte.

Fiir den mittleren Teil des Gebietes besteht iiber den rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 031
,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 2a* bereits Baurecht. Das Areal
wurde vor iiber 10 Jahren erschlossen und ist aktuell nahezu vollstindig vermarktet. Fiir den
westlichsten Teil des Vorsorgestandortes soll im hier beschriebenen Verfahren zum
Bebauungsplan Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1% kurzfristig
Baurecht geschaffen werden, da konkrete Investitions- und Ansiedlungsbegehren vorliegen.
Der Geltungsbereich des Teil 1 wurde gegeniiber der letzten offentlichen Auslegung im
Mai/Juni 2017 verkleinert. Um die urspriingliche Ausdehnung des Plangebietes wieder
erreichen zu konnen, miissen noch offene Rechtspositionen geklirt werden. Es ist geplant in
einem separaten Bebauungsplanverfahren ,,Teil 1a“ fiir den entfallenen Geltungsbereich
Baurecht zu schaffen. Der Ostliche Teil des Vorsorgestandortes liegt im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 2b*,
welcher sich noch nicht im Verfahren befindet. Den Geltungsbereichen der
Bebauungspline sind entsprechende Fldchen fiir den Ausgleich und den Ersatz zugewiesen
worden, welche teilweise auBerhalb der engeren Plangebiete liegen. Die Flichensicherung
fir den Bebauungsplan Teil 1 inklusive der hierfiir geplanten Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen ist erfolgt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-
Oberlosa, Teil 1 iiberlagerte die im Januar 2018 aufgehobenen Planverfahren des
Bebauungsplanes Nr. 006 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1 und des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 020 ,,Gewerbegebiet mit Autohof Oberlosa‘“. Die
Planungen zu diesen Bebauungspldnen ruhen seit Jahren und sind nicht mehr aktuell. Die
Planverfahren wurden nie bis zur Rechtskraft gefiihrt. Alle dazu in den Jahren 1998 bis
2001 ergangenen Beschliisse wurden vom Stadtrat der Stadt Plauen (Datum?) aufgehoben.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-
Oberlosa, Teil 1 hat sich gegeniiber der letzten Auslegung nochmals geidndert. Der
urspriingliche Teil des Plangebietes norddstlich der 110 KV Freihaltetrasse ist nicht mehr
im Geltungsbereich enthalten. Auch die ehemalige zum Waldumbau vorgesehene
Ausgleichsfliche Mainahme D, die externe Mallnahme 2 Zadera und die MafBnahme 8
(Grofifriesen) sind nicht mehr enthalten. Der aktuelle Bebauungsplan erstreckt sich mit
seinen Teilgeltungsbereichen iiber Flurstiicke verschiedener Gemarkungen im Stadtgebiet
von Plauen.

Das engere Plangebiet (Gewerbe- und Industriefldchen/ interne Ausgleichsflachen) umfasst
teilweise oder vollstindig die Flurstiicke 949/22; 1023; 1026; 1036/3; 1037; 1038; 1039/2
der Gemarkung Oberlosa zwischen der Bundesautobahn A 72, der Bundesstral3e B 92 sowie
zwischen der Bundesstrale B 92 und dem Eiditzlohbach.

Das weitere Plangebiet (externe Ausgleichsflichen) umfasst teilweise oder vollstindig
folgende Flurstiicke:

* Flurstiicke 834/81 und 834/83 der Gemarkung Haselbrunn zwischen
Bahngelidnde/Essigsteig und dem Werksgelidnde ,,IBS — Plamag* (ehemaliges
,.Welah-Geldnde*)

* Flurstiicke 125; 126; 127; 128; 143 der Gemarkung Tauschwitz westlich anschlieend
an die Photovoltaikanlage Plauen — Sorga

1.3 Topographie, Gelindeverhiltnisse, Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet liegt im Zentrum des mittelvogtlindischen Kuppenlandes bzw.
Bergkuppenreliefs, speziell im Oberlosa — MeBbacher Kuppenland. Bei Geldndehohen
zwischen ca. 420 m @i. NN im Nordosten und ca. 490 m ii. NN im Siidwesten ist eine stark
bewegte Geldndemorphologie charakteristisch. Neben Anhohen (Kuppen) hat eine
Quellmulde mit nach auflen gerichtetem Bachlauf ihren Ursprung im Plangebiet. Der nach
Stidwesten abflieBende Eiditzlohbach entspringt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Regionalgeologisch gesehen liegt das Plangebiet in der zur Vogtlidndisch — Erzgebirgischen
Synklinalzone gehorenden Vogtlindischen Mulde. Verschiedene Tonschieferbildungen des
Devons sowie Gesteinsbildungen des im Oberdevon einsetzenden intensiven Vulkanismus
(verschiedene Diabase und ihre Tuffe, Diabaskonglomerate und -brekzien sowie
Diabasschiefer/Amphiebolitschiefer) bilden den Festgesteinsuntergrund. Die
Diabaslandschaften sind durch eine besondere geologische und geodkologische Vielfalt
gekennzeichnet.

Kleinflachiger Gesteinwechsel und selbst innerhalb gleichartiger Gesteine sehr
unterschiedliche ~ Verwitterungssteinintensititen bedingen engrdumige und HuBerst
vielseitige Differenzierungen. Der komplizierte, von Stérungen durchzogene Krustenbau
wird bereichsweise durch groe Verwitterungstiefen des Gesteins verhiillt. Andererseits
reichen feste, unverwitterte Felspartien bis in Oberflichenniihe. Uberwiegend lagert iiber
dem autochthonen Verwitterungsmaterial bzw. iiber dem noch unverwitterten Festgestein
eine geringmichtige pleistozine Hanglehm- bis Hangschuttbedeckung. Obwohl eine
Quellmulde in das Plangebiet reicht, haben holozédne Bildungen im Untersuchungsgebiet
keine oder nur unwesentliche Bedeutung.

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1 und liegt nach bisherigen Kenntnissen
in einem Gebiet, in dem wahrscheinlich erhohte Radonkonzentrationen in der Bodenluft
vorhanden sind. In Deutschland existieren jedoch keine gesetzlichen Regelungen mit
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verbindlichen Grenzwerten zu Radon in Gebduden. Zum vorsorgenden Schutz wird
empfohlen, bei Neubauten einen Radonschutz vorzusehen oder die radiologische Situation
abkldren zu lassen.

14 Derzeitige Nutzungsstruktur des engeren Plangebietes

Neben dem natiirlich gegebenen Gelidnderelief sind anthropogene Verdnderungen der
ehemals natiirlich vorhandenen Geldndeoberfliche gegeben. Hierzu zéhlen insbesondere die
Bundesautobahn A 72 Autobahndreieck Bayerisches Vogtland - Leipzig einschlieflich
zugehoriger Anlagen (z.B. Regenriickhaltebecken), eine die Autobahn querende Stralie
(Obermarxgriiner Stralesowie die BundesstraBe B 92. Das Gelinde wurde bisher
iiberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

1.5 Nutzungsstruktur in der Umgebung

An der Plangebietsgrenze befindet sich im Norden die neutrassierte KreisstraBe K 7807, der
Ortsrand von Oberlosa sowie die Obermarxgriiner StraBe. Im Nordosten liegen weitere,
bereits erschlossene bzw. geplante Flichen fiir Industrie und Gewerbe, welche durch die
Obermarxgriiner Strae vom Plangebiet getrennt sind. Im Siid-Osten befindet sich die
Bundesautobahn A 72 sowie daran angrenzend Fldchen fiir Wald. Im Westen und Nord-
Westen des Plangebietes befindet sich die Bundesstrae B 92 sowie das einstweilig
sichergestellte Landschaftsschutzgebiet ,, Taltitz-Unterlosaer Kuppenland* mit der Bachaue
des Eiditzlohbaches, welcher im Plangebiet in Form einer Quellmulde entspringt.

1.6 Vorhandene Verkehrsstruktur

Das Plangebiet liegt unmittelbar zwischen der Bundesautobahn A 72 und der Bundesstral3e
B 92, unweit der Autobahnanschlussstelle Plauen — Siid. Im Inneren des Plangebietes sind
bis auf einen vorhandenen Wirtschaftsweg noch keine Erschlieungsstral3en vorhanden.

1.7 Vorhandene Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Um das Plangebiet mit der notwendigen Infrastruktur versorgen zu konnen, miissen
planungsseitig sowie bauseitig erst entsprechende Voraussetzungen geschaffen werden. Der
Anschlusspunkt fiir das anfallende Schmutzwasser liegt direkt an der siidlichen
Plangebietsgrenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Teil 2a. Die anfallenden
Regenwisser werden in den Eiditzlohbach abgeleitet. Die Regenwasserableitung der neuen
geplanten Gewerbeflichen ist iiber eine entsprechende Riickhaltung gesichert. Uber die
Aufnahmefihigkeit der Regenwassermengen des Eiditzlohbaches gibt es bereits
Festlegungen. Zusitzlich wurde 1im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein
hydrogeologisches Gutachten angefertigt. Die Notwendigkeit eines Fachbeitrages zum
Nachweis der Finhaltung des Zielerreichungsgebotes beziehungsweise  des
Verschlechterungsverbotes nach sédchsischen Wasserhaushaltsgesetz und européischer
Wasserrahmenrichtlinie wurde im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens mit der Unteren
Wasserbehorde des Landratsamtes Vogtlandkreis noch nicht abschliefend erdrtert. Die
Bereitstellung von Trinkwasser erfolgt iiber den vorhandenen Trinkwasserhochbehélter des
Industrie- und Gewerbegebietes Teil 2a. FEine Loschwasserversorgung aus dem
vorhandenen Netz steht nicht in vollem Umfang zur Verfiigung. Deshalb sind
entsprechende unterirdische Behilter fiir die Loschwasserversorgung im Rahmen der
ingenieurtechnischen Planung einzuordnen. Die Versorgung mit Elektroenergie ist mit 10
KV aus dem Bereich Oberlosa vorhanden, groere Mengen konnen iiber das Umspannwerk
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DroB3dorf realisiert werden. Ein Gasanschluss ist am Plangebietsrand aus dem
Mitteldrucknetz moglich.

1.8 Besitz- und Eigentumsverhiltnisse

Die Fliachen des Plangebietes Teil 1 und die dazu gehorigen Flichen fiir die Ausgleichs-
und Ersatzmalinahmen wurden bereits mittels Optionen oder Ankauf durch die Stadt Plauen
gesichert.

Industrie- und Gewerbeflichen sowie Flidchen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen
(engerer Geltungsbereich)

Flurstiick Gemarkung Eigentumsverhiltnisse
949/22 Oberlosa Bundesstralenverwaltung
1023 Oberlosa Stadt Plauen
1026 Oberlosa Privat
1036/3 Oberlosa Stadt Plauen
1037 Oberlosa Stadt Plauen
1038 Oberlosa Stadt Plauen
1039/2 Oberlosa Stadt Plauen

Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen (weiterer Geltungsbereich)

Flurstiick Gemarkung Eigentumsverhiltnisse
125 Tauschwitz Stadt Plauen
126 Tauschwitz Stadt Plauen
127 Tauschwitz Stadt Plauen
128 Tauschwitz Stadt Plauen
143 Tauschwitz Stadt Plauen
834/81 Haselbrunn Stadt Plauen
834/83 Haselbrunn Stadt Plauen
Altlasten

Im engeren Geltungsbereich des ,Industrie- und Gewerbegebietes Plauen-Oberlosa, Teil 1“
existieren nach Aktenlage keine Altlastenverdachtsflichen. Die Fldchen fiir die externe
Ersatzmalinahme Nr. 4 (Flst. 834/81, 834/83 Gemarkung Haselbrunn) beriihren Fldchen, die
im Séchsischen Altlastenkataster (SALKA) gefiihrt werden.

1.10 Planungsgrundlagen

Als Planungsgrundlagen dienen der Fliachennutzungsplan der Stadt Plauen, wirksam seit
07.10.2011; der Landschaftsplan der Stadt Plauen sowie die digitale Stadtgrundkarte des
Fachgebietes Stadtvermessung und Geoinformation der Stadt Plauen, Stand Februar 2016.
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1.11 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. IS. 2414), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. I S. 1722) geédndert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. IS. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. I S. 1548) geéndert worden ist.

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509) gedndert worden ist.

Sédchsische Bauordnung in

der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SiachsGVBI. S. 186), die durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 10. Februar 2017 (SachsGVBI. S. 50) geéndert worden ist .

2. Ubergeordnete Planungsvorgaben

2.1 Landesentwicklungsplan

Im Landesentwicklungsplan 2013 (LEP 2013), der am 31. August 2013 in Kraft getreten ist,
sind die Ziele und Grundsitze der Raumordnung fiir die Entwicklung im Freistaat Sachsen
festgelegt. Als Oberzentrum (Z 1.3.6) in der Raumkategorie ,,Verdichteter Bereich im
landlichen Raum® (Karte 1 Raumstruktur) ist Plauen als iiberregionales Wirtschafts-,
Innovations-, Bildungs-, Kultur- und Verwaltungszentrum weiter zu entwickeln.

Entwicklungspotentiale ergeben sich fiir die Stadt Plauen insbesondere durch ihre Lage an
der iiberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse entlang der Sachsen-
Franken-Magistrale zwischen den Metropolregionen Niirnberg und Mitteldeutschland und
durch die wachsenden Entwicklungsoptionen im Vierldndereck Sachsen-Tschechien-
Bayern-Thiiringen durch die Weiterentwicklung und Ausgestaltung historisch gewachsener
und neu entstandener Verflechtungen.

Die landesweiten Grundsitze und Ziele fiir die gewerbliche Entwicklung sind im LEP 2013
unter Kapitel 2.3.1 ,,Gewerbliche Wirtschaft“ festgelegt. Voraussetzung fiir die
Entwicklung einer leistungs- und wettbewerbsfiahigen Wirtschaft ist gemid3 G 2.3.1.1 die
Schaffung der rdumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fiir die Entwicklung
attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte zur Ansiedlung neuer sowie zur Erhaltung,
Erweiterung oder Umstrukturierung bestehender Industrie- und Gewerbebetriebe.

Die Entwicklung gewerblicher Bauflichen ist eine wesentliche Voraussetzung fiir die
Sicherung der wirtschaftlichen Eigenentwicklung (G 2.3.1.2). In der Stadt Plauen ist
aufgrund der oberzentralen Funktion eine Flachenentwicklung iiber den Eigenbedarf hinaus
zuldssig. Diese Flichen sind im Rahmen der interkommunalen Zusammenarbeit, bevorzugt
an den iiberregionalen Verbindungs- und Entwicklungsachsen, zu entwickeln.

Entsprechend Ziel 2.3.1.4 des LEP 2013 ist die Festlegung von Vorsorgestandorten fiir
Industrie und Gewerbe in den Regionalpldnen zu treffen.
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2.2 Regionalplan Siidwestsachsen / Entwurf Regionalplan Region Chemnitz

Die erste Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Siidwestsachsen (Bekanntmachung im
SéachsABlI Nr. 40/2011 vom 06.10.2011) bildet aktuell die rechtskriftige
regionalplanerische Grundlage fiir die kommunale Bauleitplanung der Stadt Plauen. Darin
wurde der Standort Plauen ,,Oberlosa“ als Regionaler Vorsorgestandort fiir Industrie und
produzierendes Gewerbe festgelegt.

Demnach sind entsprechend dem Ziel 1.1.7 interkommunale Gewerbegebiete verstirkt
vorzubereiten und zu realisieren. Schwerpunktbereiche fiir die Siedlungsentwicklung (Punkt
1.4) sind die regional und iiberregional bedeutsamen Vorsorgestandorte fiir Industrie und
Gewerbe.

Aufgrund der Fortschreibung und Anpassung des Geltungsbereiches befindet sich der
Regionalplan Region Chemnitz derzeit in Aufstellung. Im Entwurf fiir das
Beteiligungsverfahren gemifl § 9 und § 10 ROG i. V. m. § 6 Abs.2 SdchsLPIG vom
15.12.2015 ist unter Z 1.4.1 der Regionale Vorsorgestandort V 15 in Plauen ,,Oberlosa*
ausgewiesen. GemdB3 Ziel Z 1.4.2 Regionalplanentwurf ist dieser nachrichtlich in den
Flichennutzungsplan zu {iibernehmen, im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
standortkonkret auszuformen und in interkommunaler Zusammenarbeit zu entwickeln. Laut
Ziel Z 1.4.3 sind in den ausgewiesenen Vorsorgestandorten die Fldchen fiir Industrie und
produzierendes Gewerbe freizuhalten und alle Planungen und Maflnahmen auszuschlieen,
die diese Nutzung beeintriachtigen. Laut Ziel Z 1.4.4 ist in Regionalen Vorsorgestandorten
eine Mindestgro3e der Baugrundstiicke von 3 ha einzuhalten.

Mit der Ausweisung von Regionalen Vorsorgestandorten fiir Industrie und produzierendes
Gewerbe wird eine Flichensicherung fiir Vorhaben mit iiberregionaler und
regionalwirtschaftlicher Bedeutung angestrebt, um leistungsfihige Industrie- und
Gewerbegebiete mit der Schwerpunktsetzung Schaffung von Arbeitsplitzen im
produzierenden Bereich entwickeln zu konnen. Somit sind die regionalen
Vorsorgestandorte iiberortlich bedeutsame Reservestandorte und in diesem Sinne als eine
konkrete bzw. spezifische Form iiberortlich bedeutsamer gewerblicher Siedlungsbereiche zu
verstehen.

Bei ausgewihlten regionalen Vorsorgestandorten ergibt sich hieraus die Notwendigkeit,
ihre planungsseitige Vorbereitung in interkommunaler Kooperation durchzufiihren. Die
rdumliche Néhe der Vorsorgestandorte ,,Oberlosa®, ,,Moritzbach* (im derzeitigen Entwurf
nicht enthalten) und ,Taltitz - Neue Welt", erfordert besondere regional-planerische
Rahmensetzungen fiir deren Planung und Realisierung. Um eine an die regionalplanerischen
Ordnungs- und Entwicklungserfordernisse angepasste industriell- gewerbliche Entwicklung
im Bereich der Autobahnanschlussstellen Plauen-Siid und Pirk zu gewihrleisten, ist sowohl
im Interesse der Stddte Plauen und Oelsnitz als auch im Interesse des Vogtlandes insgesamt
eine iiber die formelle nachbarschaftliche Abstimmung hinausgehende interkommunale
Zusammenarbeit zwischen dem Oberzentrum Plauen und dem Mittelzentrum Oelsnitz
erforderlich.

So wurde bereits im Jahr 2005 zwischen den Stiadten Plauen und Oelsnitz, vertreten durch
die beiden Oberbiirgermeister, eine Erkldrung zur interkommunalen Zusammenarbeit
unterzeichnet. Die Stadt Oelsnitz und die Stadt Plauen vereinbarten insbesondere im
Hinblick auf die regionalen Vorsorgestandorte Oberlosa, Moritzbach und Taltitz eine
interkommunale Zusammenarbeit im Sinne der Regionalplanung. Die Stadt Oelsnitz erklért
darin, dass sie keine Einwendungen gegen die konkret beabsichtigte Entwicklung des
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Standortes Oberlosa hat. Die Stadt Plauen erklirt, dass sie keine Einwendungen gegen die
beabsichtigte Entwicklung der Standorte Moritzbach und Taltitz — Neue Welt hat. Die
beiden Kommunen haben sich zur gemeinsamen Vermarktung und zur gemeinsamen
Entwicklung der Standorte in enger Abstimmung bekannt und veranstalten regelmifige
Konsultationen. Insbesondere wird durch die Stadt Plauen, wie auch beim Standort Teil 2a,
die Stadt Oelsnitz tiber den jeweiligen aktuellen Planungs-, Bau- und Vermarktungsstand
unterrichtet.

Um die interkommunale Zusammenarbeit zwischen Plauen und Oelsnitz weiter zu
intensivieren, wurde die gemeinsame Erklirung von 2005 im April 2017 mit
Unterzeichnung durch die Oberbiirgermeister der beiden Stiddte fortgeschrieben. Damit
wird dem Ziel Z 1.4.2 des Regionalplanentwurfes entsprochen.

23 Fliachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen — Oberlosa Teil 1 wird
aus dem seit 07.10.2011 wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Plauen entwickelt. Das
Plangebiet ist im Flichennutzungsplan als gewerbliche Baufldache dargestellt. Teilbereiche
sind als Regionaler Vorsorgestandort fiir Industrie und produzierendes Gewerbe
(Nachrichtliche Ubernahme) ausgewiesen.

3 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

3.1 Planungsanlass

Aufgrund der im Landesentwicklungsplan und im Regionalplan festgeschriebenen
oberzentralen Funktion Plauens ist entsprechend der darin formulierten Grundsétze und
Ziele darauf hinzuwirken, dass rdumliche Voraussetzungen fiir die Weiterentwicklung von
iiberregionaler und wettbewerbsfiahiger Wirtschaft geschaffen werden. So wurde der
Standort ,,Oberlosa® sowohl im Regionalplan Siidwestsachsen, als auch im Entwurf des
Regionalplanes Region Chemnitz als Vorsorgestandort fiir Industrie und produzierendes
Gewerbe ausgewiesen, welcher im Rahmen der Bauleitplanung weiter auszuformen ist.

Diesem Ziel mochte die Stadt Plauen mit der Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 031 ,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1
entsprechen. Die Stadt Plauen priifte im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes,
welche Flidchen als Vorsorgestandort konkret zur Verfiigung stehen und welche aufgrund
von topographischen Gegebenheiten, landschaftsprigenden Elementen, der Nihe zum
Siedlungskorper von Oberlosa und immissionsschutzrechtlichen Griinden einer
standortkonkreten Anpassung bediirfen. Die Anpassung erfolgte unter der Zielstellung der
maximal moglichen und effektiven Ausdehnung des Vorsorgestandortes. Flichen, welche
sich aufgrund der vorgenannten Kriterien aus Sicht der Stadt Plauen nicht als
Vorsorgestandort eignen, sollen als kommunale Ansiedlungsflichen fiir den oberzentralen
Bedarf dienen. Eine konkrete Abgrenzung der betreffenden Flichen wurde nach intensiver
Priifung bereits vorgenommen und hat zu einer Konkretisierung des Regionalplanes in
diesen Bereichen gefiihrt. Aufgrund der aktuellen Planung und der damit verbundenen
Verkleinerung des Geltungsbereiches, der aktuellen Flidchenzuschnitte sowie des
Abstandes zur Ortslage von Oberlosa, ist eine Unterteilung in kommunale Flichen und
regionale Vorsorgeflichen nicht mehr notwendig und vorgesehen. Es besteht nun das
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Planungsziel, aufgrund der Erfiillbarkeit der erforderlichen Kriterien, die Industrieflichen
vollumfinglich als Flichen des Regionalen Vorsorgestandortes (RVS) auszuweisen.
Hierbei handelt es sich konkret um die Fliachen GI 1 = 9,02 ha, GI 2 =3,71 ha die
als regionaler Vorsorgestandort (RVS) zur Verfiigung stehen. Die Parzellierung der Fliachen
resultiert aus der Topographie und der damit verbundenen umféinglichen
Erdmassenbewegung. Zwischen den Flichen GI 1 und GI 2 entsteht zwangsldufig eine
Boschung, welche gleichzeitig fiir das Anpflanzen einer Baumreihe genutzt und begleitend
eine Wegeverbindung mit Leitungsrechten eingeordnet wurde. Die Flidchen GI 1 und GI 2
konnen auch zusammen vermarktet werden. Die Gliederung ergibt sich auch aus
unterschiedlichen Emissionskontingenten.

Um dem Leitbild und der Vision des Stadtkonzeptes 2022 der Stadt Plauen gerecht zu
werden, hat die Ansiedlung von Unternehmen und damit die Schaffung von Arbeitsplédtzen
hochste Prioritdt. Aufgrund stindiger Nachfragen nach moglichst sofort bebaubaren
groferen Industrie- und Gewerbeflidchen in der Ndhe von Autobahnen durch Investoren,
aber auch durch die Wirtschaftsforderung Sachsen GmbH, miissen die potentiellen
Standorte der Stadt Plauen sowie die Vorsorgestandorte weiter entwickelt werden. Ein
aktives Flaichenmanagement sichert zudem das von der Wirtschaft sowie Politik geforderte
schnelle Handeln bei Ansiedlungen, bei Erweiterungen sowie Umstrukturierungen von
Industrie und Gewerbe.

Die duflerst giinstige geographische Lage Plauens mit dem starken wirtschaftlichen Umfeld
des gesamten Vogtlandes bietet hierbei ausreichend Chancen und Potential fiir eine
erfolgreiche Ansiedlungspolitik. Fiir die Ausschopfung neuer Entwicklungsimpulse miissen
Flachen zur Verfiigung stehen, die in ihren Eigenschaften allen Anspriichen fiir Industrie-
und Gewerbeansiedlungen gerecht werden. Insbesondere sei auf die Flexibilitit der
Flichenzuschnitte verwiesen, um den Belangen und Anforderungen der Investoren
Rechnung zu tragen sowie Ansiedlungen des oberzentralen Bedarfs zu ermdglichen.

3.2 Bedarfsnachweis

Gegenwirtig sind im Flichennutzungsplan der Stadt Plauen ca. 570 ha gewerbliche
Baufldchen (ca. 5 % der gesamten Bodenfliche) ausgewiesen. Davon sind ca. 220 ha
sonstige Gewerbefldche im Bestand und ca. 200 ha als Gewerbeflidche mit rechtkriftigen
Bebauungsplinen belegt und ca. 150 ha als regionaler Vorsorgestandort ausgewiesen.

Vor 1990 beschrinkten sich die Gewerbefldchen der Stadt auf innerstddtische Standorte.
Der Strukturwandel nach 1990 bewirkte fiir die Plauener Industrie den Wegfall von
industriellen Produktionsstandorten, insbesondere der ehemaligen Textilindustrie. Dadurch
vorhandene Industriebrachen im gesamten Stadtgebiet konnten zum groften Teil
nachgenutzt werden bzw. konnten einer neuen Nutzung zugefithrt werden (z.B.
Berufsschulzentrum, Umstrukturierung Wema-Geldnde, Plamag-Geldnde, aktuelle
Planungen zur Elsteraue, ...). Heute noch vorhandene Industriebrachen sind iiberwiegend
nicht mehr fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet. Ungeklidrte Eigentumsverhéltnisse,
unzureichende ErschlieBung, Standortprobleme durch das vorhandene Umfeld, ungeklirte
Altlastenproblematik aber auch die Qualitdt und Quantitit der Bausubstanz lassen oft Pline
einer angedachten Umnutzung verwerfen. Eine stddteplanerische Aufarbeitung aller
Brachflichen mit dem Ziel einer sinnvollen Nachnutzung, nicht nur in Richtung bauliche
Nachnutzung sondern auch Renaturierung, ist gegenwirtig Schwerpunkt der Arbeit der
Stadtentwicklung.
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Nach diesem, alle ostdeutschen Kommunen betreffenden Wandel, verfiigt Plauen nach wie
vor iiber eine ausgewogene Branchenvielfalt in Wirtschaft, Handwerk, Dienstleistung und
Handel. Komplexe mittelstindische Firmenstrukturen mit traditionellen Unternehmen
bestimmen mehr oder weniger konzentriert das Stadtbild an ihren urspriinglichen, iiber
Jahre gewachsenen Standorten.

Diese traditionellen Standorte nehmen in etwa eine Bruttofliche von ca. 220 ha (netto: ca.
175 ha) in Anspruch. Vielfach sind hier betriebsintern noch flichenmifige Ausdehnungs-
moglichkeiten gegeben. Durch bereits im groBen Umfang getitigte Investitionen und
Erweiterungen kommen aber viele Unternehmen an die Grenzen ihrer betrieblichen
Erweiterungsmoglichkeiten.

Mit den Jahren 1992 und 1993 beginnend wurden neue Industrie- und Gewerbefldchen
erschlossen. Neben der Umnutzung von ehemals landwirtschaftlich genutzten Altstandorten
(GE ReiBlig) sowie der Umnutzung ehemals genutzter russischen und deutscher
Armeeliegenschaften (GE Zadera, GE Schopsdrehe) begann die Entwicklung von Industrie-
und Gewerbeflidchen an Standorten mit hervorragender logistischer Anbindung. Ergénzend
zu der Nutzung vorhandener Infrastruktur wurde somit auch Raum fiir groBfldchige
Neuansiedlungen geschaffen.

Uberblick zu den sieben Industrie- und Gewerbegebieten der Stadt Plauen(02. Mai 2018)

vermark £l
Industrie- und Gewerbegebiet frei . der
t-bare frei Gl .
- GE/GE | . freien
Flache . in ha ..
. ein ha Flache
in ha
n
Industrie- und Gewerbegebiet
Plauen-Oberlosa Teil 2a 27,15 23,03 412 0 0 0
Industrie- und Gewerbegebiet
46,58 46,58 0 0 0 0
Plauen-Neuensalz/Nord
Gewerbegebiet 12,26 | 10,50 | 0,56 | 1,20 0 2
Plauen-Neuensalz/Siid ! ! ! !
Gewerbepark 17,36 | 1442 | 2,38 | 0,56 0 1
ReiBig
Gewerbegebiet 13,24 | 12,69 | 0,55 0 0 0
Zadera
Gewerbepark
Schépsdrehe 8,07 5,56 0 2,51 0 4
(einschl. Verpachtung)
Industrie- und Gewerbegebiet
Logistikpark Plauen-Vogtl., 14,19 14,19 0 0 0 0
Teil A
Industrie- und Gewerbegebiet 138,85 4,27 0 7
gesamt 100,0% 31% | 0,0%
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Auf ca. 139 ha vermarktbarer Flache in sieben Industrie- und Gewerbegebieten der Plauen
wurden Grundstiicke in den unterschiedlichsten Grofen zur Vermarktung bereitgestellt.
Uber 134 ha sind bereits an Investoren verkauft oder reserviert, was einem
Vermarktungsstand in diesen Gebieten von iiber 96% entspricht. Allein in den letzten sechs
Jahren konnte die Stadt Plauen in ihren Industrie- und Gewerbegebieten ca. 28 ha Industrie-
und Gewerbeflichen vermarkten. Die noch vorhandenen Gewerbeflichen haben zum
groBten Teil nur eine GroB3e von 0,3 bis 0,9ha. In der Stadt Plauen gibt es in den Industrie-
und Gewerbegebieten keine freien Gewerbe- oder Industrieflichen grofer 2 ha.
Industriefldchen sind iiberhaupt nicht mehr verfiigbar. Damit sind alle Industrieflichen der
Stadt Plauen zu 100% vermarktet.

Auch im weiteren Stadtgebiet sind keine Industrie- und Gewerbeflichen in einer
vergleichbaren GroBenordnung zum Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa Teil 1
fir regional und {iberregional bedeutsame Industrie und produzierendes Gewerbe
vorhanden. Die Stadt Plauen kann durch die Planung und ErschlieBung es Industrie- und
Gewerbegebietes Plauen-Oberlosa Teil 1 fiir iiberregional bedeutsame Industrie und
produzierendes Gewerbe Flichen schaffen. Die Mallnahme ist impulsgebend fiir weitere,
die Stadtentwicklung nachhaltig und positiv beeinflussende Effekte z.B. Wohnungsmarkt
und Dienstleistungssektor. Konkret gibt es aktuell die Anfrage nach einer Industrieflidche in
der GroBe von ca. 3 ha eines iiberregional bedeutsamen Unternehmens.

Aufschliisselung der Belegung des Vorsorgestandortes fiir Industrie und
produzierendes Gewerbe Plauen-Oberlosa Teil 2a. Dieser ist zum heutigen Zeitpunkt
schon zu iiber 84% vermarktet. Auf einer Industriefliche mit ca. 4,4 ha hat das
Unternehmen BAP Boysen Abgassysteme Plauen GmbH & Co. KG im Jahr 2008 gebaut
und produziert dort Abgassysteme fiir internationale Automobilhersteller. In den Jahren
2015 und 2016 hat die BAP Boysen Abgassysteme Plauen GmbH & Co. KG noch weitere
ca. 4,5 ha Industriefliche in Plauen-Oberlosa Teil 2a erworben und wird bis 2019 ca. 20
Millionen Euro investieren. Seit Friithjahr 2018 wird die Erweiterung der Produktion mit
insgesamt ca. 100 neuen Arbeitsplidtzen schrittweise in Betrieb genommen. Aktuell arbeiten
ca. 400 Mitarbeiter am Standort Plauen.

Direkt neben der BAP Boysen Abgassysteme Plauen GmbH & Co. KG hat das
Unternehmen EControl-Glas GmbH & Co. KG im Jahr 2009 seine Produktionsstitte
errichtet. EControl-Glas ist Hersteller von schaltbarer Sonnenschutzverglasungen. 2014
konnte EControl-Glas GmbH & Co. KG bereits seine Produktionsfliche mehr als
verdoppeln. Auch fiir die nichsten Jahre ist bei EControl-Glas GmbH & Co. KG weiter
starkes Wachstum angesagt. Aus diesem Grund kaufte das Unternehmen eine
Erweiterungsfliche von ca. 3,5 ha und verfiigt jetzt iiber insgesamt ca. 5,7 ha.

Auf einer Gewerbegebietsfliche baute das Unternehmen VCM GmbH fiir ca. 15 Millionen
Euro einen neuen Produktionsstandort mit Verwaltungsgebidude. Dieser wurde nach
Fertigstellung im Jahr 2017 mit der Produktion von hochmodernen Werkzeugmaschinen in
Betrieb genommen. Es ist der neue Hauptstandort des Unternehmens. Fiir den Anfang sind
ca. 50 bis 70 neue Arbeitsplidtze im Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa Teil 2a
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geplant. Die vom Unternehmen hergestellten Werkzeugmaschinen sind u. a. fiir die
Automobilzuliefererindustrie.

Bereits im Sommer 2015 konnte die Rubinmiihle Vogtland GmbH ihre Produktion am
Standort in Plauen-Oberlosa Teil 2a aufnehmen. Die Rubinmiihle Vogtland GmbH hat auf
ca. 3,3 ha die seinerzeit mondernste Hafermiihle Europas gebaut. Das Unternehmen hat ca.
14 Millionen Euro am Standort in Plauen-Oberlosa Teil 2a investiert. Im ersten Schritt
entstanden 30 neue Arbeitsplitze. Fiir regionale Landwirte und Zulieferer ergeben sich
dadurch neue Moglichkeiten bei der Nutzung von Agrarflichen und Absatzmoglichkeiten
direkt in der unmittelbaren Umgebung. Das Unternehmen beliefert Kunden im ostdeutschen
und osteuropdischen Raum.

Kurz vor der Fertigstellung ist die ca. 5,5 Millionen Euro grof3e Investition der VELARO
GmbH & Co. Biokorn KG. Die Produkte sollen an {iiberregionale Unternehmen der
Nahrungsmittelindustrie sowie an die Rubinmiihle Vogtland GmbH verkauft werden.

Zusitzlich  besteht  fiir eine  weitere  Gewerbefliche mit  eingeschrinkten
Liarmimmissionswerten Interesse durch ein Unternehmen der Automobilzuliefererindustrie.

Die Stadt Plauen ist aufgrund ihrer guten geografischen Lage der optimale Standort fiir die
von dem Freistaat Sachsen und der Wirtschaftsférderung Sachsen GmbH definierten
Wirtschaftszweige ,,Autoland Sachsen®, Maschinen und Anlagenbau und Logistik-Standort
Sachsen. Die Entfernung zu grolen Automobilherstellern in Zwickau, Chemnitz, Dresden,
Leipzig und Regensburg betrigt ca. zwei Stunden. Dadurch und durch seine zentrale Lage
entsteht ein deutlicher Standortvorteil. Etwa jeder zehnte in Deutschland gebaute PKW
kommt aus Sachsen. Diese Position soll weiter verstirkt und ausgebaut werden. In Plauen
werden aufgrund der langjdhrigen Erfahrungen und Kompetenzen u.a. im Maschinenbau,
der Textilindustrie, der Fertigungs-, Automatisierungs- und Verfahrenstechnik modernste
Produkte fiir weltweit agierende Unternehmen in der ganzen Welt produziert und
entwickelt. Die Stadt Plauen bietet mit dem neuen Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-
Oberlosa Teil 1 direkt an der Autobahnabfahrt A 72 Plauen-Siid und der B 92 nach
Tschechien fiir regional und iiberregional bedeutsame Industrie- und produzierendes
Gewerbe einen optimalen Standort an. Logistikunternehmen sollen grundsitzlich nur in
Verbindung mit produzierenden Industrie- und Gewerbebetrieben zulédssig sein oder wenn
die regionale, liberregionale und gesamtwirtschaftliche Bedeutung nachgewiesen werden
kann (Regionalplan Region Chemnitz (Entwurf) Z 1.4.3). Aufgrund dieser Fakten und
Aktivitdten miissen kurzfristig Fldchen fiir vorgenannte Investoren bereitgestellt werden.
Fiir solche Investoren wiren Altstandorte sowie Brachflichen und auch innerstddtische
Gewerbeflichen definitiv nicht geeignet.

Fiir direkte und erfolgreiche Verhandlungen mit Investoren ist wiederum zwingend die
kurzfristige Schaffung von Baurecht notwendig. Die verfiigbaren Industrieflichen sind
durch eine gute Vermarktung und daraus folgenden Investitionen in den letzten vier Jahren
(2013 bis 2017) von iiber 18 ha auf 0 ha stark geschrumpft. Durch die Vermarktung von
iiber 126 ha Industrie- und Gewerbeflidche in den sieben Gewerbegebieten, davon allein ca.
28 ha in den letzten sechs Jahren, sind insgesamt deutlich mehr als zweitausend neue
Arbeitsplitze entstanden und entstehen weiterhin. So konnten und werden zukiinftig
zahlreiche Investitionen ermoglicht u. a. durch Federntechnik Knorzer ~ GmbH
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Niederlassung Plauen, Hydrauflex GmbH Schlauchleitungen, MarTec Holz- und
Holzwerkstoffbearbeitungs GmbH, Schweizer Group Plauen GmbH, BAP Boysen
Abgassysteme Plauen GmbH & Co. KG, Heinrich Karow Nachf. KG und Lebenshilfe
Plauen gGmbH. Die Industrie- und Gewerbegebiete in der Stadt Plauen sind zu einer
wichtigen Wirtschaftsgrofe fiir Unternehmen, Beschiftigte und Lieferanten geworden. Sie
geben iiberregional bedeutsamen Unternehmen aus Plauen und aus Deutschland und
dariiber hinaus die Mdoglichkeit fiir Wachstum und Erweiterungen. Diese werden zur
Stirkung der regionalen und iiberregionalen Wirtschaftsstruktur benotigt. Der
Gewerbeflichenreport der IHK Chemnitz — Regionalkammer Plauen von 2015 priorisiert
,»die schnelle Aktivierung* des Industrie- und Gewerbegebietes Plauen-Oberlosa Teil 1 ,,als
eine der augenblicklich attraktivsten verfiigbaren Ansiedlungsflichen in der gesamten
Wirtschaftsregion®. Dies belegt die zwingende Notwendigkeit weitere Industrie- und
Gewerbeflidchen in Plauen zu erschliefen.

33 Planungsziele

Durch die Planung sollen folgende Ziele erreicht werden:

— Weiterer Ausbau der oberzentralen Funktion Plauens sowie Stirkung der regionalen
bzw. iiberregionalen Wirtschaftsstruktur

— Ausformen des regionalen Vorsorgestandortes kurzfristiges Schaffen von Baurecht

— Schaffung einer entsprechenden Infrastruktur fiir regionale und iiberregionale
Industrie- und Gewerbeansiedlungen durch die Bereitstellung bedarfsgerechter
Bauparzellen

— Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplitzen fiir die Region sowie Schaffung von
Synergieeffekten fiir die einheimische und iiberregionale Wirtschaft

— Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-
Oberlosa, Teil 1* als weiterer Abschnitt des Vorsorgestandortes fiir Industrie und
Gewerbe Plauen-Oberlosa

12



Bebauungsplan Nr. 031 Regionaler Vorsorgestandort ,Industrie und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1

Begriindung mit Umweltbericht Stand 11.06.2018

B  Stadtebauliche Planung

1 Planungsinhalt und Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden Fldchen als Industrie- und Gewerbegebiet im Sinne des § 8 und
§ 9 BauNVO (Baunutzungsverordnung) festgesetzt.

In den Industriegebieten GI 1 bis GI 2 sind die nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein
zulidssigen FEinzelhandelsbetriebe, Beherbergungsstitten, Bordelle sowie gewerbliche
genutzte Stellplatz- und Garagenanlagen unzulidssig. Ebenso ausgeschlossen sind die nach
§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO  allgemein zuldssigen Tankstellen sowie die nach
§ 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Geltungsbereich des gesamten Industrie- und Gewerbegebietes konnen nach
§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO und § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
zugelassen werden.

Auf den Industrie- und Gewerbeflichen sind eine gewerbliche Tierhaltung sowie die
Errichtung von Stallungen bzw. Nebenanlagen zum Zwecke der Tierhaltung
ausgeschlossen.

GroBflichige Photovoltaikfreiflichenanlagen, Autohofe, Park- und Rastanlagen sind im
gesamten Geltungsbereich unzuléssig.

Das Anbringen und Aufstellen von Solaranlagen in Verbindung mit industrieller bzw.
gewerblicher Nutzung, einschlieBlich der erforderlichen Tragkonstruktionen an und auf
baulichen Anlagen, ist nach Sidchsischer Bauordnung zulissig.

Logistik ist nur i. V. mit produzierender Industrie oder produzierendem Gewerbe oder bei
iiberregionaler Bedeutung zuléssig.

Mit diesen Festsetzungen entstehen im Plangebiet Industrieflichen. Das vorhandene
Schallgutachten 5. Tektur vom 17.05.2018 setzt tags und nachts entsprechende
Emissionskontingente L. (EK) nach DIN 45691 fest. Auf den Industrieflichen der
Teilgebiete GI 1, GI 2, ist die erforderliche Mindest-Luftschallddmmung der Auflenbauteile
von Biirordumen gemil Lirmpegelbereich IV (66 — 70 dB) einzuhalten.

Um vor allem auch den regionalplanerischen Zielstellungen zu entsprechen
(§ 1 Abs. 4 BauGB: Anpassung der Bauleitpline an die Ziele der Raumplanung), wurden
verschiedene allgemein sowie ausnahmsweise zuldssige Nutzungen ausgeschlossen.
Dadurch entstehen fiir den industriell-gewerblichen Bereich optimale Voraussetzungen,
welche die Schaffung von hohen Arbeitsplatzkonzentrationen begiinstigen.

Mit diesen quantitativen und qualitativen MaBBnahmen werden die planerischen Grundlagen
zur Umsetzung von bedeutenden Investitionen industrieller Grof3vorhaben gelegt. Die
festgelegten Regionalen Vorsorgestandorte fiir Industrie und produzierendes Gewerbe
dienen der raumordnerischen Flidchensicherung und —freihaltung zur Deckung des mittel-
und langfristigen Bedarfs.
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1.2 MabB der baulichen Nutzung

Als hochstzulédssiges Mall der baulichen Nutzung gelten die im Planteil und Textteil durch
Planzeichen festgesetzten Werte. Das Mal} der baulichen Nutzung soll der beabsichtigten
industriell-gewerblichen Bebauung angemessen sein. Die Parzellen sollen durch die
maximale Ausschopfung der Obergrenzen der GRZ (Grundflichenzahl) und der GFZ
(GeschoBflachenzahl) nach § 17 Abs. 1 BauNVO die Effektivitit des Standortes
garantieren. Die Nihe des Plangebietes zum Ortsrand Oberlosa sowie die Auswirkung der
Bebauung auf das Landschaftsbild setzen hierbei aber Grenzen. So sind die Traufhthen fiir
Hallenbaukorper in den Industriegebieten GI 1 — GI 2 mit 20m, bezogen auf den
hochstgelegenen angeschnittenen Gelidndepunkt des Rohplanums nach Abschluss der
ErschlieBungsarbeiten, festgesetzt. Falls der Produktionsablauf es erfordert, kann die
maximal festgesetzte Trauthohe in Teilbereichen nach § 17 Abs. 2 BauNVO
ausnahmsweise iiberschritten werden. Das Hochstmal} bei Biiro- und Verwaltungsgebduden
ist mit 4 Vollgeschossen festgesetzt. Die Obergrenze der GRZ von 0,8 ist zwingend
einzuhalten, um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden

1.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Fiir alle Baufelder des Bebauungsplanes Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-
Oberlosa, Teil 1 wird die abweichende Bauweise festgesetzt, so dass Gebdude auch iiber
50 m Linge moglich sind. Die Grenzabstinde zu den Nachbargrundstiicken sind jedoch
nach Sidchsischer Bauordnung (SéchsBO) einzuhalten. Bei Hallenldngen iiber 50 m ist
gestalterisch alle 50 m eine Zisur des Baukorpers oder eine optische Zisur durch die
Gestaltung der Fassade in Material und/ oder Farbe auszufiihren.

Durch Baugrenzen werden die Baufelder grof3ziigig ausgelegt. Die Festsetzung von
Baulinien aus stddtebaulichen Griinden ist nicht erforderlich. So ist eine variable und
groBflichige Gebidudeeinordnung mdoglich, welche dem beabsichtigten Investorenprofil
Rechnung trigt.

14 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen nur insoweit zu-lissig,
sofern es sich nicht um Gebdude nach § 2 Abs. 2 SiachsBO handelt. Ausnahmen hierzu
konnen fiir Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden. Diese Festsetzung
begriindet sich aus gestalterischen Erwédgungen, um einem Wildwuchs an Nebenanlagen
vorzubeugen.

1.5 Verkehrsflichen

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Bundesautobahn A 72. Die Autobahnanschlussstelle
Plauen — Siid befindet sich in direkter Néhe.

Seit September 2017 bemiiht sich die Stadt Plauen beim Sichsischen Staatsministerium fiir
Wirtschaft, Arbeit und Verkehr erneut um eine direkte Anbindung von der B 92 in das
Industrie- und Gewerbegebiet. Mit den erneuten Plandnderungen wurde der
Geltungsbereich so reduziert, dass die K 7807 sowie die Flichen GEel und GE 1 nicht
mehr im Plangebiet liegen. Diese Flichen konnen in einem separaten Bauleitplanverfahren
zu einem spéteren Zeitpunkt {iberplant werden. Die ErschlieBung der westlichen Flidchen ist
in Abstimmung mit dem Landesamt fiir StraBenbau und Verkehr unter Beachtung deren
Ausbauabsichten gemidl Bundesverkehrswegeplan wieder iiber eine direkte Anbindung von
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der B 92 aus vorgesehen. Mit Schreiben des Sdchsischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft,
Arbeit und Verkehr vom 09.02.2018 wurde die neue Anbindung der
GewerbeerschlieBungsstrae unter Bedingungen in Aussicht gestellt. Die Erfiillung der
Bedingungen hinsichtlich der detaillierten Lage und die Einverstidndniserkldrungen der
Baulasttrager Stadt Plauen und Vogtlandkreis zur Abbindung der Kulmgasse/Oberlosaer
Weg sind Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Ausnahme nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 FStrG
(Bundesstra3engesetz).

Die im aktuellen Planentwurf enthaltene verkehrliche duflere Anbindung nimmt Riicksicht
auf die Belange des Landesamtes fiir Straenbau und Verkehr (LASuV). Die neue
Anbindung der GewerbeerschlieBungsstralle befindet sich im geforderten Abstand von ca.
800 m zum vorhandenen Knoten B 92/K7807, kollidiert aber mit der geplanten Erweiterung
der Regenriickhalteanlagen RRB 13 der Bundesautobahn. Eine Verschiebung dieser
Anlagen auf die gegeniiberliegende Seite der B 92 ist dafiir unerldsslich. Die
Einverstdndniserkldrungen der Stralenbaulasttriger zur Abbindung der
Kulmgasse/Oberlosaer Weg liegen vor.

Die prognostischen Verkehrsstrome erfordern am neuen Knoten die Installation einer
Lichtsignalanlage. Fine Vorriistung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten. Die
innere Anbindung der Industrieflichen Teil 1 erfolgt iiber die PlanstraBe A direkt an die
B92. Am Ende der PlanstraBe A befindet sich ein Wendekreis fiir das grofite
Bemessungsfahrzeug.

Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl von Stellplédtzen ist auf dem zugehorigen privaten Grundstiick
nachzuweisen. Im Plangebiet konnen Stellfldchen auch unterirdisch angeordnet werden. Die
Ausweisung von Offentlichen Parkplitzen ist im Gebiet nicht vorgesehen. Die Breite der
Stra3en erlaubt ein Halten auf der Fahrbahn.

FuB- und Radwegsystem

Das Plangebiet wird entlang der Planstralen A durch einen Fulweg erschlossen. Der Bau
eines kombinierten Geh- und Radweges ist nur entlang der B 92 vorgesehen, da die
StraBenquerschnitte und prognostizierten Verkehrsstrome auf den Planstralen eine
Mitnutzung der Fahrbahn durch Radfahrer zulassen.

Der kombinierte Geh- und Radweg entlang der B 92 wird bis an das vorhandene Ortsnetz
iber die Plangebietsgrenzen hinaus fortgefiihrt.

1.6 Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen

Die unterirdischen Versorgungsanlagen (AW, TW, Elt, Gas, Tele) wurden mit den
Versorgungstrigern abgestimmt und entsprechend der ingenieurtechnischen Erfordernisse
im Planteil A des Bebauungsplanes dargestellt. Ergiinzend hierzu erfolgte die Festsetzung
von Flidchen fiir Wasser, Flidchen fiir Abwasser sowie Flichen fiir Regenriickhaltung. Diese
Festsetzungen wurden ebenfalls mit ingenieurtechnischen Belangen in Einklang gebracht
und dienen der Loschwasserversorgung, der Abwasserentsorgung (Pumpstation) und der
Regeriickhaltung (Absatzbecken/ Regenriickhaltebecken). Sie dienen der Ver- und
Entsorgung des Gebietes.
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1.7 Fléichen fiir Regenriickhaltung und die Versickerung von Niederschlagswasser
sowie die Regelung des Wasserabflusses

Verringerung des Versiegelungsgrades befestigter Fldchen

Vorausgesetzt, dass keine betriebsbedingten Schadstoffe in den Boden gelangen, hat die
Befestigung privater Verkehrsflichen (z. B. Stellplitze, FuBwege) mit offenfugiger
Pflasterung (Fugenbreite mind. 10 mm), Rasengittersteinen oder Schotterrasen zu erfolgen.
Derartig  versiegelte Flichen sind zu 50 % auf den zu erbringenden
Mindestgriinflichenanteil anrechenbar. Die rdumlich festgesetzten privaten Griinflichen
sind dicht mit hoch wachsenden Striuchern und Biumen zu bepflanzen. Die Pflanzungen
sind dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzungen sind zu 100 % auf den
Mindestgriinflichenanteil anrechenbar. Befestigte Hoffldchen diirfen, ausgenommen an
Einfahrten, nicht unmittelbar an die StraBenflichen angrenzen. Zwischen privaten
Hoffldchen und der Strae ist mind. ein 5 m breiter Pflanzstreifen (Vorzone) anzulegen.
Grenzen zwischen benachbarten Grundstiicken sind in einer Breite von 5 m freizuhalten
und zu bepflanzen. Das gleiche gilt fiir Grenzen zu StraB3enfléchen.

Dachbegriinung

Die Begriinung von Flachdichern und Didchern bis zu einer Neigung von 20 % (vgl.
Pflanzenliste 2a und 2b), kann zu 100 % auf den zu erbringenden Mindestbegriinungsanteil
angerechnet werden.

Oberflichenentwisserung

Abwisser von Dichern und nicht verunreinigungsgefihrdenden Flichen der gewerblich
genutzten Parzellen sind iiber ein getrenntes Entwésserungssystem, je nach Moglichkeit
iiber Verdunstungs- und Versickerungsbecken, Rigolen oder {iber private
Regenriickhaltebecken (die der Loschwasserversorgung dienen konnen) den
Oberflichengewissern, dem Grundwasser oder der Verdunstung zuzufiihren. Private
Versickerungsflachen (nicht aber mit Beton o. 4. abgedichtete Becken) sind zu 100 % auf
den zu erbringenden Mindestbegriinungsanteil anrechenbar.

Die im Planteil A festgesetzten Flidchen fiir die Regeriickhaltung, Versickerung von
Niederschlagswasser sowie zur Regelung des Wasserabflusses dienen der Erhaltung des
Bachregimes des Eiditzlohbaches und der Erhaltung der Bodenfunktion der umliegenden
Boden. Insbesondere soll ein Trockenfallen der Quellmulde des Eiditzlohbaches und des
Eiditzlohbaches selbst verhindert werden. In diesem Zusammenhang sei auch auf die
Erlduterungen im Griinordnungsplan sowie im hydrogeologischen Gutachten verwiesen.

1.8 Griinfléichen

Im Plangebiet des Bebauungsplanes wurden offentliche und private Griinflichen
festgesetzt, die im Rahmen der Bilanzierung der Kompensation des Eingriffes eine wichtige
Rolle spielen. Es handelt sich iiberwiegend um Restflichen, welche sich aufgrund
topographischer Verhiltnisse oder aus Griinden der Unwirtschaftlichkeit nicht fiir die
Industrie- und Gewerbefldachenprofilierung eignen. Bei einem nicht unbedeutenden Teil
handelt es sich um Boschungen. Boschungen, welche von den Industrie- und
Gewerbeflichen abfallen, wurden den offentlichen Griinfldchen zugeschlagen. Boschungen,
welche sich zu den Industrie- und Gewerbeflichen neigen, wurden den privaten
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Griinflachen zugeschlagen. Im Rahmen der Flichenvermarktung ist dieser Sachverhalt zu
beachten. = Die  privaten  Griinflichen @ konnen so dem  20-prozentigem
Mindestbegriindungsanteil zugeschlagen werden. Die Flichenzuordnung privat und
offentlich erfolgte aus pflegetechnischen Erwidgungen sowie Erfahrungen aus der
ErschlieBungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen
Oberlosa, Teil 2a“.

1.9 Festsetzungen zum Erhalt bzw. Anpflanzung von Biumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen; Umgrenzung von Flichen fiir Mainahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Griinordnungsplan erstellt, in dem die

geplanten MafBnahmen auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flichen fiir MaBBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und Flidchen fiir

MaBnahmen zum Anpflanzen von B&dumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

konkret beschrieben werden. Der Griinordnungsplan zum Bebauungsplan (BBP) Nr. 031

,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen Oberlosa, Teil 1 umfasst den Plan 2-1 (Engeres

Plangebiet) und den Plan 2-2 (Weiteres Plangebiet - externe Ausgleichs- und

Ersatzmaflnahmen). Die Stadt Plauen ist Eigentiimer der im Bebauungsplan festgesetzten

Flichen und wird im Rahmen der ErschlieBung des Gebietes die Herstellung der

Ausgleichs- und Ersatzmanahmen und deren Pflege tibernehmen. Eine Refinanzierung

dieser Maflnahmen soll iiber den Verkauf der Industrie- und Gewerbeflichen erfolgen. Mit

diesen festgesetzten KompensationsmaBnahmen wird ein Uberschuss von > 207.512

Biotopwertpunkten erzielt. In diesem Zusammenhang sei auch auf die

Kompensationsbilanz im Anhang des FErlduterungsberichtes zum Griinordnungsplan

verwiesen.

1.10  Sonstige Planzeichen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Die im Planwerk dargestellten sonstigen Planzeichen dienen der Abgrenzung des
Geltungsbereich und der Differenzierung unterschiedlicher Nutzungen. Die Hinweise und
nachrichtliche Ubernahmen dienen der Klarstellung und inhaltlichen Erginzung des
Planwerkes.

1.11 Baugestaltung
Anstriche und Fassadengestaltung

Fiir den AuBenanstrich diirfen nur gedeckte, mineralische Farben verwendet werden.
Verputzte Flachen sind mit gedeckten mineralischen Putzfarben auszufiihren
Fassadenverkleidungen aus Metall sowie Stahl-, Glas-Konstruktionen sind zugelassen,
sofern von diesen keine Blendwirkungen ausgehen. Fassadenabschnitte mit mehr als 100 m2
zusammenhingender fensterloser Fliche sind mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen.
Die Bepflanzung ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Es ist die Pflanzenliste 3 zu
verwenden.

Werbeanlagen

Orientierungstafeln, Sammelwerbetriger und Werbepylone sind am Beginn des
Gewerbegebietes an der GewerbeerschlieBungsstrale sowie auf den zugehorigen
Gewerbegrundstiicken zulédssig. Das Anbringen von Werbeanlagen oberhalb des Firstes bei
Satteldédchern ist unzuléssig.
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Innerhalb der 20m Zone entlang der Bundesstra3e sowie innerhalb der 40m Zone entlang
der Bundesautobahn ist Werbung jeder Art und Grofe unzuldssig. Auf den Industrie- und
Gewerbegrundstiicken insbesondere im Bereich der 100m Baubeschrinkungszone entlang
der Bundesautobahn und 40m entlang der Bundesstraf3e ist nur Werbung ohne zusétzliche
Effekte wie z. B. Blinken, Bewegung zuldssig, so dass die Sicherheit sowie die Leichtigkeit
des Verkehrs zu keinem Zeitpunkt gefidhrdet oder beeintrichtigt wird.

Miill- und Wertstoffcontainer

Miill- und Wertstoffcontainer sind in die Gebidude zu integrieren oder in geschlossenen
blickdichten Einfriedungen unterzubringen.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang der StraBe sind in einem Abstand von mind. 50 cm zur
StraBenbegrenzungslinie und hochstens einschlieBlich Sockel 2,50 m hoch auszubilden.
Sichtwinkelflichen sind von Umzdunungen freizuhalten. Es sind nur Metallzdune
zugelassen. Scherenzidune, Rohrmattenzdune oder dergleichen sind unzulissig.

Stellplitze, Hoffldchen

Auf Parkplitzen sind die Stellflichen fiir PKW in versickerungsfahigem Material
auszufiihren.

Dachform, Dachneigung

Im Geltungsbereich sind Flachdicher bis 5° Dachneigung, Satteldicher bzw. Pultdicher mit
Dachneigung von 20° bis 25° sowie Lichtband- oder Lichtkuppeldicher als besondere
Dachformen zugelassen. Dachgauben sind nicht zugelassen. Zur Ermoglichung der Nutzung
von Solarenergie bzw. anderer Alternativenergien, welche dem Klimaschutz dienen, sind
Dachaufbauten Dachkonstruktionen sowie Abweichungen von den vorgeschriebenen
Dachneigungen bzw. Dachformen ausnahmsweise zuléssig.

Die vorgenannten textlichen Festsetzungen der Gestaltung reflektieren aus der Eigenart der
Umgebung und der Wechselwirkung zwischen dem kiinftigen Industrie- und Gewerbegebiet
und dem kurz vor der Unterschutzstellung stehenden Landschaftsschutzgebiet , Taltitz-
Unterlosaer Kuppenland®, welche lediglich durch die Bundesstrale B 92 voneinander
getrennt werden. Betreffend der gestalterischen Ausbildung der Baukorper wurden in den
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen Rahmenbedingungen vorgegeben, die den Eingriff
in den Landschaftsraum mildern. In diesem Zusammenhang sei auch auf die unter Teil C
der Begriindung (Umweltbericht) angefiigten Ausfithrungen zum Schutzgut Landschaftsbild
verwiesen.

2. ErschlieBung

2.1 ErschlieBungskonzeption und Variantenuntersuchung

Im Vorfeld der Erstellung des Bebauungsplanes wurde eine ErschlieBungskonzeption durch
ein Ingenieurbiiro erarbeitet. Gegenstand dieser Studie war die Optimierung der
erforderlichen ErschlieBungsanlagen sowie eine Untersuchung zu verschiedenen Varianten
der Gelidndeprofilierung. Aus Sicht der Wirtschaftlichkeit und vor allem unter Betrachtung
vermarktungstechnischer Aspekte gab es eine erneute Entscheidung hinsichtlich der
Vorzugsvariante. Diese bildet die Grundlage fiir die Darstellungen und Festsetzungen des
aktuellen Bebauungsplanes. Ziel ist es, moglichst grole Flichen mit einer maximalen
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Neigung von 2% bei einem teilweisen bzw. nahezu vollstindigen Massenausgleich auf dem
Gelédnde zu schaffen. Das Massendefizit betrdgt nach ersten Berechnungen ca. 100 000 m3
und soll im Rahmen der tiefbautechnischen Ausfithrungsplanung weiter reduziert werden.
Nach der Berechnung zahlreicher Profile mehrerer Varianten einer moglichen
Geldndeprofilierung erreicht die Langsneigung der neuen Planstrafle ein maximales Gefille
von 5 %. Die profilierten Flichen sind alle mindestens 125 m tief. Die Parzellierung kann
variabel und groB3fldchig erfolgen. Das zu erreichende Geldndeniveau bedeutet bis zu 10 m
tiefe Gelidndeeinschnitte am siidlichen Rand der Bundesautobahn A 72. Aus den
Erfahrungen der ErschlieBung und Geldndeprofilierung des Teils 2a ist in diesen
Aufschlusstiefen mit schwerlosbaren Bodenschichten zu rechnen. Die anstehenden Bdden
sind fiir die Griindung von Gebduden geeignet und konnen ebenfalls mit bestehenden
Moglichkeiten und dem entsprechenden Aufwand im Bereich der Auftragsflichen
eingebaut werden. In diesem Zusammenhang wird auf das Baugrundgutachten vom
29.05.2009 mit Ergiinzung von Januar 2016 verwiesen.

2.2 VerkehrserschlieBung

2.2.1 AuBere VerkehrserschlieBung

Das Bebauungsplangebiet Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1
liegt an der BundesstraBe B 92, welche die iiberregionalen Verbindungen sowie den
regionalen Verkehr vom Oberzentrum Stadt Plauen zur Anschlussstelle Plauen—Siid der
Bundesautobahn A 72, weiter in Richtung Oelsnitz, Adorf und Oberes Vogtland sowie
Tschechien fiihrt. Mit der Planung des ,,Industrie- und Gewerbegebietes Plauen-Oberlosa,
Teil 1 mit einer Industrie- und Gewerbefliche von ca. 12,7 ha werden Neuverkehre
erzeugt, die von der B 92 aufgenommen werden. Die zusitzlichen Verkehre wurden anhand
der Flichen und empirischer Daten ermittelt. Die Ausbildung und Dimensionierung des
Knotens B 92 / Planstrae A unter Beachtung des zukiinftig geplanten Ausbaus der B 92
erfolgte in enger Abstimmung mit dem LASuV.

Folgende Malnahmen sind vorgesehen:
— Das Industriegebiet soll direkt an die Bundesstrae B 92 angebunden werden.
— Die Einmiindung wird fiir eine Lichtsignalanlage mit Lehrrohren vorgeriistet.

— Parallel zur B 92 wird ein kombinierter Geh-Radweg angelegt, welcher bis zur
Netzanbindung in die Ortslage auch aulerhalb des Geltungsbereiches fortgefiihrt
werden wird.

Damit werden folgende wesentliche Ziele erreicht (siehe auch Punkt B 1.4):
- Anbindung des Industriegebietes an die B 92/ A 72
- ErschlieBung des Industriegebietes fiir Fuginger und Radfahrer

2.2.2  OPNV-ErschlieBung

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplangebietes Nr. 031 ,Industrie- und
Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1“ ist am Knoten K 7807/Obermarxgriiner
Stra3e/Otto-Erbert-Strafle die Errichtung einer Haltestelle fiir den Regionalbus vorgesehen.
Dariiber erfolgt die OPNV-ErschlieBung fiir die Industrie- und Gewerbegebiete BBP Nr.
031 Teil 1 und 2a.
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2.2.3 Ausbau und Neutrassierung der Kreisstra3e K 7807

Fiir den Ausbau bzw. die Neutrassierung der KreisstraBe K 7807/Obermarxgriiner Stral3e
soll nicht mehr innerhalb dieses Planverfahrens Baurecht geschaffen werden. Die K 7807 ist
nicht mehr im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes enthalten.

2.2.4 Installation einer Lichtsignalanlage am Knoten B 92/Planstrafle A

Bei Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 031 ,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-
Oberlosa®, Teil 1, kann in Abh#ngigkeit von der Nachverdichtung des Teiles 2a und der
Entwicklung des Teiles 2b fiir das Erreichen einer ausreichenden Verkehrsqualitit eine
Lichtsignalanlage erforderlich werden. Im Rahmen der ErschlieBungsmalinahmen wird eine
Vorriistung mit Lehrrohren erfolgen.

2.2.5 Innere VerkehrserschlieBung

Fiir die innere ErschlieBung ist die PlanstraBe A in Randlage zum Industrie- und
Gewerbegebiet geplant. Der Ausbau der ErschlieBungsstraBe erfolgt als
Hauptsammelstraen fiir Gewerbegebiete mit folgendem Querschnitt:

2 x 3,25 m Fahrbahn 6,50 m
1 x 2,00 m einseitiger Gehweg 2,00 m
1 x 2,00 m Seitenstreifen 2,00 m
Gesamtbreite 10,50 m

Die Fahrbahnen erhalten einen Oberbau nach RSTO 12 fiir die Belastungsklasse mit einem
zu erwartenden Gesamtaufbau von 70 cm.

Fahrbahn: Gehweg:
4,0 cm Asphaltdeckschicht 3,0 cm Asphaltdeckschicht
6,0 cm Asphaltbinder
12,0 cm Asphalttragschicht 7,0 cm Asphalttragschicht
48,0 cm Frostschutz 40,0 cm Frostschutz
70,0 cm Gesamtaufbau 50,0 cm Gesamtaufbau

Die Entwisserung der Fahrbahn und Gehwege erfolgt iiber Straenabldufe in den geplanten
Regenwasserkanal. In den Bereichen geringster Lingsneigungen ist der Gerinnestreifen als
Pendelrinne auszufiihren.

Die ErschlieBungsstrafle erhilt eine offentliche Beleuchtung. Am Ende der Planstrae A ist
ein Wendeplatz fiir Lastziige vorgesehen. Die vorhandenen und neu geplanten Gewerbe-
und Industrieparzellen konnen iiber die neue Planstrae A, welche als 6ffentliche Stralle zu
widmen ist, erschlossen werden. Im gesamten Bereich werden Borde mit einem Anschlag
von 12 cm vorgesehen. Die Grundstiickszufahrten zu den Parzellen sind im Bebauungsplan
nicht festgesetzt. Die Herstellung und Lage hat in Abstimmung mit dem jeweiligen Investor
zu erfolgen. Im Bereich der Industrieparzellen ist der ruhende Verkehr auf den
Privatgrundstiicken unterzubringen.
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2.3 Abwasserentsorgung

Das gesamte Industriegebiet entwissert im Trennsystem.

2.3.1 Schmutzwasser

Das Plangebiet wird an den vorhandenen Sammler des bereits erschlossenen Industrie- und
Gewerbegebietes Plauen Oberlosa, Teil 2a angebunden. Das Schmutzwasser wird in neu zu
errichtenden Leitungen im Freigefille zum Tiefpunkt (Regenriickhaltebecken) geleitet. Von
dort wird das Schmutzwasser iiber Druckleitungen in das Kanalsystem des IGG Teil 2a
gepumpt. Der Anbindepunkt fiir den Teil 1 ist bereits vorgesehen. Die Abwassermengen
aus Teil 1 wurden bei der Planung zu Teil 2a bereits beriicksichtigt. Die Behandlung des
Abwassers erfolgt in der zentralen Kldranlage Plauen. Gesondert zu behandelndes
industrielles Abwasser ist vor Einleitung auf den Parzellen aufzubereiten. Bei der
Einordnung der Leitungen in den  Verkehrsraum  wurden die  beiden
Schmutzwasserleitungen (Druck- und Freigefilleleitung) in eine Fahrbahnhilfte und die
Regenwasserleitung und Trinkwasserleitung in die andere StraBenhilfte eingeordnet. Die
Schachtabstinde wurden nach Riicksprache beim spéteren Betreiber der Anlage (ZWAYV)
mit maximal 60 m festgelegt, da es in den Leitungsstringen bei gro3eren Haltungsldngen zu
Ablagerungen kommt. Die Leitung ist als Steinzeugrohrleitung DN 200 geplant. Das
Mindestgefille betrigt 0,8%. Damit betrdgt die durchschnittliche Tiefenlage der Leitung
3,0m ausgehend von der geplanten StraBenhohe. Die Schmutzwasserleitung ist die tiefste
Leitung im Verkehrsraum.

2.3.2 Regenwasserableitung/Regenwassernutzung

Durch das ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1 wird der Einzugsbereich
des Eiditzlohbaches beriihrt. Zirka 12,7 ha Industriee- und ErschlieBungsflichen
beeinflussen das Einzugsgebiet. Fiir die Regenwasserableitung wird ein System aus
Regenriickhaltungen geplant. Die Oberflichenwisser der befestigten Flichen werden
mittels Rohrleitungen in ein zu errichtendes Regenriickhaltebecken gefiihrt. Die
Regenwasserleitungen sollen im Fahrbahnbereich bzw. in gesicherten Leitungsstreifen
verlegt werden. Fiir das Ableiten der Regenwisser ist eine Querung der Bundesstrafle B 92
erforderlich. Zur Sicherstellung der Qualitdt des einzuleitenden Regenwassers in den
Eiditzlohbach erhdlt das Regenriickhaltebecken einen separaten Absetzbereich
(Absetzbecken) um Sedimentation von schweren Schwebstoffen zu gewihrleisten. Der
Ablauf des Regenriickhaltebeckens ist mit einer Tauchwand versehen, um im Havariefall
entsprechende Leichtfliissigkeiten zuriickzuhalten. Das Absatzbecken wird fiir eine
regelmifBige Leerung durch den Betreiber (ZWAV) entsprechend befestigt. Der gedrosselte
Abfluss gelangt, nach Kldarung der Regenwisser, in den Vorfluter Eiditzlohbach. Dieser
wurde im Vorfeld der ErschlieBung in der Nihe der Einleitstelle in einer gesonderten
BaumaBnahme auf einer Lénge von ca. 125 m wieder freigelegt und renaturiert. Das
Baurecht hierfiir wurde iiber ein gesondertes Planfeststellungsverfahren in Zusammenarbeit
mit der Unteren Wasserbehorde des Vogtlandkreises geschaffen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein hydrogeologisches Gutachten erstellt,
was unter anderem die Auswirkungen der Regenwasserableitung auf das Regime des
Eiditzlohbaches beinhaltet. Im vorliegenden Gutachten wird unter anderem beschrieben,
dass eine Versickerung der Regenwisser auf den profilierten Industrieflachen nicht moglich
ist. Die vorherrschenden Baugrundverhiltnisse sowie die Auffiillung und Profilierungen
schlieBen diese Moglichkeit aus. Die Regenwisser miissen in das geplante Trennsystem in
den Regenwasserkanal eingeleitet werden. Eine Regenriickhaltung auf den Einzelparzellen
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ist im Rahmen des Baugenehmigungsantrages zu priifen und gegebenenfalls zulédssig. Die
Notwendigkeit  eines  Fachbeitrages zum  Nachweis der  Einhaltung des
Zielerreichungsgebotes  beziehungsweise = des  Verschlechterungsverbotes  nach
Wasserhaushaltsgesetz und  Wasserrahmenrichtlinie wurde im Rahmen dieses
Bauleitplanverfahrens mit der Unteren Wasserbehorde noch nicht abschlieBend erortert. Ein
Trockenfallen des Eiditzlohbaches ist dabei zu vermeiden.

2.4 Trinkwasser- und Loschwasserversorgung

Im Industrie- und Gewerbegebiet ist das Versorgungsnetz neu zu errichten. Die Anbindung
an das vorhandene Trinkwasserversorgungsnetz erfolgt iiber den Hochbehilter des IGG Teil
2a. Uber die Dimensionierung der Anlagen konnen noch keine Aussagen getroffen werden.
Die Konkretisierung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung. Eine Bereitstellung des
gesamten Loschwasserbedarfes aus dem Trinkwassernetz ist nicht moglich. Deshalb wird
nach konkretem Bedarf eine neue Loschwasserzisterne an der entsprechenden Stelle im
Plangebiet eingeordnet.

2.5 Elektroenergieversorgung

Im Plangebiet befinden sich Hochspannungsanlagen sowie Anlagen des 10 KV- und 1 KV-
Netzes des Versorgungstrigers envia-M.

Mittel- und Niederspannungsversorgung:

Im Planungsbereich sind Anlagen des Versorgungstrigers envia-M vorhanden.

Die vorhandenen Kabeltrassen im nichtoffentlichen Bereich werden iiber Leitungsrechte
gesichert. Die Trassierung von geplanten Mittel- und Niederspannungsverkabelungen ist im
offentlichen Bauraum moglich, ebenso wie die Bereitstellung von Flichen fiir
Versorgungsanlagen, wie z. B. Trafostationen. Erforderliche Kabelumverlegungen im
offentlichen Bauraum werden in der weiteren Planung beriicksichtigt.

2.6 Fernmelde- und Informationsnetze

Die Versorgung des Plangebietes mit Fernmelde- und Informationstechnik wird im Rahmen
der tiefbautechnischen ErschlieBungsplanung entsprechend des Bedarfes ermittelt und mit
den Versorgungstrigern geplant und abgestimmt. Die vorhandenen Leitungstrassen im
nichtoffentlichen Bereich werden iiber Leitungsrechte gesichert. Die dafiir notwendigen
Kabeltrassen werden im offentlichen Verkehrsraum eingeordnet.

2.7 Gasversorgung

Parallel zur K 7807 verlduft eine Gasdruckleitung DN 150. Eine Versorgung aus dem
Mitteldrucknetz bzw. bei hoherem Bedarf aus dem Ortsnetz Oberlosa ist moglich. Die
vorhandenen Leitungstrassen im nichtoffentlichen Bereich werden iiber Leitungsrechte
gesichert. Die Trassierung von geplanten Leitungen ist im 6ffentlichen Bauraum mdoglich,
ebenso wie die Bereitstellung von Flichen fiir Versorgungsanlagen, wie z.B. Druckregler.
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3. Flachenbilanz

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 031 ,Industrie- und Gewerbegebiet
Plauen—Oberlosa, Teil 1 ergibt sich folgende Flichenbilanz:

Bruttofliche Geltungsbereiche 40,95 ha

A+E MaBinahmen externe Fldchen
(einschlieBlich PIK-MaBnahme Feldlerche CEF 1) 15,95 ha

A+E Malinahmen im engeren Geltungsbereich 4,97 ha
(einschlieBlich PIK-Mafinahme Feldlerche CEF 2)

Erhalt bestehender Biotopfldchen 0,32 ha
offentliche Griinflachen 2,68 ha
private Griinfldchen 1,01 ha
GI Baufliche inklusive 20% Mindestbegriinungsanteil 12,8 ha

Reg. Vorsorgeflichen (RVS):
GI,=9,00 ha; GI, =3,8 ha ™ 12,8 ha

Bundes-, Kreis- und Erschliefungsstraen 1,39 ha
kombinierter Gehradweg 0,23 ha
Wirtschaftswege teilversiegelt 0,29 ha
Regenriickhaltung vollversiegelt 0,54 ha
Technische Infrastruktur 0,04 ha
Durchlaufposten Intensivacker 0,91 ha

Im BBP erfolgt die Festsetzung von Bauflidchen durch Baugrenzen gemif3 § 23 BauNVO,
wobei insbesondere auf den Fldchen des RVS gemil Regionalplan Z 1.4.4 eine kleinteilige
Parzellierung ausdriicklich nicht vorgesehen ist. Die mittels Baugrenzen festgesetzten
Baufldchen weisen eine GroBe zwischen 3 ha und 9 ha auf.
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4. Kosten

Detaillierte Angaben zu Kosten sind im Rahmen dieses Planungsstadiums noch nicht
moglich. Aufgrund einer im Vorfeld zum Bebauungsplan angefertigten Planungsstudie
sowie einer Variantenuntersuchung zum Gesamtgebiet wurden jedoch Kosten-schitzungen
vorgenommen. Die Gesamtkosten wurden aufgrund des Verfahrens-ablaufes
fortgeschrieben und betragen nach aktuellen Schitzungen inklusive der Ma3nahmen fiir den
Ausgleich und den Ersatz, ohne Aufwendungen fiir den Grunderwerb, ca. 11,9 Mio. Euro.
Davon entfallen auf die Baunebenkosten ca. 1,5 Mio. Euro, auf die Abwasseranlagen ca. 2,9
Mio. Euro, auf die Trinkwasseranlagen ca. 0,4 Mio. Euro, auf die Loschwasseranlagen
ca. 0,2 Mio. Euro, auf die Verkehrsanlagen ca. 1,9 Mio. Euro, auf die Gelidnderegulierung
ca. 3,3 Mio. Euro und den Ausgleich und den Ersatz ca. 1,7 Mio. Euro.
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C Umweltbericht

1 Einleitung

1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans

Die Stadt Plauen i. Vogtl. plant am siidlichen Ortsrand von Oberlosa zwischen der B 92 (im
Nordwesten), der A 72 (im Siidosten) und der Autobahnausfahrt Plauen-Siid (im
Stidwesten) die ErschlieBung des ,,Industrie- und Gewerbegebietes Plauen-Oberlosa,
Teil 1¢. Vergleiche dazu die Begriindung zum Bebauungsplan.

Das Baurecht soll iiber den Bebauungsplan (BBP) Nr. 031 erwirkt werden, welcher neben
der inneren ErschlieBung auch eine neue GewerbeerschlieBungsstrale einschlieit. Der
Standort ist aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Plauen (STADT PLAUEN 2011) heraus
entwickelt und im Regionalplan Siidwestsachsen als ,,Vorsorgestandort fiir Industrie und
produzierendes Gewerbe* ausgewiesen.

Nachdem die Planungsunterlagen bereits einmal 2010 bis zum Satzungsbeschluss
vorgelegen hatten, ruhte das Vorhaben ldngere Zeit und wurde erst wieder 2015
aufgenommen. Da die Datenaktualitidt (insbesondere zur Fauna) nicht mehr gewéhrleistet
war, fand 2015 eine Aktualisierung durch erneute Feldbegehungen der Artengruppen
Avifauna, Heuschrecken, Tagfalter und Libellen statt (FROELICH & SPORBECK 2015). Auch
die landschaftsplanerischen Gewerke GOP, AFB wurden iiberarbeitet und liegen nunmehr
in aktualisierter Form vor (FROELICH & SPORBECK 2018A und 2018B).

Nach Erstellung der Planunterlagen im Jahr 2016 erfolgte 2017 eine erneute Offenlage.
Nochmals geédnderte Planungsziele der Stadt Plauen erfordern die erneute Offenlage des
Planentwurfs. Wesentliche Anderungen betreffen eine Verkleinerung des Vorhabens auf ca.
2/3 des westlichen Bereiches und den Wegfall der Verlegung der Kreisstrale 7807 sowie
den Verzicht auf ein Regenriickhaltebecken, damit jedoch auch einen Verzicht auf die
Renaturierung des Bachoberlaufes des Eiditzlohbaches (Obermarxgriiner Weg). Das
Plangebiet soll nun wieder direkt von der B 92 aus erschlossen werden, was mit dem
Landesamt fiir StraBenbau und Verkehr abgestimmt wurde. Dadurch werden mehrere alte
StraBenbdume entlang der B 92 verloren gehen. Das verbleibende Regenriickhaltebecken
wird nunmehr mit einem vorgeschalteten Kldrbecken versehen und als vollversiegeltes
Becken geplant.

Das Vorhaben umfasst > 10 ha Baufldchen und ist somit UVP-pflichtig, daher wurde eine
Umweltvertriglichkeitsuntersuchung (UVU) durchgefiihrt (FROELICH & SPORBECK
2016), welche die potenziellen Beeintrichtigungen der Schutzgiiter des UVPG untersuchte
—auch wenn diese UVU seinerzeit noch einen groBeren Geltungsbereich umfasste.

Da der Griinordnungsplan das Schutzgut Menschen einschlieBlich der menschlichen
Gesundheit, Kultur- und Sachgiiter nicht beriicksichtigen kann, erhebliche
Beeintrachtigungen der Wohnfunktion durch Ldrmimmissionen aus Verkehr und
Verarbeitungsprozessen aber nicht auszuschlieBen sind (Wohnbebauung), wurden fiir das
Gesamtvorhaben Liarmprognosen und Liarmminderungsplanungen erstellt (zunichst
durch OTTO & PARTNER 2009 und dreifach tektiert durch das Ingenieurbiiro SACHS IAU
2015,2017 sowie zuletzt 2018).

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde ein zugehoriger Griinordnungsplan (GOP)
erstellt (FROELICH & SPORBECK 2018A), dessen festzusetzende Bestandteile in den
Bebauungsplan integriert wurden.
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Im Planungsverlauf wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mehrfach verédndert.
Von urspriinglichen (FROELICH & SPORBECK 1998) ca. 30 ha auf zwischenzeitlich ca. 66 ha
vergroflert und nunmehr wiederum auf 40,95 ha verkleinert, was auch durch die Anpassung
der internen und externen Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen bedingt ist.

Auf Basis aktualisierter Vor-Ort-Erfassungen (FROELICH & SPORBECK 2015) der Fauna
wurde auch der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag (AFB) (FROELICH & SPORBECK
2018B) aktualisiert, der eine mogliche Beeintrichtigung europarechtlich geschiitzter Arten
untersuchte und in die Verfahrensunterlagen eingearbeitet wurde.

Der Geltungsbereich des ,,engeren‘“ Bebauungsplangebietes besteht nunmehr zunéchst
aus dem Umgriff des eigentlichen Baugebietes ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-
Oberlosa, Teil 1 (ca. 25,00 ha), inkl. der darin liegenden technischen Planbereiche
(Industriegebietsparzellen, GewerbeerschlieBungsstra3e inkl. teilversiegelter Flichen, RRB,
technische Infrastruktur, private und Offentliche Griinflichen mit ca. 20,21 ha) sowie
umliegenden und angrenzenden Fldchen fiir Ma3nahmen zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft. Hier werden auf ca. 4,79 ha Fliache Ersatzmafnahmen (Maflnahmen
—B und C) erbracht.

Zusitzlich umfasst der ,,weitere* Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes entfernter
liegende Mafinahmenflichen fiir naturschutzfachliche Kompensationsma3nahmen (Ersatz-
bzw. AusgleichsmaBBnahmen) in anderen Bereichen der Stadt Plauen (Gemarkung
Haselbrunn, Tauschwitz) mit insgesamt ca. 15,95ha Fliche. Als vorgezogene
artenschutzrechtliche Kompensationsmafinahme fiir die Feldlerche (ca. 9 ha) werden auf
im Besitz der Stadt Plauen befindlichen Flurstiicken in der Gemarkung Tauschwitz
Feldlerchenfenster als produktionsintegrierte Malnahme (PIK-Mafinahme) angelegt, um
die Landwirtschaft so gering wie moglich zu belasten.

Wihrend die Fassung des GOP des Jahres 2010 noch die FEingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung nach der  Sdchsischen  Naturschutzausgleichs-Verordnung
(NatSchAVO) durchgefiihrt hatte, wurde in der aktualisierten Fassung von 2018 die
,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen* (SMUL 2009) angewendet. Zwischenzeitlich standen verschiedene externe
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nicht mehr zur Verfiigung, andere wurden dagegen
reduziert oder ergénzt.

Entsprechend der verzeichneten Abgrenzung im Bebauungsplan werden die Parzellen der
Bebauungsfliche als Industriegebiet (GI) nach § 9 BauNVO ausgewiesen.

Das BauGB (§2 a) legt fest, dass fiir ein Plangebiet wie dem BBP Nr. 031 der
Erlduterungsbericht des Bebauungsplanes einen ,,Umweltbericht‘‘ zu enthalten hat, der die
potenziellen und die tatsdchlichen Umweltauswirkungen durch das Vorhaben
nachvollziehbar darzustellen hat. Er hat dazu jeweils den aktuellen Stand der Planung zu
préasentieren und erfolgte Verdnderungen zu dokumentieren. Im vorliegenden Fall gilt der
Stand vom 11.06.2018.

1.2 Darstellung der in einschligigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Der Regionalplan Siidwestsachsen (RPV SW-SN 2008) schreibt die Funktion der Stadt
Plauen als Oberzentrum fest. Nach den darin formulierten Grundsitzen ist darauf
hinzuwirken, dass ,,[...] rdumliche Voraussetzungen fiir die Weiterentwicklung von
iiberregionaler und wettbewerbsfihiger Wirtschaft geschaffen werden.“ Im Regionalplan
ist der Ostliche Teil des engeren Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes
zwischen A 72 und B 92 als ,,Vorsorgestandort fiir Industrie und produzierendes
Gewerbe‘ ausgewiesen.
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Des Weiteren gehort das Gebiet zu einem touristischen Erginzungsgebiet, welches sich
nahezu iiber den gesamten Siidraum der Stadt Plauen erstreckt. Im niheren Umfeld des
engeren Geltungsbereiches weist der Regionalplan dariiber hinaus Schwerpunktgebiete fiir
Erosionsschutz, landschaftsprigende Kuppen, Hohenriicken und Hanglagen, einen
regionalen Griinzug, ein Vorranggebiet ,Arten- und Biotopschutz®* sowie ein
Vorbehaltsgebiet ,,Arten- und Biotopschutz® aus. Nordlich der B 92 befindet sich das
geplante Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,, Taltitz-Unterlosaer Kuppenland* (STADT PLAUEN
20168B).

Der Standort ist aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Plauen (STADT PLAUEN 2011)
heraus entwickelt. Hierin ist das engere Baugebiet zu groBlen Teilen als gewerbliche
Baufldche (nach § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 1 BauNVO) dargestellt, die als regionaler
Vorsorgestandort fiir Industrie und Gewerbe dienen sollen. Fiir den Standort existiert bereits
ein VEPL Nr. 020 ,,Gewerbegebiet mit Autohof Oberlosa® sowie ein B-Plan Nr. 006
,Industrie- und Gewerbegebiet Oberlosa, Teil 1%, die im Jahr 1999 Satzungsbeschlussreife
erreicht hatten, jedoch nicht zur Genehmigung eingereicht wurden. Die beiden oben
genannten Planentwiirfe werden im Zuge des aktuellen Planverfahrens Bebauungsplan
Nr. 031 ,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen — Oberlosa, Teil 1 aufgehoben. Im
Flachennutzungsplan werden die Bauflichen von Griinflichen umrahmt und sind zur
Autobahn hin mit einer Immissionsschutzpflanzung abgegrenzt. Hinzu kommen die
vorgesehenen Flichen fiir AE-MafBnahmen nordwestlich der Bundesstralle 92, welche auf
ausgewiesenen Acker- und Griinfldachen liegen.

Das Vorhaben entspricht dem Typ 18.5.1 der Anlage 1 zum § 3b Abs. 1 UVPG und
unterliegt damit der UVP-Pflicht. Im Rahmen der Umweltvertriglichkeitsuntersuchung
(UVU) erfolgte im Jahr 2009 zunichst eine Erfassung, Beschreibung und Bewertung der
Leistungsfihigkeit und Empfindlichkeit der Schutzgiiter nach § 2 Abs. 1 UVPG und § 1
Abs.6 Nr.7 BauGB sowie der Nutzungen, einschlieflich der vorhandenen und
raumwirksamen Beeintriachtigungen (FROELICH & SPORBECK 2009A). Auf dieser Grundlage
wurden, dem damaligen Planungsstand angemessen, die potenziellen Umweltauswirkungen,
soweit moglich, erfasst und dargestellt. Dabei kam aufgrund des Konkretisierungsgrades
der Planung den anlagenbedingten Auswirkungen besondere Bedeutung zu. Das
Untersuchungsgebiet der UVU umfasste insgesamt 153 ha Fliche und kann damit die
erheblichen potenziellen Umweltbeeintrichtigungen in ihrem Raumbezug darstellen. Im
Jahr 2015 fand eine Aktualisierung der UVU mit erneuter Abfrage der Datenlage bei den
Trigern offentlicher Belange sowie einer Beriicksichtigung der Uberpriifung der
Larmthematik statt (FROELICH & SPORBECK 2016). Obwohl das Baugebiet inzwischen
verkleinert wurde, ist es nicht erforderlich, die UVU zu aktualisieren.

Dariiber hinaus wurden Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen vorgeschlagen. Eine
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung gem. § la Abs.3 BauGB wurde im Rahmen des
Griinordnungsplans (GOP) fiir die tatsdchlich zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft gemi3 § 17 BNatSchG erstellt und entsprechende Malnahmenflichen zur
Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft ausgewiesen, welche als Flichen des
engeren wie auch insbesondere des weiteren Geltungsbereichs in den Bebauungsplan
einflieBen (FROELICH & SPORBECK 2018A).
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
Menschen einschliefslich der menschlichen Gesundheit, Kultur- und Sachgiiter

Nordéstlich des engeren Geltungsbereiches befindet sich der Ortsrand von Oberlosa. Hier
sind sowohl Bereiche mit Mischgebiets- als auch Wohngebietscharakter vorhanden. Dabei
handelt es sich um Einzelanwesen und der Erholung dienende Kleingirten und
Griinfldchen.

Der zu {iiberbauende Bereich liegt zum Grofiteil auf Ackerflichen eines anerkannten
Biolandbetriebes. Das Gleiche gilt fiir die MaBBnahmenflichen C, welche innerhalb eines
regionalen Griinzuges liegen. Die MaBnahmenflichen C liegen zudem im geplanten LSG
, Laltitz-Unterlosaer Kuppenland* und unterliegen derzeit der wirtschaftlichen Griinland-
und Ackernutzung ebenfalls des oben benannten anerkannten Biolandbetriebes.

Von den AE-MaBlnahmen im weiteren Geltungsbereich sind Flichen als gewerblich
genutzte Bereiche (ErsatzmaBBnahme 4) stark versiegelt oder stark vorbelastet. Des Weiteren
erfolgen die Manahmen auf derzeitigen Ruderal-, Sukzessions- und Ansaatgriinland. Fiir
die artenschutzrechtliche Kompensationsmanahme werden Feldlerchenfenster in
Ackerflichen (CEF 1) angelegt.

Unmittelbar nordostlich an das RRB angrenzend sind archédologisch relevante Bereiche
bekannt. Es handelt sich dabei um Griber unbekannten Alters (050 40-D-04
Oberlosa/Plauen, LFA 2015). Eine mogliche Beeintrichtigung durch die vorgenommenen
MafBnahmen ist nicht auszuschlieen.

Vorbelastungen durch Lirm fiir die Wohnbereiche bestehen durch die benachbarten
regionalen und iiberregionalen Strallenverbindungen (A 72, B 92, K 7807), das bereits
erschlossene und mit inzwischen mehreren Betrieben besetzte ,Industrie- und
Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 2a“ sowie einzelne Gewerbebetriebe in Oberlosa
selbst.

Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt
Pflanzen

Im engeren Geltungsbereich sind keine Nachweise von gefihrdeten Pflanzenarten
vorhanden. Das Planungsgebiet wird vorwiegend von vergleichsweise artenreicherem
Ackerland dominiert (Biolandwirtschaft), welches angrenzend von nur einem kleinen
Feldgehélz unterbrochen wird. Die nordwestlich der B 92 vorgesehenen Flichen fiir
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen betreffen intensiv genutztes Griinland und
Ackerflichen.

Nordostlich angrenzend des engeren Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist als
geschiitzter Biotop nach § 30 BNatSchG folgender Bereich zu nennen:

*  Quellsumpfbereich des Eiditzlohbaches 6stlich der B 92 (de facto drainiert)

Anhand der aktuellen Biotopkartierung von 2015 wurden zusétzlich folgende Flichen als
naturschutzfachlich besonders wertvoll erfasst:

¢ die Hecken im Saumbereich am Wirtschaftsweg
* Teile des Fichtenforstes siidwestlich des B-Plangebietes

¢ die Allee siidwestlich von Oberlosa an der B 92
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Die Biotopkomplexe des Eiditzlohbaches selbst mit § 30 BNatSchG-Biotopen weisen eine
sehr hohe O©kologische Wertigkeit auf, liegen jedoch auflerhalb des engeren
Geltungsbereiches. Die Biotopkomplexe trennen die MaBnahmenfliche C in zwei
Teilbereiche (RRB und AE-Maflnahmen) und konnen damit durch mittelbare Prozesse
beeintrichtigt werden (v. a. Wasserpfad).

Vorbelastungen sind in unmittelbarer Niihe zu A 72 und B 92 durch mit Salzen, Olen und
Schmierstoffen belastete Stdube und Spritzwisser zu erwarten. Dariiber hinaus gelangen
wasserlosliche Substanzen, welche nicht durch den bestehenden Vorabscheider des RRB
der A 72 zuriickgehalten werden konnen, in den Wasserkreislauf und belasten zusitzlich die
Vegetation im und am Eiditzlohbach.

Tiere

Innerhalb des engeren  Geltungsbereiches  wurden durch  Literatur- und
Datenbankauswertung sowie mit der Kartierung der Offenlandvégel und von Insektenarten
(IcC 2009, FROELICH & SPORBECK 2015, LRA V 2015) verschiedene besonders und streng
geschiitzte Arten nachgewiesen. Aus dem von IGC 2009 erstellten Gutachten geht hervor,
dass im Jahr 2009 im engeren Geltungsbereich von den nach Europiischer
Vogelschutzrichtlinie (Anhang I) geschiitzten Vogelarten Rotmilan (Milvus milvus), Dohle
(Corvus monedula) und Schwarzmilan (Milvus migrans) als Nahrungsgiste, Neuntoter
(Lanius collurio) als Brutvogel und Wiesenweihe (Circus pygargus) als Durchziigler
vorkommen. Besonders erwdhnenswert ist der im Jahr 2009 erfolgte Nachweis (IGC 2009)
eines Schwarzstirnwiirgers (Lanius minor) im Untersuchungsgebiet der UVU (nicht jedoch
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes), der in Deutschland seit 100 Jahren als
verschollen galt, im Jahr 2015 aber nicht mehr nachgewiesen wurde. Weitere, vom
Vorhaben betroffene, geschiitzte Vogelarten sind Feldlerche (Alauda arvensis) und
Goldammer (Emberiza citrinella), Sumpfrohrsinger (Acrecephalus palustris), Wachtel
(Coturnix coturnix) und Bluthédnfling (Carduelis cannabina). Altnachweise des Rebhuhns
(Perdix perdix) konnten bereits im Jahr 2009 nicht bestitigt werden.

Bei der im Jahr 2015 durchgefiihrten Kartierung zur Aktualisierung der Daten wurden
innerhalb des engeren Geltungsbereiches wiederum Nachweise der Feldlerche sowie der
Goldammer erbracht, weitere geschiitzte und / oder gefihrdete Vogelarten (v. a. Greifvogel)
nutzen die Ackerflichen im Geltungsbereich als Nahrungshabitat, ohne dass hierfiir
konkrete Nachweise fiir den Umgriff des Geltungsbereiches aus der Kartierung vorliegen
(FROELICH & SPORBECK 2015).

Am Fichtenforst siidwestlich der geplanten Bauflichen wurde (allerdings veraltet im Jahr
2000) der Waldiltis (Mustela putorius), eine gefdhrdete Art nach der Roten Liste Sachsens,
gefunden. Ein weiteres in Sachsen gefihrdetes Sidugetier ist der Feldhase (Lepus
europaeus), von dem es verschiedene, jedoch ebenfalls veraltete Nachweise im Umfeld des
Geltungsbereiches gibt (LFULG 2008).

Dem benachbarten Eiditzlohbach und dessen Feuchtgebieten (v. a. Teichgelinde) kommt
eine insgesamt hohe faunistische Bedeutung zu. Die bei der Kartierung im Jahr 2008
festgestellten gefdhrdeten Heuschreckenarten (UHLENHAUT 2008) konnten bei der im Jahr
2015 durchgefiihrten Kartierung allerdings nicht mehr festgestellt werden.

Wihrend das bestehende RRB der A 72 im Jahr 2008 noch eine bemerkenswerte
Libellenfauna beherbergte (UHLENHAUT 2008), konnte diese 2015 (FROELICH & SPORBECK
2015) nicht mehr nachgewiesen werden.

Die auf die Fauna wirkenden Vorbelastungen des Gebietes sind mit denen der
Wohngebiete identisch. Hinzu kommen Storungen durch forstliche Nutzungen.
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Biologische Vielfalt

Im westlichen Bereich ragt der Geltungsbereich des B-Planes in das geplante LSG ,,Taltitz-
Unterlosaer Kuppenland“ hinein. Die typischen, meist bewaldeten, vorwiegend
vulkanischen Kuppen sind Riickzugsorte fiir Tiere und Pflanzen.

Im Landschaftsplan Karte 6 (STADT PLAUEN 2010) ist der Eiditzlohbach inklusive der
angrenzenden Miihlteiche mit weiterem Verlauf entlang des Eiditzlohbaches sowie in
Richtung Unterlosa als Biotopverbundkomplex ,,Bachtiler um Unterlosa® ausgewiesen und
wird mit hoher Bedeutung eingestuft. Der Eiditzlohbach ist im Untersuchungsgebiet der
UVU enthalten, gehort jedoch nicht zum engeren Baugebiet des B-Plans.

Naturdenkmale und geschiitzte Landschaftsbestandteile kommen im Plangebiet nicht vor
(FROELICH& SPORBECK 2016). Der Bereich um das (durch mogliche Schadstoffeintrige aus
dem Gewerbegebiet potenziell beeintrichtigte) Teichgebiet Unterlosa ist heute bereits als
Flichennaturdenkmal (FND) ,,Oberer Miihlteich* ausgewiesen. Es ist, um die Auenbereiche
des Eiditzlohbaches erweitert, als Naturschutzgebiet (NSG) ,Miihlteiche Unterlosa*
geplant.

Vorbelastungen

Vorbelastungen des engeren Geltungsbereiches ergeben sich v. a. durch die Verkehrswege,
die an das Gebiet angrenzen (A 72, B 92). Diese wirken sich vor allem durch Verkehrsldarm
und durch die Zerschneidung von Lebensrdumen aus.

Boden, Wasser, Klima und Lufthygiene

Die Boden im Untersuchungsraum werden vorwiegend durch Parabraunerde-Pseudogleye
und Pseudogley-Parabraunerden bestimmt. Insgesamt besitzen diese Bdden ein geringes bis
mittleres Wasserspeichervermogen, hierbei zeichnen sich die Pseudogleye durch temporire
Verndssungen aus. Die landwirtschaftliche Fruchtbarkeit der Boden weist geringe bis
mittlere Wertigkeiten auf. Von mittlerer bis hoher Bedeutung sind dagegen die Quellgleye
am FEiditzlohbach sowie die Ranker des Pohls an der Obermarxgriiner Stralle, welche
jeweils unmittelbar am Rand des inneren Geltungsbereiches liegen.

Im Baugebiet kommen keine Altlasten und Altablagerungen vor (LFULG 2015).

Das Vorhaben befindet sich westlich des bergbaulichen Erlaubnisfeldes ,,Oelsnitz* (Feldnr.
1666) zur Aufsuchung von Erzen (OBA 2015) sowie innerhalb des Feldes ,,Erzgebirge*
(Feldnr. 1680) (OBA 2016). In beiden Fillen sind keine Auswirkungen auf das Vorhaben
zu erwarten. Weiterhin sind keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen vorhanden.

Nordwestlich der B 92, angrenzend an den engeren Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befindet sich ein Stillgewésser, welches vom Eiditzlohbach gespeist wird. Hinzu kommt
das kiinstlich geschaffene Regenriickhaltebecken zur A 72 im Siidwesten angrenzend an das
Baugebiet.

Das Baugebiet gehort zum Einzugsgebiet des Eiditzlohbaches, welcher nach SW in die
Talsperre Pirk entwidssert und damit als Zulauf eines Badegewissers der EU-
Badegewisserrichtlinie unterliegt. Die nordostliche Wasserscheide des Einzugsgebietes
bildet die Obermarxgriiner Strale. Der Eiditzlohbach, bzw. sein Quellbereich, ist das
einzige FlieBgewisser im ndheren Umfeld des engeren Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes. Er ist in die Gewdssergiiteklasse II (miBig belastet) eingestuft (STADT
PLAUEN 2008). Der Quellbereich entsteht Ostlich der B 92 als Austritt von versickertem
Niederschlagswasser aus dem Plangebiet. Dessen Wasserqualitiit hat demnach einen hohen
Stellenwert fiir den gespeisten Eiditzlohbach und dessen anschlieende Stillgewésser. Der
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Bach weist in seinem Quelllauf aktuell nur eine sehr temporidre Wasserfithrung auf, die bei
ausbleibenden Niederschligen zum Trockenfallen fiihren konnen. Das schnelle
Trockenfallen wird jedoch auch auf die tiberwiegend wasserdurchlédssigen Bodenschichten
in seinem Umfeld zuriickgefiihrt, welche Niederschlige rasch ableiten, jedoch kein
ausreichendes Speichervolumen fiir niederschlagsidrmere Zeiten aufweisen (M&S 2009).

Die Grundwasserneubildung wird im Planungsgebiet als gering eingestuft, da eine
bedeutende Menge des Niederschlagswassers oberflachennah abflie3t oder verdunstet. Nur
ein geringer Teil stellt oberflichlichen Abfluss dar (FROELICH & SPORBECK 2016).
Innerhalb der Zersatz- und Auflockerungszonen der anstehenden Festgesteine sind meist
tempordre  Grundwasserfithrungen  anzutreffen. Permanente Aquifere sind als
Kluftgrundwasserleiter im Festgesteinsbereich vorhanden. Die Bewegungsrichtung des
Grundwassers folgt dem Relief.

Wasser- und Heilquellenschutzgebiete werden vom Geltungsbereich nicht beriihrt
(FROELICH & SPORBECK 2016).

Vorbelastungen auf das Schutzgut Wasser ergeben sich aus belasteten Stralenabwissern.
Der Eiditzlohbach ist in seiner Wasserquantitit sowie -qualitidt durch ein angeschlossenes
Rigolensystem parallel zur B 92 bereits verindert.

Die groBflachigen Ackerbereiche des Geltungsbereiches begiinstigen die Entstehung starker
Winde und dienen der Entstehung von Kaltluft, die entlang einer Senke in Richtung
Taltitz abflieit. Das Gebiet selbst wird mit abflieBender Frischluft des auf dem Culmberg
stockenden Waldes versorgt.

Die lufthygienische Situation des Planungsgebietes ist durch die Immissionen von
Autobahn und Bundesstra3e stark vorbelastet.

Landschaftsbild

Das Baugebiet liegt im Naturraum ,,Mittelvogtlindisches Kuppenland" (FROHLICH ET AL.
1986). Es befindet sich am Nordwesthang des 529 m hohen Culmberges, welcher sich in
unmittelbarer Nachbarschaft siidostlich der A 72 erhebt.

Der engere Geltungsbereich weist ein gleichméBiges Gefille von SO nach NW auf und wird
vorwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Im Siidwesten an den engeren Geltungsbereich angrenzend bereichern ein Fichtenforst und
nordostlich an das Baugebiet angrenzend einige Hecken und Baumreihen das
Landschaftsbild (FROELICH & SPORBECK 2016). Wertgebendes Strukturelement ist das von
Teichen und Geholzflichen gegliederte Tal des Eiditzlohbaches nordwestlich der B 92. Das
geplante LSG ,Taltitz-Unterlosaer Kuppenland®“ soll diesen Charakter erhalten und
schiitzen. Wertgebende Elemente dieser Landschaft sind die Pohle, welche als bewaldete
Kuppen wertvolle Lebensriume darstellen. Zusitzlich sind in diesem Bereich laut
Flachennutzungsplan gliedernde Elemente sowie die Anlage einer
Immissionsschutzpflanzung entlang der A 72 vorgesehen (STADT PLAUEN 2010).

Weitere wertgebende Landschaftsbestandteile sind die Alleen an der Oelsnitzer Strae und
der Obermarxgriiner Stra3e.

Das zu tiberbauende Gebiet weist durch die unzugidnglichen Ackerflichen eine eher geringe
Aufenthaltsfunktion auf, grenzt jedoch an erholungsrelevante Gebiete. Im Nordosten wird
der engere Geltungsbereich von einem Radwanderweg, der auch als Reitweg genutzt wird,
begrenzt. Ein weiterer im Landschaftsplan Plauen (Karte 9) (STADT PLAUEN 2010)
ausgewiesener Reitweg verlduft entlang der westlichen Grenze der UVU. Das geplante
Industrie- und Gewerbegebiet liegt innerhalb der Sichtbeziehungen dieser Erholungswege.
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Vorbelastungen

Vorbelastungen  der  Landschaftsbildqualitit und der landschaftsgebundenen
Erholungseignung ergeben sich besonders durch das Fehlen von gliedernden und
belebenden Strukturelementen in der intensiven Flichennutzung. Die vierspurig ausgebaute
A 72 sowie die vielbefahrene B 92 (E 49) bilden rein optisch starke Zisuren und
beeintrichtigen die reale Erholungsfunktion insbesondere durch bedeutende Immissionen
(Larm und Schadstoffe) infolge starken Kraftfahrzeugverkehrs. Hinzu kommen die
Larmbelastungen des benachbarten ,,Industrie- und Gewerbegebietes Plauen-Oberlosa, Teil
2a“.

Das Plangebiet des BBP Nr. 031 wird zudem an seiner nordostlichen Grenze von einer
110 kV-Hochspannungsfreileitung tangiert.

2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Ergebnis der UVU, des GOP, des AFB und des Lirmgutachtens (die zu Grunde
liegenden Fassungen sind den Planunterlagen beigefiigt) kann festgestellt werden, dass das
Planungsvorhaben potenziell folgende Schutzgiiter beeintrichtigt:

» Menschen einschlielich der menschlichen Gesundheit (Wohn- und
Erholungsfunktion),

Kultur- und Sachgiiter (Bodendenkmale, landwirtschaftliche Nutzfldchen),
Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt,

Klima, Boden und Wasser,

Landschaftsbild.

Y V V V

Bei Nichtdurchfithrung der Planung

wiirden die Flichen des B-Plangebietes wahrscheinlich weiterhin landwirtschaftlich genutzt
werden und sich bzgl. der Schutzgiiter keine erheblichen Anderungen ergeben.

Bei Durchfiihrung der Planung

Beeintrichtigungen der Schutzgiiter Menschen einschlieflich der menschlichen Gesundheit,
Kultur und Sachgiiter sind in unterschiedlichem Ausmall zu erwarten.
Qualitdtsminderungen in der Wohnfunktion stellen Gerduschimmissionen dar. Obwohl die
weiter entfernt vom Baugebiet liegenden Wohnbauflichen in der Ortslage Oberlosa im
Flichennutzungsplan als gemischte Baufliche dargestellt sind, wurde aus Griinden des
,»Vorsorgeprinzips des Staates* ein schalltechnisches Gutachten mit Gerdauschkontingenten
zu Teilflichen in  Auftrag gegeben (OTTO & PARTNER 2009). Diese
Geriuschkontingentierung  wurde aufgrund von Anderungen in der Planung und
Gesetzgebung in der Folge noch drei Mal tektiert (SACHS IAU 2015, 2017 bzw. 2018).
Dabei ist zu betonen, dass diese Tekturen sowohl die Auswirkungen des ,,Industrie- und
Gewerbegebietes Plauen-Oberlosa, Teil 2a“ als auch die vorhandene Kfz-Werkstatt Auto-
Kouba GmbH beriicksichtigt haben und dies unter Beriicksichtigung aller Wohngebédude in
der Nachbarschaft erfolgte — ganz im Sinne einer auf potenzielle Beeintrichtigungen
zielenden UVU.
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Wiahrend die UVU (FROELICH & SPORBECK 2016) eine 0,25ha umfassende
Wohnfunktionsfliche als ,,potenziell hohe Beeintrichtigung® konstatierte (Uberschreitung
der tagsiiber zuldssigen 55 dB(A) mit ca. 5dB(A), die sich auf ,ungehemmte*
Schallemissionen und Schallimmissionen beziehen, nicht jedoch auf Immissionsorte mit
Rechtsanspruch), wurde im aktuellen Schallgutachten (Ldrmminderungsplanung)
festgestellt, ob und wo eine rechtsiiberschreitende Beeintrichtigung der Nachbarschaft
hinsichtlich  stddtebaulicher Parameter zu erwarten ist. Als schalltechnische
Orientierungswerte nach Beiblatt 1 der DIN 18005 Teil 1 gelten fiir Kern-, Dorf- oder
Mischgebiete (MK, MD, MI auch Wohnen im AuBlenbereich)

. tagsiiber 60 dB(A) und
. nachts 45 dB(A).

Die Studie zur Gerduschkontingentierung nach DIN 45691 (SACHS IAU 2018) ermittelte
fiir jede Gebietsparzelle Emissionskontingente (LEK).

Die Studie kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die Berechnung der maximal moglichen Gerduschkontingente nach DIN 45691:2006-12
fiir die beiden geplanten Baufelder des Bebauungsplanes 031 'Industrie- und
Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa”, Teil 1 erfolgte unter Beriicksichtigung der
gebietsbezogenen schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 Teil 1 Bbl. 1.
Dabei wurde die Gerduschvorbelastung durch die umliegenden Gewerbe so beriicksichtigt,
dass die ansdssigen Firmen nicht in ithrem maximal moglichen genehmigten Betrieb
eingeschrdnkt werden.

Die Kontingente wurden so dimensioniert, dass die schalltechnischen Orientierungswerte
an allen Immissionspunkten um mind. 1 dB(A) unterschritten werden. Somit werden fiir die
beiden aus dem Bebauungsplan Nr. 031 "Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa’,
Teil 1 entfallenen nordlichen Flidchen (GEel und GEI) Kontingente vorgehalten, um im
einen eventuell spdteren Verfahren noch iiber Reserven fiir die Nutzung dieser Flichen als
Gewerbestandorte mit geringen Gerduschemissionen zu verfiigen.

Gemdf3 DIN 45691:2006-12 wurde ausschlieflich die geometrische Ausbreitungsdampfung
beriicksichtigt.

Die Untersuchungen ergaben folgende Ergebnisse:

*  Unter Beriicksichtigung der beschriebenen Gerduschvorbelastung im Umfeld des
Plangebiets ergeben sich die in Tabelle 5 [siehe Tabelle 1] genannten
Emissionskontingente fiir die 2 Teilfldchen auf dem Plangebiet.

*  Die Priifung der planungsrechtlichen Zuldissigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691.

* Die im Kapitel 8 und 9 [die Nrn. des Autors] in diesem Gutachten dargestellten
textlichen Festsetzungen sind in den Bebauungsplan sinngemdf zu iibernehmen. “

Auch fiir den Verkehr hat die Studie Untersuchungen durchgefiihrt und bezieht sich dabei
auf die nunmehr geédnderte verkehrliche ErschlieBung. Sie fithrt dazu (S. 22) aus: ,,Des
Weiteren wird auch die Erschliefung des Bebauungsplangebietes nicht mehr iiber die
Obermarxgriiner Strafle, sondern direkt iiber eine neue Anbindung von der B 92 aus
erfolgen. Dies bringt eine erhebliche Verringerung der Gerduschbelastung durch den
Strafsenverkehrsldrm fiir die Anwohner in Oberlosa mit sich.

Die kartographischen Darstellungen aus dem genannten Gutachten sind den nachfolgenden
Abbildungen zu entnehmen. Tabelle 1 =zeigt die ermittelten Lirmpegel, die in

33



Bebauungsplan Nr. 031 Regionaler Vorsorgestandort ,Industrie und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1

Begriindung mit Umweltbericht Stand 11.06.2018

Industriegebietsteilflichen verursacht werden diirfen, ohne dass es zu Konflikten in Bezug
auf Gerdauschimmissionen an der vorhandenen Wohnbebauung (tags/nachts) kommt.

Tabelle 1: Kontingentierung nach DIN 45691 tags und nachts (SACHS TAU 2018, Seite 17)

Teilfléche L(EK) tags in L(EK) nachts in
dB/m? dB/m?

GI'1 73 56

Gl 2 76 61

Abbildung 1: Geriauschkontingentierung Lageplan (SACHS IAU 2018, Anlage 1a)
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Abbildung 2: Geriduschkontingentierung Rasterlirmkarte tags (SACHS IAU 2018, Anlage 5a)

Abbildung 3: Geriauschkontingentierung Rasterlirmkarte nachts (SACHS IAU 2018, Anlage 5b)
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Abbildung 4: Verkehrsgeriusche tags (SACHS IAU 2018, Anlage 6a)
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Abbildung 5: Verkehrsgeriusche nachts (SACHS IAU 2018, Anlage 6b)

36



Bebauungsplan Nr. 031 Regionaler Vorsorgestandort ,Industrie und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1

Begriindung mit Umweltbericht Stand 11.06.2018
+ %+
o ©
+ + é
e - -+ -
1
Pegelwerte
i + in dB(A)
<= 0
o<l 1
1<@<= 2
<<= 3
3= == 4
i< <= 5
sl o
- ?2"= 8
8= == 9
o< <= 10
10<
“=a 0

Abbildung 6: Verkehrsgeriusche Konfliktkarte nachts (SACHS IAU 2018, Anlage 6c¢)

Bei Einhaltung der Geriduschkontingentierung fiir die Industrieflichen als auch fiir den
Verkehr sind nach Aussagen der Gutachter keine Konflikte fiir die angrenzenden
Wohnbebauungen zu erwarten.

Die nachfolgende Empfehlung aus dem Umweltbericht zum Entwurf des Regionalplanes
Region Chemnitz (Stand Dez. 2015, S. 32) ist hier zu beachten (RPV RC 2016). Aufgrund
des Abstandes zur nichstgelegenen Wohnbebauung von weniger als 500 m ist bei
Planungen im Bereich des Vorsorgestandortes V15 Oberlosa, bei denen die Ansiedlung von
Anlagen erfolgen soll, die Betriebsbereiche nach der Storfallverordnung (12. BImSchV)
umfassen, die Einhaltung der empfohlenen Abstinde der KAS-18 (Leitfaden der
Kommission fiir Anlagensicherheit) sicherzustellen. Diese Empfehlung folgt den Vorgaben
des § 50 BImSchG, der die Anforderungen des Art. 12 (1) der Seveso-II-Richtlinie in
deutsches Recht umsetzt. Nach § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flidchen einander so
zuzuordnen, dass schddliche Umwelteinwirkungen und Auswirkungen schwerer Unfille auf
ausschlieBlich oder iiberwiegend dem Wohnen dienende Flichen und auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere auf offentlich genutzte Fldachen, so weit wie
moglich vermieden werden.

Durch Liarm wird ebenso die Erholungsfunktion in benachbarten Wohn- und
Kleingartenarealen sowie in der freien Landschaft beeintrichtigt. Hohe
Beeintrichtigungen der Erholungsfunktion aufgrund von Verlirmung im Umfeld des
geplanten Vorhabens liegen bei Uberschreitung der 50 dB(A)-Tagisophone aus
gewerblichem Larm vor. Ohne LirmschutzmaBBnahmen, aber unter Beriicksichtigung von
Vorbelastungen (Autobahn, Bundesstrae) kann die 55 dB(A)-Tagisophone beim
Gewerbeldrm ca. 370 m, die 60 dB(A)-Tagisophone noch ca. 160 m in die freie Landschaft
hineinreichen — allerdings bezogen auf eine vollumfédngliche ErschlieBung des Teils 1, nicht
auf den nunmehr rdumlich stark reduzierten Bereich. Karte 2 der UVU stellt die
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beeintrichtigten Erholungsbereiche in violetten flichigen Schraffuren dar. Dieser Bereich
umfasst insgesamt eine Fliche von ca. 20 ha. Die 50 dB(A) Tag-Isophone, die man als
,mittlere Beeintrichtigung® der Erholungsfunktion zu einer Beurteilung heranziehen kann,
reicht beim Gewerbeldrm je nach bestehenden Gerduschverschattungen ca. 700 m in die
freie Landschaft hinaus. Sie umfasst unter Beriicksichtigung der durch A 72 und B 92
vorbelasteten Flichen ca. 65 ha relevante Erholungsflichen. Durch Uberbauung gehen ca.
10 ha Erholungsfldche direkt verloren.

Bei dem aus technischer Sicht zu erwartenden Erdmassendefizit von 100.000 m3 ist damit
zu rechnen, dass es durch Materialantransporte zu einem erheblichen baubedingten
Larmaufkommen kommen wird. Setzt man iiberschligig je LKW-Ladung 40 m3 Erdmassen
an, so bedingt dies etwa 2.500 LKW-Fahrten allein durch diese Antransporte. Die
zusitzlichen LKW-Transporte durch die ,normale® ErschlieBung des Baugebietes sind
darin nicht eingerechnet.

Erhebliche Beeintrichtigungen der Wohn- und Erholungsfunktion sind durch die
verdnderten Sichtbeziehungen mit der Errichtung hoher Baukorper verbunden.

Landwirtschaftliche Nutzflichen werden in diesem Zusammenhang als Sachgut betrachtet.
Dem Vorhaben kann hierbei ein Verlust von 20 ha Ackerfliche durch Umformung und
Uberbauung sowie geplante KompensationsmaBnahmen zugerechnet werden.

Baubedingt kann es zu Verdnderungen des archdologisch wertvollen Bereichs
(Archéologisches Kulturdenkmal Nr. 05040-D-04) an der B 92 kommen, da dies das
Plangebiet nordlich der B 92 tangiert.

Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

wiirden die Fldchen des B-Plangebietes wahrscheinlich weiterhin landwirtschaftlich genutzt
werden. Die Entwicklungsziele und MafBnahmen des Flichennutzungsplanes wiirden
verfolgt werden (STADT PLAUEN 2011), was die naturschutzfachliche Aufwertung der
MaBnahmenfldchen nordlich der Obermarxgriiner Stra8e sowie westlich der B 92 vorsieht.
In Letzterem ist mit dem geplanten LSG ,,Taltitz-Unterlosaer Kuppenland der Erhalt von
wertvollen Biotopen und Lebensrdaumen gesichert.

Bei Durchfiihrung der Planung

Pflanzen

Die mit den BaumaBnahmen verbundenen Umformungen und Uberbauungen sind mit
einem hohen Verlust von Biotopfunktionen verbunden. Vorwiegend finden die baulichen
Eingriffe auf biologisch bewirtschafteten Ackerflichen und einigen botanisch
nachrangig bedeutsamen Wiesen statt. Hinzu kommt der Kleinfléichige Verlust von
Heckenstrukturen im Bereich der alten Wegestruktur. Nordlich und siidlich angrenzend an
den Eingriff bleibt die Wegestruktur erhalten. Der Ausbau der B 92 mit einer
Linksabbiegespur bringt den Verlust von 15 alten Allee-Biumen und 6 weiteren (Jung-
)Bidumen mit sich.

Wertvolle und geschiitzte Biotope bleiben weitestgehend erhalten. Durch Anderungen der
thermischen und lufthygienischen Bedingungen, bau- und betriebsbedingte Immissionen
sowie Verdnderungen des Wasserhaushaltes kann es jedoch zu Artenverschiebungen
kommen. Hierbei sind, ohne entsprechende MaBnahmen zur Verminderung, erhebliche
Auswirkungen auf die Nassbereiche und Staudenfluren des Eiditzlohbaches zu erwarten.
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Nachweise von gefihrdeten und geschiitzten Pflanzenarten liegen im engeren
Geltungsbereich nicht vor. Beeintrichtigungen von geschiitzten Pflanzenarten im Umfeld
des Plangebietes sind durch Fernwirkungen der o. g. Verinderungen der abiotischen
Parameter potenziell moglich.

Durch die Nihe zu den geplanten Anlagen des Industriegebietes ist der Fichtenforst
siidwestlichen des Plangebietes einer Waldbrandgefahr ausgesetzt. Bei einer
Nichtbeachtung der gesetzlichen Mindestabstinde zu Waldflichen kann es zudem zu
Beschidigungen an Gebiuden durch herabfallende Aste oder umstiirzende Biume kommen.

Tiere

Fiir die Fauna ergeben sich durch die Errichtung des Industrie- und Gewerbegebietes
Verluste von ca. 20 ha Lebens- und Nahrungsraum bzw. von Bruthabitaten fiir
Offenlandbriiter. Hierbei ist vor allem die europarechtlich geschiitzte Avifauna als ,,stark*
beeintriachtigt zu nennen. Von 21 im Untersuchungsraum der UVU im Jahr 2015 erfassten
Brutplitzen von Feldlerchen gehen im Baugebiet 3 Brutpaare verloren. Ebenfalls
gehen potenzielle Bruthabitate der Wachtel verloren. Im  Nahrungs- bzw.
Uberwinterungshabitat eingeschriinkt werden Rot- und Schwarzmilan, Neuntéter und
Raubwiirger, welche als Arten des Anhang 1 der Europidischen Vogelschutzrichtlinie
besonders gefihrdet sind.

Durch bauliche Auflagen sollten anlagenbedingte Gefahren vermieden werden. An
ungiinstig  gestalteten Gebduden sind Vogelkollisionen moglich, Lampen und
Scheinwerferanlagen stellen todliche Fallen fiir Insekten dar.

Keine maBgeblichen Veridnderungen werden fiir die Fauna am Eiditzlohbach sowie des
RRB der A 72 prognostiziert.

Die bestehende Vorbelastung des Gebietes durch Autobahn, Bundesstrae und
Hochspannungsfreileitung hat zwar moglicherweise bereits eine Verdringung von Arten
verursacht. Mit den zu erwartenden Zusatzbelastungen ist dariiber hinaus jedoch eine
weitere Verdringung storungsempfindlicher und europarechtlich geschiitzter Arten und
damit eine Verdnderung von Biozonosen nicht auszuschlieBen.

Biologische Vielfalt

Aus dem Bau des geplanten Industrie- und Gewerbegebietes konnen sich erhebliche
Beeintriachtigungen auf die biologische Vielfalt des Biotopverbundsystems Eiditzlohbach
oder des geplanten LSG ,,Taltitz-Unterlosaer Kuppenland* ergeben.

Der Verlust von einigen Feldgehdlzen und Bédumen mindert die Strukturvielfalt der
Lebensrdume und unterbricht die Biotopvernetzung innerhalb der ausgerdumten
Agrarlandschaft.

Aus den verdnderten luft-, boden- und wasserchemischen Parametern konnen sich durch
erhohten Schadstoffeintrag Verschiebungen in der Artenzusammensetzung von Biotopen
hin zu ubiquitidren Arten ergeben.

Eine Unterbrechung von derzeit bestehenden faunistischen Wechselbeziehungen zwischen
den benachbarten Wildern ist durch die stark befahrenen Verkehrswege bereits gegeben.
Die zusitzlich stérende Wirkung durch die Bewegung von Menschen und die
Barrierewirkung der Gebdude wird angenommen.

Bei Fehlen von Schutz- und VermeidungsmalBnahmen, insbesondere solchen des
Wasserpfades, konnen sich Beeintrichtigungen des geplanten NSG ,,Miihlteiche Unterlosa“
bzw. des bestehenden FND ,,Oberer Miihlteich* ergeben.
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Boden, Wasser, Klima und Lufthygiene

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

wiirden sich bei Beibehaltung der aktuellen Nutzung in Form der Landwirtschaft und
Forstwirtschaft mittelfristig keine wesentlichen Anderungen der Schutzgiiter Boden,
Wasser, Klima und Lufthygiene ergeben.

Bei Durchfithrung der Planung

Mit der BaumaBnahme sind erhebliche Beeintrichtigungen der Schutzgiiter Boden, Wasser,
Klima und Lufthygiene verbunden. Diese werden vorwiegend auf die Neuversiegelung
bzw. Uberformung von Flichen zuriickgefiihrt.

Erhebliche Verluste sind hinsichtlich des Schutzgutes Boden zu erwarten. Bei einer
Grundfldchenzahl von 0,8 in allen gewerblichen Bauparzellen und der inneren ErschlieBung
sind groBflachige Neuversiegelungen von 11,79 ha 6kologisch mittel bedeutsamen Boden
zu erwarten, der zu weitgehend nicht ausgleichbaren Beeintrichtigungen auf die
Bodenfunktionen fiihrt. Zusétzlich zu den neu versiegelten Flidchen sind weitere ca. 3 ha an
Bodenumformungsflichen im Bereich der Baufelder und der kiinftigen privaten bzw.
offentlichen Griinfldchen zu erwarten.

Es wird seitens der technischen Planung davon ausgegangen, dass ein Massendefizit von
etwa 100.000 m3 entstehen wird.

Niederschlédge flieBen aus versiegelten und teilversiegelten Flidchen des geplanten Industrie-
und Gewerbegebietes vorwiegend oberfldchlich ab. Dabei gelangen Schadstoffe in das
Gewissersystem und verdndern die Okologische Funktion angrenzender Gewisser und
deren Vorfluter. Hiermit sind mittelbare Beeintrichtigungen des bachabwirts gelegenen
Schutzgebietes FND ,,Oberer Miihlteich* (geplantes NSG ,,Miihlteiche Unterlosa*) nicht
auszuschliefen und besondere Vermeidungs- und Minderungsmallnahmen ndétig. Die
fehlende Grundwasserbildung und der niederschlagsabhingige Oberflichenabfluss
verdndern die Gewidsserdynamik im gesamten FEinzugsgebiet. Mit einem geénderten
Wasserhaushalt im Eiditzlohbach sind auch die Feuchteverhiltnisse seiner umliegenden
Nassbereiche betroffen.

Klima und Lufthygiene werden insbesondere durch Verlust von Offenlandflichen betroffen.
Damit gehen Kaltluftentstehungsgebiete verloren, die jedoch nicht in unmittelbarem
Siedlungsbezug stehen (Topographie von der Siedlung Oberlosa abfallend). AuBerdem
wirken sich die groBflichigen Versiegelungen ungiinstig auf die ortlichen klimatischen
Verhiltnisse aus (Uberwirmung, Erhchung der Windgeschwindigkeit und Verdunstung
etc.). Besonders thermische Verdnderungen iibertragen sich auf tiefere Talbereiche und
dndern somit auch das Mikroklima des Bachtales des Eiditzlohbaches.

Betriebsbedingte Schadstoffimmissionen sind zum derzeitigen Planungsstand nicht
abschitzbar, da die im Baugebiet anzusiedelnden Betriebe noch nicht bekannt sind. Sobald
Detailplanungen zu deren Produktionsabldufen und Produkten erstellt werden, wird bei
nach BImSchV zu genehmigenden Betrieben eine gesonderte Priifung der
Umweltvertriglichkeit empfohlen. Zusitzlich werden erhohte Schadstoffimmissionen aus
dem Verkehrsaufkommen im geplanten Baugebiet in der Bauphase als auch insbesondere
withrend des Betriebes prognostiziert.

Die Baukorper stellen ein Stromungshindernis fiir die vom Culmberg abflieende Frischluft
dar. Zusitzlich zu den gegebenen lufthygienischen Vorbelastungen und den
Beeintriachtigungen durch den Betrieb des Industrie- und Gewerbegebietes selbst werden
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damit Luftreinigungsmechanismen unterbunden. Die bereits verminderte
Reinigungswirkung wird zudem mit dem Beseitigen der Vegetation und der damit
verringerten Filterwirkung erneut abgeschwicht.

Landschaftsbild

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Fortfilhrung der landwirtschaftlichen und forstwirtschaftlichen Nutzung des

Plangebietes wiirde das bisherige Landschaftsbild in der bisherigen Ausprdgung erhalten
bleiben.

Bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Uberbauung der Ackerflichen kommt es zu einem direkten groBflichigen Verlust
erholungsrelevanter Fliche. Weitere, angrenzende Bereiche werden durch visuelle und
akustische Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes in ihrem Erholungswert gemindert.
Das Industrie- und Gewerbegebiet in seiner Hanglage ist von der gegeniiberliegenden
Talseite, der K 7807 sowie der Autobahn A 72 gut einsehbar. Damit erfahren — ohne
SchutzmalBnahmen — auch erholungsbedingte Strukturen wie Rad-, Wander- und Reitwege
Wertverluste durch Beeintrichtigungen.

Durch die zu den bestehenden Vorbelastungen hinzukommende technische Uberformung
gehen fiir die Landschaft typische Offenlandflichen (Acker) sowie einige Gehdlze und
damit Naturnihe und Eigenart verloren. Zudem werden durch die technischen Anlagen,
hohen Gebdude und Boschungen Sichtachsen zerschnitten und strukturierende
Landschaftselemente verlieren ihre Wirkung. Es wird mit folgenden Boschungshohen bzw.
-neigungen gerechnet:

* Neigungen Boschungen zur A 72: 1:1,5

* Neigung aller anderen Boschungen: 1:2

* Hohe Boschungen zur A 72: 2,0bis 9,5 m
e Hohe Boschungen zur B 92: 2,0bis 9,5 m

Visuelle Beeintrichtigungen ergeben sich zusétzlich aus erhohten Verkehrsbewegungen
zum und im Plangebiet. Aus dem Betrieb der Anlagen und dem Verkehrsaufkommen, vor
allem durch LKW, resultieren Lirmimmissionen, die fiir die Landschaft in ihrer
Erholungsfunktion als erhebliche (60 dB(A) tags) und bzw. (50 dB(A) tags) mittlere
Eingriffe darstellen. Ca. 10 ha Erholungsfliiche gehen durch die direkte Uberbauung
verloren.

In das geplante LSG , Taltitz-Unterlosaer Kuppenland* wird durch das geplante RRB
nordwestlich der B 92 direkt eingegriffen.

Akustische und visuelle Stérungen durch das Baugebiet lassen sich nur begrenzt und zudem
nach lingeren Wuchszeitrdumen durch intensive und hochwachsende Gehdolzanpflanzungen
kaschieren. Umso wichtiger wird es sein, auf die Einhaltung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes in Bezug auf die Begriinung von privaten Dichern, Fassaden, Parkplitzen
und Vorzonen der Baufldchen zu achten.
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2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Das Baugebiet verursacht potenziell erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft, die
es notwendig machen, in angemessener Weise umfangreiche Schutz-, Vermeidungs- und
MinderungsmaB3nahmen festzusetzen und die dann noch verbleibenden Eingriffe durch
landschaftspflegerische Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, ggf. an anderer Stelle, zu
kompensieren. Die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind vor allem
»anlagenbedingt”, das heiflt durch die bodenveridndernden Bauprozesse (ErschlieBung,
Uberbauung) verursacht. Zusitzlich ist davon auszugehen, dass es zu ,betriebsbedingten
Auswirkungen (Verlirmung der Tierwelt, Gefahr von Schadstoffeintrigen etc.) auf die
benachbarte Umgebung des Baugebiets kommen wird.

Folgende Schutz-, Vermeidungs- und Minderungsmanahmen kommen im
vorliegenden Bebauungs- und Griinordnungsplan zum Einsatz:

* Beschrinkung des maximalen Schallleistungspegels im Baugebiet, so dass es zu keinen
Uberschreitungen der zulédssigen Richtwerte in den Wohngebieten mit
Mischgebietscharakter kommt

* Mindestbegriinung der privaten gewerblichen Nutzparzellen mit 20 % Flachenanteil als
textliche Festsetzungen und damit Ausschluss von gemidl BauNVO moglichen
Ausnahmeregelungen einer weitergehenden Bebauung (dabei konnen teilversiegelte
Fldchen zu 50 % und Dachbegriinung zu 100 % auf den zu erbringenden
Mindestbegriinungsanteil angerechnet werden, so dass im Einzelfall > 80 % tiberbaute
Fliachen resultieren konnen)

* Beschrinkung der Gebidudehohen auf max. 20 m zur Eingliederung in die umgebende
Landschaft / Wohnbebauung

e Zur Vermeidung von Vogelkollisionen werden bei Fensterscheiben zukiinftiger
Gebdude ab einer Grofle von 2 m? sogenanntes ,,Vogelschutzglas®, Siebdruckglas oder
wirksame Folienmarkierungen (z. B. Punktraster oder Streifen) verwendet. Dariiber
hinaus wird bei Fensterglas ein niedriger Reflexionsgrad gewihlt.

e Zum Schutz von nachtaktiven Insekten werden ausschlieBlich insektenfreundliche
Leuchtmittel mit vorwiegend langwelligem Licht (LED oder gleichwertige technische
Losung) verwendet. Der Ausstrahlwinkel der Leuchtmittel wird auf das notwendige
MaB reduziert. Die Schutzverglasung darf sich nicht tiber 60°C erwirmen.

* Errichtung eines vollversiegelten Regenriickhaltebeckens zur Vermeidung von
hochwasseridhnlichen Ereignissen durch gedrosselte Wasserabgabe in den
Eiditzlohbach. Die eingeleitete Wassermenge sollte nicht {iber dem Wasservolumen
liegen, welches aktuell aus dem Einzugsbereich eingebracht wird. Durch das
vorgeschaltete Kldrbecken und nachgeschaltete Leichtfliissigkeitsabscheider sollten
Schweb- und Schadstoffe zuriickgehalten werden und zur Verminderung des Eintrags in
den Eiditzlohbach (geloste Stoffe wie z. B. das Chlorid der Tausalze sind dagegen nicht
riickhaltbar) beitragen. Das Regenriickhaltebecken soll naturnah in die Landschaft
eingebunden werden (Strauch- und Geholzpflanzungen, Extensivgriinland). Dariiber
hinaus sollen gewdssergefihrdende Stoffe, die im Gewerbe- und Industriegebiet
anfallen, iiber die Kanalisation abtransportiert werden.

* Schutz von Biaumen, Pflanzenbestidnden und Vegetationsflachen bei Baumanahmen
gemill DIN 18920.
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* Bepflanzungen entlang der Planstrale und angrenzender Griinstreifen mit Biumen bzw.
Landschaftsrasen sowie Abpflanzung der duleren Abgrenzung des Baugebietes (i. W.
Boschungsbereiche) mit dichtem und hochwachsendem Strauch- / Baumgiirtel bzw.
Immissionsschutzpflanzung entlang der Autobahn, womit eine dichte Abschirmung
gegen das Umland erreicht werden kann.

* Réiumliche Festsetzung von verschiedenen Pflanzflichen bei den industriell und
gewerblich genutzten Flichen zum Umgebungsbereich.

e Verzahnung der GestaltungsmaBBnahmen auf 6ffentlichen oder privaten Griinflaichen mit
den bestehenden bleibenden Biotopstrukturen und den zu entwickelnden Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmenfldchen

* Pflanzung eines Geholzstreifens mit wenigen Sichtliicken entlang der Autobahn, damit
eine gewisse Schutzfunktion gegeniiber der Autobahn entsteht, dass Baugebiet aber
auch nicht vollstindig ,,versteckt* wird (Immissionsschutzpflanzung)

* Begriinung der Vorzonen der Baugrundstiicke durch Geholze und Landschaftsrasen.

e Moglichst starke Durchgriinung auf den Gewerbegrundstiicken, Begriinung aller
Fldchen fiir den ruhenden Verkehr sowie Begriinung von Fassaden.

* Begriinung von Diéchern bis zu einer Neigung von max. 20% ist erwiinscht und auf den
Mindestbegriinungsanteil anrechenbar.

* Anlage befestigter Wege und Platzflichen mit wasserdurchlédssigen Beldgen.

* FEinhaltung eines Mindestabstandes von 30 m von Gebduden zu Waldflichen,
ausreichende Loschwasserversorgung im B-Plangebiet, Gewihrleistung der
Erreichbarkeit der Waldfldchen.

* Umfangreiche Festsetzungen zum Schutz des fruchtbaren Oberbodens

e Textliche Festsetzungen zum Umgang mit Bodenabschub bewirken einen sorgsamen
Umgang und eine dauerhafte Verwendung des Schutzgutes.

* Eine 6kologische Bauiiberwachung (auch Umweltbaubegleitung genannt), die sich
insbesondere mit einem moglichst umweltvertriglichen Baugeschehen wihrend der
technischen Erschliefung des Baugebietes befasst und dabei vor allem Themen des
Artenschutzes, aber auch des Wasserhaushaltes behandelt. So miissen beispielsweise
vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten Vor-Ort-Begehungen stattfinden, die
sicherstellen, dass keine Vogelarten im Baugebiet briiten, deren Nester geschidigt
werden konnten, was wiederum entfallen kann, wenn die ErschlieBungsarbeiten
zwischen Oktober und Februar stattfinden.

e Die Anspriiche fiir vom Eingriff betroffene Vogelarten (v. a. die der Feldlerche) wird
durch vorgezogene Ausgleichsmafnahmen (artenschutzrechtliche CEF-Mafinahmen)
beriicksichtigt, die durch ein Monitoring begleitet werden.

* Eventuelle archiologische Funde und Befunde sind sachgerecht zu bergen und zu

dokumentieren. Des Weiteren ist bei Erdarbeiten des Regenriickhaltebeckens eine
Beeintrichtigung der angrenzenden Griber zu vermeiden.
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Es werden umfangreiche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 031 ,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen — Oberlosa, Teil 1%
geplant. Simtliche MaBBnahmen sind neben einer naturschutzfachlichen Begriindung geméf
§ 1a Abs. 3 BauGB stidtebaulich begriindet. Die Manahmen sind in der folgenden Tabelle
aufgelistet. Die Nummerierung der MaBnahmen ist nicht durchgingig, weil
zwischenzeitlich angedachte MaBnahmen verworfen wurden.

Insgesamt ist dem Bebauungsplan zu konstatieren, dass er iiber eine ausgeglichene Bilanz
zwischen Eingriff und Kompensationsma3nahmen verfiigt, indem er bei einem ,,Vorwert*
von ca. 2,63 Millionen Biotopwertpunkten, diese mit ca. 207.512 Biotopwertpunkten
iitberkompensiert.

Tabelle 2: Geplante Manahmen zum Ausgleich und Ersatz nicht zu vermeidender Eingriffe

Zustand des Grundstiicks im Bestand Kompensationsmafinahme

MaBnahmen innerhalb des engeren Geltungsbereichs

MafBnahme B Anlage einer Immissionsschutzpflanzung, Verbissschutz,
1,91 ha Ackerfliche, Baumreihe auf festgelegten Liicken Entwicklung mit gelenkter
extensiver Sukzession, Mahd alle 10 Jahre, ungelenkte
Sukzession auf anstehendem Fels, sowie Erhalt einer
Baumreihe

MagBnahme C / CEF 2 Entwicklung zu Extensivgriinland und gelenkte
2,88 ha Ackerfliche, Intensivgriinland frischer | Sukzession
Standorte, Feldgeholz, Baumreihe

AusgleichsmaBnahmen im weiteren Geltungsbereich

MagBnahme CEF 1 Anlage von mindestens 25 Feldlerchenfenstern (=
ca. 9 ha Ackerfliche artenschutzrechtliche vorgezogene Ausgleichsmafinahme)

ErsatzmafSnahmen im weiteren Geltungsbereich

MafBnahme 4, WELAH-Geldnde, Gemarkung Berdumung von Bauschutt, Entsiegelung vollversiegelter
Haselbrunn, Flurstiick 834/81, 834/83 Flachen, gelenkte Sukzession zur Entwicklung von
6,95ha teil- und vollversiegelte Flichen, | Vorwaldstadien bis zu standorttypischem Laubmischwald
Bauschutt, teilweise mit Aufwuchs, Ackerfliche mit gebuchtetem Waldrand und Saum, im Bereich des
Brandschutz- und der Leitungsstreifen stirkere
Pflegeeingriffe zur Verhinderung zu hohen Aufwuchses,

weiterhin Erhalt von Gebiduden und Verkehrsflichen und
ein hoher Flichenanteil der lediglich als
,,Durchlaufposten* gefiihrt wird (siehe Bilanz GOP)

Fiir die 0. g. MaBinahmen sind die allgemeinen Bepflanzungsgrundsétze einzuhalten und die
Vorgaben des GOP zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
zu beachten (FROELICH & SPORBECK 2018A).

Trotz der Gestaltungsmallnahmen zur landschaftsgerechten Einbindung der Baufldchen
werden die zukiinftigen technischen Bauwerke aufgrund der topographischen Lage auch
nach langjidhrigem ,,Einwachsen* im Wesentlichen weithin sichtbar bleiben.

Es ist zu beachten, dass nach Anregungen aus der unteren Naturschutzbehorde die
Pflanzlisten sowohl im Bereich des geplanten Baugebietes, als auch bei den externen
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen so iiberarbeitet wurden, dass keine gebietsfremden
Arten mehr anzuwenden sind.
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2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Innerhalb der Planung des ,,Industrie- und Gewerbegebietes Plauen-Oberlosa, Teil 1* kam
es aufgrund der langen Planungsvorgeschichte zu vielfiltigen Plandnderungen. Darunter
fielen neben der erfolgten Veridnderung des engeren Geltungsbereiches die Suche,
Einbindung und teilweise wieder Aufgabe von externen Ausgleichs- und
ErsatzmalBnahmenflichen.

3 Zusitzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung und Hinweise auf Schwierigkeiten, Liicken

und fehlende Kenntnisse

Der Berechnung der von den zukiinftigen Emissionen des Baugebietes auf die
Wohnbebauung einwirkenden Geriduschbelastungen erfolgte in dreifacher Tektur durch das
Ingenieurbiiro SACHS IAU (2015/2017/2018) fiir die Beurteilungszeitrdume tags und
nachts.

Da die Daten zur Fauna aus den Jahren 2008 und 2009 inzwischen veraltet waren, fand
2015 eine Aktualisierung der Avifauna sowie der Artengruppen Tagfalter, Heuschrecken
und Libellen statt.

3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen bei

der Durchfiihrung des Bebauungsplans (Monitoring)

Nach Artikel 10 Abs. 1 der SUP-Richtlinie, umgesetzt in nationales Recht durch § 14m
UVPG, sind die erheblichen Umweltauswirkungen der Durchfithrung des B-Plans zu
iberwachen, um insbesondere frithzeitige und unvorhergesehene negative Auswirkungen zu
ermitteln und geeignete Abhilfemalnahmen ergreifen zu konnen (sog. Monitoring).

Gegenstand des nachstehenden Konzeptes der Uberwachung sind Prognoseunsicherheiten
und unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen sowohl im Hinblick auf die
zukiinftige Nutzung des gesamten Areals, als auch hinsichtlich konkreter baulicher
Ausweisungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

Uberwachungs- Zeitpunkt der Durchfiihrende | Beschreibung der Geplante / zu er-
gegenstand Uberwachung / Behorde Uberwachungsmafn | greifende Abhilfe-
Uberwachungshaufigkei ahme MaBnahmen
t
Allgemein

Uberwachung / Beobachtung geplanter baulicher Nutzungen im Umfeld des B-Planes, die ggf. zu unvorhergesehenen
Umweltauswirkungen fiihren konnen (Umweltbaubegleitung = dkologische Bauiiberwachung)

Uberwachung des im Zuge der Stadtverwaltung | Uberwachung des -
Planvollzugs (Plan- BaumafBnahmen und Plauen festgesetzten
umsetzung) ErschlieBungsarbeiten Umfangs des

Vorhabens, v. a.
wihrend der
ErschlieBung durch
Leitungen,
ErschlieBungsstrafie
und
Boschungserstellung
, dabei
Unterbindung von
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offentlichen und
sonstigen Flichen
(Vollzugskontrolle)

Uberwachungs- Zeitpunkt der Durchfithrende | Beschreibung der Geplante / zu er-
gegenstand Uberwachung / Behorde UberwachungsmaBn | greifende Abhilfe-
Uberwachungshiufigkei ahme MagBnahmen
t
Schwebstoffeintrag
in den Eiditzlohbach
Schutzgut Menschen einschlieBSlich der menschlichen Gesundheit (Wohn- und Erholungsfunktion)
Prognosen zum nach Fertigstellung / Stadtverwaltung | Verkehrszidhlung ggf.
Larmschutz ggf. mehrmalige Plauen / Untere bzw. Schallschutzmalin
(Larmimmissionen) Kontrollen, Immissionsschut | Ldrmimmissionsmes | ahmen durch
insbesondere im zbehorde sungen / Beauflagungen
Bereich der Dokumentation
angrenzenden
Wohnbaufldchen von
Oberlosa
Schutzgiiter Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt, Landschaftsbild / Erholung
Geschiitzte Tier- und wihrend der Stadtverwaltung | ©kologische Schutz und ggf.
Pflanzenarten auf dem | ErschlieBungsarbeiten Plauen / Untere Bautiiberwachung, Umsetzung
zu erschliefenden Naturschutzbeho | ErschlieBung geschiitzter Tier-
Baugebiet rde (Boden-abschub) und Pflanzenarten
aullerhalb von
Brutzeiten von
Offenlandbriitern
Feldlerchenpopulation | seit dem Frithjahr 2016, | Stadtverwaltung | In den ersten 3 Bei Ausbleiben
auf vorgezogenen um eine Priifung Plauen / Untere Jahren sind im des Erfolgs der
AusgleichsmaB- durchzufiihren, ob sich Naturschutzbehd | Zeitraum April bis Mafnahme sind
nahmenfldchen in den rde Juli jeweils 4 Nachbesserungen
(artenschutzrechtliche | MaBnahmenflachen Begehungen durchzufiihren,
CEF-MaBnahme) mindestens 3 Brutpaare durchzufiihren und gef. in der
der Feldlerche zu dokumentieren. Anderung der
angesiedelt haben Danach ist die Bewirtschaftungs
Kontrollperiode auf | weise.
3 Jahre, jedoch
dauerhaft, zu
strecken.
Uberwachung der nach Durchfiihrung der Stadtverwaltung | Je 1 Begehung / ggf.
gewiinschten Mafnahmen Kontrolle Plauen / Untere Dokumentation nachbessernde
Wirkungen von nach 1, 2 und 3 Jahren / Naturschutzbeho MaBnahmen,
Vermeidungs-, danach alle 3 Jahre rde Anderung der
Minderungs- und Bewirtschaf-
sonstigen tungsweise
Kompensationsmafina
hmen
(Effizienzkontrollen)
Einhaltung Nach Bauabnahme Stadtverwaltung | Begehung/ Durchfiihrung
Bepflanzungsgrundsiit Plauen / Untere Dokumentation festgesetzter
ze / Pflanzbindungen Naturschutzbeho Bepflanzungsvorg
auf privaten und rde aben
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Uberwachungs- Zeitpunkt der Durchfithrende | Beschreibung der Geplante / zu er-
gegenstand Uberwachung / Behorde UberwachungsmaBn | greifende Abhilfe-
Uberwachungshiufigkei ahme MagBnahmen
t
Schutzgut Wasser, Boden
Uberwachung des Wihrend der Stadtverwaltung | Begehung Verbesserung des
okologischen ErschlieBungsarbeiten / | Plauen / Untere (Erfassungsparamet | 6kologischen
Zustandes des nach Anlage des Wasser- und er u. a. Zustands mit Hilfe
Eiditzlohbaches Regenriickhaltebeckens | Untere Morphologie, entsprechender
/ Abfallbehorde Stoffhaushalt, Mafnahmen (z. B.
Kontrolle alle 5 Jahre Gewissergiite) / i. R. der
Dokumentation; Erarbeitung eines
okologische Gewisserentwickl
Bauiiberwachung ungsplanes); bei
Sedimenteintrag in
Bachlauf
Erstellung von
Sedimentfallen
Uberwachung des im Zuge der Stadtverwaltung | Begehung im Ordnungsgemife
Umgangs mit Boden BaumaBnahmen / Plauen / Untere Rahmen Einhaltung der
ErschlieBungsarbeiten Abfallbehorde okologische Festsetzungen
Bauiiberwachung
Schutzgiiter Kultur- und sonstige Sachgiiter
Archéologische im Zuge der Stadtverwaltung | Begehung / SicherungsmafBnah
Artefakte im gesamten | BaumaBnahmen / Plauen / Untere Dokumentation men, z. B.
Geltungsbereich, v. a. ErschlieBungsarbeiten Denkmalbehord fachkundige
aber im Bereich des e (Rettungs-)
RRB Grabung

Anlage der Griinfléiichen und Kompensationsmafinahmen

Die

vorgezogenen

artenschutzrechtlichen

Ausgleichsmafnahmen

(CEF-MalBnahme

CEF 1/ CEF 2) fiir die Feldlerche haben bereits mit der Bewirtschaftung ab Friithjahr 2016

begonnen,

Nachbarbereiche zu ermoglichen.

um den vom FEingriff betroffenen 3 Brutpaaren ein Ausweichen in

Fiir alle privaten Besitzparzellen des Industrie- und Gewerbegebietes wird die Vorlage eines
,Freiflichengestaltungsplans mit integriertem landschaftspflegerischen Ausfithrungsplan®
festgeschrieben. Dies sichert in der Planungsphase die Einhaltung der Festlegungen aus der
Griinordnung bzw. Landschaftsplanung.

Die Pflanzungen fiir offentliche Griinflichen sowie fiir private Griinflichen sind
innerhalb eines Jahres nach Bauabnahme fertigzustellen. Damit ist die Gewéhrleistung einer
sowohl quantitativ wie auch qualitativ korrekten Umsetzung griinordnerischer Belange
gegeben.

Die vollstindige Erstellung der KompensationsmaBinahmen wurde auf spitestens 3 Jahre
nach Beginn der ErschlieBungsarbeiten (zuziiglich Entwicklungs- und Fertigstellungspflege
von 3 Jahren) festgelegt, was als ein realistischer Zeitraum angenommen werden kann.

Die Uberpriifung des Erfolges der KompensationsmaBnahmen (Monitoring) soll auf
Veranlassung der Unteren Naturschutzbehdrde durch einen erfahrenen Biologen oder
Landschaftsplaner im 1., 2. und 3. Jahr nach der Erstellung und danach alle 3 Jahre
erfolgen, was mit Beginn im Jahr 2016 bereits begonnen wurde. Sollten sich
Fehlentwicklungen gegeniiber dem beabsichtigten Entwicklungszustand ergeben, so sind
Anderungen der Bewirtschaftungsweise anzuordnen. Das zuletzt 2017 stattgefundene
Monitoring hat inzwischen den Erfolg der Malnahmen belegt.
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Soweit es sich um MaBnahmen zu Waldflichen handelt, ist die Forstbehorde als
Fachbehorde einzubinden.

SchallschutzmaBnahmen

Zur Einhaltung des Schallschutzes werden Flichenschallleistungspegel fiir die einzelnen
Bauparzellen festgelegt. Die Fldachenschallleistungspegel konnen entweder durch die
Ansiedlung lirmarmer, wenig verkehrsintensiver Gewerbe und / oder durch eine geeignete
Anordnung von Baukérpern und der im AuBenbereich befindlichen Geréduschquellen
(insbesondere Zu- und Abfahrtswege des Betriebsverkehrs, innerbetriebliche Stellplitze
sowie Be- und Entladeflichen) und / oder durch eine geeignete Ausrichtung von Offnungen
an Baukorpern (Fenster, Tiiren, Offnungen von mechanischen oder
Schwerkraftentliiftungen) im Bereich von gewerblichen oder industriell genutzten Rdumen
gewihrleistet werden. Da die Art der Gewdhrleistung auf Grund der Unkenntnis der
anzusiedelnden Gewerbebetriebe sowie konkrete Platzierungen der Gerduschquellen noch
nicht gegeben ist, ist der Nachweis der Einhaltung der Grenzwerte der TA Lirm auf das
Baugenehmigungsverfahren der Einzelvorhaben nachgeschaltet worden. Die Einhaltung der
Grenzwerte ist damit durch die Investoren zu belegen.

4 Allgemeine Zusammenfassung

Ziel des B-Plans zum ,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1 ist die
Ansiedlung von regional und {iberregional bedeutsamen Industriebetrieben und
produzierendem Gewerbe am Verkehrsknotenpunkt A 72 /B 92.

Im Zuge des B-Plans wurden ein zugehoriger Griinordnungsplan, eine
Umweltvertrdglichkeitsuntersuchung, ein Schallgutachten, ein Artenschutzfachbeitrag,
sowie 2015 Erfassungen zu Vogeln, Heuschrecken, Tagfaltern und Libellen erstellt.

Durch Uberbauungen von bisher landwirtschaftlich genutzten Flichen werden ca. 20 ha
mittel bedeutsame Ackerflichen, 15 alte StraBenbdume und kleinflichig eine
Heckenstruktur verloren gehen. Durch bau- und anlagenbedingte Eingriffe in die
Landschaft kommt es weiterhin zur (teilweise temporiren) Beeintrichtigung von
Bodenfunktionen auf ca. 3 ha mitte] bedeutsamen Acker- und Griinlandflichen. Der
genannte Flidchenverlust und die Beseitigung der Bidume und Hecken konnen als nicht
vermeidbar gewertet werden.

Mit der Ausfithrung des B-Plans gehen Brutvorkommen von Offenlandbrutvogelarten
verloren. Dies gilt insbesondere fiir die gefidhrdete Feldlerche, von deren Population
3 Brutstandorte verloren gehen. Die Funktion als Lebens- und Nahrungsraum wird im
engeren Geltungsbereich, auch fiir andere Tiergruppen, nahezu vollstindig verloren gehen.
Betroffen sind hiervon eine Reihe gefidhrdeter und streng geschiitzter Arten.
Verbotstatbestinde gem. §44  BNatSchG  (2009) werden jedoch  gemif
Artenschutzfachbeitrag (FROELICH & SPORBECK, 2018B) nicht erfiillt. Nachfolgend wird das
gutachterliche Fazit des Artenschutzfachbeitrages zitiert:

, Fiir keine der Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie keine Europdischen
Vogelarten gem. Art. 1 der EU-VRL werden die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG erfiillt. Die Beurteilung, ob ein Verbotstatbestand einschligig ist, wurde
unter Beriicksichtigung folgender, im Bebauungsplan festgesetzter Mafinahmen zur
Vermeidung vorgenommen:

Bauzeitenregelung
Vorkldrung anfallender Abwiisser
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Fiir alle im Gebiet vorkommenden relevanten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
sowie Europdischen Vogelarten gem. Art. 1 der EU-VRL kann eine verbotstatbestdndliche
Becintrdchtigung unter Beriicksichtigung von Vermeidungsmafinahmen ausgeschlossen
werden. Zusdtzlich werden hinsichtlich der Offenlandvogelarten Feldlerche, Wachtel und
Rebhuhn bestandsfordernde Mafinahmen zur Stirkung der lokalen Populationen umgesetzt.

Fiir die vom Eingriff betroffenen 3 Brutpaare der gefihrdeten Feldlerche selbst werden
artenschutzrechtliche vorgezogene Ausgleichsmafnahmen (CEF) im weiteren Umfeld des
Eingriffs durchgefiihrt, die durch ein Monitoring begleitet werden.

Damit liegen die naturschutzrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Zulassung des
Vorhabens nach § 45 BNatSchG vor.

Als Besonderheiten sind der Artenreichtum der geschiitzten Biotopstrukturen des Ei-
ditzlohbaches und des Bereiches um das FND ,,Oberer Miihlteich* zu nennen. Angesichts
der getroffenen Vorkehrungen durch Schutz- und VermeidungsmaBnahmen fiir diese
Bereiche werden deren Beeintrichtigungen jedoch als ,nicht erheblich im Sinne der
Eingriffsregelung* betrachtet.

Beziiglich der Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima und Luft ist die Neuversiegelung von
Boden hervor zu heben, die sdmtliche Bodenfunktionen, wie auch die
Wasserhaushaltsfunktion der Flichen unterbinden wird. Durch Umformung werden weitere
Boden beeintrichtigt. Durch Neuversiegelung und Umformung werden insgesamt ca.
14,79 ha Bodenfliche beeintrichtigt. Klimatisch ergeben sich durch Versiegelungen lokale
Beeintriachtigungen, die jedoch nicht als erheblich eingestuft werden koénnen. Durch
Schadstoffausstoe der Industriebetriebe als auch des verstidrkten Verkehrsaufkommens
kommt es zur Erhohung der Luftbelastung und zum Schadstoffeintrag in benachbarte
Biotope. Als Beeintrichtigung des Schutzgutes Wasser sind potenzielle Veridnderungen
infolge stofflicher Einleitungen von Oberfldchenwasser durch ein Regenriickhaltebecken in
den Eiditzlohbach hervorzuheben, die sowohl das Wasserregime des FlieBgewissers als
auch durch Eintrag von Schadstoffen und Salzen die Gewissergiite beeintrichtigen konnen.

Auch das Landschaftsbild wird durch zukiinftige unmaBstéibliche Baukorper beeintrichtigt
werden. Als AusgleichsmaBBnahme ist hier eine Anpflanzung vorgesehen, die jedoch erst
nach vielen Jahren eine entsprechende abschirmende Wirkung entfalten kann. Die
Erholungsfunktion wird durch direkten Verlust von Flichen als auch durch
Larmimmissionen in benachbarten Bereichen beeintrichtigt.

Die angrenzende Wohnbebauung wird bei Einhaltung der Gerduschkontingente nicht
erheblich beeintrichtigt.

Aus der Umsetzung des Bebauungsplans resultieren erhebliche Eingriffe in Natur und
Landschaft. Diese werden durch Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen in Form
von textlichen Festsetzungen und Planzeichen bereits auf das unumgéngliche Mindestmal
reduziert.

Zur  Kompensation der unvermeidbaren  Eingriffe =~ wurden  umfangreiche
landschaftspflegerische ~ Gestaltungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen durch
Festsetzungen unmittelbar in den Bebauungsplan integriert. Als Besonderheit werden
vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBinahme) fiir die
gefidhrdete Feldlerche durchgefiihrt. Diese erfolgen vollstidndig im hoheitlichen Stadtgebiet
von Plauen in den Gemarkungen Haselbrunn und Tauschwitz. Dabei werden die erfolgten
Eingriffe nicht nur vollstindig im Sinne der Biotopbewertung kompensiert, sondern es wird
eine Uberkompensation durch die vorgesehenen MaRnahmen erreicht. Die beeintrichtigten
Funktionen von Natur und Landschaft werden durch Aufforstungen und Pflanzungen von
Hecken, Entwicklung einer Streuobstwiese, Extensivierung von Griinland, Entwicklung
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durch Sukzession, SanierungsmaBBnahmen von Altlasten und Entsiegelungen kompensiert.
Néhere Informationen sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen (FROELICH & SPORBECK
2018A).

Die Durchfithrung der MaBnahmen sowie unerwartete Umweltauswirkungen des Indu-
striegebietes sind zu iiberwachen und es sind ggf. frithzeitig Abhilfemanahmen zu
ergreifen (Monitoring, 6kologische Bauiiberwachung).
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Gerduschkontingentierung nach DIN 45691 fiir den Bebauungsplan Nr. 031 ,,Industrie-
und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1%, Schalltechnisches Gutachten. — Erstellt im
Auftrag der Stadt Plauen, Plauen.

SBS / STAATSBETRIEB SACHSENFORST, 2015:

Digitale Daten der Waldfunktionenkartierung sowie digitale Daten der
Waldbiotopkartierung. — Pirna OT Graupa.
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SMUL / SACHSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT UND GEOLOGIE (HRSG.), 2009:
Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen. — Dresden.

STADT PLAUEN, 2015:
Digitale und analoge Daten zur Recherche UVU und GOP Plauen Oberlosa I
— Plauen.

STADT PLAUEN, 2011:
Flachennutzungsplan Stadt Plauen. Bearbeitungsstand: 30.07.2010,

Feststellungsbeschluss: 21.10.2010, redaktionell gedndert: 30.08.2011, wirksam seit:
07.10.2011.
— Verfasser: STADT PLAUEN, FG STADTPLANUNG, Plauen.

STADT PLAUEN, 2010:
Landschaftsplan der Stadt Plauen. — Verfasser: STADT PLAUEN, FB Bau und Umwelt,
Umweltangelegenheiten, Kommunale Griinplanung in Zusammenarbeit mit FROELICH &
SPORBECK GMBH & Co. KG, Umweltplanung und Beratung, Plauen.

STADT PLAUEN, 2008:
Digitale und analoge Daten zur Recherche UVU und GOP Plauen Oberlosa 1.
Miindliche Mitteilung Herr Baumgirtel zu bergbaulichen Aktivitdten im
Untersuchungsraum der UVU.
Miindliche Mitteilung Herr Giinther zu wasserrechtlichen Schutzgebieten im
Untersuchungsraum der UVU. — Plauen.

UHLENHAUT, H., 2008:
Faunistische Erfassungen zur Vorbereitung der ErschlieBung eines Gewerbegebietes
Plauen-Oberlosa. Libellen, Heuschrecken, Tagfalter, Vogel. — Im Auftrag der Stadt
Plauen, Plauen.
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