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TEIL | GRUNDLAGEN

1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS
1.1 LAGE, ABGRENZUNG UND GRORBE

Die insgesamt 64.597 Einwohner! z&hlende Stadt Plauen besteht aus 39 Stadtteilen und
liegt im Nordwesten des Landkreises Vogtlandkreis in der Region Chemnitz im Freistaat
Sachsen. Nachbarkommunen sind von Norden beginnend im Uhrzeigersinn Greiz,
P&hl, Neuensalz, Theuma, Tirpersdorf, Oelsnitz/Vogtl., Weischlitz und Rosenbach/Vogtl.

AuBer dem Landkreis Greiz in ThUringen gehdéren die anderen sieben zum Vogtland-
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Abbildung 1 Lage der Stadt Plauen im Raum

I Quelle: https://www.statistik.sachsen.de/html/bevoelkerungsstand-einwohner.html [Aufruf 28.04.2021]
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Das rd. 4,13 ha groBe Plangebiet liegt im nérdlichen Ortsteil Hasellbrunn an der Pausaer
StraBe/B92. Auf dem Plangebiet befindet sich bereits der Gewerbebetrieb der Vogt-
landmilch GmbH, der durch die vorliegende Planung erweitert werden soll. Es wird
eine Kapazitdtserweiterung (Lager- und Produktionskapazitdt) sowie eine umfassende
Modernisierung des Standorts angestrebt. Zur Betriebserweiterung soll der angren-
zende Sportplatz in &stlicher Richtung (FlurstUck 824/4), dienen. Mit der Einbeziehung

der FlurstUcke 828/2 und 828/3 soll eine Parkfldche fur Fahrzeuge entstehen.
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Abbildung 2 Lage des Plangebiets
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1.2 GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst auf einer Fldche von ca. 4,13 ha
die FlurstUcke 824/3, 824/4, 824/5, 828/2 und 828/3 der Gemarkung Haselbach.

1.3 STANDORTBEDINGUNGEN

1.3.1 Landschaft, Naturraum, Topographie

Landschaft?

GroBlandschaft Zentraleuropdisches Mittelgebirgs- / Stufenland

Name der Landschaft OstthUringisch-Vogtldndische Hochfldchen

Beschreibung: Diese Hochfldchen, die von 350 m auf Gber 500 m 0. NN an-

steigen, weisen eine flachwellige einheitiche Landoberfla-
che auf. Die Fldchen um Plauen sind durch kleinkuppige
Hochfldchen und Riedelgebiete und einzelne markante Tal-
trakte gekennzeichnet. Sie liegen zwischen Ranis, Berga,
Plauen, Elsterberg und Schleiz, wobei die Landschaft "Plothe-
ner Teichplatte" ausgegliedert ist. Die Gesteinsarten sind sehr
unterschiedlich. Der gréBte Teil des Gebietes wird von stark
gefalteten Schiefern aufgebaut. Verbreitet sind auBerdem
Grauwacken, Quarzite und auch Diabase.
Landschaftstyp: Gehdlz- bzw. waldreiche ackergepragte Kulturlandschaft

Landschaftsbewertung: Landschaft mit geringerer naturschutzfachlicher Bedeutung

Naturraums
¢ Naturregion: S&chsisches Bergland und Mittelgebirge
¢ Makrogeochore: Vogtland
e Mesogeochore: Unteres mittelvogtl@ndisches Kuppenland, gekennzeichnet
durch:
o Klimatyp Unteres mittelvogti@dndisches Kuppenland: MaBig feuchtes HUgel-/
Bergland (N 560-720mm; T 7,4-7,8°)
o Jahresdurchschnittstemperatur: 7,70 °C
o Jahresdurchschnittsniederschlag: 854.67 mm/a
o Jahresdurchschnittsabfluss: 285.32 mm/a

o Geomorphtyp: Kuppen-Flachformen-Mosaik

2 Quelle Bundesamt fUr Naturschutz: htips://geodienste.bfn.de/landschaften2lang=de [Aufruf
29.04.2021]

3 Quelle: Landschaftsforschungszentrum e.V. http://www.naturraeume.lfz-dresden.de/

[AUfrUf 29.04.2021]
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o Gestein: Schiefer mit Schuttdecken

o Bodengesellschaft: Braunerdeartige Boden

o Bodenart: Lehm

o Bodenabtrag durch Wasser: 1674.98 kg/ha/a

o Sedimenteintrag durch Bodenerosion: 63.43 kg/ha/a

e Mikrogeochore: Plauener Kuppengebiet

Topografie
Die Geldndehdhe des Plangebiets liegt bei etwa 440 m 0. NHN. Topografisch fallt das

Plangebiet schwach in sidwestliche Richtung ab.

Geologie

Quelle: Freistaat Sachsen
https://geoportal.sachsen.de

Abbildung 3 Lage des Plangebiets und Bohrdaten in geologischer Karte GK50

Das Plangebiet befindet sich in der Siedlung Kauschwitz, in der man relativ kompakter
Diabas sowie Diabas- Konglomerate und -brekzien vorfindet. Dagegen treten im un-
mittelbaren Standortumfeld Diabastuffe auf, die im Verwitterungsbereich und Zersatz-
bereich teilweise in die vulkanischen Asche- und Tuffbestandteile zerfallen, wogegen
die groben Brekzien und Konglomerate verwitterungsbestdndiger sind. Hinzu kommt

im Standortbereich vermutlich eine tektonische Stérung der Gesteinsschichten+.

4 Baugrunduntersuchung, M&S Umweltprojekt GmbH, 10.12.2021
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Lockergestein im Sinne von naturlich umgelagerten Sedimenten, ist im Umfeld nur un-
tergeordnet ausgebildet. Bei den lokal auftretenden Lockergesteinen handelt es sich
meist um autochthone Zersatzzonen des Festgesteins.

Nach Aussage M&S Umweltprojekt GmbH weist die Hydrogeologie des Standortes nur
einen Grundwasserleiter im Festgestein aus, der als sogenannter Kluftfgrundwasserleiter
auf dem teilweise gedffneten Trennfldchengefige des Festgesteins (offene Stérungen
und groBere Kluftzonen) ausgebildet ist. Im Hinblick auf Oberfldchengewdasser zeigt
sich ein ,,sukzessiver RUckgang". Abb. 4 (Sdchsisches Meilenblatt) zeigt am Standort

einen Teich, dessen Damm im Bereich der Pausaer Strale lag.
‘.\. ’-“‘-A‘ ‘\.:\'." R - ,‘ - '..‘

Abbildung 4 ,,Die neuen Teiche", SGchsisches Meilenblatt, Geoportal, Zugriff 01-2022

1.4 DERZEITIGE NUTZUNGSSTRUKTUR DES BEBAUUNGSPLANGEBIETS

Im Zentrum des Plangebiets befindet sich das Bestandsgebdude des Vorhabentrd-
gers. Ostlich angrenzend befindet sich ein Sportplatz, auf dessen Fldche ein Neubau

zur Betriebserweiterung geplant.
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Abbildungen Satzungsgebiet

Abbildung 5 Bestand Betriebsgeldnde Vogtlandmilch und Umgebung

1.5 NUTZUNGSSTRUKTUR IN DER UMGEBUNG
Der Geltungsbereich des Planungsgebietes wird im Norden durch einen Hundesport-
platz, im Osten durch das Autohaus StrauB GmbH Plauen, im SUden durch den Wald

»Am Fuchsloch" und im Westen durch die Kleingartenanlage ,,Am Fuchsloch" begrenzt.



BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz 12

1.6 BESITZ- UND EIGENTUMSVERHALTNISSE
Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden sich die
FlurstGcke der Gemarkung Haselbrunn mit den Fl.-Nrn. 824/3, 824/5, 828/2, 828/3 und

824/4 befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.

1.7 ALTLASTEN

Im nordwestlichen Bereich des Satzungsgebietes befindet sich eine im Sdchsischen Alt-
lastkataster registrierte Altlastverdachtsfldche gemdaB § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB mit belas-
tendem Boden. Die ehemalige Deponie "Echo" mit AKZ 66001110 befindet sich auf den
FlurstUcken Nr.828/3 und 828/2 der Gemarkung Haselbrunn.

1.8 DENKMALSCHUTZ

Es sind keine Denkmale und keine archdologische Relevanz des Vorhabenareals be-
kannt.

1.9 NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN

Wasser- und Gewdsserschutz sowie Schutz vor Hochwasser

Das Satzungsgebiet berthrt keine Trinkwasserschutzgebiete und Gewdasser, folglich
sind Hochwasserschutzfragen héchstens als Ursache fUr eine Beeintrdchtigung von Un-

terliegern relevant. Ein Hochwasserentstehungsgebiet ist hier nicht ausgewiesen.

Das Vorhaben liegt gemdaB Landschaftsplan- Karte 5 Wasserhaushaltsfunktion im Be-
reich eines Grundwasservorkommens. Es sind keine Auswirkungen auf das Plangebiet

ZU erwarten.
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Abbildung 6 Auszug Karte 5 Wasserhaushaltsfunktion- Landschaftsplan Stadt Plauen

Arten- und Biotopschutz

Das Satzungsgebiet befindet sich gemdaB Regionalplan Sudwestsachsen (Karte 1,
Raumnutzung) nicht in einem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet fUr Natur und Land-
schaft. Regionale Grinzuge oder die Ausweisung einer Grunzasur sind ausgewiesen.
Ein regionaler MaBnahmenschwerpunkt fur den Arten- und Biotopschutz ist innerhalb
des Satzungsgebietes nicht vorgesehen (vgl. RP Karte A 1-5). Ein Regionaler Grinzug
verlduft suddstlich ebenso wie ein Vorranggebiet for Wald.

Im FrOhjahr 2021 erfolgte eine Erfassung durch das Buro Eigner von Héhlen- und Spal-
tenbdumen innerhalb des Satzungsgebietes (siehe Anlage 2 Umweltbericht). Dabei
wurden 9 Héhlen- bzw. Spaltenbdumen identifiziert. Der Erhalt und Schutz ist vor erheb-

lichen Beeintr&chtigungen abzusichern.

Derzeit werden Kartierungen zur Erstellung des Artenschutzfachbeitrags zum Vorho-
benbezogenen Bebauungsplan durchgefuUhrt. Die Kartierungen erfolgen bis Ende
September und umfassen aufgrund der Gebietsauspragung: Reptilien, Brutvogel so-

wie Fledermduse.
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Naturschuiz
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Abbildung 7 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht im Planumfeld

In direkter N&he zum Plangebiet befindet sich sudlich das LSG Syratal.
Zu sémtlichen anderen Schutzgebieten und Schutzobjekten nach europdischem oder
nationalem Naturschutzrecht im Umfeld der Planung besteht ein groBer Abstand, der

eine BerUhrtheit von der Planung duBerst unwahrscheinlich macht.

Altbergbau / Bergbauberechtigungen / aktiver Bergbau

Es sind keine bergbaulichen Hinweise bekannt.
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Wald
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Abbildung 8 Wald nach S&chsischem Waldgesetz

Radioaktivitdt und Radonschutz

Gegenwadartig liegen aber keine Anhaltspunkte Uber radiologisch relevante Hinterlassen-
schaften fUr dieses Plangebiet vor. Das Plangebiet liegt jedoch in einem Gebiet, in dem
wahrscheinlich erhéhte Radonkonzentrationen in der Bodenluft vorhanden sind. Im gro-
ben 1 km x 1 km-Raster werden Radonkonzentrationen von 41 — 100 kBg/m? in der Bo-
denluft in 1 m Tiefe erwartets. Aufgrund der Verabschiedung des neuen Strahlenschutz-
gesetzes und der novellierten Strahlenschutzverordnung gelten seit dem 31.12.2018 er-
weiterte Regelungen zum Schutz vor Radon (§§ 121 — 132 StrlSchG / §§ 153 — 158
StriSchV). Erstmalig wurde zum Schutz vor Radon ein Referenzwert fUr die Uber das Jahr
gemittelte Radon-222-AktivitGtskonzentration in der Luft von 300 Bg/m? fUr Aufenthalts-
rdume und Arbeitspldtze in InnenrGumen festgeschrieben. In der Stadt Plauen werden

Uber dem Referenzwert liegende Radonkonzentrationen in der Bodenluft mit einer

5 Quelle: https://www.strahlenschutz.sachsen.de/download/strahlenschutz/Rn-1x1km Ras-
ter Grd GrKrStadt BAB DD-L-C 130.png [Aufruf 18.05.2021]
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Wahrscheinlichkeit von 10 - 30 % erwarteté. Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrumen
oder Arbeitspl@tzen ver@ndert oder neu errichtet, hat geeignete MaBnahmen zu treffen,
um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschwe-
ren. Diese Pflicht gilt als erfullt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der

Technik erforderlichen MaBnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Nutzungsbeschrdnkungen entlang klassifizierter StraBen

Das Plangebiet liegt etwa 100 m entfernt zur B92.

Sonstige Nutzungsbeschrdnkungen

Im frUhzeitigen und férmlichen Beteiligungsverfahren werden bei den Ver- und Entsor-
gungsunternehmen die aktuellen Leitungs- und Anlagenbestdnde abgefragt und ent-

sprechend in die Planzeichnung eingepflegt.

1.10 PLANGRUNDLAGE

Liegenschaftskarte aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem

(ALKIS) des Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN)
fOr die Stadt Plauen, Stand Dezember 2020

Geobasisdaten: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen —
Héhenangaben (NHN) im Deutschen Haupthdhennetz DHHN2016 (Stand 2015) Der

mogliche Kopierfehler betragt 3%.

2 RECHTSGRUNDLAGEN

Bundesrecht

- Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021
(BGBI. I S. 4147)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
GrundstUcke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) - Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschutterungen

und dhnliche Vorgdnge in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013

6 Quelle: https://www.strahlenschutz.sachsen.de/download/uewa 300 egauf Gem gr-
v_CDL mR.jog [Aufruf 18.05.2021]
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(BGBI. | S. 1274; 2021 1 S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24.09.2021 (BGBI. | S. 4458)

-  Planzeichenverordnung (PlanZV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleit-
pldne und die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

- Raumordnungsgesetz (ROG) - vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz Uber Naturschutz und Landschafts-
pflege vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

-  Wasserhaushalisgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
18.08.2021 (BGBI. I S. 3901)

- Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) - Gesetz zur Sicherstellung ordnungsge-
md&Ber Planungs- und Genehmigungsverfahren wdhrend der COVID-19-Pandemie
vom 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.03.2021 (BGBI. I S. 353)

Landesrecht

- Sdchsische Bauordnung (SdachsBO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (SachsGVBI. S. 186), zuletzt gedndert durch Artikel 6 der Verordnung
vom 12.04.2021 (SGchsGVBI. S. 517)

- Sdchsische Gemeindeordnung (SachsGemO) - in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 09.03.2018 (SGchsGVBI. S. 62), zuletzt geé&ndert durch Artikel 2 des Ge-
sefzes vom 16.12.2020 (SGchsGVBI. S. 722)

- Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) - vom 03.03.1993 (SadchsGVBI.
S. 229), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 21.05.2021 (SGchsGVBI.
S. 578)

- Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) - vom 06.06.2013 (SachsGVBI.
S. 451), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 09.02.2021 (S&chsGVBI. S. 243)

- Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) - vom 12.07.2013 (S&chsGVBI. S. 503), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.07.2016 (SachsGVBI. S. 287)

- Waldgesetz fur den Freistaat Sachsen (SachsWaldG) - vom 10.04.1992 (S&chsGVBI.
S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 11.05.2019 (SGchsGVBI.
S.358)
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- Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) - vom 11.12.2018 (S&chsGVBI. S. 706), zuletzt
gedndert durch Artikel 4 der Verordnung vom 12.04.2021 (S&GchsGVBI. S. 517)

- Verordnung der Sachsischen Staatsregierung Uber den Landesentwicklungsplan
Sachsen (LEP 2013) vom 14.08.2013 (S&chsGVBI. S. 582)

Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen.
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3 HOHERRANGIGE, UBERORTLICHE UND ORTLICHE PLANUNGEN

3.1 RAUMORDNUNG, LANDES- UND REGIONALPLANUNG

GemdaB § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind Ziele (Z) der Raumordnung i.S. § 3
Abs. 1 Nr. 2ROG zu beachten sowie Grundsatze (G) nach § 3 Abs. 1 Nr. 3ROG und sons-
tige Erfordernisse der Raumordnung, wie z. B. in Aufstellung befindliche Ziele der Raum-
ordnung, in Abwdgungs- oder Ermessensentscheidungen zu berucksichtigen. Die Pflicht
der Gemeinden zur Anpassung an Ziele der Raumordnung im Bauleitplan besteht nach
§ 1 Abs. 4 BauGB. Grundsatze und Ziele sind gemdaB Séchsischen Landesplanungsgesetz
S&chsLPIG im Landesentwicklungsplan Sachsen vom 14.08.2013 (LEP 2013) verordnet
und werden durch Regionalpldne weiter ausgeformt.

GemdaB LEP 2013 Karte 1 Raumnutzung befindet sich die die Stadt Plauen innerhalb
des verdichteten Bereichs im landlichen Raum. Die Stadt Plauen ist als Oberzentrum
ausgewiesen. Die Stadt Plauen wird durch die Uberregional bedeutsame Verbin-
dungs- und Entwicklungsachse im Zuge der A 72 sowie der B 92 (Richtung Tschechien)
tangiert.

Ziele und Grundsatze des LEP 2013 wurden bei der Planung berUcksichtigt.

Z 1.3.1 Die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie

- ihre Aufgaben als Schwerpunkte des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens
im Freistaat Sachsen wahrnehmen kénnen und

- zur Sicherung der Daseinsvorsorge die Versorgung der Bevolkerung ihres Verflechtungs-
bereiches mit GUtern und Dienstleistungen bUndeln und in zumutbarer Entfernung si-

cherstellen.
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Abbildung 9 LEP 2013 - Raumstruktur

FUr die Stadt Plauen ist der Regionalplan Sudwestsachsen (in Kraft gefreten am
06.10.2011) maBgebend. Der Regionalplan SUdwestsachsen (RPSW) formte die Ziele und
Grundsatze (§ 3 Abs. 1 Nr. 2, 3 ROG) der Raumordnung gemdaRB dem vorangegangenen
LEP 2003 ndher aus. In Karte 1 des RPSW ist &stlich an das Plangebiet angrenzend Wald

und Regionaler Grinzug ausgewiesen.

Im Regionalplan Chemnitz wird in der Karte 1.2 — Raumstruktur der Schutz des vorhande-
nen Waldes fUr den entsprechenden Bereich festgesetzt. Der Wald bleibt vom vorliegen-

den Vorhaben unberdhrt.
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GemdB Karte 5 des Regionalplan- Landschaftsbereiche mit besonderen Nutzungsanfor-

derungen befindet sich das Plangebiet angrenzend an ein Frischluftentstehungsgebiet.

Abbildung 10 RP Karte 5- Landschaftsbereiche mit bes. Nutzungsanforderungen

Ein Frischluftentstehungsgebiet sind laut RP, Fidchen mit Bewuchs und in der Regel groBere
zusammenhdngende und siedlungsnahe Waldfldchen. Die Walder mit ihrer Klimafunktion
leisten einen wesentlichen Beitrag zur Frischluftentstehung und Luftqualitat. Im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans befindet sich kein Wald. Ebenso wird mit der zukUnftigen

Bebauung der Waldabstand eingehalten.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Bereich mit besonderen Anforderungen an

den Grundwasserschutz.

Das Vorhaben beeintrchtigt das Frischluftentstehungsgebiet und den Grundwasser-

schutz nicht.
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3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Fidchennutzungsplan der Stadt Plauen ist seit dem 07.10.2011 rechtswirksam. Die
FlurstUcke 824/3 und 824/5 des Plangebiets sind als Gewerbegebietsfldche ausgewie-
sen. Im &stlichen Bereich ist das FlurstUck 824/4 als Grunfléche dargestellt. Im westli-
chen Bereich ist das FlurstUck 828/2 als Grunfldche und das Flurstick 828/3 teilweise als
Grinflédche und teilweise als Mischgebiet ausgewiesen. Somit muss der Fldchennut-
zungsplan fUr einen Teil des Geltungsbereichs gemaB § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelver-

fahren angepasst werden.

Abbildung 11 Auszug Fl&échennutzungsplan Stadt Plauen- Satzungsgebiet

4 ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANS

4.1 PLANUNGSANLASS UND -ERFORDERNIS

Der Vorhabentréger beabsichtigt, den bereits bestehenden Gewerbebetrieb zu er-
weitern. Die Verkehrsanbindung und die Zufahrt zum Gewerbestandort bestehen be-

reits Uber die B92 und die Pausaer Stral3e.
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4.2 PLANUNGSALTERNATIVEN
Der Verzicht auf die Planung (Nullvariante) kann aus Grinden einer ansonsten nicht

ausreichenden Vorsorge fur die Eigenentwicklung nicht in Betracht gezogen werden.

Die Vogtlandmilch GmbH mdchte mit der Erweiterung des Gewerbestandortes an der
Pausaer Str. eine hohe Wertschépfung im eigenen Unternehmen anstreben, um die
BedUrfnisse der Kunden zu erfillen.

Die stetig wachsende Bedurfnisse am Markt und die Entwicklung neuer Produkte be-
wegte die Vogtlandmilch GmbH dazu auch in der weiteren Unternehmensgeschichte
bis zum heutigen Bestehen inre Prozessabldufe und ProduktionskapazitGten zu optimie-

ren’

GemdanB Aussage des Business-Plans wurde der jetzige Standort als Erweiterungsfladche
sowie weitere Standote untersucht.

Zuerst wurde die Erweiterung am bestehenden Standort untersucht. Der prim&re An-
satz dazu war die Planung zum Bau eines Hochregallagers zur Lagerung aller herge-
stellten Fertigprodukte, Verpackungsmaterialien sowie alle sonstigen bendtigten GuU-
ter. Im Zuge der Untersuchungen wurde das Ingenieurburo IE-Food aus MUnchen mit
einer Machbarkeitsstudie fUr einen Neubau der Molkerei an einem wirtschaftlich guns-
tigen Betriebsstandort (,,green field") beauftragté. Die Schwerpunkte der Studie, aus-
gehend vom derzeitigen Produktportfolio und -Volumen, waren der Budgetrahmen,
die technisch-organisatorische Umsetzbarkeit des Umzuges sowie erste Materialflisse-

und Personalintegration in der neuen Molkerei.

Die Vogtlandmilch GmbH entschied sich fur zwei Erweiterungsfl&chen, welche &stlich
und westlich des bestehenden Gewerbestandortes sind. Weiterhin sollen die beste-

henden Gebd&ude saniert und technisch neu ausgerUstet werden (siehe dazu Abb.10).

7 Vogtlandmilch GmbH, Business-Plan, S. 8, 2021
8 Vogtlandmilch GmbH, Business-Plan, S. 13, 2021
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Abbildung 12 Darstellung zur Erweiterung am bestehenden Standort, Quelle: Business-Plan Vogtlandmilch
GmbH S.14,2021.

Im Bauleitplanverfahren werden unter anderem Alternativen zur Plangebietsentwds-
serung nach den Kriterien der groBtmaglichen ErschlieBungssicherheit, geringstmagli-
cher Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der Wirtschaftlichkeit gutachterlich zu pri-
fen sein. Eine besteht die Mdglichkeit, dass die Entwdasserung des geplanten Gebiets
im Trennsystem erfolgt. Das anfallende Schmutz- und Regenwasser kann den vorhan-
denen Kandlen zugefUhrt werden. Im Kap. 2.4 Abwasserentwdsserung wird darauf Be-

zZug genommen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde durch den Architekten Suhr erarbeitet. Es

werden im Geldnde einige Gebdude sowie Gebdudeteile abgebrochen oder saniert.
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Im Bebauungsplan — Planzeichnung sind die abzubrechenden Gebd&ude gekenn-

zeichnet. Der Vorhabens- und ErschlieBungsplan (VEP) stellt die zukUnftige gestalteri-

sche Entwicklung des Betriebsgeldndes dar.

Abbildung 13 Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Quelle: Architekt Suhr, 12-01-2021.

Die Erweiterung des Betriebsgeldndes, wird durch ein Gebdude fir die
Milchproduktion und ein Hochregallager ergdnzt. Das Gebdude und das Lager
befinden sich sUGdiwestlich des bestehenden Betriebes. Die Milchproduktionsgebdude

wird eine H6he von 15m haben und das Hochregallager eine Hohe von 35 m.

Abbildung 14 Gebdude Milchproduktion und Hochregallager, Perspektive, Quelle: Architekt Suhr, 06-
2021.
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4.2.1 PKW und LKW-Stellplatze

Auf dem Geldnder der Vogtlandmilch sind ausreichend Stellpldtze for Mitarbeiter und
Gaste sowie LKW- Stellpl@tze vorgesehen. GemaB Verkehrsplan sind die Stellplatze so
angeordnet das genugend Ein- und Ausfahrten in das Plangebiet vorhanden sind,
welche ein ungehindertes Durchfahren von PKW, LKW sowie Rettungs- und Feuerwehr-

fahrzeugen ermdéglicht.
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Abbildung 15 Verkehrsplan, Quelle: Suhr, Stand 12.01.2022

4.3 PROJEKTBESCHREIBUNG

4.3.1 Gewerbe

Mit dem Bebauungsplan verfolgt die Vogtlandmilch GmbH als Vorhabentrdger eine
Betriebserweiterung am bestehenden Standort an der Pausaer StraBe, Gemarkung
Haselbrunn. Es kann somit an die bereits bestehende ErschlieBung angeknUpft werden.
Es wird eine Kapazitatserweiterung (Lager- und Produktionskapazitét) sowie eine um-
fassende Modernisierung des Standorts angestrebt. Insgesamt betrédgt die Fliche des

Bebauungsplans ca. 4,13 ha. Zur Fldchenerweiterung soll der angrenzende Sportplatz
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in stlicher Richtung dienen. Im Geltungsbereich wird es auBerdem drei Entsiegelungs-
flachen geben.

Die Vogtlandmilch GmbH ist ein tfraditionsreiches regionales Unternehmen. Bei der Um-
setzung des Vorhabens wird Wert daraufgelegt, dass die CO2-Belastung so gering wie
moglich gehalten wird. Wahrend des Verfahrens ist die Erweiterung der Energieversor-
ger und Lagerfl&échen zu bericksichtigen. Ubergeordnetes Ziel ist eine effiziente Lager-
und Produktionserweiterung sowie die Einbindung und Sanierung des bestehenden
Betriebes.

Im Business-Plan der Vogtlandmilch GmbH wird das weiterfUhrende Wachstum am
heutigen Produktionsstandort als nur schwer umsetzbar beschrieben. Im Laufe der
Jahre ist die gesamte Prozesstechnik, Logistik und Gebdudestruktur veraltet. Produkti-
onstechnik und Lager befindet sich auf dem Stand der 90er Jahre. Das Hauptgebdude
von 1972 weist trotz jahrlichen intensiven Renovierungsarbeiten vermehrt Mangel auf,
vor allem auch im Hinblick auf den vorgegebenen Standard im Lebensmittelbereich
und im speziellen der Zertifizierung IFS- Food (International Featured Standards) auf.?

Das Unternehmen méchte sich daher am Standort vergréBern.

4.4 PLANUNGSGRUNDSATZE

Wesentliche Planungsgrundsdtze sind:
Nutzung vorhandener und Schaffung neuer gunstiger ErschlieBungsbedingun-
gen fur die Erweiterungsflédchen;
Festsetzungen zur Sicherung der sté@dtebaulichen Ordnung fUr die geplanten
Vorhabenbestandteile;
bedarfsgerechte Entwicklung von ,Innen nach AuBen*;
Hauptaugenmerk liegt auf produzierendem Handwerk / Gewerbe
Sicherung des Immissionsschutzes fur die maBgeblichen Nachbarschaften;
Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt und Kompensation unvermeidli-
cher Eingriffe (Artenschutz);
Integration geeigneter grunordnerischer Festsetzungen zur nachhalfigen Ent-
wicklung von Natur und Landschaft sowie des Landschaftsbildes;

Beteiligung der BUrger und Tréger offentlicher Belange.

? Vogtlandmilch GmbH, Business-Plan, S. 12, 2021
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TEIL 11 STADTEBAULICHE PLANUNG

1 PLANINHALT

Nach § 12 Abs. 3 BauGB wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans ist die Gemeinde bei der Bestimmung der Zuldssigkeit der Vorhaben nicht an die
Festsetzungen nach § 9 und nach der auf Grund von § 9a erlassenen Verordnung ge-
bunden; die §§ 14 bis 18, 22 bis 28, 39 bis 79, 127 bis 135c sind nicht anzuwenden. So-
weit der vorhabenbezogene Bebauungsplan auch im Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans Festsetzungen nach § 9 fur &ffentliche Zwecke trifft, kann gemaB § 85
Absatz T Nummer 1 [alles BauGB] enteignet werden." Im Satzungstext wird klargestellt,
dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan gleichzeitig den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) darstellt.
Der Lageplan von Architekt Herr Suhr ist die Grundlage des Vorhabens —und Erschlie-

Bungsplans

Nachfolgend wird das zuldssigerweise an den § 9 BauGB angelehnte Festsetzungstalb-
leau sté@dtebaulich begrindet. Dabei werden die zur stddtebaulichen Ordnung tat-
sachlich notwendigen Festsetzungen getroffen, im Ubrigen wird das konkrete Vorha-
ben eingebettet dargestellt und unter Bezug auf den unabdingbaren DurchfGhrungs-

vertrag textlich festgesetzt.

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Art der baulichen Nutzung wurde gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt als:

Gewerbegebiete nach § 8 BauNVvO.

(1) Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Zuldssig
sind:

. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe (§
8 Abs. 2 Nr. 1)

. Geschdafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude (§ 8 Abs. 2 Nr. 2)

(2) Innerhalb des Gewerbegebiets sind unzuldssig:

. Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3)

. Anlagen fur sportliche Zwecke (§ 8 Abs. 2 Nr. 4)

> Tankstellen liegen abseits leistungsfahiger vorhandener oder festgesetzter
offentlicher ErschlieBungsanlagen, d. h. Nutzungen mit besonders hohen

Anforderungen an die Erreichbarkeit sollen auBen vor bleiben. NatUrlich ware
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auch bei den aus Klimaschutzgrinden ausgesparten Elektro-Ladestationen auf
Eignung der Zufahrtsmoglichkeiten besonders zu achten.

Ferner sind im Stadtgebiet Anlagen fUr sportliche Zwecke mit gunstigerer
Erreichbarkeit gelegen bzw. kdnnten bei Bedarf dort angesiedelt werden.
Damit ist das Vorhaben fir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
hinreichend beschrieben.

(3) Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu
deren DurchfUhrung sich der Vorhabentrager im DurchfUhrungsvertrag verpflich-
tet (§ 12 Abs. 3ai. V.m. § 9 Abs. 2 BauGB).

2> Der Bezug auf den DurchfGhrungsvertrag ist gem. § 12 Abs. 3a BauGB
unabdingbarer Bestandteil eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans, wenn
wie hier vorgesehen eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt
werden soll. Liegt kein DurchfUhrungsvertrag vor, kann die Satzung nicht
beschlossen werden. Hingewiesen wird darauf, dass Anderungen des
DurchfUhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen DurchfUhrungsvertrags

prinzipiell zuldssig sind.

1.2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaB der baulichen Nutzung sichert einerseits die Funktionalitdt der Fldchennut-

zung und andererseits das gestalterische EinfUgen der Bauvorhaben in das Orts- und

Landschaftsbild. Von den im Folgenden unterstrichenen Festsetzungsméglichkeiten

wurde im Bebauungsplan Gebrauch gemacht:

"Im Bebauungsplan kann das MaB der baulichen Nutzung bestimmt werden durch

Festsetzung der Grundfldchenzahl oder der GroBe der Grundfl&chen der baulichen

Anlagen, der Geschossflachenzahl oder der GréBe der Geschossfldche, der Baumas-

senzahl oder der Baumasse, der Zahl der Vollgeschosse, der Hohe baulicher Anlagen.

»Bei Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ist festzusetzen

1. stets die Grundfldchenzahl oder die GréBe der Grundfldchen der baulichen Anla-
gen,

2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre Fest-
setzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beein-
tr&chtigt werden kdnnen.

Bei Festsetzung des HochstmaBes fur . . . die Hohe baulicher Anlagen im Bebauungs-

plan kann zugleich ein MindestmaRB festgesetzt werden. ... " (§ 16 (3) BauNVO)
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[1] Die Die héchstzulassige Grundflachenzahl ist auf 0,8 festgesetzt, weitere Uber-
schreitungen sind unzul@ssig (§ 16 Abs. 3, § 19 BQuUNVO).

[2] Die hdchstzulassige Geschossfladchenzahl ist auf 2,4 festgesetzt. Weitere Uber-
schreitungen sind unzul&ssig. (§ 16 Abs. 3, § 20 BAuNVO).

- Die Grundfldchenzahl (GRZ) ist gemdaB § 19 BauNVO in Anlehnung an die Obergren-
zen fUr die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO wie in
vergleichbaren Gewerbegebieten mit 0,8 festgesetzt. Damit ist auch die hdchstmdg-
lich stGddtebaulich vertretbare Nutzungsdichte erreicht, denn ein zu begrinender 20%i-
ger Mindestanteil der hinter der StraBenbegrenzungslinie gelegenen Vorhabenfldche
kann das Einfigen in das Ortsbild sichern. Nach der BauNVvVO kénnen weitere Uber-
schreitungen in geringfugigem AusmaiB zugelassen werden'?, aber davon soll hier ex-
plizit kein Gebrauch gemacht werden. FUr das Orts- und Landschaftsbild sind die tat-
s@chlichen Gesamthdhen baulicher Anlagen wichtig.

[8] Die zeichnerisch festgesetzten Gebdudehdhen in den Gewerbegebieten GEl,
GE2 und GE3 sind als HéchstmaB festgesetzt. Uberschreitungen sind nicht zulds-
sig. Oberer Bezugspunkt fur die max. zuldssige Gebdudehohe ist die Oberkante
der Dachhaut (§18 Abs. 1 BauNVO). Als Bezugspunkt der Hohenfestsetzungen gilt
fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden und Uber die ,,Tal-
straBe* erschlossenen Gebdude der StraBenrand der ,,Pausaer StraBe*, gemes-
sen in Verldngerung der seitlichen GrundstUcksgrenzen auf den StraBenrand der

,Pausaer StraBe" hin.

1.3 BAUWEISE
[1] Esist die abweichende Bauweise festgesetzt. Die Abweichung von der offenen
Bauweise besteht in der Zuldssigkeit von Gebdudeldngen und -verkettungen bis

zu hochstens 65 m Gesamtlange.

->  Die Notwendigkeit Grenzabstdnde nach S&chsBO einzuhalten, gilt unabhdngig
davon fort. Die festgesetzte hochstzul@ssige Gesamtlédnge entspricht gerundet
auf den ndchsten vollen Meter der maximalen innerhalb der Baugrenzen mégli-

chen Gebdudeldngsachse.

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen kénnen durch die Festsetzung von Baulinien,

Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt werden.

10 Quelle: http://www.gesetze-im-internet.de/baunvo/ 19.html [Aufruf 19.05.2021]
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+Ist eine Baugrenze festgesetzt, so durfen Gebdude und Gebdudeteile diese nicht
Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfugigem Ausmal kann zuge-
lassen werden." (§ 23 BAuNVO)

1.4 RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON DACH-. UND
OBERFLACHENWASSER
[1] Niederschlagswasser ist in einem RegenrUckhaltebecken zurGckzuhalten. Die

Anlage ist mit einem NotUberlauf mit Drosselabfluss von 10,0 I/s auszustatten. Die
Ableitung erfolgt Uber den NotUberlauf direkt in den Regenwasserkanal des
IWAV.

> Die geplante Betriebserweiterung der Vogtlandmilch GmbH kann zus&tzliche
10 /s in den Regenwasserkanal des ZWAV ableiten. Die Ableitungssituation des
Bestandsgel@ndes bleibt hiervon unberuhrt. Im Ergebnis der Vorbetrachtung,
zeigten sich bei Bemessungsregen r15(3) Abflussmengen von ca. 140 /s in den
Regenwasserkanal des ZWAV sowie ca. 27 /s in den Schmutzwasserkanal des
IWAV. Da fur die geplante Regenwassereinleitung eine Maximalmengenvor-
gabe von 10 I/s definiert wurde ist eine RUckhaltung des anfallenden Nieder-
schlagswassers erforderlich.

(2] Versickerungs-/RUckhalteanlagen sind vom Bauherrn zu errichten, dauerhaft in
Stand zu halten und zu betreiben.

> Die Fidche des RegenrUckhaltebeckens (RRB) umfasst ca. 1.200 m? FI&che. Bei
einer mittleren Aufstauhdhe von ca. 0,50 m, wird hier beispielweise zusatzlich
600 m® Volumen bereitgestellt. Dies entspricht dem zweifachen Volumen der

rechnerisch ermittelten Speichermenge.

1.5 MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT

[1] Pkw-Stellplatze und FuBwege sind in wasserdurchléssiger Bauweise auszufUhren.

->  Die Frage des Umgangs mit anfallendem Regenwasser spielt angesichts der Her-
ausforderungen des Klimawandels eine zunehmende Rolle, zumal auch die Un-
terlieger bei den hdufiger und intensiver prognostizierten Starkregenereignissen
nicht durch wild abflieBendes Oberfldchenwasser beeintrachtigt werden durfen.
Daher wurde die Festsetzung von versickerungsfreundlichen Beldgen als eine

MaBnahme zur Minimierung des oberfldchigen Regenwasserabflusses getroffen
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[2]

[4]

fUr die Oberfladchen, welche durch Ihre Nutzung in einer solchen Bauweise aus-

gefUhrt werden kdnnen.

Schutz und Erhaltung der vorhandenen Baumreihen und Einzelgehdlze. Sollte vor-
habenbedingt eine Beseitigung vorhandener Gehdlze unvermeidbar sein, so
sind diese aus Artenschutzgrinden von Oktober bis Februar auBerhalb der Brut-
zeit von Végeln vorzunehmen und im Verhdlinis 1 : 1 an anderer Stelle innerhalb

der ndchsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Durch diese Festsetzung wird der bestehende Gehdlzbestand gesichert. Sollten
dennoch Fallungen notwendig werden, wird zum ndchstmdglichen Zeitpunkt for
einen addquaten Ersatz gesorgt, sodass die Auswirkungen auf das geringste MaB

reduziert werden.

[3] Ist die Fallung von Hbhlen- und Spaltenbdumen unvermeidbar, sind diese

vor der F&llung im Rahmen einer Okologischen Baubegleitung durch eine
fachkundige Person auf Besatz ZU konftrollieren.
Es ist eine dkologische Baubegleitung durchzufUhren, welche die Einhaltung
der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sowie die Umsetzung der
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen konftrolliert. DarGber ist ein Protokoll an-
zufertigen und der Unferen  Naturschutzbehdrde — vorzulegen.
Als KompensationsmaBnahmen sind fir jeden zu féllenden Hohlenbaum Er-
satznistk&sten fUr Brutvogel (im Verhdaltnis 1:2) und fUr jeden zu féllenden Hoh-
len- und Spaltenbaum Ersatzquartiere fUr Fledermdause (im Verhdlinis 1:1) als
Ersatz im ndheren Umfeld (MaBnahmenfldche E 2) anzubringen. Die ge-
nauen Montageorte der Ersatzquartiere bzw. Ersatznistk&sten sind im Rah-
men der dkologischen Baubegleitung mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzukldren.
Zur Vermeidung von Konflikten mit den Artenschutzgesetz ist bei einer Betroffen-
heit von Héhlenquartieren die Abstimmung der notwendigen Kompensations-
maBnahmen direkt vor der DurchfGhrung der Fallung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde zu fGhren.
MaBnahme E 1: Gehdlzpflanzung mit Saum. Es hat eine fldchige Strauchpflan-
zung mit Pflanzenarten der Pflanzenliste Straucher zu erfolgen, welche vereinzelt
mit Bumen der Pflanzenliste B&ume zu ergdnzen ist. Vorhandene Gehdlze sind
in die Pflanzung zu integrieren. FuUr die Pflanzungen ist auf herkunftsgerechtes
Pflanzgut entsprechend dem Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) des Herkunfts-

gebietes ,SUdostdeutsches Hugel- und Bergland* zurUckzugreifen. Auf Anfrage
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[5]

[6]

1.6

(1)

ist ein entsprechender Herkunftsnachweis vorzulegen. Die kUnftige Pflege hat nur
abschnittsweise alle 15 - 20 Jahre durch ,,auf-den- Stock-setzen* zu erfolgen.
Die Gehdlzpflanzungen sind mit einem Krautsaum zu umschlieBen. FUr die Ansaat
ist zertifiziertes Regiosaatgut des Ursprunggebietes 15 ,,ThUringer Wald, Fichtelge-
birge und Vogtland" mit einem Krduteranteil von mind. 50% zu verwenden. Alter-
nativ kann ein Heudruschauftrag mit im Naturraum gewonnenem Mahdgut aus
einer geeigneten, artenreichen Spenderfldche erfolgen. Der Krautsaum ist alle 3-
5 Jahre ab Mitte September zu mdhen. Das M&hgut ist abzutransportieren. Jeg-
liche Form von Ndahrstoffeintrag, der Einsatz von Dungemittel, Pestiziden usw. ist
unzuldssig.
MaBnahme A 1: RUckbau nicht mehr genutfzter baulicher Anlagen
RUckbau nicht mehr genutzter baulicher Anlagen (Gebdude Sportanlage). Die
Rekultivierung und Entwicklung haben entsprechend MaBnahme E 1 zu erfol-
gen.
RUckbau nicht mehr genutzter baulicher Anlagen (Gebdude Sportanlage) und
Entsiegelung von asphaltierter Wegfldche im Bereich der technischen Infrastruk-
tur, Rekultivierung und Entwicklung entsprechend MaBnahme E 1.
MaBnahme A 2: Entsiegelung nicht mehr genutzter befestigter FlGchen
Entsiegelung von asphaltierter Wegfldche im Bereich der technischen Infrastruk-
tur. Diese Fldche verbleibt als unbefestigte Fidche und ist somit der natUrlichen
Sukzession Uberlassen. Jedoch kann diese alle 5 - 10 Jahre aus Artenschutzgron-
den in der Zeit von Oktober bis Februar von Bewuchs freigemacht werden, so

dass die Fldche stets eine Freifldche darstellt.

ZUORDNUNGSFESTSETZUNG  FUR FLACHEN ZUM AUSGLEICH VON
EINGRIFFEN IN NATUR UND LANDSCHAFT
Dem Plangebiet sind auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
Fldchen fir MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB zuge-
ordnet: A 3 — Garagenstandort (T.v. FlurstGck Fl.-Nr. 2972/2 Gemarkung Plauen)
GroBe MaBnahmeflache: 6214 m?

Zieltyp: BlUhwiese (Schmetterlingswiese) Staudenflur frockenwarmer Standorte
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m

() Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN), 2021

2>  MaBnahmebeschreibung:

- Abbruch der Garagen, Entsorgung. Herstellung einer artenreichen Bluhwiese

- nach dem Abbruch der Garagen und der Schotterfldéchen wird auf den entsie-
gelten Fidchen eine dunne Schicht Oberboden aufgetragen

- hier wird gebietsheimisches Saatgut (z.B. (Rieger- Hofmann GmbH:; zertifizierte Mi-
schung ,,Sachsen bluht" 62,2% Blumen, 37,8% Grdaser zertifiziert nach VWW*/ErMiV
Retzeptur Nr. 157919) fUr Schmetterlingswiesen eingebracht

- die Ansaat der Wildpflanzen soll im Herbst erfolgen

- um Tagfalter auf einer FiGche zu férdern werden die Mahdtermine auf max. 2x
pro Jahr reduziert

- je Mahdtermin wird eine Teilfldche als Ausweichquartier ausgelassen

- zur Mahd kommt ein Balkenmdher zum Einsatz

(2) Die gemdB Bebauungsplan erforderlichen KompensationsmaBnahmen sind in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde vertraglich zu binden und wer-

den Zug um Zug fallig mit Fldcheninanspruchnahme.

1.7 ANPFLANZEN ~ VON  BAUMEN, STRAUCHERN UND  SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGE UND FUR DIE
ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGER BEPFLANZUNG

Der Begrinung des Vorhabens kommt zur Sicherung der Aufenthaltsqualitat, zur Schaf-
fung gunstiger mikroklimatischer Verhdaltnisse sowie zum EinfGgen in das Orts- und

Landschaftsbild eine hohe Bedeutung zu.
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(1)

(2)

(3)

(4)

PF 1 EingrGnung des Baugebietes:

Zur besseren landschaftlichen Einbindung des Baugebietes hat auf den priva-
ten GrUnfladchen die Anlage von naturnahen Heckenpflanzungen sowie die
Pflanzung von Gehdlzen zu erfolgen. Der Anteil der Heckenpflanzung umfasst
ca. 50 % der Flache. Der Pflanzabstand hat 1,5 x 1,5 m, der Anteil an Heister-
bzw. Solitdrgehdlzen mindestens 15 % zu betragen. Um eine Héhenstaffelung
der Geholzfldche zu erreichen sind hoherwUchsige Gehdlze in der Mitte anzu-
ordnen, niedrigere Gehdlze sind entsprechend vorgelagert zu pflanzen. Zur wei-
teren Strukturanreicherung werden vereinzelte SolitGrbdume vorgesehen.

Diese Festsetzung dient der Kompensation bei méglichen Gehodlzabgdngen. Sie
orientiert sich an der Ublichen Kompensation in Gehdlzschutzsatzungen in Bezug

auf den Stammumfang des abgdngigen Gehdlzes.

PF 2 Heckenpflanzung in Gebdudendhe:

Zur BegrUnung innerer Teilfldchen in Gebdudendhe auf den privaten Gronfla-
chen die Anlage von naturnahen Heckenpflanzungen zu erfolgen. Der Antell
der Heckenpflanzung umfasst ca. 50 % der Fidche. Der Pflanzabstand hat 1,5 x
1,5 m zu betfragen. Es ist eine 2reihige Heckenpflanzung aus Strduchern vorzuse-
hen.

Diese Festsetzung dient dem guten Gedeihen der geplanten Gehdlzpflanzung

und unterstUtzt bzw. sichert den langfristigen Erhalt.

E 2 Erhaltung und Pflege Gehdlzbestand:

Der vorhandene Gehdlzbestand ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die
kUnftige Pflege hat nur abschnittsweise alle 15 - 20 Jahre durch ,,auf-den-Stock-
sefzen" zu erfolgen. Der vorhandene Krautsaum ist alle 3-5 Jahre ab Mitte Sep-

tember zu mdhen. Das Mdhgut ist abzutransportieren.

Samtliche festgesetzte Anpflanzungen sind entsprechend den Artenlisten und
PflanzqualitGten bis spatestens zum Ende der auf die Fldcheninanspruchnahme
folgenden Pflanzperiode auszufUhren, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Abgdngige Gehdlze und Pflanzen sind gemdaB den angegebenen Pflanzenar-
ten und -qualitGten zu ersetzen.

Bei vorhabenbedingt unvermeidbarem Abgang vitaler BGume sind an gleicher
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oder anderer geeigneter Stelle im Plangebiet fur Laubbdume pro angefan-
gene 50 cm Stammumfang ein Baum mit einem Stammumfang von mindestens
14 -16 cm, fur Nadelbdume ist eine 1 : 1 Kompensation gemas Artenliste
Baume vorzunehmen. Ersatzpflanzungen sind nicht auf die Ubrigen Pflanzpflich-
ten anrechenbar.

-  Mit dieser fUr den Bauherren und die Kommune eindeutigen Regelung ist ein Mo-

nitoring maéglich, die erwlnschte Wirksamkeit der Begrinung sichergestellt.

(5) Im Bereich der Mitarbeiterstellpl&tze ist pro 5 Stellpldtzen 1 heimischer Laubbaum

aus der nachfolgenden Pflanzenliste BGume vorzusehen.

(6) FUr Baumpflanzungen sind mindestens 6,0 m? groBe wasser- und luftdurchlassige
Baumscheiben oder mindestens 1,50 m breite Pflanzstreifen vorzusehen. Baum-

pflanzungen sind durch Dreibock zu schUtzen.

(7)  Alle Pflanzungen sind mit geeigneten Mitteln ausreichend gegen Wildverbiss zu
schutzen (z. B. durch Drahthosen, Wildverbissmittel, Einz&unung o. &.). Erfolgt zum

Verbissschutz eine Einziunung, ist diese nach ca. 5 Jahren wieder abzubauen.

1.8 IMMISSIONSSCHUTZ

Im Umfeld des Bebauungsplangebiets ist gegentber dem unbebauten Ist-Zustand mit
vorhabenbedingten Immissionen zu rechnen. In der Schallimmissionsprognose von
G.U.B. Ingenieur AG mit Stand 17.01.2022, werden die zu beurteilende Anlage, der Be-
triebsstandort der Firma Vogtlandmilch GmbH in Plauen in seinem geplanten bestim-
mungsgemdaBen Betrieb, die Immissionsrichtwerte der Sechsten Allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm - TA Larm) an den ndchstgelegenen maBgeblichen Immissionsorten ein-
gehalten werden.

Die an den ndchstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen durch den Anlagenbetrieb
verursachten Schallimmissionen werden gemdas TA Léarm [03] mittels einer Prognose auf
der Grundlage der Richtlinie DIN ISO 9613-2 (Alternatives Verfahren nach Abschnitt
7.3.2) berechnet. Dabei wurden unter BerUcksichtigung aller relevanter Schallquellen
der Gesamtanlage (Betriebsstandort einschl. Erweiterungsfldchen) einschlieBlich des

anlagenbezogenen Fahrverkehrs die Gerduschimmissionen (Beurteilungspegel) an
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den ndchstgelegenen maBgeblichen Immissionsorten gemaB TA Larm ermittelt und

bewertet.

(1)

Durch bauliche und organisatorische MaBnahmen ist sicherzustellen, dass die

beim Betrieb der Anlage und der technischen Aggregate, verursachten Beur-

teilungspegel der Gerduschimmissionen die reduzierten Immissionsrichtwerte

(IRW) an nachfolgenden Immissionsorten (IO) nicht Uberschreiten:

10-Nr. Bebauung IRW tags IRW nachts
1 KGA 1 60

2 KGA 2 60

3 KGA 3 60

4 KGA 4 60

5 KGA 5 60

6 Pausaer StraBe 139 a 60 45
7 Pausaer StraBe 141 60 45
8 Pausaer StraBe 164 (EG,1.0G,2.0G) 60 45
9 Pausaer StraBe 164 60 45

((EG,1.0G,2.0G,3.0G)

10 Pausaer StraBe 171 60 45
11 Pausaer StraBe 193 60 45
12 Pausaer StraBe 195 60 45
13 Pausaer StraBe 202 (EG, 1. OG, 2.0G) 60 45
14 Pausaer StraBe 202 (EG, 1. OG, 2.0G) 60 45
15 Plauener StraBe 27 d (EG, 1. OG, 2.0G) 60 45
16 Plauener StraBe 27 d (EG, 1. OG,) 60 45
17 Plauener StraBe 33 d 60 45
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Zeichenerklarung

Linienschallguelie
Immissionsort

4 Parkplatz
Punktguelle

Gebdude

Abbildung 16 Lageplan mit Schallguellen und Immissionsorten Werktag, von G.U.B. Stand 17.01.2022
(2) Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen durfen die Werte von 90 dB (A) am Tag
und 65 dB(A) in der Nacht nicht Uberschreiten.

(3) Einzelne Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen durfen die Werte von 90 dB (A)
am Tag und 65 dB(A) in der Nacht nicht Uberschreiten. Als Summe der vom
Vorhabensgrundstick ausgehenden Gerduschbelastungen zu betrachten
sind die Emissionen aus Gewerbetdatigkeit (u.a. AusfGhrung von Reparatur- und
Servicearbeiten an PKW/, PKW-Beratungs-/Verkaufsprozesse) von installierten
Anlagen, Maschinen und Aggregaten (z.B. LUfter, Klimaanlagen, Heizungssys-
teme, Prufst@nde, Kompressoren, Wuchtmaschinen, Hochdruckeinigungsge-
rate, Absauganlagen, HebebUhnen, Waschanlage, kraftbetatigte Tore sowie
weitere betriebs- und haustechnische Anlagen, Maschinen und Gerdte) und

aus dem fldchenbezogenen Verkehr (Zu- und Abfahrverkehr, Lieferverkehr,



BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz 39

Parkstellfldchen, Kfz-Stellplatze).

Die Festsetzung der reduzierten Immissionsrichtwerte geschieht fir die zu bewertende
Anlage anhand Nr. 6.1 Buchstabe d) der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
L&rm (TA L&rm). Dabei wird aufgrund der besonderen Art der tatsdchlichen baulichen
Nutzung vom Gebietsstatus der ndchstgelegenen Bereiche mit Schutzanspruch als

Mischgebiet (MI) ausgegangen.

Unter BerUcksichtigung der Gerduschvorbelastung am Standort ist die Reduzierung
der Immissionsrichtwerte erforderlich und angemessen, um dem Schutz vor L&rm an
den ndchsten schutzwUrdigen Bebauungen Rechnung zu tragen. Bei Einhaltung der
vorgegebenen Immissionsrichtwerte ist sicher-gestellt, dass es an den Immissionsorten

nicht zu erheblichen Larmbeldstigungen durch den Gesamtbetrieb kommt

Die Artenlisten fUr Anpflanzungen:

ARTENAUSWAHLLISTEN FUR ANPFLANZUNGEN
Als Mindestqualitaten fUr die Pflanzungen gelten:

- Hochstamm, 3xv, m.B., StU 16-18

- Hei., 2xv., 125 - 150 (mB. oder ohne, je nach Art und Angebot)
- StrGucher: v§tr., 3-4 Tr., 60-100

- Forstpflanzen: 2j., v.S., 1/1, 50 - 80

Pflanzenliste 1: Bdume

Eberesche - Sorbus aucuparia

- Berg-Ahom* - Acer pseudoplatanus

_ Hainbuche* - Carpinus betulus

_ Stiel-Fiche - Quercus robur

- Trauben-Kirsche - Prunus padus

- Vogel-Kirsche - Prunus avium

_ Winter-Linde - Tilia cordata




BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz 40

Bei der Sortenwahl ist auf mdglichst hitze- und frockenheitsvertragliche Sorten zurGck-
zugreifen, die eine gute Widerstandskraft gegen die Folgen des Klimawandels aufwei-

sen (z.B. Acer campestre ‘Elsrijk*, Carpinus betulus ‘Frans Fontaine').

FOr die Uberstellung von Parkplétzen sollte sich unter Bericksichtigung der Fruchtbil-

dung auf die mit * gekennzeichneten Arten beschrdnkt werden.

Pflanzenliste 2: Straucher

- Eingriffiger WeiBdorn - Crataegus monogyna

. - Rhamnus frangula
- Gemeiner Faulbaum 9

- Gemeiner Schneeball - Vibumum opulus

- ryl vellan
- Haselnuss Corylus avellana

- Heckenkirsche - Lonicera xylosteum

- Kornelkirsche - Cornus mas

_ Liguster - Ligustrum vulgare

- PfaffenhUttchen - Euonymus europaeus

- Roter Hartriegel - Cornus sanguinea

- ambucus racemosa
- Roter Holunder S

- Salweide - Salix caprea

- Schlehe - Prunus spinosa

- ambucus nigra
- Schwarzer Holunder S 9

1.9 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ansafzpunkt fUr die Erarbeitung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist die
Schaffung von dem Orts- und Landschaftsbild zutréglichen Rahmenbedingungen. Der
Vorhabentrager legt Ansichten des Vorhabens vor, welche die Zustimmung der Ge-
meinde finden und auch Gegenstand des DurchfGhrungsvertrags werden. Sollte sich
wdhrend der langjdhrig anzunehmenden Nutzungsdauer des Gebdudes an diesem
Anpassungsbedarf herausstellen, kénnen unter Anwendung eines bauordnungsrecht-

lichen Festsetzungsrahmens auch Anderungen der Gestaltung Zustimmung finden.
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AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

[1] An Fassaden ist die der Baubeschreibung im DurchfUGhrungsvertrag zugrunde lie-
gende Farbgebung zuldssig, im Ubrigen sind grelle und reinweiBe Farbgebungen
unzuldssig.

[2] Zur Eindeckung der Ddacher sind graue oder rote bis rotbraune nichtgldnzende
Dachdeckungsmaterialien zu verwenden. Flachddcher, Dachbegrinungen,
Sonnenkollektoren und Fotovoltaik-Dachanlagen sind zul&ssig.

[8] Zuldssig sind die Dachformen: Pultdach, Flach- und Satteldach

-  Die genannten Farben sind regionstypisch.

-  Die Vogtlandmilch GmbH kann aus hygienischen Vorschriften, weder im Be-

stand noch im Neubau, keine Photovoltaikanlage(n) oder Dachbegrinungen auf

dem Dach installieren.

In der AusfUuhrungsplanung werden dennoch Einsatzméglichkeiten im Bereich der So-

larthermie und der Kraft - Warme — Kopplung sowie dem Einbau einer sinnvollen Ge-

bdudeddmmung vorstellbar. Auch bei der Planung der AuBenanlagen und der Be-
grinung werden Belange des Klimaschutzes einflieBen (Gestaltung von Boden-fl&-

chen, Art und Umfang der Bepflanzung).

Gestaltung der unbebauten Fidchen der bebauten Grundstucke

[1] Nicht Uberbaubare GrundstUcksfl&chen sind zu begrinen. Zum Teilausgleich der
Eingriffsfolgen sind dabei wenigstens 20 % dieser zu begrinenden Fldchen mit
B&umen und Strduchern der standortheimischen Arten des SUdostdeutsches HU-
gel- und Berglandes und ihre Zuchtformen zu bepflanzen, dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten. Dabei ist je 250 m? mind. 1 Laubbaum zu pflanzen. Bei Abgang
sind innerhalb der ndchsten Pflanzperiode addquate Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen.

-  Diese Festsetzung dient der Eingriffsminimierung durch Einschrénkung der versie-

gelten Fladchen, Ermdglichen der Versickerung von anfallendem Regenwasser sowie

zur Ausbildung von kleinen Trittsteinbiotopen im Bereich der Gewerbegebietsflachen.

Zusatzlich wirkt er sich auf das Landschaftsbild und damit auf den Gesamteindruck des

Vorhabens bzw. Betriebsgeldndes aus. Begrunung und deren Pflegezustand vermag

den Gesamteindruck eines Vorhabens zu prédgen — der Eindruck soll ein positiver, d.h.

einladender sein.
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Einfriedungen

[1] Einfriedungen sind in Form von Hecken und Stréuchern, bis zu 2,00 m hohen Holz-
lattenzGunen oder mit Hecken kombinierten Stahlgitterzunen zuldssig. Die Ein-
friedungen sind ohne Sockel und mit einer Bodenfreiheit/Bodenabstand von
mind. 15 cm auszufUhren.

->  Damit ist nicht vorgeschrieben, dass das Vorhaben eingezdunt werden muss. Es

geht lediglich darum, im Falle von Einziunungen eine dem Ortsbild und dem Nut-

zungszweck angepasste Form zu verwenden. Im maBgeblichen Umfeld sind derzeit

Holzlattenzdune (gerade und Jager-Z&une), Maschendraht- und Stahlgitterzdune an-

zutreffen.
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1.10 FLACHENBILANZ

Bezeichnung

Flache in m?

Gewerbebiet Gesamt 29.160

Baugrenze GE 1 12.471
Baugrenze GE 2 3.763
Baugrenze GE 3 3.703
Nebenanlagen 9.222
Gronfldche Gesamt 12.179

Pflanzerhalt (E2) 1.758
Anpflanzung 1.349
MaBnahmenfldche (E1) 6.281
Ausgleichsflache A2 968
Geltung B-Plan 41.339

Tab. 1: FiGchenbilanz Planung vorhabenbezogener Bebauungsplan



BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz 44

2 STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Alle stadttechnischen Ver- und Entsorgungsleitungen sollen entsprechend DIN 1998 re-
gelmdaBig im offentlichen Verkehrsraum bzw. in éffentlich- rechtlich gesicherten Berei-
chen verlegt werden. Alle Ver- und Entsorger werden frihzeitig und féormlich am Ver-

fahren beteiligt.

2.1 WASSERVERSORGUNG
Die stadttechnische Ver- und Entsorgung des Gebietes ist Uber vorhandene Leitungen

in den angrenzenden StraBenrGdumen grundsatzlich gewdhrleistet. Das Plangebiet gilt

als trink- und abwasserseitig erschlossen.

Nach Ermittlung der Bedarfswerte fUr die Trinkwasserversorgung und Loschwasserbe-
reitstellung sind die technischen Anschlussbedingungen und FolgemaBnahmen fest-

zulegen.

2.2 LOSCHWASSERVERSORGUNG
Die Kommune ist nach § 6 Abs. 1 Nr. 4 des SAchsischen Gesetzes Uber den Brandschutz,

Rettungsdienst und Katastrophenschutz (SGchsBRKG) fUr die Sicherstellung einer den
ortlichen Verhdltnissen entsprechenden ausreichenden L&schwasserversorgung zu-
standig, wobei ein 300-m-Radius zum Nachweis gilt. Fir den Grundschutz im betroffe-
nen Gebiet ist mit einer Léschwassermenge von 48 m3/h bzw. 96 m3/h Uber einen Zeit-
raum von 2 Stunden zu rechnen. Dieser Grundschutz ist durch die Stadt Plauen sicher
zu stellen. Ergibt sich fUr das Bauvorhaben ein héherer Loschwasserbedarf, dann ist die
Uber den Grundschutz hinausgehende Loschwassermenge durch den Bauherrn vor-
zuhalten und ggf. auf dem Grundstick zu bevorraten. Im Vollzug der Planung ist dar-
zulegen, dass zur DurchfUhrung wirksamer Léscharbeiten die Anforderungen aus § 5

SachsBO -Zugdnge und Zufahrten auf den GrundstUcken zu beachten sind.

2.3 TRINKWASSERVERSORGUNG

Zustandiger Trinkwasserentsorger ist der Zweckverband Wasser und Abwasser Vogt-
land. FUr das beziehen von Frischwasser soll ein Brunnen im Plangebiet genutzt werden.
Im Vollzug der Planung ist nachzuweisen, dass die technischen Regeln zur Trennung

von Produktionswasser und 6ffentlichen Trinkwassernetz umgesetzt werden. Sollte ein
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weiterer Trinkwasseranschluss erforderlich werden, ist ein Antrag auf Neuanschluss zu

stellen. Eine Abstimmung zwischen dem Vorhabentrager mit dem ZWAV erforderlich.

2.4 ABWASSERBESEITIGUNG

Zustandiger Abwasserentsorger ist der Zweckverband Wasser und Abwasser Vogtland,
der ein Trennsystem im StraBenraum Pausaer Str. derzeit zur Gebietsentwdsserung des
Standortes beftreibt.

Das anfallende Abwasser soll Uber einen Neutralisationstank gefahren werden, der ein
gleichmdaBiges einleiten von neutralem Wasser und regulierten Schmutzfracht ermég-
licht. Die Entwdasserung des geplanten Gebiets erfolgt im Trennsystem. Das anfallende

Schmutz- und Regenwasser kann den vorhandenen Kandlen zugefUhrt werden.

Das Ing. BUro Ralf Brdunel berechnete das anfallende Oberfldchenwasser. In einer Pro-
jektbesprechung vom 13.12.2021 mit dem Vorhabentrdger und der ZWAV wurde die

Vorbetrachtung von Herrn BrGunel abgestimmt.

Die geplante Betriebserweiterung der Vogtlandmilch GmbH kann zus&tzliche 10 I/s in
den Regenwasserkanal des ZWAV ableiten. Die Ableitungssituation des Bestandsge-
l&ndes bleibt hiervon unberuhrt. Im Ergebnis der Vorbetrachtung von Brdunel, zeigten
sich bei Bemessungsregen r15(3) Abflussmengen von ca. 140 I/s in den Regenwasser-
kanal des ZWAV sowie ca. 27 I/s in den Schmutzwasserkanal des ZWAV. Da fur die
geplante Regenwassereinleitung eine Maximalmengenvorgabe von 10 /s definiert

wurde'! ist eine RUckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers erforderlich.

Durch die Untere Wasserbehdrde des Landratsamtes Vogtlandkreis wurde der Nach-
weis eines RUckhaltevolumens auf dem FS 832/14 der Gemarkung Haselbrunn gefor-

dert (Wiesengrinstick vor dem Gewdsserbeginn).
Die Fldche des Regenrickhaltebeckens (RRB) umfasst ca. 1.200 m? Flche.

Nach Aussage von Brdunel ist bei einer mittleren Aufstauhdéhe von ca. 0,50 m, wird hier
beispielweise zusatzlich 600 m*®* Volumen bereitgestellt. Dies entspricht dem zweifa-

chen Volumen der rechnerisch ermittelten Speichermenge.

1 Ing. BUro Ralf Brdunel, Vorbetrachtung Oberflachenentwdasserung Vogtlandmilch, Plauen, Stand
22.12.2021.
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Abbildung 17 RRB im B-Plan Ausschnitt Abbildung 18 RRB, Quelle: Braunel

Auf Grund der in der Vorbemessung ermittelten ErschlieBungsfléchen und der daraus
resultierenden Regenwasserabflussmengen und des Beckenvolumens kann die durch
den Antragsteller gepl. ErschlieBung der Vogtlandmilch GmbH als wasserwirtschaftlich

gesichert betrachtet werden.

2.5 ELEKTROENERGIEVERSORGUNG
Der Anschluss von Elt- und Telekommunikationsleitungen ist ausgehend von Leitungen

in den umliegenden StraBenrGdumen grundsatzlich méglich. Die Stadtwerke - Strom
Plauen GmbH & Co. KG ist als Netzbetreiber fUr die Planung, den Betrieb, die Vermark-

tung und den Ausbau des Stromfransport- und -verteilnetzes.

Im geplanten Baubereich befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen der Ver-
teilnetz Plauen GmbH. Nach Stellungnahme der Verteilernetz Plauen GmbH vom
22.09.2021 sind die vorhandenen Kabel durfen im Rahmen der BaumaBnahmen nicht

in der Lage verdndert, Uberbaut bzw. durch BaumaBnahmen geschéadigt werden.

2.6 GASVERSORGUNG

Die Stadtwerke Erdgas Plauen GmbH ist als Gasversorger fUr die Planung, den Betrieb,
die Vermarktung und den Ausbau des Gasnetzes zustdndig. Der Bebauungsplan geht
davon aus, dass ein bedarfsgerechtes Gasverteilnetz auch im Erweiterungsgebiet die
Gasversorgung sicherstellen kann, wenn im Vorfeld der BaumaBnahme die entspre-
chenden Vertrége (ErschlieBungsvereinbarung oder Hausanschlussvertrdge) abge-

schlossen werden.
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2.7 TELEKOMMUNIKATION
Der Anschluss von Elt- und Telekommunikationsleitungen ist ausgehend von Leitungen

in den umliegenden StraBenrGumen grundsdtzlich moglich. Nach Aussage der Tele-
kom vom 09.09.2021befinden sich im StatrBenraum und im Gehwegraum der Pausaer
StraBe im und am Geltungsbereich des Bebauungsplans Telekommunikationslinien der
Telekom. Die Deckung der Telekom-Linien betrdgt dabei in der Regel 0,3m — 0,6m im
Gehwegbereich und 0,6m - 1,2m im Fahrbahnbereich. Zur Versorgung neuer Ge-
bdude mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets erforderlich.

Der Vorhabentrager muss sich an die Telekom wenden.

2.8 ABFALLENTSORGUNG, WERTSTOFFERFASSUNG

Die Zustandigkeit fUr die Abfallerfassung und -beseitigung liegt beim Vogtlandkreis und
wird satzungsgeman (Abfallwirtschafts- (Aws) und -gebUhrensatzung (Ags)) durchge-
fOhrt. Die festgesetzten offentlichen Verkehrsfldchen gestatten fUr 3-achsige Mullfahr-
zeuge eine ungehinderte Anfahrt bzw. das Wenden und damit eine reibungslose Ent-
sorgung.

In der Planung ist sicherzustellen, dass die Entsorgung des Gebietes und der GrundstU-
cke mit herkdbmmlicher Entsorgungstechnik moglich ist. Dazu sind insbesondere die
Bestimmungen: BGV D 29 §§ 45,46, BGV C 27 §§ 9,16 und RAST 2006 sowie die sicher-
heitstechnischen Bedingungen Nr. 2 — 96 vom 24.01.1996 des Technischen Aufsichts-
dienstes der Berufsgenossenschaft fUr Fahrzeughaltungen fUr das Befahren von Stra-

Ben mit Abfallsammelfahrzeugen zu beachten.
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3 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
3.1 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT
3.1.1 Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft

Bestandsbeschreibung der realen Boden- und Vegetationsverhdltnisse sind in der zur
Standortbeurteilung erforderlichen Aussagedichte in den Punkten 1.1.3 bzw. |.1.4 ent-
halten. Die Bewertung erfolgt unter Pkt. lll Umweltbericht. Die Bestandsfldchenbilanz
wurde bereits in Kapitel 1.10 dargelegt. Im Umweltbericht befinden sich ferner eine auf
die SchutzgUter abgestellte Konfliktanalyse und Bewertung der Auswirkungen dieses
Bebauungsplans auf die Umwelt. Da die Inhalte des Umweltberichts normiert sind, wird
auf eine doppelte Darlegung in der Begrindung verzichtet. Das trifft insbesondere

auch auf die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung zu.
3.1.2 Auswirkungen auf Klimaschutz

Eine klimagerechte Bauleitplanung bevorzugt die Innenentwicklung gegenuber der
AuBenentwicklung. Kompakte Siedlungsstrukturen und die Reduzierung der Verlage-
rung von GroBbauvorhaben steigern die Effektivitdt von Infrastrukturnetzen (z.B. Ener-

gie und Verkehrsnetze).

Die bestehenden Leitungen, StraBen und OPNV-Linien in der Pausaer StraBe keine ho-
here Auslastung als bisher. AuBerdem kann in der Konsequenz auf neue Verkehrsfla-
chen verzichtet werden, die dem Uberdrtlichen Verkehr und den ortlichen Hauptver-

kehrszOgen dienen.

Durch eine geringere Inanspruchnahme von derzeit intensiv genutzten Grin- und Ra-
sensportfldche (Freizeitnutzung) wird die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts gestarkt. Das Vorhaben der Vogtlandmilch berUcksichtigt somit die Ziele des

klimagerechten Bauens.

Im Rahmen der weiteren Planung, insbesondere zur Warmeversorgung der Betriebser-
weiterung/ Hochlager werden in jedem Fall MaBnahmen for den Klimaschutz, die
auch gesetzlich durch die Energieeinsparverordnung geregelt sind, berucksichtigt.
Dafur wird im Rahmen der Genehmigungsplanung ein Konzept erarbeitet, dass die

Belange des Klimaschutzes und der Wirtschaftlichkeit beachtet.

Die Vogtlandmilch GmbH kann aus hygienischen Vorschriften, weder im Bestand noch
im Neubau, keine Photovoltaikanlage(n) oder Dachbegrinungen auf dem Dach in-

stallieren.
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In der Ausfuhrungsplanung werden dennoch Einsatzmdéglichkeiten im Bereich der So-
larthermie und der Kraft - Warme — Kopplung sowie dem Einbau einer sinnvollen Ge-
bdudeddmmung vorstellbar. Auch bei der Planung der AuBenanlagen und der Be-
grinung werden Belange des Klimaschutzes einflieBen (Gestaltung von Bodenfla-

chen, Art und Umfang der Bepflanzung).

3.1.3 Auswirkungen auf Immissionen

Im Umfeld des Bebauungsplangebiets ist gegenUber dem unbebauten Ist-Zustand mit
vorhabenbedingten Immissionen zu rechnen. In der Schallimmissionsprognose von
G.U.B. Ingenieur AG mit Stand 17.01.2022, werden die zu beurteilende Anlage, der Be-
triebsstandort der Firma Vogtlandmilch GmbH in Plauen in seinem geplanten bestim-
mungsgemaBen Betrieb, die Immissionsrichtwerte der Sechsten Allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm - TA Larm) an den ndchstgelegenen maBgeblichen Immissionsorten ein-
gehalten werden.

Durch bauliche und organisatorische MaBnahmen ist sicherzustellen, dass die beim
Betrieb der Anlage und der technischen Aggregate, verursachten Beurteilungspegel
der Gerduschimmissionen die reduzierten Immissionsrichtwerte (IRW) an Immissionsor-

ten (IO) nicht Uberschreiten.

I0-Nr. | Bebauung IRW tags IRW nachts
1 KGA 1 60

2 KGA 2 60

3 KGA 3 60

4 KGA 4 60

5 KGA 5 60

6 Pausaer StraBe 139 a 60 45
7 Pausaer StraBe 141 60 45
8 Pausaer StraBe 164 (EG,1.0G,2.0G) 60 45
9 Pausaer StraBe 164 60 45

((EG,1.0G,2.0G,3.0G)

10 Pausaer StraBe 171 60 45
11 Pausaer StraBe 193 60 45
12 Pausaer StraBe 195 60 45
13 Pausaer StraBe 202 (EG, 1. OG, 2.0G) | 60 45
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14 Pausaer StraBe 202 (EG, 1. OG, 2.0G) | 60 45

15 Plauener StraBe 27 d (EG, 1. OG, | 60 45
2.0G)

16 Plauener StraBe 27 d (EG, 1. OG,) 60 45

17 Plauener StraBe 33 d 60 45

Tabelle 1 Darstellung Immissionsorte und inre Richtwerte

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen durfen die Werte von 90 dB (A) am Tag und 65
dB(A) in der Nacht nicht Gberschreiten.

Als Summe der vom Vorhabensgrundstick ausgehenden Gerduschbelastungen zu
betrachten sind die Emissionen aus Gewerbetdatigkeit (u.a. AusfUhrung von Reparatur-
und Servicearbeiten an PKW/, PKW-Beratungs-/Verkaufsprozesse) von installierten An-
lagen, Maschinen und Aggregaten (z.B. LUfter, Klimaanlagen, Heizungssysteme, Prof-
stdnde, Kompressoren, Wuchtmaschinen, Hochdruckeinigungsgerdte, Absauganla-
gen, HebebUhnen, Waschanlage, kraftbetatigte Tore sowie weitere betriebs- und
haustechnische Anlagen, Maschinen und Gerdte) und aus dem flachenbezogenen

Verkehr (Zu- und Abfahrverkehr, Lieferverkehr, Parkstellfldchen, Kfz-Stellplatze).

Die Festsetzung der reduzierten Immissionsrichtwerte geschieht fUr die zu bewertende
Anlage anhand Nr. 6.1 Buchstabe d) der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Lérm). Dabei wird aufgrund der besonderen Art der tats@chlichen baulichen
Nutzung vom Gebietsstatus der néchstgelegenen Bereiche mit Schutzanspruch als

Mischgebiet (MI) ausgegangen.

Unter BerUcksichtigung der Gerduschvorbelastung am Standort ist die Reduzierung
der Immissionsrichtwerte erforderlich und angemessen, um dem Schutz vor L&rm an
den ndchsten schutzwirdigen Bebauungen Rechnung zu tragen. Bei Einhaltung der
vorgegebenen Immissionsrichtwerte ist sicher-gestellt, dass es an den Immissionsorten

nicht zu erheblichen Larmbeldstigungen durch den Gesamtbetrieb kommt

Im Ergebnis der Schallimmissionsprognose wurde festgestellt, dass die maBgeblichen
Immissionsrichtwerte der TA Larm unter der BerUcksichtigung konservativer Ansatze for
die Schallemission der Anlage an allen untersuchten Immissionsorte unterschritten wer-

den. Das Spitzenpegelkriterium wird eingehalten.
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3.1.4 Auswirkungen auf Emissionen

Das Vorhaben hat keine Emissionsrelevanten Auswirkungen auf Staub, Geruch oder
Licht. Planungsrelevante Betrachtungen kommen fUr das Vorhaben der Vogtland-
milch GmbH daher nicht in Frage, da mit der Planung keine GerUche oder StGube und

Licht verursacht werden.

3.1.5 Auswirkungen auf die Wirtschaft und die sozialen Verhdltnisse
Die Stadt Plauen kann durch die planungsrechtliche Zulassung der Gewerbegebietser-
weiterung:

o Die Wirtschaftskraft eines regionalen Unternehmens starken,

o fUr die Schaffung neuer Arbeitsplatze sorgen,

o

langfristig von Steuereinnahmen in ihrem Haushalt profitieren,
o was die sozialen Leistungen der Kommune stdrkt.
Die Forderungen des technischen und sozialen Arbeitsschutzes, d. h. der Gesundheits-

schutz von Arbeitnehmern oder Dritten sind zu beachten.

3.1.6 Auswirkungen auf den Verkehr

Es ist mit einer geringfugigen Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Insge-

samt sind keine negativen Auswirkungen auf den Verkehr zu erwarten.

3.1.7 Auswirkungen auf den Bestand
Durch das Planvorhaben wird einem Sportplatz die Nutzung dauerhaft entzogen. Die
Stadt Plauen verfigt im Stadtgebiet jedoch Uber weitere Sportplatze, so dass es dies-

bezUglich zu keinem Mangel kommt.
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4 UMSETZUNG DER PLANUNG

4.1 MABNAHMEN ZUR SICHERUNG DER PLANUNG
Als MaBnahmen zur Sicherung der Planung kommen die Verdnderungssperre nach
§ 14 BauGB und/oder das ZurUckstellen von Baugesuchen nach § 15 BauGB in Frage.

Beides wird derzeit nicht fUr notwendig erachtet.

4.2 MABNAHMEN ZUR DURCHSETZUNG DER PLANUNG

Bei einvernehmlichen Losungen zum Vollzug der Planung sind stédtebauliche Gebote
(§ 175 ff. BauGB) verzichtbar. Beabsichtigt die Gemeinde Gebote zu erlassen, soll sie
die MaBnahme vorher mit den Betroffenen erdrtern. Sie soll dann die EigentUmer, Mie-
ter, PGchter und sonstigen Nutzungsberechtigten im Rahmen ihrer Méglichkeiten be-
raten, wie die MaBnahme durchgefihrt werden kann und welche Finanzierungsmég-
lichkeiten aus offentlichen Kassen bestehen.

Falls der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht innerhallb der verabredeten Frist durch-
gefuhrt, soll die Gemeinde gemdaB § 12 Abs. 6 BauGB den Bebauungsplan aufheben.
Zul&ssig sind sowohl die Anderung bzw. auch Neufassung des Durchfihrungsvertrages,

ebenso ein Wechsel des Vorhabentragers, sofern die Gemeinde dem zustimmt.

4.3 BODENORDNENDE MABNAHMEN

Im Plangebiet besteht spatestens im Vollzug Bedarf an bodenordnenden MaBnahmen,
damit ein BaugrundstUck gebildet wird. Den Nachweis der Flachenverfugbarkeit zur
Vorhabenrealisierung erfolgt durch den Vorhabentrager. AuBer den Pachtverhdltnis-
sen sind ggf. erforderliche Leitungsrechte auBerhalb des Satzungsgebiets im DurchfUh-

rungsvertrag zu regeln, rechtzeitig grundbuchrechtlich zu sichern.

4.4 KOSTENTRAGUNG

Durch den Bebauungsplan entstanden bzw. entstehen nebben den Bau- und Bauneben-
kosten des Investors Kosten fUr die stdtebauliche Planung sowie im Verfahren notwen-
dige Fachgutachten. Zur Planungskostentragung haben der Vorhabentrdger und die
Gemeinde bereits einen stddtebaulichen Vertrag geschlossen. Alle weiteren Kostentra-

gungen regelt der DurchfUhrungsvertrag.
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TEIL I UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht ist zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan als ein separater Bestand-
teil des Bebauungsplanes zu betrachten. Der Umweltbericht ist durch die G.U.B. Inge-

nieur AG erarbeitet.

5 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

3 ERKLARUNG

Auf der Grundlage von § 10a Abs. 1 BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan

eine zusammenfassende Erkldrung beizuflgen, in der Angaben zur Art und Weise der
Bericksichtigung der Umweltbelange, der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdr-
denbeteiligung und der gepriften anderweitigen Planungsmoglichkeiten enthalten
sind. AuBerdem ist darin zu erldutern, aus welchen Grinden der Plan nach Abwdé&gung
mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten
gewdahlt wurde. Die Erkl@rung ist mit Bekanntmachung zur Einsicht bereitzuhalten (§ 10
Abs. 3 BauGB).
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