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

Begriindung mit Umweltbericht Stand 08.03.2017

A Grundlagen

1 Plangebiet

1.1  Lage, Abgrenzung und Grole

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-
Oberlosa, Teil 1 liegt zum tberwiegenden Teil in der Gemarkung Oberlosa der Stadt
Plauen. Nur Teilbereiche fur geplante Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen befinden sich
in anderen Gemarkungen auf dem Hoheitsgebiet der Stadt Plauen. Am nérdlichen Rand
des Plangebietes schliet sich der Ort Oberlosa, ein Stadtteil von Plauen, an. Im Siiden
und Osten wird das Plangebiet unmittelbar vom Verlauf der Bundesautobahn A 72
Autobahndreieck Bayerisches Vogtland - Leipzig begrenzt (diese Achse nimmt eine
uberregionale l&ndertbergreifende Stellung ein). Im westlichen Bereich wird der
Standort direkt von der Europastrale E 49 bzw. der B 92 nach Tschechien mit
europaweiter bzw. staatenlbergreifender Bedeutung tangiert. Das Plangebiet hat eine
Gesamtgrolie von ca. 65,76 ha.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Regionale Vorsorgestandort fur Industrie- und produzierendes Gewerbe Plauen
,,Oberlosa“ gliedert sich in insgesamt drei Planungsabschnitte.

Fur den mittleren Teil des Gebietes besteht uber den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr.
031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 2a*“ bereits Baurecht. Das
Areal wurde vor Uber 10 Jahren erschlossen und ist aktuell nahezu vollstandig
vermarktet. Fur den westlichen 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 o6stliche Teil des Vorsorgestandortes liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-
Oberlosa, Teil 2b*“, welcher sich im Verfahren befindet. Dieses wird nach konkretem
Bedarf fortgefuhrt. Den Geltungsbereichen der Bebauungsplane sind entsprechende
Flachen fir den Ausgleich und den Ersatz zugewiesen worden, welche teilweise
auBerhalb der engeren Plangebiete liegen. Die Flachensicherung fir den Bebauungsplan
Teil 1 inklusive der hierfur geplanten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen ist erfolgt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet
Plauen-Oberlosa, Teil 1 iiberlagert die in Aufhebung befindlichen 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 Bebauungsplanen ruhen seit Jahren und sind nicht
mehr aktuell. Die Planverfahren wurden nie bis zur Rechtskraft gefthrt. Alle dazu in
den Jahren 1998 bis 2001 ergangenen Beschliisse werden vor dem Satzungsbeschluss
des Bebauungsplanes Teil 1 vom Stadtrat der Stadt Plauen aufgehoben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet
Plauen-Oberlosa, Teil 1* hat sich gegenuber der letzten Auslegung nochmals geéndert.
Der Teilgeltungsbereich Knoten B 92/K 7807/Oberlosaer Weg/Kulmgasse ist entfallen.
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Der aktuelle Bebauungsplan erstreckt sich mit seinen Teilgeltungsbereichen Uber
Flurstlicke verschiedener Gemarkungen im Stadtgebiet von Plauen.

Das engere Plangebiet (Gewerbe- und Industrieflachen/ interne Ausgleichsflachen)
umfasst teilweise oder vollstandig die Flurstiicke; 856/8; 925/3; 926/3; 926/5; 949/22;
1018/1; 1023; 1036/3; 1037; 1038; 1039/2; 1040b; 1040c; 1040d; 1040e; 1043/2; 1045;
1055/6 und 1056/3 der Gemarkung Oberlosa zwischen der Bundesautobahn A 72, der
BundesstraBe B 92, und der KreisstraBe K 7807 sowie Flurstiicke zwischen der
Bundesstrale B 92 und dem Eiditzlohbach.

Das weitere Plangebiet (externe Ausgleichsflachen) umfasst teilweise oder vollstandig
folgende Flurstticke:

» Flurstiicke 834/81 und 834/83 der Gemarkung Haselbrunn zwischen
Bahngelénde/Essigsteig und dem Werksgeldnde ,,IBS — Plamag® (ehemaliges
,»Welah-Gelidnde)

* Flurstiick 624/4 der Gemarkung Neundorf westlich des Gewerbegebietes ,,Zadera"
* Flurstlicke 528; 529; 530/3 und 548/4 der Gemarkung GroRfriesen am Stollenbach

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

1.3  Topographie, Gelandeverhaltnisse, Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet liegt im Zentrum des mittelvogtlandischen Kuppenlandes bzw.
Bergkuppenreliefs, speziell im Oberlosa — MelRbacher Kuppenland. Bei Gelandehéhen
zwischen ca. 420 m G. NN im Nordosten und ca. 490 m 0. NN im Stdwesten ist eine
stark bewegte Gelandemorphologie charakteristisch. Neben Anhéhen (Kuppen) hat eine
Quellmulde mit nach auflen gerichtetem Bachlauf ihren Ursprung im Plangebiet. Der
nach Sudwesten abflieRende Eiditzlohbach entspringt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

Regionalgeologisch gesehen liegt das Plangebiet in der zur Vogtlandisch -
Erzgebirgischen Synklinalzone gehtrenden Vogtlandischen 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 geotkologische Vielfalt gekennzeichnet.

Kleinflachiger Gesteinwechsel und selbst innerhalb gleichartiger Gesteine sehr
unterschiedliche Verwitterungssteinintensitaten bedingen engrdumige und &duf3erst
vielseitige Differenzierungen. Der komplizierte, von Stérungen durchzogene
Krustenbau wird bereichsweise durch groRe Verwitterungstiefen des Gesteins verhllt.
Andererseits reichen feste, unverwitterte Felspartien bis in Oberflachenndhe.
Uberwiegend lagert iiber dem autochthonen Verwitterungsmaterial bzw. tiber dem noch
unverwitterten  Festgestein eine geringméchtige pleistozéne Hanglehm-  bis
Hangschuttbedeckung. Obwohl eine Quellmulde in das Plangebiet reicht, haben
holozane Bildungen im Untersuchungsgebiet keine oder nur unwesentliche Bedeutung.
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1.4 Derzeitige Nutzungsstruktur des engeren Plangebietes

Neben dem natiirlich gegebenen Gelanderelief sind anthropogene Veranderungen der
ehemals natirlich vorhandenen Gelandeoberflache gegeben. Hierzu z&hlen insbesondere
die Bundesautobahn A 72 Autobahndreieck Bayerisches Vogtland - Leipzig
einschlieBlich zugehériger Anlagen (z.B. Regenriickhaltebecken), eine die Autobahn
querende StralRe (Obermarxgriiner StraRe), ein Wirtschaftsweg (ehemalige StralRe nach
Untermarxgriin) sowie die BundesstraBe B 92. Das Gelédnde wurde bisher iberwiegend
landwirtschaftlich genutzt.

1.5  Nutzungsstruktur in der Umgebung

An der Plangebietsgrenze befindet sich im Norden die neutrassierte Kreisstralte K 7807,
der Ortsrand von Oberlosa sowie die Obermarxgriner Stralle. Im Nordosten liegen
weitere, bereits erschlossene bzw. geplante Flachen fiir Industrie und Gewerbe, welche
durch die Obermarxgriiner StraBe vom Plangebiet getrennt sind. Im Siid-Osten befindet
sich die Bundesautobahn A 72 sowie daran angrenzend Flachen fur Wald. Im Westen
und Nord-Westen des Plangebietes befindet sich die Bundesstrale 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
Bundesstrae B 92, unweit der Autobahnanschlussstelle Plauen — Sud. Die Anbindung
des ,,Industrie- und Gewerbegebietes Plauen-Oberlosa, Teil 1 erfolgt Gber die teilweise
neu zu trassierende K 7807 an die BundesstralRe B 92 und weiter an die Bundesautobahn
A 72. Im Inneren des Plangebietes sind bis auf einen vorhandenen Wirtschaftsweg noch
keine Erschlieungsstralien vorhanden.

1.7 Vorhandene Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Um das Plangebiet mit der notwendigen Infrastruktur versorgen zu kdnnen, mussen
planungsseitig sowie bauseitig erst entsprechende Voraussetzungen geschaffen werden.
Der Anschlusspunkt fiir das anfallende Schmutzwasser liegt direkt an der nordlichen
Plangebietsgrenze im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teil 2a. Die anfallenden
Regenwaésser werden in den Eiditzlohbach abgeleitet. Die Regenwasserableitung der
neuen geplanten Gewerbeflachen ist Gber eine entsprechende Rickhaltung gesichert.
Uber die Aufnahmefahigkeit der Regenwassermengen des Eiditzlohbaches gibt es
bereits Festlegungen. Zusatzlich wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein
hydrogeologisches Gutachten angefertigt. Die Bereitstellung von Trinkwasser erfolgt
uber den vorhandenen Trinkwasserhochbehélter des Industrie- und Gewerbegebietes
Teil 2a. Eine Loschwasserversorgung aus dem vorhandenen Netz steht nicht in vollem
Umfang zur Verfiigung. Deshalb sind entsprechende unterirdische Behélter fur die
Loschwasserversorgung im Rahmen der ingenieurtechnischen Planung einzuordnen.
Die Versorgung mit Elektroenergie ist mit 10 KV aus dem Bereich Oberlosa vorhanden,
groRere Mengen konnen Uber das Umspannwerk DroRdorf realisiert werden. Ein
Gasanschluss ist am Plangebietsrand aus dem Mitteldrucknetz mdglich.
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1.8  Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

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

Industrie- und Gewerbeflachen sowie Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
(engerer Geltungsbereich)

Flurstick Gemarkung Eigentumsverhéltnisse
856/8 Oberlosa Bundesstralenverwaltung
925/3 Oberlosa Stadt Plauen
926/3 Oberlosa Stadt Plauen
926/5 Oberlosa Stadt Plauen
949/22 Oberlosa BundesstraRenverwaltung
1018/1 Oberlosa Privat
1023 Oberlosa Stadt Plauen
1036/3 Oberlosa Stadt Plauen
1037 Oberlosa Stadt Plauen
1038 Oberlosa Stadt Plauen
1039/2 Oberlosa Stadt Plauen
1040 b Oberlosa Stadt Plauen
1040 ¢ Oberlosa Stadt Plauen
1040 d Oberlosa Stadt Plauen
1040 e Oberlosa Stadt Plauen
1043/2 Oberlosa Stadt Plauen
1045 Oberlosa Stadt Plauen
1055/6 Oberlosa Vogtlandkreis
1056/3 Oberlosa Stadt Plauen
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Flachen fir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen (weiterer Geltungsbereich)

Flurstick Gemarkung Eigentumsverhéltnisse
624/4 Neundorf Stadt Plauen
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
548/4 Grol¥friesen Stadt Plauen
528 Groflifriesen Stadt Plauen
529 Grofifriesen Stadt Plauen
530/3 Grol¥friesen Stadt Plauen
1.9 Altlasten

Stand 08.03.2017

Im engeren Geltungsbereich des ,,Industrie- und Gewerbegebietes Plauen-Oberlosa,
Teil 1“ existieren nach Aktenlage keine Altlastenverdachtsflachen. Die Flachen fur die
Ersatzmallnahmen Nr. 2 (Flst 624/4 Gemarkung Neundorf) und Nr. 4 (Flst. 834/81,
834/83 Gemarkung Haselbrunn) berlhren Flachen, die im Sachsischen Altlastenkataster

(SALKA) gefiihrt werden.

1.10 Planungsgrundlagen

Als Planungsgrundlagen dienen der Flachennutzungsplan 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.

1.11 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004

(BGBI. I S. 2414), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015

(BGBI. | S. 1722) geandert worden ist.
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990

(BGBI. I S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013

(BGBI. I S. 1548) geandert worden ist.

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

Sachsische Bauordnung vom 28. Mai 2004 (SachsGVBI. S. 200), die zuletzt durch das
Gesetz vom 16. Dezember 2015 (SachsGVBI. S. 670; 2016 S. 38) geandert worden ist.
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2. Ubergeordnete Planungsvorgaben

2.1  Landesentwicklungsplan

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

Entwicklungspotentiale ergeben sich fir die Stadt Plauen insbesondere durch ihre Lage
an der berregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse entlang der
Sachsen-Franken-Magistrale  zwischen den  Metropolregionen  Nirnberg und
Mitteldeutschland und durch die wachsenden Entwicklungsoptionen im Vierlandereck
Sachsen-Tschechien-Bayern-Tharingen  durch  die  Weiterentwicklung  und
Ausgestaltung historisch gewachsener und neu entstandener Verflechtungen.

Die landesweiten Grundsétze und Ziele fur die gewerbliche Entwicklung sind im LEP
2013 unter Kapitel 2.3.1 ,,Gewerbliche Wirtschaft” festgelegt. VVoraussetzung fir die
Entwicklung einer leistungs- und wettbewerbsfahigen Wirtschaft ist geméal G 2.3.1.1
die Schaffung der rdumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fur die
Entwicklung attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte zur Ansiedlung neuer sowie
zur Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung bestehender Industrie- und
Gewerbebetriebe.

Die Entwicklung gewerblicher Bauflachen ist eine wesentliche VVoraussetzung fir die
Sicherung der wirtschaftlichen Eigenentwicklung (G 2.3.1.2). In der Stadt Plauen ist
aufgrund der oberzentralen Funktion eine Flachenentwicklung Uber den Eigenbedarf
hinaus zulassig. Diese Flachen sind im Rahmen der interkommunalen Zusammenarbeit,
bevorzugt an den Uberregionalen Verbindungs- und Entwicklungsachsen, zu entwickeln.

Entsprechend Ziel 2.3.1.4 des LEP 2013 ist die Festlegung von Vorsorgestandorten flr
Industrie und Gewerbe in den Regionalplénen zu treffen.

2.2  Regionalplan Stdwestsachsen / Entwurf Regionalplan Region Chemnitz

Die erste Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Stidwestsachsen (Bekanntmachung
im S&chsABI Nr. 40/2011 vom 06.10.2011) bildet aktuell die rechtskraftige
regionalplanerische Grundlage fir 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 verstarkt
vorzubereiten und zu realisieren. Schwerpunktbereiche fur die Siedlungsentwicklung
(Punkt 1.4) sind die regional und Uberregional bedeutsamen Vorsorgestandorte flr
Industrie und Gewerbe.

Aufgrund der Fortschreibung und Anpassung des Geltungsbereiches befindet sich der
Regionalplan Region Chemnitz derzeit in Aufstellung. Im Entwurf fur das
Beteiligungsverfahren gemaR § 9 und 8 10 ROG i. V. m. § 6 Abs.2 SachsLPIG vom
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15.12.2015 ist unter Z 1.4.1 der Regionale Vorsorgestandort Plauen ,,Oberlosa“ nach
wie vor ausgewiesen. Laut Ziel Z 1.4.2 des Regionalplanentwurfes ist dieser
nachrichtlich in den Flachennutzungsplan zu Gbernehmen, 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 Flachen fur Industrie und produzierendes Gewerbe freizuhalten
und alle Planungen und MalRnahmen auszuschliel3en, die diese Nutzung beeintrachtigen.
Laut Ziel Z 1.4.4 ist in Regionalen Vorsorgestandorten eine Mindestgrofie der
Baugrundstiicke von 3 ha einzuhalten.

Mit der Ausweisung von Regionalen Vorsorgestandorten fur Industrie und
produzierendes Gewerbe wird eine Flachensicherung fiir Vorhaben mit tberregionaler
und regionalwirtschaftlicher Bedeutung angestrebt, um leistungsfahige Industrie- und
Gewerbegebiete mit der Schwerpunktsetzung Schaffung von Arbeitsplatzen im
produzierenden Bereich entwickeln zu kdnnen. Somit sind die regionalen
Vorsorgestandorte Uberdrtlich bedeutsame Reservestandorte und in diesem Sinne als
eine konkrete bzw. spezifische Form uUberortlich bedeutsamer gewerblicher
Siedlungsbereiche zu verstehen.

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

So wurde bereits im Jahr 2005 zwischen den Stddten Plauen und Oelsnitz, vertreten
durch die beiden Oberblrgermeister, eine Erklarung 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 erklart darin, dass sie keine Einwendungen gegen die konkret
beabsichtigte Entwicklung des Standortes Oberlosa hat. Die Stadt Plauen erklart, 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 regelmaRige Konsultationen. Insbesondere wird durch die
Stadt Plauen, wie auch beim Standort Teil 2a, die Stadt Oelsnitz (iber den jeweiligen
aktuellen Planungs-, Bau- und Vermarktungsstand unterrichtet.

Aufbauend auf der gemeinsamen Erklarung von 2005 wird diese aktuell
fortgeschrieben, um die interkommunale Zusammenarbeit zwischen Plauen und
Oelsnitz weiter zu intensivieren sowie dem Ziel Z 1.4.2 des Regionalplanentwurfes zu
entsprechen. Weiterhin wurde die Verwaltung beauftragt, mit der schrittweisen
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Umsetzung formulierter Teilziele zu beginnen. Diese Teilziele sollen als
Planungsgrundlage dienen, um eine an die regionalplanerischen Ordnungs- und
Entwicklungserfordernisse angepasste industriell-gewerbliche Entwicklung im Bereich
der Autobahnanschlussstellen zu gewahrleisten.

2.3 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen — Oberlosa Teil 1¢
wird aus dem seit 07.10.2011 wirksamen Fl&chennutzungsplan der Stadt Plauen
entwickelt. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Teilbereiche sind als Regionaler Vorsorgestandort fir 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 radumliche Voraussetzungen fur die Weiterentwicklung
von Uberregionaler und wettbewerbsfahiger Wirtschaft geschaffen werden. So wurde
der Standort ,,Oberlosa‘“ sowohl im Regionalplan Sudwestsachsen, als auch im Entwurf
des Regionalplanes Region Chemnitz als Vorsorgestandort fur Industrie und
produzierendes Gewerbe ausgewiesen, welcher im Rahmen der Bauleitplanung weiter
auszuformen ist.

Diesem Ziel mdchte die Stadt Plauen mit der Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens
zum Bebauungsplan Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1°
entsprechen. Die Stadt Plauen prifte im Rahmen der Entwurfserstellung dieses
Bebauungsplanes, welche Flachen als VVorsorgestandort konkret zur Verfugung stehen
und welche aufgrund von topographischen Gegebenheiten, landschaftspragenden
Elementen, der N&he  zum Siedlungskorper  von Oberlosa  und
immissionsschutzrechtlichen Griinden einer standortkonkreten Anpassung bedirfen.
Die Anpassung erfolgte unter der Zielstellung der maximal mdéglichen und effektiven
Ausdehnung des Vorsorgestandortes. Flachen, welche sich aufgrund der vorgenannten
Kriterien aus Sicht der Stadt Plauen nicht als Vorsorgestandort eignen, sollen als
kommunale Ansiedlungsflachen fur den oberzentralen Bedarf dienen. Eine konkrete
Abgrenzung der betreffenden Flachen wurde nach intensiver Priifung bereits
vorgenommen und hat zu einer Konkretisierung des Regionalplanes in diesen Bereichen
gefuhrt. Hierbei handelt es sich konkret um die kommunalen Flachen GEe 1 = 3,44 ha,
GE 2 =2,63 haund GI 4 = 1,89 ha, so dass von der Gesamtbauflache der gewerblichen
Bauflachen mit ca. 20,35 ha noch ca. 12,39 ha fir die Flachen des Regionalen
Vorsorgestandortes GE 1 = 3,59 ha, GI 1 =2,97 ha, Gl 2 =2,03 haund GI 3 = 3,80 ha
zur Verfugung stehen. Die Parzellierung der Flachen resultiert aus der Topographie und
der damit verbundenen umféanglichen Erdmassenbewegung. Die Flachen GI 1 bis GI 3
des Regionalen Vorsorgestandortes sowie die kommunale Flache GI 4 kénnen auch
zusammen vermarktet werden. Die Gliederung ergibt sich aus unterschiedlichen
Immissionskontingenten.
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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
Arbeitsplatzen hochste Prioritat. Aufgrund standiger Nachfragen nach mdglichst sofort
bebaubaren gréReren Industrie- und Gewerbeflachen in der N&he von Autobahnen durch
Investoren, aber auch durch die Wirtschaftsforderung Sachsen GmbH, missen die
potentiellen Standorte der Stadt Plauen sowie die Vorsorgestandorte weiter entwickelt
werden. Ein aktives Flachenmanagement sichert zudem das von der Wirtschaft sowie
Politik geforderte schnelle Handeln bei Ansiedlungen, bei Erweiterungen sowie
Umstrukturierungen von Industrie und Gewerbe.

Die &uRerst gunstige geographische Lage Plauens mit dem starken wirtschaftlichen
Umfeld des gesamten Vogtlandes bietet hierbei ausreichend Chancen und Potential flr
eine erfolgreiche Ansiedlungspolitik. Fr die Ausschopfung neuer Entwicklungsimpulse
miussen Flachen zur Verfligung stehen, die in ihren Eigenschaften allen Anspriichen flr
Industrie- und Gewerbeansiedlungen gerecht werden. Insbesondere sei auf die
Flexibilitat der Flachenzuschnitte verwiesen, um den Belangen und Anforderungen der
Investoren Rechnung zu tragen sowie Ansiedlungen des oberzentralen Bedarfs zu
ermoglichen.

3.2 Bedarfsnachweis

Gegenwartig sind im Flachennutzungsplan der Stadt Plauen ca. 570 ha gewerbliche
Bauflachen (ca. 5 % der gesamten Bodenflache) ausgewiesen. Davon sind ca. 220 ha
sonstige Gewerbeflaiche im Bestand und ca. 200 ha als Gewerbeflache mit
rechtkraftigen Bebauungsplénen belegt und ca. 150 ha als regionaler Vorsorgestandort
ausgewiesen.

Vor 1990 beschrankten sich die Gewerbeflachen der Stadt auf innerstédtische Standorte.
Der Strukturwandel nach 1990 bewirkte fur die Plauener Industrie den Wegfall von
industriellen Produktionsstandorten, insbesondere der ehemaligen Textilindustrie.
Dadurch vorhandene Industriebrachen im gesamten Stadtgebiet konnten zum gréRten
Teil nachgenutzt werden bzw. konnten einer neuen Nutzung zugefiihrt werden (z.B.
Berufsschulzentrum, Umstrukturierung Wema-Gelédnde, Plamag-Geldnde, aktuelle
Planungen zur Elsteraue, ...). Heute noch vorhandene Industriebrachen sind
uberwiegend nicht mehr fir eine gewerbliche Nutzung geeignet. Ungeklarte
Eigentumsverhaltnisse, unzureichende ErschlieBung, Standortprobleme durch das
vorhandene Umfeld, ungeklarte Altlastenproblematik aber auch die Qualitdt und
Quantitat der Bausubstanz lassen oft Plane einer angedachten Umnutzung verwerfen.
Eine stadteplanerische Aufarbeitung aller Brachflachen mit dem Ziel einer sinnvollen
Nachnutzung, nicht nur in Richtung bauliche Nachnutzung sondern auch Renaturierung,
ist gegenwaértig Schwerpunkt der Arbeit der Stadtentwicklung.

Nach diesem, alle ostdeutschen Kommunen betreffenden Wandel, verfiigt Plauen nach
wie vor Uber eine ausgewogene Branchenvielfalt in Wirtschaft, Handwerk,
Dienstleistung und Handel. Komplexe mittelstandische Firmenstrukturen mit
traditionellen Unternehmen bestimmen mehr oder weniger konzentriert das Stadtbild an
ihren urspringlichen, tber Jahre gewachsenen Standorten.

Diese traditionellen Standorte nehmen in etwa eine Bruttoflache von ca. 220 ha (netto:
ca. 175 ha) in Anspruch. Vielfach sind hier betriebsintern noch flachenmé&Rige
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Ausdehnungs-mdglichkeiten gegeben. Durch bereits im groRen Umfang getétigte
Investitionen und Erweiterungen kommen aber viele Unternehmen an die Grenzen ihrer
betrieblichen Erweiterungsmoglichkeiten.

Mit den Jahren 1992 und 1993 beginnend wurden neue Industrie- und
Gewerbeflachen erschlossen. Neben der Umnutzung von ehemals landwirtschaftlich
genutzten Altstandorten (GE  ReiRig) sowie der Umnutzung ehemals genutzter
russischen und deutscher Armeeliegenschaften (GE Zadera, GE Schopsdrehe) begann
die Entwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen an Standorten mit hervorragender
logistischer Anbindung. Erganzend zu der Nutzung vorhandener Infrastruktur wurde

somit auch Raum fur grol3flachige Neuansiedlungen geschaffen.

Uberblick zu den sieben Industrie- und Gewerbegebieten der Stadt Plauen

(Stand: 05. Dezember 2016)

10

K : Anzahl
Industrie- und vermarkt- fof frei der
Gewerbegebiet tErE GE/GEe Gl freien
Flache inh Elsich
in ha in ha in ha ache
n
Industrie- und
Gewerbegebiet 27,15 21,93 0 5,22 0 1
Plauen-Oberlosa Teil 2a
Industrie- und
Gewerbegebiet 46,58 46,58 0 0 0 0
Plauen-Neuensalz/Nord
Gewerbegebiet
12,26 8,52 0,54 3,20 0 5
Plauen-Neuensalz/Siid
Gewerbepark
o 17,36 14,41 0 2,94 0 3
Reil3ig
Gewerbegebiet
13,24 11,85 0,85 0,55 0 2
Zadera
Gewerbepark
Schdpsdrehe 8,07 5,50 0 2,57 0 4
(einschl. Verpachtung)
Industrie- und
Gewerbegebiet
o 14,19 14,19 0 0 0 0
Logistikpark Plauen-
Vogtl., Teil A
138,85 14,48 0 15
Industrie- und
Gewerbegebiet gesamt
100,0% 10,4% 0,0%
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Auf ca. 139 ha vermarktbarer Flache in sieben Industrie- und Gewerbegebieten der
Plauen wurden Grundstiicke in den unterschiedlichsten GréRen zur Vermarktung
bereitgestellt. Uber 124 ha sind bereits an Investoren verkauft oder reserviert, was
einem Vermarktungsstand in diesen Gebieten von ca. 90% entspricht. Allein in den
letzten flnf Jahren konnte die Stadt Plauen in ihren Industrie- und Gewerbegebieten ca.
24ha Industrie- und Gewerbefldchen vermarkten. Die noch vorhandenen
Gewerbeflachen haben zum groéRten Teil nur eine GroRe von 0,3 bis 0,9ha. In der Stadt
Plauen gibt es in den Industrie- und Gewerbegebieten keine freien Gewerbe- oder
Industrieflachen grofRer 3 ha. Nur eine Gewerbefldche (GEe)ist noch vorhanden.
Industrieflachen sind uUberhaupt nicht mehr verfugbar. Damit sind alle Industrieflachen
der Stadt Plauen zu 100% vermarktet.

Auch im weiteren Stadtgebiet sind keine Industrie- und Gewerbeflachen in einer
vergleichbaren GroRenordnung zum Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa
Teil 1 fir regional und Gberregional bedeutsame Industrie und produzierendes Gewerbe
vorhanden. Die Stadt Plauen kann durch die Planung und ErschlieBung des Industrie-
und Gewerbegebietes Plauen-Oberlosa Teil 1 fur Gberregional bedeutsame Industrie und
produzierendes Gewerbe Flachen schaffen. Die Malinahme ist impulsgebend fir
weitere, die Stadtentwicklung nachhaltig und positiv beeinflussende Effekte z.B.
Wohnungsmarkt und Dienstleistungssektor. Konkret gibt es aktuell die Anfrage nach
einer Industriefliche in der GroRe von ca. 3 ha eines Uberregional bedeutsamen
Unternehmens.

Aufschlisselung der Belegung des Vorsorgestandortes fir Industrie und
produzierendes Gewerbe Plauen-Oberlosa Teil 2a. Dieser ist zum heutigen
Zeitpunkt schon zu tGber 81% vermarktet. Auf einer Industrieflache mit ca. 4,4 ha hat
das Unternehmen BAP Boysen Abgassysteme Plauen GmbH & Co. KG gebaut und
produziert dort Abgassysteme fir internationale Automobilhersteller. Zurzeit arbeiten
bei BAP Boysen Abgassysteme Plauen GmbH & Co. KG Uber 250 Mitarbeiter. In den
Jahren 2015 und 2016 hat die BAP Boysen Abgassysteme Plauen GmbH & Co. KG
noch weitere ca. 4,5 ha Industrieflache in Plauen-Oberlosa Teil 2a erworben. Auf dieser
wird das Unternehmen ab 2017 seine Produktion in Plauen erweitern und einen
Werkzeug- und Vorrichtungsbau mit ca. 100 neuen Arbeitsplatzen und einer
Investitionssumme zwischen 20 und 25 Millionen Euro errichten.

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

Auf einer Gewerbegebietsflache baut das Unternehmen VCM GmbH fir ca. 15
Millionen Euro einen neuen Produktionsstandort mit Verwaltungsgebdude. Dieser soll
nach Fertigstellung im Jahr 2017 mit der Produktion beginnen und Hauptstandort des
Unternehmens werden. Fir den Anfang sind ca. 50 bis 70 neue Arbeitsplatze im
Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa Teil 2a geplant. Das Unternehmen wird
dann Werkzeugmaschinen u. a. fur die Automobilzuliefererindustrie herstellen.

11
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Bereits im Sommer 2015 konnte die Rubinmihle Vogtland GmbH ihre Produktion am

Standort in Plauen-Oberlosa Teil 2a aufnehmen. Die Rubinmuhle Vogtland GmbH hat
auf ca. 3,3 ha die mondernste Hafermiihle Europas gebaut. Das Unternehmen hat ca. 13
Millionen Euro am Standort in Plauen-Oberlosa Teil 2a investiert. Im ersten Schritt
entstanden 30 neue Arbeitsplatze. Flr regionale Landwirte und Zulieferer ergeben sich
dadurch neue Mdoglichkeiten bei der Nutzung von Agrarflichen und
Absatzmdglichkeiten direkt in der unmittelbaren Umgebung. Das Unternehmen
beliefert Kunden im ostdeutschen und osteuropaischen Raum.

Zusétzlich besteht fur eine Flache mit eingeschrankten Larmimmissionswerten Interesse
durch ein weiteres Unternehmen der Nahrungsmittelindustrie. Die Produkte sollen an
Uberregionale Unternehmen der Nahrungsmittelindustrie sowie an die Rubinmihle
Vogtland GmbH verkauft werden.

Die Stadt Plauen ist aufgrund ihrer guten geografischen Lage der optimale Standort fur
die von dem Freistaat Sachsen und der Wirtschaftsforderung Sachsen GmbH definierten
Wirtschaftszweige ,,Autoland Sachsen®, Maschinen und Anlagenbau und Logistik-
Standort Sachsen. Die Entfernung zu grolRen Automobilherstellern in Zwickau,
Chemnitz, Dresden, Leipzig und Regensburg betrégt 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 verstarkt und
ausgebaut werden. In Plauen werden aufgrund der langjahrigen Erfahrungen und
Kompetenzen u.a. im Maschinenbau, der Textilindustrie, der Fertigungs-,
Automatisierungs- und Verfahrenstechnik modernste Produkte fir 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-Sud und der B 92 nach Tschechien fiir regional und
Uberregional bedeutsame Industrie- und produzierendes Gewerbe einen optimalen
Standort an. Logistikunternehmen sollen grundsatzlich nur in Verbindung mit
produzierenden Industrie- und Gewerbebetrieben zuldssig sein oder wenn die regionale,
uberregionale und gesamtwirtschaftliche Bedeutung nachgewiesen werden kann
(Regionalplan Region Chemnitz (Entwurf) Z 1.4.3). Aufgrund dieser Fakten und
Aktivitditen missen kurzfristig Flachen fur vorgenannte Investoren bereitgestellt
werden. Flr solche Investoren wéren Altstandorte sowie Brachflachen und auch
innerstadtische Gewerbeflachen definitiv nicht geeignet.

Fur direkte und erfolgreiche Verhandlungen mit Investoren ist wiederum zwingend die
kurzfristige Schaffung von Baurecht notwendig. Die verfuigbaren Industrieflachen sind
durch eine gute Vermarktung und daraus folgenden Investitionen in den letzten drei
Jahren (2013 bis 2016) von uber 18 ha auf O ha stark geschrumpft. Durch die
Vermarktung von Uber 124 ha Industrie- und Gewerbeflache in den sieben
Gewerbegebieten, davon allein Gber 24 ha in den letzten fiinf Jahren, sind insgesamt
deutlich mehr als zweitausend neue Arbeitsplatze entstanden und entstehen weiterhin.
So konnten und werden zukiinftig zahlreiche Investitionen ermdglicht u. a. durch
Federntechnik ~ Knorzer GmbH  Niederlassung Plauen, Hydrauflex ~GmbH
Schlauchleitungen, MarTec Holz- und Holzwerkstoffbearbeitungs GmbH, VCM
GmbH, Schweizer Group Plauen GmbH, BAP Boysen Abgassysteme Plauen GmbH &
Co. KG, Heinrich Karow Nachf. KG und Lebenshilfe Plauen gGmbH. Die Industrie-
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und Gewerbegebiete in der Stadt Plauen sind zu einer wichtigen WirtschaftsgréRe flr
Unternehmen, Beschéftigte und Lieferanten geworden. Sie geben (Uberregional
bedeutsamen Unternehmen aus Plauen und aus Deutschland und dartber hinaus die
Maoglichkeit fur Wachstum und Erweiterungen. Diese werden zur Stérkung der
regionalen und berregionalen Wirtschaftsstruktur bendtigt. Der Gewerbeflachenreport
der IHK Chemnitz — Regionalkammer Plauen von 2015 priorisiert ,,die schnelle
Aktivierung® des Industrie- und Gewerbegebietes Plauen-Oberlosa Teil 1 ,,als eine der
augenblicklich attraktivsten verfugbaren Ansiedlungsflaichen in der gesamten
Wirtschaftsregion®. Dies belegt die zwingende Notwendigkeit weitere Industrie- und
Gewerbeflachen in Plauen zu erschlief3en.

3.3  Planungsziele
Durch die Planung sollen folgende Ziele erreicht werden:

— Weiterer Ausbau der oberzentralen Funktion Plauens sowie Starkung der
regionalen bzw. uberregionalen Wirtschaftsstruktur

— Ausformen des regionalen VVorsorgestandortes sowie kommunaler Industrie- und
Gewerbeflachen fur den oberzentralen Bedarf im Rahmen der Bauleitplanung
entsprechend den Zielen des Regionalplanes sowie des Stadtentwicklungs-
konzeptes

— kurzfristiges Schaffen von Baurecht

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

— Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen fur die Region sowie Schaffung
von Synergieeffekten flr die einheimische und Uberregionale Wirtschaft

— Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet
Plauen-Oberlosa, Teil 1 als weiterer Abschnitt des VVorsorgestandortes fr
Industrie und Gewerbe Plauen-Oberlosa
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B  Stadtebauliche Planung

1 Planungsinhalt und Festsetzungen

1.1  Artder baulichen Nutzung

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

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 sowie in den Gewerbegebieten GE 1 und
GE2 sind die nach §8Abs.2Nr.1BauNVO allgemein  zuléssigen
Einzelhandelsbetriebe, Beherbergungsstéatten, Bordelle sowie gewerbliche genutzte
Stellplatz- und  Garagenanlagen  unzuldssig. Ebenso sind die  nach
8 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein  zuldssigen  Geschéftsgebdude, die nach
8 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein  zul&ssigen Tankstellen und die nach
8 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fur sportliche Zwecke
unzuléssig.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir Kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten nach
§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO sind unzuldssig.

Biro- und Verwaltungsgebdude nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind im Plangebiet nur
zulé&ssig, wenn sie in Verbindung mit Gewerbebetrieben stehen.

In den Industriegebieten Gl 1 bis GI 4 sind die nach 8§89 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe, Beherbergungsstatten, Bordelle sowie
gewerbliche genutzte Stellplatz- und Garagenanlagen unzuldssig. Ebenso
ausgeschlossen sind die nach §9 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zul&ssigen
Tankstellen sowie die nach 89 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

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

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

GroRflachige Photovoltaikfreiflachenanlagen, Autohéfe, Park- und Rastanlagen sind im
gesamten Geltungsbereich unzul&ssig.

Das Anbringen und Aufstellen von Solaranlagen in Verbindung industrieller- bzw.
gewerblicher Nutzung, einschlieBlich der erforderlichen Tragkonstruktionen an
Baukdrpern, auf Baukdrpern und neben Baukdrpern, jedoch innerhalb der Baugrenzen
auf den jeweiligen Grundstuicken, ist ausnahmsweise zul&ssig.

Logistik ist nur i. V. mit produzierender Industrie oder produzierendem Gewerbe oder
bei Giberregionaler Bedeutung zul&ssig.
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Mit diesen Festsetzungen entstehen im Plangebiet vorwiegend Industrieflachen. Nur ein
kleiner Teil der Flache des Plangebietes musste als Gewerbegebiet ausgewiesen werden,
da die Ortsrandbebauung vor Immissionen zu schutzen ist. Das vorhandene
Larmgutachten vom  08.02.2017 setzt tags und nachts entsprechende
Emissionskontingente L (EK) nach DIN 45691 fest. Aufgrund der Vorbelastung durch
die Bundesautobahn A 72 sind auf den Gewerbeflachen des Teilgebietes GE 1
Birordume auf der von der Bundesautobahn A 72 abgewandten Seite der Gebaude zu
platzieren. Auf den Industrieflachen der Teilgebiete GI 1, GI 2, Gl 3 und Gl 4 ist die
erforderliche Mindest-Luftschallddmmung der AuBenbauteile von Bulrordumen gemal
Larmpegelbereich 1V (66 — 70 dB) einzuhalten.

Um vor allem auch den regionalplanerischen Zielstellungen zu entsprechen
(8 1 Abs. 4 BauGB: Anpassung der Bauleitpldéne an die Ziele der Raumplanung),
wurden verschiedene allgemein sowie ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
ausgeschlossen. Dadurch entstehen flr den industriell-gewerblichen Bereich optimale
Voraussetzungen, welche die Schaffung von hohen Arbeitsplatzkonzentrationen
beguinstigen.

Mit diesen quantitativen und qualitativen MaRnahmen werden die planerischen
Grundlagen zur Umsetzung von bedeutenden Investitionen industrieller Grof3vorhaben
gelegt. Die festgelegten Regionalen Vorsorgestandorte fir Industrie und produzierendes
Gewerbe dienen der raumordnerischen Flachensicherung und —freihaltung zur Deckung
des mittel- und langfristigen Bedarfs.

1.2 Mah der baulichen Nutzung

Als hochstzulassiges MaR der baulichen Nutzung gelten die im Planteil und Textteil
durch Planzeichen festgesetzten Werte. Das MalR der baulichen Nutzung soll der
beabsichtigten industriell-gewerblichen Bebauung angemessen sein. Die Parzellen
sollen durch die maximale Ausschopfung der Obergrenzen der GRZ (Grundflachenzahl)
und der GFZ (GeschoRflachenzahl) nach 8§ 17 Abs. 1 BauNVO die Effektivitat des
Standortes garantieren. Die Nahe des Plangebietes zum Ortsrand Oberlosa sowie die
Auswirkung der Bebauung auf das Landschaftsbild setzen hierbei aber Grenzen. So sind
die Traufhohen fiir Hallenbaukdrper in den Gewerbegebieten GEe 1, GE 1 und GE 2
mit 12m und in den Industriegebieten Gl 1 — GI 4 mit 20m, bezogen auf den
hdchstgelegenen angeschnittenen Geldndepunkt des Rohplanums, festgesetzt. Falls der
Produktionsablauf es erfordert, kann die maximal festgesetzte Traufhohe in
Teilbereichen nach § 17 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise (berschritten werden. Das
Hochstmal bei Buro- und Verwaltungsgebauden ist mit 4 Vollgeschossen festgesetzt.
Die Obergrenze der GRZ wvon 0,8 ist zwingend einzuhalten, um nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden

1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur alle Baufelder des Bebauungsplanes Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-
Oberlosa, Teil 1« wird die abweichende Bauweise festgesetzt, so dass Gebaude auch
uber 50 m Lange moglich sind. Die Grenzabstdnde zu den Nachbargrundstiicken sind
jedoch nach Sachsischer Bauordnung (SéachsBO) einzuhalten. Bei Hallenlangen tber
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50 m ist gestalterisch alle 50 m eine Zasur des Baukorpers oder eine optische Zasur
durch die Gestaltung der Fassade in Material und/ oder Farbe auszufihren.

Durch Baugrenzen werden die Baufelder groRziigig ausgelegt. Die Festsetzung von
Baulinien aus stadtebaulichen Griinden ist nicht erforderlich. So ist eine variable und
grolRflachige Geb&udeeinordnung moglich, welche dem beabsichtigten Investorenprofil
Rechnung trégt.

1.4 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind auf den nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen nur insoweit zu-
l&ssig, sofern es sich nicht um Geb&ude nach § 2 Abs. 2 SachsBO handelt. Ausnahmen
hierzu kénnen fur Nebenanlagen nach 8 14 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden. Diese
Festsetzung begriindet sich aus gestalterischen Erwéagungen, um einem Wildwuchs an
Nebenanlagen vorzubeugen.

15 Verkehrsflachen

Das Plangebiet liegt unmitteloar an der Bundesautobahn A 72. Die
Autobahnanschlussstelle Plauen — Sud befindet sich in direkter Nahe.

Aktuell gibt es im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens BBP Nr. 031 ,,Industrie- und
Gewerbegebiet, Plauen-Oberlosa, Teil 1° hinsichtlich der duleren VerkehrserschlieBung
einige wesentliche Anderungen gegenilber dem bisherigen Planentwurf. Die
urspriingliche direkte Anbindung der PlanstraRen A an die Bundesstralie B 92 sowie die
damit verbundene und vom Landesamt flr Stralenbau und Verkehr geforderte
Abbindung der Kulmgasse Oberlosa und des Oberlosaer Weges entfallen.

Nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 FStrG (Bundesstrallengesetztes) dirfen bauliche Anlagen nicht
errichtet werden, die auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke
bestimmten Ortsdurchfahrten tber Zufahrten oder Zugange unmittelbar oder mittelbar
angeschlossen werden sollen. Ausnahmen vom Verbot § 9 Abs. 8 FStrG sind nur
mdoglich, wenn das Verbot zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihrt und die
Abweichung mit 6ffentlichen Belangen vereinbar ist oder es die Griinde des Wohls der
Allgemeinheit die Abweichung erfordern.

Aufgrund dessen wurde das urspriingliche Plankonzept noch einmal Gberprift und im
Rahmen der verkehrstechnischen Untersuchung (Endbericht vom 20.02.2017)
modifiziert. Die im aktuellen Planentwurf enthaltene verkehrliche duRere Anbindung
nimmt Rucksicht auf die Belange des Bundesstralengesetzes und sieht die Nutzung der
vorhandenen Trasse der Kreisstrale K 7807 (Obermarxgriner StraBe) und des
vorhandenen Knotens B 92/K 7807 vor. Die prognostischen Verkehrsstrome erfordern
an diesem Knoten die Installation einer Lichtsignalanlage. Eine Vorristung erfolgte
bereits im Rahmen der ErschlieBungsmalnahmen zum Bebauungsplan Nr. 031
»Industrie- und Gewerbegebiet, Plauen-Oberlosa, Teil 2a“, welcher in seinem
Planumgriff den Knoten B92/K 7807 mit einschlie3t. Das schalltechnische Gutachten
vom 08.02.2017 dokumentiert zusétzlich das Ausreichen der bereits vorhandenen
Schallschutzbauwerke entlang der Kreisstrale K 7807. Die innere Anbindung der
Industrie- und Gewerbeflachen Teil 1 erfolgt tber die PlanstraRen A und B direkt an die
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K 7807. Am Ende der Planstrale A befindet sich ein Wendekreis fir das grofite
Bemessungsfahrzeug.

Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl von Stellplatzen ist auf dem zugehdrigen privaten Grundstiick
nachzuweisen. Im Plangebiet konnen Stellflichen auch unterirdisch angeordnet werden.
Die Ausweisung von Offentlichen Parkpléatzen ist im Gebiet nicht vorgesehen. Die
Breite der StraRen erlaubt ein Halten auf der Fahrbahn.

Ful3- und Radwegsystem

Das Plangebiet wird entlang der Planstrallen A und B durch einen FuBweg erschlossen.
Der Bau eines kombinierten Geh- und Radweges ist lediglich entlang der neu zu
trassierenden KreisstraBe K 7807 vorgesehen, da die Stralenquerschnitte und
prognostizierten Verkehrsstrome auf den Planstralen eine Mitnutzung der Fahrbahn
durch Radfahrer zulassen.

1.6 Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen

Die unterirdischen Versorgungsanlagen (AW, TW, Elt, Gas, Tele) wurden mit den
Versorgungstragern  abgestimmt und entsprechend der ingenieurtechnischen
Erfordernisse im Planteil A des Bebauungsplanes dargestellt. Ergédnzend hierzu erfolgte
die Festsetzung von Flachen fir Wasser, Flachen fiur Abwasser sowie Flachen fur
Regenriickhaltung. Diese Festsetzungen wurden ebenfalls mit ingenieurtechnischen
Belangen in Einklang gebracht und dienen der LdOschwasserversorgung, der
Abwasserentsorgung  (Pumpstation) und der Regeriickhaltung (Absatzbecken/
Regenriickhaltebecken). Sie dienen der Ver- und Entsorgung des Gebietes.

Die oberirdische Versorgungsanlage (Bestand - 110 KV Freileitung) wurde als
nachrichtliche Ubernahme in den Plan iibernommen sowie mit einem Leitungsrecht zu
Gunsten des Versorgungstragers versehen.

1.7  Flachen fur Regenrtickhaltung und die Versickerung von
Niederschlagswasser sowie die Regelung des Wasserabflusses

Verringerung des Versiegelungsarades befestigter Flachen

Vorausgesetzt, dass keine betriebsbedingten Schadstoffe in den Boden gelangen, hat die
Befestigung privater Verkehrsflachen (z. B. Stellplatze, FulRwege) mit offenfugiger
Pflasterung (Fugenbreite mind. 10 mm), Rasengittersteinen oder Schotterrasen zu
erfolgen. Derartig versiegelte Flachen sind zu 50 % auf den zu erbringenden
Mindestgrinflachenanteil anrechenbar. Die rdumlich festgesetzten privaten Grinflachen
sind dicht mit hoch wachsenden Strduchern und Bdumen zu bepflanzen. Die
Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzungen sind zu 100 % auf den
Mindestgrinflachenanteil anrechenbar. Befestigte Hofflachen dirfen, ausgenommen an
Einfahrten, nicht unmittelbar an die StraBenflachen angrenzen. Zwischen privaten
Hofflachen und der Stral3e ist mind. ein 5 m breiter Pflanzstreifen (\Vorzone) anzulegen.
Grenzen zwischen benachbarten Grundstlicken sind in einer Breite von 5 m freizuhalten
und zu bepflanzen. Das gleiche gilt fir Grenzen zu StraRenflachen.
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Dachbegriinung

Die Begrinung von Flachdéchern und Dé&chern bis zu einer Neigung von 20 % (vgl.
Pflanzenliste 2a und 2b), kann zu 100 % auf den zu erbringenden
Mindestbegrinungsanteil angerechnet werden.

Oberflachenentwasserung

Abwaésser von Dachern und nicht verunreinigungsgefahrdenden Flachen der gewerblich
genutzten Parzellen sind ber ein getrenntes Entwasserungssystem, je nach Maoglichkeit
uber Verdunstungs- und Versickerungsbecken, Rigolen oder (ber private
Regenrlckhaltebecken (die der Loschwasserversorgung dienen konnen) den
Oberflachengewadssern, dem Grundwasser oder der Verdunstung zuzufiihren. Private
Versickerungsflachen (nicht aber mit Beton o. &. abgedichtete Becken) sind zu 100 %
auf den zu erbringenden Mindestbegrunungsanteil anrechenbar.

Die im Planteil A festgesetzten Flachen fur die Regeruickhaltung, 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 Grunflachen

Im Plangebiet des Bebauungsplanes wurden offentliche und private Grunflachen
festgesetzt, die im Rahmen der Bilanzierung der Kompensation des Eingriffes eine
wichtige Rolle spielen. Es handelt sich Gberwiegend um Restflachen, welche sich
aufgrund topographischer Verhaltnisse oder aus Griinden der Unwirtschaftlichkeit nicht
fur die Industrie- und Gewerbeflachenprofilierung eignen. Bei einem nicht
unbedeutenden Teil handelt es sich um Bdschungen. Boschungen, welche von den
Industrie- und Gewerbefldchen abfallen, wurden den o&ffentlichen Grunflachen
zugeschlagen. Bdschungen, welche sich zu den Industrie- und Gewerbeflachen neigen,
wurden den privaten Grunflachen zugeschlagen. Im Rahmen der Flachenvermarktung
ist dieser Sachverhalt zu beachten. Die privaten Grunflachen kdnnen so dem 20-
prozentigem Mindestbegriindungsanteil zugeschlagen werden. Die Flachenzuordnung
privat und 6ffentlich erfolgte aus pflegetechnischen Erwégungen sowie Erfahrungen aus
der ErschlieBungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet
Plauen Oberlosa, Teil 2a*.

1.9  Festsetzungen zum Erhalt bzw. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen; Umgrenzung von Flachen fur Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Griinordnungsplan erstellt, in dem

die geplanten MaBnahmen auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fur

Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

und Flachen fir MalRnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen  konkret  beschrieben  werden. Der Grunordnungsplan  zum

Bebauungsplan (BBP) Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen Oberlosa, Teil 1
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umfasst den Plan 2-1 (Engeres Plangebiet) und den Plan 2-2 (Weiteres Plangebiet -
externe Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen). Die Stadt Plauen ist Eigentiimer der im
Bebauungsplan festgesetzten Flachen und wird im Rahmen der ErschlieBung des
Gebietes die Herstellung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen und deren Pflege
ubernehmen. Eine Refinanzierung dieser Mallnahmen soll Uber den Verkauf der
Industrie-  und Gewerbeflachen  erfolgen. Mit  diesen  festgesetzten
Kompensationsmanahmen wird ein Uberschuss von > 227.000 Biotopwertpunkten
erzielt. Es ist vorgesehen, diese Uberkompensation zum Ausgleich anderer Eingriffe im
Stadtgebiet der Stadt Plauen zu verwenden. In diesem Zusammenhang sei auch auf die
Kompensationsbilanz im Anhang des Erldauterungsberichtes 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 Erganzung des
Planwerkes.

1.11 Baugestaltung
Anstriche und Fassadengestaltung

Fur den AuBenanstrich dirfen nur gedeckte, mineralische Farben verwendet werden.
Verputzte Flachen sind mit gedeckten mineralischen Putzfarben auszufihren
Fassadenverkleidungen aus Metall sowie Stahl-, Glas-Konstruktionen sind zugelassen.
AuRenfassaden mit mehr als 100 m2 zusammenhangender fensterloser Flache 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, Sammelwerbetrager und Werbepylone sind am Beginn des
Gewerbegebietes und im Kreuzungsbereich der HaupterschlieBungsstraBen sowie auf
den zugehdrigen Gewerbegrundsticken zuldssig. Das Anbringen von Werbeanlagen
oberhalb des Firstes bei Satteldachern ist unzuléssig.

Innerhalb der 20m Zone entlang der BundesstraBe sowie innerhalb der 40m Zone
entlang der Bundesautobahn ist Werbung jeder Art und GroRe unzulédssig. Auf den
Industrie- und Gewerbegrundstiicken insbesondere im Bereich der 100m
Baubeschréankungszone entlang der Bundesautobahn und 40m entlang der Bundesstralie
ist nur Werbung ohne zusatzliche Effekte wie z. B. Blinken, Bewegung zulassig, so dass
die Sicherheit sowie die Leichtigkeit des Verkehrs zu keinem Zeitpunkt gefahrdet oder
beeintréchtigt wird.

Mill- und Wertstoffcontainer

Mill- und Wertstoffcontainer sind in die Gebdude zu integrieren oder in eigens dafir
geplante Gebdude unterzubringen.
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Einfriedungen

Einfriedungen entlang der StraBe sind in einem Abstand von mind. 50 cm zur
Strallenbegrenzungslinie und hochstens einschliel3lich Sockel 2,50 m hoch auszubilden.
Sichtwinkelflachen sind von Umz&unungen freizuhalten. Es sind nur Metallzdune
zugelassen. Scherenzaune, Rohrmattenzaune oder dergleichen sind unzuléssig.

Stellplatze, Hofflachen

Auf Parkplatzen sind die Stellflachen fur PKW in versickerungsfahigem Material
auszufuhren.

Dachform, Dachneigung

Im Geltungsbereich sind Flachdacher von 2° bis 5° Dachneigung, Satteld&cher bzw.
Pultdécher mit Dachneigung von 20° bis 25° sowie Lichtband- oder Lichtkuppeldécher
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 zuldssig.

Die vorgenannten textlichen Festsetzungen der Gestaltung reflektieren aus der Eigenart
der Umgebung und der Wechselwirkung zwischen dem kinftigen Industrie- und
Gewerbegebiet und dem einstweilig sichergestellten Landschaftsschutzgebiet ,,Taltitz-
Unterlosaer Kuppenland, welche lediglich durch die Bundesstrale B 92 voneinander
getrennt werden. Betreffend der gestalterischen Ausbildung der Bauk&rper 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) angefugten Ausfiihrungen zum Schutzgut
Landschaftsbild verwiesen.

2. Erschliel3ung

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 Gelandeprofilierung. Aus Sicht der Wirtschaftlichkeit und vor allem unter
Betrachtung vermarktungstechnischer Aspekte gab es eine Entscheidung hinsichtlich
der Vorzugvariante. Diese bildet die Grundlage fir die Darstellungen und Festsetzungen
des Bebauungsplanes. Ziel ist es, moglichst grofle Flachen mit einer maximalen
Neigung von 3% bei einem teilweisen bzw. vollstdndigen Massenausgleich auf dem
Gelande zu schaffen. Nach der Berechnung zahlreicher Profile mehrerer Varianten einer
moglichen Gelandeprofilierung erreicht die L&ngsneigung der neuen Planstraen ein
maximales Gefélle von 5 %. Die profilierten Flachen sind alle mindestens 100 m tief.
Die Parzellierung kann variabel und groRflachig erfolgen. Angestrebt wurde ein
Massenausgleich, um groRere Zwischenlager bei der ErschlieBung zu vermeiden. Das
zu erreichende Geldndeniveau bedeutet bis zu 10 m tiefe Geldndeeinschnitte am
stidlichen Rand der Bundesautobahn A 72. Aus den Erfahrungen der ErschlieBung und
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Geléandeprofilierung des Teils 2a sind in diesen Aufschlusstiefen Bdden der
Gewinnungsklassen 6/7 zu erwarten. Die anstehenden Bdden sind fiir die Griindung von
Gebduden geeignet und koénnen ebenfalls mit bestehenden Mdoglichkeiten und dem
entsprechenden Aufwand im Bereich der Auftragsflachen eingebaut werden. In diesem
Zusammenhang wird auf das vorliegende hydrogeologische Gutachten verwiesen.

2.2  VerkehrserschlieBung

2.2.1 AuRere VerkehrserschlieRung

Das Bebauungsplangebiet Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa,
Teil 1 liegt an der Bundesstralie B 92, welche die tberregionalen Verbindungen sowie
den regionalen Verkehr vom Oberzentrum Stadt Plauen zur Anschlussstelle Plauen—Sid
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 Gewerbeflache von tber 20 ha werden
Neuverkehre erzeugt, die von der K 7807 und der B 92 aufgenommen werden. In einer
verkehrstechnischen  Untersuchung (Endbericht vom 20.02.2017) wurde die
Leistungsfahigkeit des Knoten B 92/K 7807 bezliglich der prognostizierten Verkehre
untersucht. Hierzu wurden die zusatzlichen Verkehre anhand der Flachen und
empirischer Daten ermittelt.

Deshalb sind folgende MalRhahmen vorgesehen:

— Das Industrie- und Gewerbegebiet soll Gber die Obermarxgruner Stral3e/
Kreisstrae K 7807 an die Bundesstralle B 92 angebunden werden.

— Die K 7807 wird zwischen dem Knoten Obermarxgriiner Stral3e/Otto Erbert
Stral3e bis zur Einmiindung der Planstral3e B neutrassiert.

— Entlang des neu zu trassierenden Abschnitts wird ein kombinierter Geh-Radweg
angelegt.

— Die Geometrie der Einmundung der K 7807 in die B 92 bleibt bestehen. Die
Einmindung wird mit einer Lichtsignalanlage ausgestattet (s. Kap. 2.4.2). Der
Knoten ist bereits mit Lehrrohren vorgeristet.

Damit werden folgende wesentliche Ziele erreicht (siehe auch Punkt B 1.4):
- Anbindung des Gewerbegebietes an die B 92/ A 72

- Erttchtigung des Knotenpunktes B 92/ K 7807 hinsichtlich der prognostizierten
Verkehrsaufkommen der Teile 1 und 2a

- Beseitigung einer Engstelle sowie Verbesserung der Steigungssituation an der
KreisstraBe K 7807

- ErschlieBung des Gewerbegebietes fiir Fugénger und Radfahrer

2.2.2  OPNV-ErschlieBung

AuRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplangebietes Nr. 031 ,,Industrie- und
Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1 ist am Knoten K 7807/Obermarxgriner
Stralle/Otto-Erbert-Strale die Errichtung einer Haltestelle fir den Regionalbus
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vorgesehen. Darliber erfolgt die OPNV-ErschlieBung fir die Industrie- und
Gewerbegebiete BBP Nr. 031 Teil 1 und 2a.

2.2.3 Ausbau und Neutrassierung der Kreisstralle K 7807

Fur den Ausbau bzw. die Neutrassierung der KreisstraBe K 7807 soll innerhalb dieses
Bebauungsplanverfahrens Baurecht geschaffen werden. Die bauliche Umsetzung ist
ebenfalls Gegenstand des Industrie- und Gewerbegebietes und wird im Rahmen des
Verursacherprinzips durch die Stadt Plauen erfolgen. Die Planung und Ausfiihrung sind
mit dem Vogtlandkreis als Baulasttrager fur Kreisstralen abgestimmt. Die geplante
Fahrbahnbreite wird ca. 7,0 m betragen und wird sich vom Fahrbahnaufbau an der zu
beachtenden Vorschriftenlage orientieren. Parallel wird zum geplanten StralRenkorper
ein begleitender kombinierter Geh- Radweg in einer Breite von ca. 3,0 m verlaufen.

2.2.4 Installation einer Lichtsignalanlage am Knoten B 92/K 7807

Bei Realisierung der Bebauungsplane Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebietes Plauen-
Oberlosa®, Teil 1 und Teil 2a kann die bestehende Verkehrsanlage (Knotenpunkt B 92/
K 7807) als vorfahrtsgeregelter Knoten keine ausreichende Verkehrsqualitat in den
Spitzenstunden erreichen. Insbesondere die Abendspitzenstunde erfordert einen
leistungsfahigeren Knotenpunkt. In der verkehrstechnischen Untersuchung wurde der
Nachweis erbracht, dass mit der Errichtung einer Lichtsignalanlage eine gute
Verkehrsqualitat erreicht wird.

2.2.5 Innere VerkehrserschlieRung

Fur die innere ErschlieBung sind die Planstrallen A und B in mittiger Lage im Industrie-
und Gewerbegebiet geplant. Der Ausbau der ErschlieBungsstraen erfolgt als
Hauptsammelstraen fiir Gewerbegebiete mit folgendem Querschnitt:

2 x 3,25 m Fahrbahn 6,50 m
1 x 1,50 m einseitiger Gehweg 1,50 m
1 x 1,50 m Seitenstreifen 1,50 m
1 x 2,00 m Seitenstreifen 2,00 m
Gesamtbreite 11,50 m

Die Fahrbahnen erhalten einen Oberbau nach RSTO 12 fir 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
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Die Entwasserung der Fahrbahn und Gehwege erfolgt Uber StraRenabldufe in den
geplanten Regenwasserkanal. In den Bereichen geringster Langsneigungen ist der
Gerinnestreifen als Pendelrinne auszufthren.

Die ErschlieBungsstralie erhalt eine 6ffentliche Beleuchtung. Am Ende der PlanstraRe A
ist ein Wendeplatz fir Lastziige vorgesehen. Die vorhandenen und neu geplanten
Gewerbe- und Industrieparzellen kénnen Uber die neuen Planstralen A und B, welche
als offentliche StraBen zu widmen sind, erschlossen werden. Im gesamten Bereich
werden Borde mit einem Anschlag von 12 cm vorgesehen. Die Zufahrten zu den
Parzellen sind im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Die Herstellung und Lage hat in
Abstimmung mit dem jeweiligen Investor zu erfolgen. Im Bereich der Industrie- und
Gewerbeparzellen ist der ruhende Verkehr auf den Privatgrundstlicken unterzubringen.

2.3  Abwasserentsorgung
Das gesamte Industrie- und Gewerbegebiet entwassert 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 Freigefadlle zum Tiefpunkt (Wendehammer
PlanstralRe A) geleitet. Von dort wird das Schmutzwasser Gber Druckleitungen in das
Kanalsystem des IGG Teil 2a gepumpt. Der Anbindepunkt fir den Teil 1 ist bereits
vorgesehen. Die Abwassermengen aus Teil 1 wurden bei der Planung zu Teil 2a bereits
berticksichtigt. Die Behandlung des Abwassers erfolgt in der zentralen Kléaranlage
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 Freigefélleleitung) in eine
Fahrbahnhélfte und die Regenwasserleitung und Trinkwasserleitung in die andere
StraBenhdlfte eingeordnet. Die Schachtabstdnde wurden nach Ricksprache beim
spateren Betreiber der Anlage (ZWAV) mit maximal 60 m festgelegt, da es in den
Leitungsstrangen bei groReren Haltungslangen zu Ablagerungen kommt. Die Leitung ist
als Steinzeugrohrleitung DN 200 geplant. Das Mindestgefalle betrdgt 0,8%. Damit
betrégt die durchschnittliche Tiefenlage der Leitung 3,0m ausgehend von der geplanten
Strallenhohe. 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 berlhrt. Zirka 20 ha Gewerbe- und
ErschlieBungsflachen beeinflussen das Einzugsgebiet. Fur die Regenwasserableitung
wird ein System aus Regenrickhaltungen geplant. Die Oberflachenwasser der
befestigten Flachen werden mittels Rohrleitungen in zwei zu errichtende
Regenriuckhaltebecken mit teilweisem Dauerstau geleitet. Die Regenwasserleitungen
sollen im Fahrbahnbereich verlegt werden. Fir das Ableiten der Regenwaésser sind
Querungen der Bundesstrale B 92 erforderlich. Die Querung bzw. Ableitung der
Regenwasser aus dem Bereich der Quellmulde des Eiditzlohbaches wird als Durchlass
ausgebildet, welcher entsprechend den hochwassertechnischen Anforderungen geplant
und ausgebaut wird. Zur Sicherstellung der Qualitat des einzuleitenden Regenwassers in
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den Eiditzlohbach erhalten die beiden Regenriickhaltebecken einen separaten
Absetzbereich (Absetzbecken) mit Tauchwand zur Riickhaltung von Leichtflissigkeiten
und Sedimentation von schweren Schwebstoffen. Das Absatzbecken wird fir eine
regelmalige Leerung durch den Betreiber (ZWAV) entsprechend befestigt. Der
gedrosselte Abfluss gelangt, nach Klarung der Regenwasser, in den Vorfluter
Eiditzlohbach. Dieser wurde im Vorfeld der ErschlieBung in der Nahe der Einleitstelle
in einer gesonderten BaumaRnahme auf einer L&nge von ca. 125 m wieder freigelegt
und renaturiert. Das Baurecht hierfir wurde (ber ein  gesondertes
Planfeststellungsverfahren in Zusammenarbeit mit der Unteren Wasserbehorde des
Vogtlandkreises geschaffen. Diese Verfahrensweise wird im Rahmen der ErschlieBung
auch fir den Abschnitt zwischen RRB 1 (Regenriickhaltebecken) und Bundesstral3e
B 92 angewendet und durchgefihrt.

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 Regenwasser auf den profilierten Industrie-
und Gewerbefldchen nicht moglich ist. Die vorherrschenden Baugrundverhéltnisse
sowie die zu gewéhrleistenden Mindestwassermengen fur den Eiditzlohbach schlieRen
diese Moglichkeit aus. Die Regenwadsser mussen in das geplante Trennsystem in den
Regenwasserkanal eingeleitet werden. Eine Regenriickhaltung auf den Einzelparzellen
ist im Rahmen des Baugenehmigungsantrages zu prifen und gegebenenfalls zul&ssig.
Ein Trockenfallen des Eiditzlohbaches ist dabei zu vermeiden.

2.4 Trinkwasser- und Loéschwasserversorgung

Im Industrie- und Gewerbegebiet ist das Versorgungsnetz neu zu errichten. Die
Anbindung an das vorhandene Trinkwasserversorgungsnetz erfolgt Uber den
Hochbehalter des IGG Teil 2a. Uber die Dimensionierung der Anlagen kénnen noch
keine Aussagen getroffen werden. Die Konkretisierung erfolgt im Rahmen der
Erschlieungsplanung. Eine Bereitstellung des gesamten Léschwasserbedarfes aus dem
Trinkwassernetz ist nicht moglich. Deshalb werden nach konkretem Bedarf zwei neue
Loschwasserzisternen an den entsprechenden Stellen im Plangebiet eingeordnet.

2.5  Elektroenergieversorgung

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

Hochspannungsanlagen

Die 110-KV-Freileitung, welche in nordwestliche Richtung verlauft und das Plangebiet
in zwei Teile zerschneidet, wird berihrt. Eine entsprechende Freihaltetrasse zugunsten
der Versorgungstrager wurde im Bebauungsplan festgesetzt.

Mittel- und Niederspannungsversorgqung:

Im Planungsbereich sind Anlagen des Versorgungstrégers envia-M vorhanden.

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

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 Versorgungstrdgern geplant und abgestimmt. Die vorhandenen
Leitungstrassen im nichtoffentlichen Bereich werden tber Leitungsrechte gesichert. Die
dafiir notwendigen Kabeltrassen werden im 6ffentlichen Verkehrsraum eingeordnet.

2.7  Gasversorgung

In den Planbereichen sind Hochdruck- und Mitteldruckgasleitungen vorhanden. Parallel
zur K 7807 verlduft eine Gasdruckleitung DN 150. Eine Versorgung aus dem
Mitteldrucknetz bzw. bei héherem Bedarf aus dem Ortsnetz Oberlosa ist moglich. Die
vorhandenen Leitungstrassen im nichtoffentlichen Bereich werden tber Leitungsrechte
gesichert. Die Trassierung von geplanten Leitungen ist im Offentlichen Bauraum
moglich, ebenso wie die Bereitstellung von Flachen fir Versorgungsanlagen, wie z.B.
Druckregler. Erforderliche Umverlegungen im &ffentlichen Bauraum werden in der
weiteren Planung beriicksichtigt.

3. Flachenbilanz

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

Bruttoflache Geltungsbereiche 65,76 ha

A+E Malknahmen externe Flachen

(einschlieBlich PIK-MalRnahme Feldlerche) 24,19 ha
A+E Malinahmen im engeren Geltungsbereich 12,38 ha
Erhalt bestehender Biotopflachen 0,50 ha
offentliche Griinflachen 2,95 ha
private Griinflachen 1,71 ha
GI/GE/GEe Bauflache 20,35 ha

Reg. Vorsorgeflachen (RVS):
GE;=3,59 ha; GI;=2,97 GlI,= 2,03 ha; Gl;= 3,8 ha » 12,39 ha

Kommunale Flachen (KS):
GE.; = 3,44 ha; GE,= 2,63 ha; GI,=1,89 ha » 7,96 ha
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Bundes-, Kreis- und ErschlieBungsstralien 1,85 ha
Wirtschaftswege teilversiegelt 0,55 ha
Regenrickhaltung vollversiegelt 1,11 ha
Technische Infrastruktur 0,17 ha

4, Kosten

Detaillierte Angaben zu Kosten sind im Rahmen dieses Planungsstadiums noch nicht
mdoglich. Aufgrund einer im Vorfeld zum Bebauungsplan angefertigten Planungsstudie
sowie einer Variantenuntersuchung zum Gesamtgebiet wurden jedoch Kosten-
schatzungen vorgenommen. Die Gesamtkosten wurden aufgrund des Verfahrens-
ablaufes fortgeschrieben und betragen nach aktuellen Schatzungen inklusive der
MaRnahmen fir den Ausgleich und den Ersatz, ohne Aufwendungen fur den
Grunderwerb, ca. 11,3 Mio. Euro. Davon entfallen auf die Baufeldfreimachung ca. 0,3
Mio. Euro, auf die Abwasseranlagen ca. 2,5 Mio. Euro, auf die Trinkwasseranlagen ca.
1,1 Mio. Euro, auf die Loschwasseranlagen ca. 0,4 Mio. Euro, auf die Verkehrsanlagen
ca. 2,4 Mio. Euro, auf die Gelanderegulierung ca. 3,7 Mio. Euro und den Ausgleich und
den Ersatz ca. 0,9 Mio. Euro. In den Kosten der Verkehrsanlagen ist die Neutrassierung
der KreisstraBe K 7807, inklusive des begleitenden kombinierten Geh- und Radweges,
enthalten.
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C  Umweltbericht

1 Einleitung

1.1  Inhalt und Ziel des Bebauungsplans

Die Stadt Plauen i. Vogtl. plant am stdlichen Ortsrand von Oberlosa zwischen der B 92
(im Nordwesten), der A 72 (im Sudosten) und der Autobahnausfahrt Plauen-Sud (im
Stdwesten) die Erschlielung des ,,Industrie- und Gewerbegebietes Plauen-Oberlosa,
Teil 1. Vergleiche dazu die Begriindung zum Bebauungsplan.

Das Baurecht soll tber den Bebauungsplan (BBP) Nr. 031 erwirkt werden, welcher
neben der inneren ErschlieBung auch eine neue ZufahrtsstraRe und die Verlegung der
K 7807 einschlielt. Dies wirde die slidwestliche Erweiterung des bereits existierenden
Industrie- und Gewerbegebietes Plauen-Oberlosa, Teil 2a bedeuten. Der Standort ist aus
dem Flachennutzungsplan der Stadt Plauen (STADT PLAUEN 2011) heraus entwickelt
und im Regionalplan Siidwestsachsen als ,,Vorsorgestandort fiir groBflichiges
Gewerbe* ausgewiesen.

Nachdem die Planungsunterlagen bereits einmal 2010 bis zum Satzungsbeschluss
vorgelegen hatten, ruhte das Vorhaben langere Zeit und wurde erst wieder 2015
aufgenommen. Da die Datenaktualitdt (insbesondere zur Fauna) nicht mehr
gewahrleistet war, fand 2015 eine Aktualisierung durch erneute Feldbegehungen der
Artengruppen Avifauna, Heuschrecken, Tagfalter und Libellen statt (FROELICH &
SPORBECK 2015). Auch die umweltfachlichen Gewerke (Larmprognose und
Larmminderungsplanung, UVU, AFB, GOP) wurden Uberarbeitet und liegen nunmehr
in aktualisierter Form vor (FROELICH & SPORBECK 2016A UND 20178, SACHS IAU
2017).

Nach Erstellung der Planunterlagen im Jahr 2016 erfolgten eine Offenlage und als
Konsequenz aus den eingegangenen Stellungnahmen verschiedene Planénderungen.
Wesentliche Anderungen betreffen den Wegfall der Abbindung der KreisstraRe 7807
zwischen den Ortsteilen Unterlosa und Oberlosa und die Verbreiterung der Fahrbahn
sowie Anlage eines Geh- und Radweges und die graduelle Verschwenkung der
KreisstraBe 7807 (Obermarxgriner Weg). Das Teilgebiet wird nun nicht mehr direkt
von der B 92 aus angefahren, sondern Uber eine bereits im Zuge der Erschlieung des
Teils 2a erstellten Anbindung. Dadurch kdnnen mehrere alte StraBenbdume entlang der
B 92 erhalten bleiben. Andererseits werden die beiden Regenrtickhaltebecken nun nicht
mehr in einer Erdbauweise, sondern als vollversiegelte Becken geplant.

Das Vorhaben umfasst > 10 ha Bauflachen und ist somit UVP-pflichtig, daher wurde
eine  Umweltvertraglichkeitsuntersuchung (UVU) durchgefiihrt (FROELICH &
SPORBECK 2016A), welche die potenziellen Beeintrdchtigungen der Schutzgiter des
UVPG untersuchte.

Da der Grunordnungsplan das Schutzgut Menschen einschlieflich der menschlichen
Gesundheit, Kultur- und Sachguter nicht beriicksichtigen kann, erhebliche
Beeintrachtigungen der Wohnfunktion durch L&rmimmissionen aus Verkehr und
Verarbeitungsprozessen aber nicht auszuschlieRen sind (benachbarte Wohnbebauung),
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wurden fir das Gesamtvorhaben Larmprognosen und Larmminderungsplanungen
erstellt (zunéchst durch OTTO & PARTNER 2009 und zweifach tektiert durch das
Ingenieurbiiro SACHS IAU 2015 Bzw. 2017).

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde ein zugehoriger Grunordnungsplan (GOP)
erstellt (FROELICH & SPORBECK 2017), dessen festzusetzende Bestandteile in den
Bebauungsplan integriert wurden.

Im Planungsverlauf wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes von
urspriinglichen (FROELICH & SPORBECK 1998) ca. 30 ha auf ca. 66 ha vergrofert, was
allerdings ausschlieflich aus der Hinzunahme von externen Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen im Stadtgebiet von Plauen herrihrt.

Nach Vorlage der aktualisierten Entwurfsfassungen des Bebauungsplanes, der UVU,
des Larmgutachtens (OTTO & PARTNER 2009) und des GOP vom 27.02.2009 fand im
Zeitraum 16.03.2009 bis 17.04.2009 ein frlhzeitiges Beteiligungsverfahren statt. Auf
Basis aktualisierter Vor-Ort-Erfassungen (FROELICH & SPORBECK 2015) der Fauna
wurde der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag (AFB) (FROELICH & SPORBECK 2016B)
aktualisiert, der eine mdogliche Beeintrachtigung europarechtlich geschiitzter Arten
untersuchte und in die Verfahrensunterlagen eingearbeitet wurde.

Der Geltungsbereich des ,,engeren“ Bebauungsplangebietes besteht zundchst aus
dem Umgriff des eigentlichen Baugebietes ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-
Oberlosa, Teil 1 (ca. 41,57 ha), inkl. der darin liegenden technischen Planbereiche
(Gewerbe- und Industriegebietsparzellen, ZufahrtsstralRen inkl. teilversiegelter Flachen,
RRB, technische Infrastruktur, private und 6ffentliche Griinflichen mit ca. 28,69 ha)
sowie umliegenden und angrenzenden Flachen fur Malinahmen zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft. Hier werden auf ca. 12,88 ha Flache
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen (Malinahmen A - D) erbracht.

Zusétzlich umfasst der ,weitere“ Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes
mehrere  entfernter  liegende  Malinahmenflachen  flr  naturschutzfachliche
KompensationsmafRnahmen (ErsatzmalRnahmen) in anderen Bereichen der Stadt Plauen
(Gemarkungen Neundorf, Haselbrunn, GrofRfriesen) mit insgesamt ca. 15,2 ha Flache.
Als vorgezogene artenschutzrechtliche KompensationsmafRnahme fiir die Feldlerche
(ca. 9 ha) werden auf im Besitz der Stadt Plauen befindlichen Flurstiicken in der
Gemarkung Tauschwitz Feldlerchenfenster als produktionsintegrierte MaRnahme
(PIK-MaRnahme) angelegt, um die Landwirtschaft so gering wie moglich zu belasten.

Wahrend der GOP des Jahres 2010 noch die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung nach
der Séchsischen Naturschutzausgleichs-Verordnung (NatSchAVO) durchgefiihrt hatte,
wurde in der aktualisierten Fassung von 2015 die ,, Handlungsempfehlung zur
Bewertung und Bilanzierung von FEingriffen im Freistaat Sachsen* (SMUL 2009)
angewendet. Zwischenzeitlich standen verschiedene externe Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen nicht mehr zur Verfligung, andere wurden dagegen erganzt.

Entsprechend der verzeichneten Abgrenzung im Bebauungsplan werden die
stidwestlichen Parzellen der Bebauungsflache als Industriegebiet (GI) nach §9
BauNVO und die norddstlichen Parzellen als Gewerbegebiete (GE) bzw. eingeschrénkte
Gewerbegebiete (GEe) nach 8 8 BauNVO ausgewiesen.
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Das BauGB (8 2 Abs. 4) legt fest, dass fur ein Plangebiet wie dem BBP Nr. 031 der
Erlauterungsbericht des Bebauungsplanes einen sogenannten ,,Umweltbericht“ zu
enthalten hat, der die potenziellen und die tatsachlichen 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 08.03.2017.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Der Regionalplan Sudwestsachsen (RPV SW-SN 2008) schreibt die Funktion der
Stadt Plauen als Oberzentrum fest. Nach den darin formulierten Grundsétzen ist darauf
hinzuwirken, dass ,,/...] rdumliche Voraussetzungen fiir die Weiterentwicklung von
liberregionaler 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 fur Industrie und
produzierendes Gewerbe* ausgewiesen.

Des Weiteren gehort das Gebiet zu einem touristischen Erganzungsgebiet, welches sich
nahezu Uber den gesamten Sudraum der Stadt Plauen erstreckt. Im naheren Umfeld des
engeren Geltungsbereiches weist der Regionalplan darlber hinaus Schwerpunktgebiete
flr Erosionsschutz, landschaftspragende Kuppen, Hoéhenriicken und Hanglagen, einen
regionalen Griinzug, ein Vorranggebiet ,Arten- und Biotopschutz* sowie ein
Vorbehaltsgebiet ,,Arten- und Biotopschutz® aus. Westlich der B 92 befindet sich das
einstweilig  gesicherte  Landschaftsschutzgebiet  (LSG) , Taltitz-Unterlosaer
Kuppenland* (STADT PLAUEN 2016B).

Der Standort ist aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Plauen (STADT PLAUEN
2011) heraus entwickelt. Hierin ist das engere Baugebiet zu grofRen Teilen als
gewerbliche Bauflache (nach 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 1 BauNVO) dargestellt, die
als regionaler Vorsorgestandort fir Industrie und Gewerbe dienen sollen. Fur 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 Planentwirfe werden im Zuge des aktuellen
Planverfahrens Bebauungsplan Nr. 031 ,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen —
Oberlosa, Teil 1 aufgehoben. Im Flachennutzungsplan werden die Bauflachen von
Griunflachen umrahmt und sind zur Autobahn hin mit einer Immissionsschutzpflanzung
abgegrenzt. Hinzu kommen die vorgesehenen Flachen fir AE-MaRnahmen norddstlich
der Kreisstralle 7807 und nordwestlich der Bundesstralie 92, welche auf ausgewiesenen
Acker- und Grinflachen 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
Umweltvertraglichkeitsuntersuchung (UVU) erfolgte im Jahr 2009 zuné&chst eine
Erfassung, Beschreibung und Bewertung der Leistungsfahigkeit und Empfindlichkeit
der Schutzgiiter nach §2 Abs.1 UVPG und §1 Abs.6 Nr.7 BauGB sowie der
Nutzungen, einschlieBlich der vorhandenen und raumwirksamen Beeintrachtigungen
(FROELICH & SPORBECK 2009A). Auf dieser Grundlage wurden, dem damaligen
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Planungsstand angemessen, die potenziellen Umweltauswirkungen, soweit maoglich,
erfasst und dargestellt. Dabei kam aufgrund des Konkretisierungsgrades der Planung
den  anlagenbedingten  Auswirkungen  besondere = Bedeutung zu.  Das
Untersuchungsgebiet der UVU umfasst insgesamt 153 ha Fldche und kann damit die
erheblichen potenziellen Umweltbeeintrachtigungen in ihrem Raumbezug darstellen. Im
Jahr 2015 fand eine Aktualisierung der UVU mit erneuter Abfrage der Datenlage bei
den Tragern 6ffentlicher Belange sowie einer Beriicksichtigung der Uberpriifung der
Larmthematik statt (FROELICH & SPORBECK 2016A).

Daruber hinaus wurden Vermeidungs- und Minderungsmanahmen vorgeschlagen. Eine
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung gem. 8 1la Abs. 3 BauGB wurde im Rahmen des
Grunordnungsplans (GOP) fir die tatséachlich zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft gemal? § 17 BNatSchG erstellt und entsprechende MalRnahmenflachen zur
Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft ausgewiesen, welche als Flachen
des engeren wie auch insbesondere des weiteren Geltungsbereichs in den
Bebauungsplan einflielen (FROELICH & SPORBECK 2017).

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1  Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Menschen einschlieRlich der menschlichen Gesundheit, Kultur- und Sachgditer

In unmittelbarer Néhe des ndrdlichen engeren Geltungsbereiches befindet sich der
Ortsrand von Oberlosa. Hier sind sowohl Bereiche mit Mischgebiets- als auch
Wohngebietscharakter vorhanden. Direkt an die Nordgrenze des Bebauungsplanes
grenzen Einzelanwesen und der Erholung dienende Kleingarten und Grinflachen.

Der zu Uberbauende Bereich liegt zum Grofteil auf Ackerflachen eines anerkannten
Biolandbetriebes. Das Gleiche gilt fur die MaRnahmeflachen C, welche innerhalb eines
regionalen Griinzuges liegen. Die MalRnahmeflachen C liegen zudem im einstweilig
gesicherten LSG ,Taltitz-Unterlosaer Kuppenland“ und unterliegen derzeit der
wirtschaftlichen Grinland- und Ackernutzung ebenfalls des oben benannten
anerkannten Biolandbetriebes. Die MaBnahmeflachen A grenzen teilweise an das
benachbarte Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 2 an.

Von den AE-Mallinahmen im weiteren Geltungsbereich sind Flachen als gewerblich
genutzte Bereiche (Ersatzmallinahme 4) stark versiegelt oder als ehemalige Deponie
(ErsatzmalRnahme 2) stark vorbelastet. Des Weiteren erfolgen die MalRnahmen auf
derzeitigen Ruderal-, Sukzessions- und Ansaatgrinland. Fir die artenschutzrechtliche
KompensationsmalRnahme werden Feldlerchenfenster in  Ackerflaichen (CEF 1)
angelegt.

Unmittelbar nordostlich an das RRB 2 angrenzend sind archdologisch relevante
Bereiche bekannt. Es handelt sich dabei um Graber unbekannten Alters (050 40-D-04
Oberlosa/Plauen, LFA 2015). Eine mogliche Beeintrdchtigung durch die
vorgenommenen Malinahmen ist nicht auszuschliel3en.
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Vorbelastungen durch Larm fur die Wohnbereiche bestehen durch die benachbarten
regionalen und Uberregionalen StraRenverbindungen (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 gefahrdeten Pflanzenarten
vorhanden. Das Planungsgebiet wird vorwiegend von vergleichsweise artenreicherem
Ackerland dominiert (Biolandwirtschaft), welches von nur wenigen Gehdlzen,
Gebischen und kleinen Feldgehélzen unterbrochen wird. Die nordwestlich der B 92
vorgesehenen Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen betreffen intensiv
genutztes Grunland und Ackerfléchen.

Im unmittelbaren engeren Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als geschitzter
Biotop nach § 30 BNatSchG folgender Bereich zu nennen:

e Quellsumpfbereich des Eiditzlohbaches dstlich der B 92 (de facto drainiert)

Anhand der aktuellen Biotopkartierung von 2015 wurden zusatzlich folgende Fléchen
als naturschutzfachlich besonders wertvoll erfasst:

e die Hecken im Saumbereich am Wirtschaftsweg

e Teile des Fichtenforstes im Stidwesten des B-Plangebietes

e die Allee stidwestlich von Oberlosa an der B 92

e die Allee 6stlich von Oberlosa an der Obermarxgriner Strafle

e die Hecken an der vorhanden Zufahrtstral’e im Bebauungsgebiet

Die Biotopkomplexe des Eiditzlohbaches selbst mit § 30 BNatSchG-Biotopen weisen
eine sehr hohe 0Okologische Wertigkeit auf, liegen jedoch nicht im engeren
Geltungsbereich. Die Biotopkomplexe trennen die MaRnahmenflache C in zwei
Teilbereiche (RRB 2 und AE-MalRnahmen) und kénnen damit durch mittelbare Prozesse
beeintrachtigt werden (v. a. Wasserpfad).

Vorbelastungen sind in unmittelbarer Nahe zu A 72 und B 92 durch mit Salzen, Olen
und Schmierstoffen belastete Staube und Spritzwasser zu erwarten. Darlber hinaus
gelangen wasserldsliche Substanzen, welche nicht durch den Vorabscheider des RRB
der A 72 zuriickgehalten werden konnen, in den Wasserkreislauf und belasten zusétzlich
die Vegetation im und am Eiditzlohbach.

Tiere

Innerhalb  des engeren  Geltungsbereiches wurden durch Literatur- und
Datenbankauswertung sowie mit der Kartierung der Offenlandvdgel und von
Insektenarten (IGC 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
Europdischer Vogelschutzrichtlinie (Anhang 1) geschiutzten Vogelarten Rotmilan
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(Milvus milvus), Dohle (Corvus monedula) und Schwarzmilan (Milvus migrans) als
Nahrungsgéaste, Neuntoter (Lanius collurio) als Brutvogel und Wiesenweihe (Circus
pygargus) als Durchzugler vorkommen. Besonders erwéhnenswert ist der im Jahr 2009
erfolgte Nachweis (IcC 2009) eines Schwarzstirnwirgers (Lanius minor) im
Untersuchungsgebiet der UVU (nicht im Geltungsbereich), der in Deutschland seit 100
Jahren als verschollen galt, im Jahr 2015 aber nicht mehr nachgewiesen wurde. Weitere,
vom Vorhaben betroffene, geschutzte VVogelarten sind Feldlerche (Alauda arvensis) und
Goldammer (Emberiza citrinella), Sumpfrohrsanger (Acrecephalus palustris), Wachtel
(Coturnix coturnix) und Bluthénfling (Carduelis cannabina). Altnachweise des
Rebhuhns (Perdix perdix) konnten bereits im Jahr 2009 nicht bestéatigt werden.

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

Am Fichtenforst stidwestlich der geplanten Bauflachen wurde (allerdings veraltet im
Jahr 2000) der Waldiltis (Mustela putorius), eine gefédhrdete Art nach der Roten Liste
Sachsens, gefunden. Ein weiteres in Sachsen gefdhrdetes Sdugetier 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. Teichgelande)
kommt eine insgesamt hohe faunistische Bedeutung zu. Die bei der Kartierung im Jahr
2008 festgestellten gefahrdeten Heuschreckenarten (UHLENHAUT 2008) konnten bei der
im Jahr 2015 durchgefiihrten Kartierung nicht mehr festgestellt werden.

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

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

Biologische Vielfalt

Im westlichen Bereich ragt der Geltungsbereich des B-Planes in das einstweilig
gesicherte LSG ,,Taltitz-Unterlosaer Kuppenland“ hinein. Die typischen, meist
bewaldeten, vorwiegend vulkanischen Kuppen sind Rickzugsorte fur Tiere und
Pflanzen. Ein sogenannter Pohl (Kuppe) grenzt auch westlich der Obermarxgriiner
StraRe an die Grenze des engeren Baugebietes.

Im Landschaftsplan Karte 6 (STADT PLAUEN 2010) ist der Eiditzlohbach inklusive der
angrenzenden Muhlteiche mit weiterem Verlauf entlang des Eiditzlohbaches sowie in
Richtung Unterlosa als Biotopverbundkomplex ,,Bachtidler 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.
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Naturdenkmale und geschutzte Landschaftsbestandteile kommen im Plangebiet nicht
vor (FROELICH& SPORBECK 2016A). Der Bereich um das (durch mogliche Schadstoff-
eintrage aus dem Gewerbegebiet potenziell beeintrachtigbare) Teichgebiet Unterlosa ist
heute bereits als Flachennaturdenkmal (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 zahlreichen
Verkehrswege, die an das Gebiet angrenzen (A 72, B 92 und K 7807). Diese wirken
sich vor allem durch Verkehrslarm und durch die Zerschneidung von Lebensrdaumen
aus.

Boden, Wasser, Klima und Lufthygiene

Die BoOden im Untersuchungsraum werden vorwiegend durch Parabraunerde-
Pseudogleye und Pseudogley-Parabraunerden bestimmt. Insgesamt besitzen diese
Boden ein geringes bis mittleres Wasserspeichervermégen, hierbei zeichnen sich die
Pseudogleye durch temporare Verndssungen aus. Die landwirtschaftliche Fruchtbarkeit
der Boden weist geringe bis mittlere Wertigkeiten auf. Von mittlerer bis hoher
Bedeutung sind dagegen die Quellgleye am Eiditzlohbach sowie die Ranker des P6hls
an der Obermarxgriner Strale, 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.

Westlich der B 92, angrenzend an den engeren Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befindet sich ein Stillgewasser, welches vom Eiditzlohbach gespeist wird. Hinzu
kommt das kiinstlich geschaffene Regenruckhaltebecken zur A 72 im Sudwesten
angrenzend an das Baugebiet.

Das Baugebiet gehort zum Einzugsgebiet des Eiditzlohbaches, welcher nach SW in die
Talsperre Pirk entwéssert und damit als Zulauf eines Badegewéssers der EU-
Badegewasserrichtlinie unterliegt. Die norddstliche Wasserscheide des Einzugsgebietes
bildet die Obermarxgriiner Strale. Der Eiditzlohbach, bzw. sein Quellbereich, ist das
einzige FlieBgewasser im engeren Geltungsbereich des B-Planes. Er ist in die
Gewasserguteklasse Il (méRig belastet) eingestuft (STADT PLAUEN 2008). Der
Quellbereich  entstent  oOstlich  der B92 als Austritt von versickertem
Niederschlagswasser aus dem Plangebiet. Dessen Wasserqualitat hat demnach einen
hohen Stellenwert fir den gespeisten Eiditzlohbach und dessen anschlielende
Stillgewésser. Der Bach weist in seinem Quelllauf aktuell nur eine sehr temporére
Wasserfuhrung auf, die bei ausbleibenden Niederschldgen zum Trockenfallen fuhren
konnen. Das schnelle Trockenfallen wird jedoch auch auf die Uberwiegend
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wasserdurchlassigen Bodenschichten in seinem Umfeld zurlickgefuhrt, welche
Niederschldage rasch ableiten, jedoch kein ausreichendes Speichervolumen fir
niederschlagsarmere Zeiten aufweisen (M&S 2009).

Die Grundwasserneubildung wird im Planungsgebiet als gering eingestuft, da eine
bedeutende Menge des Niederschlagswassers oberflachennah abfliel3t oder verdunstet.
Nur ein geringer Teil stellt oberflachlichen Abfluss dar (FROELICH & SPORBECK 2016A).
Innerhalb der Zersatz- und Auflockerungszonen der anstehenden Festgesteine sind
meist temporére Grundwasserfihrungen anzutreffen. Permanente Aquifere sind als
Kluftgrundwasserleiter im Festgesteinsbereich vorhanden. Die Bewegungsrichtung des
Grundwassers folgt dem Relief.

Wasser- und Heilgquellenschutzgebiete werden vom Geltungsbereich nicht berihrt
(FROELICH & SPORBECK 2016A).

Vorbelastungen auf das Schutzgut Wasser ergeben sich aus belasteten
Strallenabwaéssern. Der Eiditzlohbach ist in seiner Wasserquantitat sowie -qualitat durch
ein angeschlossenes Rigolensystem parallel zur B 92 bereits veréndert.

Die groRflachigen Ackerbereiche des Geltungsbereiches beglnstigen die Entstehung
starker Winde und dienen der Entstehung von Kaltluft, die entlang einer Senke in
Richtung Taltitz abflielit. 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 Bundesstralie stark vorbelastet.

Landschaftsbild

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

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

Im Stdwesten bereichern ein Fichtenforst und im zentralen und norddstlichen Baugebiet
einige Hecken und Baumreihen das Landschaftsbild (FROELICH & SPORBECK 2016A).
Wertgebendes Strukturelement ist das von Teichen und Gehélzflachen gegliederte Tal
des Eiditzlohbaches westlich der B 92. Das einstweilig gesicherte LSG ,Taltitz-
Unterlosaer Kuppenland soll diesen Charakter erhalten und schiitzen. Wertgebende
Elemente dieser Landschaft sind die Pohle, welche als bewaldete Kuppen wertvolle
Lebensrdume darstellen. Zuséatzlich 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 Stralle
und der Obermarxgriiner Stral3e.

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

Vorbelastungen

Vorbelastungen der Landschaftsbildqualitdt und der landschaftsgebundenen
Erholungseignung ergeben sich besonders durch das Fehlen von gliedernden und
belebenden Strukturelementen in der intensiven Flachennutzung. Die vierspurig
ausgebaute A 72 sowie die vielbefahrene B 92 (E 49) bilden rein optisch starke Zasuren
und beeintrachtigen 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 von einer 110 kV-Hochspannungsfrei-
leitung gekreuzt.

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

Im Ergebnis der UVU, des GOP, des AFB und des Larmgutachtens (die zu Grunde
liegenden Fassungen sind den Planunterlagen beigefligt) kann festgestellt werden, dass
das Planungsvorhaben potenziell folgende Schutzgter beeintréchtigt:

= Menschen (Wohn- und Erholungsfunktion),
= Sachguter (Landwirtschaftliche Nutzflachen),
= Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt,

= Klima, Boden und Wasser,

= Landschaftsbild.

Menschen einschlieRlich der menschlichen Gesundheit, Kultur- und Sachgdter
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

wirden die Flachen des B-Plangebietes wahrscheinlich weiterhin forst- bzw.
landwirtschaftlich genutzt werden und sich bzgl. der Schutzgiter keine erheblichen
Anderungen ergeben.

Bei Durchfiihrung der Planung

Beeintrachtigungen der Schutzgiter Menschen einschlielich der menschlichen
Gesundheit, Kultur und Sachguter sind in unterschiedlichem Ausmal zu erwarten.
Qualitatsminderungen in der Wohnfunktion stellen Gerduschimmissionen dar. Obwohl
die unmittelbar an das Baugebiet angrenzenden Wohnbauflachen in der Ortslage
Oberlosa im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt sind, wurde aus
Griinden des ,,Vorsorgeprinzips des Staates ein schalltechnisches Gutachten mit
Geréduschkontingenten zu Teilfla&chen in Auftrag gegeben (OTTO & PARTNER 2009).
Diese Gerauschkontingentierung wurde aufgrund von Anderungen in der Planung und
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Gesetzgebung in der Folge noch zwei Mal tektiert (SACHS IAU 2015 bzw. 2017).
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 bericksichtigt haben und dies unter Berlicksichtigung aller
Wohngebdude in der Nachbarschaft erfolgte — ganz im Sinne einer auf potenzielle
Beeintrachtigungen zielenden UVU.

Waihrend die UVU (FROELICH & SPORBECK 2016A) eine 0,25ha umfassende
Wohnfunktionsflache als ,potenziell hohe Beeintrachtigung“  konstatierte
(Uberschreitung der tagsiiber zulassigen 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
(Larmminderungsplanung) festgestellt, ob und wo eine rechtstberschreitende
Beeintrachtigung der Nachbarschaft hinsichtlich stadtebaulicher Parameter zu erwarten
ist. Als schalltechnische Orientierungswerte nach Beiblatt 1 der DIN 18005 Teil 1
gelten fur Kern-, Dorf- oder Mischgebiete (MK, MD, MI auch Wohnen im
Aulienbereich)

e tagslber 60 dB(A) und
e nachts 45 dB(A).

Die Studie zur Gerduschkontingentierung nach DIN 45691 (SACHS IAU 2017)
ermittelte fir jede Gebietsparzelle Emissionskontingente (LEK).

Weiterhin wurde die Geréuschsituation an der K 7807 aufgrund der deutlichen
Steigerung der  Verkehrsbelastung geprift. Zur Beurteilung wurden die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiete herangezogen

e tagslber 64 dB(A) und
e nachts 54 dB(A).
Die Studie kam zu folgendem Ergebnis:

,, Die Berechnung der maximal moglichen Gerduschkontingente nach DIN 45691:2006-
12 fur die geplanten Baufelder des Bebauungsplanes 031 "Industrie- und
Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa”, Teil 1 erfolgte unter Berlcksichtigung der
gebietsbezogenen schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 Teil 1 Bbl. 1,
die bei Gesamtbelastung einzuhalten waren. Dabei wurde die Gerauschvorbelastung
durch das Gewerbegebiet 031 ,, Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa”, Teil
2a sowie der ansdgssigen Firma , Auto-Kouba GmbH" bericksichtigt. Gemal
DIN 45691:2006-12 wurde ausschliel3lich die geometrische Ausbreitungsdampfung
bericksichtigt.

Die Untersuchungen ergaben folgende Ergebnisse:

e Unter Bertcksichtigung der beschriebenen Gerauschvorbelastung im Umfeld
des Plangebiets ergeben sich die in Tabelle 6 [siehe Tabelle 1] genannten
Emissionskontingente fur die 7 Teilflachen auf dem Plangebiet.

e Die Prufung der planungsrechtlichen Zul&ssigkeit des Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691.
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e Die im Kapitel 8 und 9 [die Nrn. des Autors] in diesem Gutachten dargestellten
textlichen Festsetzungen sind in den Bebauungsplan sinngemaR zu tibernehmen.

e Eine Verkehrssteigerung auf der K 7807 durch Aufnahme der kinftigen Zu- und
Abfahrtsverkehre zu den Gewerbeflachen der Bebauungsplane Teil 1, Teil 2a
und Teil 2b fdhrt zu keinen zusatzlichen Konflikten. Die vorhandenen
Schallschutzbauwerke entlang der K 7807 sind auskommlich. *

Die kartographischen Darstellungen aus dem genannten Gutachten sind den
nachfolgenden Abbildungen zu entnehmen. Tabelle 1 zeigt die ermittelten Larmpegeln,
die in Gewerbe- und Industriegebieten verursacht werden dirfen, ohne dass es zu
Konflikten in Bezug auf Gerauschimmissionen an der vorhandenen Wohnbebauung
(tags/nachts) kommt.

Teilfldche L(EK) tags in L(EK) nachts in
dB/m? dB/m?
GE 1 66 51
GE 2 66 51
GEe 1 61 46
Gl 1 67 52
Gl 2 72 57
GI 3 73 58
Gl 4 73 58

Tabelle 1: Emissionskontingente nach DIN 45691 tags und nachts (SACHS IAU 2017, Seite 13)

Abbildung 1:  Geraduschkontingentierung Lageplan (SACHS IAU 2017, Anlage 1a)
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Abbildung 2:  Gerauschkontingentierung Rasterlarmkarte tags (SACHS IAU 2017, Anlage 4a)

Abbildung 3:  Gerduschkontingentierung Rasterlarmkarte nachts (SACHS IAU 2017, Anlage 4b)
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Abbildung 4:  Verkehrsgerdusche tags (SACHS IAU 2017, Anlage 5a)

nonowowon Ililﬁlll "
BH3R8H8

Abbildung 5:  Verkehrsgeréusche nachts (SACHS IAU 2017, Anlage 5b)
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Bei Einhaltung der Gerauschkontingentierung fir die Industrie- und
Gewerbeflachen als auch fir den Verkehr sind nach Aussagen der Gutachter — trotz der
Nahe — keine Konflikte fur 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 nachstgelegenen 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 Abstande
der KAS-18 (Leitfaden der Kommission fur Anlagensicherheit) sicherzustellen. Diese
Empfehlung folgt den VVorgaben des 8 50 BImSchG, der die Anforderungen des Art. 12
(1) der Seveso-lI-Richtlinie in deutsches Recht umsetzt. Nach § 50 BImSchG sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
und Auswirkungen schwerer Unfalle auf ausschliel3lich oder iberwiegend dem Wohnen
dienende Flachen und auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere auf
oOffentlich genutzte Flachen, so weit wie mdglich vermieden werden.

Durch L&rm wird ebenso die Erholungsfunktion in benachbarten Wohn- und
Kleingartenarealen sowie in der freien Landschaft beeintrachtigt. Hohe
Beeintrachtigungen der Erholungsfunktion aufgrund von Verlarmung im Umfeld des
geplanten Vorhabens liegen bei Uberschreitung der 50 dB(A)-Tagisophone aus
gewerblichem Larm vor. Ohne LarmschutzmalBnahmen, aber unter Berticksichtigung
von Vorbelastungen (Autobahn, Bundesstralie) kann die 55 dB(A)-Tagisophone beim
Gewerbelarm ca. 370 m, die 60 dB(A)-Tagisophone noch ca. 160 m in die freie
Landschaft hineinreichen. Karte2 der UVU stellt die beeintrachtigten
Erholungsbereiche in violetten flachigen Schraffuren dar. Dieser Bereich umfasst
insgesamt eine Flache von ca. 20 ha. Die 50 dB(A) Tag-Isophone, die man als ,,mittlere
Beeintrachtigung™ der Erholungsfunktion zu einer Beurteilung heranziehen kann, reicht
beim Gewerbeldarm je nach bestehenden Gerduschverschattungen ca. 700 m in die freie
Landschaft hinaus. Sie umfasst unter Beriicksichtigung der durch A 72 und B 92
vorbelasteten Flachen ca. 65 ha relevante Erholungsfliachen. Durch Uberbauung gehen
ca. 10 ha Erholungsflache direkt verloren.

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

Landwirtschaftliche Nutzflaichen werden in diesem Zusammenhang als Sachgut
betrachtet. Dem Vorhaben kann hierbei ein Verlust von 35 ha Ackerflache und ca.
5ha Intensivgrinland durch Umformung und Uberbauung sowie geplante
KompensationsmalRnahmen zugerechnet werden.

Baubedingt kann es zu Verénderungen des arch&ologisch wertvollen Bereichs an der
B 92 kommen, da dieser geringfugig in die MaRnahmenflédche C hineinragt.
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Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

wirden die Flachen des B-Plangebietes wahrscheinlich weiterhin land- und
forstwirtschaftlich genutzt werden. Die Entwicklungsziele und MaRnahmen des
Flachennutzungsplanes wirden verfolgt werden (STADT PLAUEN 2011), was die
naturschutzfachliche Aufwertung der MaRnahmenflachen nordlich der Obermarxgriiner
StraBe sowie westlich der B 92 vorsieht. In Letzterem ist mit dem einstweilig
gesicherten LSG ,,Taltitz-Unterlosaer Kuppenland der Erhalt von wertvollen Biotopen
und Lebensraumen gesichert.

Bei Durchfiihrung der Planung

Pflanzen

Die mit den BaumaRnahmen verbundenen Umformungen und Uberbauungen sind mit
einem hohen Verlust von Biotopfunktionen verbunden. Vorwiegend finden die
baulichen Eingriffe auf biologisch bewirtschafteten Ackerflachen und einigen
botanisch nachrangig bedeutsamen Wiesen statt. Hinzu kommt der Verlust von
Heckenstrukturen entlang der vorhandenen Zufahrtstrale sowie im Bereich der alten
Wegestruktur stidwestlich angrenzend an das RRB 1. Nordlich und sidlich angrenzend
an den Eingriff bleibt die Wegestruktur erhalten. Die Umverlegung und der Ausbau der
K 7807 bringt den Verlust von 12 alten Bdumen und 15 Jungb&umen 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 Malinahmen zur
Verminderung, erhebliche Auswirkungen auf den Quellbereich des Eiditzlohbaches
sowie dessen Nassbereiche und Staudenfluren zu erwarten.

Nachweise von gefédhrdeten und geschitzten Pflanzenarten liegen im engeren
Geltungsbereich  nicht vor, koénnen jedoch nicht ausgeschlossen werden.
Beeintrachtigungen von geschitzten Pflanzenarten im Umfeld des Plangebietes sind
durch Fernwirkungen der o.g. Veranderungen der abiotischen Parameter
potenziell moglich.

Durch die Ndhe zu den geplanten Anlagen des Industriegebietes ist der Fichtenforst im
stdlichen Plangebiet erhdhter Waldbrandgefahr ausgesetzt. Bei einer Nichtbeachtung
der gesetzlichen Mindestabstdnde zu Waldflachen kann es zudem zu Beschadigungen
an Gebauden durch herabfallende Aste oder umstiirzende Bdume kommen.

Tiere

Fir die Fauna ergeben sich durch die Errichtung des Industrie- und Gewerbegebietes
Verluste von ca. 29 ha Lebens- und Nahrungsraum bzw. von Bruthabitaten flr
Offenlandbruter. Hierbei ist vor allem die europarechtlich geschiitzte Avifauna als
»stark® beeintriachtigt zu nennen. Von 21 im Untersuchungsraum der UVU im Jahr 2015
erfassten Brutplatzen von Feldlerchen gehen im Baugebiet (einschl. RRB 1) 7 BP
verloren. Ebenfalls gehen potenzielle Bruthabitate der Wachtel verloren. Im Nahrungs-
bzw. Uberwinterungshabitat eingeschrankt werden Rot- und Schwarzmilan, Neuntoter
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und Raubwirger, welche als Arten des Anhangl der Europdischen
Vogelschutzrichtlinie besonders geféhrdet sind.

Durch bauliche Auflagen sollten anlagenbedingte Gefahren vermieden werden. An
unglnstig gestalteten Gebduden sind Vogelkollisionen mdglich, Lampen und
Scheinwerferanlagen stellen todliche Fallen fur Insekten dar.

Keine maf3geblichen Veranderungen werden fir die Fauna am Eiditzlohbach sowie des
RRB der A 72 prognostiziert, konnen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Dagegen
wird der im Nordosten angrenzende Pohl auf Grund der zukinftigen umrahmenden
Gewerbenutzung seine tierékologische Funktion weitestgehend verlieren.

Die bestehende Vorbelastung des Gebietes durch Autobahn, Bundesstrale, Kreisstralle
und Hochspannungsfreileitung hat zwar moglicherweise bereits eine Verdrangung von
Arten nach Westen verursacht. Mit den zu erwartenden Zusatzbelastungen ist darlber
hinaus jedoch eine weitere Verdrangung stérungsempfindlicher und europarechtlich
geschitzter Arten und damit eine Veranderung von Biozdnosen nicht auszuschliel3en.

Biologische Vielfalt

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

Der Verlust von einigen Feldgehtlzen und Baumen mindert die Strukturvielfalt der
Lebensrdume und unterbricht die Biotopvernetzung innerhalb der ausgeraumten
Agrarlandschaft.

Aus den veranderten luft-, boden- und wasserchemischen Parametern kénnen sich durch
erhdhten Schadstoffeintrag Verschiebungen in der Artenzusammensetzung von
Biotopen hin zu ubiquitaren Arten ergeben.

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

Bei Fehlen von Schutz- und Vermeidungsmalnahmen, insbesondere solchen des
Wasserpfades, konnen sich Beeintrachtigungen des geplanten NSG ,Miihlteiche
Unterlosa“ bzw. des bestehenden FND ,,Oberer Miihlteich* ergeben.

Boden, Wasser, Klima und Lufthygiene
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

wiurden sich bei Beibehaltung der aktuellen Nutzung in Form der Landwirtschaft und
Forstwirtschaft mittelfristig keine wesentlichen Anderungen der Schutzgiiter Boden,
Wasser, Klima und Lufthygiene ergeben. Kédme es hingegen zur Umsetzung der
Mallnahmen des Fl&chennutzungsplanes in  Form von naturschutzfachlichen
Aufwertungen westlich der B 92 (die allerdings in engem Zusammenhang mit dem
Teilgebiet 1 des BBP Nr. 031 stehen), wirde sich dies durch aussetzenden Eintrag von
Diingemitteln positiv auf die Schutzgiiter Boden und Wasser auswirken.
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Bei Durchfihrung der Planung

Mit der BaumalRnahme sind erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzglter Boden,
Wasser, Klima und Lufthygiene verbunden. Diese werden vorwiegend auf die
Neuversiegelung bzw. Uberformung von Flachen zuriickgefiihrt.

Erhebliche Verluste sind hinsichtlich des Schutzgutes Boden zu erwarten. Bei einer
Grundflachenzahl von 0,8 in allen gewerblichen Bauparzellen, der inneren ErschlieBung
sowie Umverlegung und Ausbau der K 7807 sind grol3flachige Neuversiegelungen von
21,10 ha 6kologisch mittel bedeutsamen Boden zu erwarten, der zu weitgehend nicht
ausgleichbaren Beeintrachtigungen auf die Bodenfunktionen fuhrt. Zuséatzlich zu den
neu versiegelten Flachen sind weitere ca. 5 ha an Bodenumformungsflachen im Bereich
der Baufelder und der kunftigen privaten bzw. 6ffentlichen Grunflachen zu erwarten.

Niederschldge flieRen aus versiegelten und teilversiegelten Flachen des geplanten
Industrie- und Gewerbegebietes vorwiegend oberflachlich ab. Dabei gelangen
Schadstoffe in das Gewassersystem und verdndern die ©kologische Funktion
angrenzender  Gewdasser und deren  Vorfluter. Hiermit sind  mittelbare
Beeintrachtigungen des bachabwirts gelegenen Schutzgebietes FND ,,Oberer
Miihlteich® (geplantes NSG ,Miihlteiche Unterlosa®) nicht auszuschlieBen und
besondere Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen nétig. Gleichzeitig verliert der
Quellbereich des Eiditzlohbaches durch die erhéhte Verdunstung und die fehlenden
Versickerungsflichen ~ im  Einzugsgebiet  seine  Funktion. Die  fehlende
Grundwasserbildung und der niederschlagsabhangige Oberflachenabfluss verandern die
Gewasserdynamik im gesamten Einzugsgebiet. Mit einem geanderten Wasserhaushalt
im Eiditzlohbach sind auch die Feuchteverhéltnisse seiner umliegenden Nassbereiche
betroffen, was wiederum zur Degradierung der Quellgleye und ihrer Biozdnosen fuhren
kann.

Allerdings dirfte sich durch die Anlage des RRB 1 im derzeitigen Quellbereich des
Eiditzlohbaches die Wasserhaltung des derzeit bei geringen Niederschldgen meist
trockenfallenden Oberlaufes verbessern, weil die Regenriickhaltung und gedrosselte
Abgabe eine regelméBigere Wasserzufihrung ermoglichen. Der Oberlauf des
Eiditzlohbaches wird zudem vom RRB 1 bis zur B 92 offengelegt und naturnah
gestaltet.

Klima und Lufthygiene werden insbesondere durch Verlust von Offenlandflachen
betroffen. Damit gehen Kaltluftentstehungsgebiete verloren, die jedoch nicht in
unmittelbarem Siedlungsbezug stehen (Topographie von der Siedlung Oberlosa
abfallend). AuBerdem wirken sich die groRflachigen Versiegelungen unginstig auf die
ortlichen  klimatischen ~ Verhéltnisse aus  (Uberwarmung, Erhéhung  der
Windgeschwindigkeit und Verdunstung etc.). Besonders thermische Verénderungen
Ubertragen sich auf tiefere Talbereiche und dndern somit auch das Mikroklima des
Bachtales des Eiditzlohbaches.

Betriebsbedingte Schadstoffimmissionen sind zum derzeitigen Planungsstand nicht
abschatzbar, da die im Baugebiet anzusiedelnden Betriebe noch nicht bekannt sind.
Sobald Detailplanungen zu deren Produktionsablaufen und Produkten erstellt werden,
wird bei nach BImSchV zu genehmigenden Betrieben eine gesonderte Prifung der
Umweltvertréglichkeit empfohlen. Zusétzlich werden erhéhte Schadstoffimmissionen
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aus dem Verkehrsaufkommen im geplanten Baugebiet in der Bauphase als auch
insbesondere wahrend des Betriebes prognostiziert.

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

Landschaftsbild
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Fortfihrung der landwirtschaftlichen und forstwirtschaftlichen Nutzung des B-
Plangebietes wirde das bisherige Landschaftsbild in der bisherigen Auspragung
erhalten bleiben.

Bei Durchfiihrung der Planung

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

Durch die zu den bestehenden Vorbelastungen hinzu kommende technische
Uberformung gehen fiir die Landschaft typische Offenlandflachen (Acker) sowie einige
Geholze und damit Naturndahe und Eigenart verloren. Zudem werden durch die
technischen Anlagen, hohen Gebdude und Bdschungen Sichtachsen zerschnitten und
strukturierende Landschaftselemente verlieren ihre Wirkung.

Visuelle Beeintrachtigungen ergeben sich zuséatzlich aus erhdhten Verkehrsbewegungen
zum und im Plangebiet. Aus dem Betrieb der Anlagen und dem Verkehrsaufkommen,
vor allem durch LKW, resultieren Larmimmissionen, die fur die Landschaft in ihrer
Erholungsfunktion auf ca. 20 ha erhebliche (60 dB(A) tags) und auf 65 ha (50 dB(A)
tags) mittlere Eingriffe darstellen. Ca. 10 ha Erholungsflache gehen durch die direkte
Uberbauung verloren.

In das einstweilig gesicherte LSG ,,Taltitz-Unterlosaer Kuppenland* wird durch das
geplante RRB 2 westlich der B 92 direkt eingegriffen.

Akustische und visuelle Stérungen durch das Baugebiet lassen sich nur begrenzt und
zudem nach langeren Wuchszeitrdumen durch intensive und hoch wachsende
Geholzanpflanzungen kaschieren. Umso wichtiger wird es sein, auf die Einhaltung der
Festsetzungen des Bebauungsplanes in Bezug auf die Begriinung von privaten Déachern,
Fassaden, Parkplatzen und Vorzonen der Bauflachen zu achten.
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2.3  Geplante MaRnahmen 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 MinderungsmaBnahmen 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 heilit durch die bodenverdndernden Bauprozesse
(ErschlieRung, Uberbauung) verursacht. Zusatzlich ist davon auszugehen, dass es zu
,betriebsbedingten  Auswirkungen (Verlirmung der Tierwelt, Gefahr von
Schadstoffeintragen etc.) auf die benachbarte Umgebung des Baugebiets kommen wird.

Folgende Schutz-, Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen kommen im
vorliegenden Bebauungs- und Grunordnungsplan zum Einsatz:

e Verzicht auf die unmittelbare Ausweisung von GIl-Flachen angrenzend zu den
benachbarten Wohnbauflachen der Ortslage Oberlosa und vielmehr
Zwischenschaltung eines angrenzenden Gewerbegebietsbereiches (GE), der in
seiner nachsten Lage sogar als ,,eingeschrinktes Gewerbe* (GEe) ausgewiesen
werden sollte

e Beschrankung des maximalen Schallleistungspegels im Baugebiet (GE und
GEe-Flachen), so dass es zu keinen Uberschreitungen der zulassigen Richtwerte
in den Wohngebieten mit Mischgebietscharakter kommt

e Mindestbegriinung der privaten gewerblichen Nutzparzellen mit 20 %
Flachenanteil als textliche Festsetzungen und damit Ausschluss von gemal
BauNVO madglichen Ausnahmeregelungen einer weitergehenden Bebauung
(dabei konnen teilversiegelte Flachen zu 50 % und Dachbegriinung zu 100 % auf
den zu erbringenden Mindestbegriinungsanteil angerechnet werden, so dass im
Einzelfall > 80 % Uberbaute Flachen resultieren kénnen)

e Beschrankung der Geb&udehthen auf max. 12 m bei den Gewerbefldchen nahe
der Ortslage Oberlosa sowie max. 20m bei den weiter weg liegenden
Industriegebietsflachen zur Eingliederung in die umgebende Landschaft/
Wohnbebauung

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

e Zum Schutz von nachtaktiven Insekten  werden  ausschlieRlich
insektenfreundliche Leuchtmittel mit vorwiegend langwelligem Licht (LED oder
gleichwertige technische Ldsung) verwendet. Der Ausstrahlwinkel der
Leuchtmittel wird auf das notwendige Mal? reduziert. Die Schutzverglasung darf
sich nicht Gber 60°C erwadrmen.

e Errichtung zweier, vollversiegelter Regenriickhaltebecken zur Vermeidung von
hochwasserahnlichen Ereignissen durch gedrosselte Wasserabgabe in den
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Eiditzlohbach. Dieser wird vom RRB 1 bis zur B 92 als offener Bachabschnitt
mit naturnahen Elementen angelegt, um die anfallenden Wassermengen schadlos
uber den Eiditzlohbach ableiten zu kdnnen. Die eingeleitete Wassermenge sollte
nicht Gber dem Wasservolumen liegen, welches aktuell aus dem Einzugsbereich
eingebracht wird. Durch vorgeschaltete Klarbecken und nachgeschaltete
Leichtflissigkeitsabscheider sollten Schweb- und Schadstoffe zurlickgehalten
werden und zur Verminderung des Eintrags in den Eiditzlohbach (geloste Stoffe
wie z. B. das Chlorid der Tausalze sind dagegen nicht riickhaltbar) beitragen.
Die Regenriickhaltebecken sollten naturnah in die Landschaft eingebunden
werden (Strauch- und Geholzpflanzungen, gelenkte Sukzession). Darliber hinaus
sollen gewéssergefahrdende Stoffe, die im Gewerbe- und Industriegebiet
anfallen, Uber die Kanalisation abtransportiert werden.

e Schutz wvon Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflichen bei
Baumalinahmen gemdR DIN 18920, wobei insbesondere die wertvollen
Biotopstrukturen weitestgehend von einer direkten Zerstérung ausgeschlossen
werden sollten (ihre Biotopverbindungsfunktion kann hingegen nur
eingeschrankt aufrechterhalten werden).

e Bepflanzungen entlang der Planstrale B und angrenzender Griinstreifen mit
Baumen bzw. Landschaftsrasen sowie Abpflanzung der &ulReren Abgrenzung des
Baugebietes (i. W. Bdschungsbereiche) mit dichtem und hochwachsendem
Strauch-/ Baumgdrtel bzw. Immissionsschutzpflanzung entlang der Autobahn,
womit eine dichte Abschirmung gegen das Umland erreicht werden kann.

e Raumliche Festsetzung von verschiedenen Pflanzflachen bei den industriell und
gewerblich genutzten Flachen zum Umgebungsbereich.

e Verzahnung der Gestaltungsmalinahmen auf Offentlichen oder privaten
Grunflachen mit den bestehenden bleibenden Biotopstrukturen und den zu
entwickelnden Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmenflachen

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

e Begrinung der Vorzonen der Baugrundstiicke durch Gehélze und
Landschaftsrasen.

e Madglichst starke Durchgriinung auf den Gewerbegrundstiicken, Begriinung aller
Flachen fir den ruhenden Verkehr sowie Begriinung von Fassaden.

e Begrunung von Dé&chern bis zu einer Neigung von max. 20% ist erwiinscht und
auf den Mindestbegriinungsanteil anrechenbar.

o Anlage befestigter Wege und Platzflachen mit wasserdurchldssigen Belagen.

e Einhaltung eines Mindestabstandes von 30 m von Gebduden zu Waldflachen,
ausreichende LoOschwasserversorgung im B-Plangebiet, Gewahrleistung der
Erreichbarkeit der Waldflachen.

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

e Eine Okologische Bautiberwachung (auch Umweltbaubegleitung genannt), die
sich insbesondere mit einem moglichst umweltvertraglichen Baugeschehen
wéhrend der technischen ErschlieBung des Baugebietes befasst und dabei vor
allem Themen des Artenschutzes, aber auch des Wasserhaushaltes behandelt. So
missen beispielsweise vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten Vor-Ort-
Begehungen stattfinden, die sicherstellen, dass keine Vogelarten im Baugebiet
briiten, deren Nester geschadigt werden konnten, was wiederum entfallen kann,
wenn die Erschlieungsarbeiten zwischen Oktober und Februar stattfinden.

e Die Anspriiche fir vom Eingriff betroffene VVogelarten (v. a. die der Feldlerche)
wird durch vorgezogene Ausgleichsmanahmen (artenschutzrechtliche CEF-
Malnahmen) berticksichtigt, die durch ein Monitoring begleitet werden.

e Eventuelle archdologische Funde und Befunde sind sachgerecht zu bergen und
zu dokumentieren. Des Weiteren ist bei Erdarbeiten des Regenrlickhaltebeckens
1 eine Beeintrachtigung der angrenzenden Graber zu vermeiden.

Es werden umfangreiche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen — Oberlosa, Teil 1¢
geplant. Sdmtliche Malnahmen sind neben einer naturschutzfachlichen Begrindung
gemal §la Abs.3 BauGB stédtebaulich begriindet. Die MalRnahmen sind in der
folgenden Tabelle aufgelistet. Die Nummerierung der MaBnahmen ist nicht
durchgéngig, weil zwischenzeitlich angedachte Malinahmen verworfen wurden.

Insgesamt ist dem Bebauungsplan zu konstatieren, dass er Uber eine mehr als
ausgeglichene Bilanz zwischen Eingriff und Kompensationsmanahmen verfiigt, indem
er bei einem ,,Vorwert® von ca. 5,87 Millionen Biotopwertpunkten, diese mit ca.
227.286 Biotopwertpunkten uberkompensiert.
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Tabelle 2: Geplante MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz nicht zu vermeidender Eingriffe

Zustand des Grundstuicks im Bestand Kompensationsmalinahme

Malinahmen innerhalb des engeren Geltungsbereichs

MaRnahme A Anlage von Hecken und flachigen
4,01 ha Ackerfliche, Quellsumpf Geholzpflanzungen, Entwicklung durch gelenkte
Sukzession

Offenlegung des Eiditzlohbaches, Verwendung
feuchteliebender Gehdlze im Quellbereich, Anlage
eines Verbiss-Schutzzaunes um den Quellbereich,
Dauerbegriinung mit Grasern und Entwicklung mit
gelenkter Sukzession, Mahd alle 3-5 Jahre

Malnahme A K 7807 Entsiegelung von Stral’en und Entwicklung durch
0,70 ha Ansaatgriinland, Feldgehdlz, gelenkte Sukzession, Anlage von Hecken und
Intensivacker, StraRe Feldgehdlzen

MaRnahme B Anlage einer Immissionsschutzpflanzung,

2,30 ha Ackerflache, Baumreihe Verbissschutz, auf festgelegten Liicken Entwicklung

mit gelenkter extensiver Sukzession, Mahd alle 10
Jahre, ungelenkte Sukzession auf anstehendem Fels,
sowie Erhalt einer Baumreihe

MaRnahme C / CEF 2 Entwicklung zu Extensivgriinland und gelenkte
3,68 ha Ackerflache, Intensivgriinland frischer Sukzession
Standorte, Feldgeholz, Baumreihe

MaRnahme D Umbau Fichtenforst in naturnahen Laubmischwald,

2.19 ha Fichtenforst, Baumreihe, Erhalt von Laub-Nadel-Mischwald

Laubmischwalder verschiedener Stadien

MaRnahme CEF 1 Anlage von mindestens 25 Feldlerchenfenstern
ca. 9 ha Ackerfliache (= artenschutzrechtliche vorgezogene
Ausgleichsmalinahme)
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Zustand des Grundstticks im Bestand Kompensationsmaflinahme

ErsatzmaRnahmen im weiteren Geltungsbereich

Malnahme 2, Zadera, Gemarkung Neundorf, Vollstdndige Sanierung und Entsiegelung der
Flurstiicke 624/4 belasteten Flachen (hoher Anteil von 4,18 ha der
5,03 ha Deponieflache mit versiegelten lediglich als ,.Durchlaufposition” zu betrachtenden,
Bereichen, Geholzen und Ruderalflachen, »zu erhaltenden Biotopstrukturen®)

Altlasten

MalRnahme 4, WELAH-Geldnde, Gemarkung Beraumung von Bauschutt, vollstandige
Haselbrunn, Flurstiick 834/81, 834/83 Entsiegelung, Anlage eines standorttypischen

6,96 ha teil- und vollversiegelte Flachen, Laubmischwaldes mit gebuchtetem Waldrand und

Bauschutt, teilweise mit Aufwuchs, Ackerflache | Saum, Schutz vor Wildverbiss durch Zaun, Anlage
einer gelenkten Sukzession im Bereich des
Brandschutz- und der Leitungsstreifen,
Umwandlung der Ackerflache in extensiv genutzte
Streuobstwiese (hoher Anteil von 2,76 ha der
lediglich als ,,Durchlaufposition® zu betrachtenden,
,,zu erhaltenden Biotopstrukturen‘ sowie Gebdude
und Verkehrsflachen)

Malnahme 8, am Stollenbachsiidhang, Grlnlandextensivierung, Erhalt des als Flst.
Gemarkung GroRfriesen, Flurstiicke 528, 529 abgegrenzten Weges, auch wenn dieser aktuell nicht
(jeweils Teilflachen), 530/3, 548/4 mehr vorhanden ist

3,20 ha Ackerflache und Weg

Fur die 0. g. MalRnahmen sind die allgemeinen Bepflanzungsgrundsétze einzuhalten und
die Vorgaben des GOP zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen zu beachten (FROELICH & SPORBECK 2017).

Trotz der Gestaltungsmalinahmen zur landschaftsgerechten Einbindung der Bauflachen
werden die zukinftigen technischen Bauwerke aufgrund der topographischen Lage auch
nach langjdhrigem ,,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 Ersatzmanahmen so Uberarbeitet wurden, dass keine gebietsfremden
Arten mehr anzuwenden sind.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdoglichkeiten

Innerhalb der Planung des ,,Industrie- und Gewerbegebietes Plauen-Oberlosa, Teil 1
kam es aufgrund der langen Planungsvorgeschichte zu vielféltigen Plandnderungen.
Darunter fielen neben der erfolgten Verédnderung des engeren Geltungsbereiches auch
Anderungen im Zuschnitt der Bauabschnitte 1 und 2, die schlieBlich komplett
aufgegeben wurden, sowie die Suche, Einbindung und teilweise wieder Aufgabe von
externen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmenflachen. Vorteilhaft fir den alten
StraRenalleenbestand an der B 92 ist die Aufgabe einer direkten Zufahrt in das
Teilgebiet 1.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1  Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung und Hinweiseauf Schwierigkeiten,
Lucken und fehlende Kenntnisse

Der Berechnung der von den zukinftigen Emissionen des Baugebietes auf die

Wohnbebauung einwirkenden Gerauschbelastungen erfolgte in zweifacher Tektur durch

das Ingenieurbiro SACHS IAU (2015/2017) fur die Beurteilungszeitraume 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 Manahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
bei der Durchfihrung des Bebauungsplans (Monitoring)

Nach Artikel 10 Abs. 1 der SUP-Richtlinie, umgesetzt in nationales Recht durch § 14m

UVPG, sind die erheblichen Umweltauswirkungen der Durchfiihrung des B-Plans zu

Uberwachen, um insbesondere frilhzeitige und unvorhergesehene negative

Auswirkungen zu ermitteln und geeignete AbhilfemaRnahmen ergreifen zu kénnen (sog.

Monitoring).

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

Uberwachungs- Zeitpunkt der Durchfiihrende | Beschreibung der Geplante/zu
gegenstand Uberwachung/ | Behorde Uberwachungs- ergreifende
Uberwachungs- mafRnahme Abhilfe-
haufigkeit Malinahmen
Allgemein

Uberwachung / Beobachtung geplanter baulicher Nutzungen im Umfeld des B-Planes, die ggf. zu
unvorhergesehenen Umweltauswirkungen fiihren kénnen (Umweltbaubegleitung = 6kologische
Bautiberwachung)

Uberwachung des im Zuge der Stadt Plauen Uberwachung des -
Planvollzugs BaumaflRnahmen festgesetzten
(Planumsetzung) und Umfangs des
ErschlieRungsar Vorhabens, v. a.
beiten wahrend der
ErschlieSung durch
Leitungen,

ErschlieBungsstralie
und Boschungs-
erstellung, dabei
Unterbindung von
Schwebstoffeintrag
in den Eiditzlohbach
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Uberwachungs-
gegenstand

Zeitpunkt der
Uberwachung /
Uberwachungs-
haufigkeit

Durchfiihrende
Behorde

Beschreibung der
Uberwachungs-
malinahme

Geplante/zu
ergreifende
Abhilfe-
Malinahmen

Schutzgut Menschen einschliel3lich der menschlichen Gesundheit (Wohn- und
Erholungsfunktion)

Prognosen zum
Larmschutz
(Larmimmissionen)

nach
Fertigstellung /
ggf.
mehrmalige
Kontrollen,
insbesondere
im Bereich der
angrenzenden
Wohnbaufla-
chen von
Oberlosa

Stadt Plauen /
Untere
Immissions-
schutzbehérde

Verkehrszahlung
bzw.
La&rmimmissionsme
ssungen /
Dokumentation

gof.
SchallschutzmaR-
nahmen durch
Beauflagungen

Schutzgiter Pflanze

n, Tiere, Biologische Vielfalt, Landschaftsbild / Erholung

Geschiitzte Tier-
und Pflanzenarten
auf dem zu
erschlieBenden
Baugebiet

wahrend der
ErschlieSungsar
beiten

Stadt Plauen /
Untere
Naturschutz-
behdrde

Okologische
Bauuberwachung,
Erschlielung
(Bodenabschub)
auBerhalb von
Brutzeiten von
Offenlandbritern

Schutz und ggf.
Umsetzung
geschutzter Tier-
und
Pflanzenarten

Feldlerchenpopu- seit dem Stadt Plauen / In den ersten 3 Bei Ausbleiben
lation auf Frahjahr 2016, Untere Jahren sind im des Erfolgs der
vorgezogenen um eine Naturschutz- Zeitraum April bis Malinahme sind
Ausgleichs- Prifung behdrde September jeweils 4 | Nachbesserungen
maBnahmenflachen | durchzu-fihren, Begehungen durchzufihren,
(artenschutzrechtlic | ob sich in den zwischen April und gof. in der
he CEF- MaRnahmen- Juli durchzufiihren Anderung der
Malnahme) flachen und zu Bewirtschaf-

mindestens 7 dokumentieren. tungsweise.

Brutpaare der Danach ist die

Feldlerche Kontrollperiode auf

angesiedelt 3 Jahre, jedoch

haben dauerhaft, zu

strecken.

Uberwachung der nach Stadt Plauen/ | Je 1 Begehung/ gof.
gewiinschten Durchfiihrung Untere Dokumentation nachbessernde
Wirkungen von der Mal3nah- Naturschutz- Malinahmen,
Vermeidungs-, men Kontrolle behdrde Anderung der

Minderungs- und

nach 1,2 und 3

Bewirtschaf-

sonstigen Jahren / danach tungsweise
Kompensations- alle 3 Jahre

malinahmen (Effi-

zienzkontrollen)

Einhaltung Nach Stadt Plauen / Begehung / Durchfiihrung
Bepflanzungs- Bauabnahme Untere Dokumentation festgesetzter
grundsatze / Naturschutz- Bepflanzungs-
Pflanzbindungen behdrde vorgaben

auf privaten und
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Uberwachungs- Zeitpunkt der Durchfiihrende | Beschreibung der Geplante/zu
gegenstand Uberwachung / | Behérde Uberwachungs- ergreifende
Uberwachungs- mafnahme Abhilfe-
haufigkeit Malinahmen
offentlichen und
sonstigen Flachen
(Vollzugskontrolle)
Schutzgut Wasser, Boden
Uberwachung des Wahrend der Stadt Plauen / Begehung Verbesserung des
okologischen Erschlielungs- Untere (Erfassungsparamet | &kologischen
Zustandes des arbeiten / nach Wasser- und eru. a. Zustands mit
Eiditzlohbaches Anlage der Untere Morphologie, Hilfe
und dessen Regenrtick- Abfallbehérde | Stoffhaushalt, entsprechender
Quellbereiches haltebecken / Gewassergite) / MaRnahmen
Kontrolle alle Dokumentation; (z. B.i. R. der
5 Jahre Okologische Erarbeitung eines
Bauliberwachung Gewasserentwick
lungsplanes); bei
Sedimenteintrag
in Bachlauf
Erstellung von
Sedimentfallen
Uberwachung des im Zuge der Stadt Plauen / Begehung im Ordnungsgeméle
Umgangs mit BaumaR- Untere Rahmen Einhaltung der
Boden nahmen / Abfallbehdrde | okologische Festsetzungen
Erschlie- Bauliberwachung
Bungsarbeiten
Schutzgiter Kultur- und sonstige Sachguter
Archdologische im Zuge der Stadt Plauen / Begehung / Sicherungs-
Avrtefakte im BaumaR- Untere Dokumentation mafRnahmen,
gesamten nahmen / Denkmal- z. B. fachkundige
Geltungsbereich, Erschlie- behorde (Rettungs-)
v. a. aber im Bungsarbeiten Grabung
Bereich RRB
westl. B 92

Anlage der Grunflachen und Kompensationsmaflinahmen

Die vorgezogenen artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen (CEF-Malinahme
CEF 1/ CEF 2) fir die Feldlerche haben bereits mit der Bewirtschaftung ab Frihjahr
2016 begonnen, um den vom Eingriff betroffenen 7 Brutpaaren ein Ausweichen in
Nachbarbereiche zu ermdglichen.

Fir alle privaten Besitzparzellen des Industrie- und Gewerbegebietes wird die VVorlage

eines

,Freiflichengestaltungsplans

mit

integriertem

landschaftspflegerischen

Ausflihrungsplan‘ festgeschrieben. Dies sichert in der Planungsphase die Einhaltung der
Festlegungen aus der Grinordnung bzw. Landschaftsplanung.

Die Pflanzungen fir 6ffentliche Grunflachen sowie fur private Grunflachen sind
innerhalb eines Jahres nach Bauabnahme fertigzustellen. Damit ist die Gewahrleistung
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einer sowohl quantitativ wie auch qualitativ korrekten Umsetzung grinordnerischer
Belange gegeben.

Die vollstandige Erstellung der KompensationsmafBnahmen wurde auf spétestens
3Jahre nach Beginn der ErschlieBungsarbeiten (zuzuglich Entwicklungs- und
Fertigstellungspflege von 3 Jahren) festgelegt, was als ein realistischer Zeitraum
angenommen werden kann.

Die Uberprifung des Erfolges der Kompensationsmanahmen (Monitoring) soll auf
Veranlassung der Unteren Naturschutzbehorde 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.

Soweit es sich um MaRnahmen zu Waldflachen handelt, ist die Forstbehorde als
Fachbehorde einzubinden.

SchallschutzmalRnahmen

Zur Einhaltung des Schallschutzes werden Flachenschallleistungspegel fiir die einzelnen
Bauparzellen festgelegt. Die Flachenschallleistungspegel kénnen entweder durch die
Ansiedlung larmarmer, wenig verkehrsintensiver Gewerbe und/oder durch eine
geeignete Anordnung von Baukdrpern und der im Aufenbereich befindlichen
Gerauschquellen  (insbesondere Zu- und Abfahrtswege des Betriebsverkehrs,
innerbetriebliche Stellplatze sowie Be- und Entladeflachen) und/oder durch eine
geeignete Ausrichtung von Offnungen an Baukorpern (Fenster, Tiren, Offnungen von
mechanischen oder Schwerkraftentliftungen) im Bereich von gewerblichen oder
industriell genutzten Raumen gewadbhrleistet werden. Da die Art der Gewahrleistung 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 Larm 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 (berregional bedeutsamen Industriebetrieben und
produzierendem Gewerbe am Verkehrsknotenpunkt A 72 / B 92.

Im Zuge des B-Plans wurden ein zugehoriger Grinordnungsplan, eine
Umweltvertréglichkeitsuntersuchung, ein Schallgutachten, ein Artenschutzfachbeitrag,
sowie 2015 Erfassungen zu VVogeln, Heuschrecken, Tagfaltern und Libellen erstellt.

Durch Uberbauungen von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen werden ca.
28,69 ha mittel bedeutsame Ackerflachen, 12 alte StraBenbdume und einige
Heckenstrukturen verloren gehen. Durch bau- und anlagenbedingte Eingriffe in die
Landschaft kommt es weiterhin zur (teilweise tempordren) Beeintrdchtigung von
Bodenfunktionen auf ca. 5ha mittel bedeutsamen Acker- und Grinlandflachen. Der
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genannte Flachenverlust und die Beseitigung der Baume und Hecken kdnnen als nicht
vermeidbar gewertet werden.

Mit der Ausfuhrung des B-Plans gehen Brutvorkommen von Offenlandbrutvogelarten
verloren. Dies gilt insbesondere fir die gefahrdete Feldlerche, von deren Population
7 Brutstandorte verloren gehen. Die Funktion als Lebens- und Nahrungsraum wird im
engeren Geltungsbereich, auch fir andere Tiergruppen, nahezu vollstdndig verloren
gehen. Betroffen sind hiervon eine Reihe geféhrdeter und streng geschitzter Arten.
Verbotstatbestande gem. 844 BNatSchG (2009) werden jedoch gemaél
Artenschutzfachbeitrag (FROELICH & SPORBECK, 2016B) nicht erflllt. Nachfolgend wird
das gutachterliche Fazit des Artenschutzfachbeitrages zitiert:

,, Fiir keine der Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie keine Europaischen
Vogelarten gem. Art. 1 der EU-VRL werden die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfullt. Die Beurteilung, ob ein Verbotstatbestand einschlagig
ist, wurde unter Bericksichtigung folgender, im Bebauungsplan festgesetzter
Mafnahmen zur Vermeidung vorgenommen:

Bauzeitenregelung
Vorklarung anfallender Abwasser

Fir alle im Gebiet vorkommenden relevanten Arten des Anhangs 1V der FFH-Richtlinie
sowie Européaischen Vogelarten gem. Art.1 der EU-VRL kann eine
verbotstatbestandliche Beeintrachtigung unter Berlicksichtigung von
VermeidungsmalRnahmen ausgeschlossen werden. Zusatzlich werden hinsichtlich der
Offenlandvogelarten Feldlerche, Wachtel und Rebhuhn bestandsfordernde MalRnahmen
zur Starkung der lokalen Populationen umgesetzt.

Far die vom Eingriff betroffenen 7 Brutpaare der gefahrdeten Feldlerche selbst werden
artenschutzrechtliche vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF) im weiteren Umfeld
des Eingriffs durchgeflhrt, die durch ein Monitoring begleitet werden.

Damit liegen die naturschutzrechtlichen Voraussetzungen fir eine Zulassung des
Vorhabens nach 8§ 45 BNatSchG vor.

Als Besonderheiten sind der Artenreichtum der geschutzten Biotopstrukturen des Ei-
ditzlohbaches und des Bereiches um das FND ,,Oberer Miihlteich“ zu nennen.
Angesichts der getroffenen VVorkehrungen durch Schutz- und VermeidungsmaRnahmen
fur diese Bereiche werden deren Beeintrdchtigungen jedoch als ,nicht erheblich im
Sinne der Eingriffsregelung™ betrachtet.

Bezliglich der Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft ist die Neuversiegelung von
Boden hervor zu heben, die sémtliche Bodenfunktionen, wie auch die
Wasserhaushaltsfunktion der Flachen unterbinden wird. Durch Umformung werden
weitere Bdden beeintréchtigt. Durch Neuversiegelung und Umformung werden
insgesamt ca. 23,86 ha Bodenflache beeintrachtigt. Klimatisch ergeben sich durch
Versiegelungen lokale Beeintrachtigungen, die jedoch nicht als erheblich eingestuft
werden kdnnen. Durch Schadstoffausstolie der Industrie- und Gewerbebetriebe als auch
des verstarkten Verkehrsaufkommens kommt es zur Erhéhung der Luftbelastung und
zum Schadstoffeintrag in benachbarte Biotope. Als Beeintrachtigung des Schutzgutes
Wasser sind potenzielle Veranderungen des Quellbereiches des Eiditzlohbaches sowie
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die stoffliche Einleitung von Oberflachenwasser durch die Regenrtickhaltebecken
hervorzuheben, die sowohl das Wasserregime des FlieRgewéssers als auch durch
Eintrag von Schadstoffen und Salzen die Gewassergute beeintréchtigen konnen.

Auch das Landschaftsbild wird durch zukinftige unmalstabliche Baukdrper
beeintréchtigt werden. Als Ausgleichsmalinahme ist hier eine Anpflanzung vorgesehen,
die jedoch erst nach vielen Jahren eine entsprechende abschirmende Wirkung entfalten
kann. Die Erholungsfunktion wird durch direkten Verlust von Flachen als auch durch
Larmimmissionen in benachbarten Bereichen beeintrachtigt.

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

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

Zur  Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe  wurden umfangreiche
landschaftspflegerische Gestaltungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen durch
Festsetzungen unmittelbar in den Bebauungsplan integriert. Als Besonderheit werden
vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichsmallinahmen (CEF-Malinahme) fir die
gefahrdete Feldlerche durchgefiihrt. Diese erfolgen vollstandig im hoheitlichen
Stadtgebiet von Plauen in den Gemarkungen Neundorf, Haselbrunn, Grofl¥friesen und
Tauschwitz. Dabei werden die erfolgten Eingriffe nicht nur vollstdéndig im Sinne der
Biotopbewertung kompensiert, sondern es wird eine Uberkompensation durch die
vorgesehenen Malnahmen erreicht. Die beeintrachtigten Funktionen von Natur und
Landschaft werden durch Aufforstungen, Waldumbau und Pflanzungen von Hecken,
Entwicklung einer Streuobstwiese, Extensivierung von Grinland, Entwicklung durch
gelenkte bzw. ungelenkte Sukzession, Sanierungsmaf(nahmen von Altlasten und
Entsiegelungen kompensiert. Nahere Informationen sind dem Grinordnungsplan zu
entnehmen (FROELICH & SPORBECK 2017).

Die Durchfuhrung der MalRnahmen sowie unerwartete Umweltauswirkungen des
Industrie- und Gewerbegebietes sind zu Uberwachen und es sind ggf. frihzeitig
AbhilfemalRnahmen zu ergreifen (Monitoring, 6kologische Bautliberwachung).

55



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

Begriindung mit Umweltbericht Stand 08.03.2017

Literatur- und Quellenverzeichnis

FROELICH & SPORBECK, 2017:

Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-
Oberlosa, Teil 1. Im Auftrag der Stadt Plauen, — Plauen.

FROELICH & SPORBECK, 2016A:

Umweltvertréglichkeitsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 031 ,,Industrie- und
Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1. Im Auftrag der Stadt Plauen, — Plauen.

FROELICH & SPORBECK, 2016B:

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 031 , Industrie- und
Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1“. Im Auftrag der Stadt Plauen, — Plauen.

FROELICH & SPORBECK, 2015:

Faunistische Bestandsaufnahme der Artengruppen Avifauna, Heuschrecken und
Tagfalter. Erbracht durch DipL.-BioL. PETER ENDL und DIPL.-BiOL. HELGE UHLENHAUT.

Vegetationskundliche Uberpriifung der Biotoptypen im Untersuchungsraum der UVU.
Im Auftrag der Stadt Plauen, — Plauen.

FROELICH & SPORBECK, 2005:

Naturschutzfachliches Gutachten mit Nutzungs- und Pflegekonzeption fir das geplante
Landschaftsschutzgebiet ,,Unterlosaer Kuppenlandschaft. Studie im Auftrag des
StUFA Plauen, Plauen.

FROHLICH, H. ET AL., 1986:
Plauen und das mittlere Vogtland. In: Werte unserer Heimat Bd. 44. Berlin.
GEIGER, A., KIEL, E.-F. & WOIKE, M., 2007:

Kinstliche Lichtquellen — Naturschutzfachliche Empfehlungen. — in: Natur in NRW
Nr. 04/2007. S. 46 - 48. Recklinghausen.

IGC / INGENIEURGRUPPE CHEMNITZ GBR, 2009:

Landschaftsplanerische Leistungen Bebauungsplan Nr. 031 ,Industrie- und
Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1¢. Faunistische Untersuchungen, Nachkartierung
Offenlandvogel 2009. — im Auftrag der Stadt Plauen. — Chemnitz.

LFA / LANDESAMT FUR ARCHAOLOGIE, 2015:

Digitale Daten zu archdologischen Denkmalen im Rechercheraum im Rahmen der
Datenrecherche im Jahr 2015. — Plauen.

LFA /LANDESAMT FUR ARCHAOLOGIE, 2008:
Digitale Daten zur Recherche UVU und GOP Plauen Oberlosa I. — Plauen.

LFULG / SACHSISCHES LANDESAMT FUR UMWELT, LANDWIRTSCHAFT UND
GEOLOGIE, 2015:

Bodenkarte BK 50 und Bodenbewertungskarte BBW 50. Digitale Daten als Shape-file.
Interaktive Karten zum Thema Wasser. Digitale Daten der Selektiven Biotopkartierung
(SBK) in Sachsen. 2. Durchgang von 1996 bis 2002 (Stand: 01/2007). — Dresden.

56



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

Begriindung mit Umweltbericht Stand 08.03.2017

LFULG / SACHSISCHES LANDESAMT FUR UMWELT, LANDWIRTSCHAFT UND
GEOLOGIE, 2008:

Digitale Daten als Shapefile zu Vorkommen von Tier- und Pflanzenarten im
Untersuchungsraum der UVU bis zum Jahr 2008. — Dresden.

M&S / M&S UMWELTPROJEKT GMBH, 2009:

Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1a. Baugrundgutachten.
Geologisch-hydraulische Untersuchungen. — im Auftrag der Stadt Plauen.

OBA/SACHSISCHES OBERBERGAMT, 2016:

Bebauungsplanes Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1°:
Stellungnahme des Oberbergamtes als Trager offentlicher Belange 2016/0520 vom
10.05.2016. - Freiberg

OBA/SACHSISCHES OBERBERGAMT, 2015:

Fortfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 031 ,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-

Oberlosa, Teil 1*: Stellungnahme des Oberbergamtes als Triger 6ffentlicher Belange
2015/1392 vom 04.11.2015. - Freiberg

OTTO & PARTNER, 2009:

Schallgutachten fiir den Bebauungsplan Nr. 031 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Plauen-
Oberlosa, Teil 1%, Larmimmissionsprognose nach  DIN 18005  mit
Larmminderungsplanung. — Markneukirchen.

RPV RC/ REGIONALER PLANUNGSVERBAND REGION CHEMNITZ, 2016:

Stellungnahme des Regionalen Planungsverbandes Region Chemnitz im Rahmen der
Beteiligung Tréger oOffentlicher Belange nach §4 (2) BauGB. — Schreiben vom
23.06.2016. — Zwickau.

RPV SSN / REGIONALER PLANUNGSVERBAND SUDSACHSEN, 2009:

Stellungnahme des Regionalen Planungsverbandes Sidsachsen im Rahmen der
Beteiligung Tréger offentlicher Belange nach § 4 (1 und 2) BauGB. — Schreiben vom
25.05.2009. — Annaberg-Buchholz.

RPV SW-SN / REGIONALER PLANUNGSVERBAND SUDWESTSACHSEN, 2008:

Regionalplan Stidwestsachsen. Erste Gesamtfortschreibung, geandert mit Bescheid vom
17.07.2008. — Aue (Bekanntmachung im Sé&chsischen Amtsblatt Nr.40/2011 vom
06.10.2011).

SACHS IAU / INGENIEURBURO FUR AKUSTIK UND UMWELTSCHUTZ, 2017:

Geréuschkontingentierung nach DIN 45691 fur den Bebauungsplan Nr. 031 ,,Industrie-
und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1*. Schalltechnisches Gutachten, 3. Tektur,
Stand 08.02.17. Erstellt im Auftrag der Stadt Plauen, — Plauen.

SACHS IAU / INGENIEURBURO FUR AKUSTIK UND UMWELTSCHUTZ, 2015:

Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 fur den Bebauungsplan Nr. 031 ,,Industrie-
und Gewerbegebiet Plauen-Oberlosa, Teil 1. Schalltechnisches Gutachten. Erstellt im
Auftrag der Stadt Plauen, — Plauen.

SBS/STAATSBETRIEB SACHSENFORST, 2015:

57



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

Begriindung mit Umweltbericht Stand 08.03.2017

Digitale Daten der Waldfunktionenkartierung sowie digitale Daten der
Waldbiotopkartierung. — Pirna OT Graupa.

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 geéndert: 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 I.
Mindliche Mitteilung Herr Baumgértel zu bergbaulichen Aktivitdten im
Untersuchungsraum der UVU.

Mindliche Mitteilung Herr Glnther 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.

58



