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1. Allgemeine Begrindung

1.1 Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Absicht der Stadt Falkenstein/
Vogtl., auf die gestiegene Nachfrage nach Baugrundsticken fur eine individuelle
Wohnbebauung im Stadtgebiet zu reagieren und eine mafivolle bauliche und auf die
Umgebung abgestimmte Entwicklung innerhalb der kompakten Ortslage zu ermdgli-
chen. Im Zuge der Uberprifung der dafir zur Verfigung stehenden Flachen kommt in
Erganzung und Nachverdichtung des Siedlungsbereiches eine stadtische Potenzialfla-
che am Stadtpark in Betracht. Unter Ausnutzung der vorhandenen ErschlieBung Paul-
Popp- und Heinrich-Heine-Stralle kann ein innerstadtisches kleines Wohngebiet mit ca.
20 Einfamilienh&usern entwickelt und damit die Siedlungsstruktur in diesem Bereich ar-

rondiert werden.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Herstellung einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung auf einer innerstadtischen Wiesenflache mit randlichem Geholzbestand und
auf einer ehemaligen Parkplatzanlage. Das im Norden und Osten an 6ffentlichen Stra-
Ren gelegene Grundstuck ist teilerschlossen. Ver- und Entsorgungsleitungen sind anlie-
gend. Somit stellt die Flache mit gunstigen ErschlieBungsbedingungen einen Vorzugs-

standort fur die beabsichtigte bauliche Entwicklung dar.

Vorgesehen ist - unter Beruicksichtigung der umgebenden Bau- und Nutzungsstruktur -

ein allgemeines Wohngebiet mit ein- bis zweigeschossiger Einfamilienhausbebauung.

Mit dem beabsichtigten Vorhaben wird die Inanspruchnahme weiterer Landschafts-
raume im Aullenbereich fur die Siedlungsentwicklung mit den damit verbundenen Ein-
griffen in Natur und Landschaft vermieden und eine sinnvolle Nachverdichtung an

einem stadtebaulich integrierten Standort in innerstadtischer Lage erreicht.

1.2 Planungserfordernis

Um der dringenden Nachfrage nach erschlossenen, innerstadtischen Baugrundstiicken
fur den Einfamilienhausbau nachzukommen, sind in der Stadt Falkenstein/Vogtl. die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Neuausweisung von Flachen zu schaffen. Die
fur eine Wohnbebauung vorgesehene Flache stellt eine innenliegende AuRenbereichs-
flache innerhalb des Siedlungszusammenhangs zwischen Wohnbebauung im Westen

und Norden, Tierpark und Stadtpark im Osten sowie Gewerbe- und Mischgebiets-
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standort im Suden dar. Das Vorhaben gilt damit als Uberplanung einer Flache, die als

,YAulRenbereich im Innenbereich* anzusehen ist.

Ein Planungserfordernis liegt vor, da eine neue stadtebauliche Struktur mit einer Bebau-
ung in zweiter und dritter Reihe an neu zu errichtenden ErschlieBungsflachen parallel zur
Heinrich-Heine-StralRe ermdglicht werden soll. Mit dem Bebauungsplanverfahren wird
Baurecht geschaffen und die geordnete stadtebauliche Entwicklung gesteuert. Der Be-
bauungsplan gibt den stadtebaulichen Rahmen fir die Bebauung sowie fur Erschlie-

Rung und Grinordnung vor.

1.3 Planungsrechtliche Situation, Verfahrensablauf und rechtliche Grundlagen

Der Stadtrat der Stadt Falkenstein/Vogtl. hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 15.06.2021
unter der Beschluss-Nr. 21/26/377den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan
Wohngebiet ,,Am Stadtpark" nach §13 a Baugesetzbuch (BauGB) gefasst. Mit dem Be-

bauungsplan wird das Ziel verfolgt, Bauflachen fir Wohnbebauung zu entwickeln.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fur das Wohngebiet ,,Am Stadtpark* erfolgt als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a

BauGB ohne Durchfiuhrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB.

Mit seiner Veroffentlichung am 24.06.2021 im Amtsblatt Falkensteiner Anzeiger Nr. 4
wurde der Beschluss ortstiblich bekanntgemacht. Gleichzeitig wurde bekanntgegeben,
dass der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt wird und wo sich die Of-
fentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkun-
gen der Planung unterrichten und sich zur Planung &uern kann. Diese Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurde im Zeitraum vom 02.07. bis
02.08.2021 durchgefiihrt. Stellungnahmen der Offentlichkeit sind nicht eingegangen.

Am 31.05.2022 hat der Stadtrat der Stadt Falkenstein/Vogtl. den Entwurf des Bebauungs-
plans in der Fassung 04/2022 gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt. Die Be-
kanntmachung erfolgte am 30.06.2022 im Amtsblatt Falkensteiner Anzeiger Nr. 6. Der
Entwurf des B-Plans, der Entwurf der Begriindung sowie die umweltbezogenen Informa-
tionen zu Artenschutz und Immissionsprognose fir Geruch haben im Zeitraum vom
11.07.2022 bis 12.08.2022 6ffentlich ausgelegen und wurden zusatzlich auf der Internet-
seite der Stadt Falkenstein/Vogtl. und auf dem Zentralen Landesportal Sachsen zugang-

lich gemacht. Gleichzeitig wurden die berihrten Behorden und sonstigen Trager
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offentlicher Belange (TOB) mit Anschreiben vom 05.07.2022 nach § 4 Abs. 2 BauGB be-
teiligt. Aufgrund eines Formfehlers bei der Verdffentlichung wurde die Auslegung im Zeit-
raum vom 08.08.2022 bis einschlieBlich 09.09.2022 wiederholt und die TOB am 28.07.2022
erneut angeschrieben. Die ortsibliche Bekanntmachung dazu erfolgte im Amtsblatt Fal-

kensteiner Anzeiger Nr. 7 am 28.07.2022.

Auswertung der formlichen Beteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sind keine Stellungnahmen eingetroffen.

Die Behorden und sonstigen TOB sowie die Nachbargemeinden auBerten im Wesentli-
chen ihr Einverstandnis mit der vorliegenden Planung und hatten keine Einwande. Plan-
relevante Informationen und Hinweise wurden in der Begriindung erganzt. Belange der
Raumordnung stehen dem Planvorhaben nicht entgegen. Auch aus regionalplaneri-
scher Sicht bestehen keine Bedenken. Das Landratsamt Vogtlandkreis, Untere Immissi-
onsschutzbehorde, stellt geringfigige Abweichungen von ihren Empfehlungen fest. Die
Empfehlungen sind in der Immissionsschutzfachlichen Prifung Geruchsimmissionsprog-
nose Tierpark Falkenstein vom 22.03.2022 formuliert. Eine Abweichung kann nicht fest-

gestellt werden. Den MalRnahmen wird vollumfanglich Folge geleistet.

Erganzung des Entwurfs nach dem Verfahren nach 8 3 Abs. 2 und 8 4 Abs. 2 BauGB

Der Empfehlung des Regionalen Planungsverbandes Chemnitz, die externe arten-
schutzbezogene AusgleichsmaflRnahme nicht als Hinweis, sondern als Zuordnungsfestset-
zung im Bebauungsplan zu verankern, wird gefolgt. Durch die Erganzung der Zuord-
nungsfestsetzung im Entwurf werden die Grundzige der Planung nicht berthrt. Damit
konnte gemal § 4 a Abs. 3 S. 4 BauGB die erneute Einholung der Stellungnahmen auf
die beriihrten TOB beschrankt werden. Die Offentlichkeit ist nicht betroffen. Es erfolgte
eine erneute Beteiigung der Unteren Naturschutzbehorde, die per E-Mail vom
05.09.2022 ihre zustimmende Bewertung und Malinahmenbeschreibung mitgeteilt hat.
Da die Stadt selbst Eigentumerin der Flache ist und bereits eine vertragliche Vereinba-
rung mit dem Pachter der Flache geschlossen hat, gibt es keine weiteren Betroffenhei-

ten durch diese Erganzung.

Eine Versorgungsflache fir einen Trafo-Standort wurde entsprechend Stellungnahme
des Versorgungstragers zeichnerisch erganzt. Der Hinweis zur Meldepflicht von Boden-
funden gemaR § 20 SachsDSchG wurde in den B-Plan aufgenommen. Weitere Ande-
rungen oder Erganzungen des Planentwurfs sind im Ergebnis der Abwéagung nicht erfor-
derlich.
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Darleqgung der Anwendungsvoraussetzungen fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes

im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-

lung
Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenstadte, das seit

dem 01.01.2007 in Kraft ist, ist mit dem damals neu eingefiihrten 8 13 a BauGB geregelt,
dass sog. Bebauungsplane der Innenentwicklung, welche fir die Wiedernutzbarkeit von
Flachen, Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt
werden, in einem beschleunigten Verfahren ohne Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltprufung aufgestellt werden kdnnen. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB entsprechend. Danach wird von der Um-
weltprufung, von den Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen verfug-

bar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 a BauGB abgesehen.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach 8§ 13 a BauGB ist moglich, da es
sich bei der Standortentwicklung um die Uberplanung einer Flache handelt, die als Au-
Renbereich im Innenbereich anzusehen ist und einer anderen Nutzungsart zugefuhrt

werden soll. Somit handelt es sich um eine Mallhahme der Innenentwicklung.

Mit einer GroRe des Geltungsbereiches von etwa 1,61 ha liegt die kinftige Uberbaute
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) weit unter der

gesetzlich zulassigen Grundflache gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von max. 20.000 mz.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tUber die

Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem SachsUVPG unterliegen.

Anhaltspunkte fiur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzguter (FFH-Gebiete, Europaische Vogelschutzgebiete) bestehen nicht. Dartuber
hinaus gibt es auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8 50 S. 1 Bun-

des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind.
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1.4 Bevolkerungsentwicklung

Zunéachst wird die Bevolkerungsentwicklung in den vergangenen 10 Jahren im Stadt-
gebiet betrachtet (vgl. Tab. 1). In diesem Zeitraum hat die Stadt Falkenstein/Vogtl. ei-
nen deutlichen Einwohnerriickgang zu verzeichnen. Die Einwohnerzahl hat sich um 673
Personen verringert, das sind im Durchschnitt etwa 0,8 % jahrlich. Die Tendenz ist dabei

gleichbleibend.

Die demografische Entwicklung der Stadt entspricht dabei dem Trend des Landkreises.

Die Bevolkerungszahl geht auch im Vogtlandkreis seit 1990 in erheblichem MalRe zurtck.

Veranderungen zum Vorjahr
Jahr Einwohner Zu- bzw. Abnahme

absolut %
31.12.2011 8.561
31.12.2012 8.435 - 126 -15
31.12.2013 8.359 -76 -0,9
31.12.2014 8.328 -31 -04
31.12.2015 8.300 -28 -0,3
31.12.2016 8.235 - 65 -0,8
31.12.2017 8.136 -99 -1,2
31.12.2018 8.061 -75 -0,9
31.12.2019 7.947 -114 -14
31.12.2020 7.888 - 59 -0,7

Tab. 1: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Falkenstein/Vogtl. 2011 bis 2020 (Quelle: Statistisches Landes-
amt des Freistaates Sachsen

Der Verlust der Stadt fallt im Vergleich mit dem Landkreis noch etwas hdher aus. Nach
2011 (Erfassung der Daten im Rahmen des ZENSUS) ist die Einwohnerentwicklung zwar
insgesamt weniger riicklaufig, die Tendenz halt jedoch weiterhin an. Hauptursache des
Rickgangs ist die naturliche Bevolkerungsbewegung mit einem hohen Geburtendefizit
(Tab. 2).
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Stadt Falkenstein/Vogtl. Vogtlandkreis
Einwohner | zu- bzw. Abnahme | Einwohner | zu- bzw. Abnahme
(-) gegenuber 1990 (-) gegeniber 1990
bzw. 2011 bzw. 2011
in % in %

1990 03.10. 11.227 296.000
2010 31.12. 8.700 -225 244.402 -17,4
ZENSUS
2011 09.05. 8.652 240.052
2020 31.12. 7.888 - 8,8 223.905 - 6,7

Tab. 2: Bevoélkerungsentwicklung 1990/2010 und 2011/2020 im Vergleich Gemeinde - Landkreis
(Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen)

Am 19.05.2020 verodffentlichte das Statistische Landesamt die 7. Regionalisierte Bevol-
kerungsvorausberechnung (7. RBV). Sie zeigt die voraussichtliche Bevolkerungsentwick-
lung fur den Freistaat Sachsen, die Landkreise und kreisfreien Stadte sowie die kreisan-
gehoérigen Gemeinden fur den Zeitraum 2019 bis 2035 in jeweils zwei Varianten auf.
Malgebende Basis ist die amtliche Einwohnerzahl am 31.12.2018. Dabei stellt die Vari-
ante 1 die obere und die Variante 2 die untere Variante dar. Fur die Stadt Falken-

stein/Vogtl. ergibt sich die in Tab. 3 aufgefuhrte Entwicklung:

Variantel Variante?2
voraussichtliche Veranderung voraussichtliche Veranderung
Bevolkerung gegenuber 2018 Bevolkerung gegenuber 2018
absolut % absolut %
2018 8.061 100,0 8.061 100,0
2025 7.440 92,3 7.410 91,9
2030 7.090 88,0 6.990 86,7
2035 6.780 84,0 6.600 81,8

Tab. 3: Bevolkerungsprognose bis 2035 (Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 7. Regio-
nalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Sachsen 2019 bis 2035. Datenblatt Gemeinde
Falkenstein/Vogtl., Stadt. Gebietsstand: 01.01.2020)

Die Einwohnerentwicklung von Falkenstein/Vogtl. wird weiterhin - wie bei der Uberwie-
genden Mehrzahl der Gemeinden im Vogtlandkreis - eine riicklaufige Tendenz aufwei-
sen, Sie entspricht der allgemeinen Entwicklung im Vogtlandkreis sowie innerhalb des

mittelzentralen Stadteverbundes Goltzschtal. Bis zum Jahr 2035 wird mit einem weiteren
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BevoOlkerungsverlust gerechnet werden missen, der zwischen 16% (Variante 1) und

18,2% (Variante 2) gegenuber dem Basisjahr 2018 liegt.

1.5 Wohnungsbedarf

1.5.1 Aktuelle Prognose

Die Wohnungsmarktprognose 2030 des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR), ver6ffentlicht im Juli 2015, befasst sich mit den aktuellen Trends und Struk-
turen am Wohnungsmarkt, der Entwicklung der Wohnflachennachfrage und dem Woh-
nungsneubau bis 2030. Aktuelle Entwicklungen zeigen dabei allgemein eine wieder
wachsende Wohnungsnachfrage und seit 2010 eine angestiegene Wohnungsbautéatig-
keit, u. a. aufgrund einer steigenden Wohneigentumsnachfrage. Die Pro-Kopf-Wohnfla-
chennachfrage nimmt insgesamt zu und ist im Bereich der Eigentiimerhaushalte am
starksten. Uber den genannten Zeitraum besteht ein abnehmender Neubaubedarf -

sowohl im Sektor der Ein- und Zwei- als auch der Mehrfamilienh&auser.

Fur den Zeitraum 2015 bis 2030 stellt sich entsprechend Wohnungsmarktprognose 2030
des BBSR die Wohnflachennachfrage und der Neubaubedarf fir den Vogtlandkreis wie

folgt dar (Tab. 4):

2015 - 2020 2021 - 2025 2026 - 2030 2015 - 2030
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert
Wohnflache
in 1.000 m2, 7.623 7.501 7.339 7.496
jahrlich
Wohnungen,
jahrlich 310 240 170 250

Tab.4: Wohnflachennachfrage und Neubaubedarf Vogtlandkreis bis 2030 (Quelle: BBSR, Wohnungsmarkt-
prognose 2030, verdffentlicht Bonn 07/2015)

Fur Mehrfamilienhauser wird im Vogtlandkreis kein (statistischer) Bedarf prognostiziert.
Folglich wird fur Ein- und Zweifamilienh&user im Zeitraum von 2021 bis 2025 ein jahrlicher
Bedarf von 240 WE ausgewiesen. Fur Falkenstein/Vogtl. analog betrachtet, sind das
etwa 8,4 WE jahrlich, d. h., 42 WE bis 2025. Fir die folgende Funf-Jahresperiode wird
bundesweit fur die Landkreise und kreisfreien Stadte eine Reduzierung des berechneten
Neubaubedarfs prognostiziert. Fir den Zeitraum 2026 bis 2030 ergibt sich damit ein er-
rechneter jahrlicher Bedarf fur die Stadt Falkenstein/Vogtl. von 6,0 WE, d. h., nochmals
30 WE bis 2030.
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In Harmonisierung der Wohnungsmarktprognose 2030 mit der 7. Regionalisierten Bevol-
kerungsvorausberechnung fur den Freistaat Sachsen (7. RBV) kommt die Bedarfsermitt-
lung Wohnen im Rahmen der 2. Anderung des Flachennutzungsplans entsprechend der
Bevolkerungsentwicklung in zwei Varianten zu anndhernd gleichen Ergebnissen. Im Zeit-
raum 2021 bis 2025 liegt der jahrliche (abnehmende) Bedarf bei 9 bis 7 WE, ab 2026 bei
7 bis 6 WE fur beide Varianten der Bevolkerungsentwicklung®. Von 2020 bis 2030 ergibt
sich daraus ein rechnerischer Gesamtbedarf von 84 WE, in der Gesamtsumme werden

im Zeitraum 2020 bis 2035 analog 103 bis 104 Wohneinheiten prognostiziert.

Damit ist aus der Sicht einer bundesweiten Ermittlung von Tendenzen und Prognosen fur
die einzelnen Regionen in Verbindung mit der 7. RBV Sachsen diese Aufstellung des Be-
bauungsplans fur das Wohngebiet ,,Am Stadtpark” begrindet. Die Stadt bewegt sich

mit ihrer Baulandentwicklung innerhalb der bundesweit prognostizierten Entwicklung.

1.5.2 Bautatigkeit in der Stadt Falkenstein/Vogtl.

Ein Abbild des liberwiegenden Bedarfs im Bereich des Ein- und Zweifamilienhausbaus

stellen auch die Baufertigstellungen der letzten Jahre dar.

In den 5 Jahren zwischen 2015 und 2019 wurden in der Stadt Falkenstein/Vogtl. 20 WE
neu gebaut, davon 19 WE als Einfamilienh&user. Das entspricht einer durchschnittli-
chen jahrlichen Fertigstellung von 4 WE als Einfamilienh&user in Plan- und Satzungsge-
bieten, aber auch in innerstadtischer Lage (Tab. 5) und liegt unter dem prognostizier-
ten Trend fur die nachfolgenden Jahre. Deshalb kann von der Entstehung eines gewis-
sen Defizits an Ein- und Zweifamilienhdusern ausgegangen werden. Das spiegelt sich

auch in der bestehenden Nachfrage wider.

Baufertigstellungen
Jahr EFH + WE | davon nur neue EFH
2015 4 4
2016 1 1
2017 3 2
2018 10 10
2019 2 2
gesamt 20 19

Tab. 5: Erfassung Bautatigkeit in Falkenstein/Vogtl. 2015 bis 2019 (Quelle: Statistisches Landesamt des Frei-
staates Sachsen)

1 Biro fir Stadtebau GmbH, Bedarfsberechnung fiir die Sektoren Wohnen und Gewerbe zur 2. Anderung
des Flachennutzungsplans des MZSV Goltzschtal, Stand 09/2020, Tabelle 17
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1.5.3 Wohnbauflachenpotenziale in der Stadt Falkenstein/Vogtl.

Mit der Berechnung zum Wohnbedarf im Zuge der 2. Anderung des Flachennutzungs-
plans fur den mittelzentralen Stadteverbund Gdoltzschtal? liegt eine aktuelle Ermittiung
von Flachenreserven auch fur Falkenstein/Vogtl. vor, auf die hier Bezug genommen
wird. Hierbei handelt es sich sowohl um Innenentwicklungspotenziale als auch um Bau-

grundstiicke innerhalb von Bebauungsplanen und stadtebaulichen Satzungen.

Infolge der bisherigen Erfahrung der Stadt wird eingeschéatzt, dass lediglich ein Drittel der
privaten Potenziale in absehbarer Zeit fur eine weitere Nutzung zur Verfugung steht. Da-
raus ergibt sich fur Falkenstein/Vogtl. eine Gesamtreserve von 83 Wohneinheiten (WE) —

23 WE im unbeplanten Innenbereich und 60 WE in B-Plan- und Satzungsgebieten.

Reserven der Innenentwicklung gibt es zunachst fur insgesamt 68 WE, die sich jedoch
ausnahmslos in Privatbesitz befinden. Im Einzelnen handelt es sich dabei um die folgen-

den Flachens:

= August-Bebel-Stralle 41 8 WE Wohnen
= August-Bebel-Stralle 45 8WE Wohnen
= Bahnhofstralie 29 4 WE Erhalt/Riuckbau
= Friedrich-Engels-Stralie 13 6 WE Wohnen
= Friedrich-Engels-Stralie 51 6 WE Wohnen
= PestalozzistralRe 25 6 WE Wohnen
= Plauensche Stralie 2 12 WE Wohnen
= Plauensche Stralle 7 6 WE Wohnen
= Plauensche Stralle 13 6 WE Wohnen
= Plauensche Strale20 6 WE Wohnen

Unter Beachtung von Eigentum und Planungsvorbehalt sind im Innenbereich jedoch ins-
gesamt nur 23 WE derzeit verfiigbar. Hierunter sind insbesondere Innenentwicklungspo-
tenziale aufgefuhrt, die sich aus dem Leerstand einzelner Wohnungen und Gebaude
ergeben und sich auf den Sektor der Ein- und Zweifamilienh&user beziehen. Der Haupt-
anteil des Leerstandes konzentriert sich auf Wohngebaude mit drei und mehr WE und
Wohngeb&aude, die vor 1991 errichtet worden sind. In Falkenstein/Vogtl. sind es 820 WE,
von denen sich 696 WE in Mehrfamilienhausern befinden. 37 WE stehen in Geb&auden

mit Baujahr ab 1991 leer.

2 Biiro fiir Stadtebau GmbH, Bedarfsberechnung fiir die Sektoren Wohnen und Gewerbe zur 2. Anderung
des Flachennutzungsplans des MZSV Goltzschtal, Stand 09/2020
3 Ebenda, Tabelle 9
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Reserveflachen fur den Wohnungsbau von Ein- und Zweifamilienh&usern stehen in Be-
bauungsplanen und stadtebaulichen Satzungen fir insgesamt 60 WE zur Verfigung*
(Tab. 6).

Name Planart Wirksamkeit Reserve in WE
Am Sportplatzweg Trieb/Schénau B-Plan Im Verfahren 0
BrandstraBe Siedlung VEP Im Verfahren 0
Gartenstadt/Berufsschulzentrum B-Plan 05.09.1996 50
Schonauer Stral’e Oberlauterbach B-Plan 08.10.1996 0
B-Plan Nr. 1

AuBenbereichssatzung Polnischer Michel AuS 29.11.2012 0
AuBenbereichssatzung Wiesenweg OT Trieb AuS 25.07.2019 0
Erganzungssatzung Grunbacher Stralie KES 26.05.2011 0
Schoénauer Weg OT Oberlauterbach KES 20.12.2016 0
OT Schénau KES 20.06.2019 10
BrandstralRe KES 20.12.2018 0

Tabelle 6: Auslastung vorhandener Wohnbauflachen in B-Plan- und Satzungsgebieten (Quelle: FNP-
Erhebung September 2020, Daten der Stadt, September 2022)

1.5.4 Fazit

Die Gegenuberstellung der prognostizierten Wohnraumentwicklung in Verbindung mit
der Bevolkerungsentwicklung und der Ermittlung von vorhandenen Potenzialen auf dem
Gebiet der Ein- und Zweifamilienhausbebauung - sowohl innerstadtisch als auch in Plan-
gebieten - zeigt, dass ein Zusatzbedarf an Wohneinheiten besteht. Dem ermittelten Be-
darf im Zeitraum 2020 bis 2035 von 104 (Variante 1) bzw. 103 (Variante 2) WE stehen 83
Reserve-WE gegenuber. Es ergibt sich damit ein Zusatzbedarf von 20 bis 21 WE im prog-

nostizierten Zeitraum.

Dieser Bebauungsplan hat deshalb zum Ziel, einen Beitrag zur Bereitstellung von er-
schlossenem, baureifen Wohnbauland und zur Befriedigung der Nachfrage zur Errich-
tung von Ein- und Zweifamilienhausern im Rahmen der Daseinsvorsorge zu leisten. Um
die Lebensqualitat im landlichen Raum zu erhalten und zu erhdhen, ist es Aufgabe der
Stadt, ihre Entwicklung in allen Bereichen zu beférdern und zu stabilisieren. Wanderungs-
verluste sollen reduziert werden, junge Familien am Ort gehalten werden. Den im Ort

Erwerbstatigen oder auch Menschen, die in ihre Heimatregion zurickkehren mdchten,

4 Ebenda, Tabelle 10
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sollen mit dem Baugebiet Am Stadtpark akzeptable innerstadtische Wohnangebote mit
kurzen Wegen zu Versorgungs-, Dienstleistungs- und Freizeiteinrichtungen sowie zu sozi-

alen, gesundheitlichen und kulturellen Anlagen und Einrichtungen unterbreitet werden.

Mit dieser Zielsetzung ist auch ein Beitrag zur Wahrnehmung der Aufgaben im Rahmen
des mittelzentralen Stadteverbundes Goltzschtal verbunden, dessen Mitglied die Kom-

mune ist.

Im Ergebnis der Bevolkerungs- und Wohnraumanalyse ist der Nachweis erbracht, dass
die Vorbereitung von Wohnraumbereitstellung auf etwa 1,6 ha innerstadtischer Flache
malvoll ist. Sie entspricht dem stadtischen Bedarf und kommt der vorhandenen Nach-
frage nach Wohnbaugrundstiicken nach. Mit Blick auf die Baufertigstellungen begriin-
det sich dieser auch aus einem entstandenen Nachholebedarf aus den vergangenen

Jahren.

Mit dem Wohnbaugebiet Am Stadtpark kbnnen in Arrondierung der umgebenden Be-
bauung an Heinrich-Heine- und Paul-Popp-StraRe in den kommenden Jahren ca. 20 Ei-
genheime errichtet werden. Hier kbnnen insbesondere fir Bauwilige, die nicht Gber ei-
gene Flachen verfiugen und die die Vorziige innerstadtischen Wohnens schatzen, Bau-

grundstiicke bereitgestellt werden.
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2. Ubergeordnete Planungen

GemaR § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind bei raumbedeutsamen Planungen
und MalRnahmen odffentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie die
Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in Abwéagungs- und Ermes-
sensentscheidungen zu bericksichtigen. GemaRl § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane

an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Die Erfordernisse der Raumplanung ergeben sich auf der Grundlage des Sachsischen
Landesplanungsgesetzes (SachsLPIG) aus dem Landesentwicklungsplan Sachsen vom
14.08.2013 (LEP 2013), aus dem Regionalplan Stidwestsachsen (2008) sowie aus dem Re-

gionalplanentwurf der Region Chemnitz.

2.1 Raumordnung und Landesplanung - Landesentwicklungsplan Sachsen®

1anen-

stein

Leipzig/
Berlin

g
ET5 i
b.l K afg
riniizberg

Steinbergk., -

Nl'.'lmerg,"
Miinchen

Abb. 1: Auszug Karte 1 Raumstruktur LEP Sachsen 2013

Falkenstein/Vogtl. liegt als Mitgliedskommune des mittelzentralen Stadteverbundes
(MZSV) Goltzschtal am Ostrand des Vogtlandkreises im Oberen Géltzschtal. Entspre-
chend der Karte Raumstruktur liegt die Stadt innerhalb der Raumkategorie "verdichteter
Bereich im landlichen Raum" und ist Gber die Anschlussstellen Reichenbach, Treuen und
Plauen-Ost an die BAB 72 zwischen Chemnitz und Hof angeschlossen. Die BAB 72 bildet
die Uberregional bedeutsame Verbindungs- und Entwicklungsachse Chemnitz -
Zwickau - Plauen (und fortfihrend Hof/Nurnberg/Miunchen bzw. Plzen/Tschechien). Da-

mit gibt es kurze Wege zu den Oberzentren Plauen, Zwickau und Chemnitz. Innerhalb

5 Landesentwicklungsplan 2013 v. 14. August 2013 (S&chs.GVBI. S. 582)
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des mittelzentralen Stadteverbundes bildet die Bundesstralle B 169 die bedeutendste
StralRenverkehrsachse. Uber das Regionalbahnnetz besteht ebenfalls Anbindung an die

umliegenden zentralen Orte. Mit ihrer Lage im grenznahen Gebiet gehort die Stadt zu

den Raumen mit besonderem Handlungsbedarf gemal Festlegungskarte 3.

Folgende Ziele und Grundsatze des LEP 2013 sind relevant und werden beachtet:

Ziele und Grundsatze LEP 2013

G 1.2.4 ,Die verdichteten Bereiche im landli-
chen Raum sollen als Siedlungs-, Wirtschafts-
und Versorgungsraume mit ihnren Zentralen Or-
ten in ihrer Leistungskraft so weiterentwickelt
werden, dass von ihnen in Erganzung zu den
Verdichtungsraumen Entwicklungsimpulse in
den landlichen Raum insgesamt ausgehen.*

Im Landesentwicklungsplan werden die
Oberzentren und Mittelzentren festgelegt.
Entsprechend Z 1.3.7 gehort Falkenstein/
Vogtl. zum mittelzentralen Stadteverbund
(MZSV) Goltzschtal. ,,.Die Mittelzentren sind als
regionale Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur- und
Versorgungszentren, insbesondere zur Stabili-
sierung deslandlichen Raumes, zu sichern und
zu starken.*

Gemal Karte 3 gehort Falkenstein/Vogtl. als
grenznahes Gebiet zu den Raumen mit be-
sonderem Handlungsbedarf, fur die in Z
2.1.3.3 formuliert ist, dass "[...] lagebedingte
Nachteile insbesondere durch die Beseitigung
von infrastrukturellen Liicken und Defiziten, [...]
eine enge Zusammenarbeit im Bereich der
Daseinsvorsorge sowie durch Ausschépfung
der Entwicklungspotenziale abzubauen [...]"
sind.

Z 2.2.1.3 ,,Die Festsetzung neuer Wohnbauge-
biete sollin zumutbarer Entfernung zu den Ver-
sorgungs- und Siedlungskernen erfolgen.*

Z2.2.1.9 ,Eine Zersiedelung der Landschatft ist
zu vermeiden.”.

Begriindung

Als Mitgliedskommune des MZSV Goltzschtal
ubernimmt die Stadt Uber die Eigenversor-
gung hinaus auch Versorgungsfunktion fur
das Umland (vgl. Erlauterungskarte 2, Mittel-
bereiche) zwischen Treuen an der BAB 72 im
Norden und den sudlichen Grenzorten Klin-
genthal und Muldenhammer. Die Daseinsvor-
sorge mit Bereitstellung von Wohnraum starkt
die Zentralortlichkeit und ist Impulsgeber fur
den landlichen Raum.

Mit der Verbesserung der Wohnraumsituation
entsprechend des nachgewiesenen Bedarfs
leistet die Stadt mit der bauplanungsrechtli-
chen Vorbereitung eines in seiner Gréie mali-
gerechten, innerstadtischen Wohngebietes
ihren Beitrag zur Stabilisierung ihrer mittelzent-
ralen Funktion.

Die Wohnraumvorsorge der Stadt als wesent-
licher Bestandteil der Daseinsvorsorge leistet
einen Beitrag zur Beseitigung des infrastruktu-
rellen Defizits auf diesem Gebiet, ein entspre-
chender Nachholebedarf an der Bereitstel-
lung von Wohnbauland ist nachgewiesen.

Die unbebaute Flache an der Heinrich-Heine-
Strale stellt einen attraktiven Wohnstandort in
Erganzung des umgebenden Geschoss- und
Siedlungswohnungsbaus dar. Unmittelbar be-
nachbart sind Kindertagesstatte und Grund-
schule, Versorgungseinrichtungen mit Lebens-
mitteln, Stadtpark mit Tierpark sowie Arbeits-
statten, die das Wohnen nicht wesentlich
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Z 2.2.1.6 "Eine Siedlungsentwicklung, die uber
den aus der naturlichen Bevolkerungs-ent-
wicklung, aus den Anspriichen der ortlichen

storen. Die Stadtmitte mit weiteren Versor-
gungs- und Dienstleistungseinrichtungen ist
fullaufig in wenigen Minuten erreichbar.

Als Plangebiet in der Mitgliedsgemeinde des
MZSV entspricht das Vorhaben vollumfanglich
der landesplanerischen Zielsetzung.

Bevolkerung an zeitgemalRe Wohnverhalt-
nisse sowie den Anspriichen ortsangemesse-
ner Gewerbebetriebe und Dienstleistungsein-
richtungen entstehenden Bedarf (Eigenent-
wicklung) hinausgeht, ist nur in den Zentralen
Orten gemal ihrer Einstufung und in den Ge-
meinden mit besonderer Gemeindefunktion
zulassig."

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Aufstellung dieses Bebauungsplanesim be-
schleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung mit den Zielen und

Grundsatzen des Landesentwicklungsplans Sachsen 2013 vereinbar ist.

2.2 Regionalplan Stidwestsachsen®

Der raumordnungsrechtliche Rahmen des LEP 2013 wird in den Regionalplanen n&her
ausgestaltet und konkretisiert. Die Stadt Falkenstein/Vogtl. gehort zur Planungsregion
Chemnitz, organisiert im ,,Planungsverband Region Chemnitz“, als Rechtsnachfolger
der Regionalen Planungsverbande Chemnitz-Erzgebirge und Stidwestsachsen. Bis zur
Rechtskraft der Gesamtfortschreibung des sich in Aufstellung befindlichen Regional-
plans Region Chemnitz gelten fur die Stadt die Ziele und Grundséatze des Regionalplans

Sudwestsachsen (RPSW 2008) fort.

In der Karte 1 - Raumnutzung -sind fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine
entgegenstehenden regionalplanerischen Darstellungen vorhanden. Das Plangebiet
ist Bestandteil der bebauten Ortslage (Siedlungsbereich). Damit sind weder Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete der Freiraumstruktur oder Grinzasuren beruhrt noch andere Ein-
schrankungen vorhanden. Die Karte A 1-3 - Gebiete mit besonderer Bedeutung fur den
Fledermausschutz - zeigt die Lage innerhalb des Aktionsbereichs von Arten mit mittle-
rem bis hohem Gefahrdungspotenzial. Differenzierter ist dieser Tatbestand in Karte 13
des Entwurfs des Regionalplans Region Chemnitz dargestellt. Innerhalb der artenschutz-

fachlichen Risikoabschatzung’ zu diesem Bebauungsplan wurde deshalb speziell auf

¢ Erste Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Siidwestsachsen (Regionalplan Siidwestsachsen 2008)
(SachsABI. Nr. 40/2011)

7 igc Ingenieurgruppe Chemnitz GbR, Artenschutzfachliche Risikoeinschatzung zum Vorhaben Erschlie-
Rung Wohngebiet Heinrich-Heine-Stralle in Falkenstein, 07.07.2021



Buro fur Stadtebau GmbH Chemnitz

19

Quartierméglichkeiten fur Fledermause geachtet (Baumhohlen, Spaltenquartiere), je-

doch keine geeigneten Quartiere festgestellt. Gemal: Karte 13 des RP-E Chemnitz be-

findet sich die Flache in keinem relevanten Multifunktionsraum, ist jedoch als relevanter

Raum fur Flederm&ause gekennzeichnet. Vorsorglich erfolgt aus diesem Grund eine Fest-

setzung zur fledermausfreundlichen Beleuchtung.

Planungsrelevant sind die unter 1 Siedlungsstruktur genannten Grundséatze und Ziele der

Siedlungsentwicklung:

Ziele und Grundsatze RP SWS 2008

G 1.1.2 ,im Rahmen der Siedlungsentwick-
lung in der Region sind die Funktionen Woh-
nen - Arbeiten - Versorgen - Erholen einander
so zuzuordnen, dass kurze Wege erhalten
bleiben bzw. entstehen, raumlich bedingter
Verkehrsaufwand reduziert und der weiteren
Zersiedlung der Landschaft entgegengewirkt
wird."

G 1.1.4 ,Die Entwicklung der Siedlungen soll
flachensparend erfolgen. Es sollen kom-
pakte, nutzungsgemischte Siedlungsstruktu-
ren erhalten bzw. wiederhergestellt und da-
bei die Besonderheiten der Siedlungs- und
Bauformen in den jeweiligen Teirdumen be-
racksichtigt werden.*

Z 1.1.5 ,,Die Funktionsfahigkeit der Stadte als
tragende Elemente des zentralortlichen Sys-
tems der Region ist zu sichern und zu verbes-
sern. Dabei ist insbesondere durch stadte-
bauliche Mallnahmen die Erhaltung und Re-
vitalisierung funktionsgemischter innerstadti-
scher Strukturen zu unterstiitzen. Der Ansied-
lung innenstadtrelevanter Funktionen in
randstadtischen Bereichen ist entgegenzu-
wirken.*

Z 1.1.6 ,,Auf die Revitalisierung und Umnut-
zung von Brachen an integrierten Standorten
fir Wohn- und Dienstleistungsfunktionen [...]
ist hinzuwirken.

Begriindung

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung. Die unbebaute Flache an
der Heinrich-Heine-StralRe stellt einen attrakti-
ven Wohnstandort in Ergédnzung des umge-
benden Geschoss- und Siedlungswohnungs-
baus dar. Unmittelbar benachbart sind Kin-
dertagesstatte und Grundschule, Versor-
gungseinrichtungen mit Lebensmitteln, Stadt-
park mit Tierpark sowie Arbeitsstatten, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Stadt-
mitte mit weiteren Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen ist fullaufig in wenigen
Minuten erreichbar.

Der Standort stellt eine erschlossene aber
kaum genutzte Flache innerhalb des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils mit kurzen
Wegen zu den Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zu Arbeitsstatten dar.

Lediglich die inzwischen infolge der Nutzungs-
aufgabe des Lebensmittelmarktes brachlie-
gende Stellplatzanlage befindet sich am
Standort. Sie wird riickgebaut. Daher handelt
es sich bei diesem Bebauungsplan um eine
Malnahme der Wiedernutzbarmachung der
Flache und der Nachverdichtung der Sied-
lungsstruktur.

In Ergénzung der umgebenden Nutzungsmi-
schung zwischen mehrgeschossigem Woh-
nungsbau, kleinem Lebensmittelmarkt, nicht
das Wohnen stérenden Arbeitsstatten, Frei-
zeiteinrichtung und Kindertagesstatte wird
sich das kleine Einfamilienhausgebiet in die le-
bendige Stadtgestalt und Nutzungsstruktur
gut einfugen. Aufgrund dieser Standortsitua-
tion wird einer Zersiedelung der Landschaft
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Z 1.1.7 ,Die Entwicklung der Baugebiete entgegengewirkt und ein schonender Um-
durch die Kommunen ist hinsichtlich Grofen- gang mit Flache und Boden erreicht.
ordnung und Schwerpunktsetzung darauf zu

richten, die Flacheninanspruchnahme im Au-

Renbereich zu minimieren [..]."

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist mit den Zielen und Grundsatzen des Regio-

nalplanes Sudwestsachsen vereinbar.

2.3 Entwurf des Regionalplans der Region Chemnitz®8

Weitere zu bertcksichtigende Grundlage ist der Entwurf des Regionalplans (RP-E C) Re-
gion Chemnitz, der vom 05.07.2021 bis 20.08.2021 erneut 6ffentlich ausgelegen hat; pa-
rallel ist die Tragerbeteiligung zum Planentwurf erfolgt. Die darin enthaltenen Ziele sind
in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung und damit als sonstige Erfordernisse
der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen bei der Aufstellung

dieses Bebauungsplans zu bericksichtigen.

Lage Geltungsbereich

Abb. 2: Auszug Karte 1.2 Raumnutzung RP-E C

FUr das Plangebiet gibt es keine Vorgaben aus dem Regionalplanentwurf; es ist als zur

bebauten Ortslage gehorig dargestelit.

8 Planungsverband Region Chemnitz, Regionalplan Region Chemnitz, Entwurf fur das Beteiligungsverfah-
ren gem. 88 9 und 10 ROG i. V. m. 8§ 6 Abs. 2 S&chsLPIG. Beschluss Nr. 02/2021 der 28. Sitzung der Ver-
bandsversammlung des PV Region Chemnitz v. 4. Mai 2021
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Karte 2 - Siedlungswesen — weist Falkenstein/Vogtl. als Sachgesamtheit nach Denkmal-
schutzrecht und als Stadt mit schitzenswerter Ortsstruktur aus. Von beiden Ausweisun-

gen bleibt das Plangebiet im Norden der Innenstadt unberihrt.

Auf Karte 9 — Bereiche der Landschaft mit besonderen Nutzungsanforderungen — weist
der Planungsverband in seiner Stellungnahme hin®. Hier ist das dargestellte Gebiet zur
Erhaltung und Verbesserung des Wasserrtickhalts fir das Plangebiet relevant.

Z22.2.2.7 ,,ln Gebieten zur Erhaltung und Verbesserung des Wasserrtickhalts ist auf eine Erhaltung
und Verbesserung des Retentionsvermdgens sowie auf einen verzogerten und gefahrlosen Ab-

fluss des Wassers bei Niederschlagsereignissen hinzuwirken. Es ist darauf hinzuwirken, dass Abfluss
mindernde Flachennutzungen erhalten, verbessert oder wiederhergestellt werden.*

Das formulierte Ziel dient insbesondere dem Schutz des Bodens und des Wasserhaus-
halts vor durch den Klimawandel verursachten Auswirkungen wie Starkniederschlage
und Hochwasserereignisse und wirkt sich positiv auf die Grundwasserneubildung aus.
Da es sich bei dem Bebauungsplan ,,Am Stadtpark®* um die planungsrechtliche Vorbe-
reitung eines Allgemeinen Wohngebietes als Malltnahme der Innenentwicklung han-
delt, finden die Ziele mittels einer mit dem Abwasserzweckverband abgestimmten de-
zentralen Regenwasserruckhaltung - Zisterne mit gedrosseltem Abfluss — eine entspre-
chende Berucksichtigung. Grundlage fir die Bemessung bildet die Generelle Entwéas-

serungsplanung (GEP). Ein Hinweis dazu ist im Bebauungsplan getroffen.

Bereiche mit besonderen Anforderungen an den Grundwasserschutz — Sanierung auf-
grund von Beeintrachtigungen durch Schadstoffeintrage - beriihren den Geltungsbe-
reich nicht. Konkrete Anhaltspunkte, die den hinreichenden Verdacht einer schadli-
chen Bodenveranderung oder einer Altlast (z. B. organoleptische Auffalligkeiten im Bo-
den und/oder Grundwasser) ergeben, liegen nicht vor. Sollten sich Anhaltspunkte er-
geben, gilt die Informationspflicht gemal § 13 Abs. 3 SachsKrwWBodSchG. Ein diesbe-

zuglicher Hinweis ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Erlauterungskarte 13 — Gebiete mit besonderer Bedeutung - Fledermause - zeigt
die Lage des Standortes innerhalb der fledermausrelevanten Raume (vgl. Ausfuhrun-
genunter 2.2). Auch die externe Ausgleichsflache - Biotopflache ,,magere Frischwiese*
- liegt im Relevanzgebiet. Da der Planungsverband Chemnitz eine Beeintrachtigung
durch die Ausgleichsmallnahme beflrchtet, ist hierzu eine nochmalige Abstimmung

mit der Unteren Naturschutzbehorde (UNB) ist erfolgt. Ein Sachverstandiger des

9 Planungsverband Region Chemnitz, Stellungnahme v. 12.08.2022
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Naturschutzdienstes hat auRerdem fachlich dazu Stellung genommen. Im Ergebnis
kann die UNB keine Beeintrachtigung der Bereiche relevanter Multifunktionsraume fur
Fledermause durch die Ausgleichsmallnahme feststellen. Im Gegenteil werden die
Malnahmen zu einer verbesserten Situation mit einem verbesserten Nahrungsangebot
fur die Fledermauspopulation fiihren. Die UNB beftrwortet daher die Nutzung der Fla-

che als Kompensationsmalitnahme.

Weitere flr die Bebauungsplanung relevante Inhalte tber den rechtswirksamen Regio-
nalplan Stidwestsachsen 2008 hinaus bestehen nicht. Die Planung ist mit den Zielen und

Grundséatzen des Regionalplanentwurfs vereinbar.

Zusammenfassend bestatigen die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandi-
gen Trager offentlicher Belange, die Landesdirektion Sachsen'® und der Planungsver-
band Region Chemnitz!!, in ihren Stellungnahmen, dass die Planung im Einklang mit
den Erfordernissen der Raumordnung steht und aus regionalplanerischer Sicht keine Be-

denken bestehen.

2.4 Flachennutzungsplan

Die Stadt Falkenstein/Vogtl. gehort zum mittelzentralen Stadteverbund Gdoltzschtal, der
auBerdem die Stadte Auerbach/Vogtl. und Rodewisch sowie die Gemeinde Ellefeld
umfasst. Aufgrund der raumordnerischen Einstufung ist fir den Stadteverbund ein ge-
meinsamer Flachennutzungsplan (FNP) erarbeitet worden, der mit seiner offentlichen
Bekanntmachung am 01.10. 2004 wirksam geworden ist. Die 1. Anderung ist seit 2016
wirksam. Die 2. Anderung befindet sich seit den Ende 2018 bzw. Anfang 2019 gefassten

Beschlussen im Aufstellungsverfahren. Das Plangebiet ist davon nicht betroffen.

Im wirksamen FNP ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbauflache
dargestellt. Das Plangebiet erganzt und arrondiert den Wohnungsbaubestand an der
Paul-Popp-Strale. Benachbart grenzen auBerdem Grunflachen und Mischgebiete an.
Der sich ostlich anschlieBende Tierpark ist als Grunflache mit der Zweckbestimmung Zoo
dargestellt. Da der Tierpark eine seiner Nutzungsart und Lage entsprechende Zooge-
nehmigung besitzt, die bei Anderungen mit planungsrechtlichen Auswirkungen regel-
mé&Rig neu beantragt und fortgeschrieben wird, wird das Optimierungsgebot gemalf
850 BImSchG beriicksichtigt. Die Prufung, ob schadliche Umwelteinwirkungen auf die

benachbarte Wohnbauflache zu besorgen sind, ist auf der Ebene des FNP erfolgt.

10 Landesdirektion Sachsen, Stellungnahme v. 03.08.2022
11 Planungsverband Region Chemnitz, Stellungnahme v. 12.08.2022
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Die Untere Immissionsschutzbehdrde (UIB) beim Landratsamt Vogtlandkreis verweist
nochmals in ihrer Stellungnahme?? auf das Optimierungsgebot nach 8 50 BImSchG. Hier
ist anzumerken, dass 8 50 BImSchG der gerechten Abwéagung aller betroffenen Belange
unter der Voraussetzung unterliegt, dass die in § 48 a BImSchG genannten Immissions-
grenzwerte und Zielwerte nicht uberschritten werden. Generell werden die aktuellen
stadtebaulichen Planungen, die auf Innenentwicklungen abstellen, in der Regel auf-
grund der Nutzungsdichte ausreichende Abstande unter Einhaltung des Trennungs-
grundsatzes nicht mehr gewabhrleisten kénnen, sondern TA Luft konforme MalRnahmen
ermitteln, die ein Nebeneinander von schutzbedurftigen Nutzungen und Nutzungen mit
z. T. stdrenden Umwelteinwirkungen gestatten und die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dennoch beriicksichtigen. Diese Malinahmen

sind im verbindlichen Bauleitplanverfahren ermittelt worden und werden umgesetzt.

Der B-Plan kann entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt werden.

Abb. 3: Auszug wirksamer Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich Bebauungsplan

12 Landratsamt Vogtlandkreis, Stellungnahme v. 31.08.2022



Buro fur Stadtebau GmbH Chemnitz 24

3. Grundlagen

3.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans fir das Wohngebiet ,,Am Stadt-
park" befindet sich im nordlichen Teil des Stadtgebietes und wird von der Paul-Popp-
Strale im Norden und von der Heinrich-Heine-Stralle im Osten eingefasst. Im Siiden
grenzt das sich auf der ehemaligen Textilindustriebrache Falgard neu entwickelnde
Misch- und Gewerbegebiet an. Mehrgeschossige Wohnblocke mit ihren Grunflachen

und Garagenanlagen schliel}en sich an der Westseite an das Plangebiet an.

Der Geltungsbereich umfasst auf der Gemarkung Falkenstein die Flurst.-Nr. 474/2, 475/4
und 481/2.

Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 1,61 ha.

3.2 Ortliche Situation, Bestand

Das Plangebiet ist im Norden der kompakten Ortslage gelegen. Die Bebauung der Stadt
schlief3t sich nahtlos an die bebaute Ortslage Ellefeld im Nordosten an. Etwa 700 bis 800
m ist das Rathaus in der Innenstadt entfernt. In weniger als 10 Minuten sind alle Dienst-

leistungs- und Versorgungseinrichtungen der Stadt fullaufig zu erreichen.

Stadtpark und Tierpark befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft an der Heinrich-
Heine-Stralie, ebenso auf kurzem Wege erreichbar sind die Kindertagesstatte ,,Knirpsen-

land“ und die Grundschule Falkenstein.

Die umgebende Bebauung tragt einen heterogenen Charakter — sowohl beziiglich der
Nutzungs- als auch der Baustruktur (u. a. Fotodokumentation: Abb. 5 bis 14 eigene Fotos

v. 27.10.2021; Abb. 15 und 16 Stadtverwaltung Falkenstein/Vogtl. v. 10.11.2020).

Stadtpark, Tierpark und im weiteren ndrdlichen Verlauf eine Gartenanlage bilden stadt-
strukturell einen durchgangigen Grunzug an der Heinrich-Heine-Stralle, der sich im sud-
lichen Verlauf Uber die Freiflachen von Kita und Schule bis zur regelmaRigen Karreé-
Bebauung der grinderzeitichen Stadtanlage erstreckt. Wirkungsvoll erganzt wird der
Griuinzug durch die Lindenreihe entlang der Heinrich-Heine-Stralle. Im Zusammenhang
mit den StralBenbauarbeiten/Leitungsverlegung und Neugestaltung des Stralenzuges

werden die Linden gerodet und durch Neupflanzungen ersetzt.
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Abb. 4: Lindenreihe Heinrich-Hein-Str
nach Studen

Be, Blick Abb. 5: 6stlicher Gehdlzrand, Blick nach Siiden

Der Bereich der brachgefallenen, ehemaligen Falkensteiner Gardinenweberei ,,Fal-
gard“ im sudlichen Anschluss an das Plangebiet wird seit dem Jahre 2000 Uber einen
Bebauungsplan entwickelt. Entlang der Heinrich-Heine-Stralle haben sich im Bereich
des Mischgebietes eine Seniorenresidenz sowie Einrichtungen der medizinischen Versor-
gung angesiedelt. Direkt an der sudlichen B-Plangrenze ist eine Grunflache mit Regen-
rickhalteanlage und Wegeverbindung fur FuBganger und Radfahrer festgesetzt und
realisiert. Damit ist eine kurze Durchwegung zwischen Rathenaustrale und Heinrich-

Heine-Stralle gesichert.

Abb. 6: FuRweg zwischen Heinrich-Heine- und Abb. 7: Fortsetzung des FuBwegs entlang der AWO-
Rathenaustralle am Rande des Plangebiets ,,Fal- Gemeinschaftsgaragenanlage
gard” (links), Blick nach Westen
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An diesen Weg schliel3t sich — aus dem Misch- und Gewerbegebiet ,,Falgard*“ kommend
- ein weiterer FulRweg an. Damit ist im Umfeld des Plangebietes ein komfortables Wege-
netz vorhanden, das fur kirzeste Verbindungen fiur Fuganger/Radfahrer zu den ver-
schiedensten Zielen (Wohngebiet, Arbeitsstatten, Kita, Schule, Lebensmittelmarkt, Stadt-

zentrum, Kleingartenanlage, Bahnhof, Stadt- und Tierpark) fuhrt.

Abb. 8: Trampelpfad tber den Standort in Rich- Abb. 9: FuBweg aus dem B-Plangebiet ,,Falgard* -
tung Fachmarkt, ehem. Lebensmittelmarkt als Blick zur Grunflache, Misch- und Gewerbegebiet
Fortsetzung des FuBweges aus ,,Falgard“
Die sich westlich und nérdlich anschlieRende Wohnbebauung (,,Altheubau* der Arbei-
terwohngenossenschaft [AWG]) ist durch sanierte, drei- und viergeschossige Wohnbl6-
cke mit Kellergeschoss und Satteldach gepragt, die als sog. Zeilenbebauung mit zwi-
schenliegenden Freiflachen parallel zur Hangneigung errichtet worden sind. Die Blocke
wie auch die weiteren Gebaude entlang der Heinrich-Heine-Strale sind regelmagig

traufstandig angeordnet.

Abb. 10: an den Standort 6stlich angrenzender Abb. 11: Wohngebiet der Arbeiterwohngenossen-
Wohnblock schaft (AWO) mit Freiflache im Osten



Biro fur Stadtebau GmbH Chemnitz 27

Die rote Farbgebung der Satteldacher ist fur die Stadt als auch fur die Vogtlandregion
eher untypisch. Vorherrschend und stadt- und ortsbildpragend sind schiefer- bzw. anth-

razitfarbene Dacheindeckungen.

Gebaudestellung parallel zur Gelandeneigung und Dachform sind gestaltgebend fir
die kinftige Bebauung entlang der das Ortsbild malRgebend pragenden Heinrich-

Heine-Stralke.

Die Wohnbebauung wird erganzt durch das Gebaude des ehemaligen Lebensmittel-
marktes EDEKA an der Paul-Popp-Strale; Nachnutzer ist derzeit ein TEDI-Fachmarkt. Die
auf diesem Grundstiick vorhandenen Stellplatze sind fur den Kundenverkehr des Fach-

marktes ausreichend.

\l gm _-.‘,..._“.:_..A,.;-al:— ———
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Abb. 12: TEDI-Fachmarkt an der Paul-Popp-Strale  Abb. 13: Heinrich-Heine-Stralle 18 a, b, Geschoss-
wohnungsbau nérdlich neben dem Tierpark
Das dreigeschossige, mit einem anthrazitfarbenen Walmdach ausgestattete Mehrfami-
lienhaus Heinrich-Heine-StralRe 18 a und b befindet sich auf dem ehemaligen Standort

der Kindertagesstatte nordlich angrenzend an den Tierpark Falkenstein/Vogtl.

Der Tierpark nimmt den Grofiteil der dem Plangebiet gegentberliegenden Seite der
Heinrich-Heine-Stralie ein. Er ist mit einem umfangreichen GroRbaumbestand ausgestat-
tet, der den StraBenraum in diesem Abschnitt pragt. Fur seine Umgebung und insbeson-
dere fur das kinftige Wohnbaugebiet stellt er nicht nur ein beliebte Naherholungs- bzw.
Freizeiteinrichtung sondern mit seinem Tierbestand, kleinem Tropenhaus, Streichelzoo

und Mistlagerung auch einen Geruchsemittenten dar.

Die Flache des Plangebietes weist etwa parallel zur Heinrich-Heine-Stralle ein gleichma-
Riges Ost-West-Gefalle auf. Mit einer Hohenlage zwischen 567,5 m und 563,5 m U
NHHN2016 betragt die Hohendifferenz etwa 4,0 m.
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Abb. 14: Plangebiet, Blick nach Norden Abb. 15: Plangebiet, Blick nach Stiden

Der Standort selbst weist derzeit keine - seiner innerstadtischen Lage gemalie - Nutzung
auf. Der Groliteil der Flache ist mit Altgras tiberstanden. Es handelt sich um eine Wiese
als mesophiles Grinland und im Norden - gegenuber dem Fachmarkt an der Paul-
Popp-Stralle — um einen Parkplatz (ehem. Stellplatzanlage des Lebensmittelmarktes).
Auf der Wiese ist eine Wegefiuhrung als Trampelpfad erkennbar. Hier kann bzw. konnte
man auf kirzestem Wege direkt aus dem Gewerbegebiet zum Lebensmittelmarkt ge-

langen.

Die Wiese besitzt an ihrem Ostrand entlang der Heinrich-Heine-Stralle einen 10 bis 20 m
breiten Geholzstreifen mit erheblichem, teilweise 30 Jahre alten Baumbestand aus Laub-
gehdlzen wie Birke, Salweide, Bergahorn, einzelnen Eschen und Ebereschen sowie Jung-
aufwuchs aus den genannten Arten. Die ehemals sudlich des Parkplatzes befindliche
Baumgruppe wurde bereits beseitigt, ebenso teilweise der Jungaufwuchs entlang der
Heinrich-Heine-Stralle im Zuge von ErschlieBungsarbeiten in der Stralle. Der Parkplatz be-

findet sich im Riickbau.

Im norddstlichen Bereich des Plangebietes wurde neben dem Parkplatz auf einer Flache
von etwa 600 m? durch die Untere Naturschutzbehorde aufgrund der Artenzusammen-

setzung der Biotoptyp ,,Magere Frischwiese* festgestellt.

3.3 Eigentum und Bodenordnung

Die Flache befindet sich in Privateigentum. Der Eigenttiimer ist zugleich Projektentwickler
und beabsichtigt, die Flache als Wohnbaugebiet zu entwickeln. Er schlielit dazu einen
stadtebaulichen Vertrag nach 8 11 BauGB mit der Stadt, in dem die Finanzierung und
Durchfuihrung der Planung, der Erschlielfung und bodenordnender Mallhahmen verein-

bart ist. Die baureifen Grundstiicke sollen an private Bauherren verau3ert werden. Die
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offentlichen Verkehrsflachen werden der Stadt nach Herstellung kostenfrei Ubertragen

und offentlich gewidmet.

3.4 Geologie, Hydrogeologie!?

Das Plangebiet gehort innerhalb des Zentraleuropéischen Mittelgebirgs-/Staufenlands
zur GroRlandschaft des Vogtlandes mit seiner naturraumlichen Einheit ,,Ostvogtiandi-

sche Hochflachen* (Mesogeochore).

Aus landschatftlicher Sicht sind diese Lagen durch eine geh6lz- bzw. waldreiche, acker-
gepragte Kulturlandschaft (Landschaftstyp) gekennzeichnet. Kleine Hochflachen und
Riedelgebiete sind von einzelnen etwa 100 m eingetieften Sohlen- und Kerbsohlent&a-
lern im Bereich von Elster, Goéltzsch und der Unterlaufe einiger groRerer Nebenfllisse zer-

schnitten.

Unter geringméachtigen Bodenbildungen und zumindest 6rtlich zu erwartenden anthro-
pogenen Auffullungen stehen in der Regel quarzstreifige Schluffphyllite der ordovizi-
schen Schoneck Formation und deren Verwitterungsbildungen an. Diese Festgesteine
sind im oberflachennahen Bereich zersetzt bzw. unterschiedlich stark verwittert. Dem
Festgesteinszersatz sind Lockergesteinseigenschaften zuzuordnen. In Teilen des Plange-
bietes kbnnen die beschriebenen Gesteine von Solifluktionsdecken (Gehangelehm

und Schuttdecken) uberlagert werden.

Innerhalb der roligen Hangschuttbildungen ist eine temporare Grundwasserfuhrung
maoglich. Dieses Wasser weist erfahrungsgemal eine FlieRrichtung dem nattrlichen Ge-
falle folgend nach Westen auf. In den weitgehend unverwitterten/frischen Festgestei-
nen zirkuliert Grundwasser (Kluftgrundwasser) auf den hydraulisch wirksamen Trennfla-
chen in Tiefen ab etwa 15 m bis 20 m unter Gelande. Das Gebiet ist hydrogeologisch
dem Teilraum Ostthuringisch-frankisch-vogtlandische Synklinale und dem Raum des

deutschen Schiefergebirges zuzurechnen.

Bei der Versickerung von Oberflachenwasser iber die Bodenzone (z.B. wasserdurchlas-
sige Belage) ist sicherzustellen, dass eine schadlose Versickerung erfolgt bzw. Vernas-
sungserscheinungen und/oder Bodenerosion auf den betroffenen Flachen bzw. eine

Beeintrachtigung Dritter auszuschlielen sind.

13 Sachsisches Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie, Stellungnahmen v. 21.07./05.09.2022
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3.5 Altbergbau, Bergbauberechtigung'4

Das Planvorhaben ist in einem Gebiet vorgesehen, in dem in der Vergangenheit berg-
bauliche Arbeiten durchgefiihrt wurden. Im unmittelbaren Bereich des Bauvorhabens
sind jedoch keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen bekannt, die Bergschaden oder

andere nachteilige Einwirkungen erwarten lassen.

Bergbauberechtigung

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des Erlaubnisfeldes ,,Erzgebirge" (Feldnummer
1680) zur Aufsuchung von Erzen der Beak Consultants GmbH, Am St. Niclas Schacht 13

in 09599 Freiberg. Auswirkungen auf das Vorhaben sind nicht zu erwarten.

3.6 Hohlraumgebiete, Radioaktivitat, Erdbebenzone

Hohlraumgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebietes mit unterirdischen Hohlrau-

men gemal § 8 SachsHohlrG.

Naturliche Radioaktivitat!s

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, in dem wahrscheinlich erh6hte Radonkonzentra-
tionen in der Bodenluft vorhanden sind (Radonvorsorgegebiet). Aufgrund der Verab-
schiedung des neuen Strahlenschutzgesetzes und der novellierten Strahlenschutzver-
ordnung gelten seit dem 31.12.2018 erweiterte Regelungen zum Schutz vor Radon (88
121 — 132 StrlSchG / 88 153 - 158 StrISchV). Erstmalig wurde ein Referenzwert fur die
Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft von 300 Bg/m?3
fur Aufenthaltsraume und Arbeitsplatze in Innenrd@umen festgeschrieben. Inwieweit zum
vorsorgenden Schutz vor erhdhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in Aufent-
haltsraumen bauliche Vorsorge auf Grund lokaler Gegebenheiten zu treffen ist, ist auf
der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens zu klaren. Ein entsprechender Hinweis ist

Bestandteil des Bebauungsplans.

Erdbebenzone

Die Stadt Falkenstein/Vogtl. ist der Erdbebenzone 1 und der geologischen Untergrund-

klasse R (Festgestein, Fels) zuzurechnen.

14 Sachsisches Oberbergamt, Stellungnahmen v. 12.07.2022 und 16.08.2022
15 S4chsisches Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie, Stellungnahmen v. 21.07./05.09.2022
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3.7 Baugrund?®

Baugrunduntersuchung

Im Vorfeld von Baumalitnahmen wird die Durchfiihrung von orts- und vorhabenskonkre-
ten Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997 und DIN 4020 empfohlen. Der geo-
technische Bericht dazu sollte u. a. Aussagen zur Baugrundschichtung, zu den Grund-
wasserverhaltnissen sowie die Ausweisung von Homogenbereichen (einschlielilich Ei-
genschaften und Kennwerten) hinsichtlich der gewahlten Bauverfahrensweisen (z. B.
Erdarbeiten) enthalten. Zudem sollten die geplanten Manahmen nach DIN EN 1997
einer geotechnischen Kategorie zugeordnet werden, die den notwendigen Umfang
an Erkundungsmalinahmen und an zu erbringenden Nachweisen eingrenzt. Falls sich
bautechnische Vorgaben &ndern oder auch die angetroffenen geologischen Verhalt-
nisse von den erkundeten abweichen, sollte eine Uberpriifung und ggf. Anpassung der

jeweiligen Baugrunduntersuchung erfolgen.

Geodaten
Geologische Informationen in Form von Schichtenverzeichnissen von Bodenaufschlis-

sen kénnen bei Interesse unter der URL www.geologie.sachsen.de recherchiert, und

sofern geeignet, in Baugrunduntersuchungen integriert werden. In Auswertung des
Geodatenarchivs des LfULG liegen im weiteren Umfeld des Plangebietes Bodenauf-
schlisse vor. Weitere, z. T. interaktive Geodaten, wie geologische, geophysikalische,
ingenieurgeologische, hydrogeologische und rohstoffgeologische Karten stehen eben-

falls unter der URL www.geologie.sachsen.de sowie im Geoportal Sachsenatlas unter

www.geoportal.sachsen.de zur Verfugung.

Anzeige und Ubergabe der Ergebnisse von geologischen Untersuchungen

Das Landesamt weist auf die geltenden gesetzlichen Grundlagen des Geologiedaten-
gesetzes wie folgt hin: Geologische Untersuchungen (wie z. B. Erkundungsbohrungen)
sowie die dazu gehdérigen Nachweisdaten sind spatestens zwei Wochen vor Beginn
dem LfULG als zustandige Beho6rde in Sachsen anzuzeigen (8 8 GeolDG). Spatestens
drei Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung sind die dabei ge-
wonnenen Fachdaten (Messdaten, Bohrprofile, Laboranalysen, Pumpversuche etc.)
und spéatestens sechs Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung
sind die Bewertungsdaten (Ein-schatzungen, Schlussfolgerungen, Gutachten) an die

zustandige Behorde in Sachsen (LfULG) zu GUbermitteln (8§ 9, 10 GeolDG).

16 ebenda



Buro fur Stadtebau GmbH Chemnitz 32

3.8 Abfall/Bodenschutz

Das Vorhaben liegt auf keiner Verdachtsflache nach 8 2 Abs. 4 BBodSchG bzw. stellt
keine Altlastflache im Sinne von 8§ 2 Abs. 5 BBodSchG dar, die im Sachsischen Altlasten-
kataster (SALKA) gefiihrt wird. Das Plangebiet grenzt jedoch an das Flurstiick Nr. 445/21
der Gemarkung Falkenstein an, das unter der AKZ 78110024 ,,Altablagerung Falgard-
gelande* im SALKA registriert ist. Die Untere Abfall- und Altlastenbehérde (UABB) des
Landratsamtes Vogtlandkreis!” weist deshalb darauf hin, dass bei Vorliegen konkreter
Anhaltspunkte, die den hinreichenden Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung
oder einer Altlast ergeben (z. B. organoleptische Auffalligkeiten im Boden und/oder
Grundwasser), gemal 8§ 13 Abs. 3 SachsKrwBodSchG unverziglich die UABB zu infor-
mieren ist, um eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt auszuschlieRen. Ein entspre-

chender Hinweis ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Fur den Erhalt von Bodenfunktionen sind geeignete Mallhahmen u. a. der Dachbegru-
nung, der versiegelungsoffenen/-armen Bauweise von Wegen und Platzen, der Garten-
und Vorgartengestaltung als Vegetationsflachen zu treffen, die zu einer hohen Lebens-
gualitat der Einwohner im Stadtgebiet beitragen, indem sie fur eine gute Luftqualitat,
Mikroklima/Warme- und Kalteaustausch, Regenwasserversickerung/Grundwasserneu-

bildung sorgen.

Im Rahmen der Bauausfuhrung sind zusatzlich nachfolgend genannte Malinahmen des
Bodenschutzes zu berucksichtigen:

Vorhandener Mutterboden (humoser Oberboden) ist vor Baubeginn in vollen Umfang
zu gewinnen, im nutzbaren Zustand zu erhalten und funktionsgerecht zu verwerten.
Diese Forderung ergibt sich aus dem besonderen Schutzstatus fur Mutterboden ent-

sprechend 8 202 BauGB in Verbindung mit dem 8§ 1 BBodSchG sowie 8 7 SAchsABG.

Bei der Bauausfuhrung ist durch geeignete MalRhahmen dafiur Sorge zu tragen, dass
gemal den Forderungen des § 4 Abs. 1 und 5 Satz 1, des § 5 sowie des § 2 Abs. 3
BBodSchG und des § 7 SachsABG schadliche Bodenveranderungen des Untergrundes
und des Erdaushubes vermieden werden (Schadstoffeintrage, Vermischung mit Abfal-

len). Unbelastete Aushubmassen sind moglichst am Standort wieder einzubauen.

17 Landratsamt Vogtlandkreis, Stellungnahme v. 09.08.2021
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3.9 Immissionsschutz — Larm

Nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehene Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschlielllich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedurftige Gebiete (6ffentlich genutzte Gebiete, Freizeitgebiete usw.)

so weit wie moglich vermieden werden.

Das Bebauungsplangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Damit sind
entsprechend Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 folgende Orientierungswerte
maligebend: 55 dB (A) tags,

40 dB (A)! bzw. 45 dB (A)? nachts

1 Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm, 2 Verkehrslarm.

Mogliche Verursacher von Emissionen, die auf das geplante Wohngebiet einwirken

kdnnten und einer ndheren Betrachtung bedirfen, sind

= das sudlich angrenzende Misch- und Gewerbegebiet,
= derim Norden zum Plangebiet befindliche Fachmarkt,
= der Tierpark im Osten,

= die Stadtparkbiihne im Studosten.

Vom sudlich befindlichen Misch- und Gewerbegebiet mit an das Plangebiet heranrei-
chender Grinflache mit Regenruckhalteanlage werden keine Konflikte zur geplanten
Wohnbebauung gesehen. Fur die eingeschrankten Gewerbegebiete, die unmittelbar
an die Mischgebiete angrenzen bzw., die sich im nérdlichen Bereich des Gewerbe- und
Mischgebietes befinden, sind im Bebauungsplan Emissionskontingentierungen festge-
setzt worden. Damit kdnnen Konfliktpotenziale zu Nutzungen innerhalb der Mischge-

biete minimiert und im angrenzenden, kiinftigen Wohngebiet ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich immissionsrelevanter Auswirkungen kommt aul3erdem die Anlieferung des
nordlich des Plangebietes gelegenen Fachmarktes an der Paul-Popp-Stralie in Be-
tracht. Da seine Anlieferzeiten verbindlich zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr werktags

geregelt sind, bestehen keine nachtlichen Larmeinwirkungen.
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Abb.16: Luftbild Tiergarten Stadt Falkenstein/Vogtl. mit aktuellem tierbestand, Stand November 2021
(Quelle: Stadt Falkenstein/Vogtl.)

Tiergerausche aus dem auf der gegenuberliegenden Seite der Heinrich-Heine-Stralie
gelegenen Tierpark oder Gerausche, die mit der Gelande- oder Tierpflege einher ge-
hen kénnten, werden auch seitens der Untere Immissionsschutzbehodrde beim Landkreis

Vogtlandkreis (UIB)!8 flr unproblematisch gehalten.

Bezuglich moglicher Larmeinwirkungen durch die sudostlich etwa 100 m entfernt gele-
gene Freiluftbuhne im Stadtpark teilt die UIB*® nach Prifung mit, dass durch die bauord-
nungsrechtlich genehmigte Stadtparkbuhne keine erheblichen Richtwerttiberschrei-
tungen an der Plangrenze zum Allgemeinen Wohngebiet zu erwarten sind. Fir den Nor-
malbetrieb der Freizeitanlage werden tags (Werktag/Sonntag) Beurteilungspegel bis
maximal 49 dB (A) erwartet. Bei besonders lauten Veranstaltungen ist die Richtwertein-
haltung allerdings nicht sichergestelit. Diese fallen jedoch unter sog. seltene Ereignisse

und werden als zumutbar eingeschéatzt.

18 Landratsamt Vogtlandkreis, Stellungnahme v. 31.08.2022
19 Landratsamt Vogtlandkreis, Stellungnahme v. 09.08.2021
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Zusammengefasst bestehen aufgrund Gewerbe-, Freizeit- und Verkehrslarm keine

schadlichen Larmeinwirkungen auf das Bebauungsplangebiet.

3.10 Immissionsschutz - Gerliiche

Aufgrund des dem geplanten Wohngebiet an der Ostseite gegenuberliegenden Tier-
parks hat die UIB° auf einen mdglichen Konflikt wegen der zu erwartenden Geruchser-
eignisse hingewiesen. Aus einer Uberschlagigen Abschatzung durch die UIB ergab sich,
dass es in Teilen des Plangebietes zu erheblichen Geruchsbelastigungen kommen

kann.

Da die Prufung der Einhaltung des Optimierungsgebotes gemal § 50 BImSchG bei der
Zuordnung von Flachennutzungen - hier: Wohnen neben dem Tierpark (Grunflache mit
der Zweckbestimmung Zoo) - bereits auf der Ebene des Flachennutzungsplans erfolgt
ist, ist auf der nachgeordneten B-Planebene nur zu prifen, ob und wie Konflikte dartiber
hinaus zu bewaltigen sind, um ggf. Beschrankungen der Wohnnutzung festzusetzen so-
wie um abwéagend die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat zu sichern. Dabei ist
der Tatbestand zu bertcksichtigen, dass der Tierpark eine Zoobetriebsgenehmigung
entsprechend seiner Nutzungsart — Grunflache mit der besonderen Zweckbestimmung
Zoo - und seiner Lage — Nachbarschaft zu einer Wohnbauflache - besitzt, die bei bau-

planungsrechtlichen Anderungen regelmaRig neu gepriift wird.

Um festzustellen, dass trotz der vorhandenen Geruchsemittenten vertragliche Wohn-
verhaltnisse innerhalb des geplanten Wohngebietes garantiert werden kénnen, wurde
eine Ausbreitungsrechnung fur Luftschadstoffe?! (Geruchsimmissionsprognose — GIP)
nach TA Luft Anhang 7 zur Ermittlung der immissionsseitigen Auswirkungen bzgl. Geruch
durch den Tierpark Falkenstein/Vogtl. fur die geplante Wohnbebauung ,,Am Stadt-
park®* durchgefuhrt. Sie ist Anlage der Begriindung.

Rechtsgrundlage ist die Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) in ihrer
Neufassung der Ersten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissions-
schutzgesetz vom 18.08.2021 (GMBI 2021 Nr. 48-54 S. 1050). In Anhang 7 - Feststellung

und Beurteilung von Geruchsimmissionen - ist in Tabelle 22 der fur Wohngebiete

20 ebenda

21 Ingenieure Bau-Anlagen-Umwelttechnik SHN GmbH, Gutachten - Ausbrei-tungsrechnung fir Luftschad-
stoffe (Immissionsprognose fur Geruch) fir das Vorhaben Bebauungsplan Wohngebiet ,,Am Stadtpark®.
Chemnitz, 09.02.2022
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geltende Immissionswert von 0,10 aufgefiihrt, bei dessen Uberschreitung der Gesamt-

belastung in der Regel eine Geruchsimmission als erhebliche Belastigung zu werten ist.

Bei der Quantifizierung der Geruchsemissionen wurden insgesamt neun Emissionsquel-
len betrachtet, die Uber das gesamte Tierparkgelande verteilt liegen und unterschied-
lich stark ausgepréagt sind. Es handelt sich um tierartenbezogene Gehege mit Stallen
und Freiflachen, Bauernhof/Scheune, Teich sowie Freigehege am Tropenhaus, das Tro-

penhaus selbst und die Mistlagerung in Containern.

Eine zusammenfassende Bewertung der Ergebnisse aus der GIP zur Einordnung der be-
rechneten Immissionswerte wird in Abschnitt 4 wie folgt gegeben (Zitat??):

1. ,,Am Vorhabenstandort sollen im Rahmen eines B- Plan- Verfahrens neue Wohnbaufla-
chen ausgewiesen werden, um innerstadtisch neue Bauflachen zu erschlielen.

2. Die Lage ist vorwiegend stadtisch sowie durch den angrenzenden Stadtpark mit Tierpark
gepragt.

3. Auf Basis des vorhandenen Tierparks, von dem Geruchsemissionen ausgehen, wurde
durch die zustandige Immissionsschutzbehoérde ein Nachweis gefordert, dass auf den ge-
planten Bauflachen die Immissionsrichtwerte fur Geruch (nach GIRL, jetzt Anhang 7 der
TA Luft) eingehalten werden.

4. Unter Berticksichtigung der vorhandenen Gegebenheiten vor Ort in Form der vorhande-
nen Tierhaltungen und Nebenanlagen wurde eine Ausbreitungsrechnung fur den vorhan-
denen Bestand durchgefihrt.

5. Entsprechend Nummer 5 der GIRL sind nur diejenigen Geruchsbelastigungen als schadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne 8 3 Abs. 1 Bundes- Immissionsschutzgesetz zu werten,
die erheblich sind. Die Erheblichkeit ist keine absolut festiegende GroRe, sie kann in Ein-
zelfallen nur durch Abwéagung der dann bedeutsamen Umstande festgestellt werden. Da-
bei sind, unter Beruicksichtigung der bisherigen Pragung eines Gebietes bestimmte Beur-
teilungskriterien heranzuziehen (hier bestehender Tierpark mit Jahrzehntelanger Nutzung
innerhalb der stadtischen Lage und bisher keinerlei Beschwerdesituation).

6. Im Uberwiegenden Teil der zukiinftig geplanten Bauflachen wird eine Geruchsimmission
von max. 10% der Jahresstunden (0,10) prognostiziert. Unmittelbar entlang des Tierparks
an der Heinrich-Heine-StraRe ist jedoch mit einer geringfuigigen Uberschreitung des Im-
missionsrichtwertes von 10% der Jahresstunden zu rechnen, was jedoch nur bis max. 5 m
westlich der Heinrich- Heine- Stralle gegeben ist. Innerhalb dieses geringen Abstandes
zur Heinrich- Heine- StrafRe sollte keine Wohnnutzung errichtet werden und die Baugrenze
innerhalb des B- Plans- Gebietes entsprechend 5 m zuriickgesetzt sein.

7. Im Rahmen der Ausbreitungsrechnung ist ersichtlich, dass sich der Geruch weniger nach
Norden/ Nordosten ausbreitet, sondern entsprechend der Topographie folgend im Be-
reich des gegenstandlichen B- Plans die groiten Immissionen zu erwarten sind.

8. Es wird darauf hingewiesen, dass eine Auswertung im Faktor-4-Modell erfolgte, also eine
Bewertung der Uberschreitung von bereits 0,25 GE/mS3 beriicksichtigt wird, wobei eine Ge-
ruchswahrnehmung erst ab 1 GE/m3 gegeben ist.

9. Die Modellierung der Geruchsemissionen der Tierhaltungen erfolgte konservativ. Sowohl
die Ermittlung der relevanten GV-Masse als auch der emissionsrelevanten ZeitrGume er-
folgte mit entsprechender Sicherheit, so dass die Ergebnisse in mehreren Aspekten tber-
schatzend sind und die tatsachlichen Geruchsimmissionen darunter liegen werden.

10. Die vielen Baume und Anpflanzungen des Tierparks bedeuten eine weitere Minderung der
Immissionen, da sie eine Geruchsausbreitung behindern bzw. zu Verwirbelungen und da-
mit zur Verdinnung fiuhren. Diese Effekte kdnnen jedoch modellbedingt nicht

22 Ependa, S. 25
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bertcksichtigt werden, so dass die tatsdchlichen Geruchsimmissionen auch aus diesem
Grund niedriger sein werden.

11. Eine Auswertung in einem groReren Raster ist auf Grund der sonst nicht gegebenen Ho-
mogenitat der Ergebnisse nicht moglich (Abweichungen zwischen den benachbarten
Rastern wéaren deutlich zu hoch).*

Die grafische Darstellung (Abb. 17) der Ergebnisse ist Anlage 322 des Gutachtens zu ent-
nehmen. Auf der Grundlage der topografischen Karte ist die Geruchsstundenhaufigkeit
in einem Rastermal} von 6,25 m x 6,25 m dargestellt und der Bereich der L"Jberschreitung

gekennzeichnet.

Die vorliegende GIP wurde durch die UIB immissionsschutzfachlich geprift?4. Es wurde
bestatigt, dass sie den geforderten Qualitatsanspriichen gentgt. Die detaillierte Pri-
fung der Ubertragbarkeit von meteorologischen Daten auf den Anlagenstandort mit
dem Ergebnis einer synthetischen Ausbreitungsklassenzeitreihe fir den reprasentativen
Zeitraum 2008/2009 wird mitgetragen, die verwendeten Eingangsdaten als schltssig
und aus fachlicher Sicht nachvollziehbar akzeptiert, ebenso die prognostisch ange-

nommenen Emissionswerte. Die Stellungnahme ist Anlage der Begriindung.

Der Empfehlung des Gutachters bzgl. des Zuriicksetzens des am nachsten gelegenen
Baufeldes um 5 m vom StraRenkorper Heinrich-Heine-StralRe wird von der zustandigen
Behorde nicht mitgetragen und statt dessen ein Abstand von mindestens 10 m emp-
fohlen. Sie argumentiert damit, dass der Immissionswert fur Geruch, die Beurteilung der
Erheblichkeit einer Geruchseinwirkung und die zumutbare Grenze fur Geruchsimmissio-
nen keine feststehenden Beurteilungsgrofien seien und vielmehr nach den am Standort
vorherrschenden Bedingungen und der rechtmé&gigen Zulassigkeit von Vorhaben im

Sinne einer Einzelfallprifung abzustellen sei.

Diese Uberpriifung ist zunachst anhand des Gutachtens erfolgt, die Ausweisung der
Uberschreitung in einem 5,0 m-Bereich westlich der westlichen Fahrbahnkante Heinrich-
Heine-Stralle plausibel berechnet und dargestellt (Abb. 17). Faktoren, die tatsachlich
gunstigere als die berechneten Bedingungen eintreten lassen, sind demzufolge insbe-

sondere:

= die konservative Methode der Modellierung der Geruchsemissionen beztglich
der emissionsrelevanten Zeitraume (ganzjahrig, ohne Bertcksichtigung von Win-

terschlaf oder saisonale Begrenzung von Auslaufzeiten),

23 Ebenda, S. 32
24 L andkreis Vogtland, Amt fir Umwelt, Sachgebiet Immissionsschutz, 22.03.2022
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= die Ermittlung der relevanten GV-Masse (z. B. Annahme eines zusatzlichen Anteils
an Geruchsemissionen fur die Auslaufe, Annahme eines zusatzlichen Containers
fur die Mistlagerung),

= konservative Wahl der unginstigsten meteorologischen Situation durch Ermitt-
lung von synthetischen Wetterdaten (siehe Anlage der Begrindung),

= eine Uberschreitung von 0,25 GE/ms3, obwohl| eine Geruchswahrnehmung erst
ab 1 GE/m?3 gegeben ist,

= Bepflanzungen, die zu einer weiteren Minderung der Immissionen fuhren, weil sie

die Geruchsausbreitung behindern bzw. zu Verwirbelungen fuhren.

Abwéagend ist dartiber hinaus die bisherige Pragung des Gebietes in die Beurteilung,
ob schadliche Umwelteinwirkungen durch Geruchsimmissionen hervorgerufen werden,
heranzuziehen. Besonders fur die Falkensteiner Bewohner und Wohnraum suchende
Ruckkehrer in ihre Heimatstadt, die einen grofRen Teil der Bauinteressenten stellen, sind
mit dem Tierpark und seiner Jahrzehnte wahrenden Geschichte vertraut und verwo-
ben. Fur sie ist der Tierpark ein Identifikationsmerkmal der Stadt — gerade auch deshalb,
weil er innerhalb einer Stadt dieser Grole eine Besonderheit darstellt, auf die man zu
Recht stolz ist. 1953 als Station Junger Naturforscher gegrindet, in den 90-er Jahren des
vergangenen Jahrhunderts mit der Anlage des Stadtparks auf seine jetzige GrolRe ge-
bracht, fihlen sich Generationen von Falkensteinern mit dem Tierpark verbunden. Die
Ereignisse innerhalb des Tierbestands, aber auch bauliche Errungenschaften der ver-
gangenen Jahre werden mit groflem Interesse verfolgt. Tierpark und Stadtpark bieten
ganzjahrige Erholung im Grunen fur die ganze Familie inmitten der Stadt und wirken als
touristischer Anziehungspunkt im Vogtland und dariiber hinaus. Insofern kénnten sogar
auBergewohnliche, atypische Verhaltnisse hinsichtlich der Hedonik (Bewertung des Ge-
ruchsreizes zwischen aulerst angenehm und &ullerst unangenehm) angenommen
werden, indem der Tierpark mit hedonisch eindeutig angenehmen Gertchen in Ver-
bindung gebracht werden kénnte. Ein darauf hinweisender Tatbestand ist die Tatsa-
che, dass der Tierpark in den vergangenen Jahrzehnten niemals Gegenstand von Be-
schwerden war. Die Verbundenheit der Einwohner fuhrt zu einer Akzeptanz und natur-
lichen Rucksichtnahme. Ein Gewichtungsfaktor wird hierfiir jedoch nicht in Ansatz ge-

bracht.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass die vorhandenen Geruchsimmissionen - un-
ter Berticksichtigung der empfohlenen Malnahmen im Bebauungsplan - keine erheb-

liche Belastigung fur das Allgemeine Wohngebiet ,,Am Stadtpark® darstellen.
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Die Geruchsimmissionsprognose sowie das Gutachten zur Ermittlung der meteorologi-
schen Daten?s werden Anlage der Begriindung. Im Bebauungsplan erfolgt ein Hinweis
uber das Vorhandensein und den Betrieb des Tierparks sowie der zu erwartenden Ge-
ruchsereignisse. Die Baugrenze wird zeichnerisch in einem Abstand von 7,0 m vom Stra-
Rengrundstick der Heinrich-Heine-Stralle festgesetzt. Der Vorgartenbereich wird mit ei-
ner Pflanzbindung in einer Breite von 5,0 m unter Verwendung des sukzessiv vorhande-
nen Aufwuchses festgesetzt. Ausgenommen sind die Zufahrts-/Eingangsbereiche. Das
Gebot der Bepflanzung wird sich noch einmal positiv auf die Wahrnehmbarkeit von
Geriuchen auswirken, ohne dass das quantifizierbar ist. Die tatsachliche Entfernung zwi-
schen Wohngebaude (Baugrenze) und Fahrbahnkante (siehe auch topografische Hin-
tergrundkarte in Abb. 17 bzw. S. 32 der GIP) setzt sich wie folgt zusammen: 7,0 m zwi-
schen Baugrenze und Grenze Strallengrundstiick + 4,5 m Bankett/Boschung, Gehweg,
Griunstreifen mit Lindenreihe = 11,5 m Abstand vom Strallenkdrper. Damit ist der Forde-

rung der UIB nach einem Mindestabstand von 10,0 m entsprochen.

Die UIB sieht dennoch in ihrer erneuten Stellungnahme?¢ eine geringfigige Abwei-
chung der getroffenen Festsetzungen im B-Plan. Sie teilt der Stadt mit, dass ihr als Be-
treiber des Tierparks bewusst sein sollte, dass im begriindeten Beschwerdefall der Ver-
ursacher der Geruche einer intensiven Prifung unterzogen werden wird. Das Vorhan-
densein und die Bewertung von Geruchsereignissen werden im Einzelfall von einer Orts-
ublichkeit, der historischen Entwicklung des Gebiets und der tatsachlichen baulichen
Nutzung von Flachen abh&angen. Sie sieht den Trennungsgrundsatz nicht ausreichend

umgesetzt (vgl. hierzu die Ausfuhrungen unter 2.4 Flachennutzungsplan).

Unter gerechter Abwagung aller dffentlicher und privater Belange gemaR § 1 Abs. 7
BauGB wie Berlicksichtigung des Wohnbedarfs im Rahmen der Pflicht zur Daseinsvor-
sorge, der wirtschaftlichen Bereitstellung von erschlossenen, baureifen Grundstiicken
als flachen- und ressourcenschonende Maflnahme der Innenentwicklung und der
stadtgestalterischen Arrondierung des Siedlungsgefiiges auf einer brachliegenden,
weitgehend ungenutzten, aber erschlossenen Flache werden ggf. noch entgegenste-

hende Belange des Immissionsschutzes zurtickgestellt.

Zusammenfassend wird der Nachweis erbracht, dass sich die Stadt Falkenstein/Vogtl.

intensiv mit der Geruchsproblematik auseinandergesetzt hat und in einem generell

25 IfU GmbH Privates Institut fur Analytik, Prifung der Reprasentativitat meteorologischer Daten nach VDI-
Richtlinie 3783 Blatt 20 fur Ausbreitungsrechnungen nach TA Luft an einem Anlagenstandort in Falken-
stein/Vogtland. Frankenberg, 15.12.2021

26 | andratsamt Vogtlandkreis, Stellungnahme v. 31.08.2022
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nicht ausschlieBbaren Beschwerdefall mit dem Bebauungsplan Uber eine gute Argu-

mentationsgrundlage verfugt.
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Luftschadstoff: Geruch als Uberschreitungshaufigkeit

Hohenbezug Ergebnisangabe: 1,5 m Gber Grund

Rechenprogramm/ Version: LASAT 3.4

Grenzschichtprofil: 5.3

Raster: 6,25x6,25m

Rechengebiet: 4.000 x 4.000 m

Beriicksichtigung Bebauung/ Geldnde: Gelande

Abb. 17: Grafische Darstellung der Ergebnisse der GIP (Quelle: Ingenieure Bau-Anlagen-Umwelttechnik SHN
GmbH, Gutachten - Ausbreitungsrechnung fir Luftschadstoffe - Immissionsprognose fur Geruch - fur das
Vorhaben Bebauungsplan Wohngebiet ,,Am Stadtpark“. Chemnitz, 09.02.2022, S. 32)
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3.11 Naturschutz, Artenschutz

Bei der Begutachtung durch die Untere Naturschutzbehérde (UNB)?” wurde auf einer
Flache von ca. 600 m? aufgrund der Artenzusammensetzung der Biotoptyp ,,Magere
Frischwiese* festgestelit. Dieser Biotoptyp unterliegt den Bestimmungen des 8 30 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. V. m. 8 21 Abs. 1 Nr. 1 S&chsisches Naturschutz-
gesetz (SachsNatSchG). Demnach sind in den besonders geschutzten Biotopen alle
Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung
fuhren kdnnen, verboten. Ausnahmen sind mdglich, wenn die Beeintrachtigungen aus-
geglichen werden kdnnen, d. h., dass der genannte Biotoptyp an anderer Stelle neu

zu schaffen ist.

In Abstimmung mit der UNB wurde eine geeignete Flache als AusgleichsmaRnahme in
gleicher GroRRe gefunden, die sich im Eigentum der Stadt befindet. Verfugbarkeit und
dauerhafte Sicherung sind damit gewabhrleistet. Die Stadt hat sich mit dem P&chter
Uber die eingeschrankte zukiunftige Bewirtschaftung und Entwicklung zu einer mageren
Frischwiese vertraglich geeinigt und dies der UNB gegenliber nachgewiesen. Die kar-
tografische Darstellung und die Malinahmenbeschreibung sind als Zuordnungsfestset-
zung gemal § 9 Abs. 1 a BauGB in den Bebauungsplan integriert. Durch die externe
AusgleichsmalRnahme verbessert sich aullerdem die Situation fur das Jagdhabitat der
dort anzutreffenden Fledermauspopulation, da die aufgewertete Wiesenflache mit
blihenden Pflanzen und damit grolierer Insektenzahl ein verbessertes Nahrungsange-

bot als die bislang brach liegende Flache darstellt.

Daruber hinaus sind keine Schutzgebiete nach 88 23 bis 28 BNatSchG sowie weitere

Biotope nach § 30 BNatSchG i. V. m. 8 21 SachsNatSchG betroffen.

Im Sommer 2021 wurde eine artenschutzfachliche Risikoeinschatzung?® in Bezug auf das
geplante Bauvorhaben durchgefihrt. Inhalt ist die Begutachtung der Flache sowie
eine Risikoeinschatzung als eine fachlich belastbare Vorprifung mit einer tiberschlagi-
gen Prognose, ob und ggf. bei welchen Arten artenschutzrechtliche Konflikte auftreten

kénnen.

Bei der artenschutzrechtlichen Beurteilung ist neben dem Toétungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr.

1 BNatSchG) sowie dem Zerstdrungsgebot von Fortpflanzungsstatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3

27 Landratsamt Vogtlandkreis, Stellungnahme v. 09.08.2021
2 igc Ingenieurgruppe Chemnitz GbR, Artenschutzfachliche Risikoeinschéatzung zum Vorhaben Erschlie-
Rung Wohngebiet Heinrich-Heine-Stralle in Falkenstein, 07.07.2021
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BNatSchG) auch das artenschutzrechtliche Risiko fir den Fall zu beachten, wo eine
Stdrung zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fuhrt

(8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, Stérungsverbot).

Folgende Risikoabschatzung wird zusammenfassend gegeben (Zitat)?°:

»Bei den nachgewiesenen Vogelarten handelt es sich iberwiegend um haufige, weit verbrei-
tete Arten (alle besonders geschutzt). Reptilien (Zauneidechse etc.) und Amphibien wurden im
UG nicht festgestellt, ebenso keine Hohlenb&ume, da die Laubgehodlze Uberwiegend nur mitt-
lere Altersklassen aufweisen (~30 Jahre).

Der Geholzbestand am Rande der Vorhabenflache besteht aus Laubgehdlzen (Salweiden, Bir-
ken, Berg-Ahorn, Eschen, Ebereschen, etc.) und beinhaltet mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit
auch Nester verschiedener festgestellter Brutvogelarten (z.B. Monchsgrasmuicke, Buchfink). Da
die festgestellten Arten keine Dauerniststatten unterhalten, ware fur diese Arten das Totungsver-
bot (8 44 Abs. 1 Nr. 1) maligeblich, was bei konsequenter Einhaltung der Vorschriften des § 39
BNatSchG (keine Fallung/Rodung im Zeitraum 1.Marz - 30. September) gewéahrleistet ware. Das
Totungsverbot gilt jedoch gleichfalls fur bodenbritende Vogelarten (z.B. Zilpzalp, Rotkehlchen).
Aus diesem Grund sind ebenfalls baufeldvorbereitende MaRnahmen wie Uberbauung/Abschie-
ben von Bodenflachen auf 0.g. Zeitraum auerhalb der Brutzeit zu beschranken.

Weiterhin ist mit Blick auf Lebensraumveranderungen im Bereich von Nahrungshabitaten die
Wirkung von kinstlichem Licht zu beachten. Kinstliches Licht kann sich auf verschiedene Weise
nachteilig auf die lokale Fledermausfauna auswirken. Neben der Meidung von (bisher unbe-
leuchteten) Jagdgebieten und Flugrouten durch lichtscheue Fledermausarten sind erhohte
Pradation (v.a. im Umfeld von Wochenstuben) sowie Veranderungen im Nahrungsspektrum
(keine Flugaktivitat von Nachtfaltern) weitere bekannte Wirkmechanismen (vgl. EUROBATS 8).
Diesbezugliche artenschutzrechtliche Konflikte kdnnen durch Integration folgender Mafnah-
men in die Planung vermieden werden:

= Beleuchtungskonzept zur Vermeidung/Verminderung nachteiliger Auswirkungen auf Fle-
derméause: Beleuchtung auf die sicherheitsrelevante Bereiche, wie Zufahrten, Gehwege
und Vorplatze beschranken; Verwendung geeigneter Lampentypen, welche Beleuch-
tungen /Abstrahlungen in die freie Landschaft und Reflektionen von Geb&udewéanden
vermeiden lassen; soweit moglich, sollten dynamische Beleuchtungssysteme (nur bei Be-
darf eingeschaltet), in Betracht gezogen werden.*

29 Ebenda, S. 9 ff
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Zur Veranschaulichung:

Kombinierte Wirkung von abgeschirmten
" f r’ Leuchten und kurzen Masten zur
. Begrenzung der stérenden
Lichtausbreitung in
angrenzende Raume.
Erstes Bild: nicht abgeschirmte
Leuchten,

Zweites Bild: abgeschirmte Leuchten.

# ” r
Drittes Bild: abgeschirmte Leuchten auf
kurzen Masten, die die ungewolite
Lichtausbreitung verhindern und somit
benachbarte Bereiche dunkel halten (©
| [ [ [~ H. Limpens).

Abb.18: Angepasste Beleuchtung, Quelle: EUROBATS Nr. 8 ,,Leitfaden fur die Berlicksichtigung von Fleder-
mausen bei Beleuchtungsprojekten, Bonn 2019; entnommen aus: igc Ingenieurgruppe Chemnitz GbR,
Artenschutzfachliche Risikoeinschatzung zum Vorhaben, 07.07.2021

»Nicht abschlieRend eingeschatzt werden kann zum jetzigen Zeitpunkt die Funktion der 6stlichen
Geholzreihe als Nahrungs-/Jagdhabitat bzw. Leitstruktur/Hop-Over fir verschiedene Fleder-
mausarten (insbesondere mafgeblich im Zusammenhang mit evtl. vorhandenen, raumlich be-
nachbarten Sommerquartieren/Wochenstuben). Auch der Ausschluss von Spaltenquartieren im
Gehdlzstreifen bedirfte einer Nachkontrolle.

Sollten die Geholzrander mit einbezogen werden, ist daher ein Artenschutzfachbeitrag mit wei-
teren Kartierungen sowie ggf. Ableitung entsprechender Vermeidungs-/Kompensationsmaf-
nahmen erforderlich, um rechtssicher artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auszuschlie-
Ren. Fallungen waren dann ggf. auch entsprechend auszugleichen.

Auf der hier zu beurteilenden Ebene (Risikoeinschatzung) lasst sich prognostizieren, dass eine
artenschutzrechtlich zulassige Gestaltung des Vorhabens (Erschlielung Wohngebiet) unter fol-
genden Pramissen moglich ist:

Um Verst6l3e gegen § 44 BNatSchG zu vermeiden, sind folgende MalRhahmen geeignet:

1. BaustellenerschlieRung, Geholzfallungen, Uberbauung/Abschieben der Bodenflachen
aullerhalb der Brutzeit (Oktober - Mé&rz).

2. Erfolgt die BaustellenerschlieBung in der Brut- und Vegetationszeit (also von Marz bis Ok-
tober) ist eine Ausnahmegenehmigung der UNB erforderlich und damit auch eine 6ko-
logische Baubegleitung.

3. Beleuchtungskonzept zur Vermeidung/Verminderung nachteiliger Auswirkungen auf Fle-
derméuse: Beschrdnkung der Beleuchtung auf die sicherheitsrelevanten Bereiche, wie
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Zufahrten, Gehwege und Vorplatze. Dabei Verwendung geeigneter Lampentypen, wel-
che Beleuchtungen/Abstrahlungen in die freie Landschaft und Reflektionen von Gebé&u-
dewanden vermeiden. Soweit moglich Verwendung dynamischer Beleuchtungssys-
teme (nur bei Bedarf eingeschaltet).

4. Erhaltung der randlichen Laubgehélzbestande im Osten
Sollten diese Gehdlzrander mit einbezogen werden, ist ein Artenschutzfachbeitrag mit
weiteren Kartierungen [...] und abgeleiteten Mallhahmen (z.B. Kompensationspflan-
zungen) zu erstellen.*

Bauplanungsrechtliche Anmerkung:

Auch die Vorhaben, fur die Baurecht im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
vorbereitet wird, sind den Zugriffsverboten des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG unterworfen. Fur
die vorgesehenen Artenschutzmalnahmen gilt deshalb das Erfordernis der rechtlichen
Sicherung. Da es sich bei diesem Bebauungsplan jedoch um einen Angebotsbebau-
ungsplan und nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist zu be-
ricksichtigen, dass sich der Festsetzungsinhalt des Bebauungsplanes nur innerhalb der
von 8 9 BauGB gesetzten Rahmens bewegen darf. Bei der verbindlichen Bauleitpla-
nung handelt es sich um eine Normsetzung. Die Festsetzungen mussen sich auf das Bo-
denrecht beschranken, d. h., dass z. B. Bauzeitenregelungen bauplanungsrechtlich
nicht festsetzbar sind. Zeitiche Regelungen zu Baumfallungen beispielsweise sind je-
doch per Gesetz (Vorschriften des § 39 BNatSchG) fur jedermann verpflichtend, des-

halb bedarf es hierzu auch keiner Festsetzung im Bebauungsplan.

Mdglich sind dennoch flankierende Regelungen wie z. B. in einem stadtebaulichen Ver-
trag nach 8 11 BauGB zwischen Gemeinde als Tragerin der Planungshoheit und dem
ErschlielRungstrager/Projektentwickler oder aber die Weitergabe der Durchfuhrungsver-
pfichtung der MalRnahmen an den Endnutzer Uber Kaufvertrage oder/und Neben-
bestimmungen im Baugenehmigungsverfahren bzgl. Bauzeitenregelungen, Geholzfal-
lungen und zu verwendender Beleuchtungsart. Unter Berticksichtigung der Sicherheits-
bestimmungen betrifft das auch die zu verwendende Beleuchtung im 6ffentlichen Stra-

fenraum.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes wird die abschlielende Bewaltigung moglicher
artenschutzrechtlicher Konflikte dadurch vorbereitet, dass die nicht festsetzbaren Malik-
nahmen als Hinweise Bestandteil der Planurkunde werden. Dazu zahlen die oben unter

1. und 2. genannten MaRnahmen.
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Die unter 3. genannte MaRnahme zur Beleuchtung wird als MalRnahme nach § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB festgesetzt, da sie hinreichend bestimmt ist und einen bodenrechtlichen

Bezug aufweist.

Die unter 4. aufgefuhrte MalRnahme zur Erhaltung der Laubgehodlzbestande im Osten
findet Berucksichtigung im stadtebaulichen Konzept insoweit, dass Baufelder entspre-
chend mit Abstand zurtickgesetzt sind, um Gehdlze im Vorgartenbereich zu erhalten
bzw. als Pflanzflachen unter Einbeziehung des Bestandes neu anzulegen. Wo das nicht
maoglich ist — Zufahrtsbereiche und innerhalb der Baufelder — werden Fallungen erfor-
derlich. Sie werden mittels Pflanzbindungen auf den privaten Baugrundstiicken zumin-
dest teilweise kompensiert. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, wie sie im zweistufigen
Normverfahren zur Aufstellung von Bauleitplanen regelmagig durchzufihren ist, ist im
beschleunigten Verfahren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung jedoch nach §
13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB entbehrlich, da die Eingriffe im Sinne des 8 1 a Abs. 3 S. 6 BauGB

als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder als zulassig gelten.

3.12 Plangrundlage

Die Plangrundlage bildet ein Auszug aus den digitalen Daten des Amtlichen Liegen-
schaftskatastersystems (ALKIS) des Staatsbetriebs Geobasisinformation und Vermes-
sung Sachsen (GeoSN) der Stadt Falkenstein/Vogtl., Stand 11/2021, erganzt durch ei-
nen Lage- und Hohenplan 10/2021; Lagebezug ETRS89, HOhenbezug GPS DHHN2016,

der UTR GmbH, Hauptstrale 1, 09606 Schénbrunn. Der Nachtrag der Hohenlinien er-

folgte auf der Grundlage des Hoheninformationssystems Sachsen, Stand 04/2021.
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4. Stadtebauliche Planung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet weist einen etwa rechtecksformigen, leicht nach Nordnordost ge-
drehten und damit parallel zwischen Heinrich-Heine-Stralle und Wohnblock Paul-
Popp-Stralle 15-21 gelegenen Flachenzuschnitt mit einem Gefalle nach Westnord-
west auf. In integrierter Ortslage ist es allseitig von einer gemischten Bau- bzw. Nut-

zungsstruktur (siehe Abschnitt 3.2) umgeben.

Grundlage fur das stadtebauliche Gestaltungskonzept (Abb. 19) ist zunachst die Auf-
nahme der vorhandenen, sich stringent am Hohenverlauf ausrichtenden Gebaude-
stellung und ErschlieBung der mehrgeschossigen Umgebungsbebauung mit zwischen-
liegenden Freiraumen. Die Anordnung der Baukdrper der geplanten Einfamilienhaus-
anlage setzt mit ihren Erschlielungsflachen und GartenrGumen dieses Prinzip fort. Da-
mit entwickelt sich die Bebauung auch in parallelem Abstand zur Heinrich-Heine-

Stralle.

Mit der angestrebten stadtebaulichen Zielsetzung werden die Baukorper jedoch eine
weniger verdichtete, lockerere, niedrigere Siedlungsbebauung mit eigenen, spezifi-
schen Gestaltungsmerkmalen bilden. Fir ein nahtloses Einfigen in den umgebenden
Stadtraum und eine qualitatvolle Verdichtung der kompakten Ortslage sollen die Bau-
korper im offentlich wirkenden Stralenraum der Heinrich-Heine-Stralle mit geneigtem
Dach (Satteldach, Walmdach) und ortstypischer, anthrazitfarbener Dacheindeckung
ausgestattet sein und eine traufstandige Geb&audestellung aufweisen. Gleiche Ge-
staltmerkmale werden fur die beiden hinteren Geb&udereihen empfohlen, jedoch
nicht zwingend gefordert, damit auch andere Bauformen bertcksichtigt werden kon-

nen.

Der umfangreiche Baumbestand auf dem Standort entlang der Heinrich-Heine-Stralle
gibt diesem Stralenabschnitt derzeit zusammen mit dem StraRenbaumbestand einer
50 Jahre alten Lindenreihe sowie dem gegenuberliegenden GroRbaumbestand im
Tierpark ein deutliches Geprage von hoher mikroklimatischer Qualitat. Schattige Stra-
Renraume, FulBwege, Parkplatze, eine gute Luftqualitat ist in integrierter Stadtlage
nicht selbstverstandlich. Angesichts klimatischer Veranderungen ist ihre Bedeutung je-

doch immens gewachsen und planerisch zu beachten.
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Aus diesem Grund wird die Lindenreihe wie im stdlichen Abschnitt der Heinrich-Heine-
Stralle nach Rodung verjingt. Im Plangebiet selbst ist der seitliche Gehdlzbestand in
Neuanpflanzungen zu integrieren. Hier soll durch Zuriicksetzen der Bebauung ein brei-
ter Pflanzstreifen entlang der StraRe unter moglichst weitgehendem Erhalt des Gehdlz-
bestandes fir die oben aufgefiihrte Aufenthaltsqualitat sorgen. Abstand vom Stra-
Renraum und Pflanzstreifen mindern aulerdem zumindest optisch die Einwirkungen
des flieBenden und ruhenden Verkehrs auf der Heinrich-Heine-Strale. Und sie kbnnen
Geruchsemissionen aus dem Tierpark weiter verringern — zum einen durch den im Ver-
gleich zum errechneten Ergebnis der Geruchsimmissionsprognose nochmails vergro-
Rerten Abstand zu den Emissionsquellen, zum anderen durch Verwirbelungen auf-
grund der Anpflanzungen, die zum Effekt der weiteren Verdinnung der Geruchsaus-

breitung fuhren.

Die Baukorper der Einzel- oder Doppelhauser werden in Reihe in der Weise angeord-
net, dass ausreichend dimensionierte, zusammenhangende Freiflachen zur Vernet-
zung von Lebensraumen zwischen den Reihen entstehen. Vorgarten sind zu begriinen
und mit jeweils einem kleinkronigen Laubbaum zu bepflanzen, um auch entlang des
neu zu errichtenden Verkehrsraums eine hohe Aufenthaltsqualitat fur vielfaltige Nut-

zungen zu erreichen und das soziale Miteinander zu beférdern.

Die Verkehrsflache ist als WohngebietsstralRe fur eine gleichberechtigte Nutzung aller
Verkehrsarten konzipiert und mit der Gewéahrleistung der Nutzung durch dreiachsige
Millifahrzeuge dimensioniert. Einige dffentliche Parkplatze sollen am Wohngebietsein-

gang fur Besucher und Dienstleister des Wohngebietes entstehen.

Im kinftigen Wohngebiet ,,Am Stadtpark” kdnnen Wohnhauser auf ca. 20 Bauparzel-
len mit durchschnittlichen FlachengroRen zwischen 600 und maximal 900 m? realisiert

werden.

Mit der Umsetzung dieses stadtebaulichen Konzeptes der Neuordnung, Wiedernutz-
barmachung und Verdichtung kann eine strukturelle Starkung des innerstadtischen
Raumes in einer infrastrukturell sehr gut ausgestatteten Lage erfolgen und gleichzeitig
eine Aufwertung fur Klima- und Artenschutz erreicht werden. Einzelbaumpflanzungen
im Vorgarten, Obstbaume oder standorttypische Laubbaume und weitere Geholz-
pflanzungen im Garten sind ebenso wie eine angepasste Beleuchtungsauswahl ge-
eignet, fur Brutvogel, Insekten und Flederméause Lebensraume zu erhalten oder neu

zu schaffen.
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Abb. 19: Stadtebauliches Konzept fir das Wohngebiet ,,Am Stadtpark*
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4.2 Begrindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

4.2.1 Artder baulichen Nutzung

Die Bauflache wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach 8 4 BauNVO festgesetzt.

Die folgenden Nutzungen sollen nach 8 4 Abs. 2 BauNVO zulassig sein:

= Wohngebaude,
= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Stadt Falkenstein/Vogtl. plant die Errichtung von ca. 20 Wohngeb&uden mit ein bis
zwei WE (z. B. mit einer Einliegerwohnung) in Form von Einzel- oder Doppelh&ausern.
Daruber hinaus sollen auch einige andere im allgemeinen Wohngebiet (WA) zulassige
Nutzungen moglich sein. Diese sind jedoch von untergeordneter Bedeutung, da die
Schaffung von Wohneigentum fur die Bevolkerung allgemeines Planziel ist. Die Festset-
zungen zum Mal} der Nutzung und der Uberbaubaren Grundstiucksflachen (Baugren-
zen) lassen kulturelle, sportliche oder soziale Anlagen grolReren Umfangs nicht zu. Nach
BauNVO allgemein zulassig sind auch Raume fir die Berufsausibung freiberuflich Tati-
ger und ahnlicher Gewerbetreibender, ohne dass sie einer Festsetzung bedurfen. Da-

mit wird dem Gebietsstatus eines WA entsprochen.

Folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen werden in Anwendung des

8 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen:

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-

schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe.

Diese Einrichtungen sind im Stadtzentrum angesiedelt und als zentraler Versorgungs-
standort dort zu erhalten und weiterzuentwickeln. Ein Lebensmittelmarkt als einziger Le-
bensmittelvollsortimenter fur die verbrauchernahe Versorgung der Gesamtstadt befin-
det sich in fulllaufiger Entfernung auf einem integrierten Standort an der Bahnhofstralle
im benachbarten Baugebiet ,,Falgard” und geh6rt zum zentralen Versorgungsbereich
»~innenstadt®“. Im Gebiet ,,Falgard* besteht auch die Moglichkeit fur die Ansiedlung nicht

storender Gewerbebetriebe innerhalb von Misch- und Gewerbegebieten.
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Alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden gemafi § 1

Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Das sind folgende Nutzun-

gen:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen.

Diese Nutzungen ziehen Fahrverkehr sowohl durch ihre eigentliche Nutzung als auch
durch Besucher nach sich, der in den Wohngebieten zu Larmbelastigung fihren kann
und fur die weder GroRe und Lage des Plangebietes noch die verkehrliche Erschlielung

geeignet sind.

4.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahl

(GR2), Geschossflachenzahl (GFZ) und Zahl der Vollgeschosse (Z) bestimmt.

Die Obergrenzen entsprechend 8§ 17 BauNVO fur die Bestimmung des MalRes der bauli-
chen Nutzung fiur allgemeine Wohngebiete (GRzZ 0,4, GFZ 1,2) werden aufgrund des be-
absichtigten Planungsziels nicht voll ausgeschdpft. Beabsichtigt ist eine lockere, zweige-
schossige Bebauung von Ein- und Zweifamilienh&usern als Einzel- oder Doppelhausbe-
bauung auf Grundsticken zwischen ca. 600 und 900 m2. Dementsprechend wird eine
GRZ von 0,4 festgesetzt. Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache fur Garagen
und Stellplatze mit inren Zufahrten ist aufgrund der beabsichtigten Grundstiicksgrolie
entsprechend § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO ausgeschlossen. Die Versiegelung des Bodens
wird damit auf das notwendige MaR fur die Wohnfunktion auf grof3ziigig bemessenen
Baugrundsticken begrenzt, um insbesondere die Schutzgiter Boden und Wasser zu
schonen. Bodenfunktionen und Wasserhaushalt werden damit nicht ibermaRig belas-
tet, umfangreiche, zusammenhangende Freiflachen kdnnen als Hausgarten genutzt

werden und eine biologische Vielfalt entstehen lassen.

Die Beispielrechnung zeigt die Moglichkeit einer Bebauung bei einer GRZ von 0,4 fur ein
angenommenes Grundstick von 680 m?2 (der tatsdchliche Durchschnitt liegt bei 734 m?),
das mit einem Wohngebaude von 160 m? Grundflache bebaut bzw. insgesamt bis ma-

ximal 270 m?2 versiegelt werden darf.
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Beispielrechnung: Haus, z. B. 12 x 10 m + 40 m2 Terrasse 160 m?

Doppelgarage 50 m?
Gartenhaus 20 m?
Zuwegungen 40 m?
gesamt 270 m?

Bei groReren Grundstiicken erfolgt entsprechend des o. a. Beispiels keine Ausschdpfung
der GRZ von 0,4. Fur das Baugebiet wird aber die GRZ von 0,4 beibehalten, da eine
Parzellierung nicht festgesetzt werden kann. Die zu verauernden Bauparzellen werden

sich in ihrer GroRe nach der aktuellen Nachfrage richten.

Die GFZ wird als Hochstmal mit maximal 0,6 festgesetzt. Das entspricht der beabsichtig-
ten Geschossigkeit von zwei Vollgeschossen bei einer maximalen Geschossflache von
400 m? auf einem angenommenen Baugrundstiick von 680 m2 und ware ein Beispiel fur
eine Doppelhausbebauung, die ebenfalls zulassig ist. Eine hdhere Verdichtung ist nicht

moglich und stddtebaulich nicht beabsichtigt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt. Re-
gelungen zur Trauf- und zur Drempelhdhe erfolgen nicht. Damit kann das zweite Vollge-
schoss als vollwertiges Obergeschoss oder als ausgebautes Dachgeschoss bei einer ent-
sprechenden Drempelh6he und Dachneigung ausgebildet werden. Die benachbarte
Bebauung ist fur die Geschossigkeit kein Malistab, sie bewegt sich inhomogen zwischen
einem und vier Geschossen. Die Zweigeschossigkeit entspricht jedoch dem Haustyp, der
den Charakter der Wohnsiedlung pragen wird. Eine Festsetzung zu Gebaudehohen er-
ubrigt sich aus dem gleichen Grund. Eine Vorpragung fir das Einfigen in die nahere

Umgebung ist nicht vorhanden.

4.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Damit soll eine lockere,
der Umgebung angepasste Bebauung entstehen. Im Baugebiet sind Einzelh&user kon-

zipiert, aber auch Doppelh&auser sind maglich.

Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass die Hauser mindestens 5,0 m (an der Hein-
rich-Heine-Stralle 7,0 m) zurickgesetzt vom oOffentlichen Verkehrsraum eingeordnet wer-
den mussen. Zwischen Baugrenze und erschlieBungsseitigem Stralengrundstuck sind
Garagen und Carports unzulassig. Damit soll gewahrleistet werden, dass die Vorgarten

als Vegetationsflachen angelegt werden kénnen und der verkehrsberuhigte Bereich
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einen durchgrinten Charakter erhalt. Die Zuricksetzung der Baugrenze auf 7,0 m an
der Heinrich-Heine-StralRe dient der Sicherstellung der Pflanzbindung im Zusammenhang
mit dem weitgehenden Erhalt der Gehdlze und der Minderung der Geruchsimmissionen,
verursacht durch den Tierpark, sowie der Reduzierung von Einwirkungen aufgrund des

Durchgangsverkehrs.

Garagen und Carports sind auf der ErschlieBungsseite nur innerhalb des Baufeldes zu-
lassig, um auf der Zufahrtsflache bei Bedarf ein bis zwei weitere Abstellm&glichkeiten fur
PKW auf dem eigenen Grundstiick vorsehen zu kbnnen. Die wenigen Parkplatze inner-
halb des 6ffentlichen StraRenraums sollen den Besuchern im Wohngebiet vorbehalten

bleiben.

4.2.4 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die ErschlieRung des Baugebietes erfolgt iber die Anbindung an das ortliche Stralen-
netz Heinrich-Heine-Stralle und Paul-Popp-Strale und Uber den Neubau einer Plan-
stralRe als verkehrsberuhigter Bereich. Die Baugrundstiicke der zweiten und dritten Reihe
werden durch diese Planstralle erschlossen, die erste Reihe liegt an der Heinrich-Heine-

StraRe und wird direkt Uber diese erschlossen.

Im Einmundungsbereich Paul-Popp-Stralle/Heinrich-Heine-Stralle befindet sich auf der
Sudseite ein FuBweg bis zur gebauten Querungshilfe zum einseitigen Fulweg auf der
Nordseite der Paul-Popp-Strale. Da diese Flache partiell innerhalb des Geltungsbe-
reichs liegt, wird sie als 6ffentliche Verkehrsflache in ihrem Bestand gesichert und nach

Trennvermessung der Stadt ibergeben.

Innerhalb des Plangebiets sind die Verkehrsflachen fir den Begegnungsverkehr Lkw —
Pkw nach RASt 06 (Richtlinien fur die Anlage von Stadtstral’en) mit einer Breite von 5,8
m als verkehrsberuhigter Bereich geplant. Die Breite des Strallengrundstiicks ergibt sich
aus der 5,55 m breiten Fahrbahn mit Rinne und Regeneinlaufen und den beidseitigen
Borden. Bordruckenstitzen sowie die Strallenbeleuchtung sind auf dem privaten Bau-
grundstiick zu dulden und innerhalb eines 0,5 m breiten Freihaltestreifens unterzubrin-
gen. Kurvenbereiche sind mit Radien von 6,0 m fur die Nutzung von dreiachsigen (Mull-

)-Fahrzeugen mit einer maximalen Lange von 10,0 m bemessen.

Einige Parkplatze werden am sudlichen Plangebietseingang untergebracht. Sie werden

aufgrund der GroRe des Wohngebietes im Offentlichen Raum fur Besucher bereitgestellit.
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4.2.5 Flachen fur Versorgungsanlagen

Gemag Stellungnahme des Versorgungstragers MITNETZ Strom ist eine Stellflache fur eine
Transformatorenstation zu reservieren. Der maximale Flachenbedarf kann ca. 20 m2 um-
fassen. Die Versorgungsflache ist zeichnerisch im Bereich der 6ffentlichen Parkplatze fur

das Wohngebiet festgesetzt.

4.2.6 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschatft

Im Plangebiet sind keine MalRhahmenflachen festgesetzt. Die festgesetzten Bindungen
zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern dienen jedoch auch als
Maflnahme flr die Beruicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, insbesondere der
Minderung von Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft und Klima und damit auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf das Orts-
bild der stadtischen Umgebung. Es wird verwiesen auf die Abschnitte 3.5 und 3.7 bis 3.9

sowie 4.1.

Die Festsetzungen zur Befestigung von Stellplatzen und Wegen mit wasserdurchlassigen
Materialien dient der Versickerungsmadglichkeit eines Teils an Regenwasser. Die Festset-
zung wird aus Klima- und Bodenschutzgriinden getroffen. Sie geht konform mit der vor-
handenen Generellen Entwasserungsplanung (GEP), wonach aus dem Plangebiet in
der Summe 50 I/s Regenwasser von befestigten Flachen in den anliegenden Mischwas-

serkanal eingeleitet werden kénnen.

Der Vermeidungs-/Verminderungsmalinahme nachteiliger Auswirkungen auf Fleder-
mause liegen der Regionalplan Stidwestsachsen als auch der Regionalplanentwurf
Chemnitz (RP C-E) zugrunde (siehe Abschnitte 2.2 und 2.3). Die Erlauterungskarte 13 des
RP C-E - Gebiete mit besonderer Bedeutung — Fledermause - zeigt die Lage des Stan-
dortes innerhalb der fledermausrelevanten Raume. Darauf nimmt das Gutachten zur
artenschutzfachlichen Risikoabschatzung Bezug (siehe Abschnitt 3.9). Da nicht ab-
schlieRend eingeschéatzt werden kann, inwieweit die ostliche Gehdlzreihe als Nahrungs-
und Jagdhabitat bzw. Leitstruktur/Hop-Over verschiedenen Fledermausarten dient (ins-
besondere maligeblich im Zusammenhang mit evtl. vorhandenen, rAumlich benach-
barten Sommerquartieren/Wochenstuben in Stadt- und Tierpark, Gartenanlage), die-
ses aber zu vermuten ist, werden Mallnahmen zur Beleuchtungen festgesetzt. Planung
und Umsetzung der MaRnahmen sind auf der Ebene der Vorhabenzulassung auf ge-

eignete Weise nachzuweisen.
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4.2.7 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die Pflanzung eines zeichnerisch festgesetzten Einzelbaumes in den Vorgéarten der Bau-
grundstiicke entlang des verkehrsberuhigten Bereiches dient wie auch die Pflanzung
von Laub- und Obstbaumen in den rickwartigen Gartengrundstiicken dem Ausgleich
der Baumfallungen im Geltungsbereich, ohne dass hierfiir eine Ausgleichsberechnung
erfolgen muss. Die festgesetzten Einzelb&ume im Vorgartenbereich tragen — auch im
Zusammenhang mit dessen gartnerischen Anlage als Vegetationsflache ohne oder mit
niedrigen Einfriedungen (siehe bauordnungsrechtliche Festsetzungen) dem beabsich-
tigten gestalterischen Charakter eines ruhigen Einfamilienhausgebietes mit hoher Auf-

enthaltsqualitat Rechnung.

Die Anpflanzung einer freiwachsenden Baum- und Strauchpflanzung unter Einbezie-
hung vorhandener Gehoélze entlang der Heinrich-Heine-Stralle in einer Breite von 5,0 m
dient der weitgehenden Erhaltung des vorhandenen mikroklimatischen Zustandes mit
einer guten Luftqualitat ebenso wie der Vernetzung von LebensrAumen des unmittelba-
ren Umfeldes Tier- und Stadtpark zur Sicherung der vorhandenen Artenvielfalt (vgl. Ab-
schnitt 3.9 Artenschutz) und liefert einen Beitrag zur weiteren Minderung von Geruchser-
eignissen durch Verwirbelungseffekte. Jeweils eine Grundstuckszufahrt je Bauparzelle ist

in einer maximalen Breite von 5,5 m innerhalb des Gehdlzstreifens zulassig.

Die Festsetzungen zum Pflanz- und Erhaltungsgebot, gartnerischer Gestaltung sowie
dauerhafter Pflege, Erhalt und Ersatz sichern die Durchgrinung der Grundstiicke, die u.

a. auch Lebensraum fur Vogel, Insekten und Kleinsauger bieten.

Die Festsetzung zur Pflanzung von Laub- oder Obstbaumen entsprechend der empfoh-
lenen Artenlisten geschieht unter Bezugnahme auf 8§ 40 BNatSchG zum Erhalt der natur-
lichen biologischen Vielfalt. Die einheimischen Arten gewahrleisten eine Integration des
Wohngebietes in das Ortsbild und entsprechen den Standortanforderungen, der
Wuchshdhe und Robustheit. Hingewiesen wird auf nichtheimische, gebietsfremde und
invasive Arten, insbesondere die Genehmigungspflicht fur das Ausbringen von Gehdol-
zen und Saatgut auBerhalb ihrer Vorkommensgebiete ab dem 01.03.2020. Maligebend

ist das Vorkommensgebiet 3 — Sidostdeutsches Higel- und Bergland.
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4.2.8 Zuordnungsfestsetzung fur Flachen zum Ausgleich von Eingriffen in Flache, Bo-
den, Natur und Landschaft

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans hat die UNB auf einer Flache von
ca. 600 m? aufgrund der Artenzusammensetzung den Biotoptyp ,,Magere Frischwiese*
festgestellt (vgl. Abschnitt 3.8). Da die Beeintrachtigungen in der Weise ausgeglichen
werden kénnen, dass der genannte Biotoptyp an anderer Stelle neu geschaffen wird,
ist eine Ausnahme moglich. Die mit der UNB abgestimmte externe Ausgleichsmall-

nahme wird mittels Zuordnungsfestsetzung planungsrechtlich gesichert.

4.3 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

4.3.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die anthrazit-/schieferfarbene Dacheindeckung bei geneigten Dachern ist ein Beitrag
zur Bewahrung des Orts- und Landschaftsbildes in der Region und im Stadtbild und sorgt
daruber hinaus auch fur ein homogenes Erscheinungsbild bei der Installation von Solar-

anlagen.

Bei Flachdachern und flach geneigten Dachern bis 30° ist eine Begriunung der Dacher
moglich und aus gestalterischer und 6kologischer Sicht zu empfehlen, da sie u. a. auch
einen Beitrag zur verzogerten Regenwasserabgabe bzw. -rickhaltung leisten kdnnen.
Der Einsatz von thermischen Solaranlagen und Photovoltaikanlagen ist im Sinne der Nut-
zung von regenerierbaren Energieformen zulassig und wiunschenswert. Die stadtebauli-
che Struktur sowie die Gebaudestellung (Ausrichtung der Dachflachen nach Westen
und Osten) reduzieren bei der Bebauung entlang der Heinrich-Heine-Stralle allerdings
die Effizienz von Solaranlagen und haben bei der stddtebaulichen Planung an diesem

Standort den Vorrang.

Die Festsetzung von Solaranlagen ist mit hohen rechtlichen Risiken verbunden, da das
Baugesetzbuch wie auch das Bauordnungsrecht hierfur keine Erméachtigungsgrundlage
bieten. Da jedoch auf anderer gesetzlicher Grundlage - Erneuerbare-Energien-wWarme-
gesetz (EEWarmeG) - und mit Sicherheit auch weiterer kiinftiger Bundesgesetzgebung
und der weiteren Entwicklung des Standes der Technik mindestens ein erheblicher Teil
des Energiebedarfs bei Neubauten durch erneuerbare Energien nachzuweisen ist, mus-
sen und kénnen die Ziele des Klimaschutzes aul’erhalb der Bauleitplanung verfolgt wer-
den. Damit konnen kunftige Bauherren weitgehend selbst entscheiden, ob sie z. B. eine
Solarthermieanlage, eine Warmepumpe oder eine Holzpelletheizung bevorzugen. Da

eine Gasversorgung des Wohngebietes nicht vorgesehen ist und eine zentrale



Buro fur Stadtebau GmbH Chemnitz 56

Energieversorgung ausscheidet, wird die Warmeversorgung zu 100 % tber erneuerbare

Energieformen realisiert werden miussen.

Dachformen sind in den hinteren, nicht an der Heinrich-Heine-Stralie optisch wirksamen
Bereichen frei wahlbar, wobei das traditionelle und regional/lokal typische Satteldach

ausdriucklich empfohlen wird.

4.3.2 Gestaltung der unbebauten Flachen

Durch die Festsetzungen der HOhenbegrenzung von Einfriedungen - vorzugsweise als
Hecken - und der géartnerischen Gestaltung der Vorgéarten als Vegetationsflachen soll
eine Begrinung der Bereiche, die vom offentlichen Stralenraum aus einsehbar sind,
erreicht werden. Die Zurtcksetzung der Einfriedungen dient — unabhangig von deren
Art und Material - dem Fahrkomfort, insbesondere bei der regelméaliigen Mullentsor-
gung. Werden Hecken zurickgesetzt gepflanzt, so werden durch ihr Wachstum be-
dingte, weiter einengende Wirkungen des schmalen Verkehrsraumes verhindert. Der
0,5 m breite, vorzugsweise als Wiesenflache herzustellende Abstandsbereich dient au-
Rerdem der Aufnahme der Stralenbeleuchtungsstandorte mit Zuleitung sowie der Ru-
ckenstitzen der Bordsteine. Damit wird optisch die Zugehdrigkeit dieser Anlagen zum
offentlichen Verkehrsraum gestéarkt, ohne dass eine zusatzliche Versiegelung durch die
Verkehrsflache erfolgen muss. Beides ist vom kunftigen Eigentimer zu dulden und bei

Notwendigkeit vertraglich zu fixieren.

Auf die Unzulassigkeit von Schottergéarten wird nochmals ausdrucklich hingewiesen.
AuBer dem gestalterischen Effekt dient die notwendige géartnerische Anlage als Vege-
tationsflache dem Arten-, Boden- und Klimaschutz. Fir Insekten, Kleintiere und Vogel
dienen sie als Nahrungsquelle. Steinflachen hingegen beeinflussen das Mikroklima ne-

gativ und haben eine unzureichende Wasserdurchlassfahigkeit.

4.4 Begrundung der Hinweise

4.4.1 Artenschutz

Die Hinweise zu bauzeitlichen Beschrankungen fiur Gehdlzfallungen und Erdarbeiten
sowie das Abschieben von Oberboden verweisen auf das jahreszeitliche Verbot nach
8 39 BNatSchG des Schneidens von Hecken, Geblischen und BaAumen innerhalb der
Vegetationsperiode zum Schutz der Pflanzen, Insekten, Amphibien, Reptilien und Sing-

vogel und damit fur die Erhaltung der Artenvielfalt. Das Totungsverbot gilt gleichfalls
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fur bodenbritende Vogelarten (z. B. Zilpzalp, Rotkehlchen). Deshalb sind auch bau-
feldvorbereitende MaRnahmen wie Uberbauung/Abschieben von Bodenflachen auf

den Zeitraum aullerhalb der Brutzeit zu beschranken.

4.4.2 Radonschutz

Aufgrund der Wahrscheinlichkeit erhéhter Radonkonzentrationen in der Bodenluft
(siehe Abschnitt 3.4) kommt die Stadt ihrer Hinweispflicht gegeniiber den Eigentimern
und kunftigen Bauherren nach, bei der Bauausfiihrung die allgemein anerkannten Re-

geln der Technik bei den erforderlichen Malitnahmen zum Feuchteschutz zu beachten.

4.4.3 Bodenfunde

Bodenfunde sind gemaf SachsDSchG meldepflichtig. Darauf wird hingewiesen.

4.4.4 Geruchsereignisse

Mit dem Hinweis wird Uber das Vorhandensein und den Betrieb des Tierparks als Emis-
sionsquelle fur Geriiche sowie Uber die prognostizierten Geruchsereignisse informiert.
Bei dem Immissionswert handelt es sich um die relative Haufigkeit der Geruchsstunden

bezogen auf ein Jahr.

4.45 Abfallrecht/Bodenschutz

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zum im SALKA registrierten Grundstiick
yAltablagerung Falgardgelande* (siehe Abschnitt 3.5) kommt die Stadt ihrer Hinweis-
pflicht gegeniber den Eigentimern und kinftigen Bauherren nach, die zustandige
Behodrde beim Landratsamt unverziiglich Uber Verdachtsfalle von Verunreinigungen

zu informieren.

4.4.6 Kampfmittelbelastung

Das Vogtland, insbesondere die Stadt Plauen und u. a. auch Flachen in der Nahe des
Plangebietes, wurden wahrend des Il. Weltkrieges von mehr als 14 Bombenangriffen
heimgesucht. Konkrete Hinweise liegen jedoch beim Landratsamt Vogtlandkreis®® und
bei der Landespolizeidirektion nicht vor. Deshalb wird den Bauausfiihrenden der Hin-
weis gegeben, dass bei Zutagetreten von Kampfmitteln wahrend der Bauausfuhrung

die Verpflchtung besteht, diesen Fund unverziglich der nachstgelegenen

30 Landratsamt Vogtlandkreis, Stellungnahme v. 09.08.2021
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Polizeidienststelle oder Ortspolizeibehdrde anzuzeigen (8 3 Kampfmittelverordnung).
Das Betreten der Fundstelle ist verboten (8§ 4 Kampfmittelverordnung). Wer vorsatzlich
oder fahrlassig gegen die 88 3 und 4 Kampfmittelverordnung verstofit, handelt ord-

nungswidrig und kann mit einer Geldbulie bestraft werden.

4.4.7 Dezentrale Regenwasserrickhaltung

Aufgrund der begrenzten Einleitmenge in den Mischwasserkanal in Paul-Popp- und
Heinrich-Heine-Stralle (siehe Abschnitt 6.2) ist eine grundstiicksbezogene Rickhaltung

von Niederschlagswasser erforderlich.

4.4.8 Vorschriften und Normen

Vorschriften und Normen, die im Bebauungsplan zur Anwendung kommen, werden

bei der Stadtverwaltung zu jedermanns Kenntnis bereitgehalten.

4.4.9 Freiflachengestaltungsplan

Der Bauanzeige bzw. dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufligen,
damit die Stadt vor Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens prifen kann, ob auch
die Festsetzungen zu Pflanzbindungen und Gestaltung der unbebauten Flachen der
Baugrundstiicke beachtet und eingehalten werden. Der Verpflichtung des Bauherrn

zur Bepflanzung ist Folge zu leisten.

5. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet, private Bauflache 14.654 m? 91,1 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.435 m2 8,9 %
davon:

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich 1.251 m?
Zweckbestimmung: Parkplatz 169 m?
Zweckbestimmung: FuBweg 15 m?

Flache fur Versorgungsanlage Elektrizitat (Trafo) (20 m?)
Gesamtflache 16.090 m? 100,0 %

Innerhalb des Baugebietes ,,Am Stadtpark®* kbnnen ca. 20 Einzel- oder Doppelhauser

errichtet werden.



Buro fur Stadtebau GmbH Chemnitz 59

6 ErschlieBung

6.1 Verkehr

Das Baugebiet liegt an den zum innerortlichen, kommunalen Stralennetz gehdrenden
StralRen Heinrich-Heine- und Paul-Popp-Stralie. Die Heinrich-Heine-Stralle verbindet das

Plangebiet auf kiirzestem Wege mit der Innenstadt.

Die Erschlielfung des Plangebietes erfolgt Uber die Anbindung an beide Strallen mittels
Neubaus einer Offentlichen Verkehrsflache. Diese Verkehrsflache innerhalb des Gel-
tungsbereichs soll als verkehrsberuhigter Bereich mit gleichberechtigter Nutzung aller
Verkehrsarten ausgebildet werden. Aufgrund der geringen Lange und Verkehrsstarke
dieser ausschliellich fur die Erschlielung der geplanten anliegenden Baugrundstiicke
vorgesehenen Wohnstralle kann die flachensparende Bauweise ohne weitere Unter-
gliederung des StralBenraumes zur Anwendung kommen. Die Bemessung richtet sich
nach dem Begegnungsfall Lkw - Pkw. Das StralRengrundstiick ist mit einer Breite von 5,8
m vorgesehen. Damit ist es in Verbindung mit jeweils 0,5 m zurtiicktretenden Einfriedun-
gen der Grundstiucke auch ausreichend fur die Nutzung dreiachsiger (Mull-)-fahrzeuge
sowie Feuerwehr- und Rettungsdienstfahrzeuge dimensioniert. Die entsprechende Di-

mensionierung betrifft auch die Radien der Einbindungen in das Ortliche Strallennetz.

6.2 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Zustandigkeit fur die Stadt Falkenstein/Vogtl. liegt beim Zweckverband Wasser und

Abwasser Vogtland (ZWAYV).

Trinkwasserseitig gilt das Plangebiet als erschlossens!. In den angrenzenden Strallen -

Paul-Popp- und Heinrich- Heine-StralRe - liegen Trinkwasserversorgungsleitungen DN 80,
an die das kinftige Versorgungsnetz angeschlossen werden kann. Die Anbindepunkte

werden im weiteren Planungsverlauf mit dem Vorhabentrager abgestimmt.

Die innere ErschlieRung erfolgt durch den Vorhabentrager. Die Ubertragung der Trink-

wasseranlagen an den ZWAV regelt ein ErschlieBungsvertrag.

31 Zweckverband Wasser und Abwasser Vogtland, Stellungnahmen v. 20.07.2021 und 25.08.2022
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Wasserentnahmestellen:
N

' Uberflurhydrant
“,.,

Unterflurhydrant

Abb. 20: Hydrantennetz im Umfeld des Plangebietes (Quelle: Stadt Falkenstein/Vogtl.)

Léschwasser

FUr die Loschwasserbereitstellung teilt der ZWAV mit, dass im Umfeld von 300 m Entnah-
mestellen mit einer Entnahmemenge von 48 m?3 uber zwei Stunden vorhanden sind
(siehe Abb. 20).

Abwasser
Das Abwasser ist in den Mischwasserkanal in der Heinrich-Heine-Strale und Paul-Popp-

StralRe einleitbar.

Gemal der Generellen Entwésserungsplanung (GEP) kdnnen aus dem Plangebiet in der
Summe 50 I/s Regenwasser von befestigten Flachen eingeleitet werden. Dies entspricht

im Mittel einem Befestigungsgrad von 25 — 30 %.

Die Regenwassereinleitung der Grundstiicke erfolgt in Form einer Zisterne mit gedrossel-
tem Grundabfluss und Uberlauf von maximal 1 I/s mit Anbindung an den Mischwasser-
kanal. Die Retentionszisterne ist vom jeweiligen Bauherrn zu errichten, dauerhaft instand-
zuhalten und zu betreiben. Die technische Umsetzung ist dem ZWAYV vor Ausfihrung vor-

zulegen.
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Fur die innere ErschlieBung sind die Anbindepunkte im weiteren Planungsverlauf abzu-
stimmen. Die Erschliefung der Wohnbauflache erfolgt durch den Vorhabenstrager. Fur
die Umsetzung der zu planenden Erschlielfung ist der Abschluss eines ErschlieBungsver-
trages, basierend auf einer mit der Kommune abgestimmten baurechtlichen Einord-
nung zwischen dem Bautrager/Bauherren und dem ZWAYV, im Zuge der ErschlieBungs-

planung erforderlich.

Die fur die Stromversorgung zustandige MITNETZ STROM GmbH Chemnitz® teilt mit, dass

sich im angrenzenden Bereich Niederspannungsanlagen der Netzregion Sudsachsen
der MITNETZ STROM befinden. Die Elektroenergieversorgung des Plangebietes ist gesi-
chert und erfolgt mit den in den gesetzlichen Regelungen und allgemeinen Versor-
gungsbedingungen festgelegten Qualitatsparametern. Fir den Bau von Transformato-
renstationen sind entsprechende Stellflachen zu reservieren. Der maximale Flachenbe-
darf pro Trafostation kann ca. 20 m2 umfassen. Im konkreten Fall wird die Grundflache
vom Energieversorgungsunternehmen durch eine beschrankt personliche Dienstbarkeit
gesichert. Eine Flache fur die Versorgungsanlage Elektrizitat wird in der Planzeichnung
im Bereich des offentlichen Parkplatzes erganzt. Dartiber hinaus sind Nebenanlagen,

die der Versorgung des Baugebietes dienen, allgemein zulassig.

Fur die Versorgung mit Erdgas ist die inetz GmbH Chemnitz®? zustandige Netzbetreiberin

fur das Gasversorgungsnetz der eins in Falkenstein/Vogtl. Unmittelbar im Plangebiet be-
treibt die inetz keine Leitungen und Anlagen der Gasversorgung. Lediglich eine auller
Betrieb befindliche Gasleitung verlauft entlang der Geltungsbereichsgrenze zum Stra-
Rengrundstuck Heinrich-Heine-Stralle. In den umliegenden Verkehrsflachen ist ein aus-
reichend dimensioniertes Leitungsnetz fur eine gasseitige Erschlielung des geplanten

Wohngebiets vorhanden.

Uber die tatséachliche Realisierbarkeit der Gasversorgung fiir die Errichtung von Woh-
nungsneubauten ist aus Grinden der Nachhaltigkeit bezuglich der Reduzierung fossiler
Energietrager und der ausschlielllichen Verwendung erneuerbarer Energien aullerhalb
des B-Planverfahrens im Zuge der Erschlielungsplanung zu befinden. Die kinftige Bun-
desgesetzgebung und der sich entwickelnde Stand der Technik werden hierzu die ent-

scheidenden Kriterien sein.

32 Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH, Stellungnahme v. 06.09.2022
33 Inetz GmbH, Stellungnahme v. 26.07.2021
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VVom Versorgungstrager erfolgt der Hinweis3*, dass eine gasseitige Erschlielfung des Gel-
tungsbereiches technisch prinzipiell méglich ist, jedoch eine Realisierung aufgrund der
gegenwartigen Rahmenbedingungen bis Ende 2023 nicht umgesetzt werden kann;

dartiber hinaus kbnnen keine belastbaren Aussagen getroffen werden.

Alle neu zu verlegenden Leitungsnetze fur die Ver- und Entsorgung des Plangebietes

sind mit ihren Schutzstreifen in der 6ffentlichen Verkehrsflache unterzubringen.

Die zustandigkeit fur die Abfallerfassung und -beseitigung liegt beim Landkreis Vogt-

landkreis und wird satzungsgemalR (Abfallwirtschaftssatzung des Vogtlandkreises)

durchgefihrt.

7 Wesentliche Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf die stadtische Entwicklung

Mit dem Plangebiet erhalt die Stadt Falkenstein/Vogtl. baureife Grundstiicke fur die Be-
friedigung des nachgewiesenen Bedarfs an individuellem Wohnungsbau in den kom-

menden Jahren und kann damit ihre Entwicklung weiterhin stabilisieren.

Mit der Bebauung wird die Siedlungsstruktur innerhalb der kompakten Ortslage am
Nordrand der Innenstadt erganzt, verdichtet und stadtebaulich neu geordnet. Die un-
genutzte, zum Teil brachgefallene, jedoch erschlossene Flache innerhalb des bebauten
Siedlungskorpers wird einer Nutzung zugefihrt, die sich in die vielfaltige Nutzungsstruktur
der Umgebung harmonisch einfligt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sorgen

auch fur eine Einpassung in das bauliche Siedlungsgefige.

7.2 Umweltauswirkungen einschlief3lich Natur- und Artenschutz

Die Planung stellt mit der Verdichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen im
Siedlungsbereich eine MalRnahme der Innenentwicklung dar. Die Belange des Umwelt-
schutzes sind jedoch auch bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren ohne separaten Umweltbericht zu beachten. Vor allem infolge der teilweisen
Inanspruchnahme von unbebauten, unversiegelten Flachen sind Auswirkungen auf die
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiter zu erwarten, die im Folgenden zusam-

menfassend betrachtet werden.

34 Eins energie in Sachsen GmbH & Co.KG, inetz GmbH, Stellungnahmen v. 20.07.2022 und 09.08.2022
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Naturschutz
Am Standort sind keine Schutzgebiete gemal EU-Recht (FFH-Gebiete, Vogelschutzge-
biete), BNatSchG sowie SachsNatSchG betroffen.

Schutzqgiter Pflanzen und Tiere, Arten- und Biotopschutz

Auf einer Flache von ca. 600 m2 wurde im norddstlichen Bereich des Plangebietes auf-
grund der Artenzusammensetzung der Biotoptyp ,,Magere Frischwiese* festgestellt. Hier-
fur erfolgt ein flachengleicher Ausgleich/Ersatz aul’erhalb des Geltungsbereichs auf ei-
ner stadteigenen Flache, auf der die Funktionen des Naturhaushaltes in gleichartiger
Weise wiederhergestellt werden kdnnen. Die planungsrechtliche Absicherung der exter-

nen MalRnahme erfolgt durch eine Zuordnungsfestsetzung im Bebauungsplan.

Eine artenschutzfachliche Risikoabsch&atzung mit Aussagen zu relevanten Artenvorkom-
men (Brutvogel, Fledermé&use, Reptilien und Amphibien) ist erfolgt. Es werden Mallnah-
men vorgeschlagen, unter deren Berucksichtigung die Verletzung artenschutzrechtli-

cher Verbotstatbestande bei Umsetzung der Planung ausgeschlossen werden kann.

Die MaRnahmen werden - so weit wie moglich, ohne das Vorhaben zu gefahrden - in
den Bebauungsplan integriert. Soweit auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
zulassig, erfolgen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB (Beleuchtung, Bindun-
gen zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Baumen und Geholzen). Fur die Malnah-
men, wo das Artenschutzrecht abschlieRend erst auf der nachgeordneten Ebene (Ver-
trag, Vorhabenzulassung) abgearbeitet werden kann, wird ein Hinweisteil in den Bebau-
ungsplan aufgenommen und damit die Bewéaltigung mdglicher artenschutzrechtlicher

Konflikte vorbereitet (bauzeitliche Beschrankungen).

Schutzqgiter Boden und Wasser

Auf die Schutzgiter Boden und Wasser sind Auswirkungen aufgrund des im Vergleich
mit dem Ist-Zustand erh6hten Versiegelungsgrades zu erwarten. Das Plangebiet ist bau-
lich durch einen Parkplatz und einen Containerstellplatz vorgepragt. Eine Entsiegelung

erfolgt mit dem Abriss der befestigten Flachen.

Durch festgesetzten Versiegelungsgrad (GRZ maximal 0,4), der durchlassigen Ausbil-
dung von Stellplatz-, Zufahrts- und Wegeflachen, Pflanzbindungen sowie durch Regen-
rickhaltemalRnahmen werden die Auswirkungen auf die Schutzgiter geringgehalten.
Versickerungen des anfallenden Oberflachenwassers sind aufgrund der Gartennutzung

auf mindestens 60 % der Grundstiicksflache mdglich.
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Schutzqgiter Luft, Klima, Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Das Plangebiet ist im Regionalplan Sidwestsachsen sowie im Entwurf des Regionalplans
Region Chemnitz als Teil der Siedlungsflache dargestellt. Es bestehen keine lokalklimati-
schen Restriktionen. Durch die Lage und Bestandsnutzung ist nicht zu prognostizieren,
dass die geplante kleinteiige Bebauung Auswirkungen auf Kaltluftentstehung oder -ab-
fluss hat. Durch die Ausbreitungsrechnung (GIP, S. 9) wird bestatigt, dass es durch die
starke Gliederung (stadtische Pragung) bei windstillen Zeitraumen bzw. geringen Wind-
geschwindigkeiten nicht zu lokalen Windfeldern kommen kann, die eine gro3rAumige
Windsituation beeinflussen kénnen. Der Einfluss des Plangebietes auf Temperatur,
Feuchte und Wind ist auf Grund seiner Grolie insgesamt gering. Die Auswirkungen durch
die Verdichtung der Flache sind lokal begrenzt. Die geplante lockere Bebauung mit

Durchgrinung fuhrt zu keinen erheblichen negativen Umweltauswirkungen.

Bezuglich der festgestellten Geruchsemissionen aus dem benachbarten Tierpark an der
Heinrich-Heine-StralRe wird in der durchgefuhrten Ausbreitungsrechnung prognostiziert,
dass fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes eine Geruchsimmission von maximal
10 % der Jahresstunden zu erwarten ist und damit die Erheblichkeitsschwelle nicht tber-
schritten ist. Der Immissionsrichtwert fir Wohngebiete wird eingehalten. Innerhalb eines
direkt an die Fahrbahn Heinrich-Heine-StralRe angrenzenden Bereichs wird die Bau-
grenze in der Weise zurlickgesetzt, dass auch hier die Einhaltung gewéahrleistet werden

kann. Pflanzbindungen tragen zu einer weiteren Reduzierung der Geruchsereignisse bei.

Die Erheblichkeit von Geruchsbelastigungen ist dabei keine absolut festiegende Grolie.
Die bisherige Pragung durch den viele Jahrzehnte bestehenden Tierpark und seine
Wahrnehmung als fiir eine Kleinstadt ganz besonderer Anziehungspunkt in Innenstadt-
lage fur die Bewohner sowie touristische Attraktion fir Besucher mit Bedeutung weit tiber
die Stadt hinaus ist abwagend zu bertcksichtigen, so dass davon ausgegangen werden
kann, dass keine erheblichen Belastigungen fur die kiinftigen Bewohner gegeben sein

werden.

Schutzgut Flache

Die durch die Planung verursachten Auswirkungen auf das Schutzgut Flache durch den
dauerhaften Entzug einer Wiesenflache mit randlichem Geholzstreifen sind nicht aus-
gleichbar. Durch das Fehlen von stadtischen baulichen Nutzungen inmitten des er-
schlossenen Siedlungsgefluges und dem Brachfallen des Parkplatzes aufgrund der Nut-
zungsaufgabe werden die Auswirkungen jedoch als gering eingeschéatzt. Im Rahmen

ihrer Planungshoheit kommt die Stadt ihrer Vorsorgepflicht, fur ihre Bewohner
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angemessenen Wohnraum bereit zu stellen, nach. Sie nutzt den Standort in Arrondie-
rung der bebauten Ortslage und leistet damit auch einen ressourcenschonenden Bei-

trag, indem Flachen in nicht integrierter Lage geschont werden.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die integrierte Lage des Vorhabens im Stadtgebiet, die Aufnahme der vorhandenen,
sich stringent am HOhenverlauf ausrichtenden Baustruktur der umgebenden mehrge-
schossigen Wohnanlage mit zwischenliegenden Freirdumen, die niedrige Bebauungs-
hdhe, Durchgrinung, Dachgestaltung und -farbe haben positive Auswirkungen auf das

Stadtbild.

Eingriffsregelung

Infolge der Wahl des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB gelten Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans der Innenentwicklung zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB zulassig und bedirfen keines Ausgleichs.
Es ist davon auszugehen, dass der Eingriff bereits friher stattfand und nunmehr keine
erhebliche Verschlechterung des biotopbezogenen und des funktionsbezogenen Wer-
tes der Flache eintritt (813 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ziel ist die Verdichtung der raumlichen
Stadtstruktur sowie die Wiedernutzbarmachung einer brachliegenden, baulich vorge-

pragten Flache.

Niedrige Uberbauungsdichte, die eine groRziigige gartnerische Gestaltung der Freifla-
chen der Einfamilienhausbebauung gestattet, gestalten den Eingriff minimal. Dabei sind
die festgesetzten Anpflanzungen von Einzelgehdlzen und die Bindung zur Anpflanzung
und zum Erhalt von Bepflanzungen als Mindestanforderung im Rahmen der Moglichkei-
ten zur Durchgriinung des kunftigen Wohngebietes zu verstehen. Bei einer maximal zu-
lassigen GRZ von 0,4 bleibt ein Groliteil der Flachen unversiegelt, so dass insbesondere
bei den Schutzgiutern Boden und Wasser gegeniuber anderen Baugebieten wesentliche

Funktionen auch in den bebauten Bereichen erhalten bleiben.

Zusammengefasst dienen die nachfolgenden Festsetzungen und Hinweise der Bertick-

sichtigung der Belange des Umweltschutzes, insbesondere der Minderung der Auswir-
kungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Flache, Boden, Wasser und Klima sowie

auf den Menschen und seine Gesundheit:

- Standortwahl mit dem festgesetzten Geltungsbereich im Siedlungsgefige,
- Mal der Nutzung als festgesetztes Hochstmal, das eine ansonsten zulassige Er-

hohung der Grundflache fir Stellplatze und Zufahrten ausschliet und mit der GFZ
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unter den Orientierungswerten fur Obergrenzen des 8 17 BauNVO fiur Allgemeine
Wohngebiete liegt,
- Bindungen zum Anpflanzen von heimischen, standortgerechten Laubb&umen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken,

- Erhaltung von Geholzstrukturen,

- wasserdurchlassige Bauweise fur Stellplatze und Wege,

- gartnerische Gestaltung der Hausgéarten und Vorgarten,

- Malnahmen fur die Regenwasserrickhaltung,

- zeitliche Beschrankungen fur Rodungs- und Baumalinahmen,

- Regelungen fiur eine fledermausfreundliche Beleuchtung,

- Hinweise zu Bodenfunden, Geruchsereignissen, Kampfmittelbelastung, Radon-

und Bodenschutz.

Zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die auch dem Klimaschutz dienen, zah-
len die Zulassigkeit zur Dachbegriinung von Flach- und flach geneigten Dachern sowie

die Zulassigkeit von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen.

7.3 Kosten fur die Stadt

Kosten fur die Stadt Falkenstein/Vogtl. fur Planungs-, Bodenordnungs- und ErschlieBungs-
leistungen des geplanten Wohngebietes fallen nicht an. Sie werden per Vertrag auf den
Erschlielungstrager UTR GmbH Schonbrunn tbertragen, der als Eigentumer der Flache
baureife Grundstiicke an Bauwilige verauRern mochte. Offentliche ErschlieRungsfla-
chen werden nach ihrer Herstellung an die Stadt kostenfrei zur Wahrnehmung ihrer Ver-
kehrssicherheitspflicht tbertragen. Damit gehen auch die Folgekosten fur Instandhal-
tung, Instandsetzung, Stralenreinigungs- und Winterdienst auf die Stadt tiber. Die Stadt
Falkenstein/Vogtl. tragt aulerdem die Finanzierung der externen Ausgleichsmalnahme

fur die Neuschaffung einer Biotopflache des Biotoptyps ,,magere Frischwiese®.
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QUELLENVERZEICHNIS

- Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, unter https://www.statistik.sachsen.de/

- Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausbe-
rechnung fir den Freistaat Sachsen 2019 bis 2035. Datenblatt Gemeinde Falken-
stein/Vodgtl., Stadt. Gebietsstand: 01.01.2020)

- Wohnungsmarktprognose 2030, vertffentlicht in BBSR-Analysen KOMPAKT 07/2015 Bonn

- Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) vom 14. August 2013 (Sachs.GVBI. S. 582)

- Auslegungshinweise des Staatsministeriums des Innern zum Begriff der Eigenentwicklung im
Sinne des Ziels 2.2.1.6 LEP 2013. Sachsischer Stadte- und Gemeindetag e. V., Dresden,
21.12.2017

- Regionalplan Sudwestsachsen 2008 - Erste Gesamtfortschreibung (SachsABI. Nr. 40/2011)

- Planungsverband Region Chemnitz, Regionalplan Region Chemnitz, Entwurf flr das Betei-
ligungsverfahren gem. 88 9 und 10 ROG i. V. m. 8 6 Abs. 2 SachsLPIG. Beschluss Nr. 02/2021
der 28. Sitzung der Verbandsversammlung des PV Region Chemnitz v. 4. Mai 2021

- Bedarfsberechnung fur die Sektoren Wohnen und Gewerbe zur 2. Anderung des Flachen-
nutzungsplans des MZSV Goltzschtal, Stand 09/2020

- Flachennutzungsplan des MZSV Géltzschtal, wirksam seit 01.10.2004

- https://www.boden.sachsen.de/boden-in-sachsen-17953.html

- igc Ingenieurgruppe Chemnitz GbR, Artenschutzfachliche Risikoeinschatzung zum Vorha-
ben Erschlielung Wohngebiet Heinrich-Heine-Stralle in Falkenstein, 07.07.2021

- Stellungnahmen ausgewahlter Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen einer Vorabfrage
der TOB vom 06.07.2021

- Raumplanungsinformationssystem (RAPIS) des Freistaats Sachsen, unter https://rapis.sach-

sen.de/

- https://www.luft.sachsen.de/

- Ingenieure Bau-Anlagen-Umwelttechnik SHN GmbH, Gutachten - Ausbreitungsrechnung
fur Luftschadstoffe (Immissionsprognose fur Geruch) fur das Vorhaben Bebauungsplan
Wohngebiet ,,Am Stadtpark“. Chemnitz, 09.02.2022

- IfU GmbH Privates Institut fur Analytik, Prifung der Reprasentativitdt meteorologischer Da-
ten nach VDI-Richtlinie 3783 Blatt 20 fur Ausbreitungsrechnungen nach TA Luft an einem
Anlagenstandort in Falkenstein/Vogtland. Frankenberg, 15.12.2021

- Sachsisches Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie, unter

https://www.lfulg.sachsen.de/

- https://geoportal.sachsen.de/

- Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Bebauungs-

planentwurf
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Anlage 1: Lage im Raum
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Anlage 2: Auszug Luftbild
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Anlage 3: Bestandserfassung
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Plangrundlage
- Liegenschaftskarte aus dem Amt

lichen Liegenschaftskatasterinformationssystem

(ALKIS) des Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN)
fOr die Stadt Falkenstein, Stand 11/2021
- Nachtrag der Hoéhenlinien erfolgte auf der Grundlage des Hoheninformations-

system Sachsen, Stand April 2021

- Lage- und Héhenplan vom Oktober 2021, Lagebezug ETRS89, Hohenbezug GPS
DHHN 2016, Autor: UTR GmbH, HauptstraBe 1, 08606 Schdnbrunn

Anlage Bestandserfassung
Stadt Falkenstein / Vodgtl.

Bebauungsplan nach § 13 a B
Stand: 11/2021

Vogtlandkreis

auGB Wohngebiet "Am Stadtpark™
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Anlage 4

Landkreis Vogtland, Amt fur Umwelt, Sachgebiet Immissionsschutz, Immissions-
schutzfachliche Prifung Geruchsimmissionsprognose Tierpark Falkenstein. Plauen,
22.03.2022
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BBP Wohngebiet "Am Stadtpark™ Falkenstein, Flst. 475/4, 474/2, 481/2,
Gemarkung Falkenstein - Entwurf 05/2021
Einbeziehung der TOB - Einholung planungsrelevanter Informationen

—  Email Stadt Falkenstein vom 22.02.0222, mit

_  Gutachten — Ausbreitungsrechnung fur Luftschadstoffe (Immissionsprognose fur Geruch), Auftragge-
ber UTR Bésenbrunn, Entwicklung des Bebauungsplans Wohnpark ,Am Stadtpark" Falkenstein, er-
stellt von SHN Chemnitz vom 09.02.2022

Immissionsschutzfachliche Priifung Geruchsimmissionsprognose Tierpark Falkenstein
1. Sachverhalt

Die Stadt Falkenstein beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans Wohnpark ,Am Stadtpark® Falken-
stein. Aus diesem Grunde wurde das Landratsamt Vogtlandkreis als TOB vorzeitig beteiligt und um Stellung-
nahe zu planrelevanten Gesichtspunkten, welche die Planung beriihren bzw. bei der Planung zu berlcksichti-
gen sind, gebeten. In diesem Zusammenhang wurde durch die untere Immissionsschutzbehérde auf den mog-
lichen Konflikt zum unmittelbar angrenzend betriebenen Tierpark der Stadt Falkenstein hingewiesen.

Aus einer uberschlagigen Abschatzung ergab sich, dass die zu erwartenden Geruchsereignisse Teile des
Plangebietes Bebauungsplans Wohnpark ,Am Stadtpark" Falkenstein erheblich belastigen kénnen.

Die Stadt Falkenstein hat nun vor der Erstellung der umfangreichen Planunterlagen in Zusammenwirken mit
dem Investor fur die ErschlieBung des Plangebietes ein qualifiziertes Geruchsgutachten in Auftrag gegeben.
Das Ingenieurbiro SHN Chemnitz hat eine Geruchsimmissionsprognose (GIP) fur den Tierpark Falkenstein
erstelit.

Die untere Immissionsschutzbehérde wurde von der Stadt Falkenstein um eine fachliche (Vorab)Priifung und
Bewertung der Prognose sowie deren Ergebnisse gebeten.

Die vorliegende Fachstellungnahme hat ausschlieRlich beratenden Charakter. Auf ausdriicklichen Wunsch
des SG Regionalplanung/ Denkmalschutz im LRA Vogtlandkreis wird die immissionsschutzfachliche Stellung-
nahme mit Hinweisen vor Erstellung der eigentlichen Planunterlagen direkt an die Stadt Falkenstein Gbermit-
telt.

2. Auswertung der Geruchsimmissionsprognose Tierpark Falkenstein

Das vorliegende Gutachten entspricht den Qualitatsansprichen It. VDI 3783 BL.13, wurde mit einem nach TA
Luft anerkannten Programm gerechnet, beinhaltet eine detaillierte Prufung der Ubertragbarkeit meteorologi-
scher Daten auf den Anlagenstandort, wobei im Ergebnis eine synthetische Ausbreitungsklassenzeitreihe fur
den reprasentativen Zeitraum 2008/2009 genutzt wurde.

Antrédge und Schriftsétze, fur die durch Rechtsvorschrift Schriftform Offnungszeiten

angeordnet ist, kénnen in elektronischer Form mit einer qualifizierien Mo, Fr 09:00- 12:00 nach Terminvereinbarung
elektronischen Signatur rechtswirksam unter der E-Mail-Adresse Di 09:00- 12:00 13:00 - 17:00 Uhr
landratsamt@vogtiandkreis.de eingereicht werden. Bitte geben Sie in Mi geschlossen

diesem Fall unbedingt ihre postalische Anschrift mit an. Do 09:00- 12:00 13:00 - 18:00 Uhr
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Im Ubrigen sind die in der GIP verwendeten Eingangsdaten schlussig, aus fachlicher Sicht nachvollziehbar
und die prognostisch angenommenen Emissionswerte kénnen akzeptiert werden. Die GIP geht von einem
genehmigten Zustand des Tierparkes (Tierarten, Tierplatze) aus, wobei der Tierbestand des Tierparkes nicht
konstant und gleichbleibend ist. Die getroffenen Annahmen tragen diesem Sachverhalt aber Rechnung und
wurden mit dem Betreiber des Tierparkes abgestimmt.

Im Ergebnis der GIP wurde festgestellt, dass es durchaus auf den der Heinrich-Heine-StraRe angrenzenden
Bebauungsflachen zu Uberschreitungen des nach Anhang 7 der TA Luft 2021 Tabelle 22 maRgeblichen Im-
missionswertes Geruch fir Wohngebiete kommt. Der Gutachter empfiehlt, die Bebauungsgrenze entlang der
Heinrich-Heine-Strale um 5 m zuriickzusetzen.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht sind 5 m zu wenig, um mit Sicherheit eine erhebliche Belastigung der
beabsichtigten Wohnnutzung zu verhindern.

Der Immissionswert flir Geruch, die Beurteilung der Erheblichkeit einer Geruchseinwirkung, die zumutbare
Grenze fur Geruchsimmissionen sind keine feststehender BeurteilungsgréRen. Vielmehr ist nach dem am
Standort vorherrschenden Bedingungen und der rechtmaRigen Zulassigkeit von Vorhaben zu urteilen.

Es ist insbesondere bei Geruchsereignissen und der Feststellung der Zumutbarkeitsgrenze fur Geruch auf den
Einzelfall abzustellen.

Der Betrieb eines Tierparkes im Innenstadtbereich ist zwar nicht ungewdhnlich, in einer Stadt der Gréfie Fal-
kensteins aber nicht unbedingt zu erwarten. Daraus ergibt sich eine Besonderheit, welche fr die potenziellen
Anwohner nicht eindeutig erkennbar ist. Ebenso wenig sind die aus dem Betrieb des Tierparks zu erwarten-
den Gerliche und Auswirkungen auf das Plangebiet von den potenziellen Bauherren abschatzbar,

Bei prognostizierten Geruchsereignissen von 10 % der Jahresstunden ist fur den vorliegenden Fall eine Belés-
tigung der Bewohner auf jeden Fall gegeben. Ob von einer Erheblichkeit gesprochen werden kann, ist vom
Einzelfall und der Argumentationskette abhéngig.

3. Hinweise an Investor und Stadtverwaltung Falkenstein

Auf Grundlage der Ergebnisse der vorliegenden Geruchsimmissionsprognose Tierpark Falkenstein werden
aus immissionsschutzfachlicher Sicht folgende MaRnahmen empfohlen:

e Geruchsimmissionsprognose Tierpark Falkenstein wird Bestandteil des B-Planverfahrens,

e Inden Festsetzungen des Bebauungsplans Wohnpark ,Am Stadtpark* Falkenstein wird ausdriicklich
uber das Vorhandensein und den Betrieb des Tierparkes sowie der zu erwartenden Geruchsereignis-
se im B-Plangebiet informiert,

» Die tats&chliche Bebauungsgrenze fur zum dauernden Aufenthalt von Menschen dienenden Immissi-
onsorten wird mit Hinweis auf die zu erwartenden Geruchsereignisse um mindestens 10 m westlich
vom Stralenkorper Heinrich-Heine-Strale zuriickgesetzt,

Der Stadtverwaltung Falkenstein als Betreiber des Tierparkes sollte bewusst sein, dass im begrtindeten Be-
schwerdefall in erster Linie der Verursacher der Geriiche einer intensiven Prifung unterzogen werden wird.
Das Vorhandensein und die Bewertung von Geruchsereignissen werden im Einzelfall von einer Ortstiblichkeit,
der historischen Entwicklung des Gebiets und der tatsachlichen baulichen Nutzung von Flachen abhangen.

An dieser Stelle sei noch einmal ausdriicklich auf das Optimierungsgebot nach § 50 BImSchG hingewiesen.
Die am Standort tatsachlich aneinandergrenzenden Flachen werden in ihrer Nutzung diesem nicht allumfas-
send gerecht.

7.
., ,/'—
{ttherL{'
Sachbearbeiterin

Verteiler
— SG Regionalplanung/ Denkmalschutz
-~ SG Zentrale Koordination, Fr.Porschberger
- SGLin Fr. Wettengel
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Anlage 5

igc Ingenieurgruppe Chemnitz GbR, Artenschutzfachliche Risikoeinschatzung zum
Vorhaben ErschlieRung Wohngebiet Heinrich-Heine-Stral3e in Falkenstein, 07.07.2021

(externes Dokument)
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Anlage 6

Ingenieure Bau-Anlagen-Umwelttechnik SHN GmbH, Gutachten — Ausbreitungsrech-
nung fur Luftschadstoffe (Immissionsprognose fur Geruch) fir das Vorhaben Bebau-
ungsplan Wohngebiet ,,Am Stadtpark®. Chemnitz, 09.02.2022

(externes Dokument)
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Anlage 7

IfU GmbH Privates Institut fur Analytik, Prifung der Reprasentativitat meteorologi-
scher Daten nach VDI-Richtlinie 3783 Blatt 20 fur Ausbreitungsrechnungen nach TA
Luft an einem Anlagenstandort in Falkenstein/Vogtland. Frankenberg, 15.12.2021

(externes Dokument)



