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Allgemeiner Teil



1

1

Einfiihrung

Ab dem Jahr 1992 begann zunéchst die damals noch selbstindige Gemeinde Irfersgriin mit der Entwicklung
eines Wohngebietes am Standort. Die Stadt Lengenfeld iibernahm mit der Eingemeindung Irfersgriins diese
Planung und fiihrte sie in mehreren Schritten mit immer wieder vorgenommenen Flichenreduzierungen fort.
Das von diesem Anderungsbebauungsplan (ABBP) umgriffene Gebiet zwischen Hauptmannsgriiner StraBe
und Irfersgriiner Bahnhofstraf3e ist, ausgenommen die als Griinfliche festgesetzten Teile des Flst. 494/10, mit
dem rechtskriftigen Bebauungsplan (BBP) Nr. 7- WA Ortsteil Irfersgriin ,,Hauptmannsgriiner Strafie aus
dem Jahr 2006 (rechtskriftig seit dem 19.07.2006; nachfolgend Plan 2006) wirksam iiberplant worden.
Ausgangslage fiir die Aufstellung des BBP war das Schaffen eines Ergéinzungsgebiets fiir ortliche Wohnbe-
bauungen als Entlastung zu den nur begrenzt vorhandenen Angeboten in den Wohnbaugebieten im Stadtbe-
reich von Lengenfeld. Die Standortwahl war unter anderem durch die Ndhe zum Verdichtungsraum um
Zwickau und dessen Arbeitsplatzdichte geprigt. Weiterhin begriindete die Wohnfunktion des Ortsteils (OT)
Irfersgriin im gesamtstddtischen Kontext die Standortwahl der voranstehenden Planung.

Das Plangebiet (PG) sollte auf Initiative privater Investoren mit der Aufstellung des &nderungsgegenstindigen
BBP entwickelt werden. Der private Investor erwarb dazu die, die Baugebiete tragenden vormaligen Flst.
494/1 und 494/6 aus stidtischem Besitz. Der wurde BBP als qualifizierter BBP nach § 30 I BauGB aufgestellt.
Die Umsetzung der rechtskriftigen Planung kam jedoch in Folge u.a. von Insolvenzen nie zustande. Vor ca.
3 Jahren leitete die Stadt Lengenfeld die Riickabwicklung des Grundstiickskaufs ein und wurde wieder Ei-
gentiimer und Besitzer beider Flst.. Damit konnte mit ca. 12 Jahren Verzogerung mit der Umsetzung der

Planung zur Befriedigung ortlicher Bauanfragen begonnen werden.

Allerdings stellte sich im Laufe der ErschlieBungsplanung heraus, dass eine Umsetzung der rechtskréftigen
Planung mit 5 Anliegerstichwegen und der damit verbundenen fiinfmaligen solitdren Einzelanbindung der
gesamten technischen Infrastruktur insbesondere der Wasserver- und Abwasserentsorgung zu unwirtschaftli-
chen Kostenaufwendungen fiihrt. Die Aufwendungen lie3en einen nur, jenseits der Marktiiblichkeit, sehr stark
liberh6hten Angebotspreis der Baugrundstiicke erwarten.

Bei einem Festhalten an der rechtskriftigen Planung reduzierten die unwirtschaftlichen Aufwendungen die
Aussicht der Planung auf Verwirklichung mindestens sehr erheblich. Bauleitpline, die keine Aussicht auf
Verwirklichung haben, sind aber nicht erforderlich i.S. des § 1 III BauGB.

Um aber die rege Nachfrage nach Baugrundstiicken im PG befriedigen zu koénnen, soll der Bebauungsplan, insbe-
sondere hinsichtlich einer Verdnderung der geplanten Stralen- und Leitungserschliefung von solitdren Stichstra-

BenerschlieBungen hin zu einer durchgéngigen Straflen- und umlaufenden Medienerschlieung geéndert werden.

Eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens fiir die angestrebten Anderungen nach § 13a BauGB scheidet
nach diesseitiger Wertung infolge der bislang vollstindig unbebauten Fliche aus'. Mit der avisierten Umstel-
lung der ErschlieBung von Anliegerstichwegen mit gruppenartig umschlieBenden Baugrundstiicken auf eine
durchgehende StraflenerschlieBung mit stral3enbegleitender Bebauung belassen bzgl. einem Unberiihrtsein

der Grundziige der Planung zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB Zweifel.

1

vgl. BVerwG U.v. 25.06.20 Az. 4 CN 5.18
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Daher werden die insgesamt sehr umfinglichen Anderungen, auch i.V.m. weiteren erkannten Anpassungen,

als ABBP im Regelverfahren vorgenommen.

Gleichzeitig soll der BBP Nr. 7- WA Ortsteil Irfersgriin ,,Hauptmannsgriiner Strafe, rechtskraftig seit dem
19.07.2006, zur Erlangung der Rechtsklarheit mit Inkrafttreten dieses ABBP vollstindig ersetzt werden. Offen-
sichtlich gibt es seitens des Landratsamts Vogtlandkreis, SG Bauplanung noch Ergdnzungs- bzw. Prdzisierungs-
bedarf. Vorweg, der vollstindige Ersatz des Ursprungsplans war und ist auch weiterhin Ziel der Planung.

Der angestrebte vollstindige Ersatz ist, entsprechend dem Aufstellungsverfahren des ABBP zum Bebauungs-
plan Nr. 3, Gebiet Fichtengasse dabei so zu verstehen, dass sich auch in diesem Fall der ABBP auf den
gesamten Geltungsbereich des rechtskriftigen BBP erstrecken soll (vgl. weiter Zi. 3). Ziel ist es auch hier,
damit Rechtsklarheit herzustellen, dass der Ursprungsplan seine Rechtskraft vollstindig verlieren soll. Er
besitzt aufgrund seiner festgesetzten, nicht nur voriibergehend hoch unwirtschaftlichen Erschlieffung mittels
der fiinf Stichstrafien in vorliegender Form auf unabsehbare Zeit keine Aussicht auf eine Verwirklichung.
Mehrfach wurden im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Anderungsbebauungsplan zum Bebauungsplan Nr.
3, Gebiet Fichtengasse Abstimmungen mit den Aufsichts- und Genehmigungsbehorden des Vogtlandkreises durch-
gefiihrt. Insbesondere aber der damals dazu ergangene § 4 der Satzung wurde letztendlich entsprechend der Ex-
pertise der Landkreisbehorden (Bauplanung, Kommunalaufsicht) wortlich iibernommen. Dem wird in diesem Ver-
fahren auch so entsprochen (vgl. Planurkunde, Satzungstext). Eigene Uberlegungen in Richtung einer Aufhebung
der vorgenannten Pline wurden damals wegen verfahrensrechtlicher Bedenken des Landkreises zuriickgestellt.
Daran wird auch weiterhin festgehalten, da diesseits die damaligen Abstimmungen fiir fundiert, noch giiltig
und rechtsklar erachtet werden. Es entsteht im Ergebnis ein vollstindig neuer BBP (Zuldssigkeitsrahmen
innerhalb des WA, Durchgangserschliefsung, bewusste Ausklammerung des Ixel aus dem Geltungsbereich
zwischen Hauptmannsgriiner und Irfersgriiner Bahnhofstrafie, Ansiedlung der értlichen Kita, Neuordnung
des Eingriffsausgleichs). Insbesondere sollen fiir die ausgeklammerte Fldche die Festsetzungen des Ur-

sprungsplans nicht mehr fortgelten (vgl. Zi. 3, Rn. 4u. 5.1, Rn. 5).

Erfordernisse und Ziele der Anderung

2.1 Stadtebauliche Grundsatzziele

Lengenfeld verfolgt sich seit einigen Jahren in ihrem gesamten Territorium das grundsétzliche stidtebauliche Ziel
ortliche Baulandreserven in rechtswirksamen BBP, die aus verschiedenen Griinden bislang keiner Bebauung zu-
geflihrt werden konnten, zu aktivieren. Damit soll einem zusétzlichen Flichenverbrauch bislang uniiberplanter
Freiraumflachen entgegen gewirkt werden. Lasst sich fiir eine Aktivierung keine gilinstige Prognose ableiten, strebt
die Stadt Lengenfeld die Authebung der betreffenden Bebauungspliane und stidtebaulichen Satzungen an, so u.a.
den BBP Nr. 5 ,,Reichenbacher Straf3e - Hammermiihle™ (Aufhebung von insgesamt ca. 8,5 ha Wohnbauland).

Im vorliegenden Fall erwies sich die bereit im Entwurf des Flichennutzungsplans (FNP) aus 2006 verankerte
Baulandreserve prognostisch grundsétzlich als aktivierbar und die Aktivierung auch als stidtebaulich vertretbar
(lagestrukturelle Arrondierung des Ortsteils, bleibt weitgehend innerhalb urban gepréigten Siedlungskérper, An-
bau Hauptmannsgriiner Strafle in Katasterstruktur tlw. bereits angelegt). Deswegen wurden in einem mehrjih-
rigen Prozess die Grundstiicke mit der bestehenden Baulandreserve flir vormals ca. 27 Baugrundstiicke in die

Entwicklungsverfiigbarkeit der Stadt zuriickgeholt und die ErschlieBungsplanung angeschoben.
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Dem liegt das langfristig angestrebte stiadtebauliche Ziel der Stabilisierung der Einwohnerzahlen in der Stadt
Lengenfeld zugrunde?.

Wie die im Jahr 2022 ansetzende 8. Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung (RBV) zeigt, scheint

die Stadt Lengenfeld dabei nicht ganz erfolglos zu sein (vgl. Zi. 2.2, lit. a)).

2.2 Erfordernisse der Anderungsplanung

a) Erfordernis auf weiteren Erhalt der Baugebietsfliichen

In der Beteiligung zum Vorentwurf dieses ABBP wurde in mehreren Stellungnahmen die Nachweisfiihrung
fiir den Bedarf / Erfordernis des ABBP - und letztlich damit auch fiir den Fortbestand des rechtskrdftigen
Plans 2006 - bzw. die Darlegung der dringenden Griinde fiir dessen Aufstellung nach § 8 IV BauGB (Ande-
rung vorzeitiger BBP) als nicht hinreichend kritisiert. Die Landesdirektion Sachsen sah in ihrer Stellung-
nahme zum Vorentwurf vom 24.03.2022 den gegenstindigen ABBP in vollem Einklang mit den Erfordernis-
sen, sprich Zielen der Raumordnung (weiter, vgl. Zi. 4, Rn. 3ff).

Den in Rn. 1, Satz 1 benannten Stellungnahmen trotzdem folgend, wird die gegenstindige Planung um eine
Nachweisfiihrung fiir den Bedarf des ABBP unter Einbeziehung der Baulandreserven im ausgewiesenen Ver-

sorgungs- und Siedlungskern Lengenfeld auf Grundlage der 8. RBV des Statistischen Landesamts (Statl.A)

erganzt.

Die Berechnungen der 8. RBV zur voraussichtlichen Bevolkerungsentwicklung sind, gemif3 dortiger Aus-

sage, wiederum rein demografisch mit einem deterministischen Ansatz modelliert.

Nach Erlduterungen des StatLLA werden Vorausberechnungen mit zunehmender Regionalisierung immer unsiche-

rer, well die demografischen Komponenten Geburten, Sterbefdlle, Wanderungen stark durch Schwankungen, Zu-

falligkeiten oder singulire Ereignisse geprigt sind. Bei Annahmenbildung kann somit der Fokus nicht auf einzelne

Gemeinden gelegt werden, weil individuelle Anpassungen immer indirekte Auswirkungen mit anderen Gemein-

den zur Folge haben. Damit unterscheidet sich die 8. RBV grundsitzlich von z. B. externen Vorausberechnungen

fiir einzelne Gemeinden®. D.h. im Klartext, gemeindespezifische Bedingungen und Entwicklungen gingen in die

8. RBV nicht ein. Sie erhebt keinen Anspruch die Entwicklung fiir die jeweilige Gemeinde unter Berticksichtigung

deren spezifischer Entwicklungen und Bedingungen vorauszuberechnen und beinhaltet diesen auch nicht.

Nach diesseitiger Auffassung sind die gemeindespezifischen Bedingungen und Entwicklungen aber sehr wohl

von Bedeutung fiir die Ermittlung des weiteren Baulandbedarfs. Die Bedarfsdarlegung erfolgt unter Einord-

nung in die planungsrechtlichen und raumordnerischen Rahmenbedingungen in Anlage 2. Dazu gibt es dort

ausfihrliche Erlduterungen.

Zwar ermittelt auch die 8. RBV bei der Vorausberechnung fiir die Stadt Lengenfeld bis 2040 fiir alle Varianten
V1, V2 und V3 eine Abnahme der EW-Zahlen. Gegeniiber der 7. RBV, die der Ermittlung zum vormaligen

BBP-Verfahren zugrunde lag (Klammerwerte zu den Varianten V1 und V2 ab 2022) fillt als Erstes auf, dass

der Einwohnerriickgang in der 8. RBV fiir die Stadt Lengenfeld bis 2035 erheblich geringer ausfillt. Bis ins

Jahr 2030 ibersteigt sogar der Prognosewert der Worst-Case-Variante V3 noch den Einwohnerwert der Best-

Case-Variante V1 der 7. RBV.

2
3

vgl. Stadt Lengenfeld; Gesamtstadtisches Integriertes Stadtentwicklungskonzept, S. 70, 2016
vgl. StatLA; 8. RBV, Methodische Hinweise; Kamenz 2023
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Der Bedarf an der geplanten Revitalisierung der bestehenden Verfligungsreserve des PG zur Nutzung als Wohn-

gebiet liegt vor (vel. Anl. 2). GeméiB der vorgenommenen Baufldchenbedarfsermittlung besteht, exklusive dieses

ABBP, iiber die Verfiigbarkeitsreserve von aktuell 1,2 ha Bruttobaufliche der FNP-Ebene (umgerechnet auf

Nettobauland der BBP-Ebene von 20 Baugrundstiicken) im Versorgungs- und Siedlungskern Lengenfeld sowie

im Ortsteil Irfersgriin ein noch hinausgehender kurzfristicer Bedarf bis 2028 von ca. 52 - 60 Baugrundstiicken.

Die Bedarfsdarlegung wiederum flief3t in die Darlegung der dringenden Griinde fiir die Vorzeitigkeit dieses
ABBP mit ein (vgl. Zi. 4, Rn. 9f).

b) Erfordernis der strukturellen Anderung

Wie bereits in Zi. 1, Rn. 6 ausgefiihrt, fiihrte nach liberschlédgiger Ermittlung der ErschlieBungskosten aller-
dings eine Umsetzung der rechtskréftigen Planung mit 5 Anliegerstichwegen und der damit verbundenen
fiinfmaligen solitdren Einzelanbindung der gesamten technischen Infrastruktur insbesondere der Wasserver-
und Abwasserentsorgung zu unwirtschaftlichen Kostenaufwendungen.

Stehen den Festsetzungen eines BBP aber auf unabsehbare Zeit tatsdchliche Hindernisse entgegen, wird der
Plan nicht vollzugsfihig und ist am Ende auch nicht erforderlich. Dies trifft auch auf eine unwirtschaftliche
Planumsetzung zu, deren Verwirklichung erkennbar aufgrund extremer Kosten auf Jahre an marktuniiblichen
vermarktbaren Preisen scheitern wird. Dem ist hier ebenso.

Kosten, die zu vermarktungsfiahigen Grundstiicksverkaufspreisen fiihren, lassen sich jedoch mit den in Zi. 1,
Rn. 9 dargelegten Anderungen erreichen. Mit dieser Anderung lisst sich also die Vermarktung und Bebauung
des anstehenden Baulandes im ungefihr urspriinglich vorgesehenen Umfang erreichen. Dieser ABBP ist da-
mit 1.S. des § 1 III BauGB auch erforderlich, um die oben in Zi. 2.1 und nachfolgend benannten stadtebauli-

chen Zielstellungen der Stadt Lengenfeld erfolgreich umzusetzen.

2.3 Ziele der Anderung

Seitens der Stadt werden mit der Anderung des Plans fiir das Ergiinzungsgebiet die stidtebaulichen Ziele verfolgt,
e die Bildung von Wohneigentum weiter zu férdern, insbesondere

o zur Befriedigung zeitgeméfBer Wohnbediirfnisse mit hoher Wohnqualitét sowie

o fiir junge Familien erschwingliche Angebote;

e Belange von Familien mit Kindern in stddtebaulichen Planungen zu beriicksichtigten, um die Wohnraum-
entwicklung langfristig zu verstetigen, insbesondere durch Unterstiitzung der Ansiedlung von Familien mit
Kindern durch weitergehende Verbesserung und Aufwertung familienfreundlicher Angebote (hier geplante
Erweiterung und Neubau Kita im PG) und

e damit einhergehend die Erhaltung und sowie das Schaffen sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen im Ortsteil
unter Berticksichtigung der Bevolkerungsentwicklung;

e die Fortentwicklung des Ortsteils (OT) Irfersgriin durch

o Mobilisieren und Ertiichtigen der ortlichen Baulandreserven des PG fiir die bestehende Nachfrage

nach Baugrundstiicken zu fordern,

4

Battis in Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB Kommentar; Rn. 28a zu § 1, S. 32f; 15. Auflage, Miinchen 2022 u. BVerwG U. v.
17.12.2002, Az. 4 C 15.01
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o diese am Ort im Bereich des erweiterten Ortskerns zu biindeln und so
o mittelfristig eine umfassende und abschlieBende Bebauung des PG zu erreichen sowie die
o bauliche Arrondierung des erweiterten Ortskerns, dessen Starkung einschlieBlich der hier angesie-
delten értlichen Infrastrukturen (Kindertagesstitte, Gaststiitte, Bécker, Vereine) zu erreichen” sowie
e sparsamen Umgang mit Grund und Boden im PG und Nutzung aktiver + passiver solarer Potenziale fordern.
Dariiber hinaus besteht bereits derzeit iiber die fuBliufig sehr gut erreichbare OPNV - Haltestelle ,,Dr.-Dittes-
Denkmal® eine busseitige Anbindung an Lengenfeld und Treuen sowie an den Bahnhof Irfersgriin und von
dort tiber die Vogtlandbahn ins Umland bis nach Zwickau. Planungsziel ist i.V.m. der Aufsiedlung des Ge-
biets sogar eine dbzgl. weitergehende Verbesserung durch die Errichtung einer Bushaltestelle unmittelbar am

PG an der Irfersgriiner Bahnhofstraf3e.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets / Einbezogene Flurstiicke

Das PG liegt im Westen des Ortskernbereichs des OT Irfersgriin in einem keilférmigen Einschnitt zwischen,
im Osten der namensgebenden Hauptmannsgriiner und im Siiden der Irfersgriiner Bahnhofstrafle. Es ist bis-
lang landwirtschaftlich genutzt. Topografisch fallt das Geldnde des PG weit iiberwiegend flach geneigt bis
flachhidngig von West nach Ost zur Hauptmannsgriiner Stra3e ab. Der hochste Punkt liegt an der Mitte der
westlichen Grenze des Flst. 494/10 zu 494/7 bei ca. 437,3 m iiber Normalnull (miiNN). Der tiefste Punkt
innerhalb des fortgeltenden RG im Siidosten im Ixel der begrenzenden Straen bei ca. 426,5 miiNN.

Der ridumliche Geltungsbereich (RG) dieses ABBP umgreift das gesamte PG des Plans 2006 (vgl. Zi. 1, Rn. 11ff).

Der RG teilt sich in zwei Teile, wobei die einbezogenen Teilflachen nordostlich der Hauptmannsgriiner Straf3e

ausschlieBlich der Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers dienen. Insgesamt hat das PG eine Grofe

von ca. 28.200 m? oder 2,82 ha. Es umgreift nachfolgend aufgefiihrte Flurstiicke (vgl. Tab. 1).

Tab. 1
Quelle

Einbezogene Flurstiicke in das Plangebiet
Eigene Darstellung 11/ 2021; angepasst 111 / 2022

Anteiligkeit

FIst.Nr.

geplante Nutzungen

Fliche im PG (in m?)

Teil von

494/8 (vorm.
494/1)

Baugrundstiick / Verkehrsfliche

ca. 9.410

Teil von

494/10 (vorm.
494/6)

Baugrundstiick / Verkehrs- sowie Griin- u. Ausgleichs-
flache

ca. 16.660

Teil von

521/1

Verkehrsflache

ca. 100

510/83 (vorm.
T.v. 510/57)

Entsorgungsflache (Zufahrt zu RRB)

ca. 100

510/85 (vorm.
T.v.510/63)

Entsorgungsfliche RRB

ca. 1.920

Teil von

510/51

Entsorgungsfliche (Zufahrt zu RRB)

Teil von

510/82 (vorm.

T.v. 510/57)

Entsorgungsfliche (Zufahrt zu RRB)

3 Gegeniiber dem Plan 2006 wird der RG dieses ABBP jedoch in zwei Bereichen geiéindert.

5

entspricht der Zielstellung des Ursprungsplans aus 2006, dem Ortskern in der Nihe des ehem. Ritterguts ein groferes stadtebauliches
Gewicht zu verleihen und als solchen besser sichtbar zu machen (vgl. Begriindung Bebauungsplan, Wohngebiet ,,Hauptmannsgriiner
Strafle, S. 2).
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4 Einerseits wird der slidostliche Bereich im Ixel zwischen Hauptmannsgriiner und Irfersgriiner Bahnhofstrafle
aus dem RG dieser Anderung herausgeldst. Hier soll der Plan 2006 ersatzlos aufgehoben werden. Dies be-
griindet sich mit der geplanten Ansiedelung der értlichen Feuerwehr und der dafiir von diesem ABBP abge-
koppelten Planung.

5 Das Vorhaben steht nicht nur zu mehreren tragenden Festsetzungen des gegenstdndigen Plankonzepts nicht
in Einklang (Bauflachen, iiberbaubarer Grundstiicksflache; Griinfliche, Zweck Spielplatz). Es fehlte bis liber

das Stadium der Entwurfsplanung dieses ABBP hinaus, auBer an einer Flichenbedarfsermittlung® an der

Kenntnis aller weiteren Bedingungen einen auskdmmlichen Festsetzungsrahmen zu einer hinreichenden stdd-
tebaulichen Einfiigung treffen zu konnen. Hier wird der Plan 2006 im Rahmen dieses Verfahrens ersatzlos
und vollstindig aufgehoben. Das Areal soll nachtriaglich auf der Grundlage von § 34 BauGB mittels einer

Baugenehmigung einer Bebauung zugefiihrt werden’.

6  Auf der westlichen Seite werden, iiber den Plan 2006 hinaus greifend bislang nicht einbezogene nérdliche
westliche Teilfldchen der Flst. 494/8 und 494/10 in den RG neu einbezogen. Dies dient wesentlich der sach-
gerechten Unterbringung der festzusetzenden Ausgleichsmaf3nahmen im Zuge der weiteren Planung sowie

der Bildung marktfihiger Baugrundstiicke im Aufsenumgriff um die gednderte innere Erschlieffungsstrafie.

4 Planungsrechtliche Einfiigung

1 Der Landesentwicklungsplan 2013 weist dem RG der im verdichteten Bereich im ldndlichen Raum liegenden
Stadt Lengenfeld keine gebietsspezifischen Vorgaben zu. Von diesen Bereichen sollen, erginzend zu den
Verdichtungsrdumen, Entwicklungsimpulse fiir den ldndlichen Raum gesetzt werden.

2 Die geplanten Anderungen ordnen sich mit ihren Neuordnungszielen innerhalb des bestehenden Bauflichen-
rahmens entsprechend der Zi. 5 in die allgemeinen Ziele und Grundsétze (v.a. 22.2.1.4,722.2.1.6/ G2.2.1.1)
der Landesentwicklung ein. Es erfolgt bzgl. der Anzahl der geplanten Baugrundstiicke eine sogar aufkom-
mensreduzierende Neuordnung. In den Baugebieten ist nach inzwischen verfestigter Fldchenbedarfsermitt-
lung zur Ansiedlung der ortlichen FFw im exterritorialen Ixel des PG zwischen Hauptmannsgriiner und

Irfersgriiner Bahnhofstrafie sowie der auch weiterhin noch verfolgten Ansiedlung der ortlichen Kindertages-

stdtte im Baugebiet (BG) 3c die Schaffung von noch bis zu max. 22 fiir die Wohnnutzung offenen Baugrund-
stiicke moglich. Dies entspricht weiterhin einer Reduzierung gegeniiber der rechtswirksamen Planung um

knapp 20% (vormals: Schaffung von 27 Baugrundstiicken).

3  Der inzwischen seit 23.01.2025 rechtskriftice Regionalplan Region Chemnitz (RP1 RC 2025) weist der Stadt

Lengenfeld die Funktion eines Grundzentrums sowie der besonderen Gemeindefunktion Tourismus zu. Dariiber
hinaus liegt Lengenfeld gemdfs Festlegungskarten des RPl RC 2025 innerhalb der grenznahen Gebiete, einem

Raum mit besonderen Handlungsbedarf®.

Aufgrund der im III. Quartal 2022 vorgenommenen Ermittlung vergroBert sich der fiir die FFw-Ansiedlung erforderliche Flichenum-
griff von vormals angenommenen ca. 1.400 m? auf nunmehr zu beriicksichtigende 2.130 m?.

An der Ausgrenzung des kiinftigen Feuerwehrbereichs wird auch weiterhin festgehalten. Es ist diesseits kein hinreichend zwingender
stidtebaulicher Regelungsbedarf an einer Einbeziehung in diesen ABBP zu erkennen.

8  Die lagebedingten Nachteile dieser Gebiete sind nach Z 2.1.3.3 LEP 2013 u.a. durch die Ausschépfung der Entwicklungspotenziale
abzubauen (vgl. PV Region Chemnitz; RPIRC_E 2021, Begriindung zu Z 1.3.1 - Festlegung Grundzentren, S. 37, Zwickau, Mai 2021).
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Grundzentren, wie auch Kommunen mit zugewiesenen besonderen Gemeindefunktionen wird gemi3 7 2.2.1.6
LEP 2013 eine, an die jeweilige zentralortliche Einstufung bzw. zugewiesene besondere Gemeindefunktion ge-
koppelte, iiber den bloen Eigenbedarf hinausgehende raumordnerisch vertragliche Zunahme von Siedlungsfla-
chen unter Beachtung der tatséchlichen demografischen Entwicklung ermoglicht.

Wenn auch der Ortsteil Lengenfeld als Versorgungs- und Siedlungskern bestimmt ist, betrifft dies die Konzent-
ration zentralortlicher Funktionen. D.h. die Wohnentwicklung ist davon nicht unmittelbar betroffen, sie ist kein
Bestimmungsmerkmal der Funktionszuweisung Versorgungs- und Siedlungskern’. Da die Zuweisung der
Grundzentrumsfunktion fiir die Gesamtgemeinde, also auch die Ortsteile gilt, entspricht die vorstehende Wohn-
gebietsumstrukturierung und -fortentwicklung den Zielen der Raumordnung, auch des RP1 RC 2025. Der Bedarf
auf weiteren Erhalt der Baugebietsfldchen fiir den Plan 2006 bzw. dessen um ca. 20% angebotsreduzierten

ABBP besteht gemiB Anl. 2.

Der Ortsteil Irfersgriin liegt dariiber hinaus an der regionalen Entwicklungs- und Verbindungsachse Zwickau -
Lengenfeld — Stadteverbund Goéltzschtal — Klingenthal (Z 1.5.2, lit. g)). Diese regionale Entwicklungs- und Ver-
bindungsachse wird neben der fast unmittelbar am PG vorbeifithrenden S293 von der Linie VB 1 der Vogtland-
bahn von Zwickau nach Falkenstein getragen. Die Achse wird im RPI RC 2025 fortgeschrieben. Neben der
Biindelung der Verkehrs- und Bandinfrastrukturen dienen die Achsen der Konzentration der Siedlungsentwick-
lung'’ (zur Eignung des Standorts, vgl. Zi. 5.1, Rn. 1). Damit ist der ABBP unter Behebung der erheblichen
strukturellen Defizite des Plans 2006 auch weiterhin geeignet, die Entwicklungspotenziale des Grundzentrums

Lengenfeld zu befordern und somit die lagebedingten Nachteile im grenznahen Gebiet zu beheben.

Weitere ortskonkrete Festlegungen von Zielen der Raumordnung des RP1 RC 2025 fiir den RG dieses ABBP
liegen nicht vor. Das PG liegt am &uferen Rand des Kirchberger Granitkuppengebiets. Das fiir diese Kuppen-
landschaft von Satz 1 abweichend noch geltende Ziel Z 2.1.2.3"" des REP SWS wird im RP1 RC 2025 so nicht
fortgeschrieben. Mit den in diesem an den Ortsrand unmittelbar angrenzenden ABBP geplanten Nutzungsrah-
men innerhalb eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) und -dichte wird der Landschaftscharakter auch nicht
grundlegend verdndert (vgl. Teil B, Zi. 3.1, 3.2 u. Anl. 4, Tab. 4 u. Tab. 6 - 8).

Weiterhin liegt das PG in einem Gebiet mit besonderen Anforderungen an den Grundwasserschutz und des
Erosionsschutzes bzgl. des anstehenden Bodens insbesondere bei Acker- oder vergleichbaren vegetationslosen
Bodennutzungen. Im weiteren Umgebungsbereich sind Vorbehaltsgebiete Arten- und Biotopschutz ausgewie-
sen. Auf diese Ausweisungen wird im Umweltbericht im Rahmen der Umweltpriifung (UP) ndher eingegangen
(vgl. Teil B, Zi. 3.1, Rn. 3).

Der Planungsverband Region Chemnitz verwies in seiner Stellungnahme von 04.04.2023 auf die Lage des

RG des ABBP gemiB Karte 11 ,.Sanierungsbediirftige Bereiche der Landschaft” i.V.m. Kap. 2.1.5 +2.2.1

des damaligen Entwurfs Regionalplan Region Chemnitz innerhalb des Schwerpunktgebiets Grundwassersa-

nierung - Eibenstock und innerhalb eines grof3flichigen Gebiete mit stark sauren Boden. Diese rdumlichen

Festlegungen seien bei der weiteren Planung zu beachten.

9
10
11

vgl. Planungsverband Region Chemnitz; Entwurf RP1 RC v. Mai 2021, Begriindung zu Z 1.3.2.1, S. 39f;, Zwickau, Mai 2021

vgl. Planungsverband Region Chemnitz; Entwurf RP1 RC v. Mai 2021, Begriindung zu Z 1.5.1, S. 62; Zwickau, Mai 2021

Danach diirfen raumbedeutsame MaBnahmen den Landschaftscharakter nicht grundlegend verdndern (vgl. REP SWS; 2 2.1.2.3, S. Z-
15; Plauen 2011).
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10 Gemil Karte 11 des inzwischen rechtswirksamen Regionalplan Region Chemnitz liegt das Plangebiet nicht

(mehr) innerhalb eines flichenhaften regionalen Schwerpunkts der Grundwassersanierung, sondern im Ein-

zugsgebiet des Irfersgriiner Bachs, eines regionalen Schwerpunkts der FlieBgewdssersanierung. Der Irfersgriiner

Bach oder einer seiner Nebenbiche sind nicht Teil des RG des ABBP. Es liegt ebenfalls nicht innerhalb eines

grof3flichigen Gebiets mit stark sauren Boden. Ein fldchig saurer Bodenstandort steht nur nordwestlich des ein-

bezogenen Regenriickhaltebeckens (RRB) an. In diese wird, wenn liberhaupt, allenfalls marginal eingegriffen.

Auferund der Standorteigenschaften ist kein RRB mit Versickerungsboden geplant. Erhebliche Auswirkungen

aus dem RRB-Betrieb auf den unterliegenden Bodenstandort ergo nicht zu erwarten.

11 GemiB der Begriindung des dazu einschlidgigen Z 2.2.1.6 RPL RC 2025hat der BBP ausschlieBlich iiber eine

Reduzierung stofflicher Belastungen aus punktuellen Quellen einen Bezug zu den dort dargelegten unterset-

zenden Mallnahmen.

12 Der Reduzierung stofflicher Belastungen aus punktuellen Quellen wird im BBP Rechnung getragen, durch die

Beschrinkung der Verwendung wasserdurchldssiger Materialien auf erfahrungsgemifl gering belastete befes-

tigbare Fliachen. Die ErschlieBungsstrafe ist davon ausgenommen.

13 Die Gebietsentwisserung der Grundstiicke und der ErschlieBungsstralle erfolgt iiber ein RRB. Dessen Ausle-

gung i.V.m. der Ermittlung einer gegebenenfalls erforderliche Vorreinigung anfallenden Niederschlagswasser

erfolgt nach den anzuwendenden aktuellen fachlichen Regeln. Deren Einhaltung und die dafiir notwendigen

Nachweise erfolgten im parallel durchgefiihrten wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren fiir das RRB. Mit

Datum vom 30.01.2026 erteilte die untere Wasserbehorde des Vogtlandkreises die zugehorige wasserrechtliche

Genehmigung.

14 Die Stadt Lengenfeld hat keinen rechtswirksamen Fldchennutzungsplan (FNP). Bei dem gegenstindigen
Planvorhaben handelt es sich also um die Umplanung (Anderung, Ergiinzung) eines rechtskrdftigen vorzeiti-
gen BBP gemdfs § 8 IV BauGB.

15 Gemdf § 8 IV BauGB kann ein BBP aufgestellt, gedndert, ergdnzt oder aufgehoben werden, bevor der FNP
aufgestellt ist, wenn
a) dringende Griinde es erfordern und der
b) BBP der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen wird.

16 Fiir die Beurteilung, ob der BBP der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets ent-
spricht, kann auf einen vorliegenden Entwurf eines FNP u/o ein informelles Stadtentwicklungskonzept abge-
stellt werden. Der Umgriff des Plans 2006 ist im Entwurf des FNP aus dem Jahr 2006 vollstindig entspre-
chend den Planfestsetzungen als Wohnbaufldche verankert. Auch im gesamtstidtischen integrierten Stadtent-
wicklungskonzept der Stadt Lengenfeld aus dem Jahr 2016 wird auf den Plan als fortbestehender Wohn-
baustandort verwiesen. Es wurde iiber diesen Zeitraum kein Erfordernis auf Wegfall des Plans 2006 erkannt.
Im Gegenteil wurde von der Stadt Lengenfeld mit dem Riickerwerb der plangegenstindigen vormaligen Flst.
496/1 (heute Flst. 496/8 [weit iiberwiegend innerhalb PG] und 494/9 [auBerhalb PG] sowie 496/6 (heute Flst.
496/10 [liberwiegend innerhalb PG] und 496/11 [auBerhalb PG) proaktiv die Reaktivierung des Plans 2006

als Wohnbauentwicklungsstandort betrieben.
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Der Plan 2006 und damit auch die gegenstindige Anderung steht, unter Beibehaltung der Festsetzung eines
WA und der - auf die Baugebietsflichen bezogen - weit iiberwiegende Beibehaltung deren rdumlichen Umgriffs
mit der beabsichtigten und geordneten stidtebaulichen Entwicklung der Stadt Lengenfeld in Einklang.

Je sicherer aber die Vereinbarkeit mit der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung vorhergesagt werden
kann, desto geringer sind die Anforderungen an die besondere Rechtfertigung der dringenden Griinde fiir die
Vorzeitigkeit des BBP'°. Dem ist hier gemdif3 voranstehender Aussagen so.

Die Stadt Lengenfeld entbehrt an hinreichend schnell verfligbaren, raumlich geeigneten Baulandreserven in
rechtskréftigen BBP, baulandentwickelnden stidtebaulichen Satzungen nach § 34 IV S. 1, Nr. 2 u. 3 BauGB
und innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile (vgl. Anl. 2), insbesondere im Versorgungs- und sied-
lungskern Lengenfeld. Die Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir zeitgeméfe kann mit den beschriebenen Re-
serven nicht umfanglich befriedigt werden.

Der Planstandort wird dort als Wohnbaufliche dargestellt und in derzeit laufende Neuaufstellung des FNP

und dessen planerisches Konzept iibernommen.

Dies gilt bzgl. des Erfordernisses fiir die Wohnbaulandbereitstellung dieses ABBP insbesondere auch, weil

ein Verfahrensabschluss und Inkrafttreten der im Planverfahren stehenden Ergénzungssatzung ,,Am Pfarr-

steig® im Zeitpunkt dieser Satzungsfassung nicht absehbar ist.

Stidtebauliche Anderungskonzeption

Wesentlicher AnstoB zur Aufstellung dieses ABBP waren die ermittelten erheblichen Kostenaufwendungen
aus der Umsetzung des Plans 2006 im Rahmen der begonnenen ErschlieBungsplanung (vgl. Zi. 1, Rn. 6ff).
Dartiber hinaus erscheinen nach heutigem Verstindnis, die urspriinglich vorgesehenen Anliegerwege fiir eine
Befahrung mit Fahrzeugen der Daseinsvorsorge insbesondere hinsichtlich der festgesetzten Wendebereiche
nicht hinreichend dimensioniert. Auch die Schneebeseitigung im Zuge des Winterdienstes wiirde erheblich
aufwéndig, da es erfahrungsgemal an ausreichend Stauraum in den Anliegerwegen mangeln diirfte (dauern-
der Abtransport erforderlich).

L.V.m. der hauptséchlichen Zielstellung des Plans 2006 der Bereitstellung eines Erginzungsgebiets fiir ortliche
Wohnbebauungen und der Lage des PG innerhalb Lengenfelds und innerhalb des Ortsteils Irfersgriin ist auch

In Folge des Umswitchens von der 5-maligen Anliegerstichweg-ErschlieBung auf eine durchgehende innere
ErschlieBungsstrafle sollen in Anpassung an deren geplante Linienfiihrung auskommliche Baugrundstiicke
beidseits dieser Strafle entstehen. Dem folgt im Weiteren die Arrondierung des Umgriffs der Baugebietsfla-
chen auf der westlichen ErschlieBungsstra3enseite.

Die mit dem Konzentrationsziel der Achsenfestlegung der Regionalplanung geméf3 Zi. 4, Rn. 4 weiterfithrend
verbundene Zielstellung der Schonung und Sicherung der Freirdume in den Achsenzwischenrdumen bedingt
neben der eigentlichen Innenentwicklung der achsenanliegenden Orte auch deren maB3volle randliche Erwei-

terung. Dem ist hier so. Die Zielstellung macht sich die Stadt Lengenfeld zu eigen.

12

Mitschang in Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB Kommentar; Rn. 12 zu § 8, S. 231; 15. Auflage, Miinchen 2022 u. VGH BW U. v.
22.10.2018, Az. 8 S 647.13
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5 Der Forderung familienfreundlicher Wohnbedingungen dient insbesondere auch die geplante Verlagerung des
unter erheblichen Platzproblemen leidenden &rtlichen Kindergartens in das PG des ABBP. Dem Kindergarten
soll der vormals nutzungsbedingt ungiinstig im Ixel zwischen Hauptmannsgriiner Strafle und Irfersgriiner Bahn-
hofstralle geplante Spielplatz rdumlich unmittelbar westseitig seines geplanten Standorts zugeordnet werden.

Dieser konzeptionelle Teilaspekt liee sich innerhalb der bestehenden Planung so nicht sachgerecht umsetzen.

6 Die ortliche Feuerwehr in Irfersgriin leidet an ihrem jetzigen Standort schon ldnger problematischen, nicht
mehr zeitgeméfen Anforderungen entsprechenden Platzverhéltnissen. Diese Verhiltnisse zu verbessern, ist
die Stadt Lengenfeld bemiiht, der Feuerwehr eine andere Ortlichkeit im Ortsteil zur Verfliigung zu stellen. Bei
der Standortfindung ist insbesondere auch die schnelle Erreichbarkeit aller Wohnbereiche im Ortsteil wichtig.
Eine Standortalternative ist deswegen die Flache im Ixel zwischen Hauptmannsgriiner Strafle und Irfersgriiner
Bahnhofstralle. Allerdings sind Vorstellungen der Feuerwehr, die erforderlichen Planungen und damit eine
finale Standortentscheidung noch nicht endgiiltig abgeschlossen. Von einer Einbeziehung der Fliache im Ixel
zwischen Hauptmannsgriiner StraBe und Irfersgriiner BahnhofstraBe in diese Anderungsplanung wird daher
abgesehen. Die vormalige Planung steht aber den Anforderungen der Feuerwehr in jedem Fall entgegen (50%
Griinfliche, kleinrdumiges dreieckiges Baufeld der Baufliche). Daher soll diese Fliche aus dem Anderungs-
bebauungsplan ausgegliedert und die bestehende Planung dort ersatzlos aufgehoben werden. Bauliche Pla-
nung, Genehmigung und Umsetzung der hinreichend sicher der Wohnbebauung zeitlich nachfolgenden bau-
lichen Anforderungen der Feuerwehr sollen auf Basis des § 34 BauGB erfolgen.

7 Das bisherige Ausgleichskonzept, insbesondere Randeingriinungsstreifen auf der BaugebietsauBenseite in Teilen der
privaten Baugrundstiicke und Pflanzung eines Laubbaums je 150 m? Grundstiicksfléche) ldsst insbesondere Defizite
in der Belichtung und Besonnung der kiinftigen Wohngebéude sowie bei Umsetzung und dauerhaften Unterhaltung
durch die privaten Grundstiicksnutzenden erwarten. Deswegen soll der erforderliche Eingriffsausgleich vorzugsweise
auf einen Teil der in den Plan 2006 nicht einbezogenen Teilfliche des Flst. 494/10 gelenkt werden (vel. Zi. 6).

8  Die Stellungnahme des Landratsamts Vogtlandkreis, SG Bauplanung regte insbesondere an, die Festsetzungsku-
lisse, insbesondere um Festsetzungen gemdfs § 9 I Nrn. 23 und 24 BauGB zu ergdnzen i.V.m. der allgemeinen
Zielstellung des § 1V, Satz 2 BauGB fiir Bauleitpline zur Forderung der Klimaanpassung und des -schutzes in
der Stadtwicklung. Diese Anregung wurde fiir den vorliegenden Entwurf intensiv diskutiert und gepriift. Den viel-
faltigen Anregungen wird bzgl. Festsetzung der Gebdudelangsachsen gefolgt (vgl. Zi. 5.2, lit. ¢), Rn. 9ff).

9 Bzgl zentraler regenerativer Energieversorgung tiber einzurichtende bzw. Anschluss an bestehende dbzgl. Versor-
gungsnetze sind die Anregungen mangels Vorhandensein nicht umsetzbar. Auch eine Festsetzung zu Verwendung,
Erzeugung bzw. Nutzung regenerativer Energien wird nicht vorgenommen. Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) regelt
in § 10 Ifiir alle neu zu errichtenden Gebdude, dass diese als Niedrigstenergiegebdude nach den weiteren Mafsgaben
des GEG zu errichten sind”. In aller Regel wird das Energierecht, zu dem das GEG zdihlt, schneller an technische
Entwicklungen angepasst, als das Baurecht. Es ist also dynamischer. Entwicklungen zum Wérmeschutz und zur Nut-
zung regenerativer Energien werden also zur Erreichung der allgemeinen Klimaschutzziele - in aller Regel deutlich

- schneller angepasst. Bereits deswegen konnen statische Baurechtsfestsetzungen damit sehr kurzfristig leerlaufen’”.

13 Die Vorgabe gilt auch nach der aktuell giiltigen Fassung des Gesetzes gemiB Art. 3 des Gesetzes vom 09.01.2026 (BGBI. 2026 I Nr.
4) noch unveréndert fort.
14 Damit stellt sich bereits an dieser Stelle die Frage nach ihrem Erfordernis, die diesseits fiir den vorliegenden Fall zu verneinen ist.
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10 Auflerdem miissen alle Festsetzungen eines BBP dem Angemessenheitsgebot und der Wirtschaftlichkeit entspre-
chen. Der Beachtung ist in aller Regel mit den Festlegungen des GEG gegeben. Fiir den planungsrechtlichen
Einzelfall, noch dazu in einem ldndlich geprégten Ortsteil eher geringer baulicher Dichte mit - wie hier kleinteilig
beschrdinkter Bautdtigkeit - ist die Erfiillung vorgenannter Parameter nur mit, nach diesseitiger Auffassung unver-
héltnismdfigem Aufwand zu ermitteln. 1.V.m. der zu erwartenden Dynamisierung der fachrechtlichen Klimaan-
passungserfordernisse wird aufgrund der dbzgl. Statik der Baurechtsfestsetzung auf diese verzichtet. Die fach-

rechtlichen Vorgaben werden fiir die vorliegende Planung als ausreichend betrachtet.

5.1 ErschlieBung

1 Die duBlere ErschlieBung erfolgt iiber Hauptmannsgriiner und Irfersgriiner BahnhofstraBe. Von hier aus erfolgt die
weitere Anbindung an das ortliche und iiberértliche StraBennetz, insbesondere ist die S293 als Teil der regionalen
Entwicklungs- und Verbindungsachse Zwickau - Lengenfeld — Stidteverbund Goltzschtal — Klingenthal in nur ca.
250 m erreichbar. Damit besitzt das PG lage- und verkehrsméBig durch den damit verbundenen Anschluss an den
Verdichtungsraum um Zwickau sehr giinstige Ansiedlungsvoraussetzungen fiir das geplante Wohngebiet "°.

2 Die innere strafienseitige ErschlieBung des PG soll in Abkehr des bisherigen ErschlieBungskonzepts iiber eine
offentlich zu widmende Wohnstrafle zwischen Hauptmannsgriiner und Irfersgriiner Bahnhofstrale erfolgen (vgl.
zu Detailfragen auch Anl. 8, Teil 03 02 Gesamtlageplan der Entwésserung- und ErschlieBungsplanung).

3 Dabei soll die innere ErschlieSung des PG aber keine Verbindungsfunktion fiir den Durchgangsverkehr zwischen
Haupt- und Schulstrafle iibernehmen. Neben dem Erreichen einer kostenvertréglichen ErschlieBung soll insbeson-
dere eine bessere Erreichbarkeit der Baugrundstiicke fiir die Daseins- und Notfallvorsorge erreicht und damit auch
die Wohnsicherheit verbessert werden. Der Ausbau der inneren ErschlieBungsstrafle soll sich am Quell- und Ziel-
verkehr orientieren. Dazu soll im Gegenzug - entsprechend der Festsetzung ,, Verkehrsberuhigter Bereich* - im
gesamten inneren PG die Aufenthaltsfunktion gleichberechtigt sein (vgl. weiter Rn. 8ff zu dieser Zi. 5.1).

4 Im Bereich der geplanten Kanaltrassen zum RRB nordéstlich der Hauptmannsgriiner Straf3e soll ein auf den Ful3-
gangerverkehr beschrankter Weg die fulldufigen Wege in und aus dem PG verkiirzen helfen. Dieser soll an den
parallel der Hauptmannsgriiner Strafe strafienbegleitend geplanten Rad- und Gehweg vom Anschluss Sportplatz
bis an die Kreuzung Hauptmanngriiner / Irfersgriiner Bahnhofstrafe / Rittergutsweg anschliefSen.

5 Dieser strafienbegleitende Rad- und Gehweg bis an die Kreuzung Hauptmannsgriiner / Irfersgriiner Bahnhofstral3e

[ Rittergutsweg ist bauplanungsrechtlich diesseits als Teil der Gesamtstrafe anzusprechen. Deswegen wird auf

eine Einbezichung in diesen ABBP und gesonderte, selbstindige Bodennutzungsfestsetzung fiir diesen Rad- und

Gehweg als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung verzichtet. Die Errichtung durch die Stadt Lengenfeld
entlang der Kreisstrafie widerspricht der bauplanungsrechtlichen Einordnung nicht.

6 Eine Aufiahme der Baustrecke parallel der kiinftigen FFw-Fliche in diesen ABBP wird wegen der dazu noch
nicht endgiiltig abgeschlossenen Planung wegen der damit einhergehenden rdumlichen Vorbindung nicht fiir sinn-
voll erachtet. Der Ausbau dieses exterritorialen Abschnitts soll mit der weiteren Uberplanung der FFw-Fliche

rdumlich eingeordnet werden.

Gemail der Begriindung des RP1 RC 2025 soll zwar die Siedlungstétigkeit weitestgehend auf die zentralen Orte im Achsenverlauf (hier
gegeben) und dort wiederum insbesondere auf deren Versorgungs- und Siedlungskerne konzentriert werden, aber eben nicht nur. Die
Wohnnutzung ist dariiber hinaus auch, wie in Zi. 4, Rn. 3 beschrieben kein unmittelbares Bestimmungsmerkmal der Funktionszuwei-
sung Versorgungs- und Siedlungskern.
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7 In weiterer Reaktion auf die Stellungnahme der Strafsenverkehrsbehorde des Vogtlandkreises wird entlang der
zuriickgezogenen PG-Grenze ein 4 m breiter Rad- und Gehweg festgesetzt. Dieser soll ergdnzend ebenso eine
nichtmotorisierte Verkiirzung der Verbindung zwischen den umlaufenden Strafsen bilden und den o.a. Kreu-
zungsbereich tibersichtlicher gestalten helfen. Damit soll auch die dortige Verkehrssicherheit fiir Fufginger
und Radfahrer erhoht werden.

8 In seiner Stellungnahme vom 04.04.2023 hat das Sachgebiet Verkehrslenkung und -sicherung ausgefiihrt, dass

vorhandene Bedenken noch nicht ganz ausgerdumt seien. Zunichst erging ein Verweis darauf, die Verkehrslo-

gistik (Parkbediirfnis beim Bringen/Holen, Parkflichen Erzieher, etc.) sei heute eine andere wie noch vor 30

Jahren. Dazu komme Parkbedarf der Feuerwehrangehorigen.

9 Die hauptsichlichen Einlassungen bezogen sich insbesondere aber auf den fulllaufigen Verkehr. Der Gehsteig

an Kreisstrale (Hauptmannsgriiner Stral3e) ist aus Richtung S 293 bis Rittergutsweg rechtsseitig, der Geh- und

Radweg an Kreisstra3e entlang Plangebiet sei aber auf der linken Seite und ende ca. auf Hohe des Grundstiicks

Hauptmannsgriiner Str. 12 (Flst. 510/48 - d.E.). MaB fiir lichte Breite des gemeinsamen Geh-/Radweges betriagt
nach VwV zu § 2 StVO 2.50 m zzgl. eines Sicherheitsabstands von der Fahrbahn mit 0,50 m. Diese MaB3e sind

nirgends verankert. Die Kinder, die dann im Wohngebiet wohnen werden, werden aber auch teilweise zu den

an der S 293 liegenden Bushaltestellen laufen.

10 Die Einlassungen beruhen tlw. auf mangelnder Kenntnis bzw. sind in die mehrteilige Gesamtplanung inte-

griert. Thnen ist zu erwidern, dass die erforderlichen Stellplitze fiir die Feuerwehr (18) auf deren Grundstiick

auBerhalb des PG errichtet werden. Fiir die Realisierung dieses Stellplatzbedarfs wurde der RG dieses ABBP

einsprechend verkleinert und das ausgegrenzte kiinftige Feuerwehrgrundstiick entsprechend vergroBert. Ein

zusétzlicher Bedarf im PG ist nicht zu beriicksichtigen. In der Zi. 5.1, Rn. 5 der Begriindung zum offengeleg-

ten Entwurf wurde lediglich auf eine Ausgrenzung des bis zur Kreuzung Hauptmanngriiner / Irfersgriiner

Bahnhofstrafe / Rittergutsweg geplanten FuBwegs aus dem RG dieses ABBP verwiesen. Dies wird mit der

parallel laufenden Planung zum Feuerwehrgrundstiick begriindet. Der daraus abgeleitete Schluss, der geplante

FuBBweg ende auf Hohe Hauptmannsegriiner Stralle 12 geht also fehl. In der inzwischen fortgeschriebenen

Entwisserungs- bzw. ErschlieBungsplanung ist der geplante Fullweg bis an die Kreuzung Hauptmanngriiner

[ Irfersgriiner BahnhofstraBe / Rittergutsweg dargestellt (Anl. 8, Teil 03_02_ Gesamtlageplan) und verdeut-

licht den geplanten Anschluss im Kreuzungsbereich.

11 Das Erfordernis einer Einbeziehung in den RG des ABBP ist aufgrund der offentlichen Entwicklung des

Feuerwehrgebidudes und der oben in Rn. 5 beschriebenen Zugehorigkeit zur Hauptmannsgriiner Strafle nicht

erkennbar.

12 Die Breite der festgesetzten Fliche des Geh- und Radwegs zwischen dem Baugebiet 1a/1b und dem geplanten

Feuerwehrgrundstiick betrigt. 1t. BemafBung in der Planzeichnung 4.0 m. D.h. die nebenstehend angefiihrten

Breiten sind dort auch realisierbar. Alle anderen Verkehrsflidchen sind breiter. Damit sind die vorgebrachten

verkehrlichen Belange nach diesseitiger Auffassung auf der Ebene der Bauleitplanung hinreichend beriick-

sichtigt. Eine Anderung der Planungskonzeption sowie zugehériger Festsetzungen ist nicht erforderlich.

13 Da sich der weitergehende Abstimmungsbedarf des ErschlieBungskonzepts nach diesseitiger Auffassung ins-

besondere auf die Umsetzungsaspekte bezieht, ist dies Sache der parallelen ErschlieBungsplanung, einge-

schlossen die geforderten Abstimmungen mit dem Sachgebiet Verkehrslenkung und -sicherung.
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14 Auf Festsetzungen der internen Unterteilung der festgesetzten Verkehrsflichen wird im Weiteren auch des-

wegen verzichtet, um der nachfolgenden ErschlieBungsplanung noch Spielrdume fiir die finale Umsetzung zu

erhalten. Deren Festsetzung wiirde fiir jede erforderliche kleinste Anderung planungsrechtlich wiederum min-

destens eine Befreiung nach § 31 BauGB erfordern. Dies ist aber weder verhiltnismif3ig noch erforderlich.

15 An der Irfersgriiner Bahnhofstraf3e ist, tlw. Im PG innerhalb der dort festgesetzten 6ffentlichen Verkehr die
Errichtung einer Bushaltestelle geplant. Diese soll die Anbindung des PG an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr verbessern (vgl. Zi. 2.2, Rn. 2; Buslinie 63 Verbindung in den gesamten Ortsteil sowie nach Lengen-
feld und Treuen sowie Bahnhof Irfersgriin mit Anschluss Vogtlandbahn ins Umland und nach Zwickau). Die

Einrichtung der Haltstelle versteht sich auch als Angebot zu klimabewussterem Verhalten.

5.2 Bauliche Nutzung

a) Art der baulichen Nutzung

1 Den weiteren Ausfithrungen ist zunéchst eine Klarstellung zur Auslegung des Begriffs des Baugebiets in
diesem BBP voranzustellen. Es handelt sich um ein relativ kleinflidchiges PG. Die Planungskonzeption sieht
fiir die in Zi. 5, Rn. 1 aufgefiihrten vorzugsweisen Errichtung von Wohngebduden und eine zeitlich gleich-
laufende Entwicklung der Baulandflichen vor. Auch besitzen die Baulandfldchen des PG eine ihnen klar
zugeordnete ErschlieBungsstralle. Die Baulandflichen von WA 1a/ 1b und WA 2a/ 2b werden gar nur durch
die geplante Gehwegeverbindung zur Hauptmannsgriiner Strafle voneinander getrennt.

2 Die funktionale Trennung innerhalb der Baugebiete soll ausschlieBlich der erhdhten Wohnruhe im Kern- und
dufleren Randbereich zur offenen Landschaft dienen. Damit besteht eine unmittelbare rdumliche und auch funk-
tionale Beziehung aller im BBP zur baulichen Nutzung vorgesehenen Flachen. Die vorgenannten Griinde recht-

fertigen es, alle zur baulichen Nutzung vorgesehenen Flichen als ein Baugebiet ausweisen bzw. zu verstehen'®,

3 Der erklarten Planungspramisse des Plans 2006 eines Ergdnzungsgebiets fiir 6rtliche Wohnbebauungen in der
baulichen Ausfiihrung als Einfamilien- und Doppelhéuser folgte der Zuldssigkeitsrahmen des dort festgesetz-
ten WA nicht umfénglich. Insbesondere wurden alle nach § 4 IIl BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen fiir das WA insgesamt unverdndert iibernommen. Dies betrifft aber auch die tendenziell eher stéran-
félligen Nutzungen wie sonstige Gewerbebetriebe, Tankstellen, Gartenbaubetriebe.

4 Mit dem Leitbild, der Schaffung eines, zeitgemidflen Wohnanforderungen entsprechenden Wohngebiets mit
aufgelockerter Wohnbebauung wird zwar an der grundlegenden Konzeption des Plans 2006 festgehalten. Ent-
sprechend der Zielsetzungen der Zi. 2.2 sicht die Anderungskonzeption neben dem Ausgestalten eines Wohn-
gebiets mit moglichst hoher Wohnqualitét aber auch die Wohnnutzung ergénzende grundsitzlich gut wohn-
vertriglicher Nutzungen innerhalb der stralenzugewandten Baugebieten vor. Der Zuléssigkeitsrahmen be-
rlicksichtigt in diesen Baugebieten dabei jedoch nur Nutzungen, die lagebedingt im Randbereich des Orts-
kerns funktionale Ergéinzungen der Gebiets- und Ortsteilsversorgung sowie der sozialen und kulturellen Be-

diirfnisse der Dorfgemeinschaft iibernehmen konnen.

16 vgl. Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, Kommentar, Rn. 84 zu § 1 Abs. 4, S. 132, 13. Auflage 2019
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5 Alle tendenziell eher als storanféllig zu qualifizierenden Nutzungen von § 4 II und III BauNVO werden zum

Erreichen des vorgenannten Ziels zum Ausgestalten eines Wohngebiets mit moglichst hoher Wohnqualitét in

diesem ABBP dagegen fiir unzulissig erklért.

6 Eine dergestalte Zielstellung ist in Auslegung der Zi. 1 seiner Begriindung auch dem Ursprungsplan zu-

schreibbar. Dem steht allerdings die unselektierte Ubernahme des § 4 BauNVO und seiner Zuldssigkeitsrah-

men der Absitze 2 (regelmidfBig zuldssige Nutzungen) und 3 (ausnahmsweise zuldssige Nutzungen) in den

BBP entgegen. Es werden gerade keine der tendenziell eher storanfilligen Nutzungen ausgeschlossen. Dieser

Ziel-Festsetzungs-Konflikt war in diesem ABBP aufzulosen. Dies wurde entsprechend der Ausfithrung der

voranstehenden Rn. 5 vorgenommen unter Berlicksichtigung bestimmter Ausnahmen (vgl. Zi. 5.2. Rn. 8f).

7 Dariiber hinaus sind die allermeisten der ausgeschlossenen tendenziell eher storanfiallicen Nutzungen auch

standortbezogen nicht erforderlich. Sie lassen sich, insbesondere wenn ein Bezug zum grundzentralen Aus-

stattungskatalog des LEP 2013 besteht, besser in einschldgigen Baugebieten des Versorgungskerns Lengen-

feld ansiedeln.

8 Die Baugebiete im Kern- und &ufleren Bereich sollen entsprechend der Zielstellung einer ruhigen Wohnnut-
zung zugeflihrt werden. Aus diesem Verstdndnis heraus sollen deswegen nur ausnahmsweise die Wohnnut-
zung erginzende zuldssige freiberufliche Nutzungen i.S. des § 13 BauNVO bzw. klein- und heimgewerblicher
Nutzungen innerhalb dieser Baugebiete sowie Ferienwohnungen zuldssig werden. Klein- und heimgewerbli-
che Nutzungen stellen sich erfahrungsgemal in geringem Umfang {iber die Jahre in Wohngebieten ein. Sie
nehmen dabei weit liberwiegend kaum eine von au3en wahrnehmbare Erscheinung ein. Trotzdem sollen vor-
sorglich kiinftige bauplanungsrechtliche Konflikte in Folge einer moglichen Verbindung von Wohnen und
nicht storendem Arbeiten vorgebeugt werden.

9 Die Nutzung Ferienwohnen steht dem Dauerwohnen entsprechend dem Charakter einer weitgehend unabhén-
gigen Gestaltung des hiuslichen Wirkungskreises sehr nahe. Mit deren Zuléssigkeit soll die touristische Ent-
wicklung im Ortsteil Irfersgriin insbesondere i.V.m. dessen Lage an der touristischen Verbindungsachse Frei-
zeitpark Plohn - Tierpark Hirschfeld unterstiitzt und die besondere Tourismusfunktion der Stadt Lengenfeld

insgesamt gestiarkt werden.

b) Mal} der baulichen Nutzung

1 Mit den Festsetzungen zur maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie Geschossfldchenzahl
(GFZ) 0,8 soll eine den ortlichen Gegebenheiten und der Lage am Rand des Ortskerns entsprechende aufge-
lockerte, sich ins umgebende Ortsbild einfiigende Bebauung in allen Teilbereichen des Baugebiets erreicht
werden. Diese wird entsprechend dem bisherigen Plan 2006 im gesamten PG einheitlich angelegt, um auch

mit der grundlegend neu gestalteten stidtebaulichen Konzeption des ABBP nicht nur einen in sich geschlos-

senen Eindruck innerhalb des PG, sondern dariiber hinausreichend, des Ortsbilds am 6stlichen Rand des Orts-

kerns erreichen zu konnen.

2 Der Einfligungsgedanke in die anstehende bauliche Umgebung trifft auch auf die Einfligung in der dritten

Raumdimension zu. Deswegen wird auch dahingehend an der im Plan 2006 festgesetzten maximal zuldssigen

Vollgeschosszahl festgehalten.
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Gleichzeitig sollen mit der Festsetzungskulisse auch hinreichende gegenseitige Besonnungs- und Belich-

tungsverhéltnisse gewéhrleistet werden. Den zentralen Part dies zu gewéhrleisten nimmt dabei die Textfest-

setzung (TF) 1.2.2 ein, die eine vollstindige Anrechnung der Aufenthaltsrdume inkl. zugehoriger Umfas-

sungswinde und Treppenrdume vorgibt.

TF 1.2.2 wurde in den ABBP neu eingefiihrt. Die Regelungen des Ursprungsplans zur GFZ und zur Vollge-

schosszahl sind zwar als maximale Ausnutzungsgrade festgesetzt. Jedoch fehlt es dem dbzgl. Festsetzungs-

kanon an einer hinreichenden Bestimmtheit die selbst gesetzten Ziele einer Angleichung an die vorhandene

Bebauung und die umgebende Landschaft bzgl. der duleren maBlichen Gestaltung insbesondere bzgl. der

finalen Hohe der Gebiude hinreichend zu fixierenl7.

Zur besseren Baulandausnutzung wird mit dem ABBP die weitgehende Beschrinkung von baulichen Neben-

anlagen des Plans 2006 auf die iiberbaubaren Grundstiicksflichen (iiGF) aufgegeben und so auch gleichzeitig

flexiblere Anordnungsoptionen der kiinftigen Baugrundstiicke fiir die baulichen Nebenanlagen angestrebt. Im

Gegenzug wird aber deren Zulissigkeitsrahmen auf GRZ 0,5 (inkl. der Uberschreitungsméglichkeiten fiir
bauliche Anlagen nach § 19 IV BauNVO) beschrinkt, um einer ausufernden Ausnutzung von vornherein
Einhalt zu gebieten. Gegeniiber der vormals méglichen Uberschreitungsoption bis zu GRZ 0,6 soll damit
zugleich ein sparsamerer Umgang mit dem Schutzgut Boden vor iibermaBiger Versiegelung und ein besserer
Erhalt der ortlichen Wasserhaushaltsbilanz auf den kiinftig zu bildenden Baugrundstiicken erreicht werden.

Diesem Ziel dient auch das Verbot von Stein-, Schotter- u/o Kiesgirten (vgl. ausfithrlich Zi. 5.3, Rn. 20fY).

¢) Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfléiche / Ausrichtung Gebiudelingsachse

Die zuldssige offene Bauweise dient, in dhnlicher Weise wie die zuldssigen MaBle der baulichen Grund-

stiicksausnutzung, eine Einfigung in die aufgelockerte Umgebungsbebauung zu erreichen (vgl. Zi. 5.2, lit.

b)). Grundsitzlich soll im gesamten PG mit der offenen Bauweise eine gegenseitig aufgelockerte Bebauung

erreicht werden.

Weitergehend sollen, 1.V.m. den Abstandsregelungen des Bauordnungsrechts und den festgesetzten Ausrich-

tungen der Gebiudeldngsachsen zur Hangfalllinie in den zur Hauptmannsgriner Stral3e hinterliegenden Bau-

gebieten eine Belichtung sowie giinstige Durchliiftung des klimatisch begiinstigten Baugebiets und der Um-

gebungsbebauung erhalten bleiben.

In den duBleren Randbereich (WA 3a / 3b) zur offenen Landschaft werden zu einem bzgl. der wahrnehmbaren

Baumasse weiter aufgelockerten Ubergang in die offene Landschaft ausschlieBlich Einzelhduser zugelassen.

In den inneren WA werden neben Einzel- hier auch Doppelhduser zuldssig, um hier auch i.V.m. den erwei-

terten Zulédssigkeitsrahmen gemdf Zi. 5.2. lit. a) flichensparender gegeniiber einer reinen Einzelhausbebau-

ung dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu entsprechen sowie energieeffizientere Bau-

formen zu ermdglichen.

Die, die zeichnerische Festsetzung der Nutzungsschablone, nochmals rein wiederholende einschligige Text-

festsetzung des Ursprungsplans ist nicht erforderlich und somit fiir diesen ABBP mangels erginzendem Re-

gelungsgehalt verzichtbar.

17

Problem eines moglichen Unterlaufens der benannten Zielstellungen des Ursprungsplans durch Nicht-Vollgeschossnutzungen.
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Dem in Rn. 1 aufgefiihrten stadtebaulichen Gedanken folgen grundsétzlich auch die Festsetzungen zur iiber-

baubaren Grundstiicksflache (iGF) in den BG. Weiterhin sollen die iiGF in den dufleren WA 3a - 3b einen,

der Verkehrsfithrung folgenden, Orientierungsrahmen fiir die Bebauung vorgeben.

Im Inneren sollen die Festsetzungen der GiGF lediglich einen Abstand zum 6ffentlichen Verkehrsraum her-

stellen. Damit sollen im Innern der Baugebiete in Abkehr der bisher sehr eng gefassten iGF

a) die Flexibilitdt in der Baugrundstiicks- und weiteren Baugestaltung der Gebaude zu ermdglichen und

b) auch kiinftige Veriinderungen an den Gebiuden mdglich bleiben und so immer wiederkehrende Anderun-
gen des BBP infolge einer zu engen baukdrperbezogenen Ausgestaltung der iGF zu vermeiden.

Im WA 3cist zwischenzeitlich durch die Stadt Lengenfeld ein stidtebaulicher Wettbewerb zur Gestaltung des kiinf-

tigen Kitageldndes angeschoben worden. Damit soll eine ansprechende rdaumliche Ausgestaltung des Gesamtbe-

reichs erreicht werden. Dem folgend sollen auch die raumlichen Einschrdnkungen der tiGF gegeniiber dem Vor-

entwurf weniger einschrinkend sein. Da sich das BG 3c am Gebietseingang - und damit in einer stidtebaulich

herausgehobenen Position, wird dem im Entwurf gefolgt. Dies folgt auch unmittelbar der stidtebaulichen Zielstel-

lung dieses ABBP, Belange von Familien mit Kindern herausgehoben zu beriicksichtigten (vgl. Zi. 2.3).

Die Festsetzung zur Ausrichtung der Gebdudeldingsachse folgt zwei stddtebaulichen Zielstellungen, einerseits
des Erreichens einer einheitlichen stidtebaulichen Ordnung, insbesondere entlang der Hauptmannsgriiner
Strafse zur anstehenden Bebauung (straflenparallele Ausrichtung) aber auch entlang der inneren Erschlie-
Jungsstrafe. Der zweite stddtebauliche Grund ist die Erméglichung eines méglichst hohen Ausnutzungsgra-
des bei der Nutzung solarer Energien als Beitrag zum Klimaschutz.

Zum Erreichen des letzteren Ziels setzt die Orientierung der Gebdude einen gewichtigen Faktor tiber poten-
ziell verfiighare solare Gewinne, aktive wie passive. Dies hdngt insbesondere mit dem Einfallswinkel der
Sonne im Winter zusammen. Dabei ist eine genaue Nord-Siid-Orientierung (entspricht Ost-West-Ausrichtung
der Lingsachse) der Gebdude nicht erforderlich. Die Orientierung der Mehrzahl der Gebdude sollte aber
nicht mehr als ca. +/- 30° aus der Ost-West-Ausrichtung abweichen'®. In diesem Bereich wird aus der Aus-
richtung ein solares Ausnutzungspotenzial von 96%'° erreicht. Die Orientierung erlaubt eine grundsdtzlich
tiber das gesamte Jahr durchgehende Sonneneinstrahlung in die Hauptwohnbereiche und damit bereits durch
die passive Ausnutzung, dortige Heizenergieeinsparungen. Je weiter sich die Ausrichtung nach Nord-Siid
verdndert steigen die Orientierungsverluste an’’.

Die grundsdtzliche Gebdudeausrichtung ist durch die Lage des PG und die nunmehr zum Erreichen marktfd-
higer Erschliefungs- und damit Vermarktungskosten vorgegeben. Entlang der Hauptmannsgriiner Strafse be-
wegt sich die Orientierung bei ca. 45°. Das Erreichen einer maximal giinstigen solaren Ausnutzung wiirde
schrdg zur Strafse orientierte Gebdudeldngsachsen erfordern. Die Festsetzung einer derartigen ,, Schrdigstel-
lung* parallel der Strafie entlang der gesamten anstehenden, strafienparallelen Bebauung, wiirde i.V.m. der
in der Tiefe weiteren Drehung der Gebdude nach diesseitiger Auffassung eine unharmonische stddtebauliche
Ordnung erzeugen. Im Ubrigen sind bei Orientierung bei einer 45°-Orientierung die solaren Verfiigharkeits-

verluste noch unter 10%.
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vgl. Goretzki, Peter, Energieeftiziente Bauleitplanung, Gutachten fiir die LHS Erfurt, S. 34, Stuttgart 2008

Nicht eingerechnet sind gegenseitige Verschattungsverluste. Diese betragen in der offenen Bauweise, wie hier festgesetzt ca. 12% (vgl.
Goretzki, Peter, a.a.0., S. 34, Stuttgart 2008)

bis zu 18% allein aus der Orientierung bei einer ausschlieBlichen Nord-Siid-Ausrichtung
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Deswegen wird in den an der Hauptmannsgriiner Strafie anliegenden Bereichen einer einheitlichen stddte-
baulichen Ordnung durch Angleichung an den Bestand der Vorzug gegeben. Der Orientierungsverlust von
unter 10% wird als vertretbar angesehen.

Eine dbzgl. andere Situation besteht entlang der inneren ErschliefSungsstrafse. Hier wiirde eine straflenparal-
lele Ausrichtung die Verfiigbarkeit, insbesondere passiver solarer Energien auf ca. 10 - iiber ca. 12% ver-
schlechtern. Die festgesetzte giebelstindige Ausrichtung der Gebdudelingsachse ermoglicht hier eine Aus-
nutzung von ca. 95%. Damit kann die Festsetzung einen nicht unerheblichen lokalen Beitrag zum Klimaschutz
erreichen. Da das stidtebauliche Erscheinungsbild entlang des siidost-nordwest-gerichteten Strafsenverlaufs
damit auch im Grundsatz einheitlich gestaltet werden kann, ist dies auch kein erheblicher Eingriff in die
stdadtebauche Ordnung im PG und seinem baulichen Umfeld.

Die Festsetzung erzielt aus sich heraus eine strikte Bindung. Um Hdrten durch diese strikte Bindung bei der
kiinftigen Auffiillung des PG zu vermeiden, wird eine Abweichung von +/- 3° zugelassen. Dieser Rahmen
erscheint hinreichend das stddtebauliche Klimaschutz-Ziel zu erreichen.

Das vormals verfolgten ,,Hofekonzept®, das eine enge, in sich geschlossene Bebauung der einzelnen Gebiu-

dekomplexe auch in Richtung traufstindiger Dachgestaltung entlang der Hauptmannsegriiner Stra3e und dar-

iuber hinaus im riickwirtigen Bereich giebelstindiger Dachgestaltung noch rechtfertigcen konnte, an seinen

real unverhéltnisméif3ig hohen ErschlieBungskosten gescheitert. Mit Aufgabe dieses Konzepts sind auch die

dem verworfenen Konzept unmittelbar folgenden Firstrichtungsvorgaben obsolet geworden. Diese sind im

Ubrigen auch gar nicht stidtebaulich, sondern nur baugestalterisch festsetzbar und regeln die Ausrichtung der

Gebidudelidngsseiten zur StraBe stidtebaulich nicht zwingend mit. Ob eine Festsetzung der Ausrichtung der

Gebidudelidngsseite im Ursprungsplan beriicksichtigt war, ist aus der Begriindung nicht ablesbar.

Die ausgelegte Festsetzungsintension wurde geméal der voranstehenden Ausfiihrungen an die neue stidtebau-

liche Konzeption angepasst. An der Beibehaltung der Ursprungsfestsetzung, insbesondere aber ihrer sehr

weitreichenden und wenig hinreichend bestimmten Lockerungsvorgaben sowie der gidnzlichen Freigabe fiir

Doppelhduser besteht hinsichtlich der aktuellen stiddtebaulichen Konzeption kein Bedarf.

5.3 Ortliche Bauvorschriften
Ziel ist die Befriedigung zeitgemdfser Wohnbediirfnisse unter Beriicksichtigung zukunfisfihiger Wohnanspriiche

insbesondere der bislang von einer hohen Abwanderung aus der Gemeinde gekennzeichneten Bevolkerungs-
gruppe der 25 - 40 Jihrigen sowie der noch offensichtlich weit iiberwiegend ,, sesshaften* Altersgruppe 15 -
25%1. Dem muss zundichst die Raumausnutzung im Innern entsprechen. Um dem geniigen zu kénnen, sollen den
Bauwilligen gegeniiber im Bereich der dufieren Gestaltung entsprechende Riume erhalten werden.

Die ortlichen Bauvorschriften wurden auf diese Prdmisse hin unter Gewdhrleistung eines Mindest-Einfii-

gerahmens in die Umgebung aufgestellt.
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Dieses (Ab-)Wanderungsverhalten in der Stadt Lengenfeld weicht von der langfristigen Binnenwanderung der deutschen Mehrheits-
bevolkerung in Sachsen deutlich ab. In Sachsen wandert vor allem die Gruppe der 20 - 25 Jahrigen ausbildungs- und berufsfindungs-
bedingt. Ab 25 Jahren sinkt das Binnenwanderungsverhalten in Sachsen deutlich ab (vgl. www.bevoelkerungsmonitor.sachsen.de)
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3 Mit den im Umgebungsbereich des PG vorhandenen Bestandsbebauungen und rechtskriftig zuldssigen ortli-
chen Bauvorschriften hat sich eine gewisse Vorprdgung herausgebildet (geneigte Dachformen, tiw. in sich un-
terschiedlich abgewinkelt bzw. von beidseitig ausgebildeten Dachgauben durchbrochen, tlw. Kreuz- oder
Zwerchdachausbildung, helle - krdfiige Farbgebung der Fassaden mit geschossweise abgesetzten dunklen Ver-
kleidungen, Garagen mit ausgebildeten sehr flachen bis Flachddchern). Diese sollen grundsdtzlich aufgegriffen

werden und in den zu bildenden, méglichst langfristig ausnutzungsfihigen Festsetzungsrahmen einfliefsen.

4 Das PG bietet sich von seiner Lage im Ortsgefiige (Randlage Ortskern, abseitig des historisch prigenden
Kernensembles um Kirche und Rittergut) aber auch dafiir an, zeitgemdfien Wohnformen auch moderne und
zweckmdpige Gestaltungsformen zu ermoglichen. Deswegen sollen auch zeitgemdfie die Gebdudegrundfliche
in moglichst allen Geschossen ausnutzende Dachneigungen zuldssig werden.

5 Energetisch giinstig i.V.m. einem fiir die Gebdudeausnutzung und damit auch fiir Boden- und Klimaschutz
giinstigem A/V-Verhdltnis sind Dachneigungen z.B. bei Sattelddchern zwischen 10° - 20° (bei Drempelhéhe
2 m) und 40°- 45° (bei Drempelhéhe 1 m). Der Zuldssigkeitsrahmen mit 15 - 45° ldsst damit energetisch
giinstige Dachneigungen in hinreichendem Mafe zu.

6 Griinddcher werden ausdriicklich zugelassen, da sie, tiber die ortsvertrdgliche dsthetische Einbindung hin-
aus, gleichzeitig die Riickhaltung und den verzogerten Abfluss von Niederschlagswasser dienen und der Ver-
siegelung entgegenwirken. Dieser Vermeidung einer iibermdfigen Versiegelung im PG dient auch Textfest-
setzung 2.3.

7  Fir Griindécher sind i.V.m. wirkenden Schubkriften mit steigender Dachneigung zunehmend aufwindigere

Sicherungsmallnahmen zur Verhinderung eines Abgleitens des Dachschichtenpakets erforderlich. Betrifft

dies bei Dachneigungen ab 15° iiber wurzelfeste Dichtungen / stabile Traufen hinaus nur den Einbau eines

Erosionsschutzgewebes, werden ab 20° Dachneigung der Einbau zusédtzlicher Schubschwellen notwendig. Ab

30° Dachneigung ist dann der Einsatz vorkultivierter Vegetationsmatten erforderlich, kombiniert mit Sub-

strat-Sondermischungen. Ab ca. 35° Dachneigung sind iiberhaupt nur noch spezielle Sonderldsungen fiir eine

Griindachlésung moglich.

8 Die bisherige Beschrinkung der Dachneigung auf 40° - 50° wiirde also einer Griindachldsung von vornherein

sehr hohe wirtschaftliche Aufwendungen vorgeben. Dies erscheint aus heutiger Sicht i.V.m. der Foérderung

baulicher MafBnahmen an neu zu errichtenden Gebdude weder als zumutbar noch verhéltnisméifB3ig. Damit ist

einer Beibehaltung des im Ursprungsplan festgesetzten Dachneigungsrahmens das stiddtebauliche Erfordernis

abzusprechen.

9 Die weitere Beschriankung des Ursprungsplans auf Sattelddcher und allenfalls noch Kriippelwalmdéicher fin-

det bereits gemdlB Zi. 5.3, Rn. 3 in der Umgebung keine stringente Vorpriagung. Dariiber hinaus ist auch das

vormals verfolgte ,.Hofekonzept, das eine enge, in sich geschlossene Dachausformung der einzelnen Gebiu-

dekomplexe noch rechtfertigen konnte, an seinen real unverhiltnisméiflig hohen ErschlieBungskosten geschei-

tert. Mit Blick auf die Umgebung und der konzeptionell verfolgten Offnung der 6rtlichen Bauvorschriften, ist

die vormals sehr eng gefasste Festsetzung schlicht iiberfliissig und kontraproduktiv.
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Der Neukonzeptionierung folgend, werden lediglich Dachformen ausgeschlossen, die von dem bewusst offen

gestalteten Rahmen deutlich abweichen und sich nicht einfiigen wiirden. Dem wiirden auch auf den Ddichern
aufgestdinderte Solaranlagen widersprechen (vergleichbar einem Sheddach). Daher soll mit der Textfestset-
zung 2.1 (4), Satz 2 erreicht werden, dass sie auf dem Dach aufliegend montiert werden.

Fir die Festsetzung weitergehenden Festsetzungen zur Dachformausgestaltung besteht kein stidtebauliches

Erfordernis. Sie stehen der stidtebaulich angestrebten Offnung der Gebiudegestaltung zur Errichtung von

Gebiduden fiir zeitgemidlle Wohn- und Gestaltungsformen entgegen. Damit entféllt auch das Bediirfnis auf

deren Fortbestand.

Mit der Festsetzung zu den unzuldssigen Dachfarben soll die Storung der stddtebaulichen Ordnung im Rand-
bereich des Ortes durch die Verwendung iiber die Jahre wechselnder Modefarben entgegen gewirkt werden.
Bei blauen Farben, ist dies im Einzelnen zu entscheiden. Dunkelblauen Farbtonen von Dachsteinen, denen
auch die Solaranlagen entsprechen, ist eine Einfiigung aufgrund ihrer Nihe zu schwarzen bzw. dunkelgrauen
Farben die Einfiigung eher zuzusprechen als hellblauen Farbtonen.

Auf die Festsetzung der Ursprungsplanung zu zulidssigen Dachfarben wird aus Zweifeln an deren stiddtebau-

lichen Erfordernis verzichtet. Das begriindet sich zunichst darin, in der Dachziegelindustrie wird generell

nicht mit RAL-Farbangaben gearbeitet. Im Lichte dessen erscheint die Auswahl der zuldssigen Farbtone we-

der passfahig auf die Dachziegelfarben, noch erscheint der Zulédssigkeitsrahmen der zuldssigen Farbtone kei-

nem konkreten stidtebaulichen Erfordernis auf genau die getroffene Beschriankung zu entsprechen. Die RAL-

Farbtonpalette ist sehr differenziert aufgefichert. So gibt es im RAL-System z.B. 38 Grautone. Fiir eine Be-

schrinkung auf die nach den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nur genau drei zuldssigen RAL-GrautOne

(Schiefergrau, Anthrazitgrau, Schwarzgrau) gibt die Begriindung nichts her, auch nicht, warum z.B. Basalt-
grau (RAL-Nr. 7012) nicht zuléssig ist.

Eine Einhaltung dieser in seiner Ausgestaltung iiberprazisierten Festsetzung durch farblich tiberhaupt nur ..dhnlich*

gestaltete Dachziegel ist bereits faktisch unmoglich. Damit ist diesseits weiter folgernd, auch deren stidtebauliches

Erfordernis hinreichend sicher anzuzweifeln. Daher wird auf die enge Farbvorgaben-Festsetzung verzichtet.

Fiir die Fassadengestaltung soll einer zu starken ,, Verbuntung*“ durch die Vorgaben zur Verwendung heller
Farben entgegengewirkt werden. Der dazu erlassene Remissions- bzw. Hellebezugswert soll die Festsetzung
eindeutig nachvollziehbar machen. Dem gleichen Ziel dienen die Verbote der Textfestsetzungen 2.2 (2) und
2.4 (3). Unter grell leuchtenden Farben werden dabei Farben verstanden, die hervorstechend, aufdringlich
oder sehr intensiv wirken, z.B. durch ihre Farbeigenschaften wie neongelb oder neongriin.

Die Zielsetzungen gelten sinngemill auch fiir gleichartig wirkende Materialien. Deswegen sind sie in die

Textfestsetzung 2.2 (2) mit aufeenommen worden.

Auf die, auf die Fassadengestaltung gerichtete Festsetzung des Ursprungsplans wird verzichtet, da sie nur

zwischen selektiv zuldssigen und selektiv unzuldssigen Materialien unterscheiden und so zundchst eine Ma-

terialien-Liicke offenlassen. Weiter fehlt es der Begriindung an dbzgl. erlduternden Darlegungen. Damit ist

eine insgesamt unzureichende Bestimmtheit zu konstatieren. Da die stidtebauliche Zielrichtung in einer Ver-

meidung einer zu starken ,.Verbuntung* und starker Reflexionen besteht, kommt es mehr auf eine Regulierung

dieser Wirkungen der Fassadengestaltung als auf deren zu verwendende Materialien an.
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Die weiteren Vorgaben zu den Einfriedungen sollen einerseits neben ihren Sicherheitsaspekten, im PG zu
dessen innerer Gliederung beitragen. Anderseits soll ein Entstehen einer ,, Verschanzung “ der einzelnen Bau-

grundstiicke und somit des PG vermieden werden.

Die Zuldssigkeit von Grenzgaragen im PG ergibt sich i.V.m. einem Verzicht auf einschriankende Festsetzun-

gen zur baulichen Nutzung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche unmittelbar aus § 6 VIII SachsBO. Die

Regelung wird unter Bezug auf die grundlegende Anderung der stidtebaulichen Konzeption fiir hinreichend

erachtet Grenzbebauungen auf ein vertretbares Mall zu regulieren. Daher wird auf die auch nur geringfiigig

weiltereehende Regelung des Ursprungsplans verzichtet. Den weitergehenden, dazu ergidnzenden Ausfiithrun-

gen in dieser Festsetzung ist nur ein empfehlender Charakter zuzusprechen. Sie sind fir das ausdriicklich

offene Gestaltungskonzept als zu eng anzusehen und werden nicht weiterverfolgt.

Neu aufgenommen wird ein Verbot von Stein-, Schotter- u/o Kiesgdrten. Darunter fallen von einer Gebdudever-
bindung unabhdngige Gartengestaltungen oder Schiittungen aus Stein, Kies, Split, Schotter oder vergleichba-
ren, unbelebten Materialien, mit oder ohne Unterlagerung durch Viies oder Folie. Definitionsgemdf; nicht ge-
meint sind damit mit Gebduden unmittelbar verbundene bzw. gebdudeangrenzende Terrassen. Die sind bauliche
Nebenanlagen i.S. § 14 I BauNVO oder ggf- Bestandteil der baulichen Hauptanlage. Ihr flichenmdfsiger Um-
fang unterliegt der festgesetzten maximal zuldssigen GRZ von 40 % des ins Bauland fallenden Grundstiicksan-
teils.

Als flichenhaft gelten Gestaltungselemente oder Nutzungen nach Rn. 11, Satz 1 ab einer Fldchengrofie von
insgesamt 2 m? je Baugrundstiick auBerhalb der gemiB TF 2.4 (3), 2. HS zuldssigen Spritzschutzstreifen um
die Gebéude.

Das Verbot dient einer tibermdfSigen Versiegelung im PG und soll weiterhin die bestehenden Bodenfunktionen

erhalten helfen. Die Ausnahme fiir einen gebdudeumlaufenden Bereich dient dem Gebdudeschutz.

Ebenfalls neu aufgenommen werden die Regelungen von Werbeanlagen. Das eine dbzgl. Regelung im Plan 2006
fehlte, spricht ebenfalls dafiir, dass Nicht-Wohnnutzungen eigentlich aufserhalb der Planungsziele lagen.

Die Regelungen zu Werbeanlagen werden wegen der Zuldssigkeit werbebediirfiiger Nutzungen wie Handwerks-
betrieben, Ldden, freien Berufen fiir erforderlich gehalten. Die Einschrdnkungen sollen ebenfalls eine optische
Beeintrdchtigung des Siedlungscharakters im weiteren Umgebungsbereich vermeiden. Dies gilt sinngemdf;
auch fiir die weitergehende Beschrinkung der Zuldssigkeit auf Werbeanlagen fiir ortsansdssige Betriebe. Orts-

ansdssig meint dabei i.S. von gebietsansdssig, das mindestens eine Betriebsstdtte im PG bestehen muss.

5.4 Denkmalschutz
Innerhalb des PG befinden sich keine Kulturdenkmale. Das PG befindet sich im erweiterten Umfeld der Kul-

turdenkmale des unmittelbaren Ortskerns. Davon ist das PG ca. 200 m entfernt. Durch die zwischenliegenden
Bebauungen besteht kein unmittelbarer Sichtbezug.

Das PG ist kein Bestandteil der im FNP dargestellten archdologischen Denkmalzone fiir den OT Irfersgriin.
Bodendenkmale sind fiir das PG nicht bekannt.
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3 Trotzdem hat das Landesamt fiir Archdologie (LfA) in seiner Stellungnahme vom 21.02.2022 zum Vorentwurf
das PG als Bereich mit hoher archdologischer Relevanz zugeordnet. Begriindet wird dies mit der Néihe zu
zahlreichen archdologischen Kulturdenkmalen, hier im angrenzenden Ortskern. Daraufhin ovdnete das LfA
fiir das gesamte PG eine archdologische Erkundung vor Baubeginn an.

4  Die Anordnungssdtze werden zur Verdeutlichung der Durchfiihrung als Texthinweis (TH) 3.8 in den textli-
chen Teil der Planung aufgenommen. Die Anordnung wird in die weitere Planung zur Erschliefung des PG
integriert werden.

5 Uber die Anordnung des LfA hinaus wird der TH 3.8 vorsorglich ergiinzt um die Meldepflicht gemdf3 § 20
SdchDSchG bei Auftreten archdologischer Funde oder Befunde sowie die vorherige Information gegeniiber
Baufirmen aufgenommen. Dies soll Zerstorungen von weiteren tiber eine fundnegative Erkundungsgrabung

hinaus nicht sicher ausschliefbares Auffinden an Bodenfunden vermeiden helfen.

5.5 Technische Infrastruktur

a) Entwisserung / Entsorgung
o Schmutz- und Oberflichenwasser

1 Im PG soll eine Entwisserung im Trennsystem aufgebaut werden. Die Schmutzwasserentsorgung soll gemif

der parallel zu diesem Verfahren erstellten ErschlieBungsplanung im PG iiber zu verlegende Leitungstrassen

innerhalb der festgesetzten Offentlichen Verkehrsflachen erfolgen (vgl. Anl. 8).

2 Die weitere Ableitung des Schmutzwassers (SW) aulerhalb des PG soll dann gemif3 Anl. 8 an der Kreuzung

Hauptmannsgriiner Straf3e / Rittergutsweg mittels Anschluss an den, in Hauptmannsgriiner Strale anliegenden

Schmutzwasserkanal DN 300 PVC erfolgen. Dieser wiederum soll auf Flst. 20/6 in das SW-Druckentwésse-

rungssystem entlang der Hauptmannsgriiner Stralle zur Kliranlage auf Flst. 564/3 geleitet und dort der Reini-

gung zugefiihrt werden. Der Zweckverband Wasser / Abwasser Vogtland (ZWAV) stimmte in seiner Stellung-

nahme vom Mdrz 2022 den grundlegend zum Vorentwurf getdtigten Aussagen grundsdtzlich zu. In seiner Stel-

lungnahme vom 03.04.2023 zum offengelegten Entwurf verwies der ZWAV zu diesem Thema lediglich auf

seine Stellungnahme vom Mirz 2022. Damit kann deren Fortgelten hinreichend sicher angenommen werden.

Die dargelegte SW-Entsorgung kann dem folgend also auch als hinreichend gesichert angesprochen werden.

3 Die weiteren in der Stellungnahme der unteren Wasserbehorde zum Vorentwurf zur SW-Entsorgung vorge-

brachten wasserrechtlichen Erfordernisse (Vorlage Planung der Gebietsableitung (Anzeigeunterlagen nach § 55

V SachsWG) und Zustimmung des ZWAYV zum Anschluss an den bestehenden 6ffentlichen Kanal) sind Sache

der parallel erarbeiteten ErschlieBungs- und Gebietsentwisserungsplanung.

4 In seiner Stellungnahme zum Vorentwurf vom Mdrz 2022 verwies der ZWAV auf den Erhaltungs- und Schutz-

bedarf seiner siidwestlich derHauptmannsgriiner Strafie verlaufenden Abwasserdruckleitung hin. Der inner-
halb des PG verlaufende Abschnitt der Abwasserdruckleitung wurde nachrichtlich in den Plan iibernommen.
Der Verlauf durch das PG ist damit gekennzeichnet.

5 Die Abwasserdruckleitung verlduft durchgehend innerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsfldche der
Hauptmannsgriiner Strafie. Hier soll eine strafienbegleitender Geh- und Radweg sowie Zufahrten zu den pri-

vaten Baugrundstiicken errichtet werden. Die nicht dafiir benétigten Fldchen werden begriint.
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6 Der Abstand zu den BG-Flichen betrdgt in der Regel 3 m von der Leitungsachse, zum WA 3a ca. 2 m. Dieser
Abstand wird zum Schutz der Abwasserdruckleitung gegen Uberbauung als hinreichend erachtet. Eine pla-

nungsrechtliche Festsetzung von Leitungsrechten wird daher fiir entbehrlich erachtet.

7 Fiir das Niederschlagswasser wird ein eigenes Entwisserungssystem fiir das PG aufgebaut. Die Ableitung
iiber das RRB jenseits der Hauptmannsgriiner Stralle wird auch fiir die weitere Planung unverdndert beibe-
halten. Die Drosselableitung mit einem Drosselabfluss von 13,4 l/s entsprechend dem natiirlichen Abfluss
wird iiber einen Graben hinter der Wohnbebauung in Richtung Wiesenbach (Seitenzufluss Irfersgriiner Bach)
erfolgen. An diese Entwisserung wird das gesamte PG angeschlossen.

8 Eine ortsnahe Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers in den Untergrund wurde parallel zum
Verfahren gepriift. Nach den Ergebnissen wdre nur in einem schmalen Streifen in der Mitte des PG eine
Versickerung iiberhaupt méglich (Teile der BG la, 1b und 3b; vgl. Anl. 8). Der Bereich nérdlich schlief3t sich
auf Grund von hoch anstehenden Grundwasserstinden aus, der Bereich siidlich auf Grund von Felshochla-
gen. Dies ist iibereinstimmender Ansicht mit dem zustindigen Entwdisserungsplaner nicht hinreichend fiir
eine gesicherte Entwisserung des PG. Partielle Teillosungen werden aus Griinden der Praktikabilitit und
der Entwidsserungssicherheit nicht erwogen. Aus den durchgefiihrten Analysen der Korngrofienverteilung
liisst sich tendenziell fiir die geeigneten Flichen auch nur ein Durchlissigkeitswert im Bereich von 1-10°5 m/s
bis 5-10° m/s ableiten. Damit bewegt sich die Durchliissigkeit des Bodens an der unteren Grenze einer Ver-
sickerung nach DWA-A 138. Dies erscheint zu unzuverldssig.

9 In ihrer Stellungnahme vom 04.04.2023 zum offengelegten Entwurf teilte die untere Wasserbehorde (UWB)

mit, die Einschitzung, eine Versickerung anfallenden Niederschlagswasser zwar an einigen Einzelstandorten

durchaus moglich, aber nicht im gesamten PG, auch aus ihrer fachlichen Sicht als plausibel ansehbar ist.

10 In selbiger Stellungnahme bezeugte die UWB den Ermittlungen der wassertechnischen Untersuchungen nach

DWA-A/M 102 fiir das geplante Wohngebiet Plausibilitit, die beschriebenen MaBnahmen umsetzbar seien

und die benannte Einleitmenge in Wiesengraben von 13.4 /s im Wasserrechtsverfahren erlaubnisfiahig wére.

Es fehlten jedoch aus Sicht der UWB noch entscheidungserhebliche Unterlagen.

11 Die geforderten entscheidungserheblichen Unterlagen zur finalen Bewertung und Zustimmung wurden inzwi-

schen parallel zum Verfahren erarbeitet und der UWB zur Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis zugelei-

tet. Damit hat die UWB alle entscheidungserheblichen Unterlagen fiir die abschlieBende Zustimmung zur

ErschlieBungs- bzw. Entwésserungsplanung und letztlich dieses ABBP-Verfahrens erhalten.

12 Mit Datum vom 30.01.2026 erteilte die untere Wasserbehorde dem Entwisserungskonzept die wasserrechtli-

che Erlaubnis. Damit kann die Gebietsentwésserung als gesichert angesehen werden.

13 Weiterhin erfolgte eine Priifung auf das Erfordernis einer Vorbehandlung zur Vermeidung einer iibermdfligen
Verschmutzung. Die Zuordnung der stofflichen Belastung des Niederschlagswassers von den befestigten und
teilbefestigten Flichen erfolgte nach dem DWA Arbeitsblatt A 102-2. Nach den dort erzielten Ergebnissen ist
eine Regenwasserbehandlung nicht erforderlich (vgl. Anl. 8).

o Abfille
1 Anfallende Abfille sollen iiber die ortliche Abfallentsorgung entsorgt werden.
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2 Die ErschlieBungsstraB3e ist dafiir in ausreichender Breite herstellbar.

b) Versorgung
o Trinkwasser / Loschwasser
1 Die Versorgung mit Trinkwasser (TW) soll aus dem ortlichen TW-Netz erfolgen. Die Anbindung erfolgt an
die Trinkwasserleitung VW 100 PEHD. Der Anbindepunkt an das vorhandene TW-Netz befindet sich in der
StraBBenkreuzung Irfersgriiner Bahnhofstrale / Hauptmannsgriiner Straf3e / Ritterweg.
2 Die Verlegung TW-Netzes ins PG wird mit dem ZWAV im parallelen Verfahren der Erschliefungsplanung

abgestimmt. Nach Erreichen der Leistungsphase 4 - Entwurf und Genehmigungsphase wird das Bauvorhaben

uber einen ErschlieBungsvertrag zwischen dem neuen Grundstiickeigentiimer sowie Bau- und ErschlieBungs-

triger des Wohnbaugebiets und dem zustidndigen Versorgungstriager, dem ZWAYV, rechtlich und finanziell

sichergestellt werden (vgl. auch Anl. 7). Das Erfordernis dieses dbzgl. eigenstindigen Erschliefungsvertrags

ist im stddtebaulichen Vertrag der Stadt Lengenfeld mit dem neuen Grundstiickeigentiimer sowie Bau- und

ErschlieBungstriager geregelt.

3 Damit ist dieser iiber seine Obliegenheit hinreichend informiert. Fiir die Ebene der gegenstindigen Bauleit-

planung besteht kein weitergehender Abwégungsbedarf.

4 Der Loschwasserbedarf betrigt 48 m*/h iiber 2 Stunden. Die Bereitstellung erfolgt {iber einen Loschwasser-
behélter mit 100 m* Nutzinhalt im Bereich des Ixels von Irfersgriiner Bahnhof- und Hauptmannsgriiner Straf3e
auBerhalb des PG. Eine Bereitstellung iiber das 6ffentliche Trinkwassernetz ist nicht moglich.

5 Alle kiinftigen Baugrundstiicke liegen in einem Umkreis um den geplanten Behélter von ca. 250 m. Der er-
forderliche Loschwasserbedarf ist damit hinreichend abgesichert. Die Zufahrt zu den Baugrundstiicken ist
sowohl von der Irfersgriiner Bahnhof- wie auch der Hauptmannsgriiner Strafle her moglich. Damit sind bau-
planungsrechtlich die Brandschutzbelang hinreichend beriicksichtigt.

6 Der in der bisherigen Planung festgesetzte Ausbau des RRB jenseits der Hauptmannsgriiner Stral3e mit einer
vorzuhaltenden Dauerstaumenge von ca. 60 m? fiir die Loschwasserbereitstellung wird nicht weiterverfolgt.
Die Festsetzung ist weder brandschutztechnisch noch stédtebaulich sinnvoll. Dariiber hinaus wiirde auch un-

nétig Stauraum fiir die Niederschlagswasserriickhaltung gebunden.

o Strom
1 Die Versorgung mit einem Strom soll aus dem 6rtlichen Netz erfolgen. Die Mitnetz Strom steht in ihrer Stel-
lungnahme vom 17.03.2022 dem vorgelegten Anderungsbebauungsplan positiv gegeniiber.

2 Im Bereich der geplanten Baugrundstiicke existieren nach den vorgelegten Pldnen keine Anlagen der Strom-

versorgung. Zur Versorgung der neu zu errichtenden Baugrundstiicke ist also die Verlegung neuer Stromtras-

sen im gesamten PG erforderlich.

3 Die genauen Anforderungen sind derzeit noch nicht hinreichend bekannt. Daher soll die detaillierte Planung

der Stromversorgung Sache der einschldgigen ErschlieBungsplanung durch den neuen Grundstiickeigentiimer

sowie Bau- und ErschlieBungstriager werden.
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4 Die dazu gegebenen technischen und organisatorischen Hinweise des Ortlichen Versorgungstrigers wurden

in die Anlage 7 der offengelegten Begriindung aufgenommen. Die Anlage 7 wird in ihrer jeweils aktuellen

Fassung Bestandteil des stiddtebaulichen Vertrags mit dem neuen Grundstiickeigentiimer sowie Bau- und Er-

schlieBungstriager und diesem so zugénglich. Die Einhaltung der Hinweise ist dessen Obliegenheit im Rahmen

der mit dem Versorgungstrager abzuschlieBenden ErschlieBungsvereinbarung.

5 Nach Festlegung genauer Vorhaben wird iiber diesen bzw. die mit der Erschlieffungsplanung beauftragte

Ingenieurfirma eine rechtzeitige Information iiber die Bedarfe erfolgen.

o Telekommunikation

1 Die Telekommunikations-Versorgung soll aus dem ortlichen Versorgungsnetz erfolgen. Im Bereich der ge-

planten Baugrundstiicke existieren nach den vorgelegten Pldnen keine Anlagen der Telekommunikations-

Versorgung.

2 Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebdude mit Telekommunikationsinfrastruktur ist daher die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien innerhalb und aufserhalb des PG erforderlich. Eine Liste mit Fragen zum Aus-
bauentscheid wurde mit ihrer Stellungnahme durch die Deutsche Telekom bei der Stadt Lengenfeld vorgelegt.

3 Der der Stellungnahme zum Vorentwurf beigegebene Anfragekatalog wird in die Anl. 7 der offengelegten Be-

eriindung aufeenommen. Diese wird Bestandteil des stddtebaulichen Vertrags mit dem neuen Grundstiickei-

gentiimer sowie Bau- und ErschlieBungstriager und diesem so zuginglich. Dariiber hinaus gelten die Aussagen

zum Unterpunkt Strom auch fiir die Telekommunikations-Versorgung.

4 Nach Festlegung genauer Vorhaben wird iiber den neuen Grundstiickeigentiimer sowie Bau- und Erschlie-

Bungstriger bzw. die mit der Erschlieffungsplanung beauftragte Ingenieurfirma eine rechtzeitige Information
tiber die Bedarfe erfolgen.

6 Begriinungs- und Ausgleichskonzeption

1  Fiir den weit iiberwiegenden Bereich der Bauflichen des ABBP gilt der Plan 2006 mit weitgehend gleichlau-
tenden Festsetzungen. Dem Vergleich der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz sind bei der UP und Abarbeitung der
Eingriffsregelung die moglichen Ausnutzungen der jeweiligen Festsetzung (rechtskréftige Festsetzungen zu
Plan - Festsetzungen) gegeniiber zu stellen. Dies begriindet sich aus dem Vorliegen eines rechtskréftigen Be-
bauungsplan gemif3 § 30 I BauGB und der Vorgabe des § 1a III S. 6 BauGB, der einen Ausgleich im Abgleich
der bestehenden maximal nutzbaren Ausnutzungsrahmen zu den geplanten Ausnutzungen vorgibt. Nur diese
Abweichungen sind in die Abarbeitung der Eingriffsregelung und damit letztendlich die Abwégung einzustellen.

2 Nur fiir die neu einbezogene Teilfliche des Flst. 494/10 sind die vorhandenen natiirlichen Grundlagen in die
Bewertungen einzustellen. Zur sachgerechten Ermittlung werden die Anderungen im Ausgleichs- bzw. Griin-
ordnungskonzept des Plans 2006 gesondert in die gegenstindige Ausgleichsermittlung eingestellt. Dabei soll
die westlich der BG-Flichen neu einbezogene und als Griinflache nach § 9 I Nr. 15 BauGB festgesetzte Fliche
tiberwiegend die aus den Baugebietsflichen zur Verlagerung vorgesehenen Ausgleichsmafnahmen aufnehmen.
Die Ausgleichsmafinahmen des Plans 2006 werden dabei unter Wertung weitere Umweltschutzparameter neu

bewertet und entsprechend einer inneren schutzgutbezogenen Abwéigung neu festgesetzt.
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Die bodenrechtlich im Plan 2006 festgesetzten, fiir Umweltpriifung relevanten Bedingungen und im tiber den
Plan 2006 hinausgehenden Bereich anstehenden natiirlichen Grundlagen sowie die vorliegenden Umwelter-
kenntnisse werden im Umweltbericht beschrieben (vgl. Teil B Ziffer 3ff, Anl. 3, 6 u. §).

Aus der Vergleichsrechnung des tiber die baulichen Bereich des Plans 2006 hinausreichenden Bereichs und der
Anderung des Plankonzepts (Basis Handlungsempfehlungen zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen)
ergibt sich unter Einbeziehung der derzeit festgesetzten Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafsnahmen
eine positive Bilanz mit einem Uberschuss von 0,033 Punkten (vgl. Anl. 6). In Erginzung der vorgenommenen
verbal - argumentativen Bewertung konnen die als erheblich angesprochenen Umweltauswirkungen dieser Pla-

nung und die gleichzeitige Umverlegung und -wandlung des Altausgleichs als insgesamt ausgeglichen gelten.

a) Mafinahmen zur Minderung und Vermeidung von Eingriffswirkungen

Bzgl. einer realen Minderung der Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Wasser ergehen mit der TF 1.3 (1)*
und (2) i.V.m. den TF 2.3 und 2.4 (3) sowie TF 1.4 vorsorgliche Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen,
die lokalen und punktuellen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser in allen WA, den Ver-
kehrsflachen und der Zufahrt zum RRB entgegenwirken sollen.

Dabei wird die Verwendung wasserdurchléssiger Materialien fiir die benannten Flachen im Gegensatz zum
rechtskréftigen Plan 2006 verbindlich festsetzt. Im Plan 2006 war ausschlielich fiir Stellplitz eine Herstel-
lung in wasserdurchléssiger Bauart als bauplanungsrechtlich unverbindlich zu wertender Hinweis verankert.

Als Hinweis erschien die Anregung Stellplidtze in wasserdurchlissiger Bauart herzustellen fiir eine wertende

Einbeziehung in die Umweltpriifung und die Abarbeitung der Eingriffsregelung als nicht hinreichend, daher

die Verankerung als verbindliche Festsetzung.

Der vorsorglich realen Minderung der Eingriffe in die Schutzgiiter Wasser, Boden und Klima sowie deren

Wechselwirkungsmechanismen dienen auch die Vorgaben der TF 1.4.

Konkret dienen die Vorgaben dazu, unter den ortlichen Bedingungen, iiberwiegend unzureichender Versicke-

rungsleistungen der anstehenden Béden durch Felshochstinde im Siiden und Grundwasserhochstinde im Nor-

den, die eine flichendeckende Versickerung allen anfallenden Niederschlagswassers vereiteln, eine moglichst ge-

ringe und nicht erheblich negative Beeintrichticung des lokalen Wasserhaushalts als evidenter Bestandteil des

lokalen Naturhaushalts zu erreichen® >,

22

23

24

Verwendung wasserdurchlissiger Baustoffe u.a. fiir festgesetzten Geh- u. Radweg, Gehweg, Zufahrten zum RRB und zu den Bau-
grundstiicken, Lager- u. Stellplatze u.4. Fldchen

Das dafiir als Wertungsgrundlage einschldgige Merkblatt DWA-M 102/4 benennt fiir die Parameter Verdunstung, Versickerung und Oberfla-
chenabfluss tolerable Abweichungen von 10% des Ausgangszustands der Parameter des jeweiligen Plangebiets durch die jeweilige Planung.
Die tolerable Abweichung ist, auf das Baurecht iibertragen, als Grenze einer nicht erheblichen Umweltauswirkung anzusprechen. Die voran-
stehende Uberlegung ist die Grundlage fiir die Einordnung zu Vorgaben von MaBnahmen zur vorbeugenden Minderung der Auswirkungen
eines BBP auf seinen jeweiligen lokalen Wasserhaushalt und weitergehend iiber die Wechselwirkungsmechanismen auch auf die Schutzgiiter
Boden und Klima. Wasser und Klima sind gemi8 § 7 I Nr. BNatSchG neben den weiteren Schutzgiitern Boden, Luft, Tiere und Pflanzen
Bestandteil des Naturhaushaltes. Die vorbenannten Schutzgiiter werden iiber den synonym zum Naturhaushalt stehenden Begriff der Natur
unter § 9 INr. 20 BauGB mit erfasst. Dariiber hinaus knnen Mafinahmen zur naturvertréglichen Regenwasserbewirtschaftung von den Kom-
munen nach § 9 I Nr. 25 BauGB Vorgaben gemacht werden, z.B. zur Anlegung (in der Regel kleinerer) Gewisser wie z.B. Teiche (vgl.
BayStM flir Wohnen, Bau und Verkehr; Klimasensibler Umgang mit Niederschlagswasser in der Bauleitplanung, S. 4; Miinchen 2021). Weiter
heif3t es dort auf'S. 5, ,,Die im Vordringen befindliche und heute wohl schon herrschende Auffassung in der Literatur sieht demgegeniiber vor
dem Hintergrund der Klimaschutz-Novelle durchaus viele Ansatzpunkte fiir die Ausweitung bauleitplanerischer Festsetzungen in Bezug auf
den allgemeinen Klimaschutz und die Klimaanpassung — und zwar nicht nur bezogen auf die o.a. Versickerung von Niederschlagswasser,
sondern bezogen auch auf dessen naturnahe Nutzung z.B. zur Gartenbewésserung.*

Auch Mitschang / Reidt sehen seit der Klimaschutznovelle 2011 auch eine Festsetzung, nach der Niederschlagswasser zu sammeln und
fiir die Gartenbewdsserung oder im Haushalt zu verwenden ist, als zuléssig an. ,,Bei der Verwendung von Niederschlagswasser handelt es
sich um eine Anpassungsmafinahme an den Klimaschutz, mit der einer zunehmenden Austrocknung des Bodens entgegengewirkt werden
kann.” (vgl. Battis/Krautzberger/Lohr; BauGB Kommentar, Rn. 115 zu § 9 I Nr. 20, S. 295f; 16. Auflage, Miinchen 2025).
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Uber die, mittels der zu betrachtenden Teilbereiche des Wasserhaushalts eines Naturraums Verdunstung, Versi-

ckerung und Oberflachenabfluss bestehenden Wechselwirkungsmechanismen wirkt die Vermeidung erheblicher

Beeintrichtigungen auf den lokalen Wasserhaushalt auch mindernd auf, mit der Siedlungstitigkeit verbundene

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden®® und Lokalklima?®.

Das Sachgebiet Bauplanung des Vogtlandkreises hat in seiner Stellungnahme vom 04.04.2023 die Empfeh-
lung ausgesprochen, die Festsetzung von Zisternen entsprechend § 9 I Nr. 20 i.V.m. Nr. 14 BauGB rechtlich

ZU untersetzen.

Dem wurde, wie nachfolgend dargelegt, nacheekommen.

Der lokale Wasserhaushalt ist evidenter Bestandteil des Schutzguts Wasser. Wasser und Klima sind gemil} §

7 I Nr. BNatSchG neben den weiteren Schutzgiitern Boden, Luft, Tiere und Pflanzen Bestandteil des Natur-

haushaltes. Die vorbenannten Schutzgiiter werden {iber den synonym zum Naturhaushalt stehenden Begriff

der Natur unter § 9 I Nr. 20 BauGB mit erfasst. Dessen Schutz ist, weitergefasst auch iiber § 1 V und VI

BauGB Bestandteil der Planungsleitlinien der Bauleitplanung (Schutz und Entwicklung natiirlicher Lebens-

grundlagen sowie des lokalen und allgemeinen Klimaschutzes und der Klimaanpassung).

Mit dem Festsetzungsinhalt der TF 1.4 geht es ausschlieBlich um die Minderung von Auswirkungen bzw. die

Vermeidung erheblicher Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt und deren Parameter Verdunstung,

Versickerung und oberflachiges Abflussregime. Insbesondere sollen damit der Direktabfluss geddmpft und

uber die alternativen Optionen der Anlage als Teich oder Mulde die lokale Verdunstung geférdert werden.

Dazu sind die MafBBnahmen in Form Riickhaltung mit Dauerstau, offene Wasserfldche und versickerungsfihige

Mulde auch geeignet. Der Schutz des lokalen Wasserhaushalts hat nach diesseitiger Auffassung weitergehend

mit seinen Wechselwirkungen auch auf Schutzgiiter Boden und Lokalklima auch einen hinreichenden boden-

rechtlichen Bezug.

TF 1.4 ist weiter ausschlieBlich eine Vorgabe fiir eine Errichtung von Zisternen, Teichen u/o Mulden zur

teilweisen Riickhaltung anfallenden Niederschlagswassers der Dachflichen. Eine Vorgabe zur Verwendung

des riickgestauten Niederschlagswassers, z.B. zur Gartenbewisserung, ist nicht Inhalt der Festsetzung.

Die im Vordringen befindliche und heute wohl schon herrschende Auffassung in der Literatur sieht vor dem

Hintergrund der Klimaschutz-Novelle viele Ansatzpunkte fiir die Ausweitung bauleitplanerischer Festsetzun-

gen in Bezug auf den allgemeinen Klimaschutz und die Klimaanpassung auch auf dessen naturnahe Nutzung

z.B. eben zur Gartenbewisserung als festsetzungsfihig an®’.

TF 1.4 ist nach den Ermittlungen der Wasserhaushaltsbilanz zum ABBP als erforderlich anzusehen, die To-

leranzabweichungswerte des Merkblatts DWA-M 102/4 vom natiirlichen Zustand einzuhalten und so erheb-

lich negative Auswirkungen auf den lokalen Wasserhalt zu vermeiden.

b) Mafinahmen zum Ausgleich erheblicher Eingriffe

Mit den neu aufgenommenen Festsetzungen sollen damit

25
26

27

Pfad Versickerung - Bodenwasserhaushalt - Grundwasserneubildung

Verdunstung ist das wesentliche Bindeglied zwischen dem Wasser- und Energiehaushalt. Deren Energiebedarf wirkt temperatursen-
kend, d.h. einer Temperaturerhhung in besiedelten Bereichen entgegen (vgl. Merkblatt DWA-M 102/4, Kap. 4.1; 2022).

vgl. u.a. Mitschang / Reidt 2025 geméaB den Ausfithrungen unter Fn. 24; BayStM fiir Wohnen, Bau und Verkehr 2021 gemél den
Ausfithrungen unter Fn. 23; Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Sofker, 153; EL Januar 2024; BauGB § 9 Rn. 119a mit weiteren
Nachweisen
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a) die, den geplanten Anderungen entgegenstehenden Altausgleichs- bzw. Begriinungsmafinahmen aufkom-
mensneutral ersetzt sowie
b) die erheblichen Eingriffe in das flichenbezogene Retentionsvermégen der Neueingriffsflichen infolge der
geringfiigigen Erweiterungen
ausgeglichen werden.
2 Gleichzeitig sollen dabei auch die flichigen Eingriffswirkungen in die Wasserspeicher- und Pufferfunktionen
des Bodens und die ortliche Grundwasserneubildung entgegengewirkt werden.
3 Die Ausgleichmafinahmen werden nunmehr im Gegensatz zum Plan 2006 auf der dafiir westlich des Baulan-
des festgesetzten Teilfldiche des Flst. 496/10 im Eigentum des Bautrdgers platziert. Sie sollen durch den Bau-

trager bzw. einen von ihm Beauftragten ausgefiihrt werden und anschlieffend iiber die Grundstiicksverkdufe

refinanziert werden. Die Umsetzung und Ausfiihrung gemaB TF 1.5 ist dem Bautrdger im parallel zu diesem

Verfahren abgeschlossenen stidtebaulichen Vertrag iibertragen worden?.

4 Die Zuordnung als Sammelausgleichsmafsnahme auf den Gesamteingriff erfolgt, um eine moglichst gerechte
Beteiligung kiinftiger Bauherren (hier nach Grundstiicksgrofie) an den Kosten der Ausgleichsmafinahmen zu
erzielen. Mafsstab der Verteilung soll daher der gleiche Kostenanteil / m? Eingriffsfliche sein. Die Absiche-
rung sich ergebender Folgen wird vertraglich geregelt. Die pauschale Zuordnung nach Grundstiicksgrofe
ist im vorliegenden Fall auch angemessen, da fiir alle kiinftigen Baugrundstiicke die schutzgutbezogen glei-
chen Ausgleichserfordernisse bestehen.

5 Wie zuvor in Rn. 4 ausgefiihrt, soll eine verhiltnismédBige und gerechte Beteiligung aller Baugrundstiicke an

den Ausgleichsmallnahmen erreicht werden. Dies begriindet sich aus der Tatsache, dass das Eingriffsniveau

in den Naturraum, unabhingig von der planungsrechtlichen Ausgestaltung der Abarbeitung der Eingriffsre-

gelung - iiber alle Baugebietsflichen des Ursprungsplans, wie auch dieses ABBP grundsétzlich einheitlich in

Ausgangslage und Eingriffsniveau war.

6 Der Festsetzungskanon des Ursprungsplans entspricht nicht dem rechtlichen Grundsatz einer verhéiltnismabBi-

gen und gerechten Beteiligung aller Baugrundstiicke an den Ausgleichsbelastungen. Die duleren Baugrund-

stiicke wurden nicht nur alleinig mit der Sichtschutzpflanzung belegt (Ziel: optisch klare Abgrenzung) son-

dern sollten zusétzlich auch noch bei gleicher Eingriffsintensitit je 150 m? Grundstiickfliche einen Laubbaum

pflanzen. Das ist gegeniiber den innenliegenden Baugrundstiicken unter Bezug auf die grundsétzlich einheit-

liche Eingriffsintensitit aller Baugrundstiicke eine unverhéltnisméBige Uberbelastung. Mit der Neuausgestal-

tung des Fingriffsausgleichs mittels der MA 1 und deren Zuordnung zu allen Eingriffsgrundstiicken wird eine

unverhiltnismiBige Uberbelastung einzelner oder mehrerer Eingriffsgrundstiicke vermieden.

7  Auferund der topografischen Lagebedingungen (begrenztes Sichtfeld von auBen auf das PG aus westlichen

Richtungen i.V.m. der unmittelbaren Angrenzung an die bebaute Ortslage) wird iiberdies eine stringente und

dichte Heckenpflanzung zur optisch klaren Abgrenzung nicht fiir erforderlich erachtet. Aus der geplanten

baulichen Erweiterung dieses ABBP ergeben sich hinsichtlich des Schutzgutes Landschaftsbild gemdfl der

durchgefiihrten Umweltpriifung unter Wertung dieser Aspekte keine ausgleichspflichtigen erheblich nachtei-

ligen Umweltauswirkungen (vgl. Teil B, Zi. 3.2. lit. a) (freie) Landschaft).

28 geregelt in § 3 (1), lit. b) (Einbeziechung in den Vertragsgegenstand) und § 5a des stidtebaulichen Vertrags (Fertigstellungsfrist und

Anzeigepflicht gegeniiber der Stadt Lengenfeld)
Begriindung Anderungs-BBP Nr. 7 WA ,, Hauptmannsgriiner Strafie ', OT Irfersgriin — Allgemeiner Teil 33



8 Auch der Entfall der im Ursprungsplan festgesetzten Laubbaumpflanzung je 150 m? Grundstiicksflidche je

Baugrundstiick in diesem ABBP folgt den allenfalls als nicht erheblich zu qualifizierenden Umweltauswir-

kungen auf das Schutzgut (freie) Landschaft. Eine weitergehende Begriindung fiir das Erfordernis dieser Fest-

setzung liefert der Ursprungsplan tiberdies nicht.

9 Einen denkbaren Eingriffsausgleich iiber Beibehaltung dieser Festsetzung im ABBP wird nicht gefolgt, da

bei den in aller Regel geplanten kiinftigen Grundstiicksgréf3en von ca. 700 - 800 m? 5 - 6 Laubbdume, iiber-

wiegend 1. Ordnung, zu pflanzen wiren. Bei den z.T. in Krone und Wurzelbereich sehr raumgreifenden Laub-

biaumen der Pflanzliste des Ursprungsplans regelméif3ig ca. 10 m Kronenbreite wiirde tiber die Hilfte der Ge-

samtgrundstiicksfldache iiberschirmt. Eine Beschriankung auf die nicht iiberbaubare Grundstiicksfldche ist der

Festsetzung nicht zu entnehmen, da in Halbsatz 2 explizit abweichend von Halbsatz 1 auf die Grundstiicks-

fliche Bezug genommen wird. Dies erscheint auch bzgl. der Belichtung und Besonnung der Baugrundstiicke

als Kriterium gesunder Wohnverhéltnisse in Form einer strikten Vorgabe als nicht angemessen und in der

Form auch als nicht erforderlich. Auch der aktiven und passiven Nutzung solarer Energien stiinde die Beibe-

haltung dieses strikten Pflanzgebots mindestens mindernd entgegen.

10 Diese Aspekte wiirde das im Ursprungsplan festgesetzte Pflanzgebot fiir das StralBenbegleitgriin, insbesondere

die zeichnerisch standortgenauen Pflanzgebote fiir Laubbdume an den Anliegerwegen, noch verstarken. Dar-

uber hinaus ist die zum Strallenbegleitgriin einschldgige Textfestsetzung aufgrund ihrer ausgesprochen deut-

lichen Unbestimmtheit ungeeignet fiir eine Integration in diesen ABBP.

11 Die weiteren unter dem Punkt ..,Anpflanzen von Biumen ...*“ des Ursprungsplans gefassten Festsetzungen sind

rechtlich, fachtechnisch u/o plankonzeptionell iiberholt. Daher ist kein stddtebauliches Erfordernis auf ihren

Fortbestand erkennbar. Soweit ein Regelungsbedarf fiir diesen ABBP, hier die Pflanzlisten erkannt wurde, ist

dieser den heute giiltisen Vorgaben und Erkenntnissen zu Geholzpflanzungen angepasst worden.

12 Insbesondere unter den, in die M4 I einbezogenen Ackerfliche ldsst die geplante Anlage von nur noch extensiv
genutztem Griinland (dauerhaft geschlossene Vegetationsdecke) eine Verbesserung des flidchenbezogenen
Retentionsvermogens erwarten. Dies wird durch die festgesetzten gruppenweise einzubringenden Strauch-
pflanzungen weiter begiinstigt.

13 Die Wahl einer aufgelockerten gruppenweisen Strauchbepflanzung erfolgte auch unter klimatischen Ge-
sichtspunkten. Die Ausgleichsfldche liegt westlich des PG auf der Luv-Seite der Hauptwindrichtungen sowie
hangseitig oberhalb der Baugebietsflichen mit weitgehendem abflusswirksamen Bezug zu diesen. Durch die
die Pflanzvorgaben sollen in den kiinftigen Baugebieten die bestehenden Durchliiftungsverhdltnisse erhalten
bleiben. 1.V.m. den geringeren Wuchshohen gegeniiber Biumen sollen gleichzeitig auch die bestehenden Be-
sonnungs- und Belichtungsverhdltnisse erhalten bleiben. Damit soll eine Konterkarierung der festgesetzten
Ausrichtung der Gebdudeldngsachse zu einer moglichst optimalen Ausnutzung aktiver und passiver solarer
Potenzial vermieden werden.

14 Weiterhin sollen die Griinlandextensivierung und der Pflanzenrahmen der Strauchpflanzungen der heimi-
schen Tierwelt einen biotischen Trittstein zwischen den wertigen Bereichen entlang des Irfersgriiner Bachs

siidlich der 1. Bahnhofstraf3e und den Wald- und Freiflichen nordostlich des Sportplatzes anbieten.
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In ihrer Stellungnahme zum offengelegten Entwurf forderte die Bodenschutzbehorde des Vogtlandkreises

uber die getroffenen umweltbezogenen Festsetzungen der TF 1.3 - 1.5 hinaus, erheblich weitergehende Opti-

mierungsfestsetzungen zum Boden- und Klimaschutz.

Gegebene Anregungen wurden, auch unter Beachtung der Vorgaben des § 1a II Sitze 1 und 2 sowie V Satz

1 BauGB und dass die dortigen Grundsitze nach deren Sdtzen 3 bzw. 2 in der Abwéagung zu beriicksichtigen

ist, nochmals intensiv gepriift.

Der Anregung zu einer schutzgut- bzw. fachbezogenen weiter- bzw. weitestgehenden Optimierung der boden-

und 1.V. dazu stehenden klimaschutzbezogenen Festsetzungen wird nicht gefolgt.

Gemill den Ergebnissen der Umweltpriifung hat das Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen auf die

Schutzgiiter Boden und Klima.

Bereits aus der funktionsbezogen nur untergeordneten Bedeutung der Boden im PG lassen sich bereits unab-

hingig von den Festsetzungsinderungen bzgl. des Wirkpfades Flachenentzug weder bau- noch anlagenbe-

dingt erheblich nachteilige und damit ausgleichspflichtige Umweltauswirkungen prognostizieren. Im Ergeb-

nis der rechtlich gebotenen Gegeniiberstellung der Festsetzungen dieses ABBP zu denen des Ursprungsplans

ergibt sich eine Minderung der rechtlich ermdglichten Versiegelung von auf den kiinftigen Baugrundstiicken

von ca. 1.900 m?. Unter weiterer Einbeziehung der Verkehrsflidchen und ihrer geplanten Befestigungen sowie

der in diesem ABBP ausgegrenzten Entwicklungsfliche fiir die FEw-Errichtung, ergibt sich eine noch wei-

tergehende Reduzierung auf ca. 2.100 m?. Dies begriindet sich insbesondere in den im ABBP getroffenen

Festsetzungen zur reduzierten maximalen Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke nur noch fiir Garagen, Carports

und uniiberdachte Stellplidtze auf GRZ maximal 0.5 (vormals GRZ fiir alle Anlagen nach § 19 IV BauNVO

maximal 0.6) und zur Ausweitung wasserdurchlissig zu befestigter Flachen, iiber Stellplitze (Plan 2006 nur

Hinweis) auf wesentlich mehr Nutzungen (Geh-, Geh- und Radweg, Stellplitze [nun verbindlich], Lagerfli-

chen etc.). Mit den vorgenommenen Festsetzungsanpassungen und -inderungen erzeugt dieser ABBP in ei-

nem wahrnehmbaren Umfang Reduzierungen schidigender Beeintrichtigungen der Ortlich natiirlichen Bo-

denfunktionen gegeniiber der Ursprungsplanung dar.

Dem widerspricht die Behorde in ihrer Stellungnahme auch nicht.

Die Fldchen des PG besitzen, bezugnehmend auf die Einlassung in Richtung Klimaschutz, eine insgesamt nur

geringe Freiflichensicherungsfunktion. Sie sind lage- und gefillebedingt ohne Bezug zu einem klimatisch

belasteten Wirkraum (beeinflussbare nordostseitige einreihige Bebauung entlang der Hauptmannsgriiner

Stral3e ist kein klimatisch belasteter Wirkraum). Damit ist das PG insgesamt als nur nachrangig bedeutsamer

Ausgleichsbereich einzuschitzen. Aus dieser bereits nur geringen Funktionserfiillung sind nachfolgend fiir

die Planung und deren Umsetzung innerhalb seines RG und gegeniiber der Umgebung ebenfalls keine erheb-

lich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Damit ist auch das Schutzgut Klima eingriffsseitig in der Planung bereits hinreichend beriicksichtigt.

Auferund der voranstehenden Ausfithrungen werden die getroffenen, den Schutz der Bodenfunktionen ver-

bessernden einschlidgigen Textfestsetzungen 1.2.1, 1.3, aber auch 1.5 und 2.3 dieses ABBP als insgesamt

hinreichend erachtet den Grundsétzen des § 1a II BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) zu

entsprechen und gegeniiber dem Ursprungsplan sogar eingriffsreduzierend zu wirken.
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24 Auferund der ermittelten tlw. nur nachrangigen Erfiillungen der Bodenfunktionen, der anerkannt beglinsti-

genden Wirkung der festgesetzten Ausgleichsmallnahmen auf den vorsorgenden Bodenschutz, der insgesamt

nachrangigen klimatischen Bedeutung und dem nachweislich bestehenden Bedarf an den, dem verfiigbaren

Bestand zuzurechnenden Baugrundstiicken sowie der Einfligung des Plangebiets in das umgebende Ortsbild

wird der vorgebrachte Belang auf eine weitere boden- und klimaschutzbezogene Optimierung der Festset-
zungskulisse des ABBP hinter die Belange der weitere bauliche Entwicklung und die Einfligung ins Ortsbild

zuriickgestellt.

7 Planverwirklichung

1 Das unbebaute PG, bisher im Eigentum der Stadt Lengenfeld, ist parallel zu diesem Verfahren insgesamt an

einen erfahrenen und solventen Bautriger verduflert worden. Geméf} Umsetzung der Planung sind innerhalb

der Baugebiete entsprechende Baugrundstiicke sowie die Grundstiicke fiir Verkehrs-, Entsorgungs- und Griin-
flachen zu bilden und das Terrain neu zu ordnen.

2 Ein Erwerb bzw. eine entsprechende dingliche Sicherung der fiir die Zufahrt zum RRB benétigten Teilflache
des Flst. 510/57 ist mittlerweile erfolgt und als eigenstéindiges Flst. 510/83 ausgemarkt. Der Eigentiimer des

vormaligen Flst. 510/57 hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum ABBP Stellung genommen und seine
grundsdtzliche Bereitschaft zum Verkauf der in den RG einbezogenen Fliche erkidrt. Die Zugingigkeit zum

RRB ist also inzwischen grundrechtlich gesichert.

3 Die ErschlieBung des PG, einschlieSlich der Herstellung des RRB wurde von der Stadt mittels stddtebaulichen

Vertrag parallel zu diesem Verfahren an den Bautriger iibergeben, der zugleich als ErschlieBungstriger fun-

gieren wird. Dafiir erforderliche Erlaubnisse und Genehmigungen werden durch den neuen Grundstiicksei-

gentiimer sowie Bau- und ErschlieBungstriager in den nachfolgenden Planungsschritten eingeholt. Bei der

weiteren Planung sind die vom Eigentiimer des Flst. 510/51 benannten grundstiickseigenen Entwdsserungs-

anlagen im Bereich des RG mit zu beriicksichtigen und soweit tatsdchlich notwendig einzubinden.

4 Zur Uberpriifung auf Einhaltung der Bestimmungen und Hinweise dieses ABBP empfichlt es sich fiir den
Planungstréger gegebenenfalls auf die Durchfiihrung eines vereinfachten Baugenehmigungsverfahrens ge-
miB § 62 I Nr. 4 SichsBO bei den aufgrund dieses ABBP von der Genechmigung freigestellten Bauvorhaben

hinzuwirken.

Lengenfeld, den 27.03.2026

Dipl.-Ing. (FH) Uwe Zahn
Projektleiter und Geschéftsfiihrer
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Teil B

Umweltbericht



Allgemein verstandliche Zusammenfassung

A. Ziele der Anderung / Festsetzungen fiir das Vorhaben

Die wesentlich geplanten Ziele dieser Anderungen stellt die nachfolgende Ubersicht dar.

Wesentlich geplante Ziele und darauf beruhende Anderungen

Quelle Eigene Darstellung 111 /2022

Ziele

Anderungen des ABBP

Nutzung der Baulandreserve fiir Befriedigung der 6rt-
lich reger Nachfrage nach kostengiinstigem Bauland

Minderung unwirtschaftlicher Kostenaufwendungen in
Umsetzung rechtskréftiger Planung auf marktiibliches
Niveau (bes. Wasserver- u. Abwasserentsorgung)

Umwandlung der Anlieger -Stichwege - Losung zu ei-
ner durchgehenden ErschlieBungsstraf3e

fiir erheblich kostengiinstigere Verlegung Wasserver-
u. Abwasserentsorgung in durchgehenden Leitungssys-
temen

Befriedigung der Nachfrage nach unterschiedlichen
Baugrundstiicksgrofien

Flexibilisierung der Baugrundstiicksbildung durch
Festsetzung block- und bandférmiger iiberbaubarer
Grundstiicksflachen in den Baugebieten

Erreichen marktfahiger Baugrundstiicksgrofien in al-
len Baugebieten

geringfligige Ausweitung der Baugebietsflichen im Norden
und Westen nach auien (ca. 4.800 m?);

Wegfall der randstdndigen Hecke;

Verlagerung der Ausgleichspflanzungen auf die zusétzlich
einbezogene Teilfliche des Flst. 494/10

Erhalt flexibler Gestaltungsoptionen fiir geplante An-
siedlung der Ortsfeuerwehr im Kreuzungsbereich
Hauptmannsgriiner - I. BahnhofstraB3e - Rittergutsweg

Ausgliederung des kreuzungsnahen Bereichs aus dem kiinf-
tigen ABBP (Ansiedlung &rtliche Feuerwehr - Erhalt der
Flexibilitat bei deren Planung);

Verlagerung des Spielplatzes als Teil des im PG geplanten
Kindergarten nach Westen (Anschluss an BG 3¢

Befriedigung zeitgemidBer Wohnbediirfnisse mit ho-
her Wohnqualitat

Anpassung Zuldssigkeitsrahmen innerhalb der weiterhin
fortgeltenden WA-Festsetzung durch Beschrankung auf
zusdtzlicher Nutzungen auf wohnnahe handwerkliche,
kleingewerbliche und freiberufliche Nutzungen

Erreichen einer besseren Ausnutzbarkeit der kiinftigen
Baugrundstiicke fiir bauliche Nebenanlagen

Offnen nicht iiberbaubarer Grundstiicksfliche fiir die
Errichtung baulicher Nebenanlagen

bessere Ausnutzbarkeit aktiver und passiver solarer
Potenziale

Vorgabe zur Ausrichtung der Gebéudeldngsachse in den
Baugebieten (weitgehende Reduzierung von Verlusten bei
der Ausnutzung passiver solarer Potenziale bei gleichzeiti-
gem Erreichen einheitlicher stidtebaulicher Ordnung entlang
der Strafien);

Wegfall der Festsetzungen zu innergebietlichen Baum-
pflanzungen;

Anderung der AusgleichsmaBnahmen zu einer extensiven
Griinlandfldche mit gruppenweiser Pflanzung von Strau-
chern (Erhalt eines hohen Anteil der natiirlichen Beson-
nungs- und Belichtungsverhéltnisse)

Sparsamerer Umgang mit dem Schutzgut Boden im
kiinftig bebauten Bereich

Reduzierung zuléssiger Bodentiberdeckung durch bauli-
che Nebenanlagen von einer Uberschreitung der zuléssi-
gen GRZ fiuir bauliche Hauptanlagen von 50% auf 25%

Es wird, wie im Plan 2006 fiir alle Baugebietsfldchen ein allgemeines Wohngebiet festsetzt. Neben der Wohnnutzung

werden weitere wohnvertrdgliche Nutzungen zugelassen. Insbesondere ist die Verlagerung des drtlichen Kindergartens

in das Baugebiet 3¢ an der Irfersgriiner Bahnhofstrafle geplant. Deren Zulédssigkeit nimmt von auflen nach innen ab.

Die Ausnutzung der Baugrundstiicke wird wie folgt festgesetzt,
a) Tlberdeckbarer Anteil des Baulandes maximal 40% (Grundfldchenzahl 0,4),

b) maximal zuldssige Anzahl von 2 Vollgeschossen und damit

c¢) errichtbare Geschossflache 0,8.
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B. Umwelt im Einflussbereich des Plans

Innerhalb des Plangebiets und seiner mittelbaren Umgebung bis ca. 150 m gibt es keine Schutzgebiete des Natur-
schutz- und des Wasserrechts sowie regional bedeutsame schutzbediirftige Landschaftsbereiche. Gesetzlich ge-
schiitzte Biotope sind nicht vorhanden. Eine Beeintrachtigung des im Regionalplan Siidwestsachsen ausgewiese-
nen Vorbehaltsgebiets Natur und Landschaft entlang des Irfersgriiner Bachs durch das gegenstindige Planvorha-
ben ist lage- und nutzungsbedingt erfahrungsgemal hinreichend sicher auszuschlieB3en.

Es gibt keine Anhaltspunkte auf schddliche Bodenverunreinigungen (keine Altlastenverdachtsfliche) oder radio-
aktive Hinterlassenschaften (Lage auBerhalb der radioaktiven Verdachtsfliche Lengenfeld). Lengenfeld liegt aber
innerhalb eines Radonvorsorgegebiets.

Das zur Uberplanung anstehende Wohngebiet ist entsprechend seiner Festsetzungen planungsrechtlich als beste-
hender Umweltfaktor anzunehmen. Danach ist der weit iiberwiegende Teil der Baugebietsfliche als bebautes
Wohngebiet in die weitere Umweltbewertung dieser Anderungsplanung einzustellen. Dies gilt gleichermaBen fiir
alle Verkehrs- und Flachen zur Riickhaltung des Niederschlagswassers.

AuBerhalb der bereits mit dem Plan 2006 keilféormig zwischen Hauptmannsgriiner StraBBe und der Irfersgriiner
Bahnhofstral3e iiberplanten Flachen steht die Wohnbebauung des Ortsteils entlang beider an. Nach Westen schlie-
Ben sich Acker- und Griinlandflachen an. Der Landschaftsausschnitt hat wegen seiner Offenheit gegeniiber Ein-
griffen eine hohe Verletzlichkeit gegeniiber Eingriffen. Diese wird aber durch die unmittelbar angrenzende Be-
bauung auf ein mittleres Beeintrachtigungspotenzial reduziert. Ein ebenfalls mittleres Beeintrachtigungspotenzial
ist dem flichenbezogenen Wasserriickhaltevermdgen der anstehenden Wiesen zuzusprechen. Allen weiteren be-
trachteten Schutzgiitern und ihren Funktionserfiillungen sind nur nachrangige Beeintriachtigungspotenziale zuzu-

schreiben.

C. Art und Umfang der zu erwartenden Auswirkungen

Im Plangebiet sind aus dem Planvorhaben folgende erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu prognostizieren:

e lokal geplante dauerhafte bauliche Eingriffe in die faktisch anzusetzende Strauchhecke sowohl hinsichtlich
Verlust durch Uberbauung wie auch Minderung durch Umnutzung zu Hofflchen sowie punktuelle dauerhafte
bauliche Eingriffe in Dauergriinlandnutzung (Funktionsverlust) in einem Umfang von ca. 990 m?;

Weiterhin gibt es nicht erheblich nachteilige Umweltauswirkungen durch die den Geltungsbereich des Plans 2006

iiberschreitenden Baufldchen sowie aus dem Verzicht auf die Baumpflanzungen im Geltungsbereich des Plans 2006.

Dem stehen im Plangebiet sich bereits aus der Umsetzung des Planvorhaben ergebende folgende positive Um-

weltauswirkungen entgegen:

e Reduzierung der moglichen Gesamtversiegelung um ca. 1.900 m?,

e Ausweitung der darunter fallenden wasserdurchlissig zu befestigenden Flédchen auf alle Geh-, Geh- und Rad-
wege, Zufahrten, Stell-, Lager- und Abstellplitze und damit i.V. die

e die Reduzierung des abflusswirksamer Flachen mit Riickhaltebedarf um insgesamt ca. 2.100 m?

D. Mafinahmen zum Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen
Zur weiteren Behebung der erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen sind folgende Ausgleichsmafinahmen

vorgesehen:
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e Anlage einer Extensivwiesenflache mit aufgelockerter Pflanzung von Strauchgruppen in vorgegebenem Ab-

standrahmen auf ca. 3.610 m?.

E. gepriifte Alternativldosungen

Es soll der seit 2006 rechtskriaftige BBP Nr. 7, WA ,,Hauptmannsgriiner Strafle, OT Irfersgriin tiberplant werden.
Es wird ein keilformiger Einschnitt in das gewachsene Siedlungsgefiige am Gstlichen Rand des Ortskerns Irfers-
grins tiberplant. Das Plangebiet stellt eine Baulandreserve dar, die der geordneten stiddtebaulichen Entwicklung
des Ortsteils entspricht und diese weiter fordert. Es bestehen ein unmittelbarer Bus-Anschluss und mittelbar ein
Zug-Anschluss. Kindergarten und Kultureinrichtungen befinden sich im Nahbereich.

Daher scheidet eine Standortsuche an anderer Stelle im Ortsteil als verniinftig denkbare Alternative aus. Im Versor-
gungs- und Siedlungskern Lengenfeld stehen nicht ausreichend Baulandreserven zur Verfiigung.

Der Plan 2006 stellte eine liberteuerte ErschlieBung mit 5 ins Gebiet einragender StichstraBen und umschlieenden
Baufenstern dar. Durch die fiir die ErschlieBung ermittelten Kosten lieBen sich keine wirtschaftlich marktfahigen
Baugrundstiicke herrichten und erschlieBen. Die gegenstindige Losung mit einer Durchgangsstraf3e ldsst dagegen
wirtschaftlich vermarktungsfiahige Baugrundstiick erreichen. Damit gibt es innerhalb des PG keine verniinftige

Planungsalternative.

Bei Nichtdurchfiihrung dieser Anderungsplanung blieben die Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplans,
insbesondere aber die marktunfdahigen ErschlieBungsfestsetzungen fortbestehen. Damit wiirde eine Verwirkli-
chung des Plans 2006 unabsehbar. Es entstiinde das Gebot der Planauthebung.

Die Wohnbaulandschaffung miisste bei einer Authebung des Plans 2006 an anderer Stelle in der Stadt Lengenfeld
erfolgen, nach derzeitigem Stand der Baulandreserven wiederum im planungsrechtlichen Auflenbereich. Dariiber
hinaus kénnten die weiter mit dieser Anderungsplanung verfolgten Ziele zur Ansiedlung und zeitgemifBen Ausge-
staltung von Kindergarten und Feuerwehr nicht umgesetzt werden. Fiir deren Umsetzung an anderer Stelle benotigte
es sehr wahrscheinlich wieder Flachen im planungsrechtlichen AuBlenbereich. Im jedem Fall sind aber Verzdgerun-

gen zu erwarten, wenn der Wegfall der gegenstindigen Planung deren Umsetzung nicht sogar verhindert.

F. UberwachungsmaBnahmen

Die UberwachungsmaBnahmen umfassen Kontrollen zur:

e Kontrolle auf vollstindige Umsetzung der AusgleichsmaBBnahme (M4 1), insbesondere der Strauchpflanzun-
gen sowie der Beachtung der vorgegebenen Rasenmischungen (Festsetzung 1.5. (3)) und der Hinweise zur
Anlage artenreicher Wiesen (Texthinweis 3.11);

e Kontrolle der Verwendung wasserdurchldssiger Materialien zur Herstellung Geh-, Geh- und Radwege, Zu-
fahrten, Stellplédtze, Lagerplitze u.a. Flachen;

e Kontrolle auf Einhaltung der max. zuldssigen GRZ auf den Baugrundstiicken;

e Priifen auf Errichtung einer Zisterne, Teich u/o Mulde je Baugrundstiick.

G. Erkenntnisliicken und Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung aufgetreten sind
Erkenntnisliicken bestehen hauptsichlich in fehlenden Daten zur Vorbelastungseinschitzung bzgl. der Schutzgii-

ter Mensch sowie Luft / Emissionen:
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fehlende Daten des bestehenden Verkehrsaufkommens auf Hauptmannsgriiner und Irfersgriiner Bahnhof-
stral3e

keine ortlichen Daten zur Einschétzung der Luftsituation.

Die Ermittlungen zu Einzelvorkommen streng geschiitzter Pflanzen- und Tierarten resultieren aus Auswertungen

vorliegender Datenbanken, Planungen bzw. Erhebungen im Rahmen der Landschaftsplanung. Seitens der Fach-

behorden gingen bislang keine Hinweise auf ein konkretes Vorkommen streng geschiitzter Pflanzen- und Tierar-

ten im Umfeld der Planung ein.

Fiir derartige Untersuchungen ergaben sich dariiber hinaus auch keine weiteren Anhaltspunkte.

1

1

8

Ausgangssituation / Ziele und Umfang des Vorhabens

Das PG dieses ABBP liegt im Westen des Ortskernbereichs des OT Irfersgriin in einem keilformigen Ein-

schnitt zwischen, im Osten der namensgebenden Hauptmannsgriiner und im Siiden der Irfersgriiner Bahnhof-

strafle. Fiir das mit diesem ABBP zu iiberplanende Gebiet gilt in iiberwiegenden Teilen der, wenn auch noch

nicht umgesetzte rechtskraftige BBP Nr. 7- WA Ortsteil Irfersgriin ,,Hauptmannsgriiner Strafle” aus dem Jahr

2006 (nachfolgend Plan 2006).

Dieser setzt fest,

a) als Art der baulichen Nutzung WA fiir alle BG,

b) dazu fiinf StichstraBBen zur ErschlieBung der BG (vier von der Hauptmannsgriiner und eine von der L.
Bahnhofstral3e)

c) fast ausschlieBlich geschlossen gruppenformig um die StichstraBen angelegte iGF in offener Bauweise
fiir Einzel- bzw. Einzel- u/o Doppelhduser und

d) im Ixel des Kreuzungsbereichs Hauptmannsgriiner - I. Bahnhofstra3e - Rittergutsweg eine Griinfliache
mit Zweck Kinderspielplatz.

Die Ausnutzung der Baugrundstiicke ist bestimmt mittels

d) einer GRZ von maximal 0,4,

e) einer GFZ von maximal 0,8 und

f) einer maximal zuldssigen Anzahl von 2 Vollgeschossen.

Nordostlich der Hauptmannsgriiner Straf3e, hinter dem Grundstiick Hnr. 20 ist ein RRB geplant.

Fiir den Ausgleich ermittelter erheblicher Eingriffe in den Naturhaushalt und die Landschaft setzt der Plan

2006 fest,

a) eine Randeingriinung mittels einer gestuften Strauchhecke mit eingestreuten Bdumen sowie

b) Einzelbaumpflanzungen im Stralenbereich sowie auf den Baugrundstiicken.

Die tiber den Plan 2006 hinaus einbezogenen Fléchen sind bislang landwirtschaftlich (Acker- bzw. Griinland)
genutzt. Topografisch fillt das Geldnde des PG weit liberwiegend flach geneigt bis flachhéngig von West
nach Ost zur Hauptmannsgriiner Straf3e ab.

Das PG besitzt einen Umgriff von ca. 2,82 ha. Es umfasst Teile der Flst. 494/8, 494/10 und 521/1 (1. Bahn-
hofstra3e) stidwestlich der Hauptmannsgriiner Stra3e und norddstlich davon die inzwischen neu ausgemark-

ten Flst. 510/83 und Flst. 510/85 sowie geringfiigige Teile von 510/51 und Flst. 510/82.

Die wesentlich geplanten Ziele und darauf beruhenden Anderungen dieses ABBP stellt Tab. 2 dar.
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Tab.2 Wesentlich geplante Ziele und darauf beruhende Anderungen

Quelle  Eigene Darstellung III / 2022

Ziele

Anderungen des ABBP

Nutzung der Baulandreserve fiir Befriedigung der ort-
lich reger Nachfrage nach kostengiinstigem Bauland

Minderung unwirtschaftlicher Kostenaufwendungen in
Umsetzung rechtskréftiger Planung auf marktiibliches
Niveau (bes. Wasserver- u. Abwasserentsorgung)

Umwandlung der Anlieger -Stichwege - Losung zu ei-
ner durchgehenden ErschlieBungsstra3e

fiir erheblich kostengiinstigere Verlegung Wasserver-
u. Abwasserentsorgung in durchgehenden Leitungssys-
temen

Befriedigung der Nachfrage nach unterschiedlichen
Baugrundstiicksgrofien

Flexibilisierung der Baugrundstiicksbildung durch
Festsetzung block- und bandférmiger iliberbaubarer
Grundstiicksfldchen in den Baugebieten

Erreichen marktfiahiger Baugrundstiicksgrofen in al-
len Baugebieten

geringfiigige Ausweitung der Baugebietsflichen im
Norden und Westen nach au3en (ca. 4.800 m?);
Wegfall der randstdndigen Hecke;

Verlagerung der Ausgleichspflanzungen auf die zu-
sétzlich einbezogene Teilflache des Flst. 494/10

Erhalt flexibler Gestaltungsoptionen fiir geplante An-
siedlung der Ortsfeuerwehr im Kreuzungsbereich
Hauptmannsgriiner - I. Bahnhofstraf3e - Rittergutsweg

Ausgliederung des kreuzungsnahen Bereichs aus dem
kiinftigen ABBP;

Verlagerung des Spielplatzes als Teil des im PG geplan-
ten Kindergarten nach Westen (Anschluss an BG 3¢

Befriedigung zeitgemidBer Wohnbediirfnisse mit ho-
her Wohnqualitit

Anpassung Zulédssigkeitsrahmen innerhalb der weiterhin
fortgeltenden WA-Festsetzung durch Beschriankung auf
zusétzlicher Nutzungen auf wohnnahe handwerkliche,
kleingewerbliche und freiberufliche Nutzungen

Erreichen einer besseren Ausnutzbarkeit der kiinftigen
Baugrundstiicke fiir bauliche Nebenanlagen

Offnen nicht iiberbaubarer Grundstiicksfliche fiir die
Errichtung baulicher Nebenanlagen

bessere Ausnutzbarkeit aktiver und passiver solarer
Potenziale

Vorgabe zur Ausrichtung der Gebaudeldngsachse in
den Baugebieten (weitgehende Reduzierung von Ver-
lusten bei der Ausnutzung passiver solarer Potenziale
bei gleichzeitigem Erreichen einheitlicher stiddtebauli-
cher Ordnung entlang der Straflen);

Wegfall der Festsetzungen zu innergebietlichen
Baumpflanzungen;

Anderung der Ausgleichsmainahmen zu einer exten-
siven Griinlandfliche mit gruppenweiser Pflanzung
von Strauchern (Erhalt eines hohen Anteil der natiirli-
chen Besonnungs- und Belichtungsverhéltnisse)

Sparsamerer Umgang mit dem Schutzgut Boden im
kiinftig bebauten Bereich

Reduzierung zuldssiger Bodeniiberdeckung durch bauli-
che Nebenanlagen von einer Uberschreitung der zuléssi-
gen GRZ fiir bauliche Hauptanlagen von 50% auf 25%

2 Umweltziele

1 Diein Anl. 3, Tab. 3 aufgefiihrten Umweltziele sind fiir die weitere Aufstellung des ABBP von Bedeutung.
Thre Beriicksichtigung im ABBP wird in Spalte 3 der Tab. 3 dargestellt (vgl. auch Ziffer 3.4).

3 Umweltpriifung

1 Die Umweltpriifung (UP) zu diesem Entwurf basiert im Geltungsbereich des rechtskraftigen Plans 2006 auf

dem rechtlich gebotenen® Vergleich von dessen Festsetzungen zu den geplanten Festsetzungen dieses ABBP.

2 Bei der Abwiigung, und damit auch fiir die abwigungsvorbereitende Umweltpriifung, {iber die Anderung eines BBP ist daher nicht

vom IST-Zustand des Gebiets auszugehen, sondern geltender Plan - hier der Plan 2006. Rechtskriftiger und Anderungsplan sind
einander mit ihren Festsetzungen gegeniiberzustellen (vgl. Battis in Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB Kommentar; Rn. 28 zu § 1a,
S. 100f; 14. Auflage, Miinchen 2019 unter Verweis u.a. auf BVerwG B. v. 20.03.2003, Az. 4 BN 57.02). Dies hat auch unmittelbare
Auswirkungen auf die Ausgleichserfordernisse des ABBP.

Begriindung Anderungs-BBP Nr. 7 WA ,, Hauptmannsgriiner Strafie , OT Irfersgriin — Umweltbericht 42



2 AuBerhalb des radumlichen Geltungsbereichs des Plans 2006 (Teile BG 3 und westliche Griinflachen) werden
die natiirlichen Gegebenheiten im heutigen IST-Zustand in die Bewertung der UP und die Eingriffsregelung
einbezogen. Die UP griindet auf vorliegenden Untersuchungen, Bestandsdaten und Datenabfragen zum PG.
In Abweichung davon, werden dieser UP fiir die Bewertung der Gebietsentwésserung und der Wasserbilanz
die dbzgl. Ermittlungen und Berechnungen fiir das gesamte PG zugrunde gelegt. Unter Einbeziehung dieser
Daten und der erfahrungsgemif zu erwartenden Wirkungen des Vorhabens wurden Untersuchungsumfang

und Detaillierungsgrad der nachfolgenden UP aufgestellt.
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3 Angewandte Methoden werden in Anl. 4 aufgefiihrt.

3.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

1 Der Umweltzustand wird im riumlichen Bezugsfeld®® des RG beschrieben, soweit er schutzgutbezogen fiir
die UP dieses vBBP relevant ist. Die Schutzgiiter werden bei der UP in ihrem Zustand, einschlieBlich bekann-
ter Vorbelastungen, funktional bewertet und die Ergebnisse verbal — argumentativ bzw. in verbalisierten
Wertstufen dargestellt (vgl. Anl. 3, Tab. 4).

2 Nachfolgend werden fiir die Bewertung sowie die Prognose der nachfolgenden Umweltauswirkungen und die

Umsetzung der Planung wesentlich erscheinende Aspekte nochmals gesondert ausgefiihrt.

3 Innerhalb des PG und seiner mittelbaren Umgebung gibt es keine Schutzgebiete des Naturschutz- und des
Wasserrechts. Gesetzlich geschiitzte Biotope sind nicht vorhanden. Das in Teil A Zi. 4 in der mittelbaren
Umgebung ausgewiesene VB Natur- und Landschaft betrifft den Irfersgriiner Bach und seine Uferbereiche
stidlich der I. BahnhofstraB3e. Als Ziel des VB kann die Sicherung des 6kologisch hochwertigen Bachbereichs
als Verbindungsglied bis in die Ortslage angesprochen werden. Er ist als flieBgewésserbezogen. Die minimale
Distanz von der Grenze des RG der BG betrigt ca. 150 m. Der weitere Verlauf nach Westen erfolgt {iber den
sich weiter vom PG entfernenden Talzug des Irfersgriiner Bachs zum Teich an der 1. Bahnhofstra3e und von
dort in nordlich gelegenen Waldflachen. Eine Beeintrachtigung des VB durch das Vorhaben dieses Wohnge-
biets-BBP ist danach lage- und nutzungsbedingt erfahrungsgemal hinreichend sicher auszuschlie3en.

4 Hinweise auf européisch bzw. national streng geschiitzte bzw. in Roten Listen gefiihrte Pflanzen- und Tierar-

ten liegen nicht vor. Anhaltspunkte fiir ein Vorkommen derartiger Arten bestehen nicht.

5 Es bestehen keine Anhaltspunkte auf schddliche Bodenverunreinigungen (keine Altlastenverdachtsfliache) o-
der radioaktive Hinterlassenschaften (Lage auflerhalb der radioaktiven Verdachtsfliche Lengenfeld). Lengen-

feld liegt innerhalb eines Radonvorsorgegebiets (dazu vgl. Anl. 7).

6  Der weiteren Umweltbewertung sind fiir das PG einerseits die Festsetzungen des rechtskréftigen Plans 2006
zugrunde zu legen. Danach ist das PG als aufgelockert bebautes Wohngebiet anzusprechen. Aus den ange-
dachten Nutzungen leiten sich in der Konsequenz sehr hohe Beeintrachtigungspotenziale fiir das Schutzgut
Mensch und dessen Gesundheit sowie gegeniiber einwirkenden Emissionen ab. Ein hohes Beeintrachtigungs-
potenzial ist dariiber hinaus der festgesetzten Randeingriinung (Hochhecke mit eingestreuten Bdumen) bzgl.
des flichenbezogenen Retentionsvermogens zu attestieren. Dieser Randeingriinung sowie den in Baugrund-
stiicken zur Pflanzung bestimmten Laubbdumen ist biotoptypbezogenen ein mittleres Beeintrachtigungspo-
tenzial zuzurechnen. Allen weiteren im PG betrachteten Schutzgiitern und ihren Funktionserfiillungen sind
aufgrund der zur Bewertung anzulegenden FestsetzungsmaBstibe nur nachrangige Beeintrachtigungspoten-

ziale zuzuschreiben.

3 Das rdumliche Bezugsfeld umfasst im Wesentlichen das PG selbst (Plan 2006 mit seinen Festsetzungen und der Erweiterungsbereich

mit seinen natiirlichen Grundlagen) sowie tlw. die umgebenden Landschaftsausschnitte. Am weitesten wirken dabei die visuellen
Verdnderungen in die ungehindert einsehbare Umgebung und die geplante Drosselableitung des zwischengespeicherten Nieder-
schlagswassers in den Wiesenbach ndrdlich der Ortslage. Die zugehorigen Sichtfelder betragen dabei nach Nordwesten bis Stidwes-
ten bis max. ca. 200 - 250 m ins tlw. von einer flachen Kuppe geprigte Offenland. Nach Nordosten bis Siiden begrenzt die bebaute
Ortslage das Bezugsfeld unmittelbar. Die Einleitung des zwischengespeicherten Niederschlagswassers in den Wiesenbach erfolgt
nach ca. 180 m nordlich der Ortslage.
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7 Andererseits sind fiir die Erweiterungsflichen die natiirlichen Potenziale und ihre Funktionserfiillungen zu-
grunde zu legen. Hier ist zundchst eine hohe Verletzlichkeit des nach NW - SW angrenzenden Offenlandes
ohne wirksame Sichtbegrenzungen in dessen an das rechtskriaftige PG anschlieBenden Nahbereich zu benen-
nen. Dieser wirkt jedoch in der Wahrnehmung die aufgerauhte Ausstrahlung des tatséchlichen und fiktiv an-
zunehmenden Siedlungskorper entgegen. Daraus resultiert ein mittleres Beeintrachtigungspotenzial in diese
Richtungen. Ein ebenfalls mittleres Beeintrachtigungspotenzial ist dem flachenbezogenen Retentionsvermo-
gen der neu zu iiberplanenden Dauergriinlandflichen zuzuschreiben. Allen weiteren hier betrachteten Schutz-

giitern und ihren Funktionserfiillungen sind nur nachrangige Beeintrachtigungspotenziale zuzuschreiben.

3.2 Prognose der Auswirkungen auf die Umwelt

1  Mogliche erhebliche Umweltauswirkungen werden im Umgriff des rechtskréftigen Plans 2006 nachfolgend
durch Gegeniiberstellung dessen planerisch zuldssigen Ausgangszustands mit dem Zielzustand dieses ABBP
schutzgutbezogen detailliert prognostiziert. Dem Vergleich liegen dabei die moglichen Ausnutzungen der
jeweiligen Festsetzungen zugrunde. Dies begriindet sich aus dem Vorliegen eines qualifizierten, sprich An-
gebots-BBP, der einen maximal nutzbaren Rahmen fiir die nachfolgende Bebauung vorgibt, der wiederum in
die Abwégung einzustellen ist.

2 Indem im Norden und Westen dariiber hinausragenden Geltungsbereich dieses ABBP gegeniiber dem rechtskrif-
tigen Plan 2006 werden die Eingriffe auf den vorgefundenen natiirlichen Zustand der Schutzgiiter hin bewertet.

3 Festsetzungen und in die Planung aufgenommene Hinweise zur Vermeidung und Minderung moglicher er-
heblicher Umweltauswirkungen werden in den jeweiligen Einzelprognosen beriicksichtigt. Auf der Basis die-
ser Ergebnisse werden nachfolgend auch die Ausgleichs- bzw. Begriinungsfestsetzungen einander gegeniiber-
gestellt und ermittelt ob ein zusétzlicher Ausgleichsbedarf entsteht oder sogar eine Reduzierung des Aus-

gleichsbedarfs durch die Festsetzungen dieses ABBP moglich wird.
4 Potenzielle Wirkungen werden sachlich und zeitlich It. Tab. 5 unterschieden.

Tab.5 Unterscheidung potenzieller Wirkungen

Quelle Umweltplanung Zahn und Partner GbR; Umweltvertriglichkeitsstudie Motorsportarena Miilsen, 2015 (verdndert)
potenzielle Wirkungen Kiirzel | Kurzerliduterung
baubedingte Wirkungen BAU » sind spezifisch baubedingte Einfliisse;

» umfassen baulich bedingte Umwelteinfliisse und evtl. au3ergebiet-

liche Flacheninanspruchnahmen (u.a. Baustraf3en);

» beschranken sich in der Regel auf die Bauphase vor Nutzungs-

bzw. Teilnutzungsbeginn;

» haben also voriibergehenden Charakter und sind nach Inbetrieb-

nahme der Anlage nicht mehr existent bzw. Teil davon
anlagenbedingte Wirkun- | ANL » ohne sie wére die Nutzung des Wohngebiets nicht moglich;
gen » Dbetrifft Wirkungen aller baulichen Anlagen und Betriebseinrich-
tungen, der notwendigen VerkehrserschlieBungen sowie Ver- und
Entsorgungsanlagen einschlieBlich ihrer erforderlichen Flichen-
versiegelungen;

» sind lang anhaltend und treten meist dauerhaft auf
betriebsbedingte Wirkun- | BTR » entstehen durch Nutzung des Wohngebiets, sind also unmittelbar
gen mit diesem verbunden bzw. sind sie fiir die vormals bebauten Be-

reiche bereits langfristig vorhanden;

» treten meist dauerhaft auf
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5 Baubedingte und betriebsbedingte Wirkungen treten also in aller Regel (hier fiir den Neubaubereich zutref-
fend) nicht gemeinsam auf.
6  Soweit in den nachfolgenden Prognosen nicht ausdriicklich nach den voranstehenden Wirkkategorien unter-

schieden wird bzw. diese benannt werden, gilt die Prognosen fiir alle Wirkkategorien zusammen.

a) (freie) Landschaft
1  Die sonst iibliche gemeinsame Betrachtung des Orts- und Landschaftsbildes wird in der gegenstandigen Pla-
nung getrennt. Dies begriindet sich in der keilférmig eingeschobenen Lage des PG in den zusammenhéngend
bebauten Siedlungsbereichs. In der Gesamtfortschreibung des Landschaftsplans definierte landschaftsisthe-
tische Erlebnisbereiche der freien Landschaft als definierte und heranziehbare BezugsgroBe und wertungsfa-
higer Blickbeziehungen liegen nur nach Nordwest - Siidwest, weit {iberwiegend innerhalb des eigenen in diese
Richtungen ansteigenden Landschaftsisthetischen Erlebnisbereichs (LEB) 22 0-2°! (vgl. Anl. 3, Tab. 4).
2 Abzupriifen auf mégliche erheblichen Beeintrachtigungen und Konflikte sind nachfolgende Wirkfaktoren,
e Verdnderungen durch
a) Anderungen visuell wirksamer Festsetzungen (hier insbesondere Hohen- und Ausnutzungsfestsetzun-
gen, Wegfall der vertikal wirksamen Begriinungsfestsetzungen) des ABBP gegeniiber dem Plan 2006
und
b) bildwirksame Eingriffe der baulichen Erweiterungsflachen der BG 3a - 3¢ sowie durch den Wegfall
der Pflanzfestsetzungen des Plans 2006 in bzw. auf Gebiete mit untergeordneter Bedeutung fiir das
Orts- und Landschaftsbild (LB 1; BAU, ANL) sowie
e Verdnderungen der visuellen Erlebbarkeit durch die Nutzung des Vorhabens in Gebiete mit untergeord-

neter Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild (LB 2: ANL, BTR).

3 Fiir den in diesen ABBP einbezogenen Bereich des PG des Plans 2006 ergeben sich bzgl. der unverinderten
Beibehaltung insbesondere der relevanten Hohen- aber auch der sonstigen Ausnutzungsfestsetzungen nur ver-
nachlassigbare, optisch wahrnehmbare Verdnderungen. Im Gegenteil, es werden sogar weniger Gebaude ent-
stehen. Bzgl. der Auswirkungen auf das Schutzgut sind in diesem Bereich keine Verdnderungen zu erwarten.

4 Allein bereits aus der zur Ortslage abgewandten Lage der dariiber hinaus unmittelbaren und ausschlieBlichen
Erweiterung ergeben sich hinsichtlich des Schutzgutes keine ausgleichspflichtigen erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen. Auch in Richtung des offenen Landschaftsausschnitts nach Nordwesten - Stidwesten
lassen sich auch der unmittelbaren und ausschlieSlichen Anlagerung der Erweiterungsfldchen in gleicher bau-
licher Dichte und Hohe i.V.m. der geringen Tiefe kein erheblich negativen Umweltauswirkungen prognosti-

zieren (vgl. Anl. 3, Tab. 6 - 8).

b) Ortsbild / Kultur- und Sachgiiter
1 Abzupriifen auf mégliche erheblichen Beeintrichtigungen und Konflikte sind nachfolgende Wirkfaktoren,
e Veridnderungen des Ortsbildes durch bildwirksamer Eingriffe (OB 1; ANL),
e visuelle Beeintrdchtigung der Erlebbarkeit von Kulturdenkmalen, einschlieBlich ihrer Umgebungsberei-

che (KS 1; ANL) sowie

31 LEB 0-2: GroBflichiges Mosaik aus Acker- und Griinlandnutzung, intensiv, Ackeranteil > 50%
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e Fingriffe in Bodendenkmale und Beseitigung ausgeiibter Nutzungen (KS 2, KS 3; BAU, ANL).

2 Die Prognostizierung erfolgt anhand nachfolgend gegeniibergestellter Verdnderungen in den Festsetzungen
und in die Planung aufgenommener Hinweise des Plans 2006 und dieses ABBP zzgl. seiner Erweiterungen des

Baulandes (vgl. Tab.4 u.FlieStext Rn.3ff).

Tab. 9 Auswirkungsprognose Schutzgut Ortsbild / Kultur- und Sachgiiter

Quelle Eigene Darstellung 111 /2022
Wirk- Zustands- | Anderungen / Beeinflussende Wirkun- | Ermittlung Erheblichkeit
faktor bewertung | gen
Ande- Réumliche | Dauer
rungsgrad | Ausdeh-
nung
BAU | Bautiétigkeit in fast gleichem Um- | keine punktuell - | voriiberge-
fang gegeniiber Plan 2006 lokal hend
Breitere Zuldssigkeit Dachformen u. - | sehr gering
neigungen (DN 0 - 45°); - gering ne-
Verlagerung + Anderung Pflanzge- gativ
bote von Privatgrundstiicken (Bédume,
Strauchhecke + Béume);
OB1/ Offner der niiGF fiir Nebenanlagen lokal - andauernd
KS'1 UB ANL | Vereinheitlichung der Gebédude- u. | mittel posi- | kleinrdu-
Firstausrichtungen an den Straf3en; tiv mig
Neu-Festsetzungen zu Ausgleichs-
mafinahme My 1 westl. Baugebiet (lo-
cker Strauchgruppen);
Verbot von Stein-, Kies- u/o Schotter-
girten
BTR | keine keine keine Keine
Erheblichkeit nicht erheblich vorteilhaft

3 Gegeniiber dem Plan 2006 wurde der Texthinweis 3.8 zur vorgezogenen archdologischen Vorpriifungen des
PG sowie Meldepflicht geméll § 20 SichDSchG bei Auftreten archidologische Funde oder Befunde sowie die
vorherige Information gegeniiber Baufirmen aufgenommen. Damit sollen sich mdgliche archdologische Be-

funde frithzeitig erkennen bzw. nachfolgende Zerstérungen von Bodenfunden vermeiden lassen.

4 Im auBerhalb des PG des Plans 2006 gelegenen Teil ist die ausgeiibte Acker- und Griinlandnutzung auf ca.
6.800 m? ab Grenze RG aufzugeben. Dies betrifft Nutzungen im randstindigen PG-Bereich, die insgesamt
auf ertragsschwachen, ndhrstoffarmen Boden stattfinden. Zusétzlich ist entlang der in die Bewertung einzu-
stellenden fiktiven Grenze des RG des Plans 2006 aufgrund der dort festgesetzten Strauchheckenpflanzung
mit eingestreuten Bdumen am dufleren Rand der Baugrundstiicke, zusétzlich zum RG ein dul3erer Pflegestrei-
fen zur Durchfiihrung der dauerhaften Pflege der Hecke einstellen. Diesem ist erfahrungsgemil eine Breite
von 3 m zuzuschreiben. Hier wire bereits infolge Umsetzung des Plans 2006 eine zusitzliche Ertragsminde-
rung auf ca. 1.000 m? Ertragsminderung, insbesondere bei einer Ackernutzung zu erwarten. Die neu festge-
setzte AusgleichsmaBnahme MA 1 bendtigt dagegen keine iiber den RG des ABBP hinausgehenden Pflege-
streifen.

5 Danach sind keine ausgleichspflichtigen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen bzgl. der Wirkfaktoren
OB 1 und KS 1 zu erwarten.
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Entsprechend der Stellungnahme des LA fiir Archéologie wurden die Mafigabe einer Sichtungsgrabung vor
Beginn bodeneingreifender Maflnahmen als TH 3.8 in die Planung aufgenommen. Damit wird eine fachliche
Sondierung des Baugelédndes vor Beginn der Bauarbeiten sichergestellt.

Die Nutzungsausiibung auf den Fldchen des Plans 2006 war von vornherein seit 2006 nur noch als endlich
anzusprechen. Auf den neu einbezogenen Flichen erfolgt ein lokaler Eingriff in landwirtschaftliche Nutzung
auf ertragsschwachen Boden.

Danach sind keine ausgleichspflichtigen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen bzgl. der Wirkfaktoren

KS 2 und KS 3 zu erwarten.

Arten- und Biotopschutz

Abzupriifen auf mogliche erheblichen Beeintrachtigungen und Konflikte sind nachfolgende Wirkfaktoren,

e Beeintrachtigungen durch Nutzungsidnderungen anstehender Nutzungstypen fiir das 6kologische Gefiige
(AB 1; BAU, ANL, BTR),

e mdgliche Erfiillung der Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG hinsichtlich streng geschiitzter Pflanzen-
arten und Tierarten (AB 2, AB 3; BAU, ANL).

c.a) Biotop- und Nutzungstypen (BNT)

Die Prognostizierung der Auswirkungen dieses ABBP erfolgt, soweit der RG des Plans 2006 iiberplant wird,
anhand gegeniibergestellter Verinderungen zu dessen Festsetzungen. Soweit der RG dieses ABBP iiber den
RG des Plans 2006 hinausgeht, erfolgt der Vergleich zu den anstehenden bzw. ausgeiibten Nutzungen und
den daraus resultierenden BNT (vgl. Tab. 10 [BAU, BTR], Anl. 3, Tab. 11 u. 7 [ANL] u. FlieStext Rn. 3f).

Tab. 12 Auswirkungsprognose Biotop- und Nutzungstypen (BAU, BTR)

Quelle Eigene Darstellung 111 /2022
Wirk- Zustands- | Anderungen / Beeinflussende Wirkun- | Ermittlung Erheblichkeit
faktor bewertung | gen
Ande- Réiumliche | Dauer
rungsgrad | Ausdeh-
nung
BAU | Temporire Eingriffe in anthropo- | sehr gering | punktuell voriiberge-
gene, stark kulturbeeinflusste Nut- | negativ hend
AB 1 svb - vb zungstypen;
BTR | keine keine keine Keine
Erheblichkeit keine - nicht erheblich nachteilig
2 Ausden insgesamt voriibergehenden Nutzungsidnderungen stark kulturbeeinflusster Nutzungstypen aulerhalb

des RG des Plans 2006 entstehen baubezogen keine ausgleichspflichtigen erheblich nachteiligen Umweltaus-
wirkungen. Betriebsbezogene Auswirkungen aus der geplanten Wohnnutzung auf die Nutzungstypen nach
Umsetzung des ABBP sind sehr wahrscheinlich nicht zu erwarten.

Anlagenbezogen ergeben sich ausschlieBlich lokal aus den flichigen Uberplanung und punktuell den Ver-
zichten auf die Baumplanzungen innerhalb des RG des Plans 2006 (Baugrundstiicke und Verkehrsbereich)
im Abgleich zur Uberplanung in diesem ABBP nur nicht erheblich nachteilige Auswirkungen. Diese Bewer-

tung resultiert aus den nur geringen Verdnderungsgraden.
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d)

Zwar besteht bzgl. direkter baulicher Uberdeckungen, gemessen an der Uberschneidung durch die festgesetzte
UGF in die anzusetzende Randeingriinung ein mittel abwertender Verdanderungsgrad. Dieser ist aber nur punk-
tuell an zwei sehr kleinflichigen Bereichen (1* ca. 100 m?; 1* ca. 50 m?) und weit auseinanderliegenden
Stellen zu konstatieren. [.V.m. der umliegenden Eingriffsbewertung vereinheitlicht sich die Auswirkungsin-
tensitét dieser beiden insularen und intern isolierten kleinflichigen Eingriffe mit den umliegenden grof3erfl-
chigen Eingriffen zu einer flichigen Gesamtbewertung.

Ausgleichspflichtige erheblich nachteilige Umweltauswirkungen bzgl. Verdnderungen und Eingriffen in BNT
sind nicht zu prognostizieren (vgl. Anl. 3, Tab. 7).

c.b) Pflanzen / Tiere

Beziiglich streng geschiitzter Pflanzenarten (AB 2) sind aufgrund fehlender Nachweise iiber alle Wirkkate-
gorien auch Keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Innerhalb des PG sind aufgrund dessen anthropogener Uberprigung und Nutzung sowie der bestehenden
StraBBen- bzw. Siedlungsnihe keine streng geschiitzten Tierarten zu erwarten. Auch aus ortlichen Begehungen
sowie herangezogenen regionalen und ortlichen Planungen sowie Unterlagen bzw. Stellungnahmen im Zuge
der friihzeitigen Beteiligung ergaben sich keine gegenteiligen Hinweise bzw. Anhaltspunkte.

Damit sind auch bzgl. eines Vorkommens streng geschiitzter Tierarten (AB 3) keine erheblich nachteiligen

Auswirkungen zu erwarten.

Boden / Fliche

Abzupriifen auf mogliche erheblichen Beeintrdchtigungen und Konflikte sind nachfolgende Wirkfaktoren,

e Flachenentzug von / Nutzungsdnderungen auf Boden mit funktionsbezogen besonderer, allgemeiner und
untergeordneter Bedeutung der Bodenfunktionen (BO 1; BAU, ANL),

e Verdnderungen des Versiegelungsgrades (BO 2; ANL),

e Risiko von Schadstoffimmissionen in Boden mit besonderer, allgemeiner und untergeordneter Bedeutung
(BO 3; BAU, BTR)

e Inanspruchnahme land- u/o forstwirtschaftlich genutzter Flichen im unbeplanten AuBlenbereich (FL 1;

ANL);

d.a) Boden
Aus der funktionsbezogen nur untergeordneten Bedeutung der Boden im PG lassen sich bereits unabhéngig
von den Festsetzungsdnderungen bzgl. des Wirkpfades BO 1 weder bau- noch anlagenbedingt erheblich nach-

teilige und damit ausgleichspflichtige Umweltauswirkungen prognostizieren.

Da mit den ermoglichten Bebauungen und deren stra3enseitiger Erschliefung Versiegelungen - und damit ein
dauerhafter Entzug der davon betroffenen Boden - einhergehen, ist auch der Grad der Versiegelung als Wirkpfad
BO 2 zur schutzgutbezogenen Bewertung des Bodens heranzuziehen. Dies erfolgt in nachfolgender Bilanzie-
rung der bodenrelevanten Anderungen dieses ABBP zu den bestandskriftigen Festsetzungen des Plans 2006

und den dazu abgeleiteten max. moglichen Versiegelungen bzw. abflusswirksamer Flachen (vgl. Anl. 1).
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Im Ergebnis der Gegeniiberstellung nach den in Anl. 1 ermittelten Bedingungen ergibt sich eine Reduzierung
der rechtlich zulédssigen iiberdeckbaren (d.h. voll- und teilversiegelbaren) Fldchen auf den kiinftigen Bau-
grundstiicken von ca. 1.900 m?. Unter weiterer Einbeziehung der Verkehrsflichen und ihrer geplanten Befes-
tigungen sowie der in diesem ABBP ausgegrenzten Entwicklungsfliche fiir die FFw-Errichtung™®, ergibt sich
eine noch weitergehende Reduzierung auf ca. 2.100 m?.

Dies begriindet sich insbesondere in den im ABBP getroffenen Festsetzungen zu wasserdurchlissig zu befes-
tigten Flachen. Diese umgreifen ein wesentlich breiteres Spektrum an Nutzungs- und Flachenarten. Im Plan
2006 war lediglich fiir Stellplitze eine wasserdurchlissige Befestigung vollumfénglich verbindlich vorge-

schrieben.

Tab. 13 Auswirkungsprognose Verinderungen versiegelbarer / abflusswirksamer Flichen (ANL)
Quelle Eigene Darstellung 1V /2022

Wirk- Zustands- | Anderungen / Beeinflussende Wirkun- | Ermittlung Erheblichkeit
faktor bewertung | gen

Ande- Riumliche | Dauer
rungsgrad | Ausdeh-
nung
VS-Klasse Verringerung zuldssiger versiegel- | gering po-
4 barer / abflusswirksamer Flachen | sitiv
in den BG (neu: VS-Klasse 3)
BO 2 ANL | Verringerung zuldssiger versie- | gering po- | lokal andauernd
gelbarer / abflusswirksamer Fla- | sitiv
VS-Klasse chen auf zu errichtenden Ver-
5 kehrsflachen (neu: VS-Klasse 4)
Erheblichkeit lokal nicht erheblich vorteilhaft

Die anteilige Reduzierung an rechtlich zuldssigen versiegelbaren / abflusswirksamen Flachen um ca. 2.100
m? gegeniiber dem rechtskriftigen Plan 2006 kann fiir den Wirkpfad BO 2 nach der Bewertung der Tab. 9 mit
Bezug auf das gesamte PG als nicht erheblich vorteilhaft angesprochen werden.

Trotz der geringen Filter- und Pufferfunktion ist das nutzungsbedingte Risiko von Schadstoffimmissionen in
die obere Bodenschicht durch das zulédssige Nutzungsspektrum Wohn- und wohnnaher handwerklicher, klein-
gewerblicher und freiberuflicher Nutzungen erfahrungsgemif grundsétzlich als nicht erheblich negativ ein-
zuschétzen.

Eine Einschitzung fiir evtl. Havarien und deren Risiken im Einzelfall ldsst allerdings sich daraus nicht ablei-

ten. Dies ist nicht serids wégbar.

d.b) Fliche
Die Bewertung der flichenbezogenen Wirkpfade erfolgt anhand nachfolgend gegeniibergestellter Verdnde-
rungen in den Festsetzungen des Plans 2006 und dieses ABBP.
Der RG dieses ABBP entspricht dem RG des Plans 2006, ausgenommen die zur Errichtung der értlichen FFw
vorgesehenen vormaligen Baugebietsflaichen und Kinderspielplatz im Ixel Hauptmannsgriiner und 1. Bahn-
hofstraf3e mit ca. 2.130 m? Im RG des Planes 2006 erfolgt ein gegenseitiger punktueller Austausch sehr stark
kulturbeeinflusster Baugebiets- und Verkehrsflachen.

32

unter Heranziehung der Fliachenermittlungen der Anl. 8

Begriindung Anderungs-BBP Nr. 7 WA ,, Hauptmannsgriiner Strafie , OT Irfersgriin — Umweltbericht 50



e)

Uber den RG des Planes 2006 hinaus erfolgt eine lokal zusitzliche dauerhafte Inanspruchnahme von Acker-
und Intensivgriinlandfldchen im unbeplanten Aullenbereich von ca. 3.800 m? fiir Bau- und Verkehrsfliachen.
Diese lokalen Anderungen im Hemerobiegrad von stark kulturbeeinflusst zu sehr stark kulturbeeinflussten
Flachen durch die geplanten lokalen Erweiterungen sind ob ihrer Kleinteiligkeit und fiktiven randlichen Be-
einflussung durch faktisch sehr stark kulturbeeinflusster Baugebiets- und Verkehrsflichen nicht als erheblich
nachteilige Umweltauswirkungen bzgl. des Wirkfaktors FL 1 aus diesem ABBP zu bewerten.

Wasser / Niederschlagswasserriickhaltung

Abzupriifen auf mogliche erheblichen Beeintridchtigungen und Konflikte sind nachfolgende Wirkfaktoren,

e Anfall von hiuslichem und haushaltsnahem Schmutzwasser im PG (WA 1; ANL, BTR),

e FErzeugung / gefahrloser Riickhalt bzw. Ableitung von Niederschlagswasserabfluss aus dem PG (WA 2;
ANL + BTR),

e Verdnderung des flichenbezogenen Retentionsvermdgens bzgl. rechtskriftig bestehender Baurechte so-
wie den natiirlichen / freiraumnutzungsbeeinflussten Gegebenheiten (WA 3; ANL, BTR);

e Entzug von Fldchen bzgl. der Grundwassergeschiitztheit mit besonderer, allgemeiner und untergeordneter
Bedeutung (GW 1; ANL),

e Schadstoffimmissionen auf Flichen mit besonderer, allgemeiner und untergeordneter Bedeutung fiir die

Grundwassergeschiitztheit (GW 2; BAU, BTR).

e.a) Abwasser

Aus den zuldssigen Nutzungen sind Haushalts- und haushaltsnahe Schmutzwasser zu erwarten. Die Schmutz-
wasserentsorgung des kiinftigen Wohngebiets soll mittels Anschluss an den, an der Kreuzung Hauptmanns-
griiner Strafle / Rittergutsweg den in Hauptmannsgriiner Strafle anliegenden Schmutzwasserkanal DN 300
PVC erfolgen. Der Zweckverband Wasser / Abwasser Vogtland (ZWAYV) stimmte in seiner Stellungnahme
vom Mirz 2022 diesen Aussagen des Vorentwurfs grundsétzlich zu.

Danach sind keine ausgleichspflichtigen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen bzgl. des Wirkfaktors
WA 1 aus diesem ABBP zu erwarten.

e.b) Niederschlagswasser

Die Ermittlung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt anhand der Wassertechnische Untersuchungen nach
DWA-A/M 102 inkl. Wasserhaushaltsbilanz zum ABBP (vgl. Anl. 8). Darauf beruhen die erforderliche GroBe des
festgesetzten RRB und die zur Abflussverzégerung bzw. -reduzierung getroffene TF 1.4 zur Errichtung grund-

stiicksbezogener Zisternen, Teiche, Mulden. Weiter sind zur Vermeidung eines tibermafligen Abflusses aus dem

PG mittels TF 1.5, ausgenommen die innere Erschliefungsstrae alle weiteren abflusswirksamen Flachen, wie
Stellplatze, die Geh- sowie Geh- und Radwege in wasserdurchléssiger Bauweise zu errichten.

Das gedrosselt aus dem RRB abzuleitende Niederschlagswasser iiber eine Abflussleitung auB3erhalb des RG
dieses ABBP einem Nebenbach des Irfersgriiner Bachs in Hohe des natiirlichen Abflusses von ermittelten
13,4 1/s zugefiihrt werden. Fiir die Oberflachenentwésserung der BG soll eine Anbindung des Mischwassers
entlang der Planstralen A und B an der Flurstiicksgrenze der F1. 71 bzw. 72 zu den F1. 69/2 und 73/1 direkt

in den Kanal in der Hauptstral3e erfolgen.
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Tab. 14
Quelle

Auswirkungsprognose Erzeugung von Niederschlagswasser
Eigene Darstellung IV /2022

Wirk-
faktor

Anderungen / Beeinflussende Wirkun-
gen

Zustands-
bewertung

Ermittlung Erheblichkeit

Réumliche
Ausdehnung

Ande-
rungsgrad

Dauer

WA ?2

Reduzierung der Ausnutzbarkeit der
Baugrundstiicke fiir bauliche Neben-
nutzungen von GRZ 0,6 auf GRZ 0,5
je Baugrundstiick;

Festsetzung  grundstiicksbezogener
Zisternen, Teiche, Mulden;
Erweiterung der verbindlichen Fest-
setzung zur Verwendung wasser-
durchlissiger Befestigungen auf den
Baugrundgrundstiicken {iber Stell-
platze hinaus auf Lagerflachen, Auf-
stellplétze fiir Abfallbehélter u.a.;
Festsetzung wasserdurchlassiger
Ausbildung der Zufahrt zum RRB,
Geh- sowie Geh- u. Radwege
Erheblichkeit

ECTNE=PO™ | | kal
sitiv

ANL

UB BTR andauernd

lokal nicht erheblich vorteilhaft

3 Unter Beriicksichtigung voranstehender Aussagen, Festsetzungen und Texthinweise sind keine verbleibenden aus-

gleichspflichtigen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen bzgl. des Wirkfaktors WA 2 aus diesem ABBP zu

prognostizieren. Mit Datum 30.01.26 wurde der Gebietsentwésserung die wasserrechtliche Erlaubnis erteilt.

e.c) flichenbezogenes Retentionsvermogen

1 Die Auswirkungsprognose zum flichenbezogenen Retentionsvermdgen erfolgt in zwei Schritten,
a) der Vergleich der riickhaltewirksamen Festsetzungen dieses ABBP innerhalb der BG und Verkehrsfli-
chen zu den dbzgl. Festsetzungen des Plans 2006 sowie
b) den Vergleich der erweiternden Festsetzungen dieses ABBP zu den anstehenden natiirlichen bzw. nut-
zungsbeeinflussten Gegebenheiten.
Tab. 15 Auswirkungsprognose fliichenbezogenes Retentionsvermogen innerhalb BG + Verkehrsflichen
Quelle Eigene Darstellung IV /2022
Wirk- Zustands- | Anderungen / Beeinflussende Wirkun- | Ermittlung Erheblichkeit
faktor bewertung | gen
Ande- Réaumliche Dauer
rungsgrad Ausdehnung
BAU | Keine dauerhafte Umnutzung, nur | sehr gering | punktuell - | voriiberge-
kleinflichige Versiegelungen ah. | - gering lokal hend
kiinftiger baulicher Anlagen
Reduzierung der Uberdeckbarkeit der
Baugrundstiicke fiir bauliche Neben-
nutzungen von GRZ 0,6 auf GRZ 0,5
je Baugrundstiick;
Festsetzung  grundstiicksbezogener lokal )
WA3 | UB ANL | Zisternen; o EerINg PO~ | yicinrdu- | andauernd
Erweiterung der verbindlichen Fest- | sitiv )
setzung zur Verwendung wasser- mig
durchlassiger Befestigungen auf den
Baugrundgrundstiicken iiber Stell-
platze hinaus auf Lagerflachen, Auf-
stellpldtze fiir Abfallbehilter u.4.;
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faktor bewertung | gen

Wirk- Zustands- | Anderungen / Beeinflussende Wirkun- | Ermittlung Erheblichkeit

Ande- Riumliche | Dauer
rungsgrad Ausdehnung

Festsetzung wasserdurchldssiger . lokal -

WA3 | UB ANL | Ausbildung der Zufahrt zum RRB, | £2108 PO | yjeinriy- | andauernd
Geh- sowie Geh- u. Radwege sitiv mig
BTR | keine zusitzliche Beeinflussung (u.a.
Unzuldssigkeit von Stein-, Kies- u/o
Schottergérten gemal TF 2.4 (3))

Erheblichkeit nicht erheblich nachteilig -
nicht erheblich vorteilhaft

Temporéren nicht erheblich nachteiligen Auswirkungen wéhrend der Bauphase auf das flichenbezogene Re-
tentionsvermogen stehen die Erh6hung nicht bzw. nur gering abflusswirksamer Flachen um dauerhaft insge-
samt ca. 2.100 m? gegeniiber. Damit sind insgesamt fiir den Uberplanungsbereich keine erheblich nachteilige
Auswirkungen auf das flichenbezogene Retentionsvermogen zu konstatieren. Die dauerhaft nicht erheblich
vorteilhaften Wirkungen wirken gleichzeitig begiinstigend auf den zu bewiltigenden Abfluss auftreffenden
Niederschlagswassers.

Teilweise anders stellt sich die Bewertung auf den neu einbezogenen Flidchen sowie im Bereich der Randein-
griinung des PG 2006 dar. Der lokal geplante dauerhafte bauliche Eingriff mittels Baulandfestsetzung in die
faktisch anzusetzende Strauchhecke mit eingestreuten Bdumen ist sowohl hinsichtlich des Verlusts durch

Uberbauung wie auch der Minderung durch Umnutzung zu Hofflichen als ausgleichspflichtige erheblich

negative Auswirkung zu prognostizieren. Dies gilt gleichermaBen fiir die riumlich damit unmittelbar verbun-
denen punktuellen Festsetzungen iiberbaubarer Grundstiicksflédchen {iber der Dauergriinlandnutzung (Funkti-
onsverlust). Dies betrifft insgesamt Flédchen in einem Umfang von ca. 990 m?.

Alle weiteren dauerhaften, anlagenbezogenen Eingriffe in die ausgeiibten Nutzungen erreichen die Schwelle
der Erheblichkeit nicht. Dies gilt auch hinsichtlich Eingriffen wiahrend der Bauphase, die auBlerhalb der Fl4-

chen mit Anlagenfestsetzungen ermittelt wurden.

e.a) Grundwasser

Es findet ein geringer zusitzlicher Flachenentzug von ca. 3.400 m? mit Baulandfestsetzungen in dem BG 3a
- 3¢ gegeniiber dem Plan 2006 statt.

Aus der untergeordneten Bedeutung der anstehenden Deckschichten mit ungiinstigem GW-Schutzpotenzial
fiir die Grundwassergeschiitztheit lassen sich i.V.m. den zu erwartenden Nutzungen (Ausschluss potenziell
stark wassergefahrdender Nutzungen) bereits grundsitzlich nur Verdnderungen geringer Intensitdt ableiten.
Dariiber hinaus ist die Grundwasserneubildungsrate im Gebiet sehr gering (nur 4,4%; vgl. Anl. 8). Diese wird
infolge der Gesamtiiberplanung mit dem Festsetzungsrahmen dieses ABBP auch nur um 14% erhoht. Gegen-
iiber dem Plan 2006 sinkt die Gesamtversiegelung im Baubereich dieses ABBP um ca. 1.900 n? trotz der
lokalen Erweiterung der Baugebietsflichen um ca. 3.400 m?. Inkl. einer Betrachtung der aus diesem ABBP
ausgegrenzten FFw-Entwicklungsflache ergibt sich eine noch weitergehende Reduzierung der Gesamtversie-

gelung auf ca. 2.100 m?,
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Tab. 19 Auswirkungsprognose Flichenentzug Grundwasser
Eigene Darstellung IV /2022

Quelle

Wirk-
faktor

Zustands-
bewertung

Anderungen / Beeinflussende Wirkun-

gen

Ermittlung Erheblichkeit

Ande-
rungsgrad

Réumliche
Ausdehnung

Dauer

GW 1

UB

BAU

Kein dauerhafter Flichenentzug

keine An-
derung

keine

Keine

ANL

Reduzierung der Ausnutzbarkeit der
Baugrundstiicke fiir bauliche Neben-
nutzungen von GRZ 0,6 auf GRZ 0,5
je Baugrundstiick;

Festsetzung  grundstiicksbezogener
Zisternen, Teiche, Mulden;
Erweiterung der verbindlichen Fest-
setzung zur Verwendung wasser-
durchldssiger Befestigungen auf den
Baugrundgrundstiicken {iber Stell-
platze hinaus auf Lagerflachen, Auf-
stellpldtze fiir Abfallbehélter u.4.;
Festsetzung wasserdurchléssiger
Ausbildung der Zufahrt zum RRB,
Geh- sowie Geh- u. Radwege

gering po-
sitiv

lokal -
kleinrau-
mig

andauernd

BTR

kein zusitzlicher Flachenentzug (u.a.
Unzuldssigkeit von Stein-, Kies- u/o
Schottergérten gemél TF 2.4 (3))

keine

keine

keine

Erheblichkeit

nicht erheblich vorteilhaft

3 Danach sind keine ausgleichspflichtigen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen bzgl. des Wirkfaktors

GW 1 aus diesem ABBP zu prognostizieren.

4  Ein dauerhafter Anschnitt von Grundwasser (GW) ist nicht vorgesehen.

Tab. 20 Auswirkungsprognose Eingriffe in Grundwasserschichten

Quelle Eigene Darstellung IV /2022
Wirk- Zustands- | Anderungen / Beeinflussende Wirkun- | Ermittlung Erheblichkeit
faktor bewertung | gen
Ande- Réaumliche | Dauer
rungsgrad | Ausdeh-
nung
BAU | Temporédre Eingriffe in Boden- | sehr gering | punktuell - | voriiberge-
schichten (Anschnitt temporirer | - gering lokal hend
GW-Leiter unwahrscheinlich) negativ
BTR | keine keine keine Keine
Erheblichkeit nicht erheblich nachteilig

5 FEine Prognose einzelner kiinftiger Schadensfille aus bodeneindringenden Schadstoffimmissionen auf das
Grundwasser (GW 2) ist nicht serids moglich.

6 Nicht in allen geteuften Bohrungen wurde aber iiberhaupt der GW-Horizont angebohrt. Soweit dieser ange-
bohrt wurde, lag er zwischen ca. 2,3 - 4,8 m unter anstehendem Geldnde. Auch ist im PG die GW-Neubil-
dungsrate mit 4,4% der auftreffenden Niederschldge sehr niedrig (erkundete Felshochlagen und Durchldssig-
keitswerte an unterer Grenze einer gesicherten Versickerung). Diese wird zwar i.V.m. der Bebauung um ca.

14% erhoht, aber nach Anl. 8, S 5 nicht signifikant risikoerhdhend.
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7 LV.m. mit der schwachen - sehr schwachen Durchlissigkeit der anstehenden Béden (1 * 10 -5 * 10°°) lassen
sich diese Faktoren wiederum iiber die in lit. TF 1.1 vorgenommenen Nutzungsbeschrinkungen® gegeniiber

dem Plan 2006 wiederum als weiter risikominimierend einschétzen.

f) Klima / Einsatz erneuerbare Energien
1 Abzupriifen auf mégliche erheblichen Beeintrichtigungen und Konflikte sind nachfolgende Wirkfaktoren,
e Flacheninanspruchnahme von Fldchen mit besonderer bzw. hoher und allgemeiner bzw. mittlerer Bedeu-
tung hinsichtlich lokalklimatischer Ausgleichspotenziale (KL 1; ANL),
e Beseitigung von Hindernissen zur / Forderung der Nutzung erneuerbarer Energien (EE 1, EE 2; ANL,

BTR).

f.a) Lokalklima

1 Die Prognostizierung der klimatischen Wirksamkeit erfolgt anhand nachfolgend gegeniibergestellter Verin-
derungen in den Festsetzungen des Plans 2006 und dieses ABBP. In die nachfolgende Bewertung gehen die
flichenbezogene Fiahigkeit zur Bioklimatischen Ausgleichsfunktion u.a. in Bezug auf die Lage vor einem
klimatisch belasteten Wirkraum und die Funktion im Luftaustausch ein.

2 Die zu betrachtenden Flidchen besitzen eine insgesamt nur geringe Freiflichensicherungsfunktion. Sie sind
lage- und geféllebedingt ohne Bezug zu einem klimatisch belasteten Wirkraum. Damit sind sie insgesamt als
nur nachrangig bedeutsamer Ausgleichsbereich einzuschétzen. Aus dieser bereits nur geringen Funktionser-
fiillung sind nachfolgend fiir die Planung und deren Umsetzung innerhalb seines RG und gegeniiber der Um-
gebung keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

3 Auch die weiterhin betrachtete Funktionsfahigkeit im Luftaustausch ist fiir das gesamte PG nur als unterge-
ordnet bedeutsam zu bewerten. Verdnderungen daran sind durch die erweiternden und ergénzenden Festset-
zungen des ABBP nicht zu erwarten.

4 Danach sind keine ausgleichspflichtigen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen bzgl. des Wirkfaktors

KL 1 aus diesem ABBP zu erwarten.

f.b) Einsatz erneuerbare Energien

1 Der ABBP begriindet die Zulissigkeit von Solaranlagen auf allen Dachflichen. Zusitzlich wird die Ausrich-
tung der Gebdudelidngsachsen festgesetzt. Damit soll unter den geografischen Gegebenheiten des PG und
Erreichen einer entlang der angebauten Strallen einheitlichen stddtebaulichen Ordnung das Ausnutzen aktiver
und passiver solarer Energien so optimal wie moglich erméglicht werden. Fiir letzteres begiinstigend wirkt
insbesondere die Festsetzung der offenen Bauweise mit gegenseitigen Grenzabstidnden, fiir ersteres erginzend
die Festsetzung zur Ausrichtung der Gebdudeldngsachse.

2 Dabei erreichen die Gebdude siidlich des festgesetzten Gehwegs zur Hauptmannsgriiner Strafe entlang der
inneren ErschlieBungsstrafe den dafiir glinstigen Winkelbereich von ca. + 30° zur Siidorientierung. Die Ge-
béaudeausrichtung in den BG nérdlich dieses Gehwegs hélt die Langsachse in einem Winkelbereich bis ca.

45°.

3 vgl. Zi. 3.2, lit. d.a), Rn. 3
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g)

h)

Damit wird zwar Optimum der Ausnutzung solarer Energien zugunsten einer einheitlichen stidtebaulichen
Ordnung reduziert. Allerding betragen damit die solaren Verfiigbarkeitsverluste aus der Gebdudeausrichtung
gebietsbezogen gegeniiber einer Vollausrichung im Winkelbereich von ca. + 30° zur Siidorientierung nur ca.
1/5*. Bei einer einheitlich straBenparallelen Gebiudeausrichtung ligen die orientierungsbezogenen solaren
Verfiigbarkeitsverluste dagegen in etwa doppelt so hoch.

Der Verzicht auf die Baumpflanzgebote von 1 Laubbaum / 150 m? Grundstiicksfliche sowie entlang der Er-
schlieBungsstrale zugunsten eine gruppenweisen Strauchpflanzung (niedrigere Wuchshohen und geringere
Verschattung der Baugrundstiicke) westlich des PG soll ebenso Ausnutzen solarer Energien gegeniiber dem
Plan 2006 deutlich verbessern helfen.

Damit wird der Nutzung erneuerbarer Energien ein Nutzungsfreiraum erdffnet und zusitzlich die Einsparung
von Heizenergie durch eine nahezu optimal mogliche Ausnutzung passiver solarer Potenziale ermdglicht.

Damit wird gleichzeitig positiv auf den Schutz des lokalen und allgemeinen Klimaschutzes hingewirkt.

Techniken / Stoffe / Abfille

Aus dem Zuldssigkeitsrahmen, der iiber die Wohnnutzung hinaus nur beschrinkte wohnnahe Nutzungen vor-
sieht sind nur Haushaltsabfille und dhnliche gewerbliche Abfille zu erwarten. Dafiir stehen die entsprechen-
den Entsorgungssysteme zur Verfiigung. Jeder Haushalt bzw. jede gewerbliche Einrichtung des PG ist daran
anzuschliefen (vgl. Anl. 6, ,,Organisatorische Hinweise®).

Der Einsatz gefahrlicher Stoffe sowie Be- bzw. Verarbeitungstechniken sind nicht zu erwarten (Zuldssigkeit aus-
schlieBlich typischerweise nicht storender Handwerksbetriebe (hier erfahrungsgemal nur Ansiedlung wohnnaher
kleingewerblicher Nutzungen i.V.m. der Wohnnutzung) und im stédtebaulichen Sinn freiberuflicher Tétigkeiten
sowie ausnahmsweise von gebietsdienenden Laden. Typischerweise mit ggf. nicht nur héuslichen oder haushalts-
nahen Gewerbeabfillen oder gar gefahrlichen Stoffen umgehende Nutzungen wie sonstige Gewerbebetriebe, aus-
genommen nur Ferienwohnungen, Tankstellen, Gartenbaubetriebe werden dagegen ausgeschlossen.

Die Einrichtung klassischer Olheizungen mit groBeren Tanks ist, insbesondere nach den markt- und preismé-
Bigen Entwicklungen des Jahres 2022, erfahrungsgemi3 unwahrscheinlich.

Fiir Bautitigkeiten sind dazu unter den Texthinweisen 3.1 und 3.4 Hinweise zum Umgang mit Boden und
Erdaushub zur Reduzierung des Abfallautkommens bzw. der Vermeidung von Vermischungen mit Abfillen
ergangen.

Unter Beriicksichtigung der aufgenommenen Hinweise lassen sich bzgl. der voranstehenden potenziellen Ri-
sikopfade keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen ableiten. Der gednderte und ggii. dem Plan 2006

eingeschriankte Zuldssigkeitsrahmen sind tendenziell sogar als nicht erheblich vorteilhaft einzuschétzen.

Luft / Emissionen

Abzupriifen auf mogliche erheblichen Beeintrachtigungen und Konflikte sind nachfolgende Wirkfaktoren,

e Finwirken von Luftschadstoffen, Stiuben und Geriichen erheblichen Umfangs auf das PG von auflen (LU
1; BAU, ANL, BTR),

e Entstehen von Luftschadstoffen, Stduben und Geriichen im PG (LU 2; BAU, BTR).

34

iiberschligige Ermittlung in Anlehnung an Goretzki, Peter, Energieeffiziente Bauleitplanung, Gutachten fiir die LHS Erfurt, S. 34,
Stuttgart 2008
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2 Anlagen und Nutzungen, die von auen einwirkend, erheblich nachteilig wirkende Emissionen vorgenannter

Art

erzeugen, sind um das PG nicht erkennbar. Insgesamt erreichen die bestehenden Belastungen nur ein

nachrangiges Beeintrachtigungsniveau.

3 Wihrend der BaumaBBnahmen kann es zu baubedingten Emissionen, insbesondere Staub kommen. Im PG ist

nach der Aufsiedelung eine Zunahme des Verkehrs und, damit verbunden, von Emissionen (Luftschadstofte,

Stiube) zu erwarten. Diese sind dem erwartbaren Emissionspotenzial aus der Umsetzung des rechtskréiftigen

Plans 2006 wertend gegeniiberzustellen.

Tab. 21 Auswirkungsprognose Entstehen von Luftschadstoffen im PG

Quelle Eigene Darstellung IV /2022
Wirk- Zustands- | Anderungen / Beeinflussende Wirkun- | Ermittlung Erheblichkeit
faktor bewertung | gen
Emissions- Ande- Riumliche | Dauer
belastung rungsgrad | Ausdeh-
nung
BAU | Temporidre Emissionen von Stduben

durch die GebietserschlieBung und voriiberge-
sukzessiv fortschreitende ortlich ver- hend
anderlicher BaumaBnahmen der ein- sehr gering | punktuell -
zelnen Baugrundstiicke
Verkehrsemissionen aus Betrieb der | - gering ne- | lokal
ortlichen Kita (randsténdiges BG 3c¢); | gativ
Betrieb der ortlichen Feuerwehr

LU2 nachrangig | BTR | Wegfall der innergebietlichen Baum- andauernd
pflanzungsfestsetzungen; gering ne-
Verlagerung als Pflanzung Strauch- gativ
gruppen auf Areal westl. der BG lokal -
Reduzierung Wohnbaugrundstiicke kleinrau-
von max. 27 auf 22; . . i
Ausrichtung der Gebdudeldngsachse mltte! posi- | T8
zur optimierten Nutzung aktiver und ty
passiver solarer Potenziale
Erheblichkeit nicht erheblich negativ -

nicht erheblich vorteilhaft

4 Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass keine erheblich nachteiligen erheblichen Beeintréchtigun-

gen

durch die in Rn. 1 aufgefiihrten Emissionen zu den Wirkpfaden LU 1 und LU 2 anfallen.

i) Mensch / menschliche Gesundheit / natur- und landschaftsbezogene Erholung

1 Abzupriifen auf mogliche erheblichen Beeintrachtigungen und Konflikte sind nachfolgende Wirkfaktoren,
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Einwirken von Larmimmissionen aus dem Verkehrsaufkommen umliegender Stra3en erheblichen Um-
fangs auf das PG von aulen (ME 1; ANL, BTR),

Entstehen von Verkehrsaufkommen / Larmimmissionen im PG (ME 2; BAU, ANL + BTR);

erhebliche Beeintridchtigungen der Belichtungs- und Besonnungsverhéltnisse im PG (ME 3; ANL);
erhebliche Beeintrichtigungen gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch Strahlenbelastungen im
PG (ME 4; ANL + BTR);

Flachenentzug / Nutzungsdnderung von Gebieten mit besonderer, allgemeiner und untergeordneter Be-

deutung fiir die naturnahe, landschaftsbezogene Erholung (ME 5; ANL + BTR).
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i.a) Verkehrsaufkommen / Verkehrslarm

Die aus dem Verkehrsautkommen der umliegenden Stralen resultierenden Larmimmissionen auf das PG sind
nicht als erheblich nachteilig einzuschétzen. Das erfahrungsgemil zu erwartende Verkehrsaufkommen der
das PG umgreifenden Stralen mit einem DTV von jeweils ca. 1.000 Fz. / Tag) ldsst keine erheblichen Beein-
trachtigungen erwarten.

Wihrend der Baumafinahmen ist mit Bauldrm in den Baubereichen und Baustellenverkehr auf den bestehen-
den Straflen zu rechnen. Im PG ist nach der Aufsiedelung eine Zunahme des Verkehrs und, damit verbunden,

von Lirmemissionen zu erwarten. Diese sind dem erwartbaren Emissionspotenzial aus der Umsetzung des

rechtskréftigen Plans 2006 wertend gegeniiberzustellen.

Tab. 22 Auswirkungsprognose Entstehen von Lirmemissionen im PG

Quelle Eigene Darstellung 1V /2022
Wirk- Zustands- | Anderungen / Beeinflussende Wirkun- | Ermittlung Erheblichkeit
faktor bewertung | gen
Emissions- Ande- Riumliche | Dauer
belastung rungsgrad | Ausdeh-
nung
BAU | Temporédre Emissionen von Bau- u. punktuell - | voriiberge-
Bauverkehrslarm durch die Ge- lokal hend
bietserschlieBung und sukzessiv fort-
schreitende ortlich  verénderlicher
Baumafinahmen der einzelnen Bau- sehr gering
grundstiicke
Verkehrsemissionen aus Betrieb der | - gering ne- | punktuell -
ortlichen Kita (randsténdiges BG 3c); | gativ lokal
Betrieb der ortlichen Feuerwehr;
Umwandlung fiinf Stich- in eine
Durchgangsstralle (verkehrsberuhigt)
ME 1 /| nachrangig | ANL | Reduzierung Wohnbaugrundstiicke
ME 2 + von max. 27 auf 22;
BTR | Beschrinkung zuldssiger Nutzungen
innerhalb der WA (Ausschluss pot.
sté?intensiverer Nutzungen); gering - lokal - | andauernd
weitergehende Reduzierung der zu- el | Keinriu-
lassigen Nutzungen von den dufleren rnltte. post ermrau
WA nach den inneren WA, tv mig
Anlage Geh- und Radweg als Puffer
zwischen BG 1 und kiinftiger FFw-
Flache, zzgl. weitergehender Einzug
der iGF
Erheblichkeit nicht erheblich nachteilig;
nicht erheblich vorteilhaft

3 Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass keine erheblich nachteiligen erheblichen Beeintrachtigun-

gen durch die in Rn. 1 aufgefiihrten Emissionen zu den Wirkpfaden ME 1 und ME 2 anfallen.

1.b) Belichtungs- und Besonnungsverhéltnisse

Die Bewertung des Wirkfaktors ME 3 erfolgt durch Festsetzungsgegeniiberstellung. Bezugspunkt sind aus-
schlieBlich mogliche anlagenbezogene Auswirkungen. Bau- und betriebsbezogene Auswirkungen sind nicht

erkennbar.
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Tab. 23 Auswirkungsprognose Belichtungs- und Besonnungsverhéltnisse

Quelle Eigene Darstellung IV /2022
Festsetzungen Plan 2006 bzw. | Festsetzungen ABBP Ermittlung Erheblichkeit
Eingriff in Auflenbereichsfli- Ande- Raumliche | Dauer
chen rungsgrad | Ausdehnung
Ausnutzbarkeit bHA: GRZ = 0,6 | Ausnutzbarkeit bHA: GRZ = 0,5 | gering po-
(inkl. baul. Nebenanlagen); (inkl. baul. Nebenanlagen);; Sitiv
Bauweise: offen, Einzel- bzw. Ein- | Bauweise: offen, Einzel- bzw. Ein-
zel- und Doppelhduser zel- und Doppelhduser
Hohe baulicher Anlagen: Hohe baulicher Anlagen:
Zulassigkeit von max. 2 Vollge- | Zulédssigkeit von max. 2 Vollge- keine A
eine An-
schossen; schossen; lokal andauernd
keine max. Hohe baulicher Anlagen | keine max. Hohe baulicher Anlagen derung
festgesetzt festgesetzt
Uberbaubare Grundfliche: Uberbaubare Grundfliiche:
Gruppenformige Anordnung der | Durchgehende straBenbegleitende
UGF um Stichstraen mit ausschlieB- | Bebauung moglich; sehr gering
licher Ausrichtung NW - SO bzw. | festgesetzte Ausrichtung Gebdude un- | - gering
ohne Gebaudeausrichtung; ter Berlicksichtigung der Sonnenein- positiv
festgesetzte Ausrichtung ohne Bertick- | strahlung
sichtigung der Sonneneinstrahlung
Gebietsdurchgriinung: Gebietsdurchgriinung:
Pflanzgebot auf Privatgrundstiicken | Autheben der Pflanzgebote;
(1 Laubbaum / je 150 m? Flache im | Verlagerung als Strauch-Gruppen-
Baugrdst., dh. im Schnitt ca. 4 | pflanzungen westlich an PG an-| gering po-
Biume / Baugrdst.); schliefend; sitiv™?

An Stichstralen: Standortvorgabe 16
Baume mit je 6 m? Scheibe

festsetzungsméBig Verbesserung der
Besonnungs- und Belichtungsver-
héltnisse

Erheblichkeit

nicht erheblich vorteilhaft

2 Die vorgenommenen Anderungen bewirken nicht erheblich vorteilhafte Auswirkungen auf die Besonnungs-

und Belichtungsverhéltnisse. Die Ausnutzungspotenziale aktiver und solarer Energien werden verbessert (vgl.

Zi. 3.2, lit. £b).

i.c) natiirliche Radioaktivitét / Strahlenbelastungen

1 Das PG liegt nordlich aulerhalb der groBBrdumigen radiologischen Verdachtsfliche Nr. 09 Lengenfeld. Es be-

stehen gegenwirtig keine Anhaltspunkte iiber radiologisch relevante Hinterlassenschaften innerhalb des PG.

2 Damit kann im gegenwartigen Kenntnisstand auch davon ausgegangen werden, dass keine erheblich nachtei-

ligen erheblichen Beeintriachtigungen zum Wirkpfad ME 4 bestehen.

1.d) natur- und landschaftsbezogene Erholung

1  Die Prognostizierung der Auswirkungen auf die natur- und landschaftsbezogene Erholung (ME 5) erfolgt an-

hand nachfolgend gegeniibergestellter Verinderungen in den Festsetzungen des Plans 2006 und dieses ABBP.

2 Bzgl. des Wirkpfades ME 5 sind insgesamt Verbesserungen, insbesondere durch die Verlédngerung des Geh-

und Radwegs von der Kreuzung Hauptmannsgriiner / I. Bahnhofstraf3e / Rittergutsweg geméB Darstellung in

Anl. 9 bis Anschluss Sportplatz zu prognostizieren. Diese sind allerdings als nur nicht erheblich vorteilhafte

Auswirkungen einzuordnen (kein weitergehender Anschluss in hochwertige Bereiche der landschaftsbezoge-

nen Erholung in die nordwestlich liegenden Waldfldachen).

35

den. Deren Umfang ist an dieser Stelle unwégbar.
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Tab. 24 Auswirkungsprognose natur- und landschaftsbezogene Erholung
Quelle Eigene Darstellung II1 / 2022

Wirk- Zustands- | Anderungen / Beeinflussende Wirkun- | Ermittlung Erheblichkeit
faktor bewertung | gen

Emissions- Ande- Réiumliche | Dauer
belastung rungsgrad | Ausdeh-
nung
ME 5 UB ANL | innerhalb PG:
+ Schaffen einer Durchgangsstrafie und

BTR | Anlage von innergebietlichen Geh- gering - lokal -
sowie Geh- und Radwegen und | mittel posi- | kleinrdu-
Schliefen Verbindungsliicke Kreu- tiv mig

zung Hauptm. / . Bhf.strafle / Ritter- andauernd
gutsweg bis Anschluss Sportplatz

in die umgebende offene Landschaft:

keine ErschlieBung der ldw. genutz- keine keine keine

ten Flachen vorgesehen

Erheblichkeit nicht erheblich vorteilhaft

»

Wechselwirkungen / Kumulierung mit anderen Vorhaben benachbarter Plangebiete

Aus den Planvorgaben dieses ABBP sind insgesamt und gegeniiber den Festsetzungen des Plans 2006 keine
nachteiligen, und somit als u.U. erheblich zu qualifizierende und ausgleichspflichtigen, Verinderungen
schutzgutiibergreifender Wirkpfade (z.B. Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung durch die zuléssige
Versiegelung) erkennbar. Die Reduzierung der Gesamtversiegelung durch diesen ABBP gegeniiber dem Plan
2006 lasst sich im Vergleich als nicht erheblich vorteilhaft auslegen.

Kumulierungen mit anderen Planungen oder Vorhaben bestehen nicht.

3.3 Bewertung gepriifter Alternativen

Der Standort des ABBP ist seit 2006 mit dem rechtskriftigen BBP Nr. 7, WA ,,Hauptmannsgriiner Strafle®,
OT Irfersgriin iiberplant. Die Bereiche an den dufleren Straflen sind bereits seit Jahrzehnten bebaut. Das PG
iiberplant einen keilformigen Einschnitt in das gewachsene Siedlungsgefiige am 6stlichen Rand des Ortskerns
Irfersgriins dar. Der Plan 2006 stellt eine Baulandreserve dar, die der geordneten stadtebaulichen Entwicklung
des Ortsteils entspricht und diese weiter fordert. Es besteht ein unmittelbarer OPNV-Anschluss und mittelbar
ein SPNV-Anschluss. Ortliche Infrastrukturen der Versorgung und Daseinsvorsorge (z.B. Kindergarten) so-
wie der Ortlichen Gemeinschaft befinden sich im Nahbereich des PG.

Daher scheidet eine Standortsuche an anderer Stelle im Ortsteil als verniinftig denkbare Alternative aus. Im Ver-
sorgungs- und Siedlungskern Lengenfeld stehen nicht ausreichend Baulandreserven zur Verfiigung (vgl. Anl. 2).
Eine Verlagerung in andere Ortsteile scheidet insbesondere infolge der Entwicklungs- und Verkehrsgunst des
Standorts (Lage an regionaler Verbindungs- und Entwicklungsachse Zwickau - Lengenfeld - Oberes Goltz-
schtal, OPNV-Anschluss Bus, Schiene) als verniinftige Alternative ebenso aus.

Der Plan 2006 stellte eine, zu dieser Planung kontrére Losung mit ErschlieBung mittels 5 ins Gebiet einra-
gender Stichstraen mit diese umschlieBenden Baufenstern dar. Diese Planungslosung erwies sich bei der
Ermittlung der ErschlieBungskosten im Vorfeld der Planumsetzung jedoch als sehr erheblich kostenaufwén-
dig. Durch diese ermittelten Kosten lieBen sich keine wirtschaftlich marktfihigen Baugrundstiicke herrichten
und erschlieBen. Die gegenstindige Losung mit einer Durchgangsstrafle l4sst dagegen wirtschaftlich vermark-

tungsfahige Baugrundstiick erreichen. Damit gibt es innerhalb des PG keine verniinftige Planungsalternative.
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Bei Nichtdurchfiihrung dieser Anderungsplanung bleiben zuniichst die Festsetzungen des rechtskriftigen Be-
bauungsplans bestehen. Es erfolgte keine gegenseitige Verschiebung der Nutzungstypen, insbesondere aber
blieben die marktunfidhigen ErschlieBungsfestsetzungen fortbestehen.

Dies hitte eine unabsehbare Verwirklichung des Plans 2006 (Feststellung in Umsetzung des Plans 2006) zur
Folge. Weitergehend bedeutete dies den Wegfall des Planerfordernisses i.S. § 1 III BauGB. 1.V. damit ent-
stiinde das Gebot der Planauthebung.

Die verfolgte Wohnbaulandschaffung miisste bei einer Authebung des Plans 2006 an anderer Stelle im Gebiet
der Stadt Lengenfeld erfolgen, nach derzeitigem Stand der verfiigbaren Baulandreserven wiederum weit iiber-
wiegend im planungsrechtlichen Auflenbereich.

Dariiber hinaus konnten die weiter mit dieser Anderungsplanung, inkl. Teilauthebung des Plans 2006 im Ixel
Hauptmannsgriiner - I. Bahnhofstralle, verfolgten Ziele zur Ansiedlung und zeitgemidfen Ausgestaltung von
Kindergarten und Feuerwehr nicht weiterverfolgt werden. Fiir die Umsetzung dieser Ziele bendtigte es auch
sehr wahrscheinlich wiederum Flachen im planungsrechtlichen Auflenbereich. Im jedem Fall sind aber Ver-

zdgerungen zu erwarten, wenn der Wegfall der gegenstindigen Planung nicht sogar vereitelnd wirken kann.

Umweltvorsorge / Naturschutzfachlicher Ausgleich und Griinordnung

Bei der Ermittlung des evtl. noch erforderlichen Ausgleichsbedarfs aus dem ABBP ist es unerheblich unter
welcher Rechtslage zur Eingriffsregelung der rechtskréftige BBP zustande kam. Ein ,,nachtriglicher Aus-
gleich fiir den Bestandsplan aus einer Anderung der Rechtslage heraus ist damit rechtlich nicht geboten™.
Ein Eingriffsausgleich im Verhiltnis dieses ABBP zum Plan 2006 ist also nur fiir zusétzlich mdgliche Bau-
rechte, z.B. hohere bauliche Dichte mit erhdhten Versiegelungen der Baugrundstiicke, Erweiterung der zulds-
sigen Nutzungen oder erweiterter Ausbau der ErschlieBungsstralen sowie im planerischen Konzept nicht
mehr vorgesehene Begriinungsmalinahmen des Plans 2006 erforderlich.

Bleibt der ABBP dagegen hinter dem rechtskriftigen Plan zuriick, ist im Umkehrschluss eine Anpassung von
AusgleichsmaBBnahmen moglich.

Der gegenstiindige ABBP verindert den Plan 2006 in beide Richtungen. Sie finden in der Eingriffsbewertung
Berticksichtigung.

Vergleich der Ausnutzungs- und Griinordnungsfestsetzungen Plan 2006 - ABBP

Gegeniiber dem Plan 2006 werden Auswirkungen auf den Naturhaushalt reduziert, durch

a) Senkung der maximalen Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke, inkl. baulicher Nebenanlagen, von GRZ
0,6 auf GRZ 0,5 (weiter beschriankt auf notwendige Garagen / Stellplitze inkl. ihrer Zufahrten),

b) Ausweitung der zwingenden Verwendung wasserdurchldssiger Materialien von vormals nur Stellplatzen
auf Geh-, Geh- und Radwege, alle Zufahrten, Stell-, Abstell-, Lager- u.a. Flachen,

¢) Errichten je 1 grundstiicksbezogenen Riickhaltung mit Mindestvolumen (Zisterne, Teich, Mulde) von 4 m?’,

d) Erhalt von mindestens 50% der Grundstiicksflichen als Griin- bzw. dauerhaft gas- und wasserdurchlassig,

e) Verbot der Anlagen von Stein-, Schotter- u/o Kiesgérten.

36

vgl. Zi. 3, Rn.1 u. BVerwG, B. v. 20.03.03, Az. 4 BN 57.02, wonach § 1a Abs. 3 Satz 6 (damals Satz 4) das Nicht-Ausgleichsbediirfnis
gegeniiber allen Eingriffen aus dem historisch werdenden Plan umfasst, unabhingig der historisch geltenden Rechtslage bzw. ob
iiberhaupt im Zeitpunkt des vormaligen Satzungsbeschlusses eine Eingriffsregelung bestand.
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Gegeniiber dem Plan 2006 werden Auswirkungen auf den Naturhaushalt ausgeweitet, durch

a) Ausdehnung des BG 3 um ca. 3.800 m? {iber den RG des Plans 2006 hinaus auf bislang unbeplante Acker-

b) Verzicht auf die Pflanzgebote des Plans 2006 zu Baumpflanzungen und zur Randeingriinung.

Festsetzungen zur dauerhaften Erhaltung bzw. moglichen Ersatzpflanzungen der festgesetzten Pflanzgebote
enthilt der Plan 2006 nicht. Zwar verlautbart dies die Planzeicheniiberschrift, aber weder die verwendeten
Planzeichen, noch eine Textfestsetzung legen dies fest. Auch der Begriindung sind dazu keine weitergehenden
Anhaltspunkte zu entnehmen. Im Gegenteil verweist die Begriindung auf eine Stellungnahme der unteren

Naturschutzbehdrde vom 01.08.1996 zu einem vorherigen Planungsstand, nach der die Planung keinen Ein-

Die 6kologischen Gewinne und Verluste werden in die Eingriffsbilanz eingestellt und entsprechend bewertet

Die ermittelten neu ausgleichspflichtigen erheblichen Umweltauswirkungen und der verbleibende negative
Saldo durch die vorgenommenen Planénderungen finden Eingang in Anlage, Ausgestaltung und Umfang der
erforderlichen Ausgleichsmafinahme westlich der BG. Mit Umsetzung der AusgleichsmaBBnahme M4 1 sind

die neu entstehenden erheblichen Umweltauswirkungen und die Verdnderung des Griinordnungskonzepts des

2
und Intensivgriinlandflachen im AuBlenbereich,

3

griff in Natur und Landschaft darstelle®’.
4

(vgl. Anl. 3 u. 6).
b) Erforderliche Mainahmen zur Umweltvorsorge
1

Plans 2006 insgesamt ausgleichbar (vgl. Anl. 3 u. 6).
2

Dariiber hinaus ergehen weitere vorbeugende Vermeidungs- und Minderungsfestsetzungen. Die Begriindung

der getroftfenen Festsetzungen zur Umweltvorsorge und Griinordnung erfolgt im Teil A, Zi. 6.

UberwachungsmafBnahmen

Die Stadt Lengenfeld iiberwacht gemil3 § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen sowie die festge-
setzten Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen zur Verhinderung erheblicher Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten, um insbesondere auch unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Maflnahmen zur Abhilfe zu ergreifen

(vgl. Tab. 28 u. 29).

Tab. 28 MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Quelle Eigene Darstellung 111 /2022

Erhebliche Auswirkung

Umsetzungs- und Uberwachungs-
malinahme

Informationsgewinnung

lokal dauerhafter Verlust und erhebli-
che Minderung hohes fldchenbezoge-
nes Retentionsvermdgen

punktueller, dauerhafter Verlust mittle-
res flichenbezogenes Retentionsver-
mogen

Kontrolle auf vollstindige Umsetzung
der Ausgleichsmafinahme (MA 1),
insbesondere der Strauchpflanzungen
sowie der Beachtung der vorgegebenen
Rasenmischungen (TF 1.5. (3)) und der
Hinweise zur Anlage artenreicher Wie-
sen (TH 3.11)

Priifen der Planungs- und Ausschrei-
bungsunterlagen;
Begehungen vor Ort

37 vgl. Begriindung zum Plan 2006, S. 6f
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Tab. 29 MaBnahmen zur Uberwachung festgesetzter Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Quelle Eigene Darstellung 111 / 2022

durch Festsetzungen vorab redu-
zierte erhebliche Auswirkungen

Umsetzungs- und Uberwachungs-
mafinahme

Informationsgewinnung

Erhohung des lokalen Niederschlags-
wasserabflusses;

Verénderung der lokalen Wasserhaus-
haltsbilanz

Kontrolle der Verwendung wasserdurch-
lassiger Materialien zur Herstellung
Geh-, Geh- und Radwege, Zufahrten,
Stellplatze, Lagerplétze u.4. Flachen;
Kontrolle auf Einhaltung der max. zulés-
sigen GRZ auf den Baugrundstiicken;
Priifen auf Errichtung einer Zisterne je
Baugrundstiick

Unterlagen zur aus Entscheidungen in
bauaufsichtlichen o.a. Verfahren;
Begehungen vor Ort

2 Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Verwirklichung des ABBP ein-

treten, soll nicht in festen Zeitabstdnden erfolgen, sondern an das Ausmaf3 der Durchfiihrung des vBBP ge-

koppelt werden. Diese Vorgehensweise gewihrleistet, dass eine erneute Uberwachung nur dann vorgenom-

men wird, wenn bei der Durchfiihrung des ABBP erkennbare Verinderungen gegeniiber der vorhergehenden

Uberwachung eingetreten sind.

3 Folgende Umsetzungs- und Uberwachungszeitpunkte sind vorgesehen:

e AbschlieBende Fertigstellung von baulichen Anlagen in den Baugebieten™,

e Abschlielende Fertigstellung der festgesetzten Ausgleichsmafinahmen Ma 1,

e Kontrolle auf Einhaltung der sachgerechten Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsmaf3inahme M 1,

e Entwicklungszielkontrolle der Ausgleichsmafnahmen nach 10 - 15 Jahren,

e danach nur noch bei besonderer Veranlassung.

4  Die im Rahmen der Uberwachung gewonnenen Umweltinformationen sind auszuwerten und im Hinblick auf

die weitere Umsetzung des ABBP zu bewerten.

Lengenfeld, den 27.03.2026

Dipl.-Ing. (FH) Uwe Zahn
Projektleiter und Geschéftsfiihrer
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gilt auch zur Uberwachung festgesetzter Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen
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