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TEIL A: BEGRUNDUNG

1 Raumlicher Geltungsbereich

1.1 Lage und ortliche Situation

Zentral im sudwestsachsischen Vogtland liegt JoRnitz als Ortsteil etwa finf Kilometer nérdlich der Stadt
Plauen. Nachbargemeinden sind Syrau (OT d. Gemeinde Rosenbach) und Trieb (OT d. Gemeinde Pohl).
Der Ortsteil wurde 1999 eingemeindet wurde und gliedert sich neben dem Hauptort J6f3nitz in die Ortsteile
Réttis, Steinsdorf und Oberj6lnitz. Das ehemalige Dorf befindet sich auf ca. 400 m tber NN innerhalb der,
fir das Vogtland typischen Landschaft mit bewaldeten Kuppen vulkanischen Ursprungs, gepragt von
flachgrindigen Bdden und Diabas-Vorkommen sowie dem Fluss-Tal der Weillen Elster mit seinen
Steilhangen. Der Kaltenbach als Zufluss der WeilRen Elster durchflielst den Ort von Nordwesten nach
Siidosten. Hinsichtlich der Flachennutzung gliedert sich das Gemeindegebiet von JoRnitz in Anteile zu je
65 % landwirtschaftlicher Nutzflachen, 23 % Waldflachen und 12 % Siedlungs- und Verkehrsflachen. Auf
insgesamt 7,85 km? leben momentan etwa 2600 Einwohnerinnen.

1.2 Geltungsbereich und angrenzende Nutzungen

Entsprechend dem Antrag des Vorhabentragers ist ein Teil des Flurstiickes 246/2 Gemarkung J6Rnitz fur
die bauliche Entwicklung vorgesehen. Mit der Erarbeitung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde
es zur fachgerechten Umsetzung der erforderlichen MalRnahmen notwendig, den Geltungsbereich auch
auf einen Teil des Flurstiicks 246/3 auszudehnen. Erganzend wurde aus Griinden der Klarheit und
Eindeutigkeit der Plandarstellung der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung bis an die, im
wirksamen Flachennutzungsplan bereits dargestellte Wohnbauflache heran abgerundet und damit um
Teilflachen der Flurstiicke 242/5 und 242/6 der Gemarkung J6Rnitz erweitert.

Flurstick (Gem. FNP wirksam 07.10.2011 | Geplante 2. Anderung FNP

JoRnitz)

242/5 teilweise Grinflache Wohnbauflache (redaktionell, Innenbereich)
242/6 teilweise Grinflache Wohnbauflache (redaktionell, Innenbereich)
246/2 Flache fir Landwirtschaft Wohnbauflache/ Griinflache (Ausgleich)
246/3 Flache fir Landwirtschaft Grinflache (Ausgleich)

Die GroRe des Geltungsbereiches der Anderung des Flachennutzungsplans betréagt 1,2 ha, wobei 0,7 ha
fir eine bauliche Nutzung und 0,5 ha als Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen sind.

Eine natlrliche Begrenzung erfahren die baulichen Entwicklungsmdglichkeiten entlang der Réttiser Strale
durch die 6stlich liegende Teichgruppe, die das Plangebiet sowie vorhandene Baulichkeiten ringférmig
umgrenzt und abschlielt. Diese bildet weiterhin das Quellgebiet fir den Lohbach. Die westlichen Auslaufer
des Naturschutzgebietes (NSG) Elsterhang bei Roéttis, welches sich groRtenteils mit dem Flora-Fauna-
Habitat-Gebiet (FFH) Elstersteilhdnge Uberlagert, reichen entlang des Verlaufes des Lohbaches nahezu
bis an die Teichgruppe heran. Auswirkungen auf diese Schutzgebiete entstehen nicht (s. Umweltbericht).
Das Plangebiet wird bereits an drei Seiten von baulicher Nutzung begrenzt. Eine lockere Bebauung mit
Eigenheimen erstreckt sich auf beiden Seiten der Rottiser Strale, auch oOstlich des geplanten
Geltungsbereiches bis zum Ortsausgang. Auf Grund der vorhandenen Struktur erscheint das Plangebiet
selbst eher als eine gréRere Baullicke, die durch die Baulichkeiten am Ende der Réttiser Stralle und die
oben beschriebene Teichgruppe ihren Abschluss findet. Eine Erweiterung dariiber hinaus scheidet auf
Grund des beginnenden Ubergangs in das Elstertal aus.
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Abbildung 1 Luftbild und Katasterplan Ortsteil J6B3nitz (Quelle: Geodaten © Stadt Plauen 2021 | DOP ©
Staatsbetrieb GeoSN 2019)
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2 Plan- und Rechtsgrundlagen

2.1 Plangrundlagen

Die Plangrundlage bilden die digitalen Daten des Amtlichen Liegenschaftskatastersystem (ALKIS) des
Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN) fiir die Gemeinde JoRnitz, Stand
Dezember 2021. Weiterhin dienen der aktuell giltige Flachennutzungsplan des Ortsteils JORnitz vom
07.10.2011 sowie die bestehenden Stadtebaulichen Satzungen fiir die Ortslage als Grundlage fiir das
vorliegende Verfahren.

2.2 Rechtsgrundlagen
Die Anderung des Flachennutzungsplanes stiitzt sich auf folgende rechtliche Regelungen:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) gedndert worden ist

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden
ist

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege vom

29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 23.02.2021
(BGBI. I S. 306)

e Planzeichenverordnung V. v. 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 G.
v. 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)

e Sédchsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SéchsGVBI.

S. 186), die zuletzt durch Artikel 6 der Verordnung vom 12. April 2021 (SéchsGVBI. S. 517)
gedndert worden ist

e Séachsisches Naturschutzgesetz (SdchsNatSchG) - vom 06.06.2013 (SdchsGVBI. S. 451), zuletzt
geéndert durch das Gesetz vom 09.02.2021 (S&chsGVBI. S. 243)

Die Bilanzierung der Eingriffe im Rahmen der Griinordnungsplanung erfolgt auf der Grundlage der:

e Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen
(SMUL 2003)

Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen.
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3 Ubergeordnete Planungen

Fir Bauleitplanverfahren besteht eine Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung. Letztere sind auf Grundlage des Sachsischen Landesplanungsgesetzes SachsLPIG im
Landesentwicklungsplan Sachsen vom 14.08.2013 (LEP 2013) enthalten. Die Grundsatze (G) nach § 3
Abs.1 Nr.3 ROG sind zu berlicksichtigen, die Ziele (Z) nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG bei raumbedeutsamen
Planungen und MaRnahmen zu beachten, d.h. es besteht eine Anpassungspflicht fir die Gemeinden nach
§ 1 Abs. 4 BauGB. Entsprechend den raumordnerischen Zielsetzungen nach § 1 Abs. 5 BauGB ist das
Prinzip des Vorranges der Innen- vor Auf3enentwicklung zu beachten und die Flacheninanspruchnahme im
AuBenbereich zu minimieren. Die Planungshoheit der Gemeinden schliel3t jedoch eine maf3volle bauliche
Eigenentwicklung, insbesondere unmittelbar an die, im Zusammenhang bebauten Ortsteile und unter
Betrachtung der am Standort vorhandenen, abwasserseitigen ErschlieRBung ein.

Die Grundsatze (G) nach § 3 Abs.1 Nr.3 ROG sind zu berlcksichtigen, die Ziele (Z) nach § 3 Abs. 1 Nr. 2
ROG bei raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen zu beachten, d.h. es besteht eine
Anpassungspflicht fir die Gemeinden nach § 1 Abs. 4 BauGB. Die im Rahmen der angestrebten
Flachennutzungs-Anderung wird bei kontinuierlicher Entwicklung der Wohnbauflachen gemaR der Eigenart
der ndheren Umgebung und bestehenden Siedlungsstruktur eine GRZ von 10.000m? voraussichtlich weit
unterschreiten. Gemal dem Schreiben des Sachsischen Stadte- und Gemeindetags vom 21.12.2017 mit
den Auslegungshinweisen des SMI zum Begriff der Eigenentwicklung im Sinne des LEP 2013 Z 2.2.1.6
wirde in diesem Fall vermutlich keine Raumbedeutsamkeit vorliegen. Dennoch sollen anschlieend die
Bezlige zu den Ubergeordneten Planungen aufgezeigt werden.

3.1 Landesentwicklungsplan Sachsen

Der Landesentwicklungsplan 2013 (LEP) ist das zusammenfassende, Uberdrtliche und fachubergreifende
Gesamtkonzept zur rdumlichen Entwicklung im Freistaat Sachsen. Er weist die Stadt Plauen als
Oberzentrum aus, die gemal Z 1.3.1 so zu entwickeln ist, dass sie ihre Aufgaben als Schwerpunkt des
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens wahrnehmen kann und die Versorgung der Bevdlkerung
im Sinne der Daseinsvorsorge entsprechend sichergestellt wird. Dazu gehort auch die Bereitstellung von
Bauflachen zur Bildung von Wohneigentum. Bei der Entwicklung von Bauflachen sind die Ziele und
Grundsatze der Siedlungsentwicklung gemaf 2.2 zu beachten.

Frankfurt/M.

Leipzig/
Berlin

irnberg/
tinchen

T KIinqentha/

Abbildung 2 Stadt Plauen im Auszug Festlegungskarte LEP 2013 (Quelle: Freistaat Sachsen)
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Das Verhaltnis der Planungen zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung wird im Folgenden
erlautert.

G 2.2.2.2 Die Entwicklung der Stadte und Dérfer soll so erfolgen, dass die Innenstédte beziehungsweise
Ortskerne der Doérfer als Zentren fiir Wohnen gestéarkt und weiterentwickelt werden.

Der Geltungsbereich des Plangebiets ist Bestandteil des Ortsteils ,Altes Dorf* mit dem historischen
Ortskern, dem Schloss und der Kirche JORnitz. Kleinrdumlich handelt es sich dabei um dessen 6stlichen
Abschluss in Ortsrandlage.

Z221.3
Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den Versorgungs- und
Siedlungskernen erfolgen.

Im Ortsteil JORnitz bestehen verschiedene Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf im Bereich
der Bahnhofstral3e. Der Versorgungsbereich ist ca. 1300 m vom neuen Wohnstandort entfernt. Im Ortsteil
JoRnitz befinden sich eine Grundschule und eine Kindertagesstatte in unmittelbarer Nahe des
Versorgungsbereiches.

Z22.1.4

Die Festsetzung neuer Baugebiete aullerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist nur in
Ausnahmeféllen zuldssig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreichend Fldchen in geeigneter Form
zur Verfiigung stehen. Solche neuen Baugebiete sollen in stadtebaulicher Anbindung an vorhandene im
Zusammenhang bebaute Ortsteile festgesetzt werden.

Die einzubeziehende Flache schlie3t direkt an bereits vorhandene Wohnbebauung an. Somit setzt das
Plangebiet einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil fort. Als im Zusammenhang bebaute Ortsteile in
diesem Sinne kommen nach der Gesetzbegriindung der Bundesregierung (Drs. 18/10942) sowohl die nach
§ 34 BauGB zu beurteilenden Flachen in Betracht als auch bebaute Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes. Beidseitig der Rottiser Stralle erstreckt sich der
Siedlungsbereich in Form einer ortsteiltypischen, lockeren Bebauung mit Eigenheimen. Orts auswarts links
endet die Bebauung abrupt bis sie nach ca. 100 m mit einer einzelnen Bebauung ihren Abschluss findet,
wahrend sie sich auf der anderen StralRenseite im Bestand bereits bis dahin fortsetzt. Der Planbereich ist
demnach an drei Seiten von zusammenhangender, baulicher Nutzung umgeben und wirkt wie eine grofliere
Baullicke. Die geplante Wohnbauflachenentwicklung fiir bis zu 4 Eigenheime bildet eine Abrundung der
baulichen Entwicklung im Bereich Roéttiser Strale (siehe 1.3 Geltungsbereich und angrenzende
Nutzungen) mit geringen raumordnerischen Auswirkungen. Die geplante Bauflache figt sich in den
bestehenden Siedlungsbereich ein. Zukinftige Erweiterungen sind auf Grund der Lage,
Umgebungsstruktur und Topografie ausgeschlossen.

Im Bereich der bestehenden Bebauung stehen sowohl in der Stadt Plauen als auch im Ortsteil J6R3nitz nicht
mehr ausreichend Grundstiicke zur Bebauung mit Eigenheimen zur Verfigung. Die ausgewiesenen
Bebauungsgebiete der Stadt Plauen sind bis auf wenige Ausnahmen zu mehr als 80 Prozent ausgelastet.
Im bereits in den 90ziger Jahren ausgewiesenen Wohngebiet Lessingstralle in J6Rnitz sind alle Flachen
verkauft und bebaut. Die Mdéglichkeiten flir die weitere Eigenentwicklung des Ortsteils sind daher vorerst
ausgeschopft und bedingen die ausnahmsweise Festsetzung neuer Baugebiete angrenzend an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile (s. a. 4.2 Bedarfsbegrindung).

Z221.6

Eine Siedlungsentwicklung, die Uber den aus der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung, aus den
Anspriichen der O6rtlichen Bevélkerung an zeitgemédfRe Wohnverhéltnisse sowie den Anspriichen
ortsangemessener  Gewerbebetriecbe und  Dienstleistungseinrichtungen  entstehenden  Bedarf
(Eigenentwicklung) hinausgeht, ist nur in den Zentralen Orten gemél3 ihrer Einstufung und in den
Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zuléssig.

Fir die Prognose zur Bevolkerungsentwicklung wird zunachst die 7. Regionalisierte
Bevodlkerungsvorausberechnung flr den Freistaat Sachsen 2019 bis 2035 herangezogen. Bei Betrachtung
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der prognostizierten Entwicklung nach Variante 1 ist fiir die Stadt Plauen als Oberzentrum in den nachsten
10 Jahren von einer leichten Konsolidierung der Bevdlkerung auszugehen. Diese Annahme wird durch
Angaben aus der Auswertung von Melderegistern der Kommunalen Statistikstelle Plauen unterstiitzt, die
in den letzten Jahren (2007-2020) eine Verlangsamung des Bevolkerungsriickganges zu verzeichnen hat.
Das, aus dem negativen Saldo der naturlichen Bevdlkerungsbewegung zu erwartende Absinken der
Bevdlkerung wurde ab 2009 durch ein positives Zuzugssaldo der rdumlichen Bevdlkerungsbewegung
gebremst bzw. aufgehalten. Dabei zeichnet sich eine abweichende Entwicklung der Stadt im Gegensatz
zur  Entwicklung fur  den gesamten Vogtlandkreis ab (vgl. 7. Regionalisierte
Bevdlkerungsvorausberechnung fur den Freistaat Sachsen 2019 bis 2035) und entsprich dem globalen
Trend hin zur stetigen Zunahme von Bevolkerungsbewegungen hin zu urbanen Raumen.

130

120

110

100 —

g0

80

70

60

50 C [l Gebietseinheit

0 N M Sachsen

1990 1994 1998 2002 2008 2010 2014 2018

Abbildung 3 Beviélkerungsentwicklung 1990 bis 2018 Stadt Plauen und Freistaat Sachsen (Quelle:
Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen)

Die Bevolkerungsentwicklung im Ortsteil JORnitz hat sich in letzten 5 Jahre nicht nur stabilisiert, sie ist um
das Jahr 2015 sogar leicht angestiegen. Bemerkenswert dabei ist, dass der Anstieg aufgrund einer
positiven raumlichen Bevdlkerungsbewegung in der Altersgruppe der 25- bis 65-jahrigen basiert. Der Anteil
der SGB II- und -lll-Empféanger ist in den Gemarkungen Jo6Rnitz/Steinsdorf/Réttis aufRerordentlich niedrig.
Es ist zu erkennen, dass sich junge Familien mit gesicherter, wirtschaftlicher Basis und dem Wunsch nach
Bildung von Wohneigentum vornehmlich Bauflachen in stadtischen Randlagen suchen. Der Saldo der
natirlichen Bevolkerungsbewegung ist zwar negativ, erklart sich aber mit dem in JoRnitz befindlichem
relativ groflen Seniorenzentrum/Altenpflegeheim. Die stagnierende Bevolkerungszahl trotz hohem
Altenquotient in JoRnitz liegt auch im Fehlen weiterer Bauflachen firr die Eigenentwicklung des Ortsteils
begrindet.

Einwohnerzahlen 2015 2016 2017 2018 2019 2020
JoRnitz/Steinsdorf/Rottis 2.613 2.602 2.598 2.603 2.578 2.574
Gesamtstadt 65.706 65.614 65.743 65421 65.204 64.611
Einwohnerzahl zu Wert aus 2011 in % 2015 2016 2017 2018 2019 2020
JORnitz/Steinsdorf/Rottis 100,8% 100,4% 100,2% 100,4% 99,5% 99,3%
Gesamtstadt 101,4% 101,2% 101,8% 101,6% 101,1% 98,3%

Abbildung 4 Einwohnerentwicklung J6Bnitz und Gesamtstadt 2015 — 2020 (Quelle: Eigene Darstellung
nach Kommunale Statistikstelle Stadt Plauen, Auswertung des Melderegisters zum 31.12. p.a.)
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G2211
Die Neuinanspruchnahme von Siedlungs- und Verkehrsfldchen soll ... vermindert werden. Bei der
Neuinanspruchnahme von Fldchen  fir  Siedlungs- und Verkehrszwecke  soll  bei
KompensationsmalBnahmen vorrangig auf eine Entsiegelung hingewirkt werden.

Eine Neuinanspruchnahmen von Flachen fiir ErschlieBungsmallnahmen ist nicht notwendig. Die
Grundstiicke sind bereits Uber die Rottiser StralRe erschlossen. Im Zusammenhang mit der grundhaften
StralRenerneuerung im Jahr 2012 wurden alle Ver- und Entsorgungsmedien in der Stral3e neu verlegt, so
dass die Anbindung flir die neuen Bauflachen gewahrleistet ist. ErschlieBungsmaflnahmen sind nur flr
Hausanschlisse im 6ffentlichen StraRenraum oder unmittelbar auf den Grundstticken erforderlich.

Z4.1.1.11

Die sé&chsische Kulturlandschaft ist im Rahmen der Regionalentwicklung unter Beriicksichtigung der
Leitbilder fiir die Kulturlandschaftsentwicklung zu gestalten.

Z4.1.1.12

In den Regionalpldnen sind Vorrang- und Vorbehaltsgebiete Kulturlandschaftsschutz festzulegen und
deren charakteristische Ausprdgung zu benennen. Die charakteristische Ausprdgung ist entsprechend
ihrer rdumlichen, geschichtlichen und kulturellen Zusammenhédnge zu erhalten, zu pflegen und zu
entwickeln.

Z4.1.1.14

Es ist darauf hinzuwirken, dass landschaftsprdgende Gehélze und Baumbestdnde entlang von Stral3en,
Wegen und Gewéssern sowie im Offenland als Flurelemente erhalten, wiederhergestellt oder entsprechend
der kultur-landschaftlichen Eigenart neu angelegt werden.

Der Geltungsbereich der Planung befindet sich als Teil des Ortrands an der Grenze des Siedlungsbereichs
zu Vorbehaltsgebieten fiir den Kulturlandschaftsschutz. Die Flachennutzungsanderungen beziehen sich
jedoch auf nicht wesentlich pragende Bereiche des Bestands, wahrend damit verbundene Entwicklungs-
und KompensationsmaRnahmen den Charakter und die Funktion der typischen Kulturlandschaft férdern
sollen (s. a. Teil B Umweltbericht).

Abbildung 5 Karten-Ausschnitt Regionalplan der ehemaligen Planungsregion Stidwestsachsen mit Ortsteil J6Bnitz
(Quelle: Regionaler Planungsverband Siidwestsachsen)
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3.2 Regionalplan Siidwestsachsen 2008/ Entwurf Regionalplan Region Chemnitz 2021

Die regionalplanerische Grundlage fir die Planungen bilden der Regionalplan Sidwestsachsen
(06.10.2011) und der Entwurf des Regionalplanes Region Chemnitz (15.12.2015). Der
raumordnungsrechtliche Rahmen des Landesentwicklungsplanes wird in den Regionalplanen naher
ausgestaltet und konkretisiert. Die Stadt Plauen gehért zur Planungsregion Chemnitz, organisiert im
.Planungsverband Region Chemnitz®, als Rechtsnachfolger der Regionalen Planungsverbande Chemnitz-
Erzgebirge und Sitdwestsachsen. Bis zur Rechtskraft der Gesamtfortschreibung des, sich in Aufstellung
befindlichen, Regionalplans Region Chemnitz gelten die Ziele und Grundsatze Regionalplans
Sidwestsachsen (in der Fassung vom 10.07.2008) weiter fort. Die in beiden Planen jeweils formulierten
Ziele und Grundsatze der Regionalplanung sind wie folgt berlhrt.

3.21 Regionalplan Siidwestsachsen 2008

Z123

Die zuklinftige Siedlungstétigkeit in der Region soll sowohl im Rahmen der Eigenentwicklung der
Gemeinden als auch zur (berértlichen Konzentration in den Zentralen Orten unter Beachtung der
infrastrukturellen Voraussetzungen (6ffentlicher Nahverkehr, technische Infrastruktur) erfolgen. Dabei sind
die Siedlungsentwicklung und der éffentliche Nahverkehr aufeinander abzustimmen.

Die Entwicklung des Plangebietes folgt dem Ziel, vorhandene Erschlielungsanlagen wirtschaftlich zu
nutzen und Neuerrichtung zu vermeiden. Jahr 2012 wurde in der Rottiser Strale eine
Schmutzwasserdruckleitung verlegt und die Stral’e neu gebaut. Ein Regenwasserkanal ist vorhanden.

Die Anbindung an den OPNYV ist mit dem Haltepunkt der Deutschen Bahn in J6Rnitz sowie den Haltestellen
des Verkehrsverbundes Vogtland der Buslinien an der Bildungsstatte in der Feldstrafte (Entfernung 500 m)
und der Haltestelle J6Rnitz, Dorfplatz (Entfernung 850 m) gewahrleistet.

G124

Die Entwicklung der Siedlungen soll an den Prinzipien der Nachhaltigkeit orientiert und flachensparend

erfolgen. Dabei sollen kompakte nutzungsgemischte Siedlungsstrukturen erhalten bzw. wiederhergestelit
. werden (s. Karte 2 ,Siedlungswesen®).

Dem Grundsatz der Bauleitplanung zu sparsamem Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2
BauGB wird entsprochen, da das Plangebiet, wie unter 1.3 beschrieben, bereits von baulicher Nutzung
umgrenzt ist, und die Ortsentwicklung aufgrund der vorhandenen Topografie und der Besonderheiten der
Landschaft eine nattrliche Begrenzung erfahrt.

Z125

Die Funktionsféhigkeit der Stadte als tragende Elemente des zentralértlichen Systems der Region ist zu
sichern und zu verbessern. Dabei ist insbesondere durch stadtebauliche MalBnahmen die Erhaltung und
Revitalisierung funktionsgemischter innerstadtischer Strukturen zu unterstlitzen. Der Ansiedlung
innenstadtrelevanter Funktionen in randstédtischen Bereichen ist entgegenzuwirken.

Eine Starkung der stadtischen Zentren, insbesondere der Innenstadt, erfahrt die Stadt Plauen auch durch
attraktive Bauflachenangebote in hochwertigen Lagen. Beachtenswert sind hierbei die Erhebungen der
Kommunalen Statistikstelle der Stadt Plauen, die fir Jo6Rnitz fir die vergangenen 5 Jahre einen
Einzelhandelskaufkraft-lIndex von 105 % ausweisen. Dies zeigt, dass der Ortsteil JORnitz als staatlich
anerkannter Erholungsort wegen seiner hohen Wohn- und Lebensqualitat als Wohnort begehrt ist, und
seine Festigung und Entwicklung in wirtschaftlicher Hinsicht der Starkung des Handels und des
Handwerkes, dem Erhalt der Multifunktionalitat und der langfristigen Sicherung der Urbanitat in der Stadt
Plauen insgesamt dient.
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zu 2.1.2 Landschaftsbild und Kulturlandschaft (Karte 1, G 2.1.2)

Als Vorbehaltsgebiete fiir Natur und Landschaft (Landschaftsbild und Landschaftserleben) werden
ausgehend von LEP 203 Z 4.1.9 Bereiche mit besonderer landschaftlicher Erlebniswirksamkeit
ausgewiesen, deren Charakter als Voraussetzung einer landschaftsbezogenen Erholung gesichert werden
soll.

Das Vorbehaltsgebiet Landschaftsbild und Landschaftserleben (Karte 1 Raumnutzung) grenzt bzw.
schlie3t das Plangebiet mit ein. Daher ist mit der Planung auf die zeichnerischen Festlegungen der Karte
1 ,Raumnutzung*“ bezliglich des Vorbehaltsgebietes einzugehen und die unter 2.1.2 genannten Grundsatze
zu berucksichtigen. Die geplante Nutzungsanderung geschieht nur in Randlage des Vorbehaltsgebiets an
dessen Grenze zum Siedlungsbereich. Eine Veranderung des Landschaftsbildes erfahren lediglich die
stralenbegleitenden Flachen nach Siden hin. Im Norden des Geltungsbereichs und damit im Anschluss
an die ortstypische Kultur- und Naturlandschaft werden die Flachen in lhrer Funktion als Grinflachen
gesichert und durch die Anlage neuer Strukturelemente gestarkt. Die charakteristische Strukturvielfalt des
umgebenden Landschaftsverbunds wird hierdurch gestarkt wahrend gleichzeitig durch die Festsetzungen
zur Lage der Bauflachen einer wesentlichen Stérung der Schutzguter vorgebeugt wird. Die Bebauung wird
mit gréBRtmoglichem Abstand zu den Landschaftselementen im Verbund mit der bestehenden
Siedlungsflaiche angeordnet. Hierdurch und durch die geplanten landschaftsplanerischen
AusgleichsmalRnahmen bleibt der Erlebnischarakter der angrenzenden Bereiche bewahrt.

zu 2.1.6 Klima, Luft (Karte 5, Z 2.1.6.1)
Diese Gebiete und Bahnen haben eine hohe Bedeutung fiir das Siedlungsklima, da sie flir die Entstehung
und den Abfluss von Frisch- und Kaltluft verantwortlich sind.

Die Festlegungen zum Erosionsschutz und zu den Kaltluftentstehungsgebieten (Karte 5 Landschafts-
bereiche mit besonderen Nutzungsanforderungen) sowie das Ziel 2.1.6.1 werden durch die Planung
beriicksichtigt (s.a. Umweltbericht, Punkt 2). Der Geltungsbereich liegt in einem Frisch- und
Kaltluftentstehungsgebiet und besitzt somit ein hohes klimadkologisches Potenzial bezogen auf die
thermische und hygienische Entlastung der angrenzenden Siedlungsbereiche. Dem wird durch Sicherung
eines Teils der Flachen als Grinflachen hin zur offenen Landschaft Rechnung getragen. Die Festsetzungen
zum o6kologischen Ausgleich und zur Landschaftspflege férdern die thermischen Okosystemfunktionen
verbunden mit Kalt- und Frischluftentstehung. Weiterhin tragen die Festsetzungen zur Begrenzung der
Bauflachen auf die Lage zur bestehenden Siedlungsflache und StralRe hin zur Vermeidung negativer
Effekte bezogen auf die Kalt- und Frischluftentstehung bei.

Z321.2

Die regionstypischen Elemente der historisch gewachsenen Kulturlandschaft wie markante
Gehédlzbestdnde, Parks, Streuobstwiesen, Reste historischer Flurstrukturen, Steinriicken, Hohlwege,
Teiche, FloRBgrdben sowie bergbauliche und siedlungsgeschichtliche Sachzeugen sollen in
gro3tméglichem Mal3e erhalten und so in kiinftige Nutzungen einbezogen werden, dass die Landschaften
der Region entsprechend ihrer Charakteristik gesichert und weiterentwickelt werden.

Der unmittelbare, kleinrdumliche und von Nutzungsanderungen betroffene Vorhabens-Bereich ist im
Hinblick auf Eigenart und Qualitat der Kulturlandschaft vergleichsweise geringwertig. Er ist im gultigen
Regionalplan zwar als Grenzbereich eines Vorbehaltsgebiet fir Landschaftsbild und Landschaftserleben
ausgewiesen. Die Nutzungsanderung stellt jedoch zunachst keinen wesentlichen Verlust von Strukturgute
gemal den gultigen Leitbildern dar. Vielmehr wirde die angedachte Entwicklung der zum Erhalt
angedachten Griin- und Agrarflachen durch Nutzungsextensivierung und KompensationsmaRnahmen im
Rahmen der nachfolgend angestrebten, verbindlichen Bauleitplanung die regionaltypische Charakteristik
der Kulturlandschaft férdern.
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3.2.2 Entwurf Regionalplan Region Chemnitz Mai 2021

Z1.27

Die Entwicklung der Baugebiete durch die Kommunen ist hinsichtlich Gré8enordnung und
Schwerpunktsetzung darauf zu richten, die Fldcheninanspruchnahme im AulBenbereich auf das
unabdingbar notwendige Mal3 zu minimieren, ...

In der Stadt Plauen wurde 2018 der zweite Bauabschnitt des Wohnstandortes ,An der Eiche® durch einen
privaten Investor erschlossen und dem Markt zur Verfligung gestellt. Damit konnte eine grol3e
innerstadtische Flache gemal dem bestehenden Bebauungsplan genutzt werden. Die Bauflachen dieses
Baugebiets sind Stand Dezember 2021 vollstandig vermarktet. Der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung
liegt also im innerstadtischen Bereich. Neben diesen innenstadtnahen Flachen ist auch Bedarf fir Wohnen
am griinen Stadtrand in aufgelockerten Lagen vorhanden. Das Bebauungsplangebiet ,Lessingstralle” in
JORnitz ist seit einigen Jahren voll bebaut, hier stehen keine Bauflachen mehr zur Verfiigung. Da neue
Baugebiete am Stadtrand keinesfalls geplant werden, soll Gber kleine, untergeordnete Abrundungsflachen
inmitten des oder unmittelbar am Siedlungskérper, vor allem wie hier bei vorhandener Erschlieung, ein
Angebot in gefragten Wohnlagen vorgehalten werden. Ziel ist es dabei den Zuzug junger Familien mit dem
Wunsch nach Bildung von Wohneigentum im staatlich anerkannten Erholungsort J6Rnitz weiterhin zu
beférdern und nicht stagnieren zu lassen. Entsprechende infrastrukturelle Voraussetzungen wie Kita,
Schule und OPNV sind vorhanden. Besonders bei jungen Familien ist der Bedarf an Wohneigentum in
Form von Eigenheimen gegeben. Bereits 2017 wurde der aus getroffenen Nachfragen abgeleitete Bedarf
an Grundstiicken im Ortsteil J6Rnitz durch die Ortliche Verwaltung mit mindestens 10 Bauwilligen pro Jahr
angegeben. Dieser Bedarf besteht weiterhin und kann aufgrund der bereits beschriebenen, momentan
nicht gegebenen Verflugbarkeit von Wohnbauflachen nicht gedeckt werden. Durch die angestrebte,
geringfligige und nicht raumbedeutsame Anderung der Flachennutzung wiirde eine malRvolle
Eigenentwicklung der Siedlungsflachen im Ortsteil geférdert.

zu 2.1.2. Kulturlandschaft, Landschaftsbild, Landschaftserleben

G21.21

Die Landschaften der Region sollen in ihrer naturraumtypischen Struktur mit ihren charakteristischen
Nutzungsformen und -strukturen sowie ihren spezifischen Orts- und Landschaftsbildern erhalten werden.
lhre Identitdt und Verschiedenartigkeit sollen bewahrt, die landschaftliche Attraktivitdt insgesamt weiter
erhéht werden.

Der unmittelbare, kleinrdumliche und von Nutzungsanderungen betroffene Vorhabens-Bereich ist im
Hinblick auf Eigenart und Qualitat der Kulturlandschaft vergleichsweise geringwertig. Er ist im Entwurf des
Regionalplans Region Chemnitz weder als Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet fiir Regionale Griinzige,
Landwirtschaft oder Arten- und Biotopschutz ausgewiesen. Als Teil der regional bedeutsamen,
landschaftsbildpragenden Kuppen-Landschaft wurde er als Vorbehaltsgebiet fir Historische
Kulturlandschaften besonderer Eigenart ausgewiesen. Die Nutzungsanderung stellt jedoch zunachst
keinen wesentlichen Verlust von Strukturgiite gemafl den giltigen Leitbildern dar. Vielmehr wirde die
Sicherung und Entwicklung der, zum Erhalt angedachten Grin- und Agrarflaichen durch
Nutzungsextensivierung und KompensationsmafRnahmen im Rahmen der nachfolgend angestrebten,
verbindlichen Bauleitplanung die regionaltypische Charakteristik der Kulturlandschaft férdern.

G2127

Das visuelle Umfeld archédologischer Denkmale und Fundstellen, insbesondere in den in der Karte 8
,Kulturlandschaftsschutz” festgelegten Schwerpunkten des archdologischen Kulturdenkmalschutzes, soll
so gesichert und gepflegt werden, dass diese Denkméler und Fundstellen erhalten und ihre
wahrnehmbaren Besonderheiten erlebbar bleiben.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der archaologischen Fundlandschaft J6Rnitz-Ruppertsgrin-
Jocketa-Pohl. Daher sind die Bedarfe hinsichtlich des archdologischen Kulturdenkmalschutz bei der
Planung zu berilcksichtigen. Das visuelle Umfeld archaologischer Denkmale und Fundstellen,
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insbesondere in den in der Karte 8 ,Kulturlandschaftsschutz® festgelegten Schwerpunkien des
archaologischen Kulturdenkmalschutzes, soll so gesichert und gepflegt werden, dass diese Denkmaler und
Fundstellen erhalten und ihre wahrnehmbaren Besonderheiten erlebbar bleiben. Hierzu tragt die
Begrenzung der zur Bebauung ausgewiesenen Flachen auf den sidliche Geltungsbereich hin zur
bestehenden Bebauung und Stral’e hin bei. In der Umgebung befinden sich archdologisch relevante
Statten (bronzezeitliche Hugelgraber [D-69160-07, D-69160-06, D-69170-05]. Daher ist in weiterfihrenden
Bauleitplanverfahren ist auf die Notwendigkeit archdologischer Grabungen vor Beginn von Bodeneingriffen
hinzuweisen.

zu 2.1.3 Arten, Lebensgemeinschaften und Lebensrdume (G 2.1.3.1)

Dem Erhalt der Funktionsfahigkeit von Lebensraumen fur gefahrdete Tier- und Pflanzenarten wird in der
Planung durch die Begrenzung der Ausweisung von Bauflachen zur Réttiser Strafle hin und den
Kompensationsmafinahmen zur Erhéhung der Strukturvielfalt des Grunlands zur offenen Landschaft und
den vorhandenen Biotopen hin Rechnung getragen.

zu 2.1.6 Klima, Luft (Karte 14, Z 2.1.6.1)

Die Festlegungen zum Erosionsschutz und zu den Kaltluftentstehungsgebieten (Karte 14
Siedlungsrelevante Frisch-/Kaltluftentstehungsgebiete und Frisch- und Kaltluftbahnen) sowie das Ziel
2.1.6.1 werden durch die Planung berticksichtigt (s.a. Umweltbericht, Punkt 2). Der Geltungsbereich liegt
in einem Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiet und besitzt somit ein hohes klimadkologisches Potenzial
bezogen auf die thermische und hygienische Entlastung der angrenzenden Siedlungsbereiche. Dem wird
durch Sicherung eines Teils der Flachen als Grinflachen hin zur offenen Landschaft Rechnung getragen.
Die Festsetzungen zum oOkologischen Ausgleich und zur Landschaftspflege férdern die thermischen
Okosystemfunktionen verbunden mit Kalt- und Frischluftentstehung. Weiterhin tragen die Festsetzungen
zur Begrenzung der Bauflachen auf die Lage zur bestehenden Siedlungsflache und Stralle hin zur
Vermeidung negativer Effekte bezogen auf die Kalt- und Frischluftentstehung bei.

3.3 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes. Eine natirliche
Begrenzung erfahrt das Gebiet durch die 0Ostlich liegende Teichgruppe, aus der der Lohbach entspringt
sowie die westlichen Auslaufer des Naturschutzgebietes (NSG) Elsterhang bei Réttis. In ca. 100 m
Entfernung liegt eine Teilflache des FFH-Gebietes ,Elstersteilhdnge” (EU-Nr. 5338-302), welche den Teich
am ostlichen Ortsrand umfasst. Die Abgrenzung uberlagert sich mit dem NSG ,Elsterhang bei Réttis“. Die
in der Umgebung befindlichen Schutzgtiter werden durch die angestrebte Nutzungsédnderung nicht negativ
beeintrachtigt. Mit der Nutzungsanderung einhergehende Nutzungsextensivierung sowie Ausgleichs- und
EntwicklungsmalRnahmen bieten vielmehr Potenziale zur Férderung der Schutzgter (s. Umweltbericht).
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4 Anlass, Ziele und Art des Verfahrens

4.1 Planungsanlass und -erfordernis

Der Flachennutzungsplan der Stadt Plauen ist am 07.10.2011 in Kraft getreten. Er stellt die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedirfnissen dar. Die, Anfang der 90-er Jahre auf Grund des grofien Nachholbedarfes im Bereich der
Schaffung von Wohneigentum vorgesehene uUbermafRige Bauflachenentwicklung flr den Eigenheimbau
wurde mit der Aufstellung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Plauen bis zum Jahr 2010 unter
Beachtung der erwarteten demografischen Entwicklung wieder erheblich reduziert. Der ungebrochene
Bedarf an Eigenheimgrundstiicken erfordert nun ein sanftes Korrigieren. Anlass fiir die Anderung des
glltigen Flachennutzungsplanes als Grundlage fiir die anschlielRende Aufstellung eines Bebauungsplanes
»,Wohnbebauung J6Rnitz-Réttiser Stralle” ist die Absicht der Stadt Plauen und des Ortsteils J6Rnitz, auf die
gestiegene Nachfrage nach Bauflachen fur Wohnbebauung, vor allem Eigenheimstandorte, zu reagieren
und eine mafvolle bauliche und auf die Umgebung abgestimmte Entwicklung zu ermdglichen. Ein
Hauptanliegen der vorbereitenden Bauleitplanung stellt v.a. die Ausweisung von kostengiinstigem und
nachfrageorientiertem Bauland fir die Bevoélkerung des Ortsteils J6Rnitz dar. Insbesondere bauwilligen
Ortsansassigen sollen nach Mdglichkeit auf eigenen oder sonstigen Grundstiicken bzw. auf kleinteiligen
Flachen entsprechende Baulandangebote unterbreitet werden kdénnen. Das Einrdumen derartiger
Standorte fir Wohnbauzwecke soll einerseits die erforderliche bauliche Weiterentwicklung des Ortsteils
JORnitz planerisch gewahrleisten und andererseits dazu beitragen, der Abwanderung ein Stick weit
entgegenzuwirken. Dieser Zielstellung und dem erklarten politischen Willen, ist im Rahmen der
Bauleitplanung entsprechend nachzukommen.

Zukunftig soll die Neuordnung und Nutzungsanderung im Vorhabensbereich durch die Entwicklung eines
Bebauungsplans ,Wohnbebauung J6Rnitz-Réttiser Stral’e” im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
erfolgen. Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Daher soll im Parallelverfahren die Anderung des Flachennutzungsplanes gemaR § 8 Abs. 3 BauGB
durchgefiihrt werden. Es ist geplant, im unmittelbaren Anschluss an die Eigenheimbebauung entlang der
Rottiser Stralde, auch im Einklang mit der gegeniiberliegenden Bebauung, eine geringfligige Erweiterung
der baulichen Entwicklung im Ortsteil JoRnitz zu ermdglichen und eine Anderung der Darstellung im
Flachennutzungsplan zu Wohnbauflache vorzunehmen. Ein Teil des Flurstlickes 246/2 soll entlang der
Roéttiser StralRe (KreisstraRe K 7880) fir die Bebauung mit maximal 4 Eigenheimen erschlossen werden.

Die Flache wird derzeit zum groRen Teil landwirtschaftlich genutzt und ist dem AuRenbereich zuzuordnen.
Sie liegt auBerhalb des Geltungsbereiches der von der Gemeinde J6Rnitz vor der Eingemeindung zur Stadt
Plauen im Jahr 1999 aufgestellten und im Jahre 2000 vom Stadtrat der Stadt Plauen beschlossenen
Ortsabrundungssatzung JoRnitz. Im Rahmen der Anpassung der Flachennutzung soll die Funktion und
Strukturgiite der zum Erhalt vorgesehenen Kulturlandschaft durch Leitbild gerechte Entwicklung gefordert
werden.

Seite 13 von 28



2. Anderung des Flachennutzungsplanes
»~Wohnbebauung J6Rnitz-Réttiser StralRe” Stand 30.08.2023

“Vorhabensgebiet

Abbildung 6 Luftbild, gliltiger Fldchennutzungsplan und Katasterplan Ortsteil J6Bnitz (Quelle: Geodaten © Stadt
Plauen 2021 | DOP © Staatsbetrieb GeoSN 2019)

Seite 14 von 28



2. Anderung des Flachennutzungsplanes

+~Wohnbebauung JoRnitz-Réttiser Stralle” Stand 30.08.2023

4.2 Bedarfsbegriindung

In der Stadt Plauen besteht trotz stagnierender Einwohnerzahlen ein Bedarf an Baugrundstlicken zur
Schaffung von Wohneigentum in Form von Eigenheimen. Dieser Bedarf kann zurzeit nicht auf den
bestehenden, zur Wohnbebauung mdglichen Flachen, der Stadt gedeckt werden. Die ausgewiesenen
Bebauungsgebiete der Stadt Plauen sind bis auf wenige Ausnahmen zu mehr als 90 Prozent ausgelastet.
Am 1. Januar 2013 lebten 64,6 Prozent der sachsischen Privathaushalte in Mietwohnungen und 35,4
Prozent in Wohneigentum. 69,3 Prozent der Eigentimerhaushalte lebten 2013 in Eigenheimen. Der Trend
zum Wohneigentum als Altersvorsorge besteht fort und wird durch staatliche MalRnahmen weiterhin
gefordert.

Der Ortsteil JORnitz ist durch seine verkehrsgilinstige Lage, gute Anbindung an die Verkehrsnetze und
raumliche Nahe zum Stadtzentrum des Oberzentrums Plauen ein beliebter Wohnort. Die umliegenden
ausgelasteten Wohngebiete tragen ebenfalls dazu bei, die Wahrnehmung als hochwertiger Lebens- und
Wohnort zu festigen. Die konstante Nachfrage nach Bauflachen kann durch die lokale Verwaltung
nachgewiesen werden und zeigt, dass eine konstante Nachfrage nach Wohnraum in J6Rnitz besteht.
Aktuell kann diese Nachfrage nicht bedient werden, da Bauwilligen im Grunde kein weiteres Bauland
innerhalb der Ortslage zur Verfligung steht.

Bevolkerungsentwicklung

Die Bevdlkerungszahl im Vogtlandkreis nimmt seit 1990 stetig ab. Im Zuge einer Kreisreform im Jahr 2008
wurde die bis dahin kreisfreie Stadt Plauen eingegliedert. Dies flihrte zu einer zahlenmafRigen Zunahme in
der Bevdlkerungsstatistik des Landkreises. Der Ortsteil Jo6Rnitz verzeichnete einen deutlichen
Bevolkerungszuwachs von etwa 1.700 Einwohnerinnen im Jahr 1990 bis auf Gber 2.600 im Jahr 2015. Seit
diesem Zeitpunkt stagniert die Bevdlkerungszahl und unterliegt lediglich unwesentlichen Schwankungen
Es wird deutlich, dass der Ortsteil im Gegensatz zum Vogtlandkreis und der Gesamtstadt im Vergleich zu
1990 eine durchweg positive Entwicklung genommen hat.

Jahr Einwohner Veranderung Einwohner Verdnderung
zu 1990 in % zu 1990 in %
EW JoRnitz | EW Steinsdorf | Cimwohner .
Gebietsstand Gebietsstand Zum Mogtlandkreis
1990 1990 Gebietsstand
2023

1990 1708 164 1872 100 296.000 100
1998 2210 150 2360 26 212.681 -39
1999 2250 173 2423 29 204.627 -45
2000 2292 176 2468 32 202.685 -46
2001 2373 178 2551 36 200.308 -48
2006 2509 190 2699 44 188.568 -57
2007 2487 196 2683 43 186.059 -59
2008 2476 189 2665 42 250.246 -18
2009 2477 179 2656 42 247.196 -20
2010 2460 171 2631 41 244.402 -21
2011 2421 165 2586 38 238.443 -24
2012 2420 164 2584 38 236.227 -25
2013 2434 160 2594 39 233.970 -27
2014 2425 167 2592 38 232.390 -27
2015 2.441 168 2.609 39 232.318 -27
2016 2.427 173 2.600 38 231.051 -28
2017 2.430 167 2.597 38 229.584 -29
2018 2.429 168 2.597 38 227.796 -30
2019 2.409 167 2.576 37 225.997 -31
2020 2.397 172 2.569 37 223.905 -32

Abbildung 7 Einwohnerentwicklung J68nitz und Vogtlandkreis 2015 — 2020 im Verhéltnis zu 1990 (Quelle:
Eigene Darstellung nach Kommunale Statistikstelle, Gebietsstand 1990 — Auswertung des Melderegisters
zum 31.12. p.a.; Statistisches Bundesamt)
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Die Bevolkerungsbewegungen im Ortsteil JoRnitz waren Uber viele Jahre durch einen positiven Saldo auf
Grund von zahlreichen Zuziigen gekennzeichnet. Die zuletzt stagnierenden Bevolkerungszahlen lassen
sich mit dem demografisch bedingten Veranderungen hin zu kleineren Personenzahlen in Haushalten bei
gréReren Wohnflachenbedarfen sowie der hohen Auslastung vorhandener Baugebiete und dem fehlenden
Angebot weiterer, zur Verfigung stehender Flachen fir Bauland in Verbindung setzen. Die Ausweisung
von zusatzlichem Bauland ist daher auch im Hinblick auf die Reduzierung von Wanderungsverlusten
notwendig. In der Folge kénnten junge Familien am Ort gehalten sowie Wohnangebote fir Menschen, die
in ihre Heimatregion zuriickkehren wollen, geschaffen werden.

Bevolkerungsprognose bis 2035

Plauen Vogtlandkreis
Jahr Einwohner Veranderung zu | Einwohner Verdanderung zu
1990 in % 1990 in %

1990 76.652 100 296.000 100

2015 65.706 -14,28 232.318 -21,51
2016 65.614 -14,40 231.051 -21,94
2017 65.743 -14,23 229.584 -22,44
2018 65.421 -14,65 227.796 -23,04
2019 65.204 -14,94 225.997 -23,65
2020 64.611 -15,71 223.905 -24,36
2025 64.330 -16,08 217.000 -26,69
2030 63.220 -17,52 208.730 -29,48
2035 61.770 -19,42 200.340 -32,32

Abbildung 8 Einwohnerentwicklung Plauen und Vogtlandkreis 2015 — 2020, Prognose 2025 — 2035 im
Verhéltnis zu 1990 (Quelle: Eigene Darstellung nach Kommunale Statistikstelle Stadt Plauen,; Statistisches
Landesamt des Freistaates Sachsen: 7. Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung Variante 1)

FUr den Landkreis Vogtlandkreis wird in Variante 1 der 7. Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung
des Freistaats Sachsen bis 2035 ein Bevdlkerungsrickgang von 32,32 % im Vergleich zu 1990
angenommen. In der Stadt Plauen fallt der Rickgang der Bevodlkerungszahl hingegen wesentlich geringer
aus. Fur den Ortsteil JORnitz ist aufgrund der aktuell abzubildenden Lage von einem nahezu unerheblichen
Bevdlkerungsverlust, auch in der weiteren Zukunft auszugehen. Auf Grund der konstant bestehenden
Nachfrage nach Wohnraum in J6Rnitz, sieht sich die Stadt somit in der Pflicht, den Bedurfnissen der
ortsansassigen Bevolkerung nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 2 BauGB, gerecht zu werden.

Wohnungsbedarf

Durch das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) wurde 2015 die
Wohnungsmarktprognose 2030 vorgelegt. Diese basiert auf demografischen Modellen der
Raumordnungsprognose 2035 und der Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose 2035. Die Ergebnisse der
Analysen betreffen die Bevolkerung, die privaten Haushalte und den Wohnungsmarkt und kénnen fir
hinsichtlich mafRgeblicher Auswirkungen fiir die neuen Bundeslander wie folgt dargestellt werden.

Die Bevolkerungsentwicklung in den neuen Bundeslandern war zuletzt durch einen Bevdlkerungsrickgang
von ca. 7,6 % (2015 — 2030) bestimmt. Diese Entwicklung wird in Kleinstadten und im landlichen Raum
voraussichtlich wird weiter zunehmen. In groReren Stadten hingegen nimmt die Bevolkerung durch
verstarkte Zuwanderung sowie starkere raumliche Konzentration in verdichteten, stadtischen Raumen zu.
Die Zahl privater Haushalte insgesamt wird langfristig abnehmen. Es besteht ein Trend zu kleineren
Haushalten von Menschen insbesondere eher niedrigen und eher hohen Alters. Die Zahl der grof3en
Haushalte ist stetig riicklaufig. Die mittlere Pro-Kopf Wohnflache in Deutschland betragt aktuell ca. 43m?
(Quelle: ZENSUS 2011). Fir Eigentimerhaushalte der neuen Bundeslander betragt die Pro-Kopf
Wohnflache ca. 47m2. Die Pro-Kopf Wohnflache der Haushalte in Mietverhaltnissen der neuen
Bundeslander liegt bei ca. 38m2 Eine besondere Rolle in der Entwicklung von Wohnbedarfen der
Haushalte nehmen, abhangig von der natirlichen Bevdlkerungswanderung und dem
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Bevolkerungsriickgang, Effekte wie der Auszug der Kinder oder dem Tod des Ehepartners ein. Hieraus
resultiert die gestiegene Nachfrage nach individuellen Wohnformen durch kleinere Haushalte, besonders
durch die Haushalte von Uber 60-J&hrigen.

Die wohnungsmarktrelevanten Folgen der negativen Bevdlkerungsentwicklung werden durch den erhdhten
Wohnflachenkonsum und die Bildung von Wohneigentum abgeschwacht. Die Bedarfsgrof3en liegen fur
Einfamilienhauser bei ca. 140 m? und bei ca. 80 m? fiir Geschosswohnungsbau. Gemal dem Statistischen
Landesamt des Freistaates Sachsen ist eine stetige Zunahme der Eigentiimerquote zu verzeichnen. Der
Durchschnitt der Pro-Kopf Wohnflache von Eigentimerhaushalten wird bis 2030 auf ca. 49 m? ansteigen.
Fir Mieterhaushalte wird ein Anstieg der Pro-Kopf Wohnflache auf ca. 41 m? bis 2030 angenommen. Die
Nachfrage nach Wohnungen im Bereich Ein- und Zweifamilienhaus und Mehrfamilienhausbau liegt in
Stadten am hdchsten. In JORnitz 1asst sich eine stete Bautatigkeit im Bereich Ein- und Zweifamilienhauser
nachweisen. Die Zahl der Neubauten nehmen dabei in der Abhangigkeit von verfliigbarem Bauland nach
2006 ab.

Jahr Neubauten
Ein-
[Zweifamilie
nhaus
1990 .
1998 108 ! 995’92;;
1999
2000 23
2001 12
2002 bis
2006 83 2006
2007 6
2008 8
2009 7

Abbildung 9 Tabelle Anzahl Neubauten Ein-/Zweifamilienhduser in J6B8nitz (Quelle: Eigene Darstellung nach
Kommunale Statistikstelle Stadt Plauen)

Wie in der folgenden Tabelle ersichtlich wird, sind die Baufertigstellungen von Wohn- und
Nichtwohngebduden im Ortsteil J6Rnitz der Stadt Plauen in den letzten Jahren angestiegen. In den letzten
Jahren wurden Uberwiegend Gebaude mit ein bis zwei Wohneinheiten errichtet.

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen Gemarkung JéRnitz

Zeitraum 2016 2017 2018 2019 2020 2021 gesamt
Baugenehmigungen | 9 10 4 7 9 10 49
Wohngebaude 4 6 2 5 3 5
Nichtwohngebdude 5 4 2 1 6 4

neue Wohneinheiten | 4 0 0 1 0 1

in Wohn- und

Nichtwohngebduden

Baufertigstellungen | 1 5 9 2 9 2 28

Abbildung 10 Tabelle Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von 2016 bis 2021 in der Gemarkung J6Bnitz
(Quelle: Eigene Darstellung nach Statistik FG Bauordnung Plauen, 2021)

Erlauterungen

Wohngebaude:
Die Zahlen berticksichtigen alle erteilten Baugenehmigungen flir Einfamilienhauser. Baugenehmigungen
fur Anderungen und Erweiterungen sind nicht enthalten.
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Nichtwohngebaude:

Die Zahlen bilden die Genehmigungen fiir Garagen, Gartenhauser, gewerbliche Bauten und
Gerateschuppen ab.

Baufertigstellungen:

Die Zahlen bilden alle bescheinigten Baufertigstellungen unabhangig von den erteilten
Baugenehmigungen im Zeitraum ab.

Bei anhaltender Nachfrage nach Wohneigentumsbildung, wird mit einem durchschnittlichen, jahrlichen
Bedarf von ca. 5 Eigenheimen im Ortsteil J63nitz gerechnet. Starke, jahrliche Schwankungen sind hierbei
gerade aufgrund der niedrigen Gesamtzahl nicht ungewohnlich. Trotz sinkender Bevoélkerungszahl besteht
nachweislich ein Bedarf an Eigenheimstandorten, der auch mit der gestiegenen Nachfrage nach
Eigenheimen durch die aktuelle Situation der Finanzmarkte und vorherrschender Investment-Trends in
Verbindung steht. Dies wird auch in JoBRnitz durch die stetig ansteigende Zahl neuer und erneuerter
Wohngebaude deutlich.

Im Ortsteil J6Rnitz der Stadt Plauen bestehenden derzeit keine real am Markt verfigbare Reserven fir
Wohnbauvorhaben. Auch in den anderen Stadtteilen Plauens sind vorhandene Baugebiete zu mehr als 90
% ausgelastet. Erneuerungspotenziale innerhalb der bereits vorhandenen Wohnbebauung sind somit
insbesondere im Umfeld des Vorhabenbereichs ausgeschopft. Hier sind weiterhin keine geeigneten
Standortalternativen vorhanden (s. Kap. Untersuchung Standortalternativen). Der Gemeinde und dem
Vorhabentrager liegen daher kontinuierlich Bauanfragen vor. Die Stadt Plauen kann somit voraussichtlich
den kunftigen Bedarf an Wohnbauflachen fir Eigenheime, insbesondere im Ortsteil J6Rnitz, langfristig nicht
decken. Der Vorsorgepflicht zur Bereitstellung von Bauland kann daher nicht nachgekommen werden. Um
den bestehenden Baubedarf und die Nachfrage im Eigenheimsektor zu befriedigen sowie Bauwilligen, die
nicht tGiber eigene Grundstlicke verfligen, Bauland anbieten zu konnen, benétigt die Stadt im Ortsteil JORnitz
daher kurzfristig die Ausweisung von neuen Baugebieten.

4.3 Untersuchung von Planungs-Alternativen

Der Vorhabentrager ist bereits im Besitz der Flurstliicke, welche den Geltungsbereich der angestrebten
Anderung des Flachennutzungsplans sowie der anschlieBend beabsichtigten Erstellung eines
Bebauungsplanes umfassen. Somit wirde der Verzicht auf die Planung (Nullvariante) die Attraktivitat des
Standortes fur Bauwillige verringern. Fur die Erstellung des Bebauungsplanes wurde zudem eine Priifung
von Standortalternativen innerhalb des Ortsteils J63nitz vorgenommen. Im Ergebnis der Priifung stehen
diese Flachen jedoch nicht als verfigbare Bauflachen zur Verfiigung. Momentan bestehen nur geringfligige
Entwicklungspotenziale im Zusammenhang der bebauten Ortslage. Diese finden sich ausschlieRlich am
Ortsrand. Es herrschen demnach nahezu gleichwertige Voraussetzungen an allen untersuchten
Standorten. Dem Vorhabenbereich ahnliche Standorte, beispielsweise am Pfarrweg befinden sich zudem
an untergeordneten Verkehrswegen. Hier sollte im Gegensatz zum angestrebten Standort fir neue
Wohnbauflachen ein erhodhtes Verkehrsaufkommen durch zusatzliche Bebauung vermieden, wenn im
Bereich der Rottiser Stralle als Ubergeordnetem Verkehrsweg eine behutsame Entwicklung, wie geplant,
mdglich ist.

4.4 Art des Verfahrens

Der Stadtrat der Stadt Plauen hat auf Antrag durch Herrn Jérg Schmidt vom 10.07.2015 die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaR § 12 Abs. 2 BauGB mit Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB fur einen Teil des Flurstlickes 246/2
der Gemarkung JoBnitz mit dem Ziel der ErschlieBung von Grundsticken fir eine Bebauung mit
Eigenheimen beschlossen. Ziel des Bauleitplanverfahrens ist es, auf einem Teil des Flurstliickes 246/2 der
Gemarkung Jo6Rnitz die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von 4 Eigenheimen, die
zugehorige Erschliefung und die Umsetzung erforderlicher AusgleichsmalRnahmen zu schaffen. Als
Grundlage hierfir wird im Parallel-Verfahren die zweite Anderung des seit 07.10.2011 wirksamen
Flachennutzungsplanes (Stand: 30.07.2010) der Stadt Plauen (STADT PLAUEN 2010A) angestrebt.
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5 Flachennutzungsplananderung

5.1 Flachennutzungsplan — Bestand und Planung

Flachennutzungsplan der Stadt Plauen - Bestand

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des seit 07.10.2011 wirksamen Flachennutzungsplanes (Stand:
30.07.2010) der Stadt Plauen (STADT PLAUEN 2010A). Im Umgriff des Planbereiches sind aktuell die
Flachen fur Landwirtschaft ausgewiesen.

Abbildung 11: Ausschnitt Fldchennutzungsplan wirksam seit 07.10.2011

FNP-Anderungsverfahren

Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist (§ 8 Abs. 2 BauGB), muss dieser
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fiir die erforderliche Darstellung eines Allgemeines Wohngebiet
(§ 1 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) geéndert werden. Dies erfolgt gemafll § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum
Bebauungsplanverfahren.
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Abbildung 12: Ausschnitt Fldchennutzungsplan mit Anderung innerhalb des Geltungsbereiches

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst
Teile folgender Flurstlicke:

242/5 (teilweise), 242/6 (teilweise), 246/2 und 246/3 der Gemarkung JoRnitz.
Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des Anderungsverfahrens betragt ca. 1,2 ha.
5.2 Stidtebauliche Belange und mégliche Auswirkungen der geplanten FNP-Anderung

Raumliche Lage / Topografie / Naturraum

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Stadtgebiet der Stadt Plauen im Ortsteil J6Rnitz. Die
geplante Flache schlie8t sich unmittelbar an die vorhandene Bebauung in der Réttiser Strale an. Das
Gebiet befindet sich innerhalb der naturraumlichen Einheit Mittelvogtlandisches Kuppenland Untereinheit
.Plauener Binnenzone® (UNGER ET AL., 2004). Entsprechend den Grundlagendaten des Fachbereichs Bau
und Umwelt ist die Hohenlage von Ost nach West von 397 m HN auf 401 m HN leicht ansteigend.

Siedlungsstruktur
Im Umfeld des geplanten Wohngebietes befindet sich weitere Wohnbebauung. Der geplante Standort
schliel®t unmittelbar an mit Eigenheimen bebaute Grundstiicke an. Das Ortszentrum des Ortsteiles JORnitz

befindet sich ca. 500 m in westliche Richtung. In nérdliche Richtung wird das Gebiet von landwirtschaftlicher
Nutzflache begrenzt.

Verkehrsraumliche Lage und ErschlieBung
Die VerkehrsmaRige ErschlieRung erfolgt Gber die vorhandene K 7880 Roéttiser Stralle. Die Strafe wurde
2012 grundhaft instandgesetzt und bildet neben der ErschlieRungsfunktion fir die angrenzenden

Flurstiicke die Anbindung an das ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist tUber die in der Réttiser Stralle befindlichen Anlagen der
Versorgungstrager gesichert.
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Natur- und Umweltschutz

Grunordnerische Belange werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) im Detail
berlcksichtigt, ebenfalls die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird dabei auf der Grundlage der ,Handlungsempfehlung zur
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen“ (SMUL 2003) im Rahmen der
Grunordnungsplanung zum Bebauungsplan abgehandelt. Der geplante Vorhabensbereich ist aus
naturschutzfachlicher ~ Sicht vergleichsweise geringwertig. Im  Geltungsbereich sind keine
naturschutzrechtlichen Schutzgebiete ausgewiesen. Der slidostliche Bereich wird durch ein im
Regionalplan ausgewiesenes Vorranggebiet Natur und Landschaft (Arten- und Biotopschutz) begrenzt.
Gesetzlich geschitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden, an den Geltungsbereich der FNP-
Anderung grenzt ein besonders geschiitztes Biotop nach § 30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG (naturnahes
Stillgewasser). Fur die vorhabensbedingten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden
innerhalb des Anderungsgebietes KompensationsmaRnahmen durchgefiihrt (Heckenpflanzungen, die
auch zur Eingriinung dienen, Umwandlung von Intensivgrinland in extensives Grinland).

Land- und Forstwirtschaft

Das Plangebiet sowie die unmittelbar angrenzenden Flachen werden derzeit, wie bereits dargestellt, als
landwirtschaftliche Nutzflachen als Weideflachen bewirtschaftet. Die Teilflache des Flurstiicks 246/2 und
246/3 in der Grofe von ca. 0,6 ha, die den Geltungsbereich des Bebauungsplanes darstellt, wird der
landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Stadtebauliche Bewertung der Gebietsausweisung

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Flachennutzungsplanes beabsichtigt die Stadt Plauen die
Anpassung des vorbereitenden Bauleitplanes an die gednderten Planungsabsichten. Planungsziel ist die
ErschlieBung von 4 neuen Grundstucken fur die Bebauung mit Eigenheimen. Im Plangebiet stehen keine
anderen offentlichen Belange dem Vorhaben entgegen. Die Flachen liegen auflerhalb des
Geltungsbereiches der Ortsabrundungssatzung J6Rnitz und sind dem Aul3enbereich zuzuordnen. Es wird
eine geringfiigige Erweiterung der baulichen Entwicklung im Ortsteil J6Rnitz ermdglicht.

Immissionsschutz

Die Gerduschimmissionen auf die Wohnfunktion beschranken sich auf die ErschlieRung der Grundstiicke
und die jeweiligen Bauzeiten fir Hauser, Nebengelasse und Zufahrten. Nach Beendigung der
BaumaRnahmen ergeben sich keine Anderungen gegeniiber der jetzigen Situation.

Gewasserschutz

Hinsichtlich des Gewasserschutzes ergeben sich projekt- und gebietsspezifisch keine besonderen
Anforderungen. Die sich norddstlich anschlieRende Teichkette des Lohbachtales deutet auf einen hohen
Grundwasserspiegel hin. Hier ist mit stark vernassten Béden zu rechnen. Die zur Bebauung vorgesehene
Flache liegt jedoch deutlich erhéht aul3erhalb des Auen-Bereichs. Hier befinden sich weder Flie3- noch
Stillgewasser.

Denkmalschutz
In der Umgebung befinden sich archaologisch relevante Statten (bronzezeitliche Hiigelgraber [D-69160-

07, D-69160-06, D-69170-05]. Daher ist in weiterfihrenden Bauleitplanverfahren ist auf die Notwendigkeit
archaologischer Grabungen vor Beginn von Bodeneingriffen hinzuweisen.

Seite 21 von 28



2. Anderung des Flachennutzungsplanes
+~Wohnbebauung JoRnitz-Réttiser Stralle” Stand 30.08.2023

TEIL B: UMWELTBERICHT

1 Einleitung

Ein Teilstlick der Flurstlicke 246/2 und 246/3 soll entlang der Réttiser Strale in JoRnitz (Kreisstralle K
7880) fur die Bebauung mit Einfamilienhausern erschlossen werden. Auf dem zu beplanenden Bereich der
Flurstiicke 246/2 und 246/3 soll in der Flucht der bestehenden Bebauung die Errichtung von Einzel- und
Doppelhdusern maéglich werden. Der Zugang zu den Grundstlicken erfolgt unmittelbar von der Rottiser
Stralle aus. Auf der nordlichen Grenze des Plangebietes wird als ein Teil der erforderlichen
Kompensationsmafinahmen ein Gringlrtel zum Ubergang des Baugebietes in den angrenzenden
Naturraum festgesetzt. Weitere erforderliche MaRnahmen kénnen ebenfalls auf dem Flurstiick realisiert
werden (IBB, 2022). Als Grundlage flr die Aufstellung des erforderlichen Bebauungsplans erfolgt eine
Anpassung des gultigen Flachennutzungsplans.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung wurde bis an die, im wirksamen
Flachennutzungsplan bereits dargestellte Wohnbauflache heran abgerundet und damit um Teilflachen der
Flurstiicke 242/5 und 242/6 der Gemarkung JoRnitz erweitert. Laut § 3 SachsUVPG inkl. Anlage 1 sowie §
3 UVPG inkl. Anlage 1 besteht fir das Vorhaben keine UVP-Pflicht. Die GréRe des Geltungsbereiches
betragt 1,2 ha, wobei 0,7 ha flir eine bauliche Nutzung und 0,5 ha als Flachen fir Malnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen sind.

2 Bestand und Bewertung der umweltfachlichen Schutzgiiter

Mensch, Kultur- und Sachgiiter

Das unmittelbare Umfeld des Plangebietes wird an drei Seiten durch vorhandene, lockere Wohnbebauung
charakterisiert. Nordlich schlief3t sich landwirtschaftliche Nutzflache an. Mit der geplanten Bebauung wird
eine Liicke zwischen bebauten Grundstlicken entlang der Réttiser Strale geschlossen.

Tiere, Pflanzen und ihre Lebensraume

Innerhalb des Plangebietes sind keine Nachweise (iber das Vorkommen geschiitzter und gefahrdeter Tier-
und Pflanzenarten vorhanden. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen
(artenarmes Saatgrasland) ist auch nicht von potenziellen Funden auszugehen. Norddstlich schlielRen sich
zwei Stillgewasser an, welche nach § 30 BNatSchG besonders geschltzte Biotope darstellen. Diese
Bereiche werden vom Vorhaben nicht berthrt.

Boden, Wasser, Klima und Lufthygiene

Die Béden im Untersuchungsraum werden vorwiegend durch Gley-Kolluvium, stark vergleyt bestimmt (LP
Plauen, 2010). Die sich norddstlich anschliefende Teichkette des Lohbachtales deutet auf einen hohen
Grundwasserspiegel hin. Hier ist mit stark vernassten Béden zu rechnen. Die zur Bebauung vorgesehene
Flache liegt jedoch deutlich erhéht aufderhalb des Auen-Bereichs. Hier befinden sich weder FlieR- noch
Stillgewasser.

Die zur Bebauung vorgesehene Grinlandflache besitzt wichtige klimatische Ausgleichsfunktionen als
Kaltluftentstehungsgebiet mit Abflusswirkung in Richtung Elstertal und damit ohne direkten Bezug zur
vorhandenen Bebauung. Die Hauptwindrichtung im Untersuchungsgebiet ist West bis Sudwest. Die
Niederschlagssummen werden fur Plauen mit 581 mm/Jahr angegeben (UNGER ET AL., 2004).

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes (GEODATEN
SACHSEN.DE).

Seite 22 von 28



2. Anderung des Flachennutzungsplanes
+~Wohnbebauung JoRnitz-Réttiser Stralle” Stand 30.08.2023

Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete. In ca. 100 m Entfernung liegt eine Teilflache
des FFH-Gebietes ,Elstersteilhdnge” (EU-Nr. 5338-302), welche den Teich am &stlichen Ortsrand umfasst.
Die Abgrenzung entspricht auch dem NSG ,Elstersteilhdnge“.

Landschaftsbild

Der Untersuchungsbereich wird dem Naturraum ,Mittelvogtldndisches Kuppenland®, Untereinheit
.Plauener Binnenzone“ zugeordnet (UNGER ET AL., 2004). Wahrend die zur Bebauung vorgesehene Flache
aufgrund ihrer Strukturarmut keine erholungsrelevante Bedeutung hat, schlief3en sich unmittelbar éstlich in
Richtung Elstertal Flachen mit hoher bis sehr hoher Erholungsqualitat an.

3 Potenzielle Beeintrachtigungen der umweltfachlichen Schutzgiiter und tatséchliche
Eingriffe in Natur und Landschaft

Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Mensch, Kultur und Sachgiiter sind baubedingt durch kurzfristig
zunehmenden Fahrverkehr mit Baufahrzeugen zu erwarten. Die Gerduschimmissionen auf die
Wohnfunktion beschranken sich jedoch auf die ErschlieBung der Grundstiicke und die jeweiligen
Bauzeiten fur Hauser, Nebengelasse und Zufahrten. Nach Beendigung der BaumaRnahmen ergeben sich
keine Anderungen gegenliber der jetzigen Situation.

Der Geltungsbereich verursacht Eingriffe in Natur und Landschaft, die sich im Wesentlichen auf
Mehrversiegelungen bisher unversiegelter Flachen beziehen. Somit sind Beeintrachtigungen auf die
Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Landschaftsbild zu erwarten. Die
Versiegelungen finden ausnahmslos auf bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen (Griinland)
statt. Die Grundstlcke besitzen einen max. Versiegelungsanteil von 30 % an der Gesamtflache. Die
Ubrigen 70 % sind zu begrinen (Garten). Im Norden schlief3t sich ein breiter Grunstreifen an die Garten an
(ebenfalls Intensivgrinland). Hier kdnnen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen umgesetzt werden.

4 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen bzw. Eingriffen in
Natur und Landschaft

Die nachstehenden textlichen grinordnerischen Festsetzungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes
und dienen als Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen innerhalb des Geltungsbereiches.

Die auf den Grundstiicken vorhandenen Griinflachen werden im Planteil festgesetzt. Der vorhandene
Bewuchs ist zu erhalten (Stidrand Teich). Die max. zu versiegelnde Flache wird auf 30 % der
Grundsticksflache festgesetzt (GRZ 0,3). Verkehrsflachen, Stellplatze, Zufahrten und Zugange sind
wasserdurchlassig auszufiihren.

Vorgarten sind mit Ausnahme der Zufahrt und der Zuwegung zum Haus als durchgangige Griinflache zu
gestalten und zu unterhalten. Sie diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt werden (IBB, 2022).

5 Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft

Die durch das Vorhaben verursachten Mehrversiegelungen werden durch Pflanzungen im Baugebiet
ersetzt. Es werden folgende Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen festgesetzt:

Baumpflanzungen:

Pflanzung von 20 Hochstammen, Stammumfang 14-16 cm der Arten Quercus robur, Quercus petraea, Tilia
cordata, Salix alba in Gruppen; Pflanzabstand mind. 7 m. Die Weiden sind am Uferbereich des Teiches zu
pflanzen.

Flachige Geholzpflanzungen:

Pflanzung von ca. 1.300 m2 leichten Heistern und Strduchern der Arten Acer pseudoplatanus, Alnus
glutinosa, Fagus sylvatica, Fraxinus excelsior, Prunus avium, Quercus robur, Sorbus aucuparia, Tilia
cordata, Cornus sanguinea, Corylus avellana, Frangula alnus, Prunus spinosa, Rhamnus catharticus, Salix
aurita, Salix cinerea, Ribes alpinum "Schmidt", Sambucus racemosa, Viburnum opulus. Feuchteliebende
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Arten sind im Uferbereich der Teiche zu pflanzen. Vorgaben zu Pflanzqualitaten und Stiickzahlen finden
sich in den textlichen Festsetzungen im Planteil.

Alle Pflanzungen verstehen sich inkl. Fertigstellungs- und Entwicklungspflege ber drei Jahre. Zwischen
den Garten und der Lohbachaue sind Sichtachsen von Bepflanzung freizuhalten. Die Bereiche zwischen
den Geholzgruppen sind als Extensivgrinland zweimal jahrlich zu méhen. Ein Eintrag von Nahrstoffen
(Dinger, Kalk, etc.) ist zu unterlassen. Das Mahgut ist zu berdumen.

6 Monitoring

Bestandteil des Umweltberichtes ist auch eine Beschreibung der geplanten Uberwachungsmafnahmen
(Monitoring).

Samtliche Ersatzpflanzungen sind nach Beendigung der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege im
Abstand von ca. 5 Jahren auf Vollstandigkeit zu Uberprufen. Ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen. Aus
der Pflanzung entwickeln sich Baum- Strauchhecken mit heimischen Gehdlzen, welche Brut- und
Nahrungsstatte fir Végel und Insekten sowie Rickzugsraum fir Kleinsauger darstellen. Ein Ausschneiden
oder Ausmahen der Geholzbestande ist nur unter Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde des
Vogtlandkreises zulassig. Formschnitte oder das Einbringen von standortfremden Arten, Gartenabfallen
oder Dingemitteln sind zu unterlassen.

7 Naturschutzfachliche Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Tabelle: Biotopbewertung - Eingriff / Ausgleich
1 2 3 4 5 6 7 8
Nr. Biotoptyp Ausgangs Planungs Differenz  Flache Werteinheit
wert wert (4-5) in ha (6x7)
1 (A) Intensivgrinland 10
[E] vollversiegelte Flachen *1 0 -10 0,1625 -1,6252
2 (A) Intensivgrinland 10
[E] Garten-, Grabeland 9 -1 0,3792 -0,3792
3 (A) Intensivgrinland 10
[E] Baum- & Geholzpflanzungen *2 20 10 0,1276 1,2760
4 (A) Intensivgrinland 10
[E] Extensivgriinland *3 14 4 0,3381 1,3524
Summe biotopbezogene Werteinheiten 1,0074 0,6240

(A) Ausgangszustand - Flachen vor dem Eingriff
[E] Endzustand - Flachen nach dem Eingriff

*1 gesamte zur Versiegelung vorgesehene Flache (GRZ 0,3)

*2 heimische Laubgehdlze
*3 Mahd 2 x jahrlich; keine Diingung
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8 Anderung Landschaftsplan Stadt Plauen

Aus dem FNP-Anderungsverfahren (vgl. Kap. 5) ergibt sich durch das geplante Bauvorhaben eine
Anderung des Landschaftsplanes der Stadt Plauen.

Abbildung 13: Ausschnitt Landschaftsplan, Karte Entwicklungsziele und MalBnahmen wirksam seit
30.07.2010

Fir das Baugebiet ist im Landschaftsplan das Entwicklungsziel Flache mit ,Erhaltung einer mit nattrlichen
Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft® enthalten. Da der Bebauungsplan
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist (§ 8 Abs. 2 BauGB), muss auch der Landschaftsplan im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes fir die erforderliche Darstellung eines Allgemeinen Wohngebietes
(§ 1 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) geandert werden. Dies erfolgt gemall § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum
Bebauungsplanverfahren.

Abbildung 14: Ausschnitt Fldchennutzungsplan mit Anderung des Geltungsbereiches (vgl. Kap. 5.1.2)
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Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Flachennutzungsplanes mit
Anderung des Landschaftsplanes umfasst Teile folgender Flurstiicke:

242/5, 242/6, 246/2 und 246/3 der Gemarkung JoRnitz.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des Anderungsverfahrens betragt ca. 1,2 ha.

8.1 mégliche Auswirkungen der geplanten Landschaftsplan-Anderung

Neben den unter Kap. 5.2 erlauterten méglichen Auswirkungen der geplanten FNP-Anderung steht das
Vorhaben dem Entwicklungsziel Flache mit ,Erhaltung einer mit natiirlichen Landschaftselementen reich
oder vielféltig ausgestatteten Landschaft” nicht entgegen. Durch die Erweiterung der Wohnbebauung
entlang der Roéttiser Stralte wird eine Liicke in der bestehenden Bebauung geschlossen. Dies wirkt sich
nicht negativ auf Landschaftsbild und Erholungsfunktion aus. Die mit dem Vorhaben umzusetzenden
Ersatzpflanzungen auf bisher intensiv landwirtschaftlich genutzter Flache wirken sich Uber die
kompensatorische Wirkung hinaus auch positiv auf das Landschaftsbild aus und unterstreichen die fir das
Vogtland charakteristische vielfaltig ausgestattete Landschaft.

Seite 26 von 28



2. Anderung des Flachennutzungsplanes
+~Wohnbebauung JoRnitz-Réttiser Stralle” Stand 30.08.2023

Quellen und Abbildungen

Literatur / Quellen

FNP Plauen 2008: Flachennutzungsplan der Stadt Plauen von 2008
LP Plauen, 2010: Landschaftsplan der Stadt Plauen.

HTTP://WWW.UMWELT.SACHSEN.DE, 2022: Geodatendownload des Freistaates Sachsen

UNGER ET AL., 2004: Der Vogtlandatlas, 2. Auflage 2004. Chemnitz.
LEP Sachsen 2013: Landesentwicklungsplan Freistaat Sachsen 2013
Regionalplan: Satzung tber die Erste Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Siidwestsachsen 2008

UVPG: Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung, Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021,
Zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10.09.2021.

SachsUVPG: Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung im Freistaat Sachsen, in der Fassung der

Bekanntmachung vom 25. Juni 2019, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. August 2019.

Abbildungen

Abbildung 1 Luftbild und Katasterplan Ortsteil J6Bnitz (Quelle: Geodaten © Stadt Plauen 2021 | DOP ©

StaatSbetrieb GEOSN 20719) ...t b bbb e e e 3
Abbildung 2 Stadt Plauen im Auszug Festlegungskarte LEP 2013 (Quelle: Freistaat Sachsen) ................ 5
Abbildung 3 Bevélkerungsentwicklung 1990 bis 2018 Stadt Plauen und Freistaat Sachsen (Quelle:
Statistisches Landesamt des FreiStaates SACNSEN) ...........ccccuuueiiiiiiiiiiieee e 7
Abbildung 4 Einwohnerentwicklung J6Bnitz und Gesamtstadt 2015 — 2020 (Quelle: Eigene Darstellung
nach Kommunale Statistikstelle Stadt PIAUEN)..................coooeiiiiiiieiiee et saae e e e e e 7
Abbildung 5 Karten-Ausschnitt Regionalplan der ehemaligen Planungsregion Stidwestsachsen mit
Ortsteil J6Bnitz (Quelle: Regionaler Planungsverband SGdwestSachsen)............cccccuvvieviceeeiiieneiinenn. 8
Abbildung 6 Luftbild, giiltiger Flachennutzungsplan und Katasterplan Ortsteil JOBnitz .................cc........ 14
Abbildung 7 Einwohnerentwicklung J6Bnitz und Vogtlandkreis 2015 — 2020 im Verhéltnis zu 1990
(Quelle: Eigene Darstellung nach Kommunale Statistikstelle Stadt Plauen) ..............cccocccviciiiiiiiinennnne 15

Abbildung 8 Einwohnerentwicklung Plauen und Vogtlandkreis 2015 — 2020, Prognose 2025 — 2035 im
Verhéltnis zu 1990 (Quelle: Eigene Darstellung nach Kommunale Statistikstelle Stadt Plauen;
Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen: 7. Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung

L A= Ta (= PSSR 16
Abbildung 9 Tabelle Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von 2016 bis 2021 in der Gemarkung

JéBnitz (Quelle: Eigene Darstellung nach Statistik FG Bauordnung Plauen, 2027 ...........cccccccvvveveeeiennns 17
Abbildung 10: Ausschnitt Fldchennutzungsplan wirksam seit 07.10.2017 .......ccoooiiviiiiiioiiiie e 19
Abbildung 11: Ausschnitt Fldchennutzungsplan mit Anderung innerhalb des Geltungsbereiches............ 20

Seite 27 von 28


http://www.umwelt.sachsen.de/

	TEIL A: BEGRÜNDUNG
	1 Räumlicher Geltungsbereich
	1.1 Lage und örtliche Situation
	1.2 Geltungsbereich und angrenzende Nutzungen

	2 Plan- und Rechtsgrundlagen
	2.1 Plangrundlagen
	2.2 Rechtsgrundlagen

	3  Übergeordnete Planungen
	3.1 Landesentwicklungsplan Sachsen
	3.2  Regionalplan Südwestsachsen 2008/ Entwurf Regionalplan Region Chemnitz 2021
	3.2.1 Regionalplan Südwestsachsen 2008
	3.2.2 Entwurf Regionalplan Region Chemnitz Mai 2021

	3.3 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

	4 Anlass, Ziele und Art des Verfahrens
	4.1 Planungsanlass und -erfordernis
	4.2 Bedarfsbegründung
	4.3 Untersuchung von Planungs-Alternativen
	4.4 Art des Verfahrens

	5 Flächennutzungsplanänderung
	5.1 Flächennutzungsplan – Bestand und Planung
	5.2 Städtebauliche Belange und mögliche Auswirkungen der geplanten FNP-Änderung

	TEIL B: UMWELTBERICHT
	1 Einleitung
	2 Bestand und Bewertung der umweltfachlichen Schutzgüter
	3 Potenzielle Beeinträchtigungen der umweltfachlichen Schutzgüter und tatsächliche Eingriffe in Natur und Landschaft
	4 Maßnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeinträchtigungen bzw. Eingriffen in Natur und Landschaft
	5 Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft
	6 Monitoring
	7 Naturschutzfachliche Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
	8 Änderung Landschaftsplan Stadt Plauen

	Quellen und Abbildungen

