Planungsverband
,vogtlandische Seen”

Bebauungsplan

- Entwurf -

Bebauungsplan ,,Waikiki-Resort*

vorliegende, umweltbezogenen Stellung-
nahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB aus den
frithzeitigen Beteiligungsverfahren
gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Zeulenroda-Triebes: 19. September 2023



Wesentliche, vorliegende umweltbezogene Stellungnahmen aus den friihzeitigen Beteiligungs-
verfahren (§ 3 Abs. 1 BauGB / § 4 Abs. 1 BauGB)

- Landratsamt Greiz gem. Stellungnahme vom 29.11.2021

- Landesamt fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) gem. Stellungnahme vom 29.11.2021

- Thuringer Landesverwaltungsamt gem. Stellungnahme vom 26.11.2021

- Landesamt fur Landwirtschaft und Landlichen Raum (TLLLR) gem. Stellungnahme vom 19.11.2021
- Thiringer Forstamt Weida gem. Stellungnahme vom 25.11.2021

- Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie (Bau- und Kunstdenkmalpflege) gem. Stellung-
nahme vom 23.11.2021

- Stellungnahme eines Birgers vom 25.11.2021















Grunfléche

Die unter Punkt 4.4 getroffene Festsetzung ,In die Pflanzung ist der vorhandene Gehélzbestand zu
integrieren” ist fur alle Festsetzungen unter Punkt 4 zu Gbernehmen, d. h. es ist aus Sicht der uNB
nicht nachvollziehbar, warum bestehendes Geholz zunachst entfernt und dann neu gepflanzt
werden soll,

Waldrechtliche Belange

Im stdwestlichen Teil des Plangebietes befinden sich Gehdlzpflanzungen, welche anhand ihrer
Ausstattung als Wald eingestuft werden kénnten. Die Einstufung als Wald kann nicht durch den
Planungsverband erfolgen, sondern ist gem. § 2 Abs. 1 Bundeswaldgesetz durch das zusténdige
Forstamt einzuschéatzen.

Begriindung und Umweltbericht

Regionalplanung und Landschaftsplan

Der Begrindung zur Inanspruchnahme von Fldchen als Siedlungsbereich, Flachen zum
Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs-16 ,Oberes Weidatal, Nebentéler, Talsperre Zeulenroda,
strukturreiche Hange und umgebende Walder" sowie Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung
»Thuringer Vogtland” kann gefolgt werden.

Ebenso kann die Begrindung zur Abweichung von dem im Landschaftsplan ,Zeulenroda - Auma —
Triebes” dargestellten Zielen fir den sUdwestlichen, gemeindelbergreifenden Bereich des
Plangebiets aus naturschutzfachlicher Sicht nachvollzogen werden.

Artenschutz

Die Habitatstruktur vor Ort I4sst ein Vorkommen an relfativ weit verbreiteten lebensraumtypischen
Brutvogelarten sowie ein Vorkommen von Insekten und Kleinsdugern vermuten. Aufgrund dessen
wird fUr das Plangebiet eine Kartierung von der Avifauna, Fledermausen sowie von besonders
geschitzten Insekten nicht als notwendig erachtet. Eine ,worst-case Betrachtung" ist fur das
Plangebiet ausreichend.

Die Baufeldfreimachung hat gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG auerhalb der Brutzeit zu erfolgen und
ist als Hinweis in den Bebauungsplan zu bernehmen.

Schutzobijekte
Biotopschutz

Auf dem Flurstiick 670/19, Flur 2, Gemarkung Zeulenroda befindet sich ein nach § 30 BNatSchG
geschitztes Biotop. Es ist verboten Biotope nach § 30 BNatSchG Abs. 2 bzw. § 15 ThirNatG Abs.
1 zu zerstdren oder erheblich zu beeintrachtigen. GemanR § 30 Abs. 4 BNatSchG kann aufgrund
der Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung von Bebauungsplanen von den Verboten eine
Ausnahme oder Befreiung vor der Aufstellung des Bebauungsplans erteilt werden. Der
eingereichte Bebauungsplan beeintréchtigt in seiner jetzigen Form die Belange des
Biotopschutzes, da sich dieses innerhalb der Baugrenzen SO2 — Ferienhduser befindet.

Weitere Schutzobjekte sind nach §§ 23 - 29 und § 32 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) von
der Planung nicht betroffen.

Chalbm B irmm B
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Freistaat

Thiringen

Thiringer Landesamt fur Umwell, Bergbau und Nalurschutz

Carl-August-Allee 8 - 10, 99423 Weimar {Aullenstelle) !hre_AnsprechpartnerIn.

GOL mbH $u1:;hwam;49 361 57 3941 620
eieron +
Schlossberg 7 Telefax  +49 361 57 3941 666

07570 Weida
post-toeb@tlubn.thueringen.de

Ihr Zeichen:

Ihre Nachricht vom:

. 27. Oktober 2021
Gebiindelte Gesamtstellungnahme zum Vorentwurf des

Bebauungsplanes Sondergebiet ,Waikiki-Resort“ des

Planungsverbandes , Vogtlandische Seen“, Landkreis Greiz
- Beteiligung der Trager tffentlicher Belange gemaR § 4 BauGB

Unser Zeichen:
(bitte bei Antwort angeben)

5070-82-3447/1301-1-
und ThirStAnz Nr. 34/2005, S. 1538-1548 - SN ke

Weimar
Sehr geehrte Damen und Herren, 26, November 2021

nach Prifung der eingereichten Unterlagen zu o. g. Vorhaben hinsichtlich
der vom Thiringer Landesamt fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz
(TLUBN) zu vertretenden &ffentlichen Belange

o des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Abteilung 3),

* der Wasserwirtschaft (Abteilung 4),

e des wasserrechtlichen Vollzuges (Abteilung 5), ;’;‘"“:_gffv'—j’fj}’féj’;&“}:ﬁ“g‘-’&‘;-m
» des Immissionsschutzes und der Abfallwirtschaft (Abteilung 6), e

e der Immissionsiiberwachung und der abfallrechtlichen Uber- 07745 Jena

wachung (Abteilung 7),
e des Geologischen Landesdienstes und des Bergbaus (Abteilung 8)

Tnunnger Landesaml f0r Unmwelt.
Bargbau und Maturschutz (TLUBM)
Aullenstella V/2imar

Ubergebe ich Ihnen in der Anlage die geblindelte Stellungnahme des Dienstgabauda 1
TLUBN Harry-Grai-Kesslar-Straite 1

989422 Weimar

Mit freundlichen Grufzen Thiringer Landesamt fiir Umwelt,

Im Auftrag Bergbau und Naturschutz (TLUBN)
AuBenstelle Weimar
Dienstgebéude 2
Carl-August-Aliee 8 - 10
99423 Weimar

Thuringer Landesamt flir Umwelt,
Bergbau und Maturschutz { TLUBN)
Auienstelle Gara

Umfangreiche Informationen zu Themen wie Geologie, Bodenkunde, Seismologie, Naturschutz, Hydrologie, Puschkinplatz 7
Hochwassermanagement, Gewasserschutz, Luft, LArm und unzerschnittenen verkehrsarmen Riumen finden Sie im 07545 Gera
Kartendienst des TLUBN (www:.tlubn thueringen.de/kartendienste/). Fir eine schnellere und effizientere Bearbeitung
Ihrer Antrage wird um die Bereitstellung von GIS-Daten im Shape-Format gebeten.

post-toeb@tlubn.thueringen.de

Bel Zuganglichmachung der geblindelten Stellungnahme durch Dritte - insbesondere In elektronischer Form - wird um
Anonymisierung der personenbezogenen Kontaktdaten in geeigneter Form gebeten. Allgemeine Informationen zum www.tlubn.thueringen.de
Datenschutz im TLUBN finden Sie im Internet auf der Seite www.llubn.thueringen.de/datenschutz.

Ust.-ID: 812070140
Seite 1 von 10



Abteilung 3: Naturschutz und Landschaftspflege

Belange des Naturschutzes

keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

XOOO

Die Flache des Vorentwurfes des BPlanes Sondergebiet ,Waikiki-Resort" befindet sich teilweise
im Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. 45 ,Weidatalsperre®. Das LSG wurde mit Beschluss
Nr. 35-5/61 des Rates des Bezirkes Gera vom 21.02.1961 unter Schutz gestelit und zuletzt geén-
dert durch die Zweite Thuringer Verordnung zur Anderung der Abgrenzung des Landschafts-
schutzgebietes vom 13.06.2003.

Der Unterschutzstellungsbeschluss gilt gem. § 36 Abs. 2 ThirNatG weiter fort, die besonderen
Uberleitungsbestimmungen fiir bestehende LSG gem. § 36 Abs. 5 ThiirNatG sind zu beachten.
Nach dem Unterschutzstellungsbeschluss ist es im LSG unzuléssig, den Charakter der Land-
schaft zu verandern. Hoch- und Tiefbauten jeder Art duirfen nur nach vorheriger Zustimmung der
zusténdigen Naturschutzverwaltung geplant und ausgefiihrt werden.

Far die Realisierung des Projektes ist damit die Zustimmung der zusténdigen Naturschutzbehdrde
in Form einer Erlaubnis gemaR Nr. Il. Abs. 1 des o. g. Beschlusses erforderlich. Dieser Zustim-
mungsvorbehalt geht den in § 36 Abs. 4 ThirNatG in LSG geltenden Verboten vor. Die untere
Naturschutzbehdrde des Landkreises Greiz ist fur die Priifung zusténdig, ob bzw. unter welchen
Bedingungen die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Erlaubnis vorliegen.
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Abteilung 4: Wasserwirtschaft

Belange der Wasserwirtschaft

X keine Betroffenheit

O keine Bedenken

O Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen
Informationen

Die Abteilung 4 nimmt nicht als verwaltende Stelle des wasserwirtschaftlichen Grundbesitzes der
offentlichen Hand Steliung. Die fachlichen Anforderungen, die sich aus der Gewésserunterhaltung
des Referates 44, Gewasserunterhaltung, bzw. aus den eigenen Planungen der Referate 43,
Flussgebietsmanagement, und 45, Wasserbau, ergeben, sind im Fall, dass wasserwirtschaftlicher
Grundbesitz des Freistaates Thuringen betroffen ist, auch als Stellungnahme des Grundstiicks-
eigentimers zu werten. Die weiteren privatrechtlichen Belange (Kauf, Verkauf, Dienstbarkeiten,
Auflésung von Pachtvertréagen etc.), die bei einer Projektumsetzung erforderlich werden, hat der
Projekttrager im Zuge der (Teil-)Projektumsetzung mit den Betroffenen gesondert abzustimmen
und zu vereinbaren.
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Abteilung 5: Wasserrechtlicher Vollzug

Belange Abwasser, Zulassungsverfahren an Gewissern . Ordnung, Grundwasser,
Stauanlagenaufsicht, Durchgéngigkeit, Wasserbuch, Wasserschutzgebiete, Uberschwem-

mungsgebiete, Wismut- und Kalibergbau

X keine Betroffenheit

O keine Bedenken

O Bedenken/Einwendungen

X Stellungnahme, Hinweise, Informationen
Hinweis

Diese Stellungnahme bericksichtigt nur die Belange der Wasserwirtschaft, fiir die die obere
Wasserbehorde gemal § 61 Abs. 2 ThurWG zusténdig ist. Die von der unteren Wasserbehérde
(§ 61 Abs. 1 ThUrWG) zu vertretenden Belange sind nicht beriicksichtigt und gesondert ab-
zufragen.
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Abteilung 6: Immissionsschutz und Abfaillwirtschaft

Belange des Immissionsschutzes

%

keine Betroffenheit

O keine Bedenken

O Bedenken/Einwendungen

O Stellungnahme, Hinweise, Informationen

Belange des Abfallrechtliche Zulassungen

(| keine Betroffenheit

O keine Bedenken

X Bedenken/Einwendungen

X Stellungnahme, Hinweise, Informationen

Das Referat 64 im TLUBN hat zu prifen, ob durch das Vorhaben zuiassungsbediirftige Anderun-
gen an einer Deponie hervorgerufen werden kénnen oder etwaige laufende bzw. geplante abfall-
rechtliche Deponie-Zulassungsverfahren durch die MaRnahme betroffen sind.

Im Bereich des Bebauungsplanes (B-Planes) Sondergebiet ,Waikiki-Resort" des Planungsver-
bandes ,Vogtlandische Seen" sind zurzeit keine abfallrechtlichen Zulassungsverfahren im Referat
64 des TLUBN anhangig.

Nérdlich des Plangebietes, in einer Entfernung von ca. 380 m, befindet sich die endgiiltig stillge-
legte Deponie Weilendorf (Gemarkung: Weiendorf, Flur: 2, Flurstiicke: 474/1, 463/2, 463/3).
Im Kapitel 4 (Umweltbericht) der Begrindung des B-Planes wurde die Deponie bisher nicht
bertcksichtigt. Es kann jedoch nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, dass schédliche Um-
welteinwirkungen von der Deponie auf das Plangebiet einwirken. Dies diirfte insbesondere die
Schutzgiter Boden, Wasser und Landschaftsbild betreffen. Der Umweltbericht ist dahingehend
ZU erganzen.

Es ist sicherzustellen, dass die Deponie WeiRRendorf in keiner Weise durch die im B-Plan vorge-
sehenen BaumaRnahmen beruhrt wird. Dies gilt insbesondere auch fir Baustelleneinrichtungen,
Lagerflachen, der Entsorgung etwaiger Abfélle aus der Bautétigkeit sowie fur etwaige Ausgleichs-
und Ersatzmafnahmen.
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Abteilung 7: Immissionsiiberwachung, Bodenschutz und Altlasten

Belange der Immissionsiiberwachung

O keine Betroffenheit

O keine Bedenken

O Bedenken/Einwendungen

X Stellungnahme, Hinweise, Informationen
Planungsgrundsatz

Bei dem Vorhaben wird der Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG eingehalten.

Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1

Geplant ist ein Sondergebiet. Einem solchen Sondergebiet sind keine konkreten Orientierungs-
werte zugeordnet, sondern je nach Schutzwiirdigkeit Werte zwischen 45 und 65 dB(A) tags sowie
35 und 50 dB(A) nachts zuzuordnen. Im vorliegenden Fall werden Werte von 60 dB(A) tags und
45 dB(A) bzw. 50 dB(A) nachts fir Verkehrsgerausche als angemessen angesehen.

Ob die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1 im Plangebiet (iberschritten werden, bedarf einer
entsprechenden Untersuchung. Auf tiefergehende Untersuchungen kann dann verzichtet werden,
wenn bereits bei einer groben Abschétzung festgestelit wird, dass keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1 zu erwarten sind. Werden die v. g. Orientierungswerte
in einem oder mehreren Bereichen des Plangebietes iberschritten, sind zielfiihrende aktive oder
passive Schallschutzmafnahmen in der Planung aufzufiihren.

Einhaltung der Werte der DIN 4109
Die bauliche Ausfuihrung von Geb&uden hat so zu erfolgen, dass die in der DIN 4109 aufgefiihrten
Werte nicht Uberschritten werden.

Hinweise

AVV Baularm: Wahrend der Bauphase ist sicherzustellen, dass die in der Allgemeinen Ver-
waltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm - Geréuschimmissionen - (AVV Bauldrm vom
19.08.1970) festgesetzten Immissionsrichtwerte fur die betroffenen Gebiete wihrend der Tag-
zeit und vor allem wahrend der Nachtzeit eingehalten werden. Dabei gilt als Nachtzeit die Zeit
von 20:00 bis 7:00 Uhr.

12. BImSchV - Stérfallverordnung: Im Umfeld des Vorhabens befindet sich in einem Umkreis von
3 km keine der Stérfallverordnung unterliegende Anlage.
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Belange Abfallrechtliche Uberwachung

keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

XX ODO

Das Referat 74 des TLUBN ist fur die abfallrechtliche Uberwachung und die Rekultivierung von
Deponien nach Kreislaufwirtschaftsgesetz (K'WG) zusténdig.

Bei Deponien ist - auch wenn die Rekultivierung bereits abgeschlossen ist oder diese stillgelegt
sind - immer davon auszugehen, dass diese durch die Planung bertihrt werden kénnen. Der
Deponiekdrper mit den Abféllen befindet sich immer noch in der Erde und darf nicht berchrt
werden. Wird der Deponiekérper beschéadigt, sind Gefahren fur die Schutzgiter (Mensch,
Wasser, Boden, Luft) nicht ausgeschlossen.

Zirka 380 m nordlich des Plangebietes befindet sich folgende Deponie:

Deponie WeiBendorf

Gemarkung: WeiRendorf
Flur: 2
Flurstiucke:  474/1, 463/2, 463/3

Bei der Deponie WeiRendorf handelt es sich um eine Hausmiilldeponie.

Es bestehen folgende Einwendungen gegeniiber der vorgelegten Planung:

Es kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen von der
Deponie auf das Plangebiet einwirken. Dies betrifft insbesondere die Schutzgiiter Boden und
Wasser. Bisher ist im Umweltbericht nicht auf diesen Sachverhalt eingegangen worden. Der Um-
weltbericht er ist dahingehend zu ergénzen.
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Abteilung 8: Geologischer Landesdienst und Bergbau

Hinweise zum Geologiedatengesetz (GeolDG)

Geologische Untersuchungen - Erdaufschilisse (Bohrungen, gréRere Baugruben, Messstellen)
sowie geophysikalische oder geochemische Messungen - sind gemaB § 8 Geologiedatengesetz
(GeolDG) spatestens zwei Wochen vor Baubeginn unaufgefordert beim Thiringer Landesamt fur
Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) anzuzeigen. Weiterhin sind die Ergebnisse
(Bohrdokumentation, Messdaten, Test- und Laboranalysen, Pumpversuchsergebnisse, Lage-
plane u. 4.) gemal § 9 GeolDG spatestens drei Monate nach Abschluss der Untersuchungen
unaufgefordert durch die Auftraggeber oder die beauftragten Firmen vorzugsweise elektronisch
zu Ubergeben. Bitte weisen Sie in Ausschreibungs- und Planungsunterlagen auf diese Pflicht hin.
Fur die Ubermittlung steht lhnen die E-Mail-Adresse poststelle@tlubn.thueringen.de zur
Verfugung. Die entsprechenden Formulare und Merkbldtter finden Sie unter
www.tlubn.thueringen.de/geologie-bergbau/landesgeologie/geologiedatengesetz.
Rechtsgrundlagen sind das ,Gesetz zur staatlichen geologischen Landesaufnahme sowie zur
Ubermittiung, Sicherung und 6ffentlichen Bereitstellung geologischer Daten und zur Zurverfi-
gungstellung geologischer Daten zur Erfullung offentlicher Aufgaben (Geologiedatengesetz-
GeolDG)" in Verbindung mit der , Thuringer Bergrecht- und Geologiedaten-Zusténdigkeitsverord-
nung (TharBGZustVO)".

Eventuell im Planungsgebiet vorhandene Bohrungsdaten kénnen unter www.infogeo.de online
recherchiert werden.

Belange Geologie/Rohstoffgeologie

keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

OO0OX O
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Belange Ingenieurgeologie/Baugrundbewertung

keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

XOXO

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "Waikiki-Resort" liegt nérdlich der Ortslage Zeulenroda,
unmittelbar stidwestlich angrenzend an die Badewelt Waikiki.

Generell im Ubergangsbereich der Ziegenriick-Teuschnitzer Mulde (Unterkarbon) im Nordwesten
zum Bergaer Sattel (Ordovizium bis Devon) im Stidosten gelegen, befindet sich der Standort des
geplanten Bauvorhabens im Ausstrichbereich von schwach metamorphen Schiefern (Tonschie-
fer, Phyllite, Quarzite) der Griffelschiefer- und Lederschiefer-Formation ordovizischen Alters.
Dabei handelt es sich um dunkle, oberflachennah gebleichte bis rétlich-braun angewitterte, haufig
scheitig-griffelig zerfallende Tonschiefer (Griffelschiefer). Diese altpaldozoischen Schiefer sind
als Baugrund gut geeignet und werden lediglich durch wechselnd steinige Verwitterungslehme
und Flieerden weichselkaltzeitlichen Alters Uiberlagert.

Belange Hydrogeologie/Grundwasserschutz

keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

OO0OX O

Belange Geotopschutz

keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

00X O
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Belange des Bergbaus/Altbergbaus

keine Betroffenheit

keine Bedenken
Bedenken/Einwendungen
Stellungnahme, Hinweise, Informationen

Oo0O0X
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Thiinnger Landesverwaltungsamt - Postfach 22 49 - 99403 Weimar

GOL mbh
Schlossberg 7
07570 Weida

Beteiligung der Trager offentlicher Belange in stadtebaulichen

Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

lhre Anforderung einer Stellungnahme vom 27.10.2021 (Posteingang:
am 28.10.2021) zum Entwurf des Bebauungsplans ,Sondergebiet
,Waikiki-Resort‘“ des Planungsverbandes ,Vogtlandische Seen“ im

Gebiet der Gemeinden WeiBendorf und Zeulenroda-Triebes
(Planungsstand: 06.09.2021)

2 Anlagen

Durch o.g. Bauleitplanung werden folgende durch das Thuringer

Landesverwaltungsamt zu vertretende 6ffentliche Belange bertihrt:

1. Belange der Raumordnung und Landesplanung
2. Beachtung des Entwicklungsgebotes des § 8 Abs. 2 BauGB

Wir (bergeben lhnen als Anlage Nr. 1 — 2 zu diesem Schreiben die
Stellungnahme des Thiringer Landesverwaltungsamtes zu diesen Belangen.

Zur Vereinfachung der elektronischen Ablaufe wird um die Zusendung der
Geltungsbereichsgrenze des Plangebietes der o.g. Satzung in einer GIS-
tauglichen Form - bevorzugt als Shape-Datei in ETRS 89 UTM (EPSG :
25832) im Vektorformat - an die - E-Mail-
Adresse giselher.schuetze@tlvwa.thueringen.de gebeten.

Die Zusendung des Abwagungsergebnisses wird in elektronischer Form
(maoglichst als PDF-Datei) an die E-Mail-Adresse
claudia kritz@tlvwa.thueringen.de erbeten.

Landesverwaltungsamt

Durchwahl:
Telefon +49 361 57 332-1244
Telefax +49 361 57 332-1602

konstanze.armdt@
tivwa.thueringen.de

lhr Zeichen:
22027sv.doc

|hre Nachricht vom:
27.10.2021

Unser Zeichen:

(bitte bei Antwort angeben)
340.2-4621-7100/2021-
18076087-BPL-SO-Waikiki

Weimar
26.11.2021

Thiiringer
Landesverwaltungsamt
Jorge-Semprin-Platz 4
99423 Weimar

www.thueringen.de

Besuchszeiten:

Montag-Donnerstag: 08:30-12:00 Uhr
13:30-15:30 Ubr
08:30-12:00 Uhr

Freitag:

Bankverbindung:
Landesbank
Hessen-Tharingen (HELABA)
IBAN:
DEB0820500003004444117
BIC:

HELADEFF820

Informationen zum Umgang mit lhren
Daten im Thuringer Landesverwaltungs-
amt finden Sie im Internet unter:

www. thueringen. de/th3/tvwa/datenschutz/.
Auf Wunsch (ibersenden wir Ihnen eine
Papierfassung.

Im Auyftr;

V- (A~
Olaf Hosse
Referatsleiter

Raumordnung, Bauleitplanung



Anlage Nr. 1 zum Schreiben vom 26.11.2021 (Az.: 340.2-4621-7100/2021-16076087-BPL-

SO-Waikiki)

~ Stellungnahme des Thiiringer Landesverwaltungsamtes zu den Belangen der
Raumordnung und Landesplanung '

O

4. (X)

Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fa'chgesetzlicher
‘Regelungen, die ohne Zustimmung, Befreiung 0.8. in der Abwagung nicht
liberwunden werden kénnen

a) Einwendungen
b) Rechtsgrundlage

c) Méoglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der
Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts

a) Insgesamt durchzufiihrende Untersuchungen
b) Untersuchungsumfang fur die aktuell beabsichtigte Planung

Hinweise fiir Uberwachungsmafnahmen

a) Mogliche Uberwachungsmafnahmen zur Feststellung unvorhergesehener
nachteiliger Auswirkungen

b) Méglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme
Weitergehende Hinweise

[0 Beabsichtigte eigene Planungen und Mallnahmen, die den o.g. Plan berthren
kénnen, mit Angabe des Sachstands

X Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der
eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils
mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Mit dem Bebauungsplan Waikiki-Ressort" sollen die
bauplanungsrechtlichen Grundlagen zur Errichtung von Ferienhdusern
sowie eines Hotels mit Anbindung an die Therme (,Bademantelgang”)
geschaffen werden.

Das geplante Vorhaben entspricht den Zielen und Grundsétzen des
Regionalplanes Ostthiiringen (RP-OT, Bekanntgabe der Genehmigung im
ThirStAnz 25/12 vom 18.06.2012) bezlglich der Entwicklung des
Regional bedeutsamen Tourismusortes Zeulenroda-Triebes (Z 4-6), des
Vorbehaltsgebietes Tourismus und Erholung ,Thiringer Vogtland" (G 4-
23) sowie der Talsperre Zeulenroda (G 4-25, G 4-38).

Es bestehen keine raumordnerischen Bedenken gegen die vorgelegte
Planung.



Anlage Nr. 2 zum Schreiben vom 26.11.2021 (Az.: 340.2-4621-7100/2021-16076087-BPL-

SO-Waikiki)

Beachtung des Entwicklungsgebotes des § 8 Abs. 2 BauGB

O

(

Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

) Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund gésetzlicher
Regelungen

a) Einwendungen
b) Rechtsgrundlage
c¢) Mdglichkeiten der Anpassung an die gesetzlichen Anforderungen

(X) Weitergehende Hinweise

Bebauungspléne sind entsprechnend § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan und die daraus zu
entwickelnden Bebauungsplidne stellen die stufenweise Verwirklichung der
planerischen Ordnung und Entwicklung fiir das Gemeindegebiet dar. Fiir den hier
mafgeblichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Waikiki-Resort’, der im
Wesentlichen im Gebiet der Gemeinde Weilkendorf, zu einem kleinen Teil aber auch
im Gebiet der Stadt Zeulenroda-Triebes liegt, existiert kein rechtswirksamer
Flachennutzungsplan: Die Gemeinde Weillendorf hat das
Flachennutzungsplanverfahren noch nicht eingeleitet, die Stadt Zeulenroda-Triebes
hat das Flachennutzungsplanverfahren bislang nicht abgeschlossen.

Der letzte Flachennutzungsplan der Stadt Zeulenroda-Triebes in der Fassung vom
12.12.2019, der mit Bescheid vom 22.02.2021 versagt wurde, enthalt im fiir den o.g.
Bebauungsplan mafgeblichen kleinen Teil die Darstellung einer Flache fiir Wald, an
die Ostlich und siidéstlich die Darstellung eines Industriegebietes sowie siidlich und
stidostlich die Darstellung einer Flache fiir die Landwirtschaft angrenzt. Das mit o.g.
Bebauungsplan beabsichtigte Sondergebiet ,Ferienhduser® stimmt mit der
dargestellten kleinen Flache fir Wald nicht tiberein.

Da nicht absehbar ist, dass in der Gemeinde WeiRendorf ein planreifer
Flachennutzungsplan-Entwurf als Entwicklungsgrundlage fiir den {iberwiegenden
Anteil des Bebauungsplangebietes im Sinne von § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB vorliegen
wird, ist zu prifen, ob der Bebauungsplan als vorzeitiger Bebauungsplans nach § 8
Abs. 4 BauGB abgeschlossen werden kann. Ein entsprechender Abschluss ist dann
moglich, wenn dringende Griinde die vorzeitige Planung erfordern und wenn
gesichert davon auszugehen sein, dass die Planung der gesamtgemeindlichen
stadtebaulichen Entwickiung nicht entgegenstehen wird. Dabei muss sich die
Dringlichkeit der Planung aus stddtebaulichen Grinden ergeben. Ohne Aufstellung
des vorzeitigen Bebauungsplans miissen erhebliche Nachteile fiir die stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde drohen, die die Umgehung des Regelfalls einer
zweistufigen Planung rechtfertigen. Zudem darf die Einzelplanung nicht selbst die
Weichen fiir die gesamtgemeindiiche Entwicklung stellen. Aus der
.gesamtgemeindlichen Perspektive" muss sich ergeben, dass ein entsprechender
Bauflachenbedarf besteht und dass der in der Einzelplanung vorgesehene Standort
der bestgeeignete ist, den entsprechenden Bedarf zu decken.
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Die Anforderungen an die Dringlichkeit einerseits und an die Ubereinstimmung mit
der gesamtgemeindlichen Entwicklung andererseits sind dabei nicht einzeln fur sich
zu betrachten, sondern stehen in einem Abhangigkeitsverhéltnis. ,Je sicherer ...
vorhergesagt werden kann, dass die mit einem vorzeitigen Bebauungsplan
verfolgten stidtebaulichen Mafnahmen mit der beabsichtigten stédtebaulichen
Entwicklung fiir das ganze Gemeindegebiet vereinbar sind, um so geringere
Anforderungen sind im Einzelfall an die ,dringenden” Griinde als besondere
Rechtfertigung fiir die Vorzeitigkeit des Bebauungsplans — iiber die ,Erforderlichkeit"
gemanR § 1 Abs. 3 BauGB hinaus zu stellen” (BVerwG Urteil vom 14.12.1984 -4 C
54.81).

Mit dem o.g. Bebauungsplan soll die gesamttouristische Entwicklung der
Talsperrenregion gefordert werden. In diesem Zusammenhang sollen in dem
zukinfigen Waikiki-Resort angrenzend an das Sport- und Freizeitbad
unterschiedliche Ubernachtungsméglichkeiten in einem Hotel und in Ferienhdusern
neu geschaffen werden. Die Erweiterung des Ubernachtungsangebots ist
eingebunden in das touristische Konzept des Planungsverbandes ,Vogtlandische
Seen’.

Vor dem Hintergrund der hier verfolgten besonderen Zielstellung des
Bebauungsplans wird davon ausgegangen, dass sich dessen Vorzeitigkeit im Sinne
von § 8 Abs. 4 BauGB grundsétzlich rechtfertigen lasst. Dies gilt hier insbesondere
deshalb, weil die Ubernachtungsmoglichkeiten nach dem regionalen
Tourismuskonzept am bereits vorhandenen Waikiki-Bad realisiert werden sollen,
und damit an einen Standort mit einem bereits vorhandenen Uberdrtlich
bedeutsamen touristischen Angebot ankniipit werden soll, sodass sich die Frage
von Standortalternativen im Rahmen der zu rechtfertigenden Vereinbarkeit mit der
gesamtgemeindlichen Entwicklung nur bedingt stellt.

Im Hinblick darauf, dass die letzte Fassung des Flachennutzungsplans der Stadt
Zeulenroda-Triebes vom 12.12.2019 im siidlichen Geltungsbereich jedoch die mit
den Zielen des o.g. Bebauungsplans nicht Ubereinstimmende Darstellung einer
Flache fir Wald enthdlt, kann der vorzeitige Bebauungsplan jedoch erst
abgeschliossen werden, wenn die Stadt Zeulenroda-Triebes in einem Beschluss zur
Uberarbeitung des Flachennutzungsplans bekréftigt hat, die Darstellungen
entsprechend &@ndern zu wollen. Dieser Dokumentation, kommt hier deswegen eine
Bedeutung zu, da der Bebauungsplan von dem Planungsverband ,Vogtiandische
Seen" aufgestellt wird, wahrend die Flachennutzungsplanung in der Verantwortung
der Gemeinden verbleibt.

Auch wenn (bei Vorliegen eines entsprechenden Beschlusses der Stadt
Zeulenroda-Triebes) hier davon ausgegangen werden kann, dass o.g.
Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB zum Abschluss gebracht werden kann, wird
der Gemeinde WeiRkendorf empfohlen, dass Flachennutzungsplanverfahren
einzuleiten und ziigig durchzufiihren. Auch die Stadt Zeulenroda-Triebes sollte das
Fldchennutzungsplanverfahren zligig zum Abschluss bringen, um die stédtebauliche
Entwicklung im (ibrige Stadtgebiet nicht zu behindern. Die urspringlich fur die
Neuen Bundesldnder geltende Sonderregelung, auch ohne Dringlichkeitsnachweis
vorzeitige Bebauungsplane aufzustellen, ist ausgelaufen.
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Vorzeitige Bebauungsplédne bediirfen der Genehmigung gem. § 10 Abs. 2 BauGB.
Zustandige Genehmigungsbehodrde ist nach der ThiirZustBauVO in der zuletzt
geanderten Fassung vom 21.11.2013 das Landratsamt Greiz.

Weitere beratende Hinweise zum Planentwurf und zum Planverfahren

1. Der Bebauungsplan ,Waikiki-Resort* l6st einen erheblichen naturschutzrechtlichen
Ausgleichsbedarf nach § 1a Abs. 3 BauGB aus. Hier gilt es, nicht nur die baulichen
Eingriffe, die nach dem Bebauungsplan neu zugelassen werden, auszugleichen. Dariiber
hinaus werden festgesetzte Ausgleichsflachen, die den Eingriffen aus den Plinen
»Freizeit- und Erlebnisbad” der Gemeinde Weilendorf (V+E-Plan) und ,Bauerfeind AG"
der Gemeinde Weilendorf und der Stadt Zeulenroda (V+E-Plan) dienen sollten,
Uberplant. Der Ausgleichsbedarf kann nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Waikiki-Resort®  untergebracht werden. Daher sollen im Rahmen der
Entwurfstberarbeitung nach Aussage der Begriindung auferhalb des Geltungsbereichs
liegende KompensationsmalRnahmen festgelegt werden. Die Festsetzung der externen
Mafinahmen soll erst im Rahmen der Entwurfsbearbeitung erfolgen (vgl. Hinweis auf dem
Vorentwurf des Satzungsplans, Begriindung, S. 9, 10 und Umweltbericht, S. 35 — 37).

Die im Umweltbericht, S. 35 - 37 enthaltene Ermittlung des Ausgleichsbedarfs kann
grundsétzlich nachvolizogen werden. Bei der Bewertung des Ausgangszustandes und bei
der Bestimmung der externen AusgleichsmalRnahme ist allerdings erganzend zu
berlicksichtigen, dass die baumbestandene Griinfliche siidwestlich des bestehenden
Waikiki-Bades, die nun baulich genutzt werden sollen, eine hohe 6kologische Bedeutung
als Trittsteinbiotop und fiir das Landschaftsbild hat. Dies gilt insbesondere vor dem
Hintergrund der isolieten Lage der Grinflache, an die siidlich und westlich eine
ausgeraumte Agrarlandschaft und in &stlicher Richtung das bebaute Gewerbegebiet
,Bauerfeind" angrenzt. ‘

Um die Ausgleichsbelange nach § 1a Abs. 3 BauGB angemessen beritcksichtigen zu
kénnen, werden folgende Empfehlungen fiir die anstehende Erarbeitung des
Satzungsentwurfs gegeben:

- Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist ebenfalls auszugleichen (vgl. § 1a
Abs. 3 BauGB). Der Eingriff in das Landschaftsbild muss sich insofern (z.B. durch eine
ergénzende verbale Bewertung des Eingriffs) in der Ausgleichsbedarfsermittiung
wiederspiegeln.

- Bei der Auswahl der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sollte der standdrtlichen
Bedeutung des vorhandenen Trittsteinbiotops besondere Beachtung geschenkt
werden. Die Biotopvernetzung in der néheren Umgebung des Eingriffsortes sollte
gefordert werden.

- Hinsichtlich des nach § 1a Abs. 3 BauGB geltenden Vermeidungsgebotes ist zu
prifen, ob ein Eingriff in das vorhandene geschiitzte Biotop, das im Sondergebiet
«Ferienhauser” liegt, tatséchlich erforderlich ist. Aus den Begriindungsaussagen, S. 11
ergibt sich nicht, dass eine entsprechende Priifung stattgefunden hat. Zum Erhalt des
vorhandenen kleinen Standgewéssers sollten entsprechende Festsetzungen getroffen
werden.

- Im Entwurf ist darzustellen, wie der Vollzug der externen Ausgleichsmafnahme vor

dem Satzungsbeschluss o.g. Bebauungsplans rechtlich gesichert und organisiert
werden soll.
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2. Mit o.g. Bebauungsplan sollen die Sondergebiete ,Hotel* und ,Ferienh&user’ zu einem
wesentlichen Anteil innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Weidatalsperre® neu
ausgewiesen werden. Eine wegen entgegenstehender Naturschutzregelungen
vollzugsunfihige Bebauungsplansatzung ist unzuldssig. Ob das Bauverbot hier deswegen
nicht greift, da die mafRgeblichen Fldchen nach § 36 Abs. 8 ThirNatG nicht Bestandteil
des Landschaftsschutzgebietes sind (s. hierzu Begriindung, S. 11) oder ob die
entsprechenden Bereiche andernfalls aus dem Landschaftsschutzgebiet zur Vermeidung
einer Normenkollision herausgenommen werden konnen, ist mit den zusténdigen
Naturschutzbehérden abzustimmen. '

3. Mit der zustandigen Forstbehdrde ist abzustimmen, ob vorliegende Bebauungsplanung
die waldrechtlichen Regelungen nach § 10 Thir WaldG zur Nutzungsarten@nderung
beriihrt. In diesem Fall kann die Planung nur bei waldrechtlicher Vollzugsfahigkeit auch
beziiglich der geforderten Ausgleichsaufforstung abgeschlossen werden. Unabhangig
davon wird auf die planungsrechtlichen Rechtfertigungsanforderungen nach § 1a Abs. 2
BauGB hingewiesen, die bei der Inanspruchnahme von Waldflachen maRgeblich sind.
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Tharinger Landesamt fisr Landwirtschalt und Landlichen Raum
Poslfach 100 262 - 07702 Jena
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Gesellschaft fur Okologie und Landschaftsplanung mbH
Schlossberg 7

07570 Weida

Planungsverband ,,Vogtlidndische Seen“ (Landkreis Greiz)
Bebauungsplan ,Waikiki-Resort"

Sehr geehrte Damen und Herren,

an das Plangebiet grenzen im Westen und Siiden Landwirtschaftsflachen.
Im  Geltungsbereich wird keine landwirtschaftliche Nutzfliche als
pramienrelevante Flache landwirtschaftlich bewirtschaftet.

Unter Punkt 456 KompensationsmaRnahmen (Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen) wird erwahnt, dass externe Kompensationsmafnahmen
auferhalb des Plangebietes fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich benétigt
werden und eine Festlegung im Rahmen der Entwurfsbearbeitung erfolgt.

Naturschutzrechtliche =~ KompensationsmaBnahmen  (Ausgleichs-  und
ErsatzmaRBnahmen) sind aullerhalb der landwirtschaftlichen Nutzflaichen zu
planen oder im rdumlichen Geltungsbereich zu realisieren. Es ist vorrangig zu
prufen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch Manahmen zur Entsiegelung,
durch MaRnahmen zur Wiedervernetzung von Lebensrdumen oder durch
Bewirtschaftungs- oder PflegemaRnahmen, die der dauerhaften Aufwertung
des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen, erbracht werden kann,
um moglichst zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen
werden.

Unter Berlicksichtigung der bezeichneten Belange der Landwirtschaft und
Agrarstruktur ~ bestehen keine prinzipiellen Einwinde gegen den
Bebauungsplan ,Waikiki-Resort".

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag

Sl

Ulf Buchholz

Landesamt fiir
Landwirtschaft und
Landlichen Raum

lhr Zeichen:
22027sv.doc

lhre Nachricht vom:
27.10.2021

Unser Zeichen:
(bitte bei Antwort angeben)
42.32-7252-108/2021

Zeulenroda,
19.11.2021

Landesamt fiir Landwirtschaft
und Ldndlichen Raum (TLLLR)

poststelle@tllir.thueringen.de
www.thueringen.de/th9Allir
Naumburger Str. 98

D-07743 Jena

Telefon +49 361 57 4041-0
Telefax +49 361 57 4041-380

Zweigstelle Zeulenroda
Schopperstrale 65
D-07937 Zeulenroda
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THURINGENFORST

ThiiringenForst - BahnhofstraRe 29 - 07570 Weida

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung
mbH

z. Hd. Herr Réhling

Schlossberg 7

07570 Weida

Geschiiftszeichen
K-402

Ihr Zeichen / Ihre Nachricht vom
22027sv.doc vom 27.10.2021

Bearbeiter / Durchwah!

Planungsverband ,Voigtlidndische Seen” (LK Greiz)
BPlan Sondergebiet ,, Waikiki-Resort”
Behodrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Herr R6hling,

diese Stellungnahme beinhaltet die Bewertung waldgesetzlicher Belange durch die
untere Forstbehdrde zum Bebauungsplan Sondergebiet , Waikiki-Resort”.

Innerhalb des festgelegten raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist
im sudlichen Bereich auf einer zusammenhingenden Fliche von ca. 0,8 ha Wald im
Sinne des § 2 ThirWaldG betroffen. Die betroffene Waldfiache besteht aus einem
jungen, gepflanzten Laubholzmischbestand aus Eiche, Kirsche, Ahorn, Birke, Aspe
und Esche mit Baumhdhen bis 13 m sowie den Straucharten Hasel, Schlehe,
WeilRdorn und Hartriegel.

Fir eine geplante volistdndige Inanspruchnahme des ausgewiesenen Bereiches
durch eine Bebauung ist flir diese Waldfliche ein Antrag auf Nutzungsarten-
dnderung nach § 10 ThirWaldG im Vorfeld des Baugenehmigungsverfahrens zu
stellen. Eine Genehmigung kann in Aussicht gestelit werden, wenn

naturschutzrechtliche Belange nicht entgegenstehen. Aus waldrechtlicher Sicht wire

dann eine funktionsgleiche Ausgleichsaufforstung mit einem anzunehmenden
Kompensationsverhaitnis von 1:1 durch den Antragsteller durchzufiihren.

Mit freundlichen GriiRen

im Auftrag Sl

abriel Schwarze
Stellv. Forstamtsleiter

Wir machen den Wald.
Fiir Sie!

Thiiringer Forstamt Weida

Tel.: +49 36603 71499-0
Fax: +49 36603 71499-29

forstamt.weida@forst.thueringen.de

Datum

25,11.2021

Geschiftsanschrift
Thiringer Forstamt Weida
BahnhofstraRe 29

07570 Weida

Zentrale

ThiringenForst

Anstait 8ffentlichen Rechts
Hallesche Straflle 20

9908S Erfurt

Tel.: +489361 57401-2050
Fax: +49361 57201-2250
zentrale@forst.thueringen.de
www.thueringenforst.de

Verwaltungsratsvorsitzender
Staatssekretdr Torsten Weil

Vorstand
Dipl.-Forsting. Volker Gebhardt
Dipl.-Forstwirt J6rn Heinrich Ripken

Eingetragen beim
Amtsgericht Jena

HRA 503042

St.-Nr.: 151/144/09607
USt.-1D: DE 811570658
Finanzamt Erfurt

Bankverbindung

ThiringenForst — FoA Weida
Landesbank Hessen-Thiringen

IBAN DE16 8205 0000 1302 0102 00
SWIFT-BIC HELADEFF820

Die hier bezeichneten E-Mail-Adressen sind nicht zur Ubermittlung rechtsverbindlicher Antrége und Erkldrungen geeignet. Informationen zur Verarbeitung lhrer
personenbezogenen Daten, dem Zweck der Datenverarbeitung, zu Ihren Rechten sowie Xontaktdaten fir weitere Fragen zum Datenschutz finden Sie im Internet unter
www.thueringenforst.de/datenschutz. Alternativ kontaktieren Sie uns: iiber die Kontaktdaten unserer Zentrale oder per E-Mail an datenschutz@forst.thueringen.de.
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ThUrIﬂan w-w/ undArchdologie
Thiringisches Landesaml far Denkmalpflege und Archaclogie
Fachbereich Bau- und Kunstdenkmalpliege, Palersberg 12, 99084 Erfurt
Gesellschaft fiir Okologie
und Landschaftsplanung mbH
Schlossberg 7
07570 Weida
Ihr Zeichen
22027sv.doc
Zeulenroda, Stadt Zeulenroda-Triebes (Landkreis Greiz) e Nschioht vem
saccan » 27. Oktober 2021
Planungsverband ,,Vogtidandische Seen
Bebauungsplan Sondergebiet ,,Waikiki-Resort" (Vorentwurf) Unser Zeichen

Beteiligung Behorden / Trager éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB %fg*oggi ?gf‘gg‘]i“g%‘;“)

(Fachbereich Bau- und Kunstdenkmalpflege) - -
Erfurt

Sehr geehrter Herr Rohling, 23. November 2021

sehr geehrte Damen und Herren,

diese denkmalfachliche Stellungnahme beruht auf der zur Verfliigung gestell-
ten Plangrundlage (Planwerk, 41 Seiten textliche Begriindungen, Stand: 6.
September 2021).

Auch die vorgelegte Planung verkennt leider, dass sich die Auswirkungen
der Bauleitplanung auf die Kulturdenkmale bei weitem nicht auf das bloBe
Vorhandensein von solchem im Plangebiet selbst beschranken (vgl. textliche
Begriindungen, S. 17) und wird damit den Vorgaben von § 1, Abs. 6, Punkt 5
BauGB bzw. §§ 6 und 13, Abs. 1, Punkt 2 ThirDSchG nicht gerecht.

Auch angesichts der Vorpragung des Standortes und seiner gewerblichen
Nachbarschaft sind die Umgebungsbereiche der Kulturdenkmale, zumal sol-
cher mit dem zusténdigen Regionalen Planungsverband Ostthiiringen seit
2015 angezeigter erhdhter Raumwirkung, in geeigneter Weise zu prufen,
darzustellen und anhand dieser gewonnenen Erkenntnisse Beeintrachtigun-
gen zu vermeiden. Diese Umgebungen pragen das Erscheinungsbild der
Kulturdenkmale und bilden daher einen Teil des Schutzgutes. Hier betrifft
das vor allem die Talsperre Zeulenroda (inkl. des Wasserkérpers) und die
nach wie vor historisch gepragte, pragnante Ortsansicht von Zeulenroda.
Hier sind zahlreiche Blickachsen von Westen und Nordwesten auf die Tal-
sperre und die Ortsansicht Zeulenroda von Bedeutung, in deren Bereich sich
das Plangebiet befindet.

Innerhalb dieser gesetzlichen Maf3gabe erscheint auch eine pauschale Zu-

lassigkeit von ,Solaranlagen” auf Gebduden und Nebenanlagen (textliche

Begrindungen, S. 14f.) als fUr die Umgebung von Kulturdenkmalen unver-

traglich. Entsprechend des Standes der Technik sind in architektonischer Landesamt fiir Denkmalpfiege
Gestaltung und bei der Wahl der Oberflachen (matte Farbigkeit, Reflexions-  und Archiologie

Fachbereich Bau- und
Kunstdenkmalpflege
Petersberg 12

99084 Erfurt

www.thueringen.de/denkmalpflege



minderung — auch bei Rahmen und sichtbaren Teilen der Unterkonstruktio-
nen) vertragliche Losungen zu suchen. Wahrend Details der Gestaltung vor
allem anhand von Baugenehmigungsverfahren zu klaren sind, sind zumin-
dest die zuletzt genannten, konstruktiven Parameter bereits auf Ebene des
Bebauungsplans zu klaren.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

Seite 2 von 2
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Gegen Empfangsbekenntnis
Planurigsverband ,Vogtiéndische Seen’
z. Hd. Herrn Verbandsvorsitzenden
Nils. Hammerschmidit

¢/o Stadt Zeulenroda

Markt 1

07937 Zeulenroda

vorab per Teiefax 036628/97365

Uriser Zeichan, bilte stats angaberi; Telefor: Kulmbach, den 25.11,2021
782/21 HO9 si/ka 08221 1073201
D21/58195 Fax: 08221 / 073-205

Bauerfeind AG sowle Hans und Else Glock GmbH & Co. KG
gegen Planungsverband Vogtidndischs Seen
wegen Bebauungsplan ,Waikiki-Resort

hler: Elnwendungen Im Rahmen der frilhzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
auflergerichtlichas Tatigwerdan
‘Sehr geshrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Burgermeister Hammerschmidt,
_ in der-oben bezeichnetén Angelegenhait haben uns die
Wahrnehmung ihrer Rechte beauftragt, Ordnungsgemalie

Bevoliméchtigung wird anwaltschaftlich versichert und kanh ohne -weiteras
auf Verlangen dureh Volimachtsurkunden nachgewiesen werden.

Namens und im Auftrag unserer Mandanten erheben wir nachfolgende
Einwendungen
Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1

BauGB gegen die beabsichiigte Aufstellung des Bebauungsplanes
Sendergebiet ,\Waikiki-Resort" wie folgt:

1114

18]

Im Beriterzantum Kulmkach
Alts Foraltahmer St 22

88326 Kulmbach

Taleton: 0922197.3200
Talatax; 09224/73-260

E-Meil: kumbach@caexhom, da
Intemat htip:hvwv. ree-horn.de-

KTQQEEB&H‘W
SIEGFRIED SEMBA

Sioyarbersiar
Baratarzenrim Xulmbacti

PILSEN/TSCHECHIEN:
DR. VACLAV ZEMAN
Rachtsanwet

HANKVERBINDUNGRN:
Detilache Bank
Klo; 7 97§ 8927 BLZ; 780 70024

1BAN: DESS 7807 0024 0797:8G92 00
8IC: DEUTQEDB 750

Bparkasss KULMBACH

Kio: 161 0017 BLZ: 77.1'600.00
IBAN:DEOY 7715 oooo 0000 1840 04
BIO: BYLADEM1KU

VR Bank Obarfranken Mitle &G
Klo: 2521008/ BLZ 71 '8C0 00
IBAN: DE34 7718 0000 0002 5210 08
BIC; GENDDEF1KUS

Ruiffsissnbank Obaimiin Nord oG
Kio: 2 600 340 7 BLZ: 770 610 04'
|BAN;: DE28 7708 1004 0002 B3 40
BIC: GENGDEFJALK

Kio: ?sumsool BL2 76070024
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|. Sachverhalt

1.

Der Planungsverband ,Vogtiéndische Seen” beabsichtigt gemal siner dem Unterzeichner
vorliegénden Begriindung vom 06.09.2021 dle Aufstellung eines Bebauungsplanes
Sondergehbiet \Waikiki-Resort' nérdlich der Ortslage Zeulenroda und stdlich von Weiendorf
unmittelbar angrenzend ah die Badewslt Waikikl.

Im Norden und Nordosten schliefien sich dle Flidchen déer Badewelt Waikiki mit dem Sport-
und Freizeitpark sowie Parkplatze an. Ostlich davon befindet sich das Firmengel4nde der Fa.
Bauerfeind AG. Die Flachen siidlich und westlich des Plangebletes werden landwirtschaftlich
als Ackerland genutzt, Allardings befindet sich das Betriebsgeldnde der Firma Hans und Else
Glack GmbH & Co. KG, auf welchem die Firma Neuform TUrenwerk Hans Glock GmbH &
Co. KG Objekttiren herstellt, nur ca, 3C Meter vom beabsichtigten ,Waikiki-Resort"
stid-stlich entfernt. Die Firma' Hans und-Else Glock. @mbH & Co.-KG mdchte ‘ihren: Betriab
der Firma Neuform Tlrenwerk Hans Glock GmbH & Co. KG aber westlich arweltern. Die
Erwelterungsflache befindet sich siidlich angrenzend an dem beabsichtigten Waikiki-Resart
und ist nur durch einen ¢a. 3 m brejten Wag hiervon getrennt. Mit Schreiben vom 30.11.2020
hat die Firma Hans und Else Glock GmbH & Co. KG ihre vorbezeichnete
Erweiterungsabsicht bereits der Stadt Zeulenroda-Triebes mitgateilt, verbunden mit einer
konkreten Kaufabsicht fir die Erweiterungsfliche.

Auf das vorbezeichnete Schreiben der Firma Hans und Else Glock GmbH & Co KG vom
.. 30.11.2020 erfolgte bisher keine Reaktion sejtens der Stadt Zetlenroda.

Im Einzelnan verweigan wir hierzu auf das als
Anlage 1
diesem Schriftsatz beigefligte Luftbild mit farblichen Eintragungen.

Von der Firma Bauerfeind AG ‘werden auf den angrerizenden Betrisbsgrundsticken
medizinische Hilfsmittal produziert.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass sich direkt angrenzend &n das beabsichtigte
Waikiki-Resort bzw. in unmittelbarer Naghbarschaft |&rmintensive Produkfionsbetriebe
unserer Mandanten bgfinden, welche nicht nuf tagstber, sondern auch nachts im
Schichtbetrieb produzieren.
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2,

Die vorbezeichneten Betriebe der Firma Bauerfeind AG und Firma Neuform Tirenwerk Hans
Glock GmibH & Co. KG auf dem Grundstlck der Flrma Hans und Else Glock GmbH & Co.
KG befinden sich im Geltungsbersich eines Bebauungsplanes; welcher nach der Art der
baulichen Nutzung ein

industriegeblet (Gl)
festsetzt.

Aber selbst wenn sich die vorbezeichneten Betriebe nur im unverplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB befinden soliten, entspricht die: Art der baulichen Nutzung in der ndheren
Umgebung dem eines Industriegebietes. Dies haben das Landratsamt Greiz und die Stadt
Zeulenroda-Triebes urigeren Mandanten bersits in mehreren Baugenehmigungsheschelden
schriflich  ‘bestatigt. ~‘Wir verweisen - -diesbeztiglich nur beispielhaft auf die
Baugenehmigungsbescheide des Landratsamtes Greiz vom 12.03.2019 zugunsten der Fa.
Hans und Else Glock GmbH & Co. KG auf Seite 3, die Baugenehmigung zugunsten der Fa.
Hans und Else Glock GmbH & Co. KG des Landratsamtes Greiz vom 10,10.2002 betr. die 2.
Anderung zur Baugenehmigung vom 27.06.2002 auf Seite 5 unter Ziffer 13.2 sowie dig
Baugenehmigung des Landratsamtes Greiz zugunsten der Fa, Bauerfeind AG vom
03.05.2018 auf Seite 2 unter Ziffer 4.

Nach den vorbezeichneten Bascheiden haben die Firma Neuform TUrenwerk Hans Glock
. GmbH & Co. KG und die Firma. Bauerfeind AG tags und naechts nur htchstzuléssige
L&rmrichtwerte. von jewsils

70 dB (A)

sinzuhalten, wobei die Geréduschspitzen den Immissionsrichtwert am Tag um nicht mehr 30
dB (A) und in der Nacht um hicht matir als' 20 dB(A) Gberschreiten dirfen. Somit ist von
einem dauerhaften Larmpege! von 70 dR(A) (tags und nachts) und mit Gerduschspitzen am
Tag von 100 dB(A) und nachts von 90 dB(A) zu rechnen, auch fUr das beabsichtigte
Waikiki-Resort in unmittelbarer Nachbarschaft der oben bezeichneten Produktionsstattén
unserer Mandanten.

3,
Dieser erhebliche Konflikt aufgrund der vorhandenen Bebauung ist der Bagriindung im



Bebauungspian Sondergebiet Waikiki-Resort vom 06.09.2021 in keinster Welse 2zu
sntnehmen. In der Begrindung setzt sich der Planungsverband Vogtléndischie Seen mit
dieser Problematik nicht auseinander.

4,

Bereits im Jaki 1994 hat die Gemeinde Weiendorf den Vorhaben- und Erschliefungsplan
_Freizeit- und Erlebnisbad" beschlossen sowie 1995 zur Rechtskraft gebracht. Planungsziel
war die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines
Sport- und Freizeitbades, das unter dem Namen Badewelt Waikiki* bekannt ist.

Um die’ Attraktivitat des Frelzeitbades zu erhthen, solien nunmehr nebsn der Badewelt
Ubernachtungsmdglichkeiten geschaffen werden. Dies auf den stdlich Im vorbezeichneten
Vorhaben- und Erschlielungsplan ausgewiesenen Grnfidchen mit Gehdlzanpflanzungen,
welche derzeit eine Trennung mit Larmschutz zu der bereits vorhandenen Badewelt Waikiki
darstellen, welche aber nur tagstber-betrieben wird. Wahrend die ndrdlichen Fldchen des
Plangebietes gestaltete GrUnanlagen und Freiflachen der Badewelt Waikiki umfassen,
befindet sich im Stden eine Geholzanpflarizung, die im Osten von einem. Fulweg
durchzogen ist. Dar Planungsverband Vogtléndische Seen beabsichtigt gem&R der dem
Unterzeichner  vorliegenden  Begrlindung vom  06.09.2021 (Seite 8), die

bauplanungsrechtlichen Varaussetzungen fQr eine Hotel- und Ferienhausanlage zu schaffen

mit bis zu 300 Beffen im Bereich der derzeit ausgewiesenen Grinfidche und
Gehélzanpflanzung in unmiftelbarer Nachbarschaft zu den Betriebsgebéuden unserer
Mandanten (s.0). Wit verwsissn auf den Lageplan auf Seite 5 unter Ziffer 1,3 der
Begrindung. Dabei soll auch ein. Teil des Geltungsbersiches des vorhandenen Vorhaben-
und Erschlietungsplanes mit dem Erwsiterungsvorhaben der Firma Bauerfelnd AG Uberplant
werden. Nach dsmi Bebauurigsplan ,Waikiki-Resort’ sollan ein Sondergebist Hotel,
Sondergebiet Ferienhéduser und Sondergebiet Skywalk (Bademantelgang) festgesetzt
werden in unmittelbarer Nachbarschaft zu den oban bezeichneten, larmintensiven Betriebs-
und Produktionsgebéuden unserer Mandanten.

In dem Hotel und den Ferienhgusern sollen sich (fag und nachts) Menschen aufhalten mit

der erforderlichen Nachtruhé. Dies hat zur Folge, dags im Bereich des Sondergebjetes Hote!

und des Sondergebietes Ferienh&iuser wohl tagstber ein hachstzulassiger
immissionsrichtwert yon nur 55 AB(A) und nachts von 40 dB(A) einzuhalten sein wird, Dies
steht aber im krassen Widerspruch zu den Emissionen, welche aufgrund bestandskréftiger
baurechtlicher Genehmigungen voh den. benachbarten Produktionsbetrieben unserer
Mandanten ausgehen dirfen fur die Nachbarschaft, Insbesondere das beabsichtigte
JWaikiki-Resort". Insoweit liegt somit eine erhebliche Konflikisituation yor, mit welcher sich
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die Begrindung zum Bebauungsplan vom 06,09.2021 in keinster Weise auseinandersetzt.

5.
Unabhéingig davon bestehen auch naturschutzrechtliche Griinde dem Bauvorhaben

entgegen, weil durch das beabsichtigte Waikiki-Resort" eine Grinflache mit

-@ehélzanpflanzung zerstért wird. Insoweit haridelt es sich wohl um duldungspflichtige
Ausgleichsfla¢chen fur die bestandsgeschitzten, industriell geénutzten Betriebe unserer
Mandanten cder die Badewelt Waikiki.

Der Begrindung zum Bebauungsplan vom 06.08.2021 ist nicht zu entnehmen, an walcher
Stella (ggf. auferhalo des Bebauungsplanes Waikiki-Resort) hierfar ein angemessener
Ausgleich gaschaffen werden soll.

6.

Der Planungsvarband Vogtlandische Seen hat bereits einen Beschluss (ber- die-Aufstellung
des Bebauungsplanss Sondergebiet Waikiki-Resort" gefasst. Im Rahman der frihzeitigen
Offentlichkeitsbetelligung waren die Unterlagen des Vorentwurfes fir den Bebauungsplan
Sondergebiet Walkiki-Resort jm Zeitraum vom 25.03.2021 bis 26.11.2021 im Bauamt der
Stadtverwaltung Zeulenroda-Triebes zur Einsichtnahme ausgelsgt.

Il. Rechtsausfiihrungen

\Von unseren Mandanten werden gegen die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes
- Sondergebiet .Waikiki-Resort” nachfolgende.

Elnwendungen
erhoben:

1:

Verstolh gegen den Trennungsgrundsatz nach § 50 BimSchG und das Gebot. der
Konfliktbewaitigung/Konfllktvermeidung sewie das Gebot der nachbarschaftlichen
Riicksichtnahme (§ 15 Abs. 1 Satz 2 BauNV0Q).

a)
Aus. § 50 BImSchG und § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVQ ergibt sich, dass unvertragliche
Nutzungen einen ausreichenden Abstand zueinander einzuhalten haben. Es handelt sich
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dabei um den im Rahmen der Planung zwingend zu berlcksichtigenden
Trennungsgrundsatz
bzw. Grundsatz der KonﬂiktbeWéiltlgunglKonflikt'vermeidung.

Somit sind bei der Plahung die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen sinander
so zuztiordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen (hier ausgehend ven der industrielien
Nutzung der in der Nachbarschaft befindlichen Betriecbe unserer Mandanten f(r das.
beabsichtigte Hote! und die Ferienhauser) sowie auch negative Auswirkungen auf die
Umwelt soweit wler moglich vermieden werden. Insbesondere durfen. die in dem
beabsichtigten  Hotel und den Ferienhausemn geltenden,  h&chstzuldssigen
Immissionsrichtwerte TA-L&m und TA-Luft aufgrund von Emissionen, weiche von den
benachbarten, storenden Industriebetrieben unserer Mandanten ausgehen, nicht
tiberschritten werden. Es ist davon auszugehen, dass im-Bereich des Sondergebietes Hotels
urid des Sondergebietes Ferienhauser hdchstzuldssige Immissionsrichtwerte von 40 dB(A)
nachts und 55 dB(A) tagsiiber einzuhalten sind, well ansonsten sin Aufenthalt von Menschen
in dem Hotel bzw, den Ferienh#usern nicht mdglich, ja sogar gesundheltsschéadlich wére.

Nach dem vorbezeichrieten Trennungsgrundsatz soll vermieden werden, dass das
beabsichtigte Hotel sowie die Ferienhduser unzumutbaren L&rm- und Geruchsbeléstigungen
ausgesetzt werden von den benachbarten, pestandsgeschiitzten, industriell genutzten
Betrisben unserer Mandanten.

b)

Hierauf kénnen sich die Eigentdmer eines benachbarten, bestandsgeschutzten Gewerbe-
bzw. Industriebetriebes berufen, was sich aus § 15.Abs. 1 Satz 2 BauNVO I.V.m dem Gebot
der nachbarschaftlichen Rlcksichtnahme ergibt; das wiederum aus dem Eigentumsrecht
nach Art.14 GG resultiert, Ein ausgelbter und eingerichteter Betrieb (wie die
Industriebetrisbe unserer Meandanten) unterliegt dem Eigentumsrecht nach Art. 14 GG.

Im Rahmen eines evil. Normenkontrollverfahrens gegen einen evtl. in Kraft gesetzten
Bebauungsplan Sondergebiet ,Waikiki-Resort’, wie vom Planungsverband Vogtlandische
Seen beabsichtigt, k8nnen semit unsere Mandanten

Normenkontrolikiage

nach § 47 VwGO erheben. Diesa wiren hierflr klagebefugt (s.0.).
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Dies gilt auch firr unsere Mandantin Fa. Hans und Else Glock GmbH & Co. KG, weiche mit
inren Betrlebsgrundstiicken zumindest derzeit nicht direkt an das beabsichtigte Sondergebiet
Waikiki-Resort" angrenzen (s.0.).

c)

Verwiesen wird dabel auch auf Abstandserlasse, welche in andaren Bundesléndern (z.B.
Nordrhein-Westfalen) gelten, z.B. den Abstandserlass des Ministeriums fur Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen vom
08.06.2007, welcher im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplénen und auch in
Baugenehmigungsverfahren zu Beachten ist als -antizipiertes Sachverstandigengutachten.
Der vorbezeichnete Abstandserlass stelit in Form einer Richtlinie ebenso wie TA-L&rm und
TA-Luft eine konkrete Priifung des Trennungsgrundsatzes nach § 50 BimschG und des
Gebats der nachbarlichen Ricksichtnahme nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO dar.

Schon aus dem if § 50 BImScHG enthaltenen Vorsorgeprinzip ergibt sich, dass eine
Planung nebeneinander auszulbender, aber unter Umweltgesichtspunkten nicht
vertréglicher Nutzungen

unzuléssig
ist.

Probleme nach der TA-L&rm und TA-Luft sollen durch eine vorausschauende Planung
. varhindert werden. Nach dem sogenannten. Vorsargeprinzip hat der Planer zum Schutz von
bestandsgeschttzten, erheblich emitiersnden [ndustrig- bzw. Gewerbebetrleben daflr Sorge
zu tragen, dass keirne mit dem emitierenden Gewerbe-/Industriebetriében unvertragliche
Nutzung (wie im vorliegenden Fall das Hotel, die Ferienhduser und ggf. auch der Skywalk)
zu nah heranricken aufgrund des Geboles der nachbarlichen Rucksichthahme nach § 15
Abs. 1 Satz 2 BauNVO i.v.m § 50 BlmschG. Bauliche Anlagen sind unzuléssig, wenn sie
unzumutbaren Beldstigungen und Sidrungen veon bestandsgeschtzten, ‘vorhandenen,
emiitieranden Gewerbe-/Industriebetrieben ausgesetzt werden (§ 15.Abs. 1 Satz 2 BauNVO):

Deshalb hat ein Planer dafur Sorge zu tragen, dass zu einer benachbarten, hareils
vorhandenen, bestandsgeschiitzten industriellen bzw. gewerblichen Nutzung mit erheblichen
Emissionen ein ausreichender Puffer besteht: GemaR Urteil des Bundesverwalturigsgerichts
yom 42.12.1975 (DVBL 1976, Seite 214) ist die Grundstiicksnutzung in den Bereichen, in
denen Gebiete von unterschiedlicher Qualitdt und unterschiedlicher Schutzwirdigkeit
zusammentreffen, mit einer spezifischen, gegenseitigen Pflicht zur RUcksichtnahme belastet.



Aus diesem Rucksichtnahmegebot wird abgeleitet, dass zwischen einem émiltierenden,
‘bestandsgeschiitzten Betrigh in sinem Industriegebiet bzw. Gewerbegebiet und einer hierzu
in Konflikt stehenden Nutzung (Hotel und. Ferienhéuser).ein

ausreichender Abstand
ginzuhalten ist.

Dieser Mindestabsiand betrégt nach dem vorbezeichneten Abstandsarlass des Ministeriums
for Umwelt und Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen im
vorliegenden Fall wohl mindestens 300 m. Tatsachlich soll aber zu den erheblich,
emittierenden  Gewerbe-/industriebetrieben  unsérer ~ Mandanten pach  dem
Bebauungsplanentwurf Sondergebist ,\Waikiki-Resart* kein Abstand der geplanten Hotels
bzw. der Ferienh4user eingehslterr werderi. Die Erweiterungsfléiche des Betriebes unserar
Mandantii Firma Batierfeind  AG ‘grenzt dstlich danach direkt -an das beabsichtigte
JWaikiki-Resort" an. Der emitierende Betrieb der Firma Neuform Tiirenwerk Hans Glock
GmbH & Co, KG auf dem Grundstiick unserer Mandanten Fa. Hans und Else Glogk GmbH &
Co. KG befindet sich nur ca, 30 m siddstlich entfernt. Die beabsichtigte Flache, auf welche
sich die Firma Neuform Tlrenwerk Hans Glock GmbH & Co. K& nach Waesten erwsitern will,
ist nur durch eirt Wegegrundstlick mit einer Breite von ca. 3 m zu dem beabsichtigten Hotel
bzw. den Ferienhdusern entfernt.

Bel dem ohen bezeichneten Abstandserlass handelt es sich um ein anerkanntes
- Planungsinstitut in  Form .. elner _ Richtlinie. Dieses dient als antizipiertes
Sachversténdigengutachten.

Der Abstandseriass vérfolgt das Ziel, den Emissionsschutz im Bereich der Planung im Sinne
der Vorsorge starker zu verankern. Diesem Ziel kommt man ndher, wenn bei den
Abstandsfestlegungen der Stand der Technik zur Luftreinhaltung und zum Lérmschutz
berticksichtigt wird und damit die Anwendungsma&glichkeit der Abstandsliste erhalten und
ausgeweitet werden kann. Damit wird dem Vorsorg‘e;prinzip ausreichend Rechnung getragen.

Die Anwendbarkeit des Abstandserlasses in der Planungspraxis fist durch die
Rechtsprechung der Verwaltungsgerichtsbarkeit bereits méhrfach bestatigt worden. Dabei
wird Aur beispielhaft verwiesen auf ein Urteil:des OVG NRY im Urteil vom 30.09.2005, AZ 7
D 142/04 NE. Die besendere Badeutung spiegeit sich darliber hinaus auch in der Aufnahme
in den einzelnen Kommaeritaren zum BauGB und zur BauNVO.
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d)

Nachdem von den benachbarten bzw. industriell genutzten Grundsticken unserer
Mandanten Immissionen auf die benachbarte Umgebung ausgehen darfen von 70 dB(A)
tags und nachts im Mittel, ist davon auszugéhen, dass das Waikiki-Resort mit ainem Hotel
und Ferienhdusern nur in einem Abstand von mindestens 300 bis 400 m zu den
vorbezeichneten Gewerbebetrisben unserer Mandanten erfichtet werden darf. Der Bereich
dazwischen muss weiter als Puffer dienen,

Durch die beabsichtigte Planung fur das Walkiki-Resort ist dies aber in keinster Weise
gewdhrleistet.

e)

Werden die erforderlichen Absténde unterschritten, ist davon auszugehien, dass das
Waikiki-Resort mit Hotel und Ferienhdusern elher unzumutbaren Larm- und ggf.
Géruchsbeldstigurg aufgrund ven den vorhandenen, bestandsgeschitzten: gewerblichen
Betrieben unserer Mandanten in der unimittelbaran Nachbarschaft ausgesetzt wird nach § 15
Abs. 1 Satz 2 BauNVO. Die festgesetzten Absténde sollen dazu dienen, eine
menscherwlrdige Umwelt, Insbesondere einen gesunden Aufenthalt in dem beabsichtigten
Hotel bzw. den Ferienhdusern zu sichern.

Die Einhaltung des erforderlichen Abstandes ist ein unverzichtbares Elerment fir das
planerische Konflikimanagenient. Dabei ‘wird nochmals kiargestellt, dass -sich der
Planungsverband Vogtléndische Seen in der Begrindung zum Bebauungsplan vom

. 08.09.2021 in keinster Weiss . mit. dieser. offensichtlichen und erheblichen Problematik

befasst hat.

f)

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplaries sind auch die Vorschriften der
Benutzungsverordnung zu beachten, was sich aus § 1 BauNVO ergibt. Somit gilt § 15
BauNVO (vgl. § 15 Abs. 2 BauNVOQ) auch hjerfar. Danach sind Nutzungen unzuldssig, wenn
diese unzumutbaren  Belastigungen und  Stdrungen aufgrund  vorhandener,
bestandsgeschlitzter {ndustrie- bzw. Gewerbebetriebe ausgesatzt sind.

Dies ist vorliegend bei dem Waikiki-Resort der Fall.
2.

Unzumutbare Lirm- und Geruchsbeldstigungen fir das Waikiki-Resort aufgrund der
vorhandenen, bestandsgeschitzten Gewerbe-/Industriebetriebe unserer Mandanten In
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der Nachbarschaft unter Berickslchtigung der TA-L&rm und TA-Luft,

Das beabsichtigte Waikiki-Resort mit einer Hotel- und Ferienhausnutzung wird aufgrund der
bestandsgeschiitzten, gewerblichen Nutzung unserer Mandanten auf den benachbarten,
direkt angrenzenden Grundstiicken, einer unzumutbaren Larm- und Garuchsbaléstigung
ausgesetzt (s.0.), was im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beachten ist
nach § 1 Abs, 5. BauGB und § 1 Abs. 8 a BauGB. Dabei wird auf die malgebliche
Regelungen der TA-L&rm und TA-Luft Bezug genommen.

Als Schutz der bestandsgeschiitzten, emitierenden. Nutzungen unserer Mandanten auf dan
bendchbarten Gewerbegrundsticken dient auch der oben bezeichnete Trennungsgrundsatz
und das Gebot der Kenfliktbewdltigung/Kenflikivermeidung, welche bei der Planung
zwingend zu beriicksichtigen sind.

3.
Eingriff in die ausgeiibten und eingerichteten Gewerbebetrishe unserar Mandanten
(Art. 14 GG)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes: Waikiki-Resort wird aus den oben dargesteliten
Griinden in die eingerichteten und ausgelibten Gewerbebetriebe unserer Mandanten nach
Art. 14 GG eingegriffen. Diese haben im Falle einer Realisierung der heranriickenden, mit
ihren Gewerbebetrieben/Industriebetrieben unvertréglichen Nutzuhg damit zu rechnen, dass
zum Schutz der Nutzer des Hotels bzw. Ferienhduser in unmittelbarer Nachbarschaft (vor
~.allem nachts) Betriebsbeschrénkungen ihmen gegentber angeordnet werden. Dies stellit
ginen fur unsere Mandanten unzumutbaren Eingriff in deren ausgetbte und eingerichtete
Gewerbegebiete und damit Art. 14 GG dar.

4,
Evil. enfgegenstehende, umweltrachtliche Belange

a)

Wie bereits oben dargelegt, wird durch die beabsichtigte Ausweisung des Sondergabietes
,Waikiki-Resort" eine Grunflache 'mit Geholzanpflanzung zerstért; weiche wohl als
naturschutzrechtliche Ausgleichsfldche dient, entweder fir das benachbarte. Industriegebiet
oder die Badewslt Waikiki. In dem vorhandenen Vorhaben- und ErschlieBungsplan Freizeit-
und Erlebnisbad Waikiki sind in dem Bereich des beabsichtigten Waikiki-Resort
Gehdlzanpflanzungen und Grinfidchen (zu diesem Zweck) ausgewiesen. Diese Fldchen
dienan auch als Puffer zwischen der varhandenen Badewelt Waikiki und den
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Industriebetrieben unserer Mandanten in dem direkt angrenzenden Industriegebiet. Dieser
Puffer darf nicht aufgegeben werden aus den eben dargestelten Griinden. Unabhéngig
davon st nicht ersichtlich, wo statt der vorbezeichneten Ausgleichsflichen neue,
naturschutzrechtliche Ausgleichsflichen, ggof aulerhalb des Bebauungsplangebietes
geschaffen werden.

Der beabsichtigte Bebauungsplan Sondergebiet ,Waikiki-Resort" verstdt somit auch in
erheblichem Umfang gegen die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 8 Nr. 7 BauGB.

b)

Dartber hinaus k&nren entgegenstehende, artenschutzrechtliche Belange nicht
ausgeschlossen warden. Konkrete Untersuchungen diesbezlglich wurden bis dato geman
der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan vom 08,08.2021 nicht durchgefiihrt.

c)’

Ebenso kann derzeit nicht beurteilt werden, ob ‘evtl. wasserrechtiiche Belange dem
beabsichtigten Bebauungsplan Scndergebiet ,\Waikiki-Rasort* entgegenstehen. Auch hierzu
wurden Bisher neoch nicht die erforderlichen Untersuchungen angestellt geméaR der
vorliegenden Begrandung zum Bebauungsplan, datierend vom 08.08.2021.

d)

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Es sollen Bodenversiegelungen, wie im -vorliegenden Fall, auf das
- ‘mindestnofwendige Malk begrenzt werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung der derzeit
als Griinfléche und Gehélzanpflanzung genutztan Fléche muss im Detail begrindet werden.
Eine nachveliziehbare Begrlndung hierfar ist nicht ersichtlich. Viefmehr wird durch gie:
beabsichtigte Planung eine Konfllktsituation zu den bestandsgeschltzten Gewerbe- und
Industriebetrisben unserer Mandantin  erst geschaffen, welche von dieser nicht
hingenommen wird.

e)

Dartiber hinaus wird durch das beabsichtigte Bauvorhaben ,Waikiki-Resort" in erheblichem
Umfang das Landschaftsbild beeintrachtigt. Die- Grunflache und die Gehdlzanpflanzung
dienen als Abgrenzung zu dem direkt angrenzenden Aulenbereich mit landschaftlicher
Nutzung (Ackerflachen). Im Falle einer Realisierung des Bauvorhabens ist dies nicht mehr
gegeben,
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f)
Der Umwaltbericht In der Begrlindung zum Bebauungsplan vom 06.09.2021 auf den-Selten

18 ff. entspricht in keinster Weise den Anforderungen der §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB i,\V.m
der Anlage 1 hierzu. Die oben bezeichneten, erheblichen Belange des Umweltschutzes,
‘ingbesondere des L&rm- und Immigsiongschutzes, wurden bisher nicht ermittelt bzw.
bawertat,

1.

1.

Namens und im Auftrag unserer Mandanten fordern wir den Planungsverband Vogtlandische
Seen auf, vor der beabsichtigten Aufstellung des Bebauungsplanes ,Waikiki-Resort" im
Interésse unserer Mandanten Abstand zu nehmen. Vielmehr solltern die westlich an die
Betriebsgrundstlicke unserer Mandanten angrenzenden, derzeit landwirtschaftlich genutzten

hierflir ausgewiesen werden,

Dabei verweisen wir nochmals auf das Schreiben der Fa. Hans und Else Glock. GmbH & Co.
KG vom 30.11.2020.

2.

Abschlleend weisen wir darauf hin, dags sich unsere Mandanten unter Ausschpfung aller
Rechte -zum Schutz ihrer bestandsgeschitzten, emitierenden Gewerbe- und.
- Industriebetriebe gegen die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes Sondergebiet
,Waikiki-Resort" zur Wehr setzen werden, weil diese in der heranrlckenden, unvertraglichen
Nutzung  (Hotel und  Ferienhduser) die  Existenz  ihter bestehenden
Gewerbe-/Industriebetriebe. gefahrdet sehen.
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