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1 RÄUMLICHER GELTUNGSBEREICH 

1. 1. LAGE UND ÖRTLICHE SITUATION 
Die sächsische Stadt Bad Elster liegt im Oberen Vogtland (Vogtlandkreis), unmittelbar 

an der Grenze zu Tschechien. Die Kreisstadt Plauen mit Anschlussstelle an die BAB 72 

ist über die B 92 nach ca. 30 km erreichbar. Der Zugang zum Regionalbahnnetz der 

Deutschen Bahn AG besteht im ca. 6 km entfernten Adorf. Am Bahnhof Bad Elster (ca. 

2,5 km außerhalb der Ortschaft) besteht Zugang zur Vogtlandbahn. 

 

Abb. 1: Ausschnitt topografische Karte 

 
Quelle: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (RAPIS 01/2016) 
 

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Altenpflegeheim 

Endersstraße Bad Elster" erstreckt sich im östlichen Bereich des Stadtgebietes, zwischen 

dem Brunnenberg und dem Paul-Schindel-Park und ist ca. 1,6 km vom Stadtzentrum 

entfernt. 

 

Das Vorhaben fügt sich in die vorhandene Umgebung mit Kliniken (Paracelsus-Klinik 

"Am Schillergarten" und MediClin "Klinik am Brunnenberg"), Beherbergungsstätten und 

der MediClin Seniorenresidenz "Brunnenbergblick" ein. Der Bereich südlich des Gel-

tungsbereiches wird durch Wohnbebauung geprägt. Der Vorhabenstandort ist durch 

Plangebiet 
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einen dichten Baum- und Gehölzbestand von den umliegenden Nutzungen abge-

schirmt. 

 

Abb. 2: Ausschnitt Luftbild 

 
Quelle: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (RAPIS 01/2016) 

 
Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst das Flurstück 

843/1 und ein Teil des Flurstückes 843/4 der Gemarkung Bad Elster auf einer Fläche von 

ca. 0,85 ha. 

 

Das Plangebiet wird folgendermaßen begrenzt: 

- im Norden durch einen Gehölzstreifen mit sukzessiven Birken- und Bergahorn-

aufwuchs und die MediClin Seniorenresidenz "Brunnenbergblick" sowie die Me-

diClin "Klinik am Brunnenberg" 

- im Osten durch ein Biotop (magere Frischwiese mit Vorkommen der besonders 

geschützten Arnika) und Gehölzen 

- im Süden durch eine Beherbergungsstätte, Wohnbebauung und Gehölzen 

- im Westen durch ein Hotel, die Paracelsus-Klinik "Am Schillergarten" und Gehöl-

zen 

Plangebiet Hotel 

Beherbergungs-
stätte 

Seniorenresidenz "Brunnenbergblick" 
und "Klinik am Brunnenberg" 
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1. 2. GELTUNGSBEREICH DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS 
Der Standort an der Endersstraße wurde vor der Bebauung überwiegend als Parkplatz 

und Grünland genutzt. Als Parkplatz dient die Schotterfläche im nordwestlichen Teil-

bereich des Plangebietes. Das Straßenbegleitgrün, westlich der Stellflächen, grenzt im 

Norden direkt an einen Gehölzstreifen. Im Süden des Plangebietes befindet sich eben-

falls ein Gehölzstreifen. 

Die Erschließung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Endersstraße über die 

bereits vorhandene Zufahrt. 

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist identisch mit dem 

Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschließungsplans. 

Entsprechend dem Vorhaben- und Erschließungsplan vom 22.07.2016 der RJ Planungs-

büro GbR, Erfurt, ist die Teilfläche des Flurstücks 843/4 Bestandteil des Vorhabens.  

 

Abb. 3: Standortfotos Ausgangszustand 

Zufahrt Parkplatz Endersstraße 

Parkplatz mit nördlich angrenzenden Gehölz-
streifen 

Grünland mit südlich angrenzenden Gehölz-
streifen 
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1. 3. GELÄNDEVERHÄLTNISSE, TOPOGRAPHIE 
Die Stadt Bad Elster ist im Norden durch den Kirchberg (ca. 569 m), im Westen durch 

die Bärenloher Höhe (ca. 649 m), im Süden durch den Wolfsberg (ca. 584 m) und im 

Osten durch den Brunnenberg (ca. 610 m) räumlich eingefasst. 

Das Plangebiet befindet sich am südlichen Fuß des Brunnenberges. Folglich fällt das 

Gelände im Geltungsbereich von Norden nach Süden von ca. 520 m bis 507 m ü. NHN 

ab. 

Die Stadt Bad Elster befindet sich in der Erdbebenzone 1. Im Plangebiet ist die Unter-

grundklasse R zu beachten. 

1. 4. BESITZ- UND EIGENTUMSVERHÄLTNISSE 
Das Flurstücke 843/1 der Gemarkung Bad Elster ist im Eigentum des Vorhabenträgers, 

der MEDICLIN GMBH & CO. KG, Offenburg.  

Das Flurstück 843/4 ist eine öffentliche Verkehrsfläche und befindet sich im Eigentum 

der Stadt Bad Elster. Die Einbeziehung dieser Teilfläche der öffentlichen Verkehrsfläche 

in den Vorhaben- und Erschließungsplan erfolgte, weil hier bauliche Maßnahmen zur 

Anbindung der Grundstückszufahrt durch den Vorhabenträger erforderlich waren. 

Der Verlauf der Verkehrsfläche befand sich vor der Bebauung im Kurvenbereich teil-

weise auf dem Flurstück 843/1 der Gemarkung Bad Elster. Im Zusammenhang mit der 

Anlage der notwendigen Stellplätze und der Herstellung der Außenanlagen musste 

die gesamte Fläche des Flurstücks 843/1 für die Umsetzung des Vorhabens in Anspruch 

genommen werden. Das erforderte eine Neugestaltung des öffentlichen Straßen-

raums im Bereich der Grundstückszufahrt. 

1. 5. BAUGRUND, BERGBAU UND ALTLASTEN 
Baugrund 

Der vorhandene Mutterboden (humoser Oberboden) ist vor Baubeginn in vollen Um-

fang zu gewinnen, im nutzbaren Zustand zu erhalten und funktionsgerecht zu verwer-

ten. Diese Forderung ergibt sich aus dem besonderen Schutzstatus für Mutterboden 

entsprechend §202 BauGB i. V. m. §1 BBodSchG sowie §7 SächsABG.  

Die Lage des Plangebietes innerhalb der Heilwasserschutzzone II B bedingt, dass nur 

Material mit der Zuordnungsklasse Z 0 nach LAGA oder Material aus vogtländischen 

Steinbrüchen eingebaut werden darf. Aushubmaterial aus dem Bereich Schurf 3 der 

ZOffenburguordnungsklasse Z 1.1 (lokal begrenzter Bereich), dass mit Fremdbestand-

teilen angereichert ist, darf im Plangebiet nicht wieder eingebaut werden. 
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Radon 

Nach Aussagen des Landesamtes für Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) 

liegt das Plangebiet in einem Gebiet, in dem wahrscheinlich erhöhte Radonkonzent-

rationen in der Bodenluft vorhanden sind. 

Zum vorsorgenden Schutz vor erhöhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in 

Aufenthaltsräumen ist bei geplanten Neubauten und bei Sanierungsarbeiten generell 

ein Radonschutz vorzusehen.  

Aufgrund der Verabschiedung des neuen Strahlenschutzgesetzes und der novellierten 

Strahlenschutzverordnung gelten seit dem 31.12.2018 erweiterte Regelungen zum 

Schutz vor Radon. Erstmalig wurde zum Schutz vor Radon ein Referenzwert für die über 

das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitätskonzentration in der Luft von 300 Bq/m³ für 

Aufenthaltsräume und Arbeitsplätze in Innenräumen festgeschrieben. 

Wer ein Gebäude mit Aufenthaltsräumen oder Arbeitsplätzen errichtet, hat geeignete 

Maßnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern 

oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfüllt, wenn die nach den allgemein 

anerkannten Regeln der Technik erforderlichen Maßnahmen zum Feuchteschutz ein-

gehalten werden. 

Das Plangebiet befindet sich in einem ausgewiesenen Radonvorsorgegebiet. Hier ist 

zu erwarten, dass die über das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitätskonzentration in 

der Luft den Referenzwert von 300 Bq/m³ überschreitet. In diesen ausgewiesenen Ra-

donvorsorgegebieten ist beim Neubau von Gebäuden mit Aufenthaltsräumen oder 

Arbeitsplätzen neben der fachgerechten Ausführung der Maßnahmen hinsichtlich des 

Feuchteschutzes nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ein zusätzlicher 

Radonschutz einzuplanen. Die geltenden Regelungen zum Radonschutz sind in nach-

geordneten Planverfahren und bei der Bauausführung zu beachten. 

Da die Baugenehmigung bereits 2017 erteilt wurde, waren die zu diesem Zeitpunkt 

geltenden gesetzlichen Regelungen maßgebend. 

 

Altlasten 

Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflächen bekannt. Trotzdem kann das Vor-

handensein von Altlasten nicht grundsätzlich ausgeschlossen werden. Im Falle des Auf-

findens von umweltgefährdenden Stoffen ist gemäß §10 Abs. 2 SächsABG unverzüg-

lich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehörde des LRA Vogtlandkreises in Kenntnis 

zu setzen. 
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Bergbau 

Nach Aussagen des Oberbergamtes befindet sich das Plangebiet innerhalb des Er-

laubnisfeldes "Erzgebirge" (Feldnummer 1680) zur Aufsuchung von Erzen der Beak Con-

sultants GmbH und innerhalb des Bewilligungsfeldes "Bad Elster" (Feld nummer 2947, 

Bodenschatz: Steinsalze einschließlich auftretender Sole) der Sächsischen Staatsbäder 

GmbH. Auswirkungen auf das Vorhaben sind nicht zu erwarten. Sollten Bohrungen zur 

Erdwärmegewinnung vorgesehen sein, ist der Rechtsinhaber zu beteiligen. 

 

Kataster 

Im Plangebiet und in unmittelbarer Nähe befinden sich Punkte des Liegenschaftskata-

sters. Bei Gefährdung dieser Punkte muss das Amt für Kataster und Geoinformation des 

LRA Vogtlandkreises rechtszeitig informiert werden. 

 

Kampfmittel 

Das Vogtland, insbesondere die Stadt Plauen, und Flächen im Bereich des Plangebie-

tes wurden während des Zweiten Weltkrieges von mehr als 14 Bombenangriffen heim-

gesucht. Konkrete Hinweise über zu erwartende Kampfmittelfunde im Geltungsbe-

reich liegen nach Auswertung der dem Landratsamt Vogtlandkreis vorliegenden Un-

terlagen, einschließlich der von der Landespolizeidirektion Zentrale Dienste Sachsen, 

Fachdienst Kampfmitteibeseitigung übergebenen Unterlagen jedoch nicht vor. 

1. 6. PLANGRUNDLAGE 
Die Plangrundlage bildet der Lage- und Höhenplan des Vermessungsbüro Tim Pfeiffer, 

Karlstraße 56, Plauen vom 22.09.2015. Die Plangrundlage wurde ergänzt um digitale 

Daten des Amtlichen Liegenschaftskatastersystem (ALKIS) des Staatsbetrieb Geobasis-

information und Vermessung Sachsen (GeoSN) für die Stadt Bad Elster, Stand Januar 

2016. 

1. 7. VERFAHREN 
Nach dem Antrag über die Einleitung eines Bauleitplanverfahrens gemäß §12 Abs. 2 

Satz 1 BauGB des Vorhabenträgers bei der Stadt Bad Elster, beschloss der Stadtrat am 

25.11.2015 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Sondergebiet 

"Altenpflegeheim Endersstraße Bad Elster". 

Die Aufstellung erfolgt in einem vollständigen, zweistufigen Verfahren mit Grünord-

nungsplan, Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sowie Umweltprüfung und Umweltbericht. 
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst einen Vorhaben- und Erschließungs-

plan (VEP), einen Bebauungsplan (VBP) und einen Durchführungsvertrag, indem sich 

der Vorhabenträger dazu verpflichtet, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist 

umzusetzen und die Planungs- und Erschließungskosten zu tragen. 

Die Stadt Bad Elster verfügt über einen rechtswirksamen Flächennutzungsplan. Darin 

ist das Plangebiet als Sonderbaufläche mit der Zweckbestimmung Kur dargestellt und 

somit kann der Bebauungsplan aus dem Flächennutzungsplan entwickelt (siehe Kapi-

tel 3.2) werden. 

 
Die Aufstellung des Bebauungsplans wird nach dem Baugesetzbuch in der Fassung 

der Bekanntmachung vom 03.11.2017 durchgeführt. Entsprechend § 245c BauGB kön-

nen Verfahren nach den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechtsvorschriften abge-

schlossen werden, wenn die Beteiligung der Behörden nach § 4 Abs. 1 BauGB vor dem 

16.05.2017 eingeleitet worden ist. Da die frühzeitige Beteiligung gemäß §4 Abs. 1 

BauGB in der Zeit vom 27.06.2016 bis 28.07.2016 stattgefunden hat, gilt die Überlei-

tungsregelung nach §245c Abs.1 BauGB.  

 
Im November 2016 wurde zwischen dem Vorhabenträger (MEDICLIN GmbH & Co. KG) 

und der Stadt Bad Elster auf Grundlage des Vorhaben- und Erschließungsplans vom 

22.07.2016 der RJ Planungsbüro GbR, Erfurt ein Durchführungsvertrag zur Durchführung 

des Vorhabens abgeschlossen. Eine Baugenehmigung für das Vorhaben wurde 2017 

erteilt. Die Senioreneinrichtung ist seit dem 20.09.2019 in Nutzung. 

2 RECHTSGRUNDLAGEN 
Bundesrecht 

- Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 

(BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 

(BGBl. I S. 4147) 

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung über die bauliche Nutzung der 

Grundstücke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBl. I S. 3786), 

zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBl. I S. 1802) 

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) - Gesetz zum Schutz vor schädlichen 

Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geräusche, Erschütterungen 

und ähnliche Vorgänge in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 

(BGBl. I S. 1274; 2021 I S. 123), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 

24.09.2021 (BGBl. I S. 4458) 
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- Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90- Verordnung über die Ausarbeitung der 

Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBl. I S.58), zu-

letzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBl. I S.1802) 

- Raumordnungsgesetz (ROG) - vom 22.12.2008 (BGBl. I S. 2986), zuletzt geändert 

durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBl. I S. 2694) 

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz über Naturschutz und Landschafts-
pflege vom 29.07.2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt geändert durch Artikel 5 des Geset-
zes vom 23.02.2021 (BGBl. I S. 306) 

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom 
31.07.2009 (BGBl. I S. 2585), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 
19.06.2020 (BGBl. I S. 1408) 

 

Landesrecht 

- Sächsische Bauordnung (SächsBO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 
11.05.2016 (SächsGVBl. S. 186), zuletzt geändert durch Artikel 6 der Verordnung 
vom 12.04.2021 (SächsGVBl. S. 517) 

- Sächsische Gemeindeordnung (SächsGemO) - in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 09.03.2018 (SächsGVBl. S. 62), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 16.12.2020 (SächsGVBl. S. 722) 

- Sächsisches Denkmalschutzgesetz (SächsDSchG) - vom 03.03.1993 (SächsGVBl. 
S. 229), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.08.2019 (SächsGVBl. 
S. 644) 

- Sächsisches Naturschutzgesetz (SächsNatSchG) - vom 06.06.2013 (SächsGVBl. 
S. 451), zuletzt geändert durch das Gesetz vom 09.02.2021 (SächsGVBl. S. 243) 

- Sächsisches Wassergesetz (SächsWG) - vom 12.07.2013 (SächsGVBl. S. 503), zuletzt 
geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.07.2016 (SächsGVBl. S. 287) 

- Waldgesetz für den Freistaat Sachsen (SächsWaldG) - vom 10.04.1992 (SächsGVBl. 
S. 137), zuletzt geändert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 11.05.2019 (SächsGVBl. 
S. 358) 

- Landesplanungsgesetz (SächsLPlG) - vom 11.12.2018 (SächsGVBl. S. 706), zuletzt 
geändert durch Artikel 4 der Verordnung vom 12.04.2021 (SächsGVBl. S. 517) 

- Verordnung der Sächsischen Staatsregierung über den Landesentwicklungsplan 
Sachsen (LEP 2013) vom 14.08.2013 (SächsGVBl. S. 582) 

 

Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen. 
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3 HÖHERRANGIGE UND ÜBERÖRTLICHE PLANUNGEN 

3.1 RAUMORDNUNG, LANDES- UND REGIONALPLANUNG 
Für Bauleitplanverfahren besteht eine Anpassungspflicht an die Ziele der Raumord-

nung und Landesplanung. Letztere sind auf Grundlage des Sächsischen Landespla-

nungsgesetzes SächsLPlG im Landesentwicklungsplan Sachsen vom 14.08.2013 (LEP 

2013) enthalten. 

Im Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013) liegt die Stadt Bad Elster im länd-

lichen Raum, an der überregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungs-

achse Plauen – Oelsnitz/Vogtl. – Plzen und im grenznahen Gebiet zu Tschechien. Das 

Oberzentrum Plauen befindet sich in ca. 30 km und das Mittelzentrum Oelsnitz/Vogtl. 

in ca. 22 km Entfernung. 

 

Die Grundsätze (G) nach §3 Abs.1 Nr.3 ROG sind zu berücksichtigen und die Ziele (Z) 

nach §3 Abs.1 Nr.2 ROG bei raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen zu be-

achten, d.h. es besteht eine Anpassungspflicht für die Gemeinden nach §1 Abs.4 

BauGB. 

 

G 2.2.1.1 "Die Neuinanspruchnahme von Freiflächen für Siedlungs- und Verkehrszwe-

cke soll in allen Teilräumen Sachsens vermindert werden. Bei der Neuinanspruch-

nahme von Flächen für Siedlungs- und Verkehrszwecke soll bei Kompensationsmaß-

nahmen vorrangig auf eine Entsiegelung hingewirkt werden." 

 In der Stadt Bad Elster stehen keine geeigneten Standortalternativen/Potenziale 

zur Verfügung. 

 Der Kompensationsbedarf wurde im Umweltbericht ermittelt. Der Eingriff kann 

nicht vollständig im Plangebiet ausgeglichen werden. In der Stadt Bad Elster ste-

hen keine ausreichenden Entsiegelungsmaßnahmen zur Verfügung. Der Vorha-

benträger MEDICLIN GMBH & CO. KG hat daher mit der Sächsischen Landsiedlung 

GmbH (SLS) einen Freistellungsvertrag gemäß §10 Abs. 2 SächsNatSchG geschlos-

sen. Die SLS stellt im Rahmen ihrer Tätigkeiten als Sächsische Ökoflächen-Agentur 

eine Umwandlung von Acker- in Extensivgrünland in den Gemarkungen Blosen-

berg und Sachsengrün als Kompensationsmaßnahme gemäß §11 SächsNatSchG 

her (siehe Kapitel 5.8). Die SLS übernimmt gemäß §10 Abs. 2 SächsNatSchG die 

Verpflichtung des Vorhabenträgers zur Leistung von Kompensationsmaßnahmen 

in einer Höhe von ca. 86.700 Werteinheiten.  
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Z 2.2.1.4 "Die Festsetzung neuer Baugebiete außerhalb der im Zusammenhang bebau-

ten Ortsteile ist nur in Ausnahmefällen zulässig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht 

ausreichend Flächen in geeigneter Form zur Verfügung stehen. Solche neuen Bauge-

biete sollen in städtebaulicher Anbindung an vorhandene im Zusammenhang be-

baute Ortsteile festgesetzt werden." 

Z 6.1.1 "Einrichtungen und Leistungen der Daseinsvorsorge sind in allen Teilräumen des 

Freistaates zu sichern. Dazu sind öffentliche Einrichtungen für die örtliche Versorgung 

in allen Gemeinden und zentralörtliche Einrichtungen in Zentralen Orten entsprechend 

zentralörtlicher Funktionsweisung vorzuhalten. Außerhalb der Zentralen Orte können 

Einrichtungen der Daseinsvorsorge, die nicht allein der örtlichen Versorgung dienen, 

ergänzend angesiedelt werden, soweit dies keine negativen Auswirkungen auf deren 

Tragfähigkeit in den Zentralen Orten hat." 

 In den Grundsätzen der Raumordnung nach §2 Abs. 2 Nr. 3 ROG heißt es: "Die 

Versorgung mit Dienstleistungen und Infrastrukturen der Daseinsvorsorge, insbeson-

dere die Erreichbarkeit von Einrichtungen und Angeboten der Grundversorgung 

für alle Bevölkerungsgruppen, ist zur Sicherung von Chancengerechtigkeit in den 

Teilräumen in angemessener Weise zu gewährleisten; dies gilt auch in dünn besie-

delten Regionen". 

 Gemäß LEP 2013 kann es zum Beispiel angesichts der zunehmenden Zahl älterer 

Menschen sinnvoll sein, stationäre Einrichtungen der Altenpflege auch außerhalb 

der Zentralen Orte anzusiedeln. Dies darf jedoch nur dann erfolgen, wenn diese 

Einrichtungen nicht eine Größenordnung und einen Einzugsbereich haben, der 

dazu führt, dass für entsprechende Einrichtungen im Zentralen Ort nicht mehr die 

erforderlichen Belegungszahlen erreicht werden. 

Die vorhandenen Pflegeeinrichtungen der Stadt Bad Elster sind weitgehend aus-

gelastet. Aufgrund der steigenden Anzahl von Pflegebedürftigen besteht ein wei-

terer Bedarf an Pflegeplätzen. Somit ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes Son-

dergebiet mit der Zweckbestimmung Altenpflegeheim erforderlich. 

Die Größenordnung des geplanten Vorhabens deckt den herrschenden Bedarf 

der Stadt Bad Elster. Demzufolge ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die 

entsprechenden Einrichtungen in den Zentralen Orten zu rechnen. 

 Seitens der Sozialplanung des Landratsamtes Vogtlandkreis bestehen keine Be-

denken gegenüber dem geplanten Vorhaben. Somit kann das geplante Alten-

pflegeheim in die bedarfsgerechte pflegerische Versorgungsstruktur eingebun-

den werden. 
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 Der Regionalplan Südwestsachsen weist die besondere Gemeindefunktion Ge-

sundheit/Soziales für die Stadt Bad Elster aus. Mit der geplanten Einrichtung kann 

die Stadt den wirtschaftlichen und sozialen Charakter stärken und die Gemeinde-

funktion sichern und entwickeln. 

 Die Stadt Bad Elster befürwortet den Standort in Verbindung mit den bestehenden 

Einrichtungen. Das geplante Altenpflegeheim findet auf einer gemäß dem wirksa-

men Flächennutzungsplan ausgewiesenen Sonderbaufläche statt und entspricht 

den Planungsabsichten der Stadt. 

 

G 6.2.1 Dienste und Einrichtungen des Gesundheits- und Sozialwesens sollen so entwi-

ckelt werden, dass in allen Landesteilen die sozialen und gesundheitlichen Bedürfnisse 

der Bevölkerung durch ein breites, gleichwertiges und bedarfsgerechtes Angebot be-

friedigt werden können. 

 Gesundheits-, Sozial- und Pflegedienstleistungen gehören zu den Kernbereichen 

der öffentlichen Daseinsvorsorge, die unmittelbar die Lebensqualität in den Teil-

räumen bestimmen. 

 Mit dem geplanten Vorhaben wird ein ergänzendes und breites Angebot ge-

schaffen sowie der bestehende Bedarf an Pflegeplätzen in Bad Elster gedeckt. 

 
Die im Regionalplan Südwestsachsen (in Kraft getreten am 31.07.2008) enthaltenen 
raumordnungsrechtlichen Aussagen wurden bei der Planung berücksichtigt. 
 
In Karte 1 – Raumnutzung ist das Plangebiet Bestandteil der Siedlungsfläche. Im Nor-

den grenzen an den räumlichen Geltungsbereich Vorbehaltsgebiete des Landschafts-

bildes/Landschaftserleben und des Arten- und Biotopschutzes an. 

Die Stadt Bad Elster ist nach Karte 3 – Raumstruktur als Gemeinde mit den besonderen 

Gemeindefunktionen Tourismus, grenzübergreifende Kooperation und Gesundheit/ 

Soziales ausgewiesen und liegt an der Achse mit schienengebundenen Nahverkehr 

Gera – Plauen – Weischlitz – Oelsnitz/Vogtl. – Adorf/Vogtl. - Plzen. 

In Karte 4 – Tourismus ist Bad Elster als Kurort dargestellt. 

In Karte 5 – Bereiche mit besonderer Nutzung liegt Bad Elster in einem Frischluftentste-

hungsgebiet und grenzt nördlich an landschaftsprägende Höhenrücken, Kuppen und 

Hanglagen. 
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Abb. 4: Ausschnitt Karte 1 - Raumnutzung 

 
Quelle: Regionalplan Südwestsachsen 2008 
 

In Karte A 1-3 – Gebiete mit besonderer Bedeutung für den Fledermausschutz (aber 

auch in der Karte 13 – Gebiete mit besonderer Bedeutung Fledermäuse des Regional-

planentwurfs Region Chemnitz) liegt das Plangebiet in einem Aktionsbereich von Ar-

ten mit mittlerem bis hohem Gefährdungspotential bzw. in einem Bereich mit sehr re-

levanten und relevanten Multifunktionsräumen. Die artenschutzfachliche Begutach-

tung der igc Ingenieurgruppe Chemnitz GbR mit Stand 27.09.2016 kommt zu dem Er-

gebnis, dass keine artenschutzrechtlich nicht lösbaren Konflikte für die angegebenen 

Arten im Plangebiet entstehen. Durch die Festsetzung von Vermeidungsmaßnahmen 

können artenschutzrechtliche Konflikte vermieden werden (siehe Kapitel 5.7). 

In Anlage 4 – Schutzgebiete nach Naturschutzrecht liegt das Plangebiet im Land-

schaftsschutzgebiet "Oberes Vogtland" und im Naturpark "Erzgebirge/Vogtland". 

Nach Aussagen des Landratsamtes Vogtlandkreis befindet sich das Plangebiet in der 

Entwicklungszone des Naturparks. Demzufolge verstößt der Bebauungsplan nicht ge-

gen die Schutzgebietsverordnung. 

Die Stadt Bad Elster hat parallel zum Bebauungsplanverfahren einen Antrag auf Aus-

gliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet gemäß §20 SächsNatSchG bei der Un-

teren Naturschutzbehörde des Landratsamtes Vogtlandkreis gestellt. Inzwischen 

Plangebiet 



Büro für Städtebau GmbH Chemnitz                                                                                 18 
_________________________________________________________________________________ 
 
wurde von der Unteren Naturschutzbehörde des Landratsamtes Vogtlandkreis mitge-

teilt, dass die Rechtsanpassung und Änderung der Schutzgebietsgrenzen erfolgt. Im 

Rahmen dieser Anpassung wird das Plangebiet vollständig außerhalb des LSG liegen. 

Eine Ausgliederung ist demzufolge nicht notwendig. 

 

Das Plangebiet liegt nach Karte 5-4 – Trinkwasser- und Heilwasserschutzgebiete des 

Fachbeitrages zum Landschaftsrahmenplan Südwestsachsen innerhalb der Schutz-

zone II B des Heilwasserschutzgebietes Bad Elster. Nach der Schutzgebietsverordnung 

besteht ein grundsätzliches Bebauungsverbot. Um eine Verträglichkeit des Planvorha-

bens mit den Schutzbestimmungen nachzuweisen, wurde gemäß §11 der Heilwasser-

schutzverordnung parallel zum Bebauungsplanverfahren ein Antrag auf Befreiung von 

den Verboten beim Landratsamt Vogtlandkreis gestellt.  

Die erforderlichen Befreiungen von der Heilquellenschutzgebietsverordnung wurden 

am 7. Juni 2016 von der unteren Wasserbehörde des Vogtlandkreises erteilt. Weitere 

Befreiungen sind nicht erforderlich. 2017 wurde die Baugenehmigung für das Vorha-

ben durch das Landratsamt Vogtlandkreis erteilt. 

 

Im Entwurf des Regionalplans Region Chemnitz (Karte 1.1 - Raumnutzung), der am 

15.12.2015 von der Verbandsversammlung des Planungsverbandes für die öffentliche 

Auslage beschlossen wurde, ist das Plangebiet ebenfalls als Bestandteil der Siedlungs-

fläche dargestellt. 

 

Fazit: Die Planung steht mit den Zielen der Raumordnung und Landesentwicklung so-

wie der Regionalplanung im Einklang bzw. kann durch entsprechende Vorhabenge-

staltung an diese Erfordernisse angepasst werden. 
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3. 2. FLÄCHENNUTZUNGSPLAN 
Abb. 5: Ausschnitt wirksamer FNP 

 
Quelle: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (RAPIS 01/2016) 
 

Der Flächennutzungsplan der Stadt Bad Elster ist seit dem 05.05.1998 wirksam. Das Plan-

gebiet ist im Flächennutzungsplan als Sonderbaufläche mit der Zweckbestimmung Kur 

dargestellt. Das gesamte Areal ist durch medizinische Gesundheits- und Erholungsein-

richtungen, Pflege- und Beherbergungseinrichtungen geprägt. Somit integriert sich 

das Vorhaben in die umliegende Bebauung und rechtfertigt sich aus der seit der Flä-

chennutzungsplanung eingetretenen tatsächlichen Entwicklung. Durch die festge-

setzte Nutzung (Sonstiges Sondergebiet "Altenpflegeheim") gilt der Vorhabenbezo-

gene Bebauungsplan als aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. Die Grundkonzep-

tion des Flächennutzungsplanes bleibt durch die Planung unberührt. 

3. 3. FACHPLANUNGEN 
Die Stadt Bad Elster verfügt über keinen Landschaftsplan. 

Der Kurort- und Entwicklungsplan der Stadt ist in Kraft. Konkrete Ausweisungen für das 

Plangebiet sind jedoch nicht enthalten. 

Plangebiet 
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4 ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES 

4. 1. PLANUNGSANLASS UND -ERFORDERNIS 
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Errichtung eines Altenpflegeheims 

mit 90 Plätzen im östlichen Stadtgebiet von Bad Elster durch den Vorhabenträger, die 

MEDICLIN GMBH & CO. KG. Die Einrichtung ist seit dem 20.09.2019 in Betrieb. 

Das Gebiet ist bereits durch Kliniken, Beherbergungsstätten und einer Pflegeeinrich-

tung charakterisiert. Die Etablierung des Altenpflegeheimes an diesem vorgeprägten 

Standort erzielt ein breites und bedarfsgerechtes Angebot und deckt gleichzeitig den 

Bedarf an Pflegeplätzen in der Stadt. Zudem entstehen durch die Nachbarschaft, der 

ebenfalls im Eigentum der MEDICLIN GmbH & Co. KG befindlichen Einrichtungen Seni-

orenresidenz "Brunnenbergblick" und "Klinik am Brunnenberg", positive Synergieeffekte. 

Aufgrund der baulichen Zustände im Bestand und den bedarfsorientierten Kapazitä-

ten ist eine Erweiterung des Angebotes im Bereich Altenpflege unumgänglich. Auch 

eine Bestandssanierung ist aufgrund des zeitgemäßen Flächenbedarfs (Seniorenzim-

mer, Einzelbetten etc.) nicht zielführend. 

Der Standort im ländlichen Raum trägt dazu bei, dass ältere Menschen und Pflegebe-

dürftige in ihrer gewohnten Umgebung bleiben können und ermöglicht Familienange-

hörigen und Bekannten räumliche Nähe. Das Vorhaben stellt dadurch für die Stadt 

Bad Elster eine wichtige strukturelle Ergänzung der Daseinsvorsorge dar. 

Für den Baukörper wurde aufgrund der Ausrichtung des Grundstückes, der Straßen-

anbindung und des vorhandenen Großgrünes eine "Strahlenstruktur" gewählt, die eine 

optimale Belichtung der Zimmer und kurze Wege ermöglicht. Die Umsetzung erfolgt in 

drei strahlenförmig angeordneten Wohnbereichshäusern mit einem vorgelagerten 

Rundbau und einem als verbindendes Element dienenden Flurbereich. In dem zwei-

geschossigen Baukörper können in den Wohnbereichen jeweils 45 Bewohner auf einer 

Ebene untergebracht werden. 

Die langen Fassaden erhalten durch Vor- und Rücksprünge sowie den Fenstern mit 

niedriger Brüstungshöhe eine vertikale Gliederung und ermöglichen im Innenbereich 

eine Erkersituation mit freiem Blick in die Landschaft. 

 

Der Regionalplan Südwestsachsen weist die besondere Gemeindefunktion Gesund-

heit/Soziales für die Stadt Bad Elster aus. Mit der geplanten Einrichtung kann die Stadt 

den wirtschaftlichen und sozialen Charakter stärken und die Gemeindefunktion si-

chern und entwickeln. 
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4. 2 BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG UND PROGNOSE 
Die Stadt Bad Elster hatte im Zeitraum von 2005 bis 2011 kontinuierliche Bevölkerungs-

verluste zu verzeichnen. Seitdem unterliegt die Bevölkerungsentwicklung leichten 

Schwankungen. Dabei lag die Anzahl der Sterbefälle im gesamten Betrachtungszeit-

raum über der Anzahl der Geburten. Von 2006 bis 2011 waren Wanderungsverluste zu 

verzeichnen. Nach 2012 überwogen die Wanderungsgewinne. 

Tab. 1: Bevölkerungsbewegung von 2005 bis 2018 
Jahr Einwohner Saldo Geburten/ 

Sterbefälle 
Saldo Zu- und 
Fortzüge 

Veränderungen 
gesamt 

31.12.2005 4.054 - 39 + 34 - 5 
31.12.2006 4.032 - 21 - 2 - 23 
31.12.2007 3.953 - 29 - 50 - 79 
31.12.2008 3.874 - 35 - 44 - 79 
31.12.2009 3.843 - 30 - 1 - 31 
31.12.2010 3.744 - 38 - 61 - 99 
31.12.2011 3.698 - 42 - 35 - 77 
31.12.2012 3.749 - 37 + 84 + 47 
31.12.2013 3.690 - 76 + 16 - 60 
31.12.2014 3.616 - 64 - 10 - 74 
31.12.2015 3.692 - 49 + 124 + 75 
31.12.2016 3.723 keine Angaben keine Angaben + 31 
31.12.2017 3.668 - 57 + 2 - 55 
31.12.2018 3.654 - 58 + 44 - 14 

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 
 

In den Altersgruppen 0-15 Jahre und 15-65 Jahre liegen die prozentualen Anteile der 

Stadt Bad Elster unter dem des Vogtlandkreises. In der Altersgruppe der Über-65-jähri-

gen liegt der Wert der Stadt über dem durchschnittlichen Wert des Landkreises. Der 

Anteil älterer Menschen hat sich von 2015 bis 2018 weiter erhöht. 

Tab. 2: Altersstruktur Stand 31.12.2015 und 31.12.2018 
 Bad Elster Vogtlandkreis 
 0-15 Jahre 15-65 Jahre ü. 65 Jahre 0-15 Jahre 15-65 Jahre ü. 65 Jahre 

EW 15 356 2.101 1.235 26.558 140.030 65.730 
in % 9,6 56,9 33,5 11,4 60,3 28,3 
EW 18 348 1.984 1.322 27.159 132.377 68.260 
in % 9,5 54,3 36,2 11,9 58,1 30,0 

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 
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Der hohe und weiter zunehmende Anteil an älteren Menschen ist für die zukünftige 

Entwicklung insbesondere bezüglich des Bedarfs an Pflegeheimplätzen zu beachten. 

 

Bevölkerungsvorausberechnung bis 2030 

Bad Elster hat zum Zeitpunkt 31.12.2014 weniger als 5.000 Einwohner und erfüllt damit 

nicht die Bedingungen für eine auf die Stadt bezogene Veröffentlichung der 6. Regi-

onalisierten Bevölkerungsvorausberechnung. Es können für die Prognose nur die Werte 

des Landkreises herangezogen werden. 

 

Kernaussagen der 6. Regionalisierten Bevölkerungsvorausberechnung für Sachsen: 

Langsamer Bevölkerungsrückgang 

Der Bevölkerungsrückgang in Sachsen verläuft langsamer als in den vorherigen Be-

rechnungen ermittelt, setzt sich aber fort. 

Effekte der Zuwanderung 

Die Auswirkungen der Zuwanderung auf die Bevölkerungsentwicklung sind schwer ein-

zuschätzen. Das Statistische Landesamt hat in Variante 1 den Zuzug aus dem Ausland 

mit besonderen Annahmen berücksichtigt. Zu- und Fortzüge zwischen den Gemein-

den in Sachsen verlaufen alters- und geschlechtsspezifisch sowie räumlich selektiv. 

Grundsätzlich konzentriert sich die Abwanderung stärker in den jüngeren Altersgrup-

pen. Es wandern mehr Frauen als Männer ab. Der Wegzug fokussiert sich regional auf 

ländliche und strukturschwache Regionen. 

Höchste Geburtenrate in Deutschland 

Die Geburtenrate ist mit 1,57 Kindern pro Frau in Sachsen bundesweit die höchste und 

damit höher als in der vorangegangenen Berechnung erwartet. Die für die Zukunft 

angenommene Geburtenrate in Sachsen liegt mit 1,6 (weniger optimistische Variante) 

und zeitweise 1,7 (optimistische Variante) Kindern pro Frau noch einmal leicht darüber. 

Steigende Lebenserwartung 

Die durchschnittliche Lebenserwartung im Freistaat Sachsen beträgt 77 Jahre und vier 

Monate für Männer beziehungsweise 83 Jahre und vier Monate für Frauen. Nach der 

Vorausberechnung wird sich der Anstieg der Lebenserwartung weiter fortsetzen. Für 

2030 ergibt sich eine durchschnittliche Lebenserwartung von 80 Jahren und zwei Mo-

naten für Männer und 85 Jahren und zehn Monaten für Frauen. 
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Steigendes Durchschnittsalter und Veränderung in den Altersgruppen 

Der Bevölkerungsrückgang wird von einer fortgesetzten Alterung der Bevölkerung be-

gleitet. Das Durchschnittsalter steigt von 46,7 Jahren im Jahr 2014 bis auf 47,6 Jahre 

beziehungsweise 48,1 Jahre im Jahr 2030. 

 

Veränderungen ergeben sich bei den Altersgruppen. Ende 2014 waren rund 16 Pro-

zent der Bevölkerung jünger als 20 Jahre. Es lebten rund 646.000 Kinder und Jugendli-

che unter 20 Jahren Ende 2014 in Sachsen. Bis 2030 wird es voraussichtlich einen An-

stieg um 3 bis 10 Prozent in dieser Altersgruppe geben. 

Die Altersgruppe 20 bis unter 65 Jahren stellt mit rund 2,4 Mio. Personen rund 59 Prozent 

der Bevölkerung. Ende 2030 werden in dieser Altersgruppe bis zu 392.000 Personen we-

niger in Sachsen leben. Dies entspricht einem Rückgang um 16 Prozent, wodurch der 

Anteil an der Gesamtbevölkerung auf rund 52 Prozent sinkt. 

Ein Viertel der sächsischen Bevölkerung war 65 Jahre und älter. Bis 2030 wird diese Al-

tersgruppe um rund 176.000 Personen auf rund 1,2 Mio. Menschen steigen. Dies ent-

spricht einem Zuwachs um mehr als 17 Prozent. Der Anteil der Über-65-Jährigen an der 

Gesamtbevölkerung wird um 5 Prozentpunkte auf 31 Prozent steigen. 

 

Regionale Entwicklung 

Als Folge des Demografischen Wandels werden sich auch die regionalen Disparitäten 

in Zukunft weiter verstärken. Die Einwohnerzahl der Variante 2 steigt in Dresden um 8,7 

Prozent bzw. in Leipzig um 11,9 Prozent. In Chemnitz sowie in den Landkreisen Leipzig, 

Sächsische Schweiz, Meißen und Nordsachsen geht die Einwohnerzahl mit unter 8 Pro-

zent weniger stark zurück als in den anderen fünf Landkreisen. In diesen wird mit einem 

Rückgang von 12 bis zu 16 Prozent gerechnet. Das höchste Durchschnittsalter wird 

2030 mit 52 Jahren im Erzgebirge und im Vogtlandkreis, das geringste Durchschnittsal-

ter wird mit 43 Jahren in Dresden und Leipzig erreicht. 

Grundsätzlich gibt es den stärksten Bevölkerungsrückgang zwischen 8 und 13 Prozent 

bei Gemeinden bis 5.000 Einwohnern. Gemeinden mit 5.000 bis unter 15.000 Einwoh-

nern verlieren zwischen 7 und 12 Prozent der Einwohner. Bei Gemeinden mit 15.000 bis 

25.000 Einwohnern wird es einen Rückgang zwischen 6 bis 11 Prozent geben. 
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Tab. 3: Bevölkerungsentwicklung von 2005 – 2015 und Bevölkerungsvorausberech-
nung bis 2030 
Jahr Bad Elster Vogtlandkreis 
 Einwohner Verlust zu 2005 in % Einwohner Verlust zu 2005 in % 

2005 4.054  260.210  
2006 4.032 - 0,5 256.998 - 1,23 
2007 3.953 - 2,5 253.672 - 2,5 
2008 3.874 - 4,4 250.246 - 3,8 
2009 3.843 - 5,2 247.196 - 5,0 
2010 3.744 - 7,6 244.402 - 6,1 
2011 3.698 - 8,8 238.443 - 8,4 
2012 3.749 - 7,5 236.227 - 9,2 
2013 3.690 - 9,0 233.970 - 10,1 
2014 3.616 - 10,8 232.390 - 10,7 
2015 3.692 - 8,9 232.318 - 10,7 

   

2020 -  221.200*2  
2025 -  211.400*2  
2030 3.183*1  201.400*2  

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 
 *1   eigene Vorausberechnung 
 *2   Variante 2 der 6. Regionalisierten Bevölkerungsvorausberechnung des Statistischen Landes- 

 amtes des Freistaates Sachsen 
 

Schlussfolgerungen für Bad Elster: 

Da für die Stadt Bad Elster keine Bevölkerungsvorausberechnung des Statistischen Lan-

desamtes des Freistaates Sachsen zur Verfügung steht, werden auf Grundlage der vo-

rangegangenen Angaben und der Vorausberechnung für den Landkreis Vogtland-

kreis Aussagen über die zukünftige Entwicklung getroffen. 

Für den Landkreis Vogtlandkreis wird in Variante 2 bis 2030 ein Bevölkerungsrückgang 

von 13,3 % angenommen. Aufgrund des Status von Bad Elster als Kurort und der daraus 

resultierenden Verfügbarkeit an Arbeitsplätzen kann von einem geringeren Rückgang 

für die Stadt als für den Landkreis ausgegangen werden. Auch die positiven Wande-

rungssalden in den Jahren 2012 und 2013 lassen sich durch attraktive Standortbedin-

gungen (Nähe zu infrastrukturellen Einrichtungen) begründen. Daher wird für Bad Elster 

bis 2030 ein Bevölkerungsrückgang von ca. 12% angesetzt. Das entspricht einer Ein-

wohnerzahl von 3.183 Personen. 
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4. 3 BEDARF AN PFLEGEPLÄTZEN 
Der Vorhabenträger MEDICLIN GMBH & CO. KG hat für die Seniorenresidenz "Brunnen-

bergblick" eine Marktentwicklung/Analyse der stationären Pflege mit Stand 01.10.2015 

erstellt. Diese Untersuchung zeigt einen stetig steigenden Bedarf an Pflegeplätzen auf-

grund des Anstieges der Pflegefälle. Bis zum Jahr 2020 wird bundesweit mit einem 

Mehrbedarf gegenüber 2011 von rund 83.000 vollstationären Plätzen und bis zum Jahr 

2030 von rund 282.000 Plätzen gerechnet. Ein weiterer Grund für die steigende Nach-

frage an Pflegeplätzen in Einrichtungen ist der sinkende Anteil der häuslichen Pflege 

aufgrund der zunehmenden Singularität der Gesellschaft sowie die, vor allem bei 

Frauen, steigende Erwerbsquote. 

 

Im Stadtgebiet von Bad Elster befinden sich bereits die beiden Einrichtungen MediClin 

Seniorenresidenz "Brunnenbergblick" und Alloheim Seniorenresidenz "Haus am See". 

Die Seniorenresidenz "Brunnenbergblick", in direkter Nähe zum Plangebiet, bietet ins-

gesamt 54 Plätze für vollstationäre Pflege sowie Kurzzeit- und Verhinderungspflege. Die 

Seniorenresidenz "Haus am See" verfügt über insgesamt 110 Plätze der Stationären 

Pflege sowie der Kurzzeit- und Überleitungspflege. 

 

Der zusätzliche Bedarf an Pflegeplätzen für den Raum Bad Elster ergibt sich aus 

-  den 164 verfügbaren Betten in der Stadt Bad Elster, 

-  der steigenden Anzahl von Pflegebedürftigen, 

-  der durchschnittlichen regionalen Auslastung von 93,85 %. 

 
Tab. 4: zusätzlicher Bedarf an Pflegeplätzen 
Jahr 2020 2030 2040 2050 
Anzahl der Betten 28 52 67 85 

Quelle: Marktentwicklung/Analyse der stationären Pflege der MEDICLIN GMBH & CO. KG,  
  Stand 01.10.2015 
 

Der Bedarf an Pflegeplätzen kann durch die bestehenden Pflegeeinrichtungen (164 

verfügbare Betten) in Bad Elster nicht gedeckt werden. Die Stadt benötigt daher die 

Ausweisung von neuen Baugebieten, um den herrschenden Bedarf zu befriedigen. 

 

Seitens der Sozialplanung des Landratsamtes Vogtlandkreis bestehen keine Bedenken 

gegenüber dem geplanten Vorhaben. Somit kann das geplante Altenpflegeheim in 

die bedarfsgerechte pflegerische Versorgungsstruktur eingebunden werden. 
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4. 4 STANDORTUNTERSUCHUNG UND ALTERNATIVEN 
Innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Bad Elster stehen derzeit keine nutzbaren alter-

nativen Flächen (Flächen im Innenbereich) für den Standort eines Altenpflegeheimes 

zur Verfügung. 

 

Das Gebiet an der Endersstraße ist im Flächennutzungsplan als Sonderbaufläche mit 

der Zweckbestimmung Kur ausgewiesen. Der Standort ist bereits durch eine Pflegeein-

richtung, Kliniken und Beherbergungsstätten geprägt. Die Einordnung des Altenpfle-

geheimes trägt zur Verbesserung des Angebotes der Daseinsvorsorge bei und ermög-

licht Synergieeffekte mit den bestehenden Einrichtungen vor allem mit der Senioren-

residenz "Brunnenbergblick", die ebenfalls durch die MEDICLIN GMBH & CO. KG betrie-

ben wird. 

Die Stadt Bad Elster befürwortet den Standort in Verbindung mit den bestehenden 

Einrichtungen. Das geplante Altenpflegeheim findet auf einer gemäß dem wirksamen 

Flächennutzungsplan ausgewiesenen Sonderbaufläche statt und entspricht den Pla-

nungsabsichten der Stadt. 

 

Das Plangebiet in ruhiger Randlage mit vorteilhafter straßenseitiger Verkehrsanbin-

dung verfügt aus städtebaulicher Sicht über ein hohes Eignungspotenzial zur Ansied-

lung eines Altenpflegeheimes. Der Standort zeichnet sich zudem durch die bereits vor-

handene Erschließung aus und erhöht damit die Wirtschaftlichkeit der Infrastruktur. 
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5 PLANINHALT 

5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG 
Innerhalb des Plangebietes ist das Sonstige Sondergebiet "Altenpflegeheim" gemäß 

§11 BauNVO festgesetzt. Im Sondergebiet ist ein Neubau einer Seniorenpflegeeinrich-

tung mit 90 Plätzen zu errichten. 

Innerhalb des Sondergebietes sind nachfolgende festgesetzte Nutzungen zulässig: 

-  Wohnungen 

-  Büronutzungen 

-  Pflegeeinrichtungen und Therapieräume 

-  Technik und Versorgung 

-  Veranstaltungs- und Aufenthaltsräume 

-  ergänzende Nutzungen im Zusammenhang mit Pflegeeinrichtungen 

 

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulässig, zu deren 

Durchführung sich der Vorhabenträger im Durchführungsvertrag verpflichtet (§12 Abs. 

3a in Verbindung mit §9 Abs. 2 BauGB). 

5.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 
Im Geltungsbereich wird eine max. Grundflächenzahl (GRZ) gemäß §16 Abs. 2 Nr. 1 

BauNVO von 0,7 festgesetzt. Da von der max. zulässigen GRZ für Sonstige Sonderge-

biete (§17 BauNVO) nach unten abgewichen wird, können die bauliche Inanspruch-

nahme verringert und somit die Versiegelung minimiert werden. Dennoch berücksich-

tigt die festgesetzte GRZ die baulichen Absichten und entspricht den Grundstücksver-

hältnissen. 

 

Im Sondergebiet erfolgt die Festsetzung einer max. Geschossflächenzahl (GFZ) gemäß 

§16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO von 0,8. Die Flächen von Aufenthaltsräumen einschließlich 

der zu ihnen gehörenden Treppenräumen und Umfassungswände sind auch bei Ge-

schossen, die nach landesrechtlichen Vorschriften keine Vollgeschosse sind, bei der 

Ermittlung der GFZ mitzurechnen (§20 Abs. 3 BauNVO).  

 

Aufgrund der Neigung des Geländes im Plangebiet ist die Festsetzung der höchstzu-

lässigen Gebäudehöhe besser für eine angemessene und umgebungsverträgliche 

Einordnung geeignet als die Festsetzung einer zulässigen Anzahl von Vollgeschossen. 
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Im Sondergebiet beträgt die max. Höhe baulicher Anlagen nach §16 Abs. 2 Nr. 4 

BauNVO gemessen vom unteren Bezugspunkt bis zur Firsthöhe 9,50 m. Als unterer Be-

zugspunkt für die höchstzulässige Gebäudehöhe ist im Sondergebiet, auf Grundlage 

des Lage- und Höhenplanes des Vermessungsbüros Tim Pfeiffer vom 22.09.2015, 

515,67 m ü. NHN festgesetzt. Infolge der baugebietsbezogenen Festsetzungen zur 

max. zulässigen Höhe baulicher Anlagen sind keine überhöhenden Wirkungen bzw. 

störenden Auswirkungen für das Stadtbild zu erwarten. 

 

Mit den Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung wird ein städtebaulich vertret-

barer Übergang zwischen der umliegenden Bebauung und der freien Landschaft er-

möglicht. 

5.3 ÜBERBAUBARE GRUNDSTÜCKSFLÄCHE 
Die überbaubaren Grundstücksflächen ergeben sich durch die zeichnerisch festge-

setzten Baugrenzen. Nebenanlagen nach §14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung der 

Baugebiete mit Elektrizität, Gas, Wärme und Wasser, zur Ableitung von Abwasser die-

nen, Stellplätze gemäß §12 BauNVO sowie Wege und Zufahrten, sind in den Bauge-

bieten auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. In Abhängig-

keit der Grundstücks- und Geländeverhältnisse sowie in Abstimmung auf die Ver-

kehrserschließung und den Stellflächenbedarf entsteht ein angepasstes Baufeld. 

 

Ein Überschreiten der Baugrenzen durch vorspringende Bauteile z. B. Vordächer, Ram-

pen, Treppen ist bis zu einer Tiefe von max. 0,7 m gemäß §23 Abs. 3 BauNVO zulässig. 

5.4 BAUWEISE 
Im gesamten Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Abwei-

chung von der offenen Bauweise besteht in der Zulässigkeit von Gebäudelängen und 

Gebäudeverkettungen über 50m gemäß §22 Abs. 4 BauNVO. Die Grenzabstände zur 

Grundstücksgrenze sind einzuhalten. 

5.5 VERKEHRSFLÄCHEN 
Das geplante Altenpflegeheim wird über die bereits vorhandene Zufahrt an der 

Endersstraße an das öffentliche Straßenverkehrsnetz angebunden. 
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Innerhalb des Sondergebietes sind Stellplätze als Nebenanlagen zulässig. Der Vorha-

benträger plant 40 Stellplätze innerhalb des Geltungsbereiches herzustellen. Bei der 

Ausweisung von 1 Stellplatz je 6 Wohnungen bei Gebäuden mit Seniorenwohnungen 

gemäß Verwaltungsvorschrift der SächsBO können die erforderlichen Stellplätze er-

bracht werden. Darüber hinaus werden Stellplätze für Besucher und Mitarbeiter der 

Senioreneinrichtung bereitgestellt. 

5.6 GRÜNFLÄCHEN 
Öffentliche und private Grünflächen nach §9 Abs. 1 Nr.15 BauGB sind innerhalb des 

Plangebietes nicht festgesetzt. 

5.7 ARTENSCHUTZ 
Die igc Ingenieurgruppe Chemnitz GbR hat für das Vorhaben eine artenschutzfachli-

che Begutachtung mit Stand 27.09.2016 erarbeitet. Nach Aussagen des Gutachtens 

ist das Plangebiet von einer geschotterten, unasphaltierten Parkplatzfläche und einem 

nährstoffreichen, artenarmen Grünland geprägt. Die Fläche besitzt lediglich Relevanz 

als Nahrungshabitat für die benachbarten Brutvögel. Im Norden und Süden des Plan-

gebietes befinden sich Gehölze mit folgenden besonders geschützten Vogelarten 

nach §7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG: 

-  Amsel, Eichelhäher, Kleiber, Kohlmeise, Türkentaube und Zilpzalp 

Für diese Arten wird ein Brutverdacht angenommen. 

 

Östlich des Plangebietes befindet sich eine magere Frisch- und Bergwiese (nach §21 

Abs. 1 SächsNatSchG i. V. m. §30 Abs. 2 BNatSchG besonders geschützte Biotopfläche 

mit dem Vorkommen einer nach §7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders geschützten 

Pflanzenart. Für besonders geschützte Biotopflächen sind nach §30 Abs. 2 BNatSchG 

alle Handlungen verboten, die zu einer Zerstörung oder sonstigen erheblichen Beein-

trächtigung der Biotopeigenschaft führen können. Für wildlebende Pflanzen der be-

sonders geschützten Arten ist es nach §44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG verboten ihre Stand-

orte zu beschädigen oder zu zerstören. 

Die artenschutzfachliche Begutachtung kommt zu dem Ergebnis, dass keine arten-

schutzrechtlich nicht lösbaren Konflikte für die angegebenen Arten im Plangebiet ent-

stehen. Bei der Schotterfläche und dem angrenzenden Grünland sind kein Fortpflan-

zungs-/Ruhestätten geschützter Arten bekannt bzw. zu erwarten. Artenschutzrechtli-

che Konflikte können daher für diesen Bereich ausgeschlossen werden. 



Büro für Städtebau GmbH Chemnitz                                                                                 30 
_________________________________________________________________________________ 
 
In den Gehölzstreifen sind Fortpflanzungs-/Ruhestätten in Form von Nestern der be-

schriebenen Brutvogelarten zu erwarten. Um Verstöße gegen das Tötungsverbot §44 

Abs.1 Nr. 1 BNatSchG auszuschließen, ist hier eine Beseitigung von Gehölzen außerhalb 

der Vegetations- und Brutzeit, also von Oktober bis Ende Februar durchzuführen. 

Sollten innerhalb der Gehölzstreifen Dauerniststätten in Form von Baumhöhlen existie-

ren, könnten Verstöße gegen §44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG entstehen. Um die ökologi-

sche Funktion der eventuell vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-/Ruhestätten 

im räumlichen Zusammenhang weiter zu gewährleisten, müssen in diesem Falle Ersatz-

quartiere geschaffen werden. 

 

Von besonderer artenschutzfachlicher Relevanz ist die benachbarte Bergwiesenflä-

che. Hier könnten artenschutzrechtlich relevante Störungstatbestände nach §44 

Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG über direkte (Flächeninanspruchnahme) + indirekte Wirkpfade 

(z.B. Stoffeinträge) ausgelöst werden. Im Zuge der Planung sind daher ggf. geeignete 

Vermeidungsmaßnahmen zu ergreifen, welche erhebliche Störungen auf der Bergwie-

senfläche ausschließen. Durch folgende Maßnahmen können artenschutzrechtliche 

Konflikte vermieden werden: 

- Erhaltung von Gehölzen/Gehölzflächen am Rande des Plangebietes und Ein-

haltung eines entsprechenden Abstandes zu angrenzenden Gehölzen (Kronen-

bereich = Wurzelbereich) 

- unvermeidbare Beseitigung von Gehölzen außerhalb der Vegetations- und 

Brutzeit also von Oktober bis Ende Februar 

- für unvermeidbare Gehölzfällungen sind Ersatzpflanzungen und vorsorglich Er-

satzquartiere (min. 3 Ersatznistkästen für Vögel (2 x Höhlenbrüter und 1 x Halb-

höhlenbrüter) und 3 Flachkästen für Fledermäuse) anzubringen 

- Ausschluss von erheblichen Beeinträchtigungen der angrenzenden Biotopflä-

che (Bergwiese) z. B. durch Aufstellung eines stabilen Bauzaunes während der 

Bauphase entlang der Grundstücksgrenze von den Flurstücken 843/1 zu 844/2 

(außerhalb der Gehölze), welcher verhindert, dass die Grünlandfläche des Flur-

stückes 844/2 mit Baufahrzeigen befahren oder als Lagerfläche genutzt wird 

Bei Umsetzung der genannten Maßnahmen kann eine Verletzung artenschutzrechtli-

cher Verbotstatbeständen ausgeschlossen werden. 

Die im Vorentwurf geplante Entwässerung über das Flurstück 844/2 sowie die Anlage 

einer Notüberlaufmulde am Rand des Plangebietes ist nicht mehr vorgesehen. 
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Im Zuge der bereits erfolgten Errichtung der Seniorenresidenz wurde durch Ablagerung 

von Erdaushub eine Teilfläche von ca. 1.000 m² der besonders geschützten Biotopflä-

che auf den Flurstücken Nr. 844/2 und 846 der Gemarkung Bad Elster zerstört. 

 

Da sich die Biotopfläche außerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen 

Bebauungsplans befindet, können keine Regelungen im Rahmen des Bebauungsplan-

verfahrens getroffen werden. 

Zur Wiederherstellung der besonders geschützten Biotopfläche von ca. 1.000 m² auf 

den Flurstücken Nr. 844/2 und 846 der Gemarkung Bad Elster (außerhalb des Geltungs-

bereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) soll ein gesondertes natur-

schutzrechtliches Verfahren außerhalb des Bebauungsplanverfahrens geführt werden. 

Die Fläche wurde mittlerweile von Erdaushub befreit und mit einer dünnen, aus der 

zwischengelagerten Mutterbodenmiete entstammenden Mutterbodenschicht be-

deckt und begrünt. Die Entwicklungspflege ist dann entsprechend durchzuführen. 

 

5.8 IMMISSIONSSCHUTZ 
Die GAF - Gesellschaft für Akustik und Fahrzeugmesswesen mbh hat mit Stand 

29.09.2016 eine Schallimmissionsprognose für das Vorhaben erstellt. Das Gutachten 

kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte der Beurteilungs- und Spitzen-

pegel für sämtliche Beurteilungszeiträume an allen maßgeblichen Immissionsorten in 

der Umgebung des Vorhabens eingehalten werden bzw. die Immissionsrichtwerte der 

Beurteilungspegel von mehr als 6 dB unterschreiten. 

 

An den schutzwürdigen Bereichen der Anlage selbst, konkret an der Westfassade des 

westlichen Flügels, werden die Immissionsrichtwerte im Beurteilungszeitraum nachts 

teilweise drastisch überschritten. Die Überschreitungen resultieren aus dem anzuneh-

menden nächtlichen Betrieb insbesondere der Parkplätze P1-P3 (siehe Abb. 1 der 

Schallimmissionsprognose). Zur Sicherung von gesunden Wohnverhältnissen (insbeson-

dere eines ungestörten Schlafes) ist deshalb entweder auf die Nutzung der o.g. Park-

plätze im Nachtzeitraum zu verzichten oder es sind hinreichende Schalldämm-Maß-

nahmen an der Fassade zu realisieren (u.U. mit Zwangsbelüftungssystemen der Fens-
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ter). Die Abstandempfehlungen für anlagenbezogene Parkplätze der Bayrischen Park-

platzlärmstudie August 2007 wurden im Rahmen der Schallimmissionsprognose berück-

sichtigt.  

Um an der zum Parkplatz zugewandten Fassade gesunde Wohnverhältnisse zu sichern 

wurden Schalldämmmaße festgesetzt. 

 

Durch den Vorhabenträger wurden 40 Stellplätze innerhalb des Geltungsbereiches 

des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Altenpflegeheim Endersstraße hergestellt.  

Für Bewohner (90 Plätze) sind gemäß Verwaltungsvorschrift der SächsBO 1 Stellplatz je 

6 Wohnungen bei Gebäuden mit Seniorenwohnungen erforderlich. Weitere Stellplätze 

werden für Besucher und Personal vorgehalten. 

Die über den Bedarf des Altenpflegeheims hinausgehenden Stellplätze stehen dem 

benachbarten Hotel „Weiße Elster“ zur Verfügung.  

Im Rahmen der vorzeitigen Baugenehmigung, die 2017 durch das Landratsamt erteilt 

wurde, wurde eine Ermittlung der Schalldämmmaße vorgelegt, die den Einbau von 

Fenstern mit einem Dämmwert von 36 dB (Schallschutzklasse 3) in Verbindung mit einer 

schallgedämmten Lüftungsanlage erfordern. Derartige Fenster wurden an der West-

fassade des westlichen Flügels eingebaut. 

 

In den textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz wurde an der, dem Parkplatz 

zugewandten Fassade der Einbau von Fenstern mit einem Dämmwert von 36 dB 

(Schallschutzklasse 3) festgesetzt, die mit schallgedämmten Belüftungseinrichtungen 

ausgestattet sind. 

 

5.9 ANPFLANZUNG UND ERHALT VON BÄUMEN, STRÄUCHERN UND SONSTI-
GER BEPFLANZUNG 

Die zeichnerisch festgesetzten Anpflanzungen von Bäumen im Stellflächenbereich 

und in den Innenhöfen tragen zur Durchgrünung bei und sichern die Beschattung der 

Aufenthaltsbereiche. Von den Standorten sind Abweichungen bis 5,0 m zulässig. 

 

Für Baumpflanzungen sind min. 6,0 m² große wasser- und luftdurchlässige Baumschei-

ben oder Baumstreifen von 1,50 m Mindestbreite vorzusehen. 
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An Kreuzungen und Einmündungen sich Sichtflächen für die Anfahrsicht nach RAS-K-1 

von jeder sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung, Einfriedung oder Aufschüttung 

mit einer Höhe von mehr als 0,6 m über der angrenzenden Verkehrsfläche freizuhalten. 

Zulässig sind jedoch Einzelbäume mit einem Kronenansatz in min. 2,50 m Höhe. 

 

Die zeichnerisch dargestellten Flächen im Norden und Süden des Geltungsbereiches 

zum Erhalt von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen dienen der dauer-

haften Erhaltung dieser Grünzonen als Lebensraum und Fortpflanzungshabitat und be-

rücksichtigen die Maßnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte.  

 

Die Pflanzmaßnahmen sind in der, nach Fertigstellung der Hochbaumaßnahme fol-

genden Pflanzperiode durchzuführen. Die Fertigstellung der Maßnahmen sind der 

Kommune anzuzeigen. 

 

Alle Pflanzmaßnahmen und Bestände sind auf Dauer zu erhalten, d.h. Ausfälle sind in 

der auf den Ausfall folgenden Pflanzperiode zu ersetzen. 

5.10 FLÄCHEN ODER MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH VON EINGRIFFEN IN 
NATUR UND LANDSCHAFT 

Der Kompensationsbedarf wurde im Umweltbericht ermittelt. Der Eingriff kann nicht 

vollständig im Plangebiet ausgeglichen werden. 

 

Der Vorhabenträger MEDICLIN GMBH & CO. KG hat mit der Sächsischen Landsiedlung 

GmbH (SLS) einen Freistellungsvertrag gemäß §10 Abs. 2 SächsNatSchG geschlossen. 

Die SLS stellt im Rahmen ihrer Tätigkeiten als Sächsische Ökoflächen-Agentur eine Um-

wandlung von Acker- in Extensivgrünland in den Gemarkungen Blosenberg und Sach-

sengrün als Kompensationsmaßnahme gemäß §11 SächsNatSchG her. Die Maß-

nahme umfasst die Umwandlung von intensiv ackerbaulich genutzten Flurstücken im 

Bereich der ehemaligen deutsch-deutschen Grenze in magere Frischwiesen. Die Flä-

chen befinden sich im Eigentum des Landkreises. Die Maßnahme dient der Komplet-

tierung des "Grünen Bandes" und wurde in Kooperation mit der Unteren Naturschutz-

behörde des Landratsamtes Vogtlandkreis konzipiert. 

Die SLS übernimmt gemäß §10 Abs. 2 SächsNatSchG die Verpflichtung des Vorhaben-

trägers zur Leistung von Kompensationsmaßnahmen in einer Höhe von ca. 86.700 Wer-

teinheiten. 
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5.11 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 
Festsetzungen für die Gebäudegestaltung werden insbesondere zur Verwendung von 

Materialien und Farben getroffen. Durch diese Vorgaben soll ein städtebaulich an-

sprechendes Orts- und Landschaftsbild erhalten bzw. geschaffen werden. 

 

Für die Gebäudeteile Haus 1 – 3 (Wohnbereiche) sind Walmdächer und für den vor-

gelagerten Rundbau ein Pultdach zulässig. Der Übergang ist als Flachdach auszubil-

den. Die Dacheindeckungen in Bad Elster sind überwiegend dunkel gehalten und 

nehmen den ortstypischen Schieferfarbton auf. Damit sich das geplante Altenpflege-

heim in das Stadtbild integriert, sind zur Dacheindeckung nur nicht-glänzende, anth-

razitfarbene Dacheindeckungsmaterialien zu verwenden. 

Der Einbau von Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen wird im Sinne der Nutzung 

von regenerierbaren Energieformen zugelassen. Auf den Gebäuden sind diese Anla-

gen nur ohne Dachüberstand zulässig, um die Wahrnehmung aus der Fußgängerper-

spektive gering zu halten. 

Wandverkleidungen und Anstriche sind mit nicht-glänzenden, nicht-spiegelnden Farb-

tönen auszuführen. Reinweiße (RAL 9010), tiefschwarze (RAL 9005) und grelle Farbge-

bungen sind nicht zulässig. 

 

Stellplätze, Zufahrten und Wege sind aus wasserrechtlichen Gründen in wasserun-

durchlässiger Bauweise auszuführen. 

Durch die Festsetzung zur gärtnerischen Gestaltung der nicht überbaubaren Grund-

stücksflächen soll eine weitere Durchgrünung des Standortes erzielt werden. 

Die getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der Einfriedungen dienen dem Schutz und 

der Sicherheit von pflegebedürftigen Menschen.  

5.12 FLÄCHENBILANZ 
Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan   8.540,97 m² 

 

Fläche Sonstiges Sondergebiet SO      8.540,97 m² 

  darunter Baugrenze       4.087,55 m² 

  darunter Pflanzbindung          987,21 m² 

  darunter Stellplätze und Zufahrten    1.736,99 m² 

  darunter Feuerwehrzufahrt         361,98 m² 
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6 STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG 
Die Zuständigkeit für die Abwasserentsorgung und Trinkwasserversorgung liegt beim 

Zweckverband Wasser und Abwasser Vogtland (ZWAV). 

 

Trinkwasserversorgung 

Die Trinkwasserversorgung erfolgt über einen Anschluss an die Trinkwasserleitung in der 

Endersstraße. 

 

Abwasserentsorgung 

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Heilwasserschutzgebiet muss anfallendes Ab-

wasser (Schmutzwasser und verschmutztes Regenwasser) abgeleitet werden. Nach 

Aussage des ZWAV ist die Ableitung des Schmutzwassers über den vorhandenen 

Schmutzwasserkanal (STZ 00/200) mit Anbindepunkten in der Endersstraße möglich. Für 

die Ableitung des Regenwassers aus versiegelten Flächen (Parkplätze und Verkehrs-

wege etc.) ist das weiterführende Kanalnetz aus hydraulischer Sicht jedoch nicht aus-

gelegt. Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. 

 

Entwässerungskonzept der RJ Planungsbüro GbR, Erfurt mit Stand 04.08.2016, geändert 

13.04.2017 und Plan der Grund- und Niederschlagsleitungen vom 13.12.2019: 

Der schmutzwasserseitige Anschluss erfolgt an den öffentlichen Schmutzwasserkanal 

in der Endersstraße. Die Schmutzwasserleitungen werden im Gebäudebereich in ei-

nem in einem Kriechkeller mit Doppelboden geführt und fallen somit erst außerhalb 

des Gebäudes unter die Auflagen der Heilwasserschutzzone II B. Die Schmutzwasser-

leitungen außerhalb des Gebäudes werden, entsprechend dem überarbeiteten hyd-

rogeologischen Gutachten der G.U.B. Ingenieur AG vom 10.02.2016, als einwandiges 

System SN 10 mit mineralischer Kapselung ausgeführt. Das Schmutzwasser wird auf di-

rektem Weg zum öffentlichen Schmutzwasserkanal in der Endersstraße geführt und ein-

geleitet. Die Schmutzwasserleitungen und -schächte werden so ausgeführt, dass eine 

wiederholbare Prüfung auf Dichtheit möglich ist. 

 

Das Regenwasser der Dachflächen, Straßen, Terrassen und Stellplätze wird nach Vor-

reinigung in der Sedimentationsanlage im Regenrückhaltebecken gesammelt und ge-

drosselt in den Kanal in der Ascher Straße eingeleitet.  

Die Leitungsführung verläuft in gerader Linie vom Regenrückhaltebecken bis zur Ein-

bindung in den verrohrten Bachlauf in der Ascher Straße (siehe Anlage 2). Dieser Kanal 
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ist als ebenfalls verrohrter Bachlauf zu behandeln. Die Anbindung erfolgt mit einem 

Wirbelschacht, um die kinetische Energie des Wassers zu mindern. Die Einbringung der 

130 m langen Niederschlagsleitung soll mittels Horizontalspülbohrverfahren (HDD-Ver-

fahren) grabenlos durchgeführt werden.  

Für die Niederschlagswasserableitung besteht die Notwendigkeit die Flurstücke 836a 

und 45h zu unterqueren, um zu dem in der Ascher Straße befindlichen verrohrten Bach-

lauf zu gelangen. Die Gestattungsvereinbarungen mit den Eigentümern der Grundstü-

cke, das Regenwasserleitungsrecht sowie Geh- und Fahrrecht liegen vor. 

 

Gemäß DWA-M 153 wird der Bachlauf als Gewässer G22 – "Fließgewässer, Einleitung 

innerhalb eines Wasserschutzgebietes mit Uferfiltratgewinnung" eingestuft. Eine unbe-

handelte Einleitung von Regenwasser ist nur in Gewässer G1 bis G8 zulässig, deshalb 

ist mindestens eine Aufbereitungsmaßnahme für das Regenwasser erforderlich. 

Der Regenwasserkanal Ascher Straße verfügt nicht über die Kapazität, den Regenwas-

servolumenstrom von allen neu versiegelten Flächen gänzlich aufzunehmen. Der Vo-

lumenstrom muss deshalb gedrosselt abgeleitet werden. Aus diesem Grund ergibt sich 

die Notwendigkeit einer Regenwasserrückhaltung (benötigtes Volumen ca. 36,2 m³). 

Das Regenrückhaltebecken wird in einer geschlossenen Ausführung ausgeführt. 

Für die Bemessung der Entwässerungseinrichtungen Regenwasser werden die Grund-

lagen der DIN 1986-100, in Verbindung mit der DIN EN 752 und der DIN EN 12056, ver-

wendet. Entsprechend DWA-A 142 verringern sich die Anforderungen für die Grundlei-

tungen des Regenwassers und somit gelten die Bestimmungen für die Heilquellen-

schutzzone III. Die Grundleitungen werden deshalb als KG-Rohr ausgeführt und liegen 

grundsätzlich außerhalb des Gebäudes. 

 

Mit Schreiben vom 19.06.2017 erteilt der Vogtlandkreis als Untere Wasserbehörde 

(UWB) mit Nebenbestimmungen eine wasserrechtliche Genehmigung: 

- zum Bau und Betrieb von Schmutz- und Regenwasserkanälen einschließlich der 

Schächte auf den Flurstücken 843/1, 842, 836/b, 836/a, 45h und 122/14 der Ge-

markung Bad Elster 

- zum Bau und Betrieb eines Regenrückhaltebeckens als unterirdisches Beton-

bauwerk mit Lamellenklärer und Drosselschacht incl. verbindender Rohrleitun-

gen 

- Errichtung eines Einleitbauwerkes zum verrohrten Nebengewässer der "Weißen 

Elster" im Bereich des Flurstückes 122/14 (Ascher Straße) 
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Der Vorhabenträger erhält die Erlaubnis zur Benutzung des verrohrten Nebengewäs-

sers zur "Weißen Elster" durch Einleiten gesammelter Niederschlagswässer aus dem Be-

reich des geplanten Altenpflegeheimes. 

Die Untere Wasserbehörde des Vogtlandkreises hat die Entwässerung nach Aspekten 

des Grund- und Heilquellenschutzes sowie unter abwassertechnischen und wasser-

rechtlichen Gesichtspunkten geprüft. 

Eine Befreiung von ausgewählten Verboten der Heilquellenschutzgebietsverordnung 

wurde nach Aussagen der UWB für das Vorhaben bereits mit der bestandskräftigen 

wasserrechtlichen Ausnahmegenehmigung vom 07.06.2016 erteilt. 

 

fernmeldetechnische Versorgung 

Die Deutsche Telekom AG ist verantwortlich für die fernmeldetechnische Versorgung 

des Areals. 

 

Gasversorgung 

Der zuständige Gasversorger der Region ist das Unternehmen inetz GmbH. Nach Aus-

sagen der inetz GmbH ist eine gasseitige Erschließung von der vorhandenen Versor-

gungsleitung in der Endersstraße möglich. 

 

Stromversorgung 

Die Versorgung des Standortes mit Elektroenergie übernimmt die Mitnetz Strom mbH. 

Nach Aussage der Mitnetz befinden sich am Standort (in der Verkehrsfläche Enders-

straße) 20-kV-Kabelanlagen der Netzregion Süd-Sachsen. 

 

Die stadttechnische Ver- und Entsorgung des Altenpflegeheimes erfolgt ausgehend 

von vorhandenen Leitungen in der Endersstraße. 

 

Abfallentsorgung 

Die Zuständigkeit für die Abfallerfassung und –beseitigung liegt beim Landkreis Vogt-

landkreis. Das vom Landkreis beauftragte Unternehmen Kreisentsorgungs GmbH Vogt-

land (KEV) ist zuständig für Gewährleistung der Daseinsvorsorge im Rahmen der öffent-

lichen Abfallentsorgung. Standplätze für Abfallbehälter sind auf dem Grundstück be-

reitzustellen. 
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Löschwasser 

Aus der Sicht des Brandschutzes besteht die Forderung, dass entsprechend der Be-

bauung die Löschwasserversorgung nach Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins 

des Gas- und Wasserfaches (DVGW) und die Zufahrt für die Feuerwehr nach DIN 14090 

gewährleistet werden muss. Für die vorgesehene Bebauung beträgt die zu sichernde 

Löschwassermenge 48 m³/h über einen Zeitraum von 2 Stunden. Die Löschwasserent-

nahmestellen müssen sich in einem Umkreis von max. 200 m befinden. 

An der Endersstraße wird ein "virtueller" Hydrant errichtet. Die Löschwasserversorgung 

ist unter Einbeziehung aller Hydranten im Umkreis von 200 m nach Aussagen des 

Zweckverbandes Wasser und Abwasser Vogtland gesichert. Ergänzend kann der Hyd-

rant des 300 m³ fassenden Beckens der MediClin Klinik am Brunnenberg genutzt wer-

den. 

Bewegungsflächen der Feuerwehr nach Musterrichtlinie über Flächen für die Feuer-

wehr, Fassung Juli 1998 und die DIN 14090 werden im Bereich der Zufahrt zum Haupt-

eingang und am Ende der Feuerwehrumfahrt an der Südseite des Gebäudes geschaf-

fen. 

7 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES 
7.1 AUSWIRKUNGEN AUF NATUR UND LANDSCHAFT 
Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet "Oberes Vogtland", im Na-

turpark "Erzgebirge/Vogtland" und innerhalb der Schutzzone II B des Heilwasserschutz-

gebietes Bad Elster. FFH-Gebiete und Europäische Vogelschutzgebiete sind nicht be-

troffen. 

Die Stadt Bad Elster hat parallel zum Bebauungsplanverfahren einen Antrag auf Aus-

gliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet gemäß §20 SächsNatSchG bei der Un-

teren Naturschutzbehörde des Landratsamtes Vogtlandkreis gestellt. Von der Unteren 

Naturschutzbehörde des Landratsamtes Vogtlandkreis wurde mitgeteilt, dass die 

Rechtsanpassung und Änderung der Schutzgebietsgrenzen vorgesehen ist. Im Rah-

men dieser Anpassung wird das Plangebiet vollständig außerhalb des LSG liegen. Eine 

Ausgliederung ist demzufolge nicht notwendig. 

Nach Aussagen des Landratsamtes Vogtlandkreis befindet sich das Plangebiet in der 

Entwicklungszone des Naturparks. Demzufolge verstößt der vorhabenbezogene Be-

bauungsplan nicht gegen die Schutzgebietsverordnung. 
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Durch die Lage innerhalb der Schutzzone des Heilwasserschutzgebietes besteht ein 

grundsätzliches Bebauungsverbot. Um eine Verträglichkeit des Planvorhabens mit den 

Schutzbestimmungen nachzuweisen, wurde gemäß §11 der Heilwasserschutzverord-

nung ein Antrag auf Befreiung von den Verboten beim Landratsamt Vogtlandkreis ge-

stellt. Nach Aussagen der Unteren Wasserbehörde des Vogtlandkreises liegt die Befrei-

ung von ausgewählten Verboten der Heilquellenschutzgebietsverordnung für das Vor-

haben vor. Weitere Befreiungen sind nicht erforderlich. 

 

Im Zuge der bereits erfolgten Errichtung der Seniorenresidenz wurde durch Ablagerung 

von Erdaushub eine Teilfläche von ca. 1.000 m² der besonders geschützten Biotopflä-

che auf den Flurstücken Nr. 844/2 und 846 der Gemarkung Bad Elster zerstört.  

Zur Wiederherstellung der Biotopfläche soll ein gesondertes naturschutzrechtliches 

Verfahren außerhalb des Bebauungsplanverfahrens geführt werden. 

Die Fläche wurde mittlerweile von Erdaushub befreit und mit einer dünnen, aus der 

zwischengelagerten Mutterbodenmiete entstammenden Mutterbodenschicht be-

deckt und begrünt. Die Entwicklungspflege ist entsprechend durchzuführen.  

 

Die Planung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Diese Eingriffe sind ent-

sprechend §1a BauGB in Verbindung mit BNatSchG bzw. SächsNatSchG auszuglei-

chen. Flächen für Kompensationsmaßnahmen bei Eingriffen in Natur und Landschaft 

können innerhalb und außerhalb des Plangebietes festgesetzt werden. 

Der Kompensationsbedarf wurde im Umweltbericht ermittelt. Der Eingriff kann nicht 

vollständig im Plangebiet ausgeglichen werden. Daher übernimmt die Sächsische 

Landsiedlung GmbH gemäß §10 Abs. 2 SächsNatSchG die Verpflichtung des Vorha-

benträgers zur Leistung von Kompensationsmaßnahmen. 

 

Geologie und Böden 

Die G.U.B Ingenieur AG, Büro Vogtland, Plauen hat für das Plangebiet eine Baugrund-

untersuchung der vorhandenen Baugrundverhältnisse durchgeführt, um die Eignung 

hinsichtlich der geplanten Bebauung zu ermitteln. Zudem wurde aufgrund der Lage 

des Baufeldes in der Heilwasserschutzzone II B ein hydrogeologisches Gutachten mit 

Stand 10.02.2016 erstellt. 
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Geologische und hydrologische Verhältnisse 

Laut dem Hydrogeologischen Gutachten befindet sich das Plangebiet regional-geo-

logisch im sogenannten Fichtelgebirgisch-Erzgebirgischen Sattel. In diesem sind über-

wiegend paläozoische und proterozoische Sedimente abgelagert worden (hier: 

Kambrium und Ordovizium), die regional-metamorph beansprucht sein können. Lokal 

sind magmatische Schmelzen in die Ablagerungen eingedrungen. 

Im Bearbeitungsgebiet besteht der Festgesteinsuntergrund in erster Linie aus hellgrau-

grünen, glimmschieferartigen, stark quarzstreifigen Schluffphylliten und Quarzphylliten 

der Klingenthal-Gruppe.  

Über dem Festgesteinshorizont sind im hangbeeinflussten Bereich meist gering-mäch-

tige quartäre Lockgesteinsdecken (Hanglehm und –schutt), in größeren Bach- und 

Flusstälern fluviatile Sedimente (Auelehm und Flusskies), abgelagert. Insbesondere in 

den Talniederungen ist außerdem mit urbanen Auffüllungen zu rechnen. 

Zu den tektonischen Verhältnissen ist wenig bekannt. Die Bach- und Flusstäler dürften 

als angelegte tektonische Elemente gedeutet werden, an deren Kreuzungspunkten 

mit einer verstärkten Zerrüttung des Festgesteines zu rechnen ist. Diese Stellen dürften 

den Aufstieg der Heilwässer begünstigen. 

Nach Aussagen des LfULG verläuft in Auswertung der Geologischen Karte des Frei-

staates Sachsen GK 50 – Blatt L 5738 Rehau wenige Meter nördlich des Plangebietes 

eine vermutete und etwa NNW-SSE verlaufende Störung, deren Wirkungsbereich 

durchaus bis in den Geltungsbereich reichen kann. 

Im Flusstal der Weißen Elster ist ein oberes Grundwasserstockwerk in den fluviatil abge-

lagerten Kiesen verzeichnet. Dieses kann als Porenaquifer mit weitestgehend freier 

Grundwasseroberfläche beschrieben werden. Die Grundwasseroberfläche ist entspre-

chend dem Geländegefälle in nördlicher Richtung geneigt. Bei Lehmüberdeckung 

(durchgehende ungestörte Auelehmdecke) kann lokal gespanntes Grundwasser auf-

treten. Weiterhin existiert ein tieferes Grundwasserstockwerk im Festgestein - in den 

Phylliten. Dieses Grundwasser wird als Heilwasser genutzt. Das Wasser tritt zum Teil arte-

sisch an die Erdoberfläche bzw. wird mittels Pumpen befördert. Es bewegt sich auf 

Spalten, Klüften und gestörten Bereichen, der Aquifer ist deshalb als anisotrop zu be-

zeichnen. 

Aufgrund früherer Untersuchungen ist anzunehmen, dass die beiden Grundwasser-

stockwerke lokale hydraulische Verbindungen besitzen, sodass das stark mineralisierte 

Grundwasser des unteren Stockwerkes in die Wässer des oberen Grundwasserstock-

werkes eintreten kann. Aufgrund der gespannten Grundwasserverhältnisse im unteren 
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Stockwerk stellt dies gleichzeitig einen Schutz der unteren Grundwässer vor dem Ein-

dringen der oberen Grundwässer dar. 
Quelle: Überarbeitetes Hydrogeologisches Gutachten, Stand 10.02.2016, Seiten 6-7 

 

Baugrundverhältnisse 

Als oberste Schicht liegen im nördlichen Bereich des Bebauungsgebietes Auffüllungen 

vor. Dabei handelt es sich überwiegend um Erdaushub mit lokalen Bauschuttbeimen-

gungen (besonders Schurf S3). Die Parkfläche ist mit ca. 30 cm Frostschutz befestigt. 

Die Mächtigkeit schwankt von 0,3 m bis max. 1,0 m. Darunter folgt ein Hangschutt als 

ein Kies, sandig, schluffig in mitteldichter Lagerung. Die Mächtigkeit beträgt ca. 1,5 m. 

Der Hangschutt liegt nur lokal vor. Darunter folgt die beginnende Zersatz- und Auflo-

ckerungszone der anstehenden glimmrigen Phyllite. Dabei handelt es sich um einen 

sandigen, teil kiesigen Schluff in steifer bis halbfester Konsistenz. Diese Schicht reicht bis 

über 4 m unter Geländeoberkante. Grundwasseranschnitte konnten nicht festgestellt 

werden. Relevant sind demzufolge die Kluftgrundwässer, für die zum konkreten Stand-

ort keine Angaben vorliegen. 
Quelle: Überarbeitetes Hydrogeologisches Gutachten, Stand 10.02.2016, Seite 7 

 

Für den unmittelbaren Untersuchungsbereich kann nach Recherchen der G.U.B. Inge-

nieur AG das Vorhandensein von durch Bergbau bedingten Hohlräumen bzw. Gru-

benbauen ausgeschlossen werden. 
Quelle: Geotechnischer Bericht zur Baugrunduntersuchung, Stand Oktober 2015, Seite 16 

 

Beurteilung des Gefährdungspotenzials 

Eine Beeinträchtigung des Grundwassers kann laut G.U.B. Ingenieur AG, Plauen durch 

die Baumaßnahme ausgeschlossen werden. Die Eingriffe in den Boden sind als gering-

fügig zu bewerten. Eine Verschlechterung der generellen Situation tritt durch den Neu-

bau nicht ein. Vorher war die Fläche, bedingt durch die Nutzung als Parkplatz, bereits 

teilweise versiegelt. 

 

Ein Gefährdungspotenzial stellt die eigentliche Baudurchführung dar. Dieses Potenzial 

kann durch folgende Maßnahmen minimiert werden: 

- aktenkundige Belehrung aller auf der Baustelle Beschäftigter zum Gewässer-schutz 

(Verhalten, Maßnahmen etc.) 
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- Erstellung eines Havarieplanes (Sofortmaßnahmen bei Vorkommnissen, Ansprech-

partner etc.) und dessen Zugänglichkeit für jeden auf der Baustelle 

- Bestellung einer hydrogeologischen Fachbauleitung zur Kontrolle und Dokumenta-

tion der Erdbauarbeiten (mögliche Gas- oder Wasseraustritte, dies-bezügliche Sofort-

maßnahmen, Kontrolle von Einbaumaterialien, Kontrolle der Leitfähigkeit bei Grund-

wasserzutritt etc.) 

- Besonderheiten bei der Baustelleneinrichtung (Umgang mit wassergefährdeten Stof-

fen bezüglich Lagerung und Menge, Einsatz von entsprechenden Baumaschi-

nen – Biohydrauliköle, möglichst Elektroantrieb, Abstellplätze der Technik, Betankun-

gen, Bereitstellung von Havariebekämpfungsmitteln – Ölbinder, Auffangwannen, Fo-

lien, auslaufsichere Container etc.) 

- sofortige Meldung von Vorkommnissen und Unfällen bei den entsprechenden Behör-

den 
Quelle: Überarbeitetes Hydrogeologisches Gutachten, Stand 10.02.2016, Seite 8 

 

Nach Aussage der G.U.B. Ingenieur AG, Plauen wurde ein sehr hohes Gefährdungspo-

tenzial für die Abwasserentsorgung ermittelt. 

Bauausführungen und Regenwasserentsorgung beinhalten ein geringes Gefährdungs-

potenzial (unter Einhaltung der aufgezeigten Maßnahmen). 
Quelle: Überarbeitetes Hydrogeologisches Gutachten, Stand 10.02.2016, Seite 12 
 

Immissionsschutz 

Nach §50 BImSchG sind für eine bestimmte Nutzung vorgesehene Flächen einander 

so zuzuordnen, dass schädliche Umwelteinwirkungen auf die ausschließlich oder über-

wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedürftige Ge-

biete (öffentlich genutzte Gebiete, Freizeitgebiete usw.) so weit wie möglich vermie-

den werden. 

In die Betrachtung sind die Auswirkungen einzubeziehen, die auf das Plangebiet von 

außen einwirken. Darüber hinaus sind auch Auswirkungen durch das Plangebiet selbst 

auf umgebende Nutzungen zu betrachten. 
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8.1 VORBEMERKUNGEN UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN 
Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Altenpflegeheim Enders-

straße Bad Elster" wird nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung 

vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 3634) durchgeführt. Entsprechend § 245c BauGB können 

Verfahren nach den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen 

werden, wenn die Beteiligung der Behörden nach § 4 Abs. 1 BauGB vor dem 

16.05.2017 eingeleitet worden ist. Im vorliegenden Verfahren erfolgte die Beteiligung 

der Behörden nach § 4 Abs. 1 BauGB vom 27.06.2016 bis 28.07.2016.  

Die erforderliche Umweltprüfung stellt einen selbstverständlichen Bestandteil des Pla-

nungsprozesses dar, der in das Aufstellungsverfahren integriert ist und eine rechtssi-

chere und handhabbare Anwendung ermöglicht. 

Nach §2 Abs. 4 Satz 1 BauGB hat die Stadt die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-

auswirkungen der Planung zu ermitteln. Es handelt sich dabei um ein selbstverständli-

ches planerisches Vorgehen bei der Zusammenstellung des Abwägungsmaterials. 

Diese Belange sind in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Maß-

geblich sind dabei die Vorgaben der Anlage zu §2 Abs.4 und 2a BauGB. Der Umwelt-

bericht bildet dabei einen gesonderten Teil der Begründung. 

Die Behörden und sonstige Träger öffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich 

durch die Planung berührt wird, legen gemäß §4 Abs. 1 BauGB für den vorliegenden 

Bebauungsplan den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprüfung 

nach §2 Abs. 2 BauGB fest. Das Ergebnis der Umweltprüfung ist in der Abwägung zu 

berücksichtigen. 

Bestandsaufnahmen und Bewertungen von Landschaftsplänen sowie sonstigen Plä-

nen mit umweltrelevanten Inhalten sind in der Umweltprüfung zu berücksichtigen. 

Der zu erstellende Umweltbericht gemäß BauGB ist den Begründungen in der jeweili-

gen Bauleitplanung in den einzelnen Verfahrensschritten beizufügen. 

 

Untersuchungsinhalte und –umfang: 

Zu betrachten sind die erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf folgende Schutz-

güter und Umweltmedien: 

1 Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefüge, 

2 Landschaft und biologische Vielfalt, 

3 den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevölkerung insgesamt und 

4 Kultur- und sonstige Sachgüter. 
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8.2 INHALT UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES 
Planungsabsicht 

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Errichtung eines Altenpflegeheims 

mit 90 Plätzen im östlichen Stadtgebiet von Bad Elster durch den Vorhabenträger, die 

MEDICLIN GMBH & CO. KG. Die Einrichtung ist seit dem 20.09.2019 in Betrieb. 

Das Gebiet ist bereits durch Kliniken, Beherbergungsstätten und einer Pflegeeinrich-

tung charakterisiert. Die Etablierung des Altenpflegeheimes an diesem vorgeprägten 

Standort erzielt ein breites und bedarfsgerechtes Angebot und deckt gleichzeitig den 

Bedarf an Pflegeplätzen in der Stadt. Zudem entstehen durch die Nachbarschaft, der 

ebenfalls im Eigentum der MEDICLIN GmbH & Co. KG befindlichen Einrichtungen Seni-

orenresidenz "Brunnenbergblick" und "Klinik am Brunnenberg", positive Synergieeffekte. 

 

Der Standort im ländlichen Raum trägt dazu bei, dass ältere Menschen und Pflegebe-

dürftige in ihrer gewohnten Umgebung bleiben können und ermöglicht Familienange-

hörigen und Bekannten räumliche Nähe. Das Vorhaben stellt dadurch für die Stadt 

Bad Elster eine wichtige strukturelle Ergänzung der Daseinsvorsorge dar. 

 

Seitens der Sozialplanung des Landratsamtes Vogtlandkreis bestehen keine Bedenken 

gegenüber dem geplanten Vorhaben. Somit kann das geplante Altenpflegeheim in 

die bedarfsgerechte pflegerische Versorgungsstruktur eingebunden werden. 

 

Angaben zum Standort 

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Altenpflegeheim 

Endersstraße Bad Elster" erstreckt sich im östlichen Bereich des Stadtgebietes, zwischen 

dem Brunnenberg und dem Paul-Schindel-Park und ist ca. 1,6 km vom Stadtzentrum 

entfernt. 

 

Das Vorhaben fügt sich in die vorhandene Umgebung mit Kliniken (Paracelsus-Klinik 

"Am Schillergarten" und MediClin "Klinik am Brunnenberg"), Beherbergungsstätten und 

der MediClin Seniorenresidenz "Brunnenbergblick" ein. Der Bereich südlich des Gel-

tungsbereiches wird durch Wohnbebauung geprägt. Der Vorhabenstandort ist durch 

einen dichten Baum- und Gehölzbestand von den umliegenden Nutzungen abge-

schirmt. 

Die Erschließung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Endersstraße über die 

bereits vorhandene Zufahrt. 
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Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst das Flurstück 

843/1 und ein Teil des Flurstückes 843/4 der Gemarkung Bad Elster auf einer Fläche von 

ca. 0,85 ha. 

 

Das Plangebiet wird folgendermaßen begrenzt: 

- im Norden durch einen Gehölzstreifen mit sukzessiven Birken- und Bergahorn-auf-

wuchs und die MediClin Seniorenresidenz "Brunnenbergblick" sowie die MediClin 

"Klinik am Brunnenberg" 

- im Osten durch ein Biotop (magere Frischwiese mit Vorkommen der besonders 

geschützten Arnika) und Gehölzen 

- im Süden durch eine Beherbergungsstätte, Wohnbebauung und Gehölzen 

- im Westen durch ein Hotel, die Paracelsus-Klinik "Am Schillergarten" und Gehöl-

zen 

 

Art und Maß der baulichen Nutzung 

Die Baufläche wird als Sonstiges Sondergebiet (SO) "Altenpflegeheim" nach §11 

BauNVO festgesetzt. 

Im Geltungsbereich ist ein Neubau einer Seniorenpflegeeinrichtung mit 90 Plätzen vor-

gesehen. 

 

Im Plangebiet werden eine max. Grundflächenzahl von 0,7 und eine max. Geschoss-

flächenzahl von 0,8 festgesetzt. Im Sondergebiet erfolgt die Festsetzung einer max. 

Höhe baulicher Anlagen von 9,50 m. Als unterer Bezugspunkt für die höchstzulässige 

Gebäudehöhe ist 515,67 m ü. NHN festgesetzt. 

8.3 ZIELE DES UMWELTSCHUTZES 
Regionalplan 

In Karte 1 – Raumnutzung ist das Plangebiet Bestandteil der Siedlungsfläche. Im Nor-

den grenzen an den räumlichen Geltungsbereich Vorbehaltsgebiete des Landschafts-

bildes/Landschaftserleben und des Arten- und Biotopschutzes an. 

In Karte 5 – Bereiche mit besonderer Nutzung liegt Bad Elster in einem Frischluftentste-

hungsgebiet und grenzt nördlich an landschaftsprägende Höhenrücken, Kuppen und 

Hanglagen. 
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In Karte A 1-3 – Gebiete mit besonderer Bedeutung für den Fledermausschutz (aber 

auch in der Karte 13 – Gebiete mit besonderer Bedeutung Fledermäuse des Regional-

planentwurfs Region Chemnitz) liegt das Plangebiet in einem Aktionsbereich von Ar-

ten mit mittlerem bis hohem Gefährdungspotential bzw. in einem Bereich mit sehr re-

levanten und relevanten Multifunktionsräumen. Die artenschutzfachliche Begutach-

tung der igc Ingenieurgruppe Chemnitz GbR mit Stand 27.09.2016 kommt zu dem Er-

gebnis, dass keine artenschutzrechtlich nicht lösbaren Konflikte für die angegebenen 

Arten im Plangebiet entstehen. Durch die Festsetzung von Vermeidungsmaßnahmen 

können artenschutzrechtliche Konflikte vermieden werden (siehe Kapitel 5.7). 

In Anlage 4 – Schutzgebiete nach Naturschutzrecht liegt das Plangebiet im Land-

schaftsschutzgebiet "Oberes Vogtland" und im Naturpark "Erzgebirge/Vogtland". 

Nach Aussagen des Landratsamtes Vogtlandkreis befindet sich das Plangebiet in der 

Entwicklungszone des Naturparks. Demzufolge verstößt der Bebauungsplan nicht ge-

gen die Schutzgebietsverordnung. 

Die Stadt Bad Elster hat parallel zum Bebauungsplanverfahren einen Antrag auf Aus-

gliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet gemäß §20 SächsNatSchG bei der Un-

teren Naturschutzbehörde des Landratsamtes Vogtlandkreis gestellt. Inzwischen 

wurde von der Unteren Naturschutzbehörde des Landratsamtes Vogtlandkreis mitge-

teilt, dass im Jahr 2018 die Rechtsanpassung und Änderung der Schutzgebietsgrenzen 

erfolgt. Im Rahmen dieser Anpassung wird das Plangebiet vollständig außerhalb des 

LSG liegen. Eine Ausgliederung ist demzufolge nicht notwendig. 

 

Das Plangebiet liegt nach Karte 5-4 – Trinkwasser- und Heilwasserschutzgebiete des 

Fachbeitrages zum Landschaftsrahmenplan Südwestsachsen innerhalb der Schutz-

zone II B des Heilwasserschutzgebietes Bad Elster. Nach der Schutzgebietsverordnung 

besteht ein grundsätzliches Bebauungsverbot. Um eine Verträglichkeit des Planvorha-

bens mit den Schutzbestimmungen nachzuweisen, wurde gemäß §11 der Heilwasser-

schutzverordnung parallel zum Bebauungsplanverfahren ein Antrag auf Befreiung von 

den Verboten beim Landratsamt Vogtlandkreis gestellt.  

Nach Aussagen der Unteren Wasserbehörde des Vogtlandkreises liegt die Befreiung 

von ausgewählten Verboten der Heilquellenschutzgebietsverordnung für das Vorha-

ben vor. Weitere Befreiungen sind nicht erforderlich.  
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Im Entwurf des Regionalplans Region Chemnitz (Karte 1.1 - Raumnutzung), der am 

15.12.2015 von der Verbandsversammlung des Planungsverbandes für die öffentliche 

Auslage beschlossen wurde, ist das Plangebiet ebenfalls als Bestandteil der Siedlungs-

fläche dargestellt. 

 

Fazit: Die Planung steht mit den Zielen der Raumordnung und Landesentwicklung so-

wie der Regionalplanung im Einklang bzw. kann durch entsprechende Vorhabenge-

staltung an diese Erfordernisse angepasst werden. 

 

Flächennutzungsplan 

Der Flächennutzungsplan der Stadt Bad Elster ist seit dem 05.05.1998 wirksam. Das Plan-

gebiet ist im Flächennutzungsplan als Sonderbaufläche mit der Zweckbestimmung Kur 

dargestellt. Das gesamte Areal ist durch medizinische Gesundheits- und Erholungsein-

richtungen, Pflege- und Beherbergungseinrichtungen geprägt. Somit integriert sich 

das Vorhaben in die umliegende Bebauung und rechtfertigt sich aus der seit der Flä-

chennutzungsplanung eingetretenen tatsächlichen Entwicklung. Durch die festge-

setzte Nutzung (Sonstiges Sondergebiet "Altenpflegeheim") gilt der Vorhabenbezo-

gene Bebauungsplan als aus dem Flächennutzungsplan entwickelt. Die Grundkonzep-

tion des Flächennutzungsplanes bleibt durch die Planung unberührt. 

 

Fachplanungen 

Die Stadt Bad Elster verfügt über keinen Landschaftsplan. 

Der Kurort- und Entwicklungsplan der Stadt ist inzwischen in Kraft. Konkrete Ausweisun-

gen für das Plangebiet sind jedoch nicht enthalten. 

 
Sonstige Ziele und Programme des Umweltschutzes 

Immissionsschutz 

Maßgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden das Bundes- Immissions-

schutzgesetz (BImSchG), Gesetz zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen 

durch Luftverunreinigungen, Geräusche, Erschütterungen und ähnliche Vorgänge so-

wie die DIN 18005, Teil 1 Schallschutz im Städtebau und die TA Lärm. 

Zweck des BImSchG ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die 

Atmosphäre sowie Kultur- und sonstige Sachgüter vor schädlichen Umwelteinwirkun-

gen zu schützen und dem Entstehen schädlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. 
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Die gesetzlichen Vorgaben und Begriffsbestimmungen geben die maßgeblichen Um-

weltqualitätsziele aus der Sicht des Immissionsschutzes vor. 

Im Rahmen der Bauleitplanung sind diese Vorgaben zu beachten, einzustellen und 

umzusetzen. 

 

Bodenschutz und Altlasten 

Maßgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden das Bundes-Boden-

schutzgesetz (BBodSchG), Gesetz zum Schutz vor schädlichen Bodenveränderungen 

und zur Sanierung von Altlasten sowie das Sächsische Abfallwirtschafts- und Boden-

schutzgesetz (SächsABG). 

Zweck des BBodSchG ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder 

wiederherzustellen. Hierzu sind schädliche Bodenveränderungen abzuwehren, der Bo-

den und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewässerverunreinigungen zu sanieren 

und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkun-

gen auf den Boden sollen Beeinträchtigungen seiner natürlichen Funktionen sowie sei-

ner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie möglich vermieden 

werden. 

In §1a BauGB wird ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden ge-

fordert. Dabei wird auf die prioritäre Nutzung von Brachen, Nachverdichtung und In-

nenentwicklung verwiesen. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Maß zu 

begrenzen. 

 

Altlastverdächtige Flächen sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der 

Verdacht schädlicher Bodenveränderungen oder sonstiger Gefahren für den Einzel-

nen oder die Allgemeinheit besteht. 

Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflächen bekannt. Trotzdem kann das Vor-

handensein von Altlasten nicht grundsätzlich ausgeschlossen werden. Im Falle des Auf-

findens von umweltgefährdenden Stoffen ist gemäß §10 Abs. 2 SächsABG unverzüg-

lich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehörde des LRA Vogtlandkreises in Kenntnis 

zu setzen. 

 

Wasserschutz 

Maßgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden das Wasserhaushalts-

gesetz (WHG), Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts sowie das Sächsische Wasser-

gesetz (SächsWG). 
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Die Gesetze gelten allgemein für oberirdische Gewässer und das Grundwasser. Für das 

Planvorhaben sind Umweltqualitätsziele hinsichtlich Oberflächen- und Grundwasser 

sowie Abwasserbeseitigung relevant. 

Die Grundwasserneubildung darf durch Versiegelung und Beeinträchtigung der Versi-

ckerung nicht über das notwendige Maß hinaus behindert werden. Bei Erdaufschlüs-

sen ist das Grundwasser vor Verunreinigungen oder sonstigen nachteiligen Verände-

rungen zu schützen. 

Die Abwasserbeseitigung umfasst Schmutzwasser und Niederschlagswasser. Das 

Schmutzwasser unterliegt der öffentlichen Abwasserbeseitigung. 

 

Natur- und Landschaftsschutz 

Maßgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden das Bundesnatur-

schutzgesetz (BNatSchG) sowie das Sächsische Naturschutzgesetz (SächsNatSchG). 

Entsprechend dem BNatSchG §1 sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen 

Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung für die zu-

künftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schützen, zu 

pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen dass 

- die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaushalts, 

- die Regenerationsfähigkeit und nachhaltige Nutzungsfähigkeit der Naturgüter, 

- die Pflanzen- und Tierwelt einschließlich ihrer Lebensstätten und Lebensräume, 

- die Vielfalt, Eigenart und Schönheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-

schaft auf Dauer gesichert sind. 

 

Der Verursacher eines Eingriffs gemäß BNatSchG ist zu verpflichten, vermeidbare Be-

einträchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Der Verursacher ist zu ver-

pflichten, unvermeidbare Beeinträchtigungen durch Maßnahmen des Naturschutzes 

und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen (Ausgleichsmaßnahmen) oder in 

sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmaßnahmen). Der Eingriff darf nicht zugelas-

sen oder durchgeführt werden, wenn die Beeinträchtigungen zu vermeiden oder nicht 

in angemessener Frist auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren sind und 

die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Abwägung aller 

Anforderungen an Natur und Landschaft anderen Belangen im Range vorgehen. 
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8.3.1 Umweltrelevante Schutzgüter und Auswirkungen der Planung 

SCHUTZGUT MENSCH UND GESUNDHEIT 

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes: 

Der bestehende Bedarf an Pflegeplätzen in Bad Elster kann durch die vorhandenen 

Einrichtungen nicht gedeckt werden. 

Der verkehrsseitig bereits erschlossene Standort befindet sich in unmittelbarer Nähe zu 

Kliniken, Beherbergungsstätten sowie einer Pflegeeinrichtung und wird zum aktuellen 

Zeitpunkt überwiegend als Parkplatz und Grünland genutzt. 

 

Auswirkungen auf das Schutzgut bei Durchführung der Planung: 

Bei Durchführung der Planung kommt es baubedingt zeitweise zu einer Immissionsbe-

lastung (Lärm, Staub) für die umliegenden Anwohner. 

Die GAF - Gesellschaft für Akustik und Fahrzeugmesswesen mbh hat mit Stand 

29.09.2016 eine Schallimmissionsprognose für das Vorhaben erstellt. Das Gutachten 

kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte der Beurteilungs- und Spitzen-

pegel für sämtliche Beurteilungszeiträume an allen maßgeblichen Immissionsorten in 

der Umgebung des Vorhabens eingehalten werden bzw. die Immissionsrichtwerte der 

Beurteilungspegel von mehr als 6 dB unterschreiten. 

An den schutzwürdigen Bereichen der Anlage selbst, konkret an der Westfassade des 

westlichen Flügels, werden die Immissionsrichtwerte im Beurteilungszeitraum nachts 

teilweise drastisch überschritten. Die Überschreitungen resultieren aus dem anzuneh-

menden nächtlichen Betrieb insbesondere der Parkplätze P1-P3 (siehe Abb. 1 der 

Schallimmissionsprognose). Zur Sicherung von gesunden Wohnverhältnissen sind hin-

reichende Schalldämm-Maßnahmen an der Fassade zu realisieren. 

Die Abstandempfehlungen für anlagenbezogene Parkplätze der Bayrischen Park-

platzlärmstudie August 2007 wurden im Rahmen der Schallimmissionsprognose berück-

sichtigt. 

 

Die Deckung des Bedarfs an Pflegeplätzen stellt eine erhebliche Bedeutung für den 

Menschen und sein Wohlbefinden dar. 
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Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung: 

Bei Nichtdurchführung der Planung bleiben das Grünland sowie der Gehölzbestand 

erhalten und der nordwestliche Bereich des Plangebietes würde weiterhin als Park-

platz genutzt werden. 

 

Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich: 

Während der Bauphase ist auf die Umsetzung eines dem Stand der Technik entspre-

chenden, zügigen und koordinierten Bauablaufs zu achten. Belastungen (Verkehrs-

lärm, Baulärm, Staub) für die Anwohner angrenzender Bereiche sollen minimiert wer-

den. Es sind kontinuierliche Straßen- und Flächenreinigungen zur Staub- und Schmutz-

bindung sowie Baustellenbefeuchtungen während der Bauphase erforderlich. 

 

Um an der zum Parkplatz zugewandten Fassade gesunde Wohnverhältnisse zu sichern 

wurden Schalldämmmaße festgesetzt. 

 

Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch 

und Gesundheit zu erwarten. 

 

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGÜTER 

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes: 

Der Standort wird hauptsächlich für PKW-Stellplätze und als Grünland genutzt. 

Im Plangebiet und der maßgeblichen Umgebung befinden sich keine Bau- und Kultur-

denkmale. 

Das Vorhabenareal ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes. Im direkten Umfeld des 

Vorhabenareals befinden sich zahlreiche archäologische Kulturdenkmale. Sie zeigen 

die hohe archäologische Relevanz des gesamten Areals deutlich an und sind nach § 

2 SächsDschG Gegenstand des Denkmalschutzes.  

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von Erschließungs- und Bauarbeiten – dies 

betrifft auch Einzelbaugesuche – müssen im von Bautätigkeit betroffenen Areal durch 

das Landesamt für Archäologie im gesamten Gebiet des B-Planes (d. h. unabhängig 

von der räumlichen Disposition der Erschließungstrassen, Baufelder etc.) archäologi-

sche Grabungen mit ausreichen-dem zeitlichen Vorlauf zu den geplanten Baumaß-

nahmen durchgeführt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht 

auszugraben und zu dokumentieren. 
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Auswirkungen auf das Schutzgut bei Durchführung der Planung: 

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgüter sind planbedingt nicht zu er-

warten. 

 

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung: 

Der Standort würde bei Nichtdurchführung der Planung weiterhin als Grünland und 

Parkplatz genutzt. Ein Eingriff in den Gehölzbestand würde nicht erfolgen. 

 

Durch die Planung sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

zu erwarten. 

 

 

SCHUTZGUT PFLANZEN 

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes: 

Aus der nachfolgenden Tabelle zur Flächennutzung geht hervor, dass ca. 23,0 % für 

die Erschließung in Anspruch genommen werden. Auf dem Standort verteilt nehmen 

die Gehölzstreifen einen Anteil von ca. 40,8 % und das Straßenbegleitgrün von ca. 

1,6 % ein. Mit ca. 34,6 % umfasst das Intensivgrünland eine Fläche von 2.955,65 m². 

 

Tabelle 1: Flächennutzung/Vegetationseinheiten 
Pos. Flächenart Fläche [m²] Anteil in % 

1 Zufahrt, vollversiegelt 75,82 0,9 
2 Wege, Stellflächen, teilversiegelt 1.885,52 22,1 
3 Intensivgrünland 2.955,65 34,6 
4 Straßenbegleitgrün 136,80 1,6 
5 Gehölzstreifen 1 685,00 8,0 
6 Gehölzstreifen 2 2.802,18 32,8 

 

Im Plangebiet besteht überwiegend eine vergleichsweise geringe ökologische Wertig-

keit. Höherwertige Lebensräume beschränken sich auf die Gehölzstreifen. 

 

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet "Oberes Vogtland" sowie im 

Naturpark "Erzgebirge/Vogtland". FFH-Gebiete und Europäische Vogelschutzgebiete 

sind nicht betroffen. 
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Auswirkungen auf das Schutzgut bei Durchführung der Planung: 

Die Gehölzstreifen und das Straßenbegleitgrün bleiben größtenteils erhalten und wer-

den durch die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes auch zum Erhalt fest-

gesetzt. 

 

Innerhalb des Plangebietes erfolgen Anpflanzungen von ca. 5 standortheimischen 

Bäumen im Stellplatzbereich und eine Begrünung der nicht überbaubaren Grund-

stücksfläche. 

 

Durch die grünordnerischen und sonstigen Maßnahmen im Geltungsbereich entsteht 

eine standortangepasste Ausstattung mit Lebensräumen für siedlungsraumtypische 

Pflanzen und Tiere. 

Von der Unteren Naturschutzbehörde des Landratsamtes Vogtlandkreis wurde mitge-

teilt, dass eine Rechtsanpassung und Änderung der Schutzgebietsgrenzen des Land-

schaftsschutzgebietes "Oberes Vogtland" vorgesehen ist. Im Rahmen dieser Anpas-

sung wird das Plangebiet vollständig außerhalb des LSG liegen. Eine Ausgliederung ist 

demzufolge nicht notwendig. 

Nach Aussagen des Landratsamtes Vogtlandkreis befindet sich das Plangebiet in der 

Entwicklungszone des Naturparks "Erzgebirge/Vogtland". Demzufolge verstößt der vor-

habenbezogene Bebauungsplan nicht gegen die Schutzgebietsverordnung. 

 

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung: 

Bei Nichtdurchführung der Planung würde das Plangebiet weiterhin als Parkplatz und 

Grünland genutzt. Ein Eingriff in die Gehölzstreifen und das Straßenbegleitgrün würde 

nicht erfolgen. 

 

Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich: 

Der Ausgleich kann nicht vollständig im Plangebiet erbracht werden. 

Die SLS übernimmt daher gemäß §10 Abs. 2 SächsNatSchG die Verpflichtung des Vor-

habenträgers zur Leistung von Kompensationsmaßnahmen. 

 

Durch die Begrünung der nicht überbaubaren Grundstücksflächen und den Bauman-

pflanzungen im Stellplatzbereich wird die Pflanzenvielfalt im Plangebiet erhöht. 
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Auf Grundlage der artenschutzfachlichen Begutachtung wurden zur Vermeidung von 

artenschutzrechtlichen Konflikten verschieden Maßnahmen (z.B. Erhalt von Gehölzen, 

Ersatzpflanzungen bei Fällungen) festgesetzt. 

 

Durch die Bebauung werden Eingriffe in Flora und Fauna zu erwarten sein. 

 

SCHUTZGUT TIERE 

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes: 

Der Geltungsbereich wird überwiegend als Parkplatz und Grünland genutzt. Die Schot-

terfläche im nordwestlichen Bereich dient dabei als Parkmöglichkeit. Daran angren-

zend befindet sich ein Straßenbegleitgrün. Im Norden und Süden begrenzen Gehölz-

streifen das Intensivgrünland. Innerhalb dieser Gehölzstreifen befinden sich Gehölze 

mit folgenden besonders geschützten Vogelarten nach §7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG: 

-  Amsel, Eichelhäher, Kleiber, Kohlmeise, Türkentaube und Zilpzalp 

Für diese Arten wird ein Brutverdacht angenommen. 

 

Im Plangebiet besteht überwiegend eine vergleichsweise geringe ökologische Wertig-

keit. Höherwertige Lebensräume beschränken sich auf die Gehölzstreifen. 

 

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet "Oberes Vogtland" sowie im 

Naturpark "Erzgebirge/Vogtland". FFH-Gebiete und Europäische Vogelschutzgebiete 

sind nicht betroffen. 

 

Auswirkungen auf das Schutzgut bei Durchführung der Planung: 

Durch die geplante Bebauung werden in den Bereichen mit Flächenversiegelung die 

Bodenlebewesen ihren Lebensraum verlieren. 

 

Die Gehölzstreifen sowie das Straßenbegleitgrün bleiben größtenteils erhalten und so-

mit auch die Lebensraumfunktion (Aufenthalts- und Schutzfunktion, Nahrungs- und 

Fortpflanzungshabitat) insbesondere für Kleinsäuger, Vögel und Insekten. 

Durch die Begrünung der nicht überbaubaren Grundstücksflächen und den Baum-

anpflanzungen im Geltungsbereich entsteht eine standortangepasste Ausstattung mit 

Lebensräumen für siedlungsraumtypische Pflanzen und Tiere. 
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Von der Unteren Naturschutzbehörde des Landratsamtes Vogtlandkreis wurde mitge-

teilt, dass im Jahr 2018 die Rechtsanpassung und Änderung der Schutzgebietsgrenzen 

des Landschaftsschutzgebietes "Oberes Vogtland" erfolgt. Im Rahmen dieser Anpas-

sung wird das Plangebiet vollständig außerhalb des LSG liegen. Eine Ausgliederung ist 

demzufolge nicht notwendig. 

Nach Aussagen des Landratsamtes Vogtlandkreis befindet sich das Plangebiet in der 

Entwicklungszone des Naturparks "Erzgebirge/Vogtland". Demzufolge verstößt der vor-

habenbezogene Bebauungsplan nicht gegen die Schutzgebietsverordnung. 

 

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung: 

Bei Nichtdurchführung des Vorhabens würde der Geltungsbereich nach wie vor als 

Grünland und Parkplatz genutzt. Die Gehölzstreifen und das Straßenbegleitgrün blie-

ben vollständig erhalten. 

 

Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich: 

Durch die vorgesehenen Baumpflanzungen sowie die Pflanzbindung sollen standort-

gerechte Gehölzstrukturen geschaffen und erhalten werden. Diese Maßnahmen füh-

ren zu einer Aufwertung der floristischen Bestände im Plangebiet. Durch die Begrünung 

der nicht überbaubaren Grundstücksfläche werden wieder Lebensräume für Tiere ent-

stehen. 

 

Auf Grundlage der artenschutzfachlichen Begutachtung wurden zur Vermeidung von 

artenschutzrechtlichen Konflikten verschieden Maßnahmen (z.B. Beseitigung von Ge-

hölzen außerhalb der Vegetations- und Brutzeit, Erhalt von Gehölzen, Ersatzpflanzun-

gen bei Fällungen) festgesetzt. 

 

Durch die Bebauung werden Eingriffe in Flora und Fauna zu erwarten sein. 

 

SCHUTZGUT LANDSCHAFT 

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes: 

Das Plangebiet befindet sich am südlichen Fuß des Brunnenberges. Folglich fällt das 

Gelände im Geltungsbereich von Norden nach Süden ab. 

Das Landschaftsbild ist innerhalb des Plangebietes in unmittelbarer Ortsrandlage 

durch das bestehende Grünland und den Gehölzbestand geprägt. Die Gehölzstreifen 
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bilden dabei landschaftsgliedernde Elemente. Aufgrund der als Parkmöglichkeit die-

nenden Schotterfläche am Standort ist das Erholungspotenzial von untergeordneter 

Bedeutung. Das Landschaftsbild wird zudem durch die bereits vorhandenen, umlie-

genden Kliniken, Beherbergungsstätten und einer Pflegeeinrichtung beeinflusst. 

 

Auswirkungen auf das Schutzgut bei Durchführung der Planung: 

Das geplante Vorhaben passt sich an die bestehende Bebauung in der Umgebung 

an. Die Gehölzstreifen bleiben größtenteils erhalten und damit verbunden auch die 

landschaftsgliedernde Funktion. Aus diesem Grund und der baulichen Vorprägung 

des Gebietes sind keine erheblichen Beeinträchtigungen des Landschaftsbildes zu er-

warten. 

 

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung: 

Bei Nichtdurchführung der Planung bleiben das Grünland sowie der Gehölzbestand 

erhalten und der nordwestliche Bereich des Plangebietes würde weiterhin als Park-

platz dienen. 

 

Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich: 

Die Umgebung des Plangebietes ist hauptsächlich durch schieferfarbene Dachde-

ckung geprägt. Um eine Farbwirkung des gesamten Gebietes zu erzielen, wurden 

nicht-glänzende, anthrazitfarbene Dachdeckungsmaterialien festgesetzt. 

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise nimmt die Bauformen der umgebenden 

Bebauung auf. Des Weiteren erfolgt die Festsetzung einer max. Höhe baulicher Anla-

gen, um keine überhöhte Wirkung in der Landschaft zu erzielen. 

Die Gehölzstreifen im Norden und Süden des Geltungsbereiches bleiben größtenteils 

erhalten und somit auch ihre landschaftsgliedernde Wirkung. 

 

Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft 

zu erwarten. 

 

SCHUTZGUT BODEN 

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes: 

Laut dem Hydrogeologischen Gutachten befindet sich das Plangebiet regional-geo-

logisch im sogenannten Fichtelgebirgisch-Erzgebirgischen Sattel. In diesem sind über-

wiegend paläozoische und proterozoische Sedimente abgelagert worden (hier: 
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Kambrium und Ordovizium), die regional-metamorph beansprucht sein können. Lokal 

sind magmatische Schmelzen in die Ablagerungen eingedrungen. 

Im Bearbeitungsgebiet besteht der Festgesteinsuntergrund in erster Linie aus hellgrau-

grünen, glimmschieferartigen, stark quarzstreifigen Schluffphylliten und Quarzphylliten 

der Klingenthal-Gruppe.  
Quelle: Überarbeitetes Hydrogeologisches Gutachten, Stand 10.02.2016, Seiten 6-7 

 

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone II B des Heilwasserschutzgebietes Bad 

Elster. 

 
Als oberste Schicht liegen im nördlichen Bereich des Bebauungsgebietes Auffüllungen 

vor. Dabei handelt es sich überwiegend um Erdaushub mit lokalen Bauschuttbei-men-

gungen (besonders Schurf S3). Die Parkfläche ist mit ca. 30 cm Frostschutz befestigt. 

Die Mächtigkeit schwankt von 0,3 m bis max. 1,0 m. Darunter folgt ein Hangschutt als 

ein Kies, sandig, schluffig in mitteldichter Lagerung. Die Mächtigkeit beträgt ca. 1,5 m. 

Der Hangschutt liegt nur lokal vor. Darunter folgt die beginnende Zersatz- und Auflo-

ckerungszone der anstehenden glimmrigen Phyllite. Dabei handelt es sich um einen 

sandigen, teil kiesigen Schluff in steifer bis halbfester Konsistenz. Diese Schicht reicht bis 

über 4 m unter Geländeoberkante. Grundwasseranschnitte konnten nicht festgestellt 

werden. Relevant sind demzufolge die Kluftgrundwässer, für die zum konkreten Stand-

ort keine Angaben vorliegen. 
Quelle: Überarbeitetes Hydrogeologisches Gutachten, Stand 10.02.2016, Seite 7 

 

Für den unmittelbaren Untersuchungsbereich kann nach Recherchen der G.U.B. Inge-

nieur AG das Vorhandensein von durch Bergbau bedingten Hohlräumen bzw. Gru-

benbauen ausgeschlossen werden. 
Quelle: Geotechnischer Bericht zur Baugrunduntersuchung, Stand Oktober 2015, Seite 16 

Eine Beeinträchtigung des Grundwassers kann laut G.U.B. Ingenieur AG, Plauen durch 

die Baumaßnahme ausgeschlossen werden. Die Eingriffe in den Boden sind als gering-

fügig zu bewerten. Eine Verschlechterung der generellen Situation tritt durch den Neu-

bau nicht ein. Vorher war die Fläche, bedingt durch die Nutzung als Parkplatz, bereits 

teilweise versiegelt. 

 

Ein Gefährdungspotenzial stellt die eigentliche Baudurchführung dar. Dieses Potenzial 

kann durch folgende Maßnahmen minimiert werden: 
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- aktenkundige Belehrung aller auf der Baustelle Beschäftigter zum Gewässer-schutz 

(Verhalten, Maßnahmen etc.) 

- Erstellung eines Havarieplanes (Sofortmaßnahmen bei Vorkommnissen, Ansprech-

partner etc.) und dessen Zugänglichkeit für jeden auf der Baustelle 

- Bestellung einer hydrogeologischen Fachbauleitung zur Kontrolle und Dokumenta-

tion der Erdbauarbeiten (mögliche Gas- oder Wasseraustritte, dies-bezügliche Sofort-

maßnahmen, Kontrolle von Einbaumaterialien, Kontrolle der Leitfähigkeit bei Grund-

wasserzutritt etc.) 

- Besonderheiten bei der Baustelleneinrichtung (Umgang mit wassergefährdeten Stof-

fen bezüglich Lagerung und Menge, Einsatz von entsprechenden Baumaschi-

nen – Biohydrauliköle, möglichst Elektroantrieb, Abstellplätze der Technik, Betankun-

gen, Bereitstellung von Havariebekämpfungsmitteln – Ölbinder, Auffangwannen, Fo-

lien, auslaufsichere Container etc.) 

- sofortige Meldung von Vorkommnissen und Unfällen bei den entsprechenden Behör-

den 
Quelle: Überarbeitetes Hydrogeologisches Gutachten, Stand 10.02.2016, Seite 8 

 

Nach Aussage der G.U.B. Ingenieur AG, Plauen wurde ein sehr hohes Gefährdungspo-

tenzial für die Abwasserentsorgung ermittelt. 

Bauausführungen und Regenwasserentsorgung beinhalten ein geringes Gefährdungs-

potenzial (unter Einhaltung der aufgezeigten Maßnahmen). 
Quelle: Überarbeitetes Hydrogeologisches Gutachten, Stand 10.02.2016, Seite 12 
 

Auswirkungen auf das Schutzgut bei Durchführung der Planung: 

Bei Durchführung der Planung wird die Versiegelung vorhabenbedingt ansteigen. Zu-

dem wird in das bestehende Bodengefüge, die Bodenwasserverhältnisse und die Bo-

denfunktion eingegriffen. 

 

Tabelle 2: Flächen der Versiegelung im Plangebiet 
 Bestand 

[m²] 
Bestand 
[%] 

Planung 
[m²] 

Planung 
[%] 

Veränderung 
[m²] 

Versiegelung 75,82 0,9 4.652,67 54,5 + 4.576,85 
Teilversiegelung 1.885,52 22,1 0,0 0,0 - 1.885,52 
unversiegelte Flächen 6.579,63 77,0 3.888,30 45,5 - 2.691,33 
Gesamtfläche 8.540,97 100 8.540,97 100  
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Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung: 

Bei Nichtdurchführung der Planung würde das Plangebiet weiterhin als Parkplatz und 

Grünland genutzt. Ein Eingriff in den Gehölzbestand würde nicht erfolgen. 

 

Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich: 

Die Versiegelung wird durch Festsetzungen der max. Grundflächenzahl von 0,7 und 

der Begrünungspflicht für nicht überbaubare Grundstücksteile minimiert. 

Aufgrund der Lage in der Heilwasserschutzzone II B und der daraus resultierenden Ver-

meidung der Gefährdung des Heilwassers, sind Stellplätze, Zufahrten und Wege in was-

serundurchlässiger Bauweise auszuführen. Demzufolge ist ein Anstieg der Versiegelung 

unvermeidbar. 

Die Hinweise des Landratsamtes Vogtlandkreis zur Bauausführung, Bauüberwachung, 

Fachbauleitung, Umgang mit wassergefährdeten Stoffen/Einsatz von Baumaschinen, 

Fahrzeugen und Geräten sind bei der Bauausführung zu beachten. 

 

Durch die Planung ist infolge der Erhöhung der Versiegelungsanteile mit Auswirkungen 

auf das Schutzgut Boden zu rechnen. 

 

SCHUTZGUT WASSER 

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes: 

Der Geltungsbereich wird überwiegend als Parkplatz und Grünland genutzt. Die Schot-

terfläche im nordwestlichen Bereich dient dabei als Parkmöglichkeit. Daran angren-

zend befindet sich ein Straßenbegleitgrün. Im Norden und Süden begrenzen Gehölz-

streifen das Intensivgrünland. 

 

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone II B des Heilwasserschutzgebietes Bad 

Elster. Restriktionen mit Überschwemmungsgebieten bestehen am Standort nicht. 

Im Plangebiet sind keine Oberflächengewässer vorhanden. 

 

Hydrogeologische Verhältnisse: 

Im Flusstal der Weißen Elster ist ein oberes Grundwasserstockwerk in den fluviatil abge-

lagerten Kiesen verzeichnet. Dieses kann als Porenaquifer mit weitestgehend freier 

Grundwasseroberfläche beschrieben werden. Die Grundwasseroberfläche ist entspre-

chend dem Geländegefälle in nördlicher Richtung geneigt. Bei Lehmüberdeckung 
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(durchgehende ungestörte Auelehmdecke) kann lokal gespanntes Grundwasser auf-

treten. Weiterhin existiert ein tieferes Grundwasserstockwerk im Festgestein - in den 

Phylliten. Dieses Grundwasser wird als Heilwasser genutzt. Das Wasser tritt zum Teil arte-

sisch an die Erdoberfläche bzw. wird mittels Pumpen befördert. Es bewegt sich auf 

Spalten, Klüften und gestörten Bereichen, der Aquifer ist deshalb als anisotrop zu be-

zeichnen. 

Aufgrund früherer Untersuchungen ist anzunehmen, dass die beiden Grundwasser-

stockwerke lokale hydraulische Verbindungen besitzen, sodass das stark mineralisierte 

Grundwasser des unteren Stockwerkes in die Wässer des oberen Grundwasserstock-

werkes eintreten kann. Aufgrund der gespannten Grundwasserverhältnisse im unteren 

Stockwerk stellt dies gleichzeitig einen Schutz der unteren Grundwässer vor dem Ein-

dringen der oberen Grundwässer dar. 
Quelle: Überarbeitetes Hydrogeologisches Gutachten, Stand 10.02.2016, Seiten 6-7 

 

Auswirkungen auf das Schutzgut bei Durchführung der Planung: 

Durch die Erhöhung der Versiegelungsanteile ist mit Auswirkungen auf die Versicke-

rung und die Bodenwasserverhältnisse zu rechnen. Jedoch ist die Herstellung in was-

serundurchlässiger Bauweise von Stellplätzen, Zufahrten und Wegen notwendig, um 

eine Gefährdung des Heilwassers zu vermeiden. Durch eine von der maximal zulässi-

gen GRZ für Sonstige Sondergebiete (§17 BauNVO) nach unten abweichenden 

Grundflächenzahl von 0,7 wird die bauliche Inanspruchnahme verringert und somit 

die Versiegelung minimiert. 

 

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung: 

Bei Nichtdurchführung der Planung kann eine Gefährdung des Heilwassers aufgrund 

der aktuellen Nutzung der Schotterfläche als Parkplatz nicht ausgeschlossen werden. 

 

Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich: 

Die Versiegelung ist auf das festgesetzte Maß zu beschränken. 

Die Hinweise des Landratsamtes Vogtlandkreis zur Bauausführung, Bauüberwachung, 

Fachbauleitung, Umgang mit wassergefährdeten Stoffen/Einsatz von Baumaschinen, 

Fahrzeugen und Geräten sind bei der Bauausführung zu beachten. 

Die Schmutzwasserableitung erfolgt über den öffentlichen Schmutzwasserkanal in der 

Endersstraße. Das Regenwasser der Dachflächen, Straßen, Terrassen und Stellplätze 
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wird nach Vorreinigung in der Sedimentationsanlage im Regenrückhaltebecken ge-

sammelt und gedrosselt in den verrohrten Bachlauf in der Ascher Straße eingeleitet.  

Nach Aussagen der Unteren Wasserbehörde des Vogtlandkreises liegt die Befreiung 

von ausgewählten Verboten der Heilquellenschutzgebietsverordnung für das Vorha-

ben vor. Weitere Befreiungen sind nicht erforderlich. 

 

Durch die Planung ist infolge der Erhöhung der Versiegelungsanteile mit Auswirkungen 

auf das Schutzgut Wasser zu rechnen. 

 

SCHUTZGUT LUFT UND KLIMA 

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes: 

Das Klima in Bad Elster ist warm und gemäßigt. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt 

bei ca. 7,2 °C und die jährliche Niederschlagsmenge beträgt im Durchschnitt 646 mm. 

Bad Elster liegt in einem Frischluftentstehungsgebiet. 

 

Auswirkungen auf das Schutzgut bei Durchführung der Planung: 

Planbedingt ist mit keinen erheblichen Auswirkungen auf das örtliche bzw. überörtliche 

Klimaregime in einem baulich vorgeprägten Bereich zu rechnen. 

 

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung: 

Bei Nichtdurchführung der Planung würden sich keine klimatischen Veränderungen 

ergeben. 

 

Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich: 

Die festgesetzten Pflanzbindungen, Baumpflanzungen im Stellplatzbereich und die Be-

grünung der nicht überbaubaren Grundstücksflächen werden das Meso- und Mikro-

klima positiv beeinflussen. 

 

Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und 

Klima zu erwarten. 
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WECHSELWIRKUNGEN INNERHALB UND AUSSERHALB DES PLANGEBIETES 

Die artenschutzfachliche Begutachtung kommt zu dem Ergebnis, dass keine arten-

schutzrechtlich nicht lösbaren Konflikte für die angegebenen Arten im Plangebiet ent-

stehen. Bei der Schotterfläche und dem angrenzenden Grünland sind kein Fortpflan-

zungs-/Ruhestätten geschützter Arten bekannt bzw. zu erwarten. Artenschutzrechtli-

che Konflikte können daher für diesen Bereich ausgeschlossen werden. 

Auf Grundlage der artenschutzfachlichen Begutachtung wurden zur Vermeidung von 

artenschutzrechtlichen Konflikten verschieden Maßnahmen (z.B. Beseitigung von Ge-

hölzen außerhalb der Vegetations- und Brutzeit, Erhalt von Gehölzen, Ersatzpflanzun-

gen bei Fällungen) festgesetzt. Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgüter Tiere und 

Pflanzen können daher vermieden bzw. verringert werden. 

 

Im Zuge der bereits erfolgten Errichtung der Seniorenresidenz wurde durch Ablagerung 

von Erdaushub eine Teilfläche von ca. 1.000 m² der besonders geschützten Biotopflä-

che auf den Flurstücken Nr. 844/2 und 846 der Gemarkung Bad Elster zerstört.  

Da sich die Biotopfläche außerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen 

Bebauungsplans befindet, können keine Regelungen im Rahmen des Bebauungsplan-

verfahrens getroffen werden. 

Zur Wiederherstellung der Biotopfläche soll ein gesondertes naturschutzrechtliches 

Verfahren außerhalb des Bebauungsplanverfahrens geführt werden. 

Die Fläche wurde mittlerweile von Erdaushub befreit und mit einer dünnen, aus der 

zwischengelagerten Mutterbodenmiete entstammenden Mutterbodenschicht be-

deckt und begrünt. Bei entsprechender Entwicklungspflege kann sichergestellt wer-

den, dass langfristig keine wesentlichen, nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu 

erwarten sind. 

 

Die Abwasserentsorgung (Schmutzwasser/ Oberflächenwasser) ist durch die vorlie-

gende Planung sichergestellt. Unter diesen Voraussetzungen kann gewährleistet wer-

den, dass es zu keinen nachteiligen Wechselwirkungen mit den Schutzgütern Boden 

und Wasser kommt. 
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8.3.2 Bewertung der Eingriffs- und Ausgleichsmaßnahmen 
Da das Vorhaben gemäß §1a BauGB einen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt, 

wurde auf der Grundlage konkreter Flächenbilanzen mit Darstellung des Vor- und 

Nacheingriffszustandes eine Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung basierend auf der "Hand-

lungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen" 

durchgeführt. 

Prinzipiell ist zwischen biotop- und funktionsbedingten Auswirkungen zu unterscheiden. 

Deshalb sind sowohl biotopbezogene Maßnahmen (Pflanzmaßnahmen) als auch 

funktionsbezogene Maßnahmen (Entsiegelungen, Erosionsschutzmaßnahmen u.a.m.) 

erforderlich. Zur Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden sind zunächst Ent-

siegelungs- und Abrissmaßnahmen gemäß "Entsiegelungserlass" vom 11.12.2000 des 

SMUL als prioritäre Möglichkeit zur Umsetzung der Kompensationsverpflichtung zu prü-

fen. 

 

Tabelle 3: Bestand/ biotopbezogener Wertverlust 

Pos. Flächenart Fläche [m²] Anteil  von 
Gesamt [%]

Anteil in 
% 

Biotop-
wert 

Wertein-
heiten [WE] 

1 vollversiegelte Flächen 75,82 0,89% 100,0%     
1.1 Zufahrt 75,82 0,89% 100,0% 0 0 
2 teilversiegelte Flächen 1.885,52 22,08% 100,0%     

2.1 Wege, Stellflächen 1.885,52 22,08% 100,0% 2 3.771 
3 unversiegelte Flächen 6.579,63 77,04% 100,0%     

3.1 Intensivgrünland 2.955,65 34,61% 44,9% 9 26.601 
3.2 Straßenbegleitgrün 136,80 1,60% 2,1% 6 821 
3.3 Gehölzbestand 1 685,00 8,02% 10,4% 22 15.070 
3.4 Gehölzbestand 2 2.802,18 32,81% 42,6% 22 61.648 
  Gesamt   8.540,97 100,00%     107.911 

 
 
Tabelle 4: Bestand/ funktionsbezogener Wertverlust 

Nr. Funktion Minderung/ 
Verlust 

Nutzung/ Bio-
toptyp Fläche [m²] Minderung 

[WE] 
1 Lebensraumfunktion 1 Pos. 3.3, 3.4 3.487,18 3.487 
2 Biotopentwicklungsfunktion 1 Pos. 3.1, 3.3, 3.4 6.442,83 6.443 
3 Verbundfunktion 1 Pos. 3.3, 3.4 3.487,18 3.487 

   Gesamt    13.417 
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Tabelle 5: Planung/ biotopbezogener Ausgleich innerhalb Plangebiet 
Pos. Flächenart Fläche [m²] Anteil  von 

Gesamt [%]
Anteil in 

% 
Plan-
wert 

Wertein-
heiten [WE] 

1 Baugebiet, Sondergebiet  
§11 BauNVO 8.540,97 100,00% 100,0%     

1.1 Stellplätze und Zufahrt 1.736,99 20,34% 20,3% 0 0 
1.2 Feuerwehrzufahrt 361,98 4,24% 4,2% 0 0 
1.3 Rest der möglichen über-

baubare Grundstücksflä-
che 

3.879,71 45,42% 45,4% 0 0 

1.4 Pflanzbindung 1 und 2 987,21 11,56% 11,6% 22 21.719 
1.5 Grünfläche 1.575,08 18,44% 18,4% 6 9.450 
1.6 Einzelbaumpflanzungen 5 0,00% 0,0% 100 500 
  Gesamt   8.540,97 100,00%     31.669 

 
 
Tabelle 6: Planung/ funktionsbezogener Ausgleich innerhalb Plangebiet 
Nr. Funktion Faktor Nutzung/ Biotoptyp Fläche [m²] Wert [WE] 
1 Lebensraumfunktion 1 Pos. 1.4 987,21 987 
2 Biotopentwicklungsfunktion 1 Pos. 1.4 987,21 987 
3 Verbundfunktion 1 Pos. 1.4 987,21 987 

  Gesamt    2.962 
 
 
Tabelle 7: Bilanzierung der Wertverluste und Wertgewinn im Plangebiet 
  Biotopwert [WE] Funktionswert [WE] Summe [WE] 
Bestand 107.911 13.417 121.328 
Planung 31.669 2.962 34.631 
Wertverlust Gesamt [WE] 76.242 10.455 86.697 

 
 
Der biotop- und funktionsbezogene Wertgewinn innerhalb des Geltungsbereiches 

kann den Wertverlust nicht ausgleichen, aber minimieren. Der jetzige Stand der Pla-

nung erzielt ein Ökopunktedefizit von 86.697 Werteinheiten. Das Defizit wird über eine 

von der Sächsischen Landsiedlung GmbH (SLS) gemanagte Ökokontomaßnahme per 

Vertrag anderorts kompensiert. 

Erst mit entsprechenden Ausgleichs- und Kompensationsmaßnahmen außerhalb des 

Plangebietes kann der biotop- und funktionsbezogene Wertgewinn erbracht und aus-

geglichen werden. Der erforderliche Ausgleich soll außerhalb des Plangebietes erfol-

gen. Die Sächsische Landsiedlung GmbH übernimmt gemäß §10 Abs. 2 SächsNatSchG 

die Verpflichtung des Vorhabenträgers zur Leistung von Kompensationsmaßnahmen. 
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8.4 ANDERWEITIGE PLANUNGSMÖGLICHKEITEN UND STANDORTALTERNATI-

VEN 
Innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Bad Elster stehen derzeit keine nutzbaren alter-

nativen Flächen (Flächen im Innenbereich) für den Standort eines Altenpflegeheimes 

zur Verfügung. 

 

Das Gebiet an der Endersstraße ist im Flächennutzungsplan als Sonderbaufläche mit 

der Zweckbestimmung Kur ausgewiesen. Der Standort ist bereits durch eine Pflegeein-

richtung, Kliniken und Beherbergungsstätten geprägt. Die Einordnung des Altenpfle-

geheimes trägt zur Verbesserung des Angebotes der Daseinsvorsorge bei und ermög-

licht Synergieeffekte mit den bestehenden Einrichtungen vor allem mit der Senioren-

residenz "Brunnenbergblick", die ebenfalls durch die MEDICLIN GMBH & CO. KG betrie-

ben wird. 

Die Stadt Bad Elster befürwortet den Standort in Verbindung mit den bestehenden 

Einrichtungen. Das geplante Altenpflegeheim findet auf einer gemäß dem wirksamen 

Flächennutzungsplan ausgewiesenen Sonderbaufläche statt und entspricht den Pla-

nungsabsichten der Stadt. 

 

Das Plangebiet in ruhiger Randlage mit vorteilhafter straßenseitiger Verkehrsanbin-

dung verfügt aus städtebaulicher Sicht über ein hohes Eignungspotenzial zur Ansied-

lung eines Altenpflegeheimes. Der Standort zeichnet sich zudem durch die bereits vor-

handene Erschließung aus und erhöht damit die Wirtschaftlichkeit der Infrastruktur. 

8.5 ZUSÄTZLICHE ANGABEN 
8.5.1 Verwendete technische Verfahren, Hinweis auf Schwierigkeiten bei Zu-

sammenstellung der Angaben und fehlende Kenntnisse 
Die Bewertung und Prognosen basieren auf dem gegenwärtigen Kenntnisstand zur 

Planung und wurden unter Berücksichtigung geltender Gesetzlichkeiten, der durchge-

führten Vor-Ort-Erfassung im Dezember 2015 aufgestellt. 
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8.5.2 Maßnahmen zur Überwachung der Umweltauswirkungen 
Die Stadt und die zuständigen Behörden nehmen die erforderlichen Kontroll- und Mo-

nitorfunktionen wahr. 

Die zu vertretenden Belange des Umweltschutzes und die Fragen der Umweltüberwa-

chung sind in das Monitoring einzubeziehen. 

 

Die plankonforme Realisierung und qualitätsgerechte Durchführung sind von den zu-

ständigen Ämtern nach Abschluss festzustellen. Die in der Planzeichnung festgesetz-

ten, neu zu pflanzenden Bäume, Sträucher und sonstigen Bepflanzungen sind dauer-

haft zu pflegen und zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. 

8.6 ALLGEMEIN VERSTÄNDLICHE ZUSAMMENFASSUNG 
Planungserfordernis 

- bestehender Bedarf an Pflegeplätzen in Bad Elster 

- Vorprägung des Standortes durch umliegende Kliniken, Beherbergungsstätten 

und einer Pflegeeinrichtung 

- innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Bad Elster stehen derzeit keine nutzbaren 

Standortalternativen zur Verfügung 

- durch die Etablierung des Altenpflegeheimes wird ein breites und bedarfsgerech-

tes Angebot erzielt 

- das Vorhaben stellt eine wichtige Ergänzung der Daseinsvorsorge dar 

- Entstehung von Synergieeffekten aufgrund der Nähe der einzelnen Einrichtungen 

des Vorhabenträgers MEDICLIN GMBH & CO. KG 

- der Standort im ländlichen Raum ermöglicht älteren Menschen und Pflegebedürf-

tigen in ihrer gewohnten Umgebung bleiben zu können und zugleich den Fami-

lienangehörigen und Bekannten räumliche Nähe 

- Der Regionalplan Südwestsachsen weist die besondere Gemeindefunktion Ge-

sundheit/Soziales für die Stadt Bad Elster aus. Mit der geplanten Einrichtung kann 

die Stadt den wirtschaftlichen und sozialen Charakter stärken und die Gemeinde-

funktion sichern und entwickeln. 

 

Zusammenfassung der ermittelten Umweltauswirkungen auf die Schutzgüter 

- Umweltauswirkungen betreffen die Schutzgüter Pflanzen, Tiere, Boden und Wasser 

- Durch die Bebauung werden Eingriffe in Flora und Fauna zu erwarten sein. 
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- Infolge der Erhöhung der Versiegelungsanteile durch das Planvorhaben ist mit Be-

einträchtigungen der Bodenfunktion und des Wasserhaushaltes zu rechnen. Je-

doch ist die Herstellung in wasserundurchlässiger Bauweise von Stellplätzen, Zu-

fahrten und Wegen notwendig, um eine Gefährdung des Heilwassers zu vermei-

den. 

- Auf Grundlage der artenschutzfachlichen Begutachtung wurden zur Vermeidung 

von artenschutzrechtlichen Konflikten verschieden Maßnahmen (z.B. Beseitigung 

von Gehölzen außerhalb der Vegetations- und Brutzeit, Erhalt von Gehölzen, Er-

satzpflanzungen bei Fällungen) festgesetzt. Erhebliche Auswirkungen auf die 

Schutzgüter Tiere und Pflanzen können daher vermieden bzw. verringert werden. 

 

 
Das Vorhaben stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. 

- Der Ausgleich kann nicht vollständig im Plangebiet erfolgen. 

- Die SLS übernimmt gemäß §10 Abs. 2 SächsNatSchG die Verpflichtung des Vorha-

benträgers zur Leistung von Kompensationsmaßnahmen. 

 
Tabelle 8: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgüter und ihre Bewer-
tung 

Schutzgut 
§1 Abs. 6 
Nr. 7 
BauGB 

Umweltzustand 
Anlage zu §2 Abs. 4 
und §2a BauGB Nr. 2 
Buchstabe a 

Wirkungen der Planung 
Anlage zu §2 Abs. 4 
und §2a BauGB Nr. 2 
Buchstabe b 

Maßnahmen zur Vermeidung, 
Verminderung und zum Aus-
gleich von Beeinträchtigun-
gen 
Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a 
BauGB Nr. 2 Buchstabe c 

Mensch 
u. Ge-
sundheit 

beeinträchtigt  
- Bedarf an Pflege-
plätzen 

keine erheblichen Aus-
wirkungen 
- zeitweise baube-
dingte Immissionsbelas-
tung (Lärm, Staub) 
- Deckung des Bedarfs 
trägt zum Wohlbefin-
den bei 

- Beachtung der Umsetzung 
eines dem Stand der Technik 
entsprechenden, zügigen 
und koordinierten Bauablau-
fes 
- Festsetzung eines Schall-
dämmmaßes 

Kultur- 
und 
Sachgü-
ter 

nicht beeinträchtigt 
- keine Bau- und Kul-
turdenkmale im 
Plangebiet vorhan-
den 

keine Auswirkungen - keine Maßnahmen, da 
keine Bau- und Kulturdenk-
male im Plangebiet vorhan-
den 

Pflanzen nicht erheblich be-
einträchtigt 
- vergleichsweise ge-
ringe ökologische 
Wertigkeit 

Eingriffe sind zu erwar-
ten 
- geringfügiger Verlust 
von Gehölzen und Le-
bensräumen 
- Gehölzbestand wird 
zum Erhalt festgesetzt 

- Erhöhung der Pflanzenviel-
falt durch Begrünungspflicht 
der nicht überbaubaren 
Grundstücksflächen und 
Baumpflanzungen 
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- höherwertige Le-
bensräume bei Ge-
hölzstreifen 

- Begrünung der nicht 
überbaubaren Grund-
stücksflächen und 
Baumpflanzungen im 
Stellplatzbereich 

- Ökokontomaßnahme: Um-
wandlung von Acker- in Ex-
tensivgrünland 
- Festsetzungen zum Erhalt 
von Gehölzen und Ersatz-
pflanzungen bei Fällungen zur 
Vermeidung von artenschutz-
rechtlichen Konflikten 
- Gehölzfällungen nur von Ok-
tober bis Februar 

Tiere nicht erheblich be-
einträchtigt 
- vergleichsweise ge-
ringe ökologische 
Wertigkeit 
- höherwertige Le-
bensräume bei Ge-
hölzstreifen (Vorkom-
men von besonders 
geschützten Vogel-
arten) 

Eingriffe sind zu erwar-
ten 
- geringfügiger Verlust 
von Gehölzen und Le-
bensräumen 
- Gehölzbestand wird 
zum Erhalt festgesetzt 
- Begrünung der nicht 
überbaubaren Grund-
stücksflächen und 
Baumpflanzungen im 
Stellplatzbereich 

- Erhöhung der Pflanzen-viel-
falt durch Begrünungs-pflicht 
der nicht überbau-baren 
Grundstücksflächen und 
Baumpflanzungen 
- Ökokontomaßnahme: Um-
wandlung von Acker- in Ex-
tensivgrünland 
- Festsetzungen zum Erhalt 
von Gehölzen und Ersatz-
pflanzungen bei Fällungen zur 
Vermeidung von artenschutz-
rechtlichen Konflikten 
- Gehölzfällungen nur von Ok-
tober bis Februar 

Land-
schaft 

nicht erheblich be-
einträchtigt 
- unmittelbare Orts-
randlage mit Ge-
hölzbestand 
- Parkplatznutzung 

keine erheblichen Aus-
wirkungen 
- Anpassung an beste-
hende Bebauung 
- Gehölzbestand bleibt 
größtenteils erhalten 

- aufgrund der getroffenen 
bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzun-
gen wird eine Integration in 
das Orts- und Landschaftsbild 
erzielt 
- landschaftsgliedernde Wir-
kung der Gehölzstreifen bleibt 
erhalten 
Festsetzung einer max. Höhe 
baulicher Anlagen 

Boden nicht erheblich be-
einträchtigt 
- bereits teilversie-
gelte Fläche im 
Plangebiet 
 

Auswirkungen zu erwar-
ten 
- Versiegelungsanteil 
steigt an 
- Einschränkung der Bo-
denfunktion 
- Ausführung der Stell-
plätze, Zufahrten und 
Wege in wasserun-
durchlässiger Bauweise 
- laut hydrogeologi-
schen Gutachten sind 
die Eingriffe in den Bo-
den als geringfügig zu 
bewerten 

- Minimierung der Versiege-
lung durch Festsetzung der 
GRZ sowie Begrünungspflicht 
der nicht überbaubaren 
Grundstücksflächen 
- Vollversiegelung der Stell-
plätze, Zufahrten und Wege 
aufgrund der Lage in der 
Heilwasserschutzzone not-
wendig 
- Hinweise des Landratsamtes 
beachten 
 

Wasser beeinträchtigt 
- Schotterfläche 
dient als Parkplatz 
- Lage innerhalb der 
Heilwasserschutz-
zone 

Auswirkungen zu erwar-
ten 
- Versiegelungsanteil 
steigt an 
- Einschränkung der Bo-
denfunktion 

- Minimierung der Versiege-
lung durch Festsetzung der 
GRZ sowie Begrünungspflicht 
der nicht überbaubaren 
Grundstücksflächen 
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- Ausführung der Stell-
plätze, Zufahrten und 
Wege in wasserun-
durchlässiger Bauweise 

- Vollversiegelung der Stell-
plätze, Zufahrten und Wege 
aufgrund der Lage in der 
Heilwasserschutzzone not-
wendig 
- Hinweise des Landratsamtes 
beachten 
- Befreiung von Verboten der 
Heilquellenschutzgebietsver-
ordnung liegt vor 

Luft und 
Klima 

nicht beeinträchtigt 
- Lage im Frisch-luf-
tentstehungs-gebiet 

keine erheblichen Aus-
wirkungen 
- baulich vorgeprägter 
Bereich 

- festgesetzte Pflanzbindun-
gen, Baumpflanzungen und 
die Begrünung der nicht 
überbaubaren Grundstücks-
flächen werden das Klima 
positiv beeinflussen 

Wechsel-
wirkun-
gen 

nicht beeinträchtigt - Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und Ersatz-
maßnahmen durchfüh-
ren 
- artenschutzrechtliche 
Konflikte können für das 
Grünland ausgeschlos-
sen werden 
- mögliche artenschutz-
rechtliche Konflikte bei 
Eingriffen in die Gehölz-
streifen 

- Festsetzung von Maßnah-
men zur Vermeidung von ar-
tenschutzrechtlichen Konflik-
ten 
- Erhebliche Auswirkungen 
auf die Schutzgüter Tiere und 
Pflanzen können somit mini-
miert bzw. vermieden werden 
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Anlage 1: Bestandserfassung 
 



Büro für Städtebau GmbH Chemnitz                                                                                
_________________________________________________________________________________ 
 
Anlage 2: Plan Grund- und Niederschlagsleitungen 
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Anlage 3: Entwurfsplanung Lageplan/ Außenanlagen 
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Anlage 4: Vorhaben- und Erschließungsplan 
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Quellen: 

- Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013), in Kraft getreten am 12.07.2013 

- Regionalplan Südwestsachsen, in Kraft getreten am 31.07.2008 

- Entwurf des Regionalplans Region Chemnitz 

- Flächennutzungsplan der Stadt Bad Elster, in Kraft getreten am 05.05.1998 

- Vorhaben- und Erschließungsplans der RJ Planungsbüro GbR, Erfurt vom 22.07.2016 

- Durchführungsvertrag zwischen der MediClin GmbH & Co. KG, Offenburg und der Stadt 

Bad Elster vom November 2016 

- Artenschutzfachliche Begutachtung zum Vorhaben Altenpflegeheim Endersstraße Bad Els-

ter, igc Ingenieurgruppe Chemnitz GbR, Stand 27.09.2016 

- Schallimmissionsprognose für den Neubau einer Seniorenpflegeeinrichtung in 08645 Bad 

Elster Endersstraße, GAF Gesellschaft für Akustik und Fahrzeugmesswesen mbH, Stand 

29.09.2016 

- Geotechnischer Bericht zur Baugrunduntersuchung, G.U.B. Ingenieur AG, Stand Oktober 

2015 

- Überarbeitetes Hydrogeologisches Gutachten, G.U.B. Ingenieur AG, Stand 10.02.2016 

- 4. Tektur zum Entwässerungskonzept, RJ Planungsbüro GbR, Erfurt vom 04.08.2016, ergänzt 

13.04.2017 

- Plan Grund- und Niederschlagsleitungen, RJ Planungsbüro GbR, Erfurt vom 13.12.2019 

- Lageplan der Außenanlagen, RJ Planungsbüro GbR, Erfurt vom 19.07.2018 

 


