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1 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung  

1.1 Räumliche Situation  
 

Lage im Stadtgebiet 

Die Stadt Bad Elster gehört zum Vogtlandkreis im Südwesten des Freistaats Sachsen und liegt 
im Süden des Landkreises an der tschechischen Grenze. Die B 92 verbindet die Stadt mit der 
A72 Leipzig - Chemnitz - Hof. Vom Plangebiet bis zur Anschlussstelle Plauen-Süd sind es ca. 
23 km Fahrstrecke. 

Das Plangebiet der 1. Änderung des Bebauungsplanes erstreckt sich beidseitig der Weißen 
Elster am Nordrand des Siedlungskörpers der Stadt. Der Gebietsumgriff umfasst insgesamt 
2,16 ha.  

Die Änderungsflächen befinden sich innerhalb des bisherigen Bebauungsplanes und 
werden im Uhrzeigersinn folgendermaßen begrenzt: 

im Norden: durch die Carl-August-Klingner-Straße und die Oskar von Alberti-Brücke 

im Osten: durch eine Waldfläche 

im Süden: durch die Straße am Badeplatz  

im Westen: durch die Bahnhofstraße (Staatsstraße 306)  
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Planungsumgriff (Flurstücke, Gemarkung)  

Der insgesamt 2,16 ha große Planumgriff der 1. Änderung des Bebauungsplans beinhaltet 
die Flurstücke 19/10, 19/14 und 19/15 vollständig sowie Teilflächen der Flurstücke 3/7, 19/12, 
20/2,122/12 und 900/2 allesamt in der Gemarkung Bad Elster.  

 

1.2 Verfahren  
 

Aufstellungsbeschluss  

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.11.2024 gefasst.  

 

Verfahrensablauf 

Verfahrensschritt  Datum 
Aufstellungsbeschluss 13.11.2024 
Frühzeitige Beteiligung  27.01.2025 – 28.02.2025 
Förmliche Beteiligung   

Abwägungs- und Satzungsbeschluss  
Inkrafttreten durch Bekanntmachung  
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1.3 Planungsanlass und -erfordernis  
Anlass für die Aufstellung des Änderungsverfahrens des Bebauungsplanes sind aktuelle 

Entwicklungsabsichten der HKA Boutique Hotel Errichtungs GmbH und der Sächsischen 

Staatsbäder GmbH im Plangebiet.  

Die Stadt Bad Elster möchte ihren steigenden Besucherzahlen Rechnung tragen und der 

Sächsischen Staatsbäder GmbH Entwicklungsmöglichkeiten im Bereich des Kurparks 

anbieten und planungsrechtlich sichern. Aus diesem Grund ist im Sommer 2024 ein 

Wettbewerb für die Planung eines 4-Sterne Boutiquehotels mit ca. 80 Zimmern zwischen der 

Bahnhofstraße und der Flussaue der Weißen Elster ausgelobt worden.  

Des Weiteren möchte die Sächsischen Staatsbäder GmbH auf dem bestehenden Parkhaus 

eine Überdachung über die oberste Bestandparkebene errichten und diese vollflächig mit 

einer Photovoltaik bzw. einer Photothermie-Anlage bestücken. Damit wird das Ziel eine 

energetische Nutzungsoptimierung der Versorgungsmedienverbräuche verfolgt. 

 

Ein weiterer Grund für die Durchführung des Änderungsverfahrens ist die Notwenigkeit, das 

bereits errichtete Hotel „König Albert“ sowie die Soletherme mitsamt der Saunawelt 
planungsrechtlich zu sichern.   

 

Das Erfordernis für die Aufstellung des Bebauungsplanes begründet sich insbesondere 

daraus, dass es Aufgabe der Stadt Bad Elster als Trägerin der Plaungshoheit ist, 

Bebauungspläne aufzustellen, sobald und soweit es für die städtebauliche Entwicklung und 

Ordnung erforderlich ist. Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist hier zur Steuerung und 

Sicherung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung unter Berücksichtigung der 

standortspezifischen Belange und Anforderungen, erforderlich.  

Da sich die Planungsziele geändert haben bzw. bisher unbebaute Flächen im 

Außenbereich einer baulichen Nutzung zugeführt werden sollen, müssen die 

planungsrechtlichen Voraussetzungen in Form eines Bebauungsplanes mit 

übereinstimmenden Festsetzungen geschaffen werden.  

1.4 Planungsziele  
Aufgrund der hohen Hotelauslastung plant die HKA Boutique Hotel Errichtungs GmbH, den 

Bau eines sog. Boutique-Hotels im Kurpark auf der Parkanlage südlich der Oskar von Alberti-

Brücke zwischen der Bahnhofstraße (S 306) und dem Ufer der Weißen Elster. Der 

Hotelneubau soll durch eine Brücke (Bademantelgang) über die Weiße Elster mit dem 

bestehenden Hotel König Albert bzw. der Soletherme verbunden werden. Das Hotel soll 

maximal sechs Geschosse inkl. Untergeschoss aufweisen und über ca. 80 Zimmer verfügen. 

In der Erdgeschosszone sind außerdem drei Boutiquen und eine Zahnarztpraxis vorgesehen. 

Mit Hilfe der gestaffelten Geschossigkeit soll sich der Baukörper harmonisch in das 

vorhandene Orts- und Landschafsbild einfügen. 

 

Durch die Lage im festgesetzten Überschwemmungsgebiet ist eine hochwasserangepasste 

Bauweise des Hotels zwingend erforderlich. Begründet durch denkmalpflegerische 

Vorgaben, ist der Erhalt der historischen Sichtachsen entlang der Weißen Elster 

planungsrechtlich zu sichern. 
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2 Plangebiet  
 

2.1 Lage, Größe und Topografie  
 

2.2 Aktuelle Nutzung im Plangebiet  
 

Das Plangebiet ist bereits überwiegend in Nutzung. Einzig die bisherige Parkanlage zwischen 
der Bahnhofstraße und der Weißen Elster (Flurstück 3/7) soll teilweise durch den Hotelneubau 
überbaut werden.  

2.3 Vorhandene Verkehrserschließung  
 

Erschließungsstraßen  

Das Plangebiet ist durch die Bahnhofstr. (S 306) bestens an das überörtliche Straßennetz 
angeschlossen. Darüber hinaus hat die Carl-August-Klingner-Str. mitsamt der Oskar von 
Alberti-Brücke die zentrale Erschließungsfunktion für das gesamte Plangebiet.  

Fußverkehr 

Das Plangebiet ist durch breite Fußwege beidseitig entlang der Bahnhofstraße an das 
Stadtzentrum angebunden.  

Radverkehr  

Der Elster-Radweg verläuft am westlichen Rand des Plangebietes und wird im Mischverkehr 
auf der Bahnhofstraße geführt.  

ÖPNV/ SPNV 

Das Plangebiet ist über die Haltestelle „Bad Elster, König Albert Theater“ und der Linie 92 
„Taktbus Plauen – Bad Elster“ an das Oberzentrum Plauen angebunden. Des Weiteren 
verkehren ebenfalls die Linien 93 und 94 an der Haltstelle.  

Der Bahnhof Bad Elster ist 2,6 km vom Plangebiet entfernt und wird durch die Regionalbahn 
RB 2 Zwickau - Werdau - Plauen - Adorf - Cheb bedient.   

Ruhender Verkehr  

Am östlichen Rand des Plangebietes befindet sich das bestehende 6-geschossige Parkhaus 
mit ca. 450 Parkplätzen.  
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2.4 Technische Infrastruktur  
 

Wasserversorgung 

Die Trinkwasserversorgung ist gewährleistet.  

Strom 

Im Plangebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen der Netzregion Süd-
Sachsen der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ STROM). Der Anschluss 
an das Stromnetz ist grundsätzlich möglich.  

Gasversorgung 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Anlagen der Gasversorgung der 
Netzbetreiberin inetz GmbH. Diese werden durch den Hotelneubau nicht beeinträchtigt.  

 

Kommunikation 

Im ausgewiesenen Geltungsbereich betreibt eins ein Breitbandnetz.  

 

Fernwärme 

Eine Erschließung des Neubaus mit Fernwärme ist nach Prüfung der Wirtschaftlichkeit ggf. 
von dem bestehenden Fernwärenetz aus möglich und vorgesehen.  

Es sind Umverlegungen der geplanten Fernwärmeleitungen erforderlich. Hierzu befindet sich 
die Sächsischen Staatsbäder GmbH im engen Austausch mit der Eins Energie in Sachsen 
GmbH & Co. KG. 

 

Löschwasser  

Aufgrund der Lage gilt das Plangebiet auch im Hinblick auf die Löschwasserversorgung als 
erschlossen.  

Abwasser (Schmutzwasser)  

Das Abwasser kann über einen neu zu errichtenden Grundstücksanschluss in das öffentliche 
Kanalnetz eingeleitet werden. Geplant ist der Abwasseranschluss des neuen Hotels an die 
drucklose Schmutzwasserleitung DN 1400 STB des ZWAV in der Bahnhofstraße. Diese Planung 
wurde bereits durch den ZWAV per Stellungnahme vom 23.06.2025 bestätigt. Die Einleitstelle 
aus dem geplanten Hotel befindet sich vor dem Überlaufbauwerk in der Bahnhofstraße und 
erfolgt über natürliches Leitungsgefälle/Freispiegel. Es ist geplant im neuen Abwasser-
Übergabeschacht (auf Eigengrund) eine elektrische Rückstauklappe vorzusehen.  
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Regenwasser:  

Die Regenwässer sollen nach entsprechender Rückhaltung und Reinigung wie mit der UWB 
abgestimmt mit 10 l/s in die Weiße Elster eingeleitet werden. Die Einleitung erfolgt über zwei 
Punkte (mit je 5,0 l/s) oberflächlich über z.B. Pflasterrinnen.  

 

Die Dimensionierung der Regenrückhaltung erfolgt lt. DWA-A117, Pkt. 4.4.2 (Einzugsfläche 
<200 ha, Jährlichkeit = max. 10 a) mittels des einfachen Verfahrens, die gewählte 
Regenspende basiert auf den lokal vorhandenen Regenaufzeichnungen des Deutschen 
Wetterdienstes (KOSTRA). Es wird ein Niederschlagsereignis einer Häufigkeit von 0,1 
(entspricht einem 10-jährlichen Ereignis) angesetzt.  

Die Rückhaltung der Regenwässer soll zu einem Teil über eine Kombination aus 
Stauraumkanal DN1000 und Retentionsschacht DN2000 (Anlage Nord), zum anderen über 
einen Retentionsschacht DN2500 (Anlage Süd) erfolgen. Wässer von Flächen mit 
Belastungskategorie II werden über einen Schlammfang mit entsprechendem 
Wirkungsgrad gereinigt. Das detaillierte Entwässerungskonzept ist derzeit in Abstimmung mit 
der Behörde. (GDP ZT GmbH, 2025: S. 5). 

Hydrogeologie/ Heilwasserschutz  

Das Geologisch-geotechnische Gutachten wird aktuell durch die GDP ZT GmbH erstellt. 
Hierfür wurden im Zeitraum vom 24.-30.04.2025 Untergrundaufschlüsse in Form von 
Kernbohrungen, Rammkernsondierungen und Rammsondierungen durchgeführt. Diese 
Aufschlüsse wurden seitens der Behörde genehmigt und von der Fa. UBV (Umweltplanungs- 
und Betriebsgesellschaft mbH Vogtland) als hydrogeologische Bauaufsicht 
begleitet.Ebenso wurde das Hydrogeologische Gutachten (Anlage 5) erstellt.  

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Elsterschotter i.a. ca. 2 m bis 2,5 m 
unter der aktuellen Geländeoberkante anstehen (im Nahbereich der Straße ist die 
Auffüllung mächtiger und die Schotter stehen erst in ca. 5 m Tiefe an). Darunter wurde eine 
ca. 1 m bis 2 m dicke Felszersatzzone aufgeschlossen, welche vom unverwitterten 
Phyllitgestein unterlagert wird. Es ist bekannt, dass die Trennflächen, Klüfte bzw. 
Störungszonen des Festgesteins als Kluftgrundwasserleiter für die Heilwässer fungieren. 
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Es ist vorgesehen, die Bauwerkslasten in mitteldicht gelagerte Elsterschotter bzw. auf die 
Oberkante der Felszersatzzone abzutragen. Eine Gründung innerhalb des Festgesteins ist 
aufgrund der Lage des Projekts im Heilquellenschutzgebiet IIA und lt. Auskunft der Behörde 
(vgl. u.a. Schreiben Landratsamt, GZ 222-632.6/20240715, 18.02.2025) nicht zulässig. Hierfür 
wurden zwei unterschiedliche Gründungsvarianten ausgearbeitet: 

[…] Diese Gründungsvarianten werden im Rahmen des geotechnischen sowie des 
hydrogeologischen Gutachtens genauer beschrieben und beurteilt. (GDP ZT GmbH, 2025: 
S. 1 f.). 

Bauen im Hochwasserüberflutungsbereich / HQ300   

Gem. dem Schreiben des LRA wird aufgrund der Lage des geplanten Objekts im 
festgesetzten Überschwemmungsgebiet gem. §78 Abs. 5 Satz 1 WHG a)-d) gefordert 
nachzuweisen, dass 

• der Hochwasserabfluss und die Höhe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst   
werden. 

• die Hochwasserrückhaltung nicht beeinträchtigt und der Verlust von verloren 
gehendem Rückhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird, 

• der bestehende Hochwasserschutz nicht beeinträchtigt wird, 
• keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind, 
• die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und 
• die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 

76 Absatz 2 Satz 1, das der Festsetzung des Überschwemmungsgebietes zugrunde 
liegt, keine baulichen Schäden zu erwarten sind. 

Mit den diesbezüglichen Berechnungen sowie dem Nachweis wurde das Büro Fichtner 
Water & Transportation GmbH beauftragt, welches aktuell auch Berechnungen für die LTV 
durchführt. 

Aufgrund der Lage des Bauwerks im Überflutungsbereich muss das Objekt gem. §78 WHG 
78b, Abs. 1 Nr. 2 hochwasserangepasst errichtet werden. Im gegenständlichen Fall soll dies 
folgendermaßen erreicht werden:  

• bis HQ100: aufgeständerte Bauweise, d.h. es ist ein Abfluss des Hochwassers 
unterhalb des Bauwerks möglich. Das Bauwerk weist im Bereich des 
Hochwasserabflusses für das HQ100 Stützen mit einem Durchmesser von 
voraussichtlich 40 cm auf, entsprechend den statischen Erfordernissen aus der 
Überbauung sowie eventuellem Anprall von Schwemmgut. Dazwischen erfolgt der 
Hochwasserabfluss. Dies entspricht der Schutzstrategie „Ausweichen“ gem. DWA-
Merkblatt 553 „Hochwasserangepasstes Bauen und Planen“).  
 

Über HQ100 bis HQextrem: dichte Bauweise (Weiße Wanne). Die Fundamentplatte sowie die 
Wände im UG werden technisch dicht in Form einer „Weißen Wanne“ gem. DAStb-Richtlinie 
„Wasserundurchlässige Bauwerke aus Beton“ (WU-Richtlinie) ausgeführt. Dies entspricht der 
Schutzstrategie „Widerstehen“ gem. DWA-Merkblatt 553 „Hochwasserangepasstes Bauen 
und Planen“ (GDP ZT GmbH, 2025: S. 2f.). 
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Radonschutz  

Das gegenständliche Bauvorhaben befindet sich gem. der Karte des Bundesamts für 
Strahlenschutz in einem Radonvorsorgegebiet, nicht jedoch in einer radioaktiven 
Verdachtsfläche. In einem Radonvorsorgegebiet 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 (§123, StrlschG (1), Ziffer 1.) zusätzlich eine der folgenden Maßnahmen 
durchzuführen:  

1. Verringerung der Radon-222-Aktivitätskonzentration unter dem Gebäude, oder  

2. gezielte Beeinflussung der Luftdruckdifferenz zwischen Gebäudeinnerem und 
Bodenluft an der Außenseite von Wänden und Böden mit Erdkontakt, sofern der diffusive 
Radoneintritt auf Grund des Standorts oder der Konstruktion begrenzt ist,  

3. Begrenzung der Rissbildung in Wänden und Böden mit Erdkontakt und Auswahl diffusi-
onshemmender Betonsorten mit der erforderlichen Dicke der Bauteile,  

4. Absaugung von Radon an Randfugen oder unter Abdichtungen,  

5. Einsatz diffusionshemmender, konvektionsdicht verarbeiteter Materialien oder Kon-
struktionen.  

Für das geplante Bauvorhaben ist aufgrund der Lage im Hochwasserüberflutungsbereich 
eine hochwasserangepasste = dichte Bauweise erforderlich (vgl. Kap. 2). Gem. DAStb-
Richtlinie „Wasserundurchlässige Bauwerke aus Beton“ (WU-Richtline) sind dabei die 
Rissweiten zu beschränken. Somit kann der o.a. Punkt 3. als erfüllt betrachtet werden. (GDP 
ZT GmbH, 2025: S. 4). 

3 Übergeordnete Planungen, weitere bestehende Planungen und Gutachten  

3.1 Landesentwicklungsplan 
 

Landesentwicklungsplan 2013 

Gemäß des Landesentwicklungsplanes Sachsen 2013 zählt Bad Elster zum Bereich im 

ländlichen Raum, an der überregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachse 

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. 

3.2 Regionalplan  
 

• Regionalplan Region Chemnitz (RPl RC) 2024  

In der Karte 1.2 "Raumnutzung" ist für die geplante Fläche des Hotelneubaus ein 
Vorbehaltsgebiet Hochwasser (Risikobereich) festgelegt. Entsprechend G 2.2.2.4 soll in 
diesen Bereichen eine dem Hochwasserrisiko angepasste Nutzung erfolgen. Planungen zur 
weiteren baulichen Entwicklung, Änderung der Flächennutzung oder zu einzelnen 
Bauvorhaben sollen an die jeweilige Gefahrenintensität angepasst werden.  
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In der Karte 2: Siedlungswesen sind nachrichtlich die Denkmalschutzgebiete und 
Sachzusammenhänge nach Denkmalschutzrecht als Besonderheiten der Siedlungs- und 
Bauformen dargestellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von dem 
vorgeschlagenen Denkmalschutzgebiet "Stadtkern Bad Elster" und der Sachgesamtheit 
"Park- und Kuranlagen Bad Elster" überlagert.  

Z 1.2.3.2: Gemeinde mit besonderer Gemeindefunktion Tourismus. 

Z 1.2.3.4 Gemeinde mit besonderer Gemeindefunktion Gesundheit.  

Weitere Festlegungen sind in der Karte 9 "Bereiche der Landschaft mit besonderen 
Nutzungsanforderungen" als Bereiche mit besonderen Anforderungen an den 
Grundwasserschutz sowie in der Karte 11 "Sanierungsbedürftige Bereiche der Landschaft" 
als Regionaler Schwerpunkt der Fließgewässersanierung (Zielerreichung 2021 bis 2027 und 
Verbesserung der Gewässerökologie) sowie Großflächige Gebiete mit stark sauren Böden 
vorhanden.  

In der Karte 13 "Gebiete mit besonderer Bedeutung für Fledermäuse" sind im 
Vorhabenbereich relevante Multifunktionsräume festgelegt. Entsprechend G 2.1.3.9 sollen 
diese Gebiete in ihrer Funktionsfähigkeit als Lebensraum erhalten werden. 

3.3 Flächennutzungsplan  
 

 

Der überwiegende Teil des Plangebietes wird im wirksamen Flächennutzungsplan als 
Sonderbaufläche dargestellt und kann daher aus dem Flächennutzungsplan entwickelt 
werden.   

 

 

 

Umgriff – 
Planänderung  
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4 Städtebauliche Planung und Entwicklungsabsichten  
 

4.1 Plankonzept  

 

Luftbild vom Plangebiet  

 

 

 

Ansicht West – aus Richtung Bahnhofstraße  
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Ansicht Süd – aus Richtung Badstraße  
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Visualisierung - aus Richtung Osten (Soletherme)  

 

 

Schnitt „Bademantelgang“ aus Richtung Norden  
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4.2 Verkehrserschließung im Plangebiet  
 

Das Plangebiet wird überwiegend über die Carl-August-Klingner-Str. (Oskar von Alberti-
Brücke) erschlossen. Die Gäste des Hotelneubaus können zum entladen und einchecken 
über die Bahnhofstraße vor das Hotel fahren. Anschließend müssen die Fahrzeuge im 
Parkhaus östlich der Weißen Elster abgestellt werden. Für die Gäste der Boutiquen und den 
Zahnarzt sowie „Kurzparker“ sind im Erdgeschoss sechs KfZ-Stellplätze und Fahrradständer 
vorgesehen. Müllfahrzeuge, Wäschetransporte oder Reisebusse müssen aus Richtung Bad 
Elster Zentrum (Süden) zufahren. Das bedeutet, dass LKWs und Reisebusse die aus Richtung 
Adorf (Norden) kommend über die Umfahrung: Badstraße – Lindenstraße- Richard-Wagner 
Straße – Parkstraße – Badstraße – Bahnhofstraße den Hotelbau erreichen. Das 
angenommene Verkehrsaufkommen (siehe Anlage 3 – „Frequenzliste Verkehr“) wird als so 
gering eingeschätzt, dass diese Erschließungsvariante als verträglich eingeschätzt wird. Auf 
den Bau eines Kreisverkehrs, der die Gesamtsituation im Bereich der Bahnhofstraße 
entspannen könnte, hat das hier vorliegende Bebauungsplanverfahren keinen Zugriff.  

Die bestehende Bushaltestelle „Bad Elster, König Albert Theater“ wird ca. 50 m weiter südlich 
neu errichtet sowie mit einem Blindenleitsystem mit einem Fahrgastunterstand (FGU) 
barrierefrei ausgestaltet. 

Erklärtes Planungsziel der Kurstadt ist eine hohe Aufenthaltsqualität für Fußgängerinnen und 
Fußgänger. Aus diesem Grund wird im Bereich des Hotelneubaus der Fußverkehr und die 
andienenden Fahrzeuge auf einer gemeinsamen Mischverkehrsfläche geführt. Die 
Verkehrsteilnehmer sind dabei gleichberechtigt. Durch geeignete Belege und 
Farbgebungen soll eine durchgängige Wegeverbindung erkennbar sein und dem zu Fuß 
Gehenden an Kreuzungspunkten Vorrang eingeräumt werden.   

 

4.3 Grünordnung 
 

Zur Bewahrung der Rhododendron Sträucher erfolgt eine enge Abstimmung mit der 
Gartenbaumeisterin, der Denkmalschutzbehörde und der zuständigen 
Landschaftsarchitekten.  

Des Weiteren wird vor allem aus Gründen des Artenschutzes und der Freiraumgestaltung 
entlang der Weißen Elster eine Mittelhecke mit punktuellen Baumpflanzungen entwickelt. 
Ergänzt wird die Hecke mit einem Staudensaum durch Initialpflanzungen und einer 
artenreichen Frischwiese.  

Es sind extensiv begrünte Flachdächer auf dem Hotel vorgesehen. Auf dem Hauptdacht 
wird in erster Linie die Haustechnik untergebracht.  

Im Bereich des Haupteinganges und direkt anschließend an die Bahnhofstraße wird es 
begrünte Bereiche und Baumpflanzungen geben, um die Strukturen aus dem nördlich 
angrenzenden Kurpark aufzunehmen und weiterzuführen. Durch diese Maßnahmen bleibt 
die Grünvernetzung im Bereich Kurpark erhalten und wird weiter qualifiziert.  
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4.4 Artenschutz  
 

Das Artenschutzgutachten vom 23.04.2025 (Anlage 1) kommt zu folgenden Ergebnissen:  

(1) Es konnten keine tatsächlich genutzten oder potenziell nutzbaren Fledermausquartiere 
gefunden werden. Das Gebiet kann als Jagdhabitat dienen.  

(2) Am 11.04.2025 wurden sieben Vogelarten sowie ein Nest unter einer Brücke festgestellt.  

(3) Da die Erfassungen außerhalb der Hauptaktivitätszeit von Fledermäusen und nur 
einmalig zu Beginn der allgemeinen Brutzeit erfolgten, kann keine eindeutige Aussage über 
die Nutzung des Untersuchungsgebietes durch Fledermäuse und Vögel sowie zum weiteren 
Brutverhalten gegeben werden.  

(4) Für potenziell vorkommende Vogelarten wurde abgeschätzt, dass es durch das 
Vorhaben nicht zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population 
kommt.  

(5) An zwei Stellen wurde Fischotter-Kot gefunden.  

Durch die geplanten Rodungsmaßnahmen kommt es zum Verlust potenzieller Nistplätze.  

Folgende Vermeidungsmaßnahmen müssen umgesetzt werden:  

Gehölzfällungen von Bäumen, Sträuchern und Gebüschen auf dem Gelände sind im Winter 
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar durchzuführen. Weitere 
Vermeidungsmaßnahmen sind den Kapiteln 5.1.3.1, 5.2.4.1 und 5.3.3.1 zu entnehmen.  

Außerdem ist folgende Maßnahme erforderlich:  

Anlegen einer geländebegrenzenden Hecke entlang der Weißen Elster zur Bereitstellung 
von Nistmöglichkeiten für Freibrüter und als Leitstruktur für Fledermäuse und Fischotter sowie 
zur Verringerung von Lichtemissionen. (vgl. Marko Eigner, 2025: 13) 

Daraus resultieren folgende Festsetzungen im Bebauungsplan:  

• Eine entsprechende Regelung, die Gehölzfällungen von Bäumen, Sträuchern und 
Gebüschen im Zeitraum vom 01.03. bis 30.09. ausschließt, ist Bestandteil der textlichen 
Festsetzungen.  Zulässig sind nur schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung 
des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Bäumen. Darunter fällt 
der Rückschnitt des jährlichen und damit unverholzten Zuwachses bei Hecken. 

Diese Regelungen dienen dem allgemeinen Artenschutz. Damit soll sichergestellt werden, 
dass den wildlebenden Tieren genügend Lebensraum zum Verweilen, zur Fortpflanzung, 
zum Unterschlupf, aber auch als Futter und Nistmaterial zur Verfügung steht. Gerade in der 
dicht besiedelten Stadt ist die Einhaltung dieser Artenschutzbestimmungen wichtig, die 
nicht nur dem Schutz der wildlebenden Vogelarten, sondern auch dem Schutz von Insekten, 
Säugern, Amphibien und Reptilien dienen sollen. 

• Außenbeleuchtung von Gebäuden und Wegen ist mit einer insekten- und 
fledermausfreundlichen Beleuchtung (LED mit warmweißem Licht und 
Farbtemperatur unter 3000 K, keine Lichtabstrahlung nach oben und Vermeidung 
von seitlichem Streulicht (z.B. geschirmtes Gehäuse)) auszustatten.  
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• Entlang der Weißen Elster ist eine Hecke anzulegen. 

Die Hecke dient als Leitstruktur für Fledermäuse und verringert die Lichtemissionen. 
Weiherhin wird dadurch der Wanderkorridor des Fischotters geschützt. Eine 
Beeinträchtigung des Hochwasserschutzes ist durch die Hecke nicht gegeben.  

• Die nächtliche Beleuchtung sollte auf ein Mindestmaß beschränkt werden. Im 
Bereich von Gehölzen ist auf eine nächtliche Beleuchtung zu verzichten. 

 

4.5 Immissionsschutz 
 

Die entstehenden Immissionen sind unter Beachtung der Festsetzungen zum Schallschutz 
mit der nördlich angrenzenden Wohnbebauung vereinbar.  

 

„Zur Vermeidung von Schallemissionen während der Nachtzeit und zur Einhaltung der 
Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Richtwerte TA Lärm werden folgende 
Maßnahmen festgesetzt: 
 

-  Die Kältemaschinen auf dem Dach des Hotelneubaus im SO 1 sind mit 
Schalldämmhaben zu versehen, welche das Schalldämm-Maß um 15 dB 
reduzieren.“ 

 

 

5 Planinhalte und Begründung der Festsetzungen 
 

5.1 Festsetzungen inkl. Begründung  
 

Art der baulichen Nutzung  

Als Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Plangebiet entsprechend der faktischen 
Nutzung einzelne sonstige Sondergebiete gemäß § 11 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung 
ergibt sich daraus, dass sich die Sondergebiete von den Baugebieten der §§ 2 bis 10 
BauNVO wesentlich unterscheiden. Daher ist die Festlegung eines Sondergebietes mit der 
jeweiligen Zweckbestimmung folgerichtig.  

 

Im Einzelnen sind das: 

• Sondergebiet SO 1 „Boutique-Hotel“ 

• Sondergebiet SO 1.1 „Boutique-Hotel“ 

• Sondergebiet SO 1.2 „Boutique-Hotel“ 

• Sondergebiet SO 1.3 „Bademantelgang“  
• Sondergebiet SO 2 „Thermalsolebad“  
• Sondergebiet SO 3 „Hotel“ 

• Sondergebiet SO 4 „Parkhaus“ 
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Maß der baulichen Nutzung  

Die Grundflächenzahl ist als Höchstmaß wie folgt festgesetzt:  

- 0,9 für das Sondergebiet SO 1 „Boutique-Hotel“ 

- 1,0 für das Sondergebiet SO 1.1 „Boutique-Hotel“ 

- 1,0 für das Sondergebiet SO 1.2 „Boutique-Hotel“ 

- 1,0 für das Sondergebiet SO 1.3 „Bademantelgang“ 

- 0,7 für das Sondergebiet SO 2 „Thermalsolebad“  
- 0,7 für das Sondergebiet SO 3 „Hotel“ 

- 1,0 für das Sondergebiet SO 4 „Parkhaus“ 

 

Die Festsetzung der GRZ ergeben sich bei den Sondergebieten SO 2, SO 3 und SO 4 aus der 

bereits rechtmäßig genehmigten Bebauung.  

Für das SO 1 ergibt sich aus der detaillierten Planung ein Bedarf der Grundflächenzahl von 

0,9 und für die Sondergebiete SO 1.1, SO 1.2 und SO 1.3 von 1,0.  

 

5.2 Festsetzungen grünordnerischer und artenschutzrechtlicher Maßnahmen 
 

5.Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und 

Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 

 

(1) Baumfällungen müssen in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen. 

(2) Sollte dies nicht möglich sein, sind Gehölze direkt vor der Fällung bzw. Rodung auf   

           aktuell genutzte Brutplätze geprüft werden.  

(3)  Es ist eine Insekten- und fledermausfreundliche Außenbeleuchtung      

           vorzusehen, z. B. mit Natriumdampf-Niederdrucklampen (NA) oder warmweißen    

           LED-Lampen und Farbtemperatur unter 3000 K, mit nach oben abgekapseltem 

           Gehäuse.        

(4)       Im Bereich von Gehölzen soll es keine nächtliche Beleuchtung geben. Vor allem sollte    

          das direkte Anstrahlen der Gehölze vermieden werden. 

6. Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen für 

Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstiger Bepflanzung 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) 

(1) Zur Durchführung der erforderlichen Ausgleich-, Ersatz- und Vermeidungsmaßnahmen 

und aus Gründen des Artenschutzes ist durch den Eingriffsverursacher entlang der 

Weißen Elster eine artenreiche Wiese und eine Mittelhecke aus heimischen Gehölzen mit 

punktuellen Baumpflanzungen anzulegen.  
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(2) An den zeichnerisch festgesetzten Standorten sind einheimische Laubbäume zu 

pflanzen. Die Fertigstellung der Kompensationsmaßnahme ist der Stadt Bad Elster 

anzuzeigen.  

5.3 Nachrichtliche Übernahmen  
 

• Festgesetzte Überschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 Absatz 2 des 
Wasserhaushaltsgesetzes. 

 

 

• Landschaftsschutzgebiet Oberes Vogtland 

Das Plangebiet befindet sich vollständig im Landschaftsschutzgebiet „Oberes Vogtland“.  
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6 Auswirkungen der Planung  
 

6.1 Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung  
 

Erläuterung: 

Es werden lediglich auf der Fläche des geplanten Hotelneubaus (Flst. 3/7) 
ausgleichspflichtige Eingriffe erwartet. 

CIR-BTLNK-

Schlüssel 

Bezeichnung  Fläche (m²) Biotopwert (BW) Werteinheiten (WE) 

94 100 Parkanlage  1.700 15 25.500 

 

Gemäß der Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im 

Freistaat Sachsen ist sind insgesamt 25.500 Werteinheiten auszugleichen.  

Ausgleich  

Erläuterung: 

CIR-BTLNK-

Schlüssel 

Bezeichnung  Fläche (m²) Planungswert 

(PW) 

Werteinheiten (WE) 

65 100 Mittelhecke  465 23 10.695 

42 200 Uferstaudenflur  43 20 860 
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41 200 Sonstige extensiv 

genutzte 

Frischwiese  

423 23 9.729 

 Einzelgebäude 

mit extensiver 

Dachbegrünung  

1.391 9 12.519 

Gesamt     33.803 

 

Die Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen ergeben einen Wert von insgesamt 33.803 
Werteinheiten. Damit kann der Eingriff ausgeglichen werden.  
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Teil II: Umweltbericht nach § 2a Nr. 2 BauGB 

Einleitung 

Inhalt und Ziele der Planung 

Der Geltungsbereich der Änderung des Bebauungsplans überdeckt nur einen Teil des 

gesamten Geltungsbereiches. Innerhalb des Änderungsbereiches finden in weiten 

Teilen keine oder unter Umweltaspekten nur geringfügige Änderungen statt. So wird 

die Bauleitplanung im Bereich der Sondergebiete SO 2 und SO 3 mit den 

Zweckbestimmungen „Thermalsolebad“ und „Hotel“ lediglich mit dem tatsächlich 

vorhandenen baulichen Bestand harmonisiert, so dass keine weiteren 

umweltrelevanten Planfolgen erwartbar sind. Im Bereich des Sondergebietes SO 4 mit 

der Zweckbestimmung „Parkhaus“ wird die höchstzulässige Gesamthöhe baulicher 

Anlagen geringfügig erhöht, um die Installation von Solarthermieanlagen zu 

ermöglichen. Das heißt, innerhalb des Änderungsbereiches und östlich der Weißen 

Elster treten infolge der Planung voraussichtlich keine erheblichen 

Umweltauswirkungen i. S. d. § 2 Abs. 4 BauGB auf die Belange des 

Umweltschutzschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ein. 

Der Umweltbericht nach § 2a BauGB beschränkt sich folgerichtig in seinen 

Darlegungen auf die umweltrelevanten Planfolgen der Planziele, welche westlich der 

Weißen Elster auf dem Flurstück 3/7 der Gemarkung Bad Elster festgesetzt werden. In 

diesem relevanten Betrachtungsraum ist das Sondergebiet SO 1 mit der 

Zweckbestimmung „Boutique-Hotel“ festgesetzt, wobei der überwiegende Teil 

gleichzeitig von Baugrenzen eingefasst wird. Nebenanlagen sind auch außerhalb der 

Baugrenzen zulässig. Höchstzulässig sind eine Grundflächenzahl von 0,9 und eine 

Gebäudehöhe von 21 m, wobei die Höhe durch untergeordnete Bauteile um 2,5 m 

überschritten werden darf. Die Bauweise ist abweichend i. S. d. § 22 BauNVO, lässt also 

Gebäudeformen von mehr als 50 m Länge zu. Weiterhin sind im relevanten 

Betrachtungsraum randlich Straßenverkehrsflächen und begleitend Verkehrsflächen 

besonderer Zweckbestimmung als Gehwege festgesetzt. Maßnahmen der 

Grünordnung können und sollen innerhalb der 10 % des Sondergebietes realisiert 

werden, die außerhalb der Grundflächen baulicher Anlagen liegen. Aufgrund der 

Kleinflächigkeit und der zu erwartenden Dispersität der grünordnerischen Maßnahmen 

werden sie aber im Bebauungsplan nicht verortet. 

Als Vorplanungszustand wird der aktuell tatsächlich vorhandene Bestand festgelegt, 

bei dem es sich um einen Teil einer Parkanlage handelt, die im bestehenden Baurecht 

als Grünfläche festgesetzt ist. 

Ziele des Umweltschutzes 

 

… 

Umweltauswirkungen 

Bestandaufnahme 

Tiere und Pflanzen 

Von den Schutzgebieten nach Naturschutzrecht (§§ 23 bis 29 BNatSchG und §§ 13 bis 

19 SächsNatSchG) überlagert die Planung lediglich den Naturpark 

„Erzgebirge/Vogtland“. Mit ihrer Lage innerhalb der Entwicklungszone löst die 
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geplante bauliche Entwicklung aber kein Planungskonflikt mit den Schutzwecken 

nach der Naturparkverordnung (urspr. v. 09.05.1996, zuletzt v. 12.08.2024) aus. 

Schutzgebiete des Netzes „Natura 2000“ werden nicht berührt bzw. liegen in 

außerhalb des Wirkraumes der Planung. 

Im Vorplanungszustand handelt es sich bei dem zu betrachtenden Raumausschnitt im 

Wesentlichen um eine die Weiße Elster begleitende gehölzbestandene Parkanlage 

zwischen Flusslauf und der Verkehrsfläche der Bahnhofstraße. 

Der Flusslauf der Weißen Elster stellt einen sehr relevanten Multifunktionsraum für 

Fledermäuse dar (Karte 13 Regionalplan). Die Parkanlage insgesamt ein potentielles 

Jagdhabitat. Fledermausquartiere sind nicht vorhanden, Höhlen in Bäumen wurden 

nicht festgestellt. 

Die Grünanlage bietet Lebensraum für Vögel. Aufgrund der Vegetation potentiell 

vorkommende Brutvogelarten sind i. S. d. der roten Liste mehrheitlich ungefährdet und 

haben in Sachsen einen günstigen Erhaltungszustand. Dies trifft so auf Amsel, Buchfink, 

Grünfink, Heckenbraunkehle, Mönchsgrasmücke, Ringeltaube, Rotkehlchen, 

Singdrossel, Stieglitz, Wacholderdrossel und Zaunkönig zu. Gartengrasmücke und 

Klappergrasmücke sind auf der Vorwarnliste der sächsischen Roten Liste.  

Die Parkanlage wurde nach der sächsischen Biotopwertliste als Biotoptyp mit einem 

Biotopwert von 15 WE/m² bestimmt. In Mittelfeld der Biotopwertspannweite von 

0 bis 30 WE/m² bedeutet dies eine mittlere Funktionsausprägung hinsichtlich der 

allgemeinen Lebensraumfunktion1. (Auch die Weiße Elster erreicht im vorliegenden 

Abschnitt kein höheres Niveau, die sie lediglich das Plangebiet lediglich als 

geradliniger Kanal und infolgedessen ökologisch stark degradiert quert.) 

Da keine Kernbestandteile des Lebensraums von bedrohten oder stark gefährdeten 

bzw. besonders oder streng geschützten Tier- und Pflanzenarten von der Planung 

berührt werden, ist davon auszugehen, dass das Plangebiet hinsichtlich seiner 

spezifischen Lebensraumfunktion2 eine nur (sehr) geringe Wertstufe erreicht. 

Boden und Fläche 

Das Plangebiet wird befindet sich im Siedlungsgebiet und stellt als Parkanlage eine 

technogen überprägte Fläche dar, so dass lediglich mit hochgradig gestörten 

Bodenverhältnissen zu rechnen ist. In der folge liegt auch kein hoher Erfüllungsgrad von 

Bodenfunktionen i. S. d. § 2 Abs. 2 BBodSchG (Natürliche Bodenfunktionen – 

Lebensraumfunktion, Bestandteil des Wasserhaushalts und Abbau-, Ausgleichs- und 

Aufbaumedium; Archiv der Natur- und Kulturgeschichte; Nutzungsfunktion) vor, der 

i. S. d. § 1 BBodSchG zu sichern wäre.  

 
1 Fähigkeit von Landschaftsteilen, Arten und Lebensgemeinschaften Lebensstätten zu  bieten, so dass das Überleben 

der Arten bzw. Lebensgemeinschaften entsprechend der charakteristischen naturräumlichen Ausstattung sowie die 

damit in Verbindung stehenden abiotischen Naturhaushaltsfunktionen und landschaftsästhetischen Funktionen 

gewährleistet werden.  
2 Fähigkeit von Landschaftsteilen, spezifischen Arten/Lebensgemeinschaften Lebensräume zu bieten, so dass das 

Überleben der Arten bzw. Lebensgemeinschaften entsprechend der charakteristischen naturräumlichen Ausstattung 

gewährleistet ist. 



24 

 

Die natürlichen Boden‐ und Archivfunktionen3 erreichen deshalb eine nur (sehr) 

geringe Wertausprägung. Der Boden ist aufgrund des fehlenden Erfüllungsgrades von 

Bodenfunktionen für Beeinträchtigungen nicht erheblich empfänglich. 

Dennoch ist Versiegelungsgrad im Vorplanungszustand innerhalb der Parkanlage im 

Verhältnis zur bebauten und verkehrlich genutzten Umgebung gering. 

Verunreinigungen, Altlasten oder sonstige stoffliche Beeinträchtigungen sind nicht 

bekannt. 

Da der degradierte und überformte Boden im Plangebietsabschnitt als Anthroposol 

bzw. Technosol anzusprechen wäre, ist eine nur (sehr) geringen Wertausprägung der 

biotischen Standortfunktion4  anzusetzen. 

Wasser 

Ein Teil der Planung liegt innerhalb eines nach § 76 WHG i. V. m. § 72 SächsWG 

festgesetzten Überschwemmungsgebietes, welches sich auf ein HQ 100 bezieht. Auch 

bei selteneren Hochwasserereignissen bis hin zum HQ 300 und mehr vergrößert sich 

aufgrund der Topografie die Überschwemmungsgefahr westlich der Weißen Elster 

nicht. Der Bereich entlang der Weißen Elster ist als Vorbehaltsgebiet Hochwasser 

(Risikobereich) festgelegt (Regionalplan). 

Hinsichtlich seiner Retentionsfunktion5 wird das Plangebiet in seinem 

überschwemmungsgefährdeten Bereich als von (sehr) hoher Bedeutung bewertet. 

Die mittlere prognostizierte Grundwasserneubildung beträgt für die Periode der Jahre 

2021 bis 2050 am Standortbereich – 50 bis über 200 mm/a, ist im Umfeld also sehr 

verschieden. Aufgrund der nähe zum Fließgewässer ist mit recht nahem und schnell 

erreichbarem Interflow (Zwischenabfluss) zu rechnen, jedoch auch mit nur kurzer 

Verweilzeit bis zum Gebietsabfluss. Das heißt, am Standort mag die 

Grundwasserneubildungsfunktion6 mengenmäßig als (sehr) hoch zu bewerten sein. 

Der Beitrag zur Grundwasserneubildung sollte aufgrund des schnellen Abflusses 

trotzdem gering ausfallen. 

Aufgrund der kurzen Verweildauer von Niederschlagswasser vor Erreichen des 

Zwischenabflusses ist die Schutzfunktion der Grundwasserüberdeckung am Standort 

ebenso geringwertig ausgeprägt. 

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone II des festgesetzten 

Heilquellenschutzgebietes „Bad Brambach - Bad Elster“ (RVO vom 01.12.2008). 

Die Weiße Elster ist ein Gewässer 1. Ordnung und verläuft auf einer Länge von rd. 4,5 

km von ihrer Quelle bis zur Mündung in den Rauner Bach. Ihr ökologischer Zustand i. S. 

d. WRRL ist mäßig. Obwohl biologische Qualitätskomponenten (bezogen auf 

Lebewesen) gut und besser ausgeprägt sind, spielen Arsen, Zink und Imidacloprid als 

 
3 Fähigkeit von Landschaftsteilen, primär aufgrund ihres Bodens potentielle Standorte für hoch spezialisierte natürliche 

bzw. naturnahe Ökosysteme zu sein (Biotopentwicklungspotenzial), durch die Filter‐ und Pufferfunktion sowie 

mechanische Filterfunktion des Bodens zur Sorption, Adsorption und ggf. zum biologischen Abbau von Stoffen 

beizutragen (Regulationsfunktion) bzw. Natur‐ und Kulturgeschichte zu dokumentieren (Archivfunktion). 
4 Fähigkeit von Landschaftsteilen, aufgrund der natürlichen Bodenfruchtbarkeit das Wachstum höherer Pflanzen zu 

ermöglichen. 
5 Fähigkeit von Landschaftsteilen, meist linearen Auen (Überschwemmungsgebieten), aufgrund von 

Reliefbedingungen, Vegetationsstruktur und Bodenverhältnissen Oberflächenwasser zurückzuhalten und damit zu 

ausgeglichenen Abflussverhältnissen in Fließgewässern beizutragen. 
6 Fähigkeit von Landschaftsteilen, in Abhängigkeit von klimatischen Faktoren und der Beschaffenheit der 

Landoberfläche (Boden, Pflanzen) infiltriertem Wasser Zugang zum Grundwasser zu gewährleisten. 
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flussspezifische Schadstoffe eine abwertende Rolle. Die Morphologie ist stark 

verändert, so auch im Planbereich (Kanalisation). Der chemische Zustand des 

Gewässer ist aufgrund verschiedener Stoffe (Bromierte Diphenylether, Quecksilber und 

Verbindungen, Benzo(ghi)perylen, Heptachlor und Heptachlorepoxid) nicht gut, 

wobei die Quellen diffus sind. 

Der für das Plangebiete relevante Grundwasserkörper „Oberlauf der Weißen Elster“ ist 

i. S. d. WRRL in einem guten chemischen und mengenmäßigen Zustand. 

Luft und Klima 

Das Tal bzw. der Verlauf der Weißen Elster fällt nach Norden in ab, so dass der Luftstrom 

entsprechend folgt. Siedlungsrelevante Frisch‐ und Kaltluftbahnen sind insofern nicht 

vorhanden, da unterhalb kein Siedlungsbezug erfolgt. 

Da der von der Planung betroffene Teil der Parkfläche recht kleinflächig (< 0,5 ha) ist 

die klimatische Wirksamkeit der Grünfläche innerhalb des Siedlungszusammenhangs 

beschränkt, wobei der weitere (Stadt-)Landschaftszusammenhang ebenso gut 

durchgrünt ist. 

Der Landschaftsausschnitt hat also nur eine 

geringe Bedeutung für den bioklimatischen Ausgleich bzw. die bioklimatische 

Ausgleichsfunktion7. 

Der vorhandene Vegetationsbestand ist in seinem Zusammenhang nicht umfangreich 

genug um seine besondere Ausprägung der 

Luftregenerations‐ und Klimaschutzfunktion8 zu begründen. 

Landschaft und Erholung 

Der Planbereich ist weder von besonderer Vielfalt (als Ausdruck für das ästhetische 

Bedürfnis nach Informationen), Naturnähe (als Ausdruck für das ästhetische Bedürfnis 

nach Freiheit) und Eigenart (als Ausdruck für das ästhetische Bedürfnis nach Heimat) 

i. S. d. § 1 BNatSchG geprägt. Es handelt sich tatsächlich um eine einfach gestaltete 

Grünfläche ohne besondere gliedernde oder charakteristische Grundelemente. 

Vorhanden sind lediglich einzelne Nadelgehölze und Rhododendrongewäschse auf 

Scheerrasen. Dem Karl-Marx-Denkmal mit seit Jahrzehnten fehlender Büste, die das 

Denkmal als solches lesbar machen würde, kann aufgrund seiner tatsächlichen 

Funktionslosigkeit kein identitätsstiftender Charakter zugeschrieben werden. 

Neben einer einzelnen Parkbank ist keine relevante Ausstattung an 

Infrastruktureinrichtungen für die landschaftsgebundene Erholung vorhanden. 

Besondere relevante Aussichtspunkte sind von der Planung nicht betroffen. Allerdings 

bestehen zum Teil Sichtbeziehungen zu kulturhistorisch bedeutsame Siedlungs- und 

Bauformen (Kulturdenkmale in der Umgebung). Die Parkanlage selbst gehört zum 

Kurpark, der als Sachgesamtheit als Denkmalschutzgebiet „Stadtkern Bad Elster“ 

vorgeschlagen ist. 

 
7 Fähigkeit von Landschaftsteilen, während austauscharmer Wetterlagen aufgrund ihrer Vegetationsstruktur, ihrer 

Bodenfeuchte und ggf. ihres Reliefs wirksam durch Produktion von Kaltluft und Transport von Kalt‐ oder Frischluft zur 

Verbesserung bioklimatischer Zustände und zur Entstehung von Luftaustauschprozessen beizutragen.  
8 Fähigkeit von Landschaftsteilen, aufgrund ihrer Vegetationsstruktur Luftschadstoffe auszufiltern und festzuhalten 

oder durch pflanzlichen Gasaustausch in ihrer Konzentration zu verdünnen (Luftregenerationsfunktion) oder 

klimarelevante Gase, insbesondere Kohlenstoff, zu speichern (Senkenfunktion).  
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So ist der Landschaftsausschnitt im Zusammenhang mit dem Kurpark kulturhistorisch 

wertvoll, jedoch aufgrund seiner Ausstattung für das Erleben und Wahrnehmen von 

Natur und Landschaft von untergeordneter Bedeutung. Der landschaftsästhetischen9 

Funktion wird am Standort eine mittlere Wertstufe zugeordnet. 

Kultur- und sonstige Sachgüter 

Besondere Kultur- und sonstige Sachgüter sind nicht vorhanden. 

Prognose (Entwicklung des Umweltzustandes) 

 

Tiere und Pflanzen 

 

Durch die geplanten Baumaßnahmen kommt es zum Verlust potenzieller  

Jagdhabitate. Durch Beleuchtung auf der Fläche könnte es zu Störungen auf  

Flugstraßen und in Jagdhabitaten kommen. Gerade strukturgebunden fliegende und  

auf Licht sehr empfindlich reagierende Fledermausarten könnten durch  

Gehölzentfernung und Beleuchtung beeinträchtigt werden. 

Die festgesetzten Maßnahmen, welche aus dem Artenschutzgutachten abgeleitet  

werden, können jedoch die Beeinträchtigungen kompensieren.  

 

Boden und Fläche 

Der natürliche Boden der Parkanlage wird überbaut, jedoch wird aufgrund der Lage  

im Überschwemmungsgebiet eine aufgeständerte Bauweise mit Stützen vollzogen  

und der Erdeingriff dadurch minimiert. Insgesamt wird eine Fläche von ca. 1.700 m²  

neu überbaut. Durch die Anlage von extensiven Gründächern, können die Eingriffe  

abgemildert werden. 

 

Wasser 

 

Die Gutachten zeigen, dass durch die hochwasserangepasste Bauweise das  

Vorhaben im festgesetzten Überschwemmungsgebiet realisiert werden kann. Durch  

die Flächenüberdeckung kommt es zu einem erhöhten Oberflächenwasserabfluss der  

jedoch durch die Gründächer, den Stauraumkanal und die beiden  

Retentionsschächte so gedrosselt werden kann, das die Einleitmenge für die Weiße  

Elster verträglich ist. 

 

Luft und Klima 

 

Die Lage des Hotelneubaus wird geringfügige Auswirkungen aus die Frischluftbahn 

entlang der Weißen Elster haben. Jedoch schließt sich in Richtung Norden kein 

Siedlungskörper mehr an, der beeinträchtigt werden kann.   

 
9 Fähigkeit von Landschaftsteilen, aufgrund ihrer Vegetationsstruktur Luftschadstoffe 

auszufiltern und festzuhalten oder durch pflanzlichen Gasaustausch in ihrer Konzentration zu 

verdünnen (Luftregenerationsfunktion) oder klimarelevante Gase, insbesondere Kohlenstoff, zu 

speichern (Senkenfunktion). 
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Landschaft und Erholung 

 

Der Bau des Hotels mitsamt des Bademantelgangs wird das Landschaftsbild 

beeinflussen. Der durchgeführte Wettbewerb und die enge Abstimmung zur 

Fassadengestaltung mit der Denkmalschutzbehörde lassen aber erwarten, dass die 

Ästhetik der Fassade und die Grünraumgestaltung im Umfeld den Verlust der 

Parkanlagen in der Gesamtschau kompensiert.  

Sonstige Umweltauswirkungen 

 

Sonstige Umweltauswirkungen sind nicht bekannt.  

 

Vermeidung, Verhinderung, Verringerung, Ausgleich und Überwachung 

 

Mit der Festsetzung die nächtliche Beleuchtung auf ein Mindestmaß beschränken und 

die Außenbeleuchtung von Gebäuden und Wegen mit einer insekten- und 

fledermausfreundlichen Beleuchtung (LED mit warmweißem Licht und Farbtemperatur 

unter 3000 K auszustatten, werden sinnvolle Vermeidungsmaßnahmen 

planungsrechtlich fixiert. Auch der Ausschuss von Rodungsarbeiten während der 

Brutzeit liefert einen Beitrag zur Verringerung des Eingriffs.  

 

Durch die Anlage der Hecke entlang der Weißen Elster erhalten Fledermäuse und 

Fischotter eine Leitstruktur, Freibrüter Nistmöglichkeiten und es kommt zu einer 

Verringerung von Lichtemissionen im Uferbereich. 

 

 

Zusätzliche Angaben 

 

Überwachung 

 

Alle festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen sind dauerhaft zu pflegen und 

zu erhalten. Die Fertigstellung der Maßnahmen ist durch den Vorhabenträger der 

Stadtverwaltung Bad Elster anzuzeigen. Ein separates Monitoring ist nicht erforderlich.  

 

 

Zusammenfassung (allgemein verständlich) 

 

Der Bebauungsplan hat definitiv Auswirkungen auf die Schutzgüter Landschaftsbild 

sowie Boden und Fläche. Es wird eine bisher unversiegelte Parkanlage durch den 

Hotelneubau überbaut. Durch die spezielle Lage im Heilquelleschutzgebiet und im 

festgesetzten Überschwemmungsgebiet sind durch die Bauweise auf Pfählen die 

Auswirkungen jedoch vergleichsweise gering.  

Durch den maximal 21 m hohen Hotelneubau, wird sich im Bereich des bisherigen 

Parkbereiches und der unmittelbaren Umgebung auch das Landschaftsbild ändern.  


