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1.2

Aufgabenstellung
Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes der 2. Anderung wird gegeniiber der
rechtskraftigen Satzung der 1. Anderung nur geringfligig veréandert. Dies erfolgt am
stdlichen Gebietsrand unter Wegfall von ca.540 m? z.Z. ungenutzter Flache.

In der Zwischenzeit haben sich einige Flurstiickbezeichnungen infolge
Flurstiicksteilung gegeniber dem Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses geandert.
Die ortliche Gebietslage und GréBe hat sich bis auf die 0.g. GréBe nicht verandert.
Damit umfasst der Geltungsbereich nun folgende Flurstiicke:

Flursticksnummer (Gemarkung Zwickau):

2898; 2899; 2900; 2901; 2902; 2903; 2904/2; 2904/3; 2904/4; 2904/5; 2904/6;
2904/7; 2904/8; 2904/9; 2904/10; 2909/1; 2909/2; 2916; 2917/1; 2917/2; 2918;
2919; 2920; 2921; 2922/2; 2922/3; 2922/4; 2922/5; 2922/6; 2922/7; 2922/8;
2922/9; 2922/10; 2922/11; 2922/12; 2922/13; 2944; 2948; 2949/1; 2949/2; 2950/1;
2950/2; 2951/1; 2951/2; 2952/1; 2952/2; 2953/1; 2953/2; 2954/1; 2954/2;2954/3;
2955; 2956; 2957; 2958; 2959; 2960/1; 2960/2; 2960/3; 2961; 2962/2; 2962/3;
2962/4; 2962/5; 2963; 2964/1; 2964/2; 2965/1; 2965/2; 2966; 2967; 2968; 2969;
2970; 2971; 2972; 2973/1; 2973/2; 2974; 2975; 2976; 2977: 2978; 2979/1; 2979/2;
2980; 2981; 2982; 2983; 2984; 2985; 2986; 2987; 2988/1; 2988/2; 2989/3; 2989/4;
2989/5; 2990: 2991; 2992; 2993; 2994; 2995; 2996; 2997; 2998; 2999; 3000; 3001;
3002; 3003; 3005/1; 3005/3; 3006; 3007/1; 3007/2; 3008; 3009; 3010; 3011/1;
3011/2; 3012; 3013; 3014; 3015; 3016; 3017/1;3017/2; 3018; 3019; 3020; 3021;
3023/2; 3023/4; 3023/5; 3023/6; 3023/7;3023/8 3023/9; 3023/11; 3023/12;
3023/13; 3023/14; 3023/15; 3023/16; 3032; 3033; 3034; 3035; 3036;3037; 3038;
3039; 3040; 3041; 3042; 3043; 3044; 3045 vollstandig,

und 3022 teilweise,

die Flursticksnummern (Gemarkung Eckersbach):

160/10; 160/11; 160/13; 160/23 vollstéandig ,

sowie die Flursticksnummern (Gemarkung Eckersbach):

159/17; 160/8 und 222/4 teilweise.

An den Geltungsbereich grenzen folgende Flurstiicke an:

Flursticksnummer (Gemarkung Eckersbach):

159/11; 159d; 160/3; 160/7; 160/9; 166/1; 166a und

Flursticksnummer (Gemarkung Zwickau): 1724; 1727; 1727a; 1728/2; 1729; 1730;
1731;1732; 1733/1; 1734/1; 1735/2; 1744/1;1744a; 1746/1; 1747/1; 1748/4;
1748/9; 1748/13 1748/15; 1748/17; 1748/21; 1748/29; 1748/31; 1748/35; 1748/36;

GemaB § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) wurde der raumliche Geltungsbereich
auf den Umfang beschréankt, fir den das Erfordernis einer stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung besteht.

Planungserfordernis und -anlass

Bedingt durch die Insolvenz des Vorhabentréagers Noble House, kam es durch die
nur teilweise hergestellten Anlagen zur Oberflachenentwéasserung bei
Starkniederschlagsereignissen zu Problemen (Uberschwemmung unterliegender
Grundstlicke). Durch den zwischenzeitlichen Bau von 2 Regenrickhaltebecken als
Ersatzvornahme zur Gefahrenabwehr kann das in der 1. Anderung vorgesehene
Mulden-Rigolen-System nicht mehr umgesetzt werden. Ebenfalls besteht seitens
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1.3

des Grundstlicksvermittlers, der Sparkasse Interesse daran, dass
PrivatstraBensystem innerhalb der Cluster, dort wo es noch mdglich ist, in
offentliche StraBen umzuwandeln.

Planungserfordernis und -anlass gemai § 1 Abs. 3 BauGB sind durch Folgendes
hinreichend begriindet:

umfangreiche Verringerung des Anteils an Mehrfamilienhduser
BerUcksichtigung der gesetzlichen Abstandsregelungen zum Waldgesetz
erforderliche Anderung eines Teils der VerkehrserschlieBung
Uberarbeitung des Systems der Oberflachenentwasserung

die planungsrechtliche Lage des Vorhabengebietes in einem
Bebauungsplangebiet nach § 30 BauGB

Planungsziele und -zwecke

Auf Grund des Planungserfordernisses wurde am 29.09.2005 durch den Bau —und
Verkehrsausschuss der Stadt Zwickau der Beschluss zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes mit folgenden Planungszielen gefasst:

Anderung des qualifizierten Bebauungsplanes mit integrierter
Grlanordnungsplanung, unter Beibehaltung der Ausbildung von
Wohnquartieren (Cluster) entlang einer HaupterschlieBungsstraBe, die
durch Grlnstreifen getrennt werden.

Uberarbeitung der inneren verkehrlichen ErschlieBung der Cluster (auBer
Cluster 6 und 7) durch die Einordnung von 6ffentlichen StraBen.

Uberarbeitung des Systems der Oberflachenentwasserung analog den
bereits durchgefihrten MaBnahmen.

Verringerung des Anteils der Mehrfamilienhauser an der Bebauung durch
Reduzierung der Geschossigkeit fir die Cluster 8 und Begrenzung der
Wohneinheiten (WE) pro Wohngebaude auf 2 WE flr diese Cluster.

Aktualisierung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz beziiglich der Anderungen
auf der gesetzlichen Grundlage.

AusschlieBen von Beeintrachtigungen des Hangwaldes (potentiell nach § 26
SachsNatSchG geschitztes Biotop) im westlichen Bereich; Einhalten des
Mindestabstandes von 30 m zwischen geplanter Bebauung und Hangwald.

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung wurden in Abstimmung mit dem
Vorhabentrager und der beteiligten Amter der Stadtverwaltung folgende
Prazisierungen als Planungsziele vereinbart:

Bebauung
Reduzierung der méglichen Bauflachen(Cluster 3,4,5,6,8/11) und
Wegfall Cluster 11z.T., 10.1, 10.2, 12.1-12.3 durch Umwandlung zu
Grunflachen
Reduzierung des Anteiles der Mehrfamilienhausbebauung auf das Cluster 9
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1.4

Reduzierung der Geschossigkeit von 3 auf 1 und eine Begrenzung der
Wohneinheiten (WE) pro Wohngebdude auf 2 WE flr das Cluster 8
Reduzierung der Wohneinheiten (WE) pro Wohngebaude auf 1 WE fin den
Clustern1-3und 5-7.

Verkehrsflachen
- Reduzierung der Verkehrsflachenbreite in den Clustern 3- 5 und 8.
Entfall von Verkehrsflachen im Zusammenhang mit reduzierter Bebauung
Umwandlung von PrivatstraBensystem innerhalb des Cluster 8in 6ffentliche
Flachen
Wegfall des FuBweges am westlichen nérdlichen Gebietsrand.

Ver-und Entsorgung
Verzicht auf das Mulden-Rigolen-System, aber Nutzung der dafir
ausgewiesenen Flachen fir die Regenrlickhaltung (2 Becken) und Griin

Grianfldchen und Umweltplanung
Sicherung des Mindestabstandes von 30 m (gem. Sachsisches Waldgesetz)
zwischen geplanter Bebauung und Hangwald
Verlagerung des Spielplatzes i
Aktualisierung der Eingriffs-und Ausgleichsbilanz bezlglich der Anderungen
Wesentliche VergrdBerung des Grinflachenanteils

Sonstiges
Geringfligige Plangebietsverkleinerung durch Korrektur der Grenze im
Sluden des Geltungsbereiches durch Ausgliederung einer Gewerbebrache
Fl. 3022.

Wabhl der Art des Aufstellungsverfahrens

Die Anderung des Bebauungsplanes soll im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung in beschleunigten Verfahren
erfolgen. Eine Umweltprifung wird somit nicht notwendig. Zum Verfahrensweg gab
es am 05.03.2013 eine Abstimmung zwischen Vertretern der Sparkasse Zwickau
mit der zustandigen Behérde im LRA Zwickau.

Die Voraussetzungen fiir die Anderung nach § 13 a sind gegeben, da die Anwen-
dung des § 13 a bei einer GréBe der Grundflache von 20.000 bis 70.000 m?
zulassig ( § 13a (1) Ziff. 2) ist, wenn keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind, die in der Abwagung zu bericksichtigen wéren. Dazu soll eine
Vorprifung im Einzelfall erfolgen, an der die Behérden und bertihrten TOB beteiligt
werden. Dies ist mit der nochmaligen Beteiligung der entsprechenden Behdrden
und Amter zum Vorentwurf erfolgt. Umweltkonflikte sind nach den eingegangenen
Stellungnahmen nicht zu erwarten.

Die zulassige Obergrenze der Grundflache nach § 13 a BauGB wird unterschritten.
Die Grundflache definiert sich nach § 19 Bau NVO. Demnach ist die Grundflache
der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden
kann. Dabei sind Nebenanlagen, Stellplatze und Unterbauung durch Tiefgaragen
u.a. mitzurechnen.

arc - architektur concept Pfaffhausen & Staudte GbR Scheringer StraBe 1-3 08056 Zwickau Tel. 0375/277350



Stadt Zwickau Bebauungsplan Nr. 026 fiir das Gebiet Zwickau ,,Trillerberg* 2. I'-'\nderung Begriindung

1.5

1.6

GemaB § 19 (4) darf die zulassige Grundflache durch Nebenanlagen, Stellplatze
und Unterbauung bis zu 50 v. Hd. Gberschritten werden, max. aber bis zur GFZ
/Grundflachenzahl) von 0,8.

Damit ergibt sich folgende, bei Vollzug des Bebauungsplans maximal zulassige
Grundflache:

Bruttoflache:

(Flache innerhalb des Geltungsbereiches): 99.433 m?
davon:

- Bauflachen (WA; MI): 55.265 m?
Davon max. tberbaubar 0,8 % 44,212 m?
Zzgl. weitere versiegelte Flachen:

- Verkehrsflache: 13.742 m?
- Versorgungsflache: 6.920 m?
Gesamt: 64.874 m2

Die Grundflache, die bei Durchfihrung des B-Plans voraussichtlich versiegelt wird
(§ 13a (1) ist kleiner als 70.000 m=.

Vorhaben, fiir die es eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht gibt,
sind im Geltungsbereich nicht zulassig.

Erforderlicher Planungsinhalt nach Baugesetzbuch

Flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Plangebietes sind
auf der Grundlage der Planungsziele Festsetzungen zu

Art der baulichen Nutzung,

Maf der baulichen Nutzung,
Uberbaubare Grundstticksflachen und
Ortliche Verkehrsflachen

erforderlich. )
Damit ergibt sich die Aufstellung / Anderung eines ,qualifizierten®
Bebauungsplanes gemaB § 30 Abs.1 BauGB.

Erforderliche erganzende Fachleistungen und Planungshilfen

Auf Grund der besonderen Standortgegebenheiten und daraus abgeleiteter
besonderer Erfordernisse und fachspezifischer Zielstellungen, wie zu

Grin- und Freiflachengestaltung, insbesondere an den Grenzen des
Plangebietes in die Nachbarbereiche

den Larmschutzvorkehrungen fir Vorhaben mit besonderer Schutzbedurftigkeit
(Wohnungsbau) im Bereich des Umspannwerkes und

Ableitung des Niederschlagswassers,
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1.7

1.8

1.8.1

wurden folgende Fachplanungen bzw. Gutachten angefertigt:
- Grunordnungsplan
Der Grinordnungsplan wird nicht separat erarbeitet. Die griinordnerischen
Festsetzungen werden in den Bebauungsplan integriert.

Schalltechnische Untersuchung vom 24.05.2012
SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH

Hydrologische Berechnung zur notwendigen GréBe regenrliickhaltender
Einrichtungen bei der Ableitung des Niederschlagswassers von den
offentlichen und privaten Flachen.

Planungsbiro Dr. Quellmalz

Entwicklungsmoglichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aus
dem Flachennutzungsplan

Die Stadt Zwickau verflugt bisher noch nicht Uber einen von der hdheren
Verwaltungsbehérde  genehmigten  Flachennutzungsplan.  Der  Flachen-
nutzungsplan liegt als 2. Vorentwurf in der Fassung vom Juni 2011 vor.

Wegen der Absicht der baldigen Weiterflhrung der Verwirklichung des

Planungsinhaltes kommt somit das Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zur

Anwendung. Als erforderliche Griinde liegen hierflr vor:

- der Bebauungsplan ist fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gebietes erforderlich und

- der Bebauungsplan wird der stadtebaulich beabsichtigten Entwicklung des
Standortes nicht entgegenstehen.

Planerische Vorgaben, bestehende und laufende tiberértliche und 6rtliche
Planungen und Untersuchungen

Landesplanung, Regionalplanung

Die landesweiten Ziele fir das Oberzentrum Zwickau sind im Landesent-
wicklungsplan Sachsen vom 16.12.2003 (LEP) vorgegeben. An folgende Ziele und
Grundsatze des LEP ist der Bebauungsplan anzupassen:

Der Verdichtungsraum ist als leistungsfahiger Siedlungs-, Wirtschafts-, Kultur- und
Dienstleistungsraum insbesondere durch die Starkung seiner Zentralen Orte weiter
zu entwickeln.

Niederschlagswasserabfliisse sind weitgehend durch Versickerung, Verminderung
des Anteils befestigter Flachen sowie dezentrale Bewirtschaftung zu minimieren.
Nicht oder nur gering verschmutztes Niederschlagswasser ist, gegebenenfalls
verzdgert, direkt dem natlrlichen Wasserkreislauf wieder zuzufthren.

Bbéden sind mit ihren Funktionen (Filterfunktion, Speicherfunktion, Produktions-
funktion,  Biotopentwicklungsfunktion,  Archivfunktion,  Freiflachen-funktion)
nachhaltig zu sichern, in ihrer natdrlichen Entwicklung zu férdern und
erforderlichenfalls wiederherzustellen. Dazu hat die Inanspruchnahme von Boden
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durch Versiegelung, Abgrabung und Aufschittung schonend und sparsam zu
erfolgen.

In den Gemeinden soll die bauliche Eigenentwicklung méglich sein. Eine Uber die
Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit ist in den Zentralen Orten
gemaB ihrer Einstufung und in den Gemeinden mit besonderen Gemeinde-
funktionen gemaB den im Kap. 2.4 genannten Rahmenbedingungen und der
Begriffsdefinition zuldssig. Eigenentwicklung ist die flr den Bauflachenbedarf zu
Grunde zu legende Entwicklung einer Gemeinde, die sich aus der natlrlichen
Bevdlkerungsentwicklung und aus den Anspriichen der 6értlichen Bevdlkerung an
zeitgemaBe Wohnverhaltnisse, der ortsansassigen Gewerbebetriebe und der
Dienstleistungseinrichtungen ergibt.

Die Nutzung vorhandener Bauflachen soll Vorrang vor der Ausweisung neuer Bau-
gebiete haben. Der Bedarf neuer Bauflachen und —gebiete ist zu begriinden. Dies
soll durch integrierte Entwicklungskonzepte oder durch entsprechende
Teilentwicklungskonzepte erfolgen.

Die Siedlungsentwicklung soll sich in die vorhandene Siedlungsstruktur und in die
Landschaft einfligen. Vor der Neuausweisung von Baugebieten auBerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile soll der Erneuerung, Abrundung, Verdichtung
und maBvollen Erweiterung des Siedlungsgefliges Vorrang eingerdumt werden.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sollen neue
Bauflachen vorrangig in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden, die neben der ErschlieBung Uber die sonstigen erforderlichen
Infrastruktureinrichtungen ganz oder teilweise verfligen. Neue Baugebiete sollen
an den SPNV/OPNV sowie an das Rad- und FuBwegenetz angeschlossen werden.

Es werden ebenfalls die Ziele und Grundsatze des Regionalplanes Sudwest-
sachsen vom 27.12.2002 zuletzt geandert durch die Erste Gesamtfortschreibung
vom 10.07.2008 berlhrt, dessen regionalplanerischen Ordnungs- und
Entwicklungserfordernissen der Planung ebenfalls entsprechen muss.

An folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplanes Sudwestsachsen ist der
Bebauungsplan anzupassen:

Die Entwicklung der Baugebiete in den Kommunen ist hinsichtlich GréBenordnung
und Schwerpunktsetzung darauf zu richten, dass Wohngebiete, insbesondere in
stadtebaulich integrierten Lagen, entsprechend dem Bedarf umzustrukturieren
sind, um der demographischen Entwicklung hinreichend Rechnung zu tragen

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung in der Region sind die Funktionen Wohnen —
Arbeiten — Versorgen - Erholen einander so zuzuordnen, dass kurze Wege
erhalten bleiben bzw. entstehen, rdumlich bedingter Verkehrsaufwand reduziert
und der weiteren Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt wird. Dazu soll die
zukinftige Siedlungstatigkeit in der Region sowohl im Rahmen der
Eigenentwicklung der Gemeinden als auch zur Uberértlichen Konzentration in den
Zentralen Orten vorrangig mit Orientierung auf die Einzugsbereiche des schienen-
und straBengebundenen OPNV vollzogen werden.
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1.8.2

2.1

2.2

2.3

Bodenverbrauchende Nutzungen sind auf das nutzungsbedingt erforderliche Maf3
zu begrenzen. Durch MaBnahmen wie flachensparende Bauweisen, Rickbau nicht
mehr erforderlicher Flachenversiegelungen und Verwendung wasserdurchlassiger
Materialien ist auf eine Minimierung des Versiegelungsgrades hinzuwirken.

Fachplanungen
Landschaftsplan von 1997
Flachennutzungsplan 2. Vorentwurf vom Juni 2011

Bestandsaufnahme, Bestandsanalyse, Prognose der voraussichtlichen
Entwicklung zum Planbereich

Planunterlage

Als Plangrundlage dient ein Auszug aus der Stadtgrundkarte der Stadt Zwickau,
erhalten vom Bauplanungsamt am 18.08.2009 sowie der Vermessungsplan des
Vermessungsamtes Zwickau Stand 28.03.2012.

Lage, GroBe, Abgrenzung und Bedeutung des Planbereiches

Lage

Das Plangebiet liegt im Osten der Stadt Zwickau auf einem leicht geneigten
Hochplateau. Es befindet sich &stlich der Zwickauer Mulde und oberhalb eines
bewaldeten Prallhanges, der vom Siden aus dem Kellergrund, parallel zur
TalstraBe bis nach Norden zum Amseltal das Plangebiet umgibt. Die mittlere
Entfernung zum Zentrum (Marienplatz) betragt 1.300 m (Luftlinie).

GréBe
Die Gr6Be betragt ca. 10 ha bei einer mittleren Langenausdehnung von Sid nach
Nord von ca. 450 m und einer mittleren Breite von Ost nach West von ca. 220 m.

Abgrenzung

Der Planbereich wird begrenzt
im Osten und Siden durch die Bebauung an der TrillerstraBe und Carl-Wolf-
StraBe

im Westen, durch den Waldzug entlang der Hangkante zum Muldental
(TalstraBe) und

im Norden durch die Kleingartenanlage ,,Amseltal*
Bedeutung
Bedeutung hat das Gebiet als Entwicklungsflache zur weiteren Differenzierung des

Angebotes an Bauflachen flr individuelle Wohnformen (Eigenheime) in der Stadt
Zwickau.

Historische Entwicklung im und am Planbereich
Das Plangebiet unterlag bis 1999 der landwirtschaftlichen Nutzung
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2.4
2.41

2.4.2

(Obstanbau durch eine Gartnerei).

Im Zuge der Anderung der politischen Verhéltnisse mit der Wiedervereinigung
wurde auf der Grundlage eines erstellten Bebauungsplanes mit der Bebauung des
Gebietes mit Eigenheimen begonnen.

Es wurden seitdem 4 der geplanten Wohnungsbaucluster bebaut.

Mit der Insolvenz des Vorhabentragers kam die Bautatigkeit zum erliegen. Seitdem
liegen die Restflachen brach.

Ostlich des Planbereiches wurde in dieser Zeit an der L.- Cranach- StraBe ein
Eigenheimstandort mit 10 Gebauden errichtet. Die restliche Umgebung, die durch
Wohn- und Gewerbenutzung gepragt ist, blieb seit vielen Jahren in ihrer Nutzung
unverandert.

Gegenwartiger Zustand des Planbereiches
Topographie

Das Plangebiet befindet sich auf einer mittleren geographischen Héhe von ca. 290
m NHN. Der maximale H6henunterschied betragt 15,5 m. Dabei liegt der tiefste
Punkt bei 281,40 m NHN im Nordwesten, der héchste bei 296,90 m NHN im
Slidosten bei der Carl-Wolf-StraBe. Das Gebiet ist durch ein relativ gleichférmiges
Gefalle von Ost nach West und von Sid nach Nord gekennzeichnet. In dem
Bereich, der bereits teilweise bebaut ist, ist eine Terrassierung zu beobachten.

Am sidlichen, noch unbebauten Gebietsrand befinden sich bis 2 m hohe
Aufschittungen. Kleinere solcher Aufschittungen findet man auch im
stdwestlichen unbebauten Bereich.

Die Uferlinie der minimal nur etwa 200 m westlich vom Plangebiet verlaufenden
von Sid nach Nord flieBenden Zwickauer Mulde liegt bei
258,75 m NHN.

Bebauung und deren Nutzung

Plangebiet
Im Plangebiet sind die Cluster 1, 2, 6 und 7 bis auf wenige Grundstlicke bebaut.
Dabei handelt es sich um folgende Bebauung:

Cluster 1

9 eingeschossige Einzelhauser mit zu Wohnzwecken ausgebauten Satteldachern.
1 eingeschossiges Einzelhaus mit Satteldach ohne Ausbau.

4 eingeschossige Einzelhduser mit Krippelwalmdach.

1 zweigeschossiges Doppelhaus mit ausgebautem Satteldach.

Cluster 2

6 eingeschossige Einzelhduser mit zu Wohnzwecken ausgebauten Satteldachern.
2 eingeschossige Doppelhauser mit ebenfalls ausgebauten Satteldachern.

1 zweigeschossiges Einzelhaus mit Satteldach ohne Ausbau.

Jeweils 1 eingeschossiges und 1 zweigeschossiges Gebaude mit Zeltdach.

Cluster 6
7 eingeschossige Einzelhauser mit zu Wohnzwecken ausgebauten Satteldachern.
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2.4.3

1 zweigeschossiges Reihenhaus mit drei Wohneinheiten und ausgebautem
Satteldach.
Ein eingeschossiges Doppelhaus mit ausgebautem Satteldach.

Cluster 7
10 eingeschossige Einzelhduser mit ausgebautem Satteldach.

Umgebung

Im Osten grenzen im nérdlichen Teil ein ca. 6000 m? groBes, mit drei 1- und 2-
geschossigen Gebauden bebautes Grundstick an. Das Hauptgebaude wird zu
Wohnzwecken genutzt.

Sudlich schlieBen sich weitere Wohngrundstliicke mit einer Eigenheimgruppe (1-
geschossig mit Flachdachern), sowie 2- geschossige Einzelgebauden mit
Satteldachern an.

Im Sitddéstlichen Bereich gegenliber dem Umspannwerk befinden sich mehrere
Reihen 1-geschossiger Garagen mit Flachdachern.

Am stdlichen Gebietsrand befinden sich drei 3- geschossige Wohnhauser mit
Satteldachern jeweils als Doppelhauser errichtet mit 1- geschossigen
Nebengelassen auf den Hofflachen.

Daneben befindet sich eine Hofstelle (Vierseithof) in 2- geschossiger Bebauung mit
Satteldachern.

Weiterhin befindet sich dort ein 1-geschossiges Fabrikgebdaude mit groBem
freistehendem Schornstein einer Brauerei.

Diese gewerbliche Bebauung setzt sich im Sidwesten am Plangebiet Richtung
Norden fort. Sie liegt aber im Muldental und tritt wegen des dort verlaufenden
Steilhanges vom Gebiet aus kaum in Erscheinung.

Die gleichen Verhaltnisse lassen die nach Norden folgende vorrangig gewerbliche
Bebauung vom Plangebiet kaum sichtbar erscheinen, es sei denn, man befindet
sich direkt am Gebietsrand am Steilhang.

Am nérdlichen Gebietsrand schlieB3t sich ein nach Norden ins sogenannte Amseltal
abfallendes Gelande an, welches durch Kleingarten genutzt ist und an der StraBBe
mit 2-geschossiger Wohnbebauung mit Satteldachern endet.

Verkehrsanlagen

Offentlicher Personennahverkehr (OPN V)

Das Plangebiet ist mit einer Buslinie des OPNV, die auf der TrillerstraBBe verlauft,
indirekt an das Stadtzentrum erschlossen. Die Wegeentfernung vom Gebietsrand
betragt ca. 200 m.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist Uber die TrillerstraBe und Carl-Wolf-StraBe direkt mit dem MIV
erreichbar. Von dort aus erfolgt die ErschlieBung Uber die Riemenschneiderstralie,
die sich durch das gesamte Plangebiet zieht.

Im Eingangsabschnitt bis zum zentralen Platz hat sie eine Breite von 5,50 m und
auf dem geraden Langsabschnitt eine Breite von 4,80 m Fahrbahnbreite. Den
nérdlichen Abschluss bildet eine Wendeanlage gem. RASt 06.
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24.4

Im Gebiet existiert je Wohnbereich (Cluster) eine RingerschlieBung.

Dabei sind die Cluster 1 und 2 als 4,00 m bzw.4,80 m (Fahrbahnbreite) breite,
offentliche StraBen mit je einer Wendeanlage gem. RASt 06 erschlossen, wahrend
die Cluster 6 und 7 jeweils Uber einen 3,00 m (Fahrbahnbreite) breiten
befahrbaren, privaten Wohnweg erschlossen sind.

Radverkehr
Ein separates Radwegenetz fir die &uBere ErschlieBung und innerhalb des
Plangebietes existiert nicht.

FuBgéanger
Die FuBgéanger erreichen das Plangebiet Gber den Gehweg an der Carl-Wolf-
StraBe und Riemenschneiderstrale.

Ruhender Verkehr

Stellplatze fur den ruhenden Verkehr befinden sich an der RiemenschneiderstraBe
sowie an den RingstraBen der Cluster 1 und 2 in Langsaufstellung als 6ffentliche
Parkstande.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Trinkwasser / Lé6schwasser

Das Plangebiet wird Uber die von der Carl-Wolf-StraBe verlaufende
Trinkwasserleitung DN 150 GG versorgt.

Davon erfolgt der Abzweig einer Leitung d 125 x 7,4 PE in die
RiemenschneiderstraBe. Von da aus binden Stichleitungen in die Cluster 1, 2, 6
und 7 als d90 PE ein.

In den Cluster 3, 4 und 8 sind an ihren Randern nur einzelne unbebaute
Grundsticke Uber kurze Anbindungen von der Leitung in der
RiemenschneiderstraBe angebunden.

Zur Léschwasserversorgung stehen derzeit 48 m3/h Léschwasser fur die Dauer
von 2 Stunden aus dem &ffentlichen Versorgungsnetz zur Verfigung.

Schmutzwasser / Regenwasser
Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert.

Das Schmutzwasser wird Uber zwei Sammlerstrecken DN 250 in der
RiemenschneiderstraBBe und durch die Cluster 4 bis 1 ins Amseltal geleitet.

Im Regelfall liegen die Leitungen im 6ffentlichen StraBenraum. Letzterer verlauft
teilweise Uber private Baugrundstiicke.

Als Vorfluter fur die Abflihrung des im Plangebiet anfallenden Regenwassers steht
lediglich der Eckersbacher Bach zur Verfligung, der im relevanten
Einleitungsabschnitt, in einer Entfernung zur Grenze des rdumlichen
Geltungsbereiches von ca. 90 m, verrohrt ist.

Das Niederschlagswasser wird Uber Regenwassersammler in die

Regenriickhaltebecken (RRB) 1 und 2 eingeleitet, vergleichmaBigt und dann
gedrosselt (max. 25l/s) tber eine Leitung DN 300 in den Vorfluter eingeleitet. Auf
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Grund des starken Gefélles zwischen Regenriickhaltung und Vorfluter ist ein
Energievernichtungsbauwerk eingebunden.

Die Einleitung fir das Oberflachenwasser in den Eckersbacher Bach wurde durch
die Stadt Zwickau am 10.11.1999 mit max. 25 I/s genehmigt (Antrag SIPRO
GMBH). Die Genehmigung fiir Bau und Betrieb der RRB 1 und 2 (Pro Aqua
GMBH) liegt mit Datum 07.07.2003 vor.

Elektroenergie / StraBenbeleuchtung

Die Elektroenergieversorgung des Gebietes ist gesichert. Die dazu erforderliche
Transformatorenstation wurde an der RiemenschneiderstraBe bereits errichtet. In
den bereits gebauten StraBen wurden auch die erforderlichen Kabel verlegt.

Die StraBenbeleuchtung ist in den bebauten Bereichen (Cluster 1, 2, 6 und 7)
sowie an der RiemenschneiderstraBe bereits realisiert.

Fernwédrmeversorgung
Anlagen zur Fernwarmeversorgung sind im und in der unmittelbaren Umgebung
des Plangebietes nicht vorhanden.

Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist fernmeldetechnisch Uber zwei entsprechende Zuleitungen
angebunden. Fir die Wohnbereiche erfolgt diese vom Amseltal aus in die
RiemenschneiderstraBe. Das Umspannwerk ist von der Carl-Wolf-StraBe aus
erschlossen.

Gasversorgung

Das Plangebiet ist mit Erdgas Uber zwei Anbindungen von der Carl-Wolf-StraBe
und dem Muldental (B 93) durch eine Mitteldruckleitung (d225) in der
RiemenschneiderstraBe erschlossen. Quer durchs Gebiet verlauft noch eine
stillgelegte Rohgasleitung. Diese muss gegebenenfalls vor einer Uberbauung
durch die ZEV entfernt werden.

2.4.5 Umweltverhaltnisse

Naturraum

GroBraumlich gehért das Gebiet zum Naturraum Erzgebirgsbecken. Das
Plangebiet befindet sich im Ostteil der Stadt, das durch langgezogene flache
Kuppen und tief eingeschnittene Erosionstaler sowie den Prallhang der Mulde mit
den pragenden Hangwéldern gekennzeichnet wird.

Boden

Durch die vorherige gewerbliche Nutzung als Erwerbsgartenbau wurde nahezu die
gesamte Flache intensiv genutzt. Es sind nur anthropogene bzw. anthropogen
stark beeinflusste Béden vorhanden.

Klima

Das Plangebiet gehért zum Klimabezirk Thiringisch-Séchsisches-
Mittelgebirgsvorland. Das Klima kann groBraumlich als eines der unteren Lagen,
d.h. mé&Big trocken, maBig warm und schwach kontinental beeinflusst, eingeordnet
werden.
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Die mittlere jahrliche Niederschlagshdhe betragt 730 mm. Das langjahrige
Monatsmittel der Jahrestemperatur liegt bei 8,2°C. Hauptwindrichtung ist Sidwest.

Das Gelénde ist durch seine offene Lage und héhenmaBige Einordnung als relativ
windexponiert einzuschatzen. Der westlich angrenzende Hangwald mildert die
Windexposition aus der Hauptwindrichtung Stdwest.

Die lokalklimatische Bedeutung des Gebietes wurde in der Stadtklimauntersuchung
von 1993 bewertet. Die vorhandene, gréBtenteils niedrige Vegetation bewirkt eine
nachtliche Abklhlung der Flache und ein ginstiges Kleinklima.

Im Plangebiet befindet sich kein gesamtstadtisch bedeutsames
Kaltluftentstehungsgebiet oder eine Ventilationsbahn.

Vegetation

Das Plangebiet wurde jahrzehntelang als Gartenbaubetrieb intensiv gewerblich
genutzt. Nach Aufgabe der Nutzung Anfang der 1990'er Jahre ruderalisierte die
Flache. In Teilbereichen haben sich Gehdlzbestande herausgebildet, welche in
ihrer Artenzusammensetzung Teile der potentiellen natlrlichen Vegetation
enthalten. Diese Bestande werden in die Planung einbezogen und entwickelt.

Durch die bereits erfolgte Bebauung der nérdlichen Cluster und die damit
verbundenen ErschlieBungsmaBnahmen wurde dort die eingesetzte nattrliche
Entwicklung (Ruderalisation) zu groBen Teilen gestoppt.

Im Plangebiet oder in unmittelbarer Nahe befinden sich keine Natur- oder
Landschaftsschutzgebiete. Der im Westen an das Plangebiet anschlieBende
naturnahe Hangwald ist potentiell ein nach § 26 SachsNatSchG geschitztes
Biotop.

FUr das Plangebiet ist ein Zittergrasseggen-Eichen-Buchenwald als potentiell
nattrliche Vegetation im LfUG kartiert. Die potentielle nattrliche Vegetation (pnV)
bezeichnet diejenige Vegetation, die sich heute im jeweiligen Gebiet einstellen
wirde, wenn das Wirtschaften des Menschen in der jeweiligen Flache aufhéren
wirde.

Biotoptypen
Die Biotoptypenkartierung ist in Anlage 1.1 Biotope Bestand, Anlage 1.2 Biotope
Planung und Anlage 1.3 Bilanzierung dargestellt.

Grundlage der Beurteilung und Bilanzierung ist die ,Handlungsempfehlung zur
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen” in der Fassung
von 2009.

Im nérdlichen Teil befindet sich ein nicht mehr genutzter Erwerbsgartenbau mit
Zufahrt von der Carl-Wolf-StraBe. Die Riemenschneiderstrae als Zufahrt fihrt von
der Carl-Wolf-StraBe durch den stidlichen Teil in den nérdlichen Teil.

Der stdliche Teil ist bereits Ianger nicht mehr als Erwerbsgartenbau genutzt und
hat sich ruderal entwickelt. Hier haben sind einzelne Gehdlzgruppen entwickelt.
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2.4.6

2.4.7

Als technische Infrastruktur ist das Umspannwerk am Beginn der
RiemenschneiderstraBBe vorhanden.

Fauna

Es liegen keine faunistischen Kartierungen fir das Plangebiet und keine Daten
zum Vorkommen von geschitzten Arten im Plangebiet vor.

Aufgrund der Auspragung ist anzunehmen, dass das Gebiet als Lebensraum fiir an
relativ ungestoérte ruderale Lebensraume gebundene Insektenarten und
Kleinsduger sowie evtl. bodenbritender Vogelarten fungieren kann.

Oberfldchenwasser
Es befinden sich keine Gewasser im Plangebiet.

Baugrund, geologische Verhéltnisse
Regionalgeologisch gehdrt das Plangebiet zum Chemnitz-Becken.

Der geologische Untergrund wird durch Sedimentgesteine der Milsen- Formation
des Rotliegenden gebildet. Pleistozéne Kies- und Sandablagerungen sind vor
allem im Bereich der Talbildungen und Flasse zu finden.

FUr die Charakteristik der geologischen und hydrologischen Verhaltnisse im
Plangebiet liegt ein Baugrundgutachten vom 04.06.1992 vor. Danach lagert unter
der ca. 30 cm starken Oberbodenschicht im gesamten Gebiet eine 2 bis 3 m
machtige Gehangelehmschicht in Form eines bindigen Lockergesteins mit einer
groBtenteils steifplastischen, in Ausnahmefallen auch weichplastischen Konsistenz.
Darunter folgt eine 8 m méachtige Wechselablagerung, die sich hauptsachlich aus
durchweg steifplastisch bis halbfestem Geschiebelehm und tberwiegend nicht
bindigem Flussschotter zusammensetzt.

Far die noch zu bebauenden Cluster 3,4,5,8,9 und den Bereich der Erweiterung
des Regenrickhaltebeckens liegt ein weiteres Baugrundgutachten (Zwickau 57/09)
vom 04.01.2010 vor.

Unter dem sudlichen Teil des Plangebietes wurde friher Steinkohle in einer Tiefe
von 840 bis 870 m abgebaut. Die abbaubedingten Bodensenkungen waren bereits
im Jahre 1986 abgeklungen.

Altlastenverdachtsflachen

Im Nachtrag vom 01.02.1993 zum Baugrundgutachten wird beziiglich Altlasten
folgendes ausgesagt: Mit Ausnahme eines einzelnen Bereiches, wo bis zu einer
Tiefe von 1,40 m Auffillungen von Bauschutt angetroffen wurden, steht im
gesamten Plangebiet natirlich gelagerter Baugrund an. Als einzige anthropogene
Beeinflussung des Plangebietes ist die intensive landwirtschaftliche oder
gartnerische Nutzung des Gelandes in den vergangenen Jahrzehnten bekannt. Bei
Bodenproben wurden keine Merkmale festgestellt, die eine Kontamination
vermuten lassen.
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2.4.8

2.4.9

Denkmalschutz

Derzeit liegen keine Erkenntnisse vor. Es sind im weiteren Verfahren noch die
Stellungnahmen der Fachbehdérden einzuholen.

Eigentumsverhaltnisse

Die bebauten Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden
sich in Privateigentum.

Das gleiche trifft auf die ErschlieBungswege in den Clustern 6 und 7 zu.

Die anderen Verkehrsflachen wurden an die Stadt Zwickau Ubertragen und sind
6ffentlich .

Die noch unbebauten Flachen befinden sich in Privatbesitz (Noble House
Bautrager GmbH), werden aber z.Z. wegen des laufenden Insolvenzverfahrens
verwaltet. Die Vermarktung der Baugrundstiicke erfolgt durch die Sparkasse
Zwickau.

Planungsergebnis
Grundziige der Planung
Die Grundzige der Planung stimmen Gberein mit

den allgemeinen Grundséatzen der Bauleitplanung (§ 1 BauGB),

den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes und des
Regionalplanes Stidwestsachsen (s. Begrindung Pkt. 1.7) und

den laut Anderungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan formulierten
Planungszielen und -zwecken (s. Begriindung Pkt. 1.3).

Im Einzelnen sind das folgende Grundzlige:

Abschluss der seit dem Jahre 2000 begonnenen Bebauung des
Wohnungsbaustandortes durch die Anordnung weiterer 4 Wohnbereiche (Cluster).
als Allgemeine Wohngebiete.

Vorgesehen sind individuelle Wohnungsbauformen (Eigenheime) in
unterschiedlicher baulicher Gestaltungsmaéglichkeit hinsichtlich Bauweise und MafB
der baulichen Nutzung.

Zu den Dbereits errichteten 50 Wohneinheiten (Eigenheime) sind im
Planungsergebnis noch weitere 70 bis 80 Wohneinheiten moglich. Die tatsachliche
Anzahl wird von der zuklnftigen GréBe der noch zu bildenden Baugrundsticke und
der Nutzung der (beschrankten) Mdoglichkeit der Anordnung einer Einlieger-
wohnung abhangig sein. So wird sich die Gesamtwohnungszahl nach
Bebauungsabschluss zwischen 120 und 130 Wohneinheiten bewegen.

Einordnung eines Mischgebiets im Eingangsbereich zum Wohngebiet mit

Mdoglichkeiten fir gewerbliche Nutzungen, die vorwiegend, aber nicht
ausschlieBlich der Versorgung des Ortsteiles dienen sollten.
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3.2

3.3

3.3.1

Schaffung der dazu erforderlichen verkehrlichen und versorgungstechnischen
Anlagen.

Landschaftsgartnerische Einbindung des Gebietes in den Ortsteil Trillerberg durch
Anlegen o6ffentlicher und privater Griin- und Freiflachen.

Mit diesen Grundzligen bleibt der planerische Grundgedanke vorhergehender
Planungen erhalten. (siehe Punkt 1.4)

Planungsalternativen

Die mit dieser Plananderung einhergehende Veranderung des stadtebaulich
funktionellen und gestalterischen Gefliges der geplanten Bebauung stellt bereits
eine Planungsalternative zur bisherigen Planung dar.

Grundsatzlich andere Alternativen (z.B. Standort) scheiden aus, da das
Planungsziel der Komplettierung und des Abschlusses des Wohngebietes dienen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen geman § 9 BauGB

Die Festsetzungen basieren auf den vorgenannten Grundziigen der
stadtebaulichen Planung.

Sie geben einen Rahmen zur stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet vor.
Damit wird gleichzeitig den Grundstlickseignern ein Spielraum zur Entscheidung
Uber die kinftigen Nutzungsmaéglichkeiten eingeraumt, der stadtebaulich-
funktionell und gestalterisch aus der Sicht der 6éffentlichen Belange gebilligt werden
kann.

Folgende Hinweise gelten generell zu den getroffenen planzeichnerischen
Festsetzungen:
Bei erforderlichen Uberlagerungen von mehreren Begrenzungslinien sind diese
aus Grinden der Ubersichtlichkeit mit geringfligigem Abstand nebeneinander
dargestellt. Das betrifft:
Hauptversorgungsleitungen und Abgrenzung unterschiedlicher MaB
baulicher Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet WA

Als zulassige Nutzungsarten sind gem. § 4 BauNVO

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 2 allgemein zulassigen

- Schank- und Speisewirtschaften und

- die nach Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
sind im Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen.

18

arc - architektur concept Pfaffhausen & Staudte GbR Scheringer StraBe 1-3 08056 Zwickau Tel. 0375/277350



Stadt Zwickau Bebauungsplan Nr. 026 fiir das Gebiet Zwickau ,,Trillerberg* 2. I'-'\nderung Begriindung

3.3.2

Das Plangebiet soll auf Grund seiner Zweckbestimmung als Eigenheimsiedlung
und der absoluten Randlage im Ortsteil Trillerberg vorwiegend dem Wohnen
dienen und einen hohen Ruheanspruch genieBen.

Erforderliche Einrichtung zur Deckung des taglichen Bedarfes fir die Bewohner
des (Plan)- Gebietes sowie andere, im Plangebiet nicht zulassige Anlagen sind in
der Ortslage vorhanden und werden auch fiir den Wohnungszuwachs als
ausreichend bewerdet. So sieht es die Ubergeordnete Planung zur Ortslage vor.
Diesem Gebietscharakter entsprechend sind o. g. Festsetzungen flir das
Allgemeine Wohngebiet getroffen worden.

Die Festsetzung zum Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften findet ihrem
Grund darin, dass mit ihnen, auch wenn sie funktionell eingeschrankt ,....der
Versorgung des Gebietes®... dienen missen, Stérungen der Nachbarschaft
verbunden sein kdnnen. Der nicht auszuschlieBende Besucherverkehr, in heutiger
Zeit vorwiegend mit Kfz, ist infolge des Verkehrslarmes stets ein Stérfaktor.
Nachhaltig stérend ist haufig auch das Verhalten der Gaste nach dem
Lokalbesuch. Auch kann nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden, dass mit
einem Gaststattenbetrieb z. B. Nebenanlagen fir Freizeit oder Sport entstehen, die
sich méglicherweise auf Grund einer besonderen Beliebtheit, auf die Intensitat des
Besucherverkehres auswirken.

Mischgebiet Ml

Mit der Festsetzung eines Mischgebietes im Eingangsbereich der Wohnsiedlung
bestehen ausreichend Mdglichkeiten die in den Wohnbereichen ausgeschlossenen
Nutzungen einzuordnen.

Der Ausschluss von Tankstellen und Vergntigungsstatten ist der absoluten
Ortsteilrandlage geschuldet, fir die sich diese Nutzung wegen ihrer Dezentralitat
funktionell als nicht zweckmaBig erweist.

Flr Gartenbaubetriebe sind die zur Verfiigung stehenden Flachen zu gering.

MaB der baulichen Nutzung
Zum MaB der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan festgesetzt:

- die Grundflachenzahl GRZ (stets gem. § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)
- die Zahl der Vollgeschosse Z und
- die Traufhdhe TH und deren Bezugspunkt
(weil ohne ihre Festsetzung das Ortsbild beeintrachtigt werden wirde).

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet,
da sie sich zwangslaufig aus GRZ und Z ergibt.

Grundflachenzahl GRZ

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA der Cluster 1, 2, 6 und 7 wird eine GRZ von
0,4 festgesetzt, die auf maximal zuldssigen Wert nach § 17 BauNVO abstellt.
Diese Festsetzung wurde bereits in der Ursprungsplanung (vorrangegangene
Bebauungsplanung) gemacht. Die teilweise bereits realisierten
GrundsticksUberbauungen waren deshalb zu bertcksichtigen.
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Der Uberbauungsgrad fiir die noch zu bebauenden Wohngebiete soll die
Obergrenze nicht ausschépfen, um der Gebietslage am Ortsteilrand mit offenerer
Bebauung gerechter zu werden. Es wird deshalb dort eine GRZ von 0,3
festgesetzt. Fur die Grundstliicke im zentralen Eingangsbereich der Siedlung soll
eine dichtere Bebauung aus gestalterischen Griinden zugelassen werden und es
wird deshalb eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

In dem Wohngebiet WA 8.1 und 8.2 soll die Méglichkeit der Realisierung von
Wohngebauden mit (nur) einer Ebene eingeraumt werden. Diese bendtigen wegen
ihrer Eingeschossigkeit i.d.R. mehr Grundflache, so dass auch hier eine GFZ von
0,4 gerechtfertigt ist.

Mit diesen Festsetzungen werden die Obergrenzen fiir Wohngebiete nach

§ 17 Baunutzungsverordnung von 0,4 eingehalten bzw. unterschritten.
Besondere stadtebauliche Griinde fiir eine Uberschreitung der Obergrenzen
bestehen am Standort nicht.

Zahl der Vollgeschosse; Traufhéhe
Die Zahl der mdglichen Vollgeschosse sowie die Traufhéhen, werden als
Hochstmal festgesetzt.

In den Clustern 1,2 6 und 7 sowie an den Clusterrandern 3 und 4 wird die Zahl der
Vollgeschosse auf zwei und die maximale Traufhéhe mit 5,30 m Gber Gelande
festgesetzt. Die Traufh6he von 5,30 m ergibt sich dort aus der Méglichkeit des
Heraushebens des Kellers bis maximal 1,40 m Uber Gelande, was nach
Sachsischer Bauordnung noch keinem Vollgeschoss gleichkommt, dem
Erdgeschoss mit ca.2,90 m Héhe und einer méglichen Drempelhéhe von 1,00 m.
Im Erscheinungsbild wird sich dadurch eine optische Eingeschossigkeit fir diese
Wohngebiete ergeben, wobei das zweite Vollgeschoss im Dachraum
untergebracht werden kann. Damit soll eine Angleichung an das Erscheinungsbild
der bereits bebauten Bereiche erfolgen.

Diese Festsetzungen werden auch flir die bereits realisierten Wohnbereiche
Ubernommen, in denen bisher statt der Traufthéhe eine max. Firsth6he festgesetzt
war.

In den Innenbereichen der Cluster 3, 4 und 8 sowie im Cluster 5 soll die
Méglichkeit eingerdumt werden, die gegenwartig beliebten zweigeschossigen
Gebaude mit Zeltdach (ohne Dachausbau) zu realisieren. Dazu wird die Zahl der
Vollgeschosse auf maximal zwei Geschosse und die maximale Traufhéhe auf 6,20
m festgesetzt.

Es folgt dabei eine Festsetzung der Sockelhéhe (Kellergeschoss) von maximal
0,60 m. Damit ergibt sich bei zwei Vollgeschossen je 2,80 m Héhe die genannte
Traufhdhe.

In den Gebiete WA 8.1 und 8.2 wurde die Geschosszahl auf ein Geschoss, und die
Traufh6he auf max. 4.00 m festgesetzt, um eine gestalterische Einheit hinsichtlich
der Gebaudehohen in diesem Teilraum zu sichern.

Im Wohngebietseingangsbereich werden fiir die Gebiete WA 4.6, WA 4.7 und WA
5.3 eine Geschosszahl zwischen zwei und drei Geschossen zulédssig. Damit soll
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3.3.3

3.3.4

3.3.5

ein Bebauungsschwerpunkt in diesem Bereich geschaffen werden. Die zulassige
maximale Traufhéhe betragt dort 9,00 m.

Im Bereich des Gebietszuganges in dem auch gebietsversorgende Funktionen
zulassig sein sollen, wird flr das Mischgebiet und fir die Wohnbebauung eine
Dreigeschossigkeit als maximale Geschosszahl festgesetzt, um der funktionellen
Bedeutung auch stadtebaulich gestalterisch gerecht werden zu kénnen.

Im Mischgebiet wird dazu die Grundflachenzahl GRZ auch auf 0,6 festgesetzt,
welches eine dichtere Bebauung méglich macht.

Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundsticksflachen, Stellung
der baulichen Anlagen

Bauweise / Hausformen

FUr alle Baugebiete wird die offene Bauweise festgesetzt, was der stadtebaulichen
Struktur einer Eigenheimsiedlung mit Einzel- und Doppelh&usern entspricht. Dazu
werden die Hausformen Einzelhduser, Doppelhduser sowie Hausgruppen
zugelassen.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstticksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Damit wird den Wiinschen nach variabler Gebaudeanordnung in den einzelnen
Baugrundstiicken Rechnung getragen, ohne das die stadtebauliche Ordnung
aufgeldst wird.

Baulinien kbnnen dabei von untergeordneten Bauteilen bis 1,00 m Uberschritten
werden, da diese sich nur unwesentlich auf die stadtebauliche Ordnung auswirken.

Stellung der baulichen Anlagen

Zusammen mit den Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen (Vorgabe
der Hauptfirstrichtung) wird sich eine weitere Auflockerung und Differenziertheit der
zukinftigen Bebauung ergeben. Die Festsetzung wird nicht fur alle Gberbaubaren
Grundstlcksflachen getroffen. Sie erfolgt nur dort, wo sie fiir die Gewahrleistung
einer stadtebaulichen Ordnung erforderlich werden.

Abstandsflachen

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen sind
stadtebaulich nicht erforderlich und somit auch nicht festgesetzt.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Mit der Festsetzung zu (kleinen) Nebenanlagen auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen soll den Grundstiicksbesitzern die Méglichkeit gegeben
werden, auch kleine Gartenhauschen oder Schuppen zu errichten, wie es bereits
auf einzelnen Parzellen geschehen ist. Die Gr6Benbegrenzung auf

10 m2 verhindert dabei eine zu starke Uberbauung.

Mit der Festsetzung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Anlagen im Sinne des §

14 Abs. 2 Baunutzungsverordnung sollen die bereits vorhandene Bauwerke zur
Elektro- und Gasversorgung berlcksichtigt werden.
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3.3.6

3.3.7

3.3.8

Mit der Festsetzung, wonach Garagen und Carports nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig sind, soll dem in den Planungszielen
angestrebten Gesichtspunkt einer aufgelockerten Bebauung nachgekommen
werden, als auch der Uberbauungsgrad nicht ausgedehnt werden.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

FOr das Wohngebiet WA4.6, WA4.7 und WAS.3. erfolgt eine Erweiterung auf zwei
Wohnungen (Hauptwohnung und eine Einliegerwohnung) pro Geb&ude, da mit
dem zulassigen MaB der Bebauung eine solche GebaudegrdBe stadtebaulich
gewollt ist.

In den Ubrigen Wohngebieten erfolgt zur Auflockerung eine Beschrankung auf eine
Wohnung pro Gebaude.

Flache, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung

Zur Sicherung vorhandener Leitungen (Elektrofreileitung) wird ein von Bebauung
freizuhaltende Schutzstreifen ibernommen. Die Festsetzungsinhalte zur
Bepflanzbarkeit ergeben sich aus den entsprechenden technischen Anforderungen
flr die Schutzstreifen.

Am westlichen Plangebietsrand schlieBt sich Wald an. Laut § 25 Abs.3
Sachsischen Waldgesetz ist zum Wald ein mindestens 30,00 m breiter Streifen von
Bebauung freizuhalten. Dies dient dem Schutz des Waldes vor Feuer als auch die
Bebauung vor umstirzenden Baumen.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt von der Carl- Wolf- StraBe Uber
die RiemenschneiderstraBe und RingstraBen in die vier bereits bebauten Cluster.

Die Flachen der bereits vorhandenen RiemenschneiderstraBe werden als
StraBenverkehrsflachen (Fahrbahn und Gehwege) sowie Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung (6ffentliche Parkflache) festgesetzt.

Die von der RiemenschneiderstraBBe in die Wohnbereiche verlaufenden
vorhandenen StraBen sind ohne Gehwege geplant und deswegen zur
Verkehrssicherheit (Aufenthaltsfunktion) als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (verkehrsberuhigte Bereiche als Mischverkehrsflache und
offentliche Parkflache) festgesetzt.

Zur genauen Bestimmung der jeweiligen StraBenquerschnitte sind entsprechende
Zusatzzeichnungen Bestandteil der Planzeichnung.

Far die noch zu bebauenden Grundstlicke der Clustern 3, 4 und 8 ist die
Realisierung je einer 5,25 m breiten 6ffentlichen StraBe (Grundsticksbreite) mit
4,75 m Fahrbahnbreite als Ring vorgesehen.

Das Cluster 5 wird Uber eine 6ffentliche StichstraBe in gleicher Breite mit
Wendeanlage erschlossen. Die Bemessung der Wendeanlage erfolgt geman
RASt 06 Wendeanlagentyp 3.
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3.3.9

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind entsprechend der
Eigentumsverhéltnisse als privat und 6ffentlich gekennzeichnet.

Eine private Verkehrsflache wird auch die 3,00 m breite Zuwegungen zwischen
den RingstraBen der Cluster 8 zur ErschlieBung des auBerhalb des Plangebietes
befindlichen Grundstick Fl. 166/1.

An den genannten ErschlieBungsstraBen wird jeweils ein 6ffentlicher Stellplatz
vorgesehen. Gesonderte Parkstéande flr Behinderte wurden nicht festgesetzt, da in
verkehrsberuhigten Bereichen auBerhalb der gekennzeichneten Flachen das
Parken fir diesen Personenkreis erlaubt ist.

Innerhalb des Gebietes werden an den Anlieger- und ErschlieBungsstraBen keine
separaten Radverkehrsanlagen benétigt. Bei den niedrigen Kfz- Geschwindigkeiten
und den zu erwartenden geringem Verkehrsaufkommen im Gebiet fahrt der
Radverkehr im Mischverkehr mit dem Kfz-Verkehr.

Flachen flir Versorgungsanlagen und fiir die Abwasserbeseitigung

Far die Ableitung der Oberflachenwasser in den Vorfluter Eckersbacher Bach sind
wegen der reduzierten Aufnahmemenge in den Bach RickhaltemaBnahmen
erforderlich. Dazu wird ein zweites Regenriickhaltebecken zur VergleichmaBigung
und gedrosselten Abflihrung des anfallenden Regenwassers eingeordnet. Sie
werden als Versorgungsflache festgesetzt. Dazu gehéren auch die 3,00 m breiten
Zuwegungen an den Clustern 1 und 2.

Weitere Versorgungsflachen sind aus dem Bestand als solche Gbernommen
worden. Es handelt sich dabei um eine Trafostation und das Umspannwerk.

3.3.10 Fiihrung von Versorgungsleitungen sowie mit Leitungsrechten zu belastende

Flachen

Die vorhandene Fuhrung der Trink und Abwasserleitung wurde nachrichtlich
ubernommen.

Zur Sicherung von Rechten Dritter sind fiir die technischen Versorgungsleitungen
Leitungsrechte fir die Versorgungstrager festgesetzt, um den Betrieb und die
Wartung der Anlagen zu sichern. Am Zusammenschluss der Leitungsrechte 14 und
|6 am Sltdrand des Plangebietes wurden diese zur besseren Ubersichtlichkeit
zusammengefasst.

3.3.11 Bauliche oder sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor

schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Far die Planung wurde eine Schallimmissionsprognose durch die Fa. SLG Pruf-
und Zertifizierungs GmbH gefiihrt (Gutachten vom 24.05.2012), um die
Auswirkungen der Planung auf die umliegenden schutzbedirftigen Funktionen
(Wohnbebauung) zu untersuchen.
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3.4.
3.4.1

Die Ergebnisse des Gutachtens sind als Festsetzungen im Bebauungsplan
bertcksichtigt. Grundlage bilden dabei die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur
DIN 18005 Teil 1 ftr Mischgebiete bzw. Allgemeine Wohngebiete jeweils tags und
nachts.

Beriicksichtigung des Gewerbeldrms:

So wurden die urspriinglich unmittelbar am Umspannwerk befindlichen Baugebiete
Cluster 12.1 bis 10.3 vollstéandig, und die Cluster 10.1 und 10.2 gréBtenteils
aufgegeben und zu Grinflachen umgewandelt. Letztere wurden in die neue Lage
des Clusters 5 (WA 5.2 und WA 5.3.) eingebunden und die Lage ihrer Grenze zum
Umspannwerk entsprechend fixiert. Mit den jetzigen Abstanden werden die
Richtwerte Gewerbelarm fir Allgemeine Wohngebiete bzw. Mischgebiete
eingehalten.

Berticksichtigung des Verkehrsldrms:

Der empfohlenen Verschiebung der Baugrenzen um 6 m wurde im Cluster 8
entsprochen. Das Cluster 7 ist bereits bebaut. Die Grenzen kénnen hier um
maximal 3,50 m verschoben werden. Demnach sind dort gegebenenfalls die
Empfehlungen zur larmorientierten Raumaufteilung vorzunehmen.

Griunordnerische Festsetzungen
Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Mit dem Bau der Wohnanlage wird Boden und Landschaft verbraucht. Es wird
offene Flache versiegelt, die Grinflache reduziert. Damit wird Lebensraum flr
Pflanzen und Tiere dauerhaft entzogen. Auch die Versickerungsmdglichkeiten des
Regenwassers und somit die Grundwasserneubildungsrate werden verringert.
Das, bedingt durch die Flachenversiegelung vermehrt anfallende
Oberflachenwasser, kann zu Belastungsspitzen in der natdrlichen Vorflut fihren.
Der hdéhere Anteil versiegelter Flachen wirkt sich auBerdem negativ auf Stadtklima
aus.

Mit dem gesamten Vorhaben wird in den Natur- und Landschaftshaushalt
eingegriffen.

Diese Eingriffe sind durch geeignete MaBnahmen innerhalb des Plangebietes
auszugleichen (siehe Anlage 1.3 Bilanzierung).

Mit den grinordnerischen Festsetzungen werden MaBnahmen beschrieben, die
geeignet sind, diese Eingriffe dauerhaft zu kompensieren.

AuBerdem ist es das Ziel, das Wohnumfeld gestalterisch aufzuwerten, ginstige
und stabile Wohnumfeldbedingungen, wie z.B. ein glnstiges Kleinklima zu
schaffen und die stadtebauliche Strukturierung des Gebietes zu unterstiitzen.
Die, durch die urspriinglich geplanten Versickerungsanlagen zwischen den
einzelnen Clustern eingeordneten Grlinstreifen werden auch in der
weiterflhrenden Planungen als gliederndes und die Gebietstypik starkendes
Element erhalten und weitergefihrt.

Eine Besonderheit des Gebietes ist es, dass, bedingt durch die Reduzierung der
Wohnungseinheiten und Bebauungsdichte groBe unbebaute Flachen im privaten
Bestand als private Grinflachen verbleiben. Diese werden, unter Erhaltung des
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GroBgehdlzbestandes, als extensive Wiesenflachen mit strukturbildenden
einheimischen Gehdlzen bzw. als Waldsaum entwickelt und erhalten.

Die Kosten der Umsetzung der griinordnerischen MaBnahmen werden auf den
Grundstlckspreis umgelegt. Mit dem Grundstlick erwerben die Eigentiimer Anteile
an der allgemeinen privaten Grinflache. Die Pflege und Erhaltung wird Uber eine
noch zu bildende Eigentimergemeinschaft abgesichert. Die Bildung dieser
Eigentimergemeinschaft konnte, da der Anteil und die Auspragung der
Granflachen erst im Bebauungsplan definiert wird, bisher nicht erfolgen. Die
Verpflichtung der Grundstiickseigentiimer zur Unterhaltung dieser allgemeinen
privaten Grinflachen ist Gber die jeweiligen Notarvertrage abgesichert.

Ein Teil der verbleibenden Grinflachen wurde in die Wohnbauflache einbezogen
und mit griinordnerischen Festsetzungen belegt. Hier soll, flr die Mdglichkeit,
gréBere Grundstiicke zu vermarkten oder nicht pflegbare Restflachen zu
vermeiden, Vorsorge getroffen werden, dass die grinordnerischen
Entwicklungsziele auch in dieser Konstellation umgesetzt werden. Damit kann
insgesamt im Gebiet eine Vernetzung und vergleichsweise hohe Artenvielfalt bei
akzeptablem Erhaltungsaufwand erreicht werden.

Die Durchgriinung des Wohngebietes (insbes. A2, A5, E2 und E3), die Anlage
eines gestuften Waldrandes (A1) sowie die Pflanzgebote im Bereich der privaten
Grunflachen sollen gleichzeitig eine optimale Eingliederung in die Umgebung und
den Ausgleich des Eingriffs bewirken.

MaBnahmen zur Vermeidung

Der Schutz des humosen Oberbodens ist entsprechend BauGB §202, BNatSchG
§1, Abs. 3, 2. und der DIN 18 915 zu gewahrleisten. Boden- und
Grundwasserkontaminationen z.B. durch den Eintrag von Bauchemikalien sind
durch geeignete MaBnahmen zu verhindern.

Far alle zu erhaltenden Gehdlze sind wahrend der Bauzeit wirkungsvolle
SchutzmaBnahmen vorzusehen. Geschéadigte Gehdlze sind fachgerecht und
vitalitdtserhaltend zu behandeln.

MaBnahmen zur Verminderung
Es werden versickerungsoffene Belage bzw. begrinbare Bauweisen flr befestigte
Flachen untergeordneter Nutzung festgesetzt.

Die Festsetzungen bewirken eine Vernetzung der festgesetzten Griinflachen.

Das Regenwasser der Dacher und befestigten Flachen wird in
Regenwasserriickhaltebecken im nérdlichen Teil gesammelt und verzégert in den
Eckersbacher Bach eingeleitet.

MaBnahmen zum Ausgleich
Zum Ausgleich werden die in den Punkten 3.4.3 und 3.4.4 festgesetzten
MaBnahmen geplant.

Die vorhandene Entwicklung in Richtung der potentiellen natlrlicher Vegetation
(pnV) wird mit den MaBnahmen A1, A3, E2 und ES unterstiitzt. Es ist jedoch nicht
die Erreichung des Klimax-Stadiums der pnV geplant. Die Planung sieht die
Schaffung und Erhaltung von verschiedenen Lebensrdumen vor.
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Die MaBnahmen A2, A4 und E1 erreichen eine Durchgriinung des Plangebietes
und eine Vernetzung der einzelnen Lebensraume.

Die unter 5. festgesetzten Artenlisten beinhalten standortgerechte Laubgehdlze.

Zur VergréBerung der Artenvielfalt der Grinflachen und der biologischen
Wertigkeit sind die Grinflachen auBerhalb bzw. am auBeren Rand der Cluster
extensiv zu pflegen.

3.4.2. Festsetzungen von Griinflachen gem. § 9Abs. 1Nr. 25 a BauGB

A Festsetzung von éffentlichen und privaten Grinfldchen

Offentliche Grunflachen werden lediglich im Bereich der Wendeschleife und im
offentlichen StraBenbereich festgesetzt. Alle anderen Grinflachen sind privat.
Damit wird der durch die Kommune zu erbringende Unterhalt minimiert.

B privater Kinderspielplatz

Der Wohnungsbaustandort soll insbesondere fir Familien mit Kindern ein
attraktives Umfeld bieten. Bei einem Umfang von 120 WE und weiteren
Wohngebieten im Umfeld ist der Bau eines Kinderspielplatzes sinnvoll.

Der Spielplatz wird als privater Spielplatz errichtet und analog der Grinflachen
(3.4.1)finanziert und unterhalten.

3.4.3 Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

A Die Artenlisten sind Bestandteil der griinordnerischen Festsetzungen.

Die Artenliste umfasst im Wesentlichen Vorgaben fir die GroBgehdlzpflanzungen
und fir die Anlage von gestuftem Waldrand und Strauchpflanzungen in den kleinen
Offenlandbereichen. Hier wurden einheimische Arten festgesetzt, um den
Artenverbund zu den umgebenden Hang- und Schluchtenwaldern zu starken und
nachhaltig einen extensiven Unterhalt zu ermdglichen. Flr die Privaten
Gartenflachen wurden Baumarten, u.a. Obstbdume vorgegeben, um insgesamt
den Anteil heimischer Gehdlze zu starken.

B Die in der Planzeichnung durch Einzel- oder Flachensignatur
gekennzeichneten Baume und Straucher sind zu pflanzen, in ihrem Bestand
dauerhaft zu erhalten und zu schitzen.

Die Festsetzung dient, in Verbindung mit der Artenliste, der Durchgriinung und
Strukturierung des Standortes und der Kompensation des Eingriffs in Natur und
Landschaft.

C Bei privaten Grundstiicken <500m? Grundstlcksflache ist 1 Laubbaum
entsprechend Artenliste zu pflanzen. Flr gréBere Grundstlcke gilt, dass pro
angefangene 300m? nicht Uberbaubare Grundstiicksflache 1 Laubbaum zu
pflanzen ist. Zu erhaltende Bestandsbdume werden angerechnet.

Die Festsetzung dient der Durchgriinung und 6kologischen Aufwertung der
Wohnbauflache und der Etablierung von strukturierendem GroBgriin im
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unmitteloaren Wohnumfeld. Weitergehende Einschrankungen des privaten
Gestaltungsspielraumes sollen nicht vorgesehen werden.

D Die nicht Uberbaubare private Grundsticksflache, sowie die Flachen zum
Erhalt und die Flachen zur Anpflanzung sind spatestens eine Vegetationsperiode
nach Abschluss der BaumaBnahmen als Grinflache anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Damit soll die zeithahe Umsetzung der Festsetzungen zur Begriinung und deren
Unterhalt abgesichert werden

E Stellflachen und Abstellplatze auf den privaten Grundsticksflachen sowie
die Zufahrten zu den Ver- und Entsorgungsflachen sind teilversiegelt mit einem
Versiegelungsgrad von max. 50% auszubilden.

Die Verringerung des Versiegelungsgrades und der damit verbundene
Versickerungsanteil tragt zur Grundwasserneubildung bei und, verbunden mit einer
héheren Verdunstungsrate zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

F Alle Pflanzungen und zu erhaltende Bestandsgehdlze sind zu entwickeln
und dauerhaft zu unterhalten.

Damit soll der langfristige Bestand der Pflanzungen abgesichert werden.

3.4.4 Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Anpflanzungsfldchen, Fldche gem. § 9, Abs. 1, Nr. 25, Buchstabe a BauGB

Zur Schaffung eines gestuften Waldrandes wird die MaBnahme A1 festgesetzt.
Hier wird die private Grinflache entlang der Hangkante (westliche Grenze des
Plangebietes) zu 80% mit Strauchern geman Artenliste gestufter Waldrand
bepflanzt. Die Mindestbreite von 6m und die Héchstbreite von 12m ab westlicher
Grundstlicksgrenze sind einzuhalten. Es wird im 30m breiten Sicherheitsstreifen
ein natdrlicher Ubergang des Waldes in eine freiere Begrinung erreicht. Die
verbleibende Flache ist als extensive Grinflache zu entwickeln. Eine Verwaldung
ist durch geeignete PflegemaBnahmen dauerhaft zu verhindern.

Die privaten Grinflachen zwischen den einzelnen Clustern sind entsprechend den
Festsetzungen A2 mit BAumen und Strauchern der Artenliste Baumpflanzungen
zu bepflanzen. Die verbleibenden Flachen sind mit Landschaftsrasen zu begriinen
und extensiv zu pflegen. Hiermit wird eine Durchgriinung und Strukturierung der
Cluster erreicht.

Die privaten Grinflachen am westlichen Rand der Cluster 3 und 4 sowie nérdlich
des Clusters 6 sind entsprechend den Festsetzungen A3 mit Ba&umen und
Strauchern der Artenlisten Baumpflanzungen Ausgleichsflachen und
Strauchpflanzungen gestufter Waldrand zu bepflanzen. Die Gehdlzpflanzungen
verbessern den Biotopwert und erhéhen die Biotopvielfalt. Es sind 1 Baum und 20
Straucher je angefangene 500m?2 Griinflache als lockere Baum- und
Strauchgruppen zu pflanzen. Bestandsbaume ab einem Stammumfang von 14 cm
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werden angerechnet. Die verbleibenden Flachen sind extensiv zu pflegen. Eine
Verwaldung ist durch geeignete PflegemaBnahmen dauerhaft zu verhindern.

Die private Griinflache A4 im Norden von Cluster 1 ist extensiv zu pflegen. Hier
sind keine Gehodlze zu pflanzen und eine Verwaldung ist dauerhaft durch geeignete
PflegemaBnahmen zu verhindern.

3.4.5 Festsetzungen fir Bepflanzungen und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern

3.5
3.5.1

und sonstigen Bepflanzungen

Erhaltung vorhandener Einzelbdume, Baum- und Strauchgruppen gem. § 9, Abs.
1, Nr. 25, Buchstabe b BauGB

Auf der 6éffentlichen Grinflache E1 wurden mit der Herstellung der
RiemenschneiderstraBBe als Zufahrt in den nérdlichen Bereich 3 Laubbdaume
gepflanzt. Diese sind dauerhaft zu erhalten. Die Rasenflache ist extensiv zu
pflegen.

Die auf den privaten Griinflachen E2 vorhandenen lockeren Baumgruppen sind mit
Arten der Liste Baumpflanzungen Ausgleichsgriinflachen zu ergénzen, wobei 1
Baum je angefangene 500m?2 privater Grundstiickflache zu pflanzen ist. Die
verbleibende Flache ist extensiv einschirig zu pflegen.

Die privaten Grinflachen E3 sind mit Baumen und Strauchern der Artenliste
Baumpflanzungen Ausgleichsgrinflachen zu bepflanzen, zu entwickeln und
dauerhaft zu unterhalten. Es sind 1 Baum je angefangene 500m? privater
Grunflache als lockere Baumgruppe zu pflanzen. Im Bereich des privaten
Spielplatzes ist Gebrauchsrasen anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Gleichfalls
sind im Bereich des privaten Spielplatzes zur besseren Eingriinung
Strauchpflanzungen zulassig. Hier ist explizit darauf zu achten, dass die
Vorschriften fiir Pflanzenverwendung im Bereich von Spielplatze eingehalten
werden, (s. 3.6, Hinweise)

Die verbleibende Flache ist extensiv einschirig zu pflegen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geman § 89 SachsBO
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen hinsichtlich der &uBeren Gestaltung (Dachform,
Dachaufbauten, Dachdeckung) der baulichen Anlagen begriinden sich einerseits
aus den Merkmalen des Bestandes und zum anderen aus der Absicht einer der
neuen Bebauung innewohnenden Geschlossenheit aus stadtebaulichen Griinden
in Form und Gestaltung. Dabei werden die privaten Belange zur individuellen
Gestaltung berlcksichtigt und Spielraume offen gelassen.

Fir die Innenbereiche der Cluster 3, 4, 5 und 8 werden keine Dachformen
festgesetzt, um andere Gebaudegestaltungen zu ermdéglichen (z.B. Bungalowform
oder Stadtvilla).

Die Festsetzung der
max. Sockelhéhe (Kellergeschossteil Uber der Gelandeoberflache) und
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3.5.2

3.6

zum Dachausbau
soll die Proportionen vom sichtbaren Kellergeschossanteil zum Erdgeschoss und
zum Dachflachenanteil bei der Baukérpergestaltung positiv beeinflussen.

Die Festsetzung zu den Dachaufbauten soll deren Anteil an der Gesamtdachflache
auf eine gestalterisch akzeptable GrdBe beschranken.

Art und Gestaltung von Einfriedungen

Die Festsetzung zur Gestaltung der Einfriedungen soll dem
Gesamterscheinungsbild, also der Gestaltung zugutekommen und sich an die
vorhandene stadtebauliche Situation anpassen. Massive Einfriedungen, wie
Wande aus Ziegel oder Beton, Verbretterungen oder Verblechungen in diesen
Bereichen, wirden dieser Zielstellung entgegenstehen. Ebenso wird bei Anlage
von Einfriedungen ihre H6he begrenzt, um die Sichtbeziehungen im
Landschaftsraum in einem angemessenen Umfang zu erhalten.

Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Kennzeichnung
Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind (Waldabstand) s. Kapitel 3.3.7.

Fldchen bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere
Einwirkungen erforderlich sind

Aus dem értlichen Versorgungsnetz stehen flir das Plangebiet zur
Léschwasserversorgung (nur) 48 ms/h zur Verfligung. Bei einer zulassigen Zahl
von maximal 3 Vollgeschossen, einer Geschossflachenzahl (GFZ) zwischen 0,3
und 0,7 und kleiner Gefahr der Brandausbreitung, fiir die ein Léschwasserbedarf
von 48 m%h Uber zwei Stunden ausreichend ist, miissen folgende bauliche
Vorkehrungen sichergestellt werden:

Die in den Baugebieten zulassigen baulichen Anlagen sind wegen der Gefahr einer
Brandausbreitung in ihrer Gberwiegenden Bauart mit feuerbestandigen,
hochfeuerhemmender oder feuerhemmender Umfassungen und harter Bedachung
herzustellen.

Nachrichtliche Ubernahmen
Die vorhandenen Hauptleitungen zur Schmutz- und Regenwasserableitung sind
nachrichtlich tbernommen.

Hinweise
Der Bebauungsplan enthalt im Teil B - Text Hinweise auf flir das Plangebiet
speziell zutreffende und allgemeingaltige Informationen zu:
- Nisthilfen
Versickerung und Rlckhaltung von Niederschlagswasser
Verhalten bei Kampfmittelfunden
Umgang mit Mutterboden und Bodenbewegungen auf den Baugrundstiicken
Bergbauumgang
Erdbebenzone Zwickau
Abstanden zu Versorgungsleitungen und StraBen
Nachbarrecht
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3.7

3.7.1

3.7.2

3.7.3

Artenwahl an Kinderspielplatzen
Archéologie

Radonschutz

Radioaktivitat

Immissionsschutz

Hinweise auf MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundlage bilden
soll

Sicherung der Planung

Zum Vollzug des Bebauungsplanes ist ein stadtebaulicher Vertrag gem. § 11
BauGB zwischen Vorhabentrager und der Stadt Zwickau vorgesehen, der
entsprechende Regelungen zu Grunddienstbarkeiten und sonstigen MaBBnahmen,
wie z. B. Regelungen zur Bepflanzung enthalt.

Bodenordnung

Die Umsetzung der Planungsgedanken bedarf der grundbuchméaBigen Regelung
zur Inanspruchnahme der im Plangebiet noch ungenutzten Flachen far

- Baugrundstuicke,

- Verkehrsflachen

- Versorgungsflachen und

- Granflachen.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Trinkwasserversorgung

Far die noch zu bebauenden Bereiche Cluster 3, 4, 5 und 8 sind entsprechende
Trinkwasserleitungen noch herzustellen. Diese sind an die vorhandene
Trinkwasserleitung d125 in der RiemenschneiderstraBe anzubinden und in den
AnliegerstraBen A, B, C und D zu trassieren.

Far einige unbebaute Grundstiicke sind bereits Stichleitungen vorhanden.

Léschwasserversorgung

Im gesamten Bebauungsplangebiet steht eine Léschwassermenge von 48 m3/h
aus dem bestehenden Leitungsnetz zur Verfigung, was fir die Brandbekampfung
im Gebiet hinsichtlich der Zulassigkeit der Bebauung ausreichend ist (,kleine
Gefahr der Brandausbreitung®). Der zu nutzende Hydrant befindet sich im
Kreuzungsbereich Carl- Wolf-StraBe/Ecke RiemenschneiderstraBe auf der
Versorgungsleitung DN 150 GGG.

Schmutzwasserableitung

Far die noch zu bebauenden Bereiche Cluster 3 und 4 ist bereits der
Schmutzwassersammler sowie Stichleitungen in Baufelder vorhanden.

Mit der konkreten Bebauung ist zu priifen, ob bei Stichleitungen Veranderungen
notwendig werden.

Far die Cluster 5 und 8 sind entsprechende Sammelkanéle und
Grundstlicksanbindungen noch herzustellen.
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3.8

Regenwasserableitung

Far die noch zu bebauenden Bereiche Cluster 3 und 4 ist bereits eine
entsprechende Leitung vorhanden. Diese Bereiche bendtigen aber eine weitere
Sammelleitung zwischen beiden Bereichen sowie Stichleitungen von den einzelnen
Baugrundstticken.

Far die Cluster 5 und 8 ist die komplette Regenwasserableitung noch herzustellen.

Mit der weiteren Bebauung des Plangebietes macht sich ein zusatzliches
Regenrickhaltebecken erforderlich, welches an das vorhandene Becken
angebunden werden soll.

Laut Stellungnahme der Wasserwerke Zwickau darf die Einleitung nicht mehr als
25 I/s betragen.

Elektroenergie

In den Clustern 1, 2, 6 und 7 sind die notwendigen Anlagen bereits vorhanden.
Far die noch zu bebauenden Bereiche Cluster 3, 4, 5 und 8 sind entsprechende
Anlagen zur Elektroenergieversorgung noch herzustellen.

Fernmeldeversorgung

In den Clustern 1, 2, 6 und 7 sind die notwendigen Anlagen bereits vorhanden.
Flr die noch zu bebauenden Bereiche Cluster 3, 4, 5 und 8 sind entsprechende
Anlagen zur Fernmeldeversorgung noch herzustellen.

Gasversorgung

In den Clustern 1, 2, 6 und 7 sind die notwendigen Anlagen bereits vorhanden.
Far die noch zu bebauenden Bereiche Cluster 3, 4, 5 und 8 sind entsprechende
Anlagen zur Gasversorgung noch herzustellen.

Flachenbilanz (nach Flachenkategorien Bauleitplanung)
Bruttoflache:

(Flache innerhalb des Geltungsbereiches): 99.433 m? = 100,00 %
davon:

- Bauflachen (WA; MI): 55.265 m2.= 54,58 %
- Verkehrsflachen (Ocker): 13.742 m2 = 14,79 %
- Versorgungsflachen (Gelb): 6.920 m2 = 6,96 %
- GrOnflachen (Gran): 23.506 m? = 23,64 %
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Freistaat Sachsen, 2003
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Sachsen
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Gesetze, Richtlinien

BUNDES-BODENSCHUTZ- UND ALTLASTENVERORDNUNG vom 12.07.1999
BBodSchV (BGBI. | S. 1554), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.05.2013
(BGBI. I S. 1548)

VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE
(BAUNUTZUNGSVERORDNUNG — BAUNVO) IN DER FASSUNG VOM 23.01.1990 (BGBL.I
S.1833), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.05.2013 (BGBI. | S.
1548)

VERORDNUNG UBER DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE UND DIE DARSTELLUNG
DES PLANINHALTS (PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 — PLANZV 90) vOM 18.12.1990
(BGBL. 1 S.58, BGBL. 111 213-1-6)

SACHSISCHE BAUORDNUNG (SachsBO) vom 28.05.2004, zuletzt geandertdurch
Art.23 des Gesetzes vom 27.01.2012 (SachsGVBI. S. 130, 142)

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI.
| S. 2542) zuletzt geéndert durch Art.2 Abs.24 des Gesetzes vom 06.06.2013
(BGBI. I S. 1482)

SACHSISCHES GESETZ UBER NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE:
(Sachsisches Naturschutzgesetz — SachsNatSchG) vom 06.06.2013 (SachsGVBI.
S.451)

GESETZ ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN DURCH
LUFTVERUNREINIGUNGEN, GERAUSCHE, ERSCHUTTERUNGEN UND AHNLICHE
VORGANGE (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274) zuletzt gedndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 02.07.2013 (BGBI. | S. 1943)

GESETZ UBER DIE UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG (UVPG) vom 21. Februar
2010 (BGBI. I S. 94), geandert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013
(BGBI. | S.2749).

Anhang Artenlisten Baum- und Strauchpflanzungen

Artenliste - Strauchpflanzungen gestufter Waldrand
Art Mindestqualitat

Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel) Str. 2xv. 100-150 cm
Corylus avellana (Strauch-Hasel) Str. 2xv. 100-150 cm
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiBdorn) Str. 2xv. 100-150 cm
Frangula alnus (Faulbaum) Str. 2xv. 100-150 cm
Prunus spinosa (Schlehe) Str. 2xv. 100-150 cm
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Rosa canina (Hunds-Rose) Str. 2xv. 100-150 cm
Salix caprea (Sal-Weide) Str. 2xv. 100-150 cm
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball) Str. 2xv. 100-150 cm
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) Str. 2xv. 100-150 cm
Sambucus racemosa (Roter Holunder) Str. 2xv. 100-150 cm

Artenliste - Baumpflanzungen private Grinflachen

Art Mindestqualitat

Acer campestre (Feld-Ahorn) H 3xv. STU 14-16 cm
Crataegus in Arten und Sorten (WeiB-, Rot-, Apfeldorn)  H 3xv. STU 14-16 cm
Juglans nigra (Walnuss) H 3xv. STU 14-16 cm
Malus in Arten und Sorten (Apfel) H 3xv. STU 12-14 cm
Prunus in Arten und Sorten (Kirsche, Pflaume) H 3xv. STU 12-14 cm
Pyrus in Arten und Sorten (Birne) H 3xv. STU 12-14 cm
Sorbus aucuparia (Eberesche) H 3xv. STU 14-16 cm
Sorbus aria (Mehlbeere) H 3xv. STU 14-16 cm
Tilia cordata, kleinkr. Sorten  (Winter-Linde) H 3xv. STU 14-16 cm

ausgeschlossen ist die Pflanzung von Prunus serotina (Spate Traubenkirsche)
und Rhus typhina (Essigbaum)

Artenliste - Baumpflanzungen Stellplatze und 6ffentliche Grinflachen

Art Mindestqualitat

Acer pseudoplatanus in Sorten (Berg-Ahorn) H 3xv. STU 14-16 cm
Acer platanoides (Spitz-Ahorn) H 3xv. STU 14-16 cm
Sorbus aucuparia (Eberesche) H 3xv. STU 14-16 cm
Crataegus in Arten/ Sorten (WeiBdorn) H 3xv. STU 14-16 cm
Carpinus betulus (Hainbuche) H 3xv. STU 14-16 cm
Pyrus calleryana 'Chanticleer' (Stadt-Birne) H 3xv. STU 14-16 cm
Artenliste - Baumpflanzungen Ausgleichsflachen

Art Mindestqualitat

Acer campestre (Feld-Ahorn) H 3xv. STU 14-16 cm
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) H 3xv. STU 14-16 cm
Carpinus betulus (Hainbuche) H 3xv. STU 14-16 cm
Fagus sylvatica (Rotbuche) H 3xv. STU 14-16 cm
Quercus robur (Stiel-Eiche) H 3xv. STU 14-16 cm
Sorbus aucuparia (Eberesche) H 3xv. STU 14-16 cm
Tilia cordata (Winter-Linde) H 3xv. STU 14-16 cm

Flr den Bereich des Spielplatzes ist die Verwendung von eingebirgerten,
standorttoleranten Gehdlzen zulassig.
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