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Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan 052 der
Stadt ZzZwickau fiir das Gebiet Oberplanitz "Am Windmihlenweg"

0l. Allgemeine planerische Voraussetzungen

Die Grundabsicht der konzipierten Planung beruht auf dem Wunsch,
den Siedlungsbereich zwischen der Rottmannsdorfer StraBe und der
Lengenfelder StralBle stddtebaulich neu zu ordnen.

Dies entspricht auch der Aussage des Entwurfs des Fldchennutzungs-
planes der Stadt Zwickau, der fiir diesen Bereich der Gemarkung
Oberplanitz Wohnnutzung vorsieht. Den Forderungen nach einer Griin-
verbindung zum Freibereich im Siliden wird auch auf der Basis der
konkreten Bauleitplanung entsprochen.

Die Grdfle des iberplanten Bereiches betr&gt rund 5,5 ha.

Teilfl&chen folgender Flurstilicke werden von der Planung betroffen:
272, 284/1, 298/3, 299/3 sowie 443/3 (Rottmannsdorfer StraBe) der

Gemarkung Oberplanitz.

Die Begrenzung l&Bt sich wie folgt vornehmen:

Im Noxrden: - die Anschluflbebauung der Lengenfelder StraBe bzw. des
Windmiihlenweges

Im Osten: -~ die Bebauungskante entlang der Rottmannsdorfer Strafle
mit ihren landwirtschafltich genutzten Hinterlandfla-
chen

Im Siiden: =~ die Verl&ngerung der Nordgrenze der Kldranlage an
der Fr. Naumann Strafe

Im Westen: - die Flurstiicke 264, 265, 266, 267, 268; ebenfalls
landwirtschaftlich bzw. gartenbaulich genutzte Grund-

stiicke

Eine Erweiterung in Richtung Rottmannsdorfer StraBe sowie Fried-
rich-Naumann-StrafBe ist durch planerisch gesicherte Anbindeoptionen
vorgehalten und kann bei Bedarf "aktiviert" werden.

Im Rahmen dieser Erweiterungsoption ist dem Gestaltaspekt der Griin-
achse besonderes Augenmerk zu schenken, denn die jetzt zu realisie-
rende Planung kann primdr die erste Hélfte der Gesamtkaltluftschnei-
se planerisch sichern (siehe auch den Entwurf des FNP).

02. Stddtebauliche Konzeption:

Auf dem Standort "Am Windmihlenweg" ist die Entstehung eines typen-
vielfaltigen Wohnraumangebotes vorgesehen. Im Rahmen dieser Planung
sollen rd. 171 Wohneinheiten fir ca. 380 Einwohner entstehen. Die
Wohneinheiten verteilen sich auf 3 Einzelhduser, 10 Doppelhduser
sowie 148 Reihenh&duser. Die nicht absehbare Notwendigkeit von Eigen-
tumswohnungen macht die variable Nutzung einiger Baufenster notwen-
dig. Die mit einem Stern gekennzeichneten Bauflidchen sind somit
ausnahmsweise fiir GeschoBwohnungsbau zuldssig, der sich jedoch an
die Vorgaben zur iiberbaubaren Fliche -sowie zur Geschossigkeit hal-
ten mufl. Die Zustimmung zur Umnutzung ist durch die Stadt Zwickau
im Rahmen der Baugenehmigung einzuholen.



Das Angebot der Reihenh&user soll sich aus ca. 7 verschiedenen
Typen unterschiedlicher GrdBe und Zuschnitte entwickeln. Dem Gel&n-
deprofil entsprechend werden einige Reihenhduser PkW-Garagen im
Geb&dude erhalten.

Flir die Umsetzung der vorliegenden Planung zur Schaffung von Wohn-
raum ist die Herstellung des erforderlichen Baurechts unabdingbar.

Aufgrund des wachsenden Siedlungsdrucks aus der eigentlichen Stadt-
lage Zwickau nach grinorientiertem Wohnen in Randbereichen wurde
durch die Stadt Zwickau zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs im
Bereich der Gemarkung Oberplanitz als Rechtsform der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (§ 7 BauGB-MafBnG) gewdhlt.

Somit werden im Planungsstadium der konkrete Planungsumfang sowie
die daraus resultierenden Erschliefungsmafinahmen konzipiert und
durch eine vertragliche Vereinbarung zwischen dem Investor - der
SUBA Bauen und Wohnen GmbH Niederlassung Zwickau - und der Stadt
Zwickau finanziell abgesichert (§ 7 Abs. 1 Nr. 2 BauGB-MafnG

"Durchfihrungsvertrag").

Die Festsetzungen der kommunalen Satzung sind folgerichtig weiter-
fihrend als diejenigen eines Bebauungsplanes.

Uber die allgemeine Festsetzung einer Gebietscharakteristik (WA fiir
Allgemeines Wohngebiet) hinaus werden konkrete Aussagen zur Gebdude~
typik und zur Gesamtanzahl getroffen, die die Auslegungsgrenzen im
Bauantragsverfahren eng fassen.

Um einer siedlungsstrukturellen Fehlentwicklung entgegenzuwirken,

werden gemdfl § 1 Abs. 5 bzw. 6 BauNVO, Schank- und Speisewirtschaf-
ten und nicht stdrende Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 zweiter
Halbsatz) sowie die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO fiir unzuldssig

erkléart.

03. Fl&chenbilanz:

GesamtgrdBe: 55.000 gm (100 %)
Strafenfléche: 8.900 gm ( 16,2%)
Offentl. Grinfl&chen: 7.750 gm ( 14,1%)
Bauland: 38.350 gm ( 69,7%)

04. ErschlieBungsagrundkonzeption:

-~ Verkehrsanbindung:
Die Hauptanbindung des Gesamtbereiches erfolgt iiber einen
Durchstich zur Rottmannsdorfer StraBe (im Segregationsprinzip).

Die zweite mbgliche Feuerwehrzufahrt erfolgt ab der Lengenfelder
Strafie iber den Windmiihlenweg, welcher zum Baugebiet iiber einen
Poller abzutrennen ist.

Die innere ErschlieBung erfdhrt eine Abstufung von Anlieger-
straflen bis hin zu Wohnwegen (verkehrliche Mischfl&dchen).

Die Wendeanlagen am Ende der PlanstraBen "E" und "G" werden geméaf
EAE '85 nach den Mindestanforderungen bemessen, um die versie-
gelte Fl&che zu minimieren. Die maximale Linge von 50 m ab
Strafienkante der HaupterschlieBung erlaubt den Verzicht auf die



Bemessung nach dem grdBtmdglichen Entsorgungsfahrzeug.

In diesem Zusammenhang wurden Querschnittsvorschlidge erarbeitet,
die die Aufgliederung des GesamtstralBenraumes nach den jeweiligen

Funktionen verdeutlichen.

Fufl- und Radwegeverbindungen entstehen einerseits innerhalb des
Baugebietes im Bereich der Grinverbindung, aber auch zur beste-

henden Ortslage.

OPNV:
Die Anbindung des Standortes an das Netz des 0PNV ist {iiber

die Linien 16 und 19 des SVZ GmbH sowie der Linien T - 143, - 144
und - 147 der RVW GmbH gesichert.

Ruhender Verkehr:

Die Parkierung ladBt sich grundlegend splitten.

Einerseits erfolgt der Nachwelis privater Parkierungsanlagen in
Form von Garagen (67 Stk., konkret ausgewiesen / teilweise
innerhalb der Gebdude) oder offenen Stellpldtzen (67 Stk., direkt
ausgewiesen) direkt auf den Grundstiicken oder in zugeordneten
Gemeinschaftsanlagen in unmittelbarer Hausndhe.

Die Regelungsdichte zu Stellpl&dtzen und Garagen ermdglicht die
variable Ausgestaltung des PKW-Abstellplatzes, was der Vorgabe
nach Spielrdumen fir den Bauherren entspricht (Pkt. 1.1.4 c. der
schriftlichen Festsetzungen).

Die Errichtung von maximal 171 Wohnungseinheiten bedingt gemdf
§ 49 S&chsBO i.V.m der VwVS&chsBO mindestens 171 PKW -
Abstellpl&tze. Im Rahmen des Vorhaben- und Erschlieflungsplanes
werden rund 290 Abstellmdglichkeiten in der oben erw@hnten Form
erstellt, was die gesetzliche Forderung erfiillt.

Ergénzt werden die privaten Stellpldtze durch etwa 51 dffentliche
Parkplédtze, die, in Form von L&ngs- bzw. Senkrechtparkern ge-
eignet sind, den Besucherverkehr abzudecken.

Bilanz der Gesamtsituation der Parkierung:

~ Nutzung: 171 WE

- ausgewiesene Garagen: 67
(Stauraum vor der Garage ent-
spricht einem offenen Stellplatz) 67

- Nach MaBgabe der Festsetzung der
S&chs.BO zu erbringende weitere

Stellplétze: 104
- Offentliche Parkierung: 45
Summe : 283 Unterstellm&glich-

keiten flir Pkw.
(Faktor 1,65)

Ver- und Entsorgung:
Die Versorgung des Bereiches mit Gas, Wasser, Elektro, sowie
Anlagen der Telekom erfolgt iiber den AnschluB an die bestehenden

Trassensysteme der Gemeinde.



- Schmutzwasser:
Das Schmutzwasser wird konzeptionell im siidlichen Bereich des

Plangebietes gesammelt und mittels eines Pumpbauwerkes in
Richtung Lengenfelder StrafRe (Uber den Windmiihlenweg) gepumpt.
Dort erfolgt die Einbindung in das Abwassernetz des Ortes.

~ Regenwasser:
Der anstehende Baugrund im Baugebiet ist in allen Bereichen

schluffig und tonig bis in eine Tiefe von 5-6 m.

Gem&fB Aussage des Baugrundgutachtens liegt der Durchldssigkeits-
beiwert K in allen Bereichen unter 10~6/m/s, so daB eine
Versickerung entsprechend ATV - A 138 nicht mbglich ist.

Die starke Hanglage 1l&Bt zudem die wirtschaftliche Anordnung von
Zwischenspeichern oder eines Mulden-Rigolen-Systems kaum zu.
Deshalb wird die Regenrilickhaltung im Kanalnetz im slidlichen BRe-
reich des Plangebietes vorgesehen.

Somit ergibt sich eine dosierte Abgabe in den vorhandenen Ablei-
tungskanal DN 250 von der Klédranlage an der Friedrich-Naumann-
Strafe, der in den Plotzbach miindet.

- Millentsorgung:
Die Miillbeseitigung erfolgt nach dem Prinzip der getrennten
Erfassung von Hausmiill und Wertstoffen. Folgerichtig erh&lt jeder
Haushalt eine Abstellfdche auf dem Grundstiick zur Unterbringung
der Millsammelbeh&lter. Die Einordnung einer Wertstoffsammel-
stelle sichert den Anspruch nach frihzeitiger Wertstofferfassung.

05. Verkehrslirm:

Ausgehend von der zu erwartenden unglinstigsten Situation im Zu-
fahrtsbereich von der Rottmannsdorfer StraBe - Planstrafe "A" wurde
ie Verkehrsldrmbelastung fiir die am meisten betroffenen Baufenster

ermittelt.

Die Berechnung und umfassende Auswertung erfolgte im Rahmen einer
schalltechnischen Stellungnahme.
Innerhalb der Begriindung erfolgt eine Kurzzusammenfassung der we-

sentlichen Ergebnisse:

- die rechnerisch ermittelten Lérmbelastungswerte betragen fiir die
gewé&hlten Aufpunkte 55 bzw. 53 dB(A) tags und 46 bzw. 44 dB(A)
nachts. Der Vergleich mit den Orientierungswerten fiir "reine
Wohngebiete" (DIN 18005) mit 50 dB(A) tags bzw. 40 dB(A) nachts
zeigt, dafl diese an der der Strafe zugewandten Seite nicht einzu-~
halten sind. (Uberschreitung von 1 dB im festgesetzten WA)

Aktive SchallschutzmaBnahmen (Schallschirm bzw. Wall) scheiden
aus (Hauszugdnge, Zufahrten, usw.), so daBl passiver Schallschutz
(eam Gebdude) vorzusehen ist.

Nach DIN 4109 liegen die betroffenen Bereiche im L&rmpegelbereich
II. Fir die relevanten Lérmpegelbereiche sieht die genannte DIN
fir Aufenthaltsriume von Wohnungen ein bewertetes Schalldimm-Maf
von 30 dB vor. Dies wird durch statische bzw. wdrmeschutztechni-
sche Vorgaben fiir AuBenbauteile bzw. Fenster eingehalten.
Besondere SchallschutzmaBnahmen werden somit nicht erforderlich
(Detailbericht siehe Gutachten).



06. Griinplanungs:

Die Gesamtkonzeption geht von einer starken Durchgriinung der Einzel-
grundsticke aus, so daf3 der insgesamt zu erwartende Versiegelungs-
grad moglichst gering gehalten werden kann (rd. 50 $%).

Ergénzt werden diese privaten Griinbereiche durch eine, das Plange-
biet von Nord nach Siid durchziehende Griinverbindung, die teilweise
Offentlich gewidmet wird, um sie fir eine breite Personengruppe

erlebbar zu machen.

Aus diesem Grunde wird eine FulBlwegeverbindung planerisch gesichert

und gestalterisch eingefligt.

Diese Wegeverbindung erschlieft den konzipierten Kinderspielplatz,
der durch seine Lage im Griingiirtel leicht erreichbar, aber doch
geschiitzt vor dem StrafBenverkehr ist. Die Spielmdglichkeiten fiir

0 - 6~-jdhrige ergeben sich auf dem jeweiligen Eigenheimgrundstiick.
Die Konzeption des Offentlichen Spielplatzes sieht die Eignung fir

6 - 12-jadhrige wvor.

Die Gesamtplanung verfolgt den Anspruch einer umfeld- und umweltge-
rechten Siedlungsplanung mit Synergieeffekten fiir beide Seiten.

Die Einordnung von Steinlesehaufen und Nistmdglichkeiten innerhalb
der O6ffentlichen Grinfl&dchen sichert der heimischen Flora und Fauna
einen addgquaten Lebensraum (siehe auch Begriindung zum GOP). Die
Stadt Zwickau kann innerhalb der &ffentlichen Griinverbindung bzw.
der FuBdurchwegung die M&glichkeit einrdumen, Kunst im Baugebiet
unter dem Stichwort "Kunst im Sffentlichen Raum" als kulturellen

Bezugspunkt aufzustellen.

Zwickau, 18.04.1985

774 [— pdeor—_

Vorhabentrédger Stadffplanungsamt
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Stadtdkologische Begriindung zum

Vorhaben- und ErschlieBungsplan 052 (Griinordnungsplan)

06.1.

06. 2.

der Stadt Zwickau
-fiir das Gebiet Oberplanitz "Am Windmiihlenweg"

PROBLEMSTELLUNG

Zur stadtebaulichen Neuordnung des Siedlungbereiches zwischen der Rottmannsdorfer
StralRe und der Lengenfelder StraRe sowie zur Deckung des dringenden Wohnbedarfes hat
die Stadt Zwickau beschlossen, das Gebiet als typenvielfaltiges Wohngebiet auszuweisen
und einen Vorhaben- und ErschiieRungsplan aufzustellen. Dies entspricht der Aussage zum

Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Zwickau.

Die geplanten MaRnahmen bedingen Eingriffe in die Landschaft, die sich in vielfacher

Hinsicht auf den Naturhaushalt auswirken.
Die rechtlichen Erfordemnisse zur Bewertung des Eingriffes und dessen Ausgleiches gem.

§ 8a BNatSchG sind daher gegeben.

BESTANDSAUFNAHME UND -BEWERTUNG

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes umfaflt eine Gesamtfldche von 55.000 gm.

Er wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die AnschluRbebauung der Lengenfelder Strale
- im Osten durch die Bebauungskante entlang der Rottmannsdorfer Stralle

- im Stden durch die Veridngerung der Nordgrenze der Klaranlage an der F. Naumann

Stralte

- im Westen durch die Fiurstiicke 264. 285, 266, 267, 268.

Das Plangebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt; GroRbdume und geschitzte

Landschaftsteile nach dem SachsNatSchG sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.



0é6. 3.
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06.

Die in Anspruch genommenen Flachen sind im naheren Landschaftsraumn haufig vertreten,
sodafl das Gebiet aus Grunden der Seitenheit des Biotoptypes nicht als schitzenswert
einzustufen ist. Es sind deshalb keine grundsétzlichen Einwdnde gegen eine sinnvolle

Umwandlung der Fldchen in ein Neubaugebiet zu erheben.
Hervorzuheben ist, daf das Planungsgebiet Randflachen eines Kaltiuftentstehungsgebietes

beansprucht.

NUTZUNGSKONFLIKTE

Durch die geplanten Malnahmen entstehen nachfoigende Konflikte:

3.1 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Bebauung verdndert. Durch entsprechende Ein- und
DurchgrinungsmaRnahmen wird das Ortsbild abgerundet und ein harmonischer Ubergang in die

anschlieBende Landschaft geschaffen.

3.2 Landwirtschaft

Durch die geplante Bebauung entfalit landwirtschaftliche Nutzfidche. Die Umwandlung intensiv

genutzter Landschaftsfldchen in eine sinnvolle und gut grinstrukturierte Wohnbebauung kann

nicht als nachteilig angesehen werden,

3.3 Versiegelung und Frischluftentstehung

Mit der geplanten Bebauung ist eine anlagebedingte, strukturbezogene und dauerhafte
Versiegelung von landwirischaftlichen  Flachen verbunden, welche das Frischiuft-

Entstehungspotential verringert.

Durch gezielte MaBnahmen zur Minimierung der Versiegelung (max. 40%) und durch Ausweisung
eines natumahen Griinzuges als Teil der geplanten Kaltluftschneise Zwickau-Oberplanitz (gem.

FNP), werden die entstehenden Konflikte teilweise kompensiert.



0¢. 3.4 Flora und Fauna

06.4.

06,

Durch die geplante Mafnahme werden Lebensrdume fUr Insekten, Kleinsdugetiere, Bodenbriter
und Pﬂénzenarten der Ackerkraut- und Wiesenflora zerstdrt. Die entsprechende natumahe
Bepflanzung deéer grof3zlgig ausgewiesenen Grunflaichen schafft neue Lebens- und

Rackzugsraume fr Flora und Fauna.

GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN UND FESTSETZUNGEN

4.1 Griinordnerische MaRnahmen

Entsprechend den funktionalen Erfordemissen und unter Vermeidung bzw. Minimierung
anlagebedingter Konflikte wird das Wohngebiet in das vorh. Landschafts- bzw. Ortsbild ein- bzw.

hinzugefigt.

Das gesamte Baugebiet wird stark durchgrint. In Nord-Std-Richtung ergénzt ein G&ffentlicher

Grinzug, natumah gestaltet, die privaten Granflachen.
Eine héhenabgestufte Feldgehdlizhecke schafft den Ubergang vom Baugebiet zur offenen

Landschaft.

Der hohe Anteil an Grin- und Freiflichen, verbunden mit umfangreichen Baumpflanzungen,
gewahrieistet eine optimale Durchgrinung und damit eine Klimaverbesserung des Baugebietes.

Zur Verbesserung der 6kologischen Siediungsstruktur und zum Ausgleich des erforderiichen
Eingriffes sind zahireiche nachfolgend genannte MaRnahmen vorgesehen bzw. als

grunordnerische Festsetzungen festgesetzt:

Minimierung der versiegelten Flachen (40 %)

- Verwendung von wasserdurchidssigen Beldgen bei Gehwegen, Stellplatzen, Zufahrten etc.

wie Okopflaster, wassergebundene Wegedecken, Rasengittersteine, Schotterrasen etc.:
- Je 5 Pkw-Stellplatze sind mit 1 Baum zu Oberstellen:

- Mindestens 15% der Fassadenflachen sind mit Rank- und Kiettergehdlzen zu begriinen,
entsprechende Rankhilfen sind hierbei vorzusehen: fensteriose Fassaden bei Garagen sind

grundsétzlich zu begriinen



Flachdécher von Garagen sind grundsétzlich extensiv zu begriinen und auf Dauer zu
unterhalten;

Je 300gm Grundsticksflache bzw. je Grundstick ist 1 Baum Il. Ordnung, heimischer bzw,
standortgerechter Art gem. Pflanzliste Ziff. 5.1 zu pflanzen. Regionaltypische Obstsorten

sind zu bevorzugen;

In den privaten und 6ffentlichen Grinfléchen sind Nisthilfen (Brutkdsten etc.) vorzusehen;
Sofem Sthtzmauern notwendig sind und dies konstruktiv méglich ist, sind diese Mauem als
Trockenmauemn aus Naturstein auszubauen;

- An sudexponierten Lagen sind Lesesteinhaufen einzubauen;

Die Sffentlichen Griinflachen sind natumah zu gestalten und mit heimischen und
standortgerechten Baumen (je 250 gm 1 Baum |. Ordnung) und Gehdlzen gem. Artenliste
Ziff. 5.1 zu bepflanzen;

- Die Wegeflachen in 6ffentlichen Grinflachen sind mit wassergebundenen Decken

auszubauen.

- Entlang der StraZen sind groRkronige Bdume |. Ordnung gem. Artenliste Ziff. 5.1 zu
pflanzen.Je StraBenbaum ist eine bepflanzte Baumscheibe von mind. 6gm vorzusehen.

. Die im Plan dargesteliten Baumstandorte kénnen je nach Erfordemis bei Wegen, Zufahrien,

Stellplatzen, Eingéngen etc. bei der Pflanzung geringfligig seitlich verschoben werden.

0% . 4.2 Griinordnerische Festsetzungen

Die Eingrinung des Baugebietes erfolgt nach den grinordnerischen Festsetzungen, den
textlichen Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, den Grinordnerischen
MafRnahmen (Ziff.4.1) und nach der Pflanzenliste (Ziff. 5).

Far die jeweiligen Baugesuche sind grundsétzlich Eingrinungsplane vorzulegen.



0é. 5. PFLANZENAUSWAHL

Alle ausgewesenen Pflanzenflachen bzw. Baumstandorte sind mit heimischen und

standortger-echten Béun-wen und Strduchemn der natGrlichen potentiellen Vegetation zu

bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Im Innenbereich des Planungsgebietes (Hausgérten) wird die potentielle natlriiche Vegetation
zum Teil durch standortgerechte, schon seit langerem eingefthrte, jedoch nicht heimische

Arten erganzi.

Die in der Pflanzenliste aufgefithrten Baume und Straucher sind vorzugsweise zu verwenden.

Das Anpflanzen von nicht heimischen Nadelgehdlzen ist zu unteriassen.

Die als StraRenbdume gekennzeichneten Baumarten sind aufgrund ihrer Wuchsform und
Wuchshéhe, sowie wegen ihrer Anspriche an die Bodenverhaltnisse zur Anwendung im

Strallenraum besonders geeignet.

Hochstamme Stammumfang 16/18 em

0&.5.1 Baume I. Ordnung
Acer pseudo-platanus’ " Bergahom
Aesculus 'Baumannii™ Nichtfruchtende Kastanie
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Wiidkirsche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata? Winterlinde
Ulmus laevis Flatteruime
Biaume Il. Ordnung Hochstimme Stammurmnfang 14/16 cm
Acer campestre Feldahom
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna* Rotdom
Alnus glutinosa Schwarzerie

1 Als Strassenbdume zu verwenden



Malus sylvestris
Prunus padus
Sorbus aucupariat
Sorbus intermedia*
Sorbus torminalis
Sorbus domestica

Pyrus communis

Zusiatzlich im Innenbereich

Acer 'Globosum'

Malus in Sorten

Prunus in Sorten

Obstbaume (Baumhdhe 1,60m)

Gehdlze  2xv. 60/100 cm

Berberis vulgare
Comus sanguinea
Comus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna

Euonymus europaeus

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Salix

Rosa

Viburmmum lantana

Holzapfel
Traubenkirsche
Eberesche
Mehibeere
Elsbeere
Speierling
Wiidbime

Kugelahom
Zier-Apfel Zuchtformen
Zier-Kirschen dto.
(regionaltypische Sorten!)
Apfel, Bime,

Pflaume, Kirsche,

WalnuR, Quitte, Speieriing

Gemeine Berberitze
Hartriegel
Kornelkirsche
Haselnul
WeiRRdom

Pfaffenhdtchen (nicht im Bereich des

Kinderspielplatzes)
Liguster

Heckenkirsche

Schlehe

Weiden in versch. Arten
Wildrosen in versch. Arten

Wolliger Schneeball



Zusétzlich im Innenbereich

Amelanchier lamarckii
Forsythia x intermedia
Kolkwitzia amabilis
Jasminum nudiflorum
Ribes

Rosa in Sorten
Syringa vulgaris

Weigela

Bodendecker

Cotoneaster in Sorten
Hedera helix

Lonicera pileata

Vinca minor
Symphoricarpos chenaultii
Wildstauden

Kletterpflanzen

Clematis in Sorten

Hedera helix
Parthenocissus tricuspidata
Hydrangea petiolaris
Humulus Jupulus
Jasminum nudiflorum
Lonicera caprifolium
Lonicera henryi

Polygonum aubertii

Wisteria sinensis

Hausgdrten

Kanadische Felsenbime
Forsythie

Kolkwitzie
Winterjasmin
Johannisbeere

Rosen in Sortien
Flieder

Weigelie

Zwergmispel

Efeu

Niedere Heckenkirsche
immergrin

Niedere Korallenbeere

Waldrebe

Efeu

Wilder Wein
Kletterhortensie
Hopfen
Winterjasmin
Jelangerjelieber
Geif3blatt
Knéterich
Glycinie



06. 6. BODENSCHUTZ

Bei den weitergehenden Planungen zur Realisierung des Vorhaben- und ErschiieBungsplanes

'‘Am WindmUhlenweg' sind nachfolgende Vorgaben und MaRnahmen zum Bodenschutz zu

beachten:

Sparsamer Landschafts- und Flachenverbrauch;
Sicherung und Wiederverwendung des vorhandenen Oberbodens;

Wiederverwendung des anfalienden Unterbodens z.B. fir Schttungen bzw.

Gelandemodellierungen;

Minimierung der zu versiegeinden Fléchen.

oe. 7. EINGRIFF AUSGLEICH

0Oé. 7.1 Vermeidung von Beeintrachtigungen

Oberstes Gebot der Eingriffsregelung ist die Vermeidung:

' Der Verursacher eines Eingriffes ist verpflichtet, vermeidbare Beintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen. ' (BNatSchG § 8 [2])

Dies besagt nicht, da? das Vorhaben selbst zu unterbinden ist, wohl aber die bel seiner
Durchfihrung stattfindenden, voraussichtlich nicht notwendigen Beeintrdchtigungen. Die Planung

sollte darauf abzielen, daf vermeidbare Beeintrachtigungen erst gar nicht vorkommen.

0.6 7.2 AusgleichsmaRlnahmen

Sollten Beeintrachtigungen unvermeidbar sein, so hat der Verursacher diese

"innerhalb einer zu bestimmenden Frist zu beseitigen oder durch MalRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Ausgeglichen ist ein Eingriff,
wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrdchtigung des
Naturhaushaltes zurlickbteibt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht oder neu
gestaitet ist. ' (BNatSchG § 8 [2]; SachsNatG § 9)
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Der Ausgleich ist erst erreicht, wenn keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes

und des Landschaftsbildes mehr vorliegen und verbleibende Beeintrachtigungen nicht mehr

nachhaltig wirken.

Im Sinne des Naturschutzgesetzes hat bei lang andauemden Eingriffen der Verursacher auch

voribergehende Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch MaRnahmen des

Naturschutzes und der Landschaftspflege zu mindem.

AusgleichsmaBnahmen muUssen gleiche Funktionen und Werte wiederherstellen und in
funktionalem Zusammenhang mit dem beeintrachtigten Landschaftsraum stehen. Der Ausgleich
ist nur gewdhrieistet, wenn die dazu erforderiichen Malknahmen spatestens bei Beendigung des
Eingriffsvorhabens realisiert und kurzfristig funktionsfahig sind, also die Beeintrachtigung zeitnah

behoben ist.

7.3 Ersatzmalnahmen

Ist ein Eingriff nicht ausgleichbar, so hat der Verursacher die zerstérten Werte und Funktionen des
Naturhaushaltes an anderer Stelle des von dem Eingriff betroffenen Raumes. in dhnlicher Art und

Weise wiederherzustellen.

' Die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
oder des Landschaftsbildes auf den Grundsttcksflachen auf denen Eingriffe zu erwarten
sind oder im sonstigen Geltungsbereich des Bauleitplanes , sind auszugleichen, zu ersetzen

oder zu mindem.' (BNatSchG § 8 a [1])

Ersatzmallinahmen kénnen keinen Ausgleich schaffen, d.h. keine gleichen Funktionen und Werte
wie bei Ausgleichsmafinahmen. Der Verursacher ist aber verpflichtet, eine gréRtmégliche

Annaherung an die voraussichtlich verlustigen Funktionen und Werte zu erreichen,

Auch hier muR das Kompensationsziel so schnell wie méglich erreicht werden und im funktionellen

Zusammenhang zum betroffenen Raum stehen.



10

06. 7.4 Eingriffs- und Ausgleichsberechnung

Far die quantitative Bewertung des Eingriffes und der daraus resultierenden Ausgleichs- und

Ersatzmalnahmen wurde der Entwurf der Rechtsverordnung zur Eingriffsregelegung (ERVO)

Zugrundegelegt.

Zur qualitativen Bewertung des Eingriffes und dessen Ausgleiches wird der vorhandene
Biotopbestand gem. Tabelle (Anhang 1) bewertet und gegeniber den geplanten MaRnahmen
bilanziert. Die Bilanzierung stellt fest, ob der Eingriff innerhalb des Planungsgebietes ausgeglichen
werden kann oder ob zusatziiche Ersatzmafinahmen erforderlich sind. Ebenso hat eine Abwagung
zwischen dem vorhandenen Biotop-Potential und den geplanten AusgleichsmaRnahmen zu

erfolgen.

Das Gesetz zur Beschleunigung des Aufbaus im Freistaat Sachsen (Sé&chsisches
Aufbaubeschieunigungsgesetz - SachsAufbauG) vom 04.07.1994 verflgt im Artikel 4 zur
Anderung des Sachsischen Naturschutzgesetzes die folgende Anderung des § 65 SachsNatSchG:

“... Bis zum 30.04.1998 ist § 8a Abs. 1 BNatSchG auf Bauleitplane und auf Satzungen nach §
4 Abs. 2a und § 7 MaRnahmengesetz zum BauGB fiir Baugebiete nach §§ 3, 4, 4a BauNVO
und fUr Gebiete fir den Fremdenverkehr nach § 11 Abs. 2 BauNVO nicht anzuwenden."

Diese Gesetzesnovelle enthebt die Bauleitplanung bei Erfilllung o.g. Bedingungen von
Kompensationsnachweisen fur Eingriffe in Natur und Landschaft. Ohnenhin fordert der § 8a
BNaSchG nicht die Vollkompensation, vielmehr stellt er die Naturschutzbelange unter
Berlcksichtigung von § 1 des Baugesetzbuches als abwagungsfahigen Tatbestand dar. Die
Belanges des Naturschutzes missen demnach nicht Planungleitgedanke sein. Uberwiegen im
Gegenteil andere Gffentliche oder private Belange in der Phase der Abwagung, kann zu deren

Gunsten enstschieden werden (§ 8a Abs. 1 (1) BNatSch@G),

Nichtsdestotrotz sieht sich der Investor im konkreten Vorhaben- und ErschlieRungsplan in der
moralischen Pflicht, die Auseinandersetzung mit der Absicht der Eingriffsminimierung zu
dokumentieren.

Einzig dazu soll das anschlieRende Berechnungsmodell dienen. Es ist nicht als Basis fiir

Nachforderungen in dkologischer Hinsicht anzuwenden (siehe Artikel 4 S&chsAufbauG).



11

0&. 7.5 Eingriffs - Ausgleichsberechnung

Die Berechnung der Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen sowie der Ausgleichsabgabe erfoigt auf

der Grundlage des Entwurfes der Rechtsverordnung zur Eingriffsregelung (ERVO).

Flachenbilanz:

Eingriffsflachen (Gesamt) 5,5ha = 100%
StraRenflachen 0,89 ha = ca. 16,2 %
Sffentliche Grianflachen 0,78 ha = ca. 14,1 %
Bruttobauland 3,84 ha = ca. 69,7 %
Hiervon: Gebaudeflachen 1,10 ha = (ca. 20 %)
Private Garten 2,74 ha = (ca 49,8 %)

Versiegelungsgrad:

versiegelte Fléache

StralRenflache = 0,89 ha
Gebédudeflache = __ 110ha
1,88 ha = 36 %
unversiegelte Grinfldchen
offentl. Griinflachen = 0,78 ha
private Grinflachen = 2.74 ha
3,52 ha = 64 %
5,51 ha = 100 %
Zustand vor dem Eingriff Kategorie Wertzahl Punkte
5,43 ha Acker / Wiese A3,B5 0,5 27.150
(intensiv bewirtschaftet)
0.07 ha Feldweg (geschottert) A1 0.1 70
Summe 27.220
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L Zustand nach dem Eingriff mit Aus- Kategorie / Wertzahl Punkte
gleichsmaRnahmen ‘
L I. Offentliche Flichen (1,67 ha) l ’ , j
L 0.5 ha versiegelte StraRenflichen ’ AO l 0,0 ! —OI
l 0,39 ha Gehwege, Parkplatze / A1 / 0,1 / 3ﬂ
(Rasengitter und Pflasterflachen)
l 0,15 ha dffentliche Granflachen I A4 ’ 0.4 I SOOI
/ 31 Straenbdume & 50 gm / A8 l 0,8 I 1.2ﬂ
Kronenfldche
0,63 ha Strukturreicher und naturmaher A8+BS5 0.8 5.040
[ Grinzug mit Feldgehdlzen und ]
Einzelbdumen (Neuanlage mit
Verbindung zur offenen
Landschaft)
L Summe ,’ ’l II 7.27%
L II. Private Fldchen (3,84 ha) ! ‘ ’ ,
[ 1,10 ha Uberbaute Flachen ; AD ‘ 0 l ;’
[ 0,22 ha Einfahrten, Terrassen, Park- A1 0.1 220
platze (Rasengittersteine,
Pflasterfléchen) (20 %)
L 0,3 ha Dach- und Fassadenbegrﬁnung I A1 l 0,1 I 3007
L 2,52 ha Private Hausgérten I A4 ’ 0.4 l 10.80ﬂ -
171 Private Baume |1 Ordnung A8 0,8 3.420
L (t.Pflanzbindung & 25 am
Kronenfidche)
L Summe I I ] 14.7407

LGesamt (6ffentlich + privat) I

22.013

06. 7.6 Abwigung des Eingriffes hinsichtlich des Ausgleiches

Das Bauvorhaben greift in monostrukturierte intensive Landwirtschaftsflachen ein,

Ziel der éeplanten MaRnahmen ist,

die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen Bkologisch

aufzuwerten. Dies erfolgt durch die grinordnerischen MaRnahmen (s.Ziff. 4) und durch
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umfangreiche Anpflanzungen von heimischen Baumen und Strduchem und der groBzagigen

Ausweisung von Grinfldchen.

Neben der vorgesehenen Erhdhung des Biotop-Potentials auf den Flachen des Bauvorhabens wird
auch dem o&kologischen Ausgleich des entstehenden Eingriffes durch die Flachenversiegelung

Rechnung getragen.

Die umfangreichen natlriichen Grinanpflanzungen werden unter Einbeziehung des vorhandenen
landwirtschaftlichen Umfeldes das Baugebiet optimal in das Landschafts- und Ortsbild eingliedem.

Die beschriebenen Manahmen sind geeignet, den entstehenden Eingriff in den Naturhaushalt

und das Landschaftsbild auszugieichen.

06.8. KOSTEN UND REALISIERUNG

06.8.1 Kostenschidtzung Offentliche Griinflichen

Pos.1 Bodenbearbeitung und -verbesserung
ca. 8.500 gm je gm DM 3,00 DM 18.500,00

Pos.2 Herstellen van Wildwiesen
ca.3.5000 gm je gm DM 4,00 DM 14.000,00

Pos.3 Feldgehdizhecken liefem und pflanzen
ca. 3.000 gm jegm DM 30,00 DM 80.000,00

Pos.4 Baume I. Ordnung liefern und pflanzen
ca. 30 Stck je StDM 700,00 DM 21.000,00

Pos.5 Stralenbaume liefemn und pflanzen
ca. 22  Stck. je St. DM 1.500.00 DM 33.000.00
Ubertrag DM  177.500,00
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Ubertrag DM 177.500,00
Pos.8  Herstellen der wassergebundenen Wegeflachen
ca. 800 gm jeam DM 40,00 DM 32.000,00
Pos.7 Herstellen der Offentlichen Kinderspielplatze
ca. 500 gm jegm DM 120,00 DM 60.000,00
Pos.8 Entwickiungs- und Garantiepflege fir 3 Jahre
ca. 5.000 gm jegmDM 15,00 DM 75.000,00
Pos.9 Far Unvorhergesehenes und zum Ausgleich
ca, 3% DM 10.500,00
DM 3§5.000,00

Voridufige Herstellungskosten

8.2

Realisierung

Die BegrinungsmaRnahmen innerhalb des Plangebietes sind im 1. Jahr nach der Emichtung

der Baukdrper und nach Fertigstellung der StraBenverkehrs]

abzuschlieRen,

Griinordnungsplan
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