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1

11

Aufgabenstellung
Raumlicher Geltungsbereich

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches nach Aufstellungsbeschluss betragt
ca. 3,38 ha und befindet sich auf der Flur (Zwickau -) Marienthal.

Die Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans kdnnen wie folgt beschrie-
ben werden:

« im Norden begrenzt durch die Werdauer Stral3e (B 175)

« im Osten durch die Bebauung am Rotbuchenweg

« im Siden und im Westen durch die Bebauung am Ulmenweg

Der raumliche Geltungsbereich wurde, gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
dabei auf den Umfang begrenzt, der fir die geplante stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Marienthal:
Flursticksnummer: 360/2; 356/18; 961 und 572/10 (Teilflache)

Folgende Flurstiicke der Gemarkung Marienthal grenzen an den raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans an:

Flurstiicke: 356/5; 356/13; 356/16; 356/17; 356/19; 356/20; 356/21; 356/22; 356/23;
360/r; 572/10; 649; 650; 651; 652; 653; 654; 679; 680; 683; 685; 686; 687; 693/2;
696; 697; 698; 704; 706/1; 707; 708; 713; 714; 765; 955; 956; 957; 959; 960; 1143/1;
1325; 1332 und 1333.

Luftbild 2016

Quelle: Stadt Zwickau-GIS 13
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1.2

Planungsanlass

Es gibt in Zwickau einen grof3en Bedarf an Grundstiicken fir Eigenheime.

Die Nachfrage Ubersteigt bei Weitem das Angebot.

In der Folge weichen immer mehr Bauwillige in das Umland aus.

Ziel der Stadt muss es von daher sein, Baurecht fur Eigenheimstandorte zu schaffen.
Eines der wenigen grof3eren noch zur Verfugung stehenden Flachen ist das betref-
fende Plangebiet.

Die Stadt Zwickau hat seit 2004 Bebauungsplé&ne aufgehoben. Dies sind mit der Ziel-
richtung Wohnungsbau im Einzelnen die folgenden Vorhaben- und ErschlielBungspla-
ne bzw. Bebauungsplane:

So wurden am 01.07.2008 folgende Bebauungsplanverfahren beendet:

Nr. 042 B fur das Gebiet Zwickau-Marienthal, Werdauer Straf3e/ stidlich Fruchthof,

Nr. 054 fur das Gebiet Zwickau ,am Knappengrund®,

Nr. 056 fUr das Gebiet Zwickau-Hartmannsdorf, an der DorfstralRe nach Kénigswalde,
Nr. 074 fir das Gebiet Zwickau zwischen Karl-Keil-StraRe/ Wohngebiet Florian-
Geyer-Weg/ Tannhauserweg und

Nr. 087 ,,An der Rottmannsdorfer StrafRe*.

Die Satzungen zur Aufhebung der rechtskraftigen Bebauungsplane fir Wohngebiete
Nr. 313 fiir das Gebiet Zwickau-Crossen ,Westlich der RathausstrafRe®,

Nr. 314 fur das Gebiet Zwickau-Crossen ,Ostlich der RathausstraRe* und

Nr. 315 fur das Gebiet Zwickau-Crossen ,An der Lindenstra3e” (heute Paul-
Leonhardt-Straf3e)

sind seit dem 18.05.2011 in Kraft.

Am 27.05.2010 wurden die Bebauungspléne fur Wohngebiete

Nr. 063 Zwickau-Pdhlau, zwischen Pdhlauer StrafRe und Pohlauer Bach (gegenuber
Gluck-Auf-Siedlung) und

Nr. 091 Zwickau-Niederhohndorf, zwischen Niederhohndorfer Strafe und Nieder-
hohndorfer Querweg

aufgehoben.

Am 22.03.2018 wurde der Bebauungsplan

Nr. 062 Zwickau, Trillerstraf3e, An der Gartnerei und
am 25.10.2019 der Bebauungsplan

Nr. 109 Zwickau Stadtteil Mosel, Am Rittergut
aufgehoben.

Die vorgesehene Kapazitat der aufgehobenen Plane betrug im Bereich des Mehr-
und Einfamilienhausbaus sowie der altengerechten Wohnungen insgesamt 730
Wohneinheiten (WE).

Es wurde durch Anderungen (iiberwiegend von Mehrfamilienh&usern zu Einfamilien-
hausern) von folgenden in Aufstellung befindlichen bzw. rechtskréaftigen Bebauungs-
planen

Nr. 026.2 Zwickau, Trillerberg, Nr. 076 Zwickau-WeiRenborn, sidl. Crimmitschauer
Stral3e und

Nr. 319.2 Zwickau-Cainsdorf, KirchstralRe

die vorgesehene zu realisierende Kapazitat wesentlich reduziert.

Bei den mittlerweile ausgelasteten grof3en Standorten Kreuzberg in Planitz und Tril-
lerberg in Eckersbach ist gegeniiber der Planung eine Reduzierung der realisierten
WE festzustellen. Dies ist vor allem auf einen geringeren Anteil von Doppelhdusern
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bzw. Reihenhausern zurtckzufiihren. Diese bisher eingerechnete hohere Reserve
entfallt.

Noch bestehende Planverfahren werden weiterhin auf ihre Erforderlichkeit Gberpruft
und entsprechend weitergefihrt und beendet bzw. bei Notwendigkeit aufgehoben.”

Die Stadt Zwickau als Oberzentrum und viertgré3te Stadt im Freistaat Sachsen steht
im Wettbewerb mit angrenzenden Kommunen um Ansiedlungen, daraus resultieren-
den Arbeitsplatzen und nicht zuletzt Einwohnern. Die Ansiedlung von grof3en Produk-
tions- und Logistikunternehmen und der damit einhergehenden Schaffung von Ar-
beitsplatzen fuhrt letztlich zu einem erhéhten Bedarf an attraktiven Wohnbaustandor-
ten — besonders an Standorten fur Eigenheimwohnungsbau.

Die stetig hohe Zahl an Bauantragen belegt, dass der Bedarf und die Nachfrage nach
Einfamilienhausstandorten vorhanden sind und kurzfristig verfiigbare Standorte nicht
ausreichend in gunstiger Lage im Angebot sind. In der Bedarfsdeckung liegt ein wich-
tiges Potenzial fur eine positive Entwicklung der Stadt Zwickau als lebenswerter Ar-
beits-, Wohn- und Lebensstandort.

Im Kontext der bisher stattgefundenen und weiterhin auch im geringeren Umfang
stattfindenden Schrumpfung der Bevolkerung der Stadt Zwickau und dem sich trotz-
dem nach wie vor abzeichnenden Bedarf bei den Grundstiicken zum Bau von Einfa-
milienhdusern wurde eine Wohnbedarfs- und Wohnbauflachenprognose in Auftrag
gegeben. Diese soll die Grundlage fiir die weiteren Planungen der Stadt im Bereich
Wohnungsneubau und auch -riickbau bilden und Basis fur die Fortschreibung des
INSEK und die Uberarbeitung des Punktes Entwicklung der Wohnbauflachen bei der
Erarbeitung des 2. Entwurfs des Flachennutzungsplanes sein. Beim FNP sind auch
die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung (8§ 1 Abs. 5 BauGB) fir den Planungshorizont
des Flachennutzungsplanes in den Focus zu nehmen. In der Wohnbedarfs- und
Wohnbauflachenprognose vom 20.12.2017 werden Szenarien und Strategien zur
Marktentwicklung und u. a. die Handlungsfelder ,Ein- und Zweifamilienhausbereich*
und ,Mehrfamilienhausbereich und Umgang mit dem Leerstand“ betrachtet. Grundla-
ge fur die prognostizierte Entwicklung bildet die 6. Regionalisierte Bevdlkerungsvo-
rausberechnung fiir den Freistaat Sachsen 2015 bis 2030 - Variante 1 und die bishe-
rigen Entwicklungen. Im Ergebnis ist festzustellen, dass im Mehrfamilienhausbereich
angesichts des aktuellen und auch zukiinftig vorhandenen Uberangebots von Woh-
nungen eine quantitative Prognose nicht sinnvoll ist. Es wird aus qualitativen Griinden
aber auch weiterhin Neubau stattfinden, da sich der vorhandene Wohnungsbestand
in einzelnen Segmenten wie z. B. den 1960er Neubauten mit dem entsprechenden
Grundrisstyp massiert. Der vorhandene Wohnungsbestand kann nicht in allen Seg-
menten der aktuellen Nachfrage gerecht werden. Insbesondere werden in den Stadt-
teilen des Stadtbezirks Mitte aufgrund der dort immer noch steigenden Einwohnerzahl
aus nachfrageorientierten Griinden neue Wohnungen im Geschosswohnungsbau im
Sinne einer qualitativen Erganzung von Wohnraumgqualitaten, Grundrissstrukturen
oder energetischen Standards als notwendig angesehen. Auch barrierefreie/-arme
Wohnungen fir Senioren, die sich nicht im Bestand schaffen lassen, sind erforderlich.
Da im Bereich der Mehrfamilienhauser an der Trillerstrae Uberwiegend Eigentums-
wohnungen geplant sind, wird die Erhéhung der Eigentumsquote der Zwickauer Be-
volkerung in diesem Bereich unterstitzt.

Unter Berucksichtigung der darin aufgefiihrten Trends (aktuelle Bautatigkeitsrate
bleibt konstant, Ruickgang der Neubautétigkeit und Anstieg der Nachfrage) sind neue
Standorte in einem Umfang von 365 bis 465 Wohneinheiten im Prognosezeitraum bis
2030 erforderlich.

Detaillierter wird in der Prognose das Handlungsfeld ,Ein- und Zweifamilienhausbe-
reich untersucht. Fir die zukiinftige Nachfrage wurde die Stérke der Altersgruppe
der 30- bis unter 45-Jahrigen zu Grunde gelegt, weil diese der entscheidende Trager
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der Eigentumsbildung ist. Dabei wurden 3 Varianten — Anstieg, Trend und Rickgang
betrachtet. Fir den Betrachtungszeitraum 2017 bis 2030 wurde ein Nachfragevolu-
men von 915 WE bei der Variante Anstieg und 825 WE bei der Variante Trend ermit-
telt. Dabei ist bis 2021 noch mit einem leichten Anstieg des Bedarfs auf 68 bzw. 62
WE/Jahr und danach mit einem stetigen Riickgang bis auf 63 bzw. 53 WE/Jahr in
2030 zu rechnen.

Demnach gehort Zwickau durch seine moderaten Wanderungsverluste und Sterbe-
Uiberschisse zu den 'leicht schrumpfenden' Stadten, stabilisiert sich jedoch. Gleich-
zeitig hat sich gesamtstadtisch der Leerstand durch Stadtebaumaflinehmen deutlich
reduziert. Da laut 6. Regionalisierter Bevolkerungsvorausberechnung des Statisti-
schen Landesamtes die Einwohnerzahl Zwickaus bis 2030 sinken wird, nimmt mittel-
fristig auch die Zahl der Haushalte ab. Sich verandernde Altersstrukturen und Prafe-
renzen beim Zusammenwohnen ziehen veranderte Haushaltsgrof3en nach sich, so-
dass von einer leicht sinkenden durchschnittlichen Haushaltsgré3e ausgegangen
wird. Deswegen wird bis 2020 die Zahl der Haushalte etwa konstant bleiben, um
dann von 2020 bis 2030 um fast 2.400 Haushalte beziehungsweise 5 % abzuneh-
men." "Der Ein- und Zweifamilienhausbau spielt in Zwickau eine dominierende Rolle
und auch in Zukunft werden Zwickauer Burger in der Stadt ein Eigenheim nachfra-
gen. Je nach Variante wird von einer Bauaktivitat von 730 bis 915 Wohnungen im
gesamten Zeitraum von 2017 bis 2030 ausgegangen. Dieser Nachfrage steht bis
2030 ein Angebot von rd. 720 Wohnungen gegeniber, inklusive Baullicken. Unab-
hangig davon, welche Variante zugrunde gelegt wird, tritt mittelfristig (ab 2021) ein
Angebotsdefizit ein, welches dem obersten Ziel, die Zwickauer Birger in der Stadt zu
halten, entgegensteht. Schnelles Handeln ist somit wichtig. [...] Notwendig ist die
Ausweisung von neuen Baulandflachen sowohl im unteren als auch im oberen Markt-
segment."” Dem B-Plan Nr. 112 Cainsdorf, ,,An der Feldstra3e” mit geplanten 17 Ein-
familienh&usern wird mit der Analyse ein Wohnbauflachenpotential von Ein- und
Zweifamilienhausern zuerkannt. Dieses soll schnellstens aktiviert werden. Durch die
Realisierung der Planung am Rande der innerstadtischen Baustrukturen des Stadt-
teils Cainsdorf wird eine Verdichtung des Stadtgebietes erzielt und vorhandene Er-
schlieBungseinrichtungen wie StraRennetz, Kanalisation, Offentliche Verkehrsmittel
und andere Medien genutzt. Einer weiteren Zersiedlung des Stadtgebietes wird ent-
gegengetreten. Dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird
mit den Festsetzungen zur BaufeldgrofRe und zu Hinweisen Rechnung getragen.
Trotz geringen Bevolkerungsriickgangs ist nach wie vor eine sehr hohe Nachfrage
junger Familien nach Einfamilienhausstandorten zu verzeichnen. Dies wurde wéh-
rend der Baufachmesse im Méarz 2018 abermals ganz besonders deutlich. Dies zeigt
in hohem Mal3e, dass junge Menschen in der Region wohnen mdchten. Weitere
Griunde durften u.a. die durch die Eurokrise bedingte ,Flucht in Sachwerte”, die nied-
rigen Bauzinsen und steigende Energiekosten (zweite Miete) sein. In den Jahren
2011 bis 2016 wurden insgesamt 357 Bauantrdge/Bauanzeigen fur Einfamilienh&user
eingereicht, d.h. durchschnittlich 70 Bauantrdge/Bauanzeigen pro Jahr (ca. 20 mehr
als in den Jahren vor 2011). Im Jahr 2017 gab es 78 Bauantradge/Bauanzeigen.
Nachdem zuriickliegend das Angebot die Nachfrage Uberstieg, sind jetzt auch die
groRen Wohnungsbaustandorte in den Bebauungsplangebieten Nr. 068 ,Am Kreuz-
berg" in Oberlanitz, B-Plan Nr. 026 ,Am Trillerberg" in Eckersbach, B-Plan Nr. 312
»,Am Angerberg“ in Crossen, B-Plan Nr. 076 ,,An den Libellenteichen® in WeilRenborn
und B-Plan Nr. 319, ,Kirchstraf3e” in Cainsdorf vollstandig bebaut bzw. vermarktet. In
Realisierung befinden sich die Standorte B-Plan Nr. 029 ,Trillerstra3e / Finkenweg" in
Eckersbach (30 Einfamilienh&user und 60 Wohneinheiten Mehrfamilienhduser) und
der B-Plan Nr. 115 ,stdlich Werdauer Strafl3e” (25 Einfamilienhduser). In der letzten
Zeit steht dem Bedarf kein entsprechendes Angebot mehr gegeniber. In den Bebau-
ungsplangebieten und den Gebieten der bestehenden Abrundungssatzungen stehen
derzeit ca. 30 Baugrundstiicke zur Verfligung, die sofort bebaubar waren.
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Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse stehen jedoch nicht alle Bauplatze fir eine Ver-
marktung zur Verfiigung. Im Stadtgebiet sind derzeit kaum freie Bauflachen mehr
verfugbar, da in den letzten Jahren eine Verdichtung erfolgte. So wurde am Neumarkt
die westliche Platzfront und an der Max-Pechstein-Stralie eine groRere Bauliicke mit
Mehrfamilienh&usern bebaut. Die Aktivist Flache in Planitz (ehem. Textilfabrik) wurde
mit Fordermitteln riickgebaut und beraumt. Aus forderrechtlichen Griinden darf die
Flache aber erst in 10 Jahren mit Wohnh&ausern bebaut werden. Zu beachten ist
auch, dass etwa 1/3 der gesamten stadtisch Flachen durch den Steinkohlenbergbau
und deren Hinterlassenschaften, den aktuellen und historischen Kies- und Lehmab-
bau, Altlasten und Brachen der industriellen Entwicklung in Privatbesitz, ausgewiese-
ne Hochwasserschutzgebiete und die Flachenbeanspruchung der WISMUT fur meh-
rere Generationen fir eine bauliche Einwicklung ungeeignet ist. (Quelle: Planungs-
amt) Es ist auch Aufgabe eines Oberzentrums, ein breites Spektrum an Standorten
anzubieten. Bauwillige, die sich aus verschiedenen Griinden einen bestimmten Stadt-
teil ausgesucht haben, lassen sich nur schwer in einen anderen Stadtteil lenken. Der
Standort im westlichen Stadtteil Marienthal bietet eine ruhige aber gunstige Lage
durch vorhandene Erschliel3ungseinrichtungen, 6ffentlicher Nahverkehr und andere
Medien.

Die Wohnbauflachenangebote und potentiale — Reserven (unbebaute Grundstiicke)
in den bestehenden Bebauungsplangebieten und Satzungen nach § 34 BauGB be-
tragen 79 Baugrundstlicke, in den laufenden Planverfahren entsprechend dem der-
zeitigen Planungsstand 111 Baugrundstiicke und in den im Entwurf des FNP (Stand
02/2013) dargestellten noch freien Neuausweisungen ca. 129 Baugrundstiicke (in der
Summe 322).

Weitere Potentiale bestehen in Baullicken, entsprechend den Erfahrungen mit ande-
ren Gemeinden wurden hier ndherungsweise 600 WE angenommen, von denen sich
im Betrachtungszeitraum 300 WE mobilisieren lassen.

Entsprechend ergibt sich folgende Rechnung:

e Bedarf: 915
e abzgl. Bauliicken: 300
e abzgl. Reserven in vorhandenen Gebieten: 79
e abzgl. laufende Planverfahren: 111
o abzgl. Reserven noch verfigbare Neuaus-

weisungen FNP-Entwurf (Stand 02/2013): 129
e noch vorhandener zusétzlicher Bedarf an

Neuausweisungen im 2. Entwurf FNP: 296

Bei der Reserve von ca. 79 WE in Bebauungsplan- und Satzungsgebieten wurde der
Bebauungsplan Nr. 076 mit 16 geplanten WE mit eingerechnet, da das Gebiet z. Z.
erschlossen wird. Aul3erdem wurde fur den Bebauungsplan Nr. 312 wieder eine Re-
serve angenommen, da nun doch der Mischgebietsteil in einem gewissen Umfang fir
EFH vermarktet werden soll. Zu den laufenden Planverfahren zéhlen die in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplane Nr. 029 Zwickau-Eckersbach, Trillerstraf3e/ Fin-
kenweg (30 EFH), Nr. 109 Zwickau-Mosel, Schlunziger Strafl3e ,Am Rittergut” (25
EFH), Nr. 112 Zwickau-Cainsdorf, An der Feldstrafl3e (16 EFH) und Nr. 113 Zwickau-
Marienthal, Wohnbebauung sudlich HoferstraRe (40 EFH). Im Ergebnis der Ausle-
gung des Entwurfs des FNP wird in der weiteren Planung Abstand von dem geplan-
ten Standort am Kirchsteig im Stadtteil Mosel genommen.
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Dies ist die grundsatzliche stadtweite Aussage, die in der Prognose getroffen wird
und bei der Erstellung des 2. Entwurfs des FNP bei einem Planungshorizont bis 2030
zu bertcksichtigen ist.

Kurz- bis mittelfristig ist jedoch auch schon ein Bedarf fir die Gesamtstadt und auch
fur den Stadtbezirk Ost erkennbar, was wie folgt gegriindet ist.

Die in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane wurden in der Prognose alle dem
mittelfristigen Zeitraum (2021 - 2025) zugeordnet, da noch kein Planverfahren abge-
schlossen ist und mit einer vollstdndigen Bebauung der Standorte im kurzfristigen
Zeitraum (2017 - 2019) nicht zu rechnen ist.

Erkennbar ist aber bei dieser Aufteilung in Zeitrdume auch bei Berlcksichtigung der
Reserven (79 WE) und der angenommenen Baulicken (ca. 100 WE), dass dadurch
die Nachfrage im kurzfristigen Bereich (bei der Variante Anstieg: 255 WE) nicht ge-
deckt werden kann.

Den Bedarf sient man auch in der seit Jahren anhaltenden Nachfrage nach Bau-
grundstiicken fur Einfamilienhauser und durch das in der letzten Zeit geringere Ange-
bot auch in den steigenden Preisen flir noch verfligbare Flachen. Bisher konnte diese
Nachfrage noch aus der bestehenden Reserve wie den groRen Neubaugebieten Tril-
lerberg und Kreuzberg gedeckt werden. Diese Standorte haben sich aber schneller
geflllt als prognostiziert, auch weil kaum Doppelhduser sondern liberwiegend freiste-
hende Einfamilienhauser gebaut werden. Um die sich abzeichnende Flachenknapp-
heit und damit eine dann erfolgende Abwanderung in die Nachbarkommunen zu ver-
hindern, ist die kurzfristige und nicht nur eine mittelfristige Entwicklung weiterer
Standorte dringend erforderlich. Nur so kann ein Angebotsdefizit vermieden werden.
Bei den Reserven handelt es sich meistens um Einzelgrundstiicke in den vorhande-
nen Bebauungsplangebieten, so dass hier eine Auswahl nicht wirklich gegeben ist.
Die in letzter Zeit neu erschlossenen Standorte (B-Plan Nr. 107 ist vermarktet/ bereits
Uberwiegend bebaut und Nr. 076 kurz vor Ende der ErschlieBungsarbeiten und eben-
falls in der Vermarktung) mit insgesamt 29 Baugrundstiicken decken gerade mal den
Bedarf von 1 Jahr (bei Mitnutzung von Bauliicken, wie in der Prognose angenommen)
und beheben das Problem nicht wirklich. Im Stadtbezirk Std stehen keine Baugrund-
sticke mehr zur Verfigung, da alle Bebauungsplangebiete fast vollstandig bebaut
sind.

Das geplante neue Baugebiet war schon in der Vergangenheit fir die Errichtung ei-
nes Wohngebietes vorgesehen. Da der damalige Vorhabentrager abgesprungen ist
wurde der Aufstellungsbeschluss vom 03.12.1992 am 01.07.2008 aufgehoben.

Planungserfordernis

Bauleitplane sind durch die Gemeinden aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Der Stadtrat der Stadt Zwickau fasste am 20.09.2018 den Beschluss lber die Aufstel-
lung des ,Bebauungsplanes 115 fiir das Gebiet Zwickau Marienthal zwischen Wer-
dauer Straf3e und Ulmenweg"

Als Aufstellungsverfahren wird ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren ohne Umweltprifung gemaf § 13 a BauGB durchgefuhrt, da
die im § 13 a Abs. 1 und 2 BauGB genannten Voraussetzungen erftllt sind.

Aufgrund der jetzigen landwirtschaftlichen Nutzung muss eine komplette stadtebauli-
che, funktionelle und eigentumsrechtliche Neuordnung stattfinden:

e Nachnutzung von landwirtschaftlichen Nutzflachen, fir eine Abrundung des vor-
handenen Wohngebietes sowie flir Ausgleichsflachen.
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1.6

e Neustrukturierung der VerkehrserschlieBung und Ergdnzung stadttechnischer
ErschlieBung.

e Bertcksichtigung der schutzbedurftigen Nutzungen, wie Wohnen

e Wirdigung der Belange des Naturschutzes, insbesondere des Artenschutzes

Damit ist die Notwendigkeit eines Bebauungsplans begriindet.

Planungsziele

Planungsziel ist die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gemal § 4
BauNVO, fur die Bebauung mit max. 25 Eigenheimen.

Festsetzungen zu:

e Bauflachen fur Einfamilienhduser einschlieRlich der dazu erforderlichen Neben-
anlagen

Neuer Verkehrsanbindung fur Lkw und Pkw-Verkehr

Neubau eines Geh-und Radweges als zweite Anbindung (Noterschliel3ung)
Grunflachen

Flachen fur die Regenwasserriickhaltung

Planverfahren und die ErschlieBung werden von einem erfahrenen Bautrager als
Vorhabentrager aus der Region durchgeftihrt.

Erforderlicher Planungsinhalt nach Baugesetzbuch

Fur die Absicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes
und der Umsetzung der Planungsziele sind folgende Festsetzungen zu treffen:

Art der baulichen Nutzung,

Mal3 der baulichen Nutzung,

Uberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen
Verkehrsflachen

Damit wird die Aufstellung eines ,qualifizierten* Bebauungsplanes gemaf § 30 Abs.1
BauGB notwendig.

Gemal dem Aufstellungsbeschluss soll auBerdem ein Stadtebaulicher Vertrag nach
§ 11 Baugesetzbuch mit dem Vorhabentrager geschlossen werden.

Planverfahren, erforderliche ergédnzende Fachleistungen und Planungshilfen

Bebauungsplan

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf Grundlage des § 1 Abs. 3 und § 8
BauGB.

Als Aufstellungsverfahren wird ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren ohne Umweltprifung gemaf § 13 a BauGB durchgefiihrt, da
die im 8§ 13 a Abs. 1 und 2 BauGB genannten Voraussetzungen erfillt sind.

e Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung i.S.d. § 13 a
BauGB, da es sich um eine Nachverdichtung handelt (§ 13 a Abs. 1 BauGB).
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o Der Schwellenwert von 20.000 m?2 zulassiger Grundflache aus § 13 a Abs. 1 Nr. 1
BauGB wird nicht erreicht.

e Bei einer GroRRe des Plangebietes von ca. 34.000 m? (ca. 3,4 ha) betragt die zu-
lassige Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO 15.580 m2 und liegt damit unter
dem Schwellenwert.

o Die Zulassigkeit von Vorhaben, die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriufung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

e Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
gennannten Schutzguter bestehen nicht.

Ein B-Plan der Innenentwicklung nach § 13 a kann gewahlt werden, da es sich um
eine Wiedernutzbarmachung von Flachen bzw. eine Nachverdichtung handelt.

Im Rahmen des Verfahrens wurden bislang folgende Verfahrensschritte durchgefihrt

o Aufstellungsbeschluss vom 20.09.2018 im Stadtrat unter Drucksachen-Nr.
BV/145/2018 mit Beschluss unter Punkt 1, dass ein Bebauungsplan der Innen-
entwicklung auf der Grundlage von § 13 a BauGB aufgestellt werden soll.

e Bekanntmachung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sowie zur
Maoglichkeit der Unterrichtung und AuBerung fur die Offentlichkeit (§ 13 a Abs. 3
BauGB) im Pulsschlag Nr. 20 vom 10.10.2018

Die Offentlichkeit wurde im Amtsblatt (Pulsschlag) Nr. 20 vom 10.10.2018 entspre-
chend § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB informiert, dass vom 10.10.2018 bis
13.11.2018 im Stadtplanungsamt, KatharinenstraRe 11, 08056 Zwickau in die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung Einsicht genommen werden konnte.

Der Bebauungsplan hat u.a. den Belangen des Umweltschutzes Rechnung zu tragen.
In den Planungsunterlagen ist nachzuweisen, dass mit der Umsetzung des Vorha-
bens keine Nutzungskonflikte entstehen werden. Daher wurden nachfolgende Pla-
nungen und Gutachten erstellt:

Grinordnungsplan

Als ©kologische Grundlage fur die Bauleitplanung haben die Gemeinden gem. § 6
Abs.3 SachsNatSchG Grinordnungsplane aufzustellen. Dies kann nur ganz oder
teilweise entfallen, wenn keine Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu beflirchten
sind. Dies ist hier nicht der Fall. Der Grinordnungsplan wird als grinordnerische
Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert.

Das geplante Baugebiet ist der UNB als reines Ackerland bekannt, daraus resultiert
die Stellungnahme zum B-Plan 115- ein Eingriff in angrenzende Vegetation erfolgt
nicht. Als Wurdigung zum Artenschutz verfligt der Vorhabentrager im B-Plan 115 das
Anbringen von 1 Stick Nist-/Brutkasten pro bebautes Grundstick durch den Bau-
herrn fir einheimische Vogel/Arten sowie die bevorzugte Anpflanzung einheimischer
Baume und Straucher.

Eingriff / Ausgleich

Zu Eingriff -und Ausgleich wurde eine Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung zur Betrach-
tung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Bebauungsplan ,Bebauungs-
plan Nr. 115 fir das Gebiet Marienthal zwischen Werdauer Straf3e und Ulmenweg mit
integrierter Griinordnungsplanung” von ibb Ingenieurbiro Bauwesen GmbH Chemnitz
vom Februar 2019 und Prazisierung August 2020 erstellt .
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Larmschutz

Zur Beachtung der Anforderungen benachbarter Gebiete mit Schutzanspruch (Wohn-
bereiche) wurde eine Gerauschimmissionsprognose erstellt:

»Schallschutztechnische Untersuchung“ von i-BRAS Ingenieurbiro fur Bau- und
Raumakustik/Schallschutz, Limbach-Oberfrohna vom September 2019.

Entwasserungskonzeption / Hochwasserschutz

Fir die Bauleitplanung wurde eine ErschlieRungsplanung, Entwasserung als Geneh-
migungsplanung vom Biro Stoll Bauplanung GmbH & Co KG, Glauchau, Tektur vom
August 2019 erstellt.

Entwicklungsmadglichkeit des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Die Stadt Zwickau verfligt bisher noch nicht Uiber einen von der héheren Verwaltungs-
behdrde genehmigten Flachennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan liegt als Ent-
wurf mit Stand 02/2013 vor. Die erste Auslegung fand vom 30.05.-02.07.2013 statt.

Die vorhandene Reserve in bestehenden Bebauungsplanen und Satzungen nach §
34 BauGB (Erganzungssatzungen) schrumpft rapide. Bei der letzten Uberarbeitung
der Entwicklung der Wohnbauflachen in Zusammenhang mit dem Entwurf des Fla-
chennutzungsplanes Stand 02/2013 bestand noch eine sofort verfligbare Reserve in
Bebauungsplan- und Satzungsgebieten von 260 WE in Ein- und Mehrfamilienh&u-
sern. Diese ist mittlerweile auf nur noch 42 freie Baugrundstiicke fur Einfamilienhau-
ser und 94 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern geschrumpft (Stand 07/19). Dar-
aus ergibt sich die Dringlichkeit zur Entwicklung des Bebauungsplanes und die Not-
wendigkeit des vorzeitigen Bebauungsplanverfahrens, zumal die weitere Planung am
Flachennutzungsplan die nochmalige Auslegung des Uberarbeiteten Entwurfs bedingt
und ein Wirksamwerden des FNP noch eine gewisse Zeit in Anspruch nimmit.

Aus der Begrindung zum Bedarf an Wohnbauflachen ist ersichtlich, dass dringend
und zeitnah weitere Standorte entwickelt werden missen, um den Markt an Grund-
stiicken fur den Einfamilienhausbau zu entspannen. Auf das Ende des Aufstellungs-
verfahrens fur den Flachennutzungsplan kann dabei nicht gewartet werden, da dieses
Verfahren aufgrund der notwendigen Ausweisung von neuen zusatzlichen Baugebie-
ten und der damit verbundenen Umweltprifung noch einen gewissen Zeitraum dau-
ert, der Bedarf aber jetzt gedeckt werden muss. Daftir bietet sich der Bebauungsplan
Nr. 115 an, da dieser im Planverfahren weit fortgeschritten ist.

Mit dem Bebauungsplan erfolgen eine Abrundung und eine maf3volle Siedlungserwei-
terung. Im Entwurf des Flachennutzungsplanes (Stand 02/2013) wurde in der Be-
grundung unter Punkt 4 auf die Entwicklung der Wohnbauflachen eingegangen. Re-
serven zum damaligen Zeitpunkt waren vor allem in den Bebauungsplanen Nr. 026.2
Trillerberg, Nr. 050 westlich Lilienweg (nur MFH), Nr. 068.1 Kreuzberg, Nr. 076 Wei-
Renborn, sudl. Crimmitschauer Stral3e und Nr. 312 Wohn- und Gewerbegebiet Cros-
sen vorhanden. In Summe handelte es sich um eine Reserve von 257 WE in beste-
henden Bebauungsplangebieten. Diese Reserve ist mittlerweile geschrumpft.

Aufgrund des dringlichen Bedarfs ist fir den Bebauungsplan Nr. 115 die Nutzung der
Maglichkeit des § 8 Abs. 4 BauGB - der vorzeitige Bebauungsplan vorgesehen.

Griunde hierflr sind:
¢ der Bebauungsplan ist fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebie-
tes erforderlich und
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e der Bebauungsplan wird der stadtebaulich gewlinschten Entwicklung des Stan-
dortes nicht entgegenstehen.

Im Entwurf zum Flachennutzungsplan sind 2/3 der 6stlichen Flache als Wohnbaufla-
che und das westliche Drittel als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Seitens der
Stadt ist eine Uberarbeitung des Entwurfs und erneute Auslegung des Entwurfs vor-
gesehen. Seit 2013 gab und gibt es im Bereich des Wohnungsbaus eine dynamische
Entwicklung. Aufgrund dessen ist fiir den Bereich eine Anderung des Entwurfs des
Flachennutzungsplans auf der Basis der Planung des Bebauungsplanes vorgesehen.

Ausschnitt FNP 2/2013 Entwurf

N
\&%

Hge
. % .

Quelle: Stadt Zwickau-GIS 2013

Als erforderliche Grinde fur eine Aufstellung eines Bebauungsplanes liegen hierfir
vor:

e Der Bebauungsplan ist fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebie-
tes erforderlich.

e Der Bebauungsplan wird der stadtebaulich beabsichtigten Entwicklung des Stan-
dortes nicht entgegenstehen.
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1.8 Planerische Vorgaben, bestehende und laufende Gberértliche und ortliche
Planungen und Untersuchungen

1.8.1 Raumordnung, Landesplanung, Regionalplanung

Raumordnung, Landesplanung

Die regionalen Zielsetzungen fur das Oberzentrum Zwickau sind im Landesent-
wicklungsplan 2013 (LEP 2013) Sachsen, welcher am 31.08.2013 in Kraft getreten
ist, definiert:

¢ An folgenden Vorgaben und Grundlagen des LEP hat sich der Bebauungsplan zu
orientieren:

o Der Verdichtungsraum ist als leistungsfahiger Siedlungs-, Wirtschafts-, Kultur-
und
Dienstleistungsraum insbesondere durch die Starkung seiner zentralen Orte wei-
ter zu entwickeln.

¢ In den Gemeinden soll eine eigensténdige bauliche Entwicklung méglich sein.
Eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit ist in den zent-
ralen Orten gemal’ ihrer Einstufung und in den Gemeinden mit besonderen Ge-
meindefunktionen geman den im Kapitel 2.4 genannten Rahmenbedingungen
und der Begriffsdefinition zulassig.

e Eigenentwicklung ist gemaf LEP die fir den Bauflichenbedarf zu Grunde zule-
gende Entwicklung einer Gemeinde, welche sich aus der natirlichen Bevolke-
rungsentwicklung und aus den Anspriichen der drtlichen Bevolkerung an zeitge-
maRie Wohnverhaltnisse, der ortsansassigen Gewerbebetriebe und der Dienst-
leistungseinrichtungen ergibt.

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

¢ Die Siedlungsentwicklung soll sich in die bestehende Siedlungsstruktur und in die
Landschaft einfigen. Vor der Neuausweisung von Baugebieten au3erhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile soll der Erneuerung, Abrundung, Verdichtung
und mal3vollen Erweiterung des vorhandenen Siedlungsgefiiges Vorrang einge-
raumt werden.

e Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sollen neue Baufla-
chen in erster Linie in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden, die neben der Erschlie3ung tber die sonstigen erforderlichen Infrastruk-
tureinrichtungen ganz oder teilweise verfliigen. Neue Baugebiete sollen an den
SPNV/OPNV sowie an das FuRwegenetz (und soweit vorhanden Radwegenetz)
angeschlossen werden.

¢ Niederschlagswasserabfliisse sind durch Versickerung und Reduktion versiegel-
ter FlAchen zu reduzieren. Nicht oder wenig verunreinigtes Niederschlagswasser
ist, nétigenfalls verzogert, direkt dem natirlichen Wasserkreislauf wieder zuzu-
fuhren.

e Bdden sind in ihren natirlichen Funktionen (Filterfunktion, Speicherfunktion, Pro-
duktionsfunktion, Biotopentwicklungsfunktion, Archivfunktion, Freiflachenfunktion)
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1.8.2

nachhaltig zu sichern, in ihrer natirlichen Entwicklung zu férdern bzw. nétigen-
falls wiederherzustellen. Dazu muss die Inanspruchnahme von Boden durch Ver-
siegelung, Abgrabung und Aufschittung schonend und minimiert erfolgen.

Regionalplanung

Es sind auch die Ziele und Prinzipien des Regionalplanes Stidwestsachsen vom
27.12.2002 - zuletzt geandert durch die erste Gesamtfortschreibung vom 10.07.2008
betroffen, dessen regionalplanerischen Ordnungs- und Entwicklungspramissen die
Planung ebenfalls gerecht werden muss. Folgende Vorgaben und Pramissen des
Regionalplanes Stidwestsachsen hat der Bebauungsplan zu bericksichtigen:

Als Ziel der Siedlungsentwicklung in der Region sind die Funktionen ,Wohnen / Arbei-
ten / Versorgen / Erholen” so zu verbinden, dass kurze Wege erhalten bleiben bzw.
geschaffen werden, raumlich bedingter Verkehrsaufwand begrenzt und einem Fort-
schreiten der Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt wird. Dazu soll die zu-
kunftige Siedlungstatigkeit in der Region sowohl im Rahmen der Eigenentwicklung
der Gemeinden als auch zur tberortlichen Konzentration in den zentralen Orten vor-
rangig mit Orientierung auf die Einzugsbereiche des schienen- und stra3engebunde-
nen OPNV vollzogen werden.

Die Entwicklung von Baugebieten in den Kommunen ist beztglich der Dimensionen
und der Schwerpunktsetzung so zu steuern, dass Wohngebiete, insbesondere in
stadtebaulich integrierten Lagen, entsprechend dem Bedarf zu strukturieren sind, um
der Bevoélkerungsentwicklung angemessen Rechnung zu tragen

Grund- und Bodenverbrauchende Nutzungen sind auf das nutzungsbedingt nétige
Malfd zu begrenzen. Durch MaRnahmen wie Flachen schonende Bauweisen, Beseiti-
gung nicht mehr erforderlicher Flachenversiegelungen und Verwendung versicke-
rungsfahiger Materialien ist eine Minimierung des Versiegelungsgrades anzustreben.

Natur und Landschaft

Der rechtsgliltige Regionalplan Studwestsachsen (Erste Gesamtfortschreibung, 2008)
und der Regionalplan-Entwurf fir den Planungsverband Region Chemnitz (2015)
weisen fur das Satzungsgebiet keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fur Natur und
Landschaft oder Wald/Waldmehrung aus (vgl. Regionalplan 2008, Karte 1 — Raum-
nutzung und Regionalplan-Entwurf 2015, Karte 1.2 — Raumnutzung).

Das Satzungsgebiet gehort nicht zur regionalen 6kologischen Verbundkulisse oder zu
Mafinahmenschwerpunkte des Arten- und Biotopschutzes (vgl. Regionalplan 2008,
Karte A1-5 — Okologischer Verbund und regionale MaRnahmenschwerpunkte und
Regionalplan-Entwurf 2015, Karte A: Kernflachen des groRraumig Ubergreifenden
Biotopverbunds.)

Fur die Schutzguter Landschaftsbild und Kulturlandschaft, Boden/Landwirtschaft,
Wasser, Klima/Luft werden keine konkreten flachenbezogenen Aussagen (Schwer-
punktbereiche etc.) ausgewiesen (vgl. Regionalplan 2008, Karte 5 - Landschaftsbe-
reiche mit besonderen Nutzungsanforderungen).”

Stadtische Planungen und Planungen Dritter

Stédtische Planungen

Der Landschaftsplan der Stadt Zwickau (Beschluss Stadtrat 1997) wurde als Fach-
plan zum Flachennutzungsplan erarbeitet. Die Darstellungen aus dem Landschafts-
plan wurden, soweit geeignet und erforderlich, in den Entwurf des Flachennutzungs-
planes Stand 2/2013 eingearbeitet.

Meischner Kottusch Architekten Partnerschaft mbH Alter Steinweg 5 08056 Zwickau Fon 037527135923

10/2020



16

Bebauungsplan Nr. 115 Zwickau Marienthal zwischen Werdauer Strae und Ulmenweg Begriindung

Der Landschaftsplan stellt in der Karte der Flachenentwicklung den betreffenden Be-
reich als zukiinftig zu bebauendem Standort dar. Unter der textlichen Erlauterung
Nummer E 6/6 ist festgelegt: ,Erhalt des Landschaftspotentials bis zur Durchfiihrung
der Bauleitplanung”. Auf der Karte der Darstellung der Flachennutzung ist eine zu
schaffende offentliche Grinverbindung von Nord nach Sid am dstlichen Rand des
nun zu planenden Gebietes dargestellt. Im Zuge der Bauleitplanung wurde diese 6f-
fentliche Grunverbindung nicht aufgenommen, da wegen fehlenden kommunalen
Eigentums eine o6ffentliche Wegefuhrung in diesem Bereich nicht méglich ist.

Zum Ausgleich fur diese gedachten Griunflachen wurden die zu begrinenden, nicht-
Uberbaubaren Grundstticksflachen der kiinftigen Baugrundstiicke endsprechend grof3
dimensioniert, was eine Erhdhung der Wertpunkte in der Eingriffs-Ausgleichs- Bilan-
zierung mit dem Vollzug der Planung ergeben wird (s. Anlage Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung).

Bebauungspléne
In der N&he des Plangebietes (Bereich Windberg) befinden sich vier weitere Plange-
biete:
. Bebauungsplan Nr. 003 Waldstral3e
von 1995
Wohngebiet
Das Vorhaben ist realisiert.

o Bebauungsplan Nr. 022.1 Werdauer StrafRe / Kbnigswalder Stral3e
von 2005
Wohngebiet
Das Vorhaben ist realisiert.

o Bebauungsplan Nr. 024 Werdauer StralRe / Heinrich —Braun-Stral3e
Von 1994
Wohngebiet
Das Vorhaben ist realisiert.

) Bebauungsplan Nr..042A Werdauer Straf3e /stdlich Fruchthof
von 1997
Wohngebiet
Das Vorhaben ist realisiert.

Letzterer grenzt unmittelbar 6stlich an das Plangebiet an.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (Insek) 2030

Im INSEK 2030 ist der gesamte Geltungsbereich nicht als eine spezielle Stadtent-
wicklungskategorie gekennzeichnet. Sie ist aber vollstandig mit der Kategorie ,Konso-
lidiertes Gebiet Wohnen* umschlossen.

Das INSEK gibt als informelles Planungsinstrument die langfristige Entwicklungsrich-
tung der Stadt und der einzelnen Stadtteile vor. Fur ,Konsolidierte Gebiete" gilt die
Erhaltung als Umstrukturierungsgebiet, fir das aufgrund von Nutzungsaufgaben oder
stadtebaulichen Konflikte eine Neuordnung, Um- oder Nachnutzung notwendig ist.
Mit der Realisierung des Wohnungsbaustandortes wird das Entwicklungsziel ,Woh-
nen“ am Standort gefestigt bzw. komplettiert.
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2

2.1

2.2

2.3

Bestandsaufnahme, Bestandsanalyse, Prognose der voraussichtlichen
Entwicklung zum Planbereich

Plangrundlage
Als Plangrundlage dient der Vermessungsplan vom Vermessungsbiro Sonntag,
Gutwasserstral3e 12, 08056 Zwickau vom 30.01.2019

Lage, GroRRe, Abgrenzung und Bedeutung des Planbereiches

Grof3raumliche Lage

Die Stadt Zwickau befindet sich in Sudwestsachsen und ist mit ca. 92.000 Einwoh-
nern die viertgrof3te Stadt des Freistaates. Die Stadt ist wirtschaftlicher Schwerpunkt
der Region und Teil der Metropolregion Mitteldeutschland.

AuRerdem ist die Stadt administratives, Kulturelles-, Handels- und Bildungszentrum
der Region Sudwestsachsen.

Mit dem VW-Werk in Mosel und zahlreichen Zulieferern und Logistikunternehmen ist
die Industrie- und Gewerbestruktur traditionell stark auf den Automobilbau fokussiert.
Weitere Branchen sind Maschinenbau, Chemische Industrie, Pharmazie und Bau-
stoffindustrie sowie zahlreiche Handwerksbetriebe.

Neben der Stadtverwaltung und einem Teil der Kreisverwaltung haben einige Lan-
desbehdrden ihren Sitz in Zwickau. Wichtigste Bildungseinrichtung ist die Westsach-
sische Hochschule.

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im Nord-Westteil der Stadt Zwickau im Ortsteil Marienthal, am
sogenannten Windberg.

Die mittlere Entfernung zum Zentrum von Zwickau (Hauptmarkt) betragt ca. 4 km
Luftlinie.

Grolie
Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 3,41 ha bei einer mittleren Breite von Sid
nach Nord mit ca. 150 m und Langenausdehnung von Ost nach West von ca. 260 m.

Abgrenzung

Das Plangebiet wird begrenzt durch die Werdauer Stral3e im Norden, dem Ulmenweg
im Westen und Siden mit Wohnbebauung sowie dem Rotbuchenweg und der Mari-
enthaler Hohe im Osten mit Wohnbebauung.

Bedeutung

Der Planbereich hat fir die Ansiedlung von Wohnnutzung Bedeutung, da hiermit das
noch verbliebene unbebaute Geldnde das bebaut wird und somit der Wohnungs-
baustandort am ,Windberg“ abgerundet (abgeschlossen) wird.

Der Standort besticht durch seine Lage Uber der Stadt mit Panoramaausblick auf die
Gebirgslandschaft des westlichen Erzgebirges u.a. auf den Auersberg in stdlicher
Richtung.

Historische Entwicklung im und am Planbereich
Das Plangebiet war seit den 1960-er Jahren als Obstbauflache genutzt.

Nach der politischen Wende wurden die Flachen gerodet.
Es wird bis heute als landwirtschaftliche Flache (intensives Ackerland) genutzt.
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2.4

24.1

24.2

2.4.3

Im Norden verlauft die Bundesstral3e 175 (Werdauer Stral3e) als Verbindung der Zen-
tren von Zwickau in westlicher Richtung nach Werdau.

Nordlich davon befinden sich stralenbegleitende Wohnbebauung aus den1930-er
Jahren.

Das Plangebiet ist von 3 Seiten von Wohnbebauung umgeben. Im Siden und Wes-
ten grenzen Ein- und Zweifamilienh&user aus den 20er und 30 Jahren an. Im Osten
wurden nach 1990 Ein- und Zwei-und Mehrfamilienh&user errichtet

Gegenwartiger Zustand des Planbereiches
Topographie

Das Plangebiet befindet sich auf einer mittleren geographischen Hohe von ca. 347 m
Uber NHN. Dabei fallt es mit ca. 8-10 % Gefalle nach Siden.

Die im Norden verlaufende BundesstraRe 175 (Werdauer Straf3e) liegt somit am
Hochpunkt des Gebietes bei ca.356 m Gber NHN.

Von dieser verlauft Uber die gesamte Gebietslange eine steile Bdschung mit bis zu

5 m Hohenunterschied nach Suden.

Am nordéstlichen Gebietsrand wurde im Zusammenhang mit der Realisierung des
Ostlich angrenzenden Wohngebietes ein ca. 1,20 m hoher Erdwall zum Schallschutz
errichtet.

Bebauung und deren Nutzung

Plangebiet
Das Plangebiet ist ohne Bebauung. Es ist gegenwartig eine landwirtschaftliche Nutz-
flache (intensiv genutzte Ackerflache).

Umgebung

Das Plangebiet ist von 3 Seiten von Wohnbebauung umgeben. Im Suden und Wes-
ten grenzen freistehende, meist zweigeschossige Einfamilienhauser mit Sattelda-
chern aus den 20er und 30 Jahren an.

Im Osten wurde nach 1990 ein Wohngebiet mit ein- und zweigeschossigen Einfami-
lien- und Doppelhausern und zweigeschossige Mehrfamilienhausern mit unterschied-
lichen Dachformen (Sattel- ,Walm- und Krippelwalmdacher) errichtet (Bebauungs-
plan Nr. 042 A, Zwickau-Marienthal, Werdauer Straf3e/sudlich Fruchthof). Im Norden
grenzt die Werdauer Stral3e (B 175) an. Aufgrund dieser Gegebenheiten bzw. Bau-
lichkeiten ist eine Erweiterung des Siedlungsbereiches lber den geplanten Geltungs-
bereich hinaus nicht mdglich.

Verkehrsanlagen
Grol3raumige VerkehrserschlieBung

Die grol3rdumige VerkehrserschlieBung des Gebietes ist Uber die beiden Bundes-
straRen B175 (Werdauer Straf3e) und S 291 Marientaler Strafl3e gegeben.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist Uber die Regionalverkehrs-Buslinie T129 Zwickau - Werdau und
T213 Zwickau Gera direkt nordlich des Plangebietes mit der Haltestelle an der Bun-
desstraf’en B175 angebunden.
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24.4

Weitere Haltestellen des stadtischen Nahverkehrs der Buslinien 18 und 21 befindet
sich ebenfalls an der Bundesstralien B175 und ca. 200 m westlich des Plangebietes
an der Heinrich-Braun-Stralle.

Im sidlich angrenzende Stadtteil Marienthal verlauft die stadtische StraRenbahntras-
se Linie 4 Pdlbitz- Stadtzentrum- Stadtischen Klinikum Heinrich Braun.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

AuRere ErschlieRung

Die aul3ere ErschlieBung Ubernehmen wie vorgenannt die Bundesstrallen B175 Ab-
schnitt Zwickau —Werdau sowie die Heinrich-Braun-Stral3e / Ahornweg.

Die direkten Anbindungen bis ans Plangebiet sind Uber die Marienthaler Hohe als
Ostliche und dem Ulmenweg als westliche Anbindung gegeben.

Die ErschlieBung der geplanten Regenrickhalteanlage ist Uber Ulmen-
weg/Kastanienweg mdglich

Innere Erschliel3ung
Eine innere ErschlielRung ist nicht vorhanden.
Daflr ist ein StraRenneubau erforderlich.

Ruhender Verkehr
Stellplatze gibt es im Plangebiet nicht.

Radverkehr
Radwege existieren im Plangebiet nicht.

FuRgangerverkehr
Die Fuligénger erreichen das Plangebiet Uber die vorhandenen Gehwege an der Ma-
rienthaler Hohe und dem Ulmenweg.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Wasserversorgung

Trinkwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Versorgungsanlagen

Léschwasser

Derzeit kbnnen 48 m3/h Loschwasser fir die Dauer von 2 Stunden aus dem
Offentlichen Versorgungsnetzt zur Verfigung gestellt werden. Der zu nutzende Hyd-
rant befindet sich in der Nahe der Marienthaler Héhe 33 auf der Versorgungsleitung
180x16,4 PE.

Aufgrund der Loschwassermenge von 48 m3/h besteht die bedingte Notwendigkeit
der Geb&udeklasse 1.

Entwésserung
Schmutzwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Versorgungsanlagen
Eine Anschlussmdglichkeit besteht an den Mischwasserkanal DN 300Sb im Ulmen-
weg.
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2.4.5

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser werden aufgrund der unbebauten Flache des Plangebietes z.Z.
versickert. Zur Sammlung und gedrosselte Ableitung ist eine Regenrtickhalteanlage
notwendig. Eine Anschlussmdglichkeit besteht an den Mischwasserkanal im Ulmen-
weg.

Elektroenergie
Im Plangebiet befinden sich keine Versorgungsanlagen

Fernwérmeversorgung
Im Gebiet des Bebauungsplanes befinden sich keine Anlagen der Fernwarmeversor-

gung.

Fernmeldeversorgung
Im Plangebiet befinden sich keine Versorgungsanlagen

Gasversorgung
Im Plangebiet befinden sich keine Versorgungsanlagen

Umweltverhéltnisse

Klima

Das Plangebiet gehort zum Klimabezirk Tharingisch-Sachsisches-
Mittelgebirgsvorland. Das Klima kann grof3raumlich als eines der unteren Lagen, d.h.
mafig trocken, méRig warm und schwach kontinental beeinflusst, eingeordnet wer-
den.

Die mittlere jahrliche Niederschlagshdhe betragt 730 mm. Das langjéhrige Monatsmit-
tel der Jahrestemperatur liegt bei 8,2°C, Hauptwindrichtung ist Stidwest.

Biotoptypenbestand

(s.a. Biotoptypenkartierung Anlage 5.3)

Grundlage der Beurteilung ist die ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilan-
zierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen® in der Fassung von 2009.

Altbergbau
Nach Prifung durch das Sachsischen Oberbergamt sind dessen Belange durch das

Vorhaben nicht betroffen.

Altlasten / Bodenschutz

Schutz des Mutterbodens

Gemal § 202 BauGB gebuihrt dem Mutterboden besonderer Schutz. Er ist vor Bau-
beginn gesondert zu lagern und nach Bauabschluss dem Gebiet sinnvoll wieder zu-
zufiihren. Sonstige nicht belastete Erdmassen der Ablagerung oder des Aushubs sind
nach Mdglichkeit weitgehend im Gebiet einzubauen bzw. zur Verwendung abzuge-
ben.

allgemeiner Bodenschutz

Bodenversiegelungen sind gemafl 8 1 a BauGB auf das notwendige Mald zu be-
schranken. Bei Bauausfuhrungen ist durch geeignete MalRnahmen dafir Sorge zu
tragen, dass gemal den Forderungen des BBodSchG und des SéachsKrWwBodSchG
schadliche Bodenveranderungen des Untergrundes und des Erdaushubs, wie z.B.
Schadstoffeintrage oder Vermischung mit Abfallen, vermieden werden.
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Altlasten

Im geplanten Bereich sind laut Sachsischem Altlastenkataster mit Datenstand vom
25.11.2019 keine Altlastenverdachtsflachen registriert. Werden im Rahmen des Bau-
vorhabens, insbesondere bei tiefbautechnischen MafRnahmen, schéadliche Bodenver-
anderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetztes

(BBodSchG) bekannt (z.B. organoleptische Auffélligkeiten des Bodenaushubes) oder
verursacht, sind diese gemal 8§ 13 Abs. 3 SachsKrWwBodSchG unverziglich dem
Umweltamt des Landratsamtes Landkreis Zwickau, Stauffenbergstralle 2, 08066
Zwickau, anzuzeigen. Sollte sich im Rahmen der Bautéatigkeiten ein Altlastenverdacht
(z.B. Abfalle, organoleptische Auffalligkeiten im Boden) ergeben, so ist dies dem
Landratsamt Zwickauer Land, anzuzeigen. In diesem Zusammenhang wird auf § 13
und 15 SachsKrwBodSchG vom 02.02.2019 verwiesen.

Kampfmittel
Sollten bei der Bauausfihrung Kampfmittel oder andere unbekannte Kdrper gefunden

werden, so sind die Arbeiten einzustellen. Die ndchste Polizeidienststelle ist sofort zu
informieren.

Baugrund
Das Plangebiet befindet sich aus strukturgeologischer Sicht in der Vorerzgebirgssen-

ke. Laut geologischer Karte [3] wird der Untergrund im Plangebiet von Gesteinen der
Leukersdorf-Formation (tlw. Sandige und glimmerreiche Schluffsteine bis Tonsteine
mit geringmachtigen Sandstein- und Konglomerathorizonten) sowie von Gesteinen
der Milsen-Formation (Konglomerate und Fanglomerate mit wechselnd kdrnigem
Sandstein bis Schluffstein) gebildet. Die Festgesteine werden von einer teils mehrere
Meter machtigen Verwitterungs- und lockergesteinsartigen Zersatzschicht bedeckt.
Gelandenah dominieren die Verwitterungs- und Zersatzprodukte der Festgesteine
sowie ggf. eiszeitliche umgelagerter Hanglehm- bzw. Hangschutt.

Geologische Verhéaltnisse

In Auswertung des Geodatenarchivs des LfULG [4] liegen nur im weiteren Umfeld des
Planungsgebietes vereinzelt Bodenaufschliisse vor.

Hydrologische Verhaltnisse

Oberflachenwasser
Bisher entwassert das Gelande tber das unterliegende Wohngebiet in Richtung Ma-

rienthaler Bach. Bei Starkniederschlagsereignissen kam es in diesem Wohngebiet
teilweise zu Uberflutungen.

Die derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache wird zukinftig starker versie-
gelt. Es sind daher entsprechende Auswirkungen und Verdnderungen bzgl. des Ab-
flussverhaltens bei Niederschlagsereignissen zu erwarten.

Die hier genannten Auswirkungen sind im Bereich Entwasserungskonzepti-
on/Hochwasserschutz beschrieben und beachtet.

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand betragt gemaf iDA-Umweltportal Sachsen grol3er 10 m.
Sollte dennoch bei den geplanten Vorhaben Grundwasser angeschnitten werden, so
ist dieser Sachverhalt der unteren Wasserbehorde unverziglich anzuzeigen (8 49
Wasserhaushaltsgesetz). Bei erforderlich werdenden Wasserhaltungsmafinahmen ist
eine befristete wasserrechtliche Erlaubnis zur Entnahme einer bestimmten Grund-
wassermenge zu beantragen.
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2.4.6

Entwasserungskonzeption / Hochwasserschutz

Fir die Bauleitplanung wurde eine Erschlieungsplanung, Entwasserung als Geneh-
migungsplanung vom Biiro Stoll Bauplanung GmbH & Co KG, Glauchau, Tektur vom
August 2019 erstellt.

Danach sind Mafinahmen zur Riickhaltung und Vergleichmalligung der Nieder-
schlagswasser vorzusehen.

Das auf den Stellplatzen, befestigten Flachen und Gebduden anfallende Nieder-
schlagswasser ist nach zentralen Rickhaltemaf3nahmen durch ein Regenrickhalte-
becken gedrosselt abzuleiten.

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, das der Erdbebenzone 1 und der geologischen
Untergrundklasse R (Festgestein, Fels) zugeordnet ist.

Emissionen / Immissionen

Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne 8 3 BImSchG sind Immissionen, die nach
Art, Ausmald und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebli-
che Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren, wie
z.B. einwirkende Luftverunreinigungen, Gerausche oder Erschitterungen.

Zu schadlichen Umwelteinwirkungen (Larm) liegen Erkenntnisse aus einer schall-
technischen Untersuchung vor.

»Schallschutztechnische Untersuchung” von i-BRAS Ingenieurbiro fur Bau- und
Raumakustik/Schallschutz, Limbach-Oberfrohna vom September 2019.

Die Gerduschimmissionsprognose bewertet die Auswirkungen der Planung auf die
schutzwiirdige Umgebung und die Auswirkung die Festsetzungen fir die Art der Nut-
zung.

Immissionsschutz

Fur alle neu zu errichtenden Gebaude innerhalb des Bebauungsplanes ist eine nach
der DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen) entspre-
chende Luftschallddmmung der Geb&udehillen zu schutzbedurftigen R&umen si-
cherzustellen (passiver Schall-schutz). Fir die Dimensionierung der passiven Schall-
schutzmalRnahmen ist der ,MaRR3gebliche AuRBenlarmpegel“ entsprechend der schall-
technischen Untersuchung zugrunde zu legen.

Der Nachweis des passiven Schallschutzes ist im Zuge einer konkreten Planung nach
der DIN 4109-2 (Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Er-
fullung der Anforderungen, Punkt 4.4 - Berechnung der Luftschalldammung von Au-
Benbauteilen) zu fuhren.

Arten — und Naturschutz

Das geplante Baugebiet ist der UNB als reines Ackerland bekannt, daraus resultiert
die Stellungnahme zum B-Plan 115- ein Eingriff in angrenzende Vegetation erfolgt
nicht. Als Wirdigung zum Artenschutz verflgt der Vorhabentrager im B-Plan 115 das
Anbringen von 1 Stiick Nist-/Brutkasten pro bebautes Grundstick durch den
Bauherrn fur einheimische Vdgel/Arten sowie die bevorzugte Anpflanzung
einheimischer Baume und Straucher.

Denkmalschutz und Archaologie

Denkmale
Im Geltungsbereich selber befinden sich keine Denkmale.
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Bauliche oder garten- und landschaftsgestalterische Anlagen in der Umgebung eines
Kulturdenkmals, soweit sie fir dessen Erscheinungsbild von erheblicher Bedeutung
sind, durfen gem. 8 12 Abs. 2 SédchsDSchG nur mit Genehmigung der Unteren
Denkmalschutzbehérde errichtet, verandert oder beseitigt werden. Die Genehmigung
kann nur erteilt werden, wenn das Vorhaben das Erscheinungsbild des Kulturdenk-
mals nur unerheblich oder nur voribergehend beeintrachtigen wirde oder wenn
tiberwiegende Griinde des Gemeinwohls Berticksichtigung verlangen. Die Denkmal-
vertraglichkeit wird im Baugenehmigungsverfahren geprift. Bodeneingriffe etc. nach
8 14 Sachsisches Denkmalschutzgesetzt (SdchsDSchG) und der erforderliche archa-

ologische Grabungsbedarf ist genehmigungspflichtig.

Archaologie

Das Vorhabenareal ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes. Im direkten Umfeld
des Vorhabenareals befinden sich zahlreiche archéologische Kulturdenkmale. Sie
zeigen die hohe archdologische Relevanz des gesamten Vorhabenareals deutlich an
und sind nach § 2 SachsDschG Gegenstand des Denkmalschutzes (mittelalterlicher

Ortskern [D-06040-01]; mittelalterliche Altstral3e [06040-02]).

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieRungs- und Bauarbeiten —
dies betrifft auch Einzelbaugesuche — missen im von Bautatigkeit betroffenen Areal
durch das Landesamt fur Archaologie im gesamten Gebiet des B-Planes (d.h. unab-
hangig von der raumlichen Disposition der ErschlieBungstrassen, Baufelder etc.) ar-
chéologische Grabungen mit ausreichendem zeitlichen Vorlauf zu den geplanten
Baumalinahmen durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachge-

recht auszugraben und zu dokumentieren.

2.4.7 Eigentumsverhéltnisse

Die Eigentimer der Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind:

Flurstuck Eigentumer

Gemarkung

Marienthal

356/18 Stadt Zwickau

360/2 Stadt Zwickau

961 Stadt Zwickau

572/10 Stadt Zwickau
3 Planungsergebnis

3.1 Grundzuge der Planung
Die Grundziige der Planung stimmen Uberein

¢ mit den allgemeinen Grundsatzen der Bauleitplanung (§ 1 BauGB)

den Zielen und Grundséatzen des Landesentwicklungsplanes und des Regional-

planes Sudwestsachsen (s. Begrindung Pkt. 1.8.1)

¢ mit den laut Aufstellungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan formulierten Pla-

nungszielen und -zwecken (s. Begriindung Pkt. 1.4)
o mit den Zielen der 6rtlichen Landschaftsplanung (s. Begriindung Pkt. 1.8.2)
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3.2

3.3

3.3.1

Baugebiet

Im Einzelnen sind das folgende Grundzige:

e Umnutzung der gegenwartig brachliegenden ehemaligen landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache fir Wohnnutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) zur Vollen-
dung des (ehemals) geplanten Wohngebietes als Eigenheimsiedlung mit Einzel-
hausbebauung.

e Erganzung der Verkehrs - Infrastruktur und der stadttechnischen Infrastruktur
Sicherstellung der Einbindung der Belange von Natur und Landschaft als natirli-
che Lebensgrundlagen in die Planung und den Planungsprozess durch die Ein-
griffsbilanzierung und Festsetzung von Ersatzmalinahmen (Gutachten ibb
Chemnitz: Biotoptypenkartierung und Ausgangszustandsbestimmung).

e Sicherung eines gesunden Wohn- und Lebensumfeldes

Planungsalternativen

Die im Rahmen der Bauleitplanung untersuchten Planungsalternativen bezogen sich

im Wesentlichen auf Varianten der VerkehrserschlieBung des Standortes.

Folgende Alternativen wurden untersucht:

¢ Ringstral3e mit einer Anbindung an die Marienthaler Héhe im Osten

¢ Durchgangsstral3e mit zwei Anbindungen an die Marienthaler H6he im Osten und
Ulmenweg im Westen

e Stichstralle mit Wendeanlage und einer Anbindung an die Marienthaler H6he im

Osten
Wegen der Planungsabsicht eines Allgemeinen Wohngebietes wird hinsichtlich des
Verkehrslarmes eine StichstralRe als geeignetste VerkehrserschlieRung angesehen.
Mit der gewahlten Geb&udeanordnungsmaoglichkeit stralRenbegleitend in zwei Reihen
Ist eine StichstralRe verkehrstechnisch auch ausreichend.

Planungskonzept
Stadtebauliches Zielkonzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist auf dem gréf3ten Teil der Flache eine
Erweiterung der benachbarten Wohnsiedlung vorgesehen.

Damit soll die letzte unbebaut verbliebene Flache im Siedlungsgebiet mit Eigenhei-
men bebaut werden.

Planungsziel ist die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gemal § 4
BauNVO, fur die Bebauung mit maximal 25 Eigenheimen.

Diese sollen durch zwei Reihen Einzelhduser in Ost-Westrichtung das stadtebauliche
Konzept charakterisieren.

Zur verkehrstechnischen Erschlie3ung soll eine Stral3enverbindung von Osten aus
dem bestehenden Wohngebiet (Marienthaler Héhe) zwischen den beiden Hauserzei-
len bis an den westlichen Plangebietsrand verlaufen und mit einem Wendekreis en-
den. Bei dieser handelt es sich um eine 6ffentliche StraRenverkehrsflache.

Dabei soll die im Westen vorhandene Anbindungsmaoglichkeit (vom Ulmenweg) nur
im Havariefall fur Kfz zur Verfligung stehen. Dies wird mittels Absperrpoller erreicht.
Damit wird zugleich ein méglicher Durchfahrtsverkehr vermieden, was zur Verbesse-
rung der Wohnruhe im Gebiet beitragt.
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3.3.2

3.3.3

3.34

Landschaftsplanerisches Zielkonzept

Die Festsetzungen zu den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen und den, an den
Nord- und Sudréandern des Gebietes relativ breiten privaten Griinflichen tragen zur
positiven Ausgleichsbilanz bei. Letzteres tragt auch zur gestalterischen Einbindung in
die Landschatft bei.

Im sudlich gelegenen Grinstreifen wird sich mittig ein Regenrtickhaltebecken zum
gedrosselten Ablauf der anfallenden Niederschlagswasser befinden.

Grunordnerische Ziele sind
¢ Weitgehender Schutz und Erhalt des vorhandenen Gehdélzbestandes
e Weitgehender Schutz und Erhalt aller nach Geho6lzSchS der Stadt Zwickau
geschitzten Baume
¢ Minimierung der Flachenversiegelung und Teilversieglung
e Begriinung der nichtgenutzten Flachen

Verkehrskonzept

Samtlicher Kfz-Verkehr in das Plangebiet soll tGber die 6stliche Stral3enanbindung
von der Marienthaler Hohe erfolgen.

Eine zweite StralRenanbindung ist am Westrand des Plangebietes (ber den
Ulmenweg im Havariefall moglich.

OPNV
Die bestehenden Verkehrsverbindungen sollen erhalten werden. Eine Erweiterung ist
wegen des relativ geringen Zuwachses an Wohneinheiten nicht geplant.

Ful3- und Radwege

Ein FuRBweg ist entlang der ErschlieRungsstraf’e durchgéngig von den beiden an-
grenzenden Stral3en Marienthaler Hohe und Ulmenweg vorgesehen. Die Anordnung
eines gesonderten (Ful3-und) Radweges wird nur zwischen der geplanten Wendean-
lage und dem Ulmenweg vorgesehen.

Ruhender Verkehr
Auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind keine Stellplatze vorgesehen.
Stellplatze sind als private Stellflachen jeweils auf dem Grundstiick zu realisieren.

Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung

Fur die Trinkwasserversorgung ist mit der neu zu errichtenden ErschlieBungsstralle
ist eine entsprechende Trinkwasserleitung mit Anschlusspunkten fir die einzelnen
Grundstucke zu verlegen.

Aussagen zur aulieren Anbindung werden erst mit der Stellungnahme der zustandi-
gen Behoérde im Rahmen der Beteiligung gem. 84 BauGB mdglich.

Die trinkwasserseitige ErschlieBung des geplanten Wohnparks kann tber die Versor-
gungsleitung 180x16,4 PE in der Marienthaler H6he erfolgen.
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Eine Versorgungsleitung muss in die geplante ErschlieBungsstralle zu den Einfamili-
enhdusern — gemal} der geplanten Bebauung — durch einen Erschliel3ungstrager neu
verlegt werden.

Im Anbindepunkt wird von einem Versorgungsunternehmen der fir eine Wohnbebau-
ung erforderliche AVB — gerechte Versorgungsdruck zur Verfliigung gestellt.

Léschwasserversorgung

Derzeit konnen 48 m3/h Loschwasser fur die Dauer von 2 Stunden aus dem offentli-
chen Versorgungsnetz zur Verfiigung gestellt werden. Der zu nutzende Hydrant be-
findet sich in der Nahe der Marienthaler Héhe 33 auf der Versorgungsleitung
180x16,4 PE.

Entwésserung

Schmutzwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Versorgungsanlagen.

Mit der neu zu errichtenden ErschlieBungsstralde ist ein entsprechende Schmutzwas-
serkanal mit Anschlusspunkten fur die einzelnen Grundstiicke zu verlegen. Diese
Sammelleitung ist nach Stden in den Mischwasserkanal DN 300Sb im Ulmenweg
Hausnr. 20 /22 einzubinden.

Regenwasserableitung

Das Regenwasser von den Siedlungsflichen und den Stral3enflachen des B-
Plangebietes sowie von den Grinflachen oberhalb der ErschlieBungsstral3e wird in
Kanalen DN 300 bis zum RRB geleitet. Auch das Regenwasser von den befestigten
Flachen (Dacher, Terrassen und Wege) unterhalb der Erschlielungsstral3e wird Gber
die geplanten Kanéle in das geplante Regenriickhaltebecken - nérdlich der Grundsti-
cke Ulmenweg 22-30 - geleitet.

Zukinftig gelangt nur noch das Regenwasser von den Grinflachen unterhalb der
Wohngebietsstralie in die Grundstiicke unterhalb des B-Plangebietes. Damit wird die
abflusswirksame Flache in Bezug auf die Unterlieger erheblich reduziert.

Am RRB ist ein Drosselbauwerk mit Wirbeldrossel vorgesehen, um das Regenwasser
verzogert in die Kanalisation abzugeben. Bis zum Vereinigungsschacht mit dem
Schmutzwasser dient ein Drosselkanal der Ableitung des Regenwassers.

Nach der Vereinigung mit dem Schmutzwasser wird das Mischwasser in einem Kanal
auf dem Ulmenweg (Flurstiick 693/2) bis zum vorhandenen Kanal (Schacht
M1812S00823003) geleitet. Das vorgesehene Regenriickhaltebecken kann ein
300jahriges Regenereignis gedrosselt in den Kanal abgeben. Fir den unwahrschein-
lichen Fall, dass das Regenrlickhaltebecken ein starkeres Regenereignis nicht auf-
nehmen kann, dient im Sudosten des RRB eine 3,0 m breite Dammscharte neben
dem Drosselbauwerk als Notuberlauf.

Elektroenergie
Im Plangebiet befinden sich keine Versorgungsanlagen, wie z.B. Hochspannungs-

leitungen und -kabel, Umspannwerke, Nachrichtenverbindungen oder Ver- und Ent-
sorgungsleitungen.

Mit der neu zu errichtenden ErschlieBungsstral3e ist ein entsprechende Elektroleitung
mit Anschlusspunkten fir die einzelnen Grundstiicke zu verlegen.

Gasversorgung

Im Plangebiet befinden sich keine Versorgungsanlagen.

Mit der neu zu errichtenden ErschlieBungsstral3e ist eine entsprechende Gasleitung
mit Anschlusspunkten fir die einzelnen Grundstticke zu verlegen.
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3.35

3.4

34.1

Schallschutz

Das Plangebiet wurde als Allgemeines Wohngebiet nach 84 BauNVO festgesetzt.

Als Grundlage der Bewertung wurden die schalltechnischen Orientierungswerte nach
dem Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 herangezogen. Es konnte in der dazu vorliegenden
»Schallschutztechnische Untersuchung® nachgewiesen werden, dass infolge der
BundesstralRe B175 (Werdauer StralRe) die Orientierungswerte an allen Immissions-
punkten eingehalten werden.

Im Punkt 11 (Hinweise) wurde wegen der nordlich an das Plangebiet angrenzenden
Bundesstral3e auf die Notwendigkeit der Einhaltung und des Nachweises der Min-
destanforderungen zum Schallschutz an die Gebaudehille der Gebaude hingewie-
sen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen geméai 8§ 9 BauGB

Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen basieren auf den vorgenannten Grundzi-
gen der stadtebaulichen Planung und geben damit den Rahmen fir die langfristige
Entwicklung des Gebietes vor. Die Festsetzungen als Handlungsrahmen lassen
gleichzeitig einen stadtebaulich und funktionell akzeptierbaren Spielraum beziiglich
der inneren Struktur der Gebaudeanordnung und Gestaltung zu.

Die Entscheidung, wo innerhalb dieses Gebietes die unterschiedlichen Funktionen
verortet werden, liegt bei der weiteren Planung. Grundlegende, entscheidungsbilden-
de Faktoren von offentlichem Belang, wie Bebaubarkeit und Immissionsschutz wer-
den im Bebauungsplan abgebildet.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gemall § 1 Abs.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann die Art der baulichen
Nutzung festgesetzt werden.

Auf der Grundlage der Planungsziele (vgl. Pkt. 1.4) werden die Baugebiete hinsicht-
lich der Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Gem. § 4 BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.

Als zulassige Nutzungsarten sind gem. 8 4 BauNVO

« Wohngebaude,

« die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht stbrende
Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke

. festgesetzt.

Die nach 8 4 Abs. 2 allgemein zulassigen

e Schank- und Speisewirtschaften
und

e die nach Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
sind im Allgemeinem Wohngebiet ausgeschlossen.
Das Plangebiet soll auf Grund seiner Zweckbestimmung als Eigenheimsiedlung und

der absoluten Randlage unmittelbar am Stadtrand vorwiegend dem Wohnen dienen
und einen hohen Ruheanspruch geniel3en.
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3.4.2

Erforderliche Einrichtung zur Deckung des taglichen Bedarfes fir die Bewohner des
(Plan)-Gebietes sowie andere, im Plangebiet nicht zulassige Anlagen sind in der
Ortslage Marienthal vorhanden und werden auch fir den Wohnungszuwachs als aus-
reichend bewertet. So sieht es die Ubergeordnete Planung zur Ortslage vor.

Diesem Gebietscharakter entsprechend sind o. g. Festsetzungen fur 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 Versor-
gung des Gebietes"... dienen missen, Stérungen der Nachbarschaft verbunden sein
koénnen. Der nicht auszuschlieRende Besucherverkehr, in heutiger Zeit vorwiegend
mit Kfz, ist infolge des Verkehrslarmes stets ein Storfaktor. Nachhaltig stérend ist
haufig auch das Verhalten der Gaste nach dem Lokalbesuch. Auch kann nicht grund-
satzlich ausgeschlossen werden, dass mit einem Gaststattenbetrieb z. B. Nebenan-
lagen fur Freizeit oder Sport entstehen, die sich méglicherweise auf Grund einer be-
sonderen Beliebtheit, auf die Intensitat des Besucherverkehres auswirken.

Ausschluss von Ausnahmen nach § 4 Abs. 4 BauNVO

Der Ausschluss von Ausnahmen erfolgt in erster Linie aus stadtebaulich- funktionel-
len Griinden.

Er soll in erster Linie der Wohnruhe im Gebiet dienen.

Mit der verkehrlichen Anbindung als StichstraRe wirde sich bei Zulassigkeit der aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nichtstérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe oder
Tankstellen. dies negativ auswirken.

Fir die Einordnung der ausgeschlossenen Nutzungen stehen im Ortsteil Marienthal
an anderen, stadtebaulich geeigneteren Standorten bereits ausreichende Flachen
und Einrichtungen zur Verfigung.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden Festsetzungen zur
maximalen GroRe und Uberbaubarkeit der fir die 0.g. Art der Nutzung zur Verfiigung
stehenden Flache getroffen.

Damit wird der stadtebaulich und funktionell vertretbare Nutzungsumfang des Stan-
dortes als Rahmen fiir die weitere Entwicklung vorgeschrieben.

Zum Malf der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan regelmaRig festgesetzt:
« die Grundflachenzahl GRZ (stets gem. § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)
« die Hohe baulicher Anlagen als Oberkante Traufhéhe (TH) gem. § 16 Abs. 4
BauNVO) und
« Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Ohne diese Festsetzungen wirde das Ortsbild und das Landschaftsbild, insbesonde-
re in Hinblick auf die benachbarten kleinstrukturierten Nutzungen, unzumutbar beein-
trachtigt werden.

Die Festsetzung einer Geschol3flachenzahl GFZ ist in diesem Fall nicht erforderlich,
da sie sich aus GRZ und TH ergibt.
Deshalb wurde die Festsetzung der maximalen Oberkante Traufh6he gewahilt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Meischner Kottusch Architekten Partnerschaft mbH Alter Steinweg 5 08056 Zwickau Fon 037527135923

10/2020



29

Bebauungsplan Nr. 115 Zwickau Marienthal zwischen Werdauer Strae und Ulmenweg Begriindung

3.4.3

Wegen der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet und dem damit bedingten geringen
Flachenbedarf wurde die zuldssige Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete gemal}
§ 17 Abs.1 BauNVO festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 entspricht der Obergrenze fur Allgemeine
Wohngebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Die drtlichen Gegebenheiten, die Grolie der
zeichnerisch festgesetzten Baufenster erlauben die Ausschdpfung bis zur zulassigen
Obergrenze. Eine Einschrankung ware nicht im Sinne einer effektiven Auslastung der
Bauflachen und ErschlieBungsanlagen.

Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstticks
maf3gebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stra-
Benbegrenzungslinie liegt. GemaR § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der
Grundflache die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanla-
gen (z.B. Versorgungsanlagen) im Sinne 8§14 BauNVO mitzurechnen.

Hohe baulicher Anlagen (TH)

Auf die Festsetzung der Traufththe der baulichen Anlagen wurde wegen der Nutzung
als Wohngebiet zurtickgegriffen. Da keine Festsetzungen zu mdglichen Dachformen
getroffen werden, ist diese Bezugshdhe gewahlt worden um diese eindeutig zu be-
stimmen.

Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung ist jeweils die Hohenlage der Stral3e im
Bereich der jeweiligen Parzelle.

Die Begrenzung der Baukorperhéhe erfolgt durch die Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Hohe der Bebauung (hier der Traufhdhe) auf ein stadtebaulich- und land-
schaftsvertragliches Mafl3

Die getroffenen Hohenfestsetzungen entsprechen den standortlichen und
landschaftsraumlichen Bedingungen im Umfeld sowie den Vorgaben durch die vor-
handene Umgebungsbebauung. Uberhthende planbedingte Wirkungen sind im Nah-
bereich bzw. der maRRgeblichen Umgebung ausgeschlossen. Das Gelande steigt in
nordlicher Richtung kontinuierlich an, so dass sich eine angemessene Gebaudemas-
senstaffelung ergibt.

Zusammen mit der Festsetzung zur maximalen TraufhOhe ist beabsichtigt, eine
Baumassengliederung zu der umliegenden Bebauung zu erzielen.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundsticksflachen (8 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB)

Bauweise

Die Bauweise als Einzelhduser in offener Bebauung soll dem Wohngebiet eine ei-
genstandige Gebietsgliederung verschaffen.

Adaquate Gebietsgliederungen finden sich auch in der Nachbarschaft wieder.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

In den Baugebieten sind die tUberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen
festgesetzt. (§ 23 Abs. 1 BauNVO).

Damit wird der mit der Konkretisierung der Planung notwendige Entscheidungsspiel-
raum zugelassen. Auch wird den Winschen nach Gebaudeverséatzen bzw. Unterkel-
lerung mit Garagennutzung Rechnung getragen.

Die Baugrenze beschreibt die maximale mogliche Ausdehnung der baulichen Anla-
gen.

Die Baugrenzen treten 5,0 m vom offentlichen Stral3enraum (Planstral3e)

und den angrenzenden Grundstiicken zurlck.
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3.4.4

3.4.5

Pro Grundstiick ist eine Grundstiickstiberfahrt mit einer Breite von max. 3,50 m bzw.
5,50 m fur Doppelstellflachen genehmigungsfahig.

Stadtebauliche Grinde zur Festsetzung von Baulinien bestehen nicht, so dass Bau-
grenzen fur die Regelungsdichte ausreichen.

Die Baugrenzen konnen durch untergeordnete Gebaudeteile wie Eingangsiberdach-
ungen und Dachvorspringe bis zu 1,00 m tberschritten werden
(8 23 Abs. 3 BauNVO). Damit werden Vorspriinge, Vordacher usw. moglich.

Innerhalb der nichtiberbaubaren Grundstiicksflache der Baugebiete sind Stellplatze,
Garagen und Carports fur Kraftfahrzeuge aller Art nicht zugelassen. Damit wird einer
weiteren Versiegelung von Flachen vorgebeugt.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind wegen ihrer Grél3e fur diese Anlagen
ausreichend.

Insbesondere in den 5,0 m vom 6ffentlichen StralRenraum abgegrenzten Raum sind
aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden solche Anlagen nicht zugelassen.

Die zeitnahe Begriinung der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen dient der Durch-
grinung des Gebietes insgesamt, dem Einflgen in die Umgebung und der schnellen
Funktionsféahigkeit 6kologisch wirksamer Faktoren, wie Entwicklung der Bodenfunkti-
onen, Entwicklung der Biotopfunktionen, Habitatentwicklung, Stadtklimawirksamkeit
USW.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Mit der Festsetzung, wonach Garagen und Carports und Stellplatze fir Kfz nur inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind, soll dem in den Planungs-
zielen angestrebten Gesichtspunkt einer aufgelockerten Bebauung nachgekommen
werden, als auch der Uberbauungsgrad nicht ausgedehnt werden.

An den Eigenheimstandorten sind keine speziellen 6ffentlichen Parkstande festge-
setzt. Die gemal Sachsischer Bauordnung notwendigen Stellplatze sind auf dem
jeweiligen Baugrundstuck nachzuweisen (1- 2 Stellplatze pro Wohnung).

Die entsprechenden Grundstiicksuberfahrten sind mit einer Breite von max. 3,50 m
bzw. 5,50 m fur Doppelstellflachen genehmigungsfahig.

Bei dem StraRenraum im Planungsgebiet handelt es sich um eine 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB)

Die VerkehrserschlieBung des Gebietes erfordert die Anlage einer neuen
ErschlieBungsstral3e.

Dazu soll eine Stichstral3e von Osten aus dem bestehenden Wohngebiet (Marientha-
ler H6he) zwischen den beiden Hauserzeilen bis an den westlichen Plangebietsrand
verlaufen und mit einem Wendekreis enden.

Eine Wegeverbindung fiir Fu3ganger und Radfahrer soll vom Wendekreis nach Wes-
ten weitergefiuihrt werden und an den dort verlaufenden Ulmenweg anbinden. Ein
Teilstlick (als separates Flurstiick) ist dort schon vorhanden.
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3.4.6

3.4.7

3.5

Dieser Verkehrsbereich wurde als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
FuR3- und Radweg festgesetzt.

Im Havariefall kann diese Verbindung auch fur Kfz zur Verfigung stehen.

Mit der Stichstral3e und dem zusatzlichen Absperrpoller wird zugleich ein méglicher
Durchfahrtsverkehr vermieden, was zur Verbesserung der Wohnruhe im Gebiet bei-
tragen wird.

Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen sowie mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastenden Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 und 21 BauGB)

Fuhrung von Versorgungsleitungen.

Die Festsetzung zur Fuhrung der Abwasserleitung macht sich erforderlich, da es sich
hier um die Sammelleitung zur 6ffentlichen Entsorgung der anfallenden Schmutz- und
Niederschlagswasser des gesamten Plangebietes handelt, und sie in dem festgesetz-
ten Bereich Uber private Grundstucksflachen verlauft. Zudem ist ein beidseitiger
Schutzstreifen zur Wartung der Leitung festgesetzt.

Leitungsrechte

Zur Sicherung von Rechten Dritter sind fiir technische Versorgungsleitungen
auRerhalb 6ffentlicher Flachen Leitungsrechte fiir die Versorgungstrager festgesetzt,
um die Betreibung und Wartung der Anlagen zu sichern.

Die Sicherung einer entsprechenden Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt als spatere
Eigentiimerin der Verkehrsflachen, soll Uber den It. Aufstellungsbeschluss vorgese-
henen stadtebaulichen Vertrag (ErschlieBungsvertrag) geregelt werden.

Festsetzungen fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Niederschlagswasser
Fir die geregelte Ableitung des Niederschlagswassers in die 6ffentlichen Sammler
wird im Plangebiet ein Regenriickhaltebecken festgesetzt.

Mit der Bebauung des Plangebietes wird gleichzeitig eine Bodenversiegelung der
bisherigen landwirtschaftlich genutzten Flachen erfolgen.

Um den Versieglungsgrad zu reduzieren werden Festsetzungen fiir die Ausbildung
zukUnftig befestigter Flachen getroffen. Das betrifft den Strallenraum und die privaten
Grundstucksflachen.

Dazu sollen soweit technisch moglich offenporige, die Versickerung nicht wesentlich
behindernde Belage / Materialien wie wassergebundene Decken, Rasenfugen, Drain-
fugen (sog. Okopflaster) auf Stellplatzen und Wegeflachen verwendet werden.
Offentliche Verkehrsflachen sind mit gebundenen bzw. befestigten Oberflachen aus-
zubilden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

3.5.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89 Abs.1 Nr.1 SachsBO)

Die Festsetzung zum Ausschluss von Dachdeckungen mit ,engobierten* (glanzen-
den) Dachdeckungsmaterial dient einerseits der Vermeidung von stérenden Spiegel-
effekten und andererseits begriinden sie sich aus den Merkmalen des Bestandes
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3.5.2

3.6

3.6.1

und aus der Absicht einer der neuen Bebauung innewohnenden Geschlossenheit aus
stadtebaulichen Griinden in Form und Gestaltung.

Die regionale Baukultur ist traditionell durch die Verwendung echter Materialien und
Farbgebung gekennzeichnet und soll so erhalten bleiben.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung der Baukorper dienen
dem stadtebaulichen Belang der Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes.

Dabei werden die privaten Belange zur individuellen Gestaltung bertcksichtigt und
Spielraume offengelassen.

Fir die Bebauung des Plangebietes gilt die Gebaudeklasse 1.

Art und Gestaltung der Einfriedungen (889 Abs. 1 Nr.5)

Die Festsetzung zur Gestaltung der Einfriedungen soll dem Gesamterscheinungsbild,
also der Gestaltung insbesondere der Bereiche zum 6ffentlichen Raum hin, zu Gute
kommen und sich an die vorhandene stadtebauliche Situation anpassen. Massive
Einfriedungen wie Wande aus Ziegel oder Beton, Verbretterungen oder Verblechun-
gen in diesen Bereichen wirden dieser Zielstellung entgegenstehen.

Offene Einfriedungen sind bis max. 1,80 m zulassig.

Griinordnerische Festsetzungen

Gesetzliche Grundlage der grinordnerischen Festsetzungen sind das Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) und das Sachsische Naturschutzgesetz (SachsNatSchG).
Im 811, Abs.3 BNatSchG wird das Verhéltnis von Baurecht zu Naturschutzrecht ge-
regelt.

Im § 7 des SachsNatSchG wird der Status der Grinordnungsplanung als 6kologische
Grundlage der vorbereitenden Bauleitplanung geregelt.

Mit der Umsetzung der grinordnerischen Festsetzungen werden die Belange der
Entwicklung von Natur und Landschaft auf der Ebene der Bauleitplanung umgesetzt.
Die grunordnerischen Festsetzungen sichern eine nachhaltige dkologische Entwick-
lung des Gebietes und damit auch die Entwicklung gesunder Arbeits- und Lebens-
verhéltnisse. Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Beeintréachti-
gungen von Natur und Landschaft werden kompensiert und eine nachhaltige Grin-
struktur mit unterschiedlichen Lebensraumen entwickelt und vernetzt. Mit der Fest-
setzung von MalRnahmen zur Durchgrinung des Gebietes, wird dieses gestalterisch
und dkologisch aufgewertet.

Offentliche Griinflachen

Als offentliche Grinflachen wurden die bestehenden und geplanten Verkehrsgriinbe-
reiche festgesetzt.

Die bestehende Grunflache, der mit Baumen und Strauchern bestockter Gehdlzstrei-
fen in unterschiedlicher Breite, befindet sich als Strallenrandbegriinung an der B 175
(Werdauer Stral3e).

Mit den Festsetzungen zum Verkehrsgrin (StralRenbaume) wird eine Markierung des
Beginns der ErschlielRungsstraflie und des ful3laufigen Durchganges bzw. die Markie-
rung des Strallenendes der Erschlieungsstralie erreicht.
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3.6.2

3.6.3

3.7

Festsetzungen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9, Abs. 1, Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)

Im Sinne einer angemessenen Grunordnung und der Anpflanzung von Baumen und
StrAuchern wurden zur wirkungsvollen Unterstitzung der planerischen Gesamtkon-
zeption geeignete Festsetzungen getroffen.

Auf den privaten Baugrundstticken ist je angefangene 300 m2 Grundsttcksflache ein
Laubbaum der Artenliste A oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Diese Festsetzung dient der angemessenen Grundstiicks- und Gebietsbegrinung mit
einheimischen Gehdlzen. Neben dem Orts- und Landschaftsbild dienen die Pflanzun-
gen dem ausgewogenen Kleinklima (z.B. Schattenspender) und der auf Siedlungs-
raume angepassten Fauna (z.B. Singvogel, Kleinsauger, Insekten).

Die nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen sind griinordnerisch zu gestalten,
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Diese Festsetzung dient der angemessenen
Grundstiicks- und Gebietsbegrinung.

Die Pflanzlisten unterstitzen die griinordnerische Konzeption in dem vorzugsweise
heimisches und standortgerechtes Pflanzgut ausgewéhlt wurde. Innerhalb der
Anpflanzflachen ist ausschlielich heimisches und standortgerechtes Pflanzgut zu
verwenden.

Auf den Grundstiicksflichen kénnen Ziergehdlze nicht prinzipiell ausgeschlossen
werden. Eine Haufung ist jedoch aus 6kologischen und gestalterischen

Grinden zu vermeiden.

Flachenhafte Abpflanzungen mit Nadelbdumen, Koniferen und Lorbeerkirschen soll-
ten ebenfalls nicht vorgenommen werden. Insgesamt wird v.a. aus ©kologischen
Griunden die bevorzugte Verwendung von heimischen Laubbaum-, Obstbaum- und
Straucharten nach der Pflanzenauswahlliste empfohlen.

Festsetzungen fir die Erhaltung von Bé&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Mit der Festsetzung zur Erhaltung vorhandener Gehdlzstrukturen soll deren Dauer-
haftigkeit sichergestellt werden.

Hinweise zur Planung

Der Bebauungsplan enthalt im Teil B - Texthinweise auf fur das Plangebiet speziell
zutreffende und allgemeingultige Informationen zu:

Geodatische Festpunkte
Die geodatischen Festpunkte des amtlichen Lagebezugssystems sind zu schitzen
und zu erhalten.

Altlasten / Bodenschutz

- Schutz des Mutterbodens

Gemal § 202 BauGB gebuhrt dem Mutterboden besonderer Schutz. Er ist vor Bau-
beginn gesondert zu lagern und nach Bauabschluss dem Gebiet sinnvoll wieder zu-
zufiihren. Sonstige nicht belastete Erdmassen der Ablagerung oder des Aushubs sind
nach Madglichkeit weitgehend im Gebiet einzubauen bzw. zur Verwendung abzuge-
ben.
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- allgemeiner Bodenschutz

Bodenversiegelungen sind gemaR 8 1 a BauGB auf das notwendige MalR zu be-
schranken. Bei Bauausfuhrungen ist durch geeignete MalRnahmen dafir Sorge zu
tragen, dass gemal den Forderungen des BBodSchG und des SéchsKrWBodSchG
schadliche Bodenveranderungen des Untergrundes und des Erdaushubs, wie z.B.
Schadstoffeintrage oder Vermischung mit Abfallen, vermieden werden.

- Altlasten

Im geplanten Bereich sind laut Sachsischem Altlastenkataster mit Datenstand vom
25.11.2019 keine Altlastenverdachtsflachen registriert. Werden im Rahmen des Bau-
vorhabens, insbesondere bei tiefbautechnischen MaRnahmen, schadliche Bodenver-
anderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-Boden-schutzgesetztes
(BBodSchG) bekannt (z.B. organoleptische Auffalligkeiten des Bodenaushubes) oder
verursacht, sind diese gemall 8 13 Abs. 3 SachsKrWwBodSchG unverziglich dem
Umweltamt des Landratsamtes Landkreis Zwickau, Stauffenbergstrafle 2, 08066
Zwickau, anzuzeigen.

Sollte sich im Rahmen der Bautéatigkeiten ein Altlastenverdacht (z.B. Abfélle, orga-
noleptische Auffalligkeiten im Boden) ergeben, so ist dies dem Landratsamt Zwickau-
er Land, anzuzeigen. In diesem Zusammenhang wird auf § 13 und 15 Sachs-
KrwBodSchG vom 02.02.2019 verwiesen.

Erneuerbare Energie
Bei der Betreibung der Gebaude und Anlagen sollten die Mdglichkeiten der alternati-
ven Energieerzeugung (z.B. Photovoltaik, Geothermie) genutzt werden.

Denkmalschutz / Archaologie
Im Geltungsbereich befinden sich keine Denkmale.

Bauliche oder garten- und landschaftsgestalterische Anlagen in der Umgebung eines
Kulturdenkmals, soweit sie fir dessen Erscheinungsbild von erheblicher Bedeutung
sind, dirfen gem. § 12 Abs. 2 SachsDSchG nur mit Genehmigung der Unteren
Denkmalschutzbehotrde errichtet, verandert oder beseitigt werden. Die Genehmigung
kann nur erteilt werden, wenn das Vorhaben das Erscheinungsbild des Kulturdenk-
mals nur unerheblich oder nur voribergehend beeintrachtigen wirde oder wenn
Uberwiegende Griinde des Gemeinwohls Berticksichtigung verlangen. Die Denkmal-
vertraglichkeit wird im Baugenehmigungsverfahren geprift. Bodeneingriffe etc. nach
§ 14 Sachsisches Denkmalschutzgesetzt (SdchsDSchG) und der erforderliche arché-
ologische Grabungsbedarf ist genehmigungspflichtig.

Das Vorhabenareal ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes. Im direkten Umfeld
des Vorhabenareals befinden sich zahlreiche arch&ologische Kulturdenkmale. Sie
zeigen die hohe archéologische Relevanz des gesamten Vorhabenareals deutlich
an und sind nach 8 2 SachsDschG Gegenstand des Denkmalschutzes (mittelalterli-
cher Ortskern [D-06040-01]; mittelalterliche Altstral3e [06040-02]).

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten,
dies betrifft auch Einzelbaugesuche, miissen im von Bautétigkeit betroffenen Areal
durch das Landesamt fur Arch&ologie im gesamten Gebiet des B-Planes (d. h. unab-
hangig von der rdumlichen Disposition der ErschlieBungstrassen, Baufelder etc.) ar-
chédologische Grabungen mit ausreichendem zeitlichen Vorlauf zu den geplanten
Baumalinahmen durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachge-
recht auszugraben und zu dokumentieren.
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Radon

Bei der Planung von Neubauten sind zum vorsorgendem Schutz vor erhéhter Strah-
lenbelastung durch Zutritt von Radon in Aufenthaltsrdume entsprechende Vorkehrun-
gen zu treffen. Aufgrund der Verabschiedung des neuen Strahlenschutzgesetzes [8]
und der novellierten Strahlenschutzverordnung [9] gelten seit dem 31. Dezember
2018 erweiterte Regelungen zum Schutz vor Radon (88 121-132 StrlSchG [2])/ 88
153-158 StrISchV [9]). Erstmalig wurde zum Schutz vor Radon ein Referenzwert fir
die UOber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft von
300Bg/m? fur Aufenthaltsrdume und Arbeitsplatze in Innenrdumen festgeschrieben.
Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete
MaRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern
oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfillt, wenn die nach den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MalBhahmen zum Feuchte-
schutz eingehalten werden.

Kampfmittelfunde

Sollten bei der Bauausfiihrung Kampfmittel oder andere unbekannte Korper gefunden
werden, so sind die Arbeiten einzustellen. Die nachste Polizeidienststelle ist sofort zu
informieren.

Erdbebenzone

Das Stadtgebiet Zwickau, ist gemaf Sachsisches Amtsblatt - Sonderdruck Nr. 2 vom
21.2.2014 - Bekanntmachung des Sachsischen Staatsministeriums des Innern Uber
die Liste der eingefuhrten Technischen Baubestimmungen (VwWVLTB) vom
11.02.2014 (Anhang G) - Zuordnung von Gemeinden im Freistaat Sachsen zu Erd-
bebenzonen 1 und 2 nach DIN 4149: 2005-04 der Erdbebenzone 1 und der geologi-
schen Untergrundklasse R (Festgestein, Fels) zugeordnet.

Schallschutz

Fur alle neu zu errichtenden Gebaude innerhalb des Bebauungsplanes ist eine nach
der DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen) entspre-
chende Luftschallddmmung der Gebaudehillen zu schutzbedirftigen Raumen si-
cherzustellen. Fir die Dimensionierung der passiven Schallschutzmafinahmen ist der
"Mafgebliche Aullenlarmpegel” entsprechend der schalltechnischen Untersuchung
zugrunde zu legen. Der Nachweis des passiven Schallschutzes ist im Zuge der Bau-
genehmigungsverfahren zu fihren.

Geologie/Baugrund

Im Vorfeld von Baumafnahmen wird die Durchfiihrung von ort- und vorhabenskon-
kreten Baugrunduntersuchungen nach DIN EN 1997 und DIN 4020 empfohlen. Der
geotechnische Bericht dazu sollte u. a. Aussagen zur Baugrundschichtung, zu den
Grundwasserverhaltnissen sowie die Ausweisung von Homogenbereichen (ein-
schlie3lich Eigenschaften und Kennwerte) hinsichtlich der gewéhlten Bauverfahrens-
weisen (z.B. Erdarbeiten, Bohrarbeiten) enthalten. Zudem sollten die geplanten Mal3-
nahmen nach DIN EN 1997 einer geotechnischen Kategorie zugeordnet werden, die
den notwendigen Umfang an Erkundungsmafinahmen und an zu erbringenden
Nachweisen eingrenzt. Falls sich bautechnische Vorgaben &ndern oder auch die an-
getroffenen geologischen Verhaltnisse von den erkundeten abweichen, sollte eine
Uberprufung und ggf. Anpassung der jeweiligen Baugrunduntersuchung erfolgen.

Es gelten die Regelungen des Gesetzes zur staatlichen geologischen Landesauf-
nahme sowie zur Ubermittlung, Sicherung und offentlichen Bereitstellung geologi-
scher Daten und zur Zurverfigungstellung geologischer Daten zur Erfiillung 6ffentli-
cher Aufgaben (Geologiedatengesetz - GeolDG)

Sofern Erkundungen mit geowissenschaftlichem Belang (Erkundungsbohrungen,
Baugrundgutachten, hydrologische Untersuchungen o. &.) durchgefiihrt wurden oder
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noch werden, sind die Ergebnisse von Behorden des Freistaates Sachsen, der Land-
kreise, Kreisfreien Stadten und Gemeinden sowie sonstigen juristischen Personen
des offentlichen Rechts unter Verweis aus 8§ 15 des SachsKrWwBodSchG dem Séach-
sischen Landesamtes fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie zu Ubergeben.

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand betréagt gemaf iDA-Umweltportal Sachsen grof3er 10 m.
Sollte dennoch bei den geplanten Vorhaben Grundwasser abgeschnitten werden, so
ist dieser Sachverhalt der unteren Wasserbehotrde unverziiglich anzuzeigen (8 49
Wasserhaushaltsgesetzt). Bei erforderlich werdenden Wasserhaltungsmaflinahmen
ist eine befristete wasserrechtliche Erlaubnis zur Entnahme einer bestimmten Grund-
wassermenge zu beantragen. Eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser
ins Grundwasser (ber Versickerungsanlagen (u. a. Mulden, Rigolen) ist infolge der
Hanglage zu vermeiden, da eine Beeintrachtigung fremder Grundstiicke nicht ausge-
schlossen werden kann.

3.8 Hinweise auf Malinahmen, fur die der Bebauungsplan die Grundlage bilden soll
3.8.1 Sicherung der Planung
Zum Erfordernis von MaRhahmen zur Sicherung der Planung gemaR 8§ 14 ff BauGB

(Veranderungssperre, Zuriickstellung von Baugesuchen, Teilung, Vorkaufsrechte) ist
im weiteren Aufstellungsverfahren zu entscheiden.

3.9 Flachenbilanz (nach Flachenkategorien Bauleitplanung)

Bruttoflache:

(Flache innerhalb des Geltungsbereiches): 34.110 mz2 =100,00 %

davon:

- Bauflachen WA (Rot): 27.858 m2 =81,67 %
davon Uberbaubare Grundstiicksflachen 15.344 m? = 44,98 %
davon nichtiberbaubare Grundstiicksflachen 11.684 m? =34,25%

- Verkehrsflachen (Goldocker): 2.271 m? = 6,70%

- Flachen f. den Hochwasserschutz (blaue Randsignatur)  2.213 m2 = 6,50 %

- Offentliche Grunflachen (Grun): 938 m2 = 2,75%

3.10 Klimaschutz / Klimaanpassung

Damit die Durchliftung im Gebiet weiterhin mdglich bleibt, ist im vorliegenden
Bebauungsplangebiet eine offene Bauweise festgesetzt.

Damit auch die Uberstromung des Gebiets von Luftmassen weiterhin méglich bleibt,
orientieren sich die zulassigen Gebaudehdhen an der Umgebungsbebauung und die
zulassige Traufhthe wird auf 7,80 m festgesetzt.

Das geplante Baugebiet befindet sich auf einem lokal wirksamen Kaltluftentstehungs-
gebiet mit geringem Kaltluftabfluss in niedriger gelegene Wohngebiete. Fir Wohnge-
biete ist mit einer Verscharfung sommerlicher Hitzeperioden zu rechnen. Je hoéher der
Versiegelungsgrad, desto starkere Auswirkungen sind zu erwarten. Dach- und Fas-
sadenbegrinung sind elementare Bestandteile einer kostengunstigen und klimaan-
gepassten Bauweise. Zur Verbesserung des Mikroklimas wird eine Fassaden- und
Dachbegriinung der Gebdude und Nebengebdude (Garagen und Carports) mit
Flachdachern empfohlen. Die Begriinung tragt zur Verdunstung und Feuchtebildung
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sowie zur Beschattung als auch zur lufthygienischen Reinigung und bioklimatischen

Behaglichkeit bei.

Weiterhin wirkt sich ein moglichst umfangreicher klimaresilienter Grunbestand positiv
fur den Schutz vor Uberhitzung der Gebaude durch bessere Verschattung aus und

sollte bei der Bepflanzung der Freiflachen beriicksichtigt werden.

Bei der Freiflachennutzung ist das Anlegen naturnaher Garten und Granflachen

festgesetzt. Stein- bzw. Kiesbeete sind hier entsprechend nicht zul&ssig.

Die Wohngebaude sollten fir eine klimaschonende und energieeffiziente Siedlungs-
gestaltung mit einem baulichen Warmeschutz mit Niedrigenergiehaus-Standard und
damit mdoglichst besser als nach der geltenden Energieeinsparverordnung (EnEV)

hergestellt werden.

Entsprechend den textlichen Festsetzungen unter Punkt 9.2 ist bei den Dacheinde-
ckungen nur die Farbe hellgrau zugelassen. Helle Ziegel kbnnen dafur sorgen, dass
sich Dachgeschosswohnungen oder ganze Geb&aude nicht so stark aufheizten wie
unter einer dunklen Eindeckung. Dadurch reduziert sich auch die Energie zur ggf.
notwendigen Kihlung von Gebauden im Sommer. Stadte erhitzen sich im Sommer im
Schnitt ein bis drei Grad starker als landliche Regionen (auch aufgrund dunkler
Dachbaustoffen). Helle Dachlandschaften kdnnen somit als positiver Beitrag zum
Klimaschutz angesehen werden. Dies gilt auch fir den Einsatz von Materialien mit
geringem Erwarmungspotential (niedriger Albedo) bei der Ausgestaltung von befes-

tigten Flachen (z.B. Stellplatzen und Wegen).

4 Gesetze, Richtlinien

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI.I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August

2020 (BGBI. I S. 1728)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.November 2017 (BGBI.I

S.3786),

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes

vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Sachsische Bauordnung (SéachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11.
Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186, 187), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes

vom 11.Dezember 2018 (SachsGVBI. S. 706)

Séachsische Gemeindeordnung (SachsGemO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 9. Méarz 2018 (SachsGVBI. S. 62), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes

vom 15. Juli 2020 (SachsGVBI. S. 425)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29 Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt

geandert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)
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5.1

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999
(BGBI. | S. 1554), zuletzt ge&ndert durch Artikel 126 der Verordnung vom 19. Juni
2020 (BGBI. I S. 1328)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange  (Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 103 der Verordnung vom
19. Juni 2020 (BGBI. | S. 432)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Arti-
kel 117 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)

Sachsisches Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (S&chsKrWwBodSchG) vom
22. Februar 2019 (SachsGVBI. S. 187)

Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutz-
verordnung - BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt geandert
durch Artikel 10 der Verordnung vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95)

Sachsisches Naturschutzgesetz vom 6. Juni 2013 (SéachsGVBI. S. 451), zuletzt
geadndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 14. Dezember 2018 (SachsGVBI. S. 782)

Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes in der Stadt Zwickau (Geh6lzSchS) vom
30.10.2002, in der Fassung der 1. Anderung vom 04.10.2011

Anlagen

Vorschlagsliste Baum- und Strauchpflanzungen

Folgende Arten werden im Bereich des Baugebietes und im StralRenraum zur Ver-
wendung empfohlen (siehe auch Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung, S 5-7 - Liste Kli-

maangepasster Arten):

StraRenraum:
Feldahorn Acer campestre

Baume fur das Baugebiet:

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Sandbirke Betula pendula

Echte Mehlbeere Sorbus aria
Straucher:

Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Zweigriffliger Weil3dorn Crataegus laevigata
Eingriffliger WeilRdorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
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Echter Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Wildrosen-Arten Rosa spp.

Bodendeckende Gehodlze:

Spindelstrauch Euonymus fortonei
Johanniskraut Hypericum calycinum
Fingerstrauch Potentilla frutcosa
Feuerdorn Pyracantha Hybr.
Bodendeckerrosen Rosa spec.
Spierstrauch Spiraea japonica
Schneebeere Symphoricarpos x chenaultii
Obstbaume
Apfelsorten Albrechtsapfel

Boskop

Goldparmane
James Grieve
Kaiser Wilhelm
Klarapfel

Birnensorten Gute Graue
Gellerts Butterbirne
Madame Verte
Pastorenbirne

Kirschsorten Grol3e Prinzessin
Gelber Knorpel
Schneiders Spate Knorpel
Grol3e Schwarze Knorpel

Als Mindestpflanzgro3en werden festgesetzt

Laubbaum Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm
Obstbaum Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm
Heister 2xv, h 150-200

Straucher vStr. 3-5 Tr., h 60-100

Bodendecker Str. 2xv mTb, 20-30

Artengerechte Pflanzabstande in Hecken:
1- 3 Pflanzen /m?

5.2 Schallschutztechnische Untersuchung
Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr.115 Zwickau Marienthal von
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i-BRAS Ingenieurburo fir Bau- und Raumakustik / Schallschutz, Limbach-Oberfrohna

vom 27.09.2019

Meischner Kottusch Architekten Partnerschaft mbH Alter Steinweg 5 08056 Zwickau Fon 037527135923

10/2020
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Bebauungsplan Nr. 115 Zwickau Marienthal zwischen Werdauer Strae und Ulmenweg Begriindung

5.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung zur Betrachtung der Naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung zum Bebauungsplan ,Bebauungsplan Nr. 115 fir das Gebiet Marient-
hal zwischen Werdauer StraRe und Ulmenweg mit integrierter Grinordnungsplanung”
in Zwickau von ibb Ingenieurbiiro Bauwesen GmbH, Chemnitz vom Februar 2019 und
Préazisierung vom August 2020.

54 ErschlielBungsplanung, Entwasserung
Entwasserungskonzeption / Hochwasserschutz
Fir die Bauleitplanung wurde eine ErschlieBungsplanung, Entwasserung als Geneh-
migungsplanung vom Biiro Stoll Bauplanung GmbH & Co KG, Glauchau, Tektur vom
August 2019 erstellt.

Meischner Kottusch Architekten Partnerschaft mbH Alter Steinweg 5 08056 Zwickau Fon 037527135923 10/2020



	Begründung
	1.1 Räumlicher Geltungsbereich
	1.2  Planungsanlass
	Nr. 054 für das Gebiet Zwickau „am Knappengrund“,
	Nr. 056 für das Gebiet Zwickau-Hartmannsdorf, an der Dorfstraße nach Königswalde,
	Nr. 074 für das Gebiet Zwickau zwischen Karl-Keil-Straße/ Wohngebiet Florian-Geyer-Weg/ Tannhäuserweg und
	Nr. 087 „An der Rottmannsdorfer Straße“.
	Die Satzungen zur Aufhebung der rechtskräftigen Bebauungspläne für Wohngebiete Nr. 313 für das Gebiet Zwickau-Crossen „Westlich der Rathausstraße“,
	Nr. 314 für das Gebiet Zwickau-Crossen „Östlich der Rathausstraße“ und
	Nr. 315 für das Gebiet Zwickau-Crossen „An der Lindenstraße“ (heute Paul-Leonhardt-Straße)
	sind seit dem 18.05.2011 in Kraft.
	Am 27.05.2010 wurden die Bebauungspläne für Wohngebiete
	Nr. 063 Zwickau-Pöhlau, zwischen Pöhlauer Straße und Pöhlauer Bach (gegenüber Glück-Auf-Siedlung) und
	Nr. 091 Zwickau-Niederhohndorf, zwischen Niederhohndorfer Straße und Niederhohndorfer Querweg
	aufgehoben.
	Am 22.03.2018 wurde der Bebauungsplan
	Nr. 062 Zwickau, Trillerstraße, An der Gärtnerei und
	am 25.10.2019 der Bebauungsplan
	Nr. 109 Zwickau Stadtteil Mosel, Am Rittergut
	aufgehoben.
	Die vorgesehene Kapazität der aufgehobenen Pläne betrug im Bereich des Mehr- und Einfamilienhausbaus sowie der altengerechten Wohnungen insgesamt 730 Wohneinheiten (WE).
	Es wurde durch Änderungen (überwiegend von Mehrfamilienhäusern zu Einfamilienhäusern) von folgenden in Aufstellung befindlichen bzw. rechtskräftigen Bebauungsplänen
	Nr. 026.2 Zwickau, Trillerberg, Nr. 076 Zwickau-Weißenborn, südl. Crimmitschauer Straße und
	Nr. 319.2 Zwickau-Cainsdorf, Kirchstraße
	die vorgesehene zu realisierende Kapazität wesentlich reduziert.
	Bei den mittlerweile ausgelasteten großen Standorten Kreuzberg in Planitz und Trillerberg in Eckersbach ist gegenüber der Planung eine Reduzierung der realisierten WE festzustellen. Dies ist vor allem auf einen geringeren Anteil von Doppelhäusern bzw....
	Noch bestehende Planverfahren werden weiterhin auf ihre Erforderlichkeit überprüft und entsprechend weitergeführt und beendet bzw. bei Notwendigkeit aufgehoben.“
	Detaillierter wird in der Prognose das Handlungsfeld „Ein- und Zweifamilienhausbereich“ untersucht. Für die zukünftige Nachfrage wurde die Stärke der Altersgruppe der 30- bis unter 45-Jährigen zu Grunde gelegt, weil diese der entscheidende Träger der ...
	Dies ist die grundsätzliche stadtweite Aussage, die in der Prognose getroffen wird und bei der Erstellung des 2. Entwurfs des FNP bei einem Planungshorizont bis 2030 zu berücksichtigen ist.
	Kurz- bis mittelfristig ist jedoch auch schon ein Bedarf für die Gesamtstadt und auch für den Stadtbezirk Ost erkennbar, was wie folgt gegründet ist.
	Die in Aufstellung befindlichen Bebauungspläne wurden in der Prognose alle dem mittelfristigen Zeitraum (2021 - 2025) zugeordnet, da noch kein Planverfahren abgeschlossen ist und mit einer vollständigen Bebauung der Standorte im kurzfristigen Zeitraum...
	Erkennbar ist aber bei dieser Aufteilung in Zeiträume auch bei Berücksichtigung der Reserven (79 WE) und der angenommenen Baulücken (ca. 100 WE), dass dadurch die Nachfrage im kurzfristigen Bereich (bei der Variante Anstieg: 255 WE) nicht gedeckt werd...
	Den Bedarf sieht man auch in der seit Jahren anhaltenden Nachfrage nach Baugrundstücken für Einfamilienhäuser und durch das in der letzten Zeit geringere Angebot auch in den steigenden Preisen für noch verfügbare Flächen. Bisher konnte diese Nachfrage...
	1.3 Planungserfordernis
	1.4 Planungsziele
	1.5 Erforderlicher Planungsinhalt nach Baugesetzbuch
	1.6 Planverfahren, erforderliche ergänzende Fachleistungen und Planungshilfen
	1.7 Entwicklungsmöglichkeit des Bebauungsplanes aus dem Flächennutzungsplan
	Die vorhandene Reserve in bestehenden Bebauungsplänen und Satzungen nach § 34 BauGB (Ergänzungssatzungen) schrumpft rapide. Bei der letzten Überarbeitung der Entwicklung der Wohnbauflächen in Zusammenhang mit dem Entwurf des Flächennutzungsplanes Stan...
	Aus der Begründung zum Bedarf an Wohnbauflächen ist ersichtlich, dass dringend und zeitnah weitere Standorte entwickelt werden müssen, um den Markt an Grundstücken für den Einfamilienhausbau zu entspannen. Auf das Ende des Aufstellungsverfahrens für d...
	Mit dem Bebauungsplan erfolgen eine Abrundung und eine maßvolle Siedlungserweiterung. Im Entwurf des Flächennutzungsplanes (Stand 02/2013) wurde in der Begründung unter Punkt 4 auf die Entwicklung der Wohnbauflächen eingegangen. Reserven zum damaligen...
	Aufgrund des dringlichen Bedarfs ist für den Bebauungsplan Nr. 115 die Nutzung der Möglichkeit des § 8 Abs. 4 BauGB - der vorzeitige Bebauungsplan vorgesehen.
	1.8 Planerische Vorgaben, bestehende und laufende überörtliche und örtliche  Planungen und Untersuchungen
	1.8.1 Raumordnung, Landesplanung, Regionalplanung
	1.8.2  Städtische Planungen und Planungen Dritter

	2.1 Plangrundlage
	2.2 Lage, Größe, Abgrenzung und Bedeutung des Planbereiches
	2.3 Historische Entwicklung im und am Planbereich
	2.4 Gegenwärtiger Zustand des Planbereiches
	2.4.1 Topographie
	2.4.2 Bebauung und deren Nutzung
	2.4.3 Verkehrsanlagen
	2.4.4  Ver- und Entsorgungsanlagen
	2.4.5 Umweltverhältnisse
	2.4.6 Denkmalschutz und Archäologie
	2.4.7 Eigentumsverhältnisse

	3.1 Grundzüge der Planung
	3.2 Planungsalternativen
	3.3 Planungskonzept
	3.3.1 Städtebauliches Zielkonzept
	3.3.2 Landschaftsplanerisches Zielkonzept
	3.3.3 Verkehrskonzept
	3.3.4 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

	3.4 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemäß § 9 BauGB
	3.4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
	Gem. § 4 BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.
	Als zulässige Nutzungsarten sind gem. § 4 BauNVO

	3.4.2 Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
	3.4.5 Verkehrsflächen und Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
	3.4.6 Führung von Versorgungsanlagen und -leitungen sowie mit Geh-, Fahr- und  Leitungsrechten zu belastenden Flächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und 21 BauGB)
	3.4.7 Festsetzungen für die Rückhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser  (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
	3.6 Grünordnerische Festsetzungen
	3.6.1 Öffentliche Grünflächen
	3.6.2 Festsetzungen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9, Abs. 1, Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)
	3.6.3 Festsetzungen für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

	3.7 Hinweise zur Planung
	3.8 Hinweise auf Maßnahmen, für die der Bebauungsplan die Grundlage bilden soll
	3.8.1 Sicherung der Planung

	3.9 Flächenbilanz (nach Flächenkategorien Bauleitplanung)
	3.10 Klimaschutz / Klimaanpassung
	4 Gesetze, Richtlinien
	5 Anlagen
	5.1 Vorschlagsliste Baum- und Strauchpflanzungen

