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1 Aufgabenstellung
1.1 R&umlicher Geltungsbereich

GemaR des Aufstellungsbeschlusses des Bau- und Verkehrsausschusses der Stadt
Zwickau zur Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 319 fir das
Gebiet Zwickau, Stadtteil Cainsdorf, Kirchstralle umfasst der Geltungsbereich
folgende Flurstiicke:

Flursticksnummer (Gemarkung Cainsdorf):

75/3; 139/4; 142a; 142/27; 142/ 28; 142/29; 142/32; 142/33; 142/43; 142/44;
142/45; 142/46: 142/47; 142/48; 142/49; 142/50; 142/51; 142/62; 142/64;
142/65; 142/66; 142/67; 142/68; 142/69; 142/70; 142/71; 142/76; 142/79; 142/80;
142/82; 142/83; 142/84; und 142/85 vollsténdig

sowie die Flurstiicksnummern

70/13; 75/2; 141; 141/1; 142/25; 142/38; 142/75; 142/88 und 233/1 teilweise.

An den Geltungsbereich-grenzen folgende Flurstiicke an:
Flursticksnummer (Gemarkung Cainsdorf):
4/1,70/9; 70/11; 71a; 72; 74a; 76a; 77a; 138/6; 139/1; 139/2; 139/3; 142/22; 142/54;

142/59; 142/74 und 234.

GeméR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuches (BauGB) wurde der rdumliche Geltungsbereich
auf den Umfang beschrénkt, fir den das Erfordernis einer stéadtebauliche Entwicklung
und Ordnung besteht.

Er umfasst somit das gleiche Gebiet wie der derzeit giiltige Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 319 fiir das Gebiet Zwickau, Stadtteil Cainsdorf, KirchstraRe.

Wegen der bisher nicht vollstandigen Realisierung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes und den beabsichtigten Anderungen sind die Grenzen des
Plangebietes flir den Bebauungsplan mit denen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes identisch.

1.2  Planungserfordernis und -anlass

Planungserfordernis und —anlass geméaR § 1 Abs. 3 BauGB sind durch folgendes
hinreichend begriindet:

Der flir das Plangebiet vorliegende Vorhaben- und Erschlie®ungsplan Nr. 319
fur das Gebiet Zwickau, Stadtteil Cainsdorf, Kirchstraie ist zu groRen Teilen
noch nicht realisiert. Dadurch besteht seit einigen Jahren ein stédtebaulicher
Missstand.

Die Zielstellungen zur Entwicklung des Plangebietes in den Baufeldern 2,3 und
6 sollen gedndert werden. Die urspriinglich geplanten Mehrfamilienhduser
sollen zur Nachfrageanpassung durch Einfamilienhduser ersetzt werden.

Die nunmehr verénderten geplanten Vorhaben sind gemaR § 30 Abs. 2 BauGB
im Gebiet planungsrechtlich nicht realisierbar.

Damit muss die planungsrechtliche Grundlage den neuen Planungszielen
angepasst werden.
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1.3  Planungsziele und —zwecke

Auf Grund des Planungserfordernisses wurde am 18.12.2001 durch den Bau- und
Verkehrsausschuss der Stadt Zwickau der Beschluss {iber die Anderung des
Vorhaben- und ErschlieRungsplanes gefasst und in weiteren Abstimmungen mit der
Stadtverwaltung, Stadtplanungsamt folgende Planungsziele gefasst:

Die Festsetzungen des Vorhaben- und Erschlieungsplans Nr. 319 sollten zu den
Baufelder 2, 3 und 6 zunéchst mit dem Ziel gedndert werden, die bisher zuldssige
Wohnungszahl von tiber 320 WE auf maximal 51 WE zu reduzieren.

Auf der Grundlage des Beschlusses des Stadtrates vom 14.12.2006 soll nunmehr die
noch zu erstellende Bebauung (Baufelder 2, 3 und 6) auf 25 Einfamilienhausstandorte
reduziert werden.

Baufelder 2 und 3:

Anderung des MaRes der baulichen Nutzung, in dem die geplante
Mehrfamilienhausbebauung durch eine Einfamilienhausbebauung in Form von C
Einzelhausern ersetzt werden soll. Dadurch sollen auf den Gberbaubaren “
Grundstiicksflachen Baufelder fir maximal 21 Eigenheime geschaffen werden.
Doppelhéuser sollen nur im Baufeld 2, und nur ausnahmsweise zuléssig sein.

Die bisher zulassige mehrgeschossige Bebauung mit 3 Vollgeschossen plus
ausgebautem Dachgeschoss (I11+D) soll auf 2 Vollgeschosse im Baufeld 2 (Il
einschlieRlich D) und 3 Vollgeschosse im Baufeld 3(ll einschliellich D) als

HochstmaRe reduziert werden.

Baufeld 6:

Anderung der Art der in einem allgemeinen Wohngebiet- WA zul&ssigen und bisher
hier geplante Nutzung als Versorgungseinrichtungen fur Gemeinbedarf mit
multivalenter Nutzung in Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern als Einzel- und
(ausnahmsweise) Doppelhauser. Dabei sollen maximal 4 Eigenheime geschaffen
werden.

Anderung des MafRes der baulichen Nutzung, in dem die bisher festgesetzte
eingeschossige Bebauung mit 1 Vollgeschoss plus ausgebautem Dachgeschoss (1+D, /
durch eine Bebauung mit maximal 2 Vollgeschosse (Il einschlieBlich D) ersetzt werden
soll.

1.4  Erforderlicher Planungsinhalt nach Baugesetzbuch

Geman Aufstellungsbeschluss soll die Plandnderung des bestehenden Vorhaben- und
ErschlieRungsplanes (aufgestellt gemaB § 12 BauGB) entsprechend in einen
Bebauungsplan geman § 10 BauGB erfolgen.

Fur die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Plangebietes sind
auf der Grundlage der Planungsziele Festsetzungen zu

Art der baulichen Nutzung

Maf der baulichen Nutzung
Uberbaubaren Grundstticksflachen und
ortliche Verkehrsflachen
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1.5

1.6

erforderlich.

Damit werden die Mindestfestsetzungen fiir einen qualifizierten Bebauungsplan nach
§ 30 Abs.1 BauGB erfillt, so dass der Planungsinhalt einem qualifizierten
Bebauungsplan entspricht.

GemanR des Aufstellungsbeschlusses soll auerdem ein Stadtebaulicher Vertrag nach
§ 11 BauGB mit dem Investor geschlossen werden. Dazu soll der bisherige
Durchfiihrungsvertrag aus dem Verfahren zum Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
an die neue Planung angepasst werden.

Erforderliche ergdnzende Fachleistungen und Planungshilfen;
Umweltbericht

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

Grin- und Freiflachengestaltung, insbesondere an drei Seiten des Plangebietes in die
freie Landschaft

den Larmschutzvorkehrungen fiir Vorhaben mit besonderer Schutzbedirftigkeit
(Wohnungsbau)

wurden folgende Fachplanungen bzw. Gutachten angefertigt:

Grunordnungsplan
Der Grinordnungsplan wird parallel zum Bebauungsplan erarbeitet. Die bisherigen
Ergebnisse des Vorentwurfes wurden vollinhaltlich in die Bebauungsplanung

aufgenommen.

Schallimmissionsprognose
Die Schallimmissionsprognose lag bereits im Zusammenhang mit der Planung des

Vorhaben- und ErschlieRungsplanes vor

Gemal § 2 Abs.4 BauGB wird der Planung ein Umweltbericht beigefiigt, in dem die
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt sind.

Entwicklungsmdéglichkeit des Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan

Die Stadt Zwickau verfiigt bisher noch nicht tiber einen von der hdheren
Verwaltungsbehdrde genehmigten Flachennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan
liegt als 1. Vorentwurf in der Fassung vom 30.06.2005 vor.

Wegen der Absicht des baldigen Beginns der Verwirklichung des Planungsinhaltes
kommt somit das Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zur Anwendung. Als
erforderliche Griinde liegen hierfiir vor:

- Der Bebauungsplan ist fiir eine geordnete stédtebauliche Entwicklung des
Gebietes erforderlich und

Kréamer & Partner Planungsgeselischaft mbH Zwickau HerschelstraBe 10 08060 Zwickau  Tel. 0375 390050 7
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- der Bebauungsplan wird der stadtebaulich beabsichtigten Entwicklung des
Standortes nicht entgegenstehen. Er entspricht den in Aufstellung befindlichen
Flachennutzungsplandarstellungen.

1.7 Planerische Vorgaben, bestehende und laufende iiberértliche und értliche
Planungen und Untersuchungen

1.7.1 Landesplanung, Regionalplanung
Landesentwicklungsplan vom 16.12.2003 insbesondere Ziel Z 5.1.3

Bei dem Bebauungsplan Nr.319 handelt es sich nicht um Ausweisung eines neuen
Standortes, vielmehr um die Reduzierung eines vorhandenen unter Beachtung
ungenutzter genehmigter Bauflachen.

Die Stadt Zwickau hat mit dem SEKo 2020 (Beschlussfassung im Stadtrat September
2006 vorgesehen) ein Entwicklungsprogramm aufgestelit, das auch die demografische .
Entwicklung (Riickgang der Einwohnerzahl bis zum Jahre 2020) berlcksichtigt. )

Einen Schwerpunkt bildet dabei der gezielte Riickbau von Wohnraum in
mehrgeschossigen Gebauden insbesondere in den Zwickauer Plattenbaugebieten
Eckersbach und Neuplanitz.

In diesen beiden Gebieten sind in den Jahren von 2000 bis 2005 bereits insgesamt
rund 5.550 Wohnungen zuriickgebaut worden.

Das auf Grundlage des SEKo entwickelte und jetzt (iberarbeitete
Wohnbauflachenkonzept fur Eigenheimstandorte (Beschlussfassung im Stadtrat
Dezember 2006) beinhaltet folgende relevante Aussagen:

Ziel des vorliegenden Entwicklungskonzeptes ist die Anpassung der

Flachenausweisung fur Einfamilienhausbebauung an den zu erwartenden Bedarf bis
2020, der sich aus der demografischen Entwicklung ableiten l&sst.

Das vorliegende Entwicklungskonzept baut auf die im Stadtentwicklungskonzept
dargestellten Prognosen und Ziele auf und wird in den Entwurf des )
Flachennutzungsplanes einflief3en.

Sachsenweit wird mit einer Zunahme der Wohneigentumsquote von derzeit 31% auf
38% gerechnet, die zu 85% im Ein- und Zweifamilienhaussegment liegen wird.

Ein Bedarf in diesem Segment wird ausschlie3lich in den zentralen Stadten
prognostiziert.

Folgende grundsatzliche Aussagen werden flr Zwickau angenommen:

- Trotz zurtickgehender Bevolkerungszahlen und dem damit verbundenen
Anwachsen der Leerstandsquote im Mehrfamilienhaussegment ist ein Ansteigen
der Eigentimerquote bei Einfamilienhausern zu erwarten.

Unter Berticksichtigung der 0.g. Prognosemodelle sowie der Baufertigstellungen
der vergangenen Jahre wird mit einem Bedarf von 500 Grundstiicken bis 2020
(It. Beschluss des Stadtrates vom Dezember 2006) gerechnet.

Die Eigentumsquote von derzeit ca. 20% bietet Giberdurchschnittliches
Steigerungspotential.
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Entsprechend der bisherigen Nachfrageentwicklung in den B-Plangebieten und im
Innenbereich kann davon ausgegangen werden, dass der Bedarf von ca. 50% der
Standorte, d.h. ca. 250 WE bis 2020 auf planungsrechtlich zu entwickeinden
Flachen gedeckt werden muss, da im unbeplanten Innenbereich erfahrungsgeman
die erforderliche Anzahl an Grundstticken dem Markt nicht zur Verfligung steht.

Ein Entwicklungsziel ist fir den Bereich Stadtteil Cainsdorf die behutsame

- Weiterfiihrung der Einfamilienhausstandorte im Innenbereich und die Fertigstellung
des (u.a.) Wohnungsbaustandortes ,Kirchstrasse" als Eigenheimstandort in reduzierter
Form. Eine weitere Entwicklung in den AuBenbereich soll nicht erfolgen.

Regionalplan Siidwestsachsen vom 27.12.2002 zuletzt geéndert durch die Erste
Teilfortschreibung vom 17.02.2005 insbesondere Zielsetzung G2.2.3 und G2.2.7

Die derzeitige Situation mit der vorhandenen Bebauung zeigt einen unbefriedigenden
stédtebaulichen Zustand.

Mit der Realisierung der Ziele des angestrebten Anderungsverfahrens wird eine
kompakte, baulich- réumliche Struktur erreicht, die auch den diesbeziiglichen
Forderungen des Regionalplans Stidwestsachsen entspricht.

Mit der angestrebten Bebauung der noch freien Baufelder wird eine
BauliickenschlieRung und eine stadtebauliche Erganzung im Sinne der Zielstellung
des Regionalplans erreicht werden. Dies wird durch das stadtebauliche Abrunden
zwischen der bereits entstandenen Bebauung ermdglicht.

Dem Kriterium einer Flachenausweisung unter Berticksichtigung der orts- und
landschaftstypischen Bau- und Siedlungsformen wird durch die geplante Bauform des
Einfamilienhaus als Einzel- und Doppelhaus Rechnung getragen. Hier wird auf die
vorhandene Siedlungsstruktur reflektiert, und deren Fortflihrung angestrebt.

Die geplante Bebauung zum freien Landschaftsraum hin &ndert ihre Gestaltung, ist
sehr aufgelockert und mit groRen Grundstticken geplant. Dies verdeutlicht den
Abschluss des Baugebietes und dokumentiert einen Ortsrand in aufgelockerter Form,
ahnlich der vorhandenen, teils dérflichen Struktur der Ortslage Cainsdorf.

Mit der geplanten Anderung des Bebauungsplanes und dem angestrebten Abschluss
der Bebauung geht keine weitere Flacheninanspruchnahme im Aulenbereich einher,
da eine vorgegebene zangenférmige Bebauung aufgefiillt und an vorhandene
Strassen angebunden werden soll. Eine weitere Zersiedelung ist ebenso nicht
angezeigt, da eine Erweiterung in den AuRenbereich, also Uber die Grenzen des
vorhandenen Rahmens hinaus, nicht beabsichtigt ist. Im Gegenteil wird durch den zu
andernden Bebauungsplan der bestehende Rahmen am Ostrand eingezogen.

1.7.2 Fachplanungen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Plangebiet vom 28.08.1993
Landschaftsplan vom 06.01.2004

Der 1. Vorentwurf vom 30.06.2005 des in Aufstellung befindlichen
Fl&chennutzungsplanes
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Stadt Zwickau Bebauungsplan ,B-Plan Nr. 319 fiir das Gebiet Zwickau, ST Cainsdorf, Kirchstrae” Begriindung

2.1

2.2

2.3

Bestandsaufnahme, Bestandsanalyse, Prognose der voraussichtlichen
Entwicklung zum Planbereich

Planunterlage

Als Plangrundlage dient ein Auszug aus dem aktuellen Katasterbestand vom
Vermessungsamt der Stadt Zwickau.

Lage, GréBe, Abgrenzung und Bedeutung des Planbereiches
Lage

Das Plangebiet liegt am stidlichen Stadtrand der Stadt Zwickau. Die Entfernung
zwischen dem Stadtzentrum und dem Plangebiet betrégt ca.4 km Luftlinie.
Die kiirzeste Fahrverbindung zum Zentrum betréagt ca. 5,30 km.

Grole
Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 5.92 ha.

Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist identisch mit dem des rechtskréftigen
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Er wir begrenzt

im Osten durch landwirtschaftliche Nutzflachen

im Siiden durch landwirtschaftliche Nutzflachen und Teilen der Bebauung des
Stadtteiles Cainsdorf

im Westen durch die Bebauung des Stadtteiles Cainsdorf

im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflachen und Teilen der Bebauung des
Stadtieiles Cainsdorf

Bedeutung

Bedeutung hat das Gebiet als Entwicklungsfléachen fiir Wohnbauland im Staditteil
Cainsdorf, insbesondere zur Deckung des anstehenden Bedarfs an individuellen
Wohnformen des Eigenheimbaues. Gleichzeitig wird durch das Verfahren eine
Reduzierung méglichen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern vorgenommen.

Historische Entwicklung im und am Planbereich

Das Plangebiet bestand bis Anfang der 90er Jahre als landwirtschaftliche Nutzflache.
Die Umgebung des Planbereiches ist durch die Bebauung der historischen Ortslage
von Cainsdorf gepréagt, die sich westlich am Gebiet anschlief3t.

In Folge der Uberplanung der unbebauten Flache begann Mitte der 90er Jahre die
Bebauung des Plangebietes mit Ein- und Mehrfamilienhdusern, nachdem eine
teilweise Anderung der urspriinglichen Planung erfolgt war. In diesem Zuge wurde
auch das Plangebiet verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen. Dabei wurde
auch die KirchstraRBe im historisch bebauten Bereich erneuert.
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2.4
2.4.1

2.4.2

Gegenwdrtiger Zustand des Planbereiches

Topographie

Die Topographie des Plangebietes ist geprégt durch die Lage auf einen Héhenriicken,
der sich unmittelbar links der Zwickauer Mulde nach Stidwesten erhebt, im Plangebiet

eine mittlere Hohe von 360 m Uber HN aufweist und weiter nach Siiden bei 390 m
Uiber HN seinen hochsten Punkt erreicht.

Innerhalb des Plangebietes ist ein Anstieg des Geléndes von Nordost nach Siidwest
um ca. 25 m zu verzeichnen. Dabei ist infolge des StraRenbaus ein besonders starkes
Gefélle im Baufeld 3 (6stlicher Gebietsrand) vorhanden.

Im Bereich der zum Plangebiet gehtrenden Kirchstralle gibt es einen
Hohenunterschied von West nach Ost von der Ortslage ins Plangebiet von ca.20 m.

Bebauung und deren Nutzung
Plangebiet

Am nérdlichen Gebietsrand befinden sich drei Mehrfamilienhduser in geschwungener
Bauform. lhre Langsausdehnung variiert von 47m bis 83 m. Sie haben 2 bzw. drei
Normalgeschosse und ein weiteres Geschoss im ausgebauten Dach. Die Gebéude
besitzen Satteld4cher, teilweise mit Dachbalkon.

Am nordéstlichen Gebietsrand befindet sich ein einzelstehendes Eigenheim mit einem
Normalgeschoss und ausgebauten Dachgeschoss mit Satteldach.

Am Sudrand befinden sich zwei Reihen Wohngeb&ude mit insgesamt 21
Einfamilienhauser, wovon 16 als Doppelhauser errichtet wurden.

Die westliche Reihe ist 2-geschossig, wobei das zweite Geschoss jeweils im
ausgebauten Dachraum liegt. Einige Geb&ude haben Dachgauben, einige liegende
Dachfenster.

Die 6stliche Reihe besitzt mit ausgebautem Dach drei Geschosse. Die Gebaude
besitzen Satteldacher mit ausschlieBlich liegenden Dachfenstern.

Am sliddstlichen Gebietsrand befindet sich ein einzelstehendes Zweifamilienhaus.
Es besitzt ein Normalgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss. Das Satteldach
besitzt eine Gaube.

Umgebung

Unmittelbar westlich am Plangebietsrand grenzen die Kirche mit Friedhof und das
Gelande der Grundschule von Cainsdorf an. Der Schule vorgelagert befindet sich der
Schulsportplatz, der direkt die Plangebietsgrenze bildet.

Weiter nach Westen schlief3t sich die Ortslage von Cainsdorf mit unterschiedlicher,
Uberwiegend fur Wohnzwecke genutzter Bebauung mit ein- bis dreigeschossigen
Gebé&uden an. Einzelne Grundstiicke sind auch gewerblich genutzt.
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2.4.3 Verkehrsanlagen
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist nicht direkt mit einer Linie des OPNV erschlossen. In der Ortslage
Cainsdorf verlaufen die Buslinien T 145 und T 157 (Regionalverkehrslinien) die
Zwickau mit dem Nachbarort Wilkau- HaRlau verbinden. Weiterhin gibt es eine
Busverbindung des stadtischen Nahverkehrs vom Stadtzentrum von Zwickau zum
Ortsteil Cainsdorf. Die Haltestellen befinden sich in einer Entfernung von ca. 800 m
Lauflinie zum Zentrum des Plangebietes. Cainsdorf ist auch an das Schienennetz der
Deutschen Bahn AG, Strecke Zwickau- Aue, angebunden. Der Bahnhof befinden sich
in einer Entfernung von ca. 1.7 km.

Es wird eingeschétzt, dass mit dem Zuwachs an Wohnungen und damit Einwohnern
durch das Plangebiet keine Veranderung zum &ffentlichen Nahverkehr erforderlich
werden.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist tiber die KirchstraRe fur den MIV erreichbar, die an die
Haupterschliebungsstrae von Cainsdorf (Cainsdorfer Hauptstral3e) anbindet. Sie
wurde im Zusammenhang mit der geplanten Wohngebietsentwicklung bereits
entsprechend ausgebaut. Im eigentlichen Plangebiet ist das Stralensystem flir den
Kfz-Verkehr bereits vorhanden. In einigen Abschnitten fehlit nur die Deckschicht. Der
norddstliche StraRenstich endet ohne Wendeanlage. Diese wird noch erforderlich, um
den Mullfahrzeugen entsprechende Wendeflachen bereitzustellen. Der slidwestliche
Stralenstich hat eine Wendeanlage, die zum Wenden flr dreiachsige Millfahrzeuge
ungeeignet ist. Eine VergréRerung auf das erforderliche Mal ist aus Platzgrinden
allerdings nicht méglich.

Radverkehr

Fur Radfahrer ist das Plangebiet tiber die Kirchstrale erreichbar. Eine bauliche bzw.
organisatorische Trennung zwischen Kfz- und Radverkehr ist wegen des sehr
geringen Verkehrsaufkommen nicht vorhanden und wére auch zukiinftig nicht sinnvoll.
Allerdings ist auch wegen der erheblichen Steigungen zum Standort mit sehr geringem
Radverkehr zu rechnen.

Fulgénger

Die FuRganger erreichen von Nordwesten aus der Ortslage tber den FuBweg an der
Kirchstrafl3e das Plangebiet.

Weitere Wegeanbindungen ins Plangebiet befinden sich an der nordéstlichen
Plangebietsgrenze und an der Stuidgrenze tiber Wirtschaftswege.

Gehwege im Plangebiet sind bis auf den an der Kirchstralke von der Ortslage bis zur
Kirche noch nicht vorhanden. Diese miissen mit der Planung noch beriicksichtigt
werden.

Ruhender Verkehr

Stellplatze fur den ruhenden Verkehr befinden sich bereits beidseitig der Kirchstralle
im Bereich der Mehrfamilienhéuser. Sie sind fiir diese anwohnerbezogen reserviert.
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2.4.4

2.4.5

Die erforderlichen Stellplatze fur die Eigenheimbebauung sollen grundsétzlich auf den
privaten Grundstlicken (Standplatze, Einzelgaragen oder Carports) abgedeckt werden.
Offentlicher Parkbedarf (Besucherstellflachen) kann auf weiten Abschnitten der
Fahrbahn der Planstralen 2,3,4 und 5 abgedeckt werden.

Ver- und Entsorgungsanlagen
Trinkwasser/ L6schwasser

Das Plangebiet ist bereits mit einer Trinkwasserleitung aus der Ortslage erschlossen.
Wegen der gegebenen Hohenlage des Gebietes kann es in Teilbereichen zu
Grenzwerten hinsichtlich des AVB-gerechten Versorgungsdruckes kommen, so dass
bei Erfordernis kundeneigene Druckerhéhungsanlagen zu installieren wéren.

Die Léschwasserversorgung kann Uber das vorhandene &ffentliche Versorgungsnetz
in der erforderlichen Menge von 96 m®/h fiir eine Léschzeit von 2 Stunden
bereitgestellt werden. Die geforderten maximalen Absténde der Lage der Hydranten

sind eingehalten.
Eigenstandige Loschwasseranlagen (Teiche u.&.) sind im Gebiet nicht vorhanden.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung des Piangebietes erfolgt im Mischsystem.

Die notwendigen Anlagen sind bereits realisiert.

Das Mischwasser wird am nordéstlichen Gebietsrand iber eine Sammelleitung
DN 500 in den Sammler in der Cainsdorfer Bergstralle eingeleitet.

Elektroenergie

Das Plangebiet ist bereits mit Elektroenergie erschlossen. Im Plangebiet befindet sich
im Baufeld 1 eine Trafostation.

Fernwérmeversorgung

Anlagen zur Fernwarmeversorgung sind im und in der unmittelbaren Umgebung des
Plangebietes nicht vorhanden. Eine Versorgung wird wegen eines zu hohen
ErschlieBungsaufwandes als nicht wirtschaftlich betrachtet.

Fernmeldeversorgung
Das Plangebiet ist bereits an die Fernmeldeversorgung angeschlossen.

Gasversorgung

Das Plangebiet ist bereits an die 6rtliche Gasversorgung angeschlossen.
Im Plangebiet befindet sich im Baufeld 1 eine Gasreglerstation.

Umweltverhéltnisse
Die Umweltverhaltnisse werden im Umweltberichtes naher betrachtet.
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2.4.6 Baugrund, geologisch- hydrologische Verhéltnisse

Ein Baugrundgutachten liegen noch nicht vor.

Nach Auskunft des Landesamtes fiir Umwelt und Geologie (Stellungnahme vom
21.03.2008) liegen in ihrem Geodatenarchiv keine Schichtenverzeichnisse von
Bodenaufbau fir den Planbereich vor.

Der Festgesteinsuntergrund wird nach den vorliegenden Unterlagen im stidlichen Teil
des Plangebietes von silurischen Gesteinen (i. W. Kieselschiefer,
Kalksteine/Dolomitsteine mit ggf .Karsterscheinungen)und im nérdlichen Teil von
devonischen Gesteinen(i. W.Tonschiefer, untergeordnet Kalkknotenschiefer und
basische Vulkanite) aufgebaut. Die Festgesteine liegen im oberflachennahen Bereich
oftmals als bindige und/oder rollige Lockergesteine vor. Sie werden erfahrungsgeman
von 1m bis 3 m méchtigen quartaren Lockergesteinen (u.a. Hangschutt / Hanglehm)
Uberlagert.

Oberflachennahes Grundwasser (interflow) kann, in Abhangigkeit von der Jahreszeit

und den Niederschlagsereignissen, in den rolligen Hangschuttbildungen und ggf. den )
unterlagerten rolligen Zersatzbildungen der Festgesteine (Porengrundwasserleiter)
zirkulieren. In den weitgehend unverwitterten Festgesteinen bewegt sich das
Grundwasser ausschlieRlich auf hydraulisch wirksamen Trennflachen, wie z.B.
Storungszonen (Kluftgrundwasserleiter)

Fir geplante Regenwasserversickerungen werden ortskonkrete Sickerversuche zum
Nachweis der Wasseraufnahmefahigkeit und Durchlassigkeit des Untergrundes als
notwendig erachtet, worauf in der Planung speziell hingewiesen werden solite.

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 1, worauf in der Planung speziell
hingewiesen wird.

Im Plangebiet fand zwischen dem 16. und 19. Jahrhundert Bergbau stattfand. Im
Rahmen der Bauausfilhrung ist bei Auffinden visueller Spuren alten Bergbaues das
Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.

2.4.7 Altlastenverdachtsfléchen

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind laut Sachsischen Altlastenkataster mit
Datenbestand vom 15.10.2007 nicht bekannt.

2.4.8 Denkmalschutz, Milieuwert

Zum Denkmalschutz sind im weiteren Verfahren noch die Stellungnahmen der
Fachbehérden einzuholen. Es ist zu erwarten, dass innerhalb des Plangebietes keine
Denkmalobjekte vorhanden sind.

Von einem besonderen Milieuwert kann zur Zeit im Plangebiet noch nicht
ausgegangen werden, da Grof3teile noch unbebaut sind.
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2.4.9 Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich zum Uberwiegendem Teil in Privateigentum.
Lediglich der vorhandene Bereich der Kirchstralle ist stadtisch.
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3. Planungsergebnis
3.1  Grundziige der Planung
Die Grundzige der Planung stimmen Uberein

mit den allgemeinen Grundsatzen der Bauleitplanung (§ 1 BauGB)

den Zielen und Grundséatzen des Landesentwicklungsplanes und des
Regionalplanes Stidwestsachsen (s. Begriindung Pkt. 1.7)

mit den laut Aufstellungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan formulierten
Planungszielen und -zwecken (s. Begrindung Pkt. 1.3)

mit den Zielen der ortlichen Landschaftsplanung

Im einzelnen sind das folgende Grundziige:

3.1.1 Baugebiete

Sicherung der vorhandenen Wohnungsbebauung durch entsprechende Festsetzungen
zur Art (allgemeines Wohngebiet) und zum Maf der baulichen Nutzung.

Umnutzung der gegenwartig brachliegenden ehemaligen landwirtschaftlich genutzten

Flache fur Wohnnutzung als
- Allgemeines Wohngebiet (WA)

zur Vollendung des (ehemals) geplanten Wohngebietes als Eigenheimsiediung mit
Einzel- und Doppelhausbebauung.

3.1.2 Verkehrsflachen

Rickbau einer vorhandenen, nicht mehr bendtigten Anliegerstralle am westlichen
Gebietsrand und Zuordnung zum Baufeld 6.
Anordnung einer Wendemdglichkeit an der Planstral3e 6.

3.2 Planungsalternativen

Eine Planungsalternative stellt der bisher gliltige Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dar, der von einem weiteren Mehrfamilienhausanteil ausgeht. Wegen des
ausreichenden Angebotes an solchen Wohnformen ist fiir die noch unbebauten
Flachen Eigenheimbau vorgesehen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes (Vorentwurf) wurden dazu weitere
Planungsalternativen erarbeitet und ausgewertet (Varianten mit ca. 50 bzw. 25
Einfamilienh&usern).

Wegen des bereits im Bestand befindlichen StraRensystems reduzierten sich diese
Planungsalternativen auf die Anordnungen von Einzelgebduden und Geb&udegruppen
hinsichtlich ihrer unterschiedlichen Anzahl und Stellung.
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3.3

3.3.1

3.3.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen geméaR § 9 BauGB

Die Festsetzungen zum Bebauungsplan geben einen Rahmen zur stadtebaulichen
Entwicklung im Plangebiet vor. Damit wird gleichzeitig den Grundstiickseignern ein
Spielraum zur Entscheidung Uber die kiinftigen Nutzungsmaéglichkeiten eingerdumt,
der stadtebaulich-funktionell und gestalterisch aus der Sicht der 6ffentlichen Belange
gebilligt werden kann.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet WA
Als zuldssige Nutzungsarten sind gem. § 4 BauNVO

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

Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 2 allgemein zulassigen

- Schank- und Speisewirtschaften und
- die nach Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

sind im Allgemeinen 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 geniellen.

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

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

MaR der baulichen Nutzung
Zum Maf der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan festgesetzt:
- die Grundflachenzahl GRZ (stets gem. § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)
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- die Zahl der Vollgeschosse Z und
- die Traufhdhe TH und deren Bezugspunkt
(weil ohne ihre Festsetzung das Ortsbild beeintrachtigt werden wirde).

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

Grundfléchenzahl GRZ

Fur das Wohngebiete WA1 wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt, die auf den tats&chlich
vorhandene Uberbauungsgrad (GRZ ca. 0.25) abstellt.

Ahnliche Uberbauungsgrade bestehen bereits in den Wohngebieten WA4 und WAS,
fur die ebenfalls eine GRZ von 0,3 festgesetzt wird.

Um den Uberbauungsgrad auch fiir die noch zu bebauenden Wohngebiete WAZ2a,
WA2b, und WAB an die Umgebung anzugleichen, sind auch hier eine GRZ von 0,3
festgesetzt.

Fur das Wohngebiet WA3 wird eine Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt. Dies erfolgt
wegen der stadtebaulichen Zielstellung, in diesem Bereich nur Einzelh&user
einzuordnen. Aufgrund der in diesem Gebiet zu erwartenden Grundstiicksgréfien von
1000 m? und gréRer wiirde bei einer hdheren Grundflachenzahl dieses Ziel einer am
Gebietsrand aufgelockerten Bebauung nicht gesichert werden kénnen.

Das Wohngebiet WA7 weicht hinsichtlich dem Verhaltnis von vorhandener Bebauung
zur GrundstiicksgréRe vom Ubrigen Neubaubestand im Plangebiet mit einer GRZ von
ca. 0,1 ab. Wegen der Lage des Grundsttickes als Einzelgrundstiick in freier Randlage
kann die festgesetzte GRZ von 0,3 hingenommen werden.

Mit diesen Festsetzungen werden die Obergrenzen fur Wohngebiete nach
§ 17 BauNVO von 0,4 eingehalten bzw. unterschritten.

Zahl der Vollgeschosse; Traufhéhe

Die Zah! der méglichen Vollgeschosse (aufter im WA 3) sowie die Traufhéhen, werden
als HochstmaR festgesetzt.

Fur das Wohngebiet WA 1 wurde dazu der Bestand tbernommen.
Gleiches gilt fur die Wohngebiete WA4, WAS und WAY.

Fir die Wohngebiete WA2a, WA2b, und WA soll eine Angleichung an das Gebiet
WADS erfolgen. Deshalb ist die Zahl der Voligeschosse auf 2 und die maximale
Traufhohe mit 5,30 m Uber Gelénde festgesetzt.

Die zulassige maximale Traufhéhe von 5,30 m ergibt sich dort aus der Méglichkeit des
Heraushebens des Kellers bis maximal 1,40 m Uber Gelédnde, was nach SachsBO
noch keinem Vollgeschoss gleichkommt, dem Erdgeschoss mit ca.2,90 m Hoéhe und
einer maoglichen Drempelhdhe von 1,00 m.

Im Erscheinungsbild wird sich dadurch eine optische Eingeschossigkeit flr diese
Wohngebiete ergeben, wobei das zweite Vollgeschoss im Dachraum untergebracht
werden kann.
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3.3.3

Im Baugebiet WA3 wird die Zahl der Vollgeschosse mit 2 (als MindestmaR) bis 3
Geschosse (als HochstmaR) und die Traufhdéhe auf 5,10 m festgesetzt.

Dies ist erforderlich, weil in diesem Bereich eine relativ starke Gelandeneigung von
der vorhandenen ErschlieBungsstrale ins Baugelédnde zu verzeichnen ist und eine
Héhenangleichung an die bereits vorhandene Bebauung im WA4 erreicht werden soll.
Fur alle Traufhéhen gilt das jeweils angrenzende StralBenniveau der bereits
vorhandenen ErschlieBungsstrale.

Bauweise, tberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen, Stellung der
baulichen Anlagen ‘

Bauweise

Far das Wohngebiet WA1 werden bestandssichernde Festsetzungen zur Bauweise
getroffen, die auf die vorhandene Bebauung abstellen und durch eine sogenannte
abweichende Bauweise, im Sinne einer offenen Bauweise, gekennzeichnet sind
(maximale Geb&udelénge bis 83 m).

Ahnliches trifft auf den Bestand der Gebiete WA4 und WA5 zu, die ebenfalls eine
abweichende Bauweise aufweisen und deswegen diese Festsetzung erhalten. Dies
allerdings in Form einer eher geschlossenen Bauweise.

Sie bietet flir die bereits vorhandenen Doppelhauser die Méglichkeit der Anordnung
von Garagen oder Carports an der Nachbargrundstiicksgrenze. Damit wird die
vorhandene Art der Kettenbebauung gesichert, wie sie bereits in den beiden Gebieten
WA4 und WAS5 baulich vorhanden ist. Durch die unterschiedlichen Geb&udehéhen von
Wohngebadude und Garage wird die beabsichtigte lockere Bebauung vom Grundsatz
her auch weiter gesichert.

Fur die Plangebiete WA 2a, WA 2b und WA 3 wird eine offene Bauweise festgesetzt,
um dort eine gréfere Auflockerung zu gewéhrleisten.

Im Bereich WA2a, WA2b und WA 6 sind regelmaRig nur Einzelhauser zuléssig.

Zur stadtebaulich- gestalterischen Auflockerungen kénnen auch Doppelhéuser
zugelassen werden.

Fir das Gebiet WA3 ist gemaR der stadtebaulichen Idee, die offener Bauweise mit
Einzelhdusern festgesetzt, um dem Stadtrandcharakter in Form einer lockeren
Bebauung gerecht zu werden. Zudem wird mit dieser Auflockerung der Blick ins Tal
der Zwickauer Mulde (Richtung Wilkau- HaRlau) méglich.

(berbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfidchen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Damit
wird den Wiinschen nach Gebiudeversatzen bzw. Unterkellerung mit
Garagennutzung Rechnung getragen.

Stellung der baulichen Anlagen

Zusammen mit den Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen (Vorgabe der
Hauptffirstrichtung) wird sich eine weitere Auflockerung und Differenziertheit der
zukiinftigen Bebauung ergeben. Die Festsetzung wird nicht fiir alle tberbaubaren
Grundstiicksflachen getroffen. Sie erfolgt nur dort, wo sie fir die Gewahrleistung einer

Kramer & Partner Planungsgesellschaft mbH Zwickau HerschelstraRe 10 08080 Zwickau  Tel. 0375 390050 19



Stadt Zwickau Bebauungsplan ,,B-Plan Nr. 319 fiir das Gebiet Zwickau, ST Cainsdorf, Kirchstrafle” Begriindung

stadtebaulichen Ordnung erforderlich werden. Das betrifft die Gebiete WA2a, WA2b
und WAS3, WA4, WAS und WAG.

3.3.4 Gré3e der Baugrundstiicke

Fiir die GréRe der Baugrundstiicke wurden in den Gebieten WA 2a, WA 2b und WA 6
MindestgréRen durch Wertangaben (mind. 650 m? bzw.720 m?) und im Gebiet WA 3
Einzelbaufenster durch Baugrenzen festgesetzt. Grundlage und Erfordernis dieser
Festsetzungen ist der bereits erwahnte Stadtratsbeschluss, der vorgibt, die Zahl der
noch zu errichtenden Eigenheime im Gebiet auf maximal 25 Einfamilienh&user zu
beschrénken.

3.3.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Mit der Festsetzung zu (kleinen) Nebenanlagen auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen soll den Grundsticksbesitzern die Méglichkeit gegeben werden,
auch kleine Gartenhduschen oder Schuppen zu errichte, wie es bereits auf einzelnen )
Parzellen geschehen ist. Die GréRenbegrenzung auf 10 m? verhindert dabei einezu
starke Uberbauung.

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

Die Festsetzungen zur konkreten Lage von Stellplatzen sind auf dem bereits
vorhandenen Bestand abgestellt. Sie sind lagem&RBig der Mehrfamilienhausbebauung
zugeordnet. An den Eigenheimstandorten sind keine speziellen &6ffentliche Parkstande
festgesetzt. Die gemaR Sachsischer Bauordnung notwendigen Stellplétze sind auf

dem jeweiligen Baugrundstlick nachzuweisen (1- 2 Stellplatze pro Wohnung).

Bei Bedarf bleibt dem spateren Rechtstrager auch die Méglichkeit 6ffentliche
StraRenbereiche fur Anlieger und Besuchsparker freizugeben, da die vorhandenen
StraRenbreiten dazu geeignet sind. Das kann im Plangebiet in Langsaufstellung mit v
entsprechender Beschilderung erfolgen. J

3.3.6 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebé&uden

Fur das Gebiet WA3 wird eine Einschrankung der Zahl der Wohnungen pro Gebaude
vorgenommen, um auf die GréRe der Gebaude Einfluss zu nehmen und damit der
oben beschriebenen geplanten stadtebaulichen Eigenart - der Auflockerung des
Gebietsrandes- gerecht zu werden. Dazu wird eine Beschrénkung auf zwei
Wohnungen (Hauptwohnung und eine Einliegerwohnung) pro Gebaude
vorgenommen. Mehrfamilienhduser wilrden dieser Zielstellung widersprechen.

In den Gebieten WA 2a,WA 2b und WA 6 erfolgt zur Auflockerung eine Beschrankung
auf eine Wohnung pro Gebzude wegen der geringen Grof3e der zu erwartenden
Grundstlicke gegentiber dem Gebiet WA 3.
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3.3.7

3.3.8

3.3.9

Verkehrsflachen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes musste auf den aus der bisherigen Planung
stammenden und weitestgehend schon realisierten Stralenbestand abgestellt
werden. Dieses Ringstralensystem ist in die Planung (tbernommen.

Bestandteil der Verkehrsflachen sind auch solche, die als Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt sind.

Diese sind dort angeordnet, wo ein sehr geringes Verkehrsaufkommen zu erwarten ist
bzw. sich Wegeverbindungen in die Umgebung anschlieRen Sie sollen als
Mischverkehrsflache genutzt werden und erhalten deshalb keine Gehwegabtrennung.
(PlanstralRe 2 und 5).

Die Gehwege im Plangebiet sind vom Grundsatz her wegen des geringen
FulRgéngeraufkommens nur einseitig stralRenbegleitend angeordnet. Das erfolgt beim
Strallenring an der Innenseite. Damit wird die Lage des Gehweges an der Kirchstralle
aus der Orislage fortgesetzt. o ‘

Zur Unterbindung einer moglichen Durchfahrt werden an der Planstralle 5 die
Anordnung von Pollern erforderlich. Da es daflir im Bebauungsplan keine
Festsetzungsmaéglichkeit gibt, werden diese im ErschlieBungsvertrag als Auflage zu
Herstellung der Verkehrsflachen verankert.

Die zusétzlich zum Bestand festgesetzten Verkehrsflachen haben folgende

Abmessungen:

Gehwegbreite an ErschlieBungsstralen: 1,50 m plus 0,25 m
Wendeanlage an der Planstrale 6: Anlagentyp 3 nach EAE
Versorgungsfldchen

Versorgungsflachen sind aus dem Bestand als solche (lbernommen festgesetzt. Es
handelt sich dabei um eine Trafo- und eine Gasreglerstation.

Flhrung von Versorgungsleitungen.

Die Festsetzung zur Fihrung der Abwasserleitung macht sich erforderlich, da es sich
hier um die Sammelleitung zur 6ffentlichen Entsorgung der anfallenden Schmutz- und
Niederschlagswésser des gesamten Plangebietes handelt, und sie in dem
festgesetzten Bereich Uber private Grundstlicksflachen verlduft. Zudem ist ein
beidseitiger Schutzstreifen zur Wartung der Leitung festgesetzt.

3.3.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung von Rechten Dritter sind fur technische Versorgungsleitungen
aulerhalb &ffentlicher Flachen Leitungsrechte fir die Versorgungstrager festgesetzt,
um die Betreibung und Wartung der Anlagen zu sichern.

Far die Sicherung der ErschlieBung bestimmter Grundstiicke sind Geh- und
Fahrrechte auf privaten Flachen festgesetzt.
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Zur Ableitung des Niederschlagswassers von den noch zu realisierenden Gehwegen
an den PlanstraRen 4 und 6 wurde eine entsprechende textliche Festsetzung zur
Belastung der vorhandenen (privaten) Stellplatze getroffen. Die Sicherung einer
entsprechenden Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt als spatere Eigentimerin dieser
Gehwege, soll Uiber den It. Aufstellungsbeschluss vorgesehenen stadtebaulichen
Vertrag (ErschlieBungsvertrag) geregelt werden.

3.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geméf § 89 SdchBO

3.4.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

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

3.4.2 Art und Gestaltung der Einfriedungen

Die Festsetzung zur Gestaltung der Einfriedungen soll dem Gesamterscheinungsbild,
also der Gestaltung insbesondere der Bereiche zum 6&ffentlichen Raum hin, zu Gute
kommen und sich an die vorhandene stadtebauliche Situation anpassen. Massive
Einfriedungen wie Wande aus Ziegel oder Beton, Verbretterungen oder
Verblechungen in diesen Bereichen wiirden dieser Zielstellung entgegen stehen.
Ebenso wird bei Anlage von Einfriedung ihre Héhe begrenzt, um die Sichtbeziehungen
im Landschaftsraum in einem angemessenen Umfang zu erhalten.

Dies gilt nicht fur die Abgrenzung der Grundstiicke im WA 6 zum Schulsportplatz. Hier
soll den Grundstiickseigentiimern die Moglichkeit offengehalten werden, eine optisch
geschlossene Abgrenzung anzulegen.

3.5 Hinweise zur Planung

Der Bebauungsplan enthalt im Teil B - Text Hinweise auf fuir das Plangebiet speziell
zutreffende und allgemeinglltige Informationen zu:
Umgang mit Mutterboden und Bodenbewegungen auf den Baugrundstticken
Verhalten bei Kampfmittelfunden
Verwendung von Niederschlagswasser
Artenschutz
Arch&ologie
Erdbebenzone Zwickau
ehemaligem Bergbauumgang
sowie zum Immissionsschutz.
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3.6

3.6.1

3.6.2

3.6.3

3.7

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

Sicherung der Planung

Uber das Erfordernis von MaRnahmen zur Sicherung der Planung gemaR §§ 14 ff
BauGB (Verdnderungssperre, Zurlickstellung von Baugenehmigung, Teilung,
Vorkaufsrechte) ist im weiteren Aufstellungsverfahren zu entscheiden.

Zum Vollzug des Bebauungsplanes ist ein stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB
zwischen Investor und der Stadt Zwickau vorgesehen, der entsprechende Regelungen
zur 6ffentlichen ErschlieRung, zu Grunddienstbarkeiten und sonstigen Mafnahmen,
wie z. B. Regelungen zur Bepflanzung enthalten sind.

Bodenordnung

Die Umsetzung der Planungsgedanken bedarf der grundbuchmagigen Regelung zur
Inanspruchnahme der im Plangebiet noch ungenutzten Flachen fir

- Baugrundstlicke,

- Verkehrsflachen und

- Grinflachen.
Bei der Aufteilung der Baugrundstiicke in den Plangebieten WA 2a, WA 2b, und WA 6

ist besonders auf die Festsetzungen zu den MindestgréRen zu achten.

ErschlielBung

Zur Sicherung der Realisierung der noch notwendigen ErschlieRungsmalnahmen ist
ein stadtebaulicher Vertrag (ErschlieBungsvertrag) mit dem ErschlieBungstrager
erforderlich.

Fldchenbilanz

»  Bruttoflache:

(Flache innerhalb des Geltungsbereiches): 59.188 m?*= 100,00%
davon:
*=  Wohnbauflachen (Allgemeines Wohngebiet): 43.825 m2= 74,04%
= dffentliche Verkehrsflachen: (StraRen, Wege): 8.343 m?= 14,10%
*  Grinflachen (6ffentlich) 398 m2= 0,67%
= Grinflachen (privat): 6.565 m?= 11,09%
» Versorgungsflachen (Trafo, Gasregler, Sammelst.): 57m*= 0,10%
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4.1

Griinordnung
Rechtliche Grundlagen

Rechtsgrundlagen fir die Berlicksichtigung naturschutzfachlicher Belange und
grunordnerischer Ziel und MaRnahmen in der Bauleitplanung sind

Baugesetzbuch in der Fassung vom 23.09.2004 (insbes. §§ 1, 1a und 9 BauGB)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 04.04.2002
Sachsisches Naturschutzgesetz in der Fassung vom 05.05.2004

Der Griinordnungsplan ist rechtskréaftiger Bestandteil des Bebauungsplans. Er trifft
Aussagen Uber Zustand, Funktion, Ausstattung des Landschaftsraumes innerhalb des
Geltungsbereiches und soll Festsetzungen zum Erhalt, zur Neuantage und zur
Entwicklung der Frei- und Griinflachen enthalten.

Mit § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Gemeinden die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (§ 8a Abs.1 BNatSchG) in der Bauleitplanung
vorgegeben. - )

Als weitere Vorgaben des Fachrechtes sind u.a. folgende Grundsétze zu
beriicksichtigen:

Im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes zum Schutz vor schadlichen
Bodenveranderungen und der Sanierung von Altlasten, Stand 17.03.1998
(BBodSchG) sind

die natirlichen Funktionen des Bodens als auch seine Funktionen als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte nachhaltig zu sichern und wieder herzustellen...

schadiiche Bodenveranderungen oder erhebliche Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Beldstigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizuflihren, soweit wie
méglich zu vermeiden. Dazu gehort es, Boden und Altlasten sowie hier durch verursachte
Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachhaltige Einwirkungen
auf den Boden zu treffen.

Das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz WHG in der
Fassung der Bekanntmachung der Neufassung des Wasserhaushaltsgesetzes vom
12.11.1996, zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 27.07.2001) fordert:

Gewdsser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
zu sichern (§ 1a WHG) und so zu bewirtschaften, dass sie dem Woh! der Aligemeinheit
und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen und vermeidbare
Beeintrachtigungen ihrer ékologischen Funktionen unterbleiben; dabei sind insbesondere
mdgliche Verlagerungen von nachteiligen Auswirkungen von einem Schutzgut auf ein
anderes zu beriicksichtigen. Ein hohes Schutzniveau firr die Umwelt ist insgesamt zu
gewahrleisten.

Verunreinigungen des Wassers und sonstige nachteilige Veranderungen seiner
Eigenschaften sind zu verhuten, eine mit Riicksicht auf den Wasserhaushalt gebotene
sparsame Verwendung des Wassers zu erzielen und die Leistungsfahigkeit des
Wasserhaushaltes zu erhalten und eine VergréRerung und Beschleunigung des
Wasserabflusses zu vermeiden (§ 1a Abs. 1 WHG).
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4.2  Planerische Vorgaben der Griinordnung

Die planerischen Aussagen zur Griinordnung wurden aus den Vorgaben und
fachlichen Zielen der tbergeordneten Planungen fiir Natur und Landschaft
(Landschaftsplan) sowie den Uberlegungen des Stadtplanungsamtes hinsichtlich der
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege unter Bezugnahme auf die
Standortverhéaltnisse im Gebiet abgeleitet.

Mit dem bestéatigten Landschaftsplan (06.01.2004) des Stadtteils Cainsdorf werden fir
die rdumliche Entwicklung fachliche Ziele des Naturhaushaltes und der
Landschaftspflege fur den weiteren Umgriff des Geltungsbereiches formuliert:

- Entwicklung einer grundlegend erhaltenswerten Landschaft durch Einbringen
strukturierender, gliedernder Elemente

- Entwicklung und Ausbau des Erholungspotenzials

Fur die konkrete Flachennutzung bedeutet dies:

- Zur Vermeidung der Erosionsgefahr wird die Aufforstung der Hanglagen (Ackerflachen
stlich des Wohnparks) vorgeschlagen. Es sind vorrangig Arten der potentiellen
natlrlichen Vegetation zu verwenden.

- Die Aufforstungen dienen einer besseren Eingliederung der Feldgehélzinseln. Zu
Bebauungen ist ein 30 m breiter, extensiv genutzter Streifen von Aufforstungen frei zu
halten.

- Entwicklung einer Streuobstwiese nérdlich des Geltungsbereiches

- Anpflanzung von 150 m Feldgehtize nérdlich des Wohnparks

- Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als geplante Bebauung dargestellt

m‘!@&:@n‘qw..

M
AL S B :*w
bl v

ADD.: Ausschnitt aus dem Landschafisplan Cainsdorf (2004)
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4.3 Griinordnerische Festsetzungen

Die gruinordnerischen Festsetzungen werden mit der Integration des
Grinordnungsplanes Bestandteil des Bebauungsplanes. Das planerische Konzept
beinhaltet:

die Sicherung des bestehenden Gehdlzbestandes

die gestalterische Einbindung der geplanten Bauflache

MaRnahmen zur Gewahrleistung eine Mindestdurchgriinung des Gebietes
MaRnahmen und Festlegungen zur Beschridnkung des Versiegelungsgrades

die Aufwertung und Beschattung der Verkehrsfidchen und Steliplatze

4.3.1 Offentliche Griinflachen, StraBenraumgestaltung, StraBenrandbegriinung
(Verkehrsgriin)

Im StraRenraum dienen griinordnerische MaRnahmen durch Pflanzbindungen und
Pflanzgebote in erster Linie der gestalterischen Einbindung und der optischen
Aufwertung der Verkehrsanlagen. Eine &ffentliche Griinflache im Plangebiet befindet
sich auf einen Grlinstreifen slidlich des Schulsporiplatzes. Baumpflanzungen zur
Aufwertung des StralRenraums finden auf Privatgrund statt.

Zum Erhalt des vorhandenen Baumbestandes auf Strallennebenflachen
werden Pflanzbindungen festgesetzt. Die dargestellten B&dume sind in ihrem
Bestand zu erhalten.

Die begonnene stralRenbegleitende Baumpflanzung (Stellplatze Planstralie 4)
ist zu erganzen und flr gestalterische MaRnahmen zur Aufwertung des
StraBenraumes festzusetzen.

Die offentliche Grinflache (vorhandene 6ffentliche Griinflache, Planstralle 2)
ist ebenfalls durch gestalterische MaRnahmen aufzuwerten — Pflanzgebot
fiir Baume und Straucher.

Die StraRenbegleitpflanzung aus kleinkronigen Laubbaumen innerhalb des
Geltungsbereiches sind auf Privatgrund bzw. entlang der Grundstlicksgrenzen (WA 3)
entlang der geplanten Gehwege, wie in Planzeichnung dargestellt, durchzufiihren. Der
Pflanzabstand der straRenbegleitenden Baumpflanzungen betrdgt max. 20 m; vom
Gehweg ist ein Abstand von mind. 2 m einzuhalten. Der genaue Abstand richtet sich
nach den erforderlichen Grundstiickszufahrten.

Es ist die Verwendung einer einheitlichen Laubbaumart (Acer campestre Elsrijk®) zu
empfehlen, um den Eindruck eines durchgéngigen begriinten StralRenraumes zu
erzielen.
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4.3.2

Die Bepflanzung der StraBenrandbegriinung, Planstrale 2 soll durch weitere
standortgerechte, heimische Straucher und Laubbaumanpflanzungen gestalterisch
ergéanzt werden.

Private Griinfldchen mit Pflanzbindungen und Pflanzgeboten

Private Griinflachen ergénzen das 6ffentliche Griinkonzept innerhalb der Bauflachen.
Sie dienen der Durchgriinung und inneren Strukturierung der Baufelder, indem sie den
Griinkorridor im Bereich 6ffentlicher Wegeverbindungen erweitern und die
Grinflachen sowohl optisch mit der freien Landschaft verzahnen als auch ein
Mindestmal’ an Durchlassigkeit fur Kleintiere gewahrleisten.

Fir die einzelnen Bauflachen gelten daher generell folgende Festsetzungen:

Pflanzgebote und Pflanzbindungen:

Erhalt des bestehenden Geholzbestandes wie in der Planzeichnung dargestellt im
Bereich der privaten Ziergérten an der stdlichen und nérdlichen Grenze des
Geltungsbereiches sowie der alten Eiche im Bereich der bestehenden
Mehrfamilienbebauung. Mit der Sicherung des bestehenden Gehélzbestandes wird
eine Vernetzungsstruktur zum Umfeld erhalten. Dies tragt zur Eingriinung und damit
zur Minderung des Eingriffs in Natur und Landschaft bei.

Ausweisung eines 5 m breiten, nicht (iberbaubaren Randstreifen auf den
Grundstucksflachen WA 6 zum Sportplatz hin. Dieser ist mit heimischen
standortgerechten Strauchern und Laubbaumhochstdmmen als Uberhélter zu
gestalten. Eine durchgéangige Bepflanzung erfolgt vor Baubeginn durch den Bautrager.
Die Pflege erfolgt durch die Eigentiimer.

Die festgesetzte private Grinflache der Wohnbebauung WA 2 ist flachig als naturnahe
Garten- und Grinflache anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind
Obstb&ume und Straucher der Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. Die
dargestelliten Gehélzstandorte sind nicht bindend. Die Flache darf nicht versiegelt
werden. Ebenso darf sie nicht als Lagerflache oder Stellplatzflache genutzt werden.
Im Rahmen des Vollzugs des Bebauungsplanes ist zu entscheiden, ob die Fldche den
dann angrenzenden Grundstlicken zugeteilt wird oder als selbsténdiges Grundstiick
genutzt wird.

Die festgesetzte private Griinflache der Wohnbebauung WA 3 ist gartnerisch zu
nutzen und zu bepflanzen. Entlang der Grundstlicksgrenzen zur freien Landschaft
sind Hecken bzw. Geholz- und Baumgruppen anzupflanzen und zu pflegen (Richtwert:
1 Baum oder 10 Straucher pro 20 Ifd. m Grundstticksgrenze). Ein Mindestabstand von
4 m ist zwischen Gehdlzpflanzung und angrenzender landwirtschaftlicher Nutzung
vorgesehen. Die dargestellten Geholz- und Baumstandorte sind nicht bindend. Die
Pflanzungen orientieren sich am Bepflanzungskonzept im Griinordnungsplan und den
einzuhaltenden Abstandsflachen.

Die Flachen fur Pflanzbindungen und Pflanzgebote sind von Bebauung und
Versiegelung freizuhalten. Die Verwendung der Pflanzflachen als Retentions- und
Versickerungsflachen ist zul&ssig.
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Zur Begriinung der Bauflachen ist je angefangene 350 m? Grundstiicksflache ein
Obst- oder Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen. Die StraRenbegleitpflanzung wird
auf die Gesamtzah! der zu pflanzenden Laubbdume je Grundstiick angerechnet. Die
Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei natiirlichem Abgang durch Neupflanzungen
entsprechender Art zu ersetzen.

Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ (0,2 bzw. 0,3) und Einschrankung ihrer
Uberschreitung mit Nebenanlagen auf 10 m? auRerhalb der Giberbaubaren
Baugrenzen

Um eine schnelle Begriinung des Baugebietes sicher zu stellen, sind Mindest-
pflanzgréRen fur die Pflanzungen auf Privatgrund festgesetzt:

- Laubbaum: Hochstamm, Stammumfang min. 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 St/m?).
- Empfehlungen zur Artenwahl liegen im Anhang bei.

Es sind standortgerechte Laub-/ Obstgeholze zu verwenden. Die Verwendung von
Nadelgeholzen zur Einfriedung der Grundstiicke ist unzuléssig.

Zur zeitnahen Wiederherstellung einer geschlossenen Vegetationsdecke sind die
BegriinungsmaRnahmen innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit der Geb&ude
abzuschliefden.

Bis auf die notwendigen Zufahrten, Zugénge sowie Fahr- und Stellplatzflachen ist der
gesamte AuBenbereich des Baugrundstlckes gértnerisch zu gestalten.

Einfriedungen

Zur Sicherung der Durchlassigkeit der Grundstticke fir Kleinlebewesen sind fur
Einfriedungen durchlassige Elemente zu verwenden; durchgehende Betonsockel oder )
Mauern an den Grundstiicksgrenzen sind unzuléssig. Sind Einfriedungen und Zaune
vorgesehen, sind diese zur gestalterischen Einbindung zu Stralien, 6ffentlichen
Verkehrsflachen und zur freien Landschaft zu hinterpflanzen.

4.3.3 Fléachen fiir MaBnahmen zur Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades sind im StraRenraum und auf privaten
Grundstiicksflachen offenporige, versickerungsfahige Belage auf Stellpldtzen und
Wegeflachen zu verwenden (Rasenfuge, Drainfuge, wassergebundene Decke, sog.
Okopflaster).

Weitere Inhalte der Griinordnungsplanung wie:

Bewertung der Bestandssituation und der zu erwartenden Auswirkungen auf
Naturhaushalt und Landschaftsbild
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- Malnahmen zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild

- Ermittlung des Kompensationsbedarfes und mégliche MaBnahmen zu Kompensation
unerwinschter, unvermeidbarer Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

sind im Umweltbericht (Kap. 5) behandelt.
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5. Umweltbericht
5.1 Kurzdarstellung des Planvorhabens

5.1.1 Inhalt des Bebauungsplanes

Bauplanungsrechtliche Anpassung des geplanten Wohnungsbaustandortes in Zwickau
Ortsteil Cainsdorf an der KirchstralRe.

5.1.2 Ziele des Bebauungsplanes

Es ist vorgesehen, den bereits begonnenen Wohnungsbaustandort baulich
weiterzuentwickeln, die verkehrs- und versorgungstechnischen Anlagen fertig zu
stellen sowie die erforderlichen offentlichen und privaten Mallnahmen zur
Durchgriinung durchzuftihren.

Dabei soll entgegen der urspriinglichen Planung zur Errichtung von
Mehrfamilienhdusern nunmehr die noch freien Baufldchen mit Eigenheimen bebaut
werden.

5.1.3 Angaben zum Standort
Verweis auf Kap. 2

5.1.4 Arf und Umfang des Vorhabens

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieRungsplans Nr. 319
sollen zu den Baufelder 2, 3 und 6 geéndert werden.

Baufelder 2 und 3:

Anderung des MaRes der baulichen Nutzung, d.h. die bisher geplante
Mehrfamilienhausbebauung solle durch Einfamilienhausbebauung (Einzelhduser im
Baufeld 3 und im Baufeld 2 auch ausnahmsweise Doppelhduser) ersetzt werden.

Baufeld 6:

Anderung der Art der in einem allgemeinen Wohngebiet- WA zuléssigen und bisher
hier geplante Nutzung als Versorgungseinrichtungen fur Gemeinbedarf mit
multivalenter Nutzung in Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern als Einzel- und
ausnahmsweise Doppelh&ausern.

Verkehrsfldchen

Die auf dem Grundstlick vorhandenen Verkehrsflachen flr Kfz werden weitergenutzt
und entsprechend der verénderten Planung erganzt bzw. in einem Bereich
zurlickgebaut werden

Ver- und Entsorgungsanlagen

Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen werden grundsétzlich im Bestand
weiterverwendet.

Kramer & Partner Planungsgesellschaft mbH Zwickau  HerschelstraBe 10 08080 Zwickau  Tel. 0375 390050 30



Stadt Zwickau _Bebauungsplan ,,B-Plan Nr. 319 fiir das Gebiet Zwickau, ST Cainsdorf, KirchstraRe” Begriindung

5.1.5

5.1.6

Griinflachen

Die Planung geht vom Schutz und den Erhalt des vorhandenen Baumbestandes aus.
Weiterhin ist eine Erganzung der Begriinung durch Anlage von Griinstreifen mit
differenzierter Baum- und Strauchbepflanzung zur Einbindung des Standortes in die
Landschaft vorgesehen.

Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Das Plangebiet umfasst eine Flache von 59.188 m?

Innerhalb des Plangebietes sind:
= in Nutzung (Wohnbau-, Verkehrs-, Griin- u. Versorgungsflachen) 31.328 m?

* brachliegende Flachen 27.860 m?

Fur die Umsetzung der Planung ist die Inanspruchnahme der noch brachliegenden
Flachen (27.860 m?) sowie einer vorhandenen StraBenflache (700 m?)mit einer
Gesamtfliche von 28.560 m? innerhalb des Gebietes mit folgender Nutzung geplant:

Wohnbauflachen: 20.306 m?
Verkehrsflachen: 1.215 m?
Versorgungsflachen: 16 m?
Offentliche und private Griinflachen: 7.014 m?
Beschreibung der Festsetzungen

Die Beschreibungen der Festsetzungen beziehen sich weitestgehend auf die noch
unbebauten Bereiche.

Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet soll fiir Zwecke des Wohnens genutzt werden.

Dazu sollen die noch unbebauten Bereiche des Gebietes als allgemeines Wohngebiet
mit Eigenheimen bebaut werden.

Von den in Allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssigen Nutzungsarten sollen
Schank- und Speisewirtschaften und alle in solchen Gebieten ausnahmsweise
zuléssigen Nutzungen ausgeschlossen werden.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung fiir die noch zu bebauenden Flachen soll auf eine 2
bis maximal 3-geschossige Bebauung beschranken, wobei jeweils ein Dachausbau zu

Wohnzwecken méglich wird.
Bauweise; tiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen

Die neu zu planenden Bauflachen sollen in offener Bauweise, d.h. mit einzelstehenden
Einzel- und Doppelh&dusern bebaut werden.
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Flachen fiir Stellplédtze

Stellplatze fiir den ruhenden Verkehr sind im Bereich der Mehrfamilienh&user an der
ErschlieRungsstraRe vorhanden. Im Bereich der Einfamilienh&user sind Stellplétze
innerhalb der Eigenheimgrundstiicke vorzuhalten.

Hécehstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

Es wird wegen der zu erwartenden GrundstticksgroRen zwischen 650 und 800 m? nur
eine Wohnung je Eigenheim zugelassen. Lediglich fur die am Ostrand des Gebietes
vorgesehene Bebauung, wo GrundstiicksgroRen ber 1000 m? entstehen werden, wird
neben der Hauptwohnung noch eine Einliegerwohnung zugelassen.

Verkehrsfldchen, Geh- und Fahrrechte

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes musste auf den aus der bisherigen Planung
stammenden und weitestgehend schon realisierten Stralenbestand abgestellt
werden. Dieses RingstraRensystem ist in die Planung Gbernommen.

An der PlanstraRe 6 wird eine Wendeanlage sowie ein Fullweg bis an den &stlichen
Gebietsrand (Anbindung an den vorhandenen Wirtschaftswerg) vorgesehen.

Fur die Sicherung der verkehrstechnischen Erschlieung einzelner Grundstlicke
machte sich die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten erforderlich.

Versorgungsfldchen und Fiihrung von Versorgungsleitungen, Leitungsrechte

Fur die im Gebiet bereits vorhandenen Anlagen der technischen Ver- und Entsorgung
sind deren Flachen durch Festsetzungen und Leitungsrechte fixiert.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Gestaltung sollen das stadtebauliche Ziel einer gleichartigen
Gestaltung der Dachformen und Dachdeckung in den Innenbereich des Gebietes
gewahrleisten. Am Gebietsrand (Ostseite in die freie Landschaft) soll dagegen die
Dachlandschaft aufgelockerter erscheinen, so dass hier auf eine einheitlich
festgesetzte Dachform und Farbe verzichtet wurde.

Einfriedungen

Zur Vereinheitlichung der Gestaltung der dufteren Abgrenzung der Grundstlicke
insbesondere zum &ffentlichen Raum hin werden entsprechende Festsetzungen zu
den Einfriedungen getroffen.

Weiterfuhrende textliche Erlauterungen zu den Festsetzungen insbesondere zu den
griinordnerischen Festsetzungen sind der Begriindung Kapitel 4.3 sowie den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu entnehmen.
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5.2

5.3

5.4

Untersuchungsrahmen und —methoden zur Umweltpriifung

Die raumliche und inhaltliche Abgrenzung des Untersuchungsrahmens der
Umweltprifung erfolgt in Abschatzung der zu erwartenden Auswirkungen auf Natur
und Umwelt zwischen dem Umweltamt und den Planern.

Zur frihzeitigen Abstimmung der Planungs- und Untersuchungserfordernisse werden
die wesentlichen Trager 6ffentlicher Belange und die von der Planung betroffenen
Behdrden im Rahmen der Vorgezogenen Behdrdenbeteiligung (§ 4(1) BauGB)
informiert und um ihre fachliche Einschatzung zu Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB (Scoping)) gebeten. Die zur Verfligung stehenden
Informationen und Hinweise werden erganzend in die Untersuchung der betroffenen
Umweltbelange einbezogen.

Der Betrachtungsraum fiir die Beurteilung der Umweltauswirkungen orientiert sich an
der Art und Intensitat der Wirkfaktoren sowie an den betroffenen Raumeinheiten der
Schutzgter.

Inhaltlich liegen die Schwerpunkte bezogen auf das Ziel, die Funktionsfahigkeit der
Freirdume mit ihren wichtigen Ausgleichsfunktionen zu erhalten und dauerhaft zu
entwickeln, auf der

Uberprifung der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Biotope und Arten
einschlieRlich der Beurteilung méglicher Umweltauswirkungen auf Artenvorkommen
der FFH- Richtlinie sowie auf das Schutzgut Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Beurteilung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der optischen
Fernwirkung

Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Planungen

Neben den einschlagigen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, den
Naturschutzgesetzen (insbes. Eingriffsregelung des § 1a(3) BauGB in Verbindung mit
§ 21 (1) des BNatSchG und § 8 des SachsNatSchG), dem Immissionsschutzgesetz,
dem Wasser- und Abfallrecht wurden im anstehenden Bebauungsplanverfahren
folgende Empfehlung berlicksichtigt:

»Handlungsempfehlungen zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen (Dresden, Juli 2003, SMUL)".

Sonstige Umweltschutzziele ergeben sich aus {ibergeordneten Planungsvorgaben
(vgl. Kap. 1 und 4), die im Rahmen des naturschutzfachlichen Ausgleichs
Berlicksichtigung finden.

Beschreibung der Wirkfaktoren

Als entscheidungsrelevante Beeintrachtigungen der Schutzgliter werden bau-, anlage-
und nutzungs- oder betriebsbedingte Auswirkungen der Planung unterschieden.
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Baubedingte Wirkfaktoren, die voriibergehende nach Abschluss der Bauarbeiten
meist zu behebende Beeintrachtigungen verursachen, lassen sich flr das
Planungsvorhaben wie folgt zusammenfassen:

Temporare Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der
Lagerflachen und des Baufeldes sowie durch Baustelleneinrichtungen

agf. erhéhtes Verkehrsaufkommen durch Bau- und Lieferfahrzeuge: temporére
Larm- und Schadstoffemissionen, Abgase, Erschiitterungen.

Der Wirkraum kann auf den Planungsumgriff sowie die fur die bauliche Erschlieffung
notwendige Bereiche beschrankt werden. Negative Auswirkungen auf das
Verkehrsnetz sowie angrenzende landwirtschaftliche Nutzungen sind nicht zu
erwarten.

Anlage- bzw. planbedingte Wirkfaktoren ergeben sich aus den Darstellungen und
Festsetzungen im Bebauungsplan und sind dauerhaft auch auf die ndhere und weitere
Umgebung (Lebensraum, Sichtbeziehungen, optische Fernwirkung) wirksam: )

dauerhafte Flachenumwandlung mit mittlerem Versiegelungs- und
Nutzungsgrad (GFZ 0,3 bzw. 0,2); Flachenverlust fur Natur und Landschaft

dauerhafte Uberbauung und Flacheninanspruchnahme innerhalb der
Uiberbaubaren Grundstiicksflache

Veranderung des Landschaftsbildes am Siedlungsrand

5.5 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der zu erwartenden
Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im ungeplanten Zustand
werden im folgenden auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die

besondere Empfindlichkeit gegentiber der Planung herauszustellen und Hinweise auf
ihre Berlicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. Die
Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.

5.5.1 Schutzgut Mensch — Wohnen und Wohnumfeld, Erholung

Mit dem Ziel, gesunde Lebens- und Wohnverhaltnisse fiir den Menschen dauerhaft zu
erhalten, sind schadliche Umwelteinwirkungen wie Larm, Schadstoffe,
Erschiitterungen, Geriiche, Licht etc. auf das Wohn- und Lebensumfeld des
Menschen soweit als méglich zu vermeiden.

Folgende Wertelemente und Funktionen sind unter Bezugnahme auf einschlagige
gesetzliche Grundlagen zu beriicksichtigen:

Menschliche Gesundheit und menschliches Wohlbefinden, sofern sie von
potenziell schadlichen Umwelteinflissen betroffen sind
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5562

Wohn- und Wohnumfeldfunktionim Bereich vorhandener und geplanter
Wohngebiete einschlieBlich der siedlungsnahen Freiraume

Erholungsfunktion in Bezug auf die naturgebundene Erlebnisqualitéat der
Umwelt

Auswirkung der Planung auf die Bevélkerung und die menschliche Gesundheit
(Schutzgut Mensch)

Wohnen, Wohnumfeld

Mit der Méglichkeit der (weitgehend) frei wahlbaren Gestaltung des Wohnhauses und
der unmittelbar angrenzenden Freiflachen kann individuellen Wohnanspriichen nach
Grofke und Gestaltung hervorragend entsprochen werden, was sich positiv auf die
Gesundheit und Wohlbefinden der Bewohner auswirken sollte.

Auch das Wohnumfeld bietet Potential, diesen Anspriichen gerecht zu werden. Mit der
absoluten Ortsrandlage und der Hohenlage des Gebietes sind ausgedehnten
Landschaftsrdume unmittelbar erreichbar sowie und sehr schéne Blickbeziehungen in
angrenzende Siedlungs- und Naturrdume mdéglich.

Erholungsfunktion, Gesundheit

Eigenheimgebiete bieten im Allgemeinen sehr gute Voraussetzungen zur Sicherung
der Erholungsfunktion fiir den Menschen.

Insbesondere der (private) Anteil an gestaltbarer Freiflache kann gegentber einer
Mehrfamilienhausbebauung mafigeblich zu Erholungsfunktionen der Bewohner
beitragen. Je nach Wunsch ist dabei die Intensitat individuell beeinflussbar.

Bezuglich des am Westrand des Plangebietes angrenzenden Schulsportplatzes wurde
eine Schallimmissionsprognose erstellt, die neben dem Schulsport auch die Nutzung
als Freizeitanlage und Festplatz (Heimatfest alle 2 Jahre) beinhaltet.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass bei einer Festplatznutzung schéadliche
Umweltauswirkungen auch auf das Plangebiet méglich sind, falls bestimmte
Schallleistungspegel der Beschallungsanlagen Gberschritten werden.

Da es sich aber bei derartigen Veranstaltungen um sogenannte seltene Ereignisse
handelt, die wegen ihrer Art auch im speziellen Interesse der unmittelbaren Anwohner
liegen dirfte, kann von einer allgemeinen Akzeptanz dieser Veranstaltung und damit
in Verbindung stehende Gerauschimmission in der Nachbarschaft ausgegangen
werden.

Einschrankungen fur die ca. 200 m entfernt liegenden Gewerbefldchen im Muldental
sind gemaf Stellungnahme des RP Abt. Umwelt nicht zu erwarten.

Schutzgut Boden

Zur Beurteilung der Schutzwiirdigkeit und der Funktionsfahigkeit des Bodens im
Naturhaushalt werden folgende Kriterien herangezogen:

nattrliche Ertragsfahigkeit
Funktion als Puffer- und Ausgleichskérper
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Standorte mit besonderem Potenzial fiir die Entwicklung besonderer Biotopqualitaten,
Regenerationsfahigkeit

Vorkommen seltener Bodentypen

Natur- und kulturhistorische Bedeutung

Die geologischen Verhaltnisse pragen die Bodenbildung mafigeblich. Der
Festgesteinsuntergrund wird im siidlichen Teil des Planungsgebietes von silurischen
Gesteinen und im nérdlichen Teil von devonischen Gesteinen aufgebaut (sieche Kap.
2.4.6).

Die Bodenverhéaltnisse im Bereich des geplanten Wohnstandortes Cainsdorf werden
bestimmt durch staunéssebeeinflusste Bergsandlehme bis Berglehme (Bodenart V5b,
nach: mittelmalistabige landwirtschaftliche Standortkartierung MMK) der
Verwitterungsstandorte. Diese teilweise recht flachgriindigen Standorte sind
vergleichsweise schwer zu bearbeiten, und besitzen i.d.R. eine geringe
Ertragsfihigkeit, welche durch die Vergesellschaftung mit BergloR erhéht wird. Die
Boéden sind flr die ackerbauliche Nutzung von durchschnittlicher Bedeutung
(Ackerzahl: 38, Grinlandzahl: 40).

Aufgrund des Lehmanteils der Braunerden (Braunerden in schuttfiihrenden Lehmen)
ist die Versickerung von Niederschlégen erschwert. Die Béden weisen ein mittleres
Filter- und Puffervermdgen mit einer mittleren Bindung fur Schadstoffe auf. Das
Rickhaltevermdgen des Bodens bei Niederschlagsereignissen ist ebenfalls als mittel
einzustufen.

Die Schutzwiirdigkeit eines Bodens hinsichtlich seiner biotischen Lebensraum-
funktion wird anhand der Kriterien Seltenheit, Nattrlichkeit, Wasserhaushalt und
Trophiezustand bemessen. Hoch bedeutend als Lebensraum fiir Bodenorganismen
und als Standort fiir natrliche Vegetation werden daher lediglich Béden mit
besonderen Standortfaktoren bewertet, die im Planungsgebiet nicht vorkommen.

Die Béden im Planungsgebiet sind auf Grund der vorhandenen und geplanten
Bebauung im Bereich der oberen Bodenhorizonte grofRteils anthropogen Uberformt
und ihre natiirliche Bodenfunktion beeintrachtigt. Die bereits versiegelten Boéden
innerhalb des Geltungsbereiches sowie sonstige befestigte Beldge bzw. befestigte
Verkehrsfldchen sind hinsichtlich ihrer Bodenfunktion unbedeutend.

Bewertung / Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden sind Folge der
Versiegelung mit einem maximalen Versiegelungsgrad von 30%. Damit verbunden
sind unwiederbringliche Verluste aller natiirlichen Bodenfunktionen. Die
Inanspruchnahme des Schutzgutes Boden ist sowohl erheblich als auch nachhaltig.

Der wirksame Bebauungsplan von 1993 stellt den Geltungsbereich als
Wohnbauflache dar. Daher findet eine landwirtschaftliche Nutzung seither nicht mehr
statt.
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5.5.3

Baustelleneinrichtungen und Bautatigkeiten im Bereich der Baufelder sowie
Aufschiittungen und Abgrabungen fithren auch aufierhalb der bebaubaren Flachen zu
Bodenverdichtungen und Veranderungen der nattrlichen Bodenstruktur mit
nachhaltigen Einschréankungen der Versickerungsfahigkeit und der natrlichen

Funktionsfahigkeit des Bodens.

Nutzungsbedingte Schadstoffeintrage in den Boden sind auf Grund der wohnlichen
Nutzung nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Bei Einordnung der értlichen Wasserverhéltnisse sind folgende Kriterien von
Interesse:

Wasserschutzgebiete
Grundwasservorkommen, Grundwasserneubildungsrate

Gewdssergiite, Naturndhe

Grundwasser:

Als Hauptgrundwasserleiter fungieren weitgehend Festgesteine. Die Schichten
besitzen hydrogeologisch kaum Bedeutung, da sich das Grundwasser ausschlieRlich
auf hydraulisch wirksamen Trennflachen, wie z.B. Stérungszonen
(Kluftgrundwasserleiter) bewegt. Die Grundwasserfiihrung in den Schichten und
Kluften ist sehr gering.

Das Grundwasser ist im gesamten Planungsgebiet gegeniiber eindringenden
Schadstoffen ungeschiitzt. Uberwiegend sind daftir die z.T. recht geringméchtigen

bindigen Deckschichten (< 2 m) verantwortlich.

Im Festgestein kommt es hauptsachlich in Kitiftungszonen zur Versickerung des
oberflachennahen Abflusses von Niederschlagwasser. Die Bestimmung der
Grundwasserneubildungsrate ist schwierig, wird jedoch grundsétzlich als gering

einzustufen.

Ein Trinkwasserschutzgebiet ist von der Planung nicht betroffen.

Oberflaéchenwasser:

Die Morphologie des Gebietes wird durch zahllose kleine Gewésser bestimmt, wobei
im Geltungsbereich des B- Planes nur im bestehenden nérdlichen Wohngebiet ein

naturnaher Timpel angelegt wurde.
Oberflachengewasser kénnen auch im dérflich strukturierten Bereich den stark

gefdhrdeten Landschaftsbestandteilen zugeordnet werden.
Bewertung / Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades werden Versickerungsfahigkeit und
Grundwasserneubildung ebenso wie das Riickhaltevermégen fir
Niederschlagswasser in der Flache eingeschrankt. Dies fuhrt zu einem erhéhten
oberfléchigen Abfluss.
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Unter Beriicksichtigung technischer Standards und rechtlich verbindlicher Grenzwerte
wahrend der Bauphase kénnen nachhaltige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Wasser infolge von Schadstoffeintragen weitgehend ausgeschlossen werden.

5.5.4 Schutzgut Klima / Luft
Die Beurteilung des Geléndeklimas eines Raumes bezieht sich auf

seine klimadkologischen und lufthygienischen Ausgleichsfunktionen;
Austauschbahnen

die Kalt- und Frischiuftproduktion

Flachen mit besonderen standortspezifischen Strahlungsverhéltnissen
Belastungsgebiete und Gebiete mit luftverbessernder Wirkung.

Das Gelandeklima wird von Topographie, Relief und Bodenbeschaffenheit bzw.
Realnutzung bestimmt. Die das geplante Wohngebiet umgebenden landwirtschaftliche
Nutzflachen begiinstigen die Kaltluftentstehung in den Nachten, sind flachenmafig
zur Ortslage jedoch nur von geringem Umfang. )
Die vorhandene Bebauung ist auf Grund der allgemein lockeren Struktur nur ‘
geringflgig warmer als die umliegende Flur.

Die Waldflachen &stlich des Geltungsbereiches haben eine hohe Bedeutung bzw. eine
positive klimatische Wirkung beztiglich der Filterung von Schadstoffen aus der Luft.

Sie besitzen eine ausgleichende Wirkung auf den Tagestemperaturgang und erhéhen
die Luftfeuchtigkeit im Sommerhalbjahr.

Insgesamt zeichnet sich das Planungsgebiet durch ein noch glinstiges Lokalklima aus.
Wegen seiner Exposition wird es vergleichsweise wenig durch die

Luftkontaminationen von umliegenden Ballungsgebieten beeinflusst (z.B. Wilkau-
HalRlau).

Bewertung / Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima / Luft

Mit der Inanspruchnahme bisherigen Ruderalflachen gehen in geringem Male
Flachen fur die Kaltluftproduktion verloren. Auf Grund der rdumlichen Verhéltnisse
wirkt sich dies auf das lokale klimatische Funktionsgefiige kaum nachteilig aus.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung de Beeintrachtigungen des Kleinklimas
werden insbesondere durch die Gewahrleistung einer Mindestdurchgriinung der nicht
bebaubaren Grundstiicksflachen getroffen.

5.5.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalf, Natura 2000
Naturrdumliche Einordnung

Naturraumlich gehért das Planungsgebiet zum nérdlichen Vorland des westlichen
Erzgebirges (Vorerzgebirgisches Becken). Das Planungsgebiet stellt mit einer Hohe
von bis zu 375 m 0. HN einer der hochsten Erhebungen von Cainsdorf dar.

Der Naturraum unmittelbar um den Siedlungsbereich ist durch eine ausgeraumte,
ungegliederte Landschaft gepragt. Typisch sind daher firr dieses Gebiet weitrdumige
Feldflure, Uber die als Relikte kleinere Waldinseln, meist in Taleinschnitten verstreut
sind.

Nutzungs- und Biotopstrukturen
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Die aktuelle Flachennutzung innerhalb des Geltungsbereiches wird charakterisiert
durch die bereits Mitte der 90-iger Jahre aufgegebene Ackernutzung. Im Laufe der
Jahre entwickelte ich eine Ruderalflache mit Gehélzaufwuchs aus Uberwiegend Birken
und Weiden. Im Bereich der 6stlichen Planungsgrenze befindet sich intensiv genutztes
Grunland.

Das Planungsgebiet wird im Norden wie im Siiden durch bestehende Wohnbebauung
begrenzt. Sie sind umgeben von Ziergarten mit teilweisem Baumbestand am Rand
des Geltungsbereiches. Das Gebiet ist vollstédndig erschlossen. Die Strallen weisen
keinerlei StralRenbegleitgriin auf.

Umgebung

Waéhrend im Westen die bestehende Bebauung (Grundschule, Kirche mit Friedhof)
von Cainsdorf an den Geltungsbereich anschliet, grenzt das Planungsgebiet an den
anderen drei Seiten an die freie Landschaft. Diese sind durch landwirtschaftlich
genutzte Flachen mit einzelnen Waéldchen oder Feldgehdlzen gekennzeichnet.

Die durchschnittliche Bedeutung des Planungsraumes fiir den Artenbestand und die
Biotopqualitat ist mit einer Vorbelastung durch die bestehende Bebauung verbunden.
Die geplante Nutzung fuhrt zu keinen bestandsbedrohenden Beeintrachtigungen der
Tier- und Pflanzenwelt. Durch griinordnerische MalRnahmen im Bebauungsplan
kénnen Vernetzungsfunktionen innerhalb des Geltungsbereiches geschaffen werden.

Geschiitze und schiitzenswerte Biotopbestdnde sowie Schutzgebiete nach §§ 16
— 22 sowie § 26 SachsNatSchG befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches.

Geschiitze Lebensrdume und besonders oder streng geschiitzte Arten der
Anhénge |, Il und IV der FFH- und Vogelschutzrichtlinie von gemeinschaftlicher
Bedeutung (Natura 2000) sind im Bereich der geplanten Wohnbebauung nicht
vorhanden.

Sudlich von Cainsdorf befindet sich in einer Entfernung von mind. 1 km vom
Planungsgebiet das FFH-Gebiet ,Bachtéler stidlich Zwickau”. Hierbei handelt es sich
um mehrere naturnahe Bachtaler mit ihnren Nebentalchen und Zufliissen sowie
Stillgewésser in offener Landschaft mit Unterwasser- und Ufervegetation aus
Roéhrichten, Frischwiesen und bachbegleitenden Schwarzerlenwald. Im Gebiet
kommen 2 verschiedene Arten nach Anhang |l der FFH-Richtlinie und eine Vogelart
nach Anhang | der Vogelschutzrichtlinie vor:

Amphibien und Reptilien: Triturus cristatus (Kammmolch)

Schmetterlinge: Maculinea nausithous (Dunkler Wiesenknopf-
Ameisenblauling)
Végel: Lanius collurio (Neuntéter)

Faunistische Funktionsbeziehungen zwischen den Bachtélern und dem Plangebiet
sind aufgrund von Vorbelastungen (Zerschneidung etc.) sowie der unterschiedlichen
Biotopausstattung nicht zu vermuten. Die Checkliste zur FFH- Vertraglichkeits-
Vorprifung (Screening) befindet sich im Anhang.
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Als potentielle natiirliche Vegetation wiirde sich im Planungsgebiet ohne Zutun des
Menschen unter den gegebenen naturrdumlichen Verhéltnissen ein Waldmeister-
Buchenwald (Galio odorati-Fagetum) einstellen. Naturliche Vegetationsbestdnde sind
im Planungsgebiet nicht anzutreffen.

Bewertung / Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tiere / Pflanzen /
Biologische Vielfalt

Die durchschnittliche Bedeutung des Planungsraumes fur den Artenbestand und die
Biotopqualitat ist mit einer Vorbelastung durch die bestehende Bebauung verbunden.
Die geplante Nutzung fiihrt weder zu Individuenverluste noch zu
bestandsbedrohenden Beeintrachtigungen der Tier- und Pflanzenwelt. Durch
granordnerische Maltnahmen im Bebauungsplan kénnen Vernetzungsfunktionen
innerhalb des Geltungsbereiches geschaffen werden.

Der grundsétzliche Verlust des Lebensraumpotenzials durch Uberbauung und
Flacheninanspruchnahme (vgl. auch Schutzgut Boden) ist als nachhaltige Auswirkung
auf das Entwicklungspotenzials des Arten- und Biotopschutzes zu betrachten. )

5.5.6 Schutzgut Landschaftsbild / landschaftsbezogene Erholung

Fur die allgemeine Beurteilung des Landschaftsbildes werden die grundséatzlichen
Kriterien der Vielfalt, der landschaftlichen Eigenart und Schénheit und der Naturnahe
herangezogen. Ferner sind fir die landschaftsbezogene Erholung die Zugéngigkeit,
Erreichbarkeit und ErschlieRung ebenso wie die Ruhe und Freiheit von Larm- und
Geruchsemissionen von Bedeutung. Der Charakter des Landschaftsbildes steht in
engem Zusammenhang mit den naturrdumlichen und topographischen Verhéltnissen
und den Nutzungsstrukturen im Planungsumagriff.

Das Relief des Landschaftsraumes ist durch teilweise starke Reliefunterschiede
gepragt, die sich vor allem durch Wassererosion ergeben haben. Das Planungsgebiet
befindet sich auf einem Héhenrlicken. Es ist leicht nach Nordosten bzw. Osten geneigt
und fallt von 375 auf 350 m 0. NN ab.

Die topographischen Verhaltnisse ermdglichen von der Héhenlage einen weiten Blick
Richtung Wilkau-Haflau im Osten. Der Raum ist dagegen durch den bewaldeten J
Hangbereich (Hermannwald) nur bedingt vom Muldental einsehbar.

Der Geltungsbereich ist auf Grund von Vorbelastungen des Landschaftsbildes
(vorhandene Bebauung und Erschlieung) sowie dem Fehlen von
Wanderverbindungen fur die landschaftsbezogene Erholung nicht attraktiv und von
untergeordneter Bedeutung.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild /
landschaftshezogene Erholung

Der Eingriffsort ist durch bereits vorhandene, das Landschaftsbild stérende Nutzungen
(Wohnbebauung) vorbelastet. Die ergadnzende Wohnnutzung fuhrt zu einer
Siedlungsabrundung und ist durch griinordnerische MaRRnahmen aufzuwerten.
Beeintrachtigungen der landschaftsbezogenen Erholung durch Anlage und Nutzung
sind als nachrangig zu beurteilen. :
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5.6.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgtiter

558

5.6

Mafigebliche Kriterien fur die Bewertung der Kultur- und Sachguter sind
Denkmalschutz, Seltenheit, Eigenart und Schonheit der Kulturglter.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Bodendenkmaler.

Kulturglter sind nach derzeitigem Wissensstand im Plangebiet nicht vorhanden.

Sachglter bestehen in Form der vorhandenen Gebaudesubstanz und technischen
Anlagen, deren Umfang einen entsprechenden finanziellen Wert darstellen.
Unmittelbar angrenzend am Plangebiet befindet sich eine Kirche, die Als Denkmal zu
beachten ist.

Auswirkungen der Planung auf Sachgiiter und das kuiturelle Erbe
Durch die Flachenumwandlung zu Bauflachen wird dauerhaft auf die

landwirtschaftliche Kultur auf Boden mittlerer Ertragsfahigkeit verzichtet. Flachen mit
vergleichbaren Bodenqualitdten sind in der Gemarkung vorhanden.

Tabelle 1: Umweltauswirkungen hinsichtlich ihrer Erheblichkeit fiir das Gebiet -

Schutzgut Umweltauswirkung + erheblich
- nicht erheblich

Mensch Mégliche immissionsbelastungen durch -
Nutzungsméglichkeit des angrenzenden
Sportplatzes, Beeintrachtigung der vorhandenen
Wohnbebauung durch Zunahme Fahrverkehr

Pflanze, Tiere, | Dauerhafter Verlust und Veranderung von +
biologische Lebensrdumen

Vielfalt

Boden Beeintrachtigung und dauerhafter Verlust der +

Bodenfunktionen durch Versiegelung, Entzug
landwirtschaftlicher Flachen bzw. Ruderalflachen

Wasser Einschrankung der Versickerung und des +
Ruckhaltevermégens, Erhéhung der Abflussrate
von Oberfldichenwasser

Klima/ Luft Verénderung von kieinklimatischen Bedingungen -
durch zuséatzliche Bebauung

Landschaft Abrundung einer bereits bestehenden -
Randbebauung

Kultur- und Keine Beeintrachtigungen -

Sachguter

Wechselwirkungen

Zur Beurteilung und Beschreibung des Umweltzustandes sind Abhéngigkeiten
zwischen den Schutzglitern zu nennen, die innerhalb der raumlichen
Funktionsbeziehungen planungs- und entscheidungsrelevant sind:
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Die Flachenversiegelung der Ruderalflachen wirkt sich negativ auf alle
Bodenfunktionen in Wechselwirkungen mit dem Schutzgut Wasser (Schadstofffilter
und Wasserspeicher) und dem Lebensraumpotenzial des Bodens aus.

Als klimatischer Wirkraum ist der Planungsraum von untergeordneter Bedeutung und
weist durch die Umsetzung der Planung keine wesentlichen Wechselwirkungen mit
den ubrigen Schutzgutern auf. Auch im Hinblick auf die Beeintrachtigung der

menschlichen Gesundheit durch lufthygienische Belastungen sind keine erheblichen

negativen Einflisse zu erwarten.

Auf Grund der mittleren Bedeutung und Schutzwirdigkeit einschlie8lich der
Vorbelastungen der betroffenen Flachen in bezug auf die meisten Schutzgiter
beziehen sich die wesentlichen Wechselwirkungen auf den Boden- und

Wasserhaushalt, die das Schutzgut Mensch nachteilig beeinflussen kénnen und das

Entwicklungspotenzial fiir Biotope und Arten sowie die biologische Vielfalt dauerhaft

einschranken.

5.7

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

Die oben beschriebenen, zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Umsetzung der
geplanten Bauflachenentwicklung werden hier der Entwicklung des Umweltzustandes

bei Nichtdurchfiihrung der Planung gegeniibergestellt:

Da der V- und E-Plan, Kirchstralle Cainsdorf von 1993 rechtskraftig ist, stellt dieser
eine Alternative der Standortentwickiung dar und wird im Folgenden ebenfalls

beurteilt.

Tabelle 2: Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustandes

Prognose zur Entwicklung der Umwelt

Bei Durchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Durchfiihrung des V- und
E-Plans 1993

Mensch, Wohnumfeld, Larm,
optische Stérungen

Immissionsbelastungen im
Bereich BA 6 durch
Festplatznutzung Sportplatz ist
nicht auszuschlieRen.
Beeintrachtigung der
vorhandenen Wohnbebauung
durch Zunahme Kfz-Verkehr
infolge
Wohnungszahlerhéhung.

Keine Verédnderungen zu
vermuten.

Immissions- und
Larmbelastungen im Bereich
BA 6 durch den Bau einer
Verkaufseinrichtung (einschl.
Parkplatz) sind nicht
auszuschliel3en.

Im Vergleich zur aktuellen
Planung flihrt die erhéhte
Wohnungszahl zu einer
erhdhten Zunahme des Kfz-
Verkehrs
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Boden

Dauerhafter Verlust aller
Bodenfunktionen durch
Versiegelung (Gebdude GRZ
0,2 und 0,3; Stellplatze, etc.).
Vernichtung der Flache als

Keine Uberbauung und
Flachenversiegelung, kein
Verlust der Bodenfunktionen.

Erhalt der nattrlichen
Bodenfunktionen und des

Erhéhter Verlust und
Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen durch
Versiegelung (Mehrfamilien-
hauser GRZ 0,3 und 0,4;

Wouchsstandort und Lebensraumpotenzials. Stellplatze, etc.).

Lebensraum Vernichtung der Flache als
Wuchsstandort und
Lebensraum.

Wasser

Verringerung des
Retentionsvermégens.

Beschleunigung des
oberfl&chigen
Wasserabflusses.

Es sind kaum Veranderungen
des aktuellen Zustandes zu
erwarten.

Die Beeintrachtigung
(Retentionsvermdgen,
Wasserabfluss) ist aufgrund
erhohter Versiegelung
erheblich.

Kilima / Lufthygiene

Geringer Verlust einer
Kaltluftentstehungsflache.

Kaltluftproduktion auf
Ruderalflachen.

Geringer Verlust einer
Kaltluftentstehungsflache.

Flora, Fauna, biologische
Vielfalt

Dauerhafter Verlust des
Lebensraumpotenzials durch
Flachenversiegelung.

Strukturanreicherung durch
grinordnerische Festsetz-
ungen.

Weiterentwicklung der
Sukzessionsflache.

Erhalt des
Lebensraumpotenzials.

Erheblicher Lebensraumverlust
durch Flachenversiegelung.

Besondere Artenvorkommen,
Natura 2000

Nicht betroffen, keine ™
Einschrankungen.

‘Nicht betroffen, keine

Einschrankungen.

Nicht betroffen, keine
Einschrankungen.

Landschaftsbild,
landschaftsbezogene
Erholung

Positive Verénderung des
Landschaftsbildes am
Siedlungsrand; Abrundung der
bebauten Flache
(Siedlungsraum).

Geringe Erholungseignung des
Landschafstraumes.

Erhalt des bisherigen,
stédtebaulichen Missstandes
am Siedlungsrand.

Geringe Erholungseignung des
Landschaftsraumes.

Abrundung der bebauten
Flache; aber optische
Beeintréchtigung durch Mehr-
familienhduser.

Geringe Erholungseignung des
Landschafstraumes.

Kultur und Sachgliter

Keine Beeintrachtigung

Keine Beeintrachtigung

Keine Beeintrachtigung
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Durch die Gegentiberstellung der Umweltentwicklungen wird deutlich, dass sich
erhebliche Auswirkungen bei Durchfilhrung der Planungen in erster Linie auf den
Naturhaushalt (Boden, Flora/Fauna, Wasser) beziehen. Im Hinblick auf das
Siedlungsbild stellt die Planung eine Aufwertung des momentanen Zustandes dar.

Im Vergleich zum V- und E-Plan Kirchstral3e Cainsdorf (1993) hingegen werden die
erheblichen Beeintrachtigungen der Umweltsituation durch die aktuelle Planung
reduziert:

Verringerung der Versiegelung (GRZ 0,2 bzw. 0,3), geringerer Lebensraumverlust
Erhdéhung des Grlinanteils / Lebensraumes

Geringeres Verkehrsaufkommen, verminderte Immissionsbelastung durch weniger
Wohneinheiten

Keine optische Beeintrachtigung durch mehrgeschossige Mehrfamilienhéuser etc.

Temporare Auswirkungen:

Die wichtigsten negativen Auswirkungen entstehen zuné&chst durch die Stérungen y
wahrend der Bauphase. Es ist mit vortibergehenden Beeintrachtigungen durch

Bauladrm (Schutzgut Arten), das Befahren mit Baufahrzeugen, das Lagern von
Baumaterial u. &.(Schutzgut Boden) zu rechnen. Diese Auswirkungen sind aber

zeitlich begrenzt.

Dauerhafte Auswirkungen sind zu Verzeichnen

bei der Bodenfunktion durch Versiegelung infolge Uberbauung,

bei Flora, Fauna und biologischen Vielfalt durch den Verlust von
Sukzessionsflachen, die durch den zeitweisen Baustillstandes entstanden sind
bei der Veranderung des Landschaftsbildes, insbesondere am Siedlungsrandrand

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung hingegen sind in Hinsicht auf den Naturhaushalt
keine erheblichen Veranderungen und Verschlechterungen des aktuellen Zustandes )
zu erwarten. Der Siedlungsrand wiirde jedoch weiterhin einen stédtebaulichen w
Missstand darstellen.

Durch planerische Optimierungen auf ein mit der Nutzung vertragliches Mal3, mittels
bauplanungs- und bauordnungsrechtlicher Festsetzungen sowie griinordnerische
MaRnahmen kénnen die negativen Auswirkungen der geplanten baulichen Nutzung
auf die Umweltsituation vermieden bzw. reduziert werden.

5.8 Priifung anderweitiger Planungsmdéglichkeiten

Die Standortwahl fur die Erweiterung des Wohngebietes ergibt sich aus dem V u. E -
Plan von 1993, aus den Vorgaben des 1. Entwurfs zum Flachennutzungsplan (Stand
06/2005) der Stadt Zwickau, der eine Erweiterung des bestehenden Wohngebietes
vorsieht sowie aus den Allgemeinen Entwicklungszielen des Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes Zwickau 2020 (,behutsame Weiterentwicklung der
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5.9

5.9.1

Einfamilienhausstandorte im Innenbereich und die Fertigstellung der
Wohnbaustandorte.. ,KirchstralBe“ als Eigenheimstandort in reduzierter Form)

Ausgehend von der Eignung des Standortes flir das Planungsvorhaben und der
Flachenverfigbarkeit wurden weitere Standorte im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens nicht untersucht.

Wegen des bereits im Bestand befindlichen Stralensystems reduzieren sich mégliche
Planungsalternativen auf die Anordnung von Einzelgebduden und Geb&udegruppen
(sieche Kap. 3.2).

Unter Berlicksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches der Planung
ergeben sich keine alternativen Planungen.

Naturschutzfachliche Eingriffregelung — Vermeidung, Verringerung und
Ausgleich der nachhaltigen Umweltauswirkungen

Fir Eingriffe, die nachfolgend auf ein Bebauungsplanverfahren zu erwarten sind, sieht
§1a BauGB die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach den
Naturschutzgesetzen vor. Nach § 8 Sachsische Naturschutzgesetz werden Eingriffe in
Natur und Landschaft als Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen,
die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen, bewertet.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung beschrénkt sich bei vorliegender Planung
auf die Behandlung der aktuellen Anderungen zum bestehenden, rechtskraftigen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Wohngebiet Cainsdorf (1993). Da fir den
Anderungsbereich bereits ein rechtskraftiger V- und E- Plan einschlieRlich eines
Grlinordnungsplanes vorliegt, ist der mit einer Bebauung verbundene Eingriff in Natur
und Landschaft bereit zulassig (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB: ,Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren®).

Anderungen betreffen im wesentlichen das MaR der baulichen Nutzung (Einzel- und
Doppelh&usern mit einer GRZ von 0,2 bzw. 0,3) sowie die Erschliefung. Die fur die
Eingriffsschwere mafRgebliche zuldssige Uberbauung wird verringert.

MalBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen

Zur Vermeidung und Minderung sind bauliche, gestalterische und griinordnerische
MaRnahmen im Bebauungsplan nach § 9 (1) BauGB festgesetzt. Diese werden im
folgenden schutzgutbezogen zusammengestellt:
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Tabelle 3: Malnahmen

Zu erwartende Umweltauswirkungen der
Planung

Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich der Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch

Zunahme Larmbelastung infolge Erhéhung
des Kfz-Aufkommens im Plangebiet.

Zeitlich begrenzte Larmbelastung durch
Heimatfeste auf angrenzendem
Schulgelande (alle 2 Jahre)

Festsetzung von verkehrsberuhigten
StralRenabschnitten (Mischverkehrsflachen) im
Bereich WA 4 und WA 5,

Veranderte Einordnung des Standortes fir
Wertstoffcontainer an den Gebietsrand.

Weitere Larmreduzierungen kénnen durch
organisatorische MaRnahmen aufierhalb der
Baurechts erfolgen wie z.B:

Geschwindigkeitsbeschrankung ( 30 km/h) auf der
gesamten Kirchstralle.

Auflagen zur Beschallung der Heimatfeste an den

| Veranstalter.

Schutzgut Boden

Flacheninanspruchnahme durch
Uberbauung der Bodenflache mit einer GRZ
von 0,2 bzw. 0,3

ggf. voriibergehende
Flacheninanspruchnahme und Verdichtung
im Bereich der Baustelleneinrichtung und
des Baufeldes

Beschrankung der Versiegelung auf das unbedingt
erforderliche MaR; Festsetzung eines Mindestanteils
unversiegelter Freiflachen anhand der max. GRZ
0,3; sparsamer Umgang mit Grund und Boden und
eine Sicherung der natlriichen Bodenfunktionen
(siehe § 1a BauGB i.V. § 1 BBodSchG und § 7
S&chsABG)

Nebenanlagen auBerhalb der Uberbaubaren
Baugrenzen sind mit einer max. Grundflache von
10 m? zulassig

Verwendung durchléssiger Belage im Bereich von
Stellplatzen und Wegen

Einhalten einschlagiger gesetzlicher Vorschriften
zum Bodenschutz w&hrend der Bauzeit (siehe
Merkbiatt zu Belangen des Bodenschutzes im
Rahmen von Baumalnamen)

| Schnelle Wiederbegriinung, Abschluss der

Bepflanzungsmaflnahmen innerhalb eines Jahres
nach Gebrauchsabnahme

Schutzgut Wasser

Flachenversiegelung je Baufeld ca. 20-30%

Einschréankung der Versickerungsfahigkeit
und der Grundwasserneubildung

Eingeschrankies Rickhaltevermdgen des
Niederschlagwassers

Beschrankung der Versiegelung auf das unbedingt
erforderliche Mal}; WA mit max. GRZ 0,2 bzw. 0,3

Stellplatze und nichtbefahrene Wegeflachen mit
durchlassigen Beldgen

Flachige Versickerung des Niederschlagwassers auf
den Grundsticken

Einhalten einschlagiger gesetzlicher Vorschriften
zum Wasserschutz wahrend der Bauzeit (z.B.
Olbindemittel)
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Schutzgut Klima

Keine erheblichen gelandeklimatischen
Veranderungen zu vermuten

Mindestbegriinung des Baugebietes durch Fest-
setzungen von Pflanz- und Erhaltungsgeboten
Schnelle Wiederbegriinung der nicht bebaubaren
Flachen

Begriinung von Stralen und Stellplatzen durch
Laubbdume

Flora und Fauna, biologische Vielfalt

Lebensraumverlust im Bereich der
Flachenversiegelung

Verlust einer Ruderalflache mit mittlerer
Bedeutung fur den Biotop- und Artenschutz

Erhaltungsgebot fur den vorhandenen Baumbestand

Schaffung neuer Geholzstrukturen an den
zukUnftigen Grundstiicksréndern

Mindestdurchgriinung des Baugebietes durch Fest-
setzungen von Pflanzgeboten

Durchléssigkeit des Grundstiicks
Baustelleneinrichtungen, Lagerflachen sind

‘| auBerhalb des Gehoizbestandes anzulegen

Festsetzungen und Hinweise zur standortgerechten
Artenwahl fur PflanzmafRnahmen

Landschaftsbild, landschaftshezogene
Erholung

Dauerhafte Veranderung der
Kulturlandschaft durch Uberbauung
ehemaliger landwirtschaftlich genutzten
Fiachen

Keine erholungsrelevanten, stérenden
Beeintrachtigungen

Schaffung strukturreicher Gehélzgruppen und
Heckenstrukturen zur Einbindung in der Landschaft
(Randeingriinung)

Hinweise zur Artenwabhl fur die Pflanzmafnahmen;
Festsetzung von Mindestqualitaten

Optische Einbindung der Einfriedungen im
Ubergang zur freien Landschaft in die Pflanzflachen

Als Minderungs- und KompensationsmaRnahmen innerhalb des Planungsgebietes
sind Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden:

Festsetzung der-GRZ und Einschréankung ihrer Uberschreitung mit Nebenanlagen auf
10 m? auRerhalb der tiberbaubaren Baugrenzen

Pflanzgebot fir Laubbdume und Straucher im StraRenbereich sowie auf dffentlichen

und privaten Griinflachen

Pflanzung von Obst- oder Laubbdumen auf privaten Grundstiicksflachen (ein Baum je
angefangenen 350 m? Grundstiicksflache)

Wasserdurchléssige Belage fur Stellplatze, Zufahrten zu Steliplatzen und Garagen

sowie Zugénge

Krémer & Partner Planungsgeselischaft mbH Zwickau
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5.9.2 Emmittlung des Kompensationsbedarfs

Erfassung und Bewertung des Ausgangszustandes:

Auf Grundlage des beschriebenen Umweltzustandes werden in Orientierung an die
“Handlungsempfehlungen zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen” zur Anwendung der Naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung die zu erwartenden Eingriffe in Natur und LLandschaft bewertet und der
erforderliche Ausgleichsbedarf ermittelt.

Die Erfassung und Bewertung des Naturhaushaltes erfolgt auf der Grundlage der
Biotoptypenkartierung. Soweit méglich werden die Kartiereinheiten des CIR-
Schliissels. Bei einigen Biotoptypen werden die Einheiten der Biotoptypenliste
Sachsens zur eindeutigen Codierung herangezogen.

Wie oben beschrieben bezieht sich die Bilanzierung des Eingriffes auf den bestétigten
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Wohngebiet Cainsdorf (einschl. GOP). Der )
Vergleich zum Ist-Zustand erfolgt verbal. ‘

Die bestehenden Wohngebiete (WA 1, WA 4, WA 5) werden bei der Erfassung und
Bilanzierung nicht betrachtet, da in diesem Bereich keine weiteren Anderungen
vorgesehen sind. Die Bilanzierung betrifft die geplanten Wohngebiete WA 2a,WA 2b,
WA 3 sowie WA 6.

Tabelle 4: Kennzeichnung und Zuordnung des Biotopcodes

Wohngebiet Flachen- CIR-~ Biotoptypenliste 1994 | Biotoptyp
einheit Schltssel
WA 23, 2b FE 1 912 11150 Wohngebiet, l&ndlich
(BGRZ 0,3) gepréagt
FE 2 952 Parkplatz,
teilversiegelt
FE 3 951 11410 Stralte, Weg, J/
vollversiegelt
WA 3 FE 4 912 11150 Wohngebiet, landlich
(GRZ 0,3) gepragt
FE5 952 Parkplatz,
teilversiegelt
FE6 951 11410 Stralle, Weg,
vollversiegelt
FE7 94 11300 Grunflache
WAB FEB8 912 11150 Wohngebiet, Iandlich
(GRZ 0,4) gepragt
FE9 952 Parkplatz,
teilversiegelt
FE 10 951 11410 Strafte, Weg,
vollversiegelt
FE 11 94 11300 Grinflache
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Die Flacheneinheiten FE1 — FE11 sind im ,Ubersichtsplan zur
Kompensationsberechnung" dargestellt (siehe Anhang Seite 64).

Wertminderung der Biotoptypen:

Die Biotoptypen werden anhand der Kriterien Natirlichkeit, Seltenheit / Gefahrdung
und zeitliche Wiederherstellbarkeit nach ihrer Bedeutung klassifiziert. Entsprechend
der Bedeutungsklassen der 5-stufigen Skala wird den Biotoptypen ein Biotopwert /

Ausgangswert zugeordnet, der maximal 30 Wertstufen erreichen kann.

Der biotopbezogene Ausgleich wird in Tabelle 5 der ausgleichbaren Wertminderung
bzw. Weristeigerung gegentibergestellt und bilanziert.

Krémer & Partner Planungsgesellschaft mbH Zwickau  HerschelstraRe 10 08060 Zwickau  Tel. 0375 390050 49
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Tabellen
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5.10

Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmafSnahmen:

Die Gegenuberstellung des Ausgleichswertes der Flacheneinheiten des
rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieRungsplan (1993) mit dem Zustandswert der
aktuellen Planung zeigt, dass durch die Planungsanderung kein Ausgleichsbedarf
ermittelt wurde. Es ergibt sich eine Wertsteigerung von WE (Werteinheit) = 7,4. Es
besteht kein Bedarf an Ausgleichs- oder ErsatzmaRnahmen.

Grundsatzlich verursacht die geplante Bebauung einen Eingriff in Natur und
Landschaft. Die geplante Neuversiegelung von max. 6.642 m? (bei einer GRZ von 0,2
bzw. 0,3) fihrt zu einen dauerhaften Flachenverlust und somit u.a. zu

einer dauerhaften Einschrénkung des Lebensraumpotenzials,

einem dauerhaften Verlust der Bodenfunktionen sowie

einem Verlust der Funktionsfahigkeit des Wasserhaushaltes auf den
versiegelten Flachen.

Die Versiegelung wird durch die baulichen, gestalterischen und griinordnerischen c)
Festsetzungen (7.014 m? &ffentliche und private Grinflachen, StraRenbaum-
pflanzungen) unterschiedlichen Charakters ausgeglichen.

Sonstige Angaben

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen

Die vorliegenden Informationen basieren auf den im Literatur- und Quellenverzeichnis
zusammengestellten Daten und Plangrundlagen, die in den Planmafstaben zwischen
1:25.000 und 1:10.000 vorliegen.

MaRstabsgerechte Informationen z.B. zu Grundwasserflurabstédnden, Bodenqualitaten
etc. kdnnen aus dieser Mafistabsebene nur Uiberschlagig abgeleitet werden. Sie
wurden als Beurteilungsgrundlage als ausreichend erachtet. )

Die Prognose und Differenzierung nutzungsbedingter Auswirkungen der Planungen
auf die Umwelt kann zum derzeitigen Planungsstand nur pauschal und tUberschlégig
beurteilt werden und ist im Rahmen des Monitoring zu tberprtifen.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Mégliche MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen auf die Umwelt bei
der Ausfilhrung des Bebauungsplanes beziehen sich in erster Linie auf die
Uberpriifung der Wirksamkeit der im Bebauungsplan festgesetzten Manahmen und
auf bisher nicht voraussehbare erhebliche Umweltauswirkungen der Planung. Es sind
folgende UberwachungsmaRnahmen denkbar:

Uberprifung des entwickelten Artenbestandes innerhalb der Bauflachen nach 5
bzw. 10 Jahren,

Kramer & Partner Planungsgesellschaft mbH Zwickau Herschelstrale 10 08060 Zwickau Tel. 0375 380050 54
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5.11

Uberpriifung der landschaftlichen Einbindung der Wohnbauflachen und ihrer
Fernwirkung, z.B. durch Fotodokumentation der Landschaftsbildveranderungen
und der Randeingriinung.

Die Kontrolle der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes obliegt der
Stadt Zwickau.

Allgemeinversténdliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Cainsdorf (damals noch kein Ortsteil der Stadt Zwickau) hatte mit der
politischen Wende Anfang der 90-iger Jahre gemeinsam mit einem Vorhabenstrager
die Absicht, im betreffenden Plangebiet mit dem Bau von Wohnungen den damals
anstehenden Wohnungsmangel weiter zu beseitigen. Gleichzeitig wurde damit
allerdings eine extensive Siedlungsentwicklung, d.h. die Versiegelung
landwirtschaftlicher Flachen in Kauf genommen.

Als planungsrechtliche Grundlage wurde 1993, der vorliegende Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 319 fir das Gebiet Zwickau, Stadtteil Cainsdorf, Kirchstralle
aufgestellt, aber nur zu Teilen realisiert.

Dadurch besteht dort seit einigen Jahren ein stédtebaulicher Missstand.

Mit der Eingemeindung von Cainsdorf in die Stadt Zwickau und der értlichen
Entwicklung des Wohnungsangebotes, ist vorerst der Bedarf an Wohnungen in
Mehrfamilienhausern soweit zurlickgegangen, dass die Vollendung des begonnenen
Wohngebietes nur noch mit Einfamilienhdusern erfolgen soll.

Diese Zielstellungen zur Entwicklung des Plangebietes betrifft die ehemaligen
Baufelder 2,3 und 6.

&

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das Wohngebiet ,Cainsdorf, Kirchstralte
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau von 25 weiteren
Wohneinheiten in einem vorhandenen Wohngebiet geschaffen.

Die vorliegende Planung behandelt ausschlieRlich die aktuellen Anderungen zum
bestehenden, rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan Wohngebiet
Cainsdorf von 1993. Da dieser rechtskraftige V- und E- Plan vorliegt, ist der mit einer
Bebauung verbundene Eingriff in Natur und Landschaft bereits zuléssig. Anderungen
betreffen im wesentlichen das Maf der baulichen Nutzung (Einzel- und
Doppelhausern mit einer GRZ von 0,2 bzw. 0,3) sowie die ErschlieRung. Die fir die
Eingriffsschwere maRgebliche zuldssige Uberbauung wird verringert.

Im Umweltbericht werden die verfligbaren umweltrelevanten informationen zum
Planungsraum systematisch zusammengestellt und bewertet. Dies soll die
sachgerechte Abwéagung erleichtern. Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung werden von der Stadt Zwickau in Abstimmung mit den Fachbehérden
(Scoping und friihzeitige Behoérdenbeteiligung nach § 2 (4) bzw. § 4 (1) BauGB))
festgelegt und basieren auf vorhandenen Plan- und Datengrundlagen.

Mit den planerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Cainsdorf,
KirchstraRe" sind aufgrund der fur den Naturraum durchschnittlichen und maRig
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empfindlichen Bestandssituation und den Vorbelastungen des Landschaftsraumes
bezogen auf die meisten Schutzgiter nur geringe Umweltbelastungen verbunden.

Dabei wurden bau- anlage- und nutzungsbedingte Wirkfaktoren betrachtet. Eine
dauerhafte Beeintrachtigung stellt die maximale Neuversiegelung von ca. 6.640 m?
dar. Mit Umsetzung der baulichen, gestalterischen und griinordnerischen
Festsetzungen (Erhaltungs- und Pflanzgebote) wird sich das Wohngebiet langfristig in
die landschaftiche Umgebung einfiigen und die negativen Auswirkungen mindern.

Allerdings wird mit der Realisierung der Planung auch die Zielstellung - die
Uberwindung des gegenwartigen stadtebaulich- funktionellen und gestalterischen
Missstandes ~ vollzogen werden kénnen.

Die 6kologische Funktionsfahigkeit des Raumes wird durch die mit dem
Bebauungsplan vorbereitete Nutzung veréndert, aber kaum nachhaltig nachteilig
beeintrachtigt. So sind dauerhafte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf die
Schutzgiiter Boden, Klima, Biotope/Arten sowie auf Artenvorkommen geméaf FFH-
Richtlinie bei konsequenter Umsetzung der getroffenen VermeidungsmafRnahmen
nicht zu erwarten.

/ Sz !
Rrémer & PartnerSacres”
Planungsgesellschaft mbH
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Anhang

Pflanzliste

Folgende Arten werden im Bereich des Baugebietes und der StralBenrdume zur
Verwendung empfohlen:

StraBRenbaum:
Feldahorn

Laubbidume fiir das
Baugebiet:

Feldahorn
Bergahorn
Hainbuche .
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Mehlbeere
Vogelbeere
Winterlinde

Straucher:

Hartriegel

Haselnuss
Zweigriffliger Wei3dorn
Eingriffliger WeilRdorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche

Echter Kreuzdorn
Wildrosen-Arten

Gewdhnlicher Schneeball

Acer campestre ,Elsrijk"

Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus catharticus
Rosa spp.

Viburnum opulus

Krémer & Partner Planungsgesellschaft mbH Zwickau
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Bodendeckende Gehdlze

Spindelstrauch Euonymus fortunei
Johanniskraut Hypericum calycinum
Fingerstrauch Potentilla fruticosa
Feuerdorn Pyracantha Hybr.
Bodendeckerrosen Rosa spec.

Spierstrauch Spiraea japonica
Schneebeere Symphoricarpos x chenaultii

Obstbdume fiir das
Baugebiet:

Apfelsorten Albrechtsapfel
- Boskoop J

Goldparmane
James Grieve
Kaiser Wilhelm
Klarapfel
Landsberger Renette

Birnensorten Gute Graue
Gellerts Butterbirne
Madame Verte
Pastorenbirne

Kirschsorten Donisens Gelbe Knorpel
GrofRe Prinzessin
Schneiders Spéate Knorpel )
GroRe Schwarze Knorpel
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Stadt Zwickau__ Bebauungsplan ,,B-Plan Nr. 319 fiir das Gebiet Zwickau, ST Cainsdorf, KirchstraBe® Begriindung

Wasserhaushalt

Durchflussprofileinengung - -
Grundwasserabsenkung (ja/nein) nein nein
Niederschlagsverschattung (ja/nein) nein nein

Regenwassereinleitung (Menge) -— .

Anderung des Wasserhaushaltes — , —_

Abwassereinleitung (Menge) - —

Sonstiges

Schadstoffimmissionen (Art und Menge) | --- -—

Schattenwurf (ja/nein) nein nein

Opftische, akustische Stoérungen (Artund | --- ——
Dauer)

lIl. ERHEBLICHKEITSABSCHATZUNG

Das Planungsgebiet befindet sich mind. 1 km von dem FFH-Gebiet ,Bachtéler siidlich Zwickau" entfernt. Faunistische Funktionsbeziehungen zwischen
den Bachtalern und dem Plangebiet sind aufgrund von Vorbelastungen (Immissionen, angrenzende intensive landwirtschaftliche Nutzung etc.) sowie der
unterschiedlichen Biotopausstattung nicht zu vermuten. Es sind keine weiteren Prufschritte (FFH-Vertraglichkeitspriifung) erforderlich.

Kramer & Partner Planungsgeselischaft mbH Zwickau HerschelstraRe 10 08060 Zwickau  Tel. 0375 390050 65






