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TEILI GRUNDLAGEN

1 ANLASS, ZIELE, RECHTS-UND PLANGRUNDLAGEN

1.1 PLANUNGSANLASS UND —-ERFORDERNIS

Die Gemeinde Neukirchen/ PleiBe beabsichtigt den vormaligen zum Erliegen gekom-

mene Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Wohnpark Neukirchen Rudelswalder StraBe*
als kommunalen Bebauungsplan wiederaufzugreifen und den Standort abschlieBend
zu beplanen. Die Gemeinde beabsichtigt die Nachfrage an Wohnraumentwicklung
fUr Einfamilienhdusern an diesem Standort zu befriedigen. Damit unterstitzt die Ge-
meinde die Revitalisierung des Plangebietes durch Schaffung von Ein- und Mehrfami-
lienh&usern in einem attraktiv gelegen Gebietszuschnitt. Das ca. 3, 3 ha groBe Plange-
biet soll als allgemeines Wohngebiet dienen. Das Plangebiet ist Gber die Rudelswalder

StraBe und die Bergallee erschlossen.

Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan soll im zweistufigen Regelver-
fahren nach BauGB aufgestellt werden, was die DurchfUhrung einer Umweltprifung
und die Erstellung eines Umweltberichtes nach BauGB beinhaltet. Bereits zum Vorent-
wurf wurde zur Gewdhrleistung des Artenschutzes planbegleitend eine Artenschutz-
Risikoabschdatzung erstellt. Der Gemeinderat hat am 28.10.2015 (Bekanntmachung im
Amts- und Mitteilungsblatt vom 17.11.2015, Beschluss Nr. 060/2015) die Aufstellung des

Bebauungsplanes ,Wohngebiet Bergallee" beschlossen.

1.2 PLANUNGSZIEL UND -GRUNDSATZE

Das Planungsziel besteht in der Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fur die

Erstellung eines kommunalen Bebauungsplanes zur Entwicklung des Wohngebietes
Bergallee.

Die wesentlichen Planungsgrundsdtze des Bebauungsplans sind, dass die bevorzugte
Nutzung des allgemeinen Wohngebietes (WA) mit Einfamilien-und Doppelhduser ent-
stehen kann. Es soll eine ergédnzende Bebauung in mehreren Etappen auf bereits zuvor
beeintrdchtigten Fidchen ermdglicht werden. Die Eingriffe in den Naturhaushalt sollen
grundsdatzlich minimiert und unvermeidliche Eingriffe entsprechend kompensiert wer-
den. Die grUnordnerischen Festsetzungen sollen zur Gestaltung des gesamt Konzeptes
des Plangebietes und zur BerUcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft in-

tegriert werden.
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Im Bebauungsplan werden dazu die notwendigen zeichnerischen und textlichen

Festsetzungen getroffen.

1.2.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Gemeinde Neukirchen/ PleiBe hat zum Zeitpunkt des 31.12.2015 weniger als 5000
Einwohner. Damit unterschreitet sie die Grenze fUr eine Verdffentlichung von Voraus-

berechnungsdaten der 6. Regionalisierten Bevolkerungsberechnung.

Kernaussagen der 6. Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung fur Sachsen:

Langsamer Bevolkerungsrickgang

Der Bevdlkerungsrickgang in Sachsen verlduft langsamer als in den vorherigen Regi-
onalisierten Bevolkerungsvorausberechnungen. Der Bevélkerungsrickgang und die
damit verbundene Alterung der Bevdlkerung werden weiter anhalten.

Effekte der Zuwanderung

Die Auswirkungen der Zuwanderung auf die Bevélkerungsentwicklung sind schwer ein-
zuschatzen. Das Statistische Landesamt hat in Variante 1 den Zuzug aus dem Ausland
mit besonderen Annahmen berUcksichtigt. Zu- und FortzUge zwischen den Gemein-
den in Sachsen verlaufen alters- und geschlechtsspezifisch sowie rdumlich selektiv.
Grundsatzlich konzentriert sich die Abwanderung stérker in den jungeren Altersgrup-
pen. Es wandern mehr Frauen als Manner ab. Der Wegzug fokussiert sich regional auf
l&ndliche und strukturschwache Regionen.

Steigendes Durchschnittsalter und Verdanderung in den Altersgruppen in Sachsen

Der Bevolkerungsrickgang wird von einer fortgesetzten Alterung der Bevdlkerung be-
gleitet. Das Durchschnittsalter steigt von 46,7 Jahren im Jahr 2014 bis auf 47,6 Jahre
beziehungsweise 48,1 Jahre im Jahr 2030.

Ver@nderungen ergeben sich bei den Altersgruppen. Ende 2014 waren rund 16 Pro-
zent der Bevdlkerung jinger als 20 Jahre. Es lebten rund 646.000 Kinder und Jugendli-
che unter 20 Jahren Ende 2014 in Sachsen. Bis 2030 wird es voraussichtlich einen An-
stieg um 3 bis 10 Prozent in dieser Altersgruppe geben.

Die Altersgruppe 20 bis unter 65 Jahren stellt mit rund 2,4 Mio. Personen rund 59 Prozent
der Bevdlkerung. Ende 2030 werden in dieser Altersgruppe bis zu 392.000 Personen we-
niger in Sachsen leben. Dies entspricht einem Rickgang um 16 Prozent, wodurch der
Anteil an der Gesamtbevdlkerung auf rund 52 Prozent sinkt.

Ein Viertel der sGchsischen Bevolkerung war 65 Jahre und d&lter. Bis 2030 wird diese Al-

tersgruppe um rund 176.000 Personen auf rund 1,2 Mio. Menschen steigen. Dies ent-
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spricht einem Zuwachs um mehr als 17 Prozent. Der Anteil der Uber-65-J&hrigen an der
Gesamtbevdlkerung wird um 5 Prozentpunkte auf 31 Prozent steigen.

Regionale Entwicklung

Als Folge des Demografischen Wandels werden sich auch die regionalen Disparitéten
in Zukunft weiter verstarken. Die Einwohnerzahl der Variante 2 steigt in Dresden um 8,7
Prozent bzw. in Leipzig um 11,9 Prozent. In Chemnitz sowie in den Landkreisen Leipzig,
Sdchsische Schweiz, MeiBen und Nordsachsen geht die Einwohnerzahl mit unter 8 Pro-
zent weniger stark zurUck als in den anderen funf Landkreisen. In diesen wird mit einem
RUckgang von 12 bis zu 16 Prozent gerechnet. Das héchste Durchschnittsalter wird
2030 mit 52 Jahren im Erzgebirge und im Vogtlandkreis, das geringste Durchschnittsal-

ter wird mit 43 Jahren in Dresden und Leipzig erreicht

Tabelle 1 Bevdlkerungsentwicklung von 2005 — 2014 und Bevélkerungsvorausberechnung bis 2030

Neukirchen/Pleile Landkreis Zwickau
Jahr Einwohner Verlust zu 2005in % | Einwohner Verlust zu 2005 in %

2005 4.413 128.630

2006 4.364 -1.2 127.192 -1.2
2007 4.322 -2,1 352.947°

2008 4.295 -27 348.834 -1,2
2009 4.250 -3.7 345.118 -23
2010 4.217 -4,5 341.932 -3.2
2011 4.167 -5,6 333.291 -5.4
2012 4.094 -7.3 330.294 -6,5
2013 4.076 -7,7 327.062 -7.4
2014 4,042 -84 325.137 -7.9
2020 - 308.800*2

2025 - 294.900*2

2030 3.928" -11 281.200*2 -20.4

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

*1 eigene Vorausberechnung
*2. Variante 2 der 6. Regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Landes-
amtes des Freistaates Sachsen

Grundsatzlich gibt es den starksten Bevdlkerungsrickgang zwischen 8 und 13 Prozent
bei Gemeinden bis 5.000 Einwohnern. Gemeinden mit 5.000 bis unter 15.000 Einwoh-
nern verlieren zwischen 7 und 12 Prozent Einwohner. Bei Gemeinden mit 15.000 bis

25.000 Einwohnern wird es einen Ruckgang zwischen 6 bis 11 Prozent geben.
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Fazit fUr Neukirchen/ PleiBe:

Auf Grund fehlender Bevdlkerungsvorausberechnungen des Statistischen Landesam-
tes fUr die Gemeinde Neukirchen/PleiBe, werden daher Angaben und der Vorausbe-
rechnung fur den Landkreis Zwickau, als Basis Uber die zukUnftige Entwicklung verwen-
det. FUr den Landkreis Zwickau wird in Variante 2 bis 2030 ein Bevolkerungsrickgang
von 20,4 % angenommen. Auf Grund der Nachfrage nach Wohnraum in Neukirchen/
PleiBe, sieht sich die Gemeinde in der Pflicht, den Bedurfnissen der Bevolkerung nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 und 2 BauGB, gerecht zu werden. Daher wird fur die Gemeinde Neu-
kirchen/ PleiBe bis 2030 ein Bevdlkerungsrickgang von ca. 11% angesetzt. Das ent-

spricht einer Einwohnerzahl von 3.928 Personen.

1.2.2 Wohnfldchenbedarf

Durch das Bundesamt fUr Bauwesen und Raumordnung (BBR) wurde die Wohnungs-
marktprognose 2030 vorgelegt. Die Prognose basiert auf den demografischen Model-
len der BBSR-Raumordnungsprognose 2035 und der Bevolkerungs- und Haushaltsprog-
nose 2035. Die Prognosen betreffen die Bevolkerung, die privaten Haushalte und den
Wohnungsmarkt. Nachfolgend werden maBgebliche Aus-wirkungen fur die neuen
Bundesldnder dargestellt.

Bevolkerung

Der Bevdlkerungsrickgang in den neuen Bundesldndern liegt bei ca. 7,6 % (2015 -
2030). Die abnehmende Bevolkerung, meist in Kleinst&dten und im I&ndlichen Raum,
wird weiter zunehmen wohingegen die Zunahme der Bevolkerung in groBeren Stédten
stattfindet. Dies ist auf verstarkte Zuwanderung, stérkere rdumliche Konzentration in
verdichtete/ verst&dterte RGume zurbckzufUhren.

Private Haushalte

Die Zahl der Haushalte wird insgesamt abnehmen. Der Trend bleibt und geht weiter zu
kleineren Haushalten fur ,,junge* und ,,alte* Haushalte. Die Zahl der groBen Haushalte
wird weiter abnehmen.

Wohnungsmarkt

Die durchschnittliche Pro-Kopf Wohnfl&dche in Deutschland betragt derzeit ca. 43m?
(Quelle aus ZENSUS 2011). Die Pro-Kopf Wohnfldche der EigentUmerhaushalte der
neuen Bundesldnder betragt ca. 47m? und die Pro-Kopf Wohnfl&dche der Mieterhaus-
halte der neuen Bundesldnder liegt bei ca. 38m?2. Dies |asst sich auf die Bautatigkeit im

Geschosswohnungsbau zurickzufUhren, welcher sich seit 2011 erhoht.
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Die Nachfrage nach individuellen Wohnformen, durch kleinere Haushalte hat beson-
ders durch die Haushalte der Uber 60-J&hrigen zugenommen. Grunde liegen mit der
natUrlichen Bevdlkerungswanderung und dem Bevdlkerungsrickgang bzw. Zugang
zusammen, wie der Auszug der Kinder oder dem Tod des Ehepartners, der Ersatzbedarf
durch wirtschaftliche und physische Alterung der Wohngebdude und der Wohnungs-
bedarf durch Zuwanderung. Der Neubaubedarf liegt bei der Generation der gebur-
tenstarken Jahrgdnge der 1950 er und 1960 er.

Wohnungsmarktprognose 2030 (neue Bundeslander)

Ein erhdhter Wohnfldchenkonsum und die Bildung von Wohneigentum schwdéchen die
wohnungsmarktrelevanten Folgen der negativen Bevdlkerungsentwicklung ab. Die
BedarfsgroBen liegen bei ca. 140 m? fUr Einfamilienhaus und ca. 80 m? fUr Geschoss-
wohnungsbau. Eine Zunahme der EigentUmerquote gemdan dem Statistischen Landes-
amt des Frei-staates Sachsen ist zu verzeichnen. Der Anstieg der Pro-Kopf Wohnfldche
von EigentUmerhaushalte wird auf ca. auf 49 m? bis 2030 ansteigen. Der Anstieg der
Pro-Kopf Wohnfladche der Mieterhaushalte wird auf ca. 41 m? bis 2030 ansteigen. Eine
durchschnittliche Nachfrage nach Wohnungen im Sektor Einfamilienhaus und Zwei-

familienhaus und Mehrfamilienhausbau liegt in Stéddten am héchsten.

Tabelle 2: Jahrliche Baufertigstellungen von 2007 bis 2015

Jahr Einwohner | Baufertigstellun- Baufertigstellungen | Baufertigstellun-
gen neuer Wohn- | Wohngebdude gen WE gesamt
gebdude mit 1-2 WE

31.12.2007 4.322 7 7 7

31.12.2008 4.295 2 2 2

31.12.2009 4.250 1 1 1

31.12.2010 4.217 1 1 1

31.12.2011 4.167 2 2 2

31.12.2012 4.094 5 5 5

31.12.2013 4,076 0 0 0

31.12.2014 4.042 0 0 0

31.12.2015 24.059 1 1 1

gesamt 19 19 19

Jahresdurchschnitt 2,1 21 21

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen
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Soweit sich der Wunsch nach Wohneigentum nicht rOckldufig entwickelt, kdnnte mit
einem durchschnittlichen jahrlichen Bedarf von rd. 2 Eigenheimen im gesamten Ge-
meindegebiet gerechnet werden, wobei starke jGhrliche Schwankungen gerade bei
kleinen Zahlen nicht ungewohnlich sind.

Die in einigen Jahren niedrigen Baufertigstellungen sind auch auf das geringe Ange-
bot an qualitativ hochwertigen Baufldchen zurickzufUhren. Trotz sinkender Bevolke-
rungszahl besteht ein Bedarf an Eigenheimstandorten. Die momentan niedrigen Zinsen
sorgen in ganz Deutschland fUr einen Bauboom. Dies wird auch in der Gemeinde Neu-
kirchen/ PleiBe durch die leicht ansteigende Zahl von neuen Wohngebduden deut-
lich.

Wohnbaureserven der Gemeinde Neukirchen/ PleiBe
Folgende Reserven fir Wohnbauvorhaben bestehen derzeit in Bebauungsplangebie-
ten der Gemeinde Neukirchen/ PleiBe bzw. werden von der Bauverwaltung als real

am Markt verfUgbare Innenbereichsbaulicken angegeben.

Tabelle 3 Wohnbaureserven in Bebauungsplangebieten/ Baulicken

VEP Nr.2 Wohngebiet Dankritz Vollstdndig ausgelastet

VEP Wohngebiet Talblick D&nkritz Vollsténdig ausgelastet
Ergdnzungssatzung OT Dankritz Vollsténdig ausgelastet
AuBenbereichssatzung Dankritz, TalstraBe Vollstdndig ausgelastet
AuBenbereichssatzung — GroBe - Am Hain VollstGndig ausgelastet

VEP "Wohnbebauung BahnhofstraBe" in VollstGndig ausgelastet
Neukirchen, OT Schweinsburg

B-Plan "Ortszentrum Neukirchen" Aufgehoben Beschluss 043/2012
VEP "AnschluBstraBe Buderus" in VollstGndig ausgelastet
Neukirchen

VEP "Wohnpark Neukirchen, Rudelswalder Str." Derzeit in Aufhebung

B-Plan "Ultes" in Neukirchen Aufgehoben Beschluss 011/13
Ergdnzungssatzung "Planitz" am Schafereiweg Vollst&ndig ausgelastet
Ergé&nzungssatzung "Seltmann, Melzer, Ludwig" VollstGndig ausgelastet

VEP "OststraBe" VollstGndig ausgelastet
B-Plan "OststraBe” VollstGndig ausgelastet
B-Plan "Thummler/ Birnstein" Vollstandig ausgelastet

Erg&nzungssatzung Lauterbacher StraBe/Schafereiweg | VollstGndig ausgelastet
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1.3

RECHTSGRUNDLAGEN

Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S.3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Gber die bauliche Nutzung der GrundstU-
cke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | $.3786)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) - Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umwelt-
einwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, ErschUtterungen und dhnliche Vor-
gdnge in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. 1 S5.2771)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleit-
pldne und die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S.1063)

Raumordnungsgesetz (ROG) - vom 22.12.2008 (BGBI. | $.2986), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 Abs.14b des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | 5.2808)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
vom 29.07.2009 (BGBI.| S.2542), zuletzt ged&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
15.09.2017 (BGBI. | $.3434)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom 31.07.2009
(BGBI. | S.2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. |
S.2771)

Landesrecht

Sdchsische Bauordnung (SachsBO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.05.2016 (S&chsGVBI. S$.186), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 27.10.2017 (S&chs-
GVBI. $.588)

Sdchsische Gemeindeordnung (SdchsGemO) - in der Fassung der Bekanntmachung
vom 09.03.2018 (S&chsGVBI. S.62)

Sdchsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) - vom 06.06.2013 (S&chsGVBI. S.415), zu-
letzt gedndert durch Artikel 25 des Gesetzes vom 29.04.2015 (SGchsGVBI. S.349)
Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) - vom 11.06.2010 (S&chsGVBI. S.174), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 Abs.4 des Gesetzes vom 13.12.2016 (SGchsGVBI. S.652)

Verordnung der Sachsischen Staatsregierung iber den Landesentwicklungsplan Sach-
sen (LEP 2013) vom 14.08.2013 (S&chsGVBI. S.582)
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Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetzlichkeiten wird hingewiesen.

1.4 PLANGRUNDLAGE
Grundlage zur Erstellung des Bebauungsplanes ist die automatisierte Liegenschafts-

karte (ALK) des Freistaates Sachsen — Gemeinde Neukirchen/PleiBe mit Stand Oktober

2015.

2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS
2.1 LAGE DES STANDORTS

Das Plangebiet ,,Wohngebiet Bergallee* mit einer GroBe von ca. 3,3 ha, befindet sich
in der Gemeinde Neukirchen/ PleiBe, Gemarkung Neukirchen. Derzeit leben in Neukir-
chen/ PleiBe ca. 3.996 Einwohner/ Stand 31.12.2015'. Das Plangebiet liegt im Ortsteil
Neukirchen, Gemarkung Neukirchen. Unmittelbar nérdlich grenzt die Kreisstadt

Crimmitschau mit einer Wohnsiedlung an das Plangebiet an.

'ea
o
Crimmitschau: fa
E
[
m
AN i) &
N Nl e
Plangebiet D |2
o (5}
angenreinsdorf i kSl
Ha upysil ake 3\. //>(\D:I7\k~/~, ts e
d “
) // \\ (@o
A &
/ / Sty
Vs NS, by
- // \\\ ®
\ . : /,.;%? /‘,,
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/ %
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// 3
\ /e
\ /e
Kobe rbach /

Abbildung 1 Plangebiet-Lage im Raum; Quelle: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung

Sachsen (GeoSN), Stand 06/2016.

Die Nachbarkommunen der Gemeinde Neukirchen/PleiBe sind die groBe Kreisstadt
Crimmitschau (nérdlich), das Oberzentrum Zwickau (&stlich), die Gemeinde Werdau

(sudlich) und die Gemeinde Langenbernsdorf (westlich). Die Entfernung zu Chemnitz

! Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Bevdlkerung des Freistaates Sachsen
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betragt ca. 47,6 km und zur Kreisstadt Zwickau rund 16 km, sowie 2,9 km nach Crimmit-
schau. Uberregionale Anbindungen sind Uber die BAB4 Richtung Chemnitz- Dresden,
die B 93 und B 175 sind gegeben.

2.2 ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHS

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Wohngebiet Bergallee" umfasst insgesamt

ein 3,3 ha groBes Plangebiet in der Gemeinde Neukirchen/PleiBe, am nérdlichen Rand
zu Crimmitschau.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen die FlurstUcke Fl.-Nrn. 714/1, 712/8,
727,728, 729, 730, 726, 714/2, 722, 723, 724, 725, 633, 634, 635/1, 636/1, 637, 715/3,
691/1, 692, 690, 687, 686, 685, 643, 716, 641/1, 641/2, 642, 647/2, 639, 638, 640, 721, 688,
684, 718, 689, 693, 694, 720, 719, 683/1, 708/6, 695, 712/9, 696, 697, 698, 699, 731, 700,
708/5,708/3,708/4, 709, 710, 665, 666, 667, 670, 668, 717, 679, 712/7, 680, 664, 663, 669,
671,672, 673, 674, 661, 662, 660, 659, 658, 657,713/8, 676/1,677/1, 681/4,681/3,713/11,
713/7,713/6, 649/1, 649/2, 650, 648, 713/9, 713/10, 713/4, 646, 645, 713/3, 644/2, 644/1,
150/9 sowie teilweise die FlurstUcke Fl.-Nrn. 148/1, 149, 150/7 und 150/8 der Gemarkung

Neukirchen in der Gemeinde Neukirchen/PleiBe.

Karte Geltungsbereich:

Abbildung 2 Geltungsbereich Bebauungsplan ,,Wohngebiet Bergallee"
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23 VORHANDENE NUTZUNGSSTRUKTUR

Ursprungliche Planung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) ,,Wohnpark Neukirchen Rudelswalder
StraBe* wurde am 29.11.1995 vom Gemeinderat der Gemeinde Neukirchen / PleiBe
als Satzung beschlossen. Die Satzung ist am 15.04.1996 in Kraft getreten. Der VEP weist
ein Wohngebiet mit mehreren Reihenhdusern und Mehrfamilienhdusern aus. Die da-
malige Planung sah ein vollerschlossenes Wohnquartier mit tlw. PrivatstraBen und Pri-
vatwegen vor. Die vorherrschende Hanglage im sudlichen Baugebiet, sollte mit sieben

Punktehdusern (Punktvillen) strahlenférmig angeordnet werden.

— = Derzeit unbebauter Bereich

Abbildung 3 VEP ,,Wohnpark Neukirchen Rudelswalder StraBe*

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan hatte als Ziel, eine stddtebauliche Dichte mit
Wegeverbindungen und Grinzigen, im nérdlichen Bauabschnitt der Gemeinde Neu-
kirchen/ PleiBe zu schaffen. Die Bautatigkeit in den letzten Jahren hat gezeigt, dass die
Fldcheninanspruchnahme und hohe Nachfrage an Einfamilienhduser stark gewach-
sen ist. Vor diesem Hintergrund wird heute davon ausgegangen, dass fur die Realisie-
rung des sudlichen Bauabschnittes der Bedarf an Einfamilienh&user besteht. Rege-

lungsbedarf durch einen Bebauungsplan besteht weiterhin durch das nicht vollstandig
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im Zusammenhang bebaute nérdliche Baugebiet. Das bedeutet, dass die bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,,Wohnpark Neukirchen Rudelswalder StraBe*

nicht den aktuellen Entwicklungsanforderungen entsprechen.

Auf Grund des nicht fertiggestellten stdlichen Bauabschnittes, sieht sich die Gemeinde
Neukirchen/ PleiBe, nach nun mehr als 20 Jahren, in der Pflicht das Wohnbaugebiet in
Bezug auf die immer groBere Nachfrage nach Einfamilienhdusern neu zu konzipieren

und zu planen.

Aktuelle Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches wurde seit Wirksamkeit des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans keine abschlieBende ErschlieBung und Bebauung im sudlichen Bauab-
schnitt des Plangebietes vorgenommen. Diese sogenannten unbebauten Fldchen
werden derzeit als Grunfldche (zum Teil mit bewachsenen Baumbestand) genutzt.

Im &stlichen Plangebiet wurden drei Wohngebdude, ein Mehrfamilienhaus und zwei
Einfamilienhduser errichtet.

Der Bes’rondsplon zeigT die Erfossung des Bestandes vom Mai 2016 erganzt 01/2017.
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Abbildung 4 Bestandsplan (vergréBerter Plan in Anlage 1 der Begrindung)
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Daraus ergibt sich folgende Bestandsfldchenbilanz:

Tabelle 4 Fidchenbilanz Bestand, Gesamter Geltungsbereich

Pos. Flachenart Bestand Flache in m? | Anteil von Gesamt [%]
1 Gebdudebestand 2.323,31 7,0
2 Wohnbaufldche 6.426,76 19,4
3 Nebenanlagen 248,71 0.8
4 Versorgungsflchen 38,69 0,1
5 StraBenverkehrsfldchen 2.432,13 7.3
6 Stellplétze und Einfahrten 848,75 2,6
7 FuBweg 687,64 2,1

Intensiv Grunlandfl&dche
8 (derzeit Pferdekoppel) 2.124,84 6.4
9 GrUnfladche (artenarme Wiese) 8.427,46 25,4
10 | Gehdlzfléche 7.209,53 21,8
11 Abstandsfldche und Begleitgrin 2.346,59 7,1
Gesamt 33.114,4 100,00

Grundlage zur Berechnung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird folgende FIG-

chenbilanz verwendet:

Tabelle 5 Fidchenbilanz, Bestand fur Plangebiet

Pos. | Flachenart Bestand Sudlicher Planbereich | Fldache in m? in %

1 |Bestand Grunfldchen 8.427.,46 79,9
Artenarmes Intensivgrinland (derzeit Pfer-

2 |dekoppel) 2.124,84 20,1
Bestand Plangebiet (sudlicher Bereich o.
Geholzflache) 10.552,3 100

3 | Gehodlzfldche 7.209,53 40,6
Bestand Plangebiet (sudlicher Bereich) 17.761,83 100,00

(siehe dazu Abb. 5 n&chste Seite, rot markierte Fidchen)
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Gemarkung Crimmitschau

Griinland

Gemarkung
Heukirchen

35 " Bergalie

- .-m:nulllﬂl

Grinland

Anlage Bestai

- ' Gemeinde N
(\ Bebauungspla

Abbildung 5 Bestandplan, rot markierte Bestand Sudlicher Planbereich

Baulicher Bestand

Im Planbestand gibt es Reihenh&user, Doppel- und Einfamilienhduser. Alle Wohnge-

bdude sind voll erschlossen und mit FuBwegen vernetzt. Zu jedem Wohngebdude gibt

es Parkfldchen oder eine Garagenstellplatz.
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Abbildung é Bestandsgebdude, Stand Mai 2016, eigene Fotografien

Grin- und Freiflédchenbestand

Das Plangebiet ist durch seine schon vorhandenen Wegeverbindungen zwischen den
Wohngebduden und der nérdlichen Zuwegung nach Crimmitschau gut mit StraBen-
begleiteten Grin, verschieden Grasern und Stréduchern bepflanzt. Im &stlichen Be-
reich, befindet sich derzeit eine Weide mit Glatthafer, eine artenarme Weide, welche
als Pferdeweide genutzt wird. Das sudliche Plangebiet ist durch eine ruderale Wiese

und sukzessiven Gehdlze geprdgt.

Abbildung 7 Bestand Grunfladchen, Stand Mai 2016, eigene Fotografien

Die vorhandene Geholzfladche ist nicht Wald im Sinne des § 2 Absatz 3 des Waldgeset-
zes fUr den Freistaat Sachsen (SGchsWald). Die Gehdlzfladche ist sukzessiv Gehdlz, wel-

ches in den letzten 15-20 Jahren gewachsen ist.
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2.4 OKOLOGISCHE ZUSTANDSERFASSUNG

Schutzgebiete und Ausweisungen in der Uberdrtlichen Planung

Das Plangebiet tangiert keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht. Die ndchstgele-
genen Schutzgebiete sind die Flora-Fauna-Habitat-Gebiete (FFH) ,,Bachtéler im Obe-
ren PleiBeland" (Meldenr. DE5140301) und die LSG ,,Koberbachgrund" im Westen, das

LSG ,Sahngebiet* im Norden und das zweiteilige LSG ,,Paradiesgrund* im Osten.

| Landschaftsschutzgebists

Abbildung 8 Landschaftsschutzgebiet, Quelle: S&chsisches Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und

Geologie

FFH Gebiete

Abbildung ? FFH Gebiete, Quelle: S&chsisches Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie

Im Rahmen der Artenschutz-Risikoabschatzung? ist eine artenschutzfachliche

Begutachtung durchgefUhrt wurden, in dem die naturrechtlichen Vorraussetzungen

2 Artenschutz-Risikoabschatzung, igc Ingenieurgruppe Chemnitz GbR
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fUr die Abwendung der Verbote gem. § 44 BNatSchG is.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG und
eine Befreieung gem-. § 67 Abs. 2 BNatSchG UberprUft wurden.

Biotope, Tier- und Pflanzenarten

Im Plangebiet sind auf Grundlage der Vorortbegehung und dem Beleg aus der
Artenschutz- Risikoabschétzung keine geschutzten Biotope, Tier- und Pflanzenarten
erfasst wurden, die durch die Planung erheblich beeindrachtigt werden. Es grenzen
lediglich wesentlich schutzbedUrftige Bereiche westlich an das Plangebiet an:
= Vorranggebiet des Arten- und Biotopschutzes, Vorbehaltsgebiet des
Landschaftsbildes und ein regionaler Grinzug
und &stlich an das Plangebiet grenzen an:

»  Vorbehaltsgebiet des Bodenschutzes und ein Risikobereich fir
Uberschwemmungsgebiet sowie ein regionaler Grinzug

.- _;—_ Schutzbedirftige Bereiche von Freirdumen

Vorranggebiet Vorbehaltsgebiet

Natur und Landschaft

Arten- und Biotopschutz

Landschaftsbild/ Landschaftserleben

Bodenschutz (Ertragspotenzial)

Bereitstellung von Trinkwasser

e e F 7 I e PR U R R e .
..... = s - e, | Hochwasser

i Uberschwemmungsbereich
......
'''''''''

e

ST

Risikobereich

Regionale Grinziige und Griinzésuren

.........
.....
.....
g
P

..............................
@ .

= Sl Ragionalar Grirzug
''''''''''''''''''''''''
.................. 5Ty N

"""""""""""""" Grinzasur

-------
............
,,,,,,,

Abbilaﬁng 10 Freiraumsicherung, Karte 10,'G')L'Jelle: LRP 2008

Granza dar Flanungsragion

Besondere Freiraumfunktionen

Fldchen mit besonderer Freiraumfunktion tangieren das Plangebiet nicht. GemdaB dem
Landschaftsrahmenplan (LRP) 2008 grenzen nur Fldchen ohne BerUhrung an:

» Siedlungsklima durch Kaltluftentstehung/-abfluss

= Landschaftsbild durch Vorbehalt von Natur und Landschaft

= Arten- und Biotopschutz durch Vorrang/ Vorbehalt vorbeugender Natur und
Landschaft

= Bodenschutz und Landwirtschaft durch Boden besonderer Funktionalitét
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» Regionaler Grinzug

Gebiete mit besonderen Freiraumfunktionen

Siedlungsklima
Kaltluftentsstehung/-abfluss,
hoher Freiflachensict i imatischen Grinden

Landschaftsbild/Landsct d

E— Vorbehall Nalur und Landschafl (Landschaftsbild/Landschaflerleben),
E— bes. teilrdumliche Bedeutung oder alenzial L
landschafts prégende Erhebungen, LSG (Bestand, Planung)

Arten- und Biotopschutz

o VaorrangMorbehalt Natur und Landschaft (Arten und Biotopschutz),
V2 Nalura 2000, NSG (Bestand, Planung)

Gewasser- und Hochwasserschutz

VorrangMorbehalt vorbeugender Hoch witz, H
VorrangMNorbehalt Trinkwasser, TWSZ

Bodenschutz und Landwirtschaft

Boden besonderer Funktionalitit (Lebensraumfunktion, Regelungsfunklion, Archiviunktion),
Vorbehalt Bodenschutz (Ertragspotenzial)

Wald

I:l Regionaler Grinzug

11, Quelle: LRP 2008

Naturrdumliche Einordnung und Bodenverhdltnisse

Das Plangebiet liegt auf einem Plateau mit Hohenunterschieden bzw. Abstédnden von
ca. 2,5 m. Der Hochste Punkt im Plangebiet liegt bei 270m UGber Normalhéhennull
(NHN) und der niedrigste bei 250m NHN. Das Gebiet hat ein Nord-SUd Gefdlle von ca.
20 m (siehe Abb. 12). In der westlichen Randzone des Plangebietes fallt das Gefdlle

bis um 10 m stark ab. Diese Hangkante geht in die Auffahrt der Bergallee Gber.

h:"

&
. l':-' {
E

Abbildung 12 Karte mit Hohenlinien (Abstand zu 2,5 m), Quelle: Staatsbetrieb Geobasisinformation und

Vermessung Sachsen, 2016.
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Naturrdumliche Einordnung

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan Neukirchen/ PleiBe wird die Gemeinde als
dicht besiedeltes Muldensohlental/ Geomorphotyp mit welligen Plateau aus Télern und
Senken ausgewiesen. Zudem wird die Gemeinde durch kleinflachige Auenlehm-

vegagley, Pseudovergleyte und Parabraunerde dargestellt.

Bodenverhdltnisse

Das Plangebiet liegt direkt in dem Bodenvorkommen der Pseudogley- Braunerde.
Nordlich angrenzend befindet sich das Vorkommen Normhortisol, dstlich angrenzend
das Vorkommen von Normregosol bzw. Lockersyrosem-Regosol und sudlich des Plan-

gebiets ist der Boden durch Humusgley gepragt.

Im Plangebiet vorkommend:
/,— Paaudoghey-Braungrde (55-BB)
Laf
4 .
/' Dem Plangebiet angrenzend:

ey ] \ | Mormhorteol (YOn)

Normmegosol (ROn)

Lockersyrosem-Regosol (OL-RQ)

Bas s o= a3 a asdii, Humusgley (GGh)
]- .+ + _Plapgebiet

Abbildung 13 Bodenkarte, Quelle: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN),
2016.

In der Stellungnahme des LTULG Geologie vom 21.09.2016 wird ergénzt, dass der Fest-
gesteinsuntergrund von Gesteinen des Zechsteins aufgebaut ist, welches aus mehre-
ren Meter mit machtigen Sandsteinen sowie Konglomerate/ Fanglomerate von Ton-
und Schluffsteinen eingeschaltet ist. Unterlagernd folgen klastische Sedimentgesteine
des Rotliegenden (MUlsen-Formation) und im oberfldchennahen Bereich sind die Fest-
gesteine zu rolligen und bindenden Lockergesteinen zersetzt. Uber den Festgesteinen
(2 m bis 4 m) befinden sich moglicherweise machtige weichselkaltzeitliche Soliflukti-
onsschuttdecken (Hanglehm/ Hangschutt). Anthropogene AuffUllungen bei bebau-
ten Geldndeabschnitte sind zu erwarten. In rolligen Solifuktionsschuttdecken und den
unmittelbar unterlagernden rolligen Zersatzbildungen der Festgesteine kann tempordr

Grundwasser vorkommen. Eine verstérkte GrundwasserfGhrung ist wéhrend der Taupe-
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riode im FrUhjahr bzw. wdhrend niederschlagsreicher Zeiten zu erwarten. In den unver-
witterten und frischen Festgesteinen zirkuliert Grundwasser auf den hydraulisch wirksa-

men Trennfldchen unter der Geldndeoberfladche (15 m bis 20 m Tiefe).

FOr die sich an den Bebauungsplan anschlieBenden Planungsphasen werden zur KIG-
rung des geologischen Schichtenaufbaus, der hydrogeologischen Verhdltnisse und zur
Tragfahigkeit des Untergrundes im Plangebiet Baugrunduntersuchungen in Anlehnung
an die DIN 4020/ DIN EN 1997-2 empfohlen. Sollten geologische Untersuchungen (z.B.
Baugrundgutachten) vorgenommen werden, sind die Ergebnisse gemdaB § 11 Sdchs-
ABG (Geowissenschaftliche Landesaufnahme) der Abteilung 10 (Geologie) des LTULG
zZu Ubergeben (Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht). Laut LFULG liegen
aus dem Plangebiet Schichtenverzeichnisse von BodenaufschlUssen vor. Diese kdnnen

unter http://www.umwelt/geologie/16833.htm recherchiert werden.

Altlasten

Im Rahmen des damaligen Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) ,,Wohnpark Neu-
kirchen Rudelswalder StraBe” sind Bodengrunduntersuchungen durchgefUhrt wurden.
Die Ergebnisse wurden beim Bau der Baugrundsticke im ndrdlichen Bereich des Plan-
gebietes berucksichtigt. GemdaB dem damaligen VEP sind keine Altlastverdachtsfld-

chen im Altlastkataster des Landkreises Zwickau erfasst.

Grundwasser

Entsprechend der Angaben des Landschaftsrahmenplanes Sachsen Karte 5-6 liegt
das Plangebiet in keinem Grundwasserabhdngigen Biotop- und Okosystem. Es wird
davon ausgegangen das keine Beeintrdchtigung des Grundwasserhaushaltes vor-
liegt, da sich das Plangebiet im Siedlungsbereich befindet.

Bei der weiteren Planung und Umsetzung sind die Belange des vorsorgenden und fl&-
chendeckenden Grundwasserschutzes gemdaB Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und
S&chsischem Wassergesetz (SGchsWG) zu beachten. Werden Arbeiten vorgenom-
men, welche so fief in den Boden eindringen, dass eine Freilegung des Grundwassers
oder eine Einwirkung auf die Hohe, Bewegung oder Beschaffenheit des Grundwassers
zU besorgen ist, ist dies der unteren Wasserbehodrde spdtestens einen Monat vor Beginn
der Arbeiten gem. § 45 SGchsWG anzuzeigen. Bei WasserhaltungsmaBnahmen ist eine
befristete wasserrechtliche Erlaubnis zur Entnahme einer bestimmten Grundwasser-
menge zu beantragen. Das Entnehmen, zutage Fordern, zutage Leiten und Ableiten
von Grundwasser ist gemdaB § 2 Abs. 1 Nr. 5 WHG eine Gewdsserbenutzung, fir die

eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 WHG erforderlich ist.
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Oberfldchenwasser

Sudlich des Plangebietes (unterhallb der Rudelswalder StraBe) verlGuft das FlieBgewds-
ser Dobitzbach (2.0rdnung). Ca. 800 m 6stlich des Plangebietes verlduft die PleiBe
(1.0rdnung des FlieBgewdassers). Eine Beeintréchtigung der FlieBgewdsser durch das

Plangebiet ist nicht zu erwarten.

Hydrologie
FUr die sich an den Bebauungsplan anschlieBenden Planungsphasen werden zur KIG-

rung des geologischen Schichtenaufbaus, der hydrologischen Verhdltnisse und zur
Tragfdhigkeit des Untergrunds im Plangebiet Baugrunduntersuchungen in Anlehnung
an die DIN 4020/ DIN EN 1997-2 empfohlen.

Klima/ Luft

Die Gemeinde Neukirchen/ PleiBe liegt in einem maBig trockenem mitteldeutschen
Berg- und Hugellandklima im Thiringisch-séchsischen Mittelgebirgsvorland. Gemdani
dem rechtskraftigen Fldchennutzungsplan von 1999 liegt eine Temperatur von 7,6 °C
im Durchschnitt vor. Wie in der unteren Tabelle abzulesen, summieren sich die Nieder-

schiédge im Jahr verteilt auf durchschnittlich 744mm.

Tabelle 6 Deutscher Wetterdienst, Wetterstationen in der Region

DWD - Wetterstationen 1981 - 2010
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Abbildung 14 Windrose Werdau, Windrose Crimmitschau, Quelle: world-weather

In den umliegenden Stddten Werdau und Crimmitschau der Gemeinde Neukirchen /
PleiBe wehen die Winde aus sudwestlicher Richtung, wie die Windrosen in Abb.14 zei-

gen. Das Plangebiet liegt nordwestlich und ist mit Winden von 10% bis 20% tangiert.

Windgeschwindigkeit in 10m Héhe tber Grund (m/s)

Abbildung 15 Mittlere jahrliche Windgeschwindigkeit, Quelle: LRP 2008 Karte 6-1

Die Gemeinde Neukirchen/PleiBe zahlt zu einem stadtnahen Kaltlufteinzugsgebiet im
GroBraum der Staddte Werdau, Crimmitschau und Zwickau. Mit Windgeschwindigkei-
ten von 2,4 bis 2,7 m/sin 10 m Hohe Uber Grund ist zu rechnen. Auf Grund des vorhan-
denen Gebdudebestandes ndrdlich des Plangebietes und dem Nord-SUd Gefdlle,
werden fUr die weiteren Planungen keine negativen, starken Windeinflisse erwartet.

Dadurch, dass das Plangebiet bereits von einem umfangreichen Gebdudebestand
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gepragt und nur eine geringe bauliche Nachverdichtung vorgesehen ist, sind mikro-
klimatisch keine negativen Auswirkungen fur die Umgebung zu erwarten. Durch das
Sukzessionsgeholz im SUdteil des Plangebietes wird fUr eine Frisch und teilweise Kaltluft-
produktion gesorgt, welche sich der Geldndeneigung folgend Richtung SUdwesten

bewegt. Das Sukzessionsgehdlz wirkt kleinklimatisch ausgleichend.

Tiere

Das Buro igc Ingenieurgruppe Chemnitz GbR hat eine Artenschutz-Risikoabschétzung
sowie eine Begehung des Plangebietes mit Profung durchgefuhrt. Im Sukzessionsge-
holz im sudlichen Bereich des Plangebietes befinden sich gewdhnliche Vogelarten
(siehe Bericht Artenschutz-Risikoabschdtzung S.4). Zwischen der schon vorhandenen
Bebauung und dem Sukzessionsgehdlz kommen keine Vogel, keine Lurche und keine
besonderen Kriechtiere vor. Nur im SUd- und Ostteil der Rdnder des Sukzessionsgehdl-

zes kdnnen Fledermduse die FliGche als mogliche Jagdfldche aufsuchen.

Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich der Gemeinde Neukirchen/ PleiBe und ge-
mak dem Landschaftsrahmenplan erfdhrt das Plangebiet im Raum eine geringe Er-

lebniswirksamkeit.

2.5 BESITZ- UND EIGENTUMSVERHALTNISSE

Das Plangebiet mit dem Geltungsbereich von ca. 3,2 ha liegt im Besitz der Gemeinde

und Privaten EigentUmern.

Die FlurstUcken 657, 658, 659, 660, 661, 662, 663, 664, 665, 666, 667, 668, 669, 670, 671,
672, 673, 674, 684, 689, 693, 694, 695, 708/4, 709, 710, 712/8, 713/8, 715/3, 717,718, 719,
720, 731 und tlw. 149 sind im gemeindlichen Besitz.

Die FlurstUcke 150/9, 633, 634, 635/1, 636/1, 637, 638, 639, 640, 641/1, 641/2, 642, 643,
644/1, 644/2, 645, 646, 647/2, 648, 649/1, 649/2, 650, 676/1, 677/1, 679, 680, 681/3, 681/4,
683/1, 685, 686, 687, 688, 690, 691/1, 692, 696, 697, 698, 699, 700, 708/3, 708/5, 708/6,
712/7,712/9, 713/10, 713/11, 713/3, 713/4, 713/6, 713/7, 713/9. 714/1, 714/2, 716, 721,
722, 723, 724, 725, 726, 727, 728, 729, 730 und tlw. 148/1, 150/7, 150/8 und sind im

privaten Eigentum.
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2.6 NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN
2.6.1 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich nach jetzigem Stand keine Denkmalschutzobjekte. Wer-

den im Rahmen der BaumaBnahmen archdologische Funde angeschnitten oder
Funde gemacht, sind diese unverziglich der Denkmalschutzbehdrde zu melden ge-
magk § 20 SGchsDSchG.

2.6.2 Altlasten
Im Plangebiet sind laut SGchsischem Altlastenkataster mit Datenstand vom 21 .09.2016

keine Altlastenverdachtsfldchen registriert.

263 Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 1 und ist der geologischen Untergrundklasse
R (Festgestein, Fels) zugeordnet. Auf die DIN 4149:2005-4 (Bauten in deutschen Erdbe-
bengebieten) wird im Textteil des Bebauungsplanes hingewiesen. Konkrete MaBnah-

men sind im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren abzustimmen.

264 Ver- und Entsorgungsleitung

Im Plangebiet befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen. In Teil Il Stddtebauliche
Planung in Kap. 4.2 Stadttechnische Ver- und Entsorgung wird dazu detailliert Bezug

genommen.

2.6.5 Immissionen
Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, in dem wahrscheinlich erhdhte Radonkonzent-
rationen in der Bodenluft vorhnanden sind. In Deutschland existieren bisher keine ge-

setzlichen Regelungen mit einem verbindlichen Grenzwert zu Radon in Gebduden.

Auf Grundlage der EU-Richtlinie wurde im Juni 2017 das neue Strahlenschutzgesetz

verabschiedet. In diesem wurde zum Schutz vor Radon fUr AufenthaltsrGdume und Ar-
beitsplatze in InnenrGumen erstmalig ein Referenzwert fur die Uber das Jahr gemittelte
Radon-222-AktivitGtskonzentration in der Luft von 300 Bq/m3 festgeschrieben. Dieser

Referenzwert tritt zum 31. Dezember 2018 in Kraft.

Zum vorsorgenden Schutz vor erhdhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in
Aufenthaltsrdume empfehlen wir, bei geplanten Neubauten generell einen Radon-

schutz vorzusehen oder von einem kompetenten Ingenieurbiro die radiologische Si-
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tuation auf dem Grundstick und den Bedarf an SchutzmaBnahmen abkléren zu las-
sen. Bei geplanten Sanierungsarbeiten an bestehenden Gebduden empfehlen wir,
die Radonsituation durch einen kompetenten Gutachter ermitteln zu lassen und ggf.

RadonschutzmaBnahmen bei den Bauvorhaben vorzusehen.

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie sich
bitte an die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen:

Staatliche Betriebsgesellschaft fur Umwelt und Landwirtschaft

Radonberatungsstelle - Stefan Gatermann:

Besucheradresse: Joliot-Curie-StraBe 13, 08301 Bad Schlema, Telefon: (03772) 3804-27
Kontaktadresse: Dresdner StraBe 183, 09131 Chemnitz, Telefon: (0371) 46124-221
E-Mail: radonberatung@smul.sachsen.de.

Infernet: www.strahlenschutz.sachsen.de.
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3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN
3.1 RAUMORDNUNG, LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Die Gemeinde Neukirchen/ PleiBe liegt an der Verbindungs- und Entwicklungsachsen
zwischen den Verdichtungsrdumen des Mittelzentrums Crimmitschau und dem Mittel-
zentrum Werdau. Die raumordnerischen Ziele (gem. §3 Abs.1 Nr.2 ROG) und Grunds-
atze (gem. §3 Abs.1 Nr.3 ROG) des Landesentwicklungsplans Sachsen (LEP 2013) vom
14.08.2013 werden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens des Bebauungsplanes
~Wohngebiet Bergallee" berUcksichtigt und beachtet. GemdadB §1 Abs.4 BauGB be-

steht fUr die Gemeinde eine Anpassungspflicht.

Aba T
\ SR Y.

H che
ey
Frankfurt/M. mse Y ! FlOZ

o

et i

Abbildung 16 Festlegungskarte 1 Raumstruktur Quelle: LEP 2013

Die Planung entspricht insbesondere den Zielen und Grundsatzen der Themen: Raum-
kategorie, Siedlungsentwicklung, Stadt- und Dorfentwicklung sowie Siedlungsklima des
LEP 2003.

i) /s :—)t;und- Hinweis Beriucksichtigung/ Beachtung
G122 ,Der landliche Raum soll un- |Das Plangebiet Bergallee liegt im nérdlichen Teil

ter BerUcksichtigung seiner |der Gemeinde Neukirchen/ PleiBe, angrenzend
siedlungsstrukturellen Beson- |an die Stadt Crimmitschau. Auf Grund der schon
derheiten und seiner Vielfalt |vorhandene Gebdude im nérdlichen Plangebiet,
als aftraktiver Lebens-, Wirt- |der bestehenden Grunverbindungen in und von
schafts-, Kultur- und Natur-  |dem Plangebiet aus, die vorhandenen Erschlie-
raum weiterentwickelt und |Bungsmaoglichkeiten zum Ortskern Neukirchen
Uber die Rudelswalder Str. und Werdauer StraBe
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Ziel / Grund-
safz

Hinweis

Bericksichtigung/ Beachtung

gestarkt werden. Hierzu sol-
len die Siedlungsstruktur des
l&ndlichen Raumes durch
die funktionale Starkung sei-
ner zentralen Orte gefestigt
werden.*

sind die siedlungsstrukturellen Bedingungen ge-
legt. Die Erweiterung des Plangebiets im sudli-
chen Bereich, erfahrt durch seine naturliche
Hanglage, die Einbeziehung einer stddtebauli-
chen Grinverbindung einen Erholungsfaktor. Die
strukturelle Vielfalt wird durch das Plangebiet im
sUdlichen Bereich gestarkt. Der Grundsatz wird
berUcksichtigt.

G 21.53 »Bodenverbrauchende Nut- |Die im PLangebite befindlichen Baufldchen wer-
zungen auf das nutzungsbe- |den in fldchensparender Bauweise ausgewiesen.
dingt erforderliche MaB be- |Pkw-Stellpldtze und FuBwege sind in wasser-
grenzen" durchlassiger Bauweise auszufUhren. Unbebaute

GrundstUcksflachen sind zu begrinen.

12154 »Neuinanspruchnahme von |Die erschlossenen Baugebiete sind vollstdndig
Fldchen fUr bauliche Nutzun-|ausgelastet weitere Baufldchen der Innenent-
gen” wicklung stehen derzeit nicht zur VerfUgung. Um

den herrschenden Wohnungsbedarf gerecht zu
werden, ist die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes erforderlich.

12213 »Die Festsetzung neuer Das Plangebiet liegt nordlich der Gemeinde
Wohnbaugebiete soll in zu- |Neukirchen/ PleiBe. Erschlossen wird das Plange-
mutbarer Entfernung zu den |biet durch die vorhandene Bergallee durch die
Versorgungs- und Siedlungs- |Rudelswalder StraBe. Das Plangebiet liegt in einer
kernen erfolgen." radumlichen Konzentration zu Nahversorgern. In-

nerhalb von Tkm sind Supermdrkie und weitere
Dienstleister erreichbar. Die verkehrliche Anbin-
dung der Nahversorgung ist Uber die &ffentlichen
ErschlieBungsstraBen und Gber , kurze" FuB- und
Radwege méglich. Dem Ziel wird entsprochen.
122.1.10 »Die Siedlungsentwicklung |Das Plangebiet ist mit einer vorhandenen Er-

ist auf die VerknUpfungs-
punkte des OPNV zu kon-
zentrieren."

schlieBungsstraBe (Bergallee), welche im Rah-
men der Erweiterungsfldche im sudlichen Bereich
erweitert werden soll, vollerschlossen. Zugang zur
Bergallee erfolgt Uber die Rudelswalder StraBe.
Weitere VerknUpfungspunkte sind die Werdauer
StraBe, Uber diese wird die Stadt Crimmitschau
und der Ortskern von Neukirchen/ PleiBe erreicht.
Zugangsstellen zum OPNV vom Plangebiet sind,
Bushaltestelle Neukirchen MZ Service
Rudelswalder Str. 9-11, ca. 250 m entfernt, Bushal-
testelle Wahlener Grenze

Zwickauer Sir. 81, ca. 590 m entfernt, Bushalte-
stelle Zwickauer StraBe, Zwickauer Str. 51, ca. 740
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= /s g}irzund- Hinweis Berucksichtigung/ Beachtung
m entfernt und Bushaltestelle Karl-Liebknecht-
Siedlung.
Griner Weg 1A, ca. 830 m entfernt. Somit ist eine
Okologisch vertragliche und verkehrlich 6konomi-
sche ErschlieBung gesichert. Dem Ziel wird ent-
sprochen.

G 2222 »Die Entwicklung der Stadte |Auf Grund des langjdhrigen Baustillstandes des

und Doérfer soll so erfolgen,
dass Brachfladchen einer
neuen Nutzung zugefUhrt
werden, eine energiespa-
rende und energieeffiziente,
integrierte Siedlungs- und
Verkehrsfldchenentwicklung
gewdabhrleistet wird, die ge-
sundheitlichen Belange der
Bevdlkerung

berlcksichtigt werden sowie
beim Stadt- beziehungs-
weise Dorfumbau bedarfs-
gerecht sowohl MaBnah-
men zur Erhaltung, Aufwer-
tung, Umnufzung, zum Um-
bau und Neubau als auch
zum RUckbau umgesetzt
werden.*

Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,,Wohnpark
Neukirchen Rudelswalder StraBe* soll das Plange-
biet im sGdlichen Bereich, durch die kommunale
Hand, eine optimale VerknUpfung von fldchen-
sparenden und energieoptimierten Gebduden,
einem &komischen erschlossenem StraBennetz
mit kurzen Wegen sowie eine hohe Lebensquali-
tat durch die Umgebung fUr die Gemeindebe-
wohner geben. Das derzeit brachliegende Plan-
gebiet wird barrierefrei, standortgerecht und Nut-
zungsorientiert gestaltet.

Dem Grundsatz wird gefolgt und entsprochen.

G2224 »Die Lebensqualité&t und die (Im Plangebiet befinden sich vorhandene Grin-
naturliche biologische Viel- |strukturen, welche ein Grinordnungssystem, er-
falt in den Stadten und Dor- |geben, z.B. durch StraBenbegleitendes Grun,
fern soll durch Schaffung kurze begrinte Wege zwischen den Wohnge-
und Erhaltung von naturna- |bduden, Anpflanzung von Abstandsfl&chen. Die
hen Lebensrdumen und weitere Planung im sUdlichen Bereich des Plan-
Grinflachen innerhalb des |gebietes sieht den Erhalt des 6ffentlichen Ge-
Siedlungsgefiges aufgewer- [hdlzwuchses vor sowie eine zusatzliche private
tet werden." Grinfladche zwischen den neuen Baugebieten

und dem Gehodlzwuchs. Alle 6ffentlichen Gronfla-
chen dienen der Erholung und der Lebensquali-
tat sowie der biologischen Vielfalt und verleihen
dem Plangebiet eine hohe Attraktivitdt. Dem
Grundsatz wird entsprochen.

714.1.41 »Siedlungsklimatisch be- Dadurch, dass das Plangebiet bereits ein Nord-

deutsame Bereiche

Sud Gefdlle und von ein umfangreichen Geb&u-
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= /s g}irzund- Hinweis Berucksichtigung/ Beachtung
sind in ihrer Funktfionsfahig- |debestand gepragt ist und nur eine geringe bau-
keit (GroBe, Durchlassigkeit, |liche Nachverdichtung vorgesehen ist, sind mik-
Qualitét der Vegetations-  |{roklimatisch keine negativen Auswirkungen for
strukturen) zu sichern und zu |die Umgebung zu erwarten. Durch das Sukzessi-
entwickeln und von Neube- |ongehdlz im SGdteil des Plangebietes wird fur
bauung beziehungsweise eine Frisch und teilweise Kaltluftproduktion ge-
Versiegelung sowie schadli- |sorgt, welche sich der Geldndeneigung folgend
chen und stérenden Emissio- |Richtung SUdwesten bewegt. Das Sukzessionsge-
nen freizuhalten.” holz wirkt kleinklimatisch ausgleichend, es fGhrt zu
einer Reduktion von Staubfrachten und sorgt zur
AbkUhlung innerhalb des Gehdlzwuchses. Dem
Ziel wird entsprochen, da der Gehdlzwuchs mit
Bindung festgesetzt wird und sich in das Sied-
lungsgefuge integriert.
Regionalplan

Die Gemeinde Neukirchen/PleiBe gehdrt zur Planungsregion Chemnitz, organisiert im
»Planungsverband Region Chemnitz”, der Rechtsnachfolger der Regionalen Plo-
nungsverb&nde Chemnitz-Erzgebirge und SUdwestsachsen ist. Die bisherigen Regio-
nalpldne von 2008 gelten fort, bis eine Gesamtfortschreibung fUr die Planungsregion
Chemnitz rechtskraftig ist. Die erste Gesamtfortschreibung des Regionalplans SUdwest-
sachsen (RPSW 2008) ist mit der Bekanntmachung nach § 7 Abs. 4 S&chsLPIG am
31.07.2008 in Kraft getreten. In der Karte 1 Raumnutzung wurden im Bereich des Wohn-

gebietes keine Ausweisungen vorgenommen.

Fachbeitrag zum Landschaftsrahmenplan  zum Regionalplan  Sudwestsachsen

(LRP 2008)

Der LRP 2008 weist einzelne Darstellungen zum Plangebiet aus. Diese sind bei den je-

weiligen Inhalten in die standortdkologische Zustandserfassung Teil | - Kap. 2.4 inte-

griert.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Fladchennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Neukirchen/ PleiBe ist seit dem

22.12.1999 rechtswirksam. Im Fldchennutzungsplan wird die Fl&dche als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Die kleinteilige Arrondierungsfldche innerhalb des neuen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Flurstick 150/9, Gemarkung Neukirchen/
PleiBe) ist als Grinfldche ausgewiesen. Im Rahmen der parallel laufenden 11. Ande-

rung des Fldchennutzungsplanes, gem. § 8 Abs.3 BauGB und der parallel laufenden
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Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Bergallee" gem. § 12 Abs. 6 BauGB
der Gemeinde Neukirchen/ PleiBe ist vorgesehen, die bisherige Grinfldchendarstel-
lung, im norddstlichen Bereich, als Wohnbaufldche gem. § T Abs. 1 Nr. 1 BQuNVO i.S.v.
§ 4 BauNVO zu berichtigen.

Anderungsfléche
Berichtigung FNP

Plangebiet BP

Abbildung 17 Auszug aus dem wirksamen Fidchennutzungsplan Gemeinde Neukirchen/ PleiBe (1999) mit
Anderungsfléche (2016)

3.3 SATZUNGSRECHT UND FACHPLANUNGEN

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ist die Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Neukir-

chen/ PleiBe vom 21.09.2011 zu beachten, soweit keine abweichenden Regelungen
getroffen werden. Zudem sind die Abfallsatzung des Landkreises und die Satzung zur

Ver- und Entsorgung der zustdndigen Zweckverbdnde zu beachten.
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TEILIl STADTEBAULICHE PLANUNG

1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Art der baulichen Nutzung ist gemdaB § 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Das Plangebiet soll dem allgemeinen Wohnen gem. § 4 BauNVO dienen.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA1 — WAé)nach § 4 BauNVO, sind daher fol-

gende allgemein zul&ssige Nutzungen nach § 1 Abs. 5 BauNVO unzuldssig:
- der Versorgung des Gebiets dienende Ladden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbeftriebe sowie
- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.
In den Allgemeinen Wohngebieten (WA1 — WA7) nach § 4 BauNVO, sind folgende
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzul@ssig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fUr Verwaltungen,
-> Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen.

Sie werden daher gemd@B § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

Bedingung fUr jedwede Einschrdnkung ist, dass die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebiets gewahrt bleibt und dass eine stadtebauliche Begrindung dafir gegeben
werden kann. Durch Einschrédnkungen allgemein oder auch ausnahmsweise zuldssiger
Nutzungen sollen sémtliche Nutzungen, die die Gefahr einer Uberlastung der vorhan-
denen oder geplanten ErschlieBungsanlagen insbesondere durch flieBenden oder ru-
henden Verkehr in sich bergen, zumindest beschrénkt werden. Es werden keine Fest-
setzungen getroffen, welche die Nutzungsmoglichkeiten der Wohngrundsticke im
Vergleich zur Vorgdngerplanung zusatzlich beschrdnken, um Entschdadigungsanspri-

chen entgegenzuwirken.

1.2 MARB DER BAULICHEN NUTZUNG UND BAUWEISE

Im Bebauungsplan kann gem. § 16 BauNVO das MaB der baulichen Nutzung bestimmt

werden durch Festsetzung der Grundfléchenzahl oder der GréBe der Grundflachen
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der baulichen Anlagen, der Geschossfldchenzahl oder der GréBe der Geschossfla-

che, der Baumassenzahl oder der Baumasse, der Zahl der Vollgeschosse, der Hohe

baulicher Anlagen. GemdanB § 22 BauNVO kann im Bebauungsplan die Bauweise be-
stimmt werden durch Festsetzungen einer offenen, geschlossen oder abweichenden

Bauweise. Von den unterstrichenen Moglichkeiten soll Gebrauch gemacht werden.

»Bei Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ist festzusetzen

1. stets die Grundfldchenzahl oder die GroBe der Grundfldchen der baulichen An-
lagen,
2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre

Festsetzung &ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild,

beeintrachtigt werden kénnen.

Damit kUnftige Vorhaben die ndhere Umgebung nicht in ihrer Nutzungsqualitat ein-
schrénken (z.B. BelUftung und Besonnung) und sich auch gestalterisch (Orts- und Land-
schaftsbild) gut einfugen, sind Festsetzungen zum NutzungsmaB fur alle Baugebiete
anzuraten, wobei zumeist nur die HochstmaBe regelungsbedurftig sind.

Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO ist die maximale
Grundfldchenzahl der allgemeinen Wohngebiete WAT1- WA7 mit 0,4 festgesetzt.
baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO in die Planungsentscheidung einzubeziehen.
Die bis zur Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,,Wohnpark Neukirchen
Rudelswalder StraBe* geltende Grundfldchenzahl von 0,4 soll beibehalten werden.
Es bestehen keine stddtebaulichen Grinde fUr eine geringere hochstzul@ssige Grund-
flachenzahl fUr die allgemeinen Wohngebiete. Die Grundflachenzahl gemdaBi § 19
BauNVO gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfl&dche je Quadratmeter Grundsticks-
fldche zuldssig sind. Zuldssige Grundfldche ist der errechnete Anteil des Baugrund-
stUcks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. FUr die Ermittlung der zu-
lassigen Grundflache ist die Fidche des Baugrundstucks maBgebend, die im Bauland
und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt. Bei der
Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Garagen und Stellpl&tzen mit
inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO, baulichen Anlagen unter-
halb der Geldndeoberfladche, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Nach § 9 Abs. T Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO ist die maximale Geschossfla-
chenzahl fUr die Allgemeinen Wohngebiete WAT - WA7 mit 1,2 festgesetzt.
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Die relative GroBe Geschossfldchenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Ge-
schossfléche je Quadratmeter GrundstUcksfldche hdchstens zuldssig sind. Die Ober-
grenze laut § 17 BauNVO liegt fUr Reine und Allgemeine Wohngebiete bei 1,2. Die bis
zur Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,,Wohnpark Neukirchen Rudels-

walder StraBe* geltende Geschossfldchenzahl von 1,2 soll beibehalten werden.

FUr das Orts- und Landschaftsbild sind Héhenfestsetzungen von Bedeutung. Zundchst
ist die hochstzula@ssige Zahl der Vollgeschosse bei Wohnungsbauvorhaben dazu laut
BauNVO generell geeignet. Geschosse sind nach § 2 SGchsBO oberirdische Ge-
schosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Geldnde-
oberfldche hinausragen. FUr die Allgemeinen Wohngebiete WA1, WA2 und WA4 - WA7
wurde im Bebauungsplan als HéchstmaB 2 Vollgeschosse festgesetzt. Im Allgemeinen

Wohngebiet WA3 sind hochstens 3 Vollgeschosse zuldssig.

Die Gebdude sind in allen Wohngebieten in offener Bauweise als Einzel- oder Doppel-
hauser zu errichten. In der offenen Bauweise werden gem. § 22(2) BauNVO die Ge-
bdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgrup-
pen errichtet. Die Ladnge der bezeichneten Hausformen darf héchstens 50 m betragen.
Im Bebauungsplan kbnnen FlGdchen festgesetzt werden, auf denen nur Einzelhduser,
nur Doppelhduser, nur Hausgruppen oder nur zwei dieser Hausformen zuldssig sind. In
den Allgemeinen Wohngebieten WA2 und WAS3 sind dabei nur Einzelhduser zuldssig,

im WA4 nur Einzel- und Doppelhduser.

1.3 MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE FLACHEN
Das am Rand des 6stlichen Baugebietes WA3 und WAA4 festgesetzte Leitungsrecht (L)

umfasst die Befugnis der ortlichen Versorgungstrager (Wasserwerke Zwickau), hier Ver-
und Entsorgungsleitungen zu verlegen, zu betreiben und zu warten. Das festgesetzte
Geh- Fahr- und Leitungsrecht (G/F/L) sudlich der offentlichen Verkehrsfldéche mit
Iweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich wird fortgesetzt. Es umfasst die Befugnis
der Anlieger und deren Besucher diesen beschrénkt éffentlichen Weg zu begehen
und zu befahren. Weiterhin wird durch das Geh- Fahr- und Leitungsrecht die Befugnis
der ortlichen Versorgungstrager (Wasserwerke Zwickau) zum verlegen, zu betreiben,
zu befahren und zu warten der Ver- und Entsorgungsleitungen gesichert. Das festge-
setzte Geh- und Leitungsrecht (G/L) auf dem FlurstGck 150/7 ist die Verldngerung des
offentlichen Weges zwischen dem WA3 und dem WA4. Das Geh- und Leitungsrecht

(G/L) umfasst die Befugnis der ortlichen Versorgungstrager (Wasserwerke Zwickau),
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hier Ver- und Enfsorgungsleitungen zu verlegen, zu betreiben und zu warten sowie die
Begehung der Offentlichkeit. Die mit Geh-Fahr- und Leitungsrechten belasteten FI&-

chen durfen weder bebaut noch bepflanzt werden.

1.4 VERKEHRSFLACHEN
Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandene, &ffentliche
Verkehrsfldche die StraBe ,,Bergallee”. Alle StraBenverkehrsfildchen, ausgenommen

ausgewiesene private Garagen und Parkpl&tze, sind 6ffentliche Verkehrsflachen.

Die Wohngebiete WA4 (vier kleineren Baufldchen) im sGdwestlichen Plangebiet wer-
den Uber eine StichstraBe erschlossen. Diese StraBe ist als &ffentliche Verkehrsfldche
mit besonderer Zweckbestimmung V — Verkehrsberuhigter Bereich nach Zeichen 325
StVO festgesetzt. Verkehrsberuhigte Bereiche gestatten auBer Schrittgeschwindigkeit
fahrenden Kfzimmer auch Kinderspiel und, theoretisch, an gesondert kenntlich zu ma-
chenden Standorten das Parken. Querschnittsgestaltung, Materialwahl und Begru-
nung mussen dem Anliegen der Verkehrsberuhigung Rechnung tragen. Anerkannt ist
dabei, dass alle 50 — 70 m StraBenldnge eine die Geschwindigkeit bremsende MaB-
nahme zweckmdaBig ist. Dies ist bei der StichstraBe nicht notwendig, da sie eine Lange
von ca. 52 m erreicht. Die StraBe ist mit einem Wendehammer fUr Fahrzeuge bis
10,00 m Lange und fur 3-achsige MUllIfahrzeuge?® ausgelegt.

Die Wohngebiete WA4 und WA3 im sudostlichen Plangebiet werden mit einer offentli-
chen StichstraBe erschlossen. Diese StraBe ist als &ffentliche VerkehrsflGche mit beson-
derer Zweckbestimmung V — Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Die Stichstrale
endet mit einem Wendehammer, welcher fur 3-achsige Mullfahrzeuge sowie Ret-
tungsfahrzeuge ausgelegt ist. Die erforderlichen Stellplatze fUr die Wohngebiete (ent-
sprechend der VwV der S&chsBO) sind innerhalb von privaten Grundsticksfldchen
nachzuweisen. Zwischen der verkehrsberuhigten StraBe und der Bestandswohnbaufld-
che WA4 sind &ffentliche Stellpldtze vorgesehen. Die Pkw-Stellpl&ize sind in wasser-

durchlassiger Bauweise auszufUhren.

GrundstUckszufahrten sind von 3,80 m bis 4,00 m Zufahrtsbreite Uber offentliche Ver-
kehrsfldchen angeordnet. VerkehrsfldcheneinmUndungen sind von jeder sichtbehin-

dernder Bebauung, Bepflanzung, Benutzung und Einfriedung freizuhalten.

3 RASt 06 Kap.6.1.2 Bauliche Elemente zur VerkehrsfGhrung, Bild 59, S.73.
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1.5 RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON OBERFLACHENWASSER

Die Versickerung von in den Wohngebieten anfallendem Oberfldchenwasser ist auf

den Grundstucken zuldssig. FUr den Fall, dass eine Versickerung des Oberfldchenwas-
sers nicht moglich ist, ist das UberschUssige Oberfldchenwasser Uber die sudlich im
Plangebiet befindliche RegenrUckhalteanlage einzuleiten. Die Wasserwerke Zwickau
GmbH sind Planfrager der Regenrickhalteanlage. Ein Auszug der Planungen wurde
im Bauleitplanverfahren zur Verfugung gestellt (siehe dazu Teil ll, Kap. 4.2 Stadttechni-

sche Ver- und Entsorgung).

Das von den offentlichen Verkehrsfldchen anfallende Oberfldchenwasser ist in das

Netz des zustdndigen Entsorgungsunternehmens einzuleiten.

1.6 GRUNFLACHEN

Im Bebauungsplan wurden &ffentliche und private Grinfldchen festgesetzt.

Die Offentliche Grinfléche (Sukzessionsgehdlz) im sUdlichen Plangebiet umfasst eine
Fl&che von 8.427,46 m?, das entspricht 25,4% der Gesamtfldche. Diese Fldche wurde
auf Grund ihres Sukzessions-Wachstums als éffentliche Grinfldéche mit Bindung fUr Be-
pflanzungen, Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festge-
setzt.
Die zeichnerisch festgesetzten offentlichen und privaten Grinfléchen dienen der
Iweckbestimmung nach als Fidchen:
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und
zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, mit Bin-
dungen fUr Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&dumen, Stréduchern und

sonstigen Bepflanzungen sowie als Grunanlage.

1.7 ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLAN-
ZUNGEN

Uber die allgemeine Begrinungspflicht nach SéchsBO hinausgehend soll eine effek-

tive Randeingrinung zur nachhaltigen Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild si-
chergestellt werden.
Innerhalb der festgesetzten privaten Grunfldche @ ist eine Randbegrinung, durch

eine gdartnerisch gestaltete Bepflanzung vorzusehen. Es soll eine funktionale und opti-
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sche Einbindung der Baugrundsticke in das unmittelbar anschlieBende Sukzessionge-
holz geben, um das Orts- und Landschaftsbild auf der bestehenden Hanglage zu si-
chern.

Innerhalb der festgesetzten dffentlichen Grinflache @ ist eine Randbegrinung in ei-
ner 300 m? groBer Pflanzfldche mit mindestens 3 Bdumen und 15 StrGuchern einheimi-
scher Pflanzen der Artenliste A als frei wachsende mehrfach gestufter Hecke vorzu-
nehmen. Die Begrinung soll sich funktional und optisch in das Orts- und Landschafts-
bild einfUgen. Je nach Neigung der Hanglage kdnnen Anpflanzungen abschnittsweise
und unterschiedlich gehandhabt werden. Eine empfohlene Pflanzqualitat ist aus der
Artenliste zu entnehmen. Im Vollzug des Bebauungsplanes kann im Detail entschieden
werden, wie die Bestdnde und Anpflanzungen kostengunstig entwickelt werden kon-
nen. Bei DurchfUhrung von erforderlichen Fdllarbeiten, im Zuge der Baufreimachung
im Plangebiet, sind die Zeitrdume von 01. Oktober bis 28. Februar (auBerhalb der Brut-
zeit) zu beschrénken. Die DurchfUhrung der ErsatzmaBnahmen ist ordnungsgemaB und

fachgerecht auszufUhren.

1.8 MABNAHMEN UND FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Da das Vorhaben einen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt, wurde zur Ermittlung

des Ausgleichs- und Ersatzbedarfs eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung basierend auf
der "Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen" vom Juli 2003 in der Fassung des SMUL vom Mai 20094 durchgefuhrt. Die Ein-
griffs- Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf Grundlage der Festsetzungen in der Planzeich-

nung und wird im Umweltbericht dargelegt.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Fldchen (A1) fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 20
und Abs. 6 BauGB soll als zusatzliche Randeingrinung zur FiGche @ (Fldchen zum An-
pflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen) und als

Sukzessionsfldche mit Feldgehdlzen entwickelt und gesichert werden.

Die Flache A1 liegt auf der FlurstGck-Nr. 714/1 der Gemeinde Neukirchen/PleiBe. Das
FlurstGck ist 1.724,8 m? groB und liegt westlich der Auffahrt zur Bergallee, angrenzend

an die Hangbegrinung. Die zusétzliche Randeingrinung sowie die Schaffung einer

4 Quelle: www landwirtschaft.sachsen.de/umwelt/natur/8516.htm
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naturlichen Sukzessionsfldche mit Feldgehdlzen ca. 1.600 m? Fldche des FlurstUckes in
Anspruch nehmen. Im Falle von Einrichtungen neuer Feldzufahrten zur Fldche A 1 ist
dies mit den GrundstUckseigentUmern und Bewirtschaftern abzustimmen.

Aufgrund bestehender Gehdlzstrukturen  sollen  Anpflanzungen mit je 3
unterschiedlichen Arten einheimischer BGume und Strducher gemdB der Artenliste A
und B entsprechend integriert, dauerhaft ernalten und bei Abgang ersetzt werden.
Die Flache ist der natuUrlichen Sukzession, mit Anpflanzung von Feldgehdlzen,
Uberlassen. Die Pflege der Fldche soll kostengunstig und im Rahmen einer einschurigen
Mahd abschnittsweise aller 4 Jahre, unter kommunaler Kontrolle erfolgen.

Die gemdanB Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmmaBnahmen werden
mit FiGcheninanspruchnahme fallig. Die Unterhaltung und Pflege sind dauerhaft zu si-
chern.

Die Durchfuhrungen im Zuge der Baufreimachung erforderlicher Fallarbeiten sind auf
den Zeitraum 01. Oktober bis 28. Februar (auBerhalb der Brutzeit) zu beschrdnken. Die
DurchfUhrung erforderlicher Ersatzpflanzungen ist fachgerecht auszufGhren.

Die in der Anlage 2 beigelegten empfohlenen Arten fur Anpflanzungen entsprechen
den natirlichen Standortbedingungen (potenzielle natirliche Vegetation) sowie be-
zUglich Standortgerechtheit, gewUnschter Wuchsendhdhe und Robustheit am ehes-
ten. Die Pflanzliste tragt als Positivliste im 6ffentlichen Raum rechtlich verbindlichen an-
sonsten nur empfehlenden Charakter, d.h. sie wird durch diese Satzung bei privaten

Anpflanzungen nicht einklagbar.



BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz 39

2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan ,,Wohngebiet Bergallee”
sind zusatzliche Rahmenpunkte zur Schaffung eines integrierten Orts- und Landschafts-
bildes fUr modernes Wohnen in gruner Umgebung. Die vorhandene Bebauung und
Grunstrukturen sind Grundlage und Ansatzpunkt fur die Entwicklung des Plangebiets.
Das planerische Zurickhaltungsgebot soll eine Uberregelung verhindern, nicht zuletzt,
weil die Gestaltungsqualitdt oft durch die Lésung im Detail bestimmt wird.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind:

Gestaltung der Baukorper

Nebengebdude, Garagen und untergeordnete Anbauten mussen zusammen mit
dem Hauptgebdude eine gestalterische Einheit bilden. - FUr ein integriertes Orts- und
Landschaftsbild ist die Gestaltung der Nebenanlagen eine MaBgabe fUr eine nach-
haltige Entwicklung der vorhandenen Siedlungsstruktur.

Die Ausrichtung der Baukdrper muss parallel zu der das BaugrundstUck erschlieBenden
Verkehrsfldche erfolgen. - Basierend am Gebdudebestand orientiert sich die Stellung

der Baukdrper an ein attraktives und strukturiertes Siedlungsbild.

Dachgestaltung

Dachformen und -neigungen sollen nicht explizit vorgeschrieben werden. Beeintrach-
tigungen des Ortfs- und Landschaftsbildes stehen angesichts des Gebdudebestandes
und der festgesetzten Geschossigkeit nicht zu beflUrchten.

Das Anbringen von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanalgen ist zuldssig. Diese An-
lagen sind in den Dachflédchen zu integrieren. - Nachhaltiges Bauen férdert ein ge-
sundes Lebens- und Wohnumfeld. Dieser Ansatz kann umgesetzt werden und tréagt zu

einer zusatzlichen Anpassung an den Klimawandel in der Stadtplanung bei.

Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstucke

PKW-Stellplatze und FuBwege sind in wasserdurchl@ssiger Bauweise auszufUhren.
- Dadurch wird einer méglichen Versiegelung vorgebeugt.
Unbebaute Grundstucksfldchen sind zu begrinen. - Eine Begrinung der Grundstucke

sorgt fur ein natUrliches Orts- und Landschaftsbild.
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FLACHENBILANZ

Die Fidchenbilanz fur die FiGcheninanspruchnahme zur Erstbebauung errechnet sich

folgendermaBen.

Tabelle 7 Fidchenbilanz Planung

Pos. |Flachenart Flache [m?] | Anteil von Gesamt [%)]
Baugebiet nach § 4 BauNVO - Allgemeines
1 Wohngebiet, darunter: 7.238.45 68,6%
1.1 Uberbaubare Grundstucksfl&éche 2.895,38 27,4%
1.2 Stellplatze 228,52 2.2%
1.2 nicht Gberbaubare GrundstUcksfléche 4.114,55 39.0%
2 offentliche Verkehrsflachen, darunter: 129,28 1.2%
2.1 StraBenverkehrsfldche
3 Verkehrsfl. besond. Zweckbestimmung 1.083,68 10,3%
4. Grinflache 921,08 8.7%
5. . . o _ . _ _
Prulvafe Grunflache - Ausgleichs- und Ersatz 952,07 9.0%
fladchen
Flachen fir Versorgungsanlagen (Losch- 227.74 22%
6. wasseranlage)
Planbilanz gesamt 10.552,30 100,0%
4 ERSCHLIESSUNG
4.1 VERKEHR

Das Wohngebiet Bergallee wird Uber die Rudelswalder StraBe erschlossen. Das Plan-

gebiet wird Gber die vorhandene ,,Bergallee* erschlossen. Das Plangebiet, speziell das

WA 4, wird mit einer &ffentlichen VerkehrserschlieBung als StichstraBe erschlossen. Die

StraBe wird als Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Be-

reich von 30 km/h ausgewiesen.

4.2

STADTTECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

Trinkwasser

Der zust@ndige Aufgabentraoger der offentlichen Trinkwasserversorgung in Neukir-

chen/PleiBe ist der Regional-Wasser/ Abwasser-Zweckverband Zwickau/Werdau (RZV).
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Der Zweckverband bedient sich zur ErfUllung seiner Aufgaben der Wasserwerke

Zwickau GmbH. Durch das Plangebiet verlduft eine TW-Leitung.

Abwasser

Der zust@ndige Aufgabentrdger der offentlichen Abwasserentsorgung in Neukir-
chen/PleiBe ist der Regional-Wasser / Abwasser-Zweckverband Zwickau/Werdau
(RZV). Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber das Kanalnetz der Wasserwerke
Zwickau GmbH. Das Plangebiet ist vollstGndig erschlossen (siehe Beiplan Leitungsbe-
stand).

Wasserversorgung

Stadttechnische Ver- und Entsorgungsleitungen sind regelmdaBig im &ffentlichen bzw.
offentlich-rechtlich fUr diesen Nutzungszweck ausreichend gesicherten Raum zu verle-
gen. Ebenda kdénnen in der Regel Trafostationen, Verteileranlagen, Gasregler und
dhnliche Anlagen mit geringem Fldchenbedarf eingeordnet werden. Die Trinkwasser-
leitungen fUr kUnftige GrundstUcke bzw. Wohngebdude insbesondere der WA2, WA3
und WA4, kann an die vorhandenen Leitungen im Plangebiet angeschlossen werden.
FUr jedes kUnftige Wohngebdude muss ein separater Hausanschluss fur Trinkwasser her-
gestellt werden. Der Trinkwasserhausanschluss endet fUr jedes FlurstUck mit einem Was-
serzdhlerschacht. Die der Versorgung der Baugebiete mit Elekirizitat, Gas, Wérme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen kdnnen nach
§ 14 Abs. 2 BauNVO in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, ,,auch so-
weit fUr sie im Bebauungsplan keine besonderen FlGdchen festgesetzt sind. Dies gilt
auch fUr fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fur Anlagen fUr erneuerbare
Energien, usw.". S&mtliche als Hinweise in der Planzeichnung dargestellte Leitungen
und Anlagen genieBen den Ublichen Bestandsschutz, die fUr unterirdische Leitungen
bzw. Anlagen eingetragenen Leitungsrecht- Festsetzungen kénnen im Zuge der Er-

schlieBungsplanung konkretisiert werden.

Niederschlagswasser

Das Plangebiet liegt nicht im Hochwasserschutzgebiet. Daher ist es im Plangebiet zu-
lassig, dass Oberfldchenwasser auf den Grundsticken zu versickern. FUr den Fall, dass
eine Versickerung des Oberfldchenwassers nicht moglich ist, ist das Gberschussige
Oberfladchenwasser in das sudlich im Plangebiet befindliche Regenrickhaltebecken
einzuleiten. Bei der Einleitung des Drosselabflusses, der nach § 54 Abs. 1 WHG als Ab-

wasser einzustufen ist, sind Anforderungen an die GuUte (qualitativ) und die Menge
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(quantitativ) zu beachten. Als dem Stand der Technik entsprechend ist zur PrGfung der

Anforderungen das A TV — DVWK Merkblatt 153 heranzuziehen.
Die Wasserwerke Zwickau GmbH ist Plantrager bzw. Bauherr des Regenrickhaltebe-

ckens.

i
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Alle eingetragenen, vorhandenen Kabel und Versorgungsleitungen wurden entsprechend den Angaben der
Versorgungstrager eingezeichnet.

Ein Anspruch auf kann nicht werden.
Vor Baubeginn ist der Leitungsbestand im Rahmen der Schachtscheineinholung genau festzustellen.

Legende Bestand

Flurstiicksgrenzen —w —  Strom NS Bestand erdveriegt
——  SWBestand —w—  Strom MS Bestand erdverlegt
——  RWBestand —: —  Strom MS Bestand aufier Betrieb
—m—  TW Bestand —w= —  Teleskom Bestand erdverlegt

— CityTV
Meridian-Kabel Windenergie

Legende Planung

— —  RWPlanung Umfahrung fur Wartungsarbeiten

=  Entwésserung l:l Pflasterfldche
—  Winkelelemente l:l Grunflache

———  Tiefbord - Straftengraben

Abbildung 18 Lageplan- Regenrickhalteanlage, Stand 11/2017, Verfasser: HOFFMANN.SEIFERT.PARTNER,

Bauherr: Wasserwerke Zwickau GmbH.
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Durch die geplante zusatzliche Bebauung begrinden sich keine erheblichen Ande-
rungen des Schmutz- und Regenwasseraufkommens am Standort. Das auf den befes-
tigten Fldchen anfallende Niederschlagswasser sollte laut der unteren Wasserbehdrde
vorrangig zur Brauchwassernutzung verwendet werden. Auch ist die Versickerung von
Niederschlagswasser auf einer Altablagerung oder einem Altstandort grundsatzlich
nicht erlaubnisfahig. Das von den &ffentlichen Verkehrsfldéchen anfallende Oberfla-

chenwasser ist in das Netz des zustdndigen Entsorgungsunternehmens einzuleiten.

Elektroenergieversorgung

Zustandig fUr die Elekiroenergieversorgung ist die Mitteldeutsche Netzgesellschaft
Strom mbH - Netzregion SUd-Sachsen (MITNETZ Strom GmbH). Das Plangebiet ist als

Wohngebiet vollsténdig erschlossen.

Mittel- und Niederspannungsleitungen

Im geplanten Baubereich befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen der
Netzregion SUdsachsen der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ
STROM). Die in der Anlage der Stellungnahme vom 15.09.2016 enthaltenen Bestands-

pl&ne geben Auskunft Uber die Lage und die Art der StromUbertragungsanlagen.

e —
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Abbildung 19 Bestandsplan der Hochspannungsleitungen der MITNETZ Strom GmbH im Plangebiet (aus:
Stellungnahme der MITNETZ Strom vom 16.09.2016).

Die vorhandenen Kabel durfen im Rahmen der BaumaBnahmen nicht in der Lage ver-
andert, Uberbaut bzw. durch BaumaBnahmen geschadigt werden. Zur Kabellage ist
ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten. Wahrend der Bauphase ist eine Minde-
stUberdeckung von 0,4 m zu gewdhrleisten. Ist dies nicht mdéglich, muss das zustdndige
Servicecenter rechtzeitig informiert werden. Es wird dann vor Ort Uber geeignete
SchutzmaBnahmen entschieden. Fur alle erforderlichen Umverlegungen ist durch den
Trager der BaumaBnahme bzw. das zusténdige Planungsburo rechtzeitig ein schriftli-
cher Auftrag zu erteilen. Die Kosten der Baufeldfreimachung tragt der Auftraggeber.

Der Umgang mit den o.g. Leitungen ist im nachgeordneten Genehmigungsverfahren

abzustimmen.

Gasversorgung

Zustandiger Gasversorger ist die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH (MITNETZ
Gas GmbH). Die BetriebsfUhrung obliegt der SUdwestséchsischen Netz GmbH -
SUWESA NETZ, Netzbetrieb Gas/Wdarme, Standort Crimmitschau. Durch das Plangebiet
verlduft im nérdlichen Bereich der bestehenden Bebauung eine Gasleitung (siehe Bei-
plan- Leitungsbestand). Gasleitungen besitzen einen Schutzstreifen von 2 m beiderseits

der Leitungsachse. Der Schutzstreifen darf nicht als LagerflGche genutzt werden.

Abfallentsorgung

Die Zustandigkeit fur die Abfallerfassung und -beseitigung liegt beim Landkreis Zwickau
— Amt fUr Abfallwirtschaft. Das Plangebiet ist abfallseitig nur im bebauten Bereich voll-
st@ndig erschlossen. Das StraBennetz ist so ausgebaut, dass das Befahren mittels 3-
achsigen Entsorgungsfahrzeugen sowie das Wenden ohne Einschrnkungen maoglich
sind.

Folgende allgemeingultige Hinweise zur Befahrbarkeit fUr Entsorgungsfahrzeuge wer-
den durch das Amt fUr Abfallwirtschaft, Landkreis Zwickau (Stellungnahme 21.03.2018)

vorgegeben:
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* eine sichere ErschlieBung aller bebaubaren Grundsticke muss weiterhin gewdhrleis-
fet sein

* ungehinderte Zufahrt fUr 3-achsige Entsorgungsfahrzeuge (26 t) auch in Kurven-be-
reichen muss weiterhin gegeben sein

* erforderliche MindeststraBenbreite: 3,55 m; im Kurvenbereich min. 4,75 m

* enfsprechende Wendeanlagen sind bei Bedarf vorzusehen, um das RUckwdrtsfah-

ren der Entsorgungsfahrzeuge zu verhindern.

Konkrete MaBnahmen zur Abfallentsorgung sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung
mit dem Entsorger abzustimmen.

Jeder EigentUmer eines im Gebiet des Landkreises Zwickau liegenden GrundstUckes
(GrundstUckseigentimer), auf dem Hausmull anfallt und der diesen nach dem gelten-
den Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) an den Landkreis als 6ffentlich-rechtlichen Ent-
sorgungstréager (&rE) zu Uberlassen hat, ist berechtigt und verpflichtet, dieses Grund-
stUck an die 6ffentlich-rechtliche Abfallentsorgung des Landkreises anzuschlieBen (An-
schlusspflicht). Die Abfallbehdlter sind unter Berucksichtigung der Grundsétze fur eine
bedarfsgerechte Erfassung des Uberlassungspflichtigen Abfalls nach Anzahl und
GréBe an der jeweiligen GrundstUcksgrenze bereit zu stellen. Entsprechende Stell-
platze fOr Abfallbehdlter sind im Plangebiet vorzusehen, wobei die Bereitstellung im

offentlichen Verkehrsraum nur am Abhol-/Leerungstag gestattet ist.

Telekommunikation

Zustandig fUr die Telekommunikation ist der City TV Kabelservice GmbH aus Neukir-
chen/ PleiBe. Im Plangebiet liegen C-TV Kabel, welche an die bestehenden Bebauun-
gen angeschlossen ist.

Das Plangebiet ist aufgrund der vorangegangenen Nutzung vollstdndig durch Tele-
kommunikationsleitungen erschlossen. Die konkrete ErschlieBung und MaBnahmen
zum Umgang mit dem Leitungsbestand sind in der nachfolgenden ErschlieBungspla-
nung mit dem Versorger abzustimmen.

Vor der AusfUGhrungsphase ist die mit der Ausfuhrung beauftragte Firma auf Ihre Erkun-
digungspflicht (Schachtschein) hinzuweisen. Planauskunft bei Mail an: Planaus-
kunft.mitteost@telekom.de oder Fax: 0391/580219965.

Sofernim Zuge des Vorhabens die Durchfuhrung von BaumaBnahmen vorgesehen ist,
ist zeitnah vor deren Beginn, die GDMcom Gesellschaft fir Dokumentation und Tele-

kommunikation GmbH zu beteiligen.
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Brandschutz

Die Kommune ist nach §6 Abs.1 Nr. 4 des SGchsischen Gesetzes Uber den Brandschutz,
Rettungsdienst und Katastrophenschutz (SGchsBRKG) fUr die Sicherstellung einer den
ortlichen Verhdltnissen entsprechenden ausreichenden L&schwasserver-sorgung zu-
stdndig. Nach der Tabelle im DVGW Arbeitsblatt W 405 wird der Mindest-Iéschwasser-
bedarf fir ein Baugebiet festgelegt, die nur die unterste Grenze des Léschwasserbe-
darfs in einem Baugebiet darstellt. Laut Stellungnahme der Stabsstelle fGr Brandschutz,
Rettungsdienst, Katastrophenschutz im LRA Zwickau ist im Plangebiet eine Loschwas-
sermenge von mindestens 48 m3/h fUr die Dauer von 2 Stunden bereit zu stellen. Diese
Forderung fUr den Grundschutz beruht nach DVGW Arbeitsblatt 405 (Stand: Februar
2008, Tabelle 1), auf der Art der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbrei-
tung.
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5 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 AUSWIRKUNGEN AUF NATUR, BODEN UND LANDSCHAFT UND TIERE

Das Plangebiet tangiert keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht. Die ndchstge-
legenen Schutzgebiete sind die Flora-Fauna-Habitat-Gebiete (FFH) ,,Bachtaler im
Oberen PleiBeland” (Meldenr. DE5140301) und die LSG ,Koberbachgrund® im Wes-
ten, das LSG ,Sahngebiet" im Norden und das zweiteilige LSG ,,Paradiesgrund” im
Osten (siehe Kap. 2.4 Okologische Zustandserfassung).

Im Plangebiet sind auf Grundlage der Vorortbegehung und dem Beleg aus der
Artenschutz- Risikoabschétzung keine geschutzten Biotope, Tier- und Pflanzenarten

erfasst wurden, die durch die Planung erheblich beeintrachtigt werden.

Im Plangebiet wird durch die festgesetzten MaBnahmen (Heckenanpflanzung, Baum-
pflanzung in den GrundstUcken) der Eingriff in Natur und Landschaft wesentlich mini-
miert. Bei einer im WA zul&ssigen GRZ von 0,4 bleiben 60% der Fldchen unversiegelt, so
dass insbesondere bei den SchutzgUtern Boden und Wasser gegenuber anderen Bau-
gebieten wesentliche Funktionen auch in den bebauten Bereichen erhalten bleiben.
Mit den festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen erfolgt eine Abgrenzung zu den
umgebenden landwirtschaftlichen Fidchen. Es werden keine landwirtschaftlichen FI&-
chen auBerhalb des Plangebiets in Anspruch oder als Ausgleich- bzw. ErsatzmaBnah-
men genommen.

Detaillierte Aussagen dazu erfolgen im Umweltbericht.

5.2 IMMISSIONSSCHUTZ

Nach 50 BImSchG sind fur eine bestimmte Nutzung vorgesehene Fldchen einander

so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige
Gebiete (6ffentlich genutzte Gebiete, Freizeitgebiete usw.) so weit wie moglich
vermieden werden.
Das Bebauungsplangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Damit
sind entsprechend Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 folgende Orientierungswerte
maBgebend:
WA 55 dB (A) tags,

40 dB (A)! bzw. 45 dB (A)2 nachts

I Industrie-, Gewerbe- und Freizeitl&rm 2 Verkehrsl&rm.
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Verkehrsldrm

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Bergallee und Rudelswalder StraBe. Durch die
Lage an der HauptstraBe ,,Rudelswalder StraBe" kann es zu geringen Larmeinwirkun-
gen durch Verkehrsldrm kommen. Dies wird durch die Hohenlage kompensiert, dass
die Wohngebd&ude ca. 30 m zurickgesetzt auf 7,5 m Hohenunterschied von der Strale

eingeordnet werden.

Gewerbeldrm- Nachbargebdude

Dem Plangebiet gegenUberliegend an der Rudelswalder StraBe befindliche Gewerbe
Ubt keine sch&dlichen Larmeinwirkungen nach heutigen Stand aus. Das Gewerbe be-
treibt Immissionsmindernde Tatigkeiten aus. Die Wohngebdude des Plangebiets liegen
zudem Uber 70 m zurUckgesetzt auf 12,5 m Hbhenunterschied dem Gewerbege-

bdude entfernt.

53 AUSWIRKUNGEN AUF DEN VERKEHR

Das Uberortliche Verkehrsaufkommen durfte sich durch das Vorhaben nicht nennens-

wert vergréoBern. Aufgrund der vorhandenen &ffentlichen ErschlieBung Uber die sudlich
angrenzende Rudelswalder StraBe ist die ErschlieBung zum Plangebiet gesichert und
Uber die HaupterschlieBung zur Bergallee. Die bestehende Zufahrt (Bergallee) in das
Plangebiet ist mit einer Topografie von 4% Steigung ab Rudelswalder StraBe/ Ecke Ber-
gallee bis 10% Steigung zur ersten im Bestand befindlichen Wohnbebauung versehen.
In dem vormaligen Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde bzgl. der Topografie RUck-
sicht genommen, indem eine é6m breite ZufahrtstraBe errichtet wurde, wonach sich die
Steigung um 2% reduzierte.

Die fuBlaufige ErschlieBung ist im gesamten Wohngebiet durch kurze Wege gesichert.
Im nérdlichen Bereich grenzt die Stadt Crimmitschau an, welche man fuBBlaufig bzw.
per Fahrrad durch einen Weg erreicht. Dieser Weg verlauft vollstdndig durch das Plan-
gebiet von Nord nach Sud. Im SUdlichen Bereich endet der Weg im Sukzessionsgehdlz.
Die Bergallee im sudlichen Bereich endet als zweiseitiger Wendehammer, von da ab
geht ein Geh-Fahr- und Leitungsrecht, welches Uber die BaugrundstUcke erschlossen

ist.
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54 AUSWIRKUNGEN AUF DEN BESTAND

Die Planung des sudlichen Plangebietes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf den

Bestand. Der ehemalige Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Wohnpark Neukirchen Ru-
delwalder StraBe* kam zum Erliegen. Die Planung wurde nicht realisiert und der sudli-
che Bereich nicht bebaut. Es hat sich innerhalb der letzten 20 Jahre eine ca. 7.200 m?
FIGche mit Sukzessionsbewuchs entwickelt. Diese Fldche wird im Bestand als Fldche mit
Bindungen fUr Bepflanzungen, die Erhaltung von Bdumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Durch die Revitalisierung des sudlichen Bereiches, kommt
es zu einer rGumlichen, strukturellen und naturnahen Aufwertung des gesamten Wohn-
gebiets Bergallee.

Die wesentlichen Planungsgrundsdtze des Bebauungsplans sind, dass die bevorzugte
Nutzung des allgemeinen Wohngebietes (WA) mit Einfamilien- und Doppelhduser ent-
stehen kann. Es soll eine ergénzende Bebauung in mehreren Etappen auf bereits zuvor
beeintrachtigten Fidchen ermdglicht werden. Die Eingriffe in den Naturhaushalt sollen
grundsatzlich minimiert und unvermeidliche Eingriffe entsprechend kompensiert wer-
den. Die GrUnordnerischen Festsetzungen sollen zur Gestaltung des gesamt Konzeptes
des Plangebietes und zur BerUcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft in-

tegriert werden.

5.5 KOSTENSCHATZUNG

Die Gemeinde Neukirchen/ PleiBe tragt die Kosten des Bauleitplanverfahrens. Weitere

Kosten, wie ErschlieBungskosten, Stadttechnische Ver- und Entsorgung und Kosten for
AusgleichsmaBnahmen wird die Gemeinde vorab tragen und im Rahmen der Grund-

stUcksverkdufe Uber Anschlussbeitrdge umlegen.
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Autor: BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz
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ARTENLISTEN FUR ANPFLANZUNGEN
ARTENLISTE A (STANDORTHEIMISCHE BAUME UND STRAUCHER)

BAUME 1. ORDNUNG
(MindestgréBe: Hochstamm, 12/14 cm StU oder Heister 125/150 cm Hohe)

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle/ Rot-Erle
Fagus sylvatica Rot-Buche

Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

BAUME 2. ORDNUNG

Gewohnliche Esche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

(MindestgréBe: Heister 150/200 cm, Strauch 60/100 cm, 2fach verpflanzt mit Ballen)

Acer campestre
Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus padus
Prunus avium
Pyrus pyraster
Salix caprea

Salix fragilis
Sorbus aucuparia

STRAUCHER:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus spec.
Euonymus europaea
Frangula alnus
Lonicera nigra
Prunus spinosa
Rhamnus carthatica
Ribes uvacrispa
Rosa spec.

Rubus idaeus

Salix aurita

Salix repens
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Feld-Ahorn
Gem. Birke
Moor-Birke
Hainbuche
Litter-Pappel
Trauben-Kirsche
Vogel-Kirsche
Wild-Birne
Sal-Weide
Bruch-Weide
Gem. Eberesche

Blutroter Hartriegel
Gem. Hasel

Rot- und WeiBdorn
Europ. PfaffenhUtchen
Faulbaum

Schwarze Heckenkirsche
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Wilde Stachelbeere
Wild-Rosen

Himbeere

Ohr-Weide
Kriech-Weide
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Gem. Schneeball

Die Artenliste A wird ergdnzt um einheimische Obstgehdlze.
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ARTENLISTE B (SONSTIGE BAUME, STRAUCHER UND BODENDECKER)

BAUME
mind. 2,50 m H&he):

Acer negundo

Aesculus hippocastanum
Aesculus x carnea 'Brioftii'
Alnus glutinosa

Ulmus glabra

(MindestgréBe: Hochstamm 16/18 cm, 3fach verpflanzt, Kronenansatz in

Eschen-Ahorn
RoBkastanie
Scharlach-RoBkastanie
Schwarz-Erle/ Rot-Erle
Berg-Ume

STRAUCHER (MindestgréBe: 60/100 cm, 2fach verpflanzt):

Forsythia spec.
Deutzia spec.
Philadelphus spec.
Hydrangea spec.
Potentilla spec.
Genista germanica

BODENDECKER:
Vinca minor

Vinca major

Erica carnea

Hedera helix

Calluna vulgaris
Hypericum calycinum

Forsythie

Deutzia in Sorten
Pfeifenstrauch in Sorten
Hortensie
Fingerstrauch

Dt. Ginster

Kleinblattriges Immergrin
GroBblattriges Immergrin
Winterheide

Efeu

Besenheide

Niedriges Johanniskraut

ARTENLISTE C (SCHLING- UND KLETTERPFLANZEN)

Clematis spec.
Lonicera spec.
Parthenociccus spec.
Humulus lupulus

ARTENLISTE D (ARTENNEGATIVLISTE)

Cotoneaster spec.
Chamaecyparis spec.
Juniperus spec.

Picea spec.

Thuja spec.

Waldrebe
GeiBblattarten
Wilder Wein
Hopfen

Zwergmispel, Kriechmispel
Scheinzypressen
Lypressengewdchse

Fichten/ Silber/ Blau/ Stechfichten
Lebensbd&ume/ Zypressengewdchse
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PLANUNG REGENRUCKHALTEBECKEN/
REGENWASSERKANAL
STAND: NOVEMBER 2017

Bauherr: Wasserwerke Zwickau GmbH, ErlmUhlensttr. 15, 08066 Zwickau

Entwurfsverfasser: Hoffmann.Seifert.Partner, Crimmitschauer Str. 47, 08066 Zwickau
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BEIPLAN LEITUNGSBESTAND
STAND: MAI 2016

Autor: Zusammenfassung durch BuUro fur Staddtebau GmbH Chemnitz
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