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1 VORBEMERKUNGEN UND RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan mit integriertemm Grinordnungsplan ,,Wohnanlage Pestaloz-
zistraBe* wird nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs.3 des Gesetzes vom
20.07.2017 (BGBI. | $.2808) durchgefUhrt. Die Gemeinde hat in einer Umweltprufung

nach §2 Abs.4 S.1 BauGB die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der

Planung auf die Belange des Umweltschutzes (§1 Abs.6 Nr.7 und §1a BauGB) zu ermit-
teln, in einem Umweltbericht (§2a BauGB und Anlage 1) zu beschreiben und in der

Abwdagung zu berUcksichtigen.

2 INHALT UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

2.1 Anlass und Ziele des Bebauungsplans

Planungsanlass

Die Gemeinde Neukirchen/PleiBe beabsichtigt mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan, in der PestalozzistraBe ein allgemeines Wohngebiet (WA) angrenzend an den
zentralen Ortskern auszuweisen, um die Errichtung einer zentrumsnahen, seniorenge-
rechten Wohnanlage durch den DRK Kreisverband Zwickauer Land e.V., als Vorha-
bentrdger und EigentUmer, zu unterstUtzen. Die gegenwdartig als Garten-, Weide- und
GrUnland genutzte Fldche soll dazu entsprechend den Zielen der Innenentwicklung
mit drei Wohngebduden, innerhalb einer gestalteten Parkanlage, bebaut werden. Mit
der barrierefreien Gestaltung der Gebdude soll hier die erste Wohnanlage in der Ge-
meinde Neukirchen/ PleiBe entstehen, in der ein individuelles, selbstbestimmtes und
bedarfsgerechtes Wohnen bis in das hohe Alter moglich ist. Die Nachfrage und der
Bedarf an Pflegeplatzen nehmen auch in der Gemeinde Neukirchen/PleiBe zu. Auf-
grund der Anforderungen an eine barrierefreie Gestaltung und an die pflegegerechte
Ausstattung I@sst sich dieser Bedarf nicht oder nur unzureichend im baulichen Bestand
decken. Mit der geplanten bedarfsgerechten Wohnanlage wird das Angebot im Be-
reich des betreuten Wohnens und der Pflegeeinrichtungen ausgebaut, um dem im
Zuge des demografischen Wandels steigenden Bedarf an altersgerechten Wohnfor-
men und individuellem barrierefreien Wohnraum gerecht zu werden. Das Vorhaben
stellt fur die Gemeinde Neukirchen/ Pleie eine strukturelle Ergénzung zur Daseinsvor-
sorge dar und entspricht durch die gute fuBlaufige Erreichbarkeit zu 6ffentlichen Ein-
richtungen, z.B. zum Rathaus (300m) sowie zu Einzelhandelsstandorten (850m), den Zie-

len der stadtebaulichen Ordnung. Das 1,08 ha groBe Plangebiet wird Uber die
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PestalozzistraBe erschlossen. Die ErschlieBung, die Trinkwasserversorgung, die Losch-
wasserbereitstellung und die Abwasserentsorgung liegen am Plangebiet in der
PestalozzistraBe an. Das Plangebiet ist stadttechnisch und verkehrstechnisch Uber die
PestalozzistraBe vollstGndig erschlossen bzw. erschlieBbar. Westlich des Plangebietes
verlguft die Werdauer StraBe (vormals S 289), die seit der Fertigstellung der Ortsumfah-
rung Neukirchen vom Durchgangsverkehr deutlich entlastet wird.

Der Bebauungsplan stellt die baurechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines
Wohngebietes (Bedarfsgerechtes Wohnen) in der PestalozzistraBe in Neukirchen/
PleiBe her. MaBgeblich sind ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO und

eine private Grunfldchen mit Zweckbestimmung Parkanlage zeichnerisch festgesetzt.

Die Planungsgrundsdtze des Bebauungsplanes sind:

- Regelung der baulichen und sonstigen Nutzung im Plangebiet.

- Gewdhrleistung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und einer dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechenden sozialgerechten Bodenordnung.

- Sicherung, Schutz und Entwicklung einer menschenwurdigen Umwelt und der
naturlichen Lebensgrundiagen sowie die Schaffung von Lebensbedingungen,
die den allgemeinen Anforderungen an gesunden Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse entsprechen und den Wohn- und Erholungsbedurfnissen der Bevolkerung
umfassend Rechnung tragen.

- Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes durch eine hochwertige architek-
tonische und gestalterische Konzeption.

- Gewdhrleistung eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

- Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt und in die Landschaft. Nicht
vermeidbare Eingriffe und Beeinfrdchtigungen sind zu mindern, auszugleichen
und zu ersetzen.

- Sicherung der Lebensverhdltnisse und Verbesserung der Daseinsvorsorge in der
Gemeinde Neukirchen/ PleiBe.

2.2 Verfahren

Der Gemeinderat hat am 14.12.2016 (Bekanntmachung im Amts- und Mitteilungsblatt
vom 17.01.2017, Beschluss Nr. 069/2016) die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Wohn-
anlage PestalozzistraBe" beschlossen. Der Bebauungsplan mit integriertem Grinord-
nungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren nach BauGB aufgestellt, was die
DurchfUhrung einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes nach

BauGB beinhaltet. Im Rahmen des Vorentwurfs wurde zur Gewdhrleistung des Arten-
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schutzes planbegleitend eine Artenschutz-Risikoabsché&tzung durch igc Ingenieur-
gruppe Chemnitz GbR erstellt. Die darin genannten Bewertungen wurden der Eingriffs-

Ausgleichs-Bilanzierung zu Grunde gelegt.

Charakteristik des Geltungsbereiches

Die Gemeinde Neukirchen/ PleiBe liegt zwischen den Stddten Werdau im SUden und
der groBen Kreisstadt Crimmitschau im Norden, am nérdlichen Rand des Landkreises
Zwickau. Die Umgebung ist durch StraBen, Neubauernhofe, Miets- und Wohnhdéuser,

Villen, Fabriken, BauernguUter, Hauslerhduser und die Kirche gepréagt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,, Wohnanlage PestalozzistraBe' umfasst ein
1,08 ha groBes Plangebiet in der Gemeinde Neukirchen/PleiBe auf den FlurstUcken Nr.
114/1,115/1, 115 aund 116 der Gemarkung Neukirchen. Das Plangebiet wird nérdlich,
westlich und sUdlich durch die StraBenrGume der ,,PestalozzistraBe* und der Werdauer
StraBe (vormals S 289) und westlich von Wohnbaufldchen begrenzt. Das Plangebiet
liegt nordlich der Kleingartenanlage ,,PleiBengrund e.V." und 06stlich des zentralen
Ortsbereichs der Gemeinde Neukirchen/PleiBe mit Rathaus, Kirche, Kindergarten und
Schule. Die geplante Wohnanlage fUgt sich in die Uberwiegend wohnbaulich ge-

pragte, westlich angrenzende Umgebung bzw. Nachbarschaft ein.

Das Gelandeprofil des Plangebietes fallt in stddstlicher Ausrichtung leicht ab. Im nord-
westlichen Randbereich befinden sich umfangreiche Baum- und Strauchbesténde
entlang der Werdauer StraBe, die entsprechend der grinordnerischen Planung voll-
standig erhalten werden und durch weitere Gehdlzpflanzungen im Plangebiet gestal-
terisch ergdnzt werden sollen. Im sGddstlichen Bereich des Plangebietes befanden sich
bis Ende der 1980er Jahre zwei Hofanlagen, die in der Folge abgebrochen wurden. In
diesen Bereichen sind entsprechend des Geotechnischen Berichts zur Baugrundunter-
suchung (s. Anlage 6) Ziegel und Baureste im Boden vorhanden und die Bodenfunkti-
onen eingeschrdankt. Im nordwestlichen Bereich liegt eine Gartennutzung vor. Die
Wiese wird gegenwartig regelmdaBig durch Schafe beweidet und die verbleibenden
Fldchen werden als Grunland zur Futtergewinnung verwendet. Teilweise liegt eine er-
kennbar geringere Artenvielfalt auf den vormals bebauten B&den und den beweide-

ten Fldchen vor. Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete nach Naturschutz-

recht und es wird nicht in welche eingegriffen.
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23 Wesentliche Inhalte des Bebauungsplans

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Es werden Regelungen zur Zul@ssigkeit und Unzul&ssigkeit der Nutzungen im Allgemeinen

Baugebiet (WA) getroffen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Es werden Hoéhenfestsetzungen mit Bezug auf die mittlere Hohe der Fahrbahnoberkante der
PestalozzistraBe festgesetzt. Grundfldche und Geschossfldchenzahl sowie Anzahl der Ge-

schosse sind ebenfalls festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Es werden Regelungen zur offenen Bauweise sowie zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen au-

Berhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen getroffen.

Flachen fir Stellplatze, Nebenanlagen und Flachenversiegelungen fur die innere Erschlie-
Bung (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 14 und 23 BauNVO)

Es werden Regelungen zur Zuldssigkeit von Stellpl&tzen mit ihren Zufahrten, sonstigen Neben-
anlagen und FlGdchenversiegelungen fur die innere ErschlieBung im Sinne des § 14 BauNvVO

und ihrer Zuldssigkeit auBerhalb der Baugrenzen getroffen.
GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die zeichnerisch festgesetzten privaten Grinfldchen dienen der Zweckbestimmung nach als:
Parkanlage, Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Str&éuchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie als Fldchen mit Bindungen fUr Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von B&umen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen.

Innerhalb der privaten Grinfl&dche — Zweckbestimmung Parkanlage sind die Anlage von ex-
tensiv genutzten Rasenflachen, wasserdurchldssig errichtete FuBwege sowie die Bepflan-

zung mit Bumen und Str&duchern gemdaB der Artenlisten A, B und C zuldssig.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind in den textlichen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans als Zu-
ordnungsfestsetzung fur Fi&chen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB) enthalten:

Dem Plangebiet sind auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf dem Flur-
stUck-Nr. 228 der Gemeinde Neukirchen/PleiBe, Gemarkung Kleinhessen Fldchen fur MaB-
nahmen zum Ausgleich im Sinne des §1a Abs.3 BauGB zugeordnet. Als MaBnahmen sind

festgesetzt: A1 — Anpflanzung einer Hecke und Einrichtung eines artenreichen Griunlandes
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Anlage einer gestuften Mittelhecke aus mind. 5 standortheimischen Baum- und Straucharten
zur Abgrenzung der intensiv bewirtschafteten Ackerfldchen sowie das Ausbringen einer ar-
tenreichen, mehrighrigen Kr@utermischung und Zulassen eines entwicklungsoffenen Habitats
auf einem 7.500,00 m? groBen Teil des FlurstUcks Nr. 228 der Gemarkung Kleinhessen. Zudem
werden Festsetzungen zum Pflanzgut, zum Pflanzschema, zur Pflanzdichte und zu PflegemaB-
nahmen getroffen. Es wurde festgesetzt, dass die gemdaB Bebauungsplan festgesetzten Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde zwi-
schen der Gemeinde Neukirchen/PleiBe und dem Verursacher vertraglich zu binden sind. Sie
sind durch den Verursacher spétestens ein Jahr nach Fl&icheninanspruchnahme vollsténdig
umzusetzen. Die Unterhaltung und Pflege sind dauerhaft zu sichern. Zur Uberwachung ge-
mdaB §4c BauGB wurde festgesetzt, dass die Fertigstellung der festgesetzten Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen der Gemeinde Neukirchen/PleiBe durch den Verursacher anzuzeigen
und durch die Gemeinde in den ersten 4 Jahren jahrlich und anschlieBend alle 4 Jahre zu
kontrollieren ist. Bei erkennbarem Ausfall der anvisierten Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen
sind gleichwertige Nachpflanzungen mit Saatgut oder Gehdlzen gemdaB der Artenliste A und
B zur ndchstméglichen Pflanzperiode vorzunehmen und die Kontrollfunktion der Gemeinde

beginnt wieder bei der jahrlichen Konftrolle fur 4 Jahre und anschlieBend alle 4 Jahre.

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fir Be-
pflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Es werden Festsetzungen zur Entwicklung folgender Bepflanzungen aus dem Bestand heraus
getroffen:

1  Anpflanzung einer Hecke zur Randeingrinung

2 Daverhafte Erhaltung der Bdume und Straucher, Pflege durch regelmadBiges Zurick-

schneiden in unterschiedlichen Hohen

Zudem werden Festsefzungen zum Pflanzgut, zum Pflanzschema, zur Pflanzdichte und zum
Monitoring sowie zum Einsatz von Baumscheiben oder Baumstreifen bei Baumpflanzungen
sowie zur Frist der AusfUuhrung und Gewdhrleistung der festgesetzten Anpflanzungen getrof-

fen.
BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 SachsBO )

Gestaltung der unbebauten Flachen und GuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Es werden Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Fidchen der bebauten GrundstU-
cke durch wasserdurchlassige Gestaltung der Feuerwehrstellpl@tze und zur Begrinung der
nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen im Allgemeinen Wohngebiet sowie zur duBeren
Gestaltung baulicher Anlagen durch die Zuldssigkeit von Dachbegrinungen, Sonnenkollekt-
oren und Fotovoltaikanlagen sowie zur Gestaltung der Anlagen zur Energiegewinnung ge-

troffen.
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24 Flachenbilanz

Durch den Bebauungsplan sind die folgenden Anderungen der Fldchennutzung vom

Bestand bis zur Planung zu erwarten:

Pos. |Fldchenart Fldche in m? :r::i;;;; Ant::n\:ﬁ;)]Ge-
Bestand
B1 |Grunland 5.147,22 46,04%
B2 |Gartenland 1.314,42 11,76%
B3 |Baumbestand 1.892,99 16,93%
B4 GrUnland, baulich vorgepragt, 280557 2527%
Brache
Planung
1 allg. Wohngebiet 5.745,21 51,39%
1.1. darunter Baugrenze 2.094,63 18,74%
1.2. darunter Stellplatze 691,34 6,18%
1.3. darunter Zufahrt 1.825,02 16,32%
1.4. darunter Feuerwehrzufahrt 139,39 1,25%
1.5, Sr?é“g‘;zrl Qg:g:ds‘c'dc“e 1.134,22 10,14%
2 | Grunfl&che Parkanlage 5.434,99 48,61%
2.1. darunter Erhaltungsbindung 1.676,88 15,00%
2.2. darunter Anpflanzung 616,71 5,52%
2.3. g%‘r)‘?lgeéfee:m”ae 3.141,40 28,10%
Gesamt 11.180,20 100,00%
Tabelle 1: Fldchenbilanz Bestand — Planung
3 UBERGEORDNETE ZIELE DES UMWELTSCHUTZES

Entsprechend der Anlage 1 zum BauGB sind die ,,in einschldgigen Fachgesetzen und
Fachpldnen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fUr den Bauleitplan von Be-
deutung sind, und die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung
des Bauleitplans berucksichtigt wurden im Umweltbericht darzustellen. Der Umweltbe-
richt des Bebauungsplanes ist nach § 1 Abs. 4 BauGB den Umwelizielen der Uberge-
ordneten Raumordnung anzupassen. Die fUr den Bebauungsplan ,,Wohnanlage
PestalozzistraBe" geltenden Umweltziele und Grundsatze der Raumordnung sind im
Umweltbericht und Landschaftsprogramm des Landesentwicklungsplan Sachsen 2013
(LEP 2013), in Kraft getreten am 14.08.2013, als landesweite Gesamtkonzeption festge-
schrieben. Die Umweliziele des Landesentwicklungsplanes werden in den Regio-
nalpl&dnen néher ausgestaltet und radumlich konkretisiert. Zusténdig fUr die Regional-

planung sind die Regionalen Planungsverbdnde in Trdgerschaft der Landkreise und
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kreisfreien Stadte. FUr den Standort Neukirchen/PleiBe gilt der Regionalplan SUdwest-

sachsen der Planungsregion Chemnitz (in Kraft getreten am 31.07.2008).

Landesentwicklungsplan (LEP 2013)

Ziel /
Grundsatz

12213

12.2.1.10

G2222

G2224

Hinweis

»Die Festsetzung neuer Wohn-
baugebiete soll in zumutbarer
Entfernung zu den Versor-
gungs- und Siedlungskernen
erfolgen.”

»Die Siedlungsentwicklung ist
auf die VerknUpfungspunkte
des OPNV zu konzentrieren.*

»Die Entwicklung der Stadte
und Dorfer soll so erfolgen,
dass:

- die Innenstédte beziehungs-
weise Ortskerne der Dorfer als
Zenfren fur Wohnen, und Da-
seinsvorsorge gestarkt und
weiterentwickelt werden

- die gesundheitlichen Be-
longe der Bevdlkerung be-
rOcksichtigt werden

.Die Lebensqualitdt und die
natUrliche biologische Vielfalt
in den Stédften und Dorfern soll
durch Schaffung und Erhal-
tfung von naturnahen Lebens-

Bericksichtigung/ Beachtung

Das Plangebiet liegt im erweiterten Ortsmittebe-
reich. Die ndchsten Versorgungseinrichtungen be-
finden sich ca. 850 m (10 min) zu FuB entfernt. Das
Rathaus liegt nur wenige Gehminuten (300m, 4
Min) entfernt. Weitere Dienstleistungseinrichtun-
gen und Versorger liegen in zumutbarer Entfer-
nung. Dem Ziel wird entsprochen.

Das Plangebiet ist durch verkehrliche Infrastruktur
gut erschlossen. Zum einen durch verschiedene
Bushaltestellen, wie der Bushaltestelle ,Schule* in
der PestalozzistraBe welche vom Plangebiet ca.
245m entfernt und gut erreichbar ist. Die ndchsten
Bushaltestellen sind an der ,,Turnhalle*, am ,,Gast-
hof* und am ,Keglerheim" in Neukirchen Pleile.
Zum anderen sind die offentlichen StraBen, wie
die PestalozzistraBe, die Werdauer Strale, welche
zur Ortsmitte fUhrt, direkt zugdnglich. Somit ist eine
Okologisch vertragliche und verkehrlich 6konomi-
sche ErschlieBung gesichert. Dem Ziel wird ent-
sprochen.

Das Plangebiet liegt im erweiterten Ortsmittebe-
reich. Das Plangebiet mit der geplanten Wohnan-
lage fUgt sich in die wohnbaulich geprégte Um-
gebung und Nachbarschaft ein. Mit der Planung
eines Wohngebietes als seniorengerechte Wohn-
anlage, wird der daseinsvorsorge in der Ge-
meinde Rechnung getragen. Die Daseinsvorsorge
beinhaltet eine Bereitstellung von angepassten
Wohnraum fUr verschiedene Altersgruppen in ver-
traglicher Entfernung zu Versorgungseinrichtun-
gen und Infrastrukturen des &ffentlichen Personen-
verkehrs. Die Etablierung der seniorengerechten
Wohnanlage deckt den Bedarf an Pflegepldtzen
und erzielt ein bedarfsgerechtes Angebot an indi-
viduellem Wohnraum. Dem Grundsatz wird ge-
folgt und entsprochen.

Der Bestand an natUrlicher biologischer Vielfalt im
Plangebiet (Gehdlzstreifen zur Werdauer StraBe)
wird beibehalten und festgesetzt. Zudem soll im
kUnftigen Plangebiet eine parkdhnliche Anlage
(private Grunfldche) mit kurzen Wegen, begrin-
ten Inseln etfc. fUr die Bewohner entstehen. Diese
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Ziel /
Grundsatz

12226

G 3.2.6

Hinweis

raumen und Grunflachen in-
nerhalb des Siedlungsgefiges
aufgewertet werden."

»In Doérfern, die auf Grund ihrer
demografischen und  wirt-
schaftlichen Entwicklung ei-
nen sehr hohen Gebdudeleer-
stand sowie Tragfdhigkeits-
probleme von Einrichtungen
der Daseinsvorsorge  ein-
schlieBlich der technischen
Infrastruktur aufweisen, ist do-
rauf hinzuwirken, dass:

— die Ortskerne fUr Wohnen
und Gewerbe attraktiv blei-
ben,

— innovative Lésungen fur die
Bereitstellung von Einrichtun-
gen und Leistungen der Dao-
seinsvorsorge  einschlieBlich
der techn. Infrastruktur umge-
setzt und Standardabwei-
chungen erméglicht werden,

Die als Korridore festgelegten
Neubaustrecken von Bundes-
und StaatsstraBen und sym-
bolhaft festgelegten StraBen-
verlegungen, BahnUber-
gangsbeseitigungen und Orts-
umgehungen sind bei allen
raumbedeutsamen  Planun-
gen und MaBnahmen zu be-
rGcksichtigen.

Bericksichtigung/ Beachtung

private Grinflédche dient der Erholung und der Le-
bensqualitat sowie der biologischen Vielfalt. Die
entstehende behindertengerechte Wohnanlage
erhdlt dadurch eine hohe Aftraktivitdt. Dem
Grundsatz wird entsprochen.

Die Gemeinde Neukirchen/PleiBe plant in dem er-
weiterten Ortsmittebereich ein allgemeines Wohn-
gebiet zu zulassen. Die unbebaute Fldche bietet
enormes Potenzial einer qualitétsvollen Innenent-
wicklung und Nachverdichtung des Bestandes.
Mit der geplanten seniorengerechten Wohnan-
loge kann die Bedeutung der Gemeinde als
Wohnstandort gestarkt werden. DarUber hinaus
wird das Angebot im Bereich des betreuten Woh-
nens und der Pflegeeinrichtungen ausgebaut, um
dem im Zuge des demografischen Wandels in Zu-
kunft steigenden Bedarfs an altersgerechten
Wohnformen gerecht werden zu kénnen. In der
Gemeinde Neukirchen ist eine derartige Wohn-
form noch nicht vorhanden. Es besteht ein we-
sentlicher Bedarf fUr die Errichtung und das Betrei-
ben einer behindertengerechten Wohnanlage
mit den erforderlichen Nebenfunktionen.

Westlich des Plangebietes verlduft die einst stark
befahrene Werdauer Strae (vormals S 289), wel-
che nach der Fertigstellung der Ortsumfahrung
Neukirchen, nun eine Entlastung des Durchgangs-
verkehrs erfahrt. Nach Fertigstellung der Ortsum-
gehung im Jahr 2015 ist die Larmbetroffenheit an
der Werdauer StraBe sehr gering.

Regionalplan Sudwestsachsen (RPSW) 2008

Die erste Gesamtfortschreibung des Regionalplans SUdwestsachsen (RPSW 2008) ist
mit der Bekanntmachung nach § 7 Abs. 4 SGchsLPIG am 31.07.2008 in Kraft getreten.

Sie gilt solange, bis eine Gesamtfortschreibung fUr die gesamte Planungsregion Chem-

nitz rechtskraftig ist.
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Freiraumstruktur
Vorranggebiet Vorbehaltsgebiet
Natur und Landschaft
——— Landschaftshild/ Landschaftserleben
E— (Kap. 2.1.2)
7// Arten- und Biotopschutz
% (Kap. 2.1.3)
RN Bereitstellung von Trinkwasser
SO {Kap. 2.2.1)
. . . Hochwasser
Regionalplanerische Ausweisung . ,
N Uberschwemmungsbereich
:§\\ (Kap. 2.2.2)
Siedlungsstruktur f— Risikobereich
. N . —— (Kap. 2.2.2)
Regionaler Vorsorgestandort fir Industrie
- und produzierendes Gewerbe Landwirtschaft
{Kap. 1.4) (Kap. 23.1)
Regionaler Gril
{Kap. 2.3.2)
— Grilnzasur N Waldmehrung
{Kap. 1.8) {Kap. 2.3.2)

Abbildung 1: Regionalplan Sudwestsachsen 2008 - Auszug aus Karfe 1 — Raumnutzung

Entsprechend der Darstellung in der Karte 5 — Bereiche mit besonderen Nutzungsan-
forderungen liegt das Plangebiet, wie auch der verbleibende Umgebungsbereich in

einem Gebiet fUr:
- Besondere Anforderungen an den Grundwasserschutz (Kap. 2.2.1)

Weiterhin grenzen Fidchen mit von folgenden Ausweisungen an das Plangebiet an:
- Schwerpunktgebiet Erosionsschutz (Kap. 2.1.5) und
- Kaltluftentstehungsgebiet (Kap. 2.1.6)
Das Plangebiet liegt aufgrund seiner deutlich hdher exponierten Lage vollstandig au-

Berhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.
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Landschaftsbild und Kulturlandschaft Wasser

. Landschaftspra Hihenriicken,
|- | Kuppen und Hanglagen (Kap, 2.1.2)

T Kuppenlandschaften (Kap. 2.1.2)

Regional bedeutsame Aussichtspunkle
(Kap. 2.1.2)
E 3 sichlexponierler Hibenpunkt
sichtexponierter Héhenzug
Regional bedeutsame sich i
AN Kulturdenkmale und Ortsensembles

(Kap. 2.1.2)
]

Gebiete mit verdichteten archioclogischen
Fundstelien (Kap. 2.1.2, Kap. 2.1.5)

Boden/Landwirtschaft
Schwerpunktgebiete Erosionsschutz
(Kap. 2.1.5)

ATaT Schwerpunktgebiete Flurholzanreicherung

R (Kap. 2.3.1)

Abbildung 2 : Regionalplan SUdwestsachsen 2008 - Auszug aus Karte 5 — Landschaftsbereiche

Bereiche mit besonderen Anforderungen
an den Grundwasserschutz (Kap. 2.2.1)

A\

Gebiete zur Erhaltung und Verbesserung
des Wasserriickhalts {Kap. 2.2.2)

Uberschwemmungsgebiete nach
§100 (1) und {3) SachsWG (Kap. 2.2.2) *

Klima/Luft
—_— Frisch- und Kaltluftbahn
(Kap. 2.1.6)

Frischluftentstehungsgebiet
(Kap. 2.1.6)

Kaltluftentstehungsgebiet
{Kap. 2.1.6)

mit besonderen Nutzungsanforderungen
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Regionalplan Sidwestsachsen 2008

G 1.1.2 Im Rahmen der Siedlungsentwicklung in der Region
sind die Funktionen Wohnen-Arbeiten-Versorgen-Erholen ei-
nander so zuzuordnen, dass kurze Wege erhalten bleiben
bzw. entstehen, raumlich bedingter Verkehrsaufwand redu-
ziert und der weiteren Zersiedlung der Landschaft entge-
gengewirkt wird.

Z 1.1.3 Es ist darauf hinzuwirken, dass die zukUnftige Sied-
lungstatigkeit in der Region sowohlim Rahmen der Eigenent-
wicklung der Gemeinden als auch zur Uberortlichen Kon-
zentration in den zentralen Orten mit Orientfierung auf die
Einzugsbereiche des OPNV erfolgt.

G 1.1.4 Die Entwicklung der Siedlungen soll fldichensparend
erfolgen. Es sollen kompakte nutzungsgemischte Siedlungs-
strukturen erhalten bzw. wiederhergestellt und dabei die Be-
sonderheiten der Siedlungs- und Bauformen in den jeweili-
gen Teilrdumen berucksichtigt werden (s. Karte 2 ,,Siedlungs-
wesen").

11.1.7 Die Entwicklung der Baugebiete durch die Kommunen
ist hinsichtlich GroBenordnung und Schwerpunktsetzung do-
rauf zu richten,

- die Fldcheninanspruchnahme im AuBenbereich zu minimieren,

- die historisch wertvollen Stadt- und Dorfkerne (s. Karte 2 , Siedlungs-
wesen") zu erhalten, zu sanieren und angepasst weiterzuentwickeln,
- die Wohngebiete, insbesondere in stdtebaulich integrierten Lo-
gen, entsprechend dem Bedarf umzustrukturieren, um der demo-
graphischen Entwicklung hinreichend Rechnung zu fragen {...)

G 1.1.8 In den Siedlungsrdumen soll zur Gewdhrleistung dko-
logischer Ausgleichsfunktionen aufbauend auf vorhande-
nen Strukturen ein moglichst zusammenhdngendes Netz in-
nerértlicher Freifldchen entwickelt werden, das gleichzeitig
ausreichend Méglichkeiten zur Erholung im direkten Woh-
numfeld bietet.

G 1.1.9 Naturraumtypische Siedlungsrdnder sollen erhalten
bleiben. Bei neu zu schaffenden Siedlungsrandern ist durch
nafurraumbezogene, landschaftsgestalterische MaBnah-
men ein harmonischer Ubergang zwischen Siedlungsraum
und umgebender Landschaft herzustellen.

Beriicksichtigung in der Planung

Das Plangebiet liegt nahe am
Siedlungsbereich des Ortszent-
rums Neukirchen/PleiBe. Eine
Nachverdichtung des Stand-
orts entspricht diesem Ziel.

Das Plangebiet befindet sich
voll erschlossen am Ortszentrum
der Gemeinde Neukir-
chen/PleiBe. Die zentrale An-
bindung an den OPNV ist damit
gegeben.

Der Gelfungsbereich des Be-
bauungsplanes ist durch die
siedlungsnahe Lage vorge-
pragt. Die Einbeziehung des
Geldndes entspricht einer kom-
pakten  nutzungsgemischten
Siedlungsform.

Dem Ziel wird durch die Inan-
spruchnahme der siedlungsna-
hen Freifldche fur eine behin-
dertengerechte Bebauung
entsprochen.

Die Randbereiche bleiben voll-
stindig und  umfangreich
durchgrunt und bieten so Erho-
lungsmoglichkeiten fUr die Be-
wohner und ihr Besucher.

Die Randbereiche bleiben voll-
stindig und  umfangreich
durch-grint und schaffen so ei-
nen harmonischen Ubergang
zur umgebenden Landschaft
(hier PestalozzistraBe und S 289).
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11.1.10 Auf die Renaturierung bzw. Entsiegelung brachfallen-
der Bauflachen auBerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile insbesondere in den in der Karte 1 ,,Raumnut-

Ein Ausgleich der Versiegelung
ist in der Gemeinde Neukir-
chen/Pleie vorzusehen.

zung" ausgewiesenen Vorrang- und Vorbehaltsgebieten for
Nafur und Landschaft, den Vorranggebieten Wald sowie
den Vorrang- und Vorbehaltsgebieten Hochwasser ist hinzu-
wirken.

Die Randbereiche bleiben voll-
stindig und  umfangreich
durchgrint und schaffen so ei-
nen harmonischen Ubergang
zu den weiteren innerortlichen
Freifldchen (Garten)

Die markanten  Gehdlzbe-
stinde im Plangebiet bleiben
umfangreich erhalten.

G 1.1.11 Siedlungsnahe Freirdume sollen als Erholungsrdume
und als dkologische Regenerationsrume erhalten und ent-
wickelt werden. Die siedlungsnahen Freirdume sollen mit
den innerdrtlichen Grinbereichen vernetzt werden.

G 2.1.2.4 Die regionstypischen Elemente der historisch ge-
wachsenen Kulturlandschaft wie markante Gehdlzbe-
stnde, Parks, Streuobstwiesen, Reste historischer Flurstruktu-
ren, SteinrGcken, Hohlwege, Teiche, FloBgrdben sowie berg-
bauliche und siedlungsgeschichtliche Sachzeugen sollen in
groBtmoglichem MaBe erhalten und so in kinftige Nutzun-
gen einbezogen werden, dass die Landschaften der Region
entsprechend ihrer Charakteristik gesichert und weiterentwi-
ckelt werden.

Regionalplan Region Chemnitz (in Aufstellung)

Neben den Zielen und Grundsdfzen des Regionalplanes Region Sudwestsachsen
(2008), finden auch die Ziele des Regionalplanes Region Chemnitz (in Aufstellung) Ein-
gang in die vorliegende Planung, um nach § 4 Abs. 1 ROG in den Abwdgungsent-
scheidungen zum Bauleitplan BerUcksichtigung zu finden. Die umweltrelevanten Ziele
21.2.2,71.23 und Z 1.2.7 Ziele des Regionalplan Region Chemnitz wurden in der Pla-

nung berucksichtigt.

Landschaftsrahmenplan (LRP) 2008

Die fUr das Plangebiet relevanten Inhalte des Landschaftsrahmenplans (2008) wurden
in der standortékologischen Beschreibung des Plangebietes in Teil | der Begrindung

umfangreich dargelegt und bei der Planung berucksichtigt.

Flachennutzungsplan (FNP) 1999

Die Gemeinde Neukirchen/PleiBe verfugt Uber einen wirksamen FI&chennutzungsplan.
Der Fldchennutzungsplan wurde am 25.10.1999 genehmigt und frat am 22.12.1999 in

Kraft. GemdB § 8 Abs. 1 S. 1 BauGB sind Bebauungspldne aus dem FI&dchennutzungs-
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plan zu entwickeln. Im FiGchennutzungsplan wird die Fldche als Grinfldche ausgewie-
sen. Im Rahmen der parallel laufenden Aufstellung der 11. Anderung des Fl&chennut-
zungsplans der Gemeinde Neukirchen/ PleiBe ist vorgesehen, die bisherige Grunfla-
chendarstellung, als Wohnbauflache gem. § 1 Abs. 1T Nr. 1 BauNVO i.S.v. § 4 BauNVO

zu Adndern.

Abbildung 3: Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan Gemeinde Neukirchen/ PleiBe
(1999) mit Plangebiet BP (2017)

Folgende umwelirelevante Ziele werden im FNP benannt:

Wasserschutz: Naturnahe Regenwasserbewirtschaftung und Hochwasserschutz

Um zu verhindern, dass es nach der Schneeschmelze und nach starken und langan-
haltenden Regenfdllen zu einem gefdhrlichen Anschwellen der Flusse und B&che in
der Gemeinde Neukirchen/PleiBe kommt, sind MaBnahmen und Méglichkeiten der
Drosselung des Regenabflusses anzuwenden. Dabei geht es sowohl um die Verringe-
rung des allgemeinen Versiegelungsanteils bei Neubauten, um die Entsiegelung vor-
handener Befestigungsfl&chen z.B. durch Einsatz dkologischer Beldge und um die ziel-
gerichtete Schaffung von Versickerungsfldchen durch Mulden-, Rigolen- und Schacht-
versickerung oder durch Kombinationen dieser.

- Berucksichtigung im Bebauungsplan: Aufgrund der zusatzlichen Versiegelung im
Plangebiet entsteht eine Anderung des Versickerungsverhaltens zum Bestand hin.
Dazu ist im Plangebiet eine Zisterne zur Aufnahme des Niederschlagswassers der Dach-
fldchen vorgesehen. Die Einrichtung der Zisterne ist genehmigungsfrei. Ergénzend
dazu ist die ErschlieBung des Plangebietes zur Schmutz- und Niederschlagswasserlei-

tung Uber die Leitungen des RZV gewdhrleistet. Grundsatzlich ist der Drosselabfluss des
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Niederschlagesim Rahmen der ErschlieBungsplanung in den Antrdgen nach SGchsWG

durch den Bauherrn nachzuweisen.

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 zust@ndigen Zweckverbdnde zu beachten.

Sonstige Ziele und Programme des Umweltschutzes

Altlasten
Im Plangebiet befinden sich laut Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Zwickau keine bekannten Altlasten oder Altlastenverdachtsfldchen. Fol-
gende Hinweise wurden in den Bebauungsplan aufgenommen:
> (2) ,Sollten wé&hrend der Bauphase schadliche Bodenverdnderungen nach BBodSchG
bekannt werden, so ist dies dem Referat 23.5 Abfallrecht- und Bodenschutz des LRA
Zwickau umgehend anzuzeigen.”
» (3) ,Nach Auswertung der von der Landespolizeidirektion, Zentrale Dienste Sachsen er-
stellten Kampfmittelbelastungskarte fur den Landkreis Zwickau vom 11. Mai 2011 sind for
0.g. Gebiet im Umkreis von 750 und 760 m zwei sichere Bombenrichter in sud- sGdwest-
licher Richtung des Plangebietes bekannt. Sollten bei der BauausfUhrung wider Erwar-
ten doch Kampfmittel oder &hnliche Gegenstinde militdrischer Herkunft gefunden
werden, so sind die Arbeiten unverziglich einzustellen, der S&chsische Kampfmittelbe-
seitigungs-dienst ist zu kontaktieren (Tel. 0351-8501-6702) und die ndchste Polizeidienst-

stelle ist zu informieren.

NatUrliche Radioaktivitat

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, in dem wahrscheinlich erhéhte Radonkonzent-
rationen in der Bodenluft vorhanden sind. In Deutschland existieren bisher keine ge-
setzlichen Regelungen mit einem verbindlichen Grenzwert zu Radon in Gebduden.
Die Richtlinie 2013/59/EURATOM des Rates der EU vom 05.12.2013 nennt als maximalen
Referenzwert 300 Bg/m?, oberhalb dem Radonkonzentrationen in Innenréumen als un-
angemessen betrachtet werden. Aus Grinden der Vorsorge werden dementspre-
chend Empfehlungen fur SchutzmaBnahmen ausgesprochen:

- bei geplanten Neubauten ist generell Radonschutz vorzusehen,

- bei geplanten Sanierungsarbeiten sind ggf. RadonschutzmaBnahmen durch ei-

nen kompetenten Gutachter ermitteln zu lassen.
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Berucksichtigung der umwelirelevanten Fachgesetze

Zielvorgaben der Fachgesetze

Berucksichtigung bei der Planung

Baugesetzbuch
§ 1 BauGB Aufgabe, Begriff und Grundsdatze der Bauleitplanung:
Abs. é Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu bericksichtigen:

Nr. 1 - 5: wurden in der Aufstellung des Bebauungsplans und im Umweltbericht berUcksichtigt.

Nr. 7 a - j: die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, FiGche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefUge zwischen innen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgUter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und
Abwdssern,

g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Plénen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a bis d,

Vgl. Umweltbericht, Kap. 4 Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen.

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur ErfUllung von bindenden BeschlUssen der Europ&ischen Gemeinschaf-
ten festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

i) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen,
die aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zul@ssigen Vorhaben fur
schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buch-
staben a bis d und .

- nicht beftroffen

§ 1a BauGB Ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz:

(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; (...) die M&g-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Fladchen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung
(sind) zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.

In der Gemeinde Neukirchen/ PleiBe findet sich alternativ keine
Fldche, deren Voraussetzungen fur ein zentrumsnahes, senio-
rengerechtes Wohnen besser geeignet sind. Die Nachverdich-
tfung des Plangebietes dient aufgrund seiner Lage, Anbindung
und ErschlieBung insbesondere den Zielen der Innenentwick-
lung.
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Zielvorgaben der Fachgesetze

Berucksichtigung bei der Planung

Bundesnaturschutzgesetz
§ 1 BNatSchG Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 2 bis 4

Natur und Landschaft sind (...) im besiedelten und unbesiedelten Bereich (...) nach MaBgabe der nachfolgenden Absdize zu schitzen:

Schutz und dauverhafte Sicherung der biologischen Vielfalt

1.

Erhalt von Populationen, Lebensstédtten und Wanderbeziehungen von wild lebenden
Tieren und Pflanzen.

BerUcksichtigung der Ergebnisse der Artenschutz-Risikoabschdat-
zung (vgl. Anlage 4) Eine Betroffenheit von Habitatstrukturen ist
im Vorfeld von konkreten Gehdlzentnahmen zu prifen.

. Gefahrenabwehr fir Okosysteme, Biotope und Arten.

Einhaltung der Vorschriften zum Boden- und Grundwasserschutz
wdahrend der Bauphase- und Betriebsphase.

Erhalt einer reprdasentativen Verteilung von Lebensgemeinschaften und Biotopen.

Minimierung des Eingriffs durch Einrichtung einer Grinanlage
auf 48 % des Plangebietes. Der Verlust von Lebensgemeinschaf-
ten und Biotopen wird im Rahmen der Eingriffs- Ausgleichsrege-
lung kompensiert.

Schutz der Leistungs-/ Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts

1.

Sparsamer Umgang mit nicht erneuerbaren Naturgutern, Erhalt der nachhalfigen Nut-
zungsf@higkeit erneuerbarer Naturgiter.

5.0. Ausfuhrungen zu BauGB § 1Abs. 6 Nr. 7. e, f, h sowie § 1a
Abs. 2 BauGB

Erhalt von Boden und ihrer Bodenfunktionen, Renaturierung/ Entsiegelung versiegelter
Fldchen.

5.0. Ausfuhrungen zu BauGB § 1a Abs. 2

. Schutz von Oberfldchengewdssern inkl. lhrer Ufer, Auen und sonstiger RUckhaltefla-

chen; MaBnahmen zum Hochwasserschutz; Grundwasserschutz durch ausgegliche-
nen Niederschlagsabflusshaushalt.

Es sind keine Oberfldchengewdsser durch das Bauvorhaben
betroffen. Der Niederschlags-Abfluss wird u.a. durch eine Zis-
terne gedrosselt und vor Ort zu versickern. Uberschissiges Nie-
derschlagswasser kann Uber die anliegende Leitung des RZV
vollst&ndig aufgenommen werden.

Schutz von Luft und Klima, insbesondere von Frisch-, Kaltluftgebiete und Luftaustausch-
bahnen. Nufzung erneuerbarer Energien.

Erhalt und Neupflanzung von Gehdlzen auf privaten Grinfla-
chen. Zuldssigkeit von Photovoltaikanlagen im Plangebiet.

Erhalt wild lebender Tiere und Pflanzen, ihrer Lebensgemeinschaften, Biotope und Le-
bensst&tten sowie ihrer Funktion im Naturhaushalt.

BerUcksichtigung der Ergebnisse der Artenschutz-Risikoabschat-
zung (s. Anlage 4)

Férderung sich selbst regulierender Okosysteme.

Im Zuge dieses Bauvorhabens durch die AusgleichsmaBnahme
Al beabsichtigt.

Daverhafte Sicherung der Vielfalt, Eigenart, Schonheit und Erholungswert von Natur und Landschaft

1.

Bewahrung von Natur- und historisch gewachsener Kulturlandschaften.

Randeingrinung durch standortheimische Gehdlze.

2.

Schutz von geeigneten Fldchen fur die Erholungsnutzung und Schaffung von Zugdn-
gen zu diesen FlGchen.

Die geplante private Parkanlage ist fur die Anwohner und Besu-
cher zur Erholung zugdnglich.
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Zielvorgaben der Fachgesetze

Berucksichtigung bei der Planung

Abs. 5

Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Fidchen sowie die Bebauung unbebau-
ter Fldchen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fir Grinfla-
chen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freifldchen im AuBen-
bereich.

Die Flache liegt als siedlungsnahe innerdrtliche Grinflache di-
rekt am Ortszentrum und ermoglicht eine sinnvolle Nachver-
dichtung des Siedlungsbereiches. Die Darstellung der Fidche
wird im Zuge der Neuaufstellung des Fidchennutzungsplans an-
gepasst.

Abs. 6
Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlieBlich ihrer Bestandteile,| Die innerodriliche Grinfldche bleibt umfangreich erhalten und
wie Parkanlagen (...), sind zu erhalten und dort, wo sie nicht in ausreichendem MaBe vor-|  wird nachtrdglich durch Gehdlze und eine durchmischte Grin-

handen sind, neu zu schaffen.

gestaltung im Randbereich ergdnzt, so dass die Grinprégung
erhalten bleibt.

Wasserhaushaltsgesetz - WHG
§ 55 WHG Grundsdtze der Abwasserbeseitigung

(2) Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanao-
lisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, (...).

Der Niederschlags-Abfluss wird durch geeignete MaBnahmen
vor Ort gedrosselt und zur Bewdsserung genutzt. Dabei wird das
anfallende Niederschlagswasser vor Ort versickert. Uberschissi-
ges Niederschlagswasser kann an den Leitungsbestand des RZV
abgegeben werden.

Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG

§ 1 BBodSchG Zweck und Grundsatze des Gesetzes

Schadliche Bodenverdnderungen sind abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hier-
durch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachtei-
lige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beein-
fréchtigungen seiner natUrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden.

Durch die Versiegelung im Plangebiet kommt es zu erheblichen
Eingriffen in die Bodenfunktionen. Diese werden durch MaBnah-
men wie Entsiegelung und Gehdlzanpflanzungen soweit még-
lich minimiert und durch AusgleichsmaBnahmen kompensiert.

Sachsische Bavordnung — SédchsBO

§ 8 SAdchsBO - Nicht Uberbaute Fi&ichen der bebauten Grundsticke, Kinderspielpl&tze

(1) Die nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten FI&-
chen der bebauten Grundsticke sind 1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder her-
zustellen und 2. zu begrinen oder zu bepflanzen, . ..

Unbebaute GrundstUcksfldchen sind zu begrinen und Stellfla-
chen sowie Wege in der Parkanlage wasserdurchléssig zu ge-
stalten.




BUro fUr St&dtebau GmbH Chemnitz 19

4 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUN-
GEN
4.1 Umwelirelevante Schutzgiter und Beschreibung der Auswirkungen

Nach §2 Abs.4 BauGB wird fur ,die Belange des Umweltschutzes nach
§1 Abs.6 Nr.7 und §1a [BauGB] (...) eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die vo-

raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden®.

Erheblich sind die Auswirkungen dann, wenn sie raumlich, zeitlich oder funktional ein
bestimmtes MaB an negativen Veranderungen uberschreiten.

»Die Gemeinde legt dazu fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detail-
lierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwdagung erforderlich ist. (...) Das Er-
gebnis der Umweltprifung ist in der Abwéagung zu berUcksichtigen” (§2 Abs.4 BauGB).
Innerhalb des Umweltberichtes werden die erheblichen Auswirkungen des Vorhabens

auf folgende SchutzgUter und Umweltmedien betrachtet:

1. Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
2. Auswirkungen auf den Naturhaushalt und die Landschaft,

3. Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit und

4

. Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter.

4.1.1 Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Es sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung durch die vorliegende Plo-
nung beruhrt.

Prognose der Umweltauswirkungen bei NichtdurchfUhrung der Planung

Keine Auswirkungen

Prognose der Umweltauswirkungen bei DurchfUhrung der Planung

Keine Auswirkungen

Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen

Keine MaBnahmen geplant.
Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf Gebiete von gemein-

schaftlicher Bedeutung zu erwarten.
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4.1.2 Naturhaushalt und die Landschaft

4.1.2.1 Schutzgut Boden
Der Untergrund im Plangebiet besteht aus Vega aus fluviimnogenem Schiuff (Auen-

schluff) Uber fluviimnogenem Kies fUhrendem Sand (Auensand).

Nordlich angrenzend befindet sich ein Regosol aus gekipptem Kies fUhrendem Schluff
(Loésslehm) und westlich ein Braunerde-Regosol aus periglaziGrem Lehmgrus Uber ver-
wittertem Grus (Konglomerat). Der Boden ist durch Grunland- und Weidenutzung ge-
pragt. Der Bodenertragswert ist mittel. Laut Stellungnahme der unteren Abfall-, Altlas-
ten- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Zwickau vom 11.05.2017 ist aus histori-
schen Karten ersichtlich, dass Teilbereiche, resultierend aus frUheren Nutzungen, be-
reits anthropogen Uberpragt sind. Aus abfall-, altlasten- und bodenschutzrechtlicher
Sicht gibt es gegen den o. g. Bebauungsplan keine Einwdnde. BezUglich der Altlasten
heilt es: ,,Die FlurstGcke 114/1, 115/1, 115/a und 116 der Gemarkung Neukirschen sind
laut S&chsischem Altlastenkataster mit Datenstand vom 26.04.2017 nicht als Altlasten-
verdachtsfldchen registriert. Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, in dem wahr-
scheinlich erhdhte Radonkonzentrationen in der Bodenluft vorhanden sind. Das Plan-
gebiet liegt zudem in der Erdbebenzone 1 und ist der geologischen Untergrundklasse

R (Festgestein, Fels) zugeordnet.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei DurchfUhrung des Planvorhabens:

Im Zuge der geplanten Uberbauung wird bisher Uberwiegend unversiegelter Boden
durch Gebdudeflachen, Zufahrt und Stellplatze versiegelt. Die versiegelten bzw. teil-
versiegelten Fldchen sind bis zur Entsiegelung verloren und stehen wdhrenddessen
nicht fir andere Nutzungsformen zur VerfiUgung. Bei den Gebdudefldchen sowie der
ErschlieBungsstraBe wird von einer 100-prozentigen Versiegelung (Vollversiegelung)
ausgegangen. Die Feuerwehrstellplatz und 20 % der Abstandsfldchen im Baugebiet
sowie innerhalb der Parkanlage werden als teilversiegelt angenommen. Aufgrund der
noch nicht vorliegenden Grinfléchenplanung wird eine Teilversiegelung von 20 % fir
die Wege der Parkanlage angenommen. Die Fidchen in deren Bestand durch die Pla-
nung nicht eingegriffen oder deren Erhaltung festgesetzt wird, wurden in die Bewer-
tung mit einbezogen, um eine Aussage zum gesamten Plangebiet zu freffen. Es wer-
den eine Vollversiegelung von 41,2 %, eine Teilversiegelung von 8,2 % und ein Antell
von 50,1 % unversiegelte Fldchen im Plangebiet angenommen. Der Bebauungsplan
erhoht die Vollversiegelung um 4.610,99 m? und die Teilversiegelung um 966,64 m? ge-

genuber dem bisher unbebauten Bestand (vgl. Tabelle 2: Versiegelungsbilanz).



BUro fUr Staddtebau GmbH Chemnitz 21

Durch die geplante wohnbauliche Nutzung wird dauerhaft in das bestehende Boden-
geflge, die Bodenwasserverhdltnisse und Bodenfunktionen eingegriffen. Unter Be-
ricksichtigung der vorhandenen Vorpragung kommt es mit Durchfuhrung der Planung
insgesamt zu einem erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung des Planvor-

habens: Bei NichtdurchfUhrung der Planung wirde die bestehende Grinflache auf

unbestimmte Zeit extensiv genutzt bleiben.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich:

Die Versiegelung wird durch Festsetzungen — z.B. der Begrunungspflicht fur nicht Uber-
baubare GrundstUcksteile minimiert. Im Rahmen der BaumaBnahmen ist zudem da-
rauf zu achten, abgeschobenes Bodenmaterial méglichst standortnah wiederim Plan-
gebiet zu verwenden. Bei der DurchfUhrung der Planung sind im Bereich der noch in-
takten durchwurzelbaren Bodenschichten die gesetzlichen Vorgaben des Mutterbo-
denschutzes zu berUcksichtigen. Anfallender Mutterboden ist in vollem Umfang zu ge-
winnen, im nutzbaren Zustand zu erhalten und funktionsgerecht wieder zu verwerten.
Dazu ist der Mutterboden vor Beginn der BaumaBnahmen separat abzuschieben und
vor Vermischung mit anderen Stoffen zu schitzen. Wenn Zwischenlagerungen not-
wendig werden, ist etwaigen negativen Verdnderungen vorzubeugen. Folgende Hin-
weise wurden in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen:

> (4) NatUrlicher Boden, der im Rahmen der Bauvorhaben bewegt werden muss, ist
mit dem Ziel der Folgenutzung in verwertbarem Zustand im Baugebiet zwischenzulagern
und nach Abschluss der MaBnahmen vor Ort einer sinnvollen Verwertung zuzufUhren.

> (5) Aufgrund der Geldndevornutzung werden zur Erhdhung des Kenntnisstandes
Uber die hydrogeologischen Verhdlinisse und die Tragfdhigkeit des Untergrundes Bau-
grunduntersuchungen in Anlehnung an die DIN 4020/ DIN EN 1997-2 empfohlen. Hinge-
wiesen wird auf die Bohrergebnismitteilungspflichten gemdaB § 11 SGchsABG (Geowis-
senschaftliche Landesaufnahme) an die Abteilung 10 (Geologie) des LFULG.

> (6) Die Gemeinde liegt in der Erdbebenzone 1 und ist der geologischen Unter-
grundklasse R (Festgestein, Fels) zugeordnet. Auf die Beachtung der DIN 4149: 2005-4
(Bauten in deutschen Erdbebengebieten) wird hingewiesen.

» (10) Im Plangebiet kdnnen geogen bedingte erhdhte Radonkonzentrationen in der
Bodenluft nicht ausgeschlossen werden. Bei Neubauten wird zum vorsorgenden Schutz
vor erhéhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in AufenthaltsrGume empfoh-
len, die radiologische Situation auf dem jeweiligen Grundstick von einem kompeten-
ten IngenieurbUro abkléren zu lassen und ggf. radongeschitzt zu bauen.
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Die Erhaltung der vorhandenen Gehdlze sowie die ergdnzende Anpflanzung von Bdu-
men und Struchern in der Parkanlage, stellen grundsétzlich eine Sicherung sowie teil-

weise eine Aufwertung einzelner Bodenfunktionen dar.

Fazit: Durch das Planvorhaben ist infolge der Versiegelungen mit einem erheblichen
Eingriff in das Schutzgut Boden zu rechnen. Insgesamt ist planbedingt eine hohe

Beeintrachtigung des Schutzquts Boden zu erwarten.

4.1.2.2 Schutzgut Tiere
Es ist davon auszugehen, dass sich im Plangebiet die standortUblichen Fortpflanzungs-

und Nahrungshabitate von KleinsGugern und Végeln befinden, ferner auch Nahrungs-
habitate weiterer SGugetiere. Daher wurde eine Artenschutz-Risikoabschatzung des
Standortes durch das BUro igc Ingenieurgruppe Chemnitz GbR, Stand 19.12.2016, vor-
genommen (s. Anlage 4). Zusammenfassend wird im Gutachten dargestellt, inwieweit
bezUglich des Vorhabens naturschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorliegen, VerbotstatbestGnde durch geeignete
MaBnahmen vermieden werden kdnnen oder ob Ausnahmemaéglichkeiten zu prifen
sind. Aufgrund der Planungsabsicht erfolgte am 16.12.2016 eine Artenschutzfachliche
Begutachtung des Plangebietes, um ,,die Vorhabenfldche und vorhandene Gehdlze
ZU besichtigen, das Grinland einzuschétzen sowie potentiell besiedelbaren Habitate
(z.B. fUr V&gel und anderen Tiergruppen wie Fledermdause und xylobionte Kafer) zu er-
fassen.” (s. Anlage 4, S. 4) ,Aufgrund der nur einmaligen Erfassung, sind nach der
"worst-case"-Betrachtung auch nicht gesichtete Arten anzunehmen, fUr die ein Vor-
kommen auf der untersuchten Fldche aufgrund geeigneter Habitatstrukturen méglich
ist." (ebd.)

Aufgrund der Begehung wurden folgende Einschdtzungen zum vorkommenden Habi-
tat- und Artenpotential getfroffen:

»Bei der Wiese, die etwa einen Hektar einnimmt, handelt es sich um ein beweidetes,
mesophiles Grunland (...). FUr den Artenschutz von Bedeutung sind alte Obstbdume
(3 x Kirsche, 1 x Apfel) im Bereich zur PestalozzistraBe mit Hohlen und Spalten (potentiell
fur HohlenbrUter, Fledermd@use oder xylobionte Kafer besiedelbar), die vor evil. Fallung
auf die genannten Tiergruppen untersucht werden mussen. Gleiches gilt fur alte Kirsch-
bdume (Totholz, Spalten, Héhlen), eine hdhlenreiche Walnuss (groBes Astloch) und
weitere Laubbdume am 10 - 20 m breiten Gehdlzhang an der Werdauer StraBe. Wei-

terhin ragen 3 Bergahorne in die zentrale Fldche und sollten bei Fallung ebenfalls ge-
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pruft werden. Die 5 alten Blaufichten wurden auf einen moglichen Schlafplatz der Wal-
dohreule geprUft, es konnten aber keine festgestellt werden. An Vogelarten wurden
vor allem am Gehdlzhang Blau- und Kohlmeise, Amsel, Feldsperling, Rabenkrdhe und
in den westlich anschlieBenden Kleingdrten Elster und Turmfalke festgestellt. An weite-
ren Arten sind u.a. Grunfink, Mé&nchsgrasmucke, Star, Ringeltaube, Zaunkdénig und
Zilpzalp zu erwarten. Es sind aufgrund der Baumsubstanz neben den Meisenarten, Feld-
sperling und dem Star auch weitere HohlenbrUter wie Gartenrotschwanz, Trauer-
schna@pper oder Kleiber moglich. Auch Fledermduse k&nnen die vorhandenen Héhlen
und Spalten in den B&dumen (vor allem die alten Kirschb&ume) als Quartier nutzen und
die Flache zum Jagen aufsuchen. Besonders geeignet dazu ist der Gehdlzrand zur
Werdauer StraBe hin. Regelmd&Big vorkommende Arten sind in der Region z.B. Abend-
segler (Nyctalus noctula), Breitflugelfledermaus (Eptesicus serotinus) Zwerg- (Pipistrellus
pipistrellus) und weitere Arten. Ist in den alten B&dumen (Obstbdume, Walnuss) evil.
Mulm vorhanden, ist auch auf xylobionte K&fer (z.B. Eremit) zu achten.*

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei DurchfUhrung der Planung:

Entsprechend der Artenschutz-Risikoabschétzung von igc kbnnen artenschutzrechtli-
che Konflikte (vgl. § 44 BNatSchG) vor allem bei Féllungen der alten und hoéhlenrei-
chen Obstbdume (3 x Kirschen, 1 x Apfel) zur PestalozzistraBe hin oder im Gehdlzhang
zur Werdauer StraBe entstehen. Aufgrund der derzeitigen Nutzung und Ausbildung der
Wiese (mesophiles Grinland, beweidet) sind hier keine Fortpflanzungs-/Ruhestatten
geschutzter Arten bekannt bzw. zu erwarten. Ein VerstoB gegen § 44 Abs. 1 Nr.3
BNatSchG (Verbot der Entnahme, Beschddigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) ist damit fUr die Wiese nicht zu prognostizieren. Die Fldche kann aber eine
Funktion als Nahrungsflache fUr verschiedene Arten (Fledermduse, Vogel) aufweisen.
Stérungstatbestdnde nach § 44 Abs.1 Nr. 2 BNatSchG kénnten Uber verschiedene
Wirkpfade ausgeldst werden (z.B. Stoffeintrége, Stérwirkung durch visuelle oder akusti-
sche Reize auf benachbarte Habitate).

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung des Planvor-

habens: Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wurde Flche wie bisher auf unbestimmte
Zeit als Weide genutzt bleiben oder die Sukzession der vorhandenen Grunfldchen vo-
ranschreiten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich:

Bei Fallungen der alten und héhlenreichen Laub- und Obstbdume zur PestalozzistraBe

hin und im Gehdlzhang zur Werdauer StraBe sollten Hohlen und Spalten mit Endoskop
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nach Fledermdusen bzw. xylobionten Ka&fern abgesucht werden. Ein moglicher Ver-
stoB gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungsverbot) kann dadurch verhindert wer-
den. Die Wiese kann eine Funktion als Nahrungsfladche fur verschiedene Arten (Fleder-
mause, Vogel) aufweisen, so dass Stdérungstatbestinde nach § 44 Abs. 1 Nr.2
BNatSchG Uber verschiedene Wirkpfade ausgeldst werden kénnten, die jedoch Uber
eine Bauzeitenregelung geklart werden kénnen. Durch entsprechende Vermeidungs-
maBnahmen - z.B. Erhalt der BGume am Gehdlzhang zur Werdauer StraBe - werden
diesbezUgliche Gefdhrdungen vermieden und die Verletzung von Verbotstatbestan-
den ausgeschlossen. Eine abschlieBende Beurteilung und genaue Festlegung der er-
forderlichen MaBnahmen in diesem Zusammenhang ist in Abstimmung mit der UNB
zum Entwurf des Bebauungsplanes erforderlich. Eine weitere VermeidungsmaBnahme
ist die Beseitigung von Vegetationsbest@nden auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit
(Verbot von Gehdlzfallungen, Beseitigung von Vegetationsbestdnden von Mdarz bis
September).

Als prioritdre KompensationsmaBnahme im Plangebiet wird das Plangebiet in den
Randbereichen mit einer festgesetzten mindestens 5 m — 6 m breiten Hecke, unter Er-
haltung des vorhandenen Gehdlzbestandes, begrint. Diese Hecken sollen insbeson-
dere aus mindestens 4 verschiedenen einheimischen Strauch- und Baumarten ge-
pflanzt werden. Dadurch werden Ersatzhabitate geschaffen. Ergénzend wird mit der
festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme Al auBerhalb des Plangebiets eine
rund 8 m breite Hecke auf einer Ldnge von rund 180 m vorgesehen, die eine Puffer-
funktion zum tiefer liegenden Grinland wahrnimmt, so dass durch geringere Nahrstoff-
belastungen und die Mdglichkeit einer ergebnisoffenen Entwicklung unterschiedliche
Habitate entstehen lassen kann. Der folgende Hinweis wurde in den Textteil des Be-

bauungsplanes aufgenommen:

» (14) Ein mdglicher Abbruch von Bdumen, Strduchern und Hecken ist gemaB § 39
BNatSchG in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar (auBerhalb der Fortpflanzungs- und
Aufzuchtzeiten) zuldssig. Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden
gem. § 44 BNatSchG: Vor Abbruch von B&dumen, Strduchern und Hecken, ist die Anwe-
senheit besonders und streng geschitzter Tiere (Vogelarten und Kriechtieren) in Offnun-
gen bzw. Hohlen von BGumen, Strduchern und Hecken zu Uberprifen.

Fazit: Durch das Planvorhaben sind aufgrund der geplanten MaBnahmen zur Vermei-

dung, zur Verringerung und zum Ausgleich mittlere Beeintrachtigungen des

Schutzquts Tiere zu erwarten.
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4.1.2.3 Schutzgut Pflanzen
Das Plangebiet verfugt insbesondere in den Randbereichen Uber gréBere Pflanzenbe-

stdnde. Die groBte Fidche besteht aus einem mesophilen Grinland, das sich infolge
der Beweidung aus einem Wirtschaftsgrunland heraus etabliert hat. FUr den Arten-
schutz von Bedeutung sind zudem die alten Obstbdume (3 x Kirsche, 1 x Apfel) im Be-
reich zur PestalozzistralBe sowie die alten Kirschbdume, eine Walnuss und weitere Laub-
bdume am 10 - 20 m breiten Gehdlzhang an der Werdauer StraBe. Weiterhin stehen 3
Bergahorne und 5 alte Blaufichten in der zentralen FiGche. Einige der Altgehdlze hiel-

ten einem Sturm im Juli 2017 nicht stand.

Prognose des Umweltzustandes bei DurchfUhrung des Planvorhabens:

Sowohl durch die Bebauung und Gestaltung, sowie durch die Enthahme von Pflanzen
und Gehdlzen als auch durch das Einbringen neuer Pflanzenverbindungen, werden
sich bei DurchfUhrung der Planung, die Pflanzengesellschaften im Plangebiet verdn-
dern. Aufgrund der umfangreich festgesetzten Erhaltungsfldchen in den Randberei-
chen, bezieht sich der Eingriff insbesondere auf das mesophile Wirtschaftsgronland.

Im Plangebiet wurde als Ausgleich die Anpflanzung von Hecken im Randbereich fest-
gesetzt. Diese sind aufeinander abgestimmt, um die Bewirtschaftung einheitlich ge-
stalten zu kdnnen und um einen dichten, nahezu umlaufenden Gehdlzbereich mit un-
terschiedlichen Habitaten fur die Tier- und Pflanzenwelt vor Ort zu schaffen. Die fest-

geseftzte private Grinfldche wird als Parkanlage angelegt.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung des Planvorhabens:

Bei NichtdurchfUGhrung der Planung wurde Flache wie bisher auf unbestimmte Zeit als
Weide genutzt bleiben oder die Sukzession der vorhandenen Grunfldchen voran-
schreiten. Dabei wirden sich unter anthropogen unbeeinflussten AusgangszustGnden
zunehmend Pflanzengesellschaften der Potentiellen natirliche Vegetation (p.n.V.)

durchsetzen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich:

Durch die vorgesehene wohnbauliche Nutzung wird insbesondere in den Bereichen
mit Fldchenversiegelung die Pflanzenwelt zurOckgedrdngt. Zum Erhalt bzw. zur Ent-
wicklung von zusammenhdngenden Gehdlzstrukturen sind insgesamt 2593,59 m? bzw.
23,2 % der Plangebietsflache zeichnerisch festgesetzt. Die Breite der Randeingrinung
von mind. 5,0 m soll, unter Erhalt der vorhandenen Gehdlze, fir Dichte, Vielfalt und
Widerstandsfahigkeit der Anpflanzungen sorgen. Ergénzend wurde Folgendes textlich

festgesetzt:
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- FOr Baumpflanzungen sind mindestens 6,0 m? groBe wasser- und luftdurchldssige
Baumscheiben oder Baumstreifen von 1,50 m Mindestbreite vorzusehen.

- Samitliche festgesetzte Anpflanzungen sind bis spatestens 1 Jahr nach der FiGchen-
inanspruchnahme auszufUhren, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgdngige

Gehdlze und Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.

Generell gilt, dass unbebaute Grundstucksfldchen zu begrinen sind. Insgesamt verrin-
gert sich jedoch der Lebensraum fUr Pflanzen aufgrund der Versiegelung, was in der
Bilanzierung des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und Landschaft mit berUcksichtigt
wird. Ergdnzend wird mit der festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme Al au-
Berhalb des Plangebiets eine rund 8 m breite Hecke auf einer Lange von rund 180 m
vorgesehen, die eine Pufferfunktion zum tiefer liegenden Grinland wahrnimmt, in eine
artenreiche Kréautermischung eingesat wird, die sich dann ohne umfangreiche Mahd

bei manueller Entnahme von Gehodlzaufwuchs etablieren kann.

Fazit: Durch das Planvorhaben sind aufgrund der baulichen Verdichtung mittlere Be-

eintrachtigungen des Schutzguts Pflanzen zu erwarten. Im Zusammenhang mit

festgesetzten KompensationsmaBnahmen kénnen diese ausgeglichen werden.

4.1.24 Schutzgut Wasser
Nordlich des Plangebietes in ca. 200 m Entfernung verlduft ein FlieBgewdsser (2.0ra-

nung). Ca. 100 m &stlich des Plangebietes verlduft die PleiBe als Gewdsser 1.0rdnung.
Eine Beeintrichtigung der FlieBgewdsser durch das Plangebiet ist nicht zu erwarten.
Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutz- oder Heilquellenschutzge-
biet. Laut dem Fachbeitrag zum LRP zum Regionalplan SUdwestsachsen (2008) liegt
das Plangebiet angrenzend in einem Bereich mit besonderen Anforderungen an den
Grundwasserschutz. Das Plangebiet liegt im Grundwasser-Einzugsgebiet der Pleie
und dem Zechsteinrand der Zeitz-Schmdliner Mulde-PleiBe. Im Plangebiet selbst befin-
den sich keine grundwasserabhdngigen Biotope. Es wird davon ausgegangen das
keine Beeintrdchtigung des Grundwasserhaushaltes vorliegt. Das Plangebiet liegt in
keinem festgesetzten Hochwasserschutzgebiet (HQ 100) nach §72 SGchsWG.

Hochwasserrisiko - In ca. 100 m Entfernung zu dem beplanten Grundstuck flieBt die
PleiBe - ein Gewdsser 1. Ordnung, fUr welches ein potentiell signifikantes Hochwasser-
risiko ausgewiesen wird. Der geplante Baubereich bzw. das Flurstick liegt geogro-
phisch héher als der Wasserstand der HQ 100 und der HQextrem. Eine Gefdhrdung
durch Hochwasser ist im Plangebiet auch entsprechend der Hochwasserkarten des

LFULG nicht gegeben.
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Wild abflieBendes Wasser - Bedingt durch die topographische Lage des FlurstUcks er-
scheint eine eventuelle Betroffenheit durch wild abflieBendes Wasser logisch, jedoch
besteht aufgrund der Gehdlze entlang der Werdauer StraBe und des oberhalb gele-
genen Waldgebietes keine erhebliche Gefahr durch wild abflieBendes Wasser im Plan-
gebiet. Der naturliche Ablauf des wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes
GrundstUck wird nicht zum Nachteil eines hdher liegenden GrundstUcks behindert. Der
naturliche Ablauf wild abflieBenden Wassers wird nicht zum Nachteil eines tiefer lie-
genden GrundstUcks verstarkt.

Grundwasser - Der Geltungsbereich befindet sich auBerhalb festgesetzter und/oder

geplanter Trinkwasserschutzgebiete.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei DurchfUhrung des Planvorhabens:

Das Vorhaben wird infolge der ansteigenden Bodenversiegelung in das Bodenwasser-
regime eingreifen. Insbesondere die Oberfldchenwasserversickerung bzw. der Sicker-

wasserabfluss werden herabgesetzt.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfhrung des Planvor-

habens: Bei NichtdurchfUhrung der Planung wirden die bestehenden Grinflachen
auf unbestimmte Zeit extensiv genutzt bleiben und die Sukzession anteilig weiter vo-

ranschreiten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich:

Durch Beschrdnkung der Versiegelung auf das notwendige MalB sowie die Wahl versi-
ckerungsfreundlicher Beldge bei den Feuerwehrstellfldchen, kann der Eingriff am
Standort minimiert werden. Regen- und Oberfldchenwasser sind durch geeignete
MaBnahmen (hier eine Zisterne) zurickzuhalten und im Plangebiet zu versickern und
gedrosselt der Vorflut zuzufUhren. Im Rahmen des nachgeordneten Baugenehmi-
gungsverfahrens sind wasserrechtliche Genehmigungen erforderlich. Dazu z&hlt der
Nachweis der schadlosen Ableitung des auf dem Geldnde anfallenden Oberfladchen-
wassers, der Einrichtung einer Zisterne oder das gezielte Einleiten von Niederschlags-
wasser ins Grundwasser Uber Versickerungsanlagen (Sickerschdchte, Rigolen, Draina-
genu.d.). Dazu istim Vorfeld der Baugenehmigung der der Nachweis zu erbringen das
genugend geeignete Fladche zur Verfugung steht (Sickertest). Die Schmutzwasserbe-
seitigung/Niederschlagswasserbeseitigung soll Uber das Kanalnetz der Wasserwerke
Zwickau GmbH erfolgen. Die Niederschlagswassereinleitung in das Kanalnetz der Was-
serwerke Zwickau GmbH wird durch die Einrichtung einer Zisterne minimiert. Die FI&-

chenversiegelung wird auf das unbedingt erforderliche MaB zu beschrdnkt, allerdings
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bedarf die barrierefreie Gestaltung der AuBenanlagen einer stufen- bzw. absatzlosen
Ausgestaltung, was einer Erhdhung des Anteils an vollversiegelten Fldchen entspricht.
Aufgrund der umfangreich vorgesehenen Parkfldche von 48% ist eine weitgehende,
breitfldchige Versickerung anfallender Niederschlagswdasser Uber die bewachsene Bo-
denzone moglich. Folgende Hinweise wurden in den Textteil des Bebauungsplans auf-

genommen:

> (11)  Anlagen zum Sammeln, Versickern und Speichern von Niederschlagswasser, z.B.
Zisternen. Die Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers hat grundsétzlich
Uber die belebte Bodenzone zu erfolgen und ist auf privaten Fiichen erlaubnisfrei. Auf
gewerblich genutzten FlGchen ist die Versickerung erlaubnispflichtig.

> (12)  Werden Arbeiten vorgenommen, welche so tief 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 Wasserbehdrde
spétestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen (§ 49 WHG, § 41
S&chsWG).

> (13) Bei geplanter Versickerung von Oberfldchenwasser Gber die Bodenzone ist si-
cherzustellen, dass dies schadlos erfolgt. Verndssungserscheinungen, Bodenerosion
und Beeintrdchtigung Dritter sind auszuschlieBen. Die Versickerungsfahigkeit des Unter-
grundes ist unter Beachtung des Arbeitsblattes DWA-A 138 nachzuweisen.

Fazit: Durch das Planvorhaben ist versiegelungsbedingt mit mittleren Beeintrachtigun-

gen des Schutzguts Wasser zu rechnen. Der Anteil des zur Zisterne bzw. in die

Leitungen des RZV abgefihrten Oberflachenwassers wird baubedingt steigen.

4.1.2.5 Schutzgut Klima
Die Gemeinde Neukirchen/ PleiBe liegt in einem maBig trockenem mitteldeutschen

Berg- und Hugellandklima im Thiringisch-schsischen Mittelgebirgsvorland. Gemdani
dem rechtskraftigen FiGchennutzungsplan von 1999 liegt eine Temperatur von 7,6 °C
im Durchschnitt vor. Die Niederschldge summieren sich im Jahr verteilt auf durch-
schnittlich 744 mm. In den Umliegenden Stddten Werdau und Crimmitschau der Ge-
meinde Neukirchen/ PleiBe wehen die Winde aus sudwestlicher Richtung. Das Plange-
biet liegt sudwestlich von Crimmitschau und ist mit Winden bis zu 25% tangiert.

Die Gemeinde Neukirchen/PleiBe zahlt zu einem stadtnahen Kaltlufteinzugsgebiet im
GroBraum der Stédte Werdau, Crimmitschau und Zwickau. Mit Windgeschwindigkei-
ten bis 2,7 m/sin 10 m Hohe Uber Grund ist zu rechnen. Durch das vorhandene Gehdlz,
nordwestlich des Plangebiets an der Werdauer StraBe, wird fUr eine Frisch- und teil-
weise Kaltluftproduktion gesorgt, welche sich der Geldndeneigung folgend Richtung
Osten bewegt. Das Sukzessionsgehdlz wirkt kleinklimatisch ausgleichend.

In der Gemeinde Neukirchen/PleiBe herrscht das mdaBig tfrockene Mitteldeutsche Berg-

und HOgelland-Klima des thuringisch-sachsischen Mittelgebirgsvorlandes. Die Winde in
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der Gemeinde Neukirchen/PleiBe wehen vorwiegend aus sidwestlichen Richtungen.
Durch die Héhenlage liegt das Plangebiet Uberwiegend im Windschatten der umge-

benden Bebauung und Bepflanzung.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei DurchfUhrung des Planvorhabens:

Die mikroklimatischen Verhdlinisse werden durch die Absorption der Sonnenstrahlung
durch Gebdude- und Verkehrsflachen sowie der fUr Verschattung und Windschutz sor-
genden baulichen Anlagen und Gehdlze beeinflusst. Dadurch, dass das Plangebiet
zwischen zwei StraBen liegt und in der Umgebung bereits baulich gepragt ist, sind mik-
roklimatisch geringfugig negative Auswirkungen auf die unmittelbare Umgebung,

ohne erhebliche Auswirkungen auf das Regionalklima zu erwarten.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung des Planvor-

habens: Bei NichtdurchfUhrung der Planung wirden die bestehenden Grinflachen
auf unbestimmte Zeit extensiv genutzt bleiben und die Sukzession anteilig weiter vo-
ranschreiten. Die mikroklimatischen Verhdltnisse bleiben erhalten und entwickeln sich

entsprechend der Sukzession weiter.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich:

Ein moglichst hoher Grin- und Freifldchenanteil, insbesondere in den Randbereichen,
werden das Meso- und Mikroklima geringfUgig positiv beeinflussen. Auf die positiven
mikroklimatischen Auswirkungen von Fassadenbegrinung wird hingewiesen. Soweit
empfohlene Dachbegrinungen zur Anwendung kommen, tragt deren Pufferfunktion

zur Frischluftbildung bei und vermindert das Risiko von Uberhitzung.

Fazit: Durch das Planvorhaben sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutz-

gut Klima zu erwarten.

4.1.2.6 Schutzgut Landschaft
Das Plangebiet liegt am Siedlungsbereich der Gemeinde Neukirchen/ PleiBe und ge-

mdak dem Landschaftsrahmenplan erfahrt das Plangebiet im Raum eine geringe Er-
lebniswirksamkeit. Die vorgesehene Flache liegt im AuBenbereich gemdaB §35 BauGB.
Rechtsverbindlich festgesetzte Schutzgebiete im Sinne der §§ 23, 26 und 28 des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 werden nicht berUhrt. Gesetzlich
geschutzte Biotope gemdaB § 30 Abs. 1 und 2 BNatSchGi.v.m. § 21 SdchsNatSchG sind
am Bebauungsstandort nicht nachgewiesen. Das Flora-Fauna-Habitat-Gebiet FFH
,Bachtdler im Oberen PleiBeland” (Meldenr. DE5140301) und das Landschaftsschutz-

gebiet ,,LSG Paradiesgrund* sind im Minimum 3 km vom Rand des Plangebiets entfernt
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gelegen. Insofern wird nicht von einer Betroffenheit ausgegangen. Das Orts- und Land-

schaftsbild ist durch die Grinfldche vorgepragt.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei DurchfUhrung des Planvorhabens:

Bei DurchfUhrung der Planung ist kUnftig von einer Beeintréchtigung des Landschafts-
bildes durch die geplanten Baukodrper auszugehen, da sie den bisherigen Bestand ge-

ringfugig Uberragen.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung des Planvor-

habens: Bei NichtdurchfGhrung der Planung wirden die bestehenden Grunfladchen
auf unbestimmte Zeit extensiv genutzt bleiben und die Sukzession anteilig weiter vo-

ranschreiten, was sich auch auf das Landschaftsbild auswirken kann.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich:

Die Anpassung der hdchstzuldssigen Baukdrperhdhen in Relation zum Gebdudebe-
stand wird als vertretbare Obergrenze angesehen. Zudem wird eine mindestens 5,0 m
breite Randeingrunung aus Baumen und Strduchern langfristig groBe Teile der Geldn-

deansichten verdecken.

Fazit: Durch das Planvorhaben sind aufgrund der Vorpragung mittlere Auswirkungen
auf das Schutzgut Landschaft sowohl nahraumlich als auch fernraumlich zu er-

warten.

4.1.3 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Das Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie des Freistaates Sachsen hat
2012 die Ergebnisse der Larmkartierung erstellt. In der Gemeinde Neukirchen/ Pleie
wurde die Pflichtkartierung der Stufe 2 entlang der Werdauer StraBe des zu erfassen-
den Trassenabschnittes der S 289 durchgefthrt. Die 2012 erstellten Larmkarten zeigten,
dass das Plangebiet an der Werdauer StralBe von Ladrmeinwirkung betroffen war. Nach
Fertigstellung der Ortsumgehung im Jahr 2015 sind die Verkehrszahlen um mehr als
70 % gesunken, so dass die Larmbetroffenheit an der Werdauer StraBe deutlich gerin-
ger geworden ist. Eine Aktualisierung der Larmkartierung erfolgt in Neukirchen/ PleiBe
im Jahr 2017/18. Von der vorgesehenen Planungsfldche geht gegenwadartig keine er-
hebliche Umweltbeeintrdchtigung fur Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung aus. Ent-
sprechend der Planung eines Allgemeinen Wohngebietes, sind auch zukinftig keine

erhdhten Immissionen, auch auf die Umgebung, zu erwarten.
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Laut der Stellungnahme der unteren Immissionsschutzbehdrde des Landkreises
Zwickau vom 11.05.2017 bestehen aus der Sicht des Immissionsschutzes ,,zum Bebau-
ungsplan keine grundsdtzlichen Bedenken. Im Rahmen des o. g. Bebauungsplanes ist
die Errichtung von 3 mehrgeschossigen Wohngebduden vorgesehen. Die Art der bau-
lichen Nutzung ist als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Ein
immissionsschutzrechtlicher Schutzanspruch gilt dem entsprechend. Die fur WA gelten-
den schalltechnischen Orientierungswerte (sSOW) von 55 dB(A) tags und von 45 dB(A)
nachts (fUr Verkehrsldrm) ergeben sich gemdal der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1.

Seit der Errichtung der UmgehungsstraBe sind auch seitens der Werdauer Stral3e keine
umfangreichen Larmimmissionen, auch auf die AuBenwohnbereiche, mehr zu erwar-
ten. Der Innenwohnbereich kann bei Erfordernis durch entsprechende Dimensionie-
rung der SchallddmmmalBe der AuBenbauteile der GebdudehUlle jedenfalls ausrei-
chend geschitzt werden.

Auswirkung auf das Schutzgut Mensch bei DurchfUhrung der Planung:
Bei DurchfUhrung des Planvorhabens kommt es baubedingt zeitweise zu einer Immissi-

onsbelastung (Larm, Staub, Licht) fUr die Bewohner benachbarter Gebiete. Im An-
schluss daran sind keine erheblichen Larmemissionen zu erwarten. Sollten im Bebau-
ungsplanvollzug nach dem Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Lichtemissionen, ErschUtterungen und éhnli-
che Vorgdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) genehmigungspflichtige
Vorhaben beantragt werden, erfolgt die jeweilige PrGfung der Zul&ssigkeit im nachge-

ordneten Verfahren zur Baugenehmigung.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei NichtdurchfUhrung des Planvor-

habens: Es ist keine Anderung fir das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich:

Wdahrend der Bauphase ist auf die Umsetzung eines, dem Stand der Technik entspre-
chenden, zUgigen und koordinierten Bauablaufs zu achten. Belastungen (Ldrm,
Stdube, Licht) fir den angrenzenden Bewohner sollen minimiert werden. Es sind MaB3-

nahmen zur Staub- und Schmutzbindung wdhrend der Bauphase erforderlich.

Fazit: Durch das Planvorhaben sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut

Mensch zv erwarten.
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4.1.4 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Das Plangebiet grenzt an den historischen Ortskern der Gemeinde Neukirchen/PleiBe.
Im Plangebiet selbst befinden sich keine Denkmalschutzobjekte.

Prognose der Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Keine Auswirkungen

Prognose der Umweltauswirkungen bei DurchfUhrung der Planung

Keine Auswirkungen

Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen

Keine MaBnahmen geplant. Werden im Rahmen der BaumaBnahmen archdologische
Funde angeschnitten oder Funde gemacht, sind diese gemaB §20 SGchsDSchG der
Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu melden. Folgende Hinweise wurden in den

Textteil des Bebauungsplans aufgenommen:

> (1) Die bauausfUhrenden Firmen sind durch den Bauherren auf die Meldepflicht von
Bodenfunden gemd&B § 20 SGchsDSchG hinzuweisen.
> (7) Im Fall von Bodeneingriffen innerhalb der Umgrenzung von Gesamtanlagen, die

dem Denkmalschutz unterliegen (Bereich einer mittelalterlicher Ortskern [85280-0-01]),
mussen vor Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten im von Bautatigkeit betroffenen
Areal archdologische Grabungen durch das Landesamt fUr Archdologie Sachsen
durchgefuhrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben
und zu dokumentieren. Weitere Bodenfunde sind gemdaB § 20 S&chsDSchG melde-
pflichtig.

Fazit: Durch das Planvorhaben sind keine erheblichen Auswirkungen auf Kultur und

Sachguter zu erwarten.

4.1.5 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern

Schutzgiter Wechselwirkung

Boden - Wasser Der Boden Ubernimmt mit verschiedenen Bodenfunktionen wichtfige
Aufgaben des Grund- und Hochwasserschutzes. Insbesondere der be-
lebte Oberboden reinigt das ihn durchsickernde Niederschlagwasser
und wirkt so als Puffer und Filter fUr die tiefer gelegenen Grundwasser-
schichten. Die F&higkeit des Bodens Niederschlagswasser zu speichern
und teilweise wieder zu verdunsten drosselt bzw. reduziert den Zufluss in
die FlieBgewdsser. Dies kommt vor allem in Perioden mit Starknieder-
schldgen zum Tragen. Aus diesem Grund ist ergdnzend die Einrichtung
einer Zisterne im Plangebiet zur Drosselung des Abflusses vorgesehen.
Die Boden im Untersuchungsgebiet verflgen aufgrund der geringen an-
teiligen Versiegelung und als Grunfléche genutzten Bodenstrukturen
Uber ein hohes Wasserspeichervermdgen und haben aufgrund ihrer in-
nerdrilichen Lage eine mittlere Bedeutung als Filter und Puffer fir Schad-
stoffe. Die Randbereiche des Geltungsbereiches umfassen im westli-
chen Bereich umfangreiche Gehdlzbestédnde (kein Wald nach § 2
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Schutzgiter Wechselwirkung

S&chsWaldG) die dem Wasserhaushalt zutraglich sind, die zur Erhaltung
festgesetzt wurden.

Boden / Wasser - Die mehrheitlich gute natUrliche Nahrstoff- und Wasserversorgung der
Pflanzen / Tiere natfUrlichen Béden trifft auch auf das Plangebiet zu. Der Boden im Plan-
gebiet wird zur Anlage des Allgemeinen Wohngebietes anteilig planiert
und versiegelt. Die Bodenverhdltnisse sind im Plangebiet anteilig anthro-
pogen Uberpragt und beeintrdchtigt. Eine naturnahe Entwicklung fand
zuletzt durch die Nutzung eines ursprunglichen Wirtschaftsgronland, das
aufgrund der méaBigen Weidenutzung eine selektierte Artenvielfalt auf-
weist statt. Vorhandene Tiere und Pflanzen sind an die vorherrschenden
Boden- und Wasserverhdltnisse angepasst. Ein moglich auftretendes Ar-
tenspektfrum von Voégeln, Fledermd&usen und xylobionten Insekten. Das
ist im Vorfeld einer Bebauung abzuki@ren. Aufgrund der innerértlichen,
durch StraBen isolierten Lage ist die Funktion als Lebensraum fUr Pflanzen
und Tierarten als mittel anzusehen.

Pflanzen - Die innerdrtliche Grinfladche wirkt optisch positiv auf den Menschen.
Aufgrund der Larmimmissionen des innerdrtlichen Siedlungsgebietes
eignet sich das Gebiet nur bedingt als siedlungsnahes Erholungsgebiet.
Mensch / Eine zentrumsnahe Nachverdichtung durch die Errichtung behinderten-
gerechter Wohnungen unter Erhalt der durchgrinten Randbereiche
entspricht den vorrangigen Zielen der Innenentwicklung und des Land-
schaftsbildes.

Landschafisbild -

Erholung

Pflanzen - Klima / Kaltluft- sowie Frischluftentstehung wirken sich positiv auf die menschli-
Luft - Mensch / Ge- |che Gesundheit aus (geringe Belastung durch Luftschadstoffe, Reduk-
sundheit tion sommerlicher Hitzebelastung). Die im Gebiet gebildete Kaltluft flieBt
entlang der PestalozzistraBe ab und wird dabei im Bereich der beste-
henden Geholze von Luftschadstoffen gereinigt. Aufgrund des nach SU-
den abfallenden Gelédndes hat diese nur eine geringe Siedlungsrele-
vanz. Die angrenzenden Gehdlze werden im Plangebiet fast vollstandig
zur Erhaltung festgesetzt, so dass die innerértliche Frischluftfunktion an-
teilig gesichert wird.

Fazit: Durch das Planvorhaben sind keine erheblichen Wechselwirkungen zu erwarten.

4.2 Bewertung des Eingriffs und der Eingriffs- und AusgleichsmaBnahmen zum

Bebauungsplan ,Wohnanlage Pestalozzistrae*
4.2.1 Ausgleichserfordernis

Der Verursacher eines Eingriffs ist nach § 15 Abs. 1 und 2 BNatSchG zu verpflichten,
vermeidbare Beeinfrchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen (Vermei-
dungsgebot) und unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, innerhalb einer zu bestimmenden Frist (nach § 8

Abs. 2 Satz 1 BNatSchG), auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder in sonstiger
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Weise zu kompensieren (ErsatzmaBnahmen). GemdaB § 14 Abs. 1 BNatSchG i.v.m.
§ 9 Abs. 2 Nr. 2 SGchsNatSchG stellt die Errichtung der Wohnanlage am Standort ge-
mak § 1a BauGB einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, da die Gestalt und die
Nutzung des Grundstockes verdndert wird, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes beeintrachtigen. Der Standort ist im Bestand durch eine Grin-
landfl&che gepragt, die mit der Errichtung der Wohnanlage eine anteilige Fldchen-
versiegelung (s. Kap. 4.2.2. Versiegelungsbilanz) und ein Eingriff in den Naturhaushalt
erfahrt. Laut der Stellungnahme des Landratsamtes Zwickau SG Naturschutz, Land-
und Forstwirtschaft Untere Naturschutzbehoérde vom 11.05.2017, ist die Notwendigkeit
des Eingriffsausgleiches fUr dieses Vorhaben ist aus der Lage im AuBenbereich und der
Fldcheninanspruchnahme unverbauter Freirdume gegeben. Die Eingriffsregelung be-
inhaltet das Verursacherprinzip, das Vermeidungsprinzip und das Gebot der Kompen-
satfion von zuldssigen Eingriffen. Der Verursacher eines Eingriffs, also der Vorhabentrd-
ger, muss die Planung, Finanzierung und DurchfGhrung der erforderlichen Ausgleichs-

oder ErsatzmaBnahmen sicherstellen.

4.2.2 Versiegelungsbilanz

Im Zuge der Planung ist vorgesehen, eine unbebaute Grunfldche mit einer zentrums-
nahen Seniorenwohnanlage (3 Gebdude), festgesetzt als allgemeines Wohngebiet,
abschlieBend zu bebauen. Der Anteil der vollversiegelten Fldchen (Gebdudefldchen
und Zufahrt) steigt von 0 % auf 41,2 % des Plangebietes. Der Anteil der teilversiegelten
Fldchen (Feuerwehrzufahrt, 20% der Abstandsfléchen im Baugebiet (WA) und 20 % der
Parkanlage) steigt auf 8,6 %, wohingegen der Anteil der unversiegelten FIiGdchen um
49,9 % auf 50,1 % (80 % der Parkanlage und 80 % der Abstandsfldchen im Baugebiet
(WA)) sinkt.

Bestand Bestand Planung | Planung | Verdnderung in %
[m?] [7%] [m?] [7%] [m?] °
Vollversiegelung 0,00 0.0% 4.610,99 41,2% 4.610,99 41,2%
Teilversiegelung 0,00 0.0% 966,64 8.6% 966,64 8.6%
unversiegelte | 11 18020 | 100,0% | 5.60257 | 50,1% 5.577,63 | -49,9%
Flachen
11.180,20 100% 11.180,20 100,0% 0 0.0%
Tabelle 2: Versiegelungsbilanz des Bebauungsplanes
Vv > Zufahrt + Stellpl&tze + Baugrenze
1\ > Feuerwehrzufahrt + 20 % der Abstandsfldiche WA + 20 % Parkanlage

uv > Grunfladchen (Anpflanzung+Erhaltung+80 % Parkanlage) + 80 % Abstandsfldéche WA




BUro fUr Staddtebau GmbH Chemnitz 35

4.2.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Bewertung des Eingriffs und der geplanten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen er-
folgt durch die Gegenuberstellung des Vor- und Nacheingriffszustandes in Form einer
Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung. Diese wird basierend auf der ,Handlungsempfehlung
zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen® aufgestellt. In der
Berechnung wird zwischen biotop- und funktionsbedingten Auswirkungen der Planung
auf den Bestand (Wertverlusten/ -) und Erhaltung bzw. MaBnhahmen zum Ausgleich
sowie ErsatzmaBnahmen (Wertgewinne/ +) unterschieden. Die Bewertung erfolgt der
nachfolgenden Tabellen und verbal argumentativ fur das Plangebiet sowie der nicht
im Plangebiet gelegenen Ausgleichsfldche Al dargestellt.

Bestands- und Planungsbilanz

Der Bebauungsplan ,Wohnanlage PestalozzistraBe" sieht die nachfolgend darge-

stellte Fldcheneinteilung im Plangebiet vor:

Pos. Flachenart Flache in m? ::;;:i'; Anh::';’:[’%]Ge'
Bestand
B1 | Grunland 5.147,22 46,04%
B2 |Gartenland 1.314,42 11,76%
B3 |Baumbestand 1.892,99 16,93%
B4 (BBrE;J;I]oend, baulich vorgepragt, 082557 25.27%
Planung
| oo e N |
1.1 darunter Baugrenze 2.094,63 18,74%
1.2. darunter Stellplétze 691,34 6,18%
1.3. darunter Zufahrt 1.825,02 16,32%
1.4. darunter Feuerwehrzufahrt 139,39 1,25%
1.5. Sr?éug‘g Q?;:Sr?ds‘c'd‘:he 1.134,22 10,14%
2 | Private Grinfléiche: Parkanlage 5.434,99 48,61%
2.1. darunter Erhaltungsbindung 1.676,88 15,00%
2.2. darunter Anpflanzung 616,71 5,52%
23. | dannier destaliefe 3.141,40 28,10%
Gesamt 11.180,20 100,00%

Tabelle 3: Fidchenbilanz Bestand (vgl. Anlage 1 der Begrindung )

Eine Bebauung mit Gebduden erfolgt entsprechend der nachfolgenden Tabelle 4

ausschlieBlich innerhalb der Baugrenzen (1.1.). Es ist vorgesehen, die ZufahrtsstraBe in
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das Plangebiet und die Stellfldchen vollversiegelt und die Feuerwehrstellfldchen was-
serdurchldssig zu errichten. Das allgemeine Wohngebiet (WA) (1) beinhaltet insgesamt
den groBten Fldchenanteil, vor der umgebenden privaten Grinfldche mit Zweckbe-
stimmung ,,Parkanlage” (2), in der Fldchen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen (2.2.) sowie FIGchen mit Bindungen fur Bepflanzungen
und fUr die Erhaltung von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen (2.1.), in

die Planungsseitig nicht erheblich eingegriffen wird, festgesetzt.

Der Ausgleichs- und Ersatzbedarf bemisst sich am Ausgangszustand des Plangebiets
und daran, was durch den Eingriff verloren geht oder verdndert wird. In der Tab. 4 -
Gegenuberstellung biotopbezogener Wertverlust (Bestand) — Wertgewinn (Planung)
werden die vorhandenen Fldchen und Biotope des Bestandes und der Planung an-
hand ihres Biotopwertes in Werteinheiten [WE] (10.000 WE = 1 Okopunkt) bewertet. In
Plangebiet bestehen die Biotope Uberwiegend seit langem, in einzelnen Bereichen,
wie z.B. den baulich vorgepragten Bereich entlang der StraBe oder in der Gartenfla-
che dagegen nicht so lange, so dass die die natirlichen Bodenfunktionen an dieser
Stelle verringert ist. Der Biotopwert wird daher an diesen Stellen etwas geringer be-
stimmt, wenn die anthropogenen Verdnderungen das Biotop erkennbar beeintréch-
tigen. Auf der rechten Seite der Tabelle werden die geplanten Biotope einschlieBlich
inrer geplanten Biotopwerte, den sog. ,,Planungswerten®, dargestellt. Biotope, die er-
halten bleiben haben den gleichen Biotop- und Planungswert.

Die infolge der Planung entstehenden Teilfldchen werden mit dem Planungswert mul-
tipliziert. Diese Planungswerte liegen im Bereich O — 5 fUr vollversiegelte bis anthropo-
gen eingeschrankte Teilfldchen. FiGdchen mit Planungswerten zwischen 5 - 15 besitzen
einen eingeschrdankten ékologischen Wert, der u.a. mit einer langen Entwicklungs-
dauer einhergeht, z.B. in der neu anzulegenden Parkanlage. Planungswerte zwischen
16 — 25 zeigen besonders wertvolle Biotope fur Flora und Fauna an, wie z.B. Gehdlz-

strukturen.
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Gegenuberstellung biotopbezogener Wertverlust (Bestand) - Wertgewinn (Planung)

Biotoptypen im Plangebiet

Bestand Biotopwert | Flache in m? [WE] PIG&:';QS' Flache in m? [WE] Planung
Biotopbestand Planung, Biotoptypen
Steanana weide, | 0 | sirz | oasss| o | asom | o |ichesecetemachen
Sriniische.Roderatiscne | 10| 282557 | 2825570 | 3 3| sl | S ehiasds
Garten/ Grabeland 10 1.314,42 - 13.144,20 8 934,83 7.478,63 Abstandsfl&iche gestaltet
Hecken- und Baumbestand 22 189299 | -41.64578 22 1.676,88 36.891,33 Erif]'ffirr‘]é“”d Baumbestand
21 616,71 12.334,20 Anpflanzung Hecken
21 300,00 6.300,00 Qgﬁ::%?i;%%ﬁ'”ze'boume und
12 2.901,40 34.816,86 Parkanlage
11.180,20 - 185.990,08 11.180,20 98.239,19
biotopbezogener Wertverlust gesamt: - 87.750,89 Werteinheiten [WE]

Tabelle 4: Bestand und biotopbezogener Wertverlust im Plangebiet infolge des Bebauungsplans

Zusatzlich zu den biotopbezogenen Wertverlusten sind die anteiligen funktionsbezogenen Wertminderungen und die vollstGndigen Funk-

tionsverluste im Plangebiet zu berUcksichtigen. Dazu werden Funktionen bei vollstGndiger Verdnderung als Verlust und bei anteiliger

Beeintrachtigung als Funkfionsminderung dargestellt. Zusatzlich zum biotopbezogenen Ausgleich ist der funktionsbezogene Ausgleich

im Plangebiet zu berucksichtigen. In der vorliegenden Planung stérken die gestalterischen PflanzmmaBnahmen und das geplante Nut-

zungsregime insbesondere die Lebensraumfunktion, die Biotopentwicklungsfunktion und die rekreative Funktion im Plangebiet.
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Gegeniberstellung funktionsbezogener Wertverlust (Bestand) — Wertgewinn (Planung)

Funktionsverlust / Funktionsminderung und Funkitionsbezogener Ausgleich im Plangebiet

Minde- Ausgleich/
Nr. Funktion Funktions- | Nutzung / Biotoptyp Flache [m? | Minderung [WE]
rung/Verlust .
steigerung
10 Verlust des Grunlandes und von Gehdlzen durch Voll- und 4.750.38 _4.750,38
1 Lebensraumfunk- Teilversiegelung
Tion . . . ..
0.5 Anlage eines ges’rol’re’rgn Parkbereichs mit Gehdlzen und 5.434.99 2.717.50
unterschiedlichen Habitaten
. ) -1,0 Verlust von Grinland und Gehdlzen im Plangebiet 4.750,38 -4.750,38
4 Biotopentwick- AN . talteten Parkbereichs mit Gehdl q
lungsfunktion 0,5 nage eines gestatieien rarkbereichs mit eholzen un 5.434,99 2.717,50
unterschiedlichen Habitaten
5 Archivfunktion -1,0 Verlust von unversiegeltem Boden im Plangebiet 4.750,38 -4.750,38
o . 1.0 Veﬂus’r _des GrUnlandes und von Gehdlzen durch Voll- und 4.750,38 -4.750.38
8 bioklimatische Teilversiegelung
Ausgleichsfunktion i v & i -
usgiel unKii 0.5 Arjlcge einer d.L'JrchgrunTen Wohnbaufldche mit Parkbe 5.434.99 271750
reich und Gehdlzen
Anlage eines gestalteten Wohnumfeldes und Anlage ei-
11 rekreative Funktion 0,5 nes Parkbereichs zum Aufenthalt der Anwohner und Besu- 5.434,99 2.717.,50
cher
Gesamt -8.131,54
Funktionsbezogener Wertverlust [WE] -19.001,52
Funktionsbezogener Ausgleich im Plangebiet [WE] 10.869,98
Verbleibender funktionsbezogener Ersatzbedarf insgesamt [WE] -8.131,54
Ersatzbedarf biotop- und funktionsbezogen Gesamt in WE: -95.882,43
Ersatzbedarf biotop- und funktionsbezogen Gesamt in Oko-Punkten: -9,5882

Tabelle 5: funktionsbezogener Ausgleich im Plangebiet
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Entsprechend der Wertverluste und der Wertgewinne ergibt sich folgende Bilanzierung
fUr das Plangebiet:

Bilanzierung der Wertverluste und Wertgewinne im Plangebiet

Bestand Planung
biotopbezogener Wertverlust -185.990,08 98.239,19 biotopbezogener Ausgleich
funkfionsbezogener Wertverlust -19.001,52 10.869,98 Funktionsbezogener Ausgleich

Wertverlust -204.991,60( + | 109.109,17 Ausgleich im Geltungsbereich

noch auszugleichen: -95.882,43 -9,5882  Okopunkte-Defizit
Tabelle 6: Ausgleichsbilanz im Plangebiet

Der Ausgleichs- und Ersatzbedarf umfasst biotop- und funkfionsbezogen insgesamt
204.991,60 Werteinheiten [WE]. Das entspricht einem Defizit von 20.4991 Okopunk-
ten [OP]. Innerhalb des Plangebietes werden biotop- und funktionsbezogen insgesamt
109.109,17 WE ausgeglichen. Das entspricht rund 10.9109 OP. Der Eingriff durch den
Bebauungsplan kann allein durch die festgesetzten MaBnahmen im Plangebiet nicht
vollst&ndig ausgeglichen werden. Es besteht ein Defizit von 95.882,43 WE bzw. 9,5882
OP. Zum Ausgleich dieses Defizites werden dem Bebauungsplan daher Flsichen auBer-

halb des Plangebiets als Ausgleichsfldchen zugeordnet.
424 AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebiets

Das BauGB lasst einen Ausgleich an anderer Stelle auBerhalb des Plangebietes zu,
wenn folgende Voraussetzungen erfUllt sind:
- Der Ausgleich muss mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung verein-
bar sein.
- Der Ausgleich muss mit den Zielen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege vereinbar sein.
- Der Ausgleich muss mit den Zielen der Raumordnung vereinbar sein.
Zur vollstadndigen Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden wurde gemadBi
dem "Entsiegelungserlass” vom 30.07.2009 des SGchsischen Ministeriums fur Umwelt und
Landwirtschaft (SMUL) Sachsen prioritér die VerfGgbarkeit von FlGchen zur Entsiege-
lung oder Abriss im Gemeindegebiet Neukirchen/PleiBe gepruft. Diese Prufung verlief
innerhalb des Ortsteils Wolkenburg erfolgreich. Geeignete MaBnahmen zur vollstandi-
gen Kompensation des Eingriffs im Bebauungsplan standen nicht zur Verfugung.
Dem Plangebiet wurden daher auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
auf dem FlurstGck-Nr. 228 der Gemeinde Neukirchen/PleiBe, Gemarkung Kleinhessen

FI&Gchen fur MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft im
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Sinne des §1a Abs.3 nach §9 Abs.1 Nr.20 BauGB zugeordnet. Als MaBnahmen sind fest-

gesetzt:

MaBnahme A1 - Anpflanzung einer Hecke und Einrichtung eines artenreichen Grin-

landes

> Anlage einer Hecke zur Abgrenzung der intensiv bewirtschafteten Ackerfl@-
chen, Ausbringen einer artenreichen, mehrjghrigen Krdutermischung und Zulas-
sen eines entwicklungsoffenen Habitats auf einem Teil des FlurstUcks Nr. 228 der

Gemarkung Kleinhessen, GroBe der MaBnahmenfiGche: 7.500,00 m?

(©) Staatsbetrieb Geobasisinft Ve Sachsen (GeoSN). 2017

MaBnahmenfladche Al auBerhalb des Plangebietes

Anpflanzung einer 5reihigen Hecke

GrUnland als entwicklungsoffenes Habitat

Die festgesetzte Ausgleichsfldche soll vollsténdig aus der intensiv geprdagten, landwirt-
schaftlichen Nutzung herausgenommen werden. Zur Abgrenzung der Ackerflache ist
die Anpflanzung einer gestuften Mittelhecke aus mind. 5 standortheimischen Baum-
und Straucharten vorgesehen, die in unterschiedlichen Héhen, versetzt gepflanzt wer-
den. Nach der Pflanzung ist in der ersten Zeit ein Schutz vor Verbiss durch Wild vorzu-
sehen. Durch regelmdBige PflegemaBnahmen in Form eines abwechselnden Auslich-
tens von 1/3 der Gehdlze, bleiben die Lebensrume in der Hecke grundsatzlich ge-
wahrt ohne dass ein volliges Aufwachsen zu erwarten ist. Die Hecke dient insbeson-
dere dem Erosionsschutz und der RUckhaltung von Ndahrstoffeintrdgen auf dem Feld.

Durch die Einrichtung eines artenreichen GrUnlandes durch das Ausbringen einer
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mehrjdhrigen Krdutermischung und dem Zulassen eines entwicklungsoffenen Habitats,
entwickeln sich im Plangebiet vielfdltige, ungestoérte Habitate, die insbesondere stark
stérungsempfindlichen Arten als RUckzugsraum dienen kdnnen. Durch die festgesetz-
ten manuellen Enthahmen von Gehdlzaufwuchs soll eine Verbuschung der Fldche ver-
mindert und so als Grunland erhalten werden. Die MaBnahme ist spatestens ein Jahr
nach Fldcheninanspruchnahme vollstdndig umzusetzen. Die Kontrolle der DurchfUh-

rung obliegt der Gemeinde Neukirchen/PleiBe.

AusgleichsmaBnahme A1 auBerhalb des Plangebietes

Biotoptypen im
Plangebiet Bestand Planung
. Biotop | FlGche Planungs- | FiGche Planung,

A T wert in m? [WEl wert in m? [WEl Biotoptypen
intensiv genutztes entwicklungsoffenes
Dauergrunland 10 7.500,00 | -75.000 22 6.000,00 | 132.000 | Grunland frischer
frischer Standorte Standorte

21 1.500,00| 31.500 |Hecke
-75.000 163.500

biotopbezogener Wertgewinn gesamt: + 88.500 Werteinheiten [WE]

Tabelle 7: Bestand und biotopbezogener Ausgleich der AusgleichsmaBnahme Al
Durch den Verlust des hoch bewerteten Dauergrinlands zugunsten einer Hecke und
eines entwicklungsoffenen Grunlands frischer Standorte auf einer Fi&che von 7.500 m?

ist effektiv ein Wertgewinn von 88.500 Werteinheiten zu erwarten.

Funktionsverlust / Funktionsminderung und Funktionsbezogener Ausgleich auBerhalb des
Plangebietes - AusgleichsmaBnahme Al
. Ausgleich/ .. .
. Minderung/ - . Flache | Minderung
Nr. | Funktion Verlust Fur.1khons- Nutzung / Biotoptyp [m?] [WE]
steigerung
1.0 Vgrlus’r eines artenarmen Dauer- 7.500,00 | -7.500,00
| | Lebensraum- grinlands frischer Standorte
funktion - .
10 Aploge einer Hecke Lfﬂd eines ent- 7.500,00 | 7.500.00
wicklungsoffenen Grinlands
Immissions- Anlage einer Hecke und eines ent-
2 schutzfunktion 1,0 vylcklungsoffenen“Grunlon.ds als Ero- | 7.500,00 | 7.500,00
sionsschutz und Nahrstofffilter
3 biotische 10 Verlust eines artfenarmen Dauer- 7500.00 | -7.500.00
Ertragsfunktion ' grinlands frischer Standorte T B
Biotop- ; i _
4 | entwickiungs- 10 |Anlage einer Hecke und eines ent- |, 54 o | 7.500,00
funkfion wicklungsoffenen Grinlands
Funktionsbezogener Ausgleich MaBnahme A1 [WE] 22.500,00
Funkfionsbezogener Wertverlust MaBnahme A1 [WE] -15.000,00
Funktionsbezogener Wertgewinn gesamt: +7.500,00

Tabelle 8: funktionsbezogener Ausgleich der AusgleichsmaBnahme Al
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Bestand Planung
Biotopbezogener Wertverlust  -75.000,00 + 163.500,00 biotopbezogener Ausgleich
Funktionsbezogener Wertverlust  -15.000,00 +22.500,00 Funktionsbezogener Ausgleich

MaBnahmenfldche A MaBnahmenfldche A
Wertverlust 90.000,00 | + | +186.000,00 Ausgleich
Gewinn WE +96.000,00 = 9,6000 Okopunkte

Tabelle ?: Bilanzierung der AusgleichsmaBnahme Al

Dadurch kann das im Plangebiet nicht erfUllte Ausgleichsdefizit von - 95.882,43 WE,
auf der 7.500,00 m? groBen MaBnahmenfladche Al auf dem FlurstUck Nr. 228 Gemar-
kung Kleinhessen vollstandig kompensiert werden (vgl. Tab. 10). Es verbleiben + 117,57
WE, das entspricht 0,0117 Okopunkten, in der Gesamtbilanz des Bebauungsplans

~Wohnanlage PestalozzistraBe*.

Ausgleich und Ersatz - Gesamtbilanz Werteinheiten [WE] | Okopunkte [OP]
Wertverlust im Plangebiet insgesamt - 204.991,60 - 20,4992
Ausgleich im Plangebiet insgesamt +109.109,17 + 10,9109
Verbleibender Ausgleichsbedarf - 95.882,43 - 9,5882
Wertsteigerung in der MaBnahmenfldche A1 + 96.000,00 + 9,6000
Ausgleichsbedarf und Ausgleich MaBnahme A1 + 117,57 +0,0118

Tabelle 10: Ausgleichsbilanz des verbleibenden Ausgleichsbedarfs und der AusgleichsmaBnahme Al
auBerhalb des Plangebietes

4.3 Anderweitige Planungsmoglichkeiten und Standortalternativen

Der Verzicht auf die Planung (Nullvariante) kann aus Grinden einer ansonsten nicht
ausreichenden Vorsorge fUr die Daseinsvorsorge und Eigenentwicklung der Gemeinde
nicht in Betracht gezogen werden.

4.4 Zusatzliche Angaben

Verwendete technische Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammen-

stellung der Angaben und fehlende Kenntnisse

Die Bewertungen und Prognosen basieren auf dem gegenwdartigen Kenntnisstand
zum Vorhaben unter BerUcksichtigung der durchgefuhrten Vor-Ort-Erfassungen im Juli

2016 und Juli 2017 sowie geltender Gesetzlichkeiten.

MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen
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Die Kommune, die zustéindigen Behérden und die Offentlichkeit nehmen die erforder-
lichen Kontroll- und Monitorfunktionen wahr. Die zu vertretenden Belange des Umwelt-
schutzes und die Fragen der UmweltUberwachung sind in das Monitoring einzubezie-
hen. Die plankonforme und qualitatsgerechte DurchfUhrung ist von den zustandigen
Amtern nach Abschluss festzustellen. Die in der Planzeichnung festgesetzten vorhan-
denen und neu zu pflanzenden Bdume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen sind
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Folgende Festsetzung wurde im Textteil des Bebauungsplanes getroffen:

> Uberwachung gemé&B §4c BauGB: Die Fertigstellung der festgesetzten Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen ist der Gemeinde Neukirchen/PleiBe durch den Verursacher anzu-
zeigen. Jahrliche Konfrolle der DurchfUhrung der PflegemaBnahmen durch die Ge-
meinde Neukirchen/PleiBe in den ersten 4 Jahren, danach alle 4 Jahre. Bei erkennba-
rem Ausfall der anvisierten Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen sind gleichwertige Nach-
pflanzungen mit Saatgut oder Gehdlzen gemdaB der Artenliste A und B zur n&dchstmog-
lichen Pflanzperiode vorzunehmen. Die Fertigstellung der Nachpflanzung ist der Ge-
meinde Neukirchen/PleiBe durch den Verursacher anzuzeigen. Die DurchfUhrung und
die PflegemaBnahmen sind durch die Gemeinde Neukirchen/PleiBe in den ersten 4
Jahren jahrlich und danach alle 4 Jahre zu kontrollieren.

5 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Planungserfordernis und Standorteinordnung

- Die Gemeinde Neukirchen/ PleiBe beabsichtigt, aufgrund konkreter Nachfrage,
mit dem Bebauungsplan die Errichtung einer Seniorenwohnanlage in einem allge-
meinen Wohngebiet (WA) in der PestalozzistraBe zu ermdglichen und dazu die plo-
nungsrechtliche Grundlage zu schaffen. Damit erfGhrt die vollerschlossene, in-
nerdrtlich gelegene Grinfldche eine stddtebauliche Neuordnung und leistet in
Form einer Nachverdichtung einen wesentlichen Beitrag zur Vermeidung einer um-
fangreichen Fldchenneuinanspruchnahme im AuBenbereich, so dass auch den
Zielen der Innenentwicklung entsprochen wird.

- Das gesamte Plangebiet ist nur im sudéstlichen Randbereich baulich vorgepragt,
so dass, unter BerUcksichtigung der vorliegenden Gutachten (vgl. Anlage 5 - Ar-
tenschutz-Risikoabschdtzung und Anlage 6 - Geotechnischer Bericht zur Baugrund-
untersuchung) eine Bebauung nur unter Anwendung der Eingriffs- und Ausgleichs-
regelung umsetzbar ist.

- Aufgrund der innerortlichen Lage in der Gemeinde Neukirchen/PleiBe, besteht ein
erhdhter Schutzbedarf der umgebenden Bebauung gegenuber Immissionen, ins-
besondere Larm wdhrend der Bauphase. Dazu wurde ein Hinweis in den Bebau-

ungsplan aufgenommen.
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Aufgrund der zunehmenden Versiegelung wird eine genehmigungsfreie Nieder-
schlagswasserzisterne als Regenrickhaltung und zur Bewdsserung der Grinfldchen
vorgesehen. Uberschissiges Niederschlagswasser kann vollsténdig in die Leitungen
des RZV eingeleitet werden.

Es erfolgt eine angepasste und umgebungsvertragliche Nachverdichtung des in-
nerdrtlichen Plangebietes unter BerUcksichtigung des weitgehenden Erhalts vor-
handener Gehdlzstrukturen.

FUr die Gemeinde Neukirchen/ PleiBe liegt ein rechtswirksamer FNP vor. Darin ist
das Plangebiet als Grinfladche ausgewiesen. Der Fldchennutzungsplan wird paral-

lel gedndert.

Gesetzliche Grundlagen

Der Bebauungsplan ,Wohnanlage PestalozzistraBe” mit integriertem Grinord-
nungsplan wird im Regelverfahren nach BauGB aufgestellt, das die DurchfUhrung
einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes beinhaltet.

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt nach dem BauGB i.d.F. der Neubekanntmao-
chung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs.3 des
Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | $.2808).

GemdanB § 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltprifung durchgefthrt, in der die vo-
raussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wurden. Im vorliegenden
Umweltbericht erfolgt gemaB § 2a BauGB die erforderliche Beschreibung und Be-

wertung.

BerUcksichtigung der Ubergeordneten Vorgaben

Die Ubergeordneten Vorgaben des Landesentwicklungsplans (2013), des Regional-

plans SUdwestsachsens (2008) sowie des Fldchennutzungsplans der Gemeinde Neukir-

chen/PleiBe (1999) und deren Berucksichtigung wurden unter Teil lll, Kap. 3 beschrie-

ben.
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Zusammenfassung der ermittelten Umweltauswirkungen auf die Schutzguter

Zu prifende As-
pekte/ Schutzgiter
(§1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB)

Umweltzustand
(Anl.zu § 2
Abs. 4 und § 2a
Nr. 2a BauGB)

Wirkungen der
Planung

(Anl. zu §2 Abs. 4 und
§ 2a Nr. 2b BauGB)

MaBnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich von Beeinfrdchtigungen
(Anl. zu § 2 Abs. 4 und § 2a Nr. 2c BauGB)

Gebiete von ge-
meinschaftlicher

Nicht betroffen

Nicht betroffen

keine

Bedeutung
Naturhaushalt und die Landschaft
Boden nicht erheblich |Erhebliche - Minimierung der Versiegelung
beeintrachtigt Beeintrdchtigung - Festsetzungen zur Gewdhrleistung einer standortgerechten und dauerhaften Grinordnung
- Festsetzung und qualitdtsgerechte DurchfGhrung erforderlicher Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men
- AusgleichsmaBnahme Al
Tiere nicht erheblich |Insgesamt mittlere Be- |- Festsetzungen zur Gewdhrleistung einer ansprechenden, standortgerechten und dauerhaften
beeintrachtigt |eintrachtigung (bei Ein- Grinordnung
haltung der Empfehlun-|-  Einhaltung der Empfehlungen der Artenschutz-Risikoabschatzung)
gen der Arfenschufz-Ri- | - prioritGre Verwendung heimischer Arten
sikoabschdatzung) - Festsetzung und qualitatsgerechte DurchfGhrung erforderlicher Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men
- AusgleichsmaBnahme Al
Pflanzen nicht erheblich (Insgesamt milllere Be- | - Festsetzungen zur Gewdhrleistung einer ansprechenden, standortgerechten und dauerhaften
beeintrachtigt  |einfrachtigung (bei Ein- Grunordnung
haltung der Empfehlun-|-  Einhaltung der Empfehlungen der Artenschutz-Risikoabschdatzung)
gen der Arfenschutz-Ri- | - Erhalt vorhandener Gehdlze und pricritére Verwendung heimischer Arten
sikoabschatzung) - Festsetzung und qualitatsgerechte DurchfUhrung erforderlicher Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men
- AusgleichsmaBnahme Al
Wasser nicht erheblich |Insgesamt mittlere Be- |- wasserdurchl@ssige Bauweise bei Feuerwehrstellpldtzen und Wegen in der Parkanlage
beeintrachtigt einfrachtigung - Umsetzung erforderlicher Ausgleichs- und ErsatzmmaBnahmen
Klima nicht erheblich|nicht erheblich beein-| - Festsetzungen zur Gewdhrleistung einer ansprechenden, standortgerechten und dauerhaften
beeintrachtigt  |frachtigend GrUnordnung
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Zu prifende As-

Umweltzustand

Wirkungen der

MaBnahmen zur Vermeidung,

beeintrachtigt

eintrachtigung

pekte/ Schutzgiter |(Anl.zu § 2 Planung Verminderung und zum Ausgleich von Beeinfrdchtigungen
(§1 Abs. 6 Nr. 7 Abs. 4und § 2a |(Anl.zu §2 Abs. 4und  |(Anl. zu § 2 Abs. 4 und § 2a Nr. 2c BauGB)
BauGB) Nr. 2a BauGB) |§ 2a Nr. 2b BauGB)
Landschaft nicht erheblich|insgesamt mittlere Be-| - Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung sowie zur GuBeren Gestaltung baulicher

Anlagen dienen der Einordnung der Baukdrper in den umgebenden Siedlungs- und Landschafts-
raum
Festsetzungen fUhren zur angemessenen grinordnerischen Einbindung des Standortes

Menschen und
seine Gesundheit

nicht erheblich
beeintrachtigt

Insgesamt mittlere Be-
einfrdchtigung (bei Si-
cherung des Bauab-
laufs)

Einhaltung BImSchG
Wahrnehmung von Konftroll- und Monitoringfunktionen durch zustndige Behdrden, Betreiber
und Anwohner, insbesondere beim Larmschutz

Kultur- und sonstige|nicht erheblich|nicht erheblich beein-| - Keine Schutzgiter nach S&chsDSchG bekannt.

Sachgiter beeintrachtigt  |frachtigend - Hinweis auf Meldung von Bodenfunden in den Bebauungsplan aufgenommen

Wechselwirkungen |nicht erheblich|insgesamt mittlere Be-| - insbesondere der Eingriff in den Bodenhaushalt sowie der Verlust der Grunfl&che erfordern eine
beeintrachtigt |eintrdchtigung umféngliche Eingriffskompensation

Tabelle 11: Ermittelte Umweltauswirkungen der Planung




BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz VERZEICHNISSE

ABBILDUNGSVERZEICHNIS TEIL 1ll - UMWELTBERICHT

Abbildung 1: Regionalplan SUdwestsachsen 2008 - Auszug aus Karte 1 — Raumnutzung

Abbildung 2 : Regionalplan SUdwestsachsen 2008 - Auszug aus Karte 5 -
Landschaftsbereiche mit besonderen Nutzungsanforderungen ...........ccceveeeuneee. 11
Abbildung 3: Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan Gemeinde
Neukirchen/ PleiBe (1999) mit Plangebiet BP (2017) oo oociieeeceeeeeeeeeeeeee e 14

TABELLENVERZEICHNIS TEIL 1l - UMWELTBERICHT

Tabelle 1: Fidchenbilanz Bestand — PIONUNG.....ooiiiiiii et 7
Tabelle 2: Versiegelungsbilanz des BebauungsplaNES ........ccccvveecviecciieeeieeeciee e 34
Tabelle 3: Fldchenbilanz Bestand (vgl. Anlage 1 der Begrindung ) ....cccveeeeeveeecnveeeneee. 35
Tabelle 4: Bestand und biotopbezogener Wertverlust im Plangebiet infolge des

21T o 1o {08 T 1 o] [ 1SRRI 37
Tabelle 5: funktionsbezogener Ausgleich im Plangebiet .......ccoocvieiiieccieeciieeeeee 38
Tabelle 6: Ausgleichsbilanz im Plangebiet ... 39
Tabelle 7: Bestand und biotopbezogener Ausgleich der AusgleichsmaBnahme Al .. 41
Tabelle 8: funktionsbezogener Ausgleich der AusgleichsmaBnahme Al ..................... 4]
Tabelle 9: Bilanzierung der AusgleichsmaBnNahme Al ... 42

Tabelle 10: Ausgleichsbilanz des verbleibenden Ausgleichsbedarfs und der
AusgleichsmaBnahme Al auBerhallb des Plangebietes.........ooeveeeeiiiiiieciieneenn, 42

Tabelle 11: Ermittelte Umweltauswirkungen der PlONUNG ....cccvvveeieeecieeecieeeeeeee e 46



