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1. Beschreibung des Plangebietes

1.1 Raumlicher Geltungsbereich, Lage und Abgrenzung

Meerane ist eine sachsische kreisangehdrige Stadt im Nordwesten des
Landkreises Zwickau. Sie ist Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Meerane/
Schonberg und hat etwa 14.000 Einwohner.

Sie liegt im &ulRersten nordwestlichen Zipfel des Landkreises Zwickau an
der Grenze zu Thiringen, in einem dicht besiedelten Gebiet am
Nordwestrand des Erzgebirgischen Beckens.

Das zu Uberplanende Gebiet befindet sich im ndrdlichen Teil der Stadt
Meerane und entspricht einem Teil der Industriebrache der ehemaligen

Kammgarnspinnerei. Es und umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung

Meerane
Flurstiick Flache
o 922/2 1.950 m?
e 022/3, Teilflache 440 m?
o 0922/4 7.040 m2
Die Gesamtflache betragt: 9.430 m2

Im Westen grenzt das Gebiet an die Bahnstrecke GoORnitz-
Glauchau/Schonbdrnchen und an die Leipziger StrafRe an. Die suddstliche
Begrenzung bildet die Bebauung der GerberstraRe. Ostlich des Areals
verlauft die Rosa-Luxemburg-Straf3e und im Norden schlieRen sich die
weiteren Flache der ehemaligen Industriebrache und eine kleine
gewerblich genutzte Flache an. Das Gelande fallt von der Bahnstrecke
aus in Richtung Nordosten ab. Die Hohendifferenz  zwischen dem
sudlichsten Punkt an der Leipziger StraRe und der nordostlichen Grenze

betragt ca. 15 m.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplangebietes befindet
das ruinése Gebaude des ehemaligen Rechenzentrums und stdlich davon
eine denkmalgeschiitzte Villa, die erhalten bleiben soll. An der Ostlichen
Grenze steht das leerstehende Wohnhaus Rosa-Luxemburg-StralRe 45.
Auf den Flachen dazwischen befinden sich Reste von Fahrwegen der
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ehemaligen Industrieanlage und im Laufe der Jahre wild aufgewachsene

Baume und Straucher.

Abb1: Industriebrache der ehemaligen Kammgarnspinnerei, Quelle: GIS Stadtverwaltung Meerane
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1.2 Stadtebauliche Ausgangssituation

1882 siedelte sich das Unternehmen ,Heinrich Schneider & Sohn“ als
Kammgarnspinnerei entlang der Bahnstrecke Richtung Leipzig an. Um
1890 wurde auf dem Gelande das Villengebaude errichtet, das inzwischen
unter Denkmalschutz steht. Die heute nicht mehr vorhandenen grof3en
Produktionsgebaude entstanden in den 1920er Jahren. Ab 1954 wurde
der Betrieb als ,VEB Kammgarnspinnerei Meerane, Betriebsteil Meerane”
weitergefiihrt, spater Teil des Kombinates Wolle und Seide. Das Gebaude
des Rechenzentrums wurde in den 1970er Jahren errichtet, befindet sich
inzwischen in einem schlechten baulichen Zustand.

1990 erfolgt die Einstellung der Produktion am Standort. Abgesehen von
einer zwischenzeitlichen Teilnutzung durch eine Spedition war das Objekt

keiner dauerhaften Nutzung mehr zuzufuhren.

Das Grundstiuck der ehemaligen Kammgarnspinnerei umfasst eine Flache
von insgesamt 3,9 ha mit den Flurstiicken 922/1, 922/2 und 2179/2. Nach
dem Erwerb durch die Stadt Meerane erfolgt eine Grundstiicksteilung. Aus
dem sld-/sudoéstliche Bereich entlang der Wohnbebauung der
GerberstralRe einschlie3lich der Fabrikantenvilla und dem Wohnhaus R.-
Luxemburg-Str. 45 wurde ein separates Flurstick gebildet, welches Teil
des Geltungsbereiches des B-Planes ist. Fur den verbleibenden Teil des
Grundstickes mit der gewerblichen Bausubstanz erfolgte ein
Fordermittelantrag. Mit Hilfe der EFRE-Forderung wurde das Areal im
Rahmen des 1. Teilprojektes berdaumt. Das 2. Teilprojekt beinhaltet eine
gualifizierte Nachnutzung, d.h. die Gestaltung der Abbruchflache als
Grunflache mit Wegen und Pflanzbereichen, die auch fur die Erweiterung

des ndrdlich angrenzenden Meerchenwaldes genutzt werden sollen.

2. Planungsziel

Im Laufe der geschichtlichen Entwicklung entstanden im Stadtgebiet von
Meerane, in unmittelbarer Nahe zur Wohnbebauung Einrichtungen und
Betriebe der Textlindustrie und des Fahrzeugbaus. Nach der Wende

wurde die Produktion groRtenteils eingestellt. Eine Nachnutzung und
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Sanierung der Bausubstanz war nur in Einzelfallen mdglich. Die
vorhandenen Brachen entwickelten sich zu stadtebaulichen Missstanden
und stellten fur die Umgebung eine Belastung und Gefahrdung dar. Mit
Hilfe von Fordermitteln konnten bereits mehrere Objekte abgebrochen und
die Flachen berdumt und saniert werden. Ein Teil der Flachen wurde als
Grin- und Parkflache oder als Spielplatz gestaltet und tragen somit zur
Aufwertung des jeweiligen Wohnumfeldes bei. Die ehemalige ALWO-
Brache beispielsweise, entwickelte sich zu einem neuen
Eigenheimstandort mit 10 Eigenheimen. Die komplette ErschlielBung und
Bebauung erfolgte innerhalb kirzester Zeit, was fur die derzeitige
Nachfrage nach Baugrundstiicken fur den Eigenheimbau spricht.

Die Kammgarnspinnerei als eine der letzten Brachen im Stadtgebiet
konnte nach langen Verhandlungen durch die Stadt Meerane erworben
werden. Damit wurden gute Voraussetzungen fur die Beantragung von
Fordermitteln zur Beseitigung der gewerblichen Bausubstanz und der
grof3flachigen Versiegelungen geschaffen.

Etwa ein Viertel der Brachenflache, der Bereich, der sich unmittelbar
nordlich an die vorhandene Wohnbebauung der Gerberstral3e anschliel3t,
wird im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes neu uberplant und
soll als Wohnbauflache zur Errichtung von 7 Eigenheimen genutzt
werden. Der restliche, grof3te Anteil der ehemaligen Industriebrache der
Kammgarnspinnerei bleibt unversiegelt und wird im Rahmen des
Forderprogrammes als Grunanlage gestaltet. Das Areal bietet dann auch
weitere Flachen, die fur Baumpflanzungen durch Birger und Gaste der

Stadt zur Verfiagung stehen.

Begrundung zur Ausweisung neuer Bauflachen:

Im Rahmen der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose fur den
Freistaat Sachsen wurde fir die Gebietseinheit der Stadt Meerane wie fur
die meisten mittleren und kleinen Stadte des Freistaates bis 2035 ein
weiterer Bevolkerungsrickgang vorhergesagt. Hauptursache ist nach wie
vor die Anzahl der Sterbefalle, die die Anzahl der Geburten bei weitem
Ubertrifft. Ungeachtet dessen verzeichnet die Stadt Meerane seit Uber

einem Jahr einen Uberschuss an Zuziigen gegeniiber der Anzahl von
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Wegzugen, welcher jedoch die Differenz der Sterbefélle zu den Geburten
nicht ausgleichen kann. Der Demographiebericht der BertelsmannStiftung
geht bis zum Jahr 2030 von einem positiven Wanderungssaldo aus bei
jedoch weiterhin negativer Einwohnerentwicklung.
Die Zuzuge sind gegenwartig meist jungere Familien oder ,Heimkehrer*,
die sich in Meerane sesshaft machen wollen und denen die
entsprechenden Moglichkeiten geboten werden sollen. Verbunden damit
ist die stetige Nachfrage nach freien Baugrundstiicken in ruhigen
Randbereichen des Stadtgebietes, abseits der Hauptverkehrsstral3en fir
die Bildung von Wohneigentum. Bestandsimmobilien sind weniger gefragt,
da diese den heutigen Anforderungen an Wohnverhéltnisse und
Wohnflache nicht immer entsprechen. Trotz racklaufiger
Bevolkerungsentwicklung verzeichnen die Statistiken eine wachsende
Anzahl von Haushalten und eine Steigerung der Pro-Kopf-Wohnflache.
Die aktuelle Wohnungsmarktprognose des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR) weist Zahlen fiir den Neubaubedarf speziell
fur Ein- und Zweifamilienhauser aus, heruntergebrochen auf die Ebene
der Landkreise. Auf der Grundlage der Bedarfszahlen pro 10.000
Einwohner fur den Landkreis Zwickau ergeben sich fir die Stadt Meerane
folgende Zahlen:

o — AN ™ < Lo O N~ e8] (@) o
[\ [\ [\ AN (o] (o] AN AN AN AN o
O |o|o|lo|lo|lo|lo|lo|o|o|o
(qV (qV (qV (qV N N N (qV (qV (qV (qV
Bedarf
Landkreis
Zwickau 13|12 |12 (11 | 11|10 | 9 9 8 8 8
pro Jahr
je 10.000 EW
Stadt prognostizierter Einwohnerzahl von
Meerane
Jah
e | 14.000 13.000 12.000
Neubau-
bedarf an 18|17 |16 (14 | 14 |13 |11 |11 | 10| 10 | 10
EFH

Abb1: Neubaubedarf an Ein- und Zweifamilienhausern fur die Stadt Meerane auf der Grundlage der Zahlen
fur den Landkreis Zwickau
Quelle: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), Wohnungsmarktprognose 2030
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In den vergangenen Jahren wurden durchschnittlich etwa 12 Bauantrage
jahrlich fur den Bau eines Eigenheimes gestellt und die Bauvorhaben
entsprechend realisiert. Die vorhandene Nachfrage tUibersteigt bei Weitem
die im Stadtgebiet derzeit vorhandenen und von den Bauwilligen
akzeptierten Angebote.
Die Anzahl der neu ausgewiesenen 7 Baugrundsticke im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanes ,Am Meeerchenwald® liegt innerhalb des
Bereiches der Uuberschlagig ermittelten Bedarfszahlen fur die Stadt
Meerane. Die Neuausweisung ist gerechtfertigt. Sie erfolgt zudem unter
der Nutzung einer Brachflache und fugt sich unmittelbar an die

vorhandene Bebauung an.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan / Regionalplan

Gemald 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen und sollen gem. § 1 Abs. 5 eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten. Verbindlich fir das Stadtgebiet
Meerane sind der Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen 2013 und
der Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge 2008 unter Bertcksichtigung

des Entwurfes des Regionalplanes Chemnitz.

Entsprechend dem Ziel Z 2.2.1.3. des Landesentwicklungsplanes soll die
Festsetzung neuer Wohngebiete in zumutbarer Entfernung zu den
Versorgungs- und Siedlungskernen erfolgen. Der Eigenheimstandort
erganzt die vorhandene und umgebende Wohnbebauung und befindet
sich wie diese in der Nahe des Versorgungs- und Siedlungskernes der
Stadt Meerane. Eine Anbindung an den OPNV ist gegeben.

Ebenfalls berthrt wird Ziel Z 2.2.1.4 Die Festsetzung neuer Baugebiete
aul3erhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist nur in
Ausnahmeféllen zuldssig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht
ausreichend Flachen in geeigneter Form zur Verfigung stehen.
Solche neuen Baugebiete sollen in stddtebaulicher Anbindung an

vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortsteile festgesetzt werden.
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Die stadtebauliche Anbindung ist auf alle Félle gegeben, da sich das
Planareal nahtlos an die vorhandene Bebauung anfiigt.
Im Rahmen des 2015 von der PROJEKTGRUPPE STADT+ENTWICK-
LUNG, Ferber, Graumann und Partner Leipzig erstellten ,Klimaschutz-
Teilkonzeptes Flache* wurden die Brachflachen und Baullicken des
Stadtgebietes Meerane flachenmalig erfasst und ausgewertet. Die
Potentialanalyse Wohnen ergab zwar einen flachenmaRigen Uberschuss
an Baullicken gegeniiber dem geschéatzten Bedarf in den Folgejahren,
jedoch wurde auch eingeschatzt, dass sich nur etwa 5 % der Baullcken
kurzfristig aktivieren lassen und ca. 50 % gar nicht. Grinde daflr sind,
neben ungeklarten Eigentumsverhaltnissen, die Lage an verkehrsreichen
StraRen oder in der Nahe der Bahnstrecke bzw. der Autobahn. Zudem
sind Bauliicken innerhalb einer Reihenbebauung durch Neubauten nur
schwer zu schlieBen.  Mietwohnungsbau ist ebenso nicht gefragt. Die
Nachfrage konzentriert sich auf Flachen fur den Bau freistehender
Einfamilienhauser.
Gewerbliche Brachen der Textil- und Fahrzeugindustrie wurden in den
vergangenen Jahren mit Hilfe von Férdermitteln abgebrochen. Eine neue
gewerbliche Nutzung war in allen Fallen auf Grund der unmittelbaren Lage
zur Wohnbebauung nicht méglich. Ein Teil der Flachen wurde renaturiert,
mit MaRnahmen aus dem Hochwasserschutz belegt oder als
innerstadtische Grunflache bzw. als Spielplatz angelegt und tragt so zur
Verbesserung der Wohnsituation und des Wohnumfeldes bei. Ein Teil der
berdumten Flachen bietet sich fur eine Wiederbebauung an. Diese sollten
auch kurzfristig nutzbar sein, um die Winsche nach einer zeitgemalen,
individuellen Bebauung entsprechend der jetzigen Wohn- und
Lebensverhéltnisse erfullen zu kdnnen. Dies entspricht auch dem Ziel
Z 2.2.1.7 des LEP, wonach brachliegende und brachfallende
Bauflachen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-, Militdr- und
Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der
Landwirtschaft zu beplanen und die Flachen wieder einer baulichen
Nutzung zuzufuhren sind, wenn die Marktfahigkeit des Standortes
gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion

zukommt.
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Im Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge ist die Stadt Meerane auf der
Grundlage der Ziele des LEP als Grundzentrum im Verdichtungsraum
ausgewiesen mit der Ortslage Meerane als Versorgungs- und
Siedlungskern.

Das Ziel Z 2.6.4 fordert: Die Konzentration der Siedlungstatigkeit soll
sowohl entsprechend Z 2.6.1 als auch in den Versorgungs- und
Siedlungskernen der Grundzentren erfolgen. Zur Stabilisierung des
Siedlungsnetzes unter der Voraussetzung racklaufiger
Bevolkerungsentwicklung soll erganzend der Erhalt bzw. Aus- und
Umbau der Versorgungs- und Siedlungskerne gemal Z 2.6.3 gestarkt
werden. Das Plangebiet dient der Stabilisierung des vorhandenen
Siedlungsnetzes und tragt zur effektiven Ausnutzung der entsprechenden
Versorgungsnetze bei.

Das Vorhaben entspricht auch dem Grundsatz G 2.6.19, dass anstelle
von Neubau auf ,griiner Wiese“ verstarkt die Revitalisierung
brachliegender Flachen ... erfolgen soll.

Gemall Z 1.2.6 des Planentwurfes des Region Chemnitz ist auf die
Revitalisierung und Umnutzung von Brachen an integrierten
Standorten fur Wohnfunktionen hinzuwirken. Dem wird mit der
teilweisen Nachnutzung der Brache der ehemaligen Kammgarnspinnerei

Rechnung getragen.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Darstellung im Entwurf des Flachennutzungsplanes der
Verwaltungsgemeinschaft Meerane-Schonberg mit Arbeitsstand Januar
2021 entspricht den Festsetzungen und Ausweisungen im Rahmen des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan ,Am Meerchenwald® wird als vorzeitiger
Bebauungsplan gem. 8§ 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt, um zeitnah eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung und Gestaltung eines Teiles des
Areals der ehemaligen Kammgarnspinnerei zu gewahrleisten. Die Inhalte

des Bebauungsplanes stehen der beabsichtigten Entwicklung des
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Standortes und den Ausweisungen des Flachennutzungsplanentwurfes

der Verwaltungsgemeinschaft Meerane-Schoénberg nicht entgegen.

4. Inhalte der Planung

4.1 Planfestsetzungen

4.1.1 Art der baulichen Nutzung
8§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB; 88 1-11 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet WA (8§ 4 Abs. 1 BauNVO)

Ausgeschlossen sind:

e die nach § 4 Abs. 2Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen, der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften;

e die nach 8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke;

e die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nichtstérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen;

Das als allgemeines Wohngebiet ausgewiesene Areal soll, ebenso wie die
vorhandene Umgebungsbebauung, in erster Linie dem Wohnen und der
Erholung dienen. Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs,
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Einrichtungen sind in
zumutbarer Entfernung im Siedlungs- und Versorgungskern vorhanden

bzw. im Rahmen des OPNV erreichbar.

4.1.2 Mal der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB; 88 18,19 und 20 BauNVO

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 als Hochstmal} festgesetzt. Die
maximal zulassige GRZ darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen gem. 8 14 BauNVO nicht uberschritten
werden.

11
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Die Geschossanzahl wird mit 2 Vollgeschossen angesetzt. Die Gebaude
sind so einzuordnen, dass eine maximale Hohendifferenz von 0,60 m
zwischen Erdgeschol3fulbodenhéhe und der Fahrbahnmitte der
angrenzenden PlanstralBe A, der Zufahrten bzw. der O&ffentlichen
Verkehrsflache in Gebaudemitte eingehalten wird. Fur die Neubebauung
sind nur Flachdacher zulassig.
Die festgelegten Baufenster erlauben eine variable Einordnung der
Gebaude auf der Grundstlicksflache. Entsprechend 8§ 9 der Sachsischen
Bauordnung (SéachsBO) wird darauf verwiesen, dass Gebaude und
bauliche Anlagen nach Form, Mal3stab, Verhaltnis der Baumassen und
Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe so gestaltet sein missen, dass

sie nicht verunstaltend wirken.

4.1.3 Bauweise
8 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB; 8§ 22 BauNVO

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt. Grenzabstande
richten sich nach der SachsBO. Zulassig sind nur Einzelhauser, was der

gewunschten Struktur einer Eigenheimsiedlung entspricht.

4.1.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
8§ 9 Abs. 1, Nr. 4 BauGB; 88 12 und 14 BauNVO

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen nach 8§ 14
BauNVO sind sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der Baugrenzen
zulassig.

Vor Garagen mit direkter Zufahrt von der PlanstraRe A muss ein Abstand
von 500 m zur stralenseitigen Grundsticksgrenze bzw. zur
StralRenbegrenzungslinie eingehalten werden, was zur Gewahrleistung der
Verkehrssicherheit beitragt. Park- und Stellflachen zur Eigennutzung und

fur Besucher sind auf dem eigenen Grundstlck zu schaffen.

Nicht zulassig sind, der Eigenversorgung des Plangebietes dienende
Windkraftanlagen und Freiflachen-Photovoltaikanlagen.

12
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4.1.5 Einfriedungen

Zur Abgrenzung gegenuber den Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur
bis zu einer Hohe von 1,50 m und in ortsublicher Form aus Hecken,
Strduchern und Zaunen zuldssig. Mauern, Beton- und Gabionenwande
sind nicht zulassig. Im Bereich zu den Nachbargrundstiicken gelten zu
Einfriedungen die Regelungen der Séchsischen Bauordnung (SachsBO)

und des Sachsischen Nachbarrechtsgesetzes (SAchsNRG).

4.1.6 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu 0,5 m?2
Ansichtsflache zulassig. Bewegte und Leuchtreklame ist generell

ausgeschlossen.

4.2  Verkehrstechnische ErschlielRung

Zur verkehrstechnischen ErschlieBung der Bauflachen ist die Errichtung
einer neuen ZufahrtsstraBe von der Rosa-Luxemburg-Strale aus
erforderlich. Weitere private Zuwegungen fur jeweils ein Grundstick sind
von der Leipziger Stral3e und der Gerberstral3e aus moglich.

Aus Richtung Rosa-Luxemburg-StralBe ist die ErschlieBung als
Wohnstral3e mit einer Breite von 5,00 m mit einer Lange von 80 m
vorgesehen. Die Fahrgassenbreite von 4,50 m erméglicht die Begegnung
Pkw/PKW. Der Wendehammer ermdglicht das Wenden eines PKW.

Die Gestaltung der Grundstuckseinfahrten muss Sichtkontakt zur
ErschlieRungsstral3e gewahrleisten.

Park- und Stellflachen zur Eigennutzung und fir Besucher sind durch die

Eigentimer auf dem eigenen Grundstick zu schaffen.
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Regelquerschnitt:

Rundbord (Anschlag 4 cm)
Oberbau Fahrbahn
Bk 0 2 gem, RS1O Tafel 1, Zeile 1

4 ¢m Asphalibetondeckschicht AC 11 DN 70/100 \

10 cm bitumindse Tragschicht AC 32 TN 70/100
46 cm Frostschutzschicht 0145 gebr
gaf. Unterarundverbesserung

Tiefbord (ohne Anschlag)

60 cm Gesamtdicke s .

Oberbau Pflaslerstreifen (Uberfahrbar)

Bk 0,3 gem RS{O Tafel 4, Zeile 1

10 cm Pfiaster

4 cm Brech-Sand-Splittgemisch

46 cm Frostschutzschicht 0/45 gebr.

ggf. Untergrundverbesserung

60 cm Gesamldicke

Rundbord (Anschiag 4 cm)

450 m 0.50m

- o __{‘-.JJ'“: ,

t

4.3 Ver-und Entsorgung

4.3.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Die trinkwasserseitige ErschlieRung erfolgt aus dem bestehenden Netz
des Regionalen Zweckverbandes Wasserversorgung Lugau-Glauchau
(RZV) von der Trinkwasserleitung DN 200 GGG in der Rosa-Luxemburg-
Stral3e aus uber eine im Stral3enkdrper neu zu verlegende Leitung, von
der die entsprechenden Hausanschlisse abzweigen. Weitere
Anschlussmoglichkeiten bestehen Uber die Trinkwasserleitung PEHD
125x11, 4PE100RC in der Gerberstrale und tber eine Verlangerung der
Leitung PEHD 90x8,2PE100RC in der Leipziger Stral3e.

Die ErschlieBung des Standortes wird im Rahmen eines
ErschlieBungsvertrages auf den ErschlieBungstrager ubertragen. Die
Erstellung der Anschlisse bzw. die Versorgung des jeweiligen
Grundstickes mit  Trinkwasser regelt sich entsprechend der

Wasserversorgungssatzung (WVS) des Regionalen Zweckverbandes.
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Fir den Bereich des Bebauungsgebietes ,Am Meerchenwald® kann von einer

gesicherten Loschwasserversorgung von mindestens 48m?3h ausgegangen werden.
Angesetzt werden:

e TLF 4000 mit 4500 Liter Loschwasser + Sonderldschmittel

e UFHy DN 80 in der Leipziger Strafl3e und in der Gerberstral3e
e UFHy DN 120 in der Rosa- Luxemburg- Stral3e

e Gondelteich mit 6000 m3

4.3.2 Abwasserentsorgung

Anfallendes Schmutz- und Regenwasser ist dem zustandigen
Abwasserentsorger, dem Abwasserzweckverband Goétzenthal (AZV) zu
Uberlassen. Im Hinblick auf die, fir das Stadtgebiet angestrebte Einleitung
von Niederschlagswasser ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser, ist die Neuerschliel3ung im Trennsystem vorgesehen.

Die Entwasserung der gesamten Planflache erfolgt auf Grund des
vorhandenen Gelandeverlaufes in Richtung Rosa-Luxemburg-Stral3e. Der
Schmutzwasserkanal kann an den dort vorhandenen Kanal DN 800
angeschlossen werden.

Das gesammelte Oberflachenwasser soll in die parallel zur Rosa-
Luxemburg-Strale auf dem Abbruchgelande verlaufenden Ent-
wasserungsmulde, die u.a. ein  Rilckhaltevolumen bietet, eingeleitet
werden. Die Weiterleitung erfolgt weiter nordlich Uber einen
leistungsfahigen Kanalanschluss direkt in den Meerchenbach.

Auf Grund der immer haufiger auftretenden extremen Niederschlage sind
Maoglichkeiten zu schaffen, den Spitzenabfluss des Regenwassers zu
minimieren. Eine entsprechende Regenrickhaltung auf den einzelnen
Grundstiicken in Form von Retentionszisternen oder anderen geeigneten
Einrichntungen wird gefordert, um die Niederschlagsmengen gedrosselt
ableiten zu kbnnen. Neben der Rlckhaltung ist die Nutzung als Giel3- und
Brauchwasser mdglich. So kann Niederschlagswasser aus den
unvermeidbar versiegelten Flachen auch unmittelbar dem natirlichen

Wasserkreislauf wieder zugefuhrt werden.
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4.3.3 Gas- und Stromversorgung

Die Gas- und Stromversorgung wird durch die Stadtwerke Meerane GmbH
sichergestellt. Die Stromversorgung ist im Zuge der Errichtung der
ErschlieBungsstral3e von der Rosa-Luxemburg-Stral3e als auch von der
Leipziger StralRe bzw. von der GerberstralRe aus mdoglich. Die Erweiterung
des  Gasnetzes ist  von der Nachfrage der  kinftigen
Grundstuckseigentimer abhéngig und muss bei Bedarf vor der Errichtung
der Erschliel3ungsstral3e erfolgen.

4.3.4 Telekommunikationsanlagen

Die Medienversorgung (Telefon, Breitbandkabel) kann durch die Deutsche
Telekom AG bzw. die Stadtwerke Meerane GmbH sichergestellt werden.
Die Kabelverlegung erfolgt parallel zur notwendigen Verlegung der

Stromkabel in der ErschlieBungsstral3e bzw. den Zufahrten.

4.3.5 Abfallbeseitigung

Die Abfuhr von Hausmdill ist im Stadtgebiet Meerane zentral geregelt. Die
Entsorgung von Restabfall, Bioabfall und Altpapier (Blaue Tonne) erfolgt
Uber die Kommunalentsorgung Chemnitzer Land GmbH (KECL),
Glauchau. Die Entsorgung von Leichtverpackungen (Gelbe Tonne) erfolgt
Uber die Veolia Umweltservice Ost GmbH & Co. KG, Betrieb Lichtenstein,
St. Egidien.

Anschlusspflichtige Grundstiicke unterliegen nach der Satzung des
Landkreises Zwickau Uber die Vermeidung und Entsorgung von Abféllen
im Landkreis Zwickau (Abfallwirtschaftssatzung - AWS 2019) vom 27.
September 2018 dem  Anschluss- und  Uberlassungszwang.
Anforderungen an die Uberlassung sowie die Benutzung und
Bereitstellung von Abfallbehaltern sind in den 88 8 und 9 sowie in den 88§
15 und 16 geregelt. Erganzend zu beachten ist die Satzung zur Erhebung
von Gebuhren fur die Abfallentsorgung des Landkreises Zwickau
(Abfallgebihrensatzung — AGS 2019) vom 27. September 2018.

Die Befahrung der Erschlielungsstral3e durch Entsorgungsfahrzeuge ist

nicht vorgesehen. Die Bereitstellung der Abfallbehalter erfolgt am
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jeweiligen Abholtag auf der Rosa-Luxemburg-Stral3e, der Leipziger und

der Gerberstral3e.

4.3.6 Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Stromgewinnung
liegt im Ermessen des jeweiligen Bauherren. Die Nutzung von
Solarenergie durch untergeordnete Anlagen in oder auf Dachflachen oder
AulRenwandflachen ist zulassig. Windkraftanlagen sind unzul&assig.

4.4  Griunfestsetzungen

Die geplante Bebauung der Teilflache der ehemaligen Industriebrache
stellt gemall Bundesnaturschutzgesetz einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Dieser Eingriff ist zu bewerten und auszugleichen.

Die Betrachtung der naturschutzrechtlichen Belange und die Einschatzung
und Bewertung der geplanten MaRnahmen sind Bestandteil des
Umweltberichtes. Es erfolgt eine Ermittlung der Auswirkungen auf die
Schutzguter und die Festlegung von MalRnahmen zur Verminderung oder
Vermeidung negativer Einflisse.

Die in der Planzeichnung dargestellten Baume sind zu erhalten. Im
Bereich der ausgewiesenen privaten Grinflache sind Pflegemalinahmen
durchzufihren. Durch weitere Baum- und Strauchpflanzungen ist die
Flache aufzuwerten.

Die unbebauten Grundstticksflachen in der unmittelbaren Umgebung der
Bebauung haben ebenfalls ihre Bedeutung als Lebensraum fur Pflanzen
und Tiere und sind dementsprechend zu begriinen bzw. hausgartnerisch

zu nutzen. Auf das Anpflanzen von Nadelgehélzen ist zu verzichten.

45 Altlasten

Das Flurstick 922/1 (neu 922/3 und 922/4) ist im Sachsischen
Altlastenkataster (SALKA) unter der Altlastenkennziffer (AKZ) 73200288
als Verdachtsflachenart Altstandort mit der Bezeichnung

.,Kammgarnspinnerei Glauchau, BT Meerane“ registriert. Fir die
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Verdachtsflache lag eine formale Erstbewertung vom 10.08.1995 vor. Auf
dieser Grundlage erfolgte eine Historische Erkundung durch die G.U.B.
Ingenieur AG. Die historischen Recherchen ergaben fur den Altstandort
einen unspezifischen Altlastenverdacht.
Es konnten im gesamten Produktionszeitraum keine Hinweise auf
Verwendung produktionstypischer Schadstoffe der Textilindustrie
gefunden werden, da bei der Produktion naturliche Ausgangsstoffe
verwendet wurden, die durch ausschlieRlich mechanische Bearbeitung
(,Kammen®) zu Garnen und Zwirnen verarbeitet wurden.
Lediglich mdgliche relevante Schadstoffe aus produktionsunspezifischen
Vorgangen, aus Kraftstoffen und dem Maschinenfuhrpark, aus
Schmiermitteln, Heizéfen und dgl. wirden eine potenzielle Gefahrdung fir
die Umweltschutzgiter Boden und Grundwasser darstellen. Alle
potenziellen Schadstoffe wurden jedoch in geschlossenen Gebauden
(Lager, Vorwerk, Produktionsgebaude, Trafo-Geb&ude, Maschinen- und
Kesselhaus, Heizhaus) bzw. betonierten Raumen (Garagen etc.) in sehr
geringen Mengen verwendet. Die Transportwege sind gréf3tenteils
versiegelt. Es gab keinen bekannten Direktkontakt von potentiellen
Schadstoffen zu unbefestigten Flachen. (4)
Diese gewerblich genutzten Gebaude und Objekte sowie die
Haupttransportwege befanden sich ausnahmslos im Bereich des jetzigen
Flurstickes 922/3 und damit aullerhalb des Geltungsbereiches des
vorliegenden Bebauungsplanes. Es kann davon ausgegangen werden,
dass im Uberplanten Areal keine Belastungen des Bodens und des
Grundwassers vorliegen.
Werden im Rahmen des Bauvorhabens, insbesondere bei
tiefbautechnischen  Mafinahmen, dennoch schédliche Bodenver-
anderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) bekannt oder verursacht, sind diese gemall 8 13 Abs. 3
SachsKrwBodSchG unverziglich dem Umweltamt des Landkreises

Zwickau anzuzeigen.

4.6 Wasserschutz
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Das Plangebiet beriihrt keine Trinkwasserschutzzonen und befindet sich
nicht in einem Uberschwemmungs- bzw. iberschwemmungsgefahrdeten
Gebiet. Nordostlich des Plangebietes verlauft der Meerchenbach, der in

die PleiRe miindet.

4.7 Archaologie und Denkmalschutz

Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei Eingriffen in den Boden
archéologische Befunde auftreten konnen, an deren fachgerechter
Sicherung, Bergung und Dokumentation Interesse besteht. Die
bauausfihrenden Firmen sind auf die Anzeige- und Sicherungspflicht
nach § 20 SachsDSchG hinzuweisen.

Die Villa Leipziger Stral3e 40, die sich im Planbereich befindet, ist unter
der Objekt-Nr. 09 24 19 12 in der Liste der Kulturdenkmale des Freistaates
Sachsen registriert. Die Beschreibung in der Kurzcharakteristik lautet:
“Villa um 1890 mit Garten und Einfriedung, Grunderzeitgebaude,
baugeschichtlich von Bedeutung®. In unmittelbarer Nachbarschaft, jedoch
aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich die

denkmalgeschuitzte Villa ,Gerberstralle 18% mit der gleichen Beschrei-

bung.

B unucoenkmat / Linzeloenkmel
o Kamuroensmal 1 Einzelgenkimal (NBchige Ausdehrung)
¢ Nebenarmage
Foaurdenbimed | Gartendenkimael

Abb 2:  Kulturdenkmale des Freistaates Sachsen, Denkmalkartierung von Meerane, Stadt
Quelle: Landesamt fir Denkmalpflege Sachsen 1992, iberarbeitet Oktober 2010

Fur alle baulichen und gestalterischen Veranderungen an den Denkmalen

besteht eine Genehmigungspflicht gem. § 12 Abs. 1 SachsDSchG. Zur
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4.8

4.9

Wahrung der Authentizitdt von Kulturdenkmalen sind alle baulichen und
landschaftsgestaltenden Mal3hahmen in ihrer unmittelbaren Umgebung
gem. 8 12 Abs. 2 SachsDSchG genehmigungspflichtig. Eingriffe in den
denkmalgeschutzten Auf3enbereichen sind auf das unvermeidbare Mal3 zu
beschranken.

Fiur die neu zu errichtenden Geb&ude wird das Flachdach als Dachform
festgesetzt. Damit wird ein moderner Kontrast zu den historischen
Bauformen erzeugt. Die Flachdacher sind zu begriinen.

Zu weiteren denkmalgeschitzten Objekten in der Umgebung ist eine

raumliche Trennung durch Stral3enziige und die Bahnlinie vorhanden.

Bodenschutz

Der im Rahmen der Erdarbeiten anfallende Mutterboden und weiteres
unbelastetes Bodenmaterial ist sortenrein zwischenzulagern und an
geeigneter Stelle im Baugebiet wieder einzubauen bzw. einer sonstigen
Wiederverwendung zuzuftihren.

Genauere  Erkenntnisse  Uber die vorliegenden Boden- und
Grundwasserverhéltnisse liefern entsprechende Baugrunduntersuchung.
Werden Bohrungen fir eine, der Bauaufgabe angepasste
Baugrunduntersuchung in Anlehnung an die DIN 4020 / DIN EN 1997-2
niedergebracht, besteht unter Verweis auf 8 11 des S&chsischen
Abfallwirtschafts und Bodenschutzgesetzes (SachsABG) Bohranzeige-
und Bohrergebnismitteilungspflicht gegentber der Abteilung Geologie des
LfULG. Erforderliche hydrogeologische Sachverhalte (z.B. Klarung der
Versickerungseigenschaften des Untergrundes im Bereich von
Versickerungs- und/oder Ruckhalteeinrichtungen) sollen in die
Baugrunduntersuchungen integriert werden. Es empfiehlt sich eine
Baugrundvoruntersuchung, die im  Nachhinein  standort- und

vorhabenkonkret erganzt werden kann.

Eine Bohranzeige kann uUber das Portal ,ELBA Sax“ elektronisch erfolgen.

(https://antragsmanagement.sachsen.de/ams/elba)

Natlrliche Radioaktivitat
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Das Plangebiet liegt nach den bisher vorliegenden Kenntnissen
(Radonkarte des Bundesamtes fur Strahlenschutz) in einem Gebiet, in
dem eine erhthte Radonkonzentration im Erdreich und in der Bodenluft
vorhanden sein kann. Zum vorsorgenden Schutz vor erhoéhter
Strahlenbelastung ist im Hinblick auf den zum 31.12.2018 in Kraft
getretene Referenzwert von 300 Bg/m3 fur Aufenthaltsrdume und
Arbeitsplatze in InnenrAumen generell ein Radonschutz vorzusehen. Von
ausschlaggebender Bedeutung fir den Radonschutz ist eine moglichst
fehlerfreie Abdichtung der Gebaudehille gegen das Erdreich. Weitere
MalRnahmen sind mdoglich. Die radiologische Situation und der daraus
resultierende Bedarf an Schutzmafinahmen ist von einem kompetenten
Ingenieurblro im Vorfeld abklaren zu lassen. Bei Fragen zu
Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz steht die
Radonberatungsstelle der Staatlichen Betriebsgesellschaft fiur Umwelt und
Landwirtschaft in Bad Schlema zu Verfugung.

(radonberatung@smul.sachsen.de, www.strahlenschutz.sachsen.de)

4.10 Immissionsschutz

Am Plangebiet fuhrt nordwestlich, jenseits der Leipziger StralRe die
Strecke der DB, Glauchau/Schonbdrnchen — GoRnitz vorbei. Fiur den
Ausbau der Eisenbahnstrecke im Bereich Meerane bestehen zwei
unanfechtbare Planfeststellungsbeschliisse. Im Rahmen der Gleisumbau-
und Sanierungsarbeiten wurden im Bereich des Bahnhofs Meerane im
Ergebnis der schalltechnischen Betrachtungen Larmschutzwande
errichtet, um die schalltechnischen Orientierungswerte an der
nachstgelegenen Bebauung einzuhalten. Berlcksichtigt wurde dabei das
zum damaligen Zeitpunkt vorhandene Objekt Leipziger StralRe 40. Das
nordlich davon gelegene Flurstiick 922/2 befindet sich entsprechend den
schalltechnischen Untersuchungen, Detaillageplane Schall teilweise
innerhalb der 49 dB(A)-Linie fur den Prognosefall nachts. Bei
Bestandsstrecken kann vom Betreiber der Eisenbahninfrastruktur bei der
gegenwartig bestehenden Rechtslage keine Nachristung von

LarmschutzmalRnahmen  gefordert werden (8 1 der 16.
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Bundesimmissionsschutzverordnung). Ansprtiche auf Schutzvorkehrungen
gegen Eisenbahnlarm bestehen nur fir den Bau oder bei wesentlichen
Anderungen von Schienenwegen. Fir die geplante Bebauung wird
deshalb empfohlen, die Fenster der Schlafraume an der, der Bahnlinie
abgewandten Seite anzuordnen oder entsprechend Larmschutzfenster der
Schallschutzklasse 2 gem. VDI-Richtlinie 2719 mit einem Schalldammmalf3
Rw>=32 dB(A) einzubauen.

5.  Flachenverteilung im Plangebiet
Die Gesamtflache des Plangebietes von 9.513 m2 wird wie folgt unterteilt:
e Wohnbauflache 7.366 m?
e Verkehrsflache 699 m?2
e Private Grinflache 1.365 m2
9.430 m?
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