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2.1.

2.2

23

EINLEITUNG

Planungsgebiet

Lage

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabens- und ErschlieBungsplanes umfaBt die Grund-
stlcksparzelle zwischen ShdstraBe, Hausnummer 90 und 100.
Die raumliche Ausdehnung in westlicher Lage betragt ca. 98 m.

MNaturraum

Die Flache des Planungsgebietes liegt in der Mitte der naturraumlichen Einheit *Zittauer Becken”.
Durch diese Beckenlage ist eine gute klimatische Schutzwirkung gegeben. Ansonsten ist der
Oiffenland-Charakter dominierend. Das Planungsgebiet befindet sich in der Niederung der nahe
gelegenen NeiBe.

BESTANDSAUFNAHME UND WERTUNG

Verhandene Nutzung

Die vorhandene Nutzung ist durch eine brachliegende Gartnerfreifliche bestimmt. In Teilberei-
chen haben sich Ruderalflachen entwickelt. Restliche Bereiche sind von Glas-Gewachshausem
dberstelit, bzw. Flachen mit Resten von Kulturstauden.

Relief

- in einer Hohenlage zwischen 200 m und 250 m NN
- eben, 100% Flachenanteil unter 2° Hangneigung

Geologle

Geologisch gehdrt dieses Gebiet auf Grund seiner Zusammensetzung zum Alluvium. Im Textteil zur
geologischen Spezialkarte des Kdnigsreichs Sachsen wird auf folgendes hingewiesen:

Die Béden der zahireichen, sich vielfach verastelnden kleineren Taler und Rinnen sind mit alluvialen
Bildungen bedeckt, welche teils der absetztenden Tatigkeit des fliessenden Wassers, teils der Wirk-
ung der bei Regenglssen und Schneeschmelzen von den Gehangen herabstrdmenden Riesel-
wasser ihre Entstehung verdanken. Derartige geneigte Wiesenlehme (as) bestehen entweder aus
einem feinen, braunen, zuweilen dunklen und dann humosen Lehm oder einem gelblichgrauen
Ton, denen mehr oder weniger Sand, Gerdlle und Brocken benachbarter Gesteine beigemengt
sind. In den gr&sseren weiten Talern der Neisse und der Mandau ist der sich auf ihren Sohlen in
grosserer Ausdehnung horizontal ausbreitende Aulehm (al) feinlehmig, gerdilfrei, bis 4 m machtig
und wird meist von Flusskies und -sand (ak) unterlagert. Ersterer setzt sich im Neissetal aus hasel-
bis wallnuss-, auch dber faustgrossen Gerdllen von vorherrschendem Quarz, Kieselschiefer,
Jeschkenschiefer, Granitit, aber nur untergecrdnetem Basalt und Phonolith, und ganz seltenen
Feuersteinsplittern, im Mandautal aus Gerdllen von vorherrschendem Basalt und Phonolith nebst
mittelkémigem Granitit und Rumburger Granitit zusammen.

(Geologische Spezialkarte des Kbnigsreiches Sachsen)



2.4,

2.5,

2.6.

27.

2.7.1.

2.7.2

Bdden
Angaben der MMK (MittelmaBstabliche landwirtschaftliche Standortkartierung)

Standorteinheit
Al 3b Halb- und vollhydromorphe Auelehme und Decklehme.

Hangneigung
Eben, 100% Flachenanteil unter 2° Hangneigung

Boden- und Bodenwasserverhéltnisse
Al3b8 Auenschiuff-Gley

Wasserverhéltnis
Grundwasser 6-2 dm unter Flur

Wasser
Grundwasser in FluBtalern unter anmoorigen Deckschichten.

Teufenlagen des obersten geschitzten GWL (m unter Gelande) > 20 - 40 m.

(Aus Hydrogeologische Karte der Grundwassergefahrdung.)

Klima

Klimatisch gehért das Gebiet zum dstlichen Bereich des Binnenlandklimas. Der Einflug der
thermischen Kontinentalitat ist bereits deutlich sparbar (insgesamt 30 Sommertage).

Das Planungsgebiet geh6rt zum Klimabezirk Oberlausitzer Bergland, die mittlere jahrliche
Miederschlagsmenge betragt 600 mm.

Dies ist die Folge der LEE-Situation zum Zittauer Gebirge. Die Hauptwindrichtung in den
Wintermonaten ist Sid bis Stdost, in den Sommermonaten West bis Nordwest.

Yegetation

Potentielle natirliche Vegetation

Bei potentieller Vegetation, d.h. der Vegetation, die sich einstellen wirde, wenn der mensch-
liche EinfluB aufhdrte (Trautmann, 1966), ware das Planungsgebiet unter diesen Bedingungen
einem Auenwald (Fraxino-Ulmetum) und einem Eichen-Linden-Hainbuchenwald (Galio-Carpine-
tum, Ober-dorfer 1955) bedeckt.

Diese Waldgesellschaft ist charakteristisch fir die Auenlage des Gebietes und die Lage des
Mittelgebirgsvorlandes.

Aktuelle Vegetation

Das Planungsgebiet ist durch ruderale Flachen sowie Reste von Kulturstauden gepragt.
Schiitzenswerte Einzelbdume sind nicht vorhanden.



3. KONFLIKTANALYSE

Das geplante Baugebiet |4t sich nicht in allen Bereichen konfliktfrei zu den Anspriichen
und Zielsetzungen von Landschaftspflege, Erholungsvorsorge und Natuschutz reali-sieren.

Die folgende Konfliktanalyse und MaBnahmen zeigen die Beeintrachtigung durch die geplante
Bebauung auf, sowie die MaBnahmen zur Vermeidung und zur Minderung der Beeintrachtigunag.

Eetroffene
Landschafts-
funktion
(Potential)

Landbauliche
Nutzung

Vyasser-
haushalt

Betroffene
Landschafts-
funktion
(Potential)

Lokalklima

Beeintrichtigung durch geplante
Bebauung

Fir die Bebauung, Stellplatze,
StraBen und andere Verkehrsflichen
werden Ruderalflachen Gberplant
bzw. zum Teil (berbaut.

Durch die Uberbauung und Befesti-
gung offener Bodenflachen ergibt
sich verstarkt oberirdischer AbfluB
von Niederschlagswasser.

Beelntrachtigung durch geplante
Bebauung

Uberbaute und befestigte Flachen
wirken sich unganstig auf das Klein-
klima aus.

Am Tage nehmen Stein- und Asphalt-
flachen, Mauern und Dacher wesent-
lich mehr Warme auf als offene
Flachen. In der Nacht geben sie dann
die gespeicherte Warme nur langsam
wieder ab.

MaBnahmen zur Vermeidung sowie zur
Minderung der Beeintrichtigung

Der Konflikt ist innerhalb des Planungs-
gebietes nicht zu ldsen.

MaBnahmen:

1. Minimierung der Flachenversiegel-
ung:

- bei Wegen, Platzen und PKW-
Stellplatzen wird eine Verwend-
ung von offenporigen Belagsarten
angestrebt.

2. Riickhaltung von AbfluBspitzen im
Planungsgebiet, durch Versickerung
und Verdunstung.

abflieBendes Regenwasser von
Dachfliachen und Belagsflachen
solite in den Freiflachen zur

Versickerung gebracht werden.

MaBnahmen zur Vermeidung sowle zur
Minderung der Beeintrachtigung

Aus grinplanerischer Sicht bieten sich
die folgenden Ansatzpunkte, um eine
wirksame Minderung negativer klimati-
scher Effekte bei einer Bebauung zu
erreichen:

- Begrinung von Fassaden

- mdglichst weitgehende Uberstellung
von Verkehrsflachen und sonstigen
Freiflachen mit Baumen
Unterpflanzung der Vegetationsflachen
mit standortgerechten Gehdlzen und
Stauden.



Erholungs-
funktion

Betroffene
Landschafts-
funktion
(Potential)

Okologische
Funktion

In der freien Landschaft wird dagegen

ein erheblicher Teil der erhaltenen
Strahlung zur Verdunstung des im
Boden und im Bewuchs aufge-
speicherten Wassers verwendet, so
daB im Vergleich mit bebauten

Flachen eine wesentlich geringere Er-

warmung sowie Wasserspeicherung
erfolgt.

Ein direkter Entzug von Flachen mit
Erholungsfunktion erfolgt nicht.

Nachhaltige Auswirkungen auf das
Landschaftsbild ergeben sich in den
folgenden Punkten:

- Die geplante Wohnbebauung stellt
eine bauliche Verdichtung im be-
stehenden Wohngebiet ShdstraBe
dar.

Beeintrichtigung durch geplante
Bebauung

Die Grundflache des Planungs-
gebietes wird durch ErschlieBung,
tberbaubare Flachen und Park-
ierungsflachen direkt beansprucht.

Beeintrachtigungn sind wie folgt
ZU erwarten:

- Verlust von Teillebensraumen,
insbesondere fir Kleinlebewesen.

- Verlust von Pufferzonen.

- Gefahrdung durch weitere se-
kundare Folgewirkungen, insbe-
sondere durch Strungen des
Wassershaushaltes.

- Gefahrdung durch den Baube-
trieb

Um eine befriedigende landschaftliche
Einbindung der geplanten Wohnbebau-
ung sicherzustellen, sind folgende MaB-

nahmen und Regelung vorgesehen.

- Fassadenbegrinung bei unge-
gliederten, geschlossenen Wand-
flachen.

- Pflanzgebot fdr die nicht Gberbauten
Flachen innerhalb der Baugrenzen.

- Sicherung einer befriedigenden
auBeren Eingrinung der Bebauung
durch Pflanzgebote.

- Erganzung der lickigen StraBenbaum-
pflanzung am Ostrand Wohnbebauung.

MaBnahmen zur Vermeidung sowie zur
Minderung der Beeintréchtigung

Folgende Regelungen und MaB-
nahmen werden flr notwendig er-
achtet, um den Schutz vorhandener
Granflachen zu sichern bzw. neu
angelegte Freiraume zu entwickeln:

- Starke Durchgrinung der Flachen
mit heimischen, standortgerechten
Gehdlzen und Stauden.



4. BILANZIERUNG

Die Bilanzierung dient zur Erfassung der Wertigkeit des Planungsgebietes unter den Gesichts-
punkten des Landschaftsschutzes und Umweltschutzes.

Mit einer Bewertung der Biotop- bzw. Nutzungstypen vor und nach der Bebauung wird eine
Uberprifung der Vertraglichkeit der PlanungsmaBnahme dargestellt.

Bilanzierung zur Bemessung der Abgabe bel Eingriffen
in Natur und Landschaft

(Aufgestelit nach den Richtlinien des hessischen Ministeriums flr Landesentwicklung, Wohnen,
Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz vomn 29.06.1992)

Nutzungs-/Biotoptyp  Wertpunkte Flachenanteil (m? ) Biotopwert

nach jem?* je Biotop-/Nutzungstyp vorher nachher
Biotopwertliste vor MaBnahme nach MaBnahme  Sp.2xSp.3 Sp.2xSp. 4
Sp.1 Sp.2 Sp.3 Sp. 4 Sp.5 Sp.6
BESTAND

09.120. 23 6780,00 - 155.940

kurzlebige

Ruderalfiur



Nutzungs-/Biotoptyp  Wertpunkte Flachenanteil (m?*) Biotopwert
nach jem? je Biotop-/Nutzungstyp vorher nachher
Bictopwertliste vor MaBnahme nach MaBnahme Sp.2xS5p3 Sp.2xSp. 4

Sp.1 Sp.2 Sp. 3 Sp. 4 Sp.5 Sp.6
PLANUNG

0.2.400 27 - 285 - 7695
Hecken-/Gebisch-

pflanzung (heimisch,

standortgerecht)

0.4.110 a1 - 1025 31775
Einzelbaum

einheimisch

standortgerecht

0.4.120 26 - 850 - 22100
Einzelbaum,
nicht heimisch

10.510 3 - 866 - 2598
sehr stark oder

vollig versiegette

Flachen (Asphalt StraBe)

10.520 3 - 1795 - 5385
Nahezu versiegelte

Flachen (Pflaster Geh-

weq + StraBe)

10.540 7 - a3z - 2324
befestigte und

begrinte Flachen

{(Rasenpfiaster,

Rasengittersteine

o.a.) (Parkplatz)

10.710 3 : 1567 = 4701
Dachflache
nicht begrint

10.741 19 - 100 - 1900
Mauern und

Hauswande

mit ausgepragter

Fassadenbegriinung

(Versorgungs-

einrichtung)



Nutzungs-/Biotoptyp  Wertpunkte
nach je m?

Biotopwertliste
Sp.A Sp. 2

11.221 14
gartnerisch gepflegte
Anlagen im besidelten
Eereich

10

Flachenanteil (m? )

je Biotop-/Nutzungstyp
vor MaBnahme nach MaBnahme

Sp.3 Sp. 4

Biotopwert
vorher nachher
Sp2x5p3 Sp2xSp. 4
Sp.5 Sp.6
- 27090

Biotopwertdifferenz: Summen der
Sp. 5 minus Sp. 6

155.940 105.568

Biotopwertdifferenz:

- 50.372
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MASSNAHMEN DER GRUNORDNUNG

Zielsetzungen:

Aus grinplanerischer Sicht ergeben sich folgende grundsatzliche Zielsetzungen, um die
Auswirkungen der geplanten Bebauung auf den betroffenen Landschaftsraum zu mindern:
- Schutz und Optimierung dkologisch wertvoller Strukturen.

- Sorgfaltige Einflgung der baulichen Anlagen in die vorhandene landschaftliche Situation.

- Beachtung dkologischer Gesichtspunkte bei der Planung von Gebauden, Betriebs- und Ver-
kehrsflachen (z.B. Fassadenbegrinung, Verwendung offenporiger Belage).

Landschaftsstruktur / Grinflichenstruktur

Grinfidchen in direkter Anbindung an die StdstraBe und verlangerte JahnstraBe sowie an die
ndrdliche g

Zur Sicherung der Skologischen und gestalterischen Funktionen sind in 0.g. Flache folgende
MaBnahmen und Regelungen vorgesehen:

- Die geplante Bebauung soll zum Schutz gegen Verkehrslarm und zum Schutz der Individua-
litét direkt mit Hecken und Laubgehdlzhochstamme abgepflanzt werden.,

- Eingrinung der geplanten Parkplatze mit Laubgehdlzhochstammen und Strauchem.
Die Anpflanzungen soll mit Arten der folgenden Liste erfoigen:

Heimische Gehdlzartenliste

Bdume: 3xv, STU 20 - 25 cm

- Carpinus betulus Hainbuche

- Quercus robur Stieleiche

- Quercus petraea Traubeneiche

- Acer pseudoplatanus Bergahom

- Betula pendula Hangebirke

- Alnus glutinosa Schwarzerle, Roterle

- Salix caprea Salweide

- Sorbus aucuparia Eberesche, Vogelbeere
- Prunus avium Vogelkirsche

- Prunus padus Friihe Traubenkirsche
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Strducher: 3xv, 125- 150 cm

- Prunus spinosa Schiehe, Schwarzdom
- Corylus avellana Hasel

- Sambucus nigra Schwarzer Holunder
- Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
- Lonicera xylosteum Heckenkirsche

- Lonicera periclymenum GeiBblatt

- Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
- Cornus sanguinea Roter Hartriegel

- Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

- Aubus idasus Himbeere

- Rubus fruticosus Brombeere

- Hosa dumetorum Heckenrose

- Malus sylvestris agg. Wildapfel

- Daphne mezereum Seidelbast

- Salix aurita Ohrchenweide

- Salix purpurea Purpurweide

Zwergstrducher: 2xv, 30 - 40 cm

- Vaccinium myritillus Heidelbeere, Waldbeere
- Vaccinium vitis-idaea Preiselbeere
Grinfiachen innerhalb der Blockbebaw Zum en T Ti achflachen

Die Verwendung von heimischen Gehdlzen wird gemas folgender Liste empfohlen:

Im Bereich des Spielplatzes dirfen keine dornenbewehrten Gehdlze sowie Gehdlze mit
giftigen oder ungenieBbaren Frichten gepflanzt werden.

Heimische Gehdlzartenliste

Béume: 3xv, STU 20-25cm

- Carpinus betulus Hainbuche

- Quiercus robur Stieleiche

- Fraxinus excelsior Esche

- Acer pseudoplatanus Bergahorn

- Tilia cordata Winterlinde

- Alnus glutinosa Schwarzerle, Roterie

- Salix fragilis Bruchweide, Knackweide
- Salix fragilis x alba Bastardweide, Fahlweide
- Sorbus aucuparia Eberesche, Vogelbeere

- Prunus avium Vogelkirsche



5.14.

Straucher: 3xv, 125 - 150 cm

- Corylus avellana

- Viburnum opulus

- Lonicera xylosteum

- Crataegus laevigata

- Crataegus monogyna
- Cornus sanguinea

- Euonymus europaeus
- Ribes nigrum

- Rubus fruticosa

- Malus sylvestris agg.
- Salix viminalis

- Salix purpurea

Zwergsirducher: Tb., 30 - 40 cm

- Genista germanica

Parkplatze

Zur Sicherung der dkologischen und gestalterischen Funktionen sind fir o.g. Bereiche fol-

13

Hasel

Gemeiner Schneeball
Heckenkirsche
Zwergriffliger WeiBdorn
Eingriffliger WeiBdorn
Roter Hartriegel
Pfaffenhitchen

Schwarze Johannisbeere
Brombeere

Wildapfel
Korbweide

Purpurweide

Deutscher Ginster

gende MaBnahmen und Regelungen vorgesehen:

- Eingrinung der Parkplatzrander mit Laubgehdlzen gegendber der Bebauung und anschlie-

Benden Grinflachen.

- Parkplatze

Begrinung und Bepflanzung der Parkierungsflachen.

Die Steliplatze sind durch die Pflanzung heimischer Laubbaume wie vorgegeben zu unter-
gliedemn. Die Flachen fir die Baumpflanzung missen mindestens 2,5 x 2,5 m betragen.
Die Flachen sind mit Standortsgerechten, halbschatten bis schattenvertraglichen Stauden

oder Rosen zu unterpflanzen.

Heimische Gehdblzartenliste

Grofbaume 3xv, STU20-25¢cm

- Carpinus betulus Hainbuche

- Quercus robur Stieleiche

- Quercus petraea Traubeneiche

- Acer pseudoplatanus Bergahorn

- Betula pendula Hangebirke

- Alnus glutinosa Schwarzerle, Roterle

- Salix caprea Salweide

- Sorbus aucuparia Eberesche, Vogelbeere
- Prunus avium Vogelkirsche

- Prunus padus Friihe Traubenkirsche
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6.1.1.
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Bebauung

Um ein MindestmaB an dkologischen und grinplanerischen Funktionen zu sichern, wird die
DurchfGhrung von folgenden MaBnahmen vorgeschlagen:

Gebaude

Begriinung von Fassaden

Erforderlich ist aus griinplanerischer Sicht eine Fassadenbegrinung vor allem bei groBen,
ungegliederten Gebaudefronten.

Die Begriinung von Fassaden dient der besseren Gestaltung, der kleinrBumigen
Klimaverbesserung und dem Schutz der Gebaudewande. Begrinte Fassaden sind ein wich-
tiger Lebensraum fir Tiere,

Niederschlagswasser
Versickerung von Oberflachenwasser.
Die Férderung kleiner Wasserkreislaufe bildet ein wichtiges Ziel der Grinplanung.

Deshalb solite fir Niederschlagswasser, das von Dachflachen abflieBt, die M&glichkeit einer
Versickerung in den Freifldachen geprift werden.

EMPFEHLUNGEN FUR GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

Im folgenden sind diejenigen Aussagen des Granordnungsplanes zusammengestellt, die ge-
méaB den bestehenden gesetzlichen Regelungen zur Ubernahme in den Bebauungsplan emp-

fohlen werden, um an dessen Bindungswirkung teilzunehmen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchem.
Bindungen flr Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und Gewassern.
(§ 9, Abs. 1 Nr. 25, a + b und Abs. 6 BBauG)

Pflanzgebote

- Grinflachen in der direkten Anbindung an die SadstraBe und verlangerter JahnstraBe sowie
an die ndrdliche Grundstlicksgrenze

In 0.g. Bereichen sind Baume und Straucher der heimischen Gehdlzartenliste gemaBb
Pkt. 5.1.2. in gruppenartiger Anordnung zu pflanzen und auf Dauer zu unterhalten.
Richtwert: mindestens 3 Solitarbaume oder 20 Straucher / 100 gm

Flachen mit Schutzpflanzungen (Hecken) sind im Sinne der im Grinordnungsplan dargestell-
ten Funktionen als Gberwiegend geschlossene Pflanzung aus Baumen und Strauchern geman
0.g. Artenliste anzulegen und auf Dauer zu erhalten,

Eine geringfilgige Verschiebung der festgesetzten Baumstandorte ist maglich.



6.1.2
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- Grinflachen innerhalb der Blockbebauung, zum groBten Teil auf Tiefgaragendachfiachen

In diesen Bereichen sind Baume und Straucher der Artenliste Pkt. 5.1.3. als dberwiegend
geschlossene Pflanzung anzulegen und auf Dauer zu erhalten.

- Begrinung der Parkplitze

Eingriinung der Parkplatzanlage mit Strauchern und Baumen gem. Festsetzungen des
Granordnungsplanes.

Verwendung von Gehdlzen gem. Gehblzartenliste Pkt. 5.1.4.

MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Lanschaft
§9, Abs. 1. Nr. 20 BauGB,

- Regenwasserriickhaltung mit Versickerung

Samtliches Dachflachenwasser (Regenwasser) ist gemas Planzeichnung dber Regenfall-
rohre abzuleiten und Versickerungsgraben und Versickerungsmulden zuzuleiten.

Mit der Versickerung wird eine Anreicherung des Grundwassers erreicht, welches positive
Auswirkungen auf den Naturhaushalt bewirken kann,

Samtliche befestigten Fl3chen innerhalb der Baugrenzen sind so anzulegen, daB eine Ver-

sickerung innerhalb des Planungsgebietes erfolgt. Falls erforderlich, kann ein Uberlauf
zum Vorfluter bzw. in die Kanalisation vorgesehen werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen.
Gestaltungsvorschriften gemaB § 83, BauO.

- Fassadenbegrinung
Ungegliederte, geschlossene Wandflachen sind, soweit betriebstechnisch durchfdhrbar,
mit kletternden und rankenden Pflanzen zu bepflanzen. Ab 50 gm ist die Fassaden-
begrinung durchzuflhren.

- Befestigung von oberirdischen, freien Stellplatzen.

Die oberirdischen, freien Stelplitze sind mit wasserdurchiassigem Belag auszulegen.

Zulassig sind z.B. Schotterrasen, Betonrasensteine oder Pflasterflachen mit Rasenfugen
(Fugenbreite mindestens 3 cm).

Zufahrten und Fahrgassen sind von dieser Regelung ausgenommen.
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