Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 068 der Stadt Zwickau fur das
Gebiet Zwickau-Oberplanitz ,,Am Kreuzberg*

Inhaltsverzeichnis:

Gesetzliche Grundiagen

1. Ausgangssituation

2.  ErschiieBung

3. Bebauung

4.  Freiflachen

5. Grunordnung

6.  Baugrunduniersuchung / Bodenschuiz
7.  Immissionsschuiz (Larmschutz)

8.  Flachenbilanz
Fuar den Bebauungsplan wurden nachfolgende Gutachten erarbeitet:

- Bodengutachten des Ing.-Buros fur Hydrogeologie
und Umweltschutz GmbH Bayreuth

- Schallimmissionsprognose der Ingenieurgeselischaft
G.U.B. mbH Zwickau

Planungsstand:
13.09.1995
10.11.1985
06.12.1995
08.03.1996
10.04.1996
25.04.1296

28.10.1996



o

Bebauungsplan 068 fiir das Gebiet Zwickau-Oberplanitz
,,Am Kreuzberg®

Gesetzliche Grundlagen sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung de: Sekanntmachung vomn 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253),
in der derzeit giiiigen Fassung

- das MaBnahmengasetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.04.1983 (BGBI. IS. 622)

- die Baunutzungsverordnung 1230 (BauNVO)
Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke in der Bekanntmachung der Neufassung
vomn 23.01.1990 (3GBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erieichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitsteliung von Wohnbauland vom 22.04.1993

(BGBI. | S. 466)

- die Planzeichenverordnung (PlanzV)
Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpiéne und die Darstellung des Planinhaltes vom

18.12.1990 (BG3!. 19811 8. 58)

- die Sachsische 3zuordnung (SachsBO)
in der Bekanntmzshung der Neufassung vomn 26.07.1994 (SachsGVBI. 1294, Nr. 47, §. 1401),

- das Bundesimmissionsschutzgeseiz (BimSchG)
Gesetz zum Schuz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerédusche

- das Sachsische Nzturschutzgesetz (S&chsNaiSchG)
in der Fassung vem 11.10.1994 verdffentiicht im Sachs.GVBL. S. 1061
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Ausgangssituation

Die Stag: Zwickau verfligt Gber einen 2. Entwurf zum Flachennuzungsplan Stand Oktober
1993.

Das gepiznie Baugebiet liegt im stdwestiichen Teil der Stadt im Stadueil Oberplanitz. £s be-
sitzt eine 3roBe von ca. 10,5 ha. Es umial: folgende Grundsticke: Flur-Nr. 229/9, 219/16 TF,

219/17, 2524, 201/1 TF.

Die Flachen in Oberplanitz zwischen der DamaschkestraBe, der Ebersbrunner Strafe und
dem Kreuzberg wurden bereits frihzeitic in den Darstellungen des Flachennutzungsplanvor-
entwurfes der Stadt Zwickau als Wohnbzuland aufgenommen.

Um der anhalienden Nachfrage nach Bauland begegnen zu kénnen und um eine bauliche Ab-
rundung aes Stadtgebietes zu erreichen, hat der Bau- und VerkehrsausschuB der Stadt Zwick-
au am 2:.02.1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 088 fir das Gebiet Zwickau-

Oberplaniz ,Am Kreuzberg" beschiossen.

Die Stad: Zwickau macht von threm im BauGB-MaBnahmenG § 1, Abs. 2 eingerdumten Recht
Gebrauch und weicht mit ihrem Aufsteliungsbeschiull bewuBt von der im Vorentwurf des Fl&-
chennuizungsplanes dargesteliten GroSe des Plangebietes ab. Dem dringenden Wohnbedarf
der Bevdikerung soll mit diesem Wohngebiet in besonderer Weise Rechnung getragen werden.

Mit dieser Enischeidung soll der Abwanderung Zwickauer Borger in die umliegenden Gemein-
den gegengesteusrt werden. Unterstltzt wird dieser Planungsanszaz durch die gemeinsamen
Festlegungen der Stadt und des Vorhabentragers, an diesem Siandort erschiossene Grund-
stiicke onne Bauiragerbindung an bauwiliige Birger zu verauBern.

Der Flachennutzungsplanentwurf wird aui dem Wege der Berichtigung angepaBt.

ErschlieBung

Das Planungsgebiet erstreckt sich nordwsstlich entiang der verhandenen Bebauung der
Damaschxssiraie, begrenzt durch die alie Ebersbrunner Strale und den Kreuzberg.

Weiterhir grenzt das Baugebiet im Westen an das'Landschaﬂsgebiet Am Kreuzberg®, im
Sodwesizn - aber nicht direkt angrenzend - an die gewerbliche Nuzung an der Lengenfelder

Strafe.

Die Verkenhrsanbindung flir die HaupterschiieBung des Baugebietes erfoigt von Sldwesten
Uber die Lengenfelder StraBe. Zuséatzlich ist eine Anbindung an die DamaschkestraBe ge-

plant.
Die Anbindung an die Lengenfelder StraBe ermoglicht damit die direkie verkehrliche Er-

schlieBung vom (bergeordneten StraBensysiem, ohne zusiiziiche Belastung der Da-
maschkestrale.

Die Anbindung an die Lengenfelder Strale erméglicht dariberhinaus den AnschiuB des Bau-
gebietes an den OPNV: Die OPNV-Linie 16 wird zukdnftig durch das Baugebiet gefihrt.

Weiterhir: siellt die Lengenfelder StraBe auBerdem eine wichtige Trasse fir die das Baugebiet
erschlieenden Versorgungstrager dar.
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Die Ebersbrunner StraBe in Richtung Oriskern wird i0r die Erschiielung des Baugebietes
nicht herangezcgen. Lediglich die Bauteloer .C" bis in H6he der Fiur-Nr. 202/7 werden Uber
die Ebersbrunner Stralle und die Pianstrafie j (beide verkehrsberunigt) erschiossen.

Eine zus&ziicne verkehrliche Belastung der Ebersbrunner StraBe (Schieichweg in Richitung
Oriskern) ist wegen der im Bebauungsplan iesigesetzten verkehrsberunigenden Maflinanmen
nicht zu erwaren.

Vielmehr wird der bisher bebaute Teil der Ebersbrunner Strafe durch die direkte Anbindung
Uber die PianstraBen j und a an die Lengenielder StraBe verkehriich besser erschiossen und
die Ebersbrunner StraBe in Richtung Oriskern verkehrlich entiastet.

Bei der Einmindung der PlanstraBe j in die Ebersbrunner Strale besieht weiterhin die Még-
lichkeit, diese zis Wendestelle zu nuizen, um einer spéateren verkehriichen Belastung in
Richtung Oriskern vorzubeugen.

Das interne trschlieBungssystem im Baugebiet soll ein ruhiges Wohnen ermdglichen. Auf
Sparsamkeit beim Flachenverbrauch, Hersiellungs- und Unterhaltungsauiwand ist Wert ge-
legt worden. Die ErschiieBungsguerschnitte sind mit dem Tiefbauami der Stadt Zwickau und
dem Verkehrsverbund Zwickau abgestimmt.

Nordwestlich der SammelstraBe (PlanstraB3e a) werden die Anliegerstraien (PlanstraBen b, ¢,
d, j einschlieiich Teilstick der Ebersbrunner StraBe) verkehrsberunig: ausgebiidet.

Die Bauieider A" werden durch ,Stiche* von der Planstrafie a aus erschiossen. Diese Stiche
sind als privaie Wohnwege geplant.

Weiterhin sing private Stellplaize am Anfang der Wohnwege vorgeseshen.

Zur Verdeutiichung der Raumkante bzw. als Abschirmung fur die cehinterliegende Bebauung
werden entiang der PianstraBe a im Bereich der Baufelder ,A" Garagenbauien angeordnet.

Paralle! zur glten Ebersbrunner StraB3e veriauft im unteren Bereich des Baugebietes ein offent-
licher FuB- ung Radweg, der auch als Trassenflhrung fur Versorgungsleitungen erforderlich
ist und der mit den verkehrsberuhigten Aniiegerstraien verbunden ist.

Er endet im Osien am geplanten Kinderspielplatz und kann im Westen in die freie Landschaft

und das Landschaftsschutzgebiet weitergeiGhrt werden.
Die Planstafe b wird zuséatzlich im oberen Bereich mit der Ebersbrunner StraBe verknipft.

Im westlichen Teil des Baugebietes tangiert eine Fernwasserleitung den Geltungsbereich. Ein
beidseitiger Schutzstreifen von je 10 m, der nicht bebaut werden gar, ist einzuhaiten.
Westlich, an gen Kinderspielplatz angrenzend, wird zuséaizlich ein Leitungsrecht fir Versor-

gungsieitungen eingetragen.

Die Abwésser des Baugebietes werden im Trennsystem in das vorhandene Netz in Richtung
DamaschkestraBe/AuBere Zwickauer StraBe eingeleitet.

Zuséatzlich ist der Bau einer Regenrlckhalteaniage erforderlich.

Das Regenrickhaltebecken wird als offenes Erdbecken, einschlieiich einer dichten Eingrio-
nung und mit dem Grinzug vernetzt ausgebdildet,

Der Standort wurde in Abstimmung mit den Wasserwerken Zwickau GmbH an der &stiichen

Grenze des Bzugebietes angeordnet.

Aus Grinden des Umweltschutzes sind fOr die Beheizung der Gesaude im Bebauungsgebiet
nur gasiérmige Brennstofie zur Anwendung zugelassen.

Zur Versorgung des Baugebietes mit elektrischer Energie wurden entsprechend einer Ab-
stimmung mit der EFZ 2 Trafostationen fesigesetzt. Die Standone sind dem Planeintrag zu
entnehmen.
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Die Wasserversorgung wird nur (ber die obere Druckzone (Gebiet mi: gewerblicher Nuizung
an der Lengenielder StraBe / Wasserturm) sichergestellt.

Zur Sicherung der Loschwasserversorgung wird bei der Erschliebungsplanung der nach
DVGW Arbeitsblatt W 405 erforderliche Léschwasserbedart bei einer Loschzeit von zwei

Stunden bericksichtigt.

Die Hydranten werden in Absténden von etwa 120 m angeordnet, wobei die Lage der Hy-
dranten so gewéhlt wird, daB die schnelle Inbetriebnahme insbesondere durch den ruhenden

Verkehr nicht behindert wird.
im unteren Plangebiet wird zur Abdeckung der Léschwassermengen das Regenrickhalte-

becken mit herangezogen.

in Abstimmung mit dem Verkehrsverbund Zwickau soll das Gebiet an den OPNV angebun-
den werden. Die Fahrbahnbreiten der PlanstraBe a sind entsprechend dimensioniert, die er-
forderlichen Haltestellen sind vorgesehen.

Bebauung

Der Bebauungsplan ist im wesentlichen aus den Darsteliungen des 3. Entwurfes des Flé-
chennutzungsplanes Zwickau vom Oktober 1993 heraus entwickelt, der fir dieses Gebiet

Wohnbaufl&chen vorsieht.
Das Gebiet wird entsprechend den Darstellungen des 3. Entwuries des Flachennutzungs-

planes als Allgemeines Wohngebiet festgeseizt.

Da die Versorgung des Gebietes mit Waren und Dienstleistungen durch das direkt angren-
zende Stadtieilzentrum von Oberplanitz und wegen des westlich des Baugebietes entlang
der Lengenielder StraBe entstandenen Einkauismarkies gesicheri ist, sind im Baugebiet
keine Flachen fir Versorgungseinrichtungen erforderlich.

Das Gebiet soll daher mit Ausnahme der freizuhalienden Flachen Uberwiegend einer Wohn-
bebauung (WA) zugefthrt werden. Dabei sind foigende Haustypen vorgesehen:

Ca. 200 WE in freistehenden Einfamilienh&usern / Doppelhausern / Reihenhéusern
Ca. 50 WE in Mehrfamilienhausern (GeschoBwohnungen)

Weitere Einrichtungen z.B. Platze in Kindertageseinrichtungen der Stadt sind in zumutbarer
Entfernung vorhanden.

Abhangig von den jeweils gewahiten Haustypen, die nach den Festsezungen zuléssig sind,
wird im geplanten Baugebiet die Ausweisung von ca. 250 WE méglich sein (Bruttowohndich-
te von 23,8 WE/ha). Dies entspricht einer zuklnftigen Einwohnerzah! von ca. 700 Einwohnern,

Durch die Festsetzung, Mehrfamilienwohnhauser nur im Ostlichen Teil des Gebietes zuzutas-
sen, wahrend im westlichen Teil freistehende Einfamilienh&user/Doppelhduser zuléssig sind,
nimmt die bauliche Dichte von Osten nach Westen hin ab.

Die fesigeseizte Bebauung des Gebietes vermittelt damit zwischen der hoheren baulichen
Dichte der im Osten angrenzenden gemischten Bauflachen des Stadneilzentrums von Ober-
planitz und der im Westen und Norden angrenzenden freien Landschaf:,
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Um der topographischen und ortsplanerischen Situation gerecht zu werden, ist die HO-
henentwickiung der Geb&ude so festgeseizi, daB sie vom Ortskern in Richtung Landschaits-
schutzgebiet ungd damit entsprechend dem Gelandeverlauf bis zur Higelkuppe hin abnimmt.
Die Hugelkuppe selbst liegt auBerhalb des Geltungsbereiches und wird daher von jeglicher

Bebauung freigshalten.

For die Bebauung im oberen Bereich (uniermaib der Hugelkuppe) werden deshalb nur frei-
stehende Einiamilienhduser und Doppelh&user mit | + D einschiieBiich einer intensiven Be-
grinung zugelassen, um so zur freien Landschaft dberzuleiten.

Die Stadt ist bestrebt, die 6ffentlichen Verkehrsflachen verstarkt vom ruhenden Verkehr zu
entlasten, daher sind pro Wohneinheit mindestens 1,5 Stellplatze/Garagen (mit Ausnahme im
Baufeld A mit 1.0 Steliplatze/Garagen pro Wohneinheit) auf dem Grunastick nachzuweisen.

Im 6ffentlichen SrraBenraum sind 35 6ffentliche Parkpléatze festgesetzl.

Freifiachen

im Baugebiet ist ein Kinderspielplatz fir die Altersgruppen tber 8 Jahre mit entsprechenden
Spielgeraten fesigesetzt.

Bei der Begrinung des Kinderspigiplatzes werden die Anforderungen der DIN 18034 bezlg-
lich Giftpflanzen beachtet.

Die ausgewiesene Spielplatzflache ( ca. 1.600 gm) ist gréBer als die nach dem internen stéd-
tischen Schissel von ca. 0,75 gm pro Einwohner im geplanten Baugebiet erforderliche Fla-

che.

Fur Kleinkingsr bis 6 Jahre sind Kinderspiel- und Freizeitflachen auf privaten Grundsticken
gemal der SachsBO anzulegen.

Grinordnung

Das Baugebiet befindet sich am Ubergang zur offenen Landschaft ung in unmittelbarer
Nachbarschaft des Kreuzberges, dessen Ausweisung als Landschafisschutzgebiet geplant
ist. Aus diesem Grund ist eine besonders sorgfaltige Gestaltung des Baugebietsrandes not-
wendig.

Gleichzeitig schaffen die umfangreichen grinordnerischen Festsezungen die Vorausset-
zung, auf Ausgieichs- und ErsatzmaBnahmen nach dem Bundesnzswrschuizgesetz zu ver-
zichten.

In diesem Zusammenhang wird entlang der Alten Ebersbrunner Strahe eine Baumreihe mit
hochstémmigen Obstbaumen, moglichst alte Sorten, festgesetzt.

Zusatzlich wird ab Flur-Nr. 202/6 auf der sdlichen Seite der Ebersbrunner Strafe ein mind.
5 m breites Pilanzgebot auf privatem Bereich festgesetzt.

Der Ubergang zur landwirtschaftlich genutzien Hogelkuppe, als einer der hdchsten Punkte im
Stadigebiet Zwickaus, wird ebenfalls durch eine lockere, der Oberfiachenausformung des
Gelandes angepaliiten Begrinung (Pflanzgebot zur Higelkuppe) entlang der Hdhenlinie 384
gestaltet. Die Firsthohe der Gebaude des Baufeldes ,F* wird mit 400,00 m &.NN festgesetzt.
In Ausnahmefallen ist auch eine Firsththe von 401,00 m 0.NN zuléssig.

Da die Hugelkuppe durch die in letzter Zeit entlang der Lengenielder Stralle auBerhalb des
Geltungsbereiches entstandene Bebauung kaum mehr erlebbar ist, wird vorgeschlagen, die
Huogelkuppe mit Baumen zu begrinen, um sie so landschaftsplanerisch wieder zu verdeutli-
chen und hervorzuheben.
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Zur bestehenden Einzelhausbebauung der DamaschkestraBe ist durch Festsetzung ein min-
destens 7.0 m breiter Gringlrtel ausgewiesen, der zusammen mit der Buschwerkbegrinung
eine deutlichs Zasur zwischen beiden Baugebieten darstellt.

Zur gewerblichen Nutzung an der Lengenielder StraBe stdwestiich des Planungsgebietes
wird durch eine, far die éffentliche Nutzung vorgesehene, intensive Begrinung eine Abschir-
mung sowie ein Abschiu fir das Wohngebiet vorgesehen.

Weitere BegrinungsmaBnahmen wurden durch Pflanzgebote im 6&fientlichen (straBenbeglei-
tend) und privaten Bereich festgesetzt.

An dafar gesigneten Standorten und Fassadenteilen sollte Fassadenbegrinung bewuBt als
gestalterisches Element eingesetzt werden. Es sind vorwiegend einheimische bzw. heimisch
gewordene Gehdize anzupflanzen, die sich unter gleichartigen Siandortbedingungen be-
wahrt haben.

Aus Griinden des Artenschuizes sollten Brut- und Rickzugsmoglichkeiten for Singvdgel, Fle-
dermause, Insekten und Kleinsduger in den privaten Gérten angeordnet werden.

Bei der Einmandung der PlanstraBe j in die Ebersbrunner StraBe sind aufgrund der Anbin-
dung einschiieBlich dem Anlegen eines einseitigen Gehsteiges 4 Baume zu fallen, die durch
Neupflanzungen wieder ergénzt werden.

Baugrunduntersuchung / Bodenschutz
Fir das Baugebiet wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefinri.

Die Untersuchung vom 09.02.1925 des Ing.-Blros far Hydrogeoiogie und Umweltschutz
GmbH, Bayreuth liegt der Planung zugrunde.

Das Baugebiet ist intensiv zu begranen.

Um dies zu emeichen, soliten nur funktionel! notwendige Flachen und Zuwegungen befestigt
werden.

Die Befestigung solite so erfolgen, daB die Versickerung zumindest eines Teiles des anfal-
lenden Niederschlagswassers erméglicht werden kann. Allerdings ist die Versickerung von
Oberfiachenwasser - wegen der vorhandenen Bodenverhalinisse - nur eingeschrankt mog-

lich.

Empfohien wird weiterhin die Verwendung von Niederschlagswasser auf den privaten Grund-
stcken.

PKW-Stelipizize und Hofeinfahrten sind wasserdurchléssig zu gestalien.

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen sind Aufschittungen mit Erdaushub aus
dem Baugebiet in den dafir vorgesehenen Flachen moglich.

Dem Staatlichen Umweltiachamt Plauen sind im geplanten Baugebist .Am Kreuzberg” keine
Altlastverdachtsfiachen bekannt.



7.0

8.0

Immissionsschutz (Larmschutz)

Fur das Baugebiet Zwickau Cberplaniiz ,Am Kreuzberg™ wurde eine Schallimmissi-
onsprognose durchgefuhrt.

Aus schallimmissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen gegen den Bau der geplanten
Wohnbebauungen innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 068 in Zwickau-
Oberplanitz .Am Kreuzberg™ auf der Grundlage der durchgefuhrten Untfersuchungen
bei Festsetzung von passiven SchailschutzmaBnahmen keine Bedenken.

Um die Larmsituation zu verbessern, wird folgende passive SchallschutzmaBnahme
festgesetzt:

Bei dem der schailemittenten PlanstraBe a unmittelbar zugewandien Schiaf- und
Kinderzimmem sind Fenster der Schallschutzkliasse 2 erforderlich. Es wird empfohlen,
diese Réume auf der straBenabgewandten Seite vorzusehen. Fir Wohnr&ume sind
Fenster der Schallschutzklasse 1 erforderiich,

Der Planung liegt die Schallimmissionsprognose vom 17.04.1996 der Ingenieurgesell-
schaft G.U.B. mbH Zwickau zugrunde.

Als zusatzliche MaBnahme zur Vermeidung von Verkehrsl@rmimissionen ist die Plan-
straBe a, mit Ausnahme flr den offentlichen Nahverkehr, fir den Durchgangsverkehr

ZU sperren.

Fldchenbilanz

GesamffiGche ca. 105.000 gm
Bebaute FiGche ca, 34294 agm
StraBenflache

(einschl, Wege und Parkplatze) ca. 12.405 gm
Granfléchen (privat) ca. 51.192 gm

Grunfléchen (&ffentlich)
(einschl. Verkehrsgran) ca. 7.109 gm

ZUSTAND VOR DEM EINGRIFF (BEBAUUNG) NACH ERVA SACHSEN

Kategorie Wertzahl Wertzahl
GES

105.000 gm
Ackerland, Graniand
intensiv A3 0.3 31.500



GEPLANTER ZUSTAND

ca. 34.294 gm
Bebaute Flache AC 0.0 0]

ca. 9.303 gm
vollversiegelte StraBe* AQ 0.0 0

ca. 3.101 gm
teilversiegelt
(Park- und Wegeflachen)* A1l 0.1 310,1

ca.51.192 gm
Grunflachen an Gebéauden,
Garten

davon:

ca. 6.000 gm

intensive Bepflanzung in Form von
artenreichen gestuften Feldgehélz-

. streifen, Baumreihen und Alleen A 8 0.8 4.800

ca. 46.492 gm

Géarten A4 0.4 18.596,8

ca. 2.859 gm

Verkehrsgriin mit Vernetzung A4 0.4 1.143,6

ca. 1.750 gm

dffentliches Grun, naturnaher

stufiger Bestand (Waidchen) A8 0.8 1.200

ca. 1.600 gm

offentliches Grin (Spielplatz) A4 0.4 640

ca. 900 gm

Regenrickhaltebecken A8 0.8 720

(naturnah)
ca. Planung 27.610,50
ca. Bestand 31.500,00
ca. nicht ausge-
glichen 3.889,00

=ca 12%"~

Es wurde angenommen, daB ein Teil der StraBenflache vollversiegelt wird und pauschal ein
teilversiegelter Anteil abgezogen.

Es ist anzunehmen, daB die MaBnahme durch die festgesetzien Baumpflanzungen auf allen
privaten Grundstlicken sowie die Fassadenbegriinung ausgeglichen werden kann.

Nach Fassung des SachsNatSchG vom November 1994 sind Wohngebiete nicht als Eingriffe
2u rechnen. :
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