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1 Allgemeine Begrindung
1.1 Anlass und Ziel des Bebauungsplans

In der Stadt Zwickau gibt es einen groBen Bedarf an Baugrundsticken fur die Errich-
tung von Eigenheimen. Die Nachfrage Ubersteigt bei Weitem das Angebot. In der
Folge weichen immer mehr Bauwillige in das Umland aus. Ziel der Stadt muss es von
daher sein, Baurecht fUr Eigenheimstandorte zu schaffen. Eines der wenigen gréeren

noch zur VerfGgung stehenden FlGchen ist das betreffende Plangebiet.

Die Stadt Zwickau als Oberzentrum und viertgréBte Stadt im Freistaat Sachsen steht im
Wettbewerb mit angrenzenden Kommunen um Unternehmensansiedlungen, daraus
resultierenden Arbeitspldtzen und nicht zuletzt Einwohnern. Die vorhandenen gro3en
Produktions- und Logistikunternehmen und die damit einhergehenden Arbeitspl&tze
fOhren letztlich zu einem erhéhten Bedarf an attraktiven Wohnbaustandorten — be-

sonders an Standorten fUr den Eigenheimwohnungsbau.

Die stetig hohe Zahl an Bauantragen belegt, dass der Bedarf und die Nachfrage nach
Einfamilienhausstandorten vorhanden ist und kurzfristig verfugbare Standorte nicht
ausreichend im Angebot sind. In der Bedarfsdeckung liegt ein wichtiges Potenzial fir
eine positive Entwicklung der Stadt Zwickau als attraktiver Arbeits-, Wohn- und Lebens-

standort.

Um diesen Bedarf nachzuweisen, hat die Stadt eine Wohnbedarfs- und Wohnbaufla-
chenprognose in Auftrag gegeben, die mit Stand 12/2017 vorliegt. Unter Bericksich-
tigung der darin aufgefUhrten Trends (Anstieg der Nachfrage, aktuelle Bautatigkeits-
rate bleibt konstant und RUckgang der Neubautatigkeit) werden voraussichtlich neue
Standorte in einem Umfang von 365 bis 465 Wohneinheiten im Prognosezeitraum bis

2030 nachgefragt.

Mit der Bebauung dieses Gebietes wird dem vorhandenen hohen Bedarf und dem
geringen Angebot an Baugrundsticken im Stadtgebiet von Zwickau Rechnung ge-
tragen. Einer Abwanderung von bauinteressierten Familien ins Umland und in Nach-

bargemeinden kann auch damit entgegengewirkt werden.

Mit dem Standort zwischen Planitzer StraBe und Obersteigerweg steht mit dem rechts-
kraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 001 fur ein Sondergebiet fur groBflé&chi-
gen Einzelhandel (Einkaufszentrum Planitzer StraBe) eine Fl&dche zur VerfUgung. Das

Baurecht konnte nicht ausgeUbt werden, da kein ErschlieBungsvertrag vorlag. Auch
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die in der Folge seit 1999 gefassten AnderungsbeschlUsse fir unterschiedliche Nutzun-

gen haben zu keiner baulichen Realisierung gefthrt.

Die BNT Gartenstadt Zwickau GmbH beabsichtigt als Vorhabentrédger mit Blick auf die
gegenwdartige Wohnraumsituation der Stadt, auf dem innenstadtnah gelegenen, in-
tegrierten Standort ein allgemeines Wohngebiet sowie ein Mischgebiet zu entwickeln,
d. h., bei der Herstellung des Baurechts Uber einen Bebauungsplan mitzuwirken, die
ErschlieBung herzustellen sowie erschlossene und bebaute Grundsticke zu vermark-
ten. Die DurchfGhrung des Vorhabens und seine Finanzierung wird Uber einen abzu-
schlieBenden stddtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB zwischen Stadt und Vorha-

bentrager gesichert.

Die Entwicklung dieser Fldche in sUdlicher Randlage zur Kernstadt in verkehrsgunstiger
Lage, insbesondere zum OPNV und zu allen Einrichtungen der Daseinsvorsorge, ent-
spricht dem Grundsatz des schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-

den.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein
allgemeines Wohngebiet und fUr ein Mischgebiet zu schaffen. Im Wohngebiet sollen
ca. 60 bis 70 Wohneinheiten entstehen. Dabei ist in Anlehnung an die Baustruktur der
benachbarten Geinitzsiedlung aus den 1930-er Jahren eine verdichtete, kompakte
Bauweise vorgesehen. Sie ermdglicht, sparsamer mit Fidche und Boden innerhalb des
begrenzten Raumes des Innenstadtgebietes umzugehen. Mit einer vorwiegend aus
Reihenhdusern bestehenden Bebauung soll eine neue, zeitgemdaBe Art von Garten-
stadt entstehen. Der Anteil an gartnerisch gestalteten Freifldchen an ein bis zwei Haus-
seiten kann auf diese Weise mit geringerem Fl&dchenverbrauch optimiert werden. Uber
konzentrierte, zusammenhdngende, rGckwartige Grunrdume werden positive Auswir-
kungen auch auf das Klima und den Artenschutz erwartet. Innerhalb des Mischgebie-
tes soll eine gemischte Nufzung aus Wohnen, Dienstleistungen und Gewerbe entste-

hen. Der Gewerbebestand wird dabei integriert.

Den derzeitigen Gehdlzbestand im Geltungsbereich des Bebauungsplans, der als
Wald eingestuft ist, gilt es dabei zu ersetzen (Waldumwandlung), in Teilen zu bewahren

und ihn in das stddtebauliche Gesamtkonzept einzubinden.
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1.2 Planungserfordernis

Um der Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern nachzukommen, sind in der
Stadt Zwickau die planungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Neuausweisung von

Fldchen — vorzugsweise auf integrierten Standorten - zu schaffen.

Ein Planungserfordernis liegt vor, da sich die Fldchen — obwohl in integrierter Lage im
Anschluss an Siedlungsbereiche - dennoch im unbeplanten AuBenbereich befinden.
Mit dem Bebauungsplanverfahren wird Baurecht geschaffen und die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung gesteuert. Der Bebauungsplan gibt den stGdtebaulichen Rah-
men fUr die Bebauung sowie fur grinordnerische MaBnahmen vor. Er bildet die Grund-
lage fUr die Ermittlung von Umweltbelangen und naturschutzrechtlichem Ausgleich

sowie fUr die ErschlieBung.

FUr das erforderliche Verfahren der Waldumwandlung ersetzt der Bebauungsplan die
ansonsten von der Forstbehdrde separat durchzufUhrende standortbezogene Vorpri-
fung des Einzelfalls gemdaB § 3ci. V.m. Anlage 1 Nr. 17.2.3 UVPG, da er bei der schutz-
gutbezogenen Pruofung der Umweltauswirkungen im Umweltbericht nach § 2 Abs. 4
i.V.m. § 2 a Nr. 2 BauGB auch fUr die betroffenen forstlichen Aspekte die Ausgangssi-
tuation beschreibt, die Auswirkungen der Waldumwandlung bewertet, den Ausgleich

ermittelt und die DurchfUhrung der MaBnahmen verbindlich festschreibt.

Mit dem beabsichtigten Vorhaben auf siedlungsnaher Flidche als Arrondierung der
bebauten Ortslage wird die Inanspruchnahme von Landschaftsr@umen und Landwirt-
schaftsfldchen im AuBenbereich fur die Siedlungsentwicklung mit den damit verbun-
denen Eingriffen in Natur und Landschaft reduziert und eine sinnvolle Nachverdich-

tung an einem stadtebaulich integrierten Standort erreicht.

1.3  Verfahrensablauf und rechtliche Grundlagen

Der Stadtrat der Stadt Zwickau hat in seiner &éffentlichen Sitzung am 24.09.2020 den
Beschluss Uber die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 121 fOr das Gebiet
Zwickau-Schedewitz, zwischen Planitzer StraBe und Obersteigerweg, Wohn- und
Mischgebiet, unter der Beschluss-Nr. BV/120/2020 gefasst. Mit dem Bebauungsplan
wird das Ziel angestrebt, fUr ein Wohngebiet mit ca. 60 bis 70 Wohneinheiten sowie for

ein Mischgebiet Baurecht herzustellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Verfahren mit Umweltpro-

fung nach Baugesetzbuch (BauGB).
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Mit Rechftskraft dieses Bebauungsplanes wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) Nr. 001 Einkaufszentrum Planitzer StraBe vollstandig ersetzt. Die Geltungsberei-

che beider Plane sind identisch.

In gleicher Sitzung wurden den Geltungsbereich betreffende Anderungsbeschlisse
von 1999 und 2002 aufgehoben.

Mit seiner Verdffentlichung im Amtsblatt der Stadt Zwickau Nr. 24 vom 28.10.2020

wurde der Aufstellungsbeschluss ortsUblich bekannt gemacht.

Die gemeindenachbarliche Abstimmung gemdB § 2 Abs. 2 S. T BauGB wurde mit An-
schreiben vom 28.10.2020 an die 10 Nachbargemeinden durchgefuhrt. Einwdnde

wurden nicht erhoben.

Mit Schreiben vom 02.02.2021 wurden die Unteren Behdrden des Landkreises Zwickau
zur AuBerung fUr die Ermittlung des erforderlichen Untersuchungsumfangs und des De-
taillierungsgrades der Umweltprifung gemdaB § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert (Sco-
ping). Im Rahmen des Scopings wurden alle umweltrelevanten Betroffenheiten der
SchutzgUter sowie von Natur und Umwelt ermittelt und schlieflich der zu leistende
Handlungsrahmen fur die Planaufstellung festgelegt. Belange wurden insbesondere

geduBert zu

= Gewadsserschutz (Planitzbach), Regenwasserbewirtschaftung und Wasserhaushalt,
= L&rmschutz,

= Bodenschutz und Altlasten,

= Schutz von Lebensr@dumen fUr Pflanzen und Tiere, Artenschutz

= Waldumwandlung, Biotopschutz.

Im Ergebnis wurden die folgenden Fachplanungen beauftragt und in Abstimmung mit

den zusté@ndigen Behdrden und Fachdmtern erarbeitet:

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag,

e PrUfung und Sicherung von Waldersatzfldchen im Rahmen des parallel durchzu-
fOhrenden Waldumwandlungsverfahrens,

e Schallimmissionsprognose,

e Baugrundgutachten,

e ErschlieBungskonzept zur Verkehrs- und AbwassererschlieBung,

o Entwdsserungskonzept.

Die Ergebnisse der Gutachten sind in den Bebauungsplan eingearbeitet worden.
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Die frUhzeitigen Beteiligungen nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf
mit Stand 04/2021 haben in der Zeit vom 29.04.2021 bis 01.06.2021 stattgefunden. Auf-
grund der Corona-Pandemie wurde von einer Informationsveranstaltung abgesehen
und die Offentlichkeitsbeteiligung in Form einer Verdffentlichung der Planunterlagen
im Internet durchgefUhrt. Gemdans § 3 Abs. 2 Plansicherstellungsgesetz (PlanSiG) wurde
ein zusatzliches InNformationsangebot unterbreitet und die Einsichtnahme in die Unter-
lagen im Stadtplanungsamt nach vorheriger Terminabsprache erméglicht. Die Be-
kanntmachung erfolgte im Pulsschlag, dem Amtsblatt der Stadt Zwickau Nr. 8, am
21.04.2021. Die Behdrden und Trager dffentlicher Belange (TOB) sind mit Anschreiben
vom 28.04.2021 beteiligt worden.

Zum Vorentwurf sind Stellungnahmen der Offentlichkeit und der TOB eingegangen.

Die geduBerten privaten Belange betreffen im Wesentlichen ein Kaufinteresse fir die
eigene gewunschte GrundstUckserweiterung der angrenzenden Nachbarn des Ober-

steigerweges und haben keine Auswirkungen auf die Planung.

Uber die o. g., wéhrend der Scoping-Abfrage geduBerten Belange der Behérden und

sonstigen TOB hinaus wurde zu folgenden Belangen Stellung genommen:

e Die Planung steht in Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung mit dem
gegebenen Hinweis, dass die Bedarfsbegrindung mit dem Alleinstellungsmerk-
mal einer kompakten, verdichteten, fldichensparenden und damit preiswerten
Bauweise speziell fUr junge Familien ergdnzt werden sollte.

e Keine Bedenken aus regionalplanerischer Sicht;

¢ Archadologischer Denkmalschutz mit Hinweis auf Genehmigungspflicht nach §
14 SGchsisches Denkmalschutzgesetz (S&chsDschG) aufgrund des fundreichen
Altsiedelgebietes im direkten Umfeld;

e Verkehrsplanung, stadttechnische ErschlieBung, Nahverkehr.

Gegebene Informationen wurden als Hinweise im B-Planentwurf bzw. in der Begrin-
dung ergdnzt. Das betrifft insbesondere die Anforderungen zum Radonschutz, Hin-
weise zu geologischen und hydrogeologischen Verhdltnissen, zu Baugrunduntersu-
chungen, zur archdologischen Relevanz und zur stadttechnischen Versorgung. Bzgl.
der ehemaligen Bergbautatigkeit und vollstGndigen Lage innerhalb eines Hohlraum-

gebietes erfolgte die Kennzeichnung gemdaB § ? Abs. 5 Nr. 2 BauGB. Zum Umgang mit
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den Belangen im Einzelnen wird auf die entsprechenden Abschnitte in der Begrin-

dung verwiesen.

Am 27.10.2022 hat der Stadtrat der Stadt Zwickau unter der Drucksachen-Nr.
BV/138/2022 den Entwurfsbilligungs- und Auslegungsbeschluss gefasst. Seine Bekannt-
machung erfolgte im Amtsblatt der Stadt Zwickau Pulsschlag Nr. 23 am 16.11.2022.
Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen TOB erfolgten pa-
rallel im Zeitraum vom 24.11.2022 bis 30.12.2022. Die TOB wurden mit Anschreiben vom
18.11.2022 beteiligt und von der Auslegung benachrichtigt. Die o. g. Gutachten und
Fachbeitrédge wurden wie auch weitere vorliegende umweltbezogene Informationen
Bestandteile der Unterlagen zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit und der Be-
hoérden nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB.

Auswertung der formlichen Beteiligungen

Zum Entwurf sind Stellungnahmen der Offentlichkeit und der TOB eingegangen.

Erneut wurden private Belange bzgl. eines Kaufinteresses fUr die eigene gewunschte
GrundstUckserweiterung der angrenzenden Nachbarn der BahnstraBe und des Stei-
gerweges geduBert. Eine Einigung in gegenseitigem Interesse ist hier seitens des Vor-
habentrdgers beabsichtigt. Kinftige Parzellierungen von Fldchen kann der Bebau-
ungsplan nicht festsetzen. Die GrundstUcksangelegenheiten sind deshalb auBerhalb
des B-Planverfahrens zu klGdren und haben keine Auswirkungen auf die Planung. Wei-
tere private Anregungen bzw. Nachfragen betreffen den Bestand der Gartenanlage
Neues Leben e. V. mit ihrer dkologischen Vielfalt sowie die Planung eines Fahrradwe-

ges. Beide Sachverhalte werden im Bebauungsplan beachtet.

Die Behdrden und sonstigen TOB duBerten im Wesentlichen ihr Einverst&ndnis mit der
vorliegenden Planung und hatten keine Einwdnde. Planrelevante Informationen und
Hinweise wurden in der BegrGndung ergdnzt. Belange der Raumordnung stehen dem
Planvorhaben nicht entgegen. Auch aus regionalplanerischer Sicht bestehen keine
Bedenken. Das Umweltamt beim Landkreis Zwickau teilte zun&chst mit, dass die Un-
tere Abfall-, Altlasten- und Bodenschutzbehoérde (UAABB), die Untere Naturschutz-
(UNB) und Forstbehérde (UFB) die Planung nicht abschlieBend bewerten kdnnen. Die
Untere Immissionsschutzbehdrde (UIB) GuBerte Bedenken wegen der hohen Verkehrs-
lGrmbelastung. Die Untere Wasserbehdrde (UWB) hat die Forderung erhoben, dass

Retentionszisternen bei der Bemessung der Versickerungsanlagen nicht anzurechnen
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sind. Das Amt fur Kreisentwicklung, Bauaufsicht und Denkmalschutz sah wegen der
festgesetzten Grundfldchenzahl nachteilige Auswirkungen im Hinblick auf allgemeine
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse. Das stadtische Garten-
und Friedhofsamt hat die Gefahr gesehen, dass der Altbaumbestand der Eschenallee
entlang der Planitzer StraBe durch den benachbarten Sukzessionswaldbestand nicht

ausreichend geschitzt sei.

Die Behandlung der wesentlichen Belange in den Stellungnahmen im Rahmen des

Abwagungsprozesses wird zusammenfassend nachfolgend wiedergegeben. Im Ein-

zelnen darUber hinaus sind die Belange und die entsprechende Auseinandersetzung
bzw. ihr Engang in den Bebauungsplan den entsprechenden Abschnitten in der Be-

grundung zugeordnet.

UAABB:

» |Im Ergebnis der vorgelegten Baugrundvoruntersuchung bestehen Nachforderun-
gen, da es Anhaltspunkte auf altlastenrelevante Sachverhalte gibt und das Gut-
achten vor dem Hintergrund der abfalltechnischen Bewertung nicht durchge-
hend den Anforderungen der BBodSchV entspricht.

» Die Nachforderungen betreffen den B-Plan insofern, als dass gemdaB § 1 Abs. 6 Nr.
1 und Nr. 7 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdlinisse, die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung sowie die Be-
lange des Umweltschutzes zu berUcksichtigen sind. Der Baugrund wurde deshalb
ergdnzend auf die vorgefundenen Schadstoffe untersucht. Der Verdacht einer
schadlichen Bodenveré&nderung im Sinne einer Altablagerung hat sich teilweise
bestatigt. Der betroffene EigentUmer ist involviert.

» Das Ergebnis wurde der Behdrde erneut vorgelegt. Die Prifung! ist mit folgendem
Ergebnis erfolgt: Unter der Voraussetzung, dass die betreffenden FIGchen in Plan-
zeichnung und Text gekennzeichnet werden sowie die notwendigen weiteren Un-
tersuchungen im Rahmen der Vorhabendurchfuhrung benannt werden, ist der Be-
bauungsplan aus bodenschutzrechtlicher Sicht zustimmungsfahig.

» Die Alfablagerungen wurden zeichnerisch und textlich gekennzeichnet und in Ab-
hangigkeit von den festgesetzten Nutzungen zusdtzliche Untersuchungen defi-
niert. Es ist der Nachweis zu erbringen, dass im Hinblick auf die Wirkungspfade Bo-
den-Mensch und Boden-Nutzpflanze-Mensch keine GefGhrdung besteht. DarUber

hinaus wurde ein Hinweis zum Bodenschutz bzgl. der Entsorgung der AuffGllungs-

! Landkreis Zwickau, Umweltamt, SB Bodenschutz/Altlasten, Stellungnahme per E-Mail v. 29.06.2023
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schicht gegeben. Weitere AusfUhrungen hierzu in Abschnitt 3.8 und im Umweltbe-
richt.

UNB, UFB

» Wegen widersprichlicher FlGchenangaben zwischen Antrag zur Waldumwand-
lung, Zuordnungsfestsetzungen im B-Plan zu externen MaBnahmen und FIGchenbi-
lanz kann abschlieBend nicht Stellung genommen werden.

» Die Antragsunterlagen fUr die Waldumwandlung wurden aktualisiert, mit den Fest-
setzungen des B-Plans in Ubereinstimmung gebracht und der UFB erneut vorgelegt.
Per E-Mail vom 14.02.20232 hat die Behdrde im Nachgang die Richtigkeit der FI&-
chenbilanz zur Waldumwandlung bestatigt.

= BezUglich Sicherung der MaBnahme zur Bereitstellung eines Ersatzquartiers fur die
Umsiedlung der Zauneidechsen wurde auf die beabsichtigte Ergénzung zum stéd-
tebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB zwischen Stadt Zwickau und Vorhabentra-
ger verzichtet und eine Zuordnungsfestsetzung mit kartografischer Darstellung und
Beschreibung der MaBnahme im Planentwurf ergdnzt.

» FOr die Schaffung eines Ersatzhabitats fOr die Weinbergschnecken wurde der
Standort gedndert. Die UNB hat bestatigt, dass hierfur ebenfalls das im Eigentum
des Landkreises Zwickau befindliche Grundstick geeignet ist, das auch fur die Um-
siedlung der Zauneidechsen zur VerflUgung steht.

= Der Artenschutzbeitrag wurde mit den o. a. Anderungen aktualisiert und liegt mit
Datum 21.06.2023 als Tektur vor.

uiB

= Da der StraBenverkehrsldrm zu erheblichen Uberschreitungen der Orientierungs-
werte nach DIN 18005 sowohl im WA als auch im Ml fGhrt, ist er insbesondere im
AuBenbereich als schadliche Umwelteinwirkung zu werten. Durch die Planung -
insbesondere des WA - wird ein Nutfzungskonflikt hervorgerufen, der im Rahmen
der Planung auch selbst geldst werden sollte. Es wird empfohlen, die Verwendung
verschiedener aktiver SchallschutzmaBnahmen nochmals detaillierter zu prifen.

= Akfive SchallschutzmaBnahmen wurden detailliert gepruft. Eine Festsetzung wurde
unter Bezugnahme auf die geringe Wirksamkeit i. V. m. einer gerechten Abwa-
gung der &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
(8§ 1 Abs. 7 BauGB) verworfen. Die Umsetzung aktiver SchallschutzmaBnahmen im
Plangebiet wurde gutachterlich aufgrund der topografischen Lage des Plange-

bietes mit einer Hohendifferenz zwischen Larmquelle und Wohnnutzung von ca. é

2 Landkreis Zwickau, Umweltamt, SB Forsten, Stellungnahme per E-Mail v. 14.02.2023
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m als nicht zielfUhrend eingeschdatzt. Eine vertiefende Untersuchung der Wirksam-
keit einer ca. 350 m langen Schallschutzwand/-wall in unterschiedlichen Hohenva-
rianten wurde vom Gutachter mit Datum v. 15.05.2023 vorgelegt und hat zu kei-
nem anderen Ergebnis gefUhrt.

»  Mit der Ergénzung einer Mindestgebdudehdhe im Mischgebiet Ml 1 und einer auf-
schiebend bedingten Zul&ssigkeit von Wohnnutzung in den Teilwohngebieten WA
1 und WA 2 wird eine lokal geringfugige Verbesserung erreicht, indem die stadte-
baulichen Orientierungswerte nach DIN 18005-1 - Schallschutzim Stddtebau —tags
eingehalten werden bzw. keine spurbaren Auswirkungen haben (Pegelerhbhung
geringer als 2 dB) und nachts auf eine Uberschreitung von 2 bis max. 4 dB gesenkt
werden kdnnen. Die konkreten Berechnungen sind im gutachterlichen Schreiben
vom 13.06.2023 enthalten.

= Der B-Plan bereitet keine Baufldchenentwicklung im AuBenbereich vor. Der innen-
stadtnahe Standort zwischen Planitzer StraBe und Geinitzsiedlung ist als MaB-
nahme der Innenentwicklung zu betrachten. Auf die DIN 18005-1 — Schallschutz im
Stédtebau — wird Bezug genommen. Beiblatt 1 verweist darauf, dass sich in vorbe-
lasteten Bereichen, wie bei bestehenden Verkehrswegen, Orientierungswerte oft
nicht einhalten lassen.

=  Generell werden die gegenwdartigen stddtebaulichen Planungen, die auf Innen-
entwicklungen abstellen, in der Regel aufgrund der Nutzungsdichte ausreichende
Abstdnde unter Einhaltung des Trennungsgrundsatzes nicht mehr gewdhrleisten
kdnnen, sondern es sind MaBnahmen zu ermitteln, die ein Nebeneinander von
schutzbedurftigen Nutzungen und Nutzungen mit stérenden Umwelteinwirkungen
gestatten und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse dennoch berUcksichtigen. Passive SchallschutzmaBnahmen zu Grundiriss-
zonierung sowie Verwendung von schallged&mmten AuBenbauteilen und AuBen-
durchlasselementen sorgen fUr eine gute Wohn- und Aufenthaltsqualitat mit dem
Vorteil der kurzen Wege zu allen Einrichtungen der Daseinsvorsorge, die die Stadt
Zwickau zu bieten hat.

» Der nachgewiesene, dringende Bedarf an weiteren Baugebieten fUr Einfamilien-
hduser, die Aufgabe des Oberzentrums Zwickau, diesen Bedarf in einem breiten
Spektrum an Standorten und Wohnformen anzubieten, sowie die innerstadtische
Lage sprechen dafUr, in diesem konkreten B-Planverfahren von den Orientierungs-

werten abzuweichen und einen Ausgleich Uber die bauplanungsrechtlich festge-
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setzten Grundrissgestaltungen und die baulichen SchallschutzmalBnahmen vorzu-
sehen. Die Rechtsprechung geht dabei von einem sinnvollen Uberschreitungsspiel-
raum der Orientierungswerte von ca. 5 dB(A) aus (Hess. VGH, Urt. v. 29.03.2012).
Der Abwdagungsspielraum ist jedoch von Fall zu Fall zu entscheiden. Hier liegen als
Rahmenbedingungen ein bereits dicht besiedeltes Umfeld sowie eine Vorbelas-
tung durch Verkehrslédrm vor. Deshalb wird eine Uberschreitung der Orientierungs-
werte in der ermittelten GréBenordnung durch StraBenverkehrsldrm als Ergebnis
einer sachgerechten Abwdgung betrachtet.

» |m Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung wurden fur das Wohngebiet
Uberschreitungen der stédtebaulichen Orientierungswerte von tags bis zu 7 dB(A)
und nachts bis zu 9 dB(A) an zwei von 10 Immissionspunkten (IGrmzugewandte Sei-
tenim WA 6 und WA 7) festgestellt. Insgesamt kdnnen an sechs Immissionspunkten
(IP) sowohl die Orientierungswerte als auch die um 4 dB hdheren Immissionsgrenz-
werte der Verkehrsl@rmschutzverordnung (16. BImSchV) nicht eingehalten werden.
Die Berechnung erfolgte auf Hohe Obergeschoss. Im Erdgeschoss liegen die Pegel
um ca. 1 dB niedriger, im Freibereich wird eine Reduzierung von bis zu 2 dB(A) er-
wartet. Damit werden die Grenzwerte — ausgenommen an zwei IP —im WA in den
Freibereichen eingehalten. Nachts werden die Grenzwerte um 3 bis 5 dB(A) Uber-
schritten, im EG um 2 bis 4 dB(A). Mit Ausnahme der ersten Baureihe werden sich
mit fortschreitender Bebauung abschirmende Effekte durch die Bebauung erge-
ben, welche in der Prognose nicht berGcksichtigt sind.

» Entsprechend Festsetzungen sind die passiven SchallschutzmaBnahmen je nach
konkreter Situation zum Zeitpunkt des Bauantrags in Abhdngigkeit vom Larmpegel-
bereich, der Schutzbedurftigkeit der RGume und dem konkreten Verhdaltnis Wand/
Fensterfldche zu dimensionieren und als detaillierte Berechnung vorzulegen.

» FUr das Mischgebiet MI 1, dessen Orientierungswerte zwischen 5 und 9 dB tags und
8 bis 11 dB nachts Uberschritten sind, gelten eine strikte Grundrisszonierung und
Festverglasungen bei Fenstern. Auf der lGrmabgewandten Seite kénnen die Orien-

tierungswerte eingehalten werden.

uwsB

» Da eine Retentionszisterne nach § 60 WHG keine im Sinne des Gesetfzgebers aner-
kannte abwassertechnische Anlage fUr eine ausreichende und dauerhaft sicher-
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zustellende Lo&sung einer erforderlichen Regenwasserrickhaltung nach den der-
zeitigen Regeln der Technik ist, soll die RUckhaltung/Drosselung in der Zisterne bei
der Bemessung der Versickerungsanlagen nicht angerechnet werden.

Dieser vertretenen Auffassung schliet sich der Bebauungsplan unter Bezugnahme
auf eine gerechte Abwagung der dffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander (§ 1 Abs. 7 BauGB) nicht an. Die Verwendung von dezent-
ralen Retentionszisternen liegt im allgemeinen, bundesweiten Trend, um generell
die Abwasserableitungssysteme/Vorfluter zu entlasten bzw. inren Neubau effizient
und kostengUnstig zu gestalten. Hier sind auch die privaten Belange des Vorha-
ben- und ErschlieBungstragers heranzuziehen, der die Kosten fUr die ErschlieBung
vollst&ndig Ubernimmt. Der Trend geht zu dezentfralen RUckhalteldsungen, die
dem Stand der Technik entsprechen.

Die Retentionszisternen wurden im Entwdasserungskonzept bemessen und sind im B-
Plan mit RUckhalte- und Nutzvolumen als MaBnahme, die der Vermeidung oder
Verringerung von Hochwasserschédden einschlieBlich Schéden durch Starkregen
dient, festgesetzt. Die Festsetzung dient insbesondere dem Boden- und Grundwas-
serschutz und reduziert den Trinkwasserverbrauch. Damit dient sie dem Klimaschutz

und wird beibehalten.

Amt fUr Kreisentwicklung, Bauaufsicht und Denkmalschutz

Die bisherin § 17 geregelten MaBe als ,,Obergrenzen* fUr die bauliche Nutzung -
im WA mit einer GRZ 0,4 - wurden nach dem Baulandmobilisierungsgesetz von
14.06.2021 in ,,Orientierungswerte" fUr die Bestimmung der MaBe der FiGchennut-
zung gedndert. Die nachteiligen Auswirkungen u.q. im Hinblick auf allgemeine An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nach § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB sind zu beachten.

Nachteilige Auswirkungen im Hinblick auf allgemeine Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse kdnnen aufgrund des Wohnens in der Wohnform
»Reihenhaus" nicht erkannt werden. Vorteile fir den schonenden Umgang mit
den SchutzgUtern Boden, Fldche, Wasser dienen insgesamt dem Klimaschutz und
liegenim Vergleich mit dem immer noch Ublichen einzeln - vorzugsweise am Stadt-
rand - stehenden Einfamilienhaus auf der Hand.

Verwiesen wird auf die zustimmende Stellungnahme des Planungsverbandes
Chemnitz. Zitat: ,,Mit der Planung wird insbesondere dem Ziel Z 1.2.7 des Regional-

planentwurfes entsprochen, wonach die Entwicklung der Baugebiete durch die



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 16

Kommunen hinsichtlich GréBenordnung und Schwerpunktsetzung darauf zu rich-
ten ist, die FiGcheninanspruchnahme im AuBenbereich auf das unabdingbar not-
wendige Mal zu minimieren.*

» Verwiesen wird auch auf die AusfUhrungen in Abschnitt 4.2.2 dieser Begrindung,
wonach eine GRZ von mehr als 0,4 ausschlieBlich bei GrundstUcken der mittleren
Reihenhduser mit einer GrundstUckstiefe von 30,0 m erreicht wird. Reihenendhdu-
ser oder Doppel- und Einzelh&user erreichen die GRZ von 0,4 nicht. Da eine grund-
stOcksbezogene Festsetzung innerhalb des Angebotsbebauungsplans jedoch

nicht zul&ssig ist, wird eine GRZ von 0,5 fur alle WA-Teilbaugebiete festgesetzt.

Garten- und Friedhofsamt Stadt Zwickau

» Der langfristige Erhalt der Allee entlang der Planitzer StraBe ist durch weitere Fest-
setzungen zu sichern. Der Traufbereich der Altbdume plus 1,5 m versteht sich als
Schutzstreifen. Die aktuelle Festsetzung einer privaten Grunfldche mit dem Ent-
wicklungsziel Sukzessionswald geféhrdet den Erhalt der Altb&dume (Eschenallee).
Als weitere erforderliche MaBnahme zum Schutz der Alleeb&ume ist eine stets aus-
reichende Freistellung der Altbaumreihe auf der Seite des Plangebietes sicherzu-
stellen. S&Gmtlicher Sukzessionsaufwuchs, der mit den Kronen der Altb&dume in Licht-
konkurrenz tritt (Beschattung), ist rechtzeitig und kontinuierlich zu beseitigen.

» Der erwdhnte Schutzstreifen war im B-Planentwurf bereits textlich verankert. Ein
Satz zur dauerhaften Pflege wurde ergé&nzt. Die Forderungen von ,rechtzeitigen
und kontinuierlichen" PflegemaBnahmen sind allgemein und unbestimmt formu-
liert. FUr zeitgebundene Festsetzungen bietet der B-Plan keine Ermd&chtigungs-
grundlage. Die Forderungen kénnen auBerhalb des B-Planverfahrens zwischen
Stadt und Vorhabentréager vertraglich ausgestaltet und zeitlich und inhaltlich kon-

kretisiert werden.

Begrindung der erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 4 a Abs.
3 BauGB

Infolge der Auswertung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurde der Ent-
wurf i. d. F. 07/2022 ge&ndert und erganzt. Aufgrund der folgenden Anderungen und
Ergé&nzungen erfolgte eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der berUhrten
TOB mit dem ergdnzten/gednderten 2. Entwurf:
1. Ergdnzung einer Festsetzung zur Gebdudemindesthdhe im Mischgebiet MI T,
2. Ergdnzung einer Festsetzung als ArtenschutzmmaBnahme fUr den Ausgleich des

Verlustes von Vermehrungs- und Ruhestatten von Brutvogeln,
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3. Ergdnzung und Anderung von Zuordnungsfestsetzungen fUr Fldchen auBerhalb
des Geltungsbereichs zum Ausgleich von Eingriffen in Fldche, Boden, Natur und
Landschaft fUr die Umsiedlung von Zauneidechsen und Weinbergschnecken,

4. Ergdnzung einer Festsetzung zur aufschiebend bedingten Zuldssigkeit fir Teile
des Allgemeinen Wohngebietes - WA 1 und WA 2,

5. Kennzeichnung zur Altablagerung (Planzeichnung und Text).

Stellungnahmen waren in Bezug auf diese finf Anderungen und Ergénzungen und
ihre moglichen Auswirkungen abzugeben. Sie sollten sich demnach auf die o. a.

Punkte der Belange Larmschutz, Artenschutz und Bodenschutz beziehen.

DarUber hinaus wurden die folgenden Korrekturen, redaktionellen Anderungen
und Ergdnzungen ohne BerUhrung der Grundzige der Planung in den Entwurfsun-

terlagen vorgenommen:

» Ergdnzung der Festsetzung 11. (2) mit einem Satz bzgl. der notwendigen, regel-
mdaBigen Beseitigung des Sukzessionsaufwuchses zum Schutz der Eschenallee,

= redakfionelle Anderung (Aktualisierung aufgrund der Gesetzeslage) des Para-
graphen der S&chsHohIr'VO In der Kennzeichnung zum Altbergbau,

»  Ergdnzung eines Hinweises zum Bodenschutz,

= Entfernung von zwei Hinweisen zum Artenschutz aufgrund der o. a. Anderun-

gen von AusgleichsmaBnahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes.

Weitere Anderungen oder Ergénzungen der zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen des B-Planentwurfs im Ergebnis der Auswertung der férmlichen Beteiligungen

nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB waren nicht erforderlich.

Am 28.09.2023 hat der Stadtrat der Stadt Zwickau unter der Drucksachen-Nr.
BV/123/2023 den Beschluss Uber den gednderten Entwurf und die 2. Auslegung (Ver-
offentlichung im Internet) gefasst. Seine Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt der
Stadt Zwickau Pulsschlag Nr. 20 am 06.10.2023. Dabei wurde auch bekannt gemacht,
dass die Dauer der Veroffentlichungsfrist im Internet und der Frist fUr die Stellungnah-
men angemessen verkurzt werden und dass Stellungnahmen nur zu den gednderten

oder ergdnzten Teilen abgegeben werden kénnen.

Offentliche Auslegung/Verdffentlichung im Internet und Beteiligung der Behdrden

und sonstigen TOB erfolgten parallel im Zeitraum vom 16.10.2023 bis 03.11.2023. Die
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TOB wurden mit Anschreiben vom 12.10.2023 beteiligt und von der Auslegung be-
nachrichtigt. Gutachten und Fachbeitrdge wurden wie auch weitere vorliegende
umweltbezogene Informationen Bestandteile der Unterlagen zur férmlichen Beteili-

gung der Offentlichkeit und der Behérden nach § 4 a Abs. 3 BauGB.

Auswertung der Beteiligungen nach § 4 a Abs. 3 BauGB

Bei der erneuten Verdffentlichung im Internet nach Anderung oder Ergdnzung des B-
Planentwurfs ist die Gelegenheit zur Stellungnahme nur in Bezug auf die o. a. Ande-
rungen oder Ergdnzungen und ihre moglichen Auswirkungen gegeben. In der Be-

kanntmachung ist darauf hingewiesen worden.
Zum 2. Entwurf sind keine Stellungnahmen der Offentlichkeit eingegangen.

Von 52 erneut beteiligten Nachbargemeinden, TOB und Behérden haben sich aus-
schlieBlich die folgenden funf TOB zu den Anderungen/Ergé&nzungen im 2. Entwurf ge-

AuBert:

» Landkreis Zwickau (UIB, UNB, UFB, UAABB),

» Sdchsisches Landesamt fUr Umwelt, Landwirtschaft und Geologie,
* Industrie- und Handelskammer Chemnitz,

*  Mitnetz Strom,

= DB AG Immobilien Baurecht.

10 TOB (incl. Landkreis Zwickau auBer den o. a. unteren Behdrden) haben die 2. Be-
teiligung genutzt, um ihre Hinweise, die bei B-Planrelevanz bereits groBtenteils bertck-

sichtigt worden waren, nochmals zu wiederholen.

Weiterhin Bedenken wurden von der Unteren Immissionsschutzbehodrde (UIB) vorge-
tragen. Ebenfalls weiterhin ablehnend duBerten sich die Untere Wasserbehdrde (UWB)
und das stadtische Tiefoauamt zum Entwdasserungskonzept. Dieses war nicht Gegen-

stand der 2. Beteiligung.

Die fUnf 0. a. TOB haben - ausgenommen die UIB — keine Bedenken zum Planvorha-
ben. Ihre Hinweise wurden in Planzeichenerkldrung und textlichen Festsetzungen des
B-Plans (Anderung des Begriffs ,,Sukzessionswald* in ,,Bestockte Fldche im Sinne § 2
Abs. 3 S&dchsWaldG") und in der Begrundung beachtet.

Die Untere Immissionsschutzbehdrde (UIB) hat mit nachgereichter Stellungnahme vom
14.12.2023 ihre wahrend der TOB-Beteiligung nach § 4 a Abs. 3 BauGB formulierten
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Bedenken bzgl. angeblich fehlender zeitlicher Abhdngigkeit der Bauvorhaben korri-
giert und sich wie folgt geduBert: ,,Es ist davon auszugehen, dass mit der Ladrmschutz-
bebauung in der textlichen Festsetzung das Mehrzweckgebdude der schall-techni-
schen Untersuchung gemeint ist. Daher kann im LPB Il von gesunden Wohnverhdaltnis-
sen ausgegangen werden'. Die Bedenken, die aufgrund der hohen Verkehrsbelas-
tung weiterhin bestehen und den Standort fUr ein allgemeines Wohngebiet als nur
bedingt geeignet einschétzen, kdnnen Uber die umfangreichen Festsetzungen von
aktiven und passiven SchutzmaBnahmen sowie der bedingten Zuldssigkeit von Wohn-
bauvorhaben hinaus innerhalb einer sachgerechten Abwdagung aller &ffentlicher und
privater Belange gegeneinander und untereinander keine BerUcksichtigung finden.
Die Wahrnehmung eines Abwdagungsspielraumes bezogen auf dieses konkrete Bau-
vorhaben geht konform mit der Rechtsprechung. Insbesondere fUr diesen Planungsfalll
verweist das Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 — Schallschutz im Stddtebau — darauf, dass sich
in vorbelasteten Bereichen, wie bei bestehenden Verkehrswegen, Orientierungswerte
oft nicht einhalten lassen. Auf die o. a. AusfGhrungen in der Auswertung der Belange

der UIB innerhalb der férmlichen Beteiligung wird verwiesen.

Die wiederholten Anregungen der Unteren Wasserbehdérde (UWB), die gegen den B-

Plan selbst keine Bedenken duBert, und des Tiefboauamts betreffen die ErschlieBungs-
planung und haben keinen Bezug auf die vorgenommenen Anderungen oder Ergén-
zungen und ihre moglichen Auswirkungen im 2. Entwurf. Aufgrund der Ablehnung der
Anrechnung der RegenrGckhaltung durch dezentrale grundsticksbezogene Zisternen
und Bedenken gegen die vorgeschlagenen Versickerungsanlagen im Entwdsserungs-
konzept erfolgte nochmals ein Abstimmungsgespréach mit der UWB im Dezember 2023
mit einvernehmlichen Ergebnissen fUr die nachfolgende Entwdésserungsplanung. Auf
den entsprechenden Abschnitt in der Begrindung wird verwiesen. Auswirkungen be-

treffen die ErschlieBungsplanung, der B-Plan bleibt unberUhrt.

Anderungen oder Ergénzungen der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
2. B-Planentwurfs im Ergebnis der Auswertung der Beteiligung nach § 4 a Abs. 3 BauGB

—auBer der o. a. Begriffsénderung Sukzessionswald - waren nicht erforderlich.
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1.4 Bevolkerungsentwicklung

Zundchst wird die Bevdlkerungsentwicklung der vergangenen 10 Jahre betrachtet,

um Anhaltspunkte fUr die kUnftige Entwicklung zu gewinnen und Schlussfolgerungen

fur den Wohnbedarf zu ziehen.

Veranderungen zum Vorjahr

Jahr Einwohner Zu- bzw. Abnahme
absolut Zo
31.12.2012 92.227
31.12.2013 91.564 - 663 -0,7
31.12.2014 91.066 - 498 -0,5
31.12.2015 91.123 + 57 +0,1
31.12.2016 90.515 - 608 -0,7
31.12.2017 90.192 - 323 -04
31.12.2018 89.540 - 652 -0,7
31.12.2019 88.690 - 850 -0.9
31.12.2020 88.169 - 521 -0,6
31.12.2021 86.592 -1.577 -1.8

Tab. 1: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Zwickau 2010 bis 2019 (Quelle: Statistisches Landesamt des

Freistaates Sachsen)

Aus Tabelle 1T geht hervor, dass die Stadt Zwickau in den vergangenen 10 Jahren 5.635

Einwohner verloren hat, das sind etwa 6,1 % der Bevdlkerung. Der Bevdlkerungsrock-

gang im Freistaat Sachsen innerhalb dieses Zeitraumes im Vergleich betréagt 1,9 %.

Befrachtet man die Bevolkerungsbewegungen ab 2013 ndher, so ist zu konstatieren,

dass die Sterblichkeitsrate wie zu erwarten leicht ansteigend ist. Der Uberschuss der

ZuzUge konzentriert sich hingegen auf die Jahre 2015 bis 2017 (aus den bekannten

Grunden der Asylpolitik) und nimmt in Folge stark ab.
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Uberschuss Zu- bzw. Fortziige Uberschuss Lebendgeborene
bzw. Gestorbene
2013 -146 -526
2014 -29 -487
2015 676 - 639
2016 Diese Daten sind vom Landesamt fUr Statistik bisher nicht ver&ffentlicht.
2017 233 -536
2018 4 -668
2019 -108 -716

Tab. 2: Bevdlkerungsbewegungen der Stadt Zwickau 2013 bis 2019 (Quelle: Statistisches Landesamt des
Freistaates Sachsen)

Am 19.05.2020 verdffentlichte das Statistische Landesamt die 7. Regionalisierte Be-
volkerungsvorausberechnung (7. RBV). Sie zeigt die voraussichtliche Bevolkerungs-
entwicklung fUr den Freistaat Sachsen, die Landkreise und kreisfreien St&dte sowie die
kreisangehdrigen Gemeinden fUr den Zeitraum 2019 bis 2035 in jeweils zwei Varianten
auf. MaBgebende Basis ist die amtliche Einwohnerzahl am 31.12.2018. Dabei stellt die
Variante 1 die obere und die Variante 2 die untere Variante dar. FUr die Stadt

Zwickau ergibt sich die in Tab. 3 aufgefUhrte Entwicklung:

Variante 1 Variante 2
voraussichtliche Verdnderung voraussichtliche Verdnderung
Bevdlkerung gegenuber 2018 Bevdlkerung gegenuber 2018
absolut % absolut %
2018 89.540 100,0 89.540 100,0
2025 85.240 95,2 84.490 94,4
2030 81.810 91,4 80.100 89,5
2035 78.700 87,9 75.950 84,8

Tab. 3: Bevélkerungsprognose bis 2035 (Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 7. Regi-
onalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fUr den Freistaat Sachsen 2019 bis 2035. Datenblatt Ge-
meinde Zwickau, Stadt. Gebietsstand: 01.01.2020)

Damit wird fUr den Zeitraum bis 2035 ein im Vergleich mit dem Freistaat Sachsen (Va-
riante 1: auf 96,8 %; Variante 2. auf 93,5 %) deutlich starkerer RUckgang der Zwickauer

Bevdlkerung prognostiziert.

Auch der Vergleich von Jugend- und Altenquotienten fallt im Vergleich weniger guns-
tig aus. Dabei ist der Jugendquotient als das Verhdlinis der Anzahl der Personen unter
20 Jahren und der Altenquotient als das Verhdaltnis der Personen im Alter von 65 und

mehr Jahren zu 100 Personen derselben Bevolkerung im erwerbsféhigen Alter definiert.
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Variante 1 Variante 2
Jugendquotient Altenquotient Jugendquotient Altenquotient
Zwickau | Sachsen | Zwickau | Sachsen | Zwickau |Sachsen | Zwickau | Sachsen
2018 28,3 30,7 52,0 46,3 28,3 30,7 52,0 46,3
2025 30,7 33,4 57,7 50,9 30,3 33,2 58,2 51,3
2030 31,0 34,3 63,1 55,1 30,4 33,9 64,6 56,3
2035 30,2 34,1 64,5 56,5 29,5 33,4 67,3 58,6

Tab. 4: Demografische Indikatoren zur Bevélkerungsentwicklung bis 2035 (Quelle: Statistisches Landesamt
des Freistaates Sachsen, 7. Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Sachsen
2019 bis 2035. Datenblatt Gemeinde Zwickau, Stadt. Gebietsstand: 01.01.2020)

Sowohl die prognostizierte Bevolkerungszahl als auch die Indikatoren der Entwicklung
zeigen, dass die Stadt Zwickau Strategien fUr eine gunstigere, moglichst stabile Ent-
wicklung intensiv beférdern muss. Dazu gehért die gezielte Steuerung von Wande-

rungsgewinnen, um dem SterbeUberschuss zu begegnen.

AbschlieBend soll die kUnftige Entwicklung der Altersgruppe der 25- bis 40-jadhrigen ex-
plizit betrachtet werden, da sie der entscheidende Tréager der Eigentumsbildung for

den mittelfristigen Wohnraumbedarf ist (Tab. 5).

Altersgruppe der 25- bis 40-jahrigen
Variantel Variante2
Voraussichtliche Verdnderung Voraussichtliche Verdnderung
Bevolkerung gegeniber 2018 Bevolkerung gegeniiber 2018

absolut in % absolut in %
2018 15.898 15.898
2025 13.420 -156 13.210 -16,9
2030 12.140 - 23,6 11.550 -27.3
2035 12.400 -22,0 11.460 -27.9

Tab. 5: Bevdlkerungsentwicklung in der Altersgruppe 25 - 40 bis 2035 (Quelle: Statistisches Landesamt des
Freistaates Sachsen, 7. Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fUr den Freistaat Sachsen 2019 bis
2035. Datenblatt Gemeinde Zwickau, Stadt. Gebietsstand: 01.01.2020)

Mit einem RUckgang von Uber einem FUnftel der Bevdlkerung in der Altersgruppe 25
bis 40 in der gunstigeren Variante 1 und Gber einem Viertel in Variante 2 der Bevolke-
rungsprognose ist auch hier erkennbar, dass wichtige stabilisierende MaBnahmen wie
die Wohnraumbereitstellung zu ergreifen sind, um Wanderungsverluste zu reduzieren

und den in Zwickau Erwerbstatigen oder auch Menschen, die in inre Heimatregion
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zurUckkehren moéchten, akzeptable Wohnangebote unterbreiten zu kbnnen. Dass es

hierfUr einen bestehenden Bedarf gibt, ist in Abschnitt 1.5 nachfolgend beschrieben.

1.5 Wohnungsbedarf, Wohnbauflachenprognose und Bautdtigkeit

1.5.1 Aufhebung von Beschlussen in B-Planverfahren und von Satzungen fir den
Wohnungsbau sowie B-Plandanderungen3

Die Stadt Zwickau hat seit 2004 BeschlUsse innerhalb von nicht rechtskraftigen Bebau-

ungsplanverfahren mit der Zielrichtung Wohnungsbau aufgehoben. Hauptgrund war,

dass kein Vorhabentrager mehr zur VerfGgung stand und die Anzahl der BaugrundstU-

cke damals weit Uber dem Bedarf lag.

So wurden mit den entsprechenden Beschlissen am 01.07.2008, 27.05.2010,
22.03.2018 und 25.10.2019 die BeschlUsse folgender B-Planverfahren aufgehoben:

= Nr. 042B Zwickau-Marienthal ,,Werdauer StraBe/sudlich Fruchthof* (heute B-Plan
Nr. 115 Zwickau-Marienthal ,,Zwischen Werdauer StraBe und Umenweg"),

= Nr. 054 Zwickau ,,Am Knappengrund”,

= Nr. 056 Zwickau-Hartmannsdorf ,,An der DorfstraBe nach Kénigswalde”,

= Nr. 074 Zwickau ,Zwischen Karl-Keil-StraBe/Wohngebiet Florian-Geyer-Weg/Tann-
hduserweg",

= Nr. 087 Zwickau-Oberplanitz ,,An der Rottmannsdorfer StraBe*.

= Nr. 063 Zwickau-Pdhlau ,,Zwischen Péhlauer StraBe und P&hlauer Bach" (gegen-
Uber Gluck-Auf-Siedlung),

= Nr. 091 Zwickau-Niederhohndorf ,,Zwischen Niederhohndorfer StraBe und Nieder-
hohndorfer Querweg*,

= Nr. 062 Zwickau-Eckersbach ,TrillerstraBe-An der Gartnerei”,

= Nr. 109 Zwickau-Mosel ,,Am Rittergut”,

= Nr. 304 Zwickau-Mosel, Mischgebiet an der Glauchauer StraBe (mit Eingemein-
dung Ubernommener B-Plan Nr. 6 Mischgebiet Mosel ,,Glauchauer StraBe”).

Die Satzungen zur Aufhebung der rechtskraftigen B-Plane fur die Wohngebiete Nr. 313
fUr das Gebiet Zwickau-Crossen ,,Westlich der RathausstraBe”, Nr. 314 fUr das Gebiet
Zwickau-Crossen ,,Ostlich der RathausstraBe* und Nr. 315 fUr das Gebiet Zwickau-Cros-

sen ,,An der LindenstraBe" (heute Paul-Leonhardt-StraBe) sind seit dem 18.05.2011 in
Kraft.

Die vorgesehene Kapazitdt der aufgehobenen Plane betrug im Bereich des Ein- und
Mehrfamilienhausbaus sowie der altengerechten Wohnungen insgesamt 730

Wohneinheiten.

3 Stadtplanungsamt Zwickau, Gesamtaufstellung Stand 02/2022, per E-Mail vom 24.05.2022
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Es wurde durch Anderungen (Uberwiegend von Mehrfamilienhdusern zu Einfamilien-
hdusern) in den Bebauungspl@nen Nr. 026.2 Zwickau ,Trillerberg*, Nr. 076 Zwickau-
WeiBenborn ,,Sudlich Crimmitschauer StraBe* und Nr. 319.2 Zwickau-Cainsdorf ,,Kirch-

straBe* die vorgesehene zu realisierende Kapazitdt wesentlich reduziert.

Bei den mittlerweile ausgelasteten groBen Einfamilienhaus-Standorten Zwickau-Ober-
planitz ,Am Kreuzberg" (B-Plan Nr. 068.1) und Zwickau-Eckersbach ,Trillerberg" (B-Plan
Nr. 026.2) ist gegenUber der Planung eine Reduzierung der realisierten Wohneinheiten
festzustellen. Dies ist vor allem auf einen geringeren Anteil von Doppelhdusern bzw.
Reihenhdusern zurUckzufUhren. Diese bisher eingerechnete hdéhere Reserve entfdllt

somit.

Noch bestehende Planverfahren werden weiterhin auf ihre Erforderlichkeit Uberprift,

entsprechend weitergefUhrt und beendet bzw. bei Notwendigkeit aufgehoben.

1.5.2 Wohnbedarfs- und Wohnbauflachenprognose der Stadt Zwickau?

Im Kontext der bisher stattgefundenen und weiterhin stattfindenden Schrumpfung der
Bevolkerung der Stadt Zwickau und dem sich trotzdem nach wie vor abzeichnenden
Bedarf an GrundstiGcken zum Bau von Einfamilienh&usern wurde die Wohnbedarfs-
und Wohnbaufldchenprognose der Stadt Zwickau von 2017 aktualisiert. Am
26.01.2023 hat der Stadtrat der Stadt Zwickau den Beschluss gefasst, die Prognose als
wichtigen Abwdagungsbelang fur rdéumliche Planungen, Stadtentwicklungskonzepte
und die Bauleitplanung zu berUcksichtigen. Es ist die Variante 2 des Handlungsfeldes
Ein- und Zweifamilienhausbereich (Positivvariante der Nachfrage nach neuen Einfa-

milienhdusern) anzuwenden.s

Eine Aktualisierung der Wohnbedarfs- und Wohnbaufldchenprognose wurde insbe-
sondere unter Zugrundelegung der 7. Regionalisierten Bevdlkerungsvorausberech-
nung (7. RBV) fUr Sachsen bis 2035 des statistischen Landesamtes des Freistaates Sach-
sen erforderlich. Auf dieser Basis und eigener Ermittlungen der Stadt Zwickau im Zuge

der Aktualisierung des INSEK wurde der zukUnftige Wohnraumbedarf neu ermittelt.

Das Kapitel ,,Handlungsfeld Mehrfamilienhausbereich und Umgang mit dem Leer-

stand" wurde aus der Fortschreibung ausgenommen. Zwickau als schrumpfende

4TIMOUROU Wohn-& Stadtraumkonzepte, Wohnbedarfs- und Wohnbaufldchenprognose der Stadt
Zwickau, 30.10.2022

5 Stadtrat der Stadt Zwickau am 26.01.2023, Beschlussvorlage Drucksachen-Nr. BV/012/2023 Fortschrei-
bung der Wohnbedarfs und Wohnbauflichenprognose
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Stadt verfUgt Uber ein quantitatives Uberangebot an Wohnungen, neue Bedarfe ent-

stehen im Wesentlichen nurim Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser.

Im Ergebnis wird davon ausgegangen, dass sich bis 2035 die Nachfrage nach neuen
Einfamilienhdusern in Zwickau fast halbieren wird. Eine der Ursachen wird im RGckgang
der Zahl der 30- bis 45-J&hrigen gesehen, die die Hauptgruppe der Eigentumsbildner
darstellené. AuBerdem nimmt aufgrund des Generationswechsels die Bedeutung der
Bestandsimmobilien zu, die bereits jetzt Uber die Halfte des Eigentumserwerbs ausma-
chen. Hier ist im Ubrigen eine hohe Akzeptanz von Doppelhaushdlften als kompak-

tere, fldchensparende Hausform zu verzeichnen.

Die Variante 2 berechnet den zukUnftigen Bedarf an Einfamilienhdusern mit dem Ziel,
die anhaltende Abwanderung in das Zwickauer Umland (Suburbanisierung) zu redu-

zieren und die Bevdlkerung im Oberzentrum Zwickau zu halten.

Die Aktualisierung der Prognose beinhaltet auch eine Neubewertung des Wohnbau-
flachenpotenzials, indem BaulUcken eine stérkere BerUcksichtigung finden. Sie neh-

men zundchst einen Anteil von etwa 30 % des redlistischen Potenzials ein.

Insgesamt wird fUr den Zeitraum 2021 bis 2035 von folgendem Nachfragevolumen aus-
gegangen:

Variante 1: 560 Wohneinheiten

Variante 2: 700 Wohneinheiten
Der Stadtratsbeschluss zur Beschlussvorlage Drucksachen-Nr. BV/012/2023 Fortschrei-
bung der Wohnbedarfs und Wohnbaufldchenprognose begrindet die Vorlage im
Weiteren wie folgt (Zitat)’:

,Dem Bedarf an Neuausweisung sind die noch vorhandenen Reserven in den bestandskrdfti-
gen Bebauungsplangebieten und Satzungen nach Baugesetfzbuch (BauGB) gegenuUberzustel-
len. Hier haben sich in den letzten Jahren Anderungen ergeben. Ebenfalls ist davon auszuge-
hen, dass nach wie vor Lickenbebauung stattfindet.

Im Nachgang zur Prognose von Dezember 2017 wurde die Notwendigkeit zur Prézisierung der
Annahmen zu den BaulUcken erkannt. Dies wurde im Rahmen der Erstellung eines ,,Baulicken-
katasters" im Zeitraum von 2019 bis 2021 umgesetzt und ist als eine Datengrundilage in die ak-
tuelle Wohnbedarfs- und WohnbauflGchenprognose 2022 eingeflossen. Im Ergebnis wurden
342 BaulUcken erfasst und die jeweiligen EigentUmer zwecks einer eventuellen Verkaufsbereit-
schaft ihrer Grundsticke angeschrieben. Lediglich fir 69 Baulicken (also ca. fur 20 %) erfolgte

¢ IMOUROU Wohn-& Stadtraumkonzepte, Erlduterung zur Wohnbedarfs- und Wohnbaufldchenprog-
nose der Stadt Zwickau, 30.10.2022

7 Stadtrat der Stadt Zwickau am 26.01.2023, Beschlussvorlage Drucksachen-Nr. BV/012/2023 Fortschrei-
bung der Wohnbedarfs und Wohnbaufléchenprognose, Begrindung
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ein zustimmender RUcklauf. Davon sind 29 BaulUcken fUr eine Einfamilienhausbebauung ge-
eignet. Worauf insgesamt etwa 43 Ein-bzw. Zweifamilienhauseinheiten errichtet werden kén-
nen. Eine kontinuierliche Pflege und Fortschreibung des Katasters ist notwendig.

Um bei der GegenUberstellung eine realistische Abbildung zu erreichen, wird abgestuft je nach
Verfahrensstand des Bebauungsplanverfahrens, bei den Baullicken nach der abgefragten Be-
reitschaft und der Annahme zur zukUnftigen Bereitschaft zur Bebauung eine Reduzierung vor-
genommen.

- vorhandene Reserven (rechtskrdftige B-PlGne, Satzungen): 110
- BaulUcken: 135
- laufende Bebauungsplanverfahren: 130
- Neuausweisungen (Entwurf ENP 02/2013): 75
- Summe: 450

Daraus ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf an Neuausweisungen von minimal 110 bis maximal
250 WE je nach zu Grunde gelegter Variante.

Um dem Status Zwickaus als Oberzenfrum in der Region SUdwestsachsen gerecht zu werden,
wird vorgeschlagen, die Variante 2 mit dem Ziel der Reduzierung der Suburbanisierung als Basis
fUr die weiteren Planungen der Stadt Zwickau, wie z. B. die Darstellung von neuen Wohnbau-
flachen im 2. Entwurf des FNP, zu verwenden. "

Im Kapitel C 1, Abschnitt 1.5 Handlungsansétze und Strategien ist u. a. auch eine kom-
paktere Bauweise aufgefUhrt und auf Ansdtze Bezug genommen, an die auch dieser

Bebauungsplan als zeitgemdaBe Gartenstadtsiedlung anknUpft (Zitat)é:

»Aus dem Zwiespalt einerseits knapper FlGchen und andererseits Abwanderung zu vermeiden,
l&sst sich die Notwendigkeit des Bauens mit hdherer Siedlungsdichte und alternativer Lésungen
zum klassischen Einfamilienhaus ableiten. Auch unter den Gesichtspunkten der ErschlieBungs-
kosten und Nachhalfigkeitsaspekten ist ein sparsamerer FiGchenverbrauch sinnvoll. Zentraler
Ansatz ist dementsprechend das (Wieder-)EinfGhren kompakterer Einfamilienhausstrukturen in
Form von Reihen- und Doppelhdusern. Ziel sollte es sein, Wohngebiete mit gemischter Bau-
struktur zu schaffen, um neben einem geringeren FlGchenverbrauch auch die stGdtebauliche
Qualitét in den Siedlungsgebieten zu erh6hen.

Um Akzeptanz bei den Nachfragern bzw. K&ufern fUr Reihen- und Doppelh&user zu schaffen,
muss eine individuelle Gestaltung gegeben sein. Daflr bedarf es entsprechender Entwicklung
von Bautrédgern. Des Weiteren sind fir die Akzeptanz zenfral gelegene WohnbauflGchen von
Bedeutung.

Im oberen Marktsegment kénnen durch eine kompaktere und qualitdtsvollere Bebauung in
zentralen Standorten Potenziale geschaffen werden, die haufig mit dem Begriff des ,,Stadt-
hauses" verbunden werden. In der Stadt Zwickau ist derzeit kein Markt fUr Stadthaus-Projekte
vorhanden, er mUsste erst geschaffen werden. Typologisch lieBe sich sowohl an die Bauten der
Moderne als auch an Werks- und Gartenstadtsiedlungen anknipfen.

8 TIMOUROU Wohn-& Stadtraumkonzepte, Erlduterung zur Wohnbedarfs- und Wohnbaufl&échenprog-
nose der Stadt Zwickau, 30.10.2022, Kap. C 1
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FUr den Erfolg wichtig sind gebaute Beispiele, die durch entsprechendes Marketing ausrei-
chend bekannt gemacht werden, um den Nachfragern klassischer Einfamilienh&user eine at-
fraktive Alternative aufzuzeigen. FUr ein Vorzeigemodell werden zentral gelegenen BaulUcken
als geeignet bewertet. Eine héhere stGdtebauliche Attraktivitatin der Stadt Zwickau kann sich
— verbunden mit gezieltem Marketing — dariber hinaus positiv auf das Zuzugspotenzial auswir-
ken. [...]"

Die Wohnbedarfs- und Wohnbaufldchenprognose 2022 berGcksichtigt bereits die ge-
plante Anzahl der Wohneinheiten dieses Bebauungsplans als B-Plan im laufenden Ver-

fahren innerhalb einer mittelfristigen Verfugbarkeit.

1.5.3 Wohnbauflachenpotenziale?

Potenziale in Bebauungsplangebieten

Nachdem zurGckliegend das Angebot die Nachfrage Uberstieg, sind jetzt auch die
groBen Wohnungsbaustandorte in den Bebauungsplangebieten B-Plan Nr. 068
Zwickau-Oberplanitz ,,Am Kreuzberg", B-Plan Nr. 026 Zwickau-Eckersbach ,,Am Triller-
berg"”, B-Plan Nr. 312 Zwickau-Crossen Wohn- und Gewerbegebiet, B-Plan Nr. 076
Zwickau-WeiBenborn, sudl. Crimmitschauer StraBe und B-Plan Nr. 319.2 Zwickau-Cains-
dorf, KirchstraBe vollstandig bebaut/vermarktet bzw. nur noch geringe Restbestdnde
verfUgbar. Der hohe Bedarf zeigt sich auch in der schnellen Vermarktung der beiden
Bebauungsplane 112 Zwickau-Cainsdorf, An der FeldstraBe, und 115 Zwickau-Marient-

hal zwischen Werdauer StraBe und Uimenweg.

Der Standort B-Plan Nr. 029 Zwickau-Eckersbach ,,TrillerstraBe/Finkenweg* (30 Einfami-
lienhduser und 60 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern) ist seit dem 30.01.2021
rechtskraftig. Mit den ErschlieBungsarbeiten wurde begonnen, die Vermarktung der
Einfamilienhausgrundsticke 1auft. Der B-Plan Nr. 115 Zwickau-Marienthal ,,Zwischen
Werdauer StraBe und Umenweg" (25 Einfamilienhauser) ist seit 07.04.2021 rechtskraf-
tig. Die ErschlieBungsarbeiten werden in KUrze beendet sein. Der Standort B-Plan Nr.
112 Zwickau-Cainsdorf, An der FeldstraBe (17 Einfamilienhauser) ist seit 30.09.2020
ebenfalls rechtskraftig. Die ErschlieBung ist fertig gestellt und wurde im Oktober 2021

an die Stadt Ubergeben.

In der letzten Zeit steht dem groBen Bedarf kein entsprechendes Angebot mehr ge-

genuber. In den erschlossenen Bebauungsplangebieten und den Gebieten der be-

? Stadtplanungsamt Zwickau, Gesamtaufstellung Stand 02/2022, per E-Mail vom 24.05.2022
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stehenden Abrundungssatzungen stehen derzeit ca. 36 Baugrundsticke zur Verfu-
gung, die sofort bebaubar waren. Aufgrund der Eigentumsverhdltnisse stehen jedoch

nicht alle Baupl&tze fur eine Vermarktung zur Verfugung.

In den laufenden Bebauungsplanverfahren (Nr. 113, 117, 121, 125) betragen die
Wohnbaufldchenangebote entsprechend dem derzeitigen Planungsstand 160 Bau-
grundstUcke und in den im Entwurf des FNP (Stand 02/2013) dargestellten noch freien
zusatzlichen Neuausweisungen ca. 109 Baugrundsticke. In verfahrensmdaBig abge-
schlossenen, aber derzeit erst vor kurzem erschlossenen oder in den Bebauungsplan-
gebieten mit laufenden ErschlieBungsarbeiten stehen derzeit 69 BaugrundstUcke for
Einfamilienh&user zur VerfGgung. Zu beachten ist, dass fUr die Bebauungsplé&ne Nr. 112
und 115 die Vermarktung der GrundstUcke bereits erfolgt ist. Insgesamt besteht in der
Stadt Zwickau noch ein zusatzlicher Bedarf an Neuausweisungen im 2. Entwurf des
Fldchennutzungsplans von 541 Wohneinheiten (im Ergebnis der Auslegung des Ent-
wurfs des FNP wird in der weiteren Planung Abstand von dem geplanten Standort
Zwickau-Mosel ,Am Kirchsteig” genommen). Dies ist die grundsatzliche stadtweite
Aussage, die in der Prognose getroffen wird und bei der Erstellung des 2. Entwurfs des

FNP bei einem Planungshorizont bis 2035 zu berUcksichtigen ist.

Baulicken

Im Stadtgebiet sind derzeit kaum freie Baufldchen mehr verfugbar, da in den letzten
Jahren eine Verdichtung erfolgte. In Planitz wurde die Fldche einer ehemaligen Textil-
fabrik (,, Aktivist-Fidche") mit Fordermitteln rockgebaut und berdumt. Aus férderrecht-
lichen GrOnden darf die Fldche aber erst in 10 Jahren mit Wohnhdusern bebaut wer-
den. Die 10-Jahres-Frist ist 2028 abgelaufen.

Zu beachten ist auch, dass etwa 1/3 der gesamten stddtischen FIdche durch den
Steinkohlebergbau und dessen Hinterlassenschaften, den aktuellen und historischen
Kies- und Lehmabbau, Altlasten und Brachen der industriellen Entwicklung, durch Pri-
vatbesitz, ausgewiesene Hochwasserschutzgebiete und der Fldchenbeanspruchung
der WISMUT fUr mehrere Generationen fur eine bauliche Einwicklung ungeeignet ist

(Quelle: Stadt Zwickau, Stadtplanungsamt).

Die Erfassung fUr das Baulickenkataster fUr die Gesamtstadt ist beendet. Bei der Er-

fassung der BaulUcken wurde hinsichtlich der Bebauung unterschieden zwischen ei-
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ner moglichen Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern oder Mehrfamilienh&u-
sern. Uber die Gesamtstadt wurden insgesamt 271 Bauplatze fir Ein- und Zweifamili-

enhduser erfasst.

Die EigentUmer wurden angeschrieben, ob eine Bebauung/Vermarktung der Grund-
stUcke gewunscht ist. Es gab je nach Stadtteil fUr 0 bis 100% der BaulUcken eine nega-
tive RUckmeldung bezUglich einer Bebauungsabsicht/einer ZufGhrung auf den Grund-
stUcksmarkt. Zu diesen Zahlen werden noch die Werte hinzugerechnet, welche sich
ergeben, wenn keine RUckmeldung erfolgte und die Nicht-Antwort als ,,nein” gewer-
tet wurde. Somit Iasst sich mitteilen, dass in Summe Uber die Gesamtstadt fUr die erho-
benen Baullcken Uberwiegend kein Interesse an einer ZufGhrung auf den Grund-
stOcksmarkt besteht und diese somit auch nicht frei verfGgbar sind. Absolut ergeben
sich 43 Bauplatze fur Ein- und Zweifamilienhduser mit positiven RUuckmeldungen zur
Verfugbarkeit einer BaulUcke. FUr diese Baulucken ist eine kurzfristige VerfUgbarkeit
gegeben. Bei den ablehnenden Antworten ist anzunehmen, dass zumindest mittel-
bis langfristig ein gewisser Anteil seine Meinung dndern wird oder die momentan noch
hinderlichen ungeklarten Eigentumsverhdlinisse geldst werden kénnen, so dass 50 %

der 228 BaulUcken fur Ein- und Zweifamilienhduser mit dazu gerechnet werden.

1.5.4 Bavutdatigkeit und Nachfrage'®

Trotz Bevdlkerungsruckgangs ist nach wie vor eine sehr hohe Nachfrage junger Fami-
lien nach Einfamilienhausstandorten zu verzeichnen. Dies wurde wdhrend der Bau-
fachmessen der letzten Jahre besonders deutlich und zeigt in hohem MaBe, dass
junge Menschen in der Region wohnen méchten. Weitere Grinde durften u.a. die
durch die Eurokrise bedingte ,,Flucht in Sachwerte* und die niedrigen Bauzinsen sein.
In den Jahren 2011 bis 2017 wurden insgesamt 435 Bauantrdge/Bauanzeigen for Ein-
familienhduser eingereicht, d.h. durchschnittich é2 Bauantrage/Bauanzeigen pro
Jahr. In den Jahren 2018, 2019 und 2020 wurde 49, 58 und 50 Bauantrage/Bauanzeige
fur Einfamilienhauser und Doppelhauser genehmigt (Quelle: Mitteilung Stadt Zwickau,
Amt fUr Bauordnung und Denkmalschutz vom 18.03.2021). Die ab 2018 niedrigeren
Zahlen an Bauantrédgen/Bauanzeigen sind vermutlich darauf zurGckzufUhren, dass im-
mer weniger schnell verfUgbare Baugrundsticke im gesamten Stadtgebiet zur Verfo-

gung stehen.

10 Stadtplanungsamt Zwickau, Gesamtaufstellung Stand 02/2022, per E-Mail vom 24.05.2022
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1.5.5 Bedarf an Neuausweisungen'

FOr die Gesamtstadt besteht ein kurz- bis mittelfristiger Bedarf an Baugrundsticken.
Die in Aufstellung befindlichen Bebauungsplédne wurden in der Prognose alle dem mit-
telfristigen Zeitraum (2021 - 2025) zugeordnet, da noch kein Planverfahren abge-
schlossen ist und mit einer vollstdndigen Bebauung der Standorte im kurzfristigen Zeit-
raum nicht zu rechnen ist. Erkennbar ist, dass bei BerUcksichtigung der Reserven (32
Wohneinheiten) und der sofort verfGgbaren Baulicken (43 Wohneinheiten) die Nach-
frage im kurzfristigen Bereich (bei der Variante Anstieg: 255 Wohneinheiten) nicht ge-

deckt werden kann.

Den Bedarf sieht man in der seit Jahren anhaltenden Nachfrage nach BaugrundstU-
cken fur Einfamilienhduser sowie in den steigenden Preisen fUr noch verfGgbare FIG-
chen aufgrund des knapper werdenden Angebots. Bisher konnte diese Nachfrage
noch mit den vorhandenen Reserven in den groBen Einfamilienhaus-Standorten
Zwickau-Oberplanitz ,Am Kreuzberg" (B-Plan Nr. 068.1) und Zwickau, Trillerberg (B-Plan
Nr. 026.2) gedeckt werden. Diese Standorte haben sich aber schneller gefullt als prog-
nostiziert, auch weil kaum Doppelhduser sondern Uberwiegend freistehende Einfami-
lienh&user gebaut wurden. Um die sich abzeichnende Fldchenknappheit und damit
eine einhergehende Abwanderung in die Nachbarkommunen zu verhindern, ist die
kurzfristige und mittelfristige Entwicklung weiterer Standorte dringend erforderlich. Nur
so kann ein Angeboftsdefizit vermieden werden. Bei den vorhandenen Reserven in
den Bebauungsplangebieten handelt es sich jedoch meistens um Einzelgrundsticke,

so dass hier eine Auswahl nicht wirklich gegeben ist.

Insgesamt besteht in der Stadt Zwickau ein zusatzlicher Bedarf an Neuausweisungen
im 2. Entwurf des FNP von 541 Wohneinheiten (im Ergebnis der Auslegung des Entwurfs
des FNP wird in der weiteren Planung Abstand von dem geplanten Standort Zwickau-
Mosel ,,Am Kirchsteig" genommen). Dies ist die grundsatzliche stadtweite Aussage,
die in der Prognose getroffen wird und bei der Erstellung des 2. Entwurfs des FNP bei

einem Planungshorizont bis 2030 zu berUcksichtigen ist.

Der Gesamtbedarf der Wohneinheiten (entspricht Anzahl an Baugrundsticken fur Ein-

familienhduser) im Stadtgebiet Zwickau, die Verteilung der Anzahl der Wohneinheiten

T ebenda
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in den verschiedenen Kategorien und die Anzahl des noch vorhandenen zusatzlichen

Bedarfs an Neuausweisungen im 2. Entwurf des FNP ist Tabelle 6 zu enthehmen.
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Kategorie Anzahl Wohneinheiten
Bedarf aus Wohnbedarfs- und Wohnbau-
fldchenprognose 2017 9215

abzUgl. BaulUcken im unbeplanten Innenbe-
reich 43

abzUgl. Reserven in vorhandenen Bebauungs-
plangebieten im ges. Stadtgebiet (§ 30

BauGB) 33
abzugl. laufende Bebauungsplanverfahren

(B-Plan Nrn. 113,117) 160
abzUgl. abgeschl. Bebauungsplanverfahren,

aber noch nicht erschlossene Gebiete (B-Plan 49
Nrn. 29, 112,114, 115)

abzugl. Satzungen (§ 34 BauGB) 3

abzigl. Reserven noch verfugbare Neuaus-

weisungen FNP-Entwurf (Stand 02/2013) 109
noch vorhandener zusatzlicher Bedarf an

Neuausweisungen im 2. Entwurf FNP 541

Tab. é: Wohnbaufldchenbedarf an Neuausweisungen nach Kategorien (Quelle: Stadtplanungsamt
Zwickau, Stand 02/2022)

Zusammenfassend bendtigt die Stadt Zwickau weitere Baugebiete fUr Einfamilienhdu-
ser. Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 121 fir das Gebiet Zwickau, zwi-
schen Planitzer StraBe und Obersteigerweg ist daher erforderlich, um den dringenden

Bedarf decken zu kdnnen.

Aufgabe des Oberzentrums Zwickau ist es auch, ein breites Spektrum an Standorten
anzubieten. Bauwillige, die sich aus verschiedenen Grinden einen bestimmten Stadt-
teil ausgesucht haben, lassen sich nur schwer in einen anderen Stadtteil lenken. Die
Anfragen zu dem Standort, seitdem der Aufstellungsbeschluss bekannt gemacht

wurde, zeigen, dass auch in diesem Bereich Interesse von Bauwilligen besteht.

1.5.6 Bedarfsbegrindung fur den Standort an der Planitzer Stra3e

Mit der bauplanungsrechtlichen Vorbereitung des Wohn- und Mischgebietes am in-
nerstédtischen Standort an der Planitzer StraBe durch diesen Bebauungsplan Nr. 121

ist ein spezifischer Aspekt von herausgehobener Bedeutung. Im Vergleich zu anderen
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Einfamilienhausgebieten besitzt die Gebietsentwicklung hier ein Alleinstellungs-merk-
mal, indem eine kompakte, verdichtete Reihenhausbebauung auf kleinen Baugrund-
stUcken planerisch vorbereitet wird. Damit steht das Vorhaben zum einen nicht in Kon-
kurrenz zu anderen Baugebieten, insbesondere am Zwickauer Siedlungsrand und im
Umland, die in der Regel weiterhin wenig fldéchenschonend das einzeln stehende Ein-
familienhaus auf groBen Baugrundsticken — allerdings zu vergleichsweise noch ge-
maBigten GrundstUckspreisen - favorisieren. Einer Abwanderung ins Umland kann da-
mit bewusst entgegengetreten werden — gerade auch bei jungen Menschen in der
Phase der Familienbildung, die die Vorteile stadtischen Wohnens zu schatzen wissen.
Zum anderen besteht hier ein Angebot fUr bezahlbaren Wohnraum aufgrund der ge-
ringen GrundstUcksgroBen, aber auch mittelfristig gunstigerer Energiekosten im Zu-
sammenhang mit der Bauweise und einem Energiekonzept, das den Anschluss an
eine zentrale Verteilung und Nutzung von Strom und Warme/Kdalte aus einem regene-

rativen Erzeugermix vorsieht.

Neben dem Angebot innerhalb des Marktsegments des vergleichsweise kostenguns-
tigen Bauens — damit auch bevorzugt fUr junge Familien geeignet — steht mit dem
kUnftigen Baugebiet sowohl der Aspekt des klimagerechten Bauens als auch der As-
pekt der Stadtgestalt in zeitgemdBer Ergénzung des benachbarten, ehemaligen
Bergarbeitersiedlungsbaus in der Geinitzsiedlung im Blickpunkt. Nicht zu vergessen der
Vorteil der zentralen, innerstadtischen Lage mit Zugang zu allen Einrichtungen der Da-

seinsvorsorge auf kUrzestem Wege.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 121 in Zwickau-Schedewitz ,,Zwi-
schen Planitzer StraBe und Obersteigerweg” befindet sich nahe der Innenstadt und ist
in den Siedlungsraum integriert. Er ist durch die StraBenbahn sehr gut an den 6ffentli-
chen Nahverkehr angeschlossen. In der unmittelbaren Umgebung befinden sich Ein-
kaufs- und Freizeitmdglichkeiten. Mit der beabsichtigten verdichteten und kompakten
Bauform von vorzugsweise Reihenhdusern auf kleinen GrundstUcksfldéchen werden ins-
besondere junge Familien der Altersgruppe der 25- bis 40-Jahrigen mit einem kleine-
ren Budget angesprochen. Diese Gruppe gilt es, in Zwickau ganz besonders zu star-
ken, indem ihnen eine Perspektive fUr einen dauerhaften Verbleib in der Stadt gebo-
ten wird. Damit hebt sich dieser Standort von den anderen bisher geplanten Wohn-
gebieten mit freistehenden Einfamilienhdusern deutlich ab und begrindet entspre-

chend das Plangebiet.
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2 Ubergeordnete Planungen

GemdaB § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind bei raumbedeutsamen Planun-
gen und MaBnahmen offentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten
sowie die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in Abwdgungs-
und Ermessensentscheidungen zu berUcksichtigen. GemdaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die

Bauleitpldne an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Die Erfordernisse der Raumplanung ergeben sich auf der Grundlage des SGchsischen
Landesplanungsgesetzes (SAchsLPIG) aus dem Landesentwicklungsplan Sachsen
vom 14.08.2013 (LEP 2013), aus dem Regionalplan SUdwestsachsen (2008) sowie aus

dem Regionalplanentwurf der Region Chemnitz.

2.1 Raumordnung und Landesplanung - Landesentwicklungsplan Sachsen'2
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Abb. 2: Auszug Karte 1 Raumstruktur LEP Sachsen 2013

Die Stadt Zwickau nimmt zentraldrtliche Funktionen eines Oberzentrums in Westsach-
sen wahr und ist zwischen den beiden Oberzentren Plauen im Sidwesten und Chem-
nifz im Nordosten innerhallbb der Raumkategorie Verdichtungsraum gelegen, wobei
die beiden Oberzentren Zwickau und Chemnitz einen gemeinsamen Verdichtungs-

raum ausbilden. Die Lage des Stadtgebietes ist zwischen den BAB 4 im Norden und 72

12 andesentwicklungsplan 2013 v. 14. August 2013 (S&chs.GVBI. S. 582)
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im SUden duBerst verkehrsgunstig und Uber kurze, ausgebaute Strecken von Staats-
und BundesstraBen mit beiden Autobahnen verbunden. Zwickau befindet sich an den
Uberregional bedeutsamen Verbindungs- und Entwicklungsachsen Dessau/Berlin -
Leipzig — Karlovy Vary — Plzen im Zuge der S 293n/B 93/B 101 und Hof/NUrnberg/MUn-
chen Uber Plauen nach Chemnitz im Zuge der BAB 72 sowie Uber die ausgebaute
StaatsstraBe S 293n und die BAB 4 an der West-Ost-Entwicklungsachse zwischen Er-

furt/Frankfurt/M. Uber Chemnitz und Dresden nach Praha.

Entsprechend Landschaftsgliederung liegt die Stadtlandschaft Zwickau zwischen Erz-
gebirgsbecken und Unterem bis Mittlerem Westerzgebirge an der von Suden nach
Norden die Stadt durchflieBenden Zwickauer Mulde. Entsprechend Karte A 1.1 gehort
die Stadt zum Kulturlandschaftsgebiet Vogtldndische Heckenlandschaft mit einer teil-

weise hohen Prigung durch historische Kulturlandschaftselemente.

Folgende Ziele und Grundsdtze des LEP 2013 sind fUr diese Planung relevant und fin-

den entsprechend den Darlegungen in der Begrundung Beachtung:

Ziele und Grundsatze LEP 2013

G 1.2.1 ,,Die VerdichtungsrGume sollen in ih-

ren Potenzialen zur Mobilisierung von Innova-

fion und Wachstum als landesweit und Uber-
regional bedeutsame Leistungstrager weiter
gestarkt werden. Dazu sollen

- Siedlungs- und Verkehrsentwicklung so-
wie der Stadtebau so erfolgen, dass ver-
dichtungs- und verkehrsbedingte Um-
weltbelastungen und Standortbeein-
frGchtigungen vermieden bzw. abge-
baut,

- durch Koordinierung der Fldchennut-
zungsanspriche und eine effiziente FIG-
chennutzung die Leistungsfdhigkeit von
Wirtschaft und Infrastrukfur nachhaltig
gesichert [...] werden."

Begrindung

Die Entwicklung des Standortes in unmittel-
barer Nahe der Kernstadt auf einer Fidche,
fUr die bereits einmal Baurecht geschaffen
wurde, ohne dass eine Realisierung erfolgte,
stellt eine Arrondierung der bestehenden
Siedlungsbebauung unter Aufnahme der
vorgefundenen stddtebaulichen MaBstab-
lichkeit mit dem Ziel der Entwicklung einer
modernen, kompakten Gartenstadt unter
Ausnutzung der vorhandenen technischen,
verkehrlichen und sozialen Infrastruktur dar.
Eine Standortbeeintrchtigung kann des-
halb ausgeschlossen werden. FUr die in den
vergangenen Jahrzehnten durch Sukzession
entstandene Waldfldche, die eine gewisse
Bedeutung fUr das Mikroklima hat, jedoch
wenig Bedeutung fUr Artenschutz und keinen
Erholungswert, wird eine Ersatzfldche in glei-
cher GréBe fUr die Erstbeforstung vorgese-
hen. Die Inanspruchnahme wird auf das fir
die Entwicklung des Standortes unbedingt
notwendige Maf3 beschranki.
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G 2.2.1.1 ,Die Neuinanspruchnahme von
Freiflachen fur Siedlungs- und Verkehrszwe-
cke soll in allen Teilrbumen Sachsens vermin-
dert werden. Bei der Neuinanspruchnahme
von FiGdchen fir Siedlungs- und Verkehrszwe-
cke soll bei KompensationsmaBnahmen vor-
rangig auf eine Entsiegelung hingewirkt wer-
den."

Z 2.2.1.3 ,Die Festsetzung neuer Wohnbau-
gebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den
Ver-sorgungs- und Siedlungskernen erfol-
gen.”

1 2.2.1.4 ,Die Festsetzung neuer Baugebiete
auBerhalb derim Zusammenhang bebauten
Ortsteile ist nur in Ausnahmefdllen zul&ssig,
wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht ausrei-
chend FlGchen in geeigneter Form zur Verfu-
gung stehen. Solche neuen Baugebiete sol-
len in stGdtebaulicher Anbindung an vorhan-
dene im Zusammenhang bebaute Ortsteile
festgesetzt werden."

12.2.1.9 ,,Eine Zersiedelung der Landschaft ist
ZUu vermeiden.”.

Das Plangebiet zwischen Planitzer StraBe und
Obersteigerweg ist keine Neuinanspruch-
nahme im eigentlichen Sinne sondern eine
brachliegende, bebaubare Fldche. Sie ist
eine mit Baurecht belegte Fl&che und stellt
damit keinen neuerlichen Eingriff in Natur
und Landschaft dar. Durch jahrzehntelange
Sukzession ist jedoch eine Waldfldche ent-
standen. Aufgrund des derzeitigen Zustands
als Wald gemaB § 2 Abs. 1 und 2 Sdchs-
WaldG wird parallel zur Aufstellung des B-
Plans ein Waldumwandlungsverfahren bei
der Unteren Forstbehorde durchgefuhrt. Er-
safzflachen fur eine Erstaufforstung sind ge-
nehmigt und ihre Verfigbarkeit ist rechtlich
gesichert. Als Zuordnungsfestsetzungen wer-
den sie Bestandteil des B-Plans.

Der Standort liegt im Stadtgebiet, sGdlich der
Kernstadt. Somit sind fuBldufig ebenso wie
mit OPNV (verldngerte StraBenbahnlinie zum
sudwestlichen Stadtteil Neuplanitz mit Halte-
stelle GeinitzstraBe) alle Einrichtungen der
Daseinsvorsorge erreichbar.

Das Plangebiet befindet sich auf einer unbe-
bauten Fidche in integrierter Stadtlage. Die
beabsichtigte kompakte Bebauung vorwie-
gend mit Reihenh&usern fGhrt in zeitgemdaBer
Interpretation einer Gartenstadt zu einer
st@dtebaulichen Abrundung der benach-
barten kleinteiligen, ebenfalls dichten Sied-
lungsbebauung aus den 30-er Jahren
(ehem. Bergmannssiedlungbau - Geinitzsied-
lung).

Die Ausweisung des Wohnungsbaugebietes
basiert auf der Wohnbedarfs- und Wohnbau-
fldchenprognose der Stadt Zwickau mit Ge-
genUberstellung des aktuellen Wohnraum-
potenzials incl. innerstadtischer Baulicken.

Zusammenfassend steht die Planung in Einklang mit den Erfordernissen der Raumord-

nung's, insbesondere, da das kunftige Baugebiet mit Gartenstadtcharakter in stad-

tebaulich zeitgemdaBer Fortsetzung der benachbarten Geinitzsiedlung mit einer ver-

dichteten, kompakten Bauweise einerseits und groBzUgigen, zusammenh&ngenden

13 Landesdirektion Sachsen, Referat Raumordnung, Stadtentwicklung, Stellungnahme v. 26.05.2021 und

15.12.2022
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Grunflachen andererseits innerhalb eines breiten, bereitzuhaltenden Angebots-

spektrums des Oberzentrums Zwickau ein spezifisches Angebot darstellt, das sich von

anderen Einfamilienhausgebieten deutlich abhebt (siehe u. a. Abschnitt 1.5.6).

2.2 Regionalplan Sudwestsachsen'4

Derraumordnungsrechtliche Rahmen des LEP 2013 wird in den Regionalpl&nen néher

ausgestaltet und konkretisiert. Die Stadt Zwickau gehort zur Planungsregion Chemnitz,

organisiert im ,,Planungsverband Region Chemnitz", als Rechtsnachfolger der Regio-

nalen Planungsverbdnde Chemnitz-Erzgebirge und SGdwestsachsen. Bis zur Rechts-

kraft der Gesamtfortschreibung des sich in Aufstellung befindlichen Regionalplans

Region Chemnitz gelten fUr die Stadt Zwickau die Ziele und Grundsatze des Regio-

nalplans Stdwestsachsen (RPSW 2008) fort.

Planungsrelevant sind die unter 1 Siedlungsstruktur genannten Grundsétze und Ziele

der Siedlungsentwicklung:

Ziele und Grundsatze RP SWS 2008

G 1.1.2 "Im Rahmen der Siedlungsentwick-
lung in der Region sind die Funktionen Woh-
nen - Arbeiten - Versorgen - Erholen einan-
der so zuzuordnen, dass kurze Wege erhal-
fen bleiben bzw. entstehen, r&Gumlich be-
dingter Verkehrsaufwand reduziert und der
weiteren Zersiedlung der Landschaft entge-
gengewirkt wird."

G 1.1.4 ,,Die Entwicklung der Siedlungen soll
flachensparend erfolgen. Es sollen kom-
pakte, nutzungsgemischte Siedlungsstruktu-
ren erhalten bzw. wiederhergestellt und da-
bei die Besonderheiten der Siedlungs- und
Bauformen in den jeweiligen TeilrGumen be-
rdcksichtigt werden.*

Z 1.1.7 'Die Entwicklung der Baugebiete
durch die Kommunen ist hinsichtlich Groé-
Benordnung und Schwerpunktsetzung da-
rauf zu richten, die FlGdcheninanspruch-
nahme im AuBenbereich zu minimieren |[...]"

Begrindung

Der Standort ist in die rGumliche Stadtstruktur
integriert. Er liegt im Stadtgebiet, sudlich der
Kernstadt. Somit sind fuBldufig ebenso wie
mit OPNV (verl&ngerte StraBenbahnlinie zum
sudwestlichen Stadtteil Neuplanitz mit Halte-
stelle GeinitzstraBe) sowohl alle Einrichtun-
gen der Daseinsvorsorge als auch Arbeits-
statten und Naherholungseinrichtungen er-
reichbar.

Das Plangebiet befindet sich auf einer unbe-
bauten FiGche in Innenstadtlage. Die beab-
sichtigte kompakte Bebauung vorwiegend
mit Reihenhdusern fUhrt in zeitgemdaBer Inter-
pretation einer Gartenstadt zu einer stddte-
baulichen Abrundung der benachbarten
kleinteiligen, ebenfalls dichten Siedlungsbe-
bauung aus den 30-er Jahren (Bergmanns-
siedlung). Die kompakte Bauweise ermog-
licht es, sparsamer mit begrenzten Fldchen
im stadtischen Raum umzugehen.

14 Erste Gesamtfortschreibung des Regionalplanes SUdwestsachsen (Regionalplan SUdwestsachsen

2008) (S&chsABI. Nr. 40/2011)
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Die Ausweisung des Wohnungsbaugebietes
basiert auf der Wohnbedarfs- und Wohnbau-
fldchenprognose der Stadt Zwickau mit Ge-
genuberstellung des aktuellen Wohnraum-
potenzials incl. innerstadtischer Baulicken.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist mit den Zielen und Grundsatzen des Re-

gionalplanes Sudwestsachsen vereinbar.

2.3 Entwurf des Regionalplans der Region Chemnitz's

Weitere zu berUcksichtigende Grundlage ist der durch die Verbandsversammlung
des Planungsverbandes am 04.05.2021 beschlossene Entwurf des Regionalplans (RP-
E C) Region Chemnitz, der vom 05.07.2021 bis 20.08.2021 6ffentlich ausgelegen hat;
parallel ist die Tradgerbeteiligung zum Planentwurf erfolgt. Die darin enthaltenen Ziele
sind in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung und damit als sonstige Erfor-
dernisse der Raumordnung nach § 4 (1) ROG in Abwdgungs- oder Ermessensent-
scheidungen bei der Erstellung der Anderung des FNP zu bericksichtigen. Am
20.06.2023 wurde der Regionalplan als Satzung beschlossen. Die Bekanntmachung
ist noch nicht erfolgt. Deshalb gilt fUr das Planvorhaben gegenwdartig noch der Regi-
onalplan SGdwestsachsen (RP SWS 2008).

FUr diesen Bebauungsplan relevante Inhalte Uber den rechtswirksamen Regionalplan
SUdwestsachsen 2008 hinaus bestehen nicht. Mit der Planung wird insbesondere dem
in Z 1.2.7 genannten Ziel des Regionalplanentwurfs entsprochen, wonach die Ent-
wicklung der Baugebiete hinsichtlich GréBenordnung und Schwerpunktsetzung da-
rauf zu richten ist, die Fldcheninanspruchnahme im AuBenbereich auf das unabding-

bar notwendige MaB zu beschranken.

Der Planungsverband gibt erneut den Hinweis, dass innerhalb des Geltungsbereiches
gemaB Karte 13 des Entwurfs Regionalplan Region Chemnitz relevante Multifunktions-
rdume fUr Fledermduse liegen. Im Artenschutzbeitrag wird jedoch festgestellt, dass
bestimmte Fledermausarten zwar vorkommen, das Plangebiet jedoch nur ein poten-
tielles Jagdhabitat darstellt. Im Fachbeitrag zum Artenschutz wurden unter den prof-
relevanten Arten auch verschiedene Fledermausarten ermittelt. In Abschnitt 8.2 ist
die artenschutzrechtliche PrGfung zusammengefasst mit der Aussage, dass keine Hin-

weise fur potenzielle Fortpflanzungs- oder Ruhestétten bestehen. Die Untere Natur-

15 Planungsverband Region Chemnitz, Regionalplan Region Chemnitz, Entwurf fir das Beteiligungsver-
fahren gem. §§ 9 und 10 ROG i. V. m. § 6 Abs. 2 SGchsLPIG v. 4. Mai 2021
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schutzbehdrde beim Landkreis Zwickau hat den Fachbeitrag gepruft und keine wei-

teren Forderungen erhoben.

Die Vereinbarkeit dieser Planung mit den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung kann hergestellt werden. Aus regionalplanerischer Sicht bestehen gegen die

Planung keine Bedenken'é.

2.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Zwickau 2030 (INSEK)'?

Am 24.10.2013 hat der Stadtrat der Stadt Zwickau unter der Drucksachen-Nr.
BV/205/2013 das INSEK Zwickau 2030 als Basis und strategische Zielstellung zur Entwick-
lung der Stadt fur die ndchsten 10 bis 15 Jahre bestatigt und zugleich eine Fortschrei-
bung bis zum Jahr 2020 beschlossen. Gegenwartig wird an der Fortschreibung gear-
beitet. Ergebnisse liegen noch nicht vor, so dass auf den Stand 09/2013 zurGckgegrif-

fen wird.

Das INSEK ist Handlungsgrundlage nicht nur fUr die stadtischen Planungen in den Be-
reichen Stadtplanung, Stadtumbau und -sanierung sondern fur die gesamtstadtische
Entwicklung aller Bereiche von Wirtschaft, Verkehr, Kultur, Bildung und Sport vor dem
Hintergrund der im Bearbeitungszeitraum bis 2013 vorhandenen und prognostizierten
demografischen Entwicklung der Stadt. Insofern steht mit der Wohnbedarfs- und
Wohnbaufl@chenprognose 12/2017 auf dem Sektor Wohnraumentwicklung im Zu-
sammenhang mit der demografischen Entwicklung eine aktuellere informelle Plo-

nungsgrundlage zur Verfugung.

Im INSEK Zwickau 2030 ist das Plangebiet innerhalb des Stadtteils 53 Schedewitz/Gei-
nitzsiedlung Bestandteil des konsolidierungswirdigen Gebietes Wohnen. Als wichtiges
Stadtentwicklungsprojekt wird die Planung und Realisierung des Wohnungsbaustan-
dortes an der Planitzer StraBe/Obersteigerweg aufgefUhrt — mit der MaBgabe der An-

derung der Ziele des Bebauungsplanes Nr. 001.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans wird dem Ziel aus dem gesamtstadtischen

Entwicklungskonzept entsprochen.

16 Planungsverband Region Chemnitz, Stellungnahme v. 28.04.2021 und 12.01.2023
17 KEWOG Stéadtebau GmbH Tirschenreuth BUro Leipzig, Integriertes Stadtentwicklungskonzept — INSEK
Zwickau 2030, 09/2013



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 40

2.5 Stadtklimauntersuchung (Klimafunktionskarte und Planungshinweiskarte)

Am 28.04.2022 hat der Stadtrat der Stadt Zwickau mit der Vorlage zur Stadtklimaun-
tersuchung den Beschluss gefasst, die Ergebnisse des Klimakonzeptes als wichtigen
Abwdagungsbelang als sonstige stddtebauliche Planung gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 11

BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanungen zu berUcksichtigen's,

Mit der aktuellen Untersuchung'? liegt eine umfassende Bestandsaufnahme und Anao-
lyse der klimatisch-lufthygienischen Situation in Zwickau vor. Die fUr das Stadtklima re-
levanten Klimatope wurden in der Klimafunktionskarte dargestellt und bewertet. In der
Planungshinweiskarte sind Empfindlichkeiten gegenUber strukturellen Verdnderungen
bewertet und Handlungsempfehlungen fur die Stadtentwicklung und Umweltplanung
zur Verfogung gestellt. Als gesamftstadtisches Konzept sind die Aussagen auf dem Ge-
biet der Bauleitplanung primdar zundchst auf den Fldchennutzungsplan ausgerichtet.
Die abgeleiteten Empfehlungen sind jedoch ebenso in abgegrenzten Baugebieten
und Projekten anwendbar. BezUglich der konkreten Bestandsaufnahme der ortlichen
Situation fUr dieses Plangebiet, der Analyse und der umzusetzenden Handlungsstrate-

gien fUr das Plangebiet wird auf den Umweltbericht verwiesen.

2.6 Flachennutzungsplan

Die Stadt Zwickau besitzt keinen wirksamen Fldchennutzungsplan (FNP). Der Entwurf
liegt mit Stand 02/2013 vor. Die Beschlussfassung Uber die zweite Auslegung des Ent-
wurfs soll 2023 erfolgen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Wohnbaufla-

che, Mischbaufldche und Grunfldche dargestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 121 fur das Gebiet ,,Zwickau-Schedewitz,
zwischen Planitzer StraBe und Obersteigerweg, Wohn- und Mischgebiet® erfolgt als
vorzeitiger Bebauungsplan gemdaB § 8 Abs. 4 BauGB. Es ist erkennbar, dass der drin-
gende und nachgewiesene Grund der Bereitstellung von Wohnraum die Aufstellung
erfordert. Ebenso ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in Arrondierung der
Geinitzsiedlung von &ffentlichem Interesse. Sie betrifft eine FiGche, die als Bauerwar-
tungsland lange brach lag und sich ungeplant und ungeordnet durch Sukzession zum

isoliert liegenden WaldstiGck mit Trampelpfaden ohne einen Naherholungswert entwi-

18 Stadtrat der Stadt Zwickau, Beschluss mit der Drucksachen-Nr. BV/075/2022 v. 28.04.2022

12 ThUringer Institut fOr Nachhaltigkeit und Klimaschutz (ThINK GmbH Jena), Erstellung einer klimafunkti-
onskarte und Planungshinweiskarte entsprechend der VDI-Richtlinie 3787/1 fUr die Stadt Zwickau, De-
zember 2020



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 41

ckelt hat. Die Ziele und Inhalte dieses Bebauungsplans stehen der beabsichtigten ge-
samtstadtischen Entwicklung nicht entgegen — sowohl den Wohnungsbedarf als auch

die planerischen Vorstellungen im INSEK und im Entwurf des FNP von 2013 betreffend.

— g
/I':',
i

Abb. 3: Auszug FiGchennutzungsplanentwurf, Stand 02/2013 (Quelle: Stadt Zwickau)

Im FNP-Entwurf ist erkennbar, dass die stédtischen Planungsabsichten, for den Stand-
ort eine bauliche Entwicklung als Wohn- und Mischgebiet vorzubereiten und eine
Grinfladche entlang der Planitzer StraBe zu erhalten, bereits 2013 bestanden. Sie be-
standen schon, als erkennbar war, dass das geplante Einkaufszentrum Planitzer StraBe
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan - VEP - Nr. 001) nicht realisiert werden wirde. Bereits
1999 und 2002 wurden diesbezigliche Anderungsbeschlisse gefasst, die jedoch zu
keiner weiteren Entwicklung fUhrten und mit dem Beschluss Uber die Neuaufstellung

dieses Bebauungsplans aufgehoben worden sind.
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3. Grundlagen
3.1 Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der rGumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist identisch mit dem VEP Nr.
001 Einkaufszentrum Planitzer StraBe. Er erstreckt sich entlang der Planitzer StraBe im
Nordwesten, BahnstraBe im Norden, rGckwartigen GrundstUcksgrenzen der Bebauung
an der 6stlichen BahnstraBe, Obersteigerweg im Sudosten und Kleingartenanlage

Neues Leben im SUdwesten.

STADT ZWICKAU

Stadtisnungsamt

Abb. 4: Stadtgrundkarte mit Geltungsbereich, Aufstellungsbeschluss (Quelle: Stadt Zwickau)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Zwickau die Flur-
stUcke 1293/5, 1293/8, 1293/11, 1294/3, 1294/4, 1296/2 tw., 1296/6 und 1971/8.

Gegenuber dem Geltungsbereich im Aufstellungsbeschluss (Abb. 4) ist die dort ein-
bezogene Teilfldche des FlurstUcks Nr. 1296/2 kein Bestandteil dieser Planung. Erganzt
wird mit dem Entwurf eine andere Teilfldche des StraBenflurstUcks Obersteigerweg
FIst.-Nr. 1296/2: der sudwestliche EinmUndungsbereich der PlanstraBe in den Oberstei-
gerweg, der den Wegfall von vier Garagen innerhalb des Garagenkomplexes auf
sté&dtischer FIdche nach sich zieht. HierOber hat der Vorhabentrager, die BNT Garten-
stadt Zwickau GmbH, bereits am 25.01.2022 eine Vereinbarung mit der Stadt Zwickau
getroffen.

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 4,54 ha.
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3.2 Lage, ortliche Situation, Bestand

Administrativ gehort das Plangebiet entsprechend kleinrGumlicher Gliederung im
Stadtbezirk SUd dem Stadtteil 53 Schedewitz/Geinitzsiedlung an. Es befindet sich sud-
lich des Stadtbezirks Mitte mit der Kernstadt und sudlich des Gleisbogens der regiona-
len DB-Eisenbahnstrecke nach Aue-Bad Schlema (Erzgebirgsbahn) sowie der Vogt-
landbahn. Die Planitzer StraBe (KreisstraBe K 6704) mit Stadtbahntrasse nach Neuplo-
nitz, die 2005 in Betrieb genommen wurde, und der Grinzug entlang des Planitzbo-
ches stellen eine markante Schneise innerhalb der baulich-rdumlichen Stadtstruktur
dar und bilden eine rdumliche Grenze zum nordwestlichen Stadtgebiet mit Lebens-
mittelmarkt. Zwei Haltestellen der Stadtbahnlinie 3 — jeweils in Ndhe der Verkehrskreu-
zungen Planitzer StraBe mit GeinitzstraBe und Planitzer StraBe mit BahnstraBe gelegen
- sind in kurzer Entfernung erreichbar, ebenso die Bushaltestelle. Der Haltepunkt der
Erzgebirgsbahn und der Vogtlandbahn an der BahnstraBe gewdhrt einen guten An-
schluss an den regionalen OPNV. Entlang der BahnstraBe verlduft der Hauptradweg

des Sachsen-Netz Rad ,,Zwickau - Greiz", der u. a. auf den Mulderadweg aufbindet.

Entlang der verkehrsbelasteten Planitzer StraBe (K 6704) erstreckt sich das Plangebiet
zwischen den beiden ampelgeregelten Verkehrsknotenpunkten  Planitzer
StraBe/BahnstraBe (Reuterweg) im Norden und Planitzer StraBe/GeinitzstraBe/Am

Fuchsgraben im SUden. Die Planitzer StraBe ist maBgebend fUr die erhebliche Larm-

belastung des Plangebietes.

Abb. 5: Luftbild (Quelle: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN), 2021
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Zwischen Bahntrasse und Plangebiet im Norden gibt es einen geringfigigen Bestand
an gewerblichen Einrichtungen, vorwiegend des Kfz-Gewerbes, der teilweise in das
Plangebiet einbezogen ist. Im Nordosten grenzen entlang des Steigerweges/Bahn-
straBe einzelnstehende Wohnhduser an, bevor sich sudéstlich die Geinitzsiedlung, be-
stehend aus gleichmd&Bigen Reihenhauszeilen als geplante Anlage der 1930-er Jahre,
anschlieBt. Die weiter sudlich angrenzende Kleingartenanlage trennt ein FuBweg zur

Planitzer StraBe als kirzeste Verbindung aus dem Plangebiet u. a. zu OPNV und Le-

bensmittelmarkt.

£ ¥

Abb. 6: Planitzer StraBe, Blick Richtung Nord Abb. 7: Planitzbach mit begleitendem Gehweg,

Blick Richtung Nord

Abb. 8: Gewerbe an der BahnstfraBe Abb. 9: Bergarbeiter-Reihenhaussiedlung

Der in das Plangebiet einbezogene Gewerbestandort ist im dstlichen Teil bebaut und

voll versiegelt, der westliche Tell ist eine teils befestigte Wiesenflche zur Lagerung von

Baumaterial und Baumaschinen.
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Abb. 10: FuBweg entlang der Gartenanlage Abb. 11: Garagenanlage am Obersteigerweg,
zwischen Obersteigerweg und Planitzer StraBe angrenzend zum Plangebiet

Das Plangebiet stellt einen durch Sukzession entstandenen naturnahen Bereich in
stadtischer Insellage dar und ist an vielen Stellen von oberfldchigen Bauschutt-, MUII-
und Grunschnittablagerungen sowie BodenaufschUttungen durchsetzt. Es bietet ei-
nen etwas verwahrlosten Eindruck. Vernetzte, direkt anschlieBende GrUnstrukturen
sind mit Ausnahme der Gartenanlage in der unmittelbaren Umgebung nicht vorhan-
den. Ein erheblicher Teil wird vom Laubbaumbestand geprégt. Durch die Untere Forst-

behdrde wird die Vorhabenfladche teilweise als Wald im Sinne des § 2 Abs. T und 2

Sachsisches Waldgesetz (SachsWaldG) eingestuft. Im Anschluss an den Garagen-
standort Obersteigerweg haben sich nitrophile Staudenfluren aus Brennnessel, Kanao-
discher Goldrute und Japanischem Staudenknéterich im Bereich von MUIl- und Bau-

schuttablagerungen angesiedelt.

Abb. 12: Weg/Trampelpfad Richtung Planitzer Abb. 13: Vegetation — Wald im Plangebiet
StraBe Nord

Die Bestandserfassung ist Anlage der Begrindung.
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Das nach Norden geneigte, am nordwestlichen Rand zur Planitzer StraBe teils terras-
senartig abfallende Geldnde weist etwa eine topografische Hohe zwischen 270,0 m
U NHN im Norden bis 282,5 m U DHHN16 im SUden des Plangebietes auf und ist mit ca.
10 bis 34 Jahre alten Laubbdumen (vorwiegend Gemeine Esche, Spitzahorn, Ge-
meine Birke) Uberstanden. Ergdnzend finden sich besonders im Osten weitere Baum-
und Straucharten wie Weide, Robinie, Stieleiche, WeiBdorn, Kastanie, Apfel, Kirsche,
Rose, Holunder Schneebeere, Himbeere, Brombeere. GréBere Auflichtungen mit gro-
sigem Bewuchs befinden sich zwischen Trampelpfaden. Diese FuBwege bzw. Tram-
pelpfade im Nord- und im Sudbereich zur Planitzer StraBe werden aus der Siedlung
heraus frofz inres schlechten Zustandes stark frequentiert, z. B., um die Haltestellen von
StraBenbahn und Bus zu erreichen. Entlang der Planitzer StraBe selbst existiert auf Plan-
gebietsseite — ausgenommen in Kreuzungs- bzw. Haltestellennahbereichen - kein FuB-

weg. Die Planitzer StraBe bildet eine Allee aus Eschen.

Flora und Faung?

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und besonders oder streng ge-
schitzte Pflanzenarten nach der Bundesartenschutzverordnung wurden im Plange-

biet nicht festgestellt.

Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von Fledermd&usen wurden nicht vorgefunden. FUr
eine Reihe von Fledermausarten stellt das Plangebiet aber ein geeignetes Jagdhabi-
tat dar. Wahrend der vorgenommenen Kartierungen zur Repfilienfauna im Plangebiet
(siehe Abschnitt Artenschutz und Umweltbericht) wurde ein Bestand an Zauneidech-
sen und eine Ringelnatter festgestellt. Im Plangebiet wurden auch 25 Brutvogelarten
festgestellt, die ausschlieBlich zu den Bewohnern von Waldern und Gehdlzen gehdren.
Ein gehduftes Auftreten der besonders geschitzten Weinbergschnecke konnte in von
Bauschutt durchsetzten Ruderalfluren nordwestlich der Garagenzeile registriert wer-

den.

Der Leitungsbestand im B-Plangebiet ist teilweise auf die begonnenen ErschlieBungs-

maBnahmen fUr die Vorgdngerplanung (Vorhaben- und ErschlieBungsplan Einkaufs-
zentrum) zurOckzufUhren. Ein Mischwasserkanal DN 400, eine Erdgasleitung sowie ein

Mittelspannungskabel durchqueren den Geltungsbereich.

20 BUro fUr Landschaftsplanung und Naturschutz (BLN), Artenschutzbeitrag
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3.3 Eigentumsverhdltnisse und Bodenordnung

Der Investor, die BNT Gartenstadt GmbH, ist zugleich EigentUmer - mit Ausnahme der
FIst.-Nr. 1293/6 und 1296/2 (Teilfldche Obersteigerweg) sowie 1294/4 (EigentUmer
Stadt). Er agiert als Projektentwickler, ErschlieBungs- und Bautrdger und beabsichtigt
die VerduBerung/Vermietung bebauter GrundstUcke. Das Eigentum des gewerblich
genutzten BaugrundstUcks Flst.-Nr. 1293/6 bleibt unverandert. Offentliche Verkehrsfl&-
chen und Fldchen, die fUr die ErschlieBung bendtigt werden, werden nach Fertigstel-
lung und nach bodenordnenden MaBnahmen an die Stadt Ubertragen. Die verblei-
bende Gehdlzfldche zwischen Planitzer StraBe und Wohngebiet bleibt in Privateigen-

fum.

3.4 Geologie, Hydrogeologie?'2223

Das Plangebiet befindet sich aus strukturgeologischer Sicht im sudlichen Teil der Vor-
erzgebirgssenke im Bereich der Gera-Jdchymov-Stérungszone. Der inframontane
Trog entstand durch tektonische Vorgédnge wahrend der variszischen Gebirgsbildung
und wurde mit Sedimenten permakarbonen Alters geflllt. Die anstehenden Festge-
steine sind entlang von Stérungen in ihrer Raumlage gegeneinander versetzt. Das
Sedimentationsbecken von Zwickau und Oelsnitz bildete sich erstim Oberkarbon her-
aus und ist damit jinger als die &stlichen Teile des Erzgebirgischen Beckens. Im Zwick-
auer Revier liegen — neben dem Lugau-Oelsnitzer Revier — die wichtigsten sdchsi-

schen Steinkohlevorkommen.

Der Untergrund im Plangebiet wird Uberwiegend von Gesteinen der Leukersdorf-For-
mation (Schluff- bis Tonsteine mit geringmdachtigen Sandstein- und Konglomerathori-
zonten) sowie der Planitz-Formation (Ignimbrit, Melaphyr/Basalt) des Unterrotliegen-
den gebildet. Die Festgesteine werden von einer teils mehrere Meter machtigen Ver-
witterungs- und lockergesteinsartigen Zersatzschicht bedeckt. Oberhalb der Festge-
steine bzw. deren Verwitterungs- und Zersatzzone stehen eiszeitliche Ablagerungen
an. Diese sind im sUdwestlichen und zentralen Teil oberfldchennah Uberwiegend
schluffig und sandig ausgebildet (glazilimnische Beckenbildung). In norddstliche Rich-

tung und mit zunehmender Tiefe sind eher sandig-kiesige Flusssedimente zu erwarten.

2 https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/

22 Sgchsisches Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie, Stellungnahme v. 31.05.2021

23 GEO-ANALYTIK GmbH, Baugrundgutachten Nr. 21-041 im Stadium einer Baugrundvoruntersuchung,
Schdénheide, 11.03.2022
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Aufgrund der Lage im stadtischen Bereich ist eine Stérung der naturlichen Schichten-
folge zu erwarten. Das Auftreten von anthropogenen Auffillungen ist erwiesen (siehe
Baugrundgutachten) Ebenso ist mit Hindernissen, wie z. B. mit Fundamentresten, zu

rechnen.

Wdhrend der Saale- und Warthe-Eiszeit wurden vor allem an der Zwickauer Mulde
Schotterterrassen gebildet, die mehrere zehn Meter Uber dem heutigen Flussniveau
liegen. Im Plangebiet ist Gber den Terrassensedimenten der Zwickauer Mulde (Mittel-
terrasse, Kies) mit einer bindigen Deckschicht aus anstehenden Gehdnge-/Geschie-

belehmen (Schluff, sandig) zu rechnen.

Die Terrassenschotter bilden den oberen Grundwasserleiter. Eine WasserfUhrung ist
ggof. auch im unteren Bereich der Schotter auf Hohe des Planitzbachs zu erwarten.

SchichtwasserfUhrungen innerhalb der bindigen Deckschichten sind méglich.

Die Durchlassigkeit des Grundwasserleiters wird mit > 1E-4 bis 1E-3 als sehr hoch ange-

geben.

Das Sachsische Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LIULG) gibt den
Hinweis zur Hydrogeologie, dass die Bemessung im Zuge der detaillierten Erkundung
des Baugrundes aktualisiert werden sollte. Dabei sollten auch die richtigen Korrek-
turfaktoren fUr den Durchlassigkeitsbeiwert verwendet werden. In Vorbereitung der
nachgeordneten ErschlieBungsplanung wurden bereits die von der UWB geforderten
zwei Sickerversuche in der Ortlichkeit durchgefUhrt (Nachtrag zum Baugrundgutach-
tenv.03/2023%4). Dabei wurden Wasserdurchldssigkeitsbeiwerte zwischen 2,4x10-3m/s
(Sickerversuch 1) und 1,1x104 m/s (Sickerversuch 2) ermittelt, die die hohe Durchlds-
sigkeit der anstehenden Kiessande bestatigen. Als Bemessungswert fur die Konzipie-
rung von Versickerungsanlagen gibt der Gutachter einen kf-Wert von kf = 1x104 m/s
an. Der bisher geschatzte kf-Wert wird durch die zusatzlichen Untersuchungen besta-

tigt.

3.5 Altbergbau, Hohlraumgebiet?’

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Gebiet, in dem Uber Jahrhunderte hinweg

umfangreiche bergbauliche Arbeiten durchgefUhrt wurden. Im Geltungsbereich des

24 GEO-ANALYTIK GmbH, Baugrundgutachten Nr. 21-041 — 1. Nachtrag, Schénheide, 16.03.2023
25 Sachsisches Oberbergamt, Stellungnahme v. 28.04.2021
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Bebauungsplanes wurde Steinkohle in ca. 160 —200 m Teufe abgebaut. Das S&chsi-
sche Oberbergamt bestatigt, dass die abbaubedingten Bodenbewegungen erfah-
rungsgeman abgeklungen sind. Die Flutung des Zwickauer Bergbaureviers ist abge-
schlossen. Die damit verbundenen Hebungen kdnnen ebenfalls als ausgeklungen be-
trachtet werden. Stillgelegte bergbauliche Anlagen, die Bergschd&den oder andere

nachteilige Einwirkungen erwarten lassen, sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Das Plangebiet befindet sich in einem Hohlraumgebiet nach § 7 SGchsHohIrVO.

Entsprechend § 9 Abs. 5 BauGB erfolgt eine Kennzeichnung in textlicher Form, da das
gesamte Plangebiet als Teil eines umfangreichen, stadtischen Hohlraumgebietes be-

froffen ist.

Das Oberbergamt weist weiter darauf hin, dass sich im sudlichen Teil des Plangebietes
eine Lehmgrube befand und in diesem Zusammenhang umfangreiche Auf- bzw. Ver-
fOllungen vorhanden sein k&nnen. Die daraus abzuleitenden spezifischen Baugrund-

verhdltnisse sollten Beachtung finden.

Im fUr die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erarbeiteten Baugrundgutachten?®
sind die AuffUllungsbereiche in ihrer Lage und Zusammensetzung sowie ihrer Eigen-
schaften ausfUhrlich beschrieben. Die AuffUllung befindet sich demzufolge im unte-
ren Hangbereich, in dem der Gehdlzbestand erhalten werden soll und keine Bau-
maBnahmen geplant sind. Im mittleren und oberen Hangbereich — dem geplanten
Wohn- und Mischgebiet mit ErschlieBungsanlagen wurden keine Auffullungen ange-
troffen. Die Baugrundschicht AuffUllung wird als gering tragfahig, inhomogen zusam-
mengesetzt, stark frost- und witterungsempfindlich, schwer verdichtbar, durchldssig
bis schwach durchldssig und als nicht verwertbar (Uberschreitung des LAGA-
Zuordnungswertes Z2) charakterisiert. Auf die ausfUhrliche Darstellung in Abschnitt 3.8

- Altlasten, Altablagerung - wird verwiesen.

3.6 Baugrund

Seitens des Landesamtes fUr Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LTULG) wurde die
DurchfUhrung von orts- und vorhabenkonkreten Baugrunduntersuchungen nach DIN
EN 1997 und DIN 4020 empfohlen. Ein entsprechendes Gutachten liegt als Vorunter-
suchung mit Stand vom 11.03.2022 vor.

26 GEO-ANALYTIK GmbH, Baugrundgutachten Nr. 21-041 im Stadium einer Baugrundvoruntersuchung,
Schdénheide, 11.03.2022



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 50

Der Bereich der Planitzer StraBe/Obersteigerweg ist aufgrund der anstehenden Ge-
hangelehme und Kiessande der Baugrundklasse C zuzuordnen — hauptsdchlich ge-

mischt- bis feinkdrnige Lockergesteine in mindestens steifer Konsistenz?’.

Die Baugrundverhdltnisse unterscheiden sich zwischen dem oberen und unteren
Hangbereich?®. AuffUllungsbdden konntenim oberen Hangbereich nicht nachgewie-
sen werden. Im unteren Hangbereich sind sie mit einer M&chtigkeit zwischen 1,5 mim
Nordwesten und 5,4 m im SGdwesten anzutreffen. Diese AuffUllungen sind vermutlich
auf den fruheren Abbau von Lehm und Kies als Rohstoff fUr die ehemaligen Ziegeleien

in der Umgebung zurickzufGhren.

Die Deckschicht im oberen Hangbereich wird durch einen 0,25 bis 0,45 machtigen
Mutterboden gebildet, der von L&B- und Gehdngelehmen mit einer MAchtigkeit von
0,15 bis 3,5 m unterlagert ist. Darunter folgen Kiessande aus der pleistozGnen Terras-
senbildung der Zwickauer Mulde mit einer hohen Wasserdurchlassigkeit. Die unterla-

gernden Sedimentgesteine des Rotliegenden bilden einen Grundwasserstauer.

Seitens des LfULG wird auf die Anzeige und Ubergabe der Ergebnisse von geologi-
schen Untersuchungen hingewiesen. Geologische Untersuchungen (wie z. B. Erkun-
dungsbohrungen) sowie die dazu gehdrigen Nachweisdaten sind spdtestens zwei
Wochen vor Beginn dem LfULG als zustGndige Behdérde in Sachsen anzuzeigen (§ 8
GeolDG). Spatestens drei Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersu-
chung sind die dabei gewonnenen Fachdaten (Messdaten, Bohrprofile, Laboranaly-
sen, Pumpversuche etc.) und spatestens sechs Monate nach dem Abschluss der ge-
ologischen Untersuchung sind die Bewertungsdaten (Einsch&tzungen, Schlussfolge-
rungen, Gutachten) an die zusténdige Behdrde in Sachsen (LfULG) zu Ubermitteln (§

9. 10 GeolDG). Auf diese Gesetzeslage wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Seitens des Gutachters erfolgt der Hinweis, dass es sich bei dem vorliegenden Gut-
achten um eine Baugrundvoruntersuchung handelt und die Aufschlusspunktdichte

nicht einer Hauptuntersuchung nach DIN 4020 entspricht.

FUr die Entwurfsplanung der ErschlieBung und der Bebauung werden fur die dem B-

Plan nachgeordneten MaBnahmen ergé&nzende Baugrunduntersuchungen erforder-

27 GEO-ANALYTIK GmbH, Baugrundgutachten Nr. 21-041 im Stadium einer Baugrundvoruntersuchung,
Schénheide, 11.03.2022, S. 12
28 Ebenda, S. 13 ff
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lich. Das LfULG hat die vorliegende Baugrundvoruntersuchung gepruft. Das im geo-
technischen Bericht aufgestellte Baugrundmodell sowie die gegebenen Hinweise zur
weiteren Planung und BauausfUhrung sind fachlich plausibel und sind im Zuge der
weiteren Planungen zu berucksichtigen. Die im geotechnischen Bericht in Tabelle 5
angegebenen Bodenkennwerte basieren z. T. auf Tabellen- sowie auf Schatz- bzw.
Erfahrungswerten des Gutachters. Das Landesamt weist in seiner Stellungnahme?
darauf hin, dass die Bodenkennwerte in Abhdngigkeit von Material und Lagerungs-
zustand z. T. sehr stark variieren kédnnen. Im Falle der DurchfUhrung erdstatischer Be-
rechnungen wird empfohlen, sensible Bodenkennwerte (z. B. Reibungswinkel, Koh&-

sion) konservativ anzusetzen oder auch in geeigneten Laborversuchen zu verifizieren.

Der weitere Erkundungs- und Handlungsbedarf wird sich im Rahmen der als Hinweis
zu ,,Baugrund, geologische Untersuchungen* im 2. B-Planentwurf gegebenen Bau-
grundhauptuntersuchungen mit héherer Dichte der Aufschlusspunkte in den dem B-
Plan nachgeordneten Vorgdngen der Planungen und BauausfGhrung zu Erschlie-

Bung und Hochbau ergeben.

3.7 Frosteinwirkungszone, Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Frosteinwirkungszone lll, was bei der ErschlieBungs-
planung zu berUcksichtigen ist. Zwickaus Stadtmitte befindet sich in der Erdbeben-
zone 1 und der geologischen Untergrundklasse R — Gebiet mit felsartigem Gesteins-

untergrund.

3.8 Bodenschutz, Abfall, Altlasten, Altablagerung

Bodenschutz, Abfall

GemdB § 1 BBodSchG sind die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen sowie Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden
zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen u. a. Beeintrchtigungen seiner na-

tUrlichen Funktfionen soweit wie mbglich vermieden werden.

Bei der Aufstellung von B-Plédnen ist das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden (Bodenschutzklausel) zu berlGcksichtigen (§ 1a Abs. 1 und 2 BauGB), d. h.,
die Uberplanung von Freiflédchen fir versiegelungsintensive Nutzungen soll generell

moglichst vermieden werden. Die beabsichtigten BaumaBnahmen und die damit

22 S@chsisches Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie, Stellungnahme v. 23.12.2022
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einhergehende Versiegelung fUhren zu einer Beeintrdchtigung des Bodens im Hin-
blick auf die ErfUllung der naturlichen Bodenfunktionen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 1
Buchstabe a) bis c) BBodSchG.

Die bau- und anlagebedingten Wirkungen der Planung auf den Boden durch FI&-
cheninanspruchnahme sowie direkte physikalische Einwirkungen auf den Boden mit
seinen Wechselwirkungen auf andere betroffene Schutzguter werden im Umweltbe-
richt ausfGhrlich dargestellt. Dabei werden Bodentyp, Bodenart, Eigenschaften und
agf. vorhandene Vorbelastungen erfasst und die nachfolgenden Kriterien herange-
zogen:

- Naturndhe des Bodens,

- Wasserspeichervermdgen,

- Filter- und Puffervermogen,

- Lebensraumfunktion fUr Pflanzen und Tiere.

GemdaB Umweltinformationssystem Sachsen® handelt es sich bei den anstehenden
Bdden am Standort um Béden aus Fluss- und Auenablagerungen. Es sind Stauwasser-
bdden aus skelettfUhrendem Schluff Uber Skelettsand ohne besondere Standortei-
genschaften. Sie verfUgen Uber eine hohe natUrliche Bodenfruchtbarkeit (Kat. 1V),
ein hohes Wasserspeichervermdgen (Kat. 1V), einem mittleren Filter- und Puffervermo-

gen fUr Schadstoffe (Kat. lll) sowie eine hohe Erodierbarkeit (Kat. IV).

Im o. a. Baugrundgutachten (Baugrundvoruntersuchung) vom 11.03.2022 werden die
Informationen prdzisiert. Der Mutterboden als oberste Baugrundschicht mit einer
Md&chtigkeit zwischen 0,25 m und 0,45 m wird als stark humoser, kiesiger, sandiger,
toniger Schluff beschrieben. Die Schicht ist durchwurzelt. Dieser Oberboden ist vor
Beginn der BaumaBnahmen abzutragen und bei Eignung anschlieBend in den Frei-

fldchenbereichen wieder einzubauen.

Die Baugrundvoruntersuchung weist als historische Nutzung den Abbau von Kies und
Lehm aus. Eine Kohlebahn hat den Standort gequert, wie historische Darstellungen
aus dem Zeitraum 1874 bis 1910 bestatigen. Im nordwestlichen Teilbereich des Vor-
habens (parallel der Planitzer StraBe) ist die anthropogene Vorbelastung des Stand-
ortes in Form von AuffUllungen, bestehend aus asche- und schlackehaltigen ge-

mischtkérnigen Boden und Bauschutt, belegt. DarUber hinaus hat der oberfldchen-

30 https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/
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nahe Boden aufgrund des langjdhrigen Brachliegens eine anthropogene Uber-prd-
gung erfahren, die sich als Ablagerungen von Bauschutt, Hausmull und Gartenabfal-

len sowie Bodenaufschuttungen darstellt.

Die natUrlichen Bodenfunktionen sind angesichts der nachweislichen anthropoge-
nen Uberprégung der Fidche als niedrig zu bewerten. Es wird nicht von einem natUr-

lich gewachsenen Boden am Standort ausgegangens!.

Im Rahmen der Beteiligung zum 2. Entwurf gibt die zust&ndige Behdrde noch folgen-
den Hinweis3? fUr nachgeordnete Vorgange:

Sdmtliche im Rahmen der BaumaBnahme anfallenden Abfélle sind nach MaBgabe der gel-
tenden abfallrechtlichen Vorschriften ordnungsgemdnB zu entsorgen. Bei der Entsorgung (Ver-
wertung und Beseitigung) sGmtlicher Abfdlle sind unter Berdcksichtigung ihrer Gefdhrlichkeit
die geltenden gesetzlichen Nachweispflichten nach den Bestimmungen des KrWG i.V.m. der
Nachweisverordnung (NachwV) sowie ferner die Uberlassungspflichten nach § 17 KrWG und
die Pflichten nach der Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV) zu beachten.

Nicht wiedereinbaubare sowie bautechnisch ungeeignete Bodenmaterialien sind entspre-
chend ihres Schadstoffpotentials einer ordnungsgemdBen Entsorgung zuzufGhren.

BezUglich der Verwertbarkeit von Bodenaushub, der keiner gefdhrlichen Abfallart zugeordnet
werden musste, richten sich seit dem 01.08.2023 die Anforderungen an die Verwertung von
Bodenmaterial - BM — fUr technische Bauwerke im Sinne von § 2 Nummer 3 Ersatzbaustoffver-
ordnung (EBV) nach der EBV.

Der Hinweis zur ordnungsgemdaBen Entsorgung ist B-Planbestandteil.

Dem Gebot des sparsamen Umgangs mit den Schutzgutern Boden, Fl&che, Wasser
wurde sowohl mit der Standortwahl als auch mit weiteren Festsetzungen, die dem
Klimaschutz dienen, entsprochen. Auf den Umweltbericht wird verwiesen, in dem die
vorgesehenen MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Beein-
trdchtigungen des Bodens sowie zum Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in das
Schutzgut Boden ausfUhrlich dargelegt werden. Die fur die Wohnbebauung vorge-
sehenen Fldchen wurden im Vergleich mit dem immer noch Ublichen einzeln - vor-
zugsweise am Stadtrand - stehenden Einfamilienhaus mit einer verhdltnismaBig ho-

hen Bebauungsdichte fldchenschonend festgesetzt.

Auch der Erhalt der Gehdlzflache (,,Bestockte Fldche") entlang der Planitzer StraBe

mit einem Anteil von ca. 16 % an der Gesamtfldche des Vorhabens wirkt sich gunstig

31 Landkreis Zwickau, Stellungnahme v. 13.01.2023, UAABB
32 | andkreis Zwickau, Stellungnahme v. 21.11.2023, UAABB



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 54

auf die naturlichen Bodenfunktionen und auf den Boden mit seinen Wechselwirkun-

gen auf andere beftroffene Schutzguter auss3s.

Altlasten, Altablagerung

Die Ergebnisse aus den Laboruntersuchungen sind in Kapitel 5 des zum B-Plan erar-
beiteten Baugrundgutachtens® dargestellt. Dabei erfolgten auch Untersuchungen
nach der Parameterliste der LAGA-Boden fUr die L&6B- und Gehdngelehme und der
LAGA Bauschutt fUr die AuffUllungsbdden. Demnach wurden keine erhdhten Schad-
stoffgehalte der untersuchten L6B- und Gehdngelehme festgestellt. Die Boden sind
in die Zuordnungswerte Z0 bzw. ZO* einzuordnen und damit uneingeschrankt verwert-
bar (Einbauklasse 0). Im Bereich der Auffillungen wurde eine Uberschreitung der Zu-
ordnungswerte Z2 im Parameter Sulfat festgestellt. FOr die AuffUllungsbdden ist keine

Verwertung maoglich, sie sind zu entsorgen.

Damit beinhalten die Ergebnisse des Baugrundgutachtens zumindest Anhaltspunkte
auf altlastenrelevante Sachverhalte und entsprechen vor dem Hintergrund der ab-
falltechnischen Bewertung nicht durchgehend den Anforderungen der BBodSchV33,
Zur horizontalen und lateralen Abgrenzung der AuffUllungsschicht sowie der Feststel-
lung, ob hier eine Altablagerung im Sinne des BBodSchG vorliegt, wurden deshalb
ergdnzende Untersuchungen des Untergrundes erforderlich, insbesondere auf
Schwermetalle (Blei, Cadmium, Chrom, Kupfer, Nickel, Quecksilber, Zink), Arsen,

MKW, PAK.

Die FIGchen innerhalb des Plangebietes sind bisher nicht im Altlastenkataster des Frei-
staates Sachsen (SALKA, Datenstand vom 15.06.2023) erfasst. In Abstimmung des Un-
tersuchungsumfangs mit der Unteren Abfall-, Altlasten- und Bodenschutzbehdrde
(UAABB) wurde ein Nachtrag zur Baugrundvoruntersuchung?3¢ mit Stand 16.03.2023
erstellt. Die horizontale Ausdehnung der Altablagerung wurde im westlichen Teil des
Plangebietes entsprechend Vorgaben der Unteren Behérded” mittels vier Kleinramm-
bohrungen erfasst. Der Verdacht einer sch&dlichen Bodenverdnderung im Sinne ei-
ner Altablagerung hat sich durch die Untersuchungen in zwei Fdllen mit nur gering-

md&chtigen Auffillungen (0,8 m und 1,0 m) bestatigt. Nur in einer Bohrung davon

33 Landkreis Zwickau, Stellungnahme v. 13.01.2023, UAABB

34 GEO-ANALYTIK GmbH, Baugrundgutachten Nr. 21-041 im Stadium einer Baugrundvoruntersuchung,
Schénheide, 11.03.2022, S. 11 ff

35 Landkreis Zwickau, Stellungnahme v. 13.01.2023, UAABB

36 GEO-ANALYTIK GmbH, Baugrundgutachten Nr. 21-041 — 1. Nachtrag, Schénheide, 16.03.2023,S. 6 f
37 Landkreis Zwickau, Stellungnahme v. 13.01.2023, UAABB, Anlage 1 — erg@nzende BodenaufschlUsse
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wurde eine schadstoffbelastete AuffUllung angetroffen. Sie liegt auBerhalb der ge-

planten Bebauungsbereiche.

Zusammenfassend kommt das Nachtragsgutachten zu folgendem Ergebnis (Zitat):

,Der Verdacht einer schddlichen Bodenverdnderung im Sinne einer Altablagerung hat sich
durch die Untersuchungen bestdtigt. Demnach liegt das Baufeld im westlichen Bereich inner-
halb der nicht ndher bekannten Altablagerung. Die stark asche- und kohlegrushaltigen B&-
den deuten auf die Verkippung in einer ehemaligen Geldndesenke bzw. einem ehemaligen
Abfragungsbereich hin [...]. Die ermittelten Schadstoffgehalte bestdtigen die Notwendigkeit
einer Entsorgung der aschehaltigen Béden, da die 72-Werte im Parameter Sulfat und PAK
deutlich Uberschritten wurden. Die Untersuchung auf leichtflUssige Schadstoffe zeigte keine
signifikanten Schadstoffgehalte. Eine Entsorgung der B&den ist in der Deponieklasse | vorzuse-
hen. Die Uberschreitung der Prifwerte der BBodSchV bestétigt den Verdacht einer schddli-
chen Bodenverdnderung bzw. Altablagerung. Eine Abgrenzung der Altablagerung wurde in
Anlage 1 anhand der vorliegenden AufschlUsse flachenhaft vorgenommen. [...]"

Die im Nachtrag zum Gutachten in Anlage 1 vorgenommene Abgrenzung wurde
groBzigig vorgenommen und liegt auf der sicheren Seite. So wurde auch die 2. Boh-
rung in den Bereich der Altablagerung aufgenommen, obwohl eine Verwertung der
AuffUllungsbdden moglich ist. Das tradgt zudem dem Aspekt Rechnung, dass die Zu-
sammensetzung der Auffillung sich sowohl horizontal als auch vertikal Gber kurze Ent-

fernungen dndern kann.

Die Stellungnahme der UAABB38 zum Nachtrag Baugrundgutachten enthdlt das Prof-
ergebnis, dass der Bebauungsplan aus bodenschutzrechtlicher Sicht zustimmungsfa-
hig ist, wenn die schadlichen Bodenverdnderungen in der Planzeichnung und im Text
gekennzeichnet werden. Die der Stellungnahme beigefigten Formulierungsvor-
schlage fur notwendige Untersuchungen im Hinblick auf die Wirkungspfade Boden-
Mensch und Boden-Nutzpflanze-Mensch — differenziert bzgl. der geplanten Nutzun-
gen - im Verlauf der BaudurchfUhrung wurden in den 2. B-Planentwurf vollstandig
Ubernommen. Das heit auch — wie in lll 2. (6) der textlichen Kennzeichnung formu-
liert, dass von den aufgefUhrten Untersuchungen abgesehen werden kann, wenn im
Zuge der BaumaBnahmen der innerhalb der Baufelder und Zuwegungen liegende
AuffUllungsbereich vollstndig ausgehoben und entsorgt wird und wenn im Bereich
der Grunflachen, die innerhalb der Altablagerungen liegen, eine Uberdeckung mit
anzulieferndem Mutterboden erfolgt. Dabei wird klargestellt, dass der Pkt. lll 2. (6)

nicht zwingend an die vollumfangliche Beseitigung der AuffUllung knUpft. Vielmehr

38 Landkreis Zwickau, UAABB, Stellungnahme zum Nachtrag Baugrundgutachten per E-Mail v.
29.06.2023
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muss sichergestellt werden, dass eine ausreichende Wirkungspfadunterbrechung -
ausgehend von der geplanten Nutzung (10 cm, 30 cm bzw. 60 cm) mit geeignetem

Material in den betroffenen Bereichen geschaffen wird3?.

Die Kennzeichnungen im 2. B-Planentwurf werden wie folgt begrindet (Zitat40):

»[...] im Zuge von Baugrunduntersuchungen [wurde] in den gekennzeichneten Teilbereichen
des Plangebietes eine schddliche Bodenverdnderung im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG fest-
gestellt. Hierzu liegen zwei Baugrundgutachten der GEO-ANALYTIK GmbH vom 11.03.2022 und
16.03.2023 vor. Unter einer geringmdchtigen Mutterbodenschicht wurden anthropogene Auf-
fullungen aus Hausmdull, Aschen, Schlacken, Bauschutt und umgelagerten Boden festgestellt,
die teilweise M&chtigkeiten von 5,40 m erreichen. Es wird vermutet, dass diese Auffdllung im
Zusammenhang mit dem Abbau von Lehm und Kies im Vorhabengebiet steht, wobei hierzu
jedoch bis dato keine Belege vorliegen.

Die Untersuchung der Auffillung ergab eine Uberschreitung der hilfsweise herangezogenen
Prifwerte bzw. Prifwertvorschlége fUr den Direktpfad Boden-Mensch nach BBodSchV fur das
Nutzungsszenario Wohngebiete fir die Parameter Arsen (59,7 mg/kg), Benzo(a)pyren (4,8
mg/kg). Bei Nutzung als Kinderspielfldche werden zudem die Parameter MKW (654 mg/kg),
Blei (205 mg/kg) und Benzo(b)fluoranthen (3,2 mg/kg) in H6he von MKW bzw. Pb bzw. B(b)F
Uberschritten. In Haus- und Kleingdrten, die von Kindern und fur den Anbau von Nahrungs-
pflanzen genutzt werden, kommt ein geringerer Prufwert in Hohe von 2 mg/kg Cadmium zur
Anwendung, der mit 3,9 mg/kg Cd ebenfalls Gberschritten wird. Insbesondere vor dem Hin-
tergrund, dass keine Untersuchung der Mutterbodenabdeckung vorgenommen wurde, die
letztlich auch als AuffUllung anzusehen ist, deren Ursprung unbekannt ist, kénnen fir die im B-
Plan ausgewiesene Nutzungen im Bereich der Auffillung im Hinblick auf den Wirkungspfad
Boden-Mensch bzw. Boden-Nutzpflanze-Mensch Gef&hrdungssituationen nicht ausgeschlos-
sen werden. Fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser wird trotz einer Uberschreitung des
Prifwertes fUr Sickerwasser beim Parameter Blei (67 ug/l) kein weiterer Handlungsbedarf er-
kannt. Der in den Bohrungen angesprochenen Lehmschicht kann eine ausgeprdgte Schutz-
funktion gegenidber dem Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser zugesprochen wer-
den. Ein zusammenhd&ngender Grundwasserkdérper wurde am Standort nicht aufgeschlossen.
Eine Beeintrdchtigung des Grundwassers ist am Standort nicht zu besorgen.

Die Bodenbelastung ist aber insgesamt soweit aufgekliért, dass der B-Plan mit entsprechenden
Festsetzungen bez. der sché&dlichen Bodenverdnderung, wie hier erfolgt, bestdtigt werden
kann. Dies Iasst letztlich auch der Mustererlass zur Bericksichtigung von FiGchen mit Bodenbe-
lastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfah-
ren (Punkt 2.1.5.) zu.”

3.9 Natirliche Radioaktivitat4!

Das Plangebiet liegt in der radioaktiven Verdachtsfléche Nr. 12 (Zwickau/ Cainsdorf).
Gegenwdrtig liegen dem Landesamt keine Anhaltspunkte Uber radiologisch rele-

vante Hinterlassenschaften vor. Zum vorliegenden Vorhaben bestehen daher derzeit

3% Landkreis Zwickau, Stellungnahme v. 21.11.2023, UAABB
40 ebenda
41 S&chsisches Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie, Stellungnahme v. 31.05.2021
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keine Bedenken. Jedoch sind im Rahmen nachfolgender Planungen zur Bebauung

die Anforderungen und Hinweise zum Radonschutz zu beachten.

Folgende Anforderungen zum Radonschutz wurden als Hinweis fUr die BauausfUhrung
in den Bebauungsplan aufgenommen:

.Wer ein Gebd&ude mit AufenthaltsrGumen oder Arbeitspldtzen errichtet, hat grundsétzlich
geeignete MaBnahmen zu freffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern
oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfUllt, wenn die nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik erforderlichen MaBnahmen zum Feuchteschutz eingehalten wer-
den.”

Mit Inkrafttreten am 31.12.2020 wurden per Allgemeinverfugung Gebiete nach § 121
Abs. 1 Satz 1 Strahlenschutzgesetz festgelegt. FUr diese sogenannten Radonvorsorge-
gebiete wird erwartet, dass die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitats-kon-
zentration in der Luft in einer betré&chtlichen Zahl von Gebduden mit Aufenthaltsréu-
men oder Arbeitspldtzen den Referenzwert von 300 Bg/m?® Uberschreitet. In diesen

Gebieten sind besondere Anforderungen an den Schutz vor Radon zu erfillen.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes
und in einer als unauffdllig beztglich der zu erwartenden durchschnittichen Radon-
konzentration in der Bodenluft charakterisierten geologischen Einheit. Der Gesetzge-
ber schreibt neben den grundsatzichen MaBnahmen zum Radonschutz, welcher
durch eine fachgerechte AusfUhrung der MaBnahmen hinsichtlich des Feuchteschut-
zes nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik als ausreichend angesehen

wird, keine zusatzlichen Anforderungen an den Radonschutz vor.

3.10 Gewasserschutz, Wasserwirtschaft42 43

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Planitzbaches. FUr den Planitzbach hat die
Stadt Zwickau das Vorliegen eines potentiell signifikanten Hochwasserrisikos festge-
stellt und eine Hochwasserrisiko-Managementplanung durchgefthrt. Im Zuge dieser
Planung wurden Karten erstellt, die das AusmaB der Uberschwemmungen fUr ver-
schiedene Wiederkehrintervalle zeigen. Die Untere Wasserbehdérde (UWB) beim
Landkreis Zwickau weist darauf hin, dass entlang der Planitzer StraBe das Bebauungs-

plangebiet an das Uberschwemmungsgebiet (HQ100) und das Uberschwemmungs-

42 | andkreis Zwickau, Stellungnahmen v. 19.02.2021 und 27.05.2021, UWB
43 IngenieurbUro Zenker, Entwdsserungskonzept, Kulmbach
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gefdhrdete Gebiet (HQ300) des Planitzbachs angrenzt und der betroffene Bereich

von jeglicher Bebauung freizuhalten ist.

GemdaB Umweltinformationssystem Sachsen44 handelt es sich nicht um per Rechtsver-
ordnung (§ 72 SachsWG) festgelegte Uberschwemmungsgebiete. In dem Bereich
des Bebauungsplangebietes konnte seitens der Stadt Zwickau weder eine Einschrdan-
kung durch das genannte Uberschwemmungsgebiet (HQ100) noch durch das Uber-

schwemmungsgefdhrdete Gebiet (HQ200/300) festgestellt werden.

Der Planitzbach ist ein berichtspflichtiges Gewdsser der EU-Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL). Demzufolge besteht die gesetzliche Verpflichtung zur Umsetzung der WRRL,
wonach fur das Gewdsser ein guter dkologischer und chemischer Zustand zu errei-
chen ist. Gegenwartig ist der dkologische Zustand schlecht, der chemische Zustand
nicht gut. Die Hauptursachen fUr den schlechten &kologischen Zustand liegen in De-

fiziten bei der Gewdssermorphologie, der Durchgéngigkeit und dem Wasserhaushalt.

Die gesetzliche Verpflichtung zur Umsetzung der WRRL betrifft ebenfalls das Grund-
wasser. Die WRRL verfolgt auch das Ziel, einen guten mengenmdaBigen und chemi-
schen Zustand fUr das Grundwasser zu erhalten oder zu erreichen. Der Grundwasser-
flurabstand betragt 10 m unter Geldnde#s. Die Entwicklung der mittleren Grundwas-
serneubildung von derzeit ca. 200 mm/Jahr wird auch ohne geplante Fldchenversie-

gelung in den ndchsten 50 Jahren auf ca. 100 mm/Jahr zurGckgehen.

Zum Bebauungsplan wurde ein Entwdsserungskonzept4 erarbeitet. Die fUr den Be-
bauungsplan empfohlenen MaBnahmen wurden im Planentwurf festgesetzt. Ziel ist
es, den vorgefundenen natirlichen Wasserkreislauf Niederschlag — Verdunstung/
Grundwasserneubildung durch Versickerung/direkten Abfluss auf der Geldndeober-
fldche zum Vorfluter — trotz Bebauung wenig zu stéren bzw. zu erhalten. Folgende
MaBnahmen zur dezentralen Regenwasserbewirtschaftung werden zur Umsetzung
empfohlen* (vgl. auch Abschnitt 4.2.7):

= teilweise Entwdasserung der PlanstraBe in die Grunfldche,

= GrUnddcher in den Mischgebieten,

= GrUnddacher fur Carports und Nebenanlagen in den Allgemeinen Wohngebieten,
= sickerfahige Beldge fur Stellplatze und Einfahrten,

= Retentionszisternen kombiniert mit Regenwassernutzung,

4 https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/

45 https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/46037.htm

46 IngenieurbUro Zenker, Entwdsserungskonzept, Kulmbach, 07/2022
47 Ebenda, Abschnitt 2.2
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= zenftrale Sickeranlage innerhalb der StraBenfl&chen mit Anschluss der Abléufe der
Verkehrsfldchen und der Uberldufe aus den Retentionszisternen.
Das Entwdsserungskonzept umfasst auBerdem eine Bemessung der Retentionszister-
nen und der zentralen Sickeranlage. Eine Versickerung, z. B. in Rohrrigolen oder Rigo-
len-Boxen-Systemen, ist aufgrund der anstehenden Kiesschichten sehr gut maoglich.
Die Bemessung der zentralen Sickeranlage ist im Zuge der Entwurfsplanung zur Er-
schlieBung auf der Grundlage detaillierter Baugrunduntersuchungen zu konkretisie-
ren und mit der UWB abzustimmen. Auf Abschnitt 3.4 — Geologie, Hydrogeologie -
wird hinsichtlich des Nachtrags zum Baugrundgutachten verwiesen, in dem durch
den Baugrundgutachter Wasserdurchldssigkeitsbeiwerte ermittelt wurden, die die
hohe Durchl@ssigkeit der anstehenden Kiessande durch zusatzliche Untersuchungen

bestatigt haben.

Um nachteiligen Auswirkungen von Starkregenereignissen vorzubeugen und eine
hohe Betriebssicherheit zu gewdhrleisten, erfolgt die Bemessung fUr das 10-jahrliche
Regenereignis. Dadurch wird auch der erhbhten Lage des Baugebiets Rechnung ge-
tragen. Bei Uberlastung der Anlagen folgt der dann entstehende Oberfldchenabfluss
dem naturlichen Geldndegefdlle Uber die Grinfldche in Richtung Planitzer Strale

und Planitzbach.

Die Bemessungsansdtze fUr die Retentionszisternen (nach DWA-A 117) in den Allge-
meinen Wohngebieten entsprechen den im B-Plan festgesetzten Parametern zum
HochstmalB der Nutzung und einer angenommenen Reihenhausbebauung, obwohl
auch Einzel- und Doppelhduser zul@ssig sind. FUr die Brauchwassernutzung (Garten-
bewdsserung, ToilettenspUlung) ist jeweils ein Hauswasserwerk mit entkoppelter Trink-
wassernachspeisung erforderlich. Wenn kein Regenwasser zur VerfiUgung steht, wird
automatisch Trinkwasser verwendet. Der Uberlauf der Zisternen wird an den Regen-
wasserkanal in der StraBe angeschlossen und den zentralen Sickeranlagen zugefthrt.
Die UWB weist darauf hin#?, dass fur die Regenwassernutzung im Haushalt die Anzei-
gepflicht gegenuber dem Gesundheitsamt nach § 13 Abs.4 und die baulichen An-

forderungen nach § 17 Abs. 6 der Trinkwasserverordnung gelten.

48 GEO-ANALYTIK GmbH, Baugrundgutachten Nr. 21-041 — 1. Nachtrag, Schénheide, 16.03.2023
42 Landkreis Zwickau, Stellungnahme v. 13.01.2023, UWB
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Die Bemessung der Rigolenversickerung (nach DWA-A 138) ergibt insgesamt eine Ri-
golengréBe von 281,25 m*2,5m*0,6 m (L * B * H) fUr eine maBgebende Regendauer

von 60 Minuten und einer maBgebenden Regenspende von 103,3 I/s *ha.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass das Niederschlagswasser des Allgemeinen Wohn-
gebiets direkt innerhalb des Geltungsbereichs versickert werden kann. Der errechne-
ten Rigolenl@nge von ca. 181 m stehen ca. 730 laufende Meter StraBe (PlanstraBe
und private StichstraBen) gegenUber. Ein Drosselabfluss zum stadtischen Kanal oder
zum Oberfldchengewadsser (Planitzbach) ist nicht erforderlich. Eine genaue Standort-
festlegung und Dimensionierung der Rigolen ist im Zuge der dem B-Plan nachgeord-
neten Entwurfsplanung der ErschlieBungsaniagen in Zusammenarbeit zwischen Bau-
grundgutachter und Planer erforderlich. Aufgrund der Einleitung des Oberfldchen-
wassers aus den Verkehrsfldchen in die Rohrrigolen sind jeweils vorgeschaltete Re-
genwasserbehandlungsanlagen erforderlich. Die Bemessung ist anhand der ge-
nauen Fldcheneinteilung in der ErschlieBungsplanung vorzunehmen. Die UWB weist in
ihrer Stellungnahme®® darauf hin, dass die Versickerung von Niederschlagswasser von
Verkehrsfldchen (DWA-A 138, Tabelle 1, Nr. 5/6) Uber Rigolen nur im Ausnahmefalll
zul&ssig ist. Die Art der Niederschlagswasserbehandlung vor der Versickerung hat un-
ter BerUcksichtigung des DWA-Merkblattes M 153 zu erfolgen. Niederschlagswasser-
behandlungsanlagen sind Abwasseranlagen im Sinne des § 60 Abs. 4 WHG in Verbin-
dung mit § 55 Abs. 2 SGchsWG und bedUrfen deshalb fUr Errichtung und Betrieb einer
wasserrechtlichen Genehmigung. Der Hinweis auf die Notwendigkeit einer wasser-
rechtlichen Genehmigung ist Bestandteil des B-Plans. Die Genehmigungspflicht be-
trifft die Retentionsfunktion im Zusammenhang mit der nachgeordneten Versicke-

rung. Zisternen an sich sind nicht wasserrechtlich genehmigungspflichtig.

Aufgrund der weiterhin ablehnenden Haltung der UWB3! in Bezug auf die festgesetz-
ten Retentionszisternen als grundstUcksbezogene, dezentrale Regenwasserrckhal-
tung und der Bedenken gegen die Art der im Entwdasserungskonzept geplanten Ver-
sickerungsanlagen fand am 19.12.2023%2 auf Initiative des Investors ein Abstimmungs-
gesprdch statt. Die Ergebnisse betreffen die dem B-Plan nachgeordnete Entwdasse-

rungsplanung. Die Zustimmung zum B-Plan wurde durch die UWB nochmals gegeben.

50 ebenda

51 Landkreis Zwickau, Stellungnahme v. 21.11.2023, UWB

52 |ngenieurbUro Zenker, Aktenvermerk v. 19.12.2023; Bestatigung des Aktenvermerks durch die UWB per
E-Mail v. 20.12.2023
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Gegenstand des Entwdsserungskonzepts ist auBerdem eine Wasserhaushaltsbilanz
mit Gegenuberstellung des unbebauten und des bebauten Zustandes (Planung). Im

Ergebnis wird festgestellt (Zitats3):

»In der Planung ist eine héhere Grundwasserneubildung als im unbebauten Zustand zu ver-
zeichnen. Grund dafUr ist die zentrale Sickeranlage (Rohrigole o. &.). Eine héhere Grundwas-
serneubildung ist generell positiv zu bewerten. Im stadtischen Umfeld ist auf Grund der hohen
FlGchenversiegelung von einer gestérten Grundwasserneubildung auszugehen. Die hier an-
getroffenen Baugrundverhdltnisse, mit relativ geléndenah liegenden Kiesschichten, sind im
Raum Zwickau eher selten anzutreffen. Von der Mdéglichkeit der Versickerung innerhalb der
Kiesschichten sollte daher unbedingt Gebrauch gemacht werden, auch wenn die Grund-
wasserneubildung im Planungsgebiet dann rund 3-mal so gro3 wie im Bestand ist.

Der Verdunstungsanteil sinkt im bebauten Zustand gegenUber dem unbebauten Zustand
deutlich ab. Das ist dem Verlust der Grunflachen durch die Bebauung geschuldet. Dem
kénnte nur durch eine Verringerung der versiegelten FiGchen entgegengewirkt werden. Um
die Verdunstung bestmdglich zu férdern, sind fir DGcher von Carports und Nebenanlagen im
Wohngebiet WA 1 bis WA 7 Grinddcher vorgesehen, ebenso fir die Bauten in den Mischge-
bieten Ml T und Ml 2.

Auch der Anteil des Niederschlagswassers mit Direktabfluss zum Gewdsser sinkt im bebauten
Zustand gegeniUber dem unbebauten Zustand ab. Grund ist die Wasserfassung, Zwischen-
speicherung und Versickerung des Niederschlagswassers von den meisten versiegelten FIG-
chen wie D&chern und StraBen. Da die Oberfldchengewdsser innerstédtisch ohnehin durch
UbermaBigen Oberfldchenwassereintrag Uberlastet sind, trégt diese Abweichung zur Entlas-
tung bei und ist daher positiv einzustufen.

3.11 Immissionsschutz - Larm

Die zustdndige Untere Immissionsschutzbehdrde (UIB) beim Landkreis Zwickau halt
den Standort aus immissionsschutzfachlicher Sicht grundsétzlich for die vorgesehene
Wohnbebauung sowie die geplante gemischte Nutzung im norddstlichen Bereich for
geeignet®, Sie schatzt ein, dass die Nutzungen der sidwestlich (Kleingartenanlage),
suddstlich (Wohnbebauung, Garagen) und 6stlich (Gewerbe) an den Geltungsbe-
reich der Planung angrenzenden Fldchen keine relevanten Konflikte durch Immissio-
nen erwarten lassen. Zu beachten ist jedoch die Vorbelastung des Plangebietes
durch Verkehrslarm (Planitzer StraBe, StraBenbahn, Eisenbahnlinie). Der Ausschluss
von konfliktfrdchtigen Nutzungen wie z. B. VergnUgungsstatten, Gaststatten und

Tankstellen werden aus immissionsschutzfachlicher Sicht positiv bewertet.

53 IngenieurbUro Zenker, Entwdsserungskonzept, Kulmbach 07/2022, Abschnitt 2.4
54 Landkreis Zwickau, Stellungnahmen v. 19.02.2021 und 27.05.2021, UIB
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Zum Bebauungsplan wurde eine Schall-immissionsprognose %> nach DIN 18005/TA
Larm erarbeitet, in der die einwirkenden Immissionen durch Anlagenlérm (Gewerbe-
|&rm) sowie durch StraBen- und Schienenverkehrsldrm untersucht und schlussfolgernd
Aussagen zu grundrisseinschrédnkenden MaBnahmen sowie zu den malBgebenden
AuBenldrmpegeln und der erforderlichen Schallddmmung der AuBenbauteile getrof-

fen wurden.

Die UIB bestatigt fachlich> die Annahmen sowie die den Prognoserechnungen zu-
grunde gelegten Eingangsdaten im Gutachten. Alle relevanten Gerduschquellen
und Immissionsorte sind enthalten. Nach stichprobenartiger Prifung des Gutachtens

kann von der Richtigkeit der Ergebnisse ausgegangen werden.

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine schalltechnische Untersu-
chung im Rahmen einer Bauleitplanung nach DIN 18005-1 ,Schallschutz im St&dte-
bau" im Zusammenhang mit der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm), welche fur Anlagenldrm angewandt wird. Bezuglich des Verkehrsl@rms

(Schiene/StraBe) werden die Orientierungswerte der DIN 18005 zu Grunde gelegt.

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 sind die schalltechnischen Orientierungswerte fur die
st@dtebauliche Planung fUr allgemeine Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (M)
bzgl. Industrie-, Gewerbe- und Freizeitldrm sowie Verkehrsldrm vorgegeben. Es gelten
die nachfolgenden Orientierungswerte, deren Einhaltung bzw. Unterschreitung ge-
ma&B der Eigenart des betreffenden Gebietes und der damit verbundenen Erwartung

eines angemessenen Schutzes vor Larmbelastungen anzustreben ist:

Gebiet Gebietsbezeichnung OW - tags OW - nachts OW - nachts
Verkehrslarm, Industrie-, | Verkehrslarm Industrie-, Ge-
Gewerbe- und Freizeitlérm werbe-
in dB(A) in dB(A) und Freizeitldrm
WA allgemeines Wohngebiet 55 45 40
MI Mischgebiet 60 50 45

Tab. 7: Orientierungswerte in dB(A) nach DIN 18005, Beiblatt 1 (tab. Zusammenstellung entnommen aus:
Dr. Blechschmidt & Reinhold GmbH, Schalltechnische Untersuchung 21 2567-101, Chemnitz/GroBlohra,
Oktober 2021, S. 8)

FUr die Tagwerte gilt in der Regel der Zeitraum zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr, fur die

Nachtwerte der Zeitraum zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr.

55 Dr. Blechschmidt & Reinhold GmbH, Schalltechnische Untersuchung 21 2567-102, Chemnitz/GroBlohra,
Oktober 2021
56 | andkreis Zwickau, Stellungnahme v. 13.01.2023, UIB



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 63

Die Immissionsgrenzwerte fur Verkehrsldrm liegen gemdaB VerkehrslGrmverordnung
(16. BImSchV) 4 dB Uber den jeweiligen Orientierungswerten. Im Rahmen einer not-
wendigen Anwendung eines Ermessens ist damit ein Spielraum fir eine Uberschrei-

tung gegeben.

Als Beurteilungsgrundlage fUr gewerbliche Anlagen wird im Bundes-Immissionsschutz-
gesetz auf die technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) verwiesen,
deren Immissionsrichtwerte im vorliegenden Fall den Orientierungswerten nach DIN

18005-1 fUr Gewerbeldrm entsprechen.

Gewerbelarm: In Abb. 13 ist die Lage der Immissionsnachweisorte an den Baugren-
zen der Baufelder des WA (IP 1 — 10) und des Baufeldes MI 1 (red. Anmerkung: vormals
Ml 1/MI 2) fUr das geplante Mehrzweckgebdude ausgewiesen. AuBerdem sind die
Flachenquellen, auf die bei der Ermittlung des Gewerbeldrms Bezug genommen

wird, dargestellt.
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Abb. 13: Immissionspunkte (IPJund befrachtete Fldchenquellen Gewerbeldrm (rot schraffiert) der
Umgebung, Ausschnift (Quelle: Dr. Blechschmidt & Reinhold GmbH, Schalltechnische Untersuchung 21
2567-102, Chemnitz/GroBlohra, Oktober 2021, Anlage 2.1)

Die Orientierungswerte nach DIN 18005, Bbl.1, bzw. die Immissionsrichtwerte nach TA
Larm werden an allen Nachweisorten eingehalten. Umgekehrt ist zugrunde gelegt,
dass die geplante, heranrGckende schutzbedUrftige Wohnnutzung zu keiner Ein-
schrdnkung der genehmigten gewerblichen Bestandsnutzung fUhrt. Das betrifft auch
die Bestandsnutzung innerhalb des MI 2 (red. Anmerkung: vormals Mi 3). Die Zul&ssigkeit
als ,,das Wohnen nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb" innerhalb eines Misch-
gebietes gemdaB § 6 BauNVO ist mit dem ermittelten maximalen Fldchenpegel Lwa <
55/37 dB(A)/m? tags/nachts auch zum Schutz der Bestandswohnnutzung der Bahn-

straBe zu beachten.
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Abb. 14: Immissionspunkte (IP) und StraBen- und Schienenverkehr der Umgebung, Ausschnitt (Quelle: Dr.
Blechschmidt & Reinhold GmbH, Schalltechnische Untersuchung 21 2567-102, Chemnitz/GroBlohra, Okto-
ber 2021, Anlage 2.2)

StraBenverkehrslarm: Entscheidende Larmquelle ist der StraBenverkehr auf dem an-
grenzenden Abschnitt der Planitzer StraBe. Zur Ermittlung der Verkehrsbelastung wur-
den die Verkehrsmengen (DTV und Lkw-Anteile) der Larmkartierung 2017 der Stadt
Zwickau als Grundlage verwendet. Im Sinne der Prognosesicherheit wurden die Ver-

kehrszahlen auf den hoheren Wert abgestellt und aufgerundet.

Zu beachten ist, dass beim MI 1 von einer geschlossenen Bauweise ausgegangen
wird, die eine abschirmende Wirkung fUr Teile des suddstlich angrenzenden WA hat,
wdhrend fUr das WA eine offene Bauweise ohne abschirmende Wirkung fUr die
Wohngebd&ude untereinander angenommen wurde. Damit ist die Anwendbarkeit
der Ergebnisse unabhdngig von den maglichen Hausformen — Einzel-, Doppel-, Rei-
henhaus — gegeben, wie sie im Rahmen der Festsetzung zu einer offenen Bauweise
moglich sind. Mit fortschreitender Bebauung werden sich in jedem Falle abschir-
mende Effekte durch den Bebauungsfortschritt ergeben, welche in der Prognose

nicht berUcksichtigt sind.
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Im WA-Gebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005, Bbl.1 - mit Ausnahme
der Nachweisorte IP 8, IP 9 und IP 10 tags (im norddstlichen Plangebiet mit abschir-
mender Wirkung des Mehrzweckgebdudes) Uberschritten. Auch die um 4 dB héheren
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslrmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59 bzw.
49 dB(A) kdnnen an IP 1 bis IP 6 (WA, mit Orientfierung zur Planitzer StraBe) nicht ein-

gehalten werden.

An der straBenzugewandten Fassade des Mehrzweckgebdudes (Ml 1) werden die
Sanierungsgrenzwerte gemas VerkehrslGrmschutzrichtlinien 1997 (70 /60 dB(A) tags/
nachts) tags fast erreicht und nachts um 1 dB Uberschritten (IP 12). Im Folgenden wird
die Zusammenfassung der Ergebnisse fUr den StraBenverkehrslrm aus dem Gutach-
ten zitierts:

»Der StraBenverkehrslérm istinsgesamt als dominante Ladrmart am Standort zu werten und stellt
eine besondere Problematik in der ersten Baureihe dar. Aufgrund der Topografie kbnnen sich
die Larmemissionen (StraBenverkehr der Planitzer StraBe) nahezu ungehindert in Richtung der
héher gelegenen Siedlung ausbreiten. Aktive LdrmschutzmmaBnahmen wurden testweise be-
rechnet und diskutiert, aufgrund der fehlenden Wirksamkeit schlussfolgernd im Planungspro-
zess verworfen.

Dies macht eine Festsetzung passiver LarmschufzmaBnahmen im Plangebiet erforderlich, wel-
che im Abschluss dieser Begutachtung benannt werden. Im Vergleich zu den durchweg in
Héhe Obergeschoss ermittelten Pegeln an IP 1 bis IP 10 sind im Erdgeschoss der Wohnhdauser
an den Nachweisorten ungefdhr 1 dB niedrigere Pegel zu erwarten. FUr die Ldrmbelastung in
den AuBenbereichen (Garten, Hohe ca. 1,6 m) kann pauschal von einer Minderung von ca.
2 dB ausgegangen werden.

Mit BerUcksichtigung des Mehrzweckgebdudes und dessen abschirmender Wirkung wurden
[...] im nord&stlichen Plangebiet niedrigere Beurteilungspegel fUr StraBenverkehrsiGrm prog-
nostiziert. Am Mehrzweckgebdude (M) selbst sind [...] an den straBenseitig orientierten Fassa-
den (IP 11 - 13) Pegel bis 69 dB(A) tags und 61 dB(A) nachts berechnet worden, was eine
deutliche Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 (von 60/50 dB(A) tags/
nachts) sowie der Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV (64/54 dB(A)) als auch eine Uber-
schreitung des Sanierungsgrenzwertes nachts von 60 dB(A) gemdaB VerkehrsiGrmschutzrichtli-
nien 1997 bedeutet.

An den rdckwdartigen Fassaden des Gebd&udekomplexes (IP 15) sind wesentlich niedrigere
Larmpegel zu erwarten, die Orientierungswerte fUr MI-Nutzung kénnen hier sicher eingehalten
werden.

Entlang der Planitzer StraBe (IP 11/IP 12) ist es aufgrund der Uberschreitung der Sanierungs-
grenzwerte erforderlich, dass Festverglasungen oder bei bestimmten Nufzungen Fenster mit
verschlieBbaren Fensteroliven (Offnung nur fUr Reinigungszwecke) eingesetzt werden. Somit
sind Immissionspunkte an diesen Fassaden nicht mehr als maBgebliche Nachweisorte zu be-
frachten.”

57 Ebenda, S. 31 ff
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Schienenverkehrslarm: Auf Basis der aktuellen Fahrpldne wurde die Schienenver-
kehrsbelegung fur folgende Schallquellen berucksichtigt:

= DB-Strecke Zwickau — Aue (Planauskunft an Haltestelle Zwickau-Schedewitz) -
Erzgebirgsbahn
» DB-Bahnstrecke zwischen Zwickau HBF und Zwickau Stadthalle - Vogtland-
bahn (Planauskunft gemdal Aushang an Haltestelle Zwickau Stadthalle)
»  StraBenbahnlinie Linie 3 zwischen Eckersbach - Neuplanitz (Planauskunft an
Haltestelle Reuterweg)
Die Orientierungswerte der DIN 18005, Bbl.1, werden an allen Nachweisorten im WA-
Gebiet mit Ausnahme einer Uberschreitung nachts von 1 dB an IP 6 eingehalten. Am
Mehrzweckgebdude (M 1) sind nachts Uberschreitungen von maximal é dB straBen-
seifig zu erwarten. Die hoheren Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverord-
nung (16. BImSchV) sind demnach in den WA-Baufldchen eingehalten, die Grenz-
werte fur MI-Gebiete von 64 bzw. 54 dB(A) am Mehrzweckgeb&ude werden nur an
IP 12 nachts Uberschritten. Die abschirmende Wirkung des Mehrzweckgebdudes (Ml

1) wirkt sich positiv auf die WA-Teilbaugebiete im norddstlichen Plangebiet aus

(Nachweisorte IP 7 bis IP 10).

Auch im Hinblick auf die hohe StraBenverkehrsbelastung im Kreuzungsbereich der
Planitzer StraBe/Reuterweg/BahnstraBe sowie zusatzlicher Schallabstrahlung der Ei-
senbahnbricke bei Uberfahrten (mit dem damit verbundenen méglichen ,,Bricken-
drohnen”) empfiehlt das Gutachten, dass Wohn-bzw. AufenthaltsrGume des Mehr-
zweckgebdudes moglichst entlang der straBenabgewandten Gebdudefassaden

(rOckseitig in Richtung SUden) geplant werden sollten.

Gesamtlarm - maBgebliche AuBenlarmpegel: In der vorliegenden Begutachtung
wurde abschlieBend die Gesamtlarmeinwirkung durch die verschiedenen Larmarten
nach Definition der DIN 4109 aus StraBenverkehrs-, Schienenverkehrs- und Gewerbe-
I&rm an den Nachweisorten in den Plangebieten ermittelt. In Tabelle 8 des Gutach-
tens sind die Pegel der Summenimmission und die daraus folgenden maBgeblichen
AuBenldrmpegel Lo fUr DIN 4109 genannt. Kapitel 8 enthalt zudem die erforderlichen
resultierenden Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile sowie Orientierungswerte fur

die erforderlichen Schallddmm-MaBe der Fenster.

Abhdangig vom Larmpegelbereich und der Schutzbedurftigkeit der RGume ist je nach
dem Verhdltnis Wand/Fensterfldche passiver Larmschutz erforderlich, der im konkre-

ten Baugenehmigungsverfahren zu dimensionieren ist.
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Eine fldéchenhafte Darstellung der Larmpegelbereiche ist auf Grundlage der ermittel-
ten AuBenldrmpegelin der Anlage 6 (Isophone in Hohe 5 m Uber Geldnde —ungefahr
Hohe 1.0G) ersichtlich. Die Anlage - Karte der Ldrmpegelbereiche - ist Anlage dieser
Begrindung. Sie bildet die Grundlage fur die Ermittlung der maBgeblichen AuBen-
l&Grmpegel, die als Festsetzungen fOr Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-

welteinwirkungen Bestandteil des Bebauungsplans werden.

Passive SchallschutzmaBnahmen

Der Ausgleich fur die festgestellten Uberschreitungen der Orientierungs- und Immissi-
onsgrenzwerte, die am deutlichsten an straBennahen Baufeldgrenzen im WA-Gebiet
in Richtung Planitzer StraBe und an der IGrmzugewandten Seite des Ml 1 (maBgeblich
durch StraBenverkehrsldrm) zu erwarten sind, muss konkret durch passive Schall-
schutzmaBnahmen erfolgen. Diese betreffen in den WA-Gebieten:

=  Grundrisseinschrankungen (Zonierung der Wohnungsgrundrisse),

» schallgeddmmte AuBenluftdurchlasselemente fUr Schlaf- und Kinderzimmer,

= AuBenbauteile mit einer ihrer Lage innerhalb der jeweiligen Larmpegelberei-
che entsprechenden Schallddmmung,

» Anordnung von Terrassen/Balkonen/Loggien/Freisitzen vorzugsweise auf der
lGrmabgewandten Hausseite oder mit abschirmenden LarmschutzmaBnah-
men (schallddmmende Bristung und Aufsatz im Sitzbereich) oder geschlosse-
nen Balkonen (z.B. Wintergarten) etc.

Die folgenden SchallschutzmaBnahmen sind fUr das MI 1 entlang der Planitzer/Bahn-
straBe auf Empfehlung des Gutachtens zu treffen:

= Festverglasungen oder bei bestimmten Nutzungen Fenster mit verschlieBbaren
Fensteroliven, Offnung nur zu Reinigungszwecken, Gewdhrleistung der Frisch-
luftzufuhr Uber schallgeddmmte LOftungselemente,

» AuBenbauteile mit einer ihrer Lage im Larmpegelbereich V entsprechenden
Schalldédmmung fur Wohn- und Schlafréume (hochschalld@mmende Fenster),

» schallgeddmmte AuBenluftdurchlasselemente, vorzugsweise mechanische
Zu- und Abluftanlage,

» Anordnung der AufenthaltsrGume vorzugsweise an der lGrmabgewandten
Seite,

» Positionierung von Fassadendffnungen fUr oberirdische Bereiche des Parkge-
schosses in Richtung Planitzer StraBe/BahnstraBe im Rahmen der Zul&ssigkeit
innerhalb eines Mischgebietes.

Die aufgefUhrten Vorkehrungen werden als textliche Festsetzungen Bestandteil des

Bebauungsplans. Die Summenimmission der AuBenl&rmpegelbereiche (Anlage 6 der



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 69

Schalltechnischen Untersuchung) ist als Anlage dieser Begrindung beigefugt. Sie bil-

det die Grundlage fur die textlichen Festsetzungen zum Larmschutz.

Zum Zeitpunkt des Bauantrags muUssen fUr das konkrete Bauvorhaben nach Vorliegen
der Grundrisse die maBgeblichen AuBenldrmpegel mit BerUcksichtigung der vorge-
sehenen Fassadenodffnungen detailliert berechnet werden. In der Regel werden die
erforderlichen Fensterschallddmm-MaBe und FensterlUfter dann berechnet und bau-

lich realisiert, wenn die Orientierungswerte Uberschritten werden.

Aktive SchallschutzmaBnahmen

Die UIB hat zwar die Annahmen sowie die den Prognoserechnungen zugrunde ge-
legten Eingangsdaten im Gutachten fachlich%® bestatigt und geht von der Richtigkeit
der Ergebnisse aus. Wegen der erheblichen Uberschreitung der Orientierungswerte
werden jedoch Bedenken geduBert und die nochmalige Profung aktiver Schall-
schutzmaBnahmen empfohlen. Auf die ausfUhrliche Auseinandersetzung mit den ge-
AuBerten Bedenken der zustndigen Behdrde im Rahmen des Abwdgungsprozesses

in Abschnitt 1.3 wird verwiesen.

Inwieweit einwirkender Larm auf eine schutzwirdige Nutzung durch aktive MaBnah-
men reduziert werden kann, ist generell in der Bauleitplanung vorrangig zu untersu-
chen. Die Umsetzung aktiver SchallschutzmaBnahmen im Plangebiet hatte der Gut-
achter deshalb bereits im Vorfeld gepruft und eingeschatzt, dass aktive MaBnahmen
aufgrund der topografischen Lage des Plangebietes mit einer Hohendifferenz zwi-
schen hauptsdchlicher Larmqguelle StraBenverkehrsiarm Planitzer StraBe und Wohn-

nutzung von ca. 6 m nicht zielfUhrend sind.

Aufgrund der erhobenen Bedenken der UIB wurden aktive SchallschutzmmaBnahmen
durch den Gutachter nochmals einer vertiefenden Untersuchung®? unterzogen. Zur
Minderung des StraBenverkehrsldrms wurden als moégliche MaBnahme ein durchge-
hender geschlossener Erdwall bzw. eine Larmschutzwand auf der Anhéhe zwischen
Planitzer StraBe und der geplanten Bebauung rechnerisch untersucht. Bei einer ver-

mutlich optisch noch vertretbaren Hohe von 2,5 m kénnte demnach eine Pegelsen-

58 | andkreis Zwickau, Stellungnahme v. 13.01.2023, UIB
5% Dr. Blechschmidt & Reinhold GmbH, $23 2567-103 - Schreiben zur Schalltechnischen Untersuchung v.
15.05.2023



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 70

kung im Obergeschoss (OG) um ca. 1 dB und im Erdgeschoss (EG) um ca. 2 dB er-
reicht werden. Aufwand und Nutzen stehen hier in keinem vertretbaren Verhdlinis
zueinander. Die Reduzierung wdre kaum spurbar, der verbundene Aufwand nicht zu
rechtfertigen. FUr eine ausreichende Wirksamkeit mit einer Pegelreduzierung von min-
destens 3 bis 4 dB, die die Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 auf
max. 5 dB begrenzen wirde, wurde eine Mindesthéhe fur die LarmschutzmmaBnahme
ermittelt. Im Ergebnis muUsste ein Bauwerk (Wand, Wall) mit einer Mindesthdhe von 4,0

m und einer Ladnge von mehr als 350 m als geschlossenes Element errichtet werden.

Die folgende Tabelle zeigt die Berechnungen beispielhaft an Immissionspunkt (IP) 5

im Teilwohngebiet WA 4:

Variante Beurteilungspegel Uberschreitung der OW
in dB(A) nach DIN 18005 in dB
tags / nachts tags / nachts

ohne Larmschutzmal3nahmen 0G: 60,8/53,2 581/8,2

EG: 59,9/52,3 49/73
Larmschutzwand H 2,56 m 0G: 59,9/52,3 49/73
(durchgehend auf Anhdhe) EG: 57,8/50,2 281/5,2
mit Larmschutzwand H 4 m 0G: 57,5149,9 25749
(durchgehend auf Anhéhe) EG: 55,7 1 48,1 0,713,1

Tab.: 10: Einzelpunktberechnung mit Zehntel-dB, beispielhaft an IP 5 (ohne Bebauung im Plan-
gebiet (Quelle: Dr. Blechschmidt & Reinhold GmbH, $23 2567-103 - Schreiben zur Schalltechni-
schen Untersuchung v. 15.05.2023)

Im Ergebnis der Entwurfsbearbeitung wird der aktive Schallschutz unter fachlicher und
sachgerechter Betrachtung aller zu berUcksichtigenden Sachverhalte gegenuber
anderen Belangen abwdgend zurickgestellt. Im Wesentlichen sind hier die folgen-

den zu nennen:

» die Erhaltung der Gehdlzfldiche im Rahmen der Minimierung der Auswirkungen
der Waldumwandlung einschlieBlich inrer Wirksamkeit hinsichtlich des Klima-
schutzes (klimatisch-lufthygienischer Ausgleichsraum),

» der Artenschutz mit besonderer Gefdhrdung der Flugbahnen von Brutvogeln
und des Jagdhabitats der Fledermduse durch eine geschlossene Barriere,

» die Funktion der Grinflache fur die breitfldchige Entwdasserung der Fahrbahn
der angrenzenden PlanstraBe als Komponente zur vollstindigen Vermeidung
der Ableitung von Oberflachenwasser aus dem Plangebiet und Schutz des

Vorfluters Planitzibach,
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» die stadtgestalterisch negative Wirkung einer kompakten, mind. 4 m hohen
Schallschutzvorrichtung am sudlichen ,,Eingangstor” zur Altstadt,
» die wirtschaftlichen Belange bzgl. der Finanzierung der Anlage, die ausschlieB3-

lich der private Investor zu tragen hat.

Aktiver Larmschutz durch Unzuldssigkeit von Nutzungen bis zum Eintritt bestimmter

Umstdnde (aufschiebend bedingte Zuldssigkeit)

DarUber hinaus wurden nochmals Méglichkeiten gepruft, auf welche andere Weise

bestehende Larmimmissionen in den WA-Teilgebieten reduziert werden kénnen.

Wenn ein stddtebaulicher Grund vorliegt, kann in besonderen Fallen die Zulassigkeit
einer Bebauung vom Eintritt stddtebaulich relevanter Umstdnde abhdngig gemacht
werden. Das Baugesetzbuch bietet unter § 9 Abs. 2 BauGB u. a. die Festsetzung einer
aufschiebend bedingten Zuldssigkeit von Nutzungen. FUr diesen Bebauungsplan be-
deutet das, dass fachlich zu untersuchen und bauplanungsrechtlich zu begrinden
ist, ob die geschlossen zu errichtende, mind. 15 m hohe Bebauung im MI 1 (Mehr-
zweckgebdude) zeitlich vor den Teilbereichen des WA zu redlisieren ist, fur die sie
entsprechend Gutachten eine gewisse abschirmende Wirkung besitzt. Das Erforder-
nis ist zu begrinden, die DurchfUhrbarkeit der Planung in einem vertretbaren zeitli-

chen Rahmen ist sicherzustellen.

Die Mindestgebdudehdhe von 15,0 m, die auch der Schalltechnischen Untersuchung

zugrunde lag, ist fUr die anzunehmende Wirksamkeit ist festgesetzt.

Durch den Gutachter wurde die abschirmende Wirkung des geschlossen zu errichten-
den Mehrzweckgebdudes (MZG, MI 1) nochmals detailliert untersuchté. Die Berech-
nungsergebnisse der Beurteilungspegel mit bzw. ohne MZG auf der Basis der Emissi-
onsansatze des vorliegenden Gutachtens vom Oktober 2021 wurden gegenUberge-
stellt. Im Ergebnis wird deutlich, dass eine fehlende Bebauung im MI 1 nur an den Im-
missionspunkten IP 7, IP 8 und IP 9 signifikante und damit spUrbare Auswirkungen (Pe-
gelerhdhung > 2 dB) hat. Eine lokal beschrankte Uberschreitung - IP 7 im WA 1 - liegt

nachts mit 49,4 dB sogar Uber dem Immissionsgrenzwert nach 16. BImSchV.

Damit beschrdnken sich die Auswirkungen auf den kleinen Bereich der beiden Teil-
wohngebiete WA 1 und WA 2. Es wird aber hier nochmals deutlich gemacht, dass die

L&rmbelastungen in diesem kleinen Bereich auch ohne MZG schon niedriger sind als

60 Dr. Blechschmidt & Reinhold GmbH, 523 2567-104 - Schreiben zur Schalltechnischen Untersuchung v.
13.06.2023
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im Ubrigen Plangebiet. Auf eine abwdgende Betrachtung im Rahmen der BerGck-
sichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-verhdlt-
nisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) kann deshalb fur diesen Bebauungsplan nicht verzichtet
werden. Die DIN 18005 sowie die aktuelle Rechtsprechung weisen explizit auf die Zu-
|&ssigkeitsgegebenheiten bei Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen inner-

halb einer gerechten Abwdagung hin (siehe Abschnitt 3.1 dieser Begrundung).

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass es keine zwingende Notwendigkeit fur
die vorzeitige Errichtung des Mehrzweckgebdudes gibt. Es erfolgt auBerdem sein Hin-
weis, dass ungeachtet dessen im Sinne des Larmschutzes nicht generell von seiner

Errichtung abgesehen werden sollte.
Die Lage der IP ist Abb. 14 dieser BegriUndung zu entnehmen.

Bauplanungsrechtlich bestinde ein Erfordernis fur die aufschiebend bedingte Zulds-
sigkeit der Wohnnutzung innerhalb der Teilgebiete WA 1 und WA 2, wenn sie von der
Errichtung des Mehrzweckgebdudes abhdngen wirde und damit den Anforderun-
gen des Abwdagungsgebotes (§ 1 Abs. 7 BauGB) entsprdche. TatsGchlich werden mit
der lGrmschutzwirksamen Bebauung im WA 1 und WA 2 die Einhaltung der stadte-
baulichen Orientierungswerte bzw. eine nicht signifikante Uberschreitung von < 2 dB
erreicht (nur IP 7 liegt nachts bei 4,4 dB Uberschreitung trotz MZG). Eine Zuld&ssigkeits-

voraussetzung kann dadurch jedoch nicht abgeleitet werden (siehe oben).

Eine unangemessene Einschrinkung der privaten Belange kann zur Nichteinhaltung
des Abwdgungsgebots fUhren, wenn kein zwingendes Erfordernis besteht. Das allge-
mein anzuerkennende Interesse des Grundstuckseigentumers, die DurchfUhrbarkeit
und die Wirtschaftlichkeit sind angemessen zu berUcksichtigen. FUr diesen Bebau-
ungsplan gibt es das Einverst&ndnis des Investors, das MZG zeitlich vor den Teilwohn-
gebieten WA 1 und WA 2 zu errichten. Da er selbst EigentUmer des Gebietes ist, kann
auch die DurchfUhrbarkeit in einem absehbaren Zeitraum erwartet werden. Als von
der Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB Betroffener kann er den maBgeblichen Um-
stand fUr die Zulassigkeit innerhalb WA 1 und WA 2 selbst herbeifUhren. Die Festset-
zung ist damit gerechftfertigter Planbestandteil unter Punkt 13 der textlichen Festset-

zungen.

Des Weiteren ist zu beachten, dass dieser Bebauungsplan beziglich der Festsetzun-

gen der Art der Nutzung bei den zul@ssigen Nutzungen Differenzierungen nach § 1
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Abs. 5 und 6 BauNVO trifft. Die auch innerhalb der WA allgemein zul&ssigen Nutzun-
gen wie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke auch einer aufschiebend bedingten Zuldssig-
keit zu unterwerfen, kann stddtebaulich nicht gerechtfertigt werden. FUr diese Nut-
zungen soll die ausnahmsweise Zuldssigkeit im Baugenehmigungsverfahren geproft
werden. Damit wird auch eine gewisse Milderung der Belastung des GrundstUcksei-

gentUmers erreicht.

Trotz der umfangreichen Festsetzungen zum Schallschutz incl. der zeitlichen Abhd&n-
gigkeit der Bauvorhaben und Festsetzung der Mindestgebdudehdhe der |Grmab-
schirmenden Bebauung schatzt die UIB ein, dass das Plangebiet zwischen Planitzer
StraBe und Obersteigerweg fUr die Errichtung eines allgemeinen Wohngebietes nur
bedingt geeignet sei, da die Orientierungswerte (OW) fUr ein allgemeines Wohnge-
biet (WA) nach der DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) mit bis
zu 9 dB(A) erheblich Uberschritten sind. Der AuBenwohnbereich des geplanten WA
kdnne nicht ausreichend vor den Verkehrsgerduschimmissionen geschitzt werden.
Diese Uberschreitungen sind im AuBenwohnbereich als schédliche Umwelteinwir-
kung durch Ger&usche zu werten¢!. Auf Abschnitt 1.3 dieser Begrindung wird verwie-

sen.

3.12 Naturschutzs263, Artenschutzé4

Schutzgebiete

Das Vorhabengebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes im Sinne der §§ 23-
29 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Waldumwandlung, Eingriffsregelung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich Wald im Sinne des § 2 Abs.
1 und 2 des Waldgesetzes fUr den Freistaat Sachsen (SGchsWaldG). Die Untere Forst-
behdrde beim Landkreis Zwickau hat hierfUr eine FldchengréBe von 3,9 ha ermittelt.
Der Wald ist aufgrund der fehlenden Pflege durch Sukzession im Laufe der Jahre

entstanden. Er besteht vorwiegend aus Gemeiner Esche, Spitzahorn und Gemeiner

¢! Landkreis Zwickau, Stellungnahme v. 21.11.2023, UIB

62 https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/

63 Landkreis Zwickau. SG Naturschutz, Land- und Forstwirtschaft, Stellungnahmen v. 19.02.2021 und
27.05.2021

64 BUro fUr Landschaftsplanung und Naturschutz (BLN), Artenschutzbeitrag, Lauchhammer
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Birke im Altersbereich von ca. 10 bis 34 Jahren. Der Kronenschluss der Baume ist vor-
handen und die Astreinigung in vollem Gange. Der Waldbestand bildet ein Innen-
klima aus, welches sich deutlich von den klimatischen Verhdltnissen der Freifldche
unterscheidet. GemdaB Stellungnahme der UFB erfUllt die Waldfldche die Waldfunk-
tionen (Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktion). Die Feststellung der Waldeigenschaft
durch die Untere Forstbehdrde erfolgte zum 11.10.2017. Bei diesem Wald wurden

bisher keine besonderen Schutz- und Erholungsfunktionen kartiert.

Das Bauvorhaben, das Uber den Bebauungsplan planungsrechtlich vorbereitet
wird, entspricht einer dauerhaften Umwandlung von Waldfldche in eine andere
Nutzungsart nach § 8 Abs. 1 SGchsWaldG.

Bei Umwandlungsflachen (Rodung von Wald) von 1 ha bis 5 ha besteht das Erfor-
dernis zur standortbezogenen Vorprufung des Einzelfalles zur Umweltvertraglichkeits-
profung nach § 7 Abs. 2 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG). Eine separat von der Forstbehdérde durchzufUhrende standortbezogene
Vorprufung des Einzelfalls (gemdaB § 3 ci. V. m. Anlage 1 Nr. 17.2.3 UVPG) ist grund-
s@tzlich nicht erforderlich, wenn bei der schutzgutbezogenen Priofung der Umwelt-
auswirkungen in den Planungsunterlagen fur die betroffenen forstlichen Aspekte die
Ausgangssituation vollstandig und zutreffend erfasst wurde und die vorgenommene

Bewertung fUr die Forstbehdrde nachvollziehbar ist.

Re2is)

UplChemn itz
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Der Eingriff kann nur zugelassen werden, wenn vom Verursacher vermeidbare Be-
eintréchtigungen unterlassen werden und unvermeidbare Beeintrdchtigungen
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ausgeglichen
oder ersetzt werden (§ 15 Abs. T und 2 BNatSchG).

Das Waldumwandlungsverfahren ist nach den Vorgaben der Unteren Forstbehdrde
(UFB) durchzufUhren. Es ist von einem Ersatzverhdltnis von Umwandlungsfldche zu
Ersatzaufforstungsfldche von 1:1 auszugehen. Hier ist allerdings anzumerken, dass
die prdazise Bestandserfassung zum Umweltbericht die GroBe der mit Eschen-Sukzes-
sionswald Uberstandenen Fldche nicht mit 3,9 ha sondern mit nur ca. 3,56 ha ermit-
telt hat. Ein randlicher Bereich von 0,46 ha - vor allem angrenzend zur Garagenan-
lage - ist entsprechend Artenschutzfachbeitrag mit einer ruderalen Staudenflur be-
legt. Im Umweltbericht, Abschnitt 3, Tab. 6, ist die Fldchenbilanz des Bestandes auf-
gefGhrt. Auch ist festzuhalten, dass die in Abb. 17 dargestellte und von der UFB be-
grenzten FiGche auch den Waldbestand auf dem Flst.-Nr. 3053 einbezieht, welches
sich auBerhalb des Geltungsbereichs befindet und nicht betroffen ist. Die GroBe des

Waldbestandes wurde hier mit 0,17 ha ermittelt.

Die Untere Naturschutzbehdrde (UNB) wird von der UFB im Waldumwandlungsver-
fahren beteiligt. Im Rahmen dieses Verfahrens sind vom Verursacher des Eingriffs
geeignete Unterlagen zur Vorbereitung der Entscheidung der Unteren Naturschutz-

behdrde einzureichen, welche insbesondere Angaben Uber:

= Ort, Art, Umfang und zeitlichen Ablauf des Eingriffs sowie

= die vorgesehenen MaBnahmen zur Vermeidung, Eingriffsminimierung, zum
Ausgleich und Ersatz der Beeintrchtigungen von Natur und Landschaft, so-
wie zur tatsdchlichen und rechtlichen VerfGgbarkeit der hierfUr bendtigten

Fldchen
beinhalten (vgl. § 17 Abs. 4 BNatSchG).

Die vorgesehene Anderung der Nutzungsart bedarf eines Antrages auf Genehmi-
gung einer Waldumwandlung, zundchst auf das Ausstellen einer Waldumwand-
lungserkldrung, im Rahmen des B-Planverfahrens nach § 9 Abs. 2 SGchsWaldG bei

der UFB. Diesen Antrag hat der Vorhabentrédger am 09.09.2021 gestellt.

Die Waldflacheninanspruchnahme ist grundsétzlich auf das zur Realisierung des Vor-

habens erforderliche Minimum zu begrenzen. Die UFB prUft, ob die Voraussetzungen
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fur eine Genehmigung der Umwandlung nach § 8 Abs. 1 SGdchsWaldG vorliegen.
Kann die Genehmigung der Umwandlung in Aussicht gestellt werden, erteilt die
Forstbehorde zundchst eine Umwandlungserkldrung nach § 9 Abs. 2 SGchsWaldG.
Die Umwandlungserkldrung ist eine zwingende Voraussetzung fur die Genehmigung
des Bebauungsplanes. In seiner E-Mail vom 14.02.2023 hat das Umweltamt beim
Landkreis Zwickau, SB Forsten (UFB) mitgeteilt, dass die Voraussetzungen fur die Er-
stellung der Waldumwandlungserkl@rung bestehen, da alle Unterlagen korrekt ein-
gereicht wurden. Diese erhdlt die Stadt Zwickau. Nach Vorliegen der Genehmigung
des Bebauungsplanes kann der Antrag zur Genehmigung der Waldumwandlung
durch den WaldeigentUmer bzw. Vorhabentrager formlos bei der UFB des Landrat-

samtes Zwickau gestellt werden.

Der Anfrag auf Erteilung einer Umwandlungserkldrung mit den geforderten Bestand-
teilen nach § 9 Abs. 2 SGchsWaldG wurde den Beteiligungsunterlagen nach §§ 3
Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB beigefugt. Dazu gehdéren auch alle Unterlagen zu Ersatz-
fldchen zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen der Waldumwandlung fUr die

Schutz- und Erholungsfunktionen des Waldes.

Die urspringlich vorgesehene und im Vorentwurf vorbereitete Erstaufforstungsfl@-
che in der Gemarkung Pdhlau konnte aus Grinden des Artenschutzes nicht zur Ver-

wendung kommen.

FUr den Ausgleich im Rahmen des Waldumwandlungsverfahrens hat der Vorhaben-
trager, die BNT Gartenstadt Zwickau GmbH, fUr folgende zwei geeignete Ersatzfla-
chen den Antrag auf Waldumwandlung gestellt und die Nutzungsvereinbarungen

mit den EigentUmern abgeschlossen:

= Wirtschaftsgrinland bei MUlsen St. Jacob, 1,52 ha, Gemarkung Mulsen St. Ja-
cob, Teilfléche des Flst.-Nr. 987/12

= Extensivweide und Wirtschaftsgrinland bei Ortmannsdorf, 1,66 ha, Gemar-
kung Ortmannsdorf, Teilfldchen der Flst.-Nr. 123/10 und 1066/7

Die Genehmigungsbescheide des Landratsamtes Zwickau liegen voré>

Um den vom Landratsamt, Umweltamt, UFB, festgelegten Ersatzflichenumfang von
3.9 ha zu erreichen, hat der Vorhabentrdger darUber hinaus einen Anspruch auf

Anrechnung von Anteilen an einer OkokontomaBnahme erworben:

¢5Landkreis Zwickau, Umweltamt, Genehmigungsbescheide zur Erstaufforstung v. 20.12.2021
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= Neuanlage von Wald mit vorgelagertem Waldrand, Gemarkung Leubnitz,
Teilfldche des Fist.-Nr. 702 b, 0,8 ha,

Trager der forstrechtlichen ErsatzmmaBnahme ist der Staatsbetrieb Sachsenforst, mit
dem ein entsprechender Vertragsabschlusséé erfolgte. Vom Umweltamt Zwickau ist
die Anerkennung der MaBnahme als OkokontomaBnahme gem. § 11
S&chsNatSchG i. V. m. § 2 SachsOkoVO per Bescheid erfolgt.

In Summe sind das 3,98 ha. Die Waldersatzfldche liegt damit 800 m? Uber der o. g.

Forderung von 3,9 ha.

FUr die beiden genannten Erstaufforstungsflédichen und die Erstaufforstung als Oko-
kontomaBnahme erfolgen Zuordnungsfestsetzungen gemaB § 2 Abs. 1 a BauGB mit
Lagebezug (Ausschnitt Liegenschaftskarte mit Luftbild), GréBenangabe und MaB-
nahmenbeschreibung. Bei den Aufforstungsfldchen sind in den nachgeordneten
Vorgdngen der MaBnahmendurchfGhrung die ortlichen Verhdlinisse zu beachten.
Die Mitnetz Strom¢” weist in diesem Zusammenhang auf vorhandene Mittelspan-

nungskabel hin.

Zur Minimierung des Eingriffs bleiben innerhalb des Plangebietes etwa 16 % der als
Wald eingestuften FlGdche erhalten. Sie wird als private Grunflache mit der Zweck-
bestimmung Bestockte FIGche i. S. § 2 Abs. 3 SGchsWaldG festgesetzt.

Im Nachgang zur formellen TOB-Beteiligung wird die Richtigkeit der von der UFB ge-
forderten Anderung in der Fli&chenbilanz zwischen der dauerhaften Waldumwand-
lung und der Ersatzaufforstungsflchen per E-Mail vom 14.02.2023¢ bestatigt und
die ndchsten Schritte bis zum MaBnahmenbeginn wie folgt aufgezeigt (Zitat):

1. ,,Da nun alle Unterlagen korrekt eingereicht wurden, wird im ndchsten Schritt die
Waldumwandiungserkldrung erstellt, basierend auf den vorliegenden Unterlagen.
Diese Waldumwandlungserkidrung erhdlt die Stadt Zwickau. An dieser Stelle darf
noch nicht mit der Waldrodung begonnen werden.

2. Die Stadt Zwickau bestéatigt den Bebauungsplan 121.

3. Daraufhin erfolgt eine nochmalige formlose Antragstellung auf Waldumwandiung,
woraufhin die untere Forstbehdrde die Umwandlungsgenehmigung vorbescheidet
und an die Stadt Zwickau versendet.

4. Erst nach Eingang dieser Verbescheidung darf die Rodung der WaldflGchen vollzo-
gen werden.”

¢¢Freistaat Sachsen, Staatsbetrieb Sachsenforst/BNT Gartenstadt Zwickau GmbH, Vertrag Uber den Ver-
kauf eines Anspruchs auf Anrechnung von Teilen einer OkokontomaBnahme als Waldersatz nach § 8
S&chsWaldG, Januar 2022

67 Mitnetz Strom, Netzregion SUdsachsen Servicecenter Stollberg, Stellungnahme v. 06.11.2023

68 Landkreis Zwickau, Umweltamt, SB Forsten, E-Mail v. 14.02.2023
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Alle Angaben, Vorgdnge, Nachweise sowie die Bilanzierung des durch die MaBnah-
men erfolgten Eingriffs und des Ausgleichs innerhallb und auBerhalb des Plangebiets
sind im Umweltbericht nach § 2 Abs. 4i.V. m. § 2 a Nr. 2 BauGB ausfUhrlich darge-

stellt.

Besonderer Artenschutz

FUr das Planvorhaben wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitragé? erstellt. Darin

werden

= die artenschutzrechilichen Verboftstatbest@nde des § 44 Abs. 1 BNatSchG
bezUglich der gemeinschaftlich geschuUtzten Arten, die durch das Vorhaben
erfUllt werden kdénnen, ermittelt und dargestellt, und,

= sofern Verbotstatbestdnde erfullt sind, die naturschutzfachlichen Vorausset-
zungen fur eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG

gepruft.

AuBerdem werden im Ergebnis der Prifung geeignete Vermeidungs-, Minderungs-
und KompensationsmaBnahmen, die zur Vermeidung oder zum Ausgleich der Be-

einfrdchtigungen der geschutzten Arten notwendig sind, formuliert.

Aufgrund der Gebietskulisse wird die Profung im Wesentlichen auf europdische Brut-
vogelarten, Fledermduse und Zauneidechsen beschrénkt. Das Gutachten wurde
einschlieBlich der Tektur vom 24.10.2022 Bestandteil der férmlichen Beteiligungsun-
terlagen nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB. Die aktualisierte Tektur vom
21.06.2023 wird Bestandteil der Beteiligungsunterlagen zum ergdnzten/gednderten
2. Entwurf nach § 4 a Abs. 3 BauGB.

Biotopschutz

Die Flache ist von einer Vielzahl von Gehodlzen Uberstanden. Zum Zeitpunkt der Be-
gehungen und Untersuchungen im Frohjahr 2021 wurden keine B&Gume mit Hohlun-
gen, Ritzen oder Spalten, welche Fledermdusen, in Hohlen britenden Végeln oder
der Hornisse potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestéatten bieten und dem besonde-
ren Biotopschutz im Sinne von § 30 Abs. 2 BNatSchG i. V. m. § 21. Abs. 1 Nr. 2

SachsNatSchG unterliegen, vorgefunden.

6% BUro fUr Landschaftsplanung und Naturschutz (BLN), Artenschutzbeitrag, 13.07.2022 (Tekturen
24.10.2022 und 21.06.2023)
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FUr einige Fledermausarten stellt das Plangebiet ein geeignetes Jagdhabitat dar.
Der Verlust von Waldfladchen als Jagdhabitate kann jedoch vernachlassigt werden,
da sich im ndheren Umfeld ausreichend groBe Fldchen dhnlicher Habitatstrukturen
befinden. AuBerdem erfolgt ein addquater Ersatz durch Neuaufforstungen. Jagd-

habitate von Fledermdusen unterliegen nicht dem gesetzlichen Schutz.

Im FrGhjahr und Sommer 2021 wurden im Plangebiet Zauneidechsenvorkommen’0
an 18 Stellen festgestellt. Besiedelt wurden vor allem gréBere grasige Auflichtungen,
Freifldchen, Lagerfléchen und Erdhaufen auf der gewerblich genutzten FIGche. Eine
Kartierung ist dem Artenschutzbeitrag beigefigt. Das Vorkommen ist offenbar Teil
einer groBeren Population, die auch angrenzende Siedlungsbereiche mit Hausgar-

ten sowie die Bahnstrecke besiedelt.

Von 25 im Gebiet festgestellten Brutvogelarten’! hatten im Untersuchungszeitraum
18 ihren Nistplatz auf der Vorhabenfl&dche. Die Brutvogelarten gehdren alle zu den
Bewohnern von Waldern und Gehdlzen. Als gefdhrdet nach der aktuellen ,,Roten
Liste" des Freistaates Sachsen gilt hierbei der Gartenrotschwanz. Alle nachgewiese-
nen Brutvogelarten sind gem. BNatSchG besonders geschitzt. Die artenschutz-
rechtliche PrUfung im Einzelnen ist im Kapitel 8.4 ausfuhrlich vorgenommen und im

Anhang des Artenschutzbeitrages (ASB) per Fotos und Karte dargestellt.

Ein gehduftes Auftreten der besonders geschutzten Weinbergschnecke’2 wurde in-
nerhalb der mit Bauschutt durchsetzten Ruderalfluren hinter der Garagenanlage re-

gistriert.

Zusammenfassend kommt der Artenschutzbeitrag zu folgendem Ergebnis (Zitat”3):

,Unter Bericksichtigung von Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmaBnahmen
kommt es bei den relevanten Artengruppen zu keinen erheblichen BeeintrGchtigungen. Ver-
botstatbesténde nach § 44 BNatSchG, Abs. 1i. V. mit Abs. 5 trefen nur bei der Zauneidechse
ein. Fur die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestaften der Zauneidechse muss ein An-
frag auf Ausnahme nach § 45 BNatSchG von den Verbotstatbesténden des § 44 BNatSchG
gestellt werden.”

Die folgenden Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen werden empfohlen (Zi-
tat):

V1 Zur Vermeidung bzw. Minderung der baubedingten Tétungsgefahr von Repfilien ist
im Rahmen einer naturschutzfachlichen Baubetreuung durch quadlifiziertes Fachpersonal ein

70 Ebendaq, S. 14
7T Ebenda, S. 16 ff
72 Ebenda, S. 19
73 Ebenda, S. 20 ff
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Abfang von Reptilien aus der gesamten B-PlanfiGiche vorzusehen. Dieser ist vor Baubeginn
(Holzung der B-PlanflGche) vorzugsweise noch vor der Eiablage im Zeitraum von Mdrz bis
Ende Mai vorzunehmen, kann jedoch auch noch im spéteren Jahresverlauf (spdtestens An-
fang August) begonnen und bis in den Oktober hinein fortgefUhrt werden. Details hierzu sind
im Bauantragsverfahren zu regeln. Geeignete Fangmethoden sind Netz-, Hand- und Schlin-
genfang sowie das Auslegen von Reptilienmatten. Nach dem Fang sind die Reptilien in den
Ersatzlebensraum [...] umzusiedeln. Der Fang und die Umsiedlung sind zu dokumentieren.

V2 Zur Vermeidung der Beeintrédchtigung von Brutvégeln sind Holzungen im Zeitraum
von Anfang Oktober bis Ende Februar vorzunehmen.*

FOr die Umsiedlung der Weinbergschnecken musste eine neue Fldche gefunden
werden, da die urspringlich vorgesehene vom EigentUmer nicht zur VerfUgung ge-
stellt wurde. Die UNB hat das GrundstUck, das auch fur die Zauneidechsen zur Ver-
fOgung gestellt wurde und sich im Eigentum des Landkreises Zwickau befindet, als
geeignet festgestellt’4. Die MaBnahmenbeschreibung ist der Tektur des AFB75 vom
21.06.2023 enthommen.

V3 Die im B-Plangebiet vorkommenden Weinbergschecken sind im zeitigen FrGhjahr vor
dem Baubeginn weitgehend abzusammeln und auf die FlGche der Gemarkung Schweins-
burg, FIst.-Nr. 221, in der Gemeinde Neukirchen umzusiedeln.*

V 1 steht im Zusammenhang mit der im Artenschutzbeitrag aufgefUhrten Kompen-
sationsmaBnahme K 1. Von der bauplanungsrechtlichen Sicherung der DurchfUh-
rung der MaBnahme V 1 im stddtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB zwischen
Stadt Zwickau und BNT Gartenstadt GmbH hat die Stadt Abstand genommen. Die
VermeidungsmaBnahme wird als CEF-MaBnahme im ergdnzten/gednderten 2. Ent-
wurf des Bebauungsplans als Zuordnungsfestsetzung planungsrechtlich gesichert.
Der Ersatzstandort fUr die Umsiedlung von Zauneidechsen hat sich nach Auslegungs-
beschluss zum 1. Entwurf in der Fassung 07/2022 nochmals gedndert, da die ur-
sprunglich vorgesehene Fldche im Bereich der ehemaligen Kiesgrube bei Meerane
nicht zur VerfUgung gestellt wurde. Damit wurde der Artenschutzbeitrag vom
24.10.2022 mit einer Tektur vom 21.06.2023 versehen.

Die Fldche wurde von der UNB vorgeschlagen. Sie befindet sich im Eigentum des
Landkreises Zwickau. Intensive BemUhungen des Vorhabentragers und der UNB, ei-
nen verfugbaren Ersatzlebensraum im n&dheren Umfeld des Eingriffsbereichs zu fin-

den, waren vergebens.

FUr die MaBnahme V 2 gibt es eine gesetzliche Verpflichtung, sie wird jedoch als
Hinweis auch in den Bebauungsplan aufgenommen. Die MaBnahme V 3 wird als

AusgleichsmaBnahme E - CEF-MaBnahme - nach § 9 Abs. 1 a BauGB festgesetzt.

74 Landkreis Zwickau, Umweltamt, SB Naturschutz, E-Mail v. 15.06.2023
75 BUro fUr Landschaftsplanung und Naturschutz (BLN), Artenschutzbeitrag, 21.06.2023



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 81

Der Sachbereich Naturschutz beim Landkreis Zwickau bestétigt die Verfugbarkeit for
die KompensationsmaBnahme K 1 wie folgt (Zitat7é):

,Die Naturschutzbehdrde des Landkreises Zwickau als EigentUmer des FliGchennaturdenkmals
»lannerberg Neukirchen" stellt [...] wie beantragt das Flurstick 221 der Gemarkung Schweins-
burg in der Gemeinde Neukirchen grundsdétizlich fUr die Umsetzung von Zauneidechsen aus
dem B-Plan-Gebiet Nr. 121 der Stadt Zwickau zur VerfGgung. Da es sich um eine einmalige
MaBnahme handelt, sehen wir eine rechtliche Absicherung im Rahmen einer Dienstbarkeit o-
der Ahnlichem nicht fUr erforderlich an.

Artenschutzrechtlich wdre keine extra Genehmigung erforderlich, sofern dasim Rahmen einer
CEF MaBnahme lauft und die Tiere vor der Baufeldfreimachung umgesetzt werden. Ent-spre-
chend ist die CEF MaBnahme in den Unterlagen zum B-Plan zu beschreiben und kartografisch
darzustellen.

Das konkrete Konzept der CEF-MaBnahme ist parallel zum Bebauungsplanverfahren zwischen
dem Fachplaner [...] und der Naturschutzbehdérde einvernehmlich abzustimmen. Im Ergebnis
dieser Detailabstimmung stellen wir Ihnen die abschlieBende Zustimmung fUr das Umsetzen der
Zauneidechsen in Aussicht.*”

Der prazisierte Wortlaut der Zuordnungsfestsetzung fUr die Beschreibung der Aus-
gleichsmaBnahme D — CEF-MaBnahme - Umsiedlung Zauneidechsen - wurde der Stel-
lungnahme der UNB77 zur DurchfGhrung der CEF-MaBnahme vom 26.04.2023 entnom-

men.

Folgende KompensationsmaBnahmen werden zur Umsetzung empfohlen (Zitat’s):

K1 Als Ausgleich fUr die durch das Bauvorhaben verloren gehenden ReptilienlebensrGume
sind vor dem Abfang der Zauneidechsen aus der B-PlanflGche im Bereich des FND ,,Tanners-
berg Neukirchen" HabitatflGchen fUr die Zauneidechse neu anzulegen bzw. bereits beste-
hende Reptilienhabitate aufzuwerten. Die [...] AusgleichsflGche liegt ca. 13 km nordwestlich
der B-Planflache in der Gemarkung Schweinsburg und umfasst Teile des Flursticks 221 [...]

Durch die Einbringung von mind. 12 Steinhaufen bzw. Stubben- und Totholzwdllen [...] wird
eine Erhéhung der Habitatqualitdt innerhalb des Halbfrockenrasens und der Frischwiesen/
Staudenfluren erreicht. Damit ist die Tragfdhigkeit des Lebensraumes fur eine Umsiedlung von
bis zu 48 adulten und subadulten Zauneidechsen gegeben.

FUr die Steinhaufen sind auf einer Fidche von ca. 2 m Durchmesser Mulden von max. 50 cm
Tiefe auszuheben und mit Natursteinen der Uberwiegenden GréBenklasse von 10 bis 30 cm bis
zu ca. I m Hoéhe Uber Geldnde aufzufdllen. Jeder Steinhaufen ist mit trockenem Astwerk abzu-
decken und an den Ost-, SUd- und Westseiten der Haufwerke ist ein Sandkranz aus Sandkies
oder Feinsand anzulegen [...].

K2 Als Ausgleich fUr verloren gehende Bruthabitate von Végeln der Wdalder und Gehdlze
sind Ersafzaufforstungen in einer GréBe von 3,2 ha vorzunehmen.

76 Landkreis Zwickau, Umweltamt, SB Naturschutz, E-Mail v. 09.09.2022
77 Landkreis Zwickau, Umweltamt, SB Naturschutz, E-Mail v. 26.04.2023
78 BUro fUr Landschaftsplanung und Naturschutz (BLN), Artenschutzbeitrag, 21.06.2023
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K3 Als Ausgleich fUr den Verlust von Vermehrungs- und Ruhestdtten von Brutvégeln (Nist-
k&sten) ist im Bereich der auf der B-Planfldche verbleibenden GehdlzfiGche die Ausbringung
von 3 Meisen-, 2 Staren- und 3 Feldsperlingskdsten aus Holzbeton vorzusehen. Diese sind vor
der Holzung der Vorhabenfldche an geeigneten Stellen in ca. 4 m H6he aufzuhdngen. Eine
jéhrliche Reinigung der Késten ist mind. 10 Jahre zu gewdhrleisten.*

K 1 wird als externe AusgleichsmaBnahme D als Zuordnungsfestsetzung gemaBs § 9
Abs. 1 a BauGB festgesetzt. K 2 wird im Rahmen der Erstaufforstungen (s. o.) realisiert.
Die KompensationsmaBnahme K 3 wird im Geltungsbereich des B-Plans realisiert. Sie
ist als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt. Die Umsetzung aller MaBnahmen wird durch den Vorhaben-

trager sichergestellt.

Bei den ArtenschutzmaBnahmen D und E sind in den nachgeordneten Vorgdngen
der MaBnahmendurchfUhrung die ortlichen Verhdltnisse zu beachten. Die DB AG Im-
mobilien Baurecht”? weist darauf hin, dass sich die Flidche innerhalb des Schutzberei-
ches der Bahnstromleitung 309 GéBnitz - Werdau der DB Energie GmbH befindet. In-
nerhalb des Schutzstreifens dirfen keine MaBnahmen umgesetzt werden, welche den

Betrieb und die Instandhaltung der Bahnstromleitung beeintrdchtigen.

3.13 Archaologischer Denkmalschutz

GemaB Stellungnahme des Landesamtes® ist das Vorhabenareal Teil eines fundrei-
chen Altsiedelgebietes. Im direkten Umfeld befinden sich zahlreiche arch&ologische
Kulturdenkmale. Sie zeigen die hohe arch&ologische Relevanz des gesamten Plange-
bietes deutlich an und sind nach § 2 SdchsDschG Gegenstand des Denkmalschutzes
(mittelalterlicher Ortskern ID-06110-01]).

Auf diesen Tatbestand sowie auf die damit verbundene Genehmigungspflicht nach

§ 14 SAchsDSchG wird im B-Plan mit folgendem Wortlaut hingewiesen:

»Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten —
dies betrifft auch Einzelbaugesuche — mussen im von Bautatigkeit betroffenen Areal
durch das Landesamt fUr Arch&ologie im gesamten Gebiet des B-Planes (d. h. unab-
hangig von der rGumlichen Disposition der ErschlieBungstrassen, Baufelder etc.) ar-
chdologische Grabungen mit ausreichendem zeitlichen Vorlauf zu den geplanten
BaumaBnahmen durchgefUhrt werden. Auftretende Befunde und Funde sind sach-

gerecht auszugraben und zu dokumentieren.*

79 DB AG Immobilien Baurecht, Stellungnahme v. 24.11.2023
80 Landesamt fUr Archdologie, Stellungnahme v. 06.05.2021
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Dieser Hinweis gilt der Information der Unteren Bauaufsichtsbehodrde sowie der kUnfti-
gen Bauherren. Nach § 14 S&chsDschG bedarf der Genehmigung der Denkmal-
schutzbehdrde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfGhren will, von der bekannt
oder den Umstdnden nach zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.
Der kUnftige Bau- oder ErschlieBungstrager wird im Rahmen des Zumutbaren an den
notwendigen Kosten im gesamten Gebiet des B-Planes beteiligt (§ 14, Abs. 3
SachsDschG). Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vorge-
hen werden in einer zwischen Bauherren und Landesamt fur Arch&ologie abzuschlie-

Benden &ffentlich-rechtlichen Vereinbarung verbindlich festgehalten.
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4. Stadtebauliche Planung
4.1 Gestaltungskonzept®!

In zeitgemdBer Anlehnung und Abrundung der benachbarten baulich-rGumlichen
Struktur der in den 1930-er Jahren planerisch angelegten Bergarbeitersiedlung (Gei-
nitzsiedlung) zwischen Planitzer StraBe und Gleisbogen der Eisenbahn und im sidwest-
lichen Abschluss beidseits der GeinitzstraBe ist die Entwicklung eines Wohn- und Misch-
gebietes auf der seit langem brachliegenden Fladche zwischen Planitzer StraBe und

Obersteigerweg vorgesehen (vgl. Abb. 18).

Der sté@dtebaulich integrierte Standort stellt gegenwdartig eine unbebaute, ungeord-
nete und funktionslose, isolierte Fldche im Stadtgefuge dar. Unbeachtet nimmt der
Bereich Uber einen jahrzehntelangen Zeitraum der planerischen ZurGckhaltung Funk-
fionen wabhr, die inzwischen zwar teilweise positive, aber dennoch am baulich inte-
grierten Standort sudlich der Kernstadt unerwUnschte Wirkungen entfalten. So ist die
Fldche — urspringlich fUr die Errichtung eines Einkaufszentrums vorgesehen - Teil der
Frischluftleitbahn entlang des Grinzugs am Planitzbach und bildet durch den auf-
grund von Sukzession entstandenen Wald ein Mikroklima aus. In der Entwicklung eines

nachhaltigen stadtebaulichen Konzeptes werden diese Wirkungen berUcksichtigt.

Das geplante Wohngebiet nimmt die vorgefundene kleinteilige Baustruktur mit einer
hohen baulichen Dichte einerseits und konzentrierten, zusammenhdngenden Garten-
fldchen andererseits auf. SchwerpunktmdaBig soll eine kompakte, zweigeschossige
Reihenhausbebauung mit ortstypischen Satteldéchern entstehen, auch Einzel- und
Doppelhduser sind auf den vergleichsweise kleinen, durchschnittlich zwischen 200
und 300m? groBen GrundstUcksfldchen méglich. Dahinter steht der stGddtebauliche
Gedanke, die Idee einer Gartenstadt zeitgemdaB umzusetzen, Fldchen zu schonen,
Freifldchen zu optimieren sowie eine klimatisch und dkologisch gute Bilanz zu erzielen.
Insbesondere vor dem Hintergrund, dass allgemein noch immer von einem durch-
schnittlichen Fidchenbedarf von 600 m? netto (einschlieBlich der ErschlieBungsfldchen
750 m?) je Baugrundstick ausgegangen wird (siehe Wohnbaufl&chenprognose 2017),
ist die hohe Dichte der kUnftigen Bebauung nicht nur aus stadtgestalterischen Grin-
den (Arrondierung der Geinitzsiedlung) sondern vor allem auch unter dem Aspekt der
Nachhaltigkeit zu betrachten. Nicht zuletzt stellen kleine Grundsticke fUr viele, insbe-

sondere auch junge Bauwillige, die sich in der Familiengrindung befinden, auch aus

81 MKH Architektur Gesellschaft von Architekten mbH, Gartenstadt Planitzer StraBe Zwickau, 17.09.2020
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Sicht der Finanzierbarkeit eine Méglichkeit dar, sich den Wunsch nach einem Einfami-

lienhaus zu erfUllen.

Die Bebauung entwickelt sich entlang der durch das Gebiet fUhrenden ErschlieBungs-
straBe mit einseitigem FuBweg und verkehrsberuhigten Bereichen mit gleichberech-
tigter Nutzung aller Verkehrsteiinehmer ohne Durchgangsverkehr. Die &ffentlichen
Verkehrsfldchen sind fUr den Begegnungsverkehr Pkw — Lkw/dreiachsige (MUll-)-Fahr-
zeuge dimensioniert. Zwei AnschlUsse an das ortliche Verkehrsnetz erfolgen Uber den
Obersteigerweg. FuBwegeverbindungen zu den Haltestellen an der Planitzer StraBe

werden erhalten.

Etwas mehr als 7.000 m? des Gehdlzbestandes werden entlang der Planitzer StraBe als

Sukzessionswald auf privater Grunfl&che erhalten.

Im Kreuzungsbereich Planitzer und BahnstraBe findet sich im stdlichen Anschluss an
die Kernstadt eine vollig andere, vornehmlich stadtisch geprégte Baustruktur in mehr-
geschossiger Bauweise und gemischten Nutzungen aus Wohnen, Gewerbe, Dienst-
leistungen und Einzelhandel. Die beabsichtigte Bebauung innerhalb des Mischgebie-
tes soll diese Situation reflektieren und ein stddtebauliches Pendant gegentber der
Eckbebauung Planitzer StraBe 18 bis 20/Reuterweg 2 setzen, das zugleich dem aktiven
Schutz vor Verkehrsl@rmemissionen innerhalb der benachbarten Wohngebietsnut-
zung dient. Zudem bietet der Bebauungsplan dem bestehenden Gewerbebetrieb
bauliche Entwicklungsmdglichkeiten. Das Mischgebiet wird von der BahnstraBe aus

erschlossen.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers erfolgt vollst&ndig innerhalb des kUnftigen
Baugebietes durch Versickerung — z. T. groBflachig in die Grunflache, z. T. Uber Versi-
ckerungsbauwerke im unterirdischen Bauraum der Verkehrsfldéchen in den Boden-

raum.

Der Vorhaben- und ErschlieBungstrager beabsichtigt, die Bebauung als Bautréger in
ca. 3 bis 5 Bauabschnitten zu errichten und sie nach Fertigstellung an die Nutzer zu

verkaufen oder zu vermieten.
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Abb. 18: Masterplan (Autor: MKH Architektur Gesellschaft von Architekten mbH, Gartenstadt Planitzer

StraBe, Zwickau, 17.09.2020), verkleinerter Auszug
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4.2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baufldchen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO sowie
als Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt.

Nach § 4 Abs. 2 BauNVvO sind in den Allgemeinen Wohngebieten zul&ssig:
1. Wohngebdude,
nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Iwecke.
Nach § 6 Abs. 2 BauNVvO sind in den Mischgebieten zul&ssig:
1. Wohngebdude,
2. Geschdfts- und Burogebdude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,
4. Sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fUr Verwaltungen sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-

che und sportliche Zwecke.

Wohngebiete (WA)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 7 ist die Errichtung von ca. 60 bis 70
Wohneinheiten geplant, vorrangig in Form von Reihenhdusern, aber auch Einzel- oder
Doppelhduser sind méglich. DarUber hinaus sind auch andere im WA zuldssige Nut-

zungen moglich. Damit wird dem Gebietsstatus eines WA entsprochen.
Folgende nach § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssige Nutzungen werden ausgeschlossen:
die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften.

Diese Einrichtungen sind in fuBl&dufiger Entfernung vorhanden; der Einzugsbereich des
Gebietes und seine verkehrliche ErschlieBung sowie die beabsichtigten kleinteiligen

Strukturen sind fUr eine Ansiedlung nicht geeignet.

Folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplans:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

" sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

. Anlagen fur Verwaltungen,
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. Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen.

Diese Nutzungen ziehen Fahrverkehr sowohl durch ihre eigentliche Nutzung als auch
durch Besucher nach sich, derin den Wohngebieten zu Ladrmbeldstigung fGhren kann
und fUr die weder GréBe und Lage des Plangebietes noch die verkehrliche Erschlie-

Bung geeignet sind.

Zu den Wohngebietsflachen zdhlen auch StellplatzfiGchen auBerhalb der Baugrund-
stUcke, die den WA-Teilgebieten zugeordnet werden. Sie dienen dem erforderlichen

Stellplatznachweis nach S&chsBO.

Mischgebiete (M)

Vorgesehen ist ein mehrgeschossiges Mehrzweckgebdude mit Wohn- und Gewerbe-
nutzungen (Dienstleistungen) mit Tiefgarage sowie die Sicherung und mogliche Erwei-

terung des gewerblichen, das Wohnen nicht wesentlich stérenden Bestandes.

Die nach § 6 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Nutzungen Pflegeeinrichtungen, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergnugungsstatten werden ausgeschlossen bzw. nicht Be-

standteil des Bebauungsplans.

Auch hier ist das mit der ungeeigneten Lage und GroBe der Baufldchen begrindet.
Stadtebauliche Absicht ist es, dem markanten stadtischen Platz und Verkehrsknoten
Planitzer StraBe/BahnstraBe einen baulichen Akzent zu verleihen und eine gewisse Tor-
sifuation zu erzeugen, bevor in Richtung Norden nach der BahnUberfGhrung die sudli-
che Kernstadt mit Stadthalle, Einkaufszentrum und weiteren stddtischen Funktionen

erreicht wird. Die ausgeschlossenen Nufzungen sind hierfUr ungeeignet.

Von besonderer Bedeutung ist hier auch die Vorbelastung des Plangebietes durch
Verkehrslarm (Planitzer StraBe, StraBenbahn, Eisenbahnlinie). Daher sollen mogliche
zusatzliche Konflikte sowohl innerhalb des Plangebietes als auch gegenUber der
ndchstgelegenen Wohnbebauung an der BahnstraBe auch dadurch vermieden wer-
den, dass Nutzungen mit zusatzlicher Verkehrs- rsp. Larmbelastung kein Bestandteil
dieses Bebauungsplans werden. Vergnigungsstatten sind aufgrund der Wohnndhe

nicht zul@ssig.
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4.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl, Geschossfldichenzahl

Mit dem am 14.06.2021 in Kraft getretenen, durch das Baulandmobilisierungsgesetz
gednderten § 17 BauNVvVO wurden die Obergrenzen fUr die Bestimmung des MaBes
der Nutzung fUr die Baugebiete als Orientierungswerte eingefuhrt. Ziel des Gesetzes ist
es, den Gemeinden Regelungen fUr die Erleichterungen des Wohnungsbaus unter
dem Aspekt einer nachhaltigen, fldchenschonenden Baulandmobilisierung und Bau-
landpolitik an die Hand zu geben. Mit der Flexibilisierung der Festsetzungen zum MaB
der Nutzung werden Nachverdichtungen erleichtert und eine flexible planerische Um-
setzung einer verdichteten, kompakten Bauweise ermdglicht, wo diese stddtebaulich
beabsichtigt ist. Das ist hier mit dem stddtebaulichen Konzept zur Umsetzung der Idee
einer neuen, zeitgemdBen Gartenstadtsiedlung unter dem Aspekt des sparsamen

Umgangs mit begrenzter Fl&che und Boden der Fall.

In den WA wird entsprechend § 17 BauNVO fUr die Bestimmung des MaBes der bauli-
chen Nutzung eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt. Die Geschossflachen-
zahl (GFZ) wird mit 0,9 festgesetzt und liegt aufgrund der festgesetzten Zweigeschos-

sigkeit unter dem Orientierungswert fUr die Obergrenze von 1,2.

Die festgesetzte GRZ ist st&dtebaulich mit der beabsichtigten kompakten Baustruktur
begrindet, die zu einem sparsameren Fldchenverbrauch und damit zu weniger Ver-
siegelung insgesamt fUhrt. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdailt-
nisse werden dadurch nicht beeintrchtigt, da ausgleichende Freifldchen optimiert
und zusammenhdngend im rickwartigen Hausbereich angeordnet werden. Zusatzli-
chen Ausgleich bietet das Areal einer langgestreckten privaten Grinfldche, die — au-
Berhalb des zu erhaltenden Gehdlzbestandes entlang der Planitzer StraBe — auch als

Freiraum mit Spiel- und Erholungsbereichen dem Wohngebiet zugeordnet ist.

Innerhalb der Teilbauwohngebiete liegt die GRZ i. d. R. unter 0,4. Eine GRZ von mehr
als 0,4 wird ausschlieBlich bei GrundstUcken der mittleren Reihenh&user mit einer
GrundstUckstiefe von 30,0 m erreicht. Reihenendhduser oder Doppel- und Einzelh&du-
ser erreichen die GRZ von 0,4 nicht. Da eine grundstUcksbezogene Festsetzung inner-
halb des Angebotsbebauungsplans jedoch nicht zuldssig ist, wird eine GRZ von 0,5 fur
alle WA-Teilbaugebiete festgesetzt. Beispielhaft sind in Abbildung 19 Lageplan und
Ansichten einer Reihenhausgruppe dargestellt. Erkennbar ist, dass zusammenhdn-

gende Gdarten entstehen und in den Vorgdrten auch bei schmalen Reihenh&usern
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neben dem Stellplatz eine Vegetationsfldiche angelegt werden kann. GemaRs

§ 19Abs. 4 BauNVvVO ist die GRZ fUr Stellplatze und Nebenanlagen um maximal 50 v. H.

Uberschreitbar.

Stellplatz Vorgarten| | [Stellplatz Vorgarten| || |Stellplatz Vorgarten
Weg Weg Weg
Reihenhaus | Reihenhaus | Reihenhaus
— " TAEst [ T Eest | T T Aet |

Terrasse Terrasse

Terrasse

K

1|

AR | |

2 ==

Abb. 19: Lageplan Hausgruppe, Gartenansicht, StraBenansicht, beispielhaft (Autor: MKH Architektur
Gesellschaft von Architekten mbH, Gartenstadt Planitzer StraBe, Zwickau, Mai 2020), bearbeitet: Biro

fUr St&dtebau

Folgend zwei Beispielrechnungen:

Reihenmittelhaus Reihenendhaus

Grundstucksfldche z.B.300mx6,8m 2040m? | z.B.30,0mx9,8m 288,0 m?
Anteil Stellpl.-Anlage z.B.50mx25m 12,5 m?

Grundstuck gesamt 216,5 m? 288,0 m?
Haus z.B.125mx 6.8 m 850m? | z.B.125mx 6,8 m 85,0 m?
Terrasse z.B.30mx6,8m 20,4m? | z.B.3.0mx6,8m 20,4 m?
Uberbaute Fli&che 105,4 m? 105,4 m?
Gebdude

GRZI 105,4 /216,5 0,49 | 105,4 / 288,0 0,37
GRZ I max. 0,5 > 0,49 >0,37
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Uberschreitung fur Zufahrten, Stellplétze, Nebenanlagen um 50 v. H. (§ 19 Abs. 4S.
3 BauNVvO):

Reihenmittelhaus Reihenendhaus
Uberbaute Fldche 105,4 m? 105,4 m?2
Gebdude
Stellplatz, Zuwegung 23.0 m? 23,0 m?
Gartenhaus z.B.1,5mx6,8 10,2 m? z.B.1,5mxé6,38 10,2 m?
Anteil Stellpl.-Anlage z.B.43mx25m | 10,8 m?
Gebdude, Nebenanlagen, 149,4 m? 149,4 m?
Zuwegung, Stellpl&tze
GRZ Il 149.4 / 216,5 0,69 149,4 / 288,0 0,52
GRZ Il max. 0,75 > 0,69 > 0,52

Entsprechend Fldchenannahmen in der o. a. Beispielrechnung wird die GFZ fUr die

WA-Gebiete wie folgt ermittelt:

R-Mittelhaus: GFZ, 85,0 m? Grundfldche x 2 Vollgeschosse / 216,5 m?
R-Endhaus: GFZ, 85,0 m? Grundfldche x 2 Vollgeschosse / 288,0 m?2

0,79
0,59

GFZ max. 0,9 > 0,79
GFZ max. 0,9 > 0,59

In den MI entsprechen die Kennziffern zur Bestimmung des MaBes der Nutzung den

Orientierungswerten fur die Obergrenzen nach § 17 BauNVO.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der umgebenden Bebauung auf zwei
Vollgeschosse festgesetzt, mit Ausnahme des als stddtebauliche Dominante beab-
sichtigten mehrgeschossigen Gebdudekomplexes (Ml 1, Mehrzweckgebdude) im
nordwestlichen Bereich. FUr das Mischgebiet MI 1 ist die Gebdudehdhe mit einem
Mindest- und einem Hochstwert festgesetzt. Die erforderlichen unteren und oberen
Bezugspunkte wurden dabei festgelegt. Damit ist das MaB der Nutzung abschlieBend
definiert und die Anzahl der Geschosse entbehrlich. Die Festsetzung einer maximalen
Gebdudehdhe anstelle einer Geschosszahl ist mit den topografischen Verhdltnissen in

diesem Bereich mit einem HOhenversatz von bis ca. 6,0 m zwischen Planitzer StraBe
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und angrenzendem Urgel@&nde begrindet, der einen Unterschied von zwei Geschos-
sen ausmacht. Damit ist auch der Nachweis der Vollgeschossigkeit von Untergeschos-
sen oder Staffelgeschossen im Baugenehmigungsverfahren nicht zu erbringen, son-
dern allein die Einhaltung der Gebdudehdhe nachzuweisen. Sie entspricht einer 5-

Geschossigkeit mit ein bis zwei Untergeschossen.

Die Gebdudehdhe ist auBerdem mit dem stadtebaulich wirksamen Larmschutz fUr die
sUdostlich angrenzende Wohnbebauung begrindet, die damit dem Larmpegelbe-
reich lll zugeordnet werden kann. Dem Rechenansatz liegt die abschirmende Wirkung
einer 5-geschossigen, geschlossenen Bebauung innerhalb des Baufeldes fUr das Ml 1

zugrunde.

Zuldssige Grundfldche

Die nach BauNVO allgemein zul&ssige Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten wird fUr die Teilbaugebiete des WA auf
eine maximale Erhdhung bis zu 50 v. H. beschrankt. Dabei sind die auBerhalb der pri-
vaten GrundstUcksfldche festgesetzten und zugeordneten Stellplatze auf die GRZ an-

zurechnen.

FUr die Teilmischgebiete ist die zuldssige Grundfl&dche als Maximum festgesetzt, eine

Uberschreitung — auch in geringfigigem AusmaB — ist damit ausgeschlossen.

4.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfldche, Bauweise

Allgemeine Wohngebiete

Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass die Hauser vom &ffentlichen StraBenraum
zurUckgesetzt eingeordnet werden mussen. Zwischen Baugrenze und Verkehrsfldche
sind auf der ErschlieBungsseite keine Garagen zuldssig. Die Fldche ist fr den notwen-
digen Stellplatznachweis auch als Carport vorgesehen. DarGber hinaus soll eine gart-
nerische Gestaltung der Vorgdérten als Vegetationsfldche erfolgen. Fir Garagen oder
Carports, die sich auf den Baugrundsticken befinden, ist die SachsStellpl-VO (Garo-

gen-Stellplatzverordnung) anzuwendens?,

Mischgebiete

82 Amt fUr Bauordnung und Denkmalpflege, Stellungnahme v. 07.11.2023
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Der Abstand des Baufeldes im Mischgebiet Ml 1 ist vorrangig durch den Larmschutz
und durch die Topografie begrindet. Der Verkehrsknoten Planitzer StraBe/ Bahn-
straBe/Reuterweg ist der larmintensivste Bereich. MaBgebliche AuBenl&rmpegel lie-
gen an der ldrmzugewandten Seite bei 75 dB(A) und sind dem Larmpegelbereich V

an der Grenze zu VI zugeordnet.

In allen Teilbaugebieten des WA und im MI 2 wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Im WA sind Reihenhduser konzipiert, aber auch Einzel- und Doppelhduser sind mog-
lich. Die abweichende Bauweise im Mischgebiet MI 1 ist durch eine Baukdrperlédnge
von mehr als 50 m gekennzeichnet. Der Baukdrper hat damit eine Idrmabschirmende
Wirkung gegenuber der schutzbedurftigen Wohnnutzung im nordodstlichen Plangebiet

(akfiver Schallschutz).

424 Nebenanlagen

Innerhalb der privaten Grinfldche sind Nebenanlagen, die der Versorgung der Bau-
gebiete mit Elektrizitdt, Warme sowie der RUckhaltung, Ableitung und der Versicke-
rung von Oberfladchenwasser dienen, allgemein zuldssig. Dies gilt auch fUr fernmelde-
technische Nebenanlagen sowie fur zentrale Versorgungsanlagen (multivalente Ener-
giezentrale mit dem Aufbau eines geschlossenen Warme- und Stromnetzes fur die
Gartenstadtanlage und das MI 1) auf der Basis erneuerbarer Energien. Innerhalb der
fUr die Erhaltung von Bdumen und Bepflanzungen festgesetzten Fldchen sind Neben-
anlagen jedoch ausgeschlossen. Untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungs- oder Windenergie sind allgemein zuldssig, ohne dass es einer Festsetzung be-
darf. Als MaBnahme zur Minimierung des Eingriffs in den Gehdlzbestand sind Neben-
anlagen jeglicher Artinnerhalb der Erhaltungsfldche von Badumen und Bepflanzungen

ausgeschlossen.

4.2.5 Verkehrsflachen

Verkehrsflachen, ihr Charakter als éffentliche bzw. private FlGdche, ihre Dimensionie-

rung und Zweckbestimmung sind zeichnerisch festgesetzt.

Die Mischgebiete MI 1 und MI 2 werden durch eine kurze StraBenfUhrung, die an die
BahnstraBe angebunden wird, erschlossen. Das ist ausreichend, da hier keine kleintei-

ligen Nutzungseinheiten entstehen sollen und ein Durchgangsverkehr for Pkw vermie-
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den werden soll. Im MI 1 ist ein Mehrzweckgebdude mit Tiefgaragengeschossen vor-
gesehen. Hier besteht auch eine Anbindung direkt an die BahnstraBe. Ml 2 sichert den
gewerblichen Bestand und seine Entwicklung. Sollte darUber hinaus ein Bedarf an Ver-

kehrsfladchen bestehen, sind diese auf den privaten Bauflichen zu realisieren.

Die &ffentlichen Verkehrsfldchen innerhallb der WA-Gebiete sollen entsprechend den
Anforderungen des stadtischen Tiefbauamtess3 mit einer Fahrbahnbreite von 5,3 m
und einem einseitigen Gehweg von 2,5 m ausgebildet werden. Festgesetzt wird des-
halb eine Verkehrsfldche mit einer Breite von 7,8 m fUr die PlanstraBe. Sie besitzt zwei

Anbindungen an den Obersteigerweg.

Die StichstraBen werden private verkehrsberuhigte Bereiche mit gleichberechftigter
Nutzung aller Verkehrsteilnehmer. Das ist mdglich, da der Durchfahrtsverkehr hier aus-
geschlossen ist und die Fldchen kurze Abschnitte fur den Anliegerverkehr bilden. Im
norddstlichen Bereich wird ein Wendehammer fUr die Nutzung durch Pkw der Anwoh-
ner ausgebildet. Wie in den StichstraBen ist eine Befahrung mit Lkw hier nicht vorgese-
hen. Die Verkehrsfldchen sind fir den Begegnungsverkehr Lkw (Feuerwehr, Rettungs-
dienst, Notfahrzeuge, Winterdienst, Mobeltransport u. &.) — Pkw dimensioniert. Die Ei-
gentUmer der GrundstUcke an den StichstraBen, die durch die Abfallentsorgung nicht
bedient werden kénnen, haben die Behdlter am Abholtag an geeigneter Stelle be-

reitzustellen.

Seitens des Tiefbauamtes werden keine &ffentlichen separaten Parkplatze bendtigt.

Das Parken der Besucher soll auf der Fahrbahn erméglicht werden.

Einer kurzen, wenn auch mit einem Gefdlle von ca. 11 % ausgebildeten Verbindung
fOr FuBga@nger und Radfahrer dient die Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
zwischen BahnstraBe und Pkw-Wendehammer. Im unterirdischen Bauraum der offent-

lichen Fldche befindet sich der Mischwasserkanal DN 400.

Die festgesetzten FuBgd&ngerbereiche sichern kurze Wegeverbindungen fur die Be-
wohner des Gebietes und der angrenzenden Siedlung zu den Haltestellen von Stra-
Benbahn und Bus, aber auch zu Einkaufsstatten und dem Grinzug entlang des Pla-

nitzbachs.

83 Tiefoauamt Zwickau, Stellungnahmen v. 08.06.2021 und v. 15.06.2022
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4.2.6 Griunflachen

Die private Grinfldche mit der Zweckbestimmung Bestockte FlGdche i. S. § 2 Abs. 3
SachsWaldG dient mit dem Erhalt des Baumbestandes als klimatisch-lufthygienischer
Ausgleichsraum entsprechend Stadtklimauntersuchung sowie als Brut- und Nahrungs-
habitat fOr Végel entsprechend der im Artenschutzbeitrag empfohlenen Vermei-
dungs- und MinderungsmaBnahmen. Nicht zuletzt bietet sie einen gewissen Staub-

und Larm- sowie optischen Schutz des Wohngebietes gegentber der Planitzer StraBe.

Ein privater Spielplatz fUr Kinder einer jungen Altersgruppe bietet einen funktionellen
Ausgleich fur die kleinen Wohngrundstucke mit der Moglichkeit eines Treffpunktes fur
Erholung und Aufenthalt mit Sitz-, Sport- und Spielgelegenheiten fUr die Bewohner der
Gartenstadtsiedlung. GréoBe und Ausstattung sowie Pflanzenauswahl sind fur Kinder
zwischen 1 und 6 Jahre auszulegen. Die Anlage eines Bolzplatzes ist aufgrund Baum-

schutz, Lage und GréBe sowie topografischer Verhdltnisse nicht beabsichtigt.

Die Grunfldche mit der Zweckbestimmung Dauerkleingdrten dient der Sicherung der

Bestandsnutzung.

4.2.7 Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche
oder technische MaBnahmen getroffen werden muissen, die der Vermeidung
oder Verringerung von Hochwasserschdaden einschlieBlich Schaden durch
Starkregen dienen, sowie die Art dieser MaBnahmen

Mit der Anderung des BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
wurde aufgrund des Hochwasserschutzgesetzes Il der § 9 Abs. 1T Nr. 16 BauGB neu
gefasst und in die Buchstaben a) bis d) unterteilt. Unter c) erhalten die Gemeinden
eine neue Festsetzungsmdglichkeit, um den Gegebenheiten in Uberschwemmungs-
gebieten Rechnung tragen zu kénnen. Da die Untere Wasserbehdrde (UWB) beim
Landkreis Zwickau darauf hingewiesen hat, dass entlang der Planitzer StraBe das Be-
bauungsplangebiet an das Uberschwemmungsgebiet (HQ100) und das Uber-
schwemmungsgefdhrdete Gebiet (HQ300) des Planitzbachs angrenzt, wurden im vor-
liegenden Entwdsserungskonzepté fUr die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 7
MaBnahmen ermittelt, die der Vermeidung von Hochwasserschédden bzw. Schdden

durch Starkregen dienen. Diese MaBnahmen sind festgesetzt. Ihre Umsetzung ermog-

84 IngenieurbUro Zenker, Entwdsserungskonzept, Kulmbach



BUro fUr Stadtebau GmbH Chemnitz 96

licht es, keine Oberfldchenwdasser aus dem Gebiet in den Vorfluter Planitzbach einzu-
leiten und zudem die Grundwasserneubildung zu befdrdern (ausfUhrlich in Abschnitt
3.10).

FUr die dezentrale Regenwasserrickhaltung auf den Baugrundsticken der Allgemei-
nen Wohngebiete sind Retentionszisternen vorgesehen. Die Uberldufe der Zisternen
werden jeweils an die zentralen Sickeranlagen angebunden. Die Regenwassernut-
zung erfolgt fUr die ToilettenspUlung und das Bewdssern der privaten Grunfldchen.
Durch diese MaBnahmen wird der Trinkwasserverbrauch reduziert und die Grundwas-
servorkommen geschont. Jede Zisterne erhdlt einen Retentionsraum fur Starkregener-
eignisse. Der Ablauf zu den zentralen Sickeranlagen wird jeweils Uber eine Zisternen-
drossel begrenzt. Dadurch kann die GréBe der zentralen Sickeranlagen reduziert wer-

den.

Auf Grund der anstehenden Kiesschichten in geringen Tiefen ist eine Versickerung z.
B. in Rohrrigolen oder Rigolen-Boxen-Systemen sehr gut mdglich. An die zentralen Si-
ckeranlagen wird die Fahrbahnentwdsserung der ErschlieBungsstraBen, mit Aus-
nahme des Fahrbahnbereichs mit Entwdasserung in die Grinfléche, angeschlossen.
Ebenso erfolgt ein Anschluss der Retentionszisternen an die zentralen Sickeranlagen.
Den zentralen Sickeranlagen sind jeweils geeignete Behandlungsanlagen vorzuschal-

fen.

Beim Vollzug des Bebauungsplans ist darauf zu achten, dass die konkrete GréoBe und
Lage der Versickerungsanlagen erst innerhalb der Entwurfsplanung fur die Erschlie-
Bungsanlagen auf der Grundlage eines fortgeschriebenen Baugrundgutachtens er-
mittelt werden kdnnen. FUr die per Symbol in der Planzeichnung dargestellten Anlo-
gen und Einrichtungen mit der Zweckbestimmung Abwasser (unterirdische Rigolen im
Bereich der StraBenverkehrsflachen mit vorgeschalteten Regenwasserbehandlungs-
anlagen) kdnnen deshalb Fldchen nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB nicht festgesetzt wer-
den, sondern es erfolgt die hier begrindete Festsetzung von MaBnahmen gemaB § 9

Abs. 1 Nr. 16 c BauGB sowie ein diesbeziglicher Hinweis.
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4.2.8 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Die festgesetzten MaBnahmen dienen insbesondere dem Klima-, dem Gewdasser- und
Grundwasser- sowie dem Bodenschutz. Ihnen liegt im Wesentlichen das o. a. Entwdas-
serungskonzept mit Empfehlungen zu geplanten MaBnhahmen der dezentralen Re-
genwasserbewirtschaftung zugrunde, auf die auch im Umweltbericht mit Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung Bezug genommen wird. Die MaBnahmen sind ebenfalls als
Handlungsempfehlungen zur Verbesserung des Stadtklimas im ErlGuterungsbericht zur

Stadtklimauntersuchungs® aufgefthrt (vgl. Umweltbericht, Abschnitt 1.2).

Die Ableitung des Regenwassers, das auf der Fahrbahn der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che anfdllt, die direkt an die Grunfladche grenzt, erfolgt breitfldchig ins angrenzende
Geldnde, wie es auch bei auBerdértlichen StraBen Ublich ist. In der Grinfldche erfolgt
eine Versickerung durch die belebte Bodenzone bzw. auch eine Verdunstung. Auf
Grund immer langerer Trockenperioden in den Sommermonaten kdnnen auch der
vorhandene Baumbewuchs sowie Neuanpflanzungen (festgesetzte, straBenbeglei-

tende Baumreihe) von dem Oberfldchenwasser profitieren.

Der festgesetzten MaBnahme zum Aufhdngen von Nistkdsten fOr Meisen, Stare und
Feldsperlinge liegt die empfohlene KompensationsmaBnahme K 3 aus dem Arten-
schutzbeitrag vom 21.06.2023 zugrunde (siehe auch Abschnitt 3.12 sowie Umweltbe-
richt). Der Vorhabentréger stellt die Anbringung der Ké&sten und deren jahrliche Reini-

gung sicher.

Die an die PlanstraBe angrenzenden Gemeinschaftsstellplatzanlagen erhalten eine
wasserdurchl@ssige Oberfldchenbefestigung. UberschUssiges Niederschlagswasser
entwdassert ebenfalls in die angrenzende Grunfl&dche. Geeignet dafur sind unter an-
derem Rasenfugenpflaster, Rasengitterplatten oder Schotterrasen. Durch die sicker-

fahigen Beldge wird der Oberfldchenabfluss minimiert.

GrUnddcher wirken sich positiv auf die Verdunstung und Regenwasserrickhaltung
aus. Sowohl fUr intensive als auch extensive Grund&cher ist fUr ihre Funktionalitat eine

Anwuchspflege in Form von Bewdsserungen vorzunehmen.

85 ThINK — ThUringer Institut fUr Nachhaltigkeit und Klimaschutz GmbH, Erstellung einer Klimafunktionskarte
und Planungshinweiskarte entsprechend der VDI-Richtlinie 3787/1 fUr die Stadt Zwickau, Dezember 2020
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4.2.9 Leitungsrechte

Der im Bestand den Geltungsbereich querende Mischwasserkanal DN 400 PVC ist
grundbuchlich gesichert. Mit der ErschlieBungsplanung ist seine Verlegung in die 6f-
fentlichen Verkehrsfldchen vorgesehen. Wo das nicht moglich ist, verlduft er auf pri-
vater Verkehrs- oder Baufldche innerhalb des festgesetzten Leitungsrechts zugunsten
des fUr die Abwasserentsorgung zustandigen Betriebes (aktuell: Wasserwerke Zwickau

GmbH), das auch die beidseitigen Schutzstreifen von je 3,0 m einbezieht.

4.2.10 Flachen fiur Gemeinschaftsanlagen - Stellplatzanlagen

Der Nachweis des Stellplatzbedarfs gemdaB SachsBO ist teilweise auBerhalb der priva-
ten GrundstUcksfldchen innerhalb der festgesetzten Gemeinschaftsanlagen zu fUh-
ren. FOr die Wohngebdude innerhalb der WA-Teilbaugebiete sind 1,5 Stell-
platze/Wohneinheit nachzuweisen. Entsprechend beabsichtigter Grundsticksbreite
und festgesetzter Bauweise wird je Grundstuck i. d. R. nicht mehr als ein Stellplatz —
auch als Carport —unterzubringen sein, um die Zuwegung zu gewdhrleisten und einen
Teil des Vorgartens gartnerisch anlegen zu kénnen. FUr den Nachweis der Einhaltung
der GRZ ist der 2. Stellplatz der maBgebenden GrundstUcksfldche hinzuzurechnen

(siehe auch unter Abschnitt 4.2.2 MaB der Nutzung, zul&ssige Grundflache).

Stellplatze auf sogenannten ,,DrittgrundstGcken sind gemdans § 49 Abs.1 Satzl SachsBO
i.V.m. § 2 Abs.12 S&chsBO rechtlich zu sichern.8s,

4.2.11 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen und MaBnahmen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche

BezUglich der Erforderlichkeit von immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen wird auf

den Abschnitt 3.11 Immissionsschutz L&rm verwiesen.

Da zum Schutz sensibler Nutzungen der WA- und MI-Gebiete vor Larmeinwirkungen —
priorit@r vor StraBenverkehrsl@rm der angrenzenden Planitzer StraBe, aber auch vor
Schienenverkehrsldrm — keine aktiven MaBnahmen wie Schutzfldéchen oder Larm-
schutzanlagen aufgrund der topografischen Situation und des Vorrangs weiterer Be-
lange (vgl. Abschnitt 3.11) zum Tragen kommen k&nnen, werden bauliche und sons-
tige technische Vorkehrungen zum Schutz vor L&rm wie Festsetzungen zu AuBenbau-
teilen und schallgeddmmten LUftern sowie zu Grundrisseinschrénkungen getroffen.

Raumlichen Bezug wird dabei auf die ermittelten Ladrmpegelbereiche genommen.

86 Amt fUr Bauordnung und Denkmalpflege, Stellungnahme v. 07.11.2023
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Die im Gutachten berechneten Beurteilungspegel an ausgewdhlten Immissionspunk-
ten sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu verstehen und ersetzen nicht
die detaillierte Betrachtung eines konkreten Bauvorhabens im Baugenehmigungsver-
fahren. Aus diesem Grund wird auf die zwingende Nachweisfuhrung fUr den Einzelfall

im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens verwiesen.

4.2.12 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen beinhalten Pflanzgebote auf den privaten GrundstUcksfldchen -
sowohl auf dem Baugrundstuck als auch auf der Grinfladche als straBenbegleitende
Baumreihe und auf den Stell-/Parkplatzanlagen. Sie dienen dem Klima- und dem Ar-
tenschutz, aber auch der dkologischen Vernetzung und dem EinfUgen in die Geinitz-

siedlung mit inren Hausgarten.

Entlang der Planitzer StraBe sollen groBe Teile des Baumbestandes erhalten werden.
Sie bilden weiterhin ein Mikroklima aus, sorgen fUr Staub- und Schadstoffbindung der

verkehrsbelasteten Planitzer StraBe und dienen dem Artenschutz.

Besonderer Wert wird auf den Erhalt der Eschenallee entlang der Planitzer StraBe au-
Berhalb des Geltungsbereichs gelegt. Die entsprechende Festsetzung 11. (9) wird des-
halb mit dem Zusatz ergdnzt: ,,Sukzessionsaufwuchs auf der bestockten Fldche, der
mit den Kronen der Altbdume in Lichtkonkurrenz tritt (Beschattung), ist regelmaBig zu

beseitigen*.

4.2.13 Zuordnungsfestsetzungen fir Fliachen zum Ausgleich von Eingriffen in Fiadche,
Boden, Natur und Landschaft

BezUglich der konkreten Grundlagen und Inhalte der externen MaBnahmen der Wald-
umwandlung und des Artenschutzes wird auf den Abschnitt 3.12 Naturschutz, Arten-

schutz sowie auf den Umweltbericht verwiesen.

FUr die MaBnahmen A, B, C, D und E werden Lage der Fldche sowie die Beschreibung
inrer DurchfUhrung textlich festgesetzt. Die jeweiligen Lagepldne (Liegenschaftskarte
mit Luftbild und eingetragener MaBnahmenfldche) zu den externen MaBnahmen sind
ebenfalls Inhalt der Festsetzung wie auch die Sicherstellung der Umsetzung der CEF-
MaBnahmen fur die Umsiedlung der Zauneidechsen und Weinbergschnecken durch

den Vorhabentrager.
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4.2.14 Zulassigkeit von festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anla-
gen bis zum Eintritt bestimmter Umstande

Mit der Festsetzung wird das Ziel verfolgt, fUr die Teilwohngebiete WA 1 und WA 2 die
Orientierungswerte der DIN 18005 tags sowie nachts zu erreichen bzw. nur geringfugig
—d. h.im nicht spUrbaren Bereich > 2 dB — zu Uberschreiten. FUr WA 1 und WA 2 besitzt
die geschlossen und mit einer Gebdudehodhe zwischen 15 und 20 m zu errichtende
Bebauung im Ml 1 eine gewisse abschirmende Wirkung. Eine lokal beschrénkte Uber-
schreitung liegt nachts mit 49,4 dB dennoch Uber dem Immissionsgrenzwert nach 16.
BImSchV.

Wegen fehlender stddtebaulicher Rechtfertigungsmaoglichkeit der aufschiebend be-
dingten Zulassigkeit wird fur die auch innerhalb der WA allgemein zuldssigen Nutzun-
gen wie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke eine ausnahmsweise Zuldssigkeit festgesetzt,

die im Baugenehmigungsverfahren fir den beantragten Einzelfall zu prifen ist.

4.3 Bavordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Umgebung des Wohngebietes ist durch die kleinteilige, planerisch homogen an-
gelegte Wohnbebauung der Geinitzsiedlung entlang des Obersteigerweges gepragt.

Etwas nérdlicher schlieBen Einzelhduser und gewerbliche Bauten der BahnstralBe an.

Die Festsetzungen zur GuBeren Gestalt der geplanten H&user beschrénkt sich im We-
sentlichen auf das Wohngebiet und nimmt die charakteristischen Merkmale der Berg-
arbeitersiedlung auf. Das sind vor allem die Dachform Satteldach mit einer Dachnei-
gung zwischen 35 und 40°, aber auch Vorgartengestaltung und Einfriedungen, die mit

der FortfUhrung der sté@dtebaulichen Idee der Geinitzsiedlung einhergehen.

In den Mischgebieten betreffen die gestalterischen Festsetzungen nach S&chsBO die
Gliederung der Fassaden in Abschnitte, deren Ladngen den Baukérpern in der ndheren

Umgebung entsprechen, um eine kleinteiligere st&dtebauliche Wirkung zu erzielen.

Festsetzungen zur gartnerischen Gestaltung der unbebauten FiGchen der bebauten
GrundstUcke ergdnzen die bauplanungsrechtlich festgesetzten Pflanzgebote aus ge-
stalterischen Grunden. Die jedem Baugrundstick zugeordneten Vegetationsfldchen
der Vorgartenbereiche wirken optisch positiv in den Verkehrsraum und gliedern ihn.

DarUber hinaus bieten sie Vogeln, Insekten und anderen Kleinstlebewesen Lebens-
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raum und Nahrungsquelle. Als unbefestigte Pflanzfldéchen neben Stellplatz und Zuwe-
gung, die auf das notwendige MalB begrenzt werden sollen, dienen sie dem Klimao-
schutz. AusdrUcklich wird deshalb darauf hingewiesen, dass Schotter-, Kies- und Stein-

gdrten nicht erlaubt sind.

Nach § 8 Abs. 1 der S&chsischen Bauordnung (SachsBO) sind die nicht mit Gebduden
oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Fidchen wasseraufnahmefdhig
zuU belassen oder herzustellen und zu begrinen oder zu bepflanzen. Dies schliet sog.
Schotter-, Kies- und Steingdérten aus. Die Begrinung dieser Grundstucksfléchen dient
der Durchgrinung des Gebietes insgesamt und der Funktionsfahigkeit dkologisch wirk-
samer Faktoren, wie Entwicklung der Bodenfunktionen, Biotopfunktionen und Stadtkli-
mawirksamkeit. Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Beein-
tréchtigungen von Natur und Landschaft werden kompensiert und eine nachhaltige

Grinstruktur mit unterschiedlichen Lebensrdumen entwickelt und vernetzt.

Einfiedungen sollten nicht vorgenommen werden, um eine gewisse GroBzUgigkeit
zum Verkehrsraum zu erreichen und die optische Wirkung der Bepflanzungen nicht zu

schmalern.

44 Kennzeichnungen

Altbergbau
Das Plangebiet befindet sich in einem Hohlraumgebiet nach § 7 SGchsHohIrVO. Ent-

sprechend § 9 Abs. 5 BauGB erfolgt eine Kennzeichnung in textlicher Form, da das
gesamte Plangebiet als Teil eines umfangreichen, stadtischen Hohlraumgebietes be-

troffen ist.

Bodenbelastungen

Aufgabe der Kennzeichnung ist es, fUr die nachfolgenden Verfahren auf mogliche
Gefdhrdungen durch Bodenbelastungen und die erforderliche BerUcksichtigung hin-

zuweisen (, Warnfunktion*)#’.

Die Kennzeichnung wird im Zusammenhang mit dem Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) erforderlich, um gemd&B § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse, die Sicherheit der Wohn-

und Arbeitsbevolkerung sowie die Belange des Umweltschutzes zu berUcksichtigen

87 Fachkommission Stadtebau der ARGEBAU, ,,Mustererlass zur BerUcksichtigung von Fidchen mit Boden-
belastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren*
(Punkt 2.1.5.). 26.09.2001
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(Kennzeichnungspflicht). Die Kennzeichnung ist Ergebnis des Nachtrags zum Boden-
gutachten vom Mdrz 2023 sowie der Stellungnahme des Landkreises Zwickau, UAABB,
v. 29.06.2023. Dabei wird klargestellt, dass der Pkt. lll 2. (6) — Kennzeichnungen Boden-
belastungen - nicht zwingend an die vollumfdangliche Beseitigung der AuffUllung
knUpft. Vielmehr muss sichergestellt werden, dass eine ausreichende Wirkungs-pfad-
unterbrechung - ausgehend von der geplanten Nutzung (10 cm, 30 cm bzw. 60 cm)

mit geeignetem Material in den betroffenen Bereichen geschaffen wirdes.

4.5 Hinweise
4.5.1 Radonschutiz

Aufgrund der Lage des Gebietes in der radioaktiven Verdachtsfldche Zwickau/Cains-
dorf wird vorsorglich ein Hinweis des S&chsischen Landesamtes fur Umwelt, Landwirt-
schaft und Geologie bzgl. der Erfordernisse bei der Bauausfuhrung aufgenommen.
Gegenwadartig liegen jedoch keine Anhaltspunkte Uber radiologisch relevante Hinter-

lassenschaften fUr dieses Plangebiet vor.

4.5.2 Baugrund, geologische Untersuchungen

Der Hinweis betrifft die Empfehlung des S&chsischen Landesamtes fur Umwelt, Land-
wirtschaft und Geologie zur standort- und vorhabenkonkreten Baugrunduntersu-
chung in Ergénzung der vorliegenden Baugrundvoruntersuchung fir den gesamten
Geltungsbereich und die Anzeigepflicht sowie Ubergabe der Ergebnisse von geologi-

schen Untersuchungen gemaB § 8 GeolDG.

4.5.3 Bodenschuiz

Die notwendige Entsorgung der aschehaltigen Boden der Altablagerungen in der De-
ponieklasse | ist ein Hinweis fur die Bauherren und Bauausfuhrenden. Ihm liegt der

Nachtrag zum Baugrundgutachten vom Marz 2023 zugrunde.

4.5.4 Gewadadsser- und Grundwasserschutz

Da auf der Ebene Bebauungsplan Uber die beschriebenen MaBnahmen nach § 9
Abs. 1 Nr. 16 und 20 BauGB hinaus noch keine Festsetzungen fur Versickerungsfldchen

getroffen werden kdnnen, folgt die Stadt Zwickau hier ihrer Hinweispflicht zu unterirdi-

88 | andkreis Zwickau, Stellungnahme v. 21.11.2023, UAABB
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schen Rigolen im StraBenraum fUr die Versickerung des auf den privaten Baugrund-
stUcken und Verkehrsfldchen (mit Ausnahme der Fahrbahn der PlanstraBe, die an die

private Grunfldche angrenzt) anfallenden Oberfldchenwassers.

4.5.5 Archaologischer Denkmalschuiz

Auf die archdologische Relevanz des Plangebietes als Teil eines fundreichen Altsiedel-
gebietes wird hingewiesen. Es besteht Genehmigungspflicht nach § 14 SGchsDSchG

fUr alle ErschlieBungs- und Bauarbeiten.

4.5.6 Artenschuiz

Auf das geltende Recht, dass Baumfallungen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum

28. Februar vorgenommen werden dUrfen, wird vorsorglich hingewiesen.

4.5.7 Energiekonzept auf der Basis erneuverbarer Energien

Der Hinweis auf Anschluss an eine zentrale, gebietsbezogene Versorgungsanlage mit
Warme/Kdélte und Strom (BHKW, Kraft-Wéarme-Kopplung) auf der Basis erneuerbarer
Energien dient der Information der Bau- bzw. Mietinteressenten. Die Sicherung des An-
schlusszwangs erfolgt vertraglich (z. B. Uber den Kauf- oder Mietvertrag) durch den
Investor und EigentUmer, die BNT Gartenstadt Zwickau GmbH. Daher ist keine diesbe-

zUgliche Satzung erforderlich.

4.5.8 Artenlisten

Die Baumarten, die zur Verwendung empfohlen werden, sind auf wenige, stadtklima-
vertragliche und nichtinvasive Arten begrenzt. Die wichtigsten Funktionen der per
Planeintrag festgesetzten Baumreihen, der Bdume in Verbindung mit Gemeinschafts-
stellplatzanlagen sowie Spielplatz sind Feinstaubminimierung, Schadstofflmmissionsre-
duktion, auch L&rmminderung, Schattenwurf, KUhlung, Klimaregulator, positive Wir-
kung auf menschliches Befinden, Identifikationsmerkmal zur stddtebaulich-gestalteri-
schen Orientierung. Im Bereich der Hausgdrten werden vornehmlich Sorten in beson-
deren Wuchsformen (Kugel-, Pyramiden-, Sdulenform) und Obstgehdlze zur Anwen-
dung kommen. Insbesondere bei Bepflanzung des Spielplatzbereiches, aber auch in

Hausgdrten, ist darauf zu achten, keine giftigen Strducher und Pflanzen zu verwenden.
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5 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 21.605 m? 47,6 %

Incl. Gemeinschaftsstellplatzanlagen

Mischgebiet gesamt 8.819 m? 19.4 %

davon Ml 1 5.132 m?

davon Ml 2 3.686 m?

Verkehrsflache gesamt 6.334 m?2 13,9%

davon StraBenverkehrsfldche 4.980 m?

davon Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung 1.353 m?
davon
verkehrsberuhigter Bereich 849 m?
Rad-/Gehweg 311 m?
FuBg&ngerbereich 193 m?

Griunflache 8.581 m? 18,9 %
davon Bestockte Fldche i. S. § 2 Abs. 3 S&chs- 7.178 m? (15,8 %)
WaldG
davon Spielplatz 300 m?
davon Pflanzbindung Verkehrsbegleitgrin 1.019 m?
davon Dauerkleingdrten 84 m?

Gesamiflache 45.422 m? 100,0 %
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6 ErschlieBung
6.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt wie in Abschnitt 4.2.5 beschrieben mit einer zweifa-
chen Anbindung einer &ffentlichen PlanstraBe an den Obersteigerweg. Sie wird mit
Fahrbahn und einseitigem FuBweg ausgebildet. 6,0 m breite StichstraBen werden als
WohnstraBen dimensioniert und werden private Verkehrsfldchen. Zur BahnstraBe er-

folgt eine &ffentliche Anbindung fur den FuBB- und Radverkehr.

Die Stadt Zwickau schlieBt mit dem Vorhaben- und ErschlieBungstrédger BNT Garten-
stadt Zwickau GmbH einen ErschlieBungsvertrag ab, der die DurchfUhrung, die Kosten

und die Ubertragung der &ffentlichen Fldchen nach Fertigstellung an die Stadt regelt.

6.2 Trink- und abwasserseitige ErschlieBung

Die Zustandigkeit liegt bei der Wasserwerke Zwickau GmbH, die zum Vorhaben mit
Schreiben vom 20.05.2021 Stellung®” genommen hat. Mit Schreiben vom 08.12.2022%
wurde zum Entwurf wdhrend der formlichen Beteiligung mitgeteilt, dass mit der Einar-
beitung der Aussagen der o. a. Stellungnahme die betroffenen Belange berucksich-

tigt worden sind.

Trinkwasserversorgung

Die trinkwasserseitige ErschlieBung der geplanten Bebauung kann Uber die Versor-
gungsleitung 180x10,7 PE 100 im Kreuzungsbereich Obersteigerweg/Ecke Haldenweg
erfolgen. Die Versorgungsleitung muss in den geplanten StraBenverlauf neu verlegt
werden. Am Anbindepunkt wird vom Versorgungsunternehmen der fUr eine Wohnbe-

bauung erforderliche Versorgungsdruck zur VerfGgung gestellt.

Die im Grundstuck aktuell vorhandene Trinkwasserférderleitung DN 600 St ist auBer

Betrieb. Diese Leitung wurde verpresst und kann geborgen werden.

Loschwasserbereitstellung

Derzeitig kbnnen seitens der Wasserwerke Zwickau (WWZ) 48 m3/h Loschwasser fUr die
Dauer von 2 Stunden aus dem &ffentlichen Versorgungsnetz zur Verfugung gestellt
werden. Der zu nutzende Hydrant befindet sich in der N&he der Bahnstr. 5 auf der

Versorgungsleitung 180x10,7 PE 100.

89 WASSERWERKE ZWICKAU GmbH, Stellungnahme vom 20.05.2021
70 WASSERWERKE ZWICKAU GmbH, Stellungnahme vom 08.12.2022
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Das Feuerwehramt der Stadt Zwickau weist in seiner Stellungnahme?! darauf hin, dass
die Grundlage fur die Sicherstellung der Loschwasserversorgung das Technische Re-
gelwerk des DVGW, Arbeitsblatt W 405 ist, demgemaB zwischen 96 m3/h und 192 m3/h
L&schwasser Uber 2 Stunden fUr das geplante Baugebiet erforderlich sind. Sofern bei
der geplanten Bebauung keine erndhte Gefahr der Brandausbreitung besteht, sind
die 26m3/h Gber 2 Stunden ausreichend. Kann die erforderliche Loschwassermenge
nicht bereitgestellt werden, so ist diese bzw. der Differenzbetrag durch geeignete
MaBnahmen, z. B. durch Errichtung von Zisternen bereitzustellen. Bei der Errichtung von
Léschwasserbehdltern ist die DIN 14230 -unterirdische Léschwasserbehdlter einzuhal-

fen.

Sollte sich im Rahmen der ErschlieBungsplanung aufgrund eines hdheren Bedarfs als
die von der WWZ bereitstellbare Menge die Notwendigkeit einer Zisterne ergeben, so
ist diese als Nebenanlage, die der Versorgung des Gebietes dient, auch auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksfldchen - mit Ausnahme der fUr die Erhaltung von B&u-
men und Bepflanzungen vorgesehenen Fldchen (Sukzessionswald) - allgemein zulds-
sig.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigungspflicht obliegt gemdaB § 60 Abs. 4 WHG den Gemeinden.
Diese kdnnen sich zur ErfUllung dieser Aufgabe auch Dritter bedienen. In Zwickau ob-
liegt diese Aufgabe dem Regional-Wasser/Abwasser-Zweckverband Zwickau/

Werdau (WWZ), die BetriebsfUhrung obliegt der Wasserwerke Zwickau GmbH.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber das Kanalnetz der WWZ GmbH. Die Nie-
derschlagswasserentsorgung kann nicht Uber den Mischwasserkanal der WWZ erfol-
gen. Ein Trennsystem ist zu realisieren. Die Anschlussmoglichkeit besteht am Mischwas-
serkanal DN 400 PVC, der im Bestand den norddstlichen Bereich des Plangebietes in
FortfUhrung des Obersteigerweges quert. Der einzuhaltende Schutzstreifen betrégt 3
m beiderseits der Rohrachse. Eingeleitet werden darf in diesen Kanal ausschlieBlich
Schmutzwasser. Der Mischwasserkanal wird im Wesentlichen in den geplanten 6ffent-
lichen StraBenraum verlegt. Geringfugige Abschnitte im Bereich der Baugebiete WA
1 und MI 2 sowie der privaten Verkehrsfldchen werden incl. beidseitigen Schutzstrei-
fen mit einem Leitungsrecht gesichert. Die Schmutzwasserbeseitigung der Mischge-

biete Ml 1 und MI 2 erfolgt in den Mischwasserkanal in der BahnstraBe.

?1 Feuerwehramt Stadt Zwickau, Stellungnahme v. 09.12.2022
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FOr den Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wurde ein Entwdsse-
rungskonzept?2 erarbeitet. Eine Einleitung in den Vorfluter Planitzbach war dabei ent-
sprechend Forderung der zust@ndigen Unteren Wasserbehdrde beim Landkreis
Zwickau auszuschlieBen. Das Entwdasserungskonzept beinhaltet geeignete MalBnah-
men fUr eine Versickerung und Verdunstung, die den Niederschlagswasseranteil, der
zum Planitzbach abgeleitet wird, auf die Menge im unversiegelten Zustand der Plan-
fldche begrenzt bzw. unterschreitet (vgl. Abschnitt 3.10). Die MaBnahmen werden Be-
standteil des Bebauungsplanes. Nach Fertigstellung ist die Ubernahme der Kandle for
Schmutz-, Misch- und Regenwasser im offentlichen Bereich (gewidmete StraBen)
durch die WWZ GmbH geplant. Dazu gehéren auch nachgeordnete Anlagen wie Si-

ckeranlagen.

Ein Abstimmungsgesprdch zum Entwdasserungskonzept?? fand bei den Wasserwerken
Zwickau auf Initiative des Stadtplanungsamtes mit den sté&dtischen Amtern Stadtpla-
nungsamt und Tiefbauamt, Investor und beauftragtem Ingenieurblro Zenker am
09.05.2023 statt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass

eine zentrale Sickeranlage (Sickerbecken, Sickergraben) auBerhalb des Stro-

Benkdrpers nicht umsetzbar ist. Grunde dafir sind insbesondere die FiGchen-

nutzung der weiteren Fldchen (Erhalt von Teilen des Waldes als GrUnflache,

Pflanzung von Allee-BGumen) und die Topgrafie des Geldndes.

- Rigolen in zukUnftigen PrivatstraBen nicht von den WWZ Gbernommen werden.
- die Rigolen in den &ffentlichen StraBen, wie im Konzept dargestellt, mdglichst
groB ausgefUhrt und nicht in viele kleine Anlagen gesplittet werden sollen.

- im Zuge der weiteren Planungen insbesondere auf die Wartungsfreundlichkeit
der Sickeranlagen geachtet wird. Revisionsschdchte werden verkehrsgunstig
am Fahrbahnrand oder im Gehweg angeordnet.

- der Vorhabenstrager die weitere Planung eng mit den WWZ abstimmt (z. B.

Auswahl der Rigolen-Bauart, Produktauswahl der erforderlichen Sedimentati-

onsanlagen).

- Die WWZ dem vorliegenden Entwdasserungskonzept zustimmen.

?2 IngenieurbUro Zenker, Entwdsserungskonzept, Kulmbach
?3 IngenieurbUro Zenker, Aktenvermerk v. 23.06.2023
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Die Ableitung des Regenwassers, das auf der Fahrbahn der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che anfdllt, die direkt an die private Grinfl&dche grenzt, erfolgt breitfléchig ins angren-
zende Geldnde, wie es auch bei auBerdértlichen StraBen Ublich ist (vgl. Abschnitt 4.2.8).
Die Grunflache/Bdschung zur Planitzer Strale ist im Bestand mit Bdumen und BUschen
bewachsen. Durch die Wurzeln des Bewuchses wird die Béschung stabilisiert. Die Was-
seraufnahme bzw. die Sickerleistung ist dadurch deutlich hdher als z. B. bei einer Stra-
Benbdschung mit reinem Grasbewuchs. Die Versickerung ist zugleich AusgleichsmaB-

nahme und als solche festgesetzt.

Die Oberflachenentwdasserung der Mischgebiete Ml 1 und MI 2 wird an den &ffentli-
chen Kanal in der BahnstraBe angebunden. Eine Versickerung in Rigolen ist auf Grund
der Topografie und der mdglichen Fldchenbelastung durch den Gewerbebestand
nicht empfehlenswert. Durch die Festsetzung von Grind&chern in den Mischgebieten

wird der 6ffentliche Kanal entlastet und die Verdunstung geférdert.

Der Ansatz der ab 01.01.2023 gultigen Niederschlagshéhen bzw. -spenden aus
KOSTRA-DWD 2020 wird bei der detaillierten Bemessung der Entwdsserungsanlagen in

der nachgeordneten Planung berucksichtigt.

6.3 Energieversorgung, Kommunikationstechnik

Versorgungstréger ist die Zwickauer Energieversorgung GmbH?4, die die folgenden In-

formationen und Hinweise gibt:

Die inihrem Eigentum befindlichen Versorgungsleitungen durfen weder Gberbaut, frei-
gelegt, inihrer Lage verdndert oder gar beschdadigt werden. Bei der Planung und der
BauausfUhrung ist besonders auf die Einhaltung der Mindestabsténde (Parallelverle-
gung, Querungen) und der Uberdeckung (medienabhd&ngig) zu achten. Sofern diese
Forderungen bei den Planungen nicht eingehalten werden kénnen, ist die Umverle-
gung oder Verdnderung rechtzeitig schriftlich zu beantragen und der weitere Verfah-
rensweg abzustimmen. Die dafir anfallenden Kosten sind entsprechend den gelten-

den rechtlichen Regelungen durch den ErschlieBungstrager zu Ubernehmen.

Elt, Gas, Telekommunikation

94 Zwickauer Energieversorgung GmbH, Stellungnahme v. 18.05.2021
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Im Geltungsbereich verlduft ein Mittelspannungskabel, fir das bisher die Einfragung
einer Dienstbarkeit fUr die FlurstGcke 1296/6 und 1293/8 abgelehnt wurde. Zur strom-
seifigen ErschlieBung ist neben diesem MS-Kabel die Errichtung einer Trafostation er-
forderlich. Der Standort wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt. Mit Aus-
nahme der privaten Grinfldche Bestockte Fldche i. S. § 2 Abs. 3 SGchsWaldG sind
Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes dienen, auBerhalb der Uberbauba-
ren GrundstUcksfldchen allgemein zuldssig. Das MS-Kabel wie auch die NS-Kabel wer-
denim Rahmen der WohngebietserschlieBung in die dffentlichen Verkehrsflachen ver-
legt. Das betrifft ebenso die WeiterfGhrung in Richtung BahnstraBe im Bereich des ge-

planten Rad-/Gehweges.

Der zust@ndige Netzbetreiber, die Zwickauer Energieversorgung GmbH, teilt mit, dass
sich Innerhalb des Geltungsbereichs B-Plan eine Erdgasleitung aus Richtung Bahn-
straBe, befindet, die fuUr die urspringlich geplante Nutzung verlegt wurde. FUr die Ver-
sorgung des geplanten Wohngebietes ist diese zum Teil weiter nutzbar, wobei eine
Verbindung zum Obersteigerweg mit der geplanten StraBenfGhrung das Ziel sein
sollte. Ist keine Erdgasversorgung gewunscht, wird die Leitung vom Versorgungstréger

am Abgang in der BahnstraBe getrennt und stillgelegt?s.

Uber die tatsdchliche Realisierbarkeit der Gasversorgung fir das Wohngebiet wird
auch aus Grinden der Nachhaltigkeit bezuglich der Reduzierung fossiler Energietra-
ger und der ausschlieBlichen Verwendung erneuerbarer Energien auBerhalb des B-
Planverfahrens im Zuge der ErschlieBungsplanung zu befinden sein. Die kUnftige Bun-
desgesetzgebung und der sich entwickelnde Stand der Technik werden hierzu die
entscheidenden Kriterien sein. Die Entscheidung der Anbieter fUr die Telekommunika-

tionsanlagen wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung getroffen.

95 Zwickauer Energieversorgung GmbH, Stellungnahme v. 08.12.2022
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TEIL 2

UMWELTBERICHT

-AUS TECHNISCHEN GRUNDEN ALS SEPARATES DOKUMENT GEFUHRT -



QUELLENVERZEICHNIS

- TIMOUROU Wohn- & Stadtraumkonzepte, Wohnbedarfs- und Wohnbaufldchenprognose
der Stadt Zwickau, 20.12.2017

- TIMOUROU Wohn- & Stadfraumkonzepte, Wohnbedarfs- und Wohnbaufldchenprognose
der Stadt Zwickau. Fortschreibung v. 30.10.2022

- Stadtrat der Stadt Zwickau am 26.01.2023, Beschlussvorlage Drucksachen-Nr. BV/012/2023
Fortschreibung der Wohnbedarfs und Wohnbaufldchenprognose, Begrindung

- Stadtplanungsamt Zwickau, Gesamtaufstellung Wohnungsbedarf Stand Februar 2022,
24.05.2022 (per E-Mail)

- Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) vom 14. August 2013 (S&chs.GVBI. S. 582)

- Erste Gesamtfortschreibung des Regionalplanes SUdwestsachsen (Regionalplan SUdwest-
sachsen 2008) (SGchsABI. Nr. 40/2011)

- Planungsverband Region Chemnitz, Regionalplan Region Chemnitz, Entwurf fir das Betei-
ligungsverfahren gem. §§ 9 und 10 ROG i. V. m. § 6 Abs. 2 SGchsLPIG v. 4. Mai 2021

- KEWOG Stadtebau GmbH Tirschenreuth BUro Leipzig, Integriertes Stadtentwicklungskon-
zept — INSEK Zwickau 2030, 09/2013

- Seecon Ingenieure GmbH Leipzig, KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH
Dresden, Energie- und Klimaschutzkonzept Stadt Zwickau, 10/2013

- ThINK — Thuringer Institut fir Nachhaltigkeit und Klimaschutz GmbH, Erstellung einer Klima-
funktionskarte und Planungshinweiskarte entsprechend der VDI-Richtlinie 3787/1 fUr die
Stadt Zwickau, Dezember 2020

- Entwurf Fldchennutzungsplan der Stadt Zwickau, 02/2013

- Landkreis Zwickau, Umweltamt, Stellungnahme v. 19.02.2021 (scoping)

- BUro fUr Landschaftsplanung und Naturschutz (BLN) Lauchhammer, Artenschutzbeitrag v.
13.07.2022/Tekturen v. 24.10.2022 und 21.06.2023

- GEO-ANALYTIK GmbH, Baugrundgutachten Nr. 21-041 im Stadium einer Baugrundvorunter-
suchung, Schénheide, 11.03.2022

- GEO-ANALYTIK GmbH, Baugrundgutachten Nr. 21-041 - 1. Nachtrag, Schénheide,
16.03.2023

- Dr. Blechschmidt & Reinhold GmbH, Schalltechnische Untersuchung 21 2567-101, Chem-
nitz/GroBlohra, Oktober 2021

- Dr. Blechschmidt & Reinhold GmbH, $23 2567-103 - Schreiben zur Schalltechnischen Unter-
suchung v. 15.05.2023

- Dr. Blechschmidt & Reinhold GmbH, S23 2567-104 - Schreiben zur Schalltechnischen Unter-
suchung v. 13.06.2023

- BNT Gartenstadt Zwickau GmbH, BUro fur Landschaftsplanung und Naturschutz (BLN)
Lauchhammer, Antrag auf Waldumwandlung, div. Kartierungsberichte und Steckbriefe

- Landkreis Zwickau, Umweltamt, Genehmigungsbescheide zur Erstaufforstung v. 20.12.2021

- Freistaat Sachsen, Staatsbetrieb Sachsenforst/BNT Gartenstadt Zwickau GmbH, Vertrag
Uber den Verkauf eines Anspruchs auf Anrechnung von Teilen einer OkokontomaBnahme
als Waldersatz nach § 8 SachsWaldG, Januar 2022

- IngenieurbUro Zenker, Entwdasserungskonzept, Kulmbach. 07.07.2022

- Ingenieurburo Zenker, Aktenvermerk v. 23.06.2023

- https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/

- https://geoportal.bafg.de/

- MKH Architektur Gesellschaft von Architekten mbH, Gartenstadt Planitzer StraBe Zwickau,
Masterplan, 17.09.2020

- Raumplanungsinformationssystem (RAPIS) des Freistaats Sachsen, unter
https://rapis.sachsen.de/



https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ida/
https://geoportal.bafg.de/
https://rapis.sachsen.de/

https://geoportal.sachsen.de/cps/karte

Stellungnahmen, die wdhrend der frihzeitigen Beteiligung eingegangen sind
Stellungnahmen, die w&hrend der formlichen Beteiligung eingegangen sind
Stellungnahmen, die wahrend der erneuten Beteiligung nach § 4 a Abs. 3 BauGB einge-
gangen sind

Landkreis Zwickau, UNB, E-Mail v. 09.09.2022

Landkreis Zwickau, UFB, E-Mail v. 14.02.2023

Landkreis Zwickau, UNB, E-Mail v. 26.04.2023

Landkreis Zwickau, UNB, E-Mail v. 15.06.2023

Landkreis Zwickau, UAABB, E-Mail v. 29.06.2023

Fachkommission Sté&dtebau der ARGEBAU, ,,Mustererlass zur BerUcksichtigung von Fi&chen
mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugeneh-
migungsverfahren*. Beschluss v. 26.09.2001

Landkreis Zwickau, UIB, E-Mail v. 14.12.2023

IngenieurbUro Zenker, Aktenvermerk zum Abstimmungsgespréch zum Entwdsserungskon-
zept im Landratsamt Zwickau, UWB, am 19.12.2023; Bestdtigung durch die UWB v.
20.12.2023
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Anlage 1

Auszug Luftbild (Quelle: Basiskarte Sachsen)

o W a oy R | : -
Quelle: © Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN), 2022

Lage Geltungsbereich



Anlage 2

Dr. Blechschmidt & Reinhold GmbH, Schalltechnische Untersuchung 21 2567-101,
Chemnitz/GroBlohra, Oktober 2021,

Lageplan Summenimmission AuBenlarmpegelbereiche (Anlage 6 der Schall-
technischen Untersuchung)



21 2567-102 Schalltechnische Untersuchung Dr. Blechschmidt & Reinhold GmbH
Bebauungsplan Nr. 121, Planitzer Stral3e in Zwickau isg-bauphysik

Summenimmission - Aullenlarmpegelbereiche (Rasterdarstellung Hohe 5 m) Anlage 6
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Anlage 3:

Bereitstellung der Umsiedlungsflache Zauneidechsen innerhalb des FND ,,Tanner-

berg Neukirchen“ durch den Landkreis Zwickau, SB Naturschutz. E-Mail v.
09.09.2022



Vil

Von: Schaarschmidt, Jérg <joerg.schaarschmidt @ landkreis-zwickau.de>

An: 'Frank Nitschke' <franknitschke123@yahoo.de>

CC: Taubert, Jens-Eike <jens-eike.taeubert@ landkreis-zwickau.de>; Zisowsky, Mandy
<mandy.zisowsky @ landkreis-zwickau.de>

Gesendet: Freitag, 9. September 2022 um 10:45:38 MESZ

Betreff: AW: Antrag fir Umsiedlung Zauneidechsen im Rahmen Waldumwandlungsverfahren B-Plan
Nr. 121 in Zwickau

Sehr geehrter Herr Nitschke,

die Naturschutzbehérde des Landkreises Zwickau als Eigentimer des Flachennaturdenkmals
-1annerberg Neukirchen® stellt Innen wie beantragt das Flurstiick 221 der Gemarkung Schweinsburg
in der Gemeinde Neukirchen grundsatzlich fir die Umsetzung von Zauneidechsen aus dem B-Plan-
Gebiet Nr. 121 der Stadt Zwickau zur Verfligung. Da es sich um eine einmalige Malnahme handelt,
sehen wir eine rechtliche Absicherung im Rahmen einer Dienstbarkeit oder Ahnlichem nicht fiir
erforderlich an.

Artenschutzrechtlich wére keine extra Genehmigung erforderlich, sofern das im Rahmen einer CEF
MaRnahme lauft und die Tiere vor der Baufeldfreimachung umgesetzt werden. Entsprechend ist die
CEF Malnahme in den Unterlagen zum B-Plan zu beschreiben und kartografisch darzustellen.

Das konkrete Konzept der CEF-Malnahme ist parallel zum Bebauungsplanverfahren zwischen dem
Fachplaner Herrn Wiesner und der Naturschutzbehdrde einvernehmlich abzustimmen. Im Ergebnis
dieser Detailabstimmung stellen wir lhnen die abschlieRende Zustimmung flir das Umsetzen der
Zauneidechsen in Aussicht.

Mit freundlichen Griiften
Jorg Schaarschmidt

(-’ LANDKREIS
Jorg Schaarschmidt - SB Naturschutz/stellv. SGL
Postanschrift: Postfach 10 01 76 - 08067 Zwickau
Dienstsitz: Stauffenbergstralie 2 - 08066 Zwickau

Telefon: 0375 4402-26319

E-Mail: joerg.schaarschmidt@landkreis-zwickau.de
Informationen zur elektronischen Kommunikation und Verschliisselung
sowie zum Datenschutz unter www.landkreis-zwickau.de/hinweise

www.landkreis-zwickau.de
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Anlage 4:

Bestatigung der Richtigkeit der Waldflachenbilanz. Landkreis Zwickau, SB Forsten.
E-Mail v.14.02.2023



Von: Dittmar, Franz <franz.dittmar @ landkreis-zwickau.de>

An: 'franknitschke123 @yahoo.de' <franknitschke123 @ yahoo.de>; 'info @ bnt-gartenstadt-zwickau.de'
<info @ bnt-gartenstadt-zwickau.de>

Gesendet: Dienstag, 14. Februar 2023 um 10:20:05 MEZ

Betreff: Bestatigung der Richtigkeit der Waldflachenbilanz BPlan 121 der Stadt Zwickau

Sehr geehrter Herr Nitschke,
nochmal vielen Dank fir das gestrige klarende Telefonat!

Im Nachgang bestéatige ich lhnen nun die Richtigkeit der von der unteren Forstbehorde geforderten
Anderung in der Flachenbilanz zwischen der dauerhaften Waldumwandlung und der
Ersatzaufforstungsflachen.

Hier wurde die untere Forstbehérde nach § 4 Abs. 2 BauGB als Trager 6ffentlicher Belange
hinzugezogen, um zu den Planinhalten fachlich Stellung zu beziehen.

Nachfolgend zeige ich die nachsten Schritte bis zum MalRnahmenbeginn auf:

1. Da nun alle Unterlagen korrekt eingereicht wurden, erstelle ich im nachsten Schritt die
Waldumwandlungserklarung, basierend auf den mir vorliegenden Unterlagen. Diese
Waldumwandlungserklarung erhalt die Stadt Zwickau. An dieser Stelle darf noch nicht mit
der Waldrodung begonnen werden!

2. Die Stadt Zwickau bestatigt den Bebauungsplan 121.

3. Daraufhin stellen Sie nochmals einen formlosen Antrag auf Waldumwandlung, woraufhin die
untere Forstbehdrde die Umwandlungsgenehmigung verbescheidet und an die Stadt Zwickau
versendet.

4. Erst nach Eingang dieser Verbescheidung darf die Rodung der Waldflachen vollzogen
werden.

Ich hoffe ich konnte lhnen mit diesen Ausfiihrungen weiterhelfen.

Fir Rickfragen stehe ich weiterhin gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griiften
Franz Dittmar

Umweltamt

Franz Dittmar - SB Forsten

Postanschrift: Postfach 10 01 76 - 08067 Zwickau
Dienstsitz: Zum Sternplatz 7 - 08412 Werdau
Telefon: 0375 4402-26342

E-Mail: Franz.Dittmar@L andkreis-Zwickau.de
Informationen zur elektronischen Kommunikation und Verschliisselung
sowie zum Datenschutz unter www.landkreis-zwickau.de/hinweise

www.landkreis-zwickau.de




Anlage 5:

Umsiedlung Zauneidechsen - Gestaltungskonzept fur die Durchfihrung der CEF-
MaBnahme. Landkreis Zwickau, SB Naturschutz. E-Mail v. 26.04.2023
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Von: Schaarschmidt, Jérg <joerg.schaarschmidt@landkreis-zwickau.de>

An: 'Frank Nitschke' <franknitschke123@yahoo.de>

CC: Taubert, Jens-Eike <jens-eike.taesubert@landkreis-zwickau.de>

Gesendet: Mittwoch, 26. April 2023 um 13:57:22 MESZ

Betreff: AW: AW: Umsiedlung Zauneidechsen im Rahmen Waldumwandlungsverfahren B-Plan Nr.
121 in Zwickau

Sehr geehrte Herr Nitschke,

in Erganzung der bisher zur Thematik vorgelegten E-Mails vom 09.09.2022 und vom 03.11.2022
bestatigt Innen die Naturschutzbehodrde des Landkreises Zwickau nochmals die Moglichkeit der
Umsiedlung von Zauneidechsen, die im Zuge der Bauvorbereitung im Gebiet des B-Planes 121 der
Stadt Zwickau entnommen werden, auf das Flurstiick 221 der Gemarkung Schweinsburg in der
Gemeinde Neukirchen. Das Flurstiick befindet sich im Eigentum des Landkreises Zwickau, ist
Bestandteil des Flachennaturdenkmals ,Tannersberg Neukirchen® und wird vom
Landschaftspflegeverband Westsachsen e.V. bewirtschaftet.

Gemal des von Ilhnen mit E-Mail vom 21.04.2023 vorgelegten Lageplans Habitatelemente ist die
riegelartige und abwechselnde Anlage von Steinwéallen und Stubben-/Totholzwallen auf einer Lange
von ca. 60 m entlang des straennahen Streifens am oberen Stidhang des Tannersberges
vorgesehen. Innerhalb dieses Streifens sind abwechselnd 3 Steinwalle a 10 m Lange und jeweils
dazwischen 3 Totholzwalle a 10 m Lange anzulegen. Fiir die Steinwalle ist jeweils eine Grube von ca.
40-50 cm Tiefe, 2 m Breite und 10 m Lange auszuheben und der Aushub oberhalb der Grube
abzulegen. Die Steinwalle sind mit Natursteinen der GréRenklasse 10-30 cm bis ca. 1 m ber Gelénde
aufzufiillen. Am Grunde ist auch der Einbau von Stammstiicken méglich. AbschlieRend sind die
Steinwalle hangabwarts mit einem Sandkranz an der slidlichen Langsseite zu umgeben. Eine lockere
Abdeckung mit Astwerk ist moglich.

Flr die Totholzwalle zwischen den Steinwallen ist eine Aufschichtung von Stubben und Totholz auf
der vorhandenen Oberflache ausreichend. Das Ausheben einer Grube oder die Entfernung von
Vegetation und Oberboden sind nicht erforderlich.

Vor dem Einsetzen der Tiere in die neuen Habitatelemente ist entlang der Stralle auf 100 m Lange

(beiderseits 20 m langer als das 60 m lange Habitat) ein mobiler Reptilienschutzzaun aufzubauen, fir
ein Jahr zu belassen und zu unterhalten. Der Zaun dient dem Schutz der Tiere bis zur Orientierung in
der neuen Umgebung vor dem Uberfahren bei Sonnenbadern auf dem angrenzenden Straenkdrper.

Vor Beginn der BaumaBnahmen und dem Umsetzen der Tiere ist eine gemeinsame
Bauanlaufberatung vor Ort durchzufiihren.

Dieses beschriebene Gestaltungskonzept ist fiir die CEF-MaRnahme in den Bebauungsplan zu
tibernehmen.

Mit freundlichen GriiRen

Jorg Schaarschmidt

LANDKREIS
@ zwickau,,....

Jorg Schaarschmidt - SB Naturschutz
Postanschrift: Postfach 10 01 76 - 08067 Zwickau
Dienstsitz: Zum Sternplatz 7 - 08412 Werdau
Telefon: 0375 4402-26319

E-Mail: joerg.schaarschmidt@landkreis-zwickau.de

Informationen zur elektronischen Kommunikation und Verschliisselung
sowie zum Datenschutz unter www.landkreis-zwickau.de/hinweise

www.landkreis-zwickau.de




Lageplan Habitatelemente

Umsiedlungsflache Zauneidechsen Tannersbherg

LEGENDE

Steinwall

Der Steinwall ist auf einer Lange von

24 Metern und einer Breite von ca. 2 Metern
und einer Tiefe von 50 cm auszuheben und mit
Natursteinen der (iberwiegenden GréRenklasse
von 10-30 cm bis zu 1 Meter Héhe Uber Gelinde
aufzufiillen. Der Steinwall ist mit Sandkranz

aus Wandkies oder Feinsand zu umgeben und
mit trockenem Astwerk abzudecken.

Beispiel fiir Steinhaufen mit Sandkranz
sowie Astwerk- und Reisigabdeckung

Insgesamt ist ein Wall von 60 Metern zu errichten,
wobei ein einzelner Wall mindestens 5 Meter
lang sein muss. Dadurch wird eine Erhéhung der
Habitat-Qualitat innerhalb der Kiesgrube erreicht.

Beispiel fiir einen Stubben- und Totholzwall

ter langer Wall
als straBennaher Streifen am oberen
Hangrand des Tannersberges angelegt.
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Anlage 6:

Bereitstellung von Flachen fir NaturschutzmaBnahmen durch den Landkreis

Zwickau - Umsiedlung Weinbergschnecken. Landkreis Zwickau, SB Naturschutz.
E-Mail v. 15.06.2023
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Von: Taubert, Jens-Eike <jens-eike.taeubert@landkreis-zwickau.de>

An: 'Frank Nitschke' <franknitschke123@yahoo.de>

CC: Schaarschmidt, Jérg <joerg.schaarschmidt@landkreis-zwickau.de>; Schweiger, Maximilian
<maximilian.schweiger @landkreis-zwickau.de>

Gesendet: Donnerstag, 15. Juni 2023 um 07:55:17 MESZ

Betreff: AW: Antrag Bereitstellung von Flachen flr NaturschutzmaBnahmen

Sehr geehrter Herr Nitschke,

in Abstimmung mit Herrn Schaarschmidt bestatigt Ihnen die Naturschutzbehorde des Landkreises
Zwickau die Moglichkeit der Umsiedlung von Weinbergschnecken, die im Zuge der Bauvorbereitung
im B-Plangebiet 121 der Stadt Zwickau entnommen werden, auf das Flurstlick 221 der Gemarkung
Schweinsburg in der Gemeinde Neukirchen. Das Flurstlick befindet sich im Eigentum des Landkreises
Zwickau, ist Bestandteil des Flachennaturdenkmals , Tannersberg Neukirchen® und wird vom
Landschaftspflegeverband Westsachsen e.V. bewirtschaftet.

Vor Beginn der Malinahmen zum Umsetzen der Tiere ist eine gemeinsame Bauanlaufberatung vor Ort
durchzufiihren.

Die Umsetzung ist als CEF-Malnahme mit in die Unterlagen zum Bebauungsplan / die Begriindung
zu Ubernehmen.

Mit freundlichen Griiten

Dr. Jens-Eike Taubert

LANDKREIS
@ zwicKAU

Umweltamt

Dr. Jens-Eike Taubert - SB Naturschutz
Postanschrift: Postfach 10 01 76 - 08067 Zwickau
Dienstsitz: Zum Stemplatz 7 - 08412 Werdau
Telefon: 0375 4402-26310

E-Mail: Jens-Eike.Tasubert@Landkreis-Zwickau.de

Informationen zur elekironischen Kommunikation und Verschliisselung
sowie zum Datenschutz unter www.landkreis-zwickau.de/hinweise

www.landkreis-zwickau.de




Anlage 7:

Bodenschutzrechtliche Beurteilung. Landkreis Zwickau, SB Bodenschutz/Altlas-
ten.

E-Mail v. 29.06.2023

XV
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Nr. 21-041, Nachfrage AW: Zwickau, Planitzer Strae, Gartenstadt,

1. Nachtrag zum Baugrundgutachten Bearbeitungsstand

Negwer, Mirko <Mirko.Negwer@landkreis-zwickau.de>

Do 29.06.2023 15:31

An:Annemarie Wenzel <Wenzel@staedtebau-chemnitz.de>;

Cc:'franknitschke123@vyahoo.de' <franknitschkel23@yahoo.de>;

1 Anlagen (792 KB)

Anlage 1 zur SN.pdf;

Sehr geehrte Frau Wenzel,

grundsatzlich ist der Sachverhalt bodenschutzrechtlich beurteilt und eine Stellungnahme
erarbeitet. Verfahrenstechnisch wird es aber so sein, dass eine offizielle Stellungnahme des
Landkreises im B-Planverfahren an das Bauordnungsamt der Stadt Zwickau ergehen wird, die
noch weitere Belange enthalten kann.

Unabhangig davon sende ich Ihnen aber nachfolgend den Wortlaut der bodenschutzrechtlichen
Stellungnahme schon einmal im Vorab zur Kenntnis:

Sachstand:

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des B-Plans beauftragte der Vorhabenstrager
orientierende Baugrunduntersuchungen (Bericht der GEO-ANALYTIK GmbH vom 11.03.2022).
In deren Ergebnis wurde festgestellt, dass erste Anhaltspunkte auf das Vorhandensein einer
schadlichen Bodenveranderung gemal} des BBodSchG in Teilbereichen des Vorhabengebiets
vorliegen. Das Plangebiet ist bislang nicht im SALKA registriert. Unter Berlcksichtigung der
geplanten Entwicklungsstrategien am Standort bestanden aus bodenschutzrechtlicher Sicht
Nachforderungen, die in der Stellungnahme des Umweltamtes vom 11.01.2023 verankert sind.
Es waren erganzende Untersuchungen insbesondere zur lateralen und horizontalen
Abgrenzung der Auffullungsschicht durchzufihren. Mit E-Mail vom 25.04.2023 erhielt das LRA
Zwickau das Baugrundgutachten der GEO-ANALYTIK GmbH vom 16.03.2023 zur Prifung.

Prufergebnis:

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht ist der B-Plan zustimmungsfahig, sofern folgende
Anderungen vorgenommen werden:

Teil A - Planzeichnung

Ausgehend von der im Zuge der Altlastenerkundung ermittelten Kontur der Auffillung erfolgte
die Abschatzung deren lateralen Verbreitung gemaR Anlage 1. Dieser Bereich ist im B-Plan als
Boden mit schadlichen Veranderungen zu kennzeichnen.

Teil B — Textliche Festsetzungen

Als Festsetzung ist ein Punkt schadliche Bodenveranderung wie folgt zu integrieren:

Fir die nicht Giberbauten Freiflachen im Bereich der ausgewiesenen schadlichen
Bodenveranderung ist der Nachweis zu erbringen, dass im Hinblick auf den Wirkungspfad
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Boden-Mensch keine Gefahrdung besteht. Hierzu sind folgende Untersuchungen
durchzufiihren:

« Fur die private Griinflache mit Zweckbestimmung Sukzessionswald und die Teilflache M
1 mit gewerblicher Nutzung ist der Bodenhorizont zwischen 0-10 cm auf die Parameter
Arsen, Blei, Cadmium, Chromges., Kupfer, Nickel, Quecksilber, Zink, MKW und PAKera zu
untersuchen und im Hinblick auf das Nutzungsszenario Park- und Freizeitanlagen
(private Grunflache) bzw. Industrie- und Gewerbeflache (MI1) nach Anlage 2 Tabelle 4
BBodSchVes zu bewerten. Zusatzlich ist der pH-Wert zu bestimmen.

« Fur die Bereiche Kinderspielplatz, Teilflachen WA 7, WA 6 und Ml 1 (Wohnnutzung) sind
die Bodenhorizonte 0-10 cm und 10-30 cm auf die Parameter Arsen, Blei, Cadmium,
Chromges., Kupfer, Nickel, Quecksilber, Zink, MKW und PAKera zu untersuchen und im
Hinblick auf die zutreffenden Nutzungsszenarien Kinderspielflache (Kinderspielplatz),
Wohngebiet (Teilflachen WA 7, WA 6, Ml 1) nach Anlage 2 Tabelle 4 BBodSchVnew zu
bewerten. Zusatzlich ist der pH-Wert zu bestimmen.

Sollten im Bereich der Teilflachen WA 7 und WA 6 Nutzgarten mit dem Anbau von
Nahrungsmittelpflanzen zugelassen werden sind fir diese Bereiche zusatzlich Untersuchungen
fur den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze-Mensch wie folgt erforderlich:

« Die Bodenhorizonte 0-30 cm und 30-60 cm sind auf die Parameter Arsen, Blei,
Cadmium, Quecksilber, Benzo(a)pyren im Feststoff zu untersuchen und im Hinblick auf
das Nutzungsszenario Boden-Nutzpflanze-Mensch nach Anlage 2 Tabelle 6
BBodSchVres zu bewerten. Die Bestimmung von Blei, Cadmium hat aus dem
Ammoniumnitrataufschluss zu erfolgen.

Die Aufschlussanzahl der vorgenannten Untersuchungen sowie die Untersuchungsmethodik fur
die einzelnen Wirkungspfade orientiert sich an den Vorgaben des § 19i.V.m. § 22 Abs. 3
BBodSchVreu. Fur eine Flache von 500 m? ist mindestens 1 Mischprobe aus 20 Einzelproben zu
bilden und zu untersuchen. Bei inhomogenem Material bzw. organoleptischen Auffalligkeiten ist
die Mischprobenanzahl zu erhdhen.

Die Untersuchungsergebnisse sind gemal den Vorgaben des BBodSchG und der BBodSchVneu
zu bewerten und der unteren Bodenschutzbehorde vorzulegen. In Abhangigkeit der Ergebnisse
sind ggf. weitere Untersuchungen bzw. seitens der unteren Bodenschutzbehorde festzulegende
MaRnahmen zur Gefahrenbeseitigung erforderlich.

Von den vorgenannten Untersuchungen kann abgesehen werden, sofern die geplanten
Bodenbewegungen zu einer wirksamen Unterbrechung der relevanten Wirkungspfade fuhren.
Dies ist dann der Fall, wenn im Zuge der Herrichtung der Freiflachen standortfremdes
Bodenmaterial zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht gemal den Kriterien der
§§ 6-8 BBodSchVneu aufgebracht wird. Die Machtigkeit des aufzubringenden Materials ist
abhangig von der geplanten Nutzung (10 cm, 30 cm bzw. 60 cm).

Begrindung zum B-Plan

Der Punkt 3.8 Abfall, Altlasten, Bodenschutz ist wie folgt zu erganzen:

Im Plangebiet befinden sich gemaR dem Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) mit
Datenstand vom 15.06.2023 keine Altlastenverdachtsflachen. Unabhangig davon wurde aber im
Zuge von Baugrunduntersuchungen in den gekennzeichneten Teilbereichen des Plangebietes
eine schadliche Bodenveranderung im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG festgestellt. Hierzu
liegen zwei Baugrundgutachten der GEO-ANALYTIK GmbH vom 11.03.2022 und 16.03.2023
vor. Unter einer geringmachtigen Mutterbodenschicht wurden anthropogene Auffillungen aus
Hausmdiill, Aschen, Schlacken, Bauschutt und umgelagerten Boden festgestellt, die teilweise
Méachtigkeiten von 5,40 m erreichen. Es wird vermutet, dass diese Auffullung im
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Zusammenhang mit dem Abbau von Lehm und Kies im Vorhabengebiet steht, wobei hierzu
jedoch bis dato keine Belege vorliegen.

Die Untersuchung der Auffillung ergab eine Uberschreitung der hilfsweise herangezogenen
Prufwerte bzw. Prufwertvorschlage fur den Direktpfad Boden-Mensch nach BBodSchV flr das
Nutzungsszenario Wohngebiete fur die Parameter Arsen (59,7 mg/kg), Benzo(a)pyren (4,8
mg/kg). Bei Nutzung als Kinderspielflache werden zudem die Parameter MKW (654 mg/kg), Blei
(205 mg/kg) und Benzo(b)fluoranthen (3,2 mg/kg) in Hohe von MKW bzw. Pb bzw. B(b)F
Uberschritten.

In Haus- und Kleingarten, die von Kindern und fur den Anbau von Nahrungspflanzen genutzt
werden, kommt ein geringerer Prifwert in Hohe von 2 mg/kg Cadmium zur Anwendung, der mit
3,9 mg/kg Cd ebenfalls uberschritten wird. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass keine
Untersuchung der Mutterbodenabdeckung vorgenommen wurde, die letztlich auch als
Auffullung anzusehen ist, deren Ursprung unbekannt ist, kdnnen fir die im B-Plan
ausgewiesene Nutzungen im Bereich der Auffiillung im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-
Mensch bzw. Boden-Nutzpflanze-Mensch Gefahrdungssituationen nicht ausgeschlossen
werden. Fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser wird trotz einer Uberschreitung des
Prufwertes fur Sickerwasser beim Parameter Blei (67 pg/l) kein weiterer Handlungsbedarf
erkannt. Der in den Bohrungen angesprochenen Lehmschicht kann eine ausgepragte
Schutzfunktion gegeniber dem Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser zugesprochen
werden. Ein zusammenhangender Grundwasserkorper wurde am Standort nicht
aufgeschlossen. Eine Beeintrachtigung des Grundwassers ist am Standort nicht zu besorgen.

Die Bodenbelastung ist aber insgesamt soweit aufgeklart, dass der B-Plan mit entsprechenden
Festsetzungen bez. der schadlichen Bodenveranderung, wie hier erfolgt, bestatigt werden kann.
Dies lasst letztlich auch der ,Mustererlass zur Berticksichtigung von Flachen mit
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren® (Punkt 2.1.5.) zu.

Begrindung:

Die seitens der GEO-ANALYTIK GmbH durchgeflhrten Untersuchungen entsprechen nicht
ganzlich den Nachforderungen aus der Stellungnahme des Umweltamtes vom 11.01.2023.
Insgesamt wurde zwar mit den weiteren Aufschlissen eine grobe Abgrenzung der
Bauschuttauffullung erreicht. Jedoch erfolgte die Beprobung der Sondierungen und
Untersuchung der Proben nicht nach den aufgestellten Vorgaben. Grundsatzlich sollte die
Analytik an ausgewahlten Proben je Sondierung erfolgen, die das jeweilige Aufschlussprofil
reprasentieren. Letztlich erfolgte aber nur die Untersuchung der Bauschuttauffillung selbst. Die
Mutterbodenabdeckung, die auch als Auffillung anzusehen ist und deren Ursprung unbekannt
ist sowie der unterlagernde gewachsene Bodenbereich wurden nicht untersucht. Auch die
Bewertung der Gefahrenlage anhand der bodenschutzrechtlichen Vorschriften sowie die
Einschatzung inwieweit eine Altablagerung im Sinne der Definition des BBodSchG vorliegt ist
eher untergeordnet erfolgt.

Ausgehend von den noch vorliegenden Erkundungsdefiziten ist eine abschlieRende
bodenschutzrechtliche Gefahrdungsbeurteilung nicht moglich. Dem B-Plan kann daher nur mit
den vorgenommenen Anderungen unter Beriicksichtigung des ,Mustererlass zur
Bericksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der
Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® (Punkt 2.1.5.) zugestimmt werden.

Mit freundlichen Griuf3en

Mirko Negwer



LANDKREIS
@ zwickau

Mirko Negwer - SB Bodenschutz/Altlasten
Postanschrift: Postfach 10 01 76 - 08067 Zwickau
Dienstsitz: Zum Sternplatz 7 - 08412 Werdau
Telefon: 0375 4402-26277

E-Mail: mirko.negwer@landkreis-zwickau.de

Informationen zur elektronischen Kommunikation und Verschlisselung
sowie zum Datenschutz unter www.landkreis-zwickau de/hinweise

www.landkreis-zwickau.de
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Anlage 8:

Bestandserfassung



Geltungsbereich

-
L]
- Gebdude
]
L]

2

FliGche vollversiegelt

Wege, teilversiegelt

Garten / Gronfldche
Wiese [/ Grunfldche
ruderale Staudenflur

Eschen-Sukzessionswald

Lagerfldche, wasserdurchléssig

Anlage Bestandserfassung

Stadt Zwickau

zwischen Planitzer StraBe und Obersteigerweg,
Wohn- und Mischgebiet

Stand 07/2022

Bebauungsplan Nr. 121 fur das Gebiet Zwickau-Schedewitz,

1:1.500




