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STADT ZWICKATU
VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
LEIPZIGER STRASSE/ SCHUBERTSTRASSE
— - - L
BEGRUNDUNG ZUM VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
"LEIPZIGER STRASSE/ SCHUBERTSTRASSE" DER STADT ZWICKAU
4

Die Famos Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG Zwickau
hat durch die BKS Architekten und Stadtplaner, Batta, Kramatschek
und Steier, Trler, und die Architekten Schmid, Schmid und Otten,
Korschenbroich, einen Vorhaben- und Erschlleﬁungsplan "Leipziger
StraBe/ SchubertstraBe" zur Errichtung des Einkaufscenters
Leipziger StraBe in Zwickau aufgestellt gem&B § 246 a, Abs. 1,
Nr. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt geadndert durch
Anlage 1, Kapitel XIV, Abschnitt II, Nr. 1 des Einigungsvertrages
vom 31. August 1990 (BGBl 1990 IIT S 885, 1122), in Verbindung
mit § 55 der Verordnung zur Sicherung einer geordneten stddtebau-
lichen Entwicklung und der Investitionen in den Gemeinden (Bau-
planungs— und Zulassungsverordnung - BauzZVeo ~) vom 20. Juni 1990
(GB1. DDR I S. 739, geand. durch G zur Einfilihrung .d. G ib. die
BauO v. 20.07.1990, GBl. I S. 950). Dieser Plan ist der Stadt
Zwickau am 29. Mai 1991 vorgelegt worden mit dem Antrag, eine
Satzung iliber den Vorhaben- und Erschliefungsplan zu beschlieBen.

I. Raumlicher Geltungsbereich, Plangebiet

Der Geltungsbereich des” Vorhaben und Erschliefungsplanes
erstreckt 51ch auf die Flédche der Flurstucke 567/1y 566/5,Y
568/1 566/4 573/9y 592/27 573/7} 576/12 sowie Teile der
SchubertstraBe (Parz. 692/4) und Teile der Leipziger StraRe,
Gemarkung POlbitz der Stadt Zwickau.

Das Geldnde gehért stidtebaurechtlich zum Innenbereich.

Das Gebiet liegt ca. 3,0 km ndérdlich des Stadtkernes der

Stadt Zwickau, direkt westlich der B 93 / 175 - Leipziger Str.



Die Fliche wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die Schubertstrage

im Osten durch die Leipziger StraBe (&uBerer Fahrbahnrand,
B 93, B 175)

im Stden verlauft die Grenze entlang der siidlichen
Parzellengrenze der Parzellen Nr. 576/12 und 573/%, mit
Ausnahme eines siidlichen Bereiches von ca. 770 gmjider

in der Vermessungsgrundlage als Kleingartenanlage gekenn-
zeichnet ist. Im weiteren Verlauf wird die Franz-Mehring-
StraBe in Hohe der Garagen diagonal gequert und begrenzt
das Gebiet auf einer Linge von ca. 35 m, bis die Gebiets-
grenze im Stden wieder mit den siidlichen Parzellengrenzen
566/4 und 568/1 bis zur Leipziger StraBe zusammenfdllt.
Tm Westen wird das Gebiet durch das Flurstiick 573/12 be-

grenzt.

Die Gesamtfliche des Geltungsbereiches hat eine GrdBe von ca.

115 472 qm.

Sie diente bisher fiir folgende Zwecke:

- Abstellfléache fir Neufahrzeuge

- Betriebsgeldnde der Firma Lieder und Fischer, z. Z. Einzel-
handelsflichen Baumarkt Wirichs, Mobelhaus Werner, Camping-

verkauf allkauf, Dekorationsstoffe Lieder und Fischer,
Service~Station alltronic sowie Kundenparkplatz

- z.%. provisorische Einzelhandelsfldche allkauf
mit Kundenparkplatz

- Handelstransport - Spedition

- GAWA

Vertragliche Vereinbarungen zur Berdumung der bisherigen Nut-

zungen sind abgeschlossen oder zum Teil vorabgestimmt.

TI. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

1. Allgemeines

7ur Verbesserung der Infrastruktur der Stadt Zwickau und des
Umlandes soll durch die Aufstellung des Vorhaben- und Er-
schliefungsplanes die stadtebaurechtliche Voraussetzung fir
die Ansiedlung groffléachiger Einzelhandelsbetriebe / eines
Einkaufscentrums geschaffen werden. Eine solche Ansiedlung
wird fir die Stadt Zwickau und die angrenzenden Nachbarge-—

meinden von groBer Bedeutung sein, da von dem Vorhaben

wesentliche wirtschaftliche Impulse zu erwarten sind. Das
gilt auch fir den Arbeitsmarkt. Es werden zahlreiche inter-

essante Dauerarbeitspldtze geschaffen.

X Anderung der m 2 Angabe von #70 m 2 4 4361,5 m*
siehe anhdngende Aktennotie.
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Das hierfiir vorgesehene Gebiet ist fiir die Ansiedlung eines
Einkaufscenters sehr gut geeignet. Denn dieser Standort ist
wegen seiner guten verkehrsméBigen Anbindung sowohl durch
den &ffentlichen Personennahverkehr wie auch die Hauptein-
fallstraBen B 93 und B 175 sowohl fir die Blrger der Stadt
gwickau wie auch diejenigen des Umlandes besonders giinstig

gelegen.

Das geplante Vorhaben weist einen sogenannten integrierten
Standort auf.

Fiir integrierte Standorte in Oberzentren werden in Sachsen
keine Raumordnungsverfahren durchgefihrt.

Stadtebaurechtlich ist das Gebiet als Innenbereich einzu-
stufen. Die baurechtliche Zulassung der anzusiedelnden Vor-
haben ist aufgrund des § 34 BauGB jedoch nicht méglich, da
zweifelhaft ist, ob die rechtliche Zuléassigkeit allein an-
hand dieser Bestimmung bejaht werden kann. Die stadtebau-
rechtliche Zulassung von grof8fldchigen Einzelhandelsunter-—
nehmen / des Einkaufscentrums soll vielmehr aufgrund des

§ 30 BauGB erfolgen. Hierfir ist aber die Aufstellung eines
Bebauungsplanes und / oder eines Vorhaben- und ErschlieBungs-—
planes erforderlich, der wenigstens die Mindestfestsetzungen
nach § 30 BauGB (Art und MaB der baulichen Nutzung, die
Verkehrsfldchen sowie die {iberbaubaren Grundstiicksfléchen)

enthalt.

2. Zu den Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet gemdB

§ 11, Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVo) festgesetzt
mit der Zweckbestimmung "groBflichige Einzelhandelsbetriebe/
Einkaufscentrum". Eine solche Festsetzung ist Voraussetzung
fiir die baurechtliche Zulassung der geplanten Vorhaben.

Als MaB der baulichen Nutzung wird die Eingeschossigkeit,
bzw. Zweigeschossigkeit innerhalb der fiir die Eingeschossig—
keit vorgesehenen Regelh&he der Attika festgesetzt. Dies
entspricht den Bediirfnissen der beabsichtigten Nutzung und
dient gleichzeitig einer gilinstigen Einbindung der Anlage

in die Umgebung. -

Eine Alternative zu der Festsetzung von Art und MaB der bau-
lichen Nutzung besteht fiir den vorgesehenen Zweck nicht.

Die {iberbaubaren Flichen werden groBzigig gestaltet. Die
Abstidnde und die Ausnutzbarkeit ergeben sich aus den gesetz-
lichen Vorschriften (BauGB und BauO), so daB es einer weiter-
gehenden Festsetzung nicht bedarf. Die Festsetzung der Ver-
kehrsflichen beschraénkt sich auf das Notwendige, um die Ein-
bindung des zu- und abflieBenden in den flieBenden Verkehr

zu gewdhrleisten.



Die auBerdem vorgesehenen Festsetzungen halten sich in dem
Rahmen, der durch die Sozialpflichtigkeit des Eigentums ge-

bildet wird. Nur unbedingt erforderliche Festsetzungen werden
vorgesehen. Den Bauherren wird weitestgehender Freiraum zu
eigenverantwortlicher Gestaltung gewdhrt, so daB dem UbermasB-
verbot durchaus Rechnung getragen wird. Damit werden die
privaten Belange im Abwagungsproze von vornherein groBzigig
gewichtet. N&dhere Festlegungen werden im Baugenehmigungsver-

fahren vorzunehmen sein.
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IIT. ErschlieBung und Versorgung

Die Anlagen zur ErschlieBung des Gebietes und zur Einbindung
in das vorhandene ErschlieBungsnetz sind gréBftenteils neu
herzustellen.

P Die fuBliufige Verbindung zwischen der gegenliberliegenden
StraBenbahnendhaltestelle an der Leipziger Strafe und dem
Einkaufszentrum wird tiber einen lichtsignalgeregelten {iber-
weg sichergestellt.

Der StraBenknotenpunkt Leipziger StraBe/ Schubertstrafe wird
vierspurig mit zusdtzlichen Links- / Rechtsabbiegespuren
ausgebaut. Die Rechtsabbiegespur aus der SchubertstraRe

wird mit einer angemessenen Rickstauldnge ausgestattet.

Fir den'einfahrenden Anlieferungsverkehr zum SB-Warenhaus
wird von der Leipziger StraBe ein Rechtsabbieger mit ent-
sprechender Verzdgerungsspur angeordnet.

Die Verkehrserschliefung des Einkaufszentrums erfolgt von
der Leipziger StraBe her iiber die Schubertstrasge.

An die Schubertstrafe ist die Parkplatz~ErschlieBungsstraBe
mit 2 Ein-/ Ausfahrten angeschlossen. An diese ErschlieBungs-
straBe sind jeweils die den einzelnen Nutzungsbereichen
zugeordneten Stellplatzflichen angebunden.

Die Anlieferung sowie die Entsorgung der einzelnen Nutzungs-~
bereiche erfolgt iiber die StellplatzerschlieBungsstrage.

In der Fortsetzung der Franz~-Mehring~StraBe - welche im
Ubrigen nicht in die ErschlieBung des Einkaufszentrums mit
eingebunden ist, um Storungen des dort gelegenen Wohnbereiches
zu vermeiden - wird eine separate Feuerwehrzufahrt angelegt,
die nur fiir diese Zwecke nutzbar ist.

Das Baugebiet ist an drei Knoten an den 6ffentlichen Verkehrs-
raum angebunden:

1. zweifach an die SchubertstraBe
2. dartuber hinaus lber eine rechtlich besonders gesicherte
Feuerwehrzufahrt von der Franz-Mehring-StraBe.

Neben den stadtebaurechtlich festgesetzten Strafenverkehrs-
flachen (gelbe Signatur im Plan) stehen die im Plan in schwarz-
weiBfer Signatur gekennzeichneten Stellplatzerschliefungen inner-~
halb der Stellplatzflichen dem Fahrzeugverkehr zur Verfiigung.
Somit kénnen sd@mtliche Baulichkeiten jeweils von allen vier
Seiten angefahren werden. Die Umfahrt der Gebdudekomplexe ist
demzufolge gesichert.



Die Entsorqung der Abwdsser erfolgt im Trennsystem.

Die Schmutzwésser werden dem vorhandenen Sammler Schubert-
strafe/ Leipziger StraBe zugeleitet.

Die Niederschlagswidsser der Dachfldchen und der Verkehrs-—
flichen werden versickert.

Bei "Starkregenereignissen" werden die zusdtzlich auftretenden
Gewdsser in einem geschlossenen Profil abgeleitet.

Die Frischwasserversorgung erfolgt iiber das Offentliche
Netz, ebenso die Gasversorgung.
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IV. Auswirkungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

1. Auswirkungen auf die Umwelt/Einbindung in die Landschaft

Bei der zu bebauenden Fliche handelte es sich bislang um
bebaute oder gewerblich genutzte freie Flichen. Durch die

2 vorgesehenen Festsetzungen wird dafir Sorge getragen, das
eine Stérung des Landschafts- oder Ortsbildes nicht erfolgt.
Vielmehr wird dieses erheblich verbessert. Die niedrig ge-
haltenen und nicht lbergroBen Baukdrper werden sich in das
Bestehende reibungslos einfligen. Schutzwirdige Natur- oder
Baudenkméler sind weder auf dem Grundstiick noch in der
Nachbarschaft vorhanden. Es gibt weder hier noch in der

iof Nahe Landschaftsschutzgebiete bzw. Naturschutzgebiete.

Im Baugebiet wurden durch den zZustandigen Vermessungsin-
genieur 49 Einzelbdume und eine kleinere, zusammenhingende
Grinanlage &stlich der Fa. Lieder & Fischer aufgenommen und
eingemessen. Von diesen 49 Einzelbdumen sind 15 im Vorhaben- und
ErschlieBuntsplan durch eine Plfanzbindung gem. § 9 abs. 1
Nr. 25 b BauGB in ihrem Bestand gesichert. Die {ibrigen Baume,
vor allem im Bereich der Firma Lieder & Fischer, aber auch
innerhalb der zukiinftigen Stellplatzflichen, kénnen aufgrund der
Nutzungsanspriiche an das Sondergebiet nicht erhalten bleiben.
Zum Ausgleich des Verlustes an bestehendem Hochgriin ist im

Vorhaben. und Erschliefungsplan die Neuanpflanzung von mehr als 70

Einzelhochstdmmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt.

Dariber hinaus sind auf mehr als 2.500 gm zusdtzliche Fl&chen zum

Anpflanzen von Bdumen und Strduchern nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB festgesetzt.

Die Griinanlage &stlich der Fa. Lieder & Fischer bleibt in ihrer
Gesamtheit erhalten und wird mit einer Pflanzbindung nach § 9

Abs. 1 Nr. 25 b BauGB versehen. Durch die vorgesehene Nutzung der

Gruinanlage erfiillt diese eine zusidtzliche Entspannungs~ und
Rekreationsfunktion fiir die Besucher innerhalb des Gebietes. in

diesem Zusammenhang wird auf Punkt V der textlichen Erlduterungen

zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan hingewiesen, in dem der

Investor verpflichtet wird, 100 zusdtzliche Baume Uber die im Plan

dargestellten Pflanzbindungen hinaus innerhalb der Stellflichen
anzupflanzen, so daB die Stellplatzflidchen in Abstinden von ca.
20 m durch grofkronige Laubhochstimme gegliedert werden.

Die Stellplatzflichen werden mit einem breitfugigen Pflaster
von gering versiegelnder Struktur angelegt.

Der wasserfilihrende Graben auf der Parzelle 566/5 ist bis auf
wenige Meter verrohrt.



Die Wiederherstellung der natiirlichen Verhdltnisse, die zwar im
allgemeinen anzustreben ist, ist in diesem speziellen Fall in
anbetracht des enormen bautechnischen und organisatorischen
aufwandes aus okonomischen Griimdem nicht gerechtfertigt, zumal der
Abfluf bei Trockenwetter nahezu bedeutungslos ist und mit enem
offenen Profil die umweltrelevanten Belange nmehr benachteiligt als
bevorteilt werden.

Ursache filir die dort z. Z. vorhandenen AbfluBverhdltnisse ist u.
a. auch, daf dem Gewasser durch die Bebauung im Stadtteil
WeiBenborn und damit verbundenem Anschluf an die Kanalisation ein
grofer Teil des natdrlichen Einzugsgebietes entzcgen wurde.

Schluffolgernd kann das AbfluBsystem im derzeitigen Zustand
belassen und der Abfluf im Gewerbegebiet in einem geschlossenen
Profil gestaltet werden. ,

5. Auswirkungen auf die Umgebung

An der Franz-Mehring-StraBe befinden sich Wohnhduser, die
von den Auswirkungen des Vorhabens beriihrt sein kénnten.
Dieserhalb wurde ein Immissionsschutzgutachten in Auftrag
gegeben, das dieser Begriindung als Anlage 1 beigefiigt ist.
Aus diesem Gutachten ergibt sich, dab eine Stérung der
Wohnruhe sowie eine cesundheitsbeeintrichtigung durch das
Vorhaben nicht zu befiirchten sind, sofern die dort vorge-
sehenen MaBgaben eingehalten werden. Deren Einhaltung ist
sichergestellt. Eine Abwagung der &ffentlichen gegen die
privaten Belange ist deshalb nicht erforderlich.

Weitere hier zu bericksichtigende Grundstiicksnutzungen. in
der Nachbarschaft sind s&mtlich gewerblicher oder in-
dustrieller Art, so daB es nicht zu negativen Auswirkungen
insoweit kommen kann. Das Gebiet ist durch den vorhandenen
erheblichen StraBenverkehr auf der Leipziger StraBe, der
Schubertstrafe und den Eisenbahnverkehr auf den westlich
gelegenen Gleisanlagen erheblich vorbelastet.

Auch die Interessen der arbeitenden Bevdlkerung werden nicht
negativ berthrt. Im Gegenteil werden zusdtzliche moderne
Arbeitspléatze geschaffen, bei denen allen Anforderungen an
gesunde Arbeitsstatten entsprochen ist.

3. Altlasten -

7ur Abschatzung von méglichen Gefihrdungen, hervorgerufen durch
Altlasten der ehemaligen Teerfabrikation, wurde ein Ingenieurbiro
beauftragt, Eintrége, Art und Orte von umweltrelevanten bzw.
wassergefdhrdenden Stoffen in dem Untergrund zu ermitteln.

Ein weiterer Teil der Aufgabe bestand darin, Sanierungsmdglich-
keiten vorzuschlagen und deren Kosten anzugeben.




Das zur Bebauung vorgesehene Geldnde befindet sich in 2wickau,
Bereich Leipziger StraBe, GudrunstraBe, SchubertstraBe. Westlich
davon befindet sich eien Kraftstoffspedition. Hier befand sich in
der Vergangenheit eine Teerfabrik; davon und von spdterer Nutzung
herrihrend standen Hallen und Fabrikationsgebidude. Die Gelinde-
befestigung bestand aus Schwarzdecken und Betonplatten.

In Auswertung der Ergebnisse des vorliegenden Gutachtens besteht
fiir das geplante Baugeldnde dringender Sanierungsbedarf, um einen
weiteren Austrag von Schadstoffen zu verhindern. Dieser
konzentriert sich auf folgende Bereiche:

- Kontaminiationsherde bei altem Kellerraum und ehemaligem Tank

— PAK und schwermetallverunreinigte oberflidchennahe Bereiche auf
gesamtem Gelédnde

~ PAK kontaminierte Zone im wasserfithrenden Schotter.

Dabel ist der zweiten Variante der vorgeschlagenen Sanierungs-
méglichkeiten der Gutachterfima (Bodenaustausch) der Vorzug zu

geben.
Dies ergibt sich zu einen aus dem relativ hoch anstehenden

Grundwasser, zum anderen aus der geplanten Nutzung des Glindes und
zum dritten aus der Ortlichen N&he zur weiteren Wohnbebauung in
der GudrunstraBe. Die Sanierung ist aufgrund der spezifischen
Gefdhrdung durch eine autorisierte, auf diese Art der Sanierungs-
notwendigkeiten spezielisierte Fachfirma, zu realisieren.

Vertiefte Informationen liefert das vorgenannte Gutachten der EUL
GmbH -

4. Bodenordnende MaRnahmen

Eine Grenzregelung oder eine Umlegqung sind nicht erforder-
lich. Die Grundeigentumsverh&dltnisse sind bereits weitgehend
privatrechtlich geregelt. Soweit Regelungen noch ausstehen,
werden sie bis zur BeschluBfassung lUber die Satzung iliber den
Vorhaben~ und ErschlieBungsplan erfolgt sein.

5. Kosten und deren Finanzierung

Entstehende Kosten werden vollstindig von den Investoren
getragen. Der Stadt Zwickau entstehen keine Kosten. Soweit
die Kosten nicht von den Investoren vorgelegt werden, kédnnen
sie Uber ErschlieBfungs-, Kanalbau- und StraBenbaubeitrige
erhoben werden.

Korschenbroich, den 29. Mai 1991

Der Investor JAN
/W






3

. | |
Aecclertecey ALl gee I” 0. 02,93

& mm@ﬁfz@%ber eine vdrgenommenéiBerichtigung?in.de;
Begriindung zum. Vorhaben- und ErschlieBungsplan Leipziger-
strafle/SchubertstraBe Allkauf-FAMOS ~

Punkt I Riumlicher Geltungsbereich,.Plangebiet

dritter Anstrich: 770 qm Flidche der Kleingartenanlage
ist falsch, die korrekte Angabe lautet
4361,5 gm. . : )

Die Originaldokumente des Planverfassers beziiglich der
Korrektur sind in der Genehmigungsakte archiviert.
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