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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 015 B der Stadt Zwickau
flr das Gebiet Bahnhofsvorstadt zwischen Werdauer
Strale / BrunnenstraRe / Helene-Heymann-Strale /
Robert-Blum-StraRe

02. Marz 1998



1.1

1.3

Rahmenbedingungen

Lage des Planungsgebietes

Das ca. 2,0 ha grofe Planungsgebiet liegt im f&rmlich festgelegten Sanierungsgebiet
"Bahnhofsvorstadt" in Zwickau, welches dem Stadtzentrum westlich vergelagert ist.

Im Norden grenzt das Planungsgebiet an die \Werdauer StraRe, im Osten an die
Brunnenstralle, im Slden an die Helene-Heymann-StraRe und im Westen an die Robert-
Blum-Strae. Die das Planungsgebiet umschlieRenden StraRen sind nicht Bestandteil des

Geltungsbereiches.

Das Planungsgebiet grenzt an zwei in Aufstellung befindliche Bebauungspléne:

Im Stiden an den Bebauungsplan 015 C und im Westen an Bebauungsplan 015 D.

Das Planungsgebiet weist ein Gefélle in nordsidlicher Richtung auf.

Aussagen des Flichennutzungsplanes

Das Planungsgebiet ist im 3. Konzept zum Entwurf des Fl&chennutzungsplanes der Stadt
Zwickau als Sanierungsgebiet dargestelit. In esiner spéteren Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes ist beabsichtigt, die Fldchen entlang der Werdauer Strale sowie das
Grundstlick Robert-Blum-Strae 40 (Flurst 1006 h, Gem. Zwickau) als Mischgebiet, die
restlichen Fléachen als allgemeines \Wohngebiet darzustellen.

Entlang des Marienthaler Baches ist ein begleitender Griinzug dargestelit.

Der Bebauungsplan befindet sich mit Ausnahme der Fldchen, die als Fldchen fir
Gemeinbedarf ausgewiesen wurden, in Ubereinstimmung mit den Aussagen der
Flachennutzungsplanung. Die Abweichungen (Flachen fir Gemeinbedar) stehen der
beabsichtigten Entwicklung des Gebietes und den kiinftigen Darstellungen des
Flachennuizungspianes sowie dessen Zielen und Zwecken nicht entgegen. Die Planung flgt
sich hinsichtlich der relevanten Belange in das Stadtplanungskonzept ein.

Es ist stddtebauliches Ziel der Stadt Zwickau, den Bereich der Bahnhofsverstadt neu zu
ordnen und zu einem attraktiven Wohnstandort mit ausreichendem, wohnungsnahem
Angebot an Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungen zu entwickeln.

Baurechtliche Voraussetzungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte gem. §8 2 und 8 BauGRB laut BeschiuR der
Stadtverordneten der Stadt Zwickau am 27.02.1992 - BeschluRnummer 365 / 2.

Begriindet wurde die Aufstellung gem. § 1 Abs. 3 BauGB mit den vor 198¢ snistandenen
groften Abbruchflachen, die der geordneten stadtebaulichen Entwicklung entgegen standen
und nur durch die Aufstellung sines Bebauungsplanes der beabsichtigten Nutzung zugeflihrt
werden konnten. Weiterhin wurde mit dem AufstellungsbeschluR das Ziel verfolgt, eine
Rechtsgrundlage zu schaffen, um verfahrensseitige Investitionshemmnisse auszuschlieRen.

Entsprechend der zentrumsnahen Lage ist eine Entwicklung angestrebt, die einerseits den
Wohnwert der bestehenden Bebauung erhdht und anderarseits durch BauliickenschlieBung



zur Deckung des Wohnbedarfs dienen soll. Angesichts der schiechten Nahversorgungslage
in Teilen der Bahnhofsvorstadt wird eine multifunktionale Nutzung angestrebt, die neben
Wohnungen, kleinteiligem Einzelhandel, Praxen und Dienstleistungsunternehmen vorsieht,
Dartiber hinaus soll mit der Festsetzung von Fléachen fiir Gemeinbedarf der Unterversorgung
mit betreutem Wohnen (Altenwohnheim) und seniorengerechtem Servicewohnen

(Alteﬁpflegeheim) entgegengewirkt werden.

1.4 Altlastenverdachtsflachen

2.1,

- Flurstlick 1006 g, Gemarkung Zwickau, Werdauer Strafle 21

Eine Historische Erkundung vom 11.01.1996 ergab, daR sich auf dem o.g. Grundstiick
von ca. 1948 bis ca. 1974 die Firma PARASIN - Neuzeitliches Institut fir
Schédlingsbekdmpfung befand. Nach diesem Zeitraum fand dort keine gewerbliche

Nutzung mehr statt.

Die flr die Verdachtsfldche durchgefithrten Recherchen begriinden keinen weiteren
Untersuchungsbedarf. Es mu® jedoch im Rahmen wvon Abbruch- und
Neubaumafnahmen auf organoleptische Auffélligkeiten bei der Bausubstanz bzw. im
Boden geachtet werden. Diese sind gem&R § 10 Abs. 3 Erstes Gesetz zur
Abfallwirtschaft und zum Bodenschutz im Freistaat Sachsen (EGAB) dem Umweltamt

anzuzeigen.
- Flurstlick 1006 f, Gemarkung Zwickau, Werdauer Stralze 23

In der o.g. Historischen Erkundung zur Werdauer Strale 21 wird ausgesagt, daf sich
weitere Lagerschuppen der Firma PARASIN auch im Keller des Hinterhauses
Werdauer Stralke 23 befanden. Auch hier besteht kein weiterer Untersuchungsbedarf.
Es muf jedoch im Rahmen von Abbruch- und NeubaumaRnahmen auf organoleptische
Auffalligkeiten bei der Bausubstanz bzw. im Boden geachtet werden. Diese sind gemag
§ 10 Abs. 3 Erstes Gesetz zur Abfallwirtschaft und zum Bodenschutz im Freistaat

Sachsen (EGAB) dem Umweltamt anzuzeigen.

Ziel und Zweck der Planung

Planungsgrundsitze

Dominierend flr das Plangebiet ist entlang der Werdauer Strale eine mischgebietstypische
Nutzung, die einen beachtlichen Anteili an Wohnungen enthélt. Sidlich des Marienthaler
Bachs ist eine reine Wohnnutzung anzutreffen. Durch entsprechende planungsrechtliche
Festsetzungen, insbesondere Nutzungseinschrédnkungen gem. § 1 Abs. 5 BauNVO, sowie
durch Traufhéhenanpassung und Baufluchtibernahme entlang der Robert-Blum-Stralte und
der Helene-Heymann-Stralle filigt sich die beabsichtigte straRenbegleitende Bebauung
nahtlos in die bestehende Bebauung bzw. die Strukturen in der Nachbarschait ein.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die Realisierung eines Altenpflege- und eines Altenwohnheimes im
Blockinnenbereich geschaffen. Weiterhin wird der Bestand an Wohngeb&duden rechtlich
festgeschrieben. Den Anforderungen des Denkmal- und Naturschutzes wird in besonderer
Weise Rechnung getragen. Alle denkmalgeschiitzien oder erhaltenswiirdigen Gebaude
wurden in der Planung bertcksichtigt. Der Marienthaler Bach soll sanjert werden. Im Rahmen
der grinordnerischen Festsetzungen wurde die, unter Beachtung der geplanten Bebauung,
optimale Gringestaltung flr das Plangebiet festgesetzt. Die wasserrechtliche Genehmigung
geméal § 31 Wasserhaushaltsgesetz zur Sanierung des Marienthaler Bachs zwischen



2.2.

Robert-Blum-StraRe und BrunnenstraRe auf einer Lange von ca. 140 m wurde mittlerweile
erteilt. Bestandteil der Genehmigung ist auch die Uberbauung des Gewéssers mit einem
Gebéaude (Altenwohnheim). Der parallel zum Wasserlauf verlaufende Rad- und Fulweg
besitzt im Bereich der Uberbauung eine lichte H6he von 3,5 m und ist somit durchgéngig

befahrbar.

Ferner dient der Bebauungsplan der Sicherung und Durchsetzung der Ziele der Sanierung
sowie  stddtebaulicher Planungsziele, im  Sinne der Nutzung  vorhandener
Infrastruktureinrichtungen bzw. der Revitalisierung bestehender Brachflachen.

Planungskonzept

Es ist vorgesehen, die mit Durchbriichen und erheblichen Liicken versehene
Blockrandbebauung weitgehend wiederherzustellen und im Bereich der ehemaligen,
gewerblichen Nutzung im Blockinnenraum Gemeinbedarfseinrichtungen in Form von
Alteneinrichtungen mit entsprechendem Dienstleistungsangebot zu errichten.

Weiteres Ziel des Plankonzeptes ist es, die gebietstypische Mischung von Wohnen und
Arbeiten im Plangebiet zu erhalten. Diese Mischnutzung ist noch heute in der
Bahnhofsvorstadt anzutreffen und entspricht der Eigenart des Gebietes. Sie wird innerhalb
des Planungsgebietes entlang der Werdauer Strale durch Festsetzung gesichert.

Im Gegensatz zur ehemaligen, gewerblich genutzten Blockinnenraumbebauung, sieht das
(Sanierungs-) Planungskonzept die Freilegung des Marienthaler Baches und die Errichtung
von betreuten Altenwohnungen sowie eines Altenpflegeheimes vor. Die Griinflichen sollen
weitestgehend die Funktion von wohnungsnahen Erholungsbereichen (bernehmen. Auf der
Grundlage von verschiedenen Bebauungsvarianten, hat sich die Stadt Zwickau fir die
vorliegende Bebauungsform entschieden. Bedarfsbezogene, in abseshbarer Zeit zu
verwirklichende Alternativen ergaben sich gegentiber dem vorliegenden Konzept nicht. Es
handelt sich um eine fiir diesen zentrumsnahen Standort stadtebaulich sinnvelle L&sung,
deren zeitliche Verwirklichung konkret in Aussicht steht.

Die neue Bebauung wurde so angeordnet, dal der Charakter der bestehenden Blockrander
in weiten Teilen erhaiten bleibt bzw. wieder erg&nzt werden kann. Da ein dringender Bedarf
an Alteneinrichtungen in Zwickau vorliegt, wurden wsite Fldchen des Blockinnenraumes
sozialen Zwecken dienenden Einrichtungen und Gebduden (Altenwohn- und
Altenpflegeheim) vorbehalten. Die hier festgesetzte Bebauung dient vorrangig sozialen
Zwecken oder ist funktional fiir die vorgesehene Nutzung notwendig.

Die noch bestehenden Hauptgebdude am Blockrand wurden in ihrem Besiand festge-
schrieben. Die Nebengebdude im Innenbereich des Blocks werden, um Fldchen fir die
Errichtung der Alteneinrichtungen zu schaffen, bis auf ein Gebdude abgebrochen.

Der ruhende Verkehr soll im Bereich der Neubebauung in erster Linie in Tiefgaragen
untergebracht werden. Der Stellplatzbedarf des Bestandes soll {iber dffentliche Parkplétze
im verkehrsberuhigten Bereich gedeckt werden. Weitere Stellpldtze sollen dem
Bebauungsplangebiet benachbart in einem geplanten Parkhaus an der Sciegel- Ecke
Robert-Blum-StralRe realisiert werden.



2.3. Art und MaB der Nutzung

Das Planungsgebiet wird entsprechend der vorhandenen Nutzungen im Bereich der
Werdauer Strale ais Mischgebiet und ansonsten als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Bebauung sieht eine durchschnittliche bauliche Dichte mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von ~0,4 und einer GeschofRfldchenzahl (GFZ) von ~1,9 vor. Der Bereich nérdlich des
Marienthaler Bachs weist eine durchschnittliche GRZ von ~0,5 und eine GFZ von ~2.1 der
stidliche eine durchschnittliche GRZ von ~0,4 und eine GFZ von ~1.5 auf.

Als Mal der baulichen Nutzung wurde fiir die Neubebauung eine GRZ von 0.3 - 0,9 und eine
GFZvon 0,9 - 2,9 festgesetzt.

Die Uberschreitung der baulichen Dichte ergibt sich aus der vorhandenen Bebauung und der
vorgesehenen Blockrandbebauung sowie den vorhandenen GrundstlicksgroRen. Da es ein
wesentliches Ziel der Sanierung ist, die Blockrandbebauung zu erhalten bzw.
wiederherzustellen, sind Uberschreitungen des nach BauNVO zuldssigen Mafes der
baulichen Nutzung erforderlich. Bei der Neubebauung rechtfertigt sich die Uberschreitung
des MaRes der baulichen Nutzung erstens durch den dringenden Bedarf eines
Altenpflegeheimes und betreuter Altenwohnungen in Zwickau, zweitens durch die historisch
vorgegebene besondere stddtebauliche Situation, die im Bereich der Bahnhofsvorstadt
erhalten werden soll. Ein weiterer besonderer stidtebaulicher Grund, der die bauliche Dichte
im Planungsgebiet erfordert, ist in der stadtstrukturellen Lage innerhalb des Stadtgebietes
von Zwickau und in der verkehrlichen ErschlieBung der Fldche zu sehen. Das
Planungsgebiet liegt in fuRldufiger Entfernung zum Stadtzentrum, Busbahnhof und
Hauptbahnhof sind ebenso fuRldufig zu erreichen. Eine effiziente Nutzung dieser
Standortpotentiale ist aus Sicht der Entwicklung der Gesamtsiadt geboten.

Der Ausschiuf der sonst gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und
Nr. 8 (Vergniigungsstétten) zuldssigen Nutzungen ist notwendig, um die Ziele der Sanierung
Zu erreichen.

Gartenbaubetriebe sind ihrem Wesen nach flichenintensive Betriebe, die dem Gebiets-
charakter widersprechen. Aufgrund der erfolgten Aufgabe eines dort anséssigen Betriebs
wurde eine groRe Fldche frei, die jetzt einer Wohnnutzung (Altenbetreutes Wohnen)
zugefihrt werden soll. Die erneute Ansiedlung eines Betriebs wiirde dies unmoéglich machen.

Die Kontaminierung des Bodens I&Rt die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben nur bedingt zu.
Da bei einer Inbetriebnahme eines Gartenbaubetriebes der Anbau von Nutzpflanzen nicht
ausgeschlossen werden kann, ist im Sinne der Flrsorgepflicht die Nutzung generell zu

untersagen.

Tankstellen kdnnen aufgrund ihrer Emissionen in einem Gebiet mit Uberwiegender
Wohnnutzung nicht zugelassen werden, da sie die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevéikerung nicht erfiiilen.

Im Planungsgebiet ist eine Blockrandbebauung vorherrschend. Tankstellen sind aufgrund
ihres Raumbedarfs und den technischen Anforderungen in eine Blockrandbebauung nicht zu

integrieren.

Vergnligungsstétten sind gebietsfremde Nutzungen und deshalb auszuschliefzn. Das
Planungsgebiet  wird  Uberwiegend  durch Wohnbebauung  geprdgt.  weshalb
Vergnugungsstdtten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO ohnehin unzul&ssig sind.



2.4.

2.5,

2.8.

Verkehr

Die Erschliefung des Planungsgebietes erfolgt (ber das bestehende Strallennetz. Die
Helene-Heymann-StraRe, BrunnenstraRe und Robert-Blum-Strake sollen in verkehrs-
beruhigte Bereiche umgewandelt werden. Wobei die Festlegung und Gestaltung einem
spateren Verkehrsentwicklungskonzept fiir die gesamte Bahnhofsvorstadt bzw. ginem
spéateren Gestaltungskonzept vorbehalten bleibt.

Entlang des Marienthaler Baches wird ein FuR- und Radweg geschaffen. welcher die
Verbindung zwischen der Innenstadt und Marienthal herstellen soll. Im Plangebiet wird dieser
Weg, durch Anlage einer neuen Wegetrasse, abseits der KraftfahrstralRen. parallel zum

Marienthaler Bach geflihrt.

Das Wegerecht zwischen dem Fuweg entlang des Marienthaler Baches und der Helene-
Heymann-Stralte ist erforderlich, um die Durchléssigkeit der Blockinnenbereiche zu sichern,
Dies ist ein Sanierungsziel, das in allen angrenzenden Blécken ebenfalls durch Bebauungs-
plane Verwirklichung finden soll. Weitere Wegerechte gewshrleisten den Zugang zu privaten
Garagen und Stellflichen. Von der BrunnenstraRe aus wird mittels Wegerecht die Zufahrt
der Feuerwehr in den Blockinnenbereich gesichert. Dies ist erforderlich, um die
Anleiterbarkeit der Neubebauung sowie die der Riickseite des Bestandes zu ermaglichen.

Ent- und Versorgung

Die Schmutzwasserientsorgung) erfolgt Uber die vorhandene zentrale Kanalisation der
Wasserwerke GmbH Zwickau.

Das Gebiet wird von der Elektrizitts- und Fernwarmeversorgung Zwickau GmbH mit Strom
versorgt. Voraussetzungen flr eine Versorgung des Plangebietes mit Fernwérme fur
Raumheizung und Gebrauchswasserbereitung sind gegeben, da das Gebiet
fernwarmetechnisch durch entsprechende Leitungsrohre erschiossen ist.

Auch fur die Versorgung mit Erdgas stehen ausreichende Kapazitdten flr die vorgesehene
Neubebauung zur Verfligung.

H (3 v el Aol A raracm b adia ot a Tl
Die Mu!!beseit;gung ercigt durcn die Umweltdienste Zwickau.

Schutz vor schidlichen Umwelteinfliissen

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden entlang der Werdauer-,
Robert-Blum-, Helene-Heymann- und Brunnenstrale in den gekennzeichneten Bereichen
Malinahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinfliissen festgeschrieben. Auf Grundlage
des Schallgutachten vom 11.12.1995 (Stadtverwaitung Zwickau, Umweltamt) werden Fenster
der Schallschutzklassen 1 - 3 nach VDI 2719 "Schalldédmmung von Fenstern und deren

Zusatzeinrichtungen" festgesetzt.

Weiterhin werden Aussagen zu Vorkehrungen getroffen, die zum Schutze vor schadlichen
Einflissen, hervorgerufen durch die Kontamination des Bodens mit Schwermetallen,

erforderlich sind.



5.1

Grunordnung und Landschaftspflege

Entsprechend den Zielen der Sanierung werden in den Blockinnenrdumen Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die
Okologisch wertvollen B&ume sollen weitgehend erhalten werden. Bdume, deren Erhait nach
Mallgabe der geplanten Bebauung nicht méglich ist, werden durch Neupflanzungen
kompensiert. Um einen mdglichst hohen Griinanteil in den Blockinnenrdumen zu erreichen,
wurde die Begriinung der Fassaden in einem Anteil von mindestens 15 % ebenso wie die
Begrlinung der Flachd&cher vorgeschrieben. Die textlichen Festsetzungen zur Griinordnung
enthalten eine Artenliste einheimischer bzw. einheimisch gewordener Gehélz- Strauch- und

Pflanzenarten.

Einem mdglichst weitgehenden &kologischen Ausgleich dient auch der Hinweis, dalz flr
gebaudebewohnende Fledermduse und V&gel Nistgelegenheiten zu schaffen sind.

Flachenbilanz

Die Flachen im Geltungsbereich verteilen sich wie folgt:

Bruttobauland 2,0 ha 100 %
davon Nettobauland 1,5 ha 75 %

offentl. Griinfldche 0,25 ha 12,5 %

Verkehrsfldchen 0,25 ha 12,5 %

Das Nettobauland gliedert sich wie foigt:

Nettobauland 1,5 ha 100 %
davon  Gemeinbedarf 0,6 ha 40 %
allgemeines Wohngebiet 0,4 ha 33,4 %

Mischgebiet 0,4 ha 26,6 %

Realisierung

Bodenordnerische MaRnahmen

Im gesamten Planungsgebiet sind weitreichende bodenordnerische MaRnahmen arforderlich.
Um Investitionen im gréReren Zusammenhang zu ermdglichen, ist es erforderlich. Flurstiicke
zusammenzufassen. Im Bereich der bestehenden Geb&ude ist es erforderlich, die
Kommunwande eindeutig einer Flurnummer zuzuordnen.



5.2 Abbruchgebot

Ein wesentliches Ziel der Sanierung ist es, die Blockinnenrdume zu entkernen. Es wird das
Ziel verfolgt, die Griinstrukturen der Bahnhofsvorstadt zu verbessern und den Bewohnern -
wohnungsnahe Erholungsbereiche zu schaffen.

Weiterhin dient die Entkernung der Blockinnenrdume und die R&umung der ehemals
gewerblich genutzten Fldchen der Schaffung geeigneter Baufldchen fiir Einrichtungen und

Anlagen des Gemeinbedarfs.

Zwickau, den 02. Marz 1998 Chemnitz, den 02. Marz 1998

Planfertiger
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Stadt Zwickau, Stadtplanungsamt TWS, J.-H. Gehie/ Projekileiter



