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Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stagiplanung - stadiebau (Stadt = Raum, ab 01.02.189¢:)

Kramer & Partner Planungsgeselischaft mbH (ab 01.10.1286)
geédnden: 15.07.1857
gednderl: 12,12,1857

A GRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Aligemeine Grundlagen

Rechtliche Grundlagen
Fléchennutzungsplan (FNP)

Der FNP der Stadt Zwickau befindet sich z.Zt. in Aufstellung und wird in seinen
Darstellungen mit dem Bebauungsplan in Ubereinstimmung gebracht.

Baugesetzbuch (BauGB)

Grundlage fUr den Bebauungsplan ist das Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. |, S. 2253), zuletzt geéndert durch
Art. 1 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. 04.

1283 (BGBI. |, S. 466).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Es gilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(3GBI. I, S.132).

Planzeichenverordnung (PlanZVO)
Fir die Darstellung des Planinhaltes gilt die PlanZVvO vom 18.12.1990 (BGBI. |,
S. 58).

Séchsische Bauordnung (S&chsBO)

Es gilt die SachsBO in der Fassung vom 26.07.1994 (SachsGVBI 11994 S.
401, zuletzt geédndert am 28.03.1996)

Grenzen des Geltungshbereiches

GemaR AufstellungsbeschiuR zum Bebauungsplan umfalt der Geltungsbereich
das Gebiet in den Grenzen zwischen

- OsterwejhstraRe - Hauptmarkt

- Poetenweg — Gewandhausstrale

— Bosestrale - Innere Schneeberger StraRe
- KreisigstraRe — Dr.-Friedrichs-Ring (Sudteil)
— Dr.-Friedrichs-Ring (Nordteil) — TeichstraRe

- Leipziger StraRe (bis Bosestralle) — HumboldtstralRe

- Alter Steinweg — Crimmitschauer StraRe
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Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung
vielhaber stadiplanung - stadtebau (Stadt ~ Raum, ab 01.02.10386)
Kramer & Panner Planungsgesellschaft mbH (ab 01.10.1296)
geandert: 15.07 1887
geanden: 12,12.1887
Ein weiterer PlanungsaniaR ist die Fixierung der Trassenfuhrung far die Stra-

Renbahnlinie nach Zwickau-Planitz, deren erster Abschnitt das Stadtzentrum
durchqueren soll.

Einfacher Bebauungsplan

Das BauGB schreibt an keiner Stelle einen bestimmten Mindestinhalt von Be-
pauungsplanen vor. Es obliegt jeweils dem Ermessen der Gemeinde, die fir
die siadtebauliche Entwicklung und Ordnung nach ihrer planerischen Konzep-
tion erforderlichen Festsetzungen in einem Bebauungsplan zu treffen.

Die Rechtslage beim einfachen Bebauungsplan stellt § 30 Abs. 2 BauGB aus-
dricklich klar. Soweit keine Festsetzungen getroffen werden, greifen die Be-

stimmungen der §§ 34 oder 35 BauGB.

A

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 046 umfaRt Uberwiegend be-
baute Bereiche im Zentrum und im westlichen bzw. nordwestlichen Anschiuf
daran. Fur die Steuerung der stadtebaulichen Entwickiung gilt es, lediglich
Festsetzungen hinsichtlich der geplanten Nutzungsverteilung und zur Siche-
rung der Nutzungsvielfalt zu treffen. Alle anderen fur die Zulassigkeit von Vor-
haben maRgeblichen Rahmenbedingungen ergeben sich im planungsrechtli-
chen Sinne aus der Eigenart der naheren Umgebung (EinflUgungsgebot nach
§ 34 BauGB) und den Bestimmungen der S&chsBO. :

Eine Bestimmung des zuldssigen Nutzungsspektrums durch Wah! der Bauge-
biete nach BauNVO sowie durch horizontale und vertikale Gliederung dieser
Baugebiete ermoglicht eine geordnste stadtebauliche Entwicklung, ohne dal
ilr jedes einzelne Grundstlck das kinftige MaR der baulichen Nutzung und die
Uberbaubare Grundstlcksflache ermittelt und im Bebauungsplan festgesetzt

wird.

In einer Zeit, in der taglich neue Uberlegungen und Investitionsabsichten ge-
auBert werden, erdffnet sich so mit dem einfachen Bebauungsplan und dem
Inhalt des § 34 BauGB ein im Rahmen dieser Bestimmungen flexibler Beurtei-

lungsspielraum flr beantragte Vorhaben. Damit wird den qualitativen Anforde-
rungen, wie sie § 1 BauGB an die Bauleitplane stellt, Genuge getan.
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1.1.

Flanungsgruppe Stadt- und Raumplanung

viethaber stadtplanung - stadtebau (Stadt = Raum, ab 01.02.1996:)

Kramer & Partner Planungsgeselischaft mbH (ab 01.10.1996)
geandert: 15.07.1997
gedndert: 12.12,1997

Abwédgungsgrundlagen

Nutzungsverteilung

Bestandsaufnahme / Vorgehensweise
Die Bestandsaufnahmen wurden im wesentlichen am 10.03.1992, am

-

11.08.1892, am 07.12.1982 und am 09.10.1896 fir den neu hinzugekommenen
Teilbereich durchgefihrt. '

im Laufe der weiteren Arbeiten wurden die Daten, soweit bekannt, aktualisiert:
Anhand eines Erhebungsbogens wurde flr jedes Gebaude im Untersuchungs-
gsbiet geschoBweise die Nutzung ermittelt. Die Ermittiung der ErdgeschoR-
nuizungen war mittels Ortsbesichtigungen sowie Befragungen von Hausbe-
wohnern in der Regel problemlos méglich. Fur die Aufnahme der Oberge-
scholnutzungen war grundsétzlich der Zutritt zu dem Gebaude notwendig. Die
jeweiligen Nutzungen wurden anhand der Klingelschilder bzw. eventuell vor-
handener Firmenschilder oder ebenfalls nach Befragung ermittelt.

Nebengebaude wurden insoweit berlicksichtigt, als in ihnen erkennbar dauer-
hait eine Nutzung ausgelbt wurde und diese Nutzung fir das Quartier, minde-
stens aber fUr das Grundstlck mitpragend war. Dies ist zum Beispiel bei Ge-
b&uden mit mehreren Garagen oder bei Nebengeb&uden, in denen eine Lager-
oder Produktionsnutzung ausgelbt wird, der Fall.

Die detailliert aufgenommenen Nutzungsarten wurden zur zweckmaRigeren
Bearbeitung zu folgenden Nutzungsgruppen zusammengefalt;

- Wohnen

- Einzelhandel

- Produktion

- Dienstleistung

- Hotels und Gaststatten

- Vergnigungsstatten

- Gffentliche Einrichtungen
- Leerstand

- sonstige Nutzungen

Fir jedes Geb&ude im Untersuchungsgebiet sind die festgestellten Nutzungen
in Bestandsplénen dokumentiert.
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Planungsgruppe Stadi- und Raumplanung

vielhaber stadiplanung - stagiebau (Stadt -~ Raum, ab 01.02.18887)

Kramer & Partner Planungsgeselischaft mbH (ab 01.10.1995)
geandert. 15.07.1957
gedndert: 12.12,1987

1.2. Bestandsaufnahme /Ergebnisse

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme lassen sich hinsichtlich der einzelnen
Nuizungsgruppen und ihrer Verteilung wie folgt zusammenfassen:

Wohnen

Im gesamten Untersuchungsgebiet wird gewohnt. Hinsichtlich der Verteilung
sind grob drei Bereiche zu unterscheiden:

1. Die Quartiere zwischen Georgenplatz und Osterweihstrale sind bis auf die
Schule und die ehemalige orthopadische Klinik fast ausschlieRlich dem

Wohnen vorbehalten.

2. Die Quartiere zwischen Georgenplatz und Dr.-Friedrichs-Ring stellen einen
Ubergangsbereich dar. In den Obergeschossen wird auch hier noch tber-
wiegend gewohnt, allerdings schon it Dienstleistungsnutzungen durch-

setzt.

3. Der Bereich innerhalb der ehemaligen Wallanlagen bis zur Gewandhaus-
stralle / Alter Steinweg ist hinsichtlich seiner Nutzungsstruktur wesentlich
heterogener. Das Wohnen ist fast ausschlieRlich auf die Obergeschosse be-
schrankt. Vereinzelt sind ganze Gebaude durch andere Nutzungen besetzt.

4. In den Quartieren zwischen Schumannstrae und Teichstralle ist das Woh-
nen auf zwei Gebaude beschrankt. Hier dominieren Einrichtungen fur den
Gemeindebedarf sowie Dienstleistungsnutzungen.

Da es sich bei dem Untersuchungsgebiet um das Zentrum mit angrenzenden
Bersichen handelt, ist diese Verteilung nicht ungewshnlich. Auffallig ist jedoch
der insgesamt hohe Anteil der Wohnnutzung. Dies ist eine Qualitat, die in ver-
gleichbaren GroRstadten in den alten Bundesiandern vielfach leider abhanden
gekommen ist, weil die Marktprozesse und mit lhnen die Verdrédngung der
Wohnnutzung zugunsten rentablerer Nutzungen (Bros, Einzelhandel, etc.)

ungebremst zum Zuge gekommen sind.
Einzethandel

Die Einzelhandelsnutzung ist naturgemaR (mit Ausnahme von Kaufhdusern)
Uberwiegend in den ErdgeschoRzonen zu finden. Sie konzentriert sich in den
FuBgéngerzonen und den dort hinfihrenden FahrstraRen. Es handelt sich um

Uberwiegend kleinteilige Strukturen.
Produktion

Die unter diesem Begriff zusammengefaRten Betriebe sind im gesamten Unter-
suchungsgebiet nur vereinzelt zu finden. Eine Auslagerung aufgrund von Sté-
rungen fir das Wohnumfeld ist lediglich far zwei Betriebe im Poetenweg anzu-
-streben (Verpackungsmittelbetrieb und Brennstoffhandel).

Bei den Ubrigen gewerblichen Nutzungen handelt es sich meist um Kleinteilige
Handwerksbetriebe, die sich ohne Probleme in ihre Nachbarschaft integrieren.
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Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung .

vielhaber stadiplanung - stédiebau (Stadt + Raum, ab 01.02.189¢6:)

Kramer & Partner Planungsgesellschatt mbH (ab 01.10.1995)
gedndert: 15.07.1957
geandert: 12.12.1997

Dienstleistung

Die tertiaren Nutzungen verteilen sich im wesentlichen auf die Quartiere dstlich
und stdlich des Georgenplatzes. Eine Schwerpunktbildung ist nicht festzustel-
len. Vielmehr scheint es so zu sein, daR frei werdende Flachen belegt werden,
wo immer sie sich bieten. Dies ist ein Indiz daflr, daR der tertiare Sektor, ins-
besondere im Bereich der publikumsorientierten Blronutzung, in Zwickau bis-
lang unterreprasentiert ist. Hier wird es in Zukunft sicherlich Zuwéchse geben,
die ihren Flachenbedarf entweder auf Kosten anderer Nutzungen (Wohnen!) im
Bestand oder durch Neubau befriedigen werden.

Hotels und Gaststatten

Diese, dem Wesen nach zu den Dienstleistungen gehérenden Nutzun-
gen, werden aufgrund ihrer besonderen Bedeutung fir die Attraktivitat einer In-
nenstadt gesondert aufgeflihrt. Vor allem Gaststatten und Restaurants aber
auch Cafés, Bistros und andere freizeitorientierte Angebote sind notwendige

Folgeeinrichtungen der Handels-, Dienstleistungs- und Freizeitfunktionen der

Innenstadt eines Oberzentrums.
Vergniigungsstitten

Vergntgungsstéatten gibt es im Untersuchungsgebiet (zum Zeitpunkt der Be-
standsaufnahme) lediglich in Form von Nachtbars im Quartier 17 und 25. Pro-
blematische Einrichtungen wie Spielhallen oder Bars aus dem Rotlichtmilieu
gibt es bislang nicht. Da von solchen Einrichtungen zumeist negative Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft ausgehen, massen hierflr vertrégliche Standorte

benannt werden.

Im Untersuchungsgebiet sind derart problematische Vergnlgungsstatten aus
den genannten Grinden nicht erwiinscht. Im Stadtgebiet kann aber auf beste-
hende Gewerbegebiete verwiesen werden, wo derartige Einrichtungen aus-

nahmsweise zuléssig sind.
Offentliche Einrichtungen

Das Zentrum einer GroRstadt ist der klassische Standort fir wichtige ¢ffentliche
Einrichtungen. Im Untersuchungsgebiet ansassig ist bspw. die Stadtverwaltung
mit dem Rathaus in bevorzugter Lage am Hauptmarkt sowie mit einzelnen,
Uber die Innenstadt verteilten Amtern. An weiteren wichtigen Einrichtungen
sind das Land- und das Amtsgericht sowie die Justizvollzugsanstalt an der
HumboldtstraRe zu nennen. V

CroBte offentliche Einrichtung ist jedoch die Westsachsische Hochschule
Zwickau, die - am Dr.-Friedrichs-Ring und an der Peter-Breuer-Strale gelegen

- den sUdwestlichen Teil des Zentrums mit pragt. Eine Reihe weiterer Bil- -

dungseinrichtungen, die unterschiedliche Zielgruppen ansprechen, sind Gber
das Untersuchungsgebiet verteilt. Sie sollten aufgrund ihrer Publikumsorientie-
rung ihren Platz in der gut erschlossenen Innenstadt grundsétzlich behalten.

.
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Planungsgruppe Stadtl- und Raumplanung

vielhaber stadiptanung - stadtenau (Stadt + Raum, ab 01.02.18887)

Kramer & Pantner Planungsgesellschaft mbH (ab 01.10.1996)
gedndert: 15.07.1897
geandert: 12.12,19897

Leerstand

Im gesamtien Untersuchungsgebiet gibt es einen hohen Prozentsatz an Leer-
stand. Dies ist in erster Linie auf den Zustand der Gebadude sowie auf die -
vornehmlich in der ersten Zeit nach 1989 - ofimals ungeklarten Eigentums-
verhalinisse zurlckzuflhren. Im Zuge der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung
wird der Anteil des Leerstandes an der GesamigeschoRflache auf das MaR der
normalen Fluktuation zurlickgehen.

Sonstige Nutzungen

Die unter diese Nutzungsgruppe fallenden Nutzungen - in erster Linie Lager
und Reihengaragen - finden sich Uberwiegend in den Blockinnenbereichen. Es
sind meist die baulichen Zeugen der starken Verdichtung Ende des 19. und
Anfang des 20. Jahrhunderts. Im Zuge detaillierter Planungen - die nicht im
Rahmen dieses einfachen Bebauungsplanes geleistet werden kénnen - muR
Uberlegt werden, ob diese Nutzungen beispielsweise zugunsten von Freifla-
chen bzw. Gemeinschaftsgaragen aufgegeben werden.
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Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stadiplanung - stadlebau (Stadt + Raum, ab 01 .02.1896)

Kramer & Partner Planungsgesellschaft mbH (ab 01.1C.1996)
gedndert: 15.07.1907
geanden: 12.12.1867

2. Zur Funktion und Entwicklung der Innenstadt

Durch ihre wirtschaftliche Bedeutung - ihre "Marktplatzfunktion" - haben sich
tadtkerne / Zentren zum Ort der gréRten Offentlichkeit, zum Mittelpunkt des
politischen, sozialen und kulturellen Lebens der Stadte entwickelt.

Zu den besonderen Qualitéten des Zentrums gehéren fur Besucher, Berufsta-
tige und auch fur Bewohner vor allem

- die Vielfalt der Informationsméglichkeiten.

- die sozialen Kontaktméglichkeiten,

- die Vielfalt der visuellen Eindricke,
- die Vielfalt und Qualitat des Waren- und Dienstleistungsangebotes.

Zusammenfassen lassen sich diese Qualitdten in dem Begriff Multifunktionali-
tat.

In fast allen GroRstadten der alten Bundeslénder wird in den letzten Jahren ein
Bedeutungsverlust der Innenstadte beklagt, der haufig mit dem Begriff
"Verédung der City" belegt wird. Hinter diesem Begriff verbirgt sich eine Ent-
wicklung, die sich auf mehreren Ebenen vollzogen hat:

1. Auf der Basis des Grundrentenmechanismus ist es zu Verdréngungsprozes-
sen gekommen, die zu Monostrukturen innerhalb des Handels- und Dienst-

leistungsbereiches geflhrt haben.
Alteingesessene, meist kleinteilig strukturierte Anbieter von Waren und

Dienstleistungen muRten zugunsten wirtschaftiich potenterer Handelsketten
oder Dependancen von grolRen Dienstleistungsanbistern aufgeben. .

Dieser Verlust an Individualitat und an Unverwechselbarkeit macht die Zen-
tren von Grof3stadten austauschbar.

2. Neben dem VerdrangungsprozeR in einzelnen Nutzungssegmenten ist vor
allem der Verlust an Nutzungsvielfalt zu beklagen.

Weniger rentierliche Nutzungen wie das Wohnen werden weitgehend ver-
dréngt, was dazu fuhrt, daR die Zentren nach Geschaftsschiu bzw. nach
BUroschiuR veréden: fur die Lebendigkeit unerlaRliche Einrichtungen, wie
Gaststatten, Kneipen, Cafés, etc. verlieren die Kundschaft aus der Nachbar-
schaft und passen daher ihre Offnungszeiten entsprechend an bzw. geben

ganz auf.

Angestrebtes Ziel fir die Entwicklung der Innenstadt von Zwickau ist daher ei--
ne quantitative wie qualitative Vielfalt der Nutzungen.

3. Griinsituation

Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende Teil der Innenstadt Zwickaus ist
ein dichtbebautes Areal, das als grélReren zusammenh&ngenden Grlnbereich
allein die ehemaligen Wallanlagen am Dr. -Friedrichs-Ring aufweist. Ein Teil
dieser Anlagen ist als offentliche Griin- und Freiflache gestaltet und als solche

nutzbar.

10
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Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

viethaber stadipianung - sfadiebau (Stad! + Raum, at 01 .02.1888,

Kramer & Partner Planungsgesellschaft mbH (ab 01.10.1295)
geandert: 15.07.18587
gedndert: 12.12.1257

Grolle, auf Privatgrundstliicken gelegene Teile, werden jedoch durch (ber-
dimensionierte Zufahrten und Stellpléatze fehigenutzt. Es besteht die Gefahr,
del der bislang zusammenhéngende und als ehemalige Wallanlage er-

kennbare Grlnzug langfristig zersplittert und zerstért wird.

Von stadtebaulicher Bedeutung sind darUber hinaus verschiedene "Vorgéarten"
im Plangebiet, wahrend die Blockinnenbereiche innerhalb des Wallringes meist
zu Legerzwecken bzw. als Kiz-Abstellplatz dienen. AuRerhalb des Wallringes
sind Ansatze wohnungsbezogenen Grins in den Blockinnenbereichen vorhan-
den, dominierend ist aber auch hier die Stellplatzfunktion.

Verkehrssituation

Das Plangebiet wird im wesentlichen Uber den Dr. Friedrichs-Ring, der entlang
der ehemaligen Wallanlagen die historische Altstadt von der grinderzeitlichen
Sizdierweiterung trennt, und Ubeér die Crimmitschauer StraRe und B 93 neu an
den Ubergeordneten Verkehr angebunden. Diese StraRen weisen eine hohe
Verkehrsdichte auf, verbunden mit den daraus resultierenden Immissionen in

den angrenzenden Bereichen.

Die Ubrigen StraBen haben quartiererschlieRende Funktion bzw. stellen
Haupieinkaufszonen / FuRgangerstralen dar.

Das Plangebiet ist im nérdlichen Bereich an den OPNV StraRenbahn und
KOM) angeschlossen, wird im wesentlichen aber nur tangiert.

Der ruhende Verkehr wird Uberwiegend im StraRenraum abgewickelt, teilweise
auch in den Blockinnenbereichen, meist jedoch in ungeordneter Weise. Da-
riber hinaus gibt es eine Reihe bewirtschafteter Parkplatze, die dem Besucher-

verkehr zur Verfligung stehen.

Erhaltung und Denkmalpflege

Die Altstadt von Zwickau stellt in ihrem Geftige und Stadtbild das Ergebnis ei-
ner Entwicklung dar, die geschichtliche, kunstlerische, ‘wissenschaftliche,
stadtebauliche und landschaftsgestalterische Bedeutung hat. Deshalb ist die
Erhaltung dieses historischen Stadtbildes sowoh! kulturelle Verpflichtung als
auch stadtebauliches Anliegen und liegt im besonderem &ffentlichen Interesse.
Der Zwickauer Altstadtkern wurde im Rahmen der Neuerfassung des Denkmal-
bestandes durch das Landesamt fur Denkmalpflege deshalb als Kulturdenkmal
eriallt. Bestandteil dieses Bereiches sind neben den Flachen innerhalb des
Dr.-Friedrichs-Rings auch die jeweils auien direkt angrenzenden Grundstiicke.

Weiterhin liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Einzelanlagen,

vorrangig Geb&ude, die dem Denkmalschutz unterliegen und zu erhalten sind.
Das Bebauungsplangebiet liegt vollstandig im Geltungsbereich einer Erhal-
tungssatzung, welche am 02.05.1996 in Kraft getreten ist.
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Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stadiplanung * stadiebau (Stadt = Raum, ab 01.02.1996:)

Kramer & Partner Planungsgeselischaft mbH (ab 01.10.1296)
gedndert: 15.07.1897
geandert: 12.12.1887

6. Behbrdeninterne Abstimmung
Am 14.10.1892 wurde auf der Grundlage der Ergebnisse der Bestandsaufnah-
me und des vorgestellten Konzeptes zur Nutzungsverteilung eine behérdenin-
terne Amterbeteiﬁgung durchgeflhrt. Die Abstimmung des Grobkonzeptes der
Kunftigen Nutzungsverteilung in der Innenstadt hat gezeigt, dal hinsichtlich der
Ziele des Konzeptes grundsétzlich Ubereinstimmung herrscht:

1. Erhalt der Nutzungsvielfalt
2. Gliederung und Verbesserung der Nutzungsstruktur
3. Schaffung von Rechtssicherheit.

Die zu dem vorgestellten Konzept dartiber hinaus gedullerten Bedenken und
Anregungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

1. Es wird grundsétzlich begrufit, daR dje Wohnnutzung in der Innenstadt er-
halten werden soll. Dem umfangreichen Wohnungsbestand in der Innenstadt

kommt eine besondere Bedeutung zu.

2. Um eine attraktive Wohnnutzung zu gewahrieisten, sollen vorhandene Griin-
und Freirdume erhalten und ggf. neue geschaffen werden.

3. Zur Verbesserung der Immissionssituation in der Innenstadt wird der Ver-
zicht auf emissionstrachtige Energietrager und die Verbesserung des passi-
ven Schallschutzes gegentiber Verkehrslarm gefordert.

4. Bei der kiinftigen Planung soll dem Bedarf an sozialen Einrichtungen Rech-
nung getragen werden.
5. Den mit der zunehmenden Entwickiung der Innenstadt zu bewaltigenden

Verkehrsmengen (insbesondere im Bereich des ruhenden Verkehrs) muf?
durch Ausweisung geeigneter Standorte fir Anlagen des ruhenden Verkehrs

begegnet werden.
‘6. Das derzeitige Verhaltnis der Wohnnutzung zu den Gbrigen Nutzungen

(Dienstleistung, Handel, etc.) wird bzw. muR sich zugunsten eben dieser
Nutzungen verandern, da diese bislang den Bedarf einer GroRstadt nicht

angemessen decken.

Die genannten Anregungen und Bedenken haben bei der Abwagung der Ziele -
fur das Konzept Eingang gefunden und werden, soweit es in einem einfachen
Bebauungsplan, der lediglich Aussagen zur geplanten Nutzungsverteilung trifft,
méglich ist, berlicksichtigt. Von Bedeutung sind bezlglich der Erarbeitung des
B-Planes in erster Linie die unter Punkt 1 und 6 genannten Aussagen sowie mit
Einschrénkungen auch die Anregung Nr. 2.
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IV.

1.1.

Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stadtplanung - stadiebau (Stadl ~ Raum, ab 01.02. 1996:)

Kramer & Partner Planungsgesellschaft mbH (ab 01.10. 1996)
gedndern: 15.07.1957
geandert: 12,12,1887

Ziele flir das Plangebiet

Allgemeine Ziele

Erhalt und Weiterentwicklung der vielféltigen Nutzungsstruktur

Heute weist das Plangebiet eine vielfdltige Nutzungsstruktur auf, deren Nut-
zungsdichte im Hinblick auf die Funktion der Innenstadt fur die Gesamtstadt
und far das Umland entwicklungsféhig und entwicklungsbedirftig ist.

Die Leitgedanken zur Entwiéklung im Plangebiet lassen sich aus den Ergeb-
nissen zum Rahmenplan Historischer Stadtkern mit Nordwestvorstadt, dem
Landschaftsplan und den Verkehrskonzept zur Innenstadt ablesen.

Die Stadt Zwickau hat dabei als Oberzentrum im Ballungsraum Chemnitz -
Zwickau stadtische als auch regionale Aufgaben der Versorgung in einem ge-
schatzten Einzugsbereich von nahezu 400.000 Menschen zu erflllen. Dabej
kommt dem historischen Stadtkern mit seinen vorhandenen Einrichtungen des
Handels, des Wohnens, der Dienstleistung, der Kultur und der Wissenschaft

(Westséachsische Hochschule) besondere Bedeutung zu.

Ziele fUr das Plangebiet missen die Sicherung des Bestandes und dessen
Entwicklung sein.

Schwerpunkte sollen der Ausbau des Handels und Dienstleistungsbereiches
sowie der Erhalt von Wohnraum sein.

Ein weiterer Schwerpunkt zur Urbanisierung des Stadtkerns ist die Verbesse-
rung der Erreichbarkeit mit OPNV. Aus diesem Grund ist der Ausbau des stad-
tischen Stralenbahnnetzes nach Suden (Stadtteile Schedewitz und Planitz)

unier Einbeziehung des Planbereiches vorgesehen.

Fur die optimale TrassenflUhrung durch den historischen Stadtkern werden der
Bauleitplanung Untersuchungen vorgeschaltet. Die Vorzugsvariante wurde im
Stadtrat beschlossen und soll im Rahmen des Bebauungsplanes genehmigt
werden.

Zwickau ist seit je her aufgrund seines kompakten Zentrums und der nutzer-
freundlichen Mischung von Kaufhdusern und kleinteiligen Einzelhandels-
einrichtungen in kulturhistorisch und stzdtebaulich wertvoller Atmosphéare ein

beliebter Einkaufsstandort.

Auch das Wohnen im Zentrum hat Tradition, wobei besonders in den durch
Wohn- und Geschéftshauser gepragten Westteil des Zentrums bereits ab dem
1. Obergeschof? Wohnungen anzutreffen waren.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eingeschlossene Flache wird
mit der weiteren gesellschaftlichen Entwicklung fir die Anforderungen die sich
mit einer oberzentralen Metropole erforderlich machen, auf langere Sicht nicht
auskommen, so mussen zu gegebener Zeit, lnsbesondere was die Entwicklung
des osthchen Stadtkernteiles betrifft, der gegenwartig infolge des Plattenwoh-
nungsbaues als Wohngebiet funktlomert weitere Bauleitplanungen folgen.
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1.2

2.2.

Planungsgruppe Stadi- und Raumplanung

vielhaber stadiplanung - stidiebau (Stadt + Raum, ab 01.C2.1296:)

Kramer & Partner Planungsgeselischaft mbH (ab 01.10.1995)
geandert: 15.07.1997
geandert: 12,12,1997

Bildung unterschiedlicher Nutzungssch werpunkte

Diz Innenstadt Zwickaus hat bezlglich des Handels einen Schwerpunkt in den
bestehenden FuRgéngerstralken.

Ein Ausgangs- bzw. Endpunkt ist dabei der Hauptmarkt, der sich, frither Mittel-
punkt der Altstadt, heute aufgrund der krassen Zweiteilung der Nutzungsstruk-
tur (Gstlich des Hauptmarktes befindet sich ein reines Wohngebiet) zumindest
mitteliristig in einer gewissen Randlage befindet.

Intention des einfachen B-Planes ist es, die vorhandenen Ansétze aufzugreifen
und diese mit unterschiedlicher Zielrichtung zu Schwerpunkten bestimmter Nut-
zungsgruppen zu entwickeln. Die Bildung soicher Nutzungsschwerpunkte so-
wie die Ausformung von Ubergangsbereichen férdert ein weitestgehend kon-
fliktfreies Neben- und Miteinander. : v

Ziele fiir die Nutzungsgruppen

. Ziele fiir das Gewerbe

Vorrangig bei der Betrachtung der gewerblichen Nutzung mul die Auflésung
konflikttrachtiger Gemengelagen sein.

Gewerbebetriebe, die aufgrund ihrer direkien Emissionen (Produktionslarm,
Gerlche, etc.) oder durch indirekt verursachte Immissionen auf die nahere
Umgebung (z.B. Zu- und Abfahrtsverkehre) nicht mit den sie umgebenden Nut-
zungen in Einklang zu bringen sind, sollten ausgelagert werden. Da die beste-
henden Gewerbebetriebe Bestandsschutz geniellen, kann dieses Ziel nur
durch Informations- und Beratungsgesprache im Kontext mit wirtschaftlichen
Anreizen erreicht werden. Daneben ist von besonderer Bedeutung, daR kunftig
nur innenstadtvertrégliche, also emissionsarme Gewerbeformen zugelassen

werden.

Ziele fiir den Handels- und Dienstleistungsbereich

Die Zentren der GroRstadte sind Kristallisationspunkte der Handels- und
Dienstleistungsfunktionen. In der Regel gut erreichbar, wird das hier konzen-
trierte Angebot des periodischen und aperiodischen Bedarfs sowohl von den
Bewohnern der Stadt als auch von denen des Umlandes nachgefragt. ’

Im Vordergrund steht die Starkung und Weiterentwicklung des kleinteiligen
Einzelhandels. Nur Uber Kleinteiligkeit ist Vielfalt zu erzielen, und damit ein
wichtiger Aspekt fur die Erlebnisqualitat der Innenstadt zu gewéhrleisten. Auf
der anderen Seite muR die Innenstadt auch Standort des groR¥flachigen Einzel-
handels, hier insbesondere des Kaufhauses sein. Ein Ziel des Bebauungspia-
nes ist es, die Zahl und die Standorte derartiger "Magneten" so festzulegen,
dal sie zu Polen werden, zwischen denen sich eine méglichst vielfaltige Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsstruktur entwickeln kann. Der Bebauungsplan
bildet in Ost-West-Richtung folgende Schwerpunkte aus: Hauptmarkt, Marien-
platz, Dr.-Friedrichs-Ring und Georgenplatz. Mittelfristig ist auRerdem eine
Entwicklung des Zentrum zur nérdlichen Vorstadt hin  gewlnscht.
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2.3.

Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stadtptanung - stadiebau {Stadl - Raum, ab 01.02.1285;)

Kramer & Partner Planungsgesellschaft mbH (ab 01.10.1085)
geandert: 15.07.1887
geanderi: 12.12.1857

Aus diesem Grunde wird auch im Norden des Plangebietes die Ansiedlung ei-
nes Handelsschwerpunktes unterstltzt. In der sudlichen Innenstadt wird ein
Schwerpunkt im Bereich des Kornmarktes gesetzt.

Eine zunehmend wichtige Funktion, gleichzeitig Indikator fur die Aufenthalts-
qualitét einer Innenstadt, erfullen die Einrichtungen der erlebnisorientierten
Freizeit. Hierzu z&hlen neben Museen, Theater und Oper auch Kinos, Cafés,
Gaststatien, Diskotheken und andere Veranstaltungsorte. Auch diese Funktion
gilt es zu starken und an Standorten weiterzuentwickeln, an denen sie nicht zur
Beeintrachtigung flr andere Nutzer (Bewohner) werden.

Ziele fiir das Wohnen / Wohnumfeld

Ein wesentlicher Teil der GeschoRfl&chen in der Innenstadt wird derzeit durch
das Wohnen genutzt. In dem MaRe, wie die anderen Nutzungen weiterent-
wickelt werden, wird die Wohnnutzung zurlickgehen. Ziel muR es daher sein,
das Wohnen in den Bereichen, die Uberwiegend durch diese Nutzung gepragt

sind, zu schutzen.

Ein weiteres anzustrebendes Ziel muR die qualitative Verbesserung der Woh-
nung und des Wohnumfeldes, also die Anhebung des Wohnungsstandards, die
Verbesserung der Immissionssituation und der rdumlichen Umgebung sein.

In den Bereichen, in denen die Wohnnutzung mit meist dkonomisch potenteren
Flachenansprichen konkurriert, beabsichtigt der Bebauungsplan, ein fur das
Zentrum einer GroRstadt vertrdgliches oder besser zutrdgliches MaR der
Wohnnutzung festzulegen. Hierfur gibt es keine objektiven Kriterien und keine
anhand von eindeutigen Parametern ermittelbare Verhaltniszahl.

Auf der einen Seite ist zu berticksichtigen, daR der Wohnungsbestand im Zen-
trum Zwickaus ein wesentlicher Bestandteil der érilichen Wohnungs-
versorgung ist. Durch eine véllige Verdrangung bzw. Reduzierung auf ein Mi-
nimum warden auch die anderen Funktionen in Mitleidenschaft gezogen wer-
den. Zudem flhrt eine einseitige Ausrichtung auf Handel und Dienstleistung zu
Strukturen, die in den GroRstadten der alten Bundeslander mit dem Stichwort
"Verbdung" belegt wurden (vgl. Pkte. Ill. 2 und IV. 1). Dariber hinaus wiirde mit
dieser auch réumlich einseitigen Schwerpunkibildung eine wiinschenswerte
Reparatur der Raum- und Nutzungsstruktur der gesamten Innenstadt verhin-

dert.

Auf der anderen Seite ist die Bedeutung Zwickaus als Oberzentrum fir das
Umland mit den damit verbundenen Anspriichen an das Nutzungsspektrum
(Handel, Dienstleistungen, Kultur, Bildung) zu beachten

Das kinftige Verhaltnis von Wohnen zu den tbrigen Nutzungen wird je nach
Standort differieren. Es soll sich zum einen am Bestand orientieren, zum ande-
ren an Lagekriterien wie Erreichbarkeit, verfugbare Freirdume oder Grad der
Storanfalligkeit durch andere Nutzungen.
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2.4.

Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stadtplanung - stidiebau (Stadt + Raum, ab 01.02.1 o5

Kramer & Partner Planungsgeselischatt mbH (ab 01.10.1896)
gedndent: 15.07.1887
gedndert: 12.12.1957

Grundsétzliche Zielstellung ist mit dem Bebauungsplan eine Stabilisierung und

mogliche Erhéhung des Anteils an Wohnungen durch die Festsetzung dieser

Nutzungsart fir bestimmte Obergeschosse, ohne daR sie darauf beschrankt
bieiben muR.

Diese Begrenzung [&Rt im Verhéltnis der bebaubaren Flache und den Rege-
lungen gemé&R § 34 BauGB formal gesehen auch ausreichende Entwicklung-
schancen fUr die anderen Zentrumsfunktionen zu.

Eine Bestimmung der Summe als Zielsetzung fir Wohnen und Gewerbe kann
mit dem einfachen Bebauungsplan nicht erfolgen. ‘

GemaR den Ziel\}orstellungen und MaRnahmen aus dem beschlossenen Rah-
menplan fir das Stadtzentrum, mulssen zur Umsetzung und Konkretisierung
dieser, entsprechende qualifizierte Bebauungsplane fur Teilbereiche folgen.

Ziele fiir die Griinfliidchen

Die Zielstellung zu Regelungen fur die Grinflachen soll sich entsprechend des
Charakters der Planung (einfacher Bebauungsplan) auf die wichtigsten, zusam-
menhéngenden Grlnbereiche beschranken. Spezifische Festsetzungen solien
in spateren Planungen in Form von qualifizierten Bebaungsplénen Zug um Zug
in Teilbereichen auch auf der Grundlage der beschlossen Rahmenplanung far
des Stadtzentrum und die Nordvorstadt sowie des Stadtbodenkonzeptes erfol-

gen.

Der vorhandene Griinzug an den ehemaligen Wallanlagen hat fur den Zen-

‘ trumsbereich in kulturhistorischer, stadtebaulicher und Okologischer Hinsicht

-:herausragende Bedeutung und ist unbedingt zu sichern und fortzuentwickeln.

Die im Abschnitt Grunsituation (vgl. Pkt. I1I) beschriebene Situation zeigt, daR
durch geeignete Festsetzungen «

~ die Gesamtanlage als Grinflachen zu sichern ist,

— der Anteil der versiegelten Flachen (Zufahrten, Parkflachen) auf ein Mindest-
\ mafl zu reduzieren ist und

— der Geh6lzbestand zu sichern und durch Neupflanzungen zu ergénzen ist.

Einen weiteren bedeutenden Grinbereich stellt die Parkanlage am Platz der
Deutschen Einheit dar, welcher in die Festsetzungen einbezogen werden soll.
Letztlich sollen im Bereich der AuRenseite des Dr.-Friedrichs-Ringes eine zu-
sammenhangende Baumallee durch baurechtliche Regelungen aufgrund ihrer
Lage zum &ffentlichen StraRenraum gesichert werden.
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Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stadtplanung - stédtebau (Stadt + Raum, ab 01.02.1 2963

Krdmer & Partner Planungsgesellschaft mbH (ab 01.10.1295)
gedndert: 15.07.1897
gedndert: 12.12.1897

Quartiere 25, 28 und 29

Entsprechend ihrer besonderen, vielfaltigen Nutzungsstruktur (s.u.) und ihrer
Zentrumsnéahe werden Teile der Quartiere 25, 28 und 29 an der Osterweihstra-
Be, am Postenweg, an der BosestraRe und an der KreisigstralRe als
"Besondere Wohngebiete" festgesetzt. Auch in Zukunft sollen diese Bereiche
als Wohnstandorte erhalten und entwickelt werden.

Ca. 90 % aller Gebaude in diesen Quartieren weisen zum Zeitpunkt der Be-
standsaufnahme Wohnnutzung auf. Der Anteil der Gebaude mit reiner Wohn-
nutzung betragt etwa 28 %. Berlicksichtigt man in dieser Betrachtung die leer-
stehenden Wohnungen, so erhéht sich der Anteil der Gebdude mit reiner
Wohnnutzung auf 59 %. Die Gebdaude, in denen Uberhaupt nicht gewohnt wird,
machen mit etwa 5 % einen geringen Anteil aus. Daraus resultiert ein Kontin-
gent an Geb&uden mit Mischnutzung (Wohnnutzung mit anderen Nutzungen)
von 36 %. Aber auch in diesen Gebauden Uberwiegt das Wohnen, da Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen sich in der Regel auf die EG-Zone be-

chranken.

Die letztgenannte Nutzungsstruktur findet sich schwerpunktmaRig in der Bose-
strale, einem Stralenzug, der traditioneller Versorgungsschwerpunkt' der
Nordstadt ist und entsprechend vielfaltige und kleinteilige Einzelhandelsstruk-
turen aufweist. Die Geb&ude mit reiner Wohnnutzung sind demgegentiber v. a.
im Bereich Osterweihstrale, nérdlicher Poetenweg und Kreisigstralke anzutref-

fen.

-Blockinnenbereiche und Nebengebiude

Der griinderzeitliche Bestand an Nebengebauden ist fir die Quartiere 25, 28
und 29 typisch. Neben einem hohen Anteil an Lesrstand werden sie vielfach
als Garagen und Lagergebaude genutzt. Vereinzelt sind kleinere Gewerbebe-
triebe ansassig, die aber vom Emissionsgrad her durchaus im WB - Gebiet zu-
lassig sind. Die Festsetzung sichert ausdrucklich den Erhalt dieser gewachse-

nen Strukiuren.

Ausnahmen bilden zwei Betriebe im Poetenweg. Diese Betriebe sind hinsicht-
lich ihres Betriebsverhaltens nicht mit der Wohnnutzung vereinbar. Planungs-
ziel ist es deshalb, die Betriebe auszulagern.

. 2.1. MI - Mischgebiete

Der Bebauungsplan unterscheidet drei Typen von Mischgebieten.

Allen drei Mischgebieten (MIO, M2 und MIWB) gemein ist der Ausschiuf3 von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Ver-
gnigunpsstétten sowie bestimmren Nutzungsarten von Einzelhandelisbetrieben und sonstigen Gewerbebetrieben, deren
2Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellung oder Handlingen mit sexusliem Charakter ausgerichtet sind.

Der AusschluR von Gartenbaubetrieben liegt in der ausgesprochen stadtischen
Struktur des Planungsgebietes begrindet. Ziel ist es, die ohnehin Knappen

vergl. "Vorbereitende Untersuchungen, Zwickay Nordvorstadt”, Stadtbau Treuhandgesellschaft mbH, Mai 1991
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Zviickau -

Planungsgruppe Stadt- und Raumpianung
vielhaber stadipianung - stadiebau (Stad! ~ Raum, ab 01.02 1886:)

Kramer & Partner Planungsgesellschaft mbH (ab 01.10.1898)
geanderi: 15.07.1957

geandert: 12.12.1857
f '—:-f ichen fUr solche Nutzungen zu reservieren, die die Zentrumsfunktion des
Innsnstadtbereiches starken. Gartenbaubetriebe sind dazu nicht geeignet.

In den Mischgebieten MI°, MIW2 und MIW3 sind Tankstellen unzul&ssig. Die so
ausgewiesenen Bersiche liegen im unmittelbaren Stadizentrum. Abgesehen
von der Schwierigkeit, Tankstellen stadtebaulich in einem historisch gepragten
Sizdtbereich vertraglich zu integrieren, wirde dies dem verkehrsplanerischen
Ziel der Stadt, Fahrzeugverkehr aus der Innenstadt herauszuhalten, zuwider-

aufan.

Auch an der Crimmitschauer Strale sind Tankstellen nicht erwlinscht, da sie
hier aufgrund der raschen Abfolge von Knotenpunkten verkehrstechnisch pro-

blematisch sind.

Vergnlgungsstétten sind in den Mischgebieten unzuléssig. Der Ausschiul? be-
grundet sich insbesondere durch den besonderen Schutzanspruch des Woh-
nens gegeniber derartigen Nutzungen. Aus zahireichen vergleichbaren Fallen
ist belegt, dall die Wohnnutzung in solchen Lagen mittelfristig von diesen
enorm kapitalkréftigen Nutzungen verdrangt wird. In dieser Begrindung ist hin-
reichend verdeutlicht, welche Grinde die Stadt dazu veranlassen, das Woh-
nen, das ja noch in erheblichem Umfang vorhanden ist, im Innenstadtbereich
zu erhalten. DarlUber hinaus steht zu beflrchien, daR die Kleinteilige und zur
Zsit noch wirtschaftlich sehr labile Geschéftsstrukiur nachhaltig beeintrachtigt
wird. FUr den AusschluR bestimmter Einzelhandelsbetriebe und sonstiger Ge-
werbebetriebe, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellung oder
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, gilt die unter
"Besonderes Wohngebiet” formulierte Begrindung.

Fesisezungen bezlglich der Wohnnutzung in den Mischgebieten M2 ung W3

Die Mischgebiete MIW2 und MIW3 sind vertikal gegliedert: Dies bedeutet, daR in
den so bezeichneten Baugebieten ab dem 2. ObergeschoR bzw. ab dem
3. ObergeschoR nur das Wohnen zul&ssig ist. Um diese Festsetzung im Voll-
zug flexibler zu gestalten, ist folgende Ausnahmeregelung vorgesehen:

In den Geschossen, in denen nur das Wohnen zuléssig ist, sind ausnahms-
weise auch die anderen im Mischgebiet zul&ssigen Nutzungen méglich, wenn
der entsprechende Fl&chenanteil, der dem Wohnen dadurch verlorengeht, in
eineam anderen GeschoR ersetzt erd Voraussetzung ist, da der Ersatz in den
Geschossen vorgenommen wird, in denen nicht ausschlieRlich das Wohnen
zulgssig ist und daB er im selben Gebéaude stattfindet.

Die Ausnahmeregelung ist notwendig, weil bereits im Rahmen der Bestands-
auinahme deutlich wurde, daR sich bei vielen Gebauden eine klare Trennung
von Wohnen in den Obergeschossen und anderen Nutzungen in den darunter
liegenden Geschossen nicht vornehmen 1&Rt. Die Regelung gewahrleistet, daf
auch diese Falle planungsrechtlich miterfat und legitimiert werden. In Zukunft
ist es moglich, bspw. Antrédge auf Nutzungsénderung flexibel zu handhaben,
ohne das Planungsziel "Sicherung eines Mindestanteils an Wohnnutzung" aus

den Augen zu verlieren.
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Nachfolgend werden die Mischgebiete im einzelnen erlautert:

MPe- Mischgebjet ohne Festsetzungen zur Wohnnutzung ab einem be-
stimmten Geschof3
Die Zulgssigkeft von Vorhaben richtet sich nach dem Katalog des § 6 Abs, 2 und 3 BauNVO.

Von den aligemein zuléssigen Nutzungen sind

- Ganienbaubetriebe (§ € Abs. 2, Ziff. 6 BauNVO)

- Tenkstellen (§ 6 Abs. 2, Ziff, 7 BauNVO) .

- Vergniigungsstétten (§ 6 Abs. 2, Ziff. 8 BauNVO)

nizh: zulgssig.

Bestmmte Nuzungsarten von Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Gewerbebetrieben, deren Zweck auf den Verkauf
von Artikeln, auf Darstellung oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes. '

Die eusnahmsweise Zulssigkeit von Vergniigungsstétten im Sinne des § 6 Abs. 3 BauNVO ist nicht Bestandteil des Se-
bauungsplanes. .

Quartier 1

Der sudliche Teil des Quartiers 1 stellt sich als ein in seiner Nutzungsstruktur

sehr durchmischter Bereich dar. Wahrend in den Obergeschossen das Woh-

nen und die Blronutzung vorherrschen, sind in den ErdgeschoRRzonen vorwie-

~gend Einzelhandel und Gewerbe ansé&ssig.

Die Gewerbenutzung erstreckt sich auch tber die Blockinnenbereiche, wo Ne-
bengebaude zu Lager- und Burozwecken genutzt werden. Diese Betriebe sind
von ihrem Betriebsverhalten aufgrund des &uReren Erscheinungsbildes als
nicht stérende Betriebe einzuordnen. Die Stérungen, die das Wohnen in die-
sem Bereich beeintrachtigen, werden vielmehr vom Verkehr verursacht. in An-
bsiracht der Belastungen durch Verkehrsemissionen des Innenstadtringes soll
das Wohnen in diesem Quartier nicht weiter ausgedehnt werden. Die beste-
hende Wohnnutzung - v.a. in den Obergeschossen - sollte allerdings unter
Gewahrleistung notwendiger passiver ImmissionsschutzmaRnahmen erhalten
bleiben. Die Zweckbestimmung des Mischgebietes bleibt dadurch gewahrt.

Als Nutzungen, die den Bestand zukunftig ergénzen kénnten, kommen bspw.
universitére Nachfolgeeinrichtungen aus dem Dienstleistungsbereich (Copy-
shops etc.) in Frage.

Quartier 2

Die bisher hier anséssige gewerbliche Nutzung (Druckerei) wurde ausgelagert.
Die vorhandene Baustruktur eignet sich wie bisher so auch zukUnftig nicht fir
eine Wohnnutzung, so daR hier mit der Festsetzung MI° eine am Bestand und
an den zukanftigen Entwicklungen orientierte Regelungen getroffen wurde.
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Quartiere 23, 24 und 25

Als Mischgebiete MI° sind die Eckbereiche der auf den Georgenplatz aufmin-
denden Quartiere 23 bis 25 festgesetzt.

Als stadtebaulich wichtiger Platzbereich und als Endpunkt der Fullgéngerachse
Innere-Plauensche StralRe / Aulere-Plauensche StralRe soll sich die Bedeu-
tung des Platzes auch in den angrenzenden Nutzungen widerspiegeln. Damit
wird das in der stadtebaulichen Konzeption formulierte Ziel, im Zuge der Ein-
kaufsachse "AuRere-Plauensche Strale / Innere-Plauensche Stralle" eine Ab-
folge von zentralen Platzbereichen mit einer Vielfalt von Nutzungen zu schaf-
fen, planungsrechtlich umgesetzt. In den Platzgeb&uden ist somit die Unter-
bringung von Wohnnutzung nicht das vorrangige Ziel. Vielmehr sollen sich vor-
rangig Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und andere Zentrumsnut-
zungen ansiedeln, gleiches gilt sinngem&g flr den Abschnitt der Dr.-Friedrichs-
Ring im Quartier 25. Im Zuge der Bahnhofstralle mindern verkehrlich bedingte
Immissionsbelastungen die Wohnqualitat erheblich, so dal neben dem Quar-
tier 23 auch der westliche und &stliche Teil des Quartiers 25 als MI° - also oh-
ne Festsetzungen zur ausdricklichen Sicherung des Wohnens - festgesetzt

wird.
Quartiere 23, 28 und 28

Eine vertikale Gliederung zum Schutz der Wohnnutzung scheint in diesen Ge-
bisten nicht angezeigt. Aufgrund der betrachtlichen Belastungen durch Ver-
kehrsimmissionen soll das Wohnen im weiteren stadtebaulichen Entwicklungs-
prozeR nicht explizit geférdert werden. Der vorhandene Bestand an Wohnnut-

zung bleibt planungsrechtlich unberthrt.

MMW2 - Mischgebiet mit Festsetzungen zur Wohnnufzung ab dem 2. Ober-

geschol3
Die Zulzssigkeit von Vorhaben richtet sich nach dem Katalog des § 6 Abs. 2 und 3 8auNVO0.

Von den aligemein zuléssigen Nutzungen sind

- Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2, Ziff. 6 BauNVO)
- Tankstellen (§ 6 Abs. 2, Ziff. 7 BauNVO)
- Vergniigungsstétten (§ 6 Abs. 2, Ziff. 8 BauNVO)

nicht zuléssig,

Bestimmte Nutzungsarten von Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Gewerbebetrieben, deren Zweck auf den Verkauf
von Artikeln, auf Darstellung oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, sind nicht Bestandteil des Be-

bauungsplanes. ’

Die ausnahmsweise Zuléssigkeit von Vergniigungsstétten im Sinne des § 6 Abs. 3 BauNVO ist nicht Bestandteil des Be-
bsuungsplanes.

Im 2. ObergeschoB sowie in allen Foigegeschossen ist nur Wohnnutzung zuléssig.
Ausnahmsweise sind ab dem 2. Obergeschol3 auch

Geschifts- und Biiroréume,
Einzelhandeisbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe und
Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiche und sporiiche Zwecke

[ T T

rulsssig, wenn der durch die Gliederung vorgegebene Gescholfichenanteil fir die Wohnnuizung, bezogen auf das jewei-
lige Gebéude, gewahrt bleibt. .
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Die Festsetzung bezieht sich in erster Linie auf die zentrumsnahen Bereiche,
die einen Uberproportional hohen Anteil an Wohnnutzung aufweisen. Im stad-
tebaulichen Entwicklungsprozel? wird es trotz einer solchen Festsetzung lang-
fristig zu einer Reduzierung der Wohnnutzung zugunsten von Geschéfts-, Bii-
ro- und Einzelhandelsnutzungen kommen. Um aber einen Mindestanteil an
Wohnen planungsrechtlich zu sichern, ist ab dem 2. Obergeschol nur Wohn-

nutzung zulassig.
Alter Steinweg / Gewandhausstralie (Quartiere 15, 16 und teiiw. 18)

Die bezeichneten Quartiere liegen im unmittelbaren Grenzbereich zwischen
den Wohngebieten der &stlichen Innenstadt und den "Geschaftsvierteln” der
westlichen noch erhaltenen Altstadt. Es wird angestrebt, langfristig eine Anna-
herung der unterschiedlichen Teilbereiche mit einem behutsamen Ubergang
Kerngebiete - Wohngebiete zu erreichen. Um eine derartige Entwicklung zu
erméglichen, werden die Ubergangsbereiche als Mischgebiete mit Sicherung
der Wohnnutzung ab dem 2. OG festgesetzt.

HauptstraRe

Die Hauptstrale als EinkaufsstraRe im nérdlichen Altstadtbereich weist auf der
westlichen Seite vorwiegend griinderzeitliche Bebauung und auf der 8stlichen
Seite teilweise Neubebauung auf.

Im ErdgeschoR dominiert z.Zt. der Bestandsaufnahme die Einzelhandelsnut-
zung mit 75 %. Dienstleistungen, Gaststatten und Gemeinbedarfseinrichtungen
haben geringe Anteile von je 5 %. Der Leerstand ist mit 10 % vergleichsweise
hoch. Im 1. ObergeschoR kehren sich die Vorzeichen um: mit 60 % Gberwiegt
die Wohnnutzung gegentiber Anteilen von etwa 5 % (Einzelhandel), 10 %
(Dienstleistungen) und immerhin 17,5 % Leerstand. Im 2. ObergeschoR domi-
niert die Wohnnutzung mit 75 %. Fur die Folgegeschosse sind bezogen auf die
Gesamtheit der Gebaude keine Prozentangaben méglich, da einige Gebiude
insgesamt nur Uber 3 Vollgeschosse verflgen. Aber auch hier beherrscht die
Wohnnutzung das Nutzungsspektrum eindeutig. Als besonderes Merkmal ist
die homogene Nutzungsstruktur im gesamten Stralenverlauf sowohl in vertika-
ler als auch in horizontaler Ebene hervorzuheben. In keinem anderen inner-
stadtischen Bereich Zwickaus ist durchgéngig eine so klare Gliederung zwi-
schen der ErdgeschoRnutzung (Einzelhandel, Dienstleistung) und den Folge-
geschossen (Uberwiegend Wohnnutzung) zu verzeichnen. ‘

Die Festsetzung MIW2 |43t unberthrt, daR zuklnftig Einzelhande! und Dienst-
leistungen neben dem ErdgeschoR auch verstarkt im 1. ObergeschoR Platz
finden kénnen. Potentiale dafiir sind angesichts des Leerstandes von 17,5 %
im 1. ObergeschoR und angesichts der Entwicklung in der nérdlichen Vorstadt

vorhanden.
Marienstralle

Die vertikale Gliederung gestaltet sich in der Marienstrake ahnlich wie in der
Hauptstralle. Mit 57 % flhrt der Einzelhandel im ErdgeschoR das Nutzungs
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spektrum an. Der Leerstand hat hier einen (beraus grolien Anteil von 35 % zu
verzeichnen, wahrend die Dienstleistungsnutzung mit 7 % vertreten ist. |m 1.
Obergeschol hat die Wohnnutzung einen Anteil von 53 % und der Leerstand
einen Anteil von 38 %. Ungefahr dieses Verhaltnis setzt sich auch in den Fol-

gsgeschossen fort.

In der horizontalen Verteilung polarisieren die Nutzungen: aufgrund des
schlechten baulichen Zustandes der Geb&ude konzentriert sich der Leerstand
aui den noérdlichen Teil der MarienstraRe, die zum Teil noch mittelalterliche
Bausubstanz aufweist. Der Einzelhande! st schwerpunktmafRig im stdlichen
Abschnitt in der Nahe der FuRgangerzone angesiedelt.

Mit der Tatsache, daR durch das neue Kaufhaus in der Schwanengasse und
auch in der nérdlichen Vorstadt der innerstadtische Einkaufsbereich nach Nor-
den erweitert wurde, ergeben sich Potentiale fir zusatzliche Einzelhandelsnut-
zungen im Zuge der MarienstraRe. Insgesamt ist ein Gleichgewicht zwischen
Wohnen und anderen Nutzungen stadtebaulich erwlinscht und durch die Fest-
seizung sowie durch den vorhandenen Bestand (bis auf die mittelalterlichen

' Bereiche verflgen die Gebaude (ber drei bis vier Vollgeschosse mit ausgebau-

tem DachgeschoR) auch gewahrleistet.

MagazinstraBe

Die Magazinstrale ist die alteste Handwerkerstrale Zwickaus mit fast ge-
schlossener mittelalterlicher Bausubstanz im mittleren und nérdlichen Teil,
Disse Gebaude verfigen Uber nur zwei Voligeschosse plus DachgeschoR,
wéhrend die im stdlichen Teil vorhandenen Gebzude aus der Grinderzeit Uber

drei Voligeschosse plus DachgeschoR verfigen.

Das Nutzungsspektrum stellt sich wie folgt dar: Das ErdgeschoR st gepragt
durch Einzelhandelsnutzungen (46 %) sowie Dienstleistungen und Leerstan-
den (je 23 %). Im 1. ObergeschoR nimmt die Wohnnutzung (54 %) den gréRten
Anteil ein, gefolgt vom Leerstand (31 %). In den Folgegeschossen dominiert

das Wohnen.

Die vorhandene Nutzungsstruktur im ErdgeschoR zeigt, dak die Magazinstrale
bereits heute wichtiger Bestandteil des zentralen innerstadtischen Einkaufsbe-
reiches ist. Diese Funktion soll durch die getroffene Festsetzung weiter ge-
starkt werden. Gleichzeitig ist die Wohnnutzung in den Obergeschossen gesi-

chert.

Peter-Breuer-Strafie

In der Peter-Breuer-StralRe st vorwiegend der nérdliche Teil als Mischgebiet
M2 ausgewiesen.

Die Peter-Breuer-StraRe ist trotz ihrer zentralen Lage keineswegs, wie etwa die
Magazinstrale, vom Einzelhandel gepragt. In der Vergangenhejt wurde hier in
erster Linie gewohnt. Auch heute noch ist die Wohnnutzung dominierend. Al-
lein zwei Gebaude (10 %) wissen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
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durchgangig Wohnnutzung auf - also auch im ErdgeschoR. In den Oberge-
schossen ist die Wohnnutzung durchschnittlich mit 50 % vertreten. Demgegen-
Uber steht ein enorm hoher Anteil an Leerstanden (ca. 45 %). Auch hier ist da-
von auszugehen, daR der GroRteil der Leerstande sich aus ehemaligen Woh-
nungen zusammensetzt, die aufgrund des schiechten baulichen Zustandes

nicht mehr bewohnbar sind.

Weiterhin fallt auf, daR Dienstleistungseinrichtungen und Gaststéatten sich ver-
mehrt ansiedeln. Die Peter-Breuer-StraRe wird auch in Zukunft speziell fur die-
se Nutzungsgruppe interessant sein. Eine Entwicklung in Richtung Dienstiei-
stung durchmischt mit Wohnnutzung ist planerisch durchaus erwtinscht. Mit der
vorgesehenen Festsetzung wird diese Zielsetzung planungsrechtlich umge-

setzt.
Quartier 25

Die Festsetzung bezieht sich in diesem Quartier auf einen Bereich, der auf-
grund seiner Lage und wegen der anzutreffenden Immissionssituation fiir eine
Wohnnutzung geeignet ist. Ein Mindestanteil der Wohnnutzung wird daher bei
kinftigen Bauvorhaben in diesem zum groRen Teil unbebauten Teilbereich des
Quartiers gefordert. Die Festsetzung als Mischgebiet wird daneben der Tatsa-
che gerecht, daR in derartigen "Hinterhofsituationen" traditionell gewerbliche

Nutzungen anzutreffen sind.

M - Mischgebiet mit Festsetzungen zur Wohnnutzung ab dem 3. Ober-
geschof3

Die Zulgssigkeit von Vorhaben richtet sich nach dem Katalog des § 6 Abs. 2 und 3 BauNVoO.

Von den aligemein zuléssigen Nutzungen sind

- Gertenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2, Ziff. 6 BauNVO)
- Tankstellen (§ 6 Abs. 2, Ziff. 7 BauNVO)
- Vergnlgungsstatten (§ 6 Abs. 2, Ziff. 8 BauNVO)

nicht zuléssig.

Bestimmte Nutzungsarten von Einzelhandelsbetrieben. und sonstigen Gewerbebetrieben, deren Zweck auf den Verkauf
von Artikeln, auf Darstellung oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, sind nicht Bestandteil des Be-

bauungsplanes.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstétten im Sinne des § 6 Abs. 3 BauNVO ist nicht Bestandteil des Be-
bayungsplanes.

Im 3. Obergescho sowie in allen Folgegeschossen ist nur Wohnnutzung zuléssig.

Ausnahmsweise sind ab dem 3. Obergeschof3 auch

Geschéfis- und Barorsume,
Zinzelhandelsbetrisbe. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe und

Anlegen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiche und sportiiche Zwecke

L

'ZLigssig, wenn der durch die Gliederung vorgegebene GeschoBfischenantei fir die Wohnnutzung, bezogen auf das jewei-

lige Geb&ude, gewahrt blgibt.

Durch diese Festsetzung wird dem kleinteiligen Handel Entwicklungsspielraum
gegeben. In Kauf genommen wird dabei, da} das Wohnen ggf. auf ein Mini-
mum zurtckgedréngt wird. Die MIW3 - Festsetzung bezieht sich zum einen auf
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die Bereiche entlang der AuReren Plauenschen StraRe. Hier soll sich der
kleinteilige Handel zwischen den zentralen Kreuzungs- und Platzbereichen mit
ihren Kaufhdusern etablieren kénnen. Die Lage des Quartiers 9 ist durch die
N&he zu den zentraien Platzbereichen vergleichbar. Im Quartier 18 erfullt die
Mischgebietsfestsetzung eine "Pufferfunktion” zwischen allgemeinem Wohn-

gebiet und Kerngebiet.
AuBere Plauensche StraBie

Die geschoflweise Nutzungsverteilung unterscheidet sich nicht grundlegend
von der der Inneren Plauenschen Strafle. Das Erdgeschol nimmt hauptsach-
lich Einzelhandelsnutzungen auf, die Obergeschosse das Wohnen. Allerdings
ist der Anteil der Wohnnutzung erheblich héher als in der Inneren Plauenschen
StraRe. Dies zeigt, daR die AuRere Plauensche StraRe ein klassischer inner-
stadtischer Wohnstandort ist mit einem auf das Zentrum ausgerichteten starken

Geschéftsbesatz.

Die lnnerstadtlsche Entwicklung Zwickaus wird sich mittelfristig in Rxchtung

* westlicher Vorstadt orientieren. Hier bestehen Anknupfungspunkte zum Haupt-

bahnhof und zur zentralen Umsteigestelle des OPNV. In diesem Zusammen-
hang wird die AuBere Plauensche StraRe als Verlédngerung der FuRgénger-
achse Innere Plauensche StralRe eine zunehmend bedeutendere Rolle Gber-
nehmen. Dieser Funktion kann sie nur gerecht werden, wenn sie zentrumstypi-

"~ sche Nutzungen in hohem Umfang aufnimmt. Aus diesem Grunde sieht die

Planung mit der Sicherung des Wohnens erst ab dem 3. ObergeschoR in aus-
reichendem Malle Entwicklungspotentiale flr derlei Nutzungen vor.

Quartier 8

Sowohl mittelalterliche Bausubstanz als auch Geb&ude aus der Grinderzeit
pragen das Quartier 9. Fast alle Nutzungsarten sind hier in nahezu gleicher

Stérke vertreten.

Die Festsetzung eines Grofteils des Quartiers als MIW3 gewahrleistet den Fort-
bestand dieser Nutzungsstruktur. Die Ausweisung als Mischgebiet erfoigt, da
hier die Wohnnutzung in einem noch starken Umfang vorhanden ist. Aufgrund
der besonderen Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zum Hauptmarkt und zu
den Einkaufsachsen missen jedoch dem Handel und den Dienstleistungen
ausreichende Entwicklungsmaéglichkeiten gegeben werden, so daR eine Fest-
schreibung der Wohnnutzung erst ab dem 3. Obergeschol gerechtfertigt ist.
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Innere Schneeberger Str. / Quartier 18

Die ErdgeschoRzone ist gepréagt durch die Einzelhandelsnutzung. Die Oberge-
schosse der Gebaude stehen bis auf wenige Ausnahmen leer.

Die Besonderheit des Quartiers ist seine Lage zwischen der Kerngebietsnut-
zung am Hauptmarkt (Quartier 11) und dem im &stlichen Teil liegenden Wohn-
gebiet. Um Konflikte aufgrund einer unmittelbaren Nachbarschaft von Kernge-
biet und Wohngebiet zu vermeiden, wird dieses Quartier im Sinne eines
"Puffers" als Mischgebiet (MIW3- bzw. MIW2 - Gebiet) ausgewiesen.

.31, MK - Kerngebiete

Der Bebauungsplan setzt zwei unterschiedliche Arten von Kerngebieten fest.

In beiden Kerngebieten - MKO und MKW3. werden bestimmte Arten von Vergniigungsstétten wie Spielhallen und &hniiche
Unternehmen im Sinne der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgerdten mit und ohne Gewinnmdgiichkeiten die-
nen, sowie Verkaufsréume und Verkaufsfiichen, Vorfahr- und Geschaftsréume, deren Zweck auf Verkauf von Artikeln, auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtetist (§ 7 Abs. 2, Ziff. 2 BauNVO sowje Tankstelien

ausgeschlossen.

Fir beide Kerngebiete gilt, daR - anders als bei den Mischgebieten - nur eine
besondere Form der Vergniigungsstatten, namlich Spielhallen, Sex-Shops,
Peep-Shows und &hnliche Anlagen nicht zugelassen werden. Aufgrund der
Erfahrungen aus anderen Stadten gilt es als sicher, da® durch gehéauftes Auf-
treten derartiger Vergnlgungsstatten ein VerdrangungsprozeR in der Ge-
schaftsstruktur und damit einhergehend eine Veranderung der Besucherstruk-
tur hervorgerufen wird. Insgesamt kann dieser ProzeR zu einer Herabsetzung

des Niveaus im Geschéftsbereich fithren.

Tanzcafés, Nachtbars, Discotheken und ahnliche Einrichtungen, sie fallen
ebenso unter den Begriff Vergnlgungsstatten, sind demgegendber zulassig.

In den Kerngebieten erfolgt der AusschluR von Tankstellen aus den gleichen
Grinden wie in den Mischgebieten. Auch und vor allem hier ist eine stadtebau-
liche Integration kaum vorstellbar. Ebenso sind Tankstellen im Kernbereich un-
vereinbar mit der Zielsetzung, den Kfz-Verkehr in der Innenstadt so weit wie

moglich zu reduzieren. :

Festsetzungen beziglich der Wohnnutzung im Kemngebiet MK w3

Kerngebiete - bzw. Randbereiche von solchen Kerngebieten - die aufgrund ih-
rer stadtraumlichen Lage einerseits dem Handel / den Dienstleistungen Ent-
wicklungsméglichkeiten geben sollten, die aber andererseits traditionelle
Wohnstandorie reprasentieren, werden im Bebauungsplan als MKW3 festge-
setzt. FUr diesen Kerngebietstyp wird - wie bereits fiir die MIW3 - Gebiete - die
Wohnnutzung ab dem 3. ObergeschoR festgeschrieben, um auch hier einen
‘Mindestanteil Wohnraum zu sichern, ohne dabej die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebietes zu verandern.
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Im Folgenden werden die Kerngebiete MK und MKW? naher erlautert.

MKo - Kerngebiet ohne Festsetzungen zur Wohnnutzung ab einem be-

stimmten Geschol3
Die Zulgssigkeit von Vorhaben richtet sich nach dem Katalog des § 7 Abs. 2 und 3 BauNVO.

Spielhalien und dhnliche Unternehmen im Sinne der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeréten mit und oh-
ne Gewinnméglichkeitan dienen, sowie Verkaufsréume und Verkaufsfigchen, Vorfihr- und Geschéfisréume, deren
Zweck auf Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist (§ 7

Abs. 2, Ziff. 2 BauNVO)

- Tankstellen (§ 7 Abs. 2, Ziff. 5 BauNVOQ)
sind picht zuléssig.

Die ausnahmsweise Zulsssigkeit von Tankstellen im Sinne des § 7 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVOQ ist nicht Bestandtell des Bebau-
ungsplanes.

Hauptmarkt

Bis auf die 0. g. Anlagen sind alle im Kerngebiet aligemein zuladssigen Anlagen
zulassig. Damit wird der Hauptmarkt als Zentrum der Innenstadt seiner zukunf-
tigen Funktion, in erster Linie der Dienstleistung und dem Einzelhandel wirt-

schaftliche Entwicklungsspielrdume zu bieten, gerecht.

Insbesondere bedeutst dies, daR die v.a. im 3. und 4. ObergeschoR noch rela-
tiv stark vertretene Wohnnutzung (Anteile von 37 % bzw. 55 %) planungsrecht-
lich auf ihren Bestand reduziert wird, sofern es sich nicht um Wohnungen han-
delt. die im Kerngebiet allgemein oder ausnahmsweise zuléssig sind.

Die brige Nutzungsstruktur wird klar von Einzelhandel, Dienstleistung, Re-
staurants und Gaststatten (zentrumsspezifische Nutzungsstruktur) beherrscht.
Diese machen im ErdgeschoR allein einen Anteil von 75 % aus, bei einem

Leerstand von 23 %. :

Marienpiatz

Der Marienplatz wird mit der ihn umgebende Bebauung entsprechend seiner
stadtebaulichen Bedeutung als Kerngebiet festgesetzt. Die Lage im Einflulbe-
reich des Hauptmarktes und gleichzeitig als Endpunkt bzw. Verbindung wichti-
ger Einkaufszonen begrindet diese Festsetzung.

Eckbereich Auiere Plauensche StraBe - Dr.-Friedrichs-Ring - Schumannstrae/ Quartier 22

Die Hoherzonierung des genannten Eckbereiches und des Quartiers 22 zu
Kerngebieten ist ein weiterer Beitrag, planungsrechtlich die stadtebauliche
Zielkonzeption, im Zuge der Einkaufsachse "AuRere Plauensche Stralle / Inne-
re Plauensche StralRe" eine Abfolge von zentralen Platzbereichen zu schaffen,
umzusetzen. Darlber hinaus ist das gesamte Quartier 22 sehr hohen verkehrli-
chen Immissionen ausgesetzt, die es fur eine Wohnnutzung ungeeignet er-

scheinen lassen. Die besondere stadtebauliche Funktion dieser Platzbereiche
(Lage am Kreuzungspunkt wichtiger Verkehrsbeziehungen) - es sind dies der
Hzuptmarkt mit dem Marienplatz, der Kreuzungsbereich AuRere Plauensche
Strake / Dr.-Friedrichs-Ring und der Georgenplatz - soll durch eine héhere
Nutzungsintensitét und -vielfalt unterstrichen werden.
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Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stadiplanung - stadiebau (Stadt + Raum, ab 01.02.1985)

Kramer & Partner Planungsgeselischaft mbH (ab 01.10.189%5)
geanden:; 15.07.1857
geandert: 12.12.1987

Dr.-Friedrichs-Ring / Amtsgerichtsstrafe

Fur die Bereiche entlang des Dr.-Friedrichs-Ringes und an der Amtsgerichts-
stralle gilt ebenso, dal sie aufgrund der verkehrlichen Immissionen fir eine
Wohnnutzung nur bedingt geeignet erscheinen. In dieser verkehrsglinstig ge-
legenen Ringzone mit FUhiungsvorteilen zu &ffentlichen Einrichtungen wird zu-
dem die Ansiediung von Dienstleistungseinrichtungen gawiinscht. Die Entwick-
lung der Tertigrisierung hat hier bereits eingesetzt. Zum Zeitpunkt der Be-
siandsaufnahme wiesen 71 % aller Geb&ude mindestens eine Dienstleistungs-
nutzung auf. In 23 % der Gebaude waren Einrichtungen des Gemeinbedarfs

veriraeten.

Quartier 6 zwischen Schwanengasse und Innere Plauensche Stralle

Der Geb&udebereich stdlich der Schwanengasse wird bis auf einen Abschnitt
an der Inneren Plauenschen StralRe als'Kerngebiet festgesetzt. Damit soll das
Funkiionsdreieck (insbesondere Handel/Dienstleistung) Hauptmarkt - Neumarkt
- Georgenplatz, einen zentralen Schwerpunkt erhalten. Umfangreicher Leer-
stand in der Marien- und Magazinstrale sowie ein vorhandenes Kaufhaus bil-

den fur die Umsetzung gute Ansatzpunkte.
Innere Schneeberger Strafe - MiinzstraBe - Kornmarkt

Die Quariiere 10 am Kornmarkt und 11 an den VerbindungsstraRen zum
Hauptmarkt sollen die kerngebietstypische Nutzungsstruktur - ergénzt durch
Beherbergungsgewerbe - in das sldliche Zentrum ausweiten. Dieser Bereich
war bisher wegen der umfangreichen unbebauten Fldchen und dem Leerstand

weitestgehend stadtebaulich ungeldst.
Quartier 32 zwischen Schillerstralle und Teichstralie

In Fortfihrung der Laufachse Hauptmarkt - Kornmarkt - Schwanenteichpark soll
ein Endpunkt kerngebietstypischer Entwicklung und zugleich ein Auftakt fir
Zentrumsbesucher mit PKW geschaffen werden. Am Standort bietet sich auf
den weitestgehend unbebauten Flachen, auch wegen der verkehrsginstigen
Lage, eine Kombination von groRflachigem Einzelhandel und mehrge-

schossigem Parken in direkter Citylage an.

MKW - Kerngebiet mit Festsetzungen zur Wohnnutzung ab dem 3. Ober-
geschof3 -

MKW - Gebiet in Verbindung mit MK° - Gebijet

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach dem Katalog des § 7 Abs. 2, 3 und 4 BauNVO.

Von cen aligemein zuldssigen Nutzungen und Nutzungsarten sind

Aniagen, wie Spielhallen und &hnliche Untemehmen im Sinne der Gewerbecrdnung, die der Aufstellung ven Spieigers-
w2n mit und ohne Gewinnmdégiichkeiien dienen, sowie Verkaufsriume und Verkaufsiigchen, Vorflhr- und Geschéfts-
reume, derah Zweck auf Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausge-
richtetist (§ 7 Abs. 2, Ziff. 2 BauNVO)

- Tankstellen (§ 7 Abs. 2, Ziff. 5 BauNV Q)

nich; zuléssig,
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Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stadtplanung - stidtebau {Stadt = Raum, ab 01.02.1828:)

Kriamer & Pantner Planungsgeselischaft mbH (ab 01.10.1885)
gedndernt: 15.07.1857
gedndert: 12.12.1887

Die ausnahmsweise Zuléssigkeit von Tankstellen im Sinne des § 7 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO st nicht Bestandltell des Bebau-

ungsplanes.

Im 3. Obergeschol3 sowie in allen Folgegeschossen Ist nur Wohnnutzung zulgssig.

Ausnahmsweise sind ab dem 3. Obergeschol3 auch

- Geschéfis-, Boro- und Verwaltungsréume
- Zinzelhandeisbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Vergnigungsstét-

ter:,

- sonstge nicht wesentiich stérende Gewerbebetriebe und
- Anlagen for kirchliche, kuiturelle, soziale, gesundheftliche und sportliche Zwecke

zuldssig, wenn der durch die Gliederung vorgegebene GeschoBfidchenanteil fir die Wohnnutzung, bezogen auf cas jewsi
lige Gebaude, gewahrt bleibt. :

Innere Plauensche Stralle

Der Besatz mit Geschéften, Bliros und Gaststéatten ist im ErdgeschoR, v.a. aber
auch im 1. ObergeschoR sehr hoch. Die Innere Plauensche Stralle zeichnet
sich durch ihre Kleinteiligkeit und Vielfalt in der Nutzung aus. Neben den Plaiz-
bereichen, die in der Ost-West-Achse liegen und als Kerngebiete "Pole" bilden
bzw. Magnetfunktion haben sollen (Hauptmarkt, Marienplatz, Dr.-Friedrichs-
Ring, Georgenplatz) ist die Innere Plauensche Strae somit ein attraktiver
Standort fir den Handel. Diese Nutzungsstruktur soll weiter ausgebaut werden.
Um aber die Wohnnutzung aus diesem Kernbereich nicht véllig zu verdréangen,
wird ein Mindestanteil Wohnen gesichert, dennoch bleibt die allgemeine

Zweckbestimmung des Kerngebistes gewahrt.

Quartier 14

Die Festsetzung des nérdlichen Teils des Quartiers als Kerngebiet mit MKWs -
Festsetzung zielt ebenfalls auf die Ausdehnung der "Einkaufszonen" nach Nor-
den hin ab. Insbesondere ist in diesem Zusammenhang die bessere Anbindung
der nérdlichen Vorstadt und der dort geplanten Einkaufsbereiche an das Zen-
trum beabsichtigt. Gleichzeitig wird - wenn auch in geringem Umfang - in die-
sem Teilbereich ebenfalls ein Mindestmal an Wohnraum gesichert.

Quartier 10

Das Quartier am Kornmarkt wurde vollkommen neu Uberplant. Um auch in die-
ser stadtebaulich bevorzugten Lage neben den Hochschulnutzungen Akzente
setzen zu konnen, gleichzeitig aber entlang der Inneren Schneeberger Stralle
ein Mindestmal an Wohnen zu sichern, wird fir das Quartier die Festsetzung

MKP in Verbindung mit MKW3 getroffen.

SO - Sonstiges Sondergebiet "Hochschule"

Das Sondergebiet Hochschule dienst zu Lehr- und Forschungszwecken, der Unterbringung der Auszubildenden und den
Anlagen und Einfichtungen zur Versorgung des Gebietes

zuldssig sind:
Lehr- und Forschungsgebaude und Anlagen
Studentenwohnheime sowie Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Venwaltungsgebéude
Mensagebdude
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Planungsgruppe Stadt- und Raumpianung
vielhaber stadiplanung - stadtebau (Stadt + Raum, ab 01.02.1996:)

Kramer & Partner Planungsgeselischaft mbH (ab 01,10.1886)
gesndert: 15.07.1887
geandert: 12.12.1957

ausnanmsweise k6nnen zugelassen werden:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal
Anlages &ir kulturelle. soZiale, gesundheitiche und sportiiche Zwecke

snanv- unt Speisewirtschaften
sonstzs nichtstérende Gewerbebetriebe, die im sachlichen Zusammenhang mit dem Hochschulbetrieb stehen.

Der gesamte Hochschulbereich in den Quartieren 1, 2 und 8 ist als Sonderge-
bist "Hochschule” (§ 11 Abs. 2. BauNVO) festgesetzt. Die Hochschule steigert
mit inren Folgeeinrichtungen und mit den Fuhlungsvorteilen, die sie mit sich
bringt, die Attraktivitét und Lebendigkeit der Innenstadt. Daher sichert der Be-
bauungsplan den Standort und die entsprechenden Flachen durch Festsetzung

als Sondergebiet "Hochschule".

D M

Fidchen fiir den Gemeinbedarf ‘
Als Gameinbedarfseinrichtungen sind in diesem Bebauungsplan

Gebaude der 6ffentlichen Verwaltung (Rathaus, Gericht u. &.),

Schulen, Vorschuleinrichtungen und
Kirchen bzw. kirchlichen Zwecken dienende Gebéaude und Einrichtungen

kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

festgesetzt.

Im Quartier 8 finden sich die unter Denkmalschutz stehenden sog.
"Prissterhdusern”. Diese méglicherweise &ltesten Gebdude Sachsens sollen in
Verbindung mit benachbarten Bereichen zu einem funktionell zusammenhan-
gencdan Komplex ausgebildet werden. Neben den Funktionen eines Museums
sollen hier auch Ausstellungen zu aktuellen Themen statifinden. In den Ge-
bauden der Peter-Breuer-StralRe werden sich traditionelle, nicht stérende
Handwerksbetriebe mit "Vorfuhrfunktion" ansiedein kénnen. Die besondere
Zwackbestimmung dieses Bereiches wird durch die Festsetzung "Fléche far
den Gemeinbedarf - Kulturellen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtun-

gen" planungsrechtlich gesichert.

Fldchen fir Versorgungsaniagen

Der Bebauungsplan setzt zwei Flachen fur Versorgungsanlagen fest. Die Anla-
gen befinden sich im Quartier 28, nordlich des Georgengymnasiums
(Glsichrichterunterwerk) und im  Quartier 32 an der Teichstrale
(Vermittlungsstelle Telekom).

Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung und das
Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf cen festgeserzten Fléchen ist der vorhandene Vegetationsbestand von 8éumnen, Hecken und-bodendeckender Vege-
tadsn sauernaft zu erhalten. Piege und EntwicklungsmalBnahmen sind in Ubereinstimmung mit den bestétigten Planungen
smenplan historischer Stadtkern mit der Nordvorstadt vorn 27.2.1997, Stactbodenkonzept vom 17.4.1997 und Lang-
sian vom 27.2.1987 zulssig. Abgangige Vegetationsbesténde sind gleichwertig zu ersetzen. Dabei sind ausschiiel-
-eimische. standortgerechte Arten fachgerecht anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Stellplétze sind nicht zuldssig.
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Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stadtplanung - stadtebau (Stadt + Raum, ab 01.02.1296:)

Kramer & Partner Planungsgeselischaft mbH (ab 01.10.1298)
gedndert: 15.07,1987
gedndert; 12.12.19587

Grundstiicksein- und ausfahrten

Sind Gruncsticke nur Ober die als Grinfiiche festgesetzten Bereiche erschlieBbar, so ist je Grundstiick nur eine Ein- und
Ausfzhrt mi: einer maximalen Breite von drei Metern zuldssig. Ausnahmen beziglich der Anzahl bzw. Breite der Ein- und
Ausfanrien sind zulssig, wenn nachgewiesen wird, da3 dfes zur bestimmungsgemé&Ben Nuizung der Grundsticke er-
forderiich ist. Grundstiickszufahrten im Bereich der Griinfischen sind in sandgeschiemmter Decke auszufithren. Ausnah-
men sind zuléssig. wenn nachgewiesen wird, da3 dies zur bestimmungsméRigen Nutzung der Grundsticke erforderich ist.

Gegenstand der Festsetzung sind in erster Linie die Grlnbereiche der ehema-
ligen Wallanlagen, ein stadtebauliches Element, das den Stadtgrundri sowie
das &uflere Erscheinungsbild der Innenstadt nachhaltig pragt. Diese Bereiche
sind zunehmend in ihrem Bestand, bspw. durch die Anlage von Uberbreiten

Wegen und Stellplatzanlagen gefahrdet.

Die Festsetzungen zielen zunéchst auf den Erhalt stadtrédumlich bedeutender
Grinflachen und auf die Sicherung eines zusammenhéngenden Gringlrtels
ab, weniger auf die Art und Weise der Gestaltung dieser Grinflache. Daher ist
eine Differenzierung in private oder 6ffentliche Grunflachen unerheblich. Er-
génzend wird Uber "Ortliche Bauvorschriften" gesichert, da im Bereich des
Griinzuges keine weitere Versiegelung der Flachen durch Zufahrten erfolgt.
Dazu wurden spezielle Planungen wie die ,Rahmenplanung Historischer Stadt-
kern mit der Nordvorstadt® vom 27.02.1997 und das ,Stadtbodenkonzept® vom
17.04.1997 beschlossen, die zu diesen Bereichen Vorgaben zur weiteren Ent-
wicklung enthalten. Neben. der Gestaltung soll auch die Bepflanzung beidseitig
des Dr.-Friedrich-Rings auf den Fullwegen mit Alleebdumen gesxchert bzw er-

ganzt werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Der Bebauungsplan setzt an drei Stellen ein Geh-, Fahr- und Leltungsrecht zZu
Gunsten der Allgemeinheit fest. .

Schumannstrafie 1

Ein Teil des 6ffentlichen Gehweges des Dr.-Friedrich-Ringes ist mit einer Arka-
de des Geb&udes Schumannstrale 1 bestanden. Der Allgemeinheit ist hier in

der EG - Zone ein Gehrecht einzurdumen.

SchillerstraRe / WHZ

Zwei Gebaude der Hochschule werden durch eine Uberbauung der Schiller-
strale miteinander verbunden. Auch hier ist der Aligemeinheit in der EG - Zone

ein Geh- bzw. Fahrrecht recht einzurdumen.
Klosterstrale /f WHZ

Ein Teil des ¢ffentlichen Gehweges der Klosterstralle ist mit einer Arkade des
Hochschulgebdudes Uberbaut. Der Allgemeinheit ist hier in der Erdgeschof3zo-

ne ein Gehrecht einzurdumen.
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Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stadtplanung - stadiebau (Stadt - Raum, ab 01.02.1996:)

Kramer & Partner Planungsgesellschaft mbH (ab 01.10.1296)
geandert: 15.07.1997
geandert: 12.12.1957

Fischen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-lmmisionsschutz-

gesetzes

Lérrnschuiz
4n oen durch Planzeichen bestimmien Fassadenfiichen werden passive L&rmschuzmalinahmen festgesetzt.

Die Bemessung der | armschutzeinrichtungen zur Erzielung eines entsprechenden Innenraumpegels ist vor Baubeginn an
Ort unc Stelle fir jedes Gebaude auf der Grundlage der 24. BimSchV zu prilfen und zu entscheiden.

ESrschimerungsschutz
Im Bersich des Gewandhauses, Puppenbiihne und Rathaus sind in dem eingleisigen StaBenbahnabschnitt einschl. den

zweigleisigen Ubergéngen besondere Gleisbettkonstruktionen zum Erschatterungsschutz vorzusehen.

Im Zusammenhang mit der Einordnung der Straenbahntrasse durch das
Plangebiet machen sich Festsetzungen zum Lé&rm- und Erschitterungsschutz
erforderlich. Grundlage dafr bilden die Gutachten des SLG Prif- und Zertifi-

zierungs GmbH (Schall-Immisionsprognose und Schall- und Erschitterungs-
hen Neumarkt und Internat HTW. Danach wurden

unter Anwendung der 16. BImSchV MafRnahmen ermittelt, die sich auf die Not-
wendigkeit des Einbaues von Schallschutzfenstern an bestimmten Fassaden in
der Gewandhausstrake und am Alten Steinweg sowie die spezielle Gleisbett-
ausbildung zum Erschitterungsschutz  im  Bereich des Gewandhauses

(Theater) beziehen.

Der sinfache Bebauungsplan setzt sich in der Abwagung mit den Stellungnah-
men/Belangen der Fachbehodrden und den Bedenken der Blrger auseinander.
Er bestimmt Flachen far Schallschutzmalnahmen an Gebaudefassaden sowie
Flachen fur Manahmen zum Erschitterungsschutz in Gleisbereichen.

Hierbei handelt es sich um Festsetzungen ,dem Grunde nach”. Die Erforder-
lichkeit entsprechender Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen muf? dabei vor Baubeginn konkret an Ort und Stelle
fur jeden Abschnitt geprtft und entschieden werden. In diesem Zusammenhang
ist dann auch die Bewertungsgrundlage (DIN 18005 bzw. 16. BimSchV) fur
entsprechende Maltnahmen zu bestimmen und anzuwenden.

Auf der Grundlage der genannten Gutachten werden folgende Oberbéqarten
empfohlen:

— Im Bereich Gewandhaus tief abgestimmies Masse-Feder-System; kontinu-
ierlich hochelastische Schieneniagerung im schotterlosen Oberbau.

— Im Bereich auRerhalb des Gewandhauses kontinuierlich elastischte Schie-
nenlagerung im schotterlosen Oberbau.

Der Baulasttrager hat gemaR geltenden Recht angemessene Kosten (z. B.
Lérmschutzfenstereinbau) zu erstatten.

Im StraRenbahnprojekt sind Kosten entsprechend der Gutachten eingestellt.Mit

en genannten Festsetzungen wird grundsétzlich sichergestellt, dak die Be-
lange zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen infolge des Straflien-
bahnbaus gewulrdigt bleiben, ohne dan &ffentlich oder private Interessen un-
-umutbar eingeschréankt werden.
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Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stadtplanung - stidtebau (Stadt + Raumn, ab 01.02.1996:)

Kramer & Partner Planungsgeselischaft mbH (ab 01.10.1996)
geéandert: 15.07.1287
gedndent: 12.12,1997

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG (ZUSAMMENFASSUNG)

Wie in den Grundséatzen zur Bauleitplanung geméaR § 1 Abs. 5 BauGB gefor-
dert, ist in dieser Planung (einfacher Bebauungsplan) unter der Zielstellung ei-
ner gerechten Abwégung der privaten und &ffentlichen Belange gegeneinander
und untereinander eingegangen worden. Vergleiche dazu die erlauterten und

begrindeten Festsetzungen.

Das sind insbesondere die Belange
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
in den Festsetzungen zu: |

— Art der baulichen Nutzung

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanztingen

— Kennzeichnung von Altlastenstandorten

besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schuiz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

- Die Wohnbediirfnisse, die kulturellen und sozialen Bediirfnisse der Bevdl-

kerung werden mit der Planung in soweit beriihrt und positiv beeinflut, dal mit

den Festsetzungen in der Innenstadt ein Mindestmall an Wohnbestand erhal- -

ten bleibt (Misch- und Kerngebiete mit Wohnungsbindung) als auch weiterent-
wickelt werden kann (Besondere Wohngebiete). Mit der Festsetzung besteht
insbesondere der Ausbau zentraler Einrichtungen der Kultur und der sozialen

Versorgung.

Die Belange der Erhaltung, Emeuerung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie des
Denkmalschutzes werden besonders in den Festsetzungen zu: ’

Art der baulichen Nutzung

Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bau-
men, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Kennzeichnung des Denkmalschutzes

welteinwirkungen

im erforderlichen Umfang bertlicksichtigt.
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Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stadiplanung - stidiebau (Stadt ~ Raum, ab 01.02.1896))

Kramer & Partner Planungsgeselischaft mbH (ab 01.10.1888)
geindert: 15.07.1887
geandert: 12.12.1897

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sind in den Festsetzungen zu:

_ Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und far die Erhaltung von Bau-
men, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

- Kennzeichnung von Altlastenstandorien

— basondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen :

soweit erforderlich berticksichtigt.

Die Belange der Wirtschaft, des Verkehrs, der Ver- und Entsorgung der Er-
haltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplitzen sind durch die Fest-

setzungen zu:
- Art der baulichen Nutzung

im erforderlichen Umfang bertcksichtigt.

34



i '
L

Zwickau - B-Plan "Historischer Stadtkern / Nordweslliche Vorstadt”

Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stadiplanung - stddiebau (Stadt + Raum, ab 01.G62.1998:)

Kramer & Pantner Planungsgeselischaft mbH (ab 01.10.1298)
geandert: 15.07.1887
gesndert: 12.12.1887

Bl

VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Ver- und Entsorgung
Wasser - Abwasser

Die Wasserversorgung des Gebietes kann Uber das bestehende Netz gesichert
werden. : '

Laschwasser steht aus dem &ffentlichen Netz mit einer Wassermenge von max.
53,3 Ifs zur Verfugung. Weiterhin kann fir den objektinternen Beresich

(Sprinkleranlagen) max. 2,4 I/s entnommen werden.

Im Bereich Hauptmarkt und Schumannplatz befinden sich Zisternen zur zusatz-
lichen Wasserversorgung. Diese mussen erhalten bleiben.

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Mischwassersystem GOber die ZK
Crossen. Das Kanalsystem ist zwar ausreichend dimensioniert, aber infolge
seines Alters und der Bergsenkungen (Steinkohlenbergbau von 1929 - 1838 in
480 - 650 m Teufe) kommt es zu FlieRrichtungsénderungen und Tiefpunkten
mit Aufladungen. Um die Tiefpunkte in der Huboldtstrale und am Dr.-
Friedrichs-Ring zu beseitigen, ist ein Hauptsammiler zwischen Humboldt- und

Peter-Breuer-Stralle zu bauen.

Elektroenergieveréorgung

Das Plangebiet ist mit Elektroenergie versorgt. Bei Baumalnahmen kénnen
sich Erweiterungen von Leitungen und Trafos erforderlich machen.
In den Quartieren 8 und 23 ist das bereits notwendig. Die vorhandenen Trafos
sind aus technischen Grinden am jeweiligen Standort zu belassen (z. B. Ro-

sengéflichen).

Fernwérmeversorgung

" Das Plangebiet ist mit Fernwarme erschlossen und fir diese zum Vorrangge-

biet erklart worden (Festlegung innerhalb der Stadtwerke-Holding).

Gasversorgung

Das Plangebiet ist mit Erdgas erschlossen.

Fernmeldeversorgung

Die Fernmeldeversorgung im Plangebiet bedarf bei weiteren Baumalnahmen
einer Veranderung der fernmeldetechnischen Anlagen.
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Zwickau - B-Pian “Historischer Stadikern / Nordwestliche Vorstadt”

1L

Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stadipianung - stadiebau (Stadt + Raum, ab 01 .02.1986)

Kramer & Panner Planungsgesellschaﬁ mbH (ab 01.10.1886)
geandert: 15,07.1687
gesdndert: 12.12.1987

Bodenordnerische Mafinahmen
Bodenordnerische MaRnahmen sind zum jetzigen Planungsstand nicht erfor-
derlich.

Bodenfunde

Wie die archéologischen Untersuchungen in der jungsten Vergangenheit ge-
zsigt haben, ist der historische Stadtkern Zwickaus ist ein archéologisch hoch-
relevantes Gebiet. Daher sind dem Landesamt fir Archologie samtliche Ein-
zelbaugesuche zur fachgutachtlichen Stellungnahme zuzusenden. Soliten bei
Bau- oder Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Funde gemacht werden, so
sind diese unverzglich dem archéologischen Landesamt Sachsen, Abteilung

Bodendenkmalpflege in Dresden anzuzeigen.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Altlastenkataster des Um-
weltamtes der Stadt Zwickau Altlastenverdachtsflachen erfafit, die im Rahmen
des Altlastenprogrammes des Landes Sachsen erstbewertet worden sind.

Drei Gruppen von Altlastenverdachtsflachen sind zu unterscheider:

1. Kennzeichnung mit [A]

Flachen, far die auf Grund der vorangegangenen gewerblichen Nutzung ein
Altlastenverdacht besteht. Bei diesen Flache handelt es sich haupts&chlich um
Standorte ehemaliger kleiner Handwerksbetriebe.
Die fur diese Verdachsflachen durchgeftihrten Recherchen begrinden keinen
weiteren Untersuchungsbedarf. Es muf jedoch im Rahmen von Abbruch- bzw.
NeubaumafRnahmen auf organoleptische Auffalligkeiten bei der Bausubstanz
brw. im Boden geachtet werden. Diese sind gemal § 10, Abs. 3 EGAB dem

Umweltamt mitzuteilen.

7., diesen Flachen gehoren folgende Standorte:

Standort AKZ - Erkenntnis
’ -stand

1. | Schumannstr. 12 Gummi- und Asbestfabrik 6700 0441 FEBR

5 | MarienstraBe 39 Wascherei 6700 0404 HE

3. | Magazinstrale 1 Desinfektionsanstalt 6700 0401 FEB

4. |MagazinstraRe 17 Kunststofferzeugnisse 6700 0402 FEB

5. | Dr.-Friedrichs-Ring 14 Maschinenreparatur, Blechwa- 8700 0299 FEB

renfabrik
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B-Plar "Historischer Stadikern / Nordwestiiche Vorstad!”

Zwickau -

Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stadiplanung - stadiebau (Stadt + Raum, ab 01.02.18563)
Kramer & Partner Planungsgeselischaft mbH (ab 01.10.1885)
gedndert: 15.07.1857
geandert: 12.12.1887

Siandort AKZ Erkenntnis
-stand
8. flnn. Plauensche Str. 5 | WMF, moégl. Werkzeugmaschi- | 6700 0310 FEB
‘ nenbau
7. | Inn. Plauensche Str. 20 | Maschinen- und Werkzeugbau | 6700 0311 FEé
8. | Poetenweg 13 Papierwarenfabrik 67000322 | FEB
8. iAuB. Plauensche Str. 7 | Farbenfabrik Michael 6700 0333 FEB
10.] Aut. Plauensche Str. 17 | Spedition 67000461 | FEB
11. !AUB. Plauensche Str. 18 | Mébellackiererei 6700 0334 FEB
12. | AuR. Plauensche Str. 21 | Olfarben- und Glaskittfabrik 6700 0335 HE
13. | Hauptmarkt 19 Mébeliackiererei 67000374 | FEB
14| Hauptstraie 56 Kiihlanlagenreparatur 67000375 | FEB
15. i Marienstralte 19 Kiz-Werkstatt 6700 0403 FEB
18. ! Dr.-Friedrichs-Ring 29 | Kittfabrik 6700 0172 FEB
17. | Crimmitschauer Str. 10 | Kfz-Werkstatt 6700 0141 FEB
18. | Moritzstralte 3 Kfz-Werkstatt 6700 0228 FEB.
19. ' Inn. Schneeb. Str. 6 Lackfabrik L&ffler 6700 0379 HE
20. | Miinzstrage 1 Farbenfabrik Loffler 67000413 | HE
21. ! Peter-Breuer-Str. 5 Graphische Werke 8700 0502 FEB
22. §8eter~Breuer-Str. 36 -|Autofederreparatur 6700 0503 FEB
23.|Bosestrale 10 Zwickauer Dampf-, Wasch- und| 6700 0347

Plattanstalt

Kennzeichnung mit [B]

Flachen, fur die im Ergebnis der durchgefuhrten Erkundungsstufen der Altla-
stenverdacht bekraftigt wurde und auf denen weitere Untersuchungen zur Ab-
klarung des Altlastenverdachtes erforderlich werden. Der konkrete Handlungs-

umfang ist mit dem Umweltamt abzuklaren.

Erkenntnisstand FEB:

i
24| Georgenstrafie 1

! Kittfabrik

6700 0205
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Zwickau - B-Plan “Hislorischer Stadtkern / Nordwestliche Vorsiadt

Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

vielhaber stadiplanung - stadiebau (Stadt = Raum, ab 01.02.1996:)

Kramer & Partner Planungsgeselischaft mbH (ab 01.10.1898)
geandert: 15.07.1887
gedndert: 12.12.1987

Erkenntnisstand HE

25. | Dr.-Friedrichs-Ring/ Tankstelle . 6700 0111
Alter Steinweg

28. ! Magazinstralle Tankstelle 6700 081
27. i inn. Schneeb. Str. 2 Kunststoffverarbeitung 6700 0378
i 28. i Poetenweg 3 Schéadlingsbekampfung 6700 0421
28. | Mlnzstralle 3 Chemische Reinigung 6700 0414
30. | Dr.-Friedrichs-Ring 16 | Autopflege, Tankstelle 6700 0035
31. | Bosestrale 16 Druckerei 6700 0466
32. | Kreisigstrafie 9 Metallgewerbefabrik 6700 0488

Kennzeichnung mit [C]

Far den Standort Dr.-Friedrichs-Ring 4 (Nr. 30), liegt eine HE einschliefilich
Bodenuntersuchungen vor. Auf Grund der festgestellten Bodenbelastungen

sind weitere Untersuchungen erforderlich.

Legende: FEB Formaie Erstbewertung
HE Historische Erkundung
AKZ Altlastenkennziffer

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dafl Schadstoffbelastungen des Grund-
wassers zu erwarten sind (It. Untersuchung MOST 1997).

AuRerdem wird in einigen StraRen innerhalb des Plangebietes radioaktiver
Haldenschotter vermutet. Im versiegelten zustand geht allerdings von diesem

Material keine Gefahr aus. -

Baugrund

Das Zwickauer Stadtzentrum ist Bestandteil des ehemaligen Steinkohlenberg-
baubetriebes. Infolge der Bergbauumganges ergaben sich in der Vergangen-
heit Senkungen, die aber nach Auskunft der zustandigen Behérden abgekiun-

gen sind.

Diese Erscheinungen haben sich aber auf die hydrologischen Verhéltnisse im
Baugrund ausgewirkt (Stérung im Grundwasserbereich). Bei Bauvorhaben

sollten dazu entsprechende Untersuchungen vorangehen (vgl. auch Pkt. L. Ver-

und Entsorgung)
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Zwickau - 5-Plan "Historischer Stadtkern / Nordwestliche Vorstadt”

Planungsgruppe Stadt- und Raumpianung

vielhaber stadtplanung - stadtebau (Stadt + Raum, ab 01.02,1896:)

Kramer & Partner Planungsgesellschaft mbH (ab 01.10.1896)
geandert: 15.07.1897
geandert: 12.12.1987

E. ENTWURF UND VERFAHRENSBETREUUNG

Bearbeitungsstand dieses Exemplars: 12.12.1997

Planungsgruppe Stadt- und Raumplanung

Dipl.-Ing. Thomas Dienberg / Dipl.-Ing. Thomas Christiansen

(Stadt+Raum, Buro fur Stadtplanung und St‘édtebau, seit 01.02.1896:)
vielhabér stadtplanung - stédtebau

Engelberistr. 9, 59755 Arnsberg
Tel.: 02932/70 01 71 Fax: 02932/700172

Anderungen ’und Erganzungen (seit 01.10.1896)

Krimer & Partner Planungsgesellschaft mbH
Herschelstralle 10, 08060 Zwickau
Tel.: (03 75) 3 90 05-26 Fax.: (03 75) 3 90 05-80

g [ AL . Mo ...

Dlpn.-ng. G. Hofmann Stadt 4wickau
Architekt fur Stadtplanung Stadtplanungsamt
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