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1 Aufgabenstellung
1.1  Riumlicher Geltungsbereich

GemiB Aufstellungsbeschlull zum Bebauungsplan Nr. 067 A umfaf3t der Geltungsbereich das
Gebiet zwischen

- Franz-Mehring-Stra3e/westliche Grenze der Wohnbebauung

- DorotheenstraBe und siidliche Grenze der gleichnamigen Kleingartenanlage

- Bahndamm der Linie Hof — Dresden der Deutschen Bahn AG.

- sidliche Grenze des Einkaufszentrums Schubertstrafle

Gemaf § 1 Abs. 3 BauGB wurde der rdumliche Geltungsbereich auf den Umfang beschrénkt,
fiir den das Erfordernis einer stddtebaulichen Entwicklung und Ordnung besteht.

1.2 Planungserfordernis und -anlaf

Planungserfordernis und -anlaB gemdB § 1 Abs. 3 BauGB sind durch folgendes hinreichend
begriindet:

— Stidtebaulicher Mif3stand infolge weitestgehende Nutzungsaufgabe des Konsumgeldndes
an der Dorotheenstral3e.

— Vorliegende Antrige auf Abbruch, Umnutzung vorhandener Bebauung und Anlagen sowie
Antrége auf BaumaBnahmen und infolge Baulandnachfrage.

— Ausbau des StraBensystems zur Gliederung und Erschliefung des vorhandenen Baulandes.

— Sicherung der kleingértnerisch genutzten Flichen an der Franz-Mehring-Strafie und
DorotheenstraBe als Dauerkleingartenanlage gem. Bundeskleingartengesetz.

— Bestehende Nutzungskonflikte zwischen Gewerbebetrieben und naheliegender
Wohnbebauung (Franz-Mehring-StraBe, Feuerbachweg und Dahlienweg).

1.3 Planungsziele und -zwecke

Auf Grund der Planungserfordernisse wurde am 19.12.1995 durch den Bau- und Verkehrs-
ausschuB der Stadt Zwickau der Beschluf3 zur Aufstellung des Bebauungsplanes gefal3t. Am
04.02.1997 wurde dieser BeschluB} beziiglich des Geltungsbereiches gedndert.
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Im BeschluB3 wurden folgende Planziele formuliert:
1. Reaktivierung und Neuordnung des Gewerbestandortes

2. Nutzungsorientierte Erhaltung denkmalgeschiitzter Bausubstanz

(V8]

. Erfassung und Sanierung/Sicherung der Altlasten

4. Beachtung von bestehenden Nutzungskonflikten zwischen Gewerbegebiet und
angrenzender Wohnbebauung und Kleingartenanlagen.

5. Berticksichtigung der sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung im Hinblick
auf Bildung, Freizeit, Sport und Erholung.

Ansiedlung von Gewerbebetrieben, vorwiegend mittelstandischer Struktur, als Alternative zu
dem nordlich des Planungsgebietes liegenden ,,Sonstigem Sondergebiet Handel* an der
Schubertstralie.

In Ergénzung der Zielstellung aus dem Aufstellungsbeschiu wurden folgende Vorgaben zur
Ausarbeitung des Bebauungsplanes durch die Stadt vorgegeben:

= Art der baulichen Nutzungen:

Entsprechend Gewerbegebieten (GE)
o GroBenbeschrankung fiir Einzelhandelsbetriebe
e vorrangig prod. Gewerbe

-Ausschiufd von - -
e Tankstellen
* besondere Arten von Vergniigungsstitten (auf Sex orientierte)
e Reststoffaufbereitungsanlagen
° Betreibung von ambulanten Imbif3standen (Container und Wagen)
* Nutzung nach § 11 Abs. 3 BauNVO (GroBflichiger Einzelhandel)

= Verkehr
e Verbindungsstrafle zwischen Dorotheenstrae und Schubertstrafie
e keine offentlichen Parkplitze
e separate Fuf3- und Radwegverbindungen
*am Bahngleis Hof - Dresden von der Crimmitschauer StraBe bis Dorotheenstrafle

Giinstiger Anschlu3 des Gebietes an OPNV
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= Griin- und Freiflichen

e Fassadenbegriinung, Ausgleichspflanzungen
Stralen mit Baumallee bepflanzen
Erhalt der Kleingartenanlagen

=  Umwelt/Okologie
e Erhalt und Renaturierung der vorh. Bachlaufe
e Ausgleichsmafinahmen zu Flachenversiegelungen

Zielstellung der Griinordnungsplanung }

Die in den Bebauungsplan integrierte Griinordnung verfolgt folgende Zielstellungen:

o Sicherung eines moglichst hohen Mafles der inneren Durchgrinung der vorwiegend
gewerblich genutzten Flachen. '

o Ausstattung des Plangebietes mit heimischen Bdumen und Strauchern

o Gestaltung der Baugebiete durch festgelegte Gehdlzpflanzungen zur Unterstiitzung der
zugrunde liegenden stadtebaulichen Ordnungsprinzipien

Der Losung oben aufgefiihrter Zielstellungen dienen die grilnordnerischen Festsetzungen, die
im Abschnitt 3.4. ausfuhrlich begriindet werden.

. 1.4 Erforderlicher Planungsinhalt nach Baugesetzbuch.. . . . . .. ...
Fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Plangebietes (§ 30 Abs. 1 BauGB) J
werden die fur einen qualifizierten Bebauungsplan typischen Mindestfestsetzungen

— Art der baulichen Nutzung

— MaB der baulichen Nutzung

— iberbaubare Grundstiicksflache
ortliche Verkehrsflichen

als erforderlich angesehen.

Die im Gebiet befindlichen Nutzungen und deren baulichen Elemente sind hinsichtlich Art
und Mal weitgehend differenziert.

Auf Grund umfangreicher Abbruchmaf3inahmen ergeben sich fehlende Bebauungszusammen-
hénge, die eine Bewertung nach § 34 BauGB nicht ermoglichen.

Mit der Neugliederung grofler Gebietsteile ist die Schaffung neuer 6rtlicher Verkehrsflichen
erforderlich.

Damit scheidet die Erstellung eines einfachen Bebauungsplanes (§ 30 Abs. 3 BauGB) aus.
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Erforderliche erginzende Fachleistungen und Planungshilfen

Mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes sind auf Grund der standortspezifischen
Gegebenheiten und der Zielstellung zur Umgestaltung, wie

~ Neuordnung der Grundstiicke und Nutzungen

— Vorkehrung zum Schutz vorhandener schutzwiirdiger Nutzungen
— Verbesserung der 6kologischen Situation

— Altlastenbeseitigung

entsprechende Fachplanungen und Gutachten erstellt worden.
Diese Ergebnisse sind in Form von Festsetzungen, Kennzeichnungen und nachrichtliche
Ubernahmen im Bebauungsplan eingeflossen.

Entwicklungsmoglichkeit des Bebauungsplanes aus dem Fi lichennutzungsplan

Die Stadt Zwickau verfligt bisher noch nicht tiber einen von der héheren Verwaltungsbehorde
genehmigten Flichennutzungsplan.

Wegen der Absicht des baldigen Beginns der Verwirklichung von Bauvorhaben kommt somit

das Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zur Anwendung. Als erforderliche Griinde

liegen hierfiir folgende vor:

e Der Bebauungsplan ist fiir eine geordnete stidtebauliche Entwicklung des Gebietes
erforderlich.

e Der Bebauungsplan wird der stadtebaulich beabsichtigten Entwicklung des Standortes
nicht entgegenstehen. Er entspricht den in Aufstellung befindlichen Flichennutzungsplan-
darstellungen.

" Bestehende und laufende iiberértiiche Plarungen und Untersuchurgen -

Landesplanung

Durch die vorgesehene verbindliche Bauleitplanung sind Ziele des Landesentwicklungsplanes
Sachsen vom 16.08.1994 (LEP) beriihrt, denen sie entsprechen muf.

An folgende Ziele des fachlichen Teils des LEP ist der Bebauungsplan anzupassen:

— Zwickau ist Oberzentrum.

— Breites Spektrum von Arbeitsplitzen im Oberzentrum sichern.

— Grundsatz Vorrang der Nutzung vorhandener Bauflichen.

- Einfiigen in Siedlung und Landschaft.

— Vorrang von Erneuerung, Abrundung, maBvollen Erweiterung.

— Brachfldchen schnellstméglich iiberplanen und nutzen.

— Neue Bauflichen dem Bedarf entsprechend.

— Produzierendes Gewerbe von tiberértlicher Bedeutung vorrangig in zentralen Orten
ansiedeln.
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— Belange von Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege bei Ansiedlung von
Industrie- und Gewerbebetrieben beriicksichtigen.

— Bei Zuordnung von Bauflachen Nutzungskonflikte durch Luftverunreinigungen, Lirm und
Erschiitterungen vermeiden.

Fachplanungen

An weiteren unter Pkt. 1.5 genannten Fachleistungen liegen fiir das Plangebiet vor:

— Vorflutschaffung ,,Zwickau Nord“ (P6lbitzer Bach) nach § 31 Wasserhaushaltsgesetz.
Diese Planung ist z.Z. beim Regierungsprasidium zur Genehmigung eingereicht. Sie wurde
im Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen.
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2.1

2.2

2.3

Bestandsaufnahme, Bestandsanalyse, Prognose der voraussichtlichen Entwicklung zum
Planbereich

Planunterlage

Lage- und Hohenplan mit folgenden Bearbeitungsstinden:

Messung: April - Juni 1996

Flurkarte: November 1998

Bearbeitung durch: Planungs- und Ingenieurbiiro G. Sénger
Herschelstrafle 13
08060 Zwickau

Lage, Grifie und Bedeutung des Planbereiches

Das Plangebiet liegt ca. 2,8 km nordlich des Zwickauer Stadtkernes direkt an der Bahnlinie
Hof - Dresden zwischen der Wohnbebauung an der Franz-Mehring-Strafle im Osten und der
Wohnsiedlung Wei3enborn im Westen.

Nordlich grenzt ein gréBeres Handelsgebiet an.

Im Stiden liegt ein Gewerbegebiet (Bebauungsplan Nr.067 B).

Das Plangebiet hat eine GroBe von 21,62 ha.

Bedeutung hat das Plangebiet als Bestandteil eines iiber 100 ha groBen Gewerbegebietes,
angrenzend an das ehemalige ,,Sachsenring Automobilwerke Zwickau®.

Das Gebiet ist durchgéngig an ein Industriegleis angeschlossen, welches aber 1994 stillgelegt
wurde.. . ...

Historische Entwicklung im Planbereich

Die bauliche Entwicklung im Plangebiet setzte Mitte des vergangenen Jahrhunderts an der
Dorotheenstraf3e (&stlicher Abschnitt) mit Wohnbebauung ein.

Im Jahre 1858 und 1893 wurden die Bahnstrecken Zwickau - Chemnitz bzw. das Industriegleis
in Betrieb genommen.

Die gewerbliche Bebauung beginnt etwa 1904 mit der Wagenfabrik der Hermann Schumann
AG an der DorotheenstraBe, die zundchst erst zwischen jetziger Franz-Mehring-StraBe und
Industriegleis endete.

AnschlieBend folgten gewerbliche Bauten an der verlingerten Dorotheenstrafe.

Die Bebauung im nérdlichen Bereich des Planungsgebietes sowie das angrenzende Ladengebiet
entstanden erst nach 1989.

Ab diesem Jahr begannen auch Gebdudeumnutzungen, Leerstand und AbbruchmafBnahmen,
insbesondere im Bereich ¢stlich des Industriegleises.

P\PROJEKTE\61048\BEGRO67AA doc Seite 9
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2.4 Gegenwirtiger Zustand des Planbereiches

2.4.1 Topographie

Die topographischen Verhaltnisse werden noch durch das Fluftal der nicht weit im Osten

entfernt liegenden Zwickauer Mulde, als ein relativ ebenes Gelédndeprofil geprégt.

Die mittlere Hohenlage liegt bei 262 m tiber NN.

Das Gelinde steigt von Ost nach West mit ca. 1 % an.

Ein Nord-Siid-Gefille gibt es abgesehen von speziellen minimalen Héhenunterschieden
(Aufschiittungen/Abgrabungen) nicht.

Ein auffilliger Hohenunterschied von durchschnittlich ca. 4 m Héhe ist mit dem Bahnkdrper

der Strecke Hof - Dresden durchgingig direkt an der westlichen Plangebietsgrenze zu

verzeichnen. )

2.4.2 Bebauung und deren Nutzung

Das Plangebiet ist gegenwirtig wie folgt bebaut und genutzt:

— zwischen Franz-Mehring-Straf3e und Industriegleis mit ein- bis viergeschossigen Fabrik- und
Lagergebduden in offener Bauweise, gegenwartig nahezu ohne Nutzung und groftenteils
stark sanierungsbeduirftig;
einem dreigeschossigen, denkmalgeschiitzten Verwaltungsgebaude sowie der
Dauerkleingartenanlage ,,Gudrunstraf3e®.

— zwischen Industriegleis und Bahnkorper Strecke Hof - Dresden mit eingeschossigen
Geschifts- und Lagergebiuden in offener Bauweise teilweise stark sanierungsbedurftig;
mit zwei groBeren Lagerpldtzen (Holzhandel und Zeugamt der Deutsche Telekom AG)
sowie der Dauerkleingartenanlage , Dorotheenstral3e®.

AuBerhalb des Plangebietes grenzen an: J/

— im Osten dreigeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise (Reihenhauser)

— im Siiden ein- bis zweigeschossige gewerbliche Bebauung in offener Bauweise

— im Westen der Bahnkérper der Strecke Hof - Dresden mit dahinterliegender
zweigeschossiger Wohnsiedlung

— im Norden ein- u. zweigeschossige grof3flichige Handelseinrichtungen

2.4.3 Freiflichen und deren Nutzung, Bepflanzung, Naturschuiz

Freiflichen und deren Nutzung

Die Freiflachen sind von den iiberwiegend gewerblich genutzten Grundsticken und den
Dauerkleingartenanlagen geprigt. Neben den grolen Lagerflachen mit Asphalt- und
Betondecken, wie sie im Bereich der Deutschen Telekom AG und des Holzhandels existieren,
gibt es zwischen den Gebduden keine gértnerisch angelegten Griinanlagen. Zwischen der
Gartenanlage ,, Dorotheenstraffe und der Deutschen Telekom AG hat sich auf Grund der
fehlenden Bebauung und Bewirtschaftung eine Ruderalflache entwickelt.

P:\PROJEKTEN61048\BEGRO67AA. doc Seite 10
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Im Plangebiet befinden sich die Dauerkleingartenanlagen , DorotheenstraBe und
»GudrunstraBe®, welche zum Teil auf kommunalen und zum Teil auf privaten Grundstiicken
errichtet wurden. Auf Grund ihrer GréBe und Lage ist anzunehmen, daf3 die Gérten auch von
weiter entfernt wohnenden Personen genutzt werden. Die Gartenanlagen sind als eingetragene
Vereine organisiert und besitzen Bestandsschutz.

Die Gartenanlagen wurden generell nur flachig erfaB3t. Hier wurde auf eine detailliertere
Aufnahme der vorhandenen Baume verzichtet. Es muBte jedoch festgestellt werden, daf3 der
Trend sich von den urspriinglichen Nutzgérten immer mehr hin zu Wochenendgirten verlagert.
Das 148t sich auch an der Vielzahl der vorhandenen Zier- und Nadelgeholze ablesen.

Flora

Im Zeitraum November '96 bis Februar '97 fand durch das Biiro re-plan eine ausfiihrliche
Untersuchung des vorhandenen Gehdlzbestandes im Plangebiet statt. Aufgenommen wurden
neben den Baumarten und ihrer GréBe auch der Gesundheitszustand und die
Erhaltungswiirdigkeit der Baume. Eine Ubersicht tiber die Untersuchung der Biume gibt der
Bestandsplan, welcher separat zum Bebauungsplan erstellt wurde. Der Bestand wurde in den -
Bebauungsplan iibernommen.

Die Geholzvegetation des Plangebietes konzentriert sich vor allem auf den Ostlichen
Randbereich der SchubertstraBe, entlang derer sich grofere Geholzbestande entwickelt haben,
sowie auf die Randlagen der Gewerbestandorte zu der &stlich angrenzenden Gartenanlage
»Gudrunstrafie hin.

Allgemein ist das Plangebiet, welches von Gewerbeflichen und Industriegleisanlagen dominiert
wird, ruderal gepragt. Bei aufgelassenen Flichen und den nicht mehr genutzten
Industriegleisen setzt allméhlich krautiger Bewuchs ein. Eine Krautschicht von besonderer
Bedeutung ist jedoch generell nicht vorhanden und unter den vorhandenen standortlichen
Rahmenbedingungen auch nicht zu erwarten, so daf diesbeziiglich keine gesonderten

fachspezifischen Bestandsaufnahmen durchgefiihrt wurden.

Wertvollere Vegetation stellen

— die Baumbestinde entlang des Gewissergrabens 6stlich der SchubertstraBe
— die alten Obstbdume und Hecken in den Gartenanlagen und

— der alte Baum- und Strauchbestand in dem verwilderten Garten sidlich der Gartenanlage
»Dorotheenstralle
dar.

Fauna

Trotz des relativ geringen Vegetationsbestandes auf den ehemaligen Gewerbeflichen ist davon
auszugehen, daf3 im Plangebiet geschiitzte Arten gem. BNatSchG §20d,e,undfi V. m. §1
Anlage 1 BArtSchV zu finden sind.

P:\PROJEKTE\I61048\BEGRO67AA. doc Seite 11
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Dies ist besonders in den Bereichen der Kleingartenanlagen, am Bahndamm, am Industriegleis,
in temporaren Kleingewdssern und den gebietsangrenzenden Vegetationsflachen der Fall. Das
betrifft Amphibien, wie die Erd- und Kreuzkrote, den Teich- und Kammolch sowie
einheimische Vogel.

Die Laichgebiete befinden sich in den Kleigartenanlagen ,Dorotheenstrae und
,,Gudrunstrale”. Als weiteres Laichgebiet ist der kleine See am Umspannwerk Crossen zu
nennen. Es steht jedoch fest, da3 das Verbreitungsgebiet weit dartiber hinausreicht.

Mutterboden

Gewachsener wertvoller Boden kommt nur im geringen Mal3 im Bereich der Baumstandorte
und der privat genutzten Gérten in den Dauerkleingartenanlagen vor, wo er unbedingt zu
belassen ist. Vielmehr muf3 vor der Pflanzung von Baumen und dem Anlegen von Grunflacher. /
auf den entsprechenden Flachen Mutterboden aufgetragen werden.

Prognose der voraussichtlichen Entwicklung im Planbereich:

Eingeriff in den Naturhaushalt

In der folgenden Tabelle werden die durch die Bebauung zu erwartenden Eingriffe in den
Naturraum und die bei Umsetzung der Griinordnerischen Festsetzungen vorauszusehende
Entwicklung des Plangebietes aufgezeigt.

Eingriff/ griinordnerische verbleibende Wirkung Beeinflussung der vorhandenen

Malinahmen Situation

stadtebauliche Verdichtung der | Uberbauung von Verlust potentieller

"|aufeelassenien Gewerbe- ~ | brachliegendém Geldnide | Vegetationsflachen auf den

standorte aufgelassenen Flachen, wie die -
Ruderalflache stidlich des
Telekomstandortes,
Einschlag vorhandener Biume in
geringem Umfang

Errichtung straBenbegleitender | Schaffung eines Starke Durchgriinung des

Allee entlang der vorhandenen |ibergreifenden Grinzuges, | Gewerbegebietes, visuelle

und der neu zu errichtenden Gestaltung des 6ffentlichen | Nachvollziehbarkeit des

Strafle (Bestand und Strafenraums Stral3enregimes im Plangebiet,

Verlidngerung Schubertstralie) Verbund der Griinflichen mit den
angrenzenden Plangebieten sowie
dem stadtischen Umfeld
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Eingriff/ griinordnerische
MafBinahmen

verbleibende Wirkung

Beeinflussung der vorhandenen
Situation

offentlich - rechtliche Fest-
setzung von
Dauerkleingartenanlagen auf
privaten und kommunalen
Grundstiicken

Erhalt groBer Griinflichen

Sicherung der Gartenanlagen fiir
die private Gartennutzung,
Einbeziehung der Flichen in die
Vegetationsstruktur des
Gewerbegebietes, Schutz der
vorhandenen Biotopstruktur

relativ dichte Abgrenzung des
Gewerbegebietes gegen die
angrenzenden Gartenanlagen
'Dorotheen-' und 'GudrunstraBe'
durch die Schaffung einer 10m
breiten Schutzpflanzung

Schaffung eines
Geholzgiirtels als
Bestandteil eines
uibergreifenden Griinzuges

Anderung des Landschaftsbildes,
Aufwertung der
Vegetationsstruktur, Sicherung
der ortlichen Erholung durch die
visuelle und rdumliche
Abgrenzung des Gewerbegebietes

Renaturierung des verrohrten
Polbitzer Baches (MafBnahme
Vorflutschaffung Nord)

Wiederherstellung eines
FlieBgewissers mit einem
bachbegleitendem
Geholzgiirtel

vorteilhaft flir das Wasserregime,
Anderung des Landschaftsbildes,
Aufwertung der
Vegetationsstruktur, rdumliche
Gliederung groBer versiegelter
Lagerflachen

Erhalt der vorhandenen
Einzelbdume, Baumgruppen
und Geholzflichen

Erhalt der vorhandenen
Vegetation

Sicherung des vorhandenen
Geholzbestandes trotz einer
umfangreichen Neubebauung des
Gelédndes

Anpflanzung von Striuchern
-und Baumen. auf den privaten,
nicht Giberbaubaren Grund-

Schaffung eines

entlang der

libergreifenden. Griinzuges

okologische und rdumliche
Gestaltung des StralBenraumes.
iiber den 6ffentlichen Bereich

stiicksflachen, die dem ErschlieBungsstrafien hinaus, Sicherung der inneren
offentlichen Verkehrsraum Durchgriinung des
zugewandt sind Gewerbegebietes
Anpflanzen von Baumen und | Schaffung eines Sicherung der inneren

Strduchern entlang der
Grundstiicksgrenzen

Uibergreifenden System an
Grunflachen

Durchgriinung, optisch
wahrnehmbare
Grundstlicksaufteilung des
Gewerbegebietes

Begriinung der Dach- und
Fassadenfldchen der
Gewerbebauten

Schaffung neuer
Grinflachen im Plangebiet

Verbesserung des Mikroklimas
des Gewerbegebietes,
Verminderung der negativen
Auswirkungen der Neubebauung
auf Mikroklima und Versiegelung
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Eingriff/ griinordnerische verbleibende Wirkung Beeinflussung der vorhandenen

Mafinahmen Situation

Erheblicher Auftrag von dauerhafte Anlage von VergroBerung des Lebensraums

Mutterboden biologisch aktiven fiir an Mutterboden gebundene
Mutterbodenflachen Tiere (Edaphon) und Pflanzen

Schaffung von zahlreichen
Grinflachen/ Anpflanzen von
Baumen und Strauchemn,

dauerhafte Anlage von
Vegetationsflichen

deutliche Erhéhung der
biologisch aktiven
Vegetationsmasse

grofiflichige Entsiegelung der
vorhandenen betonierten
Lagerflachen, Minimierung der
Neuversiegelung durch eine auf
das Notwendigste begrenzte
Anlage von befestigten
Freiflichen fiir die ErschlieBung

Versickerung des
Regenwassers
weitestgehend auf den
Flachen, wo es anfillt

Erhéhung der Grundwasser-
neubildungsrate,

Sicherung eines ausgeglichenen
Wasserhaushaltes

Schaffung wasserdurchlassiger
befestigter Freiflichen

Sicherung der
Regenwasserversickerung
auch auf neubefestigten
Flidchen

Verbesserung des
Wasserhaushaltes/ der ortlichen
Grundwasserbildung

Auswertend ist festzustellen, dal3 mit den griinordnerischen MalBnahmen die Standort-

bedingungen erheblich verbessert werden. Die naturrdumlichen Potentialeigenschaften des

Plangebietes werden entwickelt, so daf} die entstehende Situation glinstiger als die bisher im
Plangebiet vorhandene Situation einzuschétzen ist. Die Umweltverhéltnisse werden umfassend

und von Dauer verbessert.

"Im Plangebiet werden mit der Schaffung dauerhafter Vegetationsflachen langfristig -

Biotopstrukturen gesichert, welche gegenwértig nicht oder nur sehr sporadisch vorkommen.

Die Bedingungen flir freilebende Tiere und fiir Pflanzen verbessern sich.

Die neu entstehende Situation kann auf Grund der Schaffung von Gbergreifenden Grinziigen
und Biotopstrukturen zudem auch in Bezug auf das stiddtebauliche Umfeld als Verbesserung
gegeniiber dem bisherigen Zustand angesehen werden. Die Verbindung der vernetzten
Vegetationsflichen des Plangebietes mit den anschlieSenden Stadtraumen 146t die im den
grinordnerischen Festsetzungen verankerten MaBnahmen auch unter teil- und

gesamtstidtischem Aspekt sinnvoll erscheinen, da eine Einpassung der Bauvorhaben in die
iibergreifenden Griinstrukturen gesichert werden kann.
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2.4.4 Verkehrsanlagen

Das Plangebiet 1st derzeit stidlich an die Dorotheenstra3e und nérdlich an die verlangerte,
teilausgebaute Schubertstralle angebunden.

Die Dorotheenstraf3e hat eine Ausbaubreite einschlieSlich beidseitigem FuBweg von ca. 15 m
im Ostlichen Teil und westlich einschlief3lich einseitigem Fullweg von 8 m.

Die verlangerte Schubertstraf3e ist nur in der nordlichen Haélfte einschlieBlich einseitigem
FuBBweg auf einer Breite von ca. 8 m ausgebaut.

Der Stellplatzbedarf wird auf den Grundstiicken abgedeckt. Die Kleingartenanlagen besitzen
keine Stellplatzflachen. Das Verkehrsaufkommen ist gering.

Im Plangebiet befindet sich ein seit 4 Jahren stillgelegtes Anschlu3gleis. Der einzige
Bahniibergang ist unbeschrankt.

2.4.5 Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist primér trink- und abwasserseitig, elektroversorgungsseitig, gasseitig sowie
fernmeldeseitig erschlossen.

Trinkwasser/Ldschwasser

Bestehende Versorgungsnetze gibt es im betrachteten Bereich in der Dorotheenstraf3e mit
einer TW-Leitung DN 250 GG und in der namenlosen Strafe zwischen Dorotheenstra3e und
Schubertstralle mit einer Leitung DN 150 PVC bzw. DN 150 St. ﬁ

An dem Anbindepunkt Dorotheenstrafie und namenlose Stral3e steht je nach Lage des
Anbindepunktes ein statischer Druck von ca. 4 - 5 bar an. Der dynamische Druck schwankt in
Abhingigkeit vom Anbindepunkt zwischen 3 - 4 bar.

Loschwasser fur das geplante Gebiet kann von den vorhandenen Hydranten in der
Dorotheenstral3e mit einer Menge von max. 53,4 I/s aus mind. 4 Hydranten im Umkreis im
Brandfall entnommen werden. Aus der Leitung DN 150 ist eine.Menge von max. 13,3 I/s ...
verfigbar.

Vorhandene Altanlagen (Grundstiicksleitungen) sind nicht nachnutzbar.

Abwasser

Die Abwisser im Plangebiet werden gegenwirtig in Kanile in der Schubert-, Franz-Mehring-
und Dorotheenstralle abgeleitet.

Letzterer ist allerdings hydraulisch schon stark belastet. Anfallende Niederschlagswésser
werden versickert bzw. in den Polbitzer Bach abgegeben. Die Entsorgung zusétzlicher
Abwisser ist du3erst problematisch.

Es besteht ein inneres nicht nachnutzbares, sekundires Abwassernetz.

Elektroenergie

ImPlangebiet befinden sich zahlreiche 10-kV- und 1-kV-Kabel der ZEV GmbH. Diese Kabel
dienen einerseits der Versorgung von Abnehmern innerhalb der Bebauungsgebiete und
andererseits der innterstddtischen Verteilung.
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Auf dem Geldnde des ehemaligen Backwarenkombinates befinden sich die Trafostationen
,,JKonsum“ und , Backwaren“. Bei beiden Stationen handelt es sich um gemeinsam genutzte
Stationen, die sich gegenwirtig noch im Eigentum des Abnehmers befinden und dessen sowie
auch der Versorgung des Ortsnetzes dienen.

Im Falle eines beabsichtigten Abrisses ist ein geeigneter Ersatzstandort zu finden, wobei die
Kosten der Verlagerung vom Verursacher zu tragen sind.

Im westlichen Teil des Gebietes tibernimmt die Trafostation , Telekom Schubertstrafie“ die
Ortsnetzversorgung und besitzt auch beschrénkte Reserven fiir weitere Versorgungs-
aufgaben.

Fernwirmeversorgung

In diesem Bereich befinden sich auf dem Geldnde oder in ausreichender Nihe keine Fern- )
wirmeleitungen, womit eine diesbeziigliche Versorgungsmoglichkeit nicht gegeben ist. '

Fernmeldeversorgung

Der zur Zeit im Plangebiet vorhandene Bedarf an fernmeldetechnischer Versorgung wird
abgedeckt.

Auf dem Flurstiick Nr. 217/9, welches im Eigentum der Deutschen Telekom AG liegt,
befinden sich bereits Anlagen fiir die Fernmeldeversorgung. Ein weiterer Hochbau ist geplant.

Gasversorgung

Eine vorhandene MDL DN 150 StPE liegt in der Schubertstraf3e bis in Hohe des Lager-
platzes der Telekom.

In der Dorotheenstral3e liegt eine MDL DN 100 St bis Hohe Haus Nr. 26. Das Gebaude

Nr. 26.wird tiher diese MDL gastechnisch versorgt. Die MDL ab dem Haus.Nr. 26 in .
Richtung ehemaliges Sachsenring Werk III (Bebauungsplan Nr. 067/B) ist eine betriebseigene
Gasleitung zur Versorgung der Gasabnehmer im Werksgelande des ehemaligen Sachsenring
Werk III. Jetziger Betreiber der Leitung ist die ZEV GmbH. Mit den vorhandenen Leitungen
in der SchubertstraBe und Dorotheenstral3e ist die Versorgung der Bebauungsgebiete
jederzeit moglich.

2.4.6 Umweltverhdlmisse

Den Schwerpunkt erwihnenswerter Probleme der Umweltverhiltnisse bildet im
Planungsgebiet die larmhygienische Situation.

Dies wird bedingt durch die im Westen des Gebietes tangierende Eisenbahnstrecke Hof-
Dresden auf den tiberhohten Bahnkorper, durch das Verkehrsaufkommen auf der
ErschliefBungsstrale sowie durch Gewerbeldrm.

Konkrete Analyseergebnisse zur bestehenden Situation sowie prognostische Aussagen auf der
Grundlage erster Planungsergebnisse aus dem stadtebaulichen Konzept zum Bebauungsplan
weist der Bericht zur ,,Gutachterlichen Stellungnahme zum Problemkreis Lirm“ vom
September 1997 aus.
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Beziiglich der Umweltsituation liegt eine Stadtklimauntersuchung von Zwickau mit dem
Umland in Form des Ventilationsplanes und der Klimatopkarte vor, auf deren Auswertung
die Beurteilung der klimatischen Situation des Plangebietes beruht.

Bei dem Plangebiet handelt es sich auf Grund des hohen Versiegelungsgrades des Gelindes
durch Asphalt- und Betondecken und der fehlenden Vegetationsstruktur um eine
stadtklimatische Wirmeinsel. Eine derartige Beurteilung verlangen vor allem der Standort
Telekom und die Lagerflichen des Holzhandels beidseits der Schubertstralle sowie der
Bereich nérdlich der Wohnbebauung an der Dorotheenstrale 16 - 24.

Das Gelande ist Bestandteil eines im Ventilationsplan 'Zwickau und Umland' ausgewiesenen
vorrangigen Klimasanierungsgebietes.
Das Klimasanierungsgebiet riihrt unter anderem aus der Tallage des Plangebietes. Allgemein
ist jedoch davon auszugehen, daB sich mit der Aufgabe von grofBflichigem Gewerbe die
Umweltverhéltnisse im Plangebiet, insbesondere die Schadstoffbelastung der Luft, deutlich

verbessert haben.

Das Geldnde stellt keine Kaltluftschneise oder #hnliches dar, woraus die Notwendigkeit
gesonderter klimatischer Untersuchungen abgeleitet werden kénnte. Der Bahnkoérper der
Fernstrecke Hof -Dresden, der das Planungsgebiet im Westen begrenzt, ist Ort

kleinrdumiger Luftaustauschvorginge.

‘Allgemeine Angaben zur Klimasituation, wie die mittlere J ahrestemperatur und der
* Jahresniederschlag, kénnen fiir die ganze Stadt dem Entwurf des Landschaftsplanes der Stadt
Zwickau entnommen werden.

Dartiber hinaus gehende Untersuchungen der Umweltverhiltnisse werden im Zusammenhang

mit der Erfassung der naturrdumlichen Bedin

nicht fiir notwendig erachtet.

N
e
~1

gungen im Rahmen der Griinordnungsplanung

' Banigrund, geologisch-hydrologischer Verhdlmisse

Im Rahmen der Bebauungsplanbearbeitung wurden keine Baugrundgutachten erstellt.

Der oberflichennahe natiirliche Untergrund im Planungsgebiet , im wesentlichen quartiire
Lockersedimente in Form von Auelehmen sowie Sanden und Kiesen ,wurde durch vielfiltige
BaumaBnahmen anthropogen stark veréindert, so daB3 insgesamt variierende Baugrundver-
haltnisse zu erwarten sind.
Hinsichtlich der hydrogeologischen Situation sind im Planungsgebiet gespannte Grundwasser-
verhéltnisse nicht auszuschlieBen und flichendeckend geringe Grundwasserflurabstinde zu

erwarten.

Zur Erhohung der Planungssicherheit sollten im Vorfeld von BaumaBnahmen qualifizierte
Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt werden, die neben den ingenieurgeologischen
Aspekten auch die hydrogeologischen Gegebenheiten umfassend beriicksichtigen miissen.

Bei der Erstellung von Baugrundgutachten sind geologische/hydrologische Befunde zum
Planungsgebiet zu recherchieren und nach Priifung in die Bewertung zu integrieren.
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2.4.8 Altlastenverdachtsflichen

2.4.9

Im Plangebiet gibt es folgende Altlastenflichen:

Flachen, fur die auf Grund der vorangegangenen gewerblichen Nutzung ein Altlastenverdacht
besteht (vgl. Planzeichnung; Kennzeichnung [A]).

Die fiir diese Verdachtsflichen durchgefiihrten Recherchen begriinden keinen weiteren Unter-
suchungsbedarf. Es muf jedoch im Rahmen von Abbruch- bzw. NeubaumafBnahme auf
organoleptische Auffilligkeiten bei der Bausubstanz bzw. im Boden geachtet werden. Diese
sind gemdlB § 10, Abs. 3, Erstes Gesetz zur Abfallwirtschaft und zum Bodenschutz im
Freistaat Sachsen vom 2.8.1991 dem Umweltamt mitzuteilen.

Zu diesen Fliachen gehort folgender Standort:

Standort Flurstick gewerbl. Nutzung AKZ Untersuchungs- )
stand
Dorotheenstrafle 26 605 q Fleisch- und Wurstwaren 6700 0554 OE*
Dorotheenstrafle 28  597/11 Holzhandel 6700 0549
597/9 '

* Orientierende Erstuntersuchung

Im Bereich der Anschluf3bahn (Industriegleis) wurde in der Vergangenheit radioaktiv
kontaminiertes Haldenmaterial verbaut.

Wasserwirtschaftliche Verhdlmisse

Im Plangebiet befindet sich der ,,Polbitzer Bach“ (bis vor kurzem ,,namenloser Bach®), der
sich von West nach Ost quer durch das Plangebiet zieht, aber zur Hilfte seine Linge verrohrt
ist.

Alle Moglichkeiten zur Offnung/Renaturierung des Pélbitzer Baches sind zu nutzen. Soweit
es das Aufiahmevernitgen des Gewissers nach seiner Offnung unid Renaturiéning efaubt,
kann es fur die Oberflaichenentwésserung angrenzender Fliachen genutzt werden.

2.4.10 Denkmalschutz und Milieuwert, Baustruktur

Im Plangebiet befindet sich an der Dorotheenstraf3e ein Denkmalobjekt, in Form eines
mehrgeschossigen ehemaligen Wohnhauses. Gegenwértig wird es als Verwaltungsgebiude
genutzt.

Die vorhandene Baustruktur stellt bezogen auf den Milieuwerten keinen ausgesprochenen zu
schiitzenden Bereich dar.

2.4.11 FEigentumsverhiltnisse

Die Eigentumsverhéltnisse sind im wesentlichen durch privates Eigentum gekennzeichnet.
Lediglich Teile der beiden Kleingartenanlagen sind in kommunaler Verfligungsberechtigung.
Das AnschluBgleisgrundstiick ist Eigentum der Deutschen Bahn AG.
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3. Planungsergebnis

3.1  Grundziige der Planung
Die Grundziige der Planung stimmen iiberein
- mit den allgemeinen Grundsitzen der Bauleitplanung (§ 1 BauGB)
- mit den laut AufStellungsbeschluf3 zu diesem Bebauungsplan formulierten Planungszielen
und -zwecken (Begriindung Pkt. 1.3)
Im einzelnen sind das folgende Grundziige:

3.1.1 Baugebiete

Erhalt und Weiterentwicklung der Art der baulichen Nutzung als

- Gewerbegebiete (GE)

in den Bereichen, die bereits gewerblich genutzt werden.

Beachtung méglicher Nutzungskonflikte zwischen gewerblicher Nutzung und wohn- und
kleingértnerisch genutzter Bereiche durch

- Beschrinkung des maximalen flichenbezogenen Schall- Leistungspegels auf den
Gewerbefldchen und

- Ausschlufl von Vergniigungsstitten und bestimmten Gewerben mit sexuellen Inhalten.

Ordnung der stidtebaulich-raumlichen Struktur durch
- Hohenstaffelung, moglicher Bebauiing zum Innern der Bauflichen mit 8 m bis 16 m Hohe,

Den Bauherren bleibt es dabei freigestellt, diesen weitgestreckten Rahmen der
Bebauungsmoglichkeit baumassenmiBig zu gestalten.

3.1.2  Verkehrsflichen

Schaffung einer 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe zwischen DorotheenstraBe und verldngerter
Schubertstrafle zur Gebietsgliederung und zur Sicherung der verkehrstechnischen
ErschlieBung der Baugebiete.

Sicherung der vorhandenen Fuf3- und Radwegeverbindung mit iibergeordnetem Charakter
zwischen Bahndamm und Dorotheenstrafe.

Sicherung der Begehbarkeit der Dauerkleingartenanlagen ,,Dorotheenstrale” und ,,Gudrun-
strafBe* fur die Allgemeinheit auf ihren Hauptwegen.

Der Stellplatznachweis ist auf den privatenGrundstiicken nachzuweisen. Offentliche
Parksténde sind aufgrund der Nutzungsstruktur nicht erforderlich.
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3.1.3 Offentliche und private Griinfldichen, nicht iiberbaubare Grundstiicksfldichen

Im Plangebiet befinden sich 6ffentliche und private Griinflachen, die als Kleingérten genutzt
werden.
Fiir diese Flachen ist mit den Festsetzungen als

- Dauerkleingartenanlagen
die Sicherung des Fortbestandes dieser Anlagen beabsichtigt

Auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Festsetzung MalBnahmen

gesichert, die eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes gewéhrleisten. ,
Zusétzlich sind in den Randbereichen der Gewerbeflachen zu den Kleingérten- und )
Wohngebieten entsprechende Schutzpflanzungen vorgesehen.

Im Bereich des Bachlaufes sind griinordnerische Vorkehrungen zum Gewisserschutz

vorgesehen. '

Eine teilweise Renaturierung verrohrter Bereiche ist dabei gem. ,,Vorflutschaffung Zwickau
Nord“ eingeplant.

3.2 Planungsalternativen

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden Planungsalternativen erarbertet
und ausgewertet.

Dazu kann eingeschitzt werden, daf3 sich bei Beibehaltung der grundsitzlich formulierten
Ziele und Zwecke der Bauleitplanung keine wesentlich abweichenden Inhalte ergeben und die
in absehbarer Zeit auch baulich umzusetzen wéren.

Dem vorliegenden Bebauungsplan (Entwurf) gingen die im folgenden dargestellten
Planungsalternativen voraus: = c T - h T

1. Gebiet zwischen AnschluBBgleis und Bahnstrecke Hof - Dresden.

Zur besseren verkehrstechnischen ErschlieBung des Gebietes wurden eine Verbindung der
DorotheenstraBe mit der verlingerten Schubertstrafle (Planstrale A) in verschiedenen
Varianten untersucht.

Diese wurden wegen der groBBeren Anndherung an die Kleingartenanlage
,Dorotheenstrafe” und Reduzierung der Verkehrsiibersicht und -ziigigkeit aufgegeben

2. Fliache des Anschluf3gleises

Bei der Festsetzung der Fliche des Anschlufigleises (Industriebahn) stand die Alternative
der Wiederinbetriebnahme des Schienenverkehrs zum Anschlufl von Gewerbebetrieben
oder der Umnutzung der stillgelegten Gleise fiir den Ausbau und die Vernetzung des
stadtischen Fu3- und Radwegesystems.

Nach Beteiligung behilt sich die Deutsche Bahn AG den Verbleib der Gleisanlagen vor.
Planungsalternativen voraus:
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3.3

3.3.1

Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen, Kennzeichnungen und
nachrichtliche Ubernahmen gemiff § 9 BauGB

Die Festsetzungen zum Bebauungsplan geben einen Rahmen zur stadtebaulichen Entwicklung
im Plangebiet vor. Damit wird gleichzeitig den Grundstiickseignern ein Spielraum zur
Entscheidung tiber die kiinftigen Nutzungsméglichkeiten eingerdumt, der stadtebaulich-
funktionell und gestalterisch aus der Sicht der 6ffentlichen Belange gebilligt werden kann.

Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage der Planungsziele (vgl. Pkt. 1.3) werden die Baugebiete im Plangebiet als
Gewerbegebiet (GE) gemdB § 8 BauNVO festgesetzt.

Diese Gewerbegebiete werden zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
hinsichtlich ihrer zuldssigen Schallemission in Nutzungsbereiche gegliedert.

Grundlage dieser Einteilung bildet die gutachterliche Stellungnahme zum Problemkreis Lirm
(Bericht der Gesellschaft fiir Akustik und FahrzeugmeBwesen mbH Zwickau vom September
1997).

Mit dieser Gliederung wurden insbesondere angrenzende, schutzbediirftige Funktionen, wie

Wohnungen und Kleingérten, beriicksichtigt.

Gewerbegebiet Nr. 1 bis Nr. 4
(Festsetzung 1.1 bis 1.1.5)

Zuldssige Nutzungsarten sind nach § 8 BauNVO festgesetzt.

‘v’ren duL.L xauvh § 8 [sz P Zhlasslo\.u c

- Gewerbegebiete und

- Geschiftsgebiude

sind alle die Betriebsarten ausgeschlossen, die dem Inhalt nach zu den Einkaufszentren,
grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben oder sonstigen groBflichigen Handelsbetrieben nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO gehéren, da sie

- den besonderen Charakter der vorhandenen stidtebaulichen Struktur der grofen Freilager-
platze (GE2, GE3, Holzhandel, Zeugamt) und

- der beabsichtigten Ansiedlung arbeitsplatzintensiver, produktiver Klein- und Mittelbetriebe
(GE1, GE4)

widersprechen wiirden. Letzteres gilt insbesondere fiir die Beschréinkung der maximalen Ver-
kaufsflichengréBe der Einzelhandelsbetriebe.
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Von den nach § 8 Abs. 2 zuldssigen
- Gewerbebetrieben

sind alle diejenigen Betriebsarten und Anlagen ausgeschlossen, die dem Charakter nach der
ambulanten/zeitlich befristete Bewirtung mit Speisen und Getranke dienen, wie Imbisswagen
oder Container, ausgerichtet sind, da solche Nutzungen in Gebiduden untergebracht werden
sollen. Die Art und GroBe des Gebietes bietet daftir ausreichende Maoglichkeiten. Saison-
oder ereignisbedingte Gebietsversorgung ist aus dem Gebietscharakter heraus nicht zu
erwarten. Ferner stehen ortsbildpragende Belange entgegen.

Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen

- Vergniigungsstitten

sollen im Plangebiet nicht generell ausgeschlossen werden.
In den Gewerbegebieten Nr. 1, 2 und 3 sind sie damit ausnahmsweise zuldssig.

In dem Gewerbegebiet Nr. 4 sollen keine Vergnigungsstatten zugelassen werden, da dieser
Bereich zu grofien Teilen unmittelbar an ein, dem Charakter nach, allgemeines Wohngebiet
angrenzt, in dem diese Nutzungsart nicht zuléssig ist.

Aufgrund der raumlichen Nahe koénnen dort mit dem Bebauungsplan auch keine anderen
wirksamen Festsetzungen zur Abwehr moglicher Konflikte getroffen werden.

Analoge Ansatzpunkte sind fiir die Begriindung des Ausschlusses von

- Gewerbebetrieben und

- Geschiftsgebduden

in dem Gewerbegebiet Nr. 4 mafigebend, deren Betriebsarten und-Anlagen
- Verkaufsraume und -flichen,

- Vorfuhr- und Geschéftsraume beinhalten,

deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet sind.

Hier ist die unmittelbare Nachbarschaft zu Wohnbereichen entscheidend, die von solchen
Nutzungen erfahrungsgemil eine nachhaltig negative Pragung erfahren.

Mit der Festsetzung zur Standorteingrenzung von Werbeanlagen soll der zu beflirchtenden
Uberfrachtung mit Werbung im Gebiet entgegengewirkt und auf die eigentliche Leistung
bezogen werden.
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3.3.2 Map der baulichen Nutzung
Zum Maf} der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan regelméfig festgesetzt:

- die Grundflichenzahl GRZ
(stets gem. § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) und
- die Baumassenzahl BMZ,
- die Hohe baulicher Anlagen als Oberkante Gebiude
(weil ohne ihre Festsetzung das Ortsbild beeintrichtigt wiirde).

Die Festsetzung einer GeschoBflichenzahl GFZ ist in diesem Fall nicht erforderlich, da sie
sich aus GRZ und BMZ ergibt.

Auf die GFZ und Zahl der Vollgeschosse wurde auBerdem nicht zuriickgegriffen, da sich
besonders in Gewerbegebieten funktionsbedingt gréBere GeschoBhhen ergeben konnen.
Deshalb wurde die Festsetzung der maximalen Traufhéhe gewihlt,

Grundflichenzahl GRZ

Grundlage der Festsetzung bilden die drtlichen NutzungsgréBen. Sie liegen geringfiigig
unter den jeweiligen Obergrenzen nach § 17 BauNVO.

Mit den Festsetzungen der GRZ von 0,8 werden die &ffentlichen Belange (Einhaltung der
Obergrenzen) sowie die privaten Belange (Abstellen auf den Bestand) gewihrleistet bzw.
respektiert.

Fur die zur Zeit unbebauten Bereiche wurden informelle Planungen und Baukérperstudien
erarbeitet bzw. auf den urspriinglichen Geb4udebestand abgestellt, um entsprechende Werte
fur die Festsetzung der Grundflichenzahl zu fixieren.

Baumassenzahl/H8he baulicher Anlagen

Auf die Festsetzung von Baumassenzah! und Hohe der baulichen Anlagen als HochstmaR
wurde wegen der Nutzung als Gewerbegebiet zuriickgegriffen.

Die Baumassenzahlen tiberschreiten die Obergrenzen gemiB § 17 Bau NVO nicht bzw.
liegen darunter.

Zusammen mit der Festsetzung zur maximalen Bauhohe ist beabsichtigt, eine Baumassen-
gliederung (Abstufung) zu den 6ffentlichen Verkehrsflichen sowie zu den Wohn- und
Kleingartenbereichen zu erzielen.

Zu den letztgenannten Bereichen wurde die Traufhhe auf 8 m Hohe begrenzt, wihrend an
den Verkehrsflichen mit respektablen Abstand eine 12 m Hohenbegrenzung vorgenommen
wurde.

Im Inneren groBer, zusammenhingender Gewerbeflichen konnen Traufhéhen von bis zu
16 m die gewollte Struktur positiv beeinflussen, sind aber dafiir nicht zwingend erforderlich.
Die unterschiedlichen Gebaudehohen wurden durch entsprechende Linien abgegrenzt.
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3.3.3  Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.
Die Baulinienfestsetzung erfolgt ausschliefSlich an den denkmalgeschiitzten Gebaude -
Dorotheenstrafie 26. Diese Festsetzung ergibt sich aus dem Ziel der Erhaltung des

Gebiudes im Bestand.

An allen anderen iiberbaubaren Flidchen besteht diese Bedingung nicht, so da3 Baugrenzen
fiir die Regelungsdichte ausreichen.
Die Baugrenzen sind lagemaBig so festgesetzt, dal3 sie den an die Gewerbeflichen

angrenzenden Funktionen im Bestand, wie Wohnbereiche und Kleingartenanlagen einen

Mindestabstand von 15 m zur Gewerbebebauung einrdumen.

An den offentlichen Verkehrsflichen soll ein Mindestabstand von regelméfig 12 m fiir das
beabsichtigte minimalste Stra3enraumprofil sorgen.
Der Gebidudebestand wird dabei weitestgehend berticksichtigt.

Damit ist einerseits der 6ffentliche Belange nach einem entsprechenden Anteil nicht-
tiberbaubarer Grundstiicksflichen gesichert, der durch entsprechende Festsetzungen zur
Griingestaltung noch aufgewertet wird.
Andererseits werden durch die Baugrenzenfestsetzung die Spielrdume der Bebauungs-
moglichkeit zur Strafle und im rickwértigen Bereich der Grundstiicke flexibel gehalten.

Die Festsetzung, die regelt, daf} auBlerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen auch
Nebenanlagen geméB § 14 Bau NVO und bauliche Anlagen, die nach § 6 Abs. 11, 12 S&chs.
BO in den Abstandsflichen sonst zuldssig sind, nicht zugelassen werden, soll ein weiteres

Mittel zur Sicherung ausreichend begriinter Freiflachen sein.

3.3.4  Fldchen fiir Stellplditze

'Die Festsetzungen zu Flichen fiir Stellpldtze reduzieren sich auf die Bereiche in den

Dauerkleingartenanlagen speziell fiir die Nutzer der Anlage.

Sie sind Bestandteil der Griinflichen.

In den Baugebieten oder am 6ffentlichen Verkehrsraum sind keine speziellen Flachen
festgesetzt. Somit gelten die Regelungen gemiB § 12 Bau NVO, wonach Stellplétze in allen
Baugebieten regelmafig zuldssig sind.

3.3.5  Verkehrsfldchen

Fiir die ErschlieBung des Planungsgebietes wurde eine Verbindungsstrafle zwischen
Dorotheen- und verldngerter SchubertstraBe in einer Gesamtbreite von 14,50 m bzw. 8 m

(Planstrale A) festgesetzt.

Sie soll vorrangig die Baugebiete gliedern und Anlieferverkehr aufnehmen, wie es im
Planerfordernis formuliert ist.
Sie kann dariiber hinaus im Falle lokaler Verkehrsprobleme angrenzender Gewerbeflachen

als Zubringertrasse dienen.

Der Ausbau erfolgt im siidlichem Drittel mit beidseitigem FuSweg und Pflanzstreifen.
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3.3.6

3.3.7

3.3.8

3.3.9

3.3.10

3.3.11

Im restlichen Bereich wird auf Grund der zu erwartenden sehr geringen Fullgéngerbelegung
nur einseitig ein FuBweg angeordnet.

Auch das Verkehrsgriin kann entfallen, da in diesem Abschnitt bereits ein ausgepragter
Baumbestand auf den Grundstiicken vorhanden ist.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zur Reduzierung von Veranderungen der Bodenstrukturen des Grundwasserhaushaltes
sowie der baulichen Aufwendungen fiir Abwasserentsorgungsanlagen sind entsprechende
Festsetzungen zur Versickerungsmoglichkeit von Niederschlagswissern auf Stellflichen
getroffen.

Mit Gehrechten zu belastende Fliichen

Die Festsetzung der Gehrechte auf den Hauptwegen der privaten Flichen der Dauerklein-
gartenanlagen beruhen auf der Zielstellung, wie sie bereits zu den Grundziigen der Planung

dargelegt wurden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtliche Festsetzung steht im Zusammenhang mit den Anforderungen

zum Schutz von Denkmalen gegeniiber angrenzender baulicher Anlagen. Damit werden
spezielle Festsetzungen zur duBeren Gestaltung baulicher Anlagen entbehrlich.Es erfolgt

 eine Regelung tiber die Denkmalschutzgesetzgebung.

Kennzeichnung von Fldichen, deren Boden mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind

Diese Kennzeichnungen erfolgen auf der Grundlage des Altlastenkatasters der Stadt
Zwickau (Stand 20.03.97) sowie den Erkenntnissen aus jiingsten, im Auftrag von

. Grundstiickseignern erstellen Gutachten. (vgl. Pkt. 2.4.8) ..

Auf die Problematik eventueller radioaktiv kontaminierter Berelche durch Haldenmatenal
wird hingewiesen.

Denkmdler nach Landesrecht

Einzelobjekte, die dem Denkmalschutz unterliegen, sind aus der Denkmalliste der
Stadt Zwickau in den Bebauungsplan nachrichtlich tibernommen worden.

Wasserflichen

Entsprechend der Zielstellung zur Planung ist die Renaturierung des vorhandenen Bach-
laufes des Polbitzer Baches vorgesehen. Dabei handelt es sich um den z. Z. noch verrohrten
Abschnitt zwischen SchubertstraBe und Kleingartenanlage. Dabei wurde auf eine
Verédnderung der Lage zugunsten eines natiirlichen Verlaufes gegeniiber der bisherigen
Verrohrung wert gelegt. Die Eintragung der Wasserflachen in den Bebauungsplan erfolgte
als sogenannte nachrichtliche Ubernahme aus der Planung ,, Vorflutschaffung Zwickau
Nord*.
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3.4.  Griinordnerische Festsetzungen

Die griinordnerischen Festsetzungen kommen der Durchgriinung, Gestaltung und
Entsiegelung des bisher stark von grofen Lagerflichen aus Asphalt- und Betondecken
gepragten Gewerbegebietes zugute.

Im einzelnen liegen den Festsetzungen folgende Uberlegungen und Planungsabsichten
zugrunde:

3.4.1. Erhalt und Entwicklung vorhandener Einzelbdume, Baumgruppen und Gehélzflichen
(Festsetzungsarten 1 und 2)

Das Biiro re-plan hat in der Analysephase eine ausfuhrliche Untersuchung des

Baumbestandes nicht nur hinsichtlich der Bestandserfassung, sondern vor allem auch ;
hinsichtlich des Gesundheitszustandes und seiner Erhaltungswiirdigkeit durchgefiihrt. )
Vordringliches Ziel der grinordnerischen Planung muf es sein, so viel an wertvollem

Bestand in die Neukonzeption des Geldndes zu ibernehmen, wie das die Neubebauung

des Geldndes erlaubt. ,

Die zum Erhalt und zur Entwicklung festgesetzten Einzelbdume, Baumgruppen und
Geholzflachen sind auf Grund ihres Gesundheitszustandes, ihrer Gréf3e und ihres Habitus

sowie ihrer dkologischen und gestalterischen Bedeutung unbedingt zu erhalten. Daraufhin
wurden die Baufelder abgestimmt. Auch die neu zu errichtenden ErschlieBungen sind durch

die Bauherren entsprechend anzupassen.

3.4.2. Vorhandene Einzelbdume und Baumgruppen
(Festsetzungsart 3)

Neben dem aktuellen Ziel der Griinordnungsplanung, den vollstdndigen Erhalt des
Baumbestandes soweit wie moglich zu gewihrleistet, muf3 sie auch der baulichen Nutzung

_ des Gebietes Rechnung tragen, Im Interesse der Bebaubarkeit. und ErschlieBung des.Gelédndes .
wird es notwendig werden, einzelne Biume und Strauchgruppen, obwohl sie einen zum Teil )
zufriedenstellenden bis guten Gesundheitszustand besitzen, einzuschlagen.
Im Regelfall handelt es sich hier jedoch um einen stark vereinzelten Geholzbestand, der sich
innerhalb der ausgewiesenen Baufelder befindet.

Eine entsprechende Festsetzung dient der Durchsetzung der Baumschutzsatzung der Stadt
Zwickau. Nach § 6 Abs. 2-4 BaumSchS sind danach fiir gerodete Béume und Straucher die
erforderlichen Ersatzpflanzungen auf dem jeweils betroffenen Grundstiick durchzufiihren.

3.4.3. Anpflanzung von Alleebdumen auf offentlichen Verkehrsflichen
(Festsetzungsart 4)

Neben den 6kologischen Gesichtspunkten macht sich die Festsetzung von Stralenbdumen
notwendig, um dem vermutlich gestalterisch und rdumlich auseinanderfallendem
Erscheinungsbild der individuellen Bebauung in den einzelnen Baufeldern ein iibergreifendes
System an Alleen in den StraBenrdumen gegeniiberzustellen und damit zumindestens
Grundziige einer iibergreifenden stddtebaulichen Gestaltung unterstiitzen zu kénnen.
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3.4.4. Anpflanzung von Strduchern und Béumen auf nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen, die
dem Offentlichen Verkehrsraum zugewandt sind
(Festsetzungsart 5)

Mit der Festsetzung wird ebenfalls die Grundidee unterstiitzt, {ibergreifende Griinziige
entlang der StraBBenrdume zu schaffen, die das Gewerbegebiet stidtebaulich gliedern und
strukturieren und zugleich gestalterische Aufgaben iibernehmen.

Fur die Herstellung der festgesetzten straBenbegleitenden Pflanzungen entlang der
Grundstiicksgrenze werden im Rahmen der zu verwendenden Pflanzenliste mittelhohe
Strducher gefordert. Zuléssig sind auch geschnittene Hecken mit einer der Einfriedung
entsprechenden Héhe, deren Pflanzung jedoch nicht zwingend festgesetzt wird.

Die Pflanzungen von Strauchern und geschnittenen Hecken sollen gleichzeitig der
Eingriinung von Einfriedungen dienen, welche ,soweit vorgesehen,aber 2 m eingeriickt von
dem offentlichen Verkehrsraum errichtet werden miissen.

Mit der Festsetzung von Baumpflanzungen zwischen der Einfriedung und der Baugrenze
besteht eine weitere Moglichkeit, die Durchgriinung entlang der ErschlieBungsstralen zu
sichern.

Dariber hinaus ist zu erwarten, daB3 der von Bebauung und sonstiger Nutzung freizuhaltende
Raum unmittelbar an den ErschlieBungsstraBen oft fiir die Errichtung von Stellplitzen
"genutzt wird, da auf den einzelnen Grundstiicken ohnehin Stellplatzflichen nachgewiesen
werden miissen. Auf Grund der Festsetzungen konnen diese Grundstiicksflichen nicht fir
Nebenanlagen, Lagerflichen usw. genutzt werden. Die generelle Anordnung oder eine
bestimmte Anzahl von Stellplitzen auf nicht tiberbaubaren, dem 6ffentlichen Verkehrsraum
zugewandten Grundstiicksflachen wird nicht zwingend festgesetzt. Es wird auf Grund der
baulichen Strukturen den Grundstiickseigentiimern jedoch freigestellt, die Stellplitze in
diesem Streifen entlang der StraBBe anzuordnen.

3.4.5. Begriinung nicht iiberbauter Flichen der bebaubaren Grundstiicksflichen
(Festsetzungsart 6)
Fur die ausgewiesenen Baufenster konnen keine Festsetzungen zur raumlichen Einordnung
von Geholzen und sonstiger Bepflanzung vorgenommen werden, weil dies die Bebaubarkeit
der Flachen in Frage stellen wiirde. Im Regelfall ist davon auszugehen, daB die kiinftigen
Grundstiicksnutzer die dafiir zuldssige Grundstiicksfléche auch weitestgehend iiberbauen.
Wenn dies aber nicht der Fall sein sollte, greift § 9 (1) der Sichsischen Bauordnung, der
festsetzt, da3 die nicht iiberbauten Grundstiicksflichen zu begriinen und zu unterhalten sind.
Um dem nachzukommen, wird fiir die nicht fiir Bebauung genutzten Teile der Baufelder mit
der Festsetzungsart 6 ein Mindestmal} an Begriinung gesichert.
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3.4.6. Schutzpflanzungen
(Festsetzungsart 7)

Die Schutzpflanzungen werden zur Schaffung eines méglichst geschlossenen Gehdlzgiirtels

am Rande der Gewerbeflachen festgesetzt und dienen der funktionalen und raumlichen

Abgrenzung der benachbarten Kleingérten, der Wohnbebauung und des restlichen Umfeldes.

Die an den Rindern des Plangebietes gelegenen Kleingérten (Dauerkleingérten und
Eigentiimer-/ Wohnungsgérten) werden durch die hohen bis mittelhohen Béaume und

Striucher der Schutzpflanzungen raumlich der angrenzenden Wohnnutzung auflerhalb des

Geltungsbereiches zugeordnet. Zudem muf3 der Geholzgurtel der Schutzpflanzungen
angesichts der zu erwartenden Vielzahl verschiedenster Gewerbebauten auch als optische
Abgrenzung der Gewerbeflachen dienen.

3.4.7. Geholzpflanzungen an Grundstiicksgrenzen
(Festsetzungsart 8)

)

Da mit der griinordnerischen Planung eine méglichst groBe Durchgriinung des Plangebietes
gesichert werden soll und die Randbereiche der Grundstiicke im Regelfall nicht mit Funktionen
belegt sind, die zwingend gerade dort stattfinden miiSten, wird festgesetzt, daf3 entlang der

Grundstiicksgrenzen je Grundstiick ein 3,0 m breiter Streifen zu begriinen ist.

Ein Ergebnis dieser Festsetzung wird sein, daB3 kunftig tiber die Vegetationstrukutur die
funktionale Gliederung des Gebietes visuell besser nachvollzogen werden kann. Uber die
Begriinung der Grundstiicksgrenzen lassen sich zudem die Griinflichen zwischen den

Gewerbestandorten und den angrenzenden Dauerkleingérten mit den Griinziigen entlang der

Erschliefungsstral3en vernetzen.

Die Parzellierung der kiinftigen Bauflachen ist zwar gegenwirtig noch nicht bekannt, es
werden bei der Neuaufteilung der Gewerbeflichen jedoch ohnehin Bereiche entlang der
Grundstiicksgrenzen entstehen, die auf Grund der baurechtlichen Bestimmungen zu
Abstandsflichen, nicht oder nur eingeschrinkt tiberbaut werden diirfen.

3.4.8. Entwicklung von Vegetation entlang von Gewdssern
(Festsetzungsart 9)

Mit der Renaturierung bislang verrohrter oder verbauter strukturarmer Fliefgewasser bietet
sich die Moglichkeit, entlang der Gewdsser artenreiche Vegetationsgurtel zu schaffen, die

groBe, ehemals betonierte Lagerflédchen gliedern.
Es wird die Schaffung von FlieBgewissern mit einer Uferstruktur angestrebt, die den

Lebensanspriichen von Amphibien und anderen an den Lebensbereich Wasser gebundenen

Sippen gerecht wird.
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3.4.9.

Das Erscheinungsbild der Griinziige entlang der FlieBgewdsser wird von einem ca. 1 m
breiten eingesenkten Bachbett und einem jeweils 5m breiten Geholzgiirtel beidseits des
renaturierten Baches bestimmt werden. Mit dem im Bebauungsplan festgesetzten 5m breiten,
nicht {iberbaubaren Korridor beidseits des Geholzgiirtels ist die Zugénglichkeit des
Gewissers und seines bachbegleiteten Vegetationssaumes zur Unterhaltung und Pflege
gewahrt.

Es sind Arten der Pflanzenliste 6 zu verwenden, die an die feuchten bis nassen
Standortbedingungen am Gehélzrand besonders gut angepaBt sind.

Dauerkleingdrten
(Festsetzungsart 10)

Die festgesetzten Flachen sollen kiinftig ausschlieBlich als private Gartenflichen genutzt
werden. Neben ihrer stadtokologischen Bedeutung dienen die Dauerkleingartenanlagen
zudem als rdumlicher Puffer zwischen den Gewerbeflichen und der angrenzenden
Wohnbebauung.

Die Festsetzung von nur 0,8m hohen Einfriedungen dient der Sicherung der rdumlichen
Zusammengehorigkeit der Kleingartenbereiche.

3.4.10. Dach- und Fassadenbegriinung

(Festsetzungsart 11 und 12)

Es wird davon ausgegangen, daB Flachdicher und Fassaden sich besonders in den Sommer-
monaten stark autheizen. Die Fassaden- und Dachbegriinung dient einer langjéhrigen
Verbesserung des auf Grund des hohen Versiegelungsgrades und der fehlenden Vegetation
zur Zeit problematischen Mikroklimas des Gebietes.

Zudem tbernimmt die Begriinung der oft nur mangelhaft gestaltbaren Gewerbebauten auch

* gestalierische Aufgaben und verbessert das optische Erscheinungsbild der Gewerbestandorte.

3.4.11. Begriinung der Stellplitze

(Festsetzungsart 13)

Mit der Festsetzung zu Bepflanzung der Stellplitze wird der Begriinung der Flachen des
ruhenden Verkehrs, welche in der Praxis meist gestalterische und 6kolo gische Defizite
aufweisen, gesichert.

Gleichzeitig wird mit dieser Festsetzung die Durchgriinung der nicht iiberbauten bzw. nicht
iberbaubaren Grundstiicke, welche zum Teil dem 6ffentlichem Verkehrsraum zugewandt
sind, gesichert.

Durch die Bestimmung einer einzigen Baumart, welche zur Begriinung der Stellplatze zu
nutzen ist, wird trotz der sehr unterschiedlichen Bebauung eine tibergreifende einheitliche
Vegetationsstruktur fiir alle Baufelder auf solchen Flichen geschaffen.
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3.5

-2.3.3 - Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Zusammenfassung der wesentlichen Auswirkungen der Planung hinsichtlich der
Grundsitze der Bauleitplanung gemdaf § 1 Abs. 5 BauGB

Die in den Planungsgrundsétzen gemif3 § 1 Abs. 5 BauGB formulierten Belange sind,
soweit bei dieser Planung beriihrt, berticksichtigt und in den entsprechenden Abschnitten
der Begriindung im einzelnen erldutert.

Grundsatz war dabei eine gerechte Abwdgung der offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander.

Zusammenfassend sind die Belange in folgenden Festsetzungen bzw. nachrichtlichen
Ubernahmen und Kennzeichnungen berticksichtigt:

= Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse bei

3.3.1 Art der baulichen Nutzung
3.4  Grunordnerische Festsetzungen
3.3.9 Kennzeichnung der Altlastenflichen

Soziale und kulturelle Bediirfnisse bei

3.3.1 Art der baulichen Nutzung
3.3.10 Denkméler

= Erhalt, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,

der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie des Denkmalschutzes

3.3.1 Art der baulichen Nutzung
3.3.2 MabB der baulichen Nutzung

3.3.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
3.3.10 Denkmaéler
3.4  Grinordnerische Festsetzungen

Umweltschutz, Naturschutz und Landschafispflege bei

3.3.1 Art der baulichen Nutzung
3.3.3 Uberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflichen
3.4  Grinordnerische Festsetzungen

Wirtschafi, ihre mittelstiindischen Struktur, des Verkehrs, Ver- und Entsorgung,
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspléitzen bei

3.3.1 Art der baulichen Nutzung
3.3.4 Flachen fur Stellpldtze
3.3.5 Verkehrsflachen
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Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden kann durch die Intensivierung der Nutzung
vorhandener Bauflichen erreicht werden.

Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flichen werden nicht fiir andere
Zwecke in Anspruch genommen.

Die griinordnerischen Festsetzungen betrachten die Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege. Insbesondere setzen sie sich mit dem Schutz und
der Entwicklung der Schutzgiiter Wassers, der Luft (Klima), Bodens, Flora und Fauna
auseinander. Mit den grinordnerischen Festsetzungen und der Aufstellung von Pflanzlisten
wird der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes des bisherigen und kiinftigen
Gewerbegebietes Zwickau Nord Rechnung getragen.
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3.6  Flichenbilanz

Baufldchen Gewerbegebiet (GE): 152561 m?* = 92,81 % ?

davon iiberbaubar 106.428 m?
Teilsumme = Nettobauland: 152561 m? = 92,81 % ?
Verkehrsflichen 6ffentlich: 5762m? = 3,51 %?
(StraBBen, Wege, Verkehrsgrin)

davon Bestand 2.466 m?

2
Planung (Planstrafle A) 3296 m )

Verkehrsflachen privat (DB Industriegleis) 6.065m2 = 3,68 %? ]
Teilsumme: 11.827m* = 7,19%?
Griinflachen privat (Dauerkleingartenanlagen) | 51.407 m?
Wasserflidchen 496 m?
Teilsumme: 51.903 m?
Bruttobauland” 164.388 m?
Gesamtgebiet (Plangebiet): 216.291 m?

Y ohne Anteil Kleingartenanlagen und Wasserflichen
? Anteil vom Bruttobauland
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3.7
3.7.1

3.7.2

3.7.3

Hinweise auf Mafnahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundlage bilden soll
Sicherung der Planung

Das Erfordernis von MaBnahmen zur Sicherung der Planung gemif §§ 14 ff BauGB
(Verdnderungssperre, Zurtickstellung von Baugenehmigung, Teilung, Vorkaufsrechte) ist mit
der Inkraftsetzung des Bebauungsplanes regelmaBig entbehrlich geworden.

Bodenordnung, Vorkaufsrechte, Entschidigungsanspriiche

Die Umsetzung der Planungsgedanken bedarf bodenordnerischer MaBnahmen nach
§§ 45 ff BauGB (Umlegung/Grenzregelung).

Die Festsetzungen
zum Ausschlufl von Nebenanlagen und baulichen Anlage, die nach § 6 SachsBO in den
Abstandsflachen zuldssig sind,
zu Verkehrsflachen,
zu Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft und
- zu Leitungsrechten
konnen Entschidigungsanspriiche bzw. Ubernahmeanspriiche auslosen.

LErschlieffung
VerkehrserschlieBung

Fir die verkehrstechnische ErschlieBung sind StraBenneubaumafinahmen (Planstrafle A) mit
einer Gesamtflache von ca. 3.300 m? erforderlich (Fahrbahn, Pflanzflichen, Fulweg).

Weiterhin ist eine Lagerhalle (leichte Bauweise, 1.000 m?2 Grundflache) auf dem Flurstiick
. EL-Nr.597/6  Gemarkung Polbitz
abzubrechen.

Trinkwasser/L6schwasser

Die beiden Trinkwasserleitungen in der Dorotheenstra3e und SchubertstraBe (vgl. Pt. 2.4.5)
sind in der Lage, den normalen Sanitirbedarf zu decken.

Allgemein gilt der Grundsatz, daf3 im Zuge der inneren Neugestaltung und Parzellierung
sowie der Anlage von ErschlieBungsstraBe ein neues, inneres Versorgungssystem je nach
Wasserbedarf aufzubauen ist.

Im Rahmen der jeweiligen Objektplanung sind das Erfordernis der Loschwasserriickhaltung

zu priifen und ggf. erforderliche Auffangkapazititen nachzuweisen.

Abwasser

Fir das Gebiet nordlich DorotheenstraBe ist die Entwésserung iiber ein Trennsystem moglich.
Dabei soll die Flache der Telekom wie bisher ihr gesamtes Regenwasser tiber Rigolen/Mulden
versickern und das anfallende Schmutzwasser in den Kanal Richtung SchubertstraBe ableiten.

Beide ausgewiesenen Gartenanlagen haben das anfallende Regenwasser auf ihren Flichen zu

belassen.
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Schmutzwasser kann in den vorhandenen Kanal in der DorotheenstraBBe (Eiprofil 900/1350)
bzw. in den Kanal Franz-Mehring-Straf3e abgegeben werden.

Die tibrigen Flachen kdnnen das Schmutzwasser in den Kanal Dorotheenstraf3e leiten. Dieser
ist allerdings hydraulisch stark belastet, so daf3 das Regenwasser in geeigneter Form zurtick-
gehalten werden muf3. Eine Abgabe in den Polbitzer Bach kann nur mit Zustimmung der
Unteren Wasserbehorde erfolgen. Dazu sind MaBnahmen zum Ausbau des Bachlaufes
(Vorflutschaffung Zwickau Nord) erforderlich.

Dieses ist zur Zeit in einem eigenen wasserrechtlichen Verfahren in Arbeit.

Vorhandene Altanlagen im Geldnde sind nicht nutzbar.

Es gilt grundsitzlich, alle Moglichkeiten zu betrachten, so viel wie moglich Regenwasser auf
den Flichen zu belassen. Ausgenommen davon sind Fldachen in und um kontaminierte
Teilbereiche. Die in diesen Bereichen vorgefundenen Kanéle dirfen nicht in das 6ffentliche
Netz eingebunden werden. }

Es zeichnet sich ab, daf3 umfangreiche Investitionen und ErschlieBungsarbeiten durchzufiithren
sind, um das Gebiet fiir eine gewerbliche Nachnutzung anbieten zu kénnen.

Seitens der WWZ GmbH konnen diese Mafinahmen allerdings nicht durchgefiibrt werden, so
daf3 im Zuge der Planung mit den zukiinftigen Investoren/Bautridgern Erschliefungs-
vereinbarungen abzuschlieBen sind.

Elektroenergie

Die im Bereich Telekom vorhandene Trafostation ,, Schubertstra3e® besitzt noch beschrinkte
Reserven fiir weitere Versorgungsaufgaben.

Es muf3 darauf hingewiesen werden, daB an verschiedenen Stellen Kabelumverlegungen
notwendig werden. Die Kosten fiir die Umverlegung sind ebenfalls vom Verursacher zu
tragen.

Fernmeldeversorgung

Fiir Neuansiedlungen ist eine NeuerschlieBung aller Parzellen erforderlich. 7

Gasversorgung

Fiir die Versorgung des Bebauungsgebietes ist der Weiterbau der MDL DN 150 in der
PlanstraBe A, von der Telekom AG bis Dorotheenstral3e und in der Dorotheenstraf3e von
Haus Nr. 26 bis Planstralle A erforderlich.

Zwickau, 15.03.1999
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Stadt Zwickau Krzinwr & Partner

Stadtplanungsamt Pl } !fmgqgesellschaft mbH
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