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1.2

1.3

GemiB § 1 Abs. 3 BauGB wurde der raumliche Geltungsbereich auf den Umfang beschréinkt, 1
den das Erfordernis einer stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung besteht.

Aufgabenstellung
Riumlicher Geltungsbereich

GemiB Aufstellungsbeschlufl zum Bebauungsplan Nr. 067 C umfaBt der Geltungsbereich das
Gebiet zwischen

- Kurt-Eisner-StraBBe (nordlicher Rand der Wohnbebauung)

- Hauptfriedhof

- Bahndamm der Linie der Deutschen Bahn AG Hof - Dresden
- Schlachthofstrafle

- Franz-Mehring-Strafle

Planungserfordernis und -anlafs

Planungserfordernis und -anlall gemdf3 § 1 Abs. 3 BauGB sind durch folgendes hinreichend
begriindet:

Stadtebaulicher Mifistand infolge Aufgabe des ehemaligen Grofbetriebes Sachsenring
Automobilwerke Zwickau, Werk II.

Vorliegende Antrage auf Abbruch, Umnutzung vorhandener Bebauung und Anlagen sowie
Antrage auf BaumafBnahmen und infolge Baulandnachfrage.

Sicherung der kleingértnerisch genutzten Flachen nordlich der Wohnbebauung an der Kurt-

igemae Gt

. wi
~ Fisner-Strafle.

Bestehende Nutzungskonflikte zwischen Gewerbebetrieben und naheliegender
Wohnbebauung (an Kurt-Eisner-Strafle und Horchstrafe).

Planungsziele und -zwecke

Auf Grund der Planungserfordernisse wurde am 19.12.1995 durch den Bau- und Verkehrs-
ausschul3 der Stadt Zwickau der Beschluf3 zur Aufstellung des Bebauungsplanes gefafit.

Im Beschlufl wurden folgende Planziele formuliert:
1. Reaktivierung und Neuordnung des Gewerbestandortes
2. Nutzungsorientierte Erhaltung denkmalgeschitzter Bausubstanz

3. Erfassung und Sanierung/Sicherung der Altlasten
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4. Beachtung von bestehenden Nutzungskonflikten zwischen Gewerbegebiet und angrenzender
Wohnbebauung und Kleingartenanlagen.

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

6. Ansiedlung von Gewerbebetrieben, vorwiegend mittelstindischer Struktur, als Alternative zu
dem nérdlich des Planungsgebietes liegenden »oonstigem Sondergebiet Handel“ an der
Schubertstrafie.

7. Sicherung des Standortes des StraBenbahnbetriebshofes der Stidtischen Verkehrsbetriebe.

8. Sicherung des Standortes des 6rtlichen Gasversorgungsbetriebes.

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

- Art der baulichen Nutzungen:

Entsprechend Gewerbegebieten (GE)

e GrofBenbeschrankung fiir Einzelhandelsbetriebe

e vorrangig prod. Gewerbe

e Standort Gasversorgungsbetrieb als Versorgungsfliche

Ausschluf3 von
e Tankstellen
» besondere Arten von- Vergniigungsstitten (auf Sex orientierte)
¢ Reststoffaufbereitungsanlagen
e Betreibung von ambulanten ImbiB3stinden (Container und Wagen)
 Nutzung nach § 11 Abs. 3 BauNVO (GroBflichiger Einzelhandel)

= Verkehr
 keine 6ffentlichen Parkplitze
o Giinstiger Anschluf} des Gebietes an OPNV

= Griin- und Freiflichen
* Fassadenbegriinung, Ausgleichspflanzungen
 Straflen mit Baumallee bepflanzen
e Erhalt der Kleingirten

=  Umwelt/Okologie
e Der Erhalt und eine eventuelle teilweise Offnung und Renaturierung von iiberdeckten und
verrohrten Bereichen der Bachldufe ist zu priifen.
¢ AusgleichsmaBBnahmen zu Flichenversiegelungen

PrPROJEKTEMGIO4MBLECO67CC2.000C Seite 5
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= Gemeinbedarf
o Bereitstellung von Flachen fur Sport und Freizeit, wie:
Sportplétze
Sporthalle
Spielwiese
o Erhalt und Ausbau des Automobilmuseums

Zielstellung der Griinordnungsplanung

Die in den Bebauungsplan integrierte Griinordnung verfolgt folgende Zielétellungen:

o Sicherung eines mdglichst hohen MaBles der inneren Durchgriinung der vorwiegend
gewerblich genutzten Fldchen.

o Ausstattung des Plangebietes mit heimischen Bdumen und Strauchern

o Gestaltung der Baugebiete durch festgelegte Geholzpflanzungen zur Unterstiitzung der

zugrunde liegenden stadtebaulichen Ordnungsprinzipien

Der L&sung oben aufgefithrter Zielstellungen dienen die griinordnerischen Festsetzungen,
Abschnitt 3.4. ausfithrlich begriindet werden.

1.4 Erforderlicher Planungsinhalt nach Baugesetzbuch

die im

Fir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung des Plangebietes (§ 30 Abs. 1-BauGB) werden

die fur einen qualifizierten Bebauungsplan typischen Mindestfestsetzungen

|

Art der baulichen Nutzung

— Maf der baulichen Nutzung
uberbaubare Grundstiicksfliche
ortliche Verkehrsflachen

als erforderlich angesehen.

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

Damit scheidet die Erstellung eines einfachen Bebauungsplanes (§ 30 Abs. 3 BauGB) aus.

und
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1.5 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

— Altlastenerfassung, Altlastensicherung bzw. -beseitigung

entsprechende Fachplanungen und Gutachten erstellt worden.

Diese Ergebnisse sind in Form von Festsetzungen und Kennzeichnungen im Bebauungsplan
eingeflossen. '

!

1.6 Entwicklungsmoglichkeit des Bebauungsplanes aus dem F. ldchennutzungsplan

Die Stadt Zwickau verfligt bisher noch nicht iiber einen von der héheren Verwaltungsbehorde
genehmigten Flachennutzungsplan.

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

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

hierfiir folgende vor:

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

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

L7 ngtehet;de_ und laufende iib_e_zrﬁrtﬁghe Planungen und Untersuchungen
Landesplanung

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

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

~ Zwickau ist Oberzentrum

— Breites Spektrum von Arbeitspldtzen im Oberzentrum sichern.

~ Grundsatz Vorrang der Nutzung vorhandener Bauflichen.

— Einfugen in Siedlung und Landschaft.

— Vorrang von Erneuerung, Abrundung, maB3voller Erweiterung,

— Brachfldchen schnellstméglich iiberplanen und nutzen.

— Neue Baufldchen dem Bedarf entsprechend.

— Produzierendes Gewerbe von tberdrtlicher Bedeutung vorrangig in zentralen Orten
ansiedeln.

— Belange von Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege bei Ansiedlung von
Industrie- und Gewerbebetrieben beriicksichtigen.

— Bei Zuordnung von Bauflichen Nutzungskonflikte durch Luftverunreinigungen, Lirm und

Erschiitterungen vermeiden.
PRPROJEKTEMG104MBEGU67CC2.DOC Seite 7
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2 Bestandsaufnahme, Bestandsanalyse, Prognose der voraussichtlichen Entwicklung zum
Planbereich

2.1 Planunterlage

Lage- und Hohenplan mit folgenden Bearbeitungsstinden:

Messung: April - Juni 1996
Flurkarte: November 1998
Bearbeitung durch: Planungs- und Ingenieurbiiro G. Sénger
: Herschelstraf3e 13
08060 Zwickau

2.2 Lage, Gripe und Bedeutung des Planbereiches

Das Plangebiet liegt ca. 1,5 km nérdlich des Zwickauer Stadtkernes direkt an der Bahnlinie Hof -
Dresden zwischen der Wohnbebauung an der Franz-Mehring-Strae im Osten, der Nordvorstadt
im Stiden und der Wohnsiedlung Weif3enborn im Westen.

Nordlich grenzt ein Gewerbegebiet an.

Das Planungsgebiet hat eine Grofe von 24,02 ha.

Bedeutung hat das Plangebiet als Bestandteil eines tiber 100 ha groen Gewerbegebietes am
Standort des ehemaligen ,,Sachsenring Automobilwerkes Zwickau sowie als Sitz kommunaler
Betriebe des OPNV und der Gasversorgung.
Das Gebiet ist durchgiingig an ein Industriegleis angeschlossen, welches aber 1994 stillgelegt
wurde.

- -Fin grofer Teil des-Automobilwerkes ist umgenutzt - der Rest ist abgebrochen worden:

2.3.  Historische Entwicklung

Die bauliche Entwicklung im Plangebiet setzte um die Jahrhundertwende mit den Gebéduden und
Anlagen der Stadtischen Gasanstalt 1893, der August Horch Automobilwerke GmbH 1909 und
der Zwickauer Spitzenweberei GmbH 1910 an der damaligen Lessingstrale (jetzt Walther-
Rathenau-Strafie) ein. )

In dieser Zeit entstanden auch die Wohnhéuser an der Ecke zur Schlachthofstrafe.

In den Jahren zuvor 1858 und 1893 wurden die Eisenbahnanlagen nach Chemnitz bzw. das

Industriegleis in Betrieb genommen.

In den 20er und 30er Jahren begann dann der Ausbau weiterer StraBenabschnitte (jetzige Franz-
Mehring-Strafle und Kurt-Eisner-Straf3e).
Dem folgte die Wohnbebauung am siidlichen und 6stlichen Gebietsrand.

Seit 1989 setzten Umnutzungs- und Abbruchmafinahmen in gréflerem Umfang, insbesondere
im Bereich des ehemaligen Sachsenring Automobilwerk Werk III und siidlich davon ein.

1994 wurde dann auch das Industriegleis stillgelegt.

P PROJEKTEN GIO4R\BEGU6T7CC2.DOC Seite 8
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2.4  Gegenwirtiger Zustand des Planbereiches
2.4.1 Topographie

Die topographischen Verhéltnisse werden noch durch das FluBtal der nicht weit im Osten entfernt
liegenden Zwickauer Mulde, als ein relativ ebenes Geldndeprofil geprigt.

Die mittlere Hohenlage liegt bei 264 m iiber NN.

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

Ein auffilliger Hohenunterschied von durchschmtthch ca. 4 m Hohe ist mit dem Bahnkdrper der
Strecke Hof - Dresden durchgéngig direkt an der westlichen Plangebietsgrenze zu verzeichnen.
Der kiinstlich angelegte Bahndamm ist im Bereich der Cnmrmtschauer Strafe durch ein
Briickenbauwerk komplettiert.

2.4.2 Bebauung und deren Nutzung
Das Plangebiet ist gegenwirtig wie folgt bebaut und genutzt:

— zwischen Franz-Mehring-Strae und Industriegleis mit ein- und zweigeschossigen, geschlossen
angeordneten Funktionshallen des StraBenbahnbetriebshofes; die
Nordgiebel sind denkmalgeschiitzt; durch SanierungsmaBnahmen erhaltenswerte Bausubstanz

— zwischen Industriegleis und Walther-Rathenau-Straf3e mit ein- und zweigeschossigen
Funktionsgebduden und einem Gasometer des Gaswerkes. Drei Gebaude sind denkmal-
geschiitzt.

Das Gasometer und einige Funktionsgebaude sind ohne Nutzung. In einem Gebdude an der
W.-Rathenau-Straf3e sind noch Wohnungen in Nutzung. Dle Gebaudesubstanz ist hms1chthch

des baulichen Zustandes sehr differenziert.

— zwischen Walther-Rathenau-Strafie und Horchstrae mit ein- bis dreigeschossigen
Produktions- und Verwaltungsgeb4uden im siidlichen Teil in geschlossener Bauweise; nérdlich
durch einige Abbriiche in offener Bauweise; der siidliche Teil ist fast durchgehend

denkmalgeschiitzt.
Im nordéstlichen Eckbereich sind 5 dreigeschossige Wohn- und Geschéftshiuser, in teilweise
geschlossener Bauweise, die in den letzten Jahren zum Teil modernisiert worden sind, im

stdlichen Teil befindet sich ein Automobilmuseum.

— zwischen Industriegleis und Kurt-Eisner-Strafle mit ein- und zweigeschossigen Produktions-
und Verwaltungsgebduden in geschlossener Bauweise, im 6stlichen Bereich mit einem
denkmalgeschiitzten Gebdude. Der iiberwiegende Teil ist gewerblich genutzt.

— zwischen Friedhof und Bahnstrecke Hof - Dresden mit ein- und zweigeschossigen
Produktions- und Verwaltungsgebiuden sowie Reihengaragen in offener Bauweise, in gut
erhaltener Bausubstanz.

PAPROJEKTEN G LUMBEGU67CC2.DOC Secite 9
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— zwischen Crimmitschauer und Horchstralle mit zweigeschossigen Wohnhédusern in
abweichender Bauweise in gutem Bauzustand und einem gréferen betriebseigenen Parkplatz.

(Sachsenring Automobiltechnik AG)

AuBerhalb des Plangebietes grenzen an:

— im Osten zwei- bis viergeschossige Wohn- und gewerbliche Bebauung in offener Bauweise

— im Stden drei- bis viergeschossige Wohnbebauung in offener Bebauung (Reihenhiuser) mit

hohem Hausgartenanteil sowie einem Gymnasium'

— im Westen zweigeschossige gewerbliche und Wohnbebauung in offener Bauweise, ein gréBerer

betrieblicher Parkplatz sowie der Bahnkérper der Strecke Hof - Dresden

— im Norden ein- bis viergeschossige gewerbliche Bebauung in offener Bauweise sowie eine

Dauerkleingartenanlage
2.4.3. Freiflichen und deren Nutzung, Bepflanzung, Naturschutz

Freiflichen und deren Nutzung

Die Freiflichen sind von der Nutzung durch tiberwiegend gewerblich bzw. aufgelassene
Grundstiicke geprigt. Neben den groBen Lagerflachen mit Asphalt- und Betondecken, wie sie
im StraBBenbahndepot, im ehemaligen Sachsenring-Werk II und im Omnibusdepot an der Kurt-
Eisner-Stra3e existieren, gibt es zwischen den Gebduden kaum gértnerisch angelegte

.Griinanlagen oder sukzessiv entstandene Freiflachen.. - . . . ... ...

Im Plangebiet existieren allerdings auf der Riickseite der Wohnhauser entlang der Franz-

Mebhring- und Kurt-Eisner-Strafle zum Teil sehr ungeordnete Gartenanlagen, die offensichtlich
hauptsichlich von den unmittelbar anwohnenden Personen genutzt werden. Die Gartenanlagen
stellen keine in einem Verein organisierte Kleingartenanlage dar. Sie entsprechen vielmehr dem

Charakter von 'Hausgérten'.

Die Gartenanlagen wurden generell nur flichig erfat. Es wurde auf eine detailliertere Aufnahme
der vorhandenen Bidume verzichtet. Es mufite jedoch festgestellt werden, daf3 sich der Trend von
den urspriinglichen Nutzgérten immer mehr zu Wochenendgérten bewegt. Das a8t sich auch an
der Vielzahl der vorhandenen Zier- und Nadelgehdlze ablesen.

Flora

Im Zeitraum November '96 bis Februar '97 fand durch das Biiro re-p/an eine ausfithrliche
Untersuchung des vorhandenen Geholzbestandes im Plangebiet statt. Aufgenommen wurden
neben den Arten und der BaumgroBe auch der Gesundheitszustand und die
Erhaltungswiirdigkeit der Biume. Eine Ubersicht tiber die Untersuchung der Bdume gibt der
Bestandsplan, welcher separat zum Bebauungsplan erstellt wurde.

P PROJEKTEMG1048\BEGO67CC2.DOC Seite 10
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Die Geholzvegetation des Plangebietes konzentriert sich vor allem auf das Gelinde des
Gaswerkes, hier insbesondere auf die Randlagen des Grundstiickes und auf den Bereich des
abgerissenen Gasometers, sowie auf die Horch- und die W .-Rathenau-Straf3e, welche sich mit
ihrem Baumbestand deutlich vom tibrigen Plangebiet unterscheiden.

Allgemein ist das Plangebiet, welches von Gewerbeflichen dominiert wird, ruderal geprigt. Auf
aufgelassenen Flachen und Standorten abgerissener Gebsude setzt allmihlich krautiger Bewuchs
ein. Eine Krautschicht von besonderer Bedeutung ist jedoch generell nicht vorhanden, so daf3
diesbeziiglich keine gesonderten fachspezifischen Bestandsaufnahmen durchgefiihrt wurden.

Wertvollere Vegetation stellen

— die alten Baumbestinde, meist nur Einzelbsume bzw. Alleen, entlang der Horch- und W-
Rathenau-Strafle, entlang den nicht mehr genutzten Industriegleisen, in den aufgelassenen
Garten im Geldnde des Gaswerkes sowie um dem Spielplatz des ehemaligen

- Betriebskindergartens des Sachsenring-Werkes II an der W.-Rathenau-StraBe,

— der Schilfbewuchs entlang dem Wolfsgraben, welcher zwischen der W-Rathenau-Stra3e und
dem Strafenbahndepot die ehemalige Industriebahn begleitet und

— die alten Obstbdume in den zum Teil verwilderten Girten auf der Riickseite der
~ Wohnbebauung entlang der K. Eisner- und der F. Mehring- Strafle
dar.

Dariiber hinaus wird das Straflenbahndepot an der siidlichen Grenze von mehreren Pyramiden-
Pappeln flankiert. Auf Grund ihres Gesundheitszustandes und ihrer GroBe, mit der sie weithin
sichtbar sind, sowie der raumlichen Abschirmung des StraBenbahndepots von der angrenzenden
Wohnbebauung werden sie aus griinordnerischer und stidtebaulicher Sicht ebenfalls als wertvoll
eingestuft.

Fauna

Trotz des relativ geringen Vegetationsbestandes auf den ehemaligen Gewerbeflichen ist davon
auszugehen, daf} im Plangebiet geschiitzte Arten gem. BNatSchG § 20 d, e und fi. V. m. § 1
Anlage 1 BArtSchV zu finden sind. Dies ist besonders in den Bereichen der Kleingartenanlagen,
am Bahndamm, am Industriegleis, in temporéren Kleingewissern und den gebietsangrenzenden
Vegetationsflichen der Fall. Das betrifft Amphibien, wie die Erd- und Kreuzkrote, den Teich-
und Kammolch sowie einheimische Végel.

Die eigendlichen Laichgebiete befinden sich in den Kleingartenanlagen DorotheenstraBe und
GudrunstraBe nordlich des Plangebietes. Als Laichgebiet dient weiter ein kleiner See am
Umspannwerk Crossen. Es steht jedoch fest, daB3 das Verbreitungsgebiet weit dariiber
hinausreicht.

Um den Bestand zu sichern und die Artenvielfalt zu entwickeln, sind entsprechende
Festsetzungen zur Begriinung und deren Vernetzung vorzunehmen.
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Gewachsener wertvoller Boden kommt nur im geringen Maf} im Bereich der Baumstandorte und
der privat genutzten Gérten vor, wo er unbedingt zu belassen ist. Vielmehr muf} vor der
Pflanzung von Bdumen und dem Anlegen von Griinflichen auf den entsprechenden Flichen
Mutterboden aufgetragen werden.

Prognose der voraussichtlichen Entwicklung im Planbereich:

Einernff 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
Mafinahmen

verbleibende Wirkung

Beeinflussung der vorhandenen
Situation

stadtebauliche Verdichtung der
aufgelassenen Gewerbestandorte

Uberbauung von
brachliegendem Gelidnde

Verlust potentieller Vegetationsflachen
auf den Flichen abgerissener Gebiude,
Einschlag vorhandener Bidume in
geringem Umfang

Sicherung und Entwicklung
straBenbegleitender Alleen entlang
der vorhandenen Straflen

Schaffung eines
tibergreifenden
Griinzuges, Gestaltung
des offentlichen

'| iin Plangebiet, Verbund der

Starke Durchgriinung des
Gewerbegebietes, visuelle
Nachvollziehbarkeit des StraBenregimes

Straflenraums Griinflichen mit den angrenzenden
Plangebieten sowie dem stddtischen
Umfeld
Festsetzung von Eigentimer-/ Erhalt grofler Sicherung der Gartenanlagen fiir die
Wohnungsgirten auf der Grunflachen private Gartennutzung, Einbeziehung
Riickseite der Wohnbebauung der Fldchen in die Vegetationsstruktur
entlang der Franz- Mehring- des Gewerbegebietes, Schutz der
Straf3e/ Kurt- Eisner- Strafle vorhandenen Biotopstruktur
relativ dichte Abgrenzung des Schaffung eines Anderung des Landschaftsbildes,

Straflenbahndepots gegen die
stidlich angrenzenden Eigentiimer-
/ Wohnungsgiarten durch die
Schaffung einer 10m breiten
Schutzpflanzung

Geholzgirtels als
Bestandteil eines tber-
greifenden Griinzuges

Aufwertung der Vegetationsstruktur,
Sicherung der 6rtlichen Erholung durch
die visuelle und rdumliche Abgrenzung
des Straflenbahndepots

PAPROJEKTEMG61040\BEGO67CC2.DOC
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Eingriff/ griinordnerische
Mafinahmen

verbleibende Wirkung

Beeinflussung der vorhandenen
Situation

Erhalt der vorhandenen
Einzelbdume, Baumgruppen und
Geholzflichen

Erhalt der vorhandenen
Vegetation

Sicherung des vorhandenen
Geholzbestandes trotz einer
umfangreichen Neubebauung des
Geldndes

Anpflanzung von Striuchern und
Béumen auf den privaten, nicht
berbaubaren Grundstiicksflachen,
die dem o6ffentlichen
Verkehrsraum zugewandt sind

Schaffung eines
iibergreifenden
Griinzuges entlang der
ErschlieBungsstraen

okologische und rdumliche Gestaltung
des Straenraumes tiber den
offentlichen Bereich hinaus, Sicherung
der inneren Durchgriinung des
Gewerbegebietes

Anpflanzen von Biumen und
Strauchern entlang der
Grundstiicksgrenzen

Schaffung eines
Ubergreifenden System
an Grinflichen

Sicherung der inneren Durchgriinung,
optisch wahrnehmbare
Grundstiicksaufteilung des
Gewerbegebietes

Begriinung der Dach- und

Schaffung neuer

Verbesserung des Mikroklimas des

Fassadenflachen der Grinfldchen im Gewerbegebietes, Verminderung der

Gewerbebauten Plangebiet negativen Auswirkungen der
Neubebauung auf Mikroklima und
Versiegelung

Erheblicher Auftrag von dauerhafte Anlage von | VergréBerung des Lebensraums fiir an

Mutterboden biologisch aktiven Mutterboden gebundene Tiere

Mutterbodenfldchen (Edaphon) und Pflanzen
Schaffung von zahlreichen dauerhafte Anlage von | deutliche Erhéhung der biologisch
Grunfléchen/ Anpflanzen von -| Vegetationsflachen -aktiven Vegetationsmasse :

Bdumen und Striuchern,

grof3flichige Entsiegelung der
vorhandenen betonierten
Lagerfldchen, Minimierung der
Neuversiegelung durch eine auf
das Notwendigste begrenzte
Anlage von befestigten Freiflichen
fur die ErschlieBung

Versickerung des
Regenwassers
weitestgehend auf den
Fldchen, wo es anfillt

Erhohung der Grundwasser-
neubildungsrate,

Sicherung eines ausgeglichenen
Wasserhaushaltes

Schaffung wasserdurchlissiger
befestigter Freiflichen

Sicherung der
Regenwasser-
versickerung auch auf
neubefestigten Flichen

Verbesserung des Wasserhaushaltes/
der ortlichen Grundwasserbildung
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Auswertend ist festzustellen, dafl mit den griinordnerischen MafBnahmen die Standortbe-
dingungen erheblich verbessert werden.Die naturrdumlichen Potentialeigenschaften des
Plangebietes werden entwickelt, so daf3 die entstehende Situation als giinstiger als die bisher im
Plangebiet vorhandene Situation einzuschétzen ist. Die Umweltverhéltnisse werden umfassend
und von Dauer verbessert.

Im Plangebiet werden mit der Schaffung dauerhafter Vegetationsflichen langfristig Biotop-
strukturen gesichert, welche gegenwértig nicht oder nur sehr sporadisch vorkommen. Die
Bedingungen fiir freilebende Tiere und Pflanzen verbessern sich.

Die neu entstehende Situation kann auf Grund der Schaffung von iibergreifenden Griinziigen

und Biotopstrukturen zudem auch in Bezug auf das stiadtebauliche Umfeld als Verbesserung )
gegeniber dem bisherigen Zustand angesehen werden. Die Verbindung der vernetzten )
Vegetationsflichen des Plangebietes mit den anschlieSenden Stadtrdumen 146t die in den
griinordnerischen Festsetzungen verankerten Maf3nahmen auch unter teil- und

gesamtstidtischem Aspekt sinnvoll erscheinen, da eine Einpassung des Bauvorhabens in die
libergreifenden Griinstrukturen gesichert werden kann.

2.4.4 Verkehrsanlagen

Das Plangebiet ist derzeit im Siiden an die Kurt-Eisner-Strafle, im Westen an die Crimmitschauer
und Horchstra3e und im Norden an die Schlachthofstrafle angebunden.
Im Gebietsinneren verlduft in Nord-Sidrichtung die Walther-Rathenau-Strafe.

Die genannten StraBen haben folgende Ausbaubreiten:

- Kurt-Eisner-StraBe einschlieBlich beidseitigem Fullweg ca. 16 m.
-~ Crimmitschauer Stral3e einschlieflich beidseitigem FuBweg ¢a. 17-m: -
- HorchstraBe einschlief3lich beidseitigem Fu3weg ca. 15 m

- Schlachthofstrafle einschlieflich beidseitigem FuBweg ca. 16 m

- Walther-Rathenau-Strafe einschlieBlich beidseitigem FuBBweg ca. 17 m.

Der Stellplatzbedarf wird bis auf das Bildungsinstitut auf den Grundstiicken abgedeckt.

Das Verkehrsaufkommen ist auf der Crimmitschauer Straf3e (Ausfallstrafie nach Crimmitschau)
und der HorchstraBe (Verbindung zur Nordtangende Pélbitzer Straf3e) grof3. Die restlichen
Straf3en haben weitestgehend nur Anliegerverkehr.

Im Plangebiet befindet sich ein seit 3 Jahren stillgelegtes Anschluf3gleis. Die zwei Bahniibergange
sind unbeschrankt.

2.4.5 Ver- und Entsorgungsanlagen

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

Das Gebiet wird tber die TW-Leitung in der Schlachthofstrafie (DN 150 St.), Walther-Rathenau-
Strae (DN 125 GG), HorchstraBe (DN 200 GG) sowie Kurt-Eisner-StraBe (DN 300 GG)

versorgt.

Der Druck gestaltet sich je nach Lage des Anbindepunktes mit 4 - 5 bar statisch als ausreichend.

Der dynamische Druck ist auch hier 3 - 4 bar.
Loschwasserseitig ist das Gebiet von allen angrenzenden Strafen aus versorgbar. Lediglich von
der SchlachthofstraBe und W.-Rathenau-StraBe sind max. 13,3 I/s aus einem Hydranten zu

erwarten.

Abwasser

Die Ableitung der Abwisser erfolgt in die Kanéle in der SchlachthofstraBe und Kurt-Eisner-

Strafe.
Die hydraulische Auslastung ist sehr hoch.

Elektroenergie

Im Bebauungsgebiet befindet sich neben der kundeneigenen Trafostation. ,,U8/II“ noch das
Umspannwerk , Nord*“ der Zwickauer Energieversorgung GmbH (ZEV). Letzgenanntes besitzt
eine wichtige Rolle fiir den gesamten nérdlichen und zentrumsnahen Versorgungsbereich der
Stadt Zwickau und sollte in keiner Weise beeintrichtigt werden.

Fernwirmeversoroung

Der genannte Geltungsbereich kann mit Fernwirme beliefert wesden. Entsprechende Anlagen sind -
vorhanden bzw. kémnen bei Bedarf (Grenzbereich F .-Mehring-Strae und Kurt-Eisner-StraBe)
erschlossen werden.

Fernmeldeversorgung

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

Gasversoreung

Aufgrund der vorhandenen Gasleitungen ist die Versorgung fiir mogliche Kunden grundsitzlich
sichergestellt. Das Gelinde der Stidtischen Verkehrsbetriebe Zwickau, der ZEV, der Fa.
Zwickauer System- und Haustechnik GmbH (ehemals Sachsenring Werk IT) sowie das Gelinde
des ehemaligen Kraftverkehr Zwickau und die Fa. Eberspicher (Fl. 1658 a) werden zur Zeit schon
mit Gas fiir Heizzwecke und zum Teil fiir technologische Zwecke versorgt.
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2.4.6 Umweltverhdaltnisse

Den Schwerpunkt erwéhnenswerter Probleme der Umweltverhaltnisse bildet im Planungsgebiet
die larmhygienische Situation.

Dies wird bedingt durch die, den Westen des Gebietes tangierende Eisenbahnstrecke Hof-
Dresden, auf den iiberhohten Bahnkdrper, durch das Verkehrsautkommen auf den
Erschlieflungsstrafen sowie durch Gewerbeldrm.

Konkrete Analyseergebnisse zur bestehenden Situation sowie prognostische Aussagen auf der
Grundlage erster Planungsergebnisse aus dem stddtebaulichen Konzept zum Bebauungsplan weist
der Bericht ,,Gutachterliche Stellungnahme zum Problemkreis Lirm™ vom September 1997 aus.

Beziiglich der Umweltsituation liegt eine Stadtklimauntersuchung von Zwickau mit dem Umlanc 7
in Form des Ventilationsplanes und der Klimatopkarte vor, auf deren Auswertung die Beurteilung
der Klimatischen Situation des Plangebietes beruht.

Bei einem GroBteil des Plangebietes handelt es sich auf Grund des hohen Versiegelungsgrades des
Gelandes durch Asphalt- und Betondecken und der fehlenden Vegetationsstruktur um eine
stadtklimatische Warmeinsel. Eine derartige Beurteilung verlangen vor allem das
StraBenbahndepot, das Gaswerk und Teile des ehemaligen Sachsenring-Werkes II.

Das Gelinde ist Bestandteil eines im Ventilationsplan 'Zwickau und Umland' ausgewiesenen
vorrangigen Klimasanierungsgebietes. Das Klimasanierungsgebiet rithrt unter anderem der Tallage
des Plangebietes.

Allgemein ist jedoch davon auszugehen, daf3 sich mit der Aufgabe von grof3flichigem Gewerbe
die Umweltverhiltnisse im Plangebiet, insbesondere die Schadstoffbelastung der Luft, deutlich
verbessert haben.

Das Geldnde stellt keine Kaltluftschneise oder dhnliches dar, woraus die Notwendigkeit .
gesonderter klimatischer Untersuchungen abgeleitet werden konnte. Der Bahnkorper der
Fernstrecke Hof- Dresden, der das Planungsgebiet im Westen begrenzt, ist Ort kleinrdumiger
Luftaustauschvorginge.

Allgemeine Angaben zur Klimasituation, wie die mittlere Jahrestemperatur und der
Jahresniederschlag, konnen fiir die ganze Stadt dem Entwurf des Landschaftsplanes der Stadt
Zwickau entnommen werden.

Dariiber hinaus gehende Untersuchungen der Umweltverhiltnisse werden im Zusammenhang mit
der Erfassung der naturrdumlichen Bedingungen im Rahmen der Griinordnungsplanung nicht fir
notwendig erachtet.

2.4.7 Baugrund, geologisch- hydrologische Verhdltnisse

Der oberflichennahe natiirliche Untergrund im Planungsgebiet - im wesentlichen quartiire
Lockersedimente in Form von Auelehmen sowie Sanden und Kiesen - wurde durch vielfiltige
BaumaBnahmen anthropogen stark verindert, so daf3 insgesamt variierende Baugrundver-
héltnisse zu erwarten sind.
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Hinsichtlich der Grundwassersituation ist anzumerken, dafl vornehmlich im nordéstlichen und
Ostlichen Teil des Plangebietes von relativ geringen Grundwasserflurabstinden auszugehen ist.
ErfahrungsgemaB sind gespannte Grundwasserverhiltnisse nicht auszuschlieBen.

Dartiber hinaus ist zu beriicksichtigen, daB der siidliche Teil des Plangebiete im Bereich des
durch den ehemaligen Steinkohlebergbau verursachten Bergschadensgebietes mit unter-
schiedlichen Senkungs- und/oder Hebungvorgingen liegt.

Zur Erhohung der Planungssicherheit sollten im Vorfeld von BaumafBnahmen qualifizierte
Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt werden, die neben den ingenieurgeologischen Aspekten
auch die hydrogeologische Situation umfassend berticksichtigen miissen.

Bei der Erstellung von Baugrundgutachten sind die bisher vorliegenden geologischen/
hydrologischen Kenntnisse, die z. B. im Rahmen der Altlastenerkundung gesammelt wurden, zu
integrieren.

2.4.8 Altlastenverdachtsflichen
Im Plangebiet gibt es Altlastenverdachtsflichen, die in zwei Kategorien einzuteilen sind:

1. Flachen, fiir die auf Grund der vorangegangenen gewerblichen Nutzung ein Altlastenverdacht
besteht (vgl. Planzeichnung; Kennzeichnung [A]).
Die fur diese Verdachtsflichen durchgefiihrten Recherchen begriinden keinen weiteren
Untersuchungsbedarf. Es muf jedoch im Rahmen von Abbruch- bzw. NeubaumaBnahme auf
organoleptische Auffilligkeiten bei der Bausubstanz bzw. im Boden geachtet werden. Diese
sind geméB § 10, Abs. 3, Erstes Gesetz zur Abfallwirtschaft und zum Bodenschutz m

-~ Tyeistaat Sachsen vom 2.8.91 dem Umweltamt mitzuteilen: SRR

Zu diesen Flachen gehoren folgende Standorte:

Standort Flurstick  gewerbl. Nutzung AKZ Untersuch.-stand

Walther-Rathenau-Str. 59 1668/d  kaltetechn. Anlagen 6700 0230 FEB'

Walther-Rathenau-Str. 55 1668/f  Kfz-Herstellung 6700 0232 FEB!

Walther-Rathenau-Str. 51 1660/4 Verzinnerei 6700 0233 FEB!

Schlachthofstrale 8 - 12 1670/9  StraBenbahnreparatur 6700 0098 FEB!
(Betriebshof)

Schlachthofstrafle 10A Teilvon ~ Umspannwerk 6700 0328 FEB'

1660/9

Walther-Rathenau-Str. 44  1659/14  ehem. Butter- und 6700 0571

Lebensmittellager

! Formale Erstbewertung
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2. Flichen, fiir die im Ergebnis der durchgefithrten Erkundungsstufen der Altlastenverdacht
bekriftigt wurde und auf denen weitere Untersuchungen zur Abkldrung der Kontamination
erforderlich werden. (vgl. Planzeichnung Kennzeichnung [B]).

Zu diesen Fliachen gehoren folgende Standorte:

Standort

Schlachthof
‘W.-Rathenau-Str.
Crmmitsch. Str.
36 ¢g,47

Crimmitsch. Str.
36 f

‘W.-Rathenau-Str.
60

Legende:

Flur-
stiick

1660/7

1660/1
1658 a

2374/1

1669/3

OE: Orientierende Erkundung
HE: Historische Erkundung; TE: Technisch Erkundung

gewerbl. Nutzung

Sachsenring Werk II

Glasbau BT I, 11

Kraftverkehr

Stadt. Gaswerk

2.4.9 Wasserwirtschaftliche Verhdlinisse

AKZ

6700 0240

6700 0138
6700 0472

6700 0187

6700 002

Untersg.-
stand

OE, TE

OE, HE
OE, HE

FEB, HE,
OE

FEB, HE
Gefihrd.-

abschétzg,

Bemerkung

Freistellungsantrag n.
Umweltrahmengesetz
gestellt u.positiv ent-
schieden, Bearbeitung
bei ARGE ALSATH
Freistellung Nicht-
THA, Bearb. bei
Stufa Plauen
Freistellung, THA,,
Bearbettung bei
ARGE ALSATH

Im Plangebiet befindet sich der Bachlauf des Wolfsgrabens der bis auf zwei kurze Abschnitte
vollstindig verrohrt ist und von der Lage her das vorhandene Industriegleis von Stidwest nach
Nordost nahezu begleitet.

2.4.10 Denkmalschutz und Milieuwert, Baustrukiur

Im Plangebiet befinden sich eine Reihe von Denkmalen.
Ostlich der HorchstraBe befinden sich ein- bis dreigeschossige ehemalige Produktionsgebdude

der Horchwerke/Automobilwerke Zwickau. Gegenwirtig werden diese vorrangig fiir Aus-und .
Weiterbildungszwecke genutzt.

An der W.-Rathenau-Strafle befindet sich die ehemalige Horchvilla, ein eingeschossiges
Gebiude, welches zusammen mit einem ehemaligen zwei- bis dreigeschossigen
Produktionsgebiude ein Automobilmuseum beherbergt.

Im Bereich des Gaswerkes ehemals | Stidtische Gasanstalt” an der Walther-Rathenau-Strafle
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stehen drei zweigeschossige Gebiude unter Denkmalschutz.

Stdlich des Gaswerkes befindet sich noch ein ehemaliges Spinnereigebiude, dessen innere
Ausstattung ( Maschinenpark der ehem. Spitzenweberei der Fa. R. Kant KG — Bobinetweberei )
ein Kulturdenkmal darstellt. Es handelt sich dabei um bewegliche Kulturdenkmale der
Produktionsgeschichte, die nicht zwingend an dem Standort gebunden sein miissen.

Auf dem Stralenbahnbetriebshof befinden sich noch zwei denkmalgeschiitzte Giebelfassaden
an der Nordseite der Verwaltungsgebiude in restauriertem Zustand.

Der Milieuwert des Gebietes wird wesentlich durch die noch verbliebenen Gebiude (Klinker-
fassaden) und Anlagen (Gasometer) des Gaswerkes bestimmt.
Der Milieuwert der ehemaligen Anlagen des Horchwerkes ist aufgrund zahireicher

AbriBmafRnahmen nicht mehr so umfassend.

2.4.11 Eigentumsverhditnisse

Die Eigentumsverhltnisse sind mehrheitlich durch privates und treuhéinderisches Eigentum
gekennzeichnet.

Lediglich Teile des Automobilmuseums und ein Gartengrundstiick sind in kommunaler
Verfligungsberechtigung. .

Das Gaswerkgeldnde und der StraBenbahnbetriebshof ist in die Stadtwerke Zwickau Holding
GmbH eingebunden.

Das AnschluBgleisgrundstiick ist Eigentum der Deutschen Bahn AG.
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3 Planungsergebnis

3.1  Grundzige der Planung

Die Grundziige der Planung stimmen tberein
- mit den allgemeinen Grundsétzen der Bauleitplanung (§ 1 BauGB)
- mit den laut Aufstellungsbeschlul3 zu diesem Bebauungsplan formulierten Planungszielen
und -zwecken (Begriindung Pkt. 1.3)
Im einzelnen sind das folgende Grundziige:
3.1.1 Baugebiete

Sicherung der vorhandenen Wohnbebauung und Ergénzung durch das Wohnen nicht
wesentlich storender Gewerbebetriebe als

- Mischgebiete (MI)

im Bereich zwischen der Crimmitschauer Strafle und HorchstraBe.
Diese Nutzungsmischung soll auch die Moglichkeiten einer, der exponierten stidtebaulichen
Situation in diesem Kreuzungsbereich entsprechend Bebauung weiter 6ffnen.

Erhalt und Weiterentwicklung der Art der baulichen Nutzung als
- Gewerbegebiete (GE)

in den Bereichen, die bereits gewerblich genutzt werden.

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

- Beschriankung des fichenbezogenen Schalleistungspegels auf den Gewerbefldchen und

- Ausschlull von Vergniigungsstatten und bestimmten Gewerben mit sexuellen Inhalten.

Sicherung des Standortes Straflenbahnbetriebshofes an der Schlachthofstral3e in einem

- Gewerbegebiet mit dieser besonderen Zweckbestimmung.
3.1.2 Versorgungsflichen

Erhalt und Fortentwicklung des Standortes des stadtischen Gaswerkes durch die Festsetzung als

- Versorgungsfliche
3.1.3  Gemeinbedarf

Sicherung des Automobilmuseums an der Walther-Rathenau-Strafie als

- Fliche fir Gemeinbedarf

PrPROJEKTEMGI0M\BEGO67CC2.DOC Seite 20



1999-02-26 Begriindung S S e

Projektnummer: Bebauungsplan
161 048

1

LITTTIT

INRENS

o M ANUNGSGERCLLICHAFT mory
o ITT

= é~ e

INRI

IRENNI

IRRERNNS

- 0/k0n

Zwickau-Nord - 067 C

SrodtD onwng

3.1.4

3.1.5

3.1.6

3.2

Verkehrsflichen

Erhalt der im Gebiet vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflichen zur verkehrstechnischen
Erschliefung der bestehenden und geplanten Nutzung.

Neue offentliche StraBen sind fiir die Gebietsentwicklung nicht erforderlich.

Der Bedarf an Stellplétzen fiir Kfz/Fahrrader soll ausschlieBlich auf den privaten Grundstiicken
abgedeckt werden. Offentliche Parkplitze sind aufgrund der Bebauungs- und Nutzungsstruktur
nicht erforderlich.

Offentliche und private Griinfléichen, nicht iiberbaubare Grundstiicksfléchen

Im Plangebiet befinden sich 6ffentliche und private Griinflichen, teils als Spielplitze, teils sind
sie kleingértnerisch genutzt. Diese Funktionen sollen erhalten werden.

Auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch F estsetzung Mal3inahmen gesichert,
die eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes gewihrleisten.

Zusitzlich sind in den Randbereichen der Gewerbeflichen zu den Kleingarten- und
Wohngebieten entsprechende Schutzpflanzungen vorgesehen.

Im Bereich des Bachlaufes ,,Wolfsgraben® sind grinordnerische Vorkehrungen zum
Gewisserschutz vorgesehen.

Wasserfliichen

Von Festsetzungen zur Offnung und Renaturierung der verrohrten Bereiche des Wolfsgrabens
wurde Abstand genommen.

Dafiir sprechen iiberwiegende Griinde des Allgemeinwohles, die zusammengefaBt eine
erhebliche Einschrinkung der Nutzbarkeit vorhandener Bauflichen bedeuten wiirden. Eine neue
Fiithrung des Baulaufes im.Bereich.der jetzigen.Gleisanlagen.- um die Bauflichen nicht in
Anspruch zu nehmen - scheidet wegen ihres Verleibes aus.

Planungsalternativen

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden Planungsalternativen erarbeitet 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 wiren.

Dem vorliegenden Bebauungsplan (Entwurf) gingen die im folgenden dargestellten
Planungsalternativen voraus:

1. Bebauung an der W.-Rathenau-Strafe Ecke Schlachthofstrafie
Festsetzung der noch umfangreich mit Wohnungen (15 WE) genutzten Bebauung
als Mischgebiet.
Diese Alternative wurde nicht weiter verfolgt, um den angrenzenden Gewerbegebieten durch
diese ,,Fremdkorperfestsetzung® entsprechende Entwicklungsméglichkeiten nicht zu
verwehren, bzw. vorhandene stidtebauliche Konflikte nicht festzuschreiben.
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2. Gebiet zwischen Horchstrafle und W.-Rathenau-StraBe (ehemals Sachsenring Werk 11)

Auf Grund der GréfB3e dieses Gebietes ist mit einer weiteren Grundstiickszergliederung zu
rechnen, die mit der Anordnung einer weiteren offentlichen Verkehrsfliche begegnet werden

sollte.
Diese Variante wurde nicht weiter verfolgt, da auf Grund der zu erwartenden GroBen der

Gewerbefléchen die vorhandenen Verkehrsflichen als ausreichend eingeschitzt werden.

. Fliche des Anschlufigleises

[9S]

Bei der Festsetzung der Flache des Anschluf3gleises (Industriebahn) stand die Alternétive de )
Wiederinbetriebnahme des Schienenverkehrs zum Anschluf3 von Gewerbebetrieben oder der
Umnutzung der stillgelegten Gleise fiir den Ausbau und die Vernetzung des stidtischen Fuf3-

und Radwegesystems. ,
Nach Beteiligung behélt sich die Deutsche Bahn AG den Verbleib der Gleisanlagen vor.

3.3 Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen, Kennzeichnungen und
nachrichtliche Ubernahmen gemif § 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 stidtebaulich-funktionell und
gestalterisch aus der Sicht der 6ffentlichen Belange gebilligt werden kann.

3.3.1 Artder baulichen Nutzung

..... Ve sy

Mischgebiete M I Nr. 1
(Festsetzungen 1.1. bis 1.1.3

Zuléssige Nutzungsarten sind gemdf3 § 6 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zuldssigen
- Gartenbetriebe,

- Tankstellen und

- Vergniigungsstitten

sowle die nur ausnahmsweisen zuldssigen

- Vergniigungsstitten

sind im Mischgebiet aus folgenden Griinden ausgeschlossen:

Gartenbaubetriebe und Tankstellen widersprechen dem besonderen stddtebaulichen Charakter

der Einzelhausbebauung und insbesondere der planerischen Zielstellung hinsichtlich der
Eckausbildung am Schnittpunkt Crimmitschauer und HorchstraBe, (vgl. Pkt. 3.3.2)
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Die Zuléssigkeit von Vergniigungsstitten in Mischgebieten ist regelmaBig auf solche Bereiche
beschrénkt, die iiberwiegend durch gewerbliche Nutzung geprigt sind.

Derartige Bereiche sind aufgrund der geringen GebietsgroBe gegenwirtig nicht vorhanden und
konnen sich auch nicht entwickeln, ohne dem festgesetzten Gebietscharakter zu wider-
sprechen.

Gewerbegebiete Nr. 1 bis 6

(Festsetzung 1.2 - 1.2.6)

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

Diese Gewerbegebiete werden zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
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 Kleingirten, beriicksichtigt.

Zuldssige Nutzungsarten sind nach § 8 BauNVO festgesetzt.
Von den nach § 8 Abs. 2 zuléssigen

- Gewerbegebiete und

- Geschiftsgebiude

sind alle die Betriebsarten ausgeschlossen, die dem Inhalt nach zu den Einkaufszentren,

groBflachigen Einzelhandelsbetrieben oder sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben nach

3 11 Abs, 3 BauNVO gehoren, dasie e

- der beabsichtigten Gewerbestruktur von arbeitsplatzintensiven Klein- und Mittelbetrieben
in iiberwiegend produktiven Bereichen

widersprechen wiirden. Letzteres gilt insbesondere fiir die Beschriankung der maximalen Ver-
kaufsflichengroBe der Einzelhandelsbetriebe.

Von den nach § 8 Abs. 2 zulissigen
- Gewerbebetrieben

sind alle diejenigen Betriebsarten und Anlagen ausgeschlossen, die dem Charakter nach der
ambulanten (zeitlich befristeten) Bewirtung mit Speisen und Getréinken - wie Imbisswagen oder
Container, da solche Nutzungen in Gebauden untergebracht werden kénnen.

Die Art und GréBe des Gebietes bieten dafiir ausreichende Maéglichkeiten. Saison- oder
ereignisbedingte Gebietsversorgung ist aus dem Gebietscharakter heraus nicht zu erwarten.
Ferner stehen ortsbildpriagende Belange gegen derartige Einrichtungen.
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Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
- Vergniigungsstitten
sollen im Plangebiet nicht generell ausgeschlossen werden.

In den Gewerbegebieten Nr. 2 und 4 sind sie damit ausnahmsweise zuléssig.

In den Gewerbegebieten Nr. 1, 3 und 5 sollten keine Vergniigungsstitten zugelassen werden,
da diese Bereiche zu groflen Teilen unmittelbar an ein, dem Charakter nach, allgemeines
Wohngebiet angrenzen, bzw. unmittelbar am Stadtischen Hauptfriedhof und an ein Gymnasium
angrenzen.

)

Aufgrund der r‘ziumlichen Nihe kénnen mit dem Bebauungsplan auch keine anderen wirksamen
Festsetzungen zur Abwehr méglicher Konflikte getroffen werden.

Analoge Ansatzpunkte sind fiir die Begriindung des Ausschlusses von

- Gewerbebetrieben und

- Geschiftsgebiuden

in den Gewerbegebieten Nr. 1, 3 und 5 maf3gebend, deren Betriebsarten und Anlagen

- Verkaufsriume und -flichen,

- Vorflihr- und Geschiaftsrdume 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

Nutz‘uﬁgeﬂ erfdhrhngsgeniéB eine riachhéltig'ﬁég-aitive' Prigung erfahren. ' 3
Der AusschluB} begriindet sich auch auf die unmittelbare Nachbarschaft von Friedhof und &
Gymnasium.

Mit der Festsetzung zur Standorteingrenzung soll der zu befiirchtenden Uberfrachtung mit
Werbung im Gebiet entgegengewirkt und auf die eigentliche Leistungsstatte bezogen werden.

3.3.2 Map der baulichen Nutzung

Mischgebiete
Zum MaB der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan fiir das Mischgebiet festgesetzt:

- die Grundflichenzahl GRZ
(stets gem. § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) und
- die GeschoBflichenzahl GFZ
- die Zahl der Vollgeschosse Z
(weil ohne ihre Festsetzung das Ortsbild beeintrichtigt wiirde).
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Grundflichenzahl GRZ

Im geplanten Mischgebiet ist zurzeit infolge weitestgehender Wohnbebauung und einem
GroBparkplatz eine GRZ von ca. 0,25 vorhanden.

Aufgrund der Planziele zur Gebietsentwicklung (vgl. Pkt. 3.3.1) und des speziellen
Flachenzuschnittes (Insel zwischen zwei StraBen und dem Bahnkorper) wird auf die
Ausnutzung der Obergrenze It. § 17 BauNVO orientiert.

Damit werden die 6ffentlichen Belange gewihrleistet. Den privaten Belangen wird im Interesse
einer intensiveren Baulandnutzung auch mit gewerblichen Funktionen bzw. mehrgeschossigem
Parken (der Bedarf ist nach Analysen vorhanden) entsprechende Freiraume gegeben.

Geschossflichenzahl/Zahl der Vollgeschosse

Die Geschossflichenzahl wie auch die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze sollen
einerseits im nordlichen Teil die vorhandenen Situationen berticksichtigten. Andererseits ist im
Schnittpunkt der Crimmitschauer und Horchstral3e entsprechend seiner stidtebaulichen
Bedeutung mit wiinschenswert héherer Eckbebauung (max. 4 Geschosse) Rechnung getragen.

Gewerbegebiete:

Zum MaB der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan regelméBig 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 Ortshild besintrachtigt 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 gréfere GeschoBhéhen ergeben konnen.
Deshalb wurde die Festsetzung der maximalen Oberkante Gebiude gewihlt.

Grundflichenzahl GRZ

Grundlage der Festsetzung bilden die értlichen NutzungsgroBen. Sie liegen geringfligig unter
den jeweiligen Obergrenzen nach § 17 BauNVO.

Mit den Festsetzungen der GRZ von 0,8 werden die 6ffentlichen Belange (Einhaltung der
Obergrenzen) sowie die privaten Belange (Abstellen auf den Bestand) gewihrleistet bzw.
respektiert.

Fir die zur Zeit unbebauten Bereiche wurden informelle Planungen und Baukérperstudien
erarbeitet bzw. auf den urspriinglichen Gebiudebestand abgestellt, um entsprechende Werte
fiir die Festsetzung der Grundflichenzahl zu fixieren.
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Baumassenzahl/Hohe baulicher Anlagen

Auf die Festsetzung von Baumassenzahl und Hohe der baulichen Anlagen als Hochstmal
wurde wegen der Nutzung als Gewerbegebiet zuriickgegriffen.

Die Baumassenzahlen tiberschreiten die Obergrenzen gemaf3 § 17 Bau NVO nicht bzw. liegen
darunter.

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

Zu den letztgenannten Bereichen wurde die Traufhéhe auf 8 m Hohe begrenzt, wihrend an den
Verkehrsflachen mit respektablen Abstand eine 12 m Héhenbegrenzung vorgenommen wurde.
Im Inneren grofer, zusammenhangender Gewerbeflichen kénnen Traufhéhen von bis zu

16 m die gewollte Struktur positiv beeinflussen, sind aber daflir nicht zwingend erforderlich.
Die unterschiedlichen Geb4udehohen wurden durch entsprechende Linien abgegrenzt. )

3.3.3  Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Die Baulinienfestsetzung erfolgt ausschlieflich an den denkmalgeschiitzten Gebiuden.

Diese Festsetzung ergibt sich aus dem Ziel der Erhaltung dieser Gebdude im Bestand.

An allen anderen iiberbaubaren Flichen besteht diese Bedingung nicht, so daf3 Baugrenzen fiir
die Regelungsdichte ausreichen. Die Baugrenzen sind lagemiBig so festgesetzt, das sie den an
die Gewerbefldchen angrenzenden Funktionen im Bestand, wie. Wohnbereiche und
Kleingartenanlagen, einen Mindestabstand von 15 m zur Gewerbebebauung einrdumen.

An den offentlichen Verkehrsflachen soll ein Mindestabstand von regelmifig 5 m bzw. 8 m
(12m) fur das beabsichtigte minimalste StraBenraumprofil sorgen. Der Geb4udebestand wird
dabe1 weitestgehend berticksichtigt.

Besonderheiten zur Baugrenzziehung ergeben sich an der Westseite der Walther-Rathenau-

und HarchstraBe sowie an der Kurt-Eisner-Strafle. Hier wird entsprechend der stidtebaulichen
Situation auf die vorhandenen Gebaudefluchten abgestellt. Mit den Festsetzungen ist einerseits )
der 6ffentliche Belang nach einem entsprechendem Anteil nicht iiberbaubare Grundstiicks- “
flachen gesichert, der hier zu den schutzbediirftigen Funktionen durch entsprechende
Festsetzungen zur Griingestaltung noch aufgewertet wird. Andererseits werden durch die
Baugrenzenfestsetzung die Spielrdume der Bebauungsmoglichkeit zur Straf3e und im
riickwartigen Bereich der Grundstiicke flexibel gehalten.

3.3.4  Fldchen fiir Gemeinbedarf

Im Plangebiet befindet sich das Automobilmuseum traditionell an der Stitte ehemaligen
Fahrzeugbaus (August Horch - Automobilwerke GmbH & Audi Werke AG)

Das Museum ist weiter im Aufbau begriffen. Der Standort soll fiir den Gemeinbedarf
gesichert werden.

Die Festsetzungen zum Maf3 der Bebauung sind wesentlich durch den umfangreichen
Denkmalbestand bestimmt.
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3.3.7

3.3.8

3.3.9

3.3.10

Besonderer Nutzungszweck von Fldchen

Im Gewerbegebiet Nr. 6 befinden sich die Anlagen des stidtischen Straenbahnbetriebshofes.
Ziel der Planung ist der Erhalt dieser Nutzung am Standort auf Grund der stddtebaulich-
funktionellen Erfordernisse des StraBenbahnbetriebes in der Stadt.

Verkehrsfldchen

Eine Festsetzung neuer StraBenverkehrsflichen ist im Plangebiet aufgrund des ausreichenden
Bestandes nicht erforderlich. Eventuelle Neugliederungen von Gewerbeflichen kénnen wegen
ihrer GrundstiicksgréBe an das vorhandene StraBennetz angebunden werden.

Versorgungsflichen

Die im Plangebiet festgesetzten Versorgungsflichen Gaswerk und Umspannwerk -
Elektroversorgung dienen der Bestandssicherung. Aufgrund der GréBe der Gaswerksfliche
und zur Sicherung einer geordneten stiddtebaulichen Entwicklung, insbesondere unter
Berticksichtigung vorhandener denkmalgeschiitzter Gebaude, wurde die Versorgungsfliche
durch Festsetzungen zum Maf3 baulicher Nutzung weitergegliedert.

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 Versickerungsméglichkeit von Niederschlagswissern auf Stellflichen

getroffen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung von Satteldichern sollen dazu beitragen, die

 typischen Bauformen fiir Gewerbegebiete wie Flach-, Tonnen- und Sheddéicher zu sichern.

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 Flichen, deren Boden mit umwellgefihrdenden Stoffen belastet sind

Diese Kennzeichnungen erfolgen auf der Grundlage des Altlastenkatasters der Stadt Zwickau
sowie den Erkenntnissen aus jiingsten, im Auftrag von Grundstiickseignern erstellen
Gutachten. (vgl. Pkt. 2.4.8) Dabei wurden in Abstimmung mit den Umweltbehérden
Kategorien hinsichtlich ihrer Relevanz unterschieden.

3.3.11 Denkmdiler nach Landesrecht

Denkmiler nach Landesrecht sind aus der Denkmalliste der Stadt Zwickau in den
Bebauungsplan nachrichtlich iibernommen worden.
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3.4 Griinordnerische Festsetzungen

Die griinordnerischen Festsetzungen kommen der Durchgriinung, Gestaltung und Entsiegelung
der bisher stark von grofen Lagerfliachen aus Asphalt- und Betondecken geprigten

Gewerbestandorte des Gewerbegebietes Zwickau Nord zugute.

Im einzelnen liegen den Festsetzungen folgende Uberlegungen und Planungsabsichten zugrunde:

3.4.1. Erhalt und Entwicklung vorhandener Einzelbdume, Baumgruppen und Geholzflichen

(Festsetzungsarten 1 und 2)

Das Biiro re-plan hat in der Analysephase eine ausfithrliche Untersuchung des Baumbestande~
nicht nur hinsichtlich der Bestandserfassung, sondern vor allem auch hinsichtlich des
Gesundheitszustandes und seiner Erhaltungswiirdigkeit durchgefiihrt. Vordringliches Ziel der
gritnordnerischen Planung muf es sein, so viel an wertvollem Bestand in die Neukonzeption des

Geldndes zu tibernehmen, wie das die Neubebauung des Gelindes erlaubt.

Die zum Erhalt und zur Entwicklung festgesetzten Einzelbdume, Baumgruppen und
Geholzflachen sind auf Grund ihres Gesundheitszustandes, ihrer Gréf3e und ihres Habitus sowie
ihrer 6kologischen und gestalterischen Bedeutung unbedingt zu erhalten. Daraufthin 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 vollstindigen Erhalt des Baum-
bestandes soweit wie moglich zu gewihrleistet, muf3 sie auch der baulichen Nutzung des
Gebietes Rechnung tragen. Im Interesse der Bebaubarkeit und ErschlieBung des Gelidndes .
wird es notwendig werden, einzelne Baume 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.
Diese Festsetzung dient der Durchsetzung der Baumschutzsatzung der Stadt Zwickau. Nach § 6

Abs. 2- 4 BaumSchS sind flir gerodete Baume und Straucher die erforderlichen Ersatzpflan-

zungen auf dem jeweils betroffenen Grundstiick durchzuflihren.

3.4.3. Anpflanzung von Alleebdumen auf offentlichen Verkehrsflichen

(Festsetzungsart 4)

Neben den 6kologischen Gesichtspunkten macht sich die Festsetzung von Straenbiumen

notwendig, um dem vermutlich gestalterisch und rdumlich auseinanderfallendem

Erscheinungsbild der individuellen Bebauung in den einzelnen Baufeldern ein iibergreifendes

System an Alleen in den Stralenrdumen gegentiberzustellen und damit zumindestens Grundziige
einer {ibergreifenden stidtebaulichen Gestaltung unterstiitzen zu kdnnen.
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3.4.4. Anpflanzung von Strauchern und Biumen auf nicht iiherbaubaren Grundstiicksfldichen, die dem

3.4.5.

3.4.0.

dffentlichen Verkehrsraum zugewandt sind
(Festsetzungsart 5)

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

Fur die Herstellung der festgesetzten straBenbegleitenden Pflanzungen entlang der Grund-
stiicksgrenze werden im Rahmen der zu verwendenden Pflanzenliste mittelhohe Striucher
gefordert. Zuléssig sind auch geschnittene Hecken mit einer Einfriedung entsprechenden Hohe
deren Pflanzung jedoch nicht zwingend festgesetzt wird. :
Die Pflanzungen von Strauchern und geschnittenen Hecken sollen gleichzeitig der Emorununo
von Einfriedungen dienen, welche 2 m eingeriickt von dem &ffentlichen

Verkehrsraum errichtet werden kénnen.

Mit der Festsetzung von Baumpflanzungen zwischen der Einfriedung und der Baugrenze be-
steht eine weitere Moglichkeit, die Durchgriinung entlang der ErschlieBungsstraBen zu sichern.
Dartiber hinaus ist zu erwarten, daB der von Bebauung und sonstiger Nutzung freizuhaltende
Raum unmittelbar an den ErschlieBungsstraen fiir die Errichtung von Stellplatzen genutzt
wird, da auf den einzelnen Grundstiicken ohnehin Stellplatzflichen nachgewiesen werden
miissen. Auf Grund der baurechtlichen Festsetzungen kénnen diese Grundstiicksflichen nicht
fur Nebenanlagen, Lagerflichen usw. genutzt werden. Die generelle Anordnung oder eine
bestimmte Anzahl von Stellpldtzen auf nicht iiberbaubaren, dem 6ffentlichen Verkehrsraum
zugewandten Grundstiicksflichen wird nicht zwingend festgesetzt. Es wird auf Grund der
baulichen Strukturen den Grundstiickseigentiimern jedoch empfohlen, die Stellplitze in
diesem Streifen entlang der Strae anzuordnen.

Begrunung nzcht uberbauter F lachen der bebaubaren Grundstucksﬂachen
(Festsetzungsart 6)

Fur die ausgewiesenen Baufenster konnen keine Festsetzungen zur raumlichen Einordnung
von Gehdlzen und sonstiger Bepflanzung vorgenommen werden, weil dies die Bebaubarkeit
der Flachen in Frage stellen wiirde. Im Regelfall ist davon auszugehen, daf die kiinftigen
Grundstiickseigner die dafiir zuldssige Grundstiicksfliche auch vollstindig tiberbauen. Wenn
dies aber nicht der Fall sein solite, greift § 9 (1) der Sichsischen Bauordnung, der festsetzt,
daf} die nicht iberbauten Grundstiicksflichen zu begriinen und zu unterhalten sind.

Um dem nachzukommen, wird fiir die nicht fiir Bebauung genutzten Teile der Baufelder mit
der Festsetzung 6 ein Mindestmaf an Begriinung gesichert.

Schutzpflanzungen
(Festsetzungsart 7)

Die Schutzpflanzungen werden zur Schaffung eines méglichst geschlossenen Geholzgiirtels
am Rande der Gewerbe- und Gemeinbedarfsflichen festgesetzt und dienen der funktionalen
und rdumlichen Abgrenzung der benachbarten Kleinggrten, der Wohnbebauung und des
restlichen Umfeldes.
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Die an den Riandern des Plangebietes gelegenen Kleingarten (Dauerkleingérten und
Eigentiimer-/ Wohnungsgirten) werden durch die hohen bis mittelhohen Biume und
Straucher der Schutzpflanzungen rdumlich der angrenzenden Wohnnutzung auflerhalb des
Geltungsbereiches zugeordnet. Zudem muf3 der Geholzgiirtel der Schutzpflanzungen
angesichts der zu erwartenden Vielzahl verschiedenster Gewerbebauten auch als optische
Ausgrenzung der Gewerbeflichen dienen.

3.4.7. Geholzpflanzungen an Grundstiicksgrenzen
(Festsetzungsart 8)

Da mit der griinordnerischen Planung eine moglichst grofSe Durchgriinung des Plangebietes
gesichert werden soll und die Randbereiche der Grundsticke im Regelfall nicht mit

Funktionen belegt sind, die zwingend gerade dort stattfinden miifiten, wird festgesetzt, dal3 )
entlang der Grundstiicksgrenzen ein 3,0 m breiter Streifen zu begriinen ist. "
Ein Ergebnis dieser Festsetzung wird sein, daf3 kiinftig tiber die Vegetationstrukutur die
funktionale Gliederung des Gebietes visuell 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 Erschlieungs-

stral3en vernetzen.

Die Parzellierung der kiinftigen Baufldchen ist zwar gegenwirtig noch nicht bekannt, es

werden bei der Neuaufteilung der Gewerbefldchen jedoch ohnehin Bereiche entlang der
Grundstiicksgrenzen entstehen, die auf Grund der baurechtlichen Bestimmungen zu
Abstandsflichen nicht oder nur eingeschrankt iiberbaut werden duirfen.

3.4.8. Offentliche Grimanlagen
(Festsetzungsart 9)

Mit der Festsetzung offentlicher Griinanlagen bekundet die Stadt Zwickau ihr Interesse an

der Vorhditung von Griinflachen, welche von der Allgemeintieit bzw. den Biirger der
angrenzenden Wohngebiete genutzt werden kdnnen. . )
Die Griinde zur Festsetzung offentlicher Griinanlagen sind der Erhalt bzw. die Neuanlage von
Spielplétzen.

3.4.9. Eigentiimer- und Wohnungsgdrten
(Festsetzungsart 10)

Die festgesetzten Flichen sollen kiinftig ausschlieBlich als private Gartenflachen genutzt werden.
Neben ihrer stadtokologischen Bedeutung dienen die Gartenanlagen zudem als rdumlicher Puffer
zwischen den Gewerbeflidchen und der angrenzenden Wohnbebauung.

Die der Wohnbebauung riickwirtig zugeordneten Gérten, welche nicht als Gartenvereine
organisiert sind und nicht dem Status von Dauerkleingartenanlagen entsprechen, werden gemal3
dem Bundeskleingartengesetz (Bundeskleingartengesetz) im Bebauungsplan als Eigentiimer-/
Wohnungsgirten festgesetzt.
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3.4.10. Dach- und Fassadenbegriinung
(Festsetzungsarten 11 und 12)

Es wird davon ausgegangen, daf3 Flachdicher und Fassaden sich besonders in den Sommer-
monaten stark autheizen. Die Fassaden- und Dachbegriinung dient einer langjahrigen
Verbesserung des auf Grund des hohen Versiegelungsgrades und der fehlenden Vegetation zur

Zeit problematischen Mikroklimas des Gebietes.
Zudem tibernimmt die Begriinung der oft nur mangelhaft gestaltbaren Gewerbebauten auch
gestalterische 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 Flichen des
ruhenden Verkehrs, welche in der Praxis meist gestalterische und okologische Defizite
aufweisen, gesichert.

Gleichzeitig wird mit dieser Festsetzung die Durchgriinung der nicht iiberbauten bzw. nicht
liberbaubaren 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 ibergreifende einheitliche
Vegetationsstruktur flir-alle Baufelder auf solchen Flichen geschaffen.

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

.. Die in den Planungsgrundsitzen gemaB §.1 Abs. 5 BauGB formulierten Belange sind, soweit . _.
bei dieser Planung beriihrt, beriicksichtigt und in den entsprechenden Abschnitten der
Begriindung im einzelnen erldutert.

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

Zusammenfassend sind die Belange in folgenden Festsetzungen bzw. nachrichtlichen
Ubernahmen und Kennzeichnungen berticksichtigt:
= Gesunde Wohn- und Arbeitsverhilinisse bei

3.3.1 Art der baulichen Nutzung
3.4 Grinordnerische Festsetzungen
3.3.10 Kennzeichnung der Altlastenflichen

= Soziale und kulturelle Bediirfnisse bei

3.3.1 Art der baulichen Nutzung
3.3.4 Gemeinbedarfsflichen
3.3.11 Denkméler;
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= 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 MaB der baulichen Nutzung

3.3.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
3.3.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

3.3.11 Denkmaler

3.4  Grinordnerische Festsetzungen

= Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege bei

3.3.1 Art der baulichen Nutzung 4 ( )
3.3.3 Uberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflichen
3.4  Grinordnerische Festsetzungen

= Wirtschaft, ihre mittelstindischen Struktur, des Verkehrs, Ver- und Entsorgung,
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplditzen bei

3.3.1 Art der baulichen Nutzung
3.3.5 Besondere Nutzungszwecke (StralBenbahnbetriebshof)
3.3.6 Verkehrsflachen

Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden kann durch die Intensivierung der Nutzung
vorhandener Baufldchen erreicht werden.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen 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 griinordnerischen 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 Flichenbilang
Bauflichen Mischgebiet (MI):
davon Uiberbaubar

Bauflichen Gewerbegebiet (GE):
davon tberbaubar

Gemeinbedarfsflichen Museum:

6.683 m?= 2,92 %?
3.283 m?

146.171 m? = 63,97 %?
99.277 m?

7.000 m? = 3,06 %2

Teilsumme = Nettobauland:

159.854 m?* = 69,95 %?

Versorgungsflichen Gaswerk:
Versorgungsflichen Trafo:

Verkehrsflichen 6ffentlich:
(Strallen, Wege, Verkehrsgriin)

Verkehrsflichen privat:
(DB-Industriegleis)

39.404 m2= 17,24 %
1.169 m2 = 0,51 %2
18.605 m*=28,15 % ?

9.485 m2=4,15 %2

Teilsumme: 68.663 m? = 30,05 %>
Grinflichen 6ffentlich: 300 m?
Griinflachen privat: 11.628 m?
Teilsumme: 11.928 m?

" Bruttobauland® - 228.517 m?
Gesamtgebiet (Plangebiet): 240.445 m?

Y ohne Anteil Griinflichen
2 Anteil vom Bruttobauland
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3.7 Hinweise auf Mafinahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundlage bilden soll

3.7.1 Sicherung der Planung

Das Erfordernis von Mafinahmen zur Sicherung der Planung gemiB §§ 14 ff BauGB
(Veridnderungssperre, Zuriickstellung von Baugenehmigung, Teilung, Vorkaufsrechte) ist mit

der Inkraftsetzung des Bebauungsplanes regelmaflig entbehrlich geworden.

3.7.2 Bodenordnung, Vorkaufsrechte, Entschddigungsanspriiche

Die Umsetzung der Planungsgedanken bedarf nicht zwangsldufig bodenordnerischer

Mafnahmen nach£§§ 45 ff BauGB (Umlegung/Grenzregelung).

Die Festsetzungen

-zu nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen,

-zum Ausschlufl von Nebenanlagen und baulichen Anlagen, die nach § 6 SichsBO in den
Abstandsflachen zulédssig sind,

-zu Flachen fir den Gemeinbedarf,

-zum besonderen Nutzungszweck von Flachen,

-zu Verkehrsflachen,

-zu Versorgungsflichen und
-zu Flachen zum Anpflanzen
konnen fiir die Gemeinde Entschiddigungs- bzw. Ubernahmeanspriiche zur Folge haben.

3.7.3 Erschliefung

VerkehrserschlieBung

Fir die verkehrstechnische Erschlieung sind Strafenneubaumafinahmen (6ffentlich) nicht

erforderlich.

Trnkwasser/Loschwasser

Anbindepunkte fur die Versorgung des Gebietes bilden die in Abschnitt 2.4.5 beschriebenen
Trinkwasserleitungen in der Schlachthof-, W.-Rathenau-, Horch- und Kurt-Eisner-Stra3e.

Eine normale sanitirtechnische Versorgung kann iiber die vorhandenen Systeme erfolgen.
Allgemein gilt der Grundsatz, dafl im Zuge der inneren Neugestaltung und Parzellierung sowie
der Anlage von Erschliefungsstraf3en ein neues, inneres Versorgungssystem je nach
Wasserbedarf aufzubauen ist. Vorhandene Altanlagen (Grundstiicksleitungen) sind nicht

nutzbar.

Im Rahmen der jeweiligen Objektplanung sind das Erfordernis der Loschwasserriickhaltung zu

pritfen und ggf. erforderliche Auffangkapazititen nachzuweisen.

Abwasser

Ein Grofteil der Flachen ist bereits jetzt Industrie- bzw. Gewerbefliche mit bestehenden An-
schliissen, die perspektivisch bestehen bleiben sollen (sofern ihr Zustand dies erlaubt).
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Das betrifft insbesondere die Versorgungsfliche Gas und den Betriebshof StraBenbahn. Die
Ableitung der tibrigen Flichen sollte in den Kanal SchlachthofstraBe bzw. Kurt-Eisner-Strafie
(Eiprofil 700/1050) erfolgen. Vorhandene Anschliisse konnen - soweit technisch unbedenklich -
genutzt werden. Die hydraulische Auslastung der vorhandenen Substanz zwingt auch hier die
Notwendigkeit der Versickerung dort auf, wo sie sinnvoll und machbar ist. So z. B. bei
Parkflachen bzw. Griinflichen.

Es gilt grundsitzlich, alle Moglichkeiten zu betrachten, so viel wie méglich Regenwasser auf den
Flichen zu belassen. Ausgenommen davon sind Flichen in und um kontaminierte Teilbereiche.
Die in diesen Bereichen vorgefundenen Kanile diirfen nicht in das &ffentliche Netz eingebunden
werden.

Es zeichnet sich ab, dafl umfangreiche Investitionen und ErschlieBungsarbeiten durchzufithren
sind, um die Gebiete fiir eine gewerbliche Neunutzung anbieten zu konnen.

Seitens der WWZ GmbH koénne diese MafBinahmen allerdings nicht durchgefiihrt werden, so daf
im Zuge der Planung mit den zukiinftigen Investoren/Bautragern ErschlieBungsvereinbarungen
abzuschlieBen sind. '

Fernmeldeversoreung

Fir Neuansiedlungen gemif3 Bebauungsplan ist eine NeuerschlieBung aller Parzellen
erforderlich.

Gasversorgung

Aufgrund der vorhandenen Gasnetze sind eventuell notwendige Erweiterungen moglich.
Ermeuerungen von Gasleitungen sind vom Versorgungsbetrieb lediglich in der Kurt-Eisner-
Stral3e bis Crimmitschauer Strafle vorgesehen.

Zwickau, 26. Februar 1999

Stadiverwaitung Zwickay
Stadtplanungsamt f
Sitz: Katharinenstrafe 9-11
Postifach 200933
08009 Zwickau

U/M/M&"_/’- r ik : g
Ktddt Zwickau Kiather & Partner
Stadtplanungsamt Pl Hungsgesellschaft mbH
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