: )
architekiur ~concept
ARCHITEKTUR CONCEPT PFAFFHAUSEN + STAUDTE SCHERINGERSTRASSE 1-3 ZWICKAU Plafthousen + Stoudte

ENTWURF ZUM BEBAUUNGSPLAN Nr. 100
FUR DAS GEBIET ,Nordlich Reichenbacher Strae / OlzmannstraRe*
Gewerbegebiet / Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel

Teil BEGRUNDUNG

INHALT
0 ANGADEN ZUF GEMEINAE ... ..ttt ettt e e e e e e s e bbb ettt e e e e e e s e anbbbeeeeeaeeesanreenees 2
1 [ =T TU gV £ £ =Tod o | PR 4
2 Ubergeordnete Planungen / Ortliche PIANUNGEN ...........ceovvviviiie ittt 5
3. Ziele und Zwecke des B-Planes, BegrindUNQ..........ocueeieiiiiieiiiiieee e sieee e sieeee s 5
4 Abgrenzung, Lage und Beschreibung des Gebietes ........ccccvvveviieeiiiiciiiiiccc e 11
5 StadtebauliCEr ENWUIT ... e e s e e r e e e e e s e e nnnereae e e e e nnnes 15
1= L RSP EPRSPPRP 18
1. Planungsrechtliche FEeStSEtZUNGEN ..........uiiiiiiiii et 18
1.1 Artder baulichen NULZUNQG.........ouuiiiiiie ettt e e e e e e snbbb e eee e e e anes 18
1.2 Mal der baulichen NULZUNQG .......uuiiiiiiii e e e e e e e st a e e e e e e s s e sanraaeeeeeaannes 18
1.3 Bauweise, Uberbaubare GrundstlicksflAChE ..........cooiiiiiiiii e 19
1.4  Flachen, die von der Bebauung freizuhalten Sind...........cccccooviiiiiiiiic e 20
1.5 Festsetzung fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser .........cccccceevvennns 20
1.6 VEerkehrSIACNEN ......oooiiii et e et e e sbb e e saeee s 20
1.7  Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fur

Lo [Tca N o] F=To [T £ U g To =T o PO PP R PUPTOPIN 20
1.8 Hauptversorgungs- und HauptabwasserleituNgen..........coouvviiiiiiiiiiiiee e 21
1.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende FI&chen...........ccoociiiiiics 21
2. FIAChenzusammENSLEIUNG .......ui it e e e e e e e e e e aanes 21
=T O €] ¥ T ] (o o 18 ] o PSPPSR 22
1. B ToEy =T Lo Y= 7= 11T U Vo R RSP 22
1.1 Allgemeine BESChIeibDUNG .......c..eviiiiiiiee e e e re e e e anes 22
2 =110 (o] 147 0 1= 1 0 =15 = g Lo PP 22
1.3 FAUNISHSCNEr BESTANG.....ccitiiiiiiiiiiie ittt ettt sttt e e sttt e e e s e e e s nbe e e snneaee s 23
S (11 4T U 23
1.5 Geologie, Boden Und NAUITAUIM ........ooiuiiiiiiiie ettt e e e s e st e e e e e s s ssntsreeeeeaeesssnnsnseeeeeaaeeeanes 23
1.6 OberflAachenwWasser / GIUNAWASSE ........c..uuiiiiieeeie ittt e e e e e e ettt e e e e e e e ssbeteeeeeaeeessasnsreeeeaaeeeanes 24
1.7 ZUSAMMENTASSUNG ... .tteeiiiiee ittt et e e ettt e e e e e s e aaabee e e e e e e e s e aasabbeeeaaaeeesaassbbeeeeaaeesaannsbenaeaasaannes 25
2. GrinordnNerisChe FESISEIZUNQGEN ......cooi i ittt e et e e e e e e et e reeeaaeeaeannes 25
2.1 PlanungsSziel / KONZEPLON ........oc it ettt e e e s e s e e e e e e s e s st b e re e e e e e e s s snarneeaaeeas 25
2.2 Allgemeine grinordnerisChe FEStSEIZUNGEN.........ccciiiiiiiiiiiiii e 25
2.3 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ...........ccccccvee i 26
2.4  Festsetzungen fir ErsatzmaRnahmen auf3erhalb des Geltungsbereiches...........ccccoecvvvvveenennn. 27
2.5 Sonstige grinordnerisChe FESISEIZUNGEN .......ueviiieii i seee e e rraee e e e 28
3. Eingriffe in Natur und LandsChaft..............oueiiiiii i 28
4. MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung..........cueeeiriiieeiiiiiee e 30
ANlage UmMWEIDEIICRT. ... .. ettt e e e e e et e e e e e e e s e rabnbeeeeaaeeeaannnnes 31



: ==
architekiur ~concept
ARCHITEKTUR CONCEPT PFAFFHAUSEN + STAUDTE SCHERINGERSTRASSE 1-3 ZWICKAU Plaffhausen + Stoudte

0. Angaben zur Gemeinde

Administrative Angaben

Die Stadt Zwickau ist mit ca. 93.301* Einwohnern die viertgro3te Stadt im Freistaat
Sachsen. Seit der Kreisgebiets- und Verwaltungsreform 2008 ist Zwickau Kreissitz des
Landkreises Zwickau.
Die Stadt ist Teil der Metropolregion Mitteldeutschland und Oberzentrum. Zwickau bildet
gemeinsam mit der Stadt Chemnitz und den angrenzenden Mittel- und Grundzentren,
Gebieten und Zwischenrdumen den Verdichtungsraum Chemnitz-Zwickau.
Die Gesamtflache der Stadt betragt ca. 102,54 kmz2.

1stand 31.12.2012

Geografische Angaben

Die Stadt liegt an der Zwickauer Mulde am Nordrand von Erzgebirge und Vogtland.
GrolRrdumlich gehort das Gebiet zum Naturraum Erzgebirgsbecken.

Das Erzgebirgsbecken als Teil des zur sdchsischen Gefildezone Uberleitenden
Erzgebirgsvorlandes bestimmt den nérdlichen Bereich der Region Sudwestsachsen.
Das durchschnittliche Hohenniveau des Erzgebirgsbeckens betragt etwa 300 m.

Infrastruktur

Zwickau ist ein administratives, wirtschaftliches und kulturelles Handels- und
Bildungszentrum der Region Siidwestsachsen.

Mit dem VW-Werk in Mosel und zahlreichen Zulieferern und Logistikunternehmen ist die
Industrie- und Gewerbestruktur traditionell stark auf den Automobilbau fokussiert.
Weitere Branchen sind Maschinenbau, Chemische Industrie, Pharmazie und
Baustoffindustrie sowie zahlreiche Handwerksbetriebe.

Neben der Stadtverwaltung und einem Teil der Kreisverwaltung haben einige
Landesbehdrden ihren Sitz in Zwickau. Wichtigste Bildungseinrichtung ist die
Westsachsische Hochschule.

Handel / Wirtschaftsstandort

Die Stadt Zwickau fungiert als Oberzentrum auch als Einkaufstadt flr das gesamte
Umland mit einem Einzugsgebiet von ca. 390.570! Einwohnern.

Der Handel konzentriert sich neben dem Stadtzentrum als Schwerpunkt fur ein breit
gefachertes qualitatsvolles Angebot auf im Wesentlichen stadtgebietsbezogene
Einkaufszentren, wie an der Schubertstralle in Pdlbitz, das Gliick-Auf-Center in
Schedewitz / Oskar-Arnold-Stral3e, sowie die traditionellen Versorgungszentren

in den Plattenbaugebieten.
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Mit einem positiven Pendlersaldo von ca. 15.7852 Einpendlern und einer unter dem
sachsischen Durchschnitt liegenden Arbeitslosenquote von 7,6% 3 verfligt die Stadt
Zwickau Uber beachtliche Wirtschaftszentralitat.

1Einzelhandels- und Zentrenkonzept GMA 2011
2 Stadt Zwickau, Statistische Informationen, 1/1012, Stichtag 30.06.2011
3 Bundesagentur fir Arbeit, Stand 11/13

Verkehr
Stral3ennetz

Bundesautobahnen
A 4 Dresden — Eisenach, Anschlussstelle Meerane — Zwickau
A 72 Chemnitz — Hof, AS Zwickau-West und Zwickau-Ost

BundesstralRen

B 93 Borna — Schneeberg: Im Stadtgebiet fast vollstandig 4-streifiger Ausbau als
Verbindung zum VW-Standort Mosel und zur BAB 4

B 173 AS Oberfranken / Vogtland-Dresden: Im Stadtgebiet teilweise 4-streifig ausgebaut,
verbindet sie die S 286 (Ostumgehung im Osten) mit der im Bau befindlichen
Mitteltrasse. Die Mitteltrasse (S293 n) als wichtiger Zubringer verbindet die BAB 72 — AS
Zwickau-West Uber die B 173 mit der B 175.

Die Abfahrt Zwickau / Lichtentanne befindet sich ca. 2 km westlich des Plangebietes.
Die Westtrasse S 289 als Achse zwischen der A 72 und der A4 (Crimmitschau-
Schmolin) befindet sich im Bau und ist in gro3eren Teilbereichen bereits in Funktion.
Somit verschieben sich die Verkehrsmengen und -strome im westlichen Umland von
Zwickau und die Anbindung an den nordvogtlandischen — westthiringischen Raum wird
erheblich verbessert.

Damit besitzt die Stadt Zwickau eine sehr gute und leistungsfahige Anbindung an das
Uberregionale und bundesweite Stral3ennetz, die mit der vollstandigen Umsetzung der
zur Zeit laufenden MalRnahmen noch wesentlich verbessert wird (s.a. Punkt 5.).

Schienenverkehr

Zwickau ist westsachsischer Knotenpunkt der Deutschen Bahn und ist mit der Sachsen-
Franken-Magistrale Dresden-Nirnberg und der Bahnlinie Hof-Leipzig (Berlin), sowie der
Mitte-Deutschland-Verbindung Weimar-Chemnitz an das Uberregionale Schienennetz
angebunden. Seit Dezember 2013 ist die S-Bahnverbindung nach Leipzig/Halle in
Betrieb. Damit wurde die Verbindung zum Flughafen Halle/Leipzig wesentlich verbessert.
Regionale Verbindungen werden tber die Erzgebirgsbahn von Zwickau nach
Johanngeorgenstadt-Potucki (CZ) und die Vogtlandbahn (Regiosprinter) von Zwickau
(Stadtzentrum) nach Kraslice/Karlovy Vary realisiert.

OPNV

Die Stadt verfugt neben mehreren StraRenbahnlinien tber ein innerstadtisches Busnetz
(Stadtischer Nahverkehr Zwickau) und eine gute Anbindung an das regionale Netz
(Regionalverkehrsbetriebe Westsachsen).
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1. Planungsrecht

Der Stadtrat der Stadt Zwickau hat in seiner Sitzung am 24.06.2010 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 100, Nordliche Reichenbacher Stral3e / Olzmannstralie, als
Sonstiges Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandel beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt entsprechend § 8 Abs.4 BauGB, da die
Stadt Zwickau keinen beschlossenen Flachennutzungsplan besitzt.

Im Entwurf des Flachennutzungsplans mit Stand Februar 2012 wurde das Plangebiet als
Gewerbegebiet dargestellt.

Rechtsgrundlagen

BAUGESETZBUCH (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juli 2013 (BGBI. I S.
1548)

VERORDNUNG UBER DIE BAULICHE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE
(BAUNUTZUNGSVERORDNUNG — BAUNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI.1 S.132), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBI. I S. 1548)

VERORDNUNG UBER DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE UND DIE DARSTELLUNG DES
PLANINHALTS (PLANZEICHENVERORDNUNG — PLANZV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

SACHSISCHE BAUORDNUNG (SACHSBO) IN DER FASSUNG VOM 28. MAI 2004 (GVBL. S.
200) zuletzt gedndert am 29. Januar 2008 (GVBL. S. 102)

GEMEINDEORDNUNG FUR DEN FREISTAAT SACHSEN (SACHSGEMO) in der Neufassung vom
18. Marz 2003, rechtsbereinigt mit Stand vom 01. Juli 2006, zuletzt gedndert am
01.01.2014.

BUNDES-BODENSCHUTZ- UND ALTLASTENVERORDNUNG in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12.07.1999 BBodSchV (BGBI. I S. 1554), zuletzt ge&dndert durch
Artikel 5 Absatz 31 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212)

SACHSISCHE BAUORDNUNG (S&chsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.05.2004 (SachsGVBI. S. 200), zuletzt gedndert durch Artikel 23 des Gesetzes vom 27.
Januar 2012 (SachsGVBI. S. 130, 142)

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 Absatz 24 des Gesetzes
vom 06. Juni 2013 (BGBI. | S. 1482)

SACHSISCHES GESETZ UBER NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE: (S&chsisches
Naturschutzgesetz — SdchsNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06. Juni
2013 (SachsGVBI. S. 451)

GESETZ ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN DURCH
LUFTVERUNREINIGUNGEN, GERAUSCHE, ERSCHUTTERUNGEN UND AHNLICHE VORGANGE
(BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZ — BIMSCHG) in der Fassung der Bekanntmachung

4
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vom 17.05. 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
02. Juli 2013 (BGBI. I S. 1943)

GESETZ UBER DIE UMWELTVERTRAGLICHKEIT (UVPG) In der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), gedndert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 25. Juli 2013 (BGBI. | S. 2749)

2. Ubergeordnete Planungen / Ortliche Planungen

Ubergeordnete Planungen
- Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP) 2013
- Regionalplan Sudwestsachsen, Stand 2008

Ortliche Planungen

- Entwurf Flachennutzungsplan mit Stand 02/2013

- Landschaftsplan 1996, bestatigt im Februar 1997 durch den Stadtrat Zwickau

- Integriertes Stadtentwicklungskonzept - INSEK Zwickau 2030, Stand September
2013

- Einzelhandels- und Zentrenkonzept, GMA, am 28.04.2011 durch Stadtrat Zwickau
beschlossen

3. Ziele und Zwecke des B-Planes, Begrindung

Da die Stadt Zwickau noch keinen genehmigten Flachennutzungsplan besitzt, erfolgt die
Aufstellung als vorzeitiger Bebauungsplan gem. § 8, Abs. 4 BauGB.

Dies ist mdglich, wenn die Ziele des Bebauungsplanes der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen und wenn dringende Griinde es
erfordern.

Im am 02.05.2013 durch den Stadtrat bestatigten 2. Vorentwurf des
Flachennutzungsplans mit Stand 02/2013, ist die Flache als Gewerbegebiet dargestellt.
Im 2. Vorentwurf mit Stand 06/2011 war dieser Bereich noch als Sondergebiet Handel
dargestellt.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 100 wurde am 24.06.2010 durch den
Stadtrat Zwickau gefasst. Der Umweltbericht ist geméaR § 2a BauGB Teil der
Begrindung.

Gemall dem Aufstellungsbeschluss vom 24.06.2010 ist das Planungsziel, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Sonstiges Sondergebiet Grof3flachiger
Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu schaffen, zumal
ein Teil des Bebauungsplangebietes bereits durch das Kress-Modecenter, einem seit
langer Zeit existierenden und gut eingeflhrten Textilfachmarkt, genutzt wird.

Dem entgegen steht die aktuelle Darstellung im Entwurf des Flachennutzungsplans.
Diese stellt auf dem Gebiet, entgegen der Darstellung im 2. Vorentwurf, eine gewerbliche
Nutzung dar. Dies kollidiert mit der Realnutzung auf Teilen der Flache und impliziert eine
langfristige Aufgabe der Handelsnutzung an dieser Stelle.
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Bei dem dubrigen Teil der uberplanten Flache handelt es sich um das Gelénde eines
aufgelassenen ehemaligen Textilbetriebes, dessen ruindbse Bausubstanz bereits zum
Grof3teil abgebrochen wurde. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans besteht die
Moglichkeit, eine Brachflache an einer der wichtigsten Zufahrtsstral3e der Stadt wieder zu
beleben und einen stadtebaulichen Missstand zu beseitigen.

Im Aufstellungsbeschluss vom 24.06.2010 sind folgende Einrichtungen und Flachen
vorgesehen:

- Elektrotechnik / Elektronik-Fachmarkt mit 5500 m2 BGF* und 4.500mz2 VK2
- Verbraucher-Lebensmittel-Fachmarkt mit 4.000 m2 BGF und 3.200 m2 VK
- Garten- Fachmarkt mit 5.300 m2 BGF und 4.200 m2 VK

- Fastfood Restaurant, sowie

- das im Bestand befindliche Kress Mode-Center mit 3.500 m2 BGF

1 Bruttogeschof3flache, 2 Verkaufsraum

Gemall § 2a BauGB Begrindung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht, ist auf
Grundlage des § 2(4) fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs 6 Nr. 7 und § la
eine  Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden.

Von Auswirkungen auf Naturhaushalt, aber auch auf Ortshild, Verkehr, Immissionen, ist
in Sondergebieten mit Einrichtungen von tber 1200 m? Geschol3flache gem. § 11(3)
BauNVO generell auszugehen.

Damit wird ein Umweltbericht notwendig und Teil der Begriindung.

Begriindung der Ausweisung eines Gewerbegebietes / Sonstigen Sondergebietes fur
grof3flachigen Einzelhandel

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 100 vom 24.06.2010 enthalt als
Planungsziel die Entwicklung eines Sondergebietes grof3flachiger Einzelhandel mit
Festlegung des Sortimentes und der sortimentsbezogenen Verkaufsflachen. Im
Vorentwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Zwickau mit Stand 06/2011 wurde das
Gebiet als Sondergebiet dargestellt. Dies wurde im Zuge der weiteren Bearbeitung und
des Beteiligungsverfahrens revidiert und es erfolgte eine Ausweisung der Flache als
Gewerbegebiet unabhangig von der Realnutzung von Gebietsteilen.

Die im Entwurf des B 100 vom 30.03.2012 festgesetzte Zusammensetzung der
Sondergebietsnutzung, wich bereits vom Aufstellungsbeschluss ab. Insbesondere die
umsatzumverteilende Wirkung des Sportfachmarktes wurde durch den Stadtrat als
innenstadtrelevant angesehen und der Entwurf daher in der Sitzung am 05.07.2012
mehrheitlich abgelehnt. Im jetzt vorliegenden Entwurf wird ein Teil der Flache gewerblich
genutzt und die verbleibende Sondergebietsflache erhalt eine andere Zusammensetzung
der Handelsflachen.
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Geplante Einrichtungen
Abweichend zum Aufstellungsbeschluss

Gewerbe:

- Gewerbebetriebe mit maximal 6.250 m2 Bauflache, davon maximal 600 m?2
Bruttogeschossflache Verkaufs- und Ausstellungsraume ausschlie3lich fir das am Ort
vertriebene (Holzgro3handel) oder produzierte Sortiment

Sondergebiet grolflachiger Einzelhandel:

- Verbraucher-Lebensmittel-Fachmarkt mit 3200 m2 BGF und 2650 m2 VK

- Bio- Fachmarkt mit 950 m2 BGF und 800 m2 VK

- Schuhfachmarkt mit 580 m2 BGF und 500m2 VK

- Drogeriefachmarkt mit 750 m2 BGF und 640 m2 VK

- Zoofachmarkt mit 800 m2 BGF und 650 m2 VK

- Fastfood Restaurant mit 800 m2 BGF, sowie

- das im Bestand befindliche Kress Mode-Center mit 3.500 m2 BGF und 2.800 m2 VK

Mit der Umorientierung von urspriinglich fur die gesamte Flache geplanter Nutzung fur
grof3flachigen Einzelhandel auf einen Teil der gewerblichen Nutzung wird des nach dem
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan erfolgten abweichenden Darstellung im
Flachennutzungsplan als Gewerbe zum Teil gefolgt. Die Sortimentszusammensetzung
des vorliegenden Entwurfs ist fur die Handelslandschaft der Innenstadt kaum relevant.
(Auswirkungsanalyse GMA , Januar 2014)

Zusammenstellung Sondergebietsnutzungen (alt und neu)

BGF m2 BGF m2
2 2
Aufstellungsbeschluss VK'm Bebauungsplan VKm
. . 5.500 N 0
Elektrotechnik/Elektronik-Fachmarkt 2.500 entfallt 0
Verbraucher-Lebensmittel-Fachmarkt | 4.000 |Verbraucher-Lebensmittel-Fachmarkt | 3200
3.200 2650
Garten- Fachmarkt 5300 entfallt g
4.200
950
Bio-Verbraucher-Fachmarkt 800
580
Schuhfachmarkt 500
750
Drogeriefachmarkt 640
800
Zoo-Fachmarkt 650
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Kress Mode-Center, Bestand 3.500 Kress Mode-Center , Bestand 3.500
2.800
2.800
Fastfood Restaurant Fastfood Restaurant
k-A- 800

Damit stehen unter Aussparung des Fastfood-Restaurants und des bestehenden
Modemarktes 6.280 m2 BGF mit 5.240 m2 VK in der Planung Sondergebietsnutzung
14.800 m2 BGF mit 11.900 m2 VK im Aufstellungsbeschluss gegeniber.

Abweichend von der Gebietseinordnung im Aufstellungsbeschluss werden ca. 6.250 m?
gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Vorgesehen ist ein Holzgrol3handel.

Hier werden lediglich auf 600 m2 Ausstellung und Verkauf von Produkten aus
Eigenherstellung bzw. Vertrieb als Betriebsverkauf fiir gewerbliche Kunden und
Verbraucher zugelassen.

Gute Erreichbarkeit ist ein Grundkriterium fur die Ansiedlung gro3flachigen Einzelhandels.
Mit der erfolgten Inbetriebnahme der Mitteltrasse ist eine wesentlich effizientere
ErschlieBung des Kauferpotentials der Wohnbevolkerung des westlichen und
sudwestlichen Raums bis hin in den Vogtlandkreis zu erwarten. Damit findet eine
Kompensation der im zunehmenden MalRRe fehlenden Versorgungseinrichtungen statt.
Dies zeigt sich bereits in der durch die Fa. Kress tber Jahre gefiihrten Kundenbefragung,
die dies belegt (s. Seite 9).

Flachennutzung

Mit der gewerblichen- und Sondergebietsnutzung wird die Flache einer Industrie- /
Gewerbebrache nachgenutzt. Da fur die Bausubstanz keine nachhaltige
Wiederverwendung gefunden werden konnte, wurde der Grof3teil bereits abgebrochen.
Die Ansiedlung des Sonstigen Sondergebietes fur grof3flachigen Einzelhandel ist auf einer
Flache geplant, die mit dem Kress-Modecenter schon zum Teil als Handelsflache genutzt
wird.

Gewerbe

Das Plangebiet liegt verkehrsgiinstig an der Reichenbacher StraRe (B 175) mit Anbindung
an die Mitteltrasse und das unmittelbare westliche Umland der Stadt. Fir eine
gewerbliche Nutzung ist Verkehrsgunst in Hinblick auf das potentielle Nutzungsspektrum
ein Vorteil, zumal mégliche Transporte usw. nicht tber die Innenstadt abgewickelt werden
mussen. Die geplante gewerbliche Nutzung schliet unmittelbar an die bereits
vorhandene gewerbliche Nutzung im Westen des Plangebietes an. Dies entspricht auch
der geplanten Entwicklung der Reichenbacher Strale zu einer gewerblich / industriell
genutzten Achse der Stadt. Mit der Ansiedlung von Gewerbe kann das Spektrum der in
der Stadt ansassigen Gewerbebetriebe erweitert werden.
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Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel

Die Stadt Zwickau ist im Landesentwicklungsplan (LEP 2013) als Oberzentrum eingestuft.
Orte mit oberzentraler Bedeutung haben u.a. Versorgungsfunktionen, so auch mit
Handelsgutern fiir das Umland. Sondergebiete GroRR3flachiger Einzelhandel sind demnach
nur in Orten mit zentral6rtlicher Bedeutung zuldssig. Entsprechend des Zieles 2.3.2.3. des
LEP 2013 gilt folgendes: Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei
einer Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist die
Ansiedlung, Erweiterung  oder  wesentliche  Anderung von  groRflachigen
Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zuldssig. In den
zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind diese
Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zulassig

Der Standort befindet sich zwischen den beiden Stadtteilen Marienthal und Neu-Planitz
und ist daher als dezentraler Bereich mit nur geringer Nahversorgungsfunktion
anzusprechen.

Ein Grof3teil der Sortimentsflachen wird durch Waren Taglichen Bedarfs belegt, so dass
durch den Standort der Westteil der Stadt, aber auch, und dies in Anbetracht der dort
fehlenden Einrichtungen, insbesondere fir das westliche Umland, angesprochen wird.
Durch die Ansiedlung eines Biofachmarktes wird ein Alleinstellungsmerkmal generiert,
das auch Uber diesen beschriebenen Einzugsbereich hinaus Kunden anzieht.

Dafir spricht auch die aul3erordentlich verkehrsgiinstige Lage des Standortes, die hohe
Verkehrsbelegung der Reichenbacher StralR3e, das Fehlen von Handelseinrichtungen der
Grundversorgung im Umland und der ginstige Pendlersaldo. Mithin besteht hier die
Mdoglichkeit, die Handelszentralitat und Kaufkraftbindung der Stadt zu verbessern.

Die stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens sind insgesamt differenziert zu
betrachten.

Einerseits ist die Starkung des Handelsstandort Zwickau insgesamt in Betracht zu ziehen,
andererseits sind die moglichen Auswirkungen auf die Handelsfunktion des
Stadtzentrums und der Stadtteilzentren abzuwagen.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept Zwickau (GMA 2011) wird ausgefuhrt: ,Das
Oberzentrum Zwickau héalt selbst nur einen Einwohneranteil von 24 % am Einzugsgebiet.
Vor diesem Hintergrund sind besondere Anspriche an die Marktreichweite des
stadtischen Einzelhandels zu stellen, da sonst das Kunden- und Kaufkraftpotential im
Uberdrtlichen Einzugsgebiet nicht in ausreichendem Umfang erschlossen werden kann.”
(Einzelhandels- und Zentrenkonzept GMA, 2011, S. 14). Das spiegelt sich in der Kaufkraftbindung wider.
Im oben zitierten Gutachten wird dazu folgendes ausgeftihrt:

»Zwickau erreicht mit einer Kaufkraftbindung von ca. 82% im Vergleich mit Stadten
ahnlicher Grol3e und zentraldrtlicher Bedeutung eine leicht unterdurchschnittliche Quote.
Der Versorgungsgrad der Stadt bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie Schuhen ist zwar
Uberdurchschnittlich, aber die Versorgung des unmittelbaren Umlands mit diesen Waren,
hat sich, bedingt durch die SchlieBung von Einkaufsmoglichkeiten, in den letzten Jahren
verschlechtert, so dass diese Funktionen zunehmend von Einrichtungen am
HauptstraRennetz der Stadt (s.a. Pendlersaldo) tibernommen werden.”
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In der bereits erwahnten ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen in der Stadt Zwickau, Reichenbacher Stral3e / Olzmannstraf3e”
(GMA, Januar 2014) wird ausgefuhrt, dass in der Gesamtbetrachtung des Standortes die
Ansiedlung des Bio-Supermarktes, des Drogeriefachmarktes, des Zoofachmarktes und
des Schuhmarktes keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs.3 BauNVO erwarten lassen. Der geplante Verbrauchermarkt dagegen kann sich auf
die in Marienthal angesiedelten Supermérkte negativ auswirken. Damit kann eine
Funktionsstdrung bzw. Schadigung dieses Bereiches einher gehen.
Abweichend von den im oben genannten Gutachten betrachteten Einzugsbereichen stellt
sich das aktuell am Standort durch den Kress Modemarkt rdumlich erreichte
Kauferpotential nicht unwesentlich anders dar.
Die im Jahr 2013 durchgefiihrte Analyse von Einzugsbereichen der Besitzer von
Kundenkarten ergibt, dass 45% der Umsatze durch Kunden, die auRerhalb des
Stadtgebietes ansassig ist, generiert werden. Der Einzugsbereich erstreckt sich demnach
von Wildenfels im Sudosten bis in den Bereich Plauen im Suden und den ostthiringer
Raum bis nach Greiz und Gera im Westen. Das heif3t, dass hier heute schon ein erheblich
gréRerer Einzugsbereich bedient wird, als in der Auswirkungsanalyse angenommen. Im
Gegensatz dazu wurde in dieser der Einzugsbereich im Wesentlichen auf die westlichen
Teile des Stadtgebietes und Lichtentanne begrenzt.
Die verkehrsgunstigen Lage und der gunstige Pendlersaldo sind, wie auch das Fehlen
von adaquaten Handelseinrichtungen im Umland, sicher eine Ursache des grof3en
Einzugsbereiches.

Die geplante gewerbliche Nutzung des Westteils des Bebauungsplangebietes schlief3t
sich an die Nutzungen der benachbarten Grundstticke (Autohaus, KFZ-Reparatur, Blros)
an.

Mit der Ausweisung einer industriell / gewerblich bereits vorgenutzten Flache im
innerortlichen Bereich wird dem Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden (81a (2) BauGB) Rechnung getragen.

Im Ergebnis der fir das gesamte Plangebiet erarbeiteten Schallimmissionsprognose
(G.U.B. Februar 2014) wurde festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm
sowohl fur den Normalfall als auch fur den Maximalfall an allen Immissionsorten
unterschritten werden.

Planungsgrundlagen:

- Aufstellungsbeschluss der Stadt Zwickau vom 24.06.2010

- Flurkarte

- Gutachten: ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben in der Stadt Zwickau, Reichenbacher Strale /
OlzmannstralRe”, GMA, 01/2014

- Schallimmissionsprognose (G.U.B, 2/2014)

- Verkehrsgutachten (IVAS, 02/2014)
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4. Abgrenzung, Lage und Beschreibung des Gebietes

Das Gebiet umfasst folgende Flursticke der Gemarkung Marienthal: 971/4 teilweise;
527/ 2 teilweise und 571/2 teilweise. Die Flache des Bebauungsplanes betragt ca.
64.000 m2.

Das Gebiet wird im Osten durch die OlzmannstralRe, im Stden durch die Reichenbacher
StralR3e (BundesstralR3e 173) und sudlich davon den Verkehrslandeplatz, begrenzt.

Im Westen schlief3t sich gewerblich bebaute Flache an. Nordlich angrenzend befinden
sich der geschiitzte Landschaftsbestandteil ,Feuchtgebiet Maxhitte* und das
Flachennaturdenkmal ,Weihergebiet Maxhitte* und 6stlich an dieses angrenzend eine
Kleingartenanlage. Zwischen dem Gebiet und den ndrdlich angrenzenden
Schutzgebieten und den Géarten befindet sich die dffentlich gewidmete Zufahrtsstralde zu
einem Teil der westlich gelegenen gewerblichen Bebauung bzw. zu den zugehdrenden
Stellplatzen.

Das Gelande ist fast eben und fallt leicht nach Norden ab. Lediglich im norddstlichen
Bereich befindet sich eine kleine Senke.
Die Hohe des Planungsgebietes liegt bei ca. 300 m . HN.

Lage in der Stadt

Der Bebauungsplan liegt im westlichen Teil der Stadt in einem von bereits historisch
gewachsener durchmischter, hauptsachlich durch gewerbliche- und Handelsbebauung
gepragten Bereich, an einer der meistfrequentierten Straf3en der Stadt. In der
unmittelbaren Umgebung befinden sich neben dem Flugplatz u.a. der Gewerbestandort
Maxhitte mit dem Fachmarktzentrum, ein Hotel, Kraftfahrzeughandel, Blros,
Dienstleistungseinrichtungen und Handwerksbetriebe, sowie Tankstellen.

Das Stadtzentrum befindet sich in einer Entfernung von ca. 2,1 km.

Die nachstgelegenen gréfReren Wohnstandorte sind Neu-Planitz im Stiden und
Marienthal im Norden, beide in einer Entfernung von 1,3 km.

Nutzung

Das Plangebiet wurde urspringlich durch das Sauerstoffwerk Zwickau (Technische
Gase) genutzt. In den 1970er Jahren wurde die bestehende Bebauung durch die
inzwischen abgerissenen Gebaude des Bekleidungswerkes Zwickau-Planitz erganzt. Die
anschlieliende gewerbliche Bebauung au3erhalb des Gebietes entstand ebenfalls von
den 1970ern bis in die 1990er Jahre. In den 1990er Jahren wurden die Geb&ude des
ehemaligen Sauerstoffwerkes abgebrochen und das Kress — Modecenter mit 1-2
Vollgeschossen und dreigeschossigem Turm an der Ecke Olzmannstral3e /
Reichenbacher StralRe einschliel3lich der Stellplatze errichtet und damit die
stadtebauliche Fassung der Kreuzung in diesem Bereich wieder hergestellt.

Die Geb&aude des ehemaligen Bekleidungswerkes (zwei dreigeschossige

Produktionsgebéude, mehrere eingeschossige Hallen und Massivbaracken) standen bis
auf eine als Lager genutzte Halle bis zum Abriss leer.

11
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Angrenzende Nutzungen
- im Osten / Nordosten: leer stehendes Wohngeb&ude / Brachflache, Hotel, Freiwillige
Feuerwehr Marienthal
- im Suden: Verkehrslandeplatz mit Hangars, Flugleiteinrichtung und Clubrdumen,
- im Westen: Gewerbliche Nutzung, anschlieRend Wohnen Maxhiitte
- im Norden: Kleingéarten, geschitzter Naturraum (Flachennaturdenkmal — FND,
Geschitzter Landschaftsbestandteil -GLB), angrenzend Flache ehemaliges RAW mit
noch aufstehender Bausubstanz (nur in Teilbereichen in Nutzung, Industriebrache,
geplante Nutzung als JVA Freistaat Sachsen) und DB-Flache.

Verkehrsanbindung

Das Gebiet liegt direkt an der Kreuzung Reichenbacher Stralle (B173) und
OlzmannstraBe / Neuplanitzer Stra3e. Die Reichenbacher StralBe besitzt ca. 2,0 km
westlich des Planungsgebietes eine Anbindung an die Mitteltrasse, die als Verbindung
von der BAB 72 (Zwickau-West) zur B 175 fungiert.

Aulerdem verbindet sie die Stadt mit der teilweise realisierten Westtrasse, die
perspektivisch den nordvogtlandischen / ostthiringischen Raum erschlief3t.

Damit besteht eine gute und leistungsfahige Anbindung sowohl des westlichen und
sudwestlichen Stadtgebietes als auch des weiteren westlichen und sudlichen Umlandes
bis weit Gber die Kreisgrenzen hinaus. Die Reichenbacher Straf3e ist mit einer hohen
Verkehrsbelegung von ca. 17.000 KFZ / Tag (s. Fortschreibung Verkehrsgutachten
Gutachten IVAS 02/2014) eine der wichtigsten und verkehrsreichsten
HaupterschlieBungsstralRen der Stadt, die auch durch zahlreiche Berufseinpendler
genutzt wird.

Die Kreuzung Reichenbacher Strafl3e / Olzmannstral3e-Neuplanitzer Stral3e ist 4-streifig
mit zusatzlichen Linksabbiegespuren ausgebaut und besitzt eine Lichtsignalanlage.

Die zZufahrt zum Gebiet erfolgt derzeit Uber die in diesem Bereich 4-streifig ausgebaute
Olzmannstrale. Die dort angebundene, offentlich gewidmete vorhandene
ErschlieBungsstralRe dient aulRer dem Modezentrum auch der ErschlieBung der westlich
gelegenen Gewerbeansiedlung und der Kleingartenanlage.

OPNV

Das Gebiet wird durch mehrere Buslinien der Stadtischen Verkehrsbetriebe Zwickau
(SV2)- Linien 29 und 27 und der Regionalverkehrsbetriebe Sachsen (RVW), Linie 181,
mit den Haltestellen Abzweig Neu-Planitz unmittelbar vor dem Plangebiet bzw. vor dem
Hotel, angedient.

Stadttechnische ErschlieBung
Das Gebiet ist stadttechnisch erschlossen.

Trinkwasser
Eine Trinkwasserleitung DN 300 GGG liegt in der Reichenbacher Stral3e an.

12
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Léschwasser
Die Loschwasserversorgung kann bis 96 m3 fur die Dauer von 2 Stunden Uber 2
Hydranten in der Reichenbacher Strale und Ecke Reichenbacher StraRe /
Olzmannstral3e sichergestellt werden.

Abwasser
Das Gebiet ist abwasserseitig Uber einen vorhandenen Grundsticksanschluss fur
Schmutzwasser in der Reichenbacher Strale und Uber einen Anschluss fir
Regenwasser in der Olzmannstrae erschlossen. Eine Regenrickhaltung wird
erforderlich.

Elektroenergie

Am Rand des Baugebietes verlaufen zwei 10 KV-Kabel, die grundbuchlich gesichert
wurden. Die vorhandene Trafostation ,Eldamo* kann nicht genutzt werden, da sie
technisch nicht mehr den Vorschriften entspricht. Die ZEV - eigene Trafostation
.Modemarkt* befindet dich im Planungsgebiet an der Olzmannstral3e. Hier gibt es noch
Niederspannungskapazitaten, die fir die Gebietsversorgung jedoch wahrscheinlich nicht
ausreichend sind. Die Versorgung des Gebietes ist Uber eine zu errichtende Trafostation
von der Olzmannstral3e oder von der Reichenbacher Strale aus mdglich.

Gas

Im Gebiet befinden sich eine Gasdruckreglerstation, sowie Hausversorgungsleitungen.
Eine zentrale Versorgung von der Reichenbacher StralRBe aus ist, ebenso wie eine
Einzelversorgung, maglich.

Fernwarme

Die Fernwarmeversorgung im Gebiet wurde auf3er Betrieb genommen. Die ZEV betreibt
einen Heizcontainer als Nahwarmeversorgung fiir den Modemarkt. Dies ist prinzipiell fir
das gesamte Gebiet unter Realisierung eines geringeren Primarenergiefaktors (0,7)
maoglich.

Baugrund, Altlasten, geologische und hydrologische Verhéltnisse

Konkrete Baugrundgutachten liegen nicht vor. Im Rahmen der Objektplanung einzelner
Vorhaben sind diese zu erstellen. Aufgrund der langjahrigen industriellen / gewerblichen
Nutzung kann das Gebiet als anthropogen uberformt angesehen werden. Grobe
Anhaltspunkte ergeben die in der Bohrdatenbank UHYDRO (Sachsisches Landesamt fur
Umwelt, Landwirtschaft und Geologie) zum Standort verfigbaren Daten zu
Beschaffenheit des Untergrundes, Altlasten und Grundwasser. Allerdings stammen diese
aus Baugrunduntersuchungen vor der Errichtung der spateren Gebdude, so dass
zumindest mit einem hoheren Anteil an Auffullungen gerechnet werden muss. Insofern
sind am Standort bis zu tGber 10 m méachtigen Lehmauflagerungen und ggf. Auffullungen
Uberlagernde zersetzte lehmig-steinige Konglomerate zu finden.

Geologische Verhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Bereich weichselkaltzeitlicher Geh&ngelehmschichten
von mehr als 2 m Machtigkeit, die auf der Leukersdorf-Formation des Rotliegenden
auflagern.
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Altlasten
Im Planungsgebiet befindet sich der Altstandort Flache ehemaliges Sauerstoffwerk
(SALKA AKZ 6700 0432). Auf dem Grundstlick Reichenbacher Stral3e 154, Flst. 527/2
Gemarkung Marienthal, wurden mehrere Gutachten erstellt und Untersuchungen
durchgefuihrt, die eine Kontamination mit LHKW (Leichtflichtige halogenierte
Kohlenwasserstoffe) belegen.
Der in diesem Bereich vorhandene LHKW-Schaden wurde durch Lager- und
Hilfsprozesse der Sauerstoffherstellung verursacht und betrifft im Wesentlichen zwei
ehemalige Lagerflachen im jetzigen Parkplatzbereich und unmittelbar vor dem jetzigen
Kress-Modemarkt.

Das Gebiet liegt im Bereich des Bombardements (1944) der ehemaligen Basser'schen
Flugzugwerke und des Bahngelandes, wovon noch zahlreiche Bombentrichter im
Gelande des Feuchtgebietes Maxhiitte zeugen. Eine Munitionserkundung des Geléandes
wird somit notwendig.

Hydrologische Verhaltnisse

Oberflachenwasser

Im Planungsgebiet existiert kein Oberflachengewasser. Die natlrliche Vorflut ist der
Mittelgrundbach. Zwischen diesem und dem Plangebiet befindet sich das
stauwassergepragte Feuchtgebiet Maxhutte mit einigen Kleingewassern (wassergefillte
Bombentrichter).

Grundwasser

Die Lehmschichten im Untergrund sind kaum grundwasserleitend. Bei Bohrungen im
Rahmen der Untersuchungen der Fa. CWH (Detailuntersuchung Schutzgiiter Wasser und Innenraumluft,
Standort ehemaliges Sauerstoffwerk , Reichenbache StraRe 154 in Zwickau 2009) wurde festgestellt, dass im
oberflachennahen Bereich kein geschlossener Grundwasserleiter vorliegt.

Zur Lokalisierung und Messung des im Bereich des ehemaligen Sauerstoffwerkes
vorhandenen LHKW-Schadens wurde nur Ortlich Schichtenwasser angetroffen. Die
Ausbildung eines Grundwasserspiegels ist erst im Festgestein wahrscheinlich.

Natur- und Landschaftschutz - 6kologische Verhaltnisse

Auf dem Planungsgebiet befindet sich neben dem Kress-Modecenter mit den
zugehdrigen Stellflachen die Brache des ehemaligen Eldamo. Dieses seit Jahren nur
sporadisch genutzte Geldnde ist in seinem bebauten Bereich von einem relativ hohen
Versiegelungsgrad (geschétzt ca. 70%, ca. 40.000 m?) gepragt. Im nordwestlichen
Bereich des Gelandes befindet sich eine, ca. 9.700 m2 grofRe unbebaute Flache, die in
grolBeren Abstanden von Aufwuchs und Staudenknéterich (Reynoutria japonica)
freigehalten wird.

Der Bereich des Modecenters ist bis auf stralRenbegleitende Grunstreifen versiegelt. Das
Gebiet der Brache weist ca. 15-20jahrigen Aufwuchs auf.

Unmittelbar noérdlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der geschitzte
Landschaftsbestandteil ,Feuchtgebiet Maxhitte® und das Flachennaturdenkmal
~Weihergebiet Maxhitte" und 6stlich an dieses angrenzend eine Kleingartenanlage.
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5. Stadtebaulicher Entwurf

Unter Erhaltung des Modezentrums als solitire Eckbebauung wird im ndérdlichen und
westlichen Bereich ein Bebauungsriegel mit einer Gebdudehdhe von max. 10 m errichtet.
Durch die mit 12 m maximale Gebaudehdhe etwas hohere gewerbliche Bebauung wird
das Gebiet nach Westen baulich geschlossen. Ein kleinerer Baukérper markiert den
Einfahrtsbereich von der Reichenbacher Stralie.

Damit wird die Flache der suidlich vorgelagerten Parkplatze baulich teilweise gefasst.

Der gewerbliche Bereich erhélt eine eigene Zufahrtsmaoglichkeit von der GewerbestralRe
aus, die auch durch einen Teil der Handelseinrichtungen genutzt werden kann und
ausschlieBlich fur gewerbliche Transporte und fir Andienung, nicht fir den
Verbraucherverkehr genutzt wird. Im Bereich der Sondergebietsflache trennt der
riegelartige Baukdrper der Markte das Gebiet in den Anlieferbereich an der 6ffentlich
gewidmeten Gewerbestraflie und den Kundenbereich sidlich der Gebaude.

Die rdumliche Einordnung der Baukorper wird durch die Baugrenze und die Mal3ketten
im Plan geregelt.

Die VerkehrserschlieBung fir die Anlieferung erfolgt ausschlieBlich Uber die
Olzmannstral3e — Zufahrt Gewerbestral3e.

Kunden haben die Mdglichkeit, sowohl von einer neu zu schaffenden Zufahrt von der
Reichenbacher Stral3e, als auch von der Olzmannstral3e aus zuzufahren.

Die Zufahrt zur nordlich gelegenen Gartenanlage auf dem Gelande der DB-AG bleibt
erhalten.

VerkehrserschlieRung

Zur VerkehrserschlieBung und zur Verkehrssituation wurde ein Gutachten durch das
Ingenieurbiro fur Verkehrsanlagen und -systeme (ivAs, Februar 2014) erarbeitet. Die
Ergebnisse gingen in die Planung ein.

Die Planungen der Stadt zum Kreuzungsumbau (Bebauungsplan 044 der Stadt Zwickau)
wurden ebenfalls in die Planung aufgenommen.

Im Verkehrsgutachten wurden unterschiedliche Szenarien betrachtet und gewertet.

Demnach ist das umgebende StraBennetz grundsatzlich gut geeignet, die zu
erwartenden Verkehrsstrome aufzunehmen. Um die Leistungsfahigkeit des Knotens
Reichenbacher Strale zu gewahrleisten, wird im Gutachten eine zuséatzliche
Rechtseinbiegespur in der Zufahrt der Olzmannstral3e, sowie eine Ummarkierung der
OlzmannstralRe zur Schaffung eines Radfahrstreifens empfohlen. AuRerdem erhélt die
OlzmannstralRe, ebenfalls unter Nutzung des Mittelstreifens, eine Linksabbiegespur zur
Gebietszufahrt. Die Olzmannstralle betreffenden MalRRnahmen wurden in der
Planzeichnung auf3erhalb des Plangebietes Ubernommen und sind Gegenstand des
Bebauungsplans B 044 der Stadt Zwickau.

Fur die Zufahrt Reichenbacher Stral3e missen die notwendigen Abbiegespuren baulich
neu geschaffen werden. Die Reichenbacher StraRe erhalt im Bereich der Gebietszufahrt
eine ampelgeregelte Kreuzung, die stadtauswérts eine Rechtsabbiege- und eine
Linksabbiegespur (Zufahrt Flugplatz unter Nutzung des Grlnstreifens) erhalt.
Stadteinwarts wird eine Linksabbiegespur angeordnet. Damit werden die Zufahrt und das
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Verlassen des Gebietes Uber die Reichenbacher Strale stadtein- und stadtauswarts
maoglich.
Mit der Umsetzung dieser MalRnahmen ist einzuschatzen, dass es keine
Beeintrachtigung des Verkehrsflusses auf der Reichenbacher Strale geben wird und
dass die Zu- und Abfahrten zum Fachmarktzentrum gut in den Verkehrsfluss
eingebunden werden kdnnen (s. IVAS, 02/2014).

Stellplatze:

Die Stellplatzanlage wird als eine zusammenhdngende Anlage mit Stellplatzen von

5 x 2,50-2,75 m eingeordnet. Im Verkehrsgutachten (IVAS) wurde davon ausgegangen,
dass die geplante Flache fur Stellplatze ausreichend ist. GemaR Richtzahltabelle fur den
Stellplatzbedarf (VwV zu 8 49 SachsBO) ist unter Punkt 3.3 fur grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe aullerhalb von Kerngebieten 1 Stellplatz pro 10-20 m?
Verkaufsnutzflache vorgesehen. Da diese in diesem Planungsstadium noch nicht vorliegt
wird hier von der als Obergrenze festgesetzten Verkaufsraumflache ausgegangen.

Demnach sind mindestens nachzuweisen:
(Basis § 48 Abs.1 VwV SachsBO)

Kategorie Stellpl./m? Flache Summe
Sitzpl.

3.3 gro¥flachiger Einzelhandel 1 PI/10-20 m? 7.900 m?2 395 PI. — 790 PI.
aulRerhalb v. Kerngebieten

6.1 Gastronomie 6-12 PI./Sitzpl 80 Sitzpl. 7 PL.-13 Pl

9.2 Lagerrdume, Lagerplatze  1/100 m? NF 5500 m? 55 Stipl.
Ausstellungs-/Verkaufsplatze (BF) (6000 m?)

Gesamt: 457- 858 PI

Da hier erhebliche Nutzungssynergien zu erwarten sind und gleichzeitig die
Flachenversiegelung minimiert werden soll, ist die Unterbringung von ca. 460 Platzen im
zentralen Stellplatzbereich, zum Teil in komfortablerer Breite von 2,75 m, mdglich. Die
Stellplatzanlage wird durch FuRgangerbereiche und Baumpflanzungen gegliedert.

Im Zuge der nur unwesentlichen Neutrassierung der Gewerbestral3e, insbesondere im
Bereich der Gebietszufahrt, kann der vorhandene Zufahrtsweg zur Kleingartenanlage
erhalten werden.

Die im Verkehrsgutachten erwahnten fu3laufigen Verbindungen zu den Bushaltestellen
kann durch in den Grinflachen (keine gesonderte Darstellung) zulassigen FulRwege
realisiert werden.

Innerhalb der Stellplatzanlagen sollten in Zugangsnahe insgesamt 80 Fahrradstellplatze
eingeordnet werden.
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Stadttechnische Erschliel3ung

Trinkwasser: Das Plangebiet ist trinkwasserseitig erschlossen. Die Trinkwasser-
versorgung erfolgt von der Anlage in der Reichenbacher Stral3e aus (DN 300 GGG).

Ldschwasser: Die Loschwasserversorgung erfolgt Uber die vorhandenen Hydranten in
der Reichenbacher StralRe und Ecke Reichenbacher Stral3e / Olzmannstral3e.

Abwasser: Das Gebiet ist im Trennsystem zu entwassern. Fur das Schmutzwasser kann
die vorhandene Anbindung (ehem. Bekleidungswerk) DN 300 an die Reichenbacher
StraBe genutzt werden. Fiur die Regenwasserabfiihrung erfolgt eine Einleitung in den
Mittelgrundbach entwassernden Sammler DN 400 uber Nutzung des bereits
vorhandenen Anschlusses. Die Einleitmengen dirfen die derzeit durch das bestehende
Kress-Modecenter und die Bebauung / Verkehrsflachen des ehemaligen
Bekleidungswerks bereits eingeleiteten Mengen nicht Uberschreiten. Das zusatzlich
anfallende Regenwasser auf Basis der geplanten Nutzung (zulassige Bebauung und
Versiegelung) wird in den nordlich des Gebietes verlaufenden Seitenarm des
Mittelgrundbaches eingeleitet. Eine Regenriickhaltung zur VergleichmaRigung der
Einleitung muss erfolgen.

Elektroenergie: Die mittelspannungsseitige ErschlieBung ist Uber eine Trafostation, die
von der Olzmannstral3e her eingespeist wird, vorgesehen.

Gasversorgung: Die Gasversorgung ist Uber Einzelanschliisse von der Reichenbacher
Stral3e aus vorgesehen.
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Teil B
1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet, Sondergebiet grol3flachiger Einzelhandel nach 811 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO
Folgende Nutzungen werden festgesetzt:

- Verbraucher-Lebensmittel-Fachmarkt mit 3200 m2 BGF und 2650 m2 VK

- Bio- Fachmarkt mit 950 m2 BGF und 800 m2 VK

- Schuhfachmarkt mit 580 m2 BGF und 500m2 VK

- Drogeriefachmarkt mit 750 m2 BGF und 640 m2 VK

- Zoofachmarkt mit 800 m2 BGF und 650 m2 VK

- Fastfood Restaurant mit 800 m2 BGF, sowie

- das im Bestand befindliche Kress Mode-Center mit 3.500 m2 BGF

Die FlachengroRen werden als Obergrenze festgesetzt.
Gewerbegebiet nach 8§ 8 BauNVO

Die FlachengrdlRen werden als Obergrenze festgesetzt. Nicht zulassig sind
Einzelhandelsbetriebe. Dies wurde festgesetzt, um den Einzelhandel auf das
Sondergebiet und damit die Einzelhandelsflache des dezentralen Standortes zu
begrenzen. Ausnahmsweise zulassig sind Nutzungen entsprechend § 8 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BauNVO. Nicht zulassig ist die unter 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO genannte Nutzung
(Vergnugungsstatten).

Bedingt durch die stadtebauliche Lage des Gebietes gehen keine Storungen fir das
Gebiet von diesen Nutzungen.

1.2 Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

PlanzV 90 Grundflachenzahl
Die Obergrenzen der baulichen Nutzung regeln sich nach 8§ 17 Abs. 1 Bau NVO,
und wird auf eine GRZ von 0,8 festgesetzt.
——Dies entspricht der flachenintensiven Nutzung und den nutzungsbedingt notwendigen
Anlieferungs- und Verkehrsflachen.

PlanzV 90 Zahl der Vollgeschosse

Im SO3 wird die maximale Zahl der Vollgeschosse mit 2 festgesetzt. Dies entspricht der
geplanten gastronomischen Nutzung.

Im SO2 wird die Zahl der Vollgeschosse entsprechend des bereits bestehenden,
stadtebaulich dominierenden Gebaudes auf maximal 3 Vollgeschosse festgesetzt.

Fur das GE und SO 1 werden keine Geschossigkeiten festgesetzt, da hier die funktionell
notwendigen GeschoRhdhen von den Ublicherweise angenommenen Vollgeschosshéhen
wesentlich abweichen kénnen. Die zulassigen Geb&audehdhen werden tber die Hohe
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baulicher Anlagen definiert und als Hochstmal festgesetzt. Fiir das Gebiet SO2 wird,

aufgrund der ebenfalls abweichenden Gescholhéhen, ebenfalls eine zulassige
Gebéaudehbhe festgesetzt.

PlanzV 90 Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird im SO1 mit maximal 10 m Uber der Parkplatzoberkante
im Bereich der jeweiligen GebaudeaulRenkanten als Hoéchstmal festgesetzt.

Diese Festsetzung entspricht dem geplanten Nutzungszweck.

Im Bereich des SO2 wird die Hohe mit gleichem Bezugspunkt auf maximal 12 m
festgesetzt. Das entspricht in etwa der jetzigen Hohe und ist fir grundlegende bauliche
Veranderungen relevant. Im Bereich GE wird die maximale Geb&audehthe ebenfalls mit
12 m festgesetzt. Dies entspricht dem gewerblichen Nutzungszweck.

Als Bezugsebene wurde die Oberkante des Parkplatzes im Bereich der jeweiligen
Gebaudeoberkante gewahlt, da an den Parkplatzbereich alle Gebdude h6henméaRig
anbinden mussen und dieser notwendigerweise in unmittelbarer Hohenbeziehung zum
umgebenden Stral3ensystem und dem vorhandenen Geb&ude steht. Damit ist das
Einfugen in das Gelande und die Umgebung zu sichern.

Da alle Dachformen zuléssig sind, wurde die Ermittlung der Gebaudehothe allgemein
beschrieben.

1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

PlanzV 90 offene Bauweise
Fur das SO3 wird die offene Bauweise festgesetzt, da geplant ist, ein solitares Gebaude
mit einer Lange unter 50 m zu errichten.

PlanzV 90 geschlossene Bauweise

Fur das SO1, SO2 und GE wird die geschlossene Bauweise festgesetzt, da zulassig sein
soll, die Geb&dude als geschlossenen Riegel mit einer Lange tiber 50 m ohne seitlichen
Abstand zu errichten.

PlanzV 90 Baugrenze — Uberbaubare Grundsticksflache

Die Baugrenze darf durch Gebaude und Gebaudeteile nur ausnahmsweise geringflgig
Uberschritten werden.

Um noch Anpassungen und eine gewisse Flexibilitdt in der weiteren Planung zuzulassen,
wurde die Baugrenze zwar stadtebaulich relativ genau positioniert, jedoch im
Flachenumgriff grof3ziigiger bemessen.

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 sind auf der nicht tberbaubaren Grundsticksflache
zulassig. Das betrifft hier insbesondere ebenerdige Stellplatzanlagen, die dem
Nutzungszweck der Bauten zugeordnet sind und im Plan mit ,St* gekennzeichnet
wurden. Ausnahmsweise zulassig sind Nebenanlagen im Sinne des § 14, Ab. 2, die der
stadttechnischen Versorgung des Gebietes dienen. Diese werden notwendig,
insbesondere betrifft dies Anlagen zur Elektroenergieversorgung und der
Regenwasserabfluss - Vergleichmaligung, sind aber erst im Verlauf der Konkretisierung
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der Objektplanung und der dementsprechenden Rechtsverfahren flachenkonkret
ausweisbar.

1.4 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Fur die im Plangebiet nachrichtlich Gbernommenen 10 kV-Leitungen der ZEV wird eine
von Uberbauung und von Baumpflanzungen freizuhaltende Flache als Schutzstreifen
festgesetzt. Die Schutzstreifenbreite betragt beidseitig 60 cm von der Kabelachse. Dies
entspricht den Forderungen der ZEV.

1.5 Festsetzung fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(8 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB)

Der Abfluss des auf den Stellplatzen, befestigten Flachen und Gebauden anfallenden
Regenwassers ist durch Riickhaltemalinahmen zu vergleichmafigen.

Das auf den Stellplatzen anfallende Regenwasser ist auf3er im Bereich der belasteten
Flachen Uber Muldenrigolen zu versickern.

Fur alle anderen Bereiche kann die VergleichmaRigung auch mit anderen technischen
MaRnahmen erfolgen.

1.6 Verkehrsflachen
(89 Abs.1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

1. PlanzV 90 StraRenverkehrsflachen
Als StraRenverkehrsflache werden der im Planumgriff vorhandene Bereich der
Reichenbacher Stral3e, der Olzmannstral3e und die 6ffentlich gewidmete, teilweise neu
zu trassierende Gewerbestral3e festgesetzt.
Alle anderen Zufahrten und Stellflachen im Sondergebiet sind private Flachen.

2. StraRenbegrenzungslinie PlanzV 90
Die Stral3enbegrenzungslinie begrenzt Verkehrsflachen.

3. Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1
Nr.4, 11)
Einfahrtsbereiche wurden flr die Andienungszufahrten auf der Planzeichnung
festgesetzt. Damit werden die Zufahrten fir die Andienung gebiindelt und Behinderungen
des flieRenden Verkehrs verhindert.

1.7 Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fur die Ablagerungen

(8 9 Abs.1 Nr.12,14 BauGB)

Festgesetzt werden:

Flachen fur: Elektrizitat - An der Olzmannstral3e besteht eine Trafostation der ZEV
(Trafostation Modemarkt). Fir den Betrieb des Sondergebietes wird der Neubau einer
Trafostation wahrscheinlich notwendig. Diese ist in der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.
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Flachen fir Gas: An der OlzmannstralRe befindet sich eine Gasdruckreglerstation der

ZEV, die bestehen bleibt, ebenso wie die gasbetriebene Nahwéarmeversorgung des
Modecenters an der Reichenbacher Stral3e.

1.8 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(89 Abs.1 Nr.13 BauGB)- nachrichtliche Ubernahme

Entlang der Reichenbacher StralRe befinden sich 2 10 KV-Leitungen. Die Lage wurde aus
den Planen der ZEV nachrichtlich ibernommen.

1.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

Leitungsrecht

Die entlang der Reichenbacher StralRe liegenden 10 KV Kabel wurden durch die ZEV
grundbuchlich gesichert. Die Eintragung der Rechte erfolgt zu Gunsten der ZEV.

Umgrenzung der fur bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen, deren Boden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (8 5 Abs.3 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

Im Geltungsbereich befindet sich auf dem ehemaligen Standort der VEB Technischen
Gase Leipzig (Flurstiick 527/2, Reichenbacher Str. 154) eine Altlastenverdachtsflache,
die im Altlastenkataster des Freistaates Sachsen unter der Kennziffer 6700 0432 gefihrt
wird.

Im Rahmen einer Orientierenden Erkundung wurde ein LHKW1-Schaden im
Grundwasser festgestellt, d. h. es besteht weiterer Untersuchungsbedarf zur
Abschatzung des Gefahrdungspotentials fiir Boden und Grundwasser.

Das aktuelle Gutachten von 2009 weist darauf hin, dass es sich strenggenommen nicht
um einen nachgewiesenen Grundwasserschaden handelt, da hier in den Bohrungen nur
Stauwasser ansteht und die hydrologischen Verhaltnisse relativ unklar und inhomogen
sind.

Die vorgesehenen Versickerungsanlagen sollten sich daher auf3erhalb der
gekennzeichneten Flache und deren Zu- und Abstrombereich befinden.

2. Flachenzusammenstellung
Gesamtumgriff Bebauungsplan: 64.000 m2

Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel:  33.200 m2 einschlie3lich Stellplatze und
private Grinflachen

Gewerbegebiet: 19.200 m2 einschlie3lich Stellplatze und
private Grinflachen

Verkehrsflachen: 9.170 m2

!leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe
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Private Griunflachen: 2.430 m2 ohne Gebietszuordnung

Teil C Grinordnung
1. Bestandserfassung

1.1 Allgemeine Beschreibung

Das Plangebiet befindet sich in einem eher locker, vorrangig gewerblich bebauten
Bereich im Westen der Stadt Zwickau mit gutem Durchgriinungsgrad.

Das Plangebiet wurde jahrzehntelang industriell bzw. gewerblich genutzt.
Dementsprechend wurde es Uberbaut und anthropogen lberformt. Im &stlichen Teil
wurde auf dem Grundstiick des alten Sauerstoffwerkes ein Modemarkt mit Stellplatzen
errichtet. Das ehemalige Grundstick des Bekleidungswerkes wird nur noch in
Teilbereichen temporér genutzt. Die leer stehende, teilweise ruinése Bausubstanz wurde
bereits abgebrochen.

Die freirdumlichen Strukturen sind, bis auf eine Flache von ca. 9.700 m2 durch hohe
Versiegelung gepragt. Die ehemaligen Werksstra3en sind noch vorhanden. Die fritheren
Freianlagen sind mittlerweile verbuscht und ruderalisiert. Die unbebaute Flache weist
ebenfalls Ruderalisierungstendenzen auf. Im Randbereich ist eine Kontamination mit
Staudenknoterich vorhanden.

Nordlich angrenzend und durch die Gewerbestralle von der zuklnftigen Bebauung
getrennt, befinden sich eine Kleingartenanlage sowie der geschitzte
Landschaftsbestandteil ,Feuchtgebiet Maxhitte® und das Flachennaturdenkmal
Weihergebiet Maxhitte®.

Der Bereich wird gepragt durch zahlreiche Tumpel (wassergefiilite Bombentrichter) durch
Teiche sowie Geholze und feuchte Wiesenbereiche und wird durch den Mittelgrundbach
begrenzt.

1.2 Biotoptypenbestand

(s.a. Biotoptypenkartierung Anlage 1.1a und 1.1b, Bilanzierung 1.2)

Grundlage der Beurteilung ist die ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen” in der Fassung von 2009.

In der Biotoptypenkartierung wurde davon ausgegangen, dass der Grof3teil der Flache
als Gewerbebiet und gewerbliche Sondernutzung eingeordnet wird. Dies entspricht dem
Typus der ehemaligen und derzeitigen Nutzung (Handel, Industrie- / Gewerbebrache) mit
einer nutzungsbedingten hohen Versiegelung. Im Bereich des ehemaligen
Westsachsischen Bekleidungswerkes ist diese bedingt durch zahlreiche Gebéude und
befestigte Flachen. Dazwischen als Abstandsgrin bestehende und urspringlich mit
Ziergeholzen gestaltete, ruderalisierte Grinflachen gehen hier mit ein.

Im Bereich des Modemarktes besteht neben dem Gebaude und der grol3en Parkflache
eine mit einigen Baumen bestandene Rasenflache.

Ausgenommen aus dieser Beurteilung wird die unbebaute Flache an der Nordwestecke
des Gelandes. Die Grol3e der Flache betragt ca. 9700 m2.
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Diese wird als Ruderalflur eingestuft. Die Flache, die in der Vergangenheit offensichtlich
von hoéherem Aufwuchs freigehalten wurde, ist neben zwei Gehdlzinseln durch Goldrute,
Brennnessel, Goldaster, Weidenroschen, Birke, in Randbereichen auch verschiedene
Hartriegel aus der ehemaligen Werksbegrinung, Esche, Hasel, Heckenrose und
Brombeere gekennzeichnet. Am Nordrand der Flache befindet sich ein Bestand an
Staudenknoterich.
Die das Gebiet tangierenden Strallen (Reichenbacher StralRe und Gewerbestralde)
wurden jeweils gesondert betrachtet.

1.3 Faunistischer Bestand

Fur das Planungsgebiet liegen uns keine faunistischen Kartierungen vor. Aufgrund des
aufstehenden ungenutzten Gebaudebestandes ist das Vorhandensein von
gebaudebewohnenden Vogelarten mdglich.

Zum angrenzenden Schutzgebiet liegen Kartierungen beim Umweltamt Zwickau vor.

Als gefahrdete Arten (Rote Liste Sachsen) sind zu nennen:

Vogel: Gallinula chloropus (Teichralle), Perdix perdix (Rebhuhn)
Reptilien: Natrix natrix (Ringelnatter), Lacerta agilis (Zauneidechse)
Lurche: Kammolch (Triturus cristatus), Kleiner Wasserfrosch (Pelophylax

lessonae), Knoblauchkrote (Pelobates fuscus)

Séaugetiere: Fransenfledermaus (Myotis nausithous),

Insekten: Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling (Maculinea nausithous), zahlreiche
Libellenarten (Gebanderte Heidelibelle, gebanderte Prachtlibelle, gemeine
Winterlibelle, kleiner Blaupfeil)

1.4 Klima

Das Plangebiet gehdrt zum Klimabezirk Thiringisch-Sachsisches-Mittelgebirgsvorland.
Das Klima kann groBraumlich als eines der unteren Lagen, d.h. maRig trocken, maRig
warm und schwach kontinental beeinflusst, eingeordnet werden.

Die mittlere jahrliche Niederschlagshohe betragt 730 mm. Das langjahrige Monatsmittel
der Jahrestemperatur liegt bei 8,2°C. Hauptwindrichtung ist Stidwest.

Die lokalklimatische Bedeutung des Gebietes wurde in der Stadtklimauntersuchung von
1993 bewertet. Demnach ist das Plangebiet als Gebiet mit relativ ausgeglichenem Klima,
unterbrochen von kleinen Warmeinseln im westlichen Bereich zu werten. Da nach 1993
dort noch Bebauung stattfand, ist von einer tendenziellen Erweiterung der Warmeinseln
auszugehen. Das Gebiet befindet sich zwischen den beiden vom Westen ins
Stadtzentrum reichenden Beluftungsbahnen Reichenbacher Strafl3e und Bahngelénde.

1.5 Geologie, Boden und Naturraum

Geologie

Regionalgeologisch befindet sich das Stadtgebiet am sudlichen Rand des Werdauer-
Hainichener-Troges.

Der geologische Untergrund wird durch Sedimentgesteine und Vulkanite des
Rotliegenden gebildet. Pleistozane Kies- und Sandablagerungen sind vor allem im
Bereich der Talbildungen wund Flisse =zu finden. Im Plangebiet lagern
weichselkaltzeitlicher Gehangelehmschichten von mehr als 2 m Machtigkeit auf der
Leukersdorf-Formation des Rotliegenden auf. Fir das Plangebiet selbst liegen im
UHYDRO Aufschliusse vor. Diese stammen aus Baugrundgutachten, die vermutlich vor
der Bebauung angefertigt wurden und erfassen daher baubedingte Veranderungen nicht.
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Auch hier wurden Lehmschichten in unterschiedlicher Auspragung (Lehm, tw. steinig,
kiesig, sandig) vorgefunden.
Das Gebiet ist stark anthropogen Uberpragt und den ehemaligen Nutzungszwecken
angepasst.
Nach der Stellungnahme des Oberbergamtes Freiberg wurde Anfang des 20. Jh. ca. 250
m Ostlich in 200-300 m Tiefe Steinkohle abgebaut. Jedoch sind keine stillgelegten
bergbaulichen Anlagen im unmittelbaren Bereich des B-Planes vorhanden, die
Bergschaden oder andere nachteilige Einwirkungen erwarten lassen.

Naturraum

GroRRraumlich gehort das Gebiet zum Naturraum Erzgebirgsbecken. Das Plangebiet
befindet sich im Westteil der Stadt, das durch langgezogene flache Hugel und flache
Bachtaler gekennzeichnet wird. Die Hohenlage des Bebauungsplangebietes liegt ca. bei
300 m 4. HN. Die Flache fallt zum Mittelgrundbach leicht ab. Da nordlich der
Gewerbestral3e ein deutlicher Gelandesprung zum Bereich der geschitzten Flachen und
der Gartenanlage zu verzeichnen ist, ist zu vermuten, dass das gesamte Plangebiet
aufgefullt ist. Die Umgebung wird durch eher lockere gewerbliche Bebauung, das offene
Gelande des Verkehrslandeplatzplatzes und die Feuchtbereiche der Schutzgebiete
~-Maxhitte" gepragt.

Boden

Bedingt durch die gewerbliche / industrielle Nutzung sind bis auf den nordwestlichen
Bereich nur noch anthropogene bzw. anthropogen stark beeinflusste Béden vorhanden.
Aufgrund der Gelandemorphologie ist auch dort eine, wenn vielleicht auch nur
geringmdachtigere Auffillung zu vermuten.

1.6 Oberflachenwasser / Grundwasser

Grundwasser

Die im Untergrund vorhandenen Lehmschichten, zum Teil inhomogenen Lehmschichten
wirken als Grundwassergeringleiter, es entstehen teilweise Stauwasserschichten.

Mit oberflichennahen Grundwasserfiihrungen ist auf Grund des Standortes nicht zu
rechnen, da kein Grundwasserleiter vorhanden ist. Mit Grundwasserfiihrung ist erst im
Festgestein zu rechnen.

Oberflachenwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
Im nordlich angrenzenden Flachennaturdenkmal ,Feuchtgebiet Maxhutte* gibt es
mehrere Kleingewasser und Teiche. Das Gebiet wird im Norden durch den unmittelbar
am Bahngelande verlaufenden kanalisierten Mittelgrundbach begrenzt.

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Mittelgrundbaches. Dieser ist in seinem
Verlauf bis zur Zwickauer Mulde uber den Marienthaler Bach und Moritzbach
hochwassergefahrdet.

Emissionen / Immissionen

Zu schadlichen Umwelteinwirkungen liegen keine Erkenntnisse vor.

Die Schallimmissionsprognose bewertet die Auswirkungen der Planung und geht nicht
auf den Bestand ein.

Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne 8 3 BImSchG sind Immissionen, die nach
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Art, Ausmal? und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft

herbeizufihren, wie z.B. einwirkende Luftverunreinigungen, Gerdusche oder
Erschitterungen.

1.7 Zusammenfassung

Das Plangebiet wurde jahrzehntelang industriell bzw. gewerblich genutzt.
Dementsprechend wenig ausgeprégt sind die natirlichen Funktionen des Gebietes, mit
Ausnahme des unbebauten Nordwestteils.

Bodenfunktion, Kleinklima, Oberflachenentwéasserung und Grundwasserneubildung sind
durch die Bebauung / Versiegelung der Flache beeintrachtigt.

Das Bebauungsplangebiet liegt am Rand des Schutzgebietes ,geschitzter
Landschaftsbestandteil Feuchtgebiet Maxhitte® und des Flachennaturdenkmals
~Weihergebiet Maxhtte".

2. Grunordnerische Festsetzungen

2.1 Planungsziel / Konzeption

Mit der geplanten Nutzung als Gewebegebiet und Sondergebiet grol¥flachiger
Einzelhandel ist eine groRflachige Uberbauung des Gebietes verbunden. Damit wird
auch der bisher unbebaute Bereich versiegelt. Allerdings ist die Nachnutzung des
ehemaligen Gewerbe- / Industriestandortes im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Boden positiv zu beurteilen.

Mit der Konzentration der Stellplatze und der Beschrankung auf das funktionell
notwendige Mafll wurde versucht, in den Randbereichen zusammenhangende
Grunflachen zu schaffen und in diesen Zonen auch vorhandene Versiegelungen
rickzubauen. In diesen Bereichen werden vorhandene B&ume erhalten und neues
Grol3grin entlang der Olzmannstra3e und der Reichenbacher StralRe festgesetzt. Fur
die unmittelbaren Randbereiche zum Norden (Maxhiitte) wird eine naturnahe Gestaltung
in Form der Verwendung einheimischer Feldgehdlze und Baume vorgesehen.

Fir die Stellplatzanlagen wurde festgesetzt, dass mindestens 15% der Flache begrint
werden mussen und pro 8 Stellplatze 1 Baum zu pflanzen ist. Damit wird eine grol3e
zusammenhangend befestigte Flache vermieden, die Flachen werden zum Teil
beschattet und gegliedert.

2.2 Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

1. Artenliste

Eine Artenliste wurde lediglich fir GroRgrin und landschaftsgebundene Bereiche
vorgegeben, um dort eine moglichst nachhaltige Entwicklung zu ermdéglichen. Fir die
Begriinung innerhalb des Sondergebietes ist die Verwendung eingeblrgerter
Ziergehdlze sinnvoll. Aufgrund der, gemessen an ihrem okologischen Wert, insgesamt
Uberproportionalen Prasenz, wird der Anteil an Nadelgehélzen begrenzt.
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2. Begriinung der Stellplatze

Es wurde die Pflanzung mindestens eines Baumes pro 8 Stellplatze festgesetzt. Die
Baumpflanzungen dienen der Gliederung und Beschattung der Stellplatzanlage.

Die Festsetzung der Mindestgro3e der Baumscheibe dient der Vitalitdtssicherung, die
Bepflanzung der Baumscheibe der Gestaltung. Die Festsetzung, dass mindestens 15%
der Stellplatzflache zu begrinen sind, dient ebenfalls der Durchgriinung und
Minimierung der Flachenversiegelung.

3. Unterhaltung der begriinten Flachen

Die Festsetzung dient der Sicherung der dauerhaften Erhaltung und Pflege der
Grunflachen.

4. Standoértliche Variabilitat der festgesetzten Baumpflanzengen

Die Festsetzung dient der flexiblen Handhabbarkeit der Baumpflanzungen entsprechend
den Anforderungen der konkreten Planung der Verkehrsanlagen und Ver-
sorgungsanlagen.

5. Freiflachenplan

Um die Umsetzung der grinordnerischen Festsetzungen zu sichern, ist diese im
Baugenehmigungsverfahren mit dem Freiflachenplan nachzuweisen.

2.3 Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir
MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

(8 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, 8 9 Abs. 1Nr. 20, 25 und Abs.6 BauGB)

1. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern. (8 9 Abs. 1Nr. 25 BauGB):

1.1 Flachen fur die Anpflanzung
Fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern werden die Flachen A1-A3 festgesetzt:

Flachen Al

Zwischen Andienungsflache und GewerbestralRe wird eine 5 m breite Hecke aus
einheimischen GroRstrauchern mit einer Pflanzdichte von 0,75 St/m2 gepflanzt, um einen
Ubergang zum noérdlich der StraRe gelegenen Naturraum herzustellen und Lebensraum
fur Vogel und Insekten anzubieten.
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Flache A2

Die Flache an der Zufahrt zur Kleingartenanlage wird mit einheimischen Baumen
(1St/200 m?) und Strauchern mit einer Pflanzdichte von 0,5 St/m? fiir Grol3strducher oder
1 Strauch/mz2 bepflanzt. Damit soll sowohl der entstehende Hang gestaltet und festgelegt,
als auch ein Sichtschutz und ein Ubergang zur durchgriinten Gartenanlage hergestellt
werden.

Flachen A3

Die Flachen A3 bestehen zu einem Teil aus zuriickzubauender und zu begriinender
ehemaliger Stellplatzflachen, sowie Rickbauflachen und zu einem Teil aus vorhandener,
weitgehend unstrukturierter Rasenflache.

Auf den Flachenteilen A3 entlang der Reichenbacher StraRe und Olzmannstral3e
werden, als Ergénzung der zu erhaltenden Gehdlzen je eine Baumreihe gepflanzt, die die
raumliche Fassung des Grundstiicks wiederherstellt, welche z.B. durch den Bau der
Abbiegespur (Bebauungsplan B040) potentiell verloren geht. Eine Gestaltung der Flache
soll mit Strauchpflanzungen in einem Flachenanteil von ca. 10% der Gesamtflachen A3
erfolgen. Da es sich teilweise um isolierte Flachen - Abstandsflachen - handelt, sind auch
eingeblrgerte Arten von Zierstrauchern zulassig.

1.2 Flachen fir die Erhaltung
Fur die Erhaltung von BaAumen und Strauchern wird folgendes festgesetzt:

Entlang der Reichenbacher Strale und der Olzmannstral3e sind die festgesetzten Baume
zu erhalten und in ihrem Bestand zu sichern.

Flache E1

Die Erhaltungsflache E1 wird zur Erhaltung und der Entwicklung der vorhandenen
Vegetation festgesetzt.

Die in Teilbereichen befestigte Flache ist zu entsiegeln und zu bepflanzen.

Die vorhandenen Baumpflanzungen sind zu erhalten und zu ergadnzen und die
Zierstraucher durch einheimische standortgerechte Straucher gem. Artenliste zu
ersetzen. Die unmittelbar an die Kleingartenanlage angrenzende Flache soll damit als
Ubergangsbereich gestaltet werden und auch als Sichtschutz fungieren.

Der Anteil an extensiv zu pflegendem Offenlandanteil dient der Gestaltung und der
besseren Bewirtschaftung der Flache im unmittelbaren Zufahrtsbereich.

2.4 Festsetzungen fir ErsatzmaflRnahmen auflerhalb des Geltungsbereiches

Auf dem Flurstiick Nr. 973/77, Regenrickhalteteiche Maxhutte, (Eigentimer Stadt
Zwickau) werden biotoperhaltende MalRBhahmen festgesetzt:

1. selektive Fallung von Bdumen

Hierbei handelt es sich vorwiegend um abgangige Hybridpappeln. Diese sind nicht
standortgerecht, befinden sich im Endstadium ihrer Vitalitdt und stellen eine Gefahr fir
den Gewasserrand / Dammschittung dar.
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2. die Bepflanzung von ca. 700 m?2 DAmmen und Gewasserrand mit standortgerechten
Weiden- und Erlenarten
Damit wird die Habitatfunktion nachhaltig verbessert und stabilisiert,
3. die Sanierung von 3 Kleinteichen ndrdlicher Bereich Regenriickhalteteiche
Mit Entfernung der bereits faulenden Schlammmassen werden die Teiche als wichtiger
Lebensraum mit Briickenfunktion zum ndrdlich gelegenen Feuchtgebiet wiederhergestellt
und gesichert.
4. die Entsorgung von diversen Abfallen aus diesen Bereichen
Dies betrifft im Wesentlichen die Beraumung der Kleingewasser und das Umfeld der
Ruckhaltebecken.
5. Mit der Umsetzung durch eine Fachfirma wird die naturschutzfachlich sinnvolle
Durchfuihrung in diesem sensiblen Raum gesichert.

2.5 Sonstige grunordnerische Festsetzungen
Anbringen von Nistkdsten an den Gebauden

Die Altsubstanz ist vermutlich Lebensraum gebaudebewohnender Végel und
Flederméuse. Durch Abbruch und Sanierung werden diese Lebensraume immer
knapper. Mit dieser Festsetzung wird Ersatzlebensraum geschaffen.

3. Eingriffe in Natur und Landschaft

Beschreibung der mit dem Vorhaben verbundenen Auswirkungen auf Natur und
Landschaft

Gesetzliche Grundlagen fiir die Beurteilung der Situation sind das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Sachsische Naturschutzgesetz
(SachsNatSchG).

Nach Artikel 18 Abs.1 des BNatSchG stellen Verdnderungen der Gestaltung oder
Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig verdndern kénnen, Eingriffe in Natur und
Landschaft dar. Zur Veranderung der Gestaltung und Nutzung von Grundflachen zahit
auch die Versiegelung bislang unbebauter Ruderalflachen.

Die mit der stadtebaulichen Zielstellung verbundenen Auswirkungen auf Natur

und Landschaft werden im Folgenden verbal und rechnerisch dargestellt, ebenso wie die
Vermeidungsmalnahmen.

Die geplante Nutzung bedingt einen hohen Versiegelungsgrad der Flache. In Hinblick auf
die zulassigen Nutzungen und mit Ricksicht auf die Bestandsnutzungen der Umgebung
wurde eine Eingriinung des Gebietes zur Reichenbacher und Olzmannstral3e, sowie im
Bereich der Gewerbestral3e vorgesehen.

Das Vorhaben hat innerhalb des Planumgriffs prinzipiell folgende Auswirkungen:

a Beseitigung der Biotopstrukturen

Dies betrifft insbesondere die unbebaute Flache im Nordwesten des Gebiets. Aul3erdem
gibt es noch Kkleinteilige und verinselte Strukturen (Baumgruppen, Aufwuchs, kleine
Grunflachen) der Freianlagen des ehemaligen Bekleidungswerkes und, im Bereich der
geplanten Aufweitung Olzmannstrale, GroRRgehdlze. Diese Strukturen werden mit der
Uberplanung der Gesamtflache beseitigt, damit sind Brut— und Nahrungshabitat fr

28



architektur”™ + concept
ARCHITEKTUR CONCEPT PFAFFHAUSEN + STAUDTE SCHERINGERSTRASSE 1-3 ZWICKAU Ptafthausen + Staudte
einige Vogelarten und Insekten betroffen. Die im angrenzenden Schutzgebiet
beheimateten geschutzten Arten konnten von dieser Flache bisher weniger profitieren, da
fur das Rebhuhn die Einzaunung ein gewisses Hindernis darstellt und sie nicht dem
Habitat der Teichralle entspricht. Dagegen kdnnten Ringelnatter und Zauneidechse, in
besonderem MalRRe aber die Fransenfledermaus im Plangebiet ihren Lebensraum haben.
Mit der Beseitigung der Gebaude entfallt der Lebensraum fir geb&udebewohnende
Tierarten, wie z.B. Fledermausen, aber auch Mauerseglern u.a.
Der GroRBe Wiesenknopf, Futterpflanze des geschitzten Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblaulings konnte auf dem ruderalisiertem Areal im Bebauungsgebiet nicht
festgestellt werden.

b Auswirkungen auf das Klima

Eine Beeintrachtigung des Mikroklimas und der lufthygienischen Ausgleichsfunktion
(Filterwirkung, Luftbefeuchtung, CO2-Fixierung und O2-Bildung) aufgrund der insgesamt
hoheren und kompakteren Versiegelung ist wahrscheinlich. Das Mikroklima wird
aufgrund der hoheren Strahlungsaufnahme warmer und aufgrund der hohen
Versiegelung mit geringer Verdunstungsrate wahrscheinlich wéarmer und trockener
werden.

¢ Emissionen / Immissionen

Mit der Nutzung des Areals als Sondergebiet groRRflachiger Einzelhandel gehen,
hervorgerufen durch Fahrzeugbewegungen und Anlieferung sowie Beliftungsablagen
usw., Larmbelastungen einher. Diese werden sich, entsprechend der bereits genannten
Prognose (G.U.B.) in den gesetzlich zuldssigen Grenzen halten. AuRerdem ist aus den
gleichen Griinden mit héheren Abgas- und Staubbelastungen zu rechnen.

Wahrend der Bauzeiten sind temporar Schall-, Staub- und Abgasemissionen zu
erwarten.

d Boden

Mit der Nachnutzung eines ehemaligen Industrie- / Gewerbestandortes wird potentiell
dem Entzug unbelasteter leistungsfahiger Béden vorgebeugt. Der Grof3teil vorhandener
naturlicher Boden (Nordwestecke des Gebiets) wird Gberbaut. Im dstlichen Randbereich
des bestehenden Parkplatzes des Kress-Modecenters zur Olzmannstral3e wird im
Gegenzug bestehende Parkplatzflache in kleinerem Umfang entsiegelt und eine natrlich
Bodenentwicklung ermdglicht.

e Naturraum/ Landschaftsbild

Auf das Landschaftsbild ist aufgrund der Vorpragung keine signifikante Wirkung zu
erwarten. Fir das anschlieRende Schutzgebiet ist durch Uberbauung der jetzt freien
Flache im Plangebiet zumindest eine Verkleinerung der Habitate von Ringelnatter,
Zauneidechse und Fransenfledermaus zu erwarten.

f Wasser / Grundwasser

Grundwasser

Durch die geplanten Versickerungsmalinahmen ist eine Beeintrachtigung des
Grundwasserhaushaltes nicht zu erwarten.
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Oberflachenwasser
Die geplante Einleitung in den hochwassergefahrdeten Mittelgrundbach bewirkt dort eine
héhere Wasserfiihrung. Durch Versickerung und Rickhaltung wird die Wasserzufihrung
verringert und die Zufihrung des Regenwassers zeitlich verzégert.
Damit kann der Uberlastung des Gewassers entgegengewirkt werden.

4. MaBRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Maflnahmen zur Vermeidung

Boden- und Grundwasserkontaminationen z.B. durch den Eintrag von Bauchemikalien
sind durch geeignete MaRnahmen zu verhindern.

Vorhandene nachgewiesene Kontaminationen sind ggf. entsprechend der Forderungen
der zustéandigen Behdrde zu sanieren.

Vorhandene GroRRgehdlze sind durch geeignete MalRnahmen zu erhalten

Mafinahmen zur Verminderung

- Entsiegelung und Begriinung von Teilflachen

- Festsetzungen zur Erhaltung und zur Pflanzung von Baumen und Strauchern

- Festsetzung einer Feldgehoélzhecke

- Festsetzung der Parkplatzbegriinung von mindestens 1 Baum / 8 Stellplatzen

- Festsetzung zur Anbringung von Nistmoglichkeiten fir gebaudebewohnende Vogel

- Versickerung eines Teils der Oberflachenwéasser, Regenriickhaltung

- Verwendung versickerungsfahiger Belage fiur befestigte Flachen untergeordneter
Nutzung

Zusammenfassung

Insgesamt muss davon ausgegangen werden, obwohl es sich zum groRen Teil um
vorgenutzte Flachen handelt, dass der Eingriff in Natur und Landschaft aufgrund der Art
des Vorhabens und aufgrund der Uberbauung von ca. 9.700 m2? bisher unbebauter
Griunflachen am Standort nicht ausgeglichen werden kann.

In der Anlage 1.2 wurde die Bewertung des Plangebietes, die Auswirkung der Planung
zusammengefasst und bilanziert. Die Bewertung erfolgte auf Grundlage der
Handlungsempfehlungen zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen.

Das Vorhaben kann mit insgesamt -9,454 Biotoppunkten nicht am Standort ausgeglichen
werden. Daher werden Ersatzmafl3nahmen auf3erhalb des Plangebietes notwendig.

Als MaBBnahmen im raumlichen Zusammenhang mit dem Bebauungsgebiet sind
Naturschutz- und PflegemalRnahmen im angrenzenden Feuchtgebiet Maxhutte sinnvoll.
In  Absprache mit dem Umweltbiro der Stadt Zwickau und der Unteren
Naturschutzbehétrde des Landkreises Zwickau werden folgende ErsatzmalRnahmen auf
dem Flurstiick Nr. 973/77, Regenriickhalteteiche Maxhutte, (Eigentimer Stadt Zwickau)
Gemarkung Marienthal vorgesehen:

- die selektive Fallung von Baumen, vorwiegend abgéngige Pappeln
- die Bepflanzung von ca. 700 m2 Dammen und Gewasserrand mit standortgerechten
Weiden- und Erlenarten,
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- die Sanierung von 3 Kleinteichen ndrdlicher Bereich Regenriickhalteteiche und
- die Entsorgung von diversen Abféllen aus diesen Bereichen.
Die Regenriickhalteteiche sind in der landesweiten selektiven Biotopkartierung Sachsen,
2. Durchgang, SBK 2 unter der Nr. 4240 U280 erfasst.
Es handelt sich hierbei um Rulckhalteteiche alter industrieller Anlagen im Bereich
Maxhutte, die sich Uber Jahrzehnte naturnah entwickelt haben und heute wieder zur
Regenriickhaltung dienen und einen sitdlichen Arm des Mittelgrundbachs speisen.
Nordlich der Teiche befinden sich drei kleine Teiche (ehemalige Bombentrichter), die
stark verschlammt sind und bei denen die Gefahr des ©kologischen Kippens,
Faulgasbildung ist bereits zu verzeichnen, besteht.
Die MaRRnahme dient dem langfristigen Erhalt der Biotop- und Rickhaltefunktion, des
Gewasserschutzes und der Sicherung seltener aquatischer Lebensraume.

In der Bilanzierungsgrundlage, die auf der Basis von Biotopflachen angewandt wird,
werden derartige Erhaltungsmafl3nahmen wie die oben genannten nicht erfasst.

Damit ist eine Anrechnung dieser Maflinahmen in der regulédren Bilanzierung nicht
moglich. Mit der Umweltbehérde wurde dahingehend Einvernehmen erzielt, dass der

Eingriff mit Durchfihrung aller grinordnerischen MaRnahmen als ausgeglichen
angesehen wird.

Zwickau, 12.03.2014, gedndert am 29.04.2014

Datum Unterschrift Planverfasser

Anlage Umweltbericht

1 Umweltbericht
1.1 A Eingriffs- Ausgleichsbilanz Biotoptypen: Bestand
1.1 B Eingriffs- Ausgleichsbilanz Biotoptypen: Planung

1.2 Bilanzierung Biotoptypen

31



