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1 Planvorhaben, Standort und Ubergeordnete Ziele
1.1 Kurzdarstellung des Planvorhabens

Der Stadtrat der Stadt Zwickau beschloss in seiner Sitzung am 24.06.2010 die Aufstellung
des Bebauungsplanes 100 ,Nérdlich Reichenbacher StrafRe/ Olzmannstrafl3e, Sondergebiet
Grol¥flachiger Einzelhandel”.

Dafir wird u. a. eine Industriebrache revitalisiert.

1.2 Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen der Stadt Zwickau im Stadtteil Marienthal an
der Kreuzung Reichenbacher Stral3e und Olzmannstrale.

Der Geltungsbereich umfasst mit den Flurstiicken 971/4 (teilweise); 527/ 2 (teilweise) und
571/2 (teilweise) der Gemarkung Marienthal insgesamt ca. 6,4 ha.

Es wird begrenzt:

im Suden durch die Reichenbacher Stral3e (B 173), dahinter der Verkehrslandeplatz

im Osten durch die Olzmannstral3e

im Norden durch die Offentlich gewidmete, teilweise neu zu trassierende
ErschlieBungsstralRe des Gewerbegebietes, daran anschlieBend die Kleingartenanlage
der Bahn bzw. die geschitzten Flachen am Feuchtgebiet Maxhiitte

im Westen durch weitere Gewerbeansiedlungen

1.3 Festsetzungen im Bebauungsplan

Es gelten auf3er den im Folgenden zitierten Textlichen Festsetzungen die Festsetzungen
durch Planeintrag.

1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 1, 4, 6, 7 des Baugesetzbuches BauGB, I.V. § 89 Sachsiche Bauordnung SachsBO)

1.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches BauGB, 8§ 1 bis 11 BauNVO)

1. Sonstiges Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel
gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

- Verbraucher-Lebensmittel-Fachmarkt mit 3200 m2 BGF und 2650 m2 VK
- Bio-Fachmarkt mit 950 m2 BGF und 800 m2 VK

- Zoo-Fachmarkt mit 800 m2 BGF und 650 m2 VK

- Schuhfachmarkt mit 580 m2 BGF und 500 m2 VK

- Drogeriefachmarkt mit 750 m2 BGF und 640 m2 VK

- Fastfood-Restaurant mit 800 m2 BGF, sowie

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

Die Flachengrdfien werden als Obergrenze festgesetzt.
(BGF = Bruttogeschossflache, VK = Verkaufsflache)
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2. Gewerbegebiet
gemaf § 8 BauNVvO

Zulassig sind Gewerbebetriebe gem. § 8 Abs. 1 und 2 BauNVO.
Einzelhandelsbetriebe sind nicht zulassig. Ein Ausstellungs- und Verkaufsraum bis
max. 600 m? BGF ist zulassig, wenn dieser unmittelbar dem Gegenstand der
gewerblichen Nutzung dient (Betriebsverkauf).

Ausnahmsweise zulassig sind Nutzen gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
(Betriebswohnungen) und gem. 8 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (Anlagen fir kirchliche,
kulturelle und gesundheitliche Zwecke).

Nicht zuldssig sind Vergnigungsstatten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO.

1.2 Malf3 der baulichen Nutzung
(85 Abs. 2 Nr. 1, §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl
1. Die mit Planeintrag fur GE, SO 1, SO2 und SO3 jeweils festgesetzte
Grundflachenzahl gilt als Héchstmal3.
GE: 0,8
Sol-3 0,8

2. Die als Planeintrag festgesetzte Gebaudehdhe gemal § 16 Abs. 2, und § 18 Abs. 1
BauNVO gilt als Hoéchstmal3.
SO 1und SO 3: maximal 10 m
SO 2 und GE: maximal 12 m

Die Geb&udehthe wird wie folgt ermittelt: Bei allen Dachformen mit Ausnahme von
Flachdachern gilt die Firsthhe als obere Begrenzung, fir Flachdacher gilt die obere
AuBenwandhdhe als obere Begrenzung. Als unterer Bezugspunkt gilt die Héhe des
Parkplatzes vor dem jeweiligen Geb&ude.

Uberschreitungen der Gebaudehohe durch gebaudetechnisch bedingte
Dachaufbauten sowie Belichtungsanlagen sind bis zu maximal 20 %, bezogen auf die
gesamte Dachflache, mdglich.

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

Geschlossene Bauweise
Innerhalb SO 1, SO 2 und GE sind unter Beachtung bauordnungsrechtlicher
Vorschriften Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zuléssig.

AulRerhalb der Baugrenzen der GE, SO1-SO3 sind ebenerdige Stellflachen als
Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der Baugebiete dienen, gemal § 14 Abs. 1
BauNVO zul&ssig. Ausnahmsweise zuldssig sind Nebenanlagen geman § 14 Abs. 2
BauNVO, die der Versorgung der Baugebiete mit Gas, Warme und Wasser sowie der
Ableitung von Abwasser dienen.
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1.4 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Far die im Plangebiet nachrichtlich tbernommenen 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.

1.5 Festsetzungen fur Flachen fur 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 aul3er im Bereich der belasteten
Flachen Gber Muldenrigolen zu versickern.

Griunordnerische Festsetzungen

1.1 Aligemeine grinordnerische Festsetzungen

1.

Die nicht Gberbaubaren und nicht bebauten Teile der Grundstlicke sind als
Grunflachen anzulegen. Die Artenliste ist Bestandteil der Festsetzungen.

15 Prozent der mit ,St* gekennzeichneten Stellplatzflachen sind als Griinflache
anzulegen. Die Stellplatze sind in der Gesamtsumme mit mind. einem Baum / 8
Stellplatzen zu begriinen. Die Grol3e der Baumscheibe muss mind. 6 m2 betragen.
Arten s. Artenliste

Alle festgesetzten Begriinungsmaflinahmen sind dauerhaft zu unterhalten und zu
pflegen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzungen sind standértlich variabel,
wenn dies aufgrund von Leitungsfihrungen notwendig wird.

Die Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen muss im Baugenehmigungs-
verfahren mit dem Freiflachenplan nachgewiesen werden.

1.2 Festsetzungen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

Erhaltung vorhandener Einzelbaume, Baum- und Strauchgruppen (gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25 b BauGB).

Die im Plan durch Einzel- bzw. Flachensignatur gekennzeichneten Baume, Straucher
und sonstigen Bepflanzungen sind in ihrem Bestand zu erhalten und ihre Vitalitat ist
Uber die Dauer der Baumafinahmen hinaus langfristig zu sichern.

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25 b und Absatz 6 BauGB).
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Die im Plan gekennzeichneten Flachen sind in ihrer derzeit vorhandenen

Vegetationsstruktur zu erhalten, zu schitzen und zu entwickeln. lhre Vitalitat ist

langfristig zu sichern. Fur die unterschiedlichen Flachen werden folgende
Entwicklungsziele festgesetzt:

3. Erhaltungsflache E 1
Geholz / Baume
Fur die Erhaltungsflache E1 wird folgendes festgesetzt:

Die Flache ist in Teilbereichen zu entsiegeln.

Die vorhandenen Baume sind zu erhalten und zu erganzen.

Die Zierstraucher sind durch standorttypische Gehdlze zu ersetzen. Ein Offenland-
anteil von mind. 50 % ist einzuhalten. Dieser ist extensiv zu pflegen.

Arten s. Artenliste

1.3 Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Anpflanzungsflachen A 1, Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25, Buchstabe a BauGB
Fur die Flachen A 1 wird folgendes festgesetzt:

Al

Die Flachen A 1 sind als gemischte, 5 m breite, dreireihige Hecke aus einheimischen
Gehdblzen anzupflanzen.

Pflanzdichte 0,75 St/ m?, Arten s. Artenliste

A2

Die Flache A2 ist mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu begriinen.

Esist 1 Baum STU 14/16 cm pro angefangene 100 m? Flache und 0,5 Grof3straucher
oder 1 Strauch/ m2 zu pflanzen.

Arten s. Artenliste

A3

Die zu entsiegelnden Flachen und Rasenflachen sind mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen; Pflanzdichte: 1 Baum STU 14/16 cm pro angefangene 200 m2 Flache; die
standdrtlich festgesetzten und die vorhandenen Baume werden in Anrechnung
gebracht.

1/ 10 der Flache ist mit Strauchern zu bepflanzen

Arten s. Artenliste

1.4 Festsetzungen von ErsatzmalRnahmen auf3erhalb des Geltungsbereiches

Auf dem Flurstiick 973/77, Gemarkung Marienthal werden folgende Mal3hahmen
festgesetzt:

1. Selektive Fallung von ca. 65 Pappeln im Bereich der Riickhalteteiche.
2. Neupflanzung von standortgerechten Weiden- und Erlenarten auf 700 m? an den
Ruickhalteteichen.



; )
architektur ~concept
ARCHITEKTUR CONCEPT PFAFFHAUSEN + STAUDTE SCHERINGERSTRASSE 1-3 ZWICKAU Plaffhausen + Stoudte

w

Sanierung von Kleinteichen nérdlich der Rickhalteteiche.

Entsorgung von Abféllen aus dem genannten Grundstlck.

5. Alle MaRnahmen sind durch eine naturschutzfachlich kompetente Fachfirma
durchzufihren.

E

1.5 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1. Stellflachen und Abstellplatze auf den privaten Grundsticksflachen einschlie3lich der
Zufahrten sind mit einem Versiegelungsgrad von max. 0,75 auszubilden.

2. Artenschutz
An den Gebauden sind im Traufbereich Kasten fir Flederméause und Mauersegler
anzubringen.

Artenliste

a
Baumpflanzungen in Stellplatzen, Mindestqualitat STU 14/16
- Acer campestre 'Elsrijk’ (Feldahorn)

- Acer platanoides 'Olmstedt' (Spitzahorn)

Baumpflanzungen fir A 2, A 3 und nichtiiberbaubare Grundstiicksflache, Mindestqualitat
STU 14/16

- Acer pseudoplatanus (Bergahorn), auch in Sorten

- Acer campestre (Feldahorn), auch in Sorten

- Fraxinus excelsior (Gemeine Esche), auch in Sorten

- Tilia cordata (Winterlinde), auch in Sorten

- Prunus (Kirsche), in Arten und in Sorten

- Sorbus (Mehlbeere, Vogelbeere), in Arten und in Sorten

Fur straRenbegleitende Baumpflanzungen an der Olzmannstral3e und Reichenbacher
StralRe, Mindestqualitat STU 14/16

- Quercus rubra (Roteiche)

- Acer pseudoplatanus (Bergahorn), auch in Sorten

b

Grol3straucher fir A 1, A 2 und E 1, Mindestqualitat Str 100-150
- Corylus avellana (Strauchhasel)

- Crataegus monogyna (Weif3dorn)

- Salix caprea (Salweide)

- Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)

- Rhamnus frangula (Faulbaum)

- Sambucus (Holunder), in Arten und Sorten

c
Straucher fir A 2 und E 1, Mindestqualitat Str 100-150
zuzuglich zu b

- Rosa canina (Hundsrose)

- Prunus spinosa (Schlehe)
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A 3 und fur sonstige nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zulassig sind eingeburgerte standortgerechte Zierstraucher. Der Anteil an Nadelgehdélzen
darf nicht hoher als 10 % sein.

Hinweise:

Durch die friihere industrielle Nutzung des Gebietes muss vom Vorhandensein alter
Versorgungsleitungen ausgegangen werden.

Das Plangebiet liegt im Bereich der Einschlage der Bombardierung der Basserschen
Flugzeugwerke 1944. Mit Munitionsfunden und Auffillungen von Bombentrichtern ist zu
rechnen. Sollten bei der Bauausfiihrung Kampfmittel oder andere unbekannte Korper
gefunden werden, so sind die Arbeiten einzustellen. Die nachste Polizeidienststelle ist
sofort zu informieren.

Bei der Planung von Neubauten sind zum vorsorgenden Schutz vor erhéhter
Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in AufenthaltsrAume entsprechende
Vorkehrungen zu treffen.

Fur die beiden 10-kV-Kabel an der Reichenbacher Straf3e ist ein Schutzabstand von je
60 cm beidseits der Kabelachse einzuhalten.

Das Plangebiet befindet sich im Sicherheitsbereich der Fa. Cray Valley Kunstharze
GmbH, die aufgrund der dort zum Einsatz kommenden Gefahrstoffe unter die erweiterten
Pflichten der 88 9 ff. der Storfallverordnung (12. BImSchV) féllt. Es sind daher fur das
Gebiet in Zusammenarbeit mit dem Amt fur Brand- und Katastrophenschutz und der
verursachenden Firma Verhaltens- und Evakuierungsplane zu erarbeiten.

Erdbebenzone:

Das Stadtgebiet Zwickau, ist gemaf Sachsisches Amtsblatt - Sonderdruck Nr. 3 vom
30.4.2012 - Bekanntmachung des Sachsischen Staatsministeriums des Innern tber die
Liste der eingefihrten Technischen Baubestimmungen (LTB) vom 12.04.2012 -
Zuordnung von Gemeinden im Freistaat Sachsen zu Erdbebenzonen 1 und 2 nach DIN
4149:2005-04 der Erdbebenzone 1 und der geologischen Untergrundklasse R
(Festgestein, Fels) zugeordnet.

Die geodatischen Festpunkte des amtlichen Lagebezugssystems sind zu schiitzen und
zu erhalten.

1.4 Derzeitige Nutzung und historische Entwicklung

Entlang der Reichenbacher Stral3e siedelte sich bereits im 19. Jh. Industrie und Gewerbe an.
1845 erfolgte der Bahnanschluss mit der Eisenbahnlinie Zwickau-Werdau.

Bei der Bombardierung 1944 auf die Basser Flugzeugreparaturwerke (gegeniberliegende
Seite der Reichenbacher Strale) wurde das Planungsgebiet ebenfalls von zahlreichen
Bomben getroffen, wie auf dem Luftbild deutlich zu erkennen ist. Eine
Kampfmitteluntersuchung vor Baubeginn ist daher notwendig.

Im &stlichen Bereich war urspringlich der VEB Technische Gase Leipzig (Flurstiick 527/2,
Reichenbacher Str. 154) anséssig. In den 1970er Jahren kamen westlich davon die im

8
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vorigen Jahr ruckgebauten Gebdude des Bekleidungswerkes dazu. Die Geb&ude des
Sauerstoffwerkes wurden in den 1990er Jahren abgebrochen und die Fa. Kress errichtete an
dieser Stelle einen Modefachmarkt mit Stellplatzen auf dem siiddstlichen Teil des Gelandes,
der Uber die Olzmannstral3e angebunden ist.

15 Naturraum und Topografie

GroR3raumlich gehort das Planungsgebiet zum Naturraum Erzgebirgsbecken.

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

Geologisch sind die Sedimentgesteine und Vulkanite des Rotliegenden kennzeichnend.
Durch Verwitterung der wenig widerstandsfahigen Sedimentgesteine entstand der
Beckencharakter des Landschaftsraumes, der vor allem im Bereich der ausgedehnten
Talweitung der Zwickauer Mulde deutlich hervortritt. Als mehrstufiges Terrassensystem
begleiten pleistozane Kies- und Sandablagerungen die Flusslaufe.

Charakteristisch ist neben einer hohen Taldichte die durch eiszeitliches BodenflieRen
bedingte Asymmetrie der Taler. Die flacheren nord- und ostexponierten Hange der
Seitentdler sind durch LoRBaufwehungen gekennzeichnet. Insgesamt dominieren Braunerden
- bei geringer Hangneigung meist als Braunstaugleye oder Staugleye - sowie Auenbdden.
Begrenzt ist die Ergiebigkeit des Wasserdargebotes. Die in den Sand- und Schotterkérpern
der Talauen vorhandenen Grundwasservorkommen decken den Bedarf des
bevdlkerungsreichen Gebietes nur zum Teil. Starke Industrialisierung und hohe
Einwohnerdichte fiihrten dariiber hinaus zu einer erheblichen Belastung der FlieRgewésser.

Das Gelande im Bebauungsplangebiet stellt sich topografisch als flach geneigte Flache dar,
die vom Niveau der Reichenbacher Straf3e im Sitden zur Aue des Mittelgrundbaches nur
leicht abfallt. Die Flache liegt ca. auf 300m . NN.

Der Gelandesprung an der Nordgrenze lasst vermuten, dass Aufflllungen die heutige
Gelandesituation pragen, jedoch scheint dies nur in den 6stlichen Teilflachen der Fall zu
sein. Die unbebaute Flache im Nordwesten (Wiese) fallt von den Randern zur Mitte hin noch
einmal leicht ab und bildet eine Senke.

Raumlich werden die angrenzenden geschitzten Flachen durch eine vorhandene
ErschlieBungsstralle (im Geltungsbereich BP), die auch zukinftig bestehen bleiben soll, von
den vorhandenen und zukunftigen Gewerbeflachen und die bereits erwéhnte Geléandestufe
mit Bodschung und bis zu ca. 3 m Hohenunterschied getrennt.

1.6 Ubergeordnete Ziele

Im Landesentwicklungsplan2 ist Zwickau als Oberzentrum eingestuft.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt entsprechend § 8(3) BauGB, da die Stadt
Zwickau keinen beschlossenen Flachennutzungsplan besitzt. Im 2. Vorentwurf des FNP ist
die Flache als Gewerbegebiet dargestellt.

! Fachbeitrag Landschaftsrahmenplan zum Regionalplan Stidwestsachsen, S. 6, Stand Marz 2007
? Landesentwicklungsplan 2013
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1.7 Schutz nach Denkmalrecht

Es befinden sich keine denkmalrechtlich geschiitzten Objekte im Geltungsbereich oder an
diesen angrenzend.

1.8 Schutz nach Naturschutzrecht

Im Geltungsbereich selbst befindet sich keine nach Naturschutzrecht geschutzte Flache.

Nordwestlich grenzt auf einer LAnge von ca. 110m der geschiitzte Landschaftsbestandteil
-Maxhitte* bzw. das etwas enger fassende Flachennaturdenkmal ,Feuchtgebiet Maxhtte"
auf einer Lange von ca. 70 m an.

Es handelt sich um einen ehemaligen Industriestandort, der 1930 aufgegeben wurde. Durch
die Bombardierung 1944 entstanden zahlreiche Bombentrichter, die zum Teil nicht verflllt
wurden und sich zu Klein- und Kleinstgewassern entwickelten. Die geschutzten Flachen
werden von der |G Stadtdkologie Zwickau e.V. gepflegt.

Das FND umfasst ca. 4,3 ha und ist charakterisiert durch verschiedene Feuchtbiotoptypen:
- Naturnahe, ausdauernde und temporare Kleingewasser

- Weiher und Uferrdhricht

- FlieRgewasser und Uferstaudenfluren

- Grunland frischer Standorte (extensiv)

- Feuchtgrunland (extensiv)

- Bruchwaldrelikt

- Feuchtgebiische nahrstoffreicher, frischer Standorte

- Hohlenreiche Baumgruppen

Der Komplex hat Bedeutung als Laichgew&sser fur Amphibien, unter anderem mit
Kammmolch-Populationen und dem Vorkommen der Wechselkréte.

Es sind keine FFH-Gebiete, Biosphéarenreservate, Naturschutzgebiete  und
Landschaftsschutzgebiete am Standort ausgewiesen. Das nachste gelegene FFH-Gebiet
befindet sich ca. 2,75 km entfernt von Gebiet des Bebauungsplan Nr. 100 Zwickau —
Nordlich Reichenbacher Strafl3e/ Olzmannstral3e.

Das FFH-Gebiet (SCI) ,Bachtéler sudlich Zwickau* (EU-Meldenummer DE 5340-301,
landesinterne Meldenummer 310) umfasst 2 Teilflachen und besitzt eine GesamtgréRe von
82,5 ha.

Das FFH-Gebiet teilt sich in 2 Teilgebiete: Teilgebiet 01: Am Kreuzberg, Teilgebiet 02:
Plotzbachtal.

Die Teilflache 1 ist zwischen dem Zwickauer Ortsteil Oberplanitz und Lichtentanner Ortsteil
Stenn gelegen. Die Teilflache 2 befindet sich sidlich des Zwickauer Ortsteiles Cainsdorf.

Die Biotopkartierung der landesweiten selektiven Biotopkartierung Sachsens (2. Durchgang)

weist Feucht- und Nasswiesen sowie Sumpfgebusche im angrenzenden Geschutzten
Landschaftsbestandteil aus.
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1.9 Schutz nach Wasserrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt keine festgesetzten oder einstweilig
gesicherten Schutzgebiete im Sinne des Sachsischen Wassergesetzes (SachswWaG).

11
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2 Beschreibung u. Bewertung der schutzgutbezogenen Auspragungen
2.1 Schutzgut Mensch

Durch den Modefachmarkt Kress bestehen Einkaufsmdglichkeiten und Arbeitsplatze.
Eine gute Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist durch die Bushaltestelle an der
Reichenbacher Stral3e gegeben.

Fur die Naherholung ist das Gebiet selbst nicht in Betracht zu ziehen. Jedoch grenzen im
Norden eine Kleingartenanlage und die naturschutzrechtlich relevanten Flachen
~Feuchtgebiet Maxhiitte" an, die bedingt flr die Naherholung nutzbar sind.

2.2 Schutzgut Vegetation

2.2.1 Heutige potenziell natlrliche Vegetation

Um das Standortpotential fir die Vegetation auszudricken, wird der Begriff der heutigen
potenziell natirlichen Vegetation verwendet. Sie driickt diejenige Pflanzengesellschaft aus,
die sich bei gedanklichem Ausschalten des menschlichen Einflusses als Klimaxgesellschaft
einstellen wirde. In Mitteleuropa sind dies - auBer auf Extremstandorten —
Waldgesellschaften.

Aus dem Vergleich der realen Vegetation mit der heutigen potenziell natiirlichen lassen sich
der Naturlichkeitsgrad und das Bodenpotential ablesen und geeignete Pflanzen z.B. fur
Nachpflanzungen ableiten.

Laut Fachbeitrag zum Landschaftsrahmenplan Sidwestsachsen wirde sich im
Bearbeitungsgebiet als bodensaurer Buchenmischwald maRig nahrstoffversorgter Standorte
ein Zittergrasseggen-Eichen-Buchenwald® *herausbilden.

In der groberen Karte der ,Naturlichen Waldvegetationslandschaften* Sachsens im Mal3stab
1:300.000 wird der Grofiraum Zwickau dem hochkollinen Hainsimsen-Eichen-Buchenwald
zugeordnet.

Die Hauptbaumarten dieser Gesellschaften sind jeweils Buche (Fagus sylvatica) und Eiche
(Quercus petraea, seltener auch Quercus robur).

Als Nebenbaumarten waren u. a. WeiR-Tanne, Birke, Ahornarten, Hainbuche, Esche,
Eberesche, Ulme zu erwarten. °

Im unversiegelten, nordwestlichen Teil des Planungsgebietes (ca. 0,97 ha) hat sich eine
ruderale Vegetation entwickelt, zum Teil durch nitrophile Arten gepragt. Es kommen unter
anderem Goldrute, Brennnesseln, Weidenrdschen, Rainfarn, Disteln vor.

In Teilbereichen, vor allem am Rand der Flache sind Gehdlze wie Hartriegel (Cornus
sanguinea), verschiedene Zier-Hartriegel (Cornus spec.), Spitz-, Berg- und Eschen-Ahorn
(Acer platanoides, pseudoplatanus, negundo), Esche (Fraxinus excelsior), Birke (Betula
pendula), Hasel (Corylus colurna), Brombeere (Rubus) anzutreffen.

® Fachbeitrag zum Landschaftsprogramm Sachsen Stand 2007, Karte 3-1 Potenzielle Naturliche
Vegetation

* Interaktive Karte der potentiell natiirlichen Vegetation von Sachsen, LfUG

® Erfassung und Bewertung der Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie in den FFH-
Gebieten des Freistaates Sachsen: 9110 Hainsimsen-Eichen-Buchenwald
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Mehrere Teilflachen sind mit Knéterich bewachsen, auch Bereiche in unmittelbarer Nahe zu
den geschutzten Flachen!

Im brachliegenden Teil des Geltungsbereiches und auch im genutzten Teil des
Gewerbegebietes sind die Flachen durch Geb&ude und Erschlieliung zu einem hohen Antell
versiegelt und entfallen damit als Lebensraum fiir Vegetation.

Um ungenutzte Gebaude hat sich die ehemalige Au3enanlagenbepflanzung aus Zier- und
Nadelgehdlzen mit ruderalen Aspekten vermischt (Brombeere, Rosen, Ahorn, Birke etc.).

In den bereits genutzten Teilen des Sondergebietes pragt die anthropogene Nutzung die
Vegetation, die dort als naturfern zu bezeichnen ist (Rasen, Einzelbdume auf dem
Parkplatz).

Fir das Gebiet selbst liegen keine floristischen Kartierungen vor. Im angrenzenden
geschitzten Landschaftsbestandteil sind viele typische Arten der Feuchtbiotopkomplexe
belegt®.

2.3 Schutzgut Tiere

Als Lebensrdume fur Tiere kommen in erster Linie der ruderale Wiesenbereich im
Nordwesten des Geldndes und der ruderale Gehdlzaufwuchs in den nicht genutzten
Bereichen in Frage.

Kartierungen fir das Gebiet selbst liegen nicht vor, jedoch gibt es Angaben fir Arten, die im
nordlich angrenzenden geschiitzten Landschaftsbestandteil belegt sind.’

Die vorhandene ErschlieBungsstralle an der Nordgrenze des BP-Gebietes markiert zugleich
eine Gelandekante. Wahrend das zuklnftige BP-Gebiet ca. auf Hohe der Reichenbacher
StraBe liegt, befinden sich die Kleingartenanlage der Bahn und der Geschitzte
Landschaftsbestandteil bis zu 3 m tiefer, getrennt durch eine steile Béschung. Diese beiden
Elemente haben artabhdngig auf die Fauna eine trennende Wirkung, die nicht alle in den
geschitzten Flachen vorkommenden Tierarten Gberwinden.

Im angrenzenden Feuchtgebietskomplex kommen verschiedene gefahrdete Tierarten vor®.
Es werden diejenigen Arten betrachtet, deren Habitat sich potentiell auf das Planungsgebiet
erstrecken konnte oder auf die die Planung einen Einfluss haben kénnte.

Amphibien

Die in den geschitzten Flachen vorkommenden Amphibienarten haben theoretisch einen
Lebensraum, der auch die ruderale Wiese im BP-Gebiet einschlief3en kdnnte.

In den angrenzenden Flachen vorkommende Arten sind:

Triturus alpestris Bergmolch
Triturus vulgaris Teichmolch
Triturus cristatus Kammolch
Rana temporaria Grasfrosch
Bufo bufo Erdkrote
Bufo viridis Wechselkrote

® Anhang Artenliste Landratsamt
" Anhang Artenliste Landratsamt
® Selektive Biotoptypenkartierung Sachsen (2. Durchgang)
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Relevante Amphibienwanderungen Uber die Erschlieffungsstral3e in das Gebiet sind aber
eher unwahrscheinlich, da sich im oben liegenden Gelande keine Uberwinterungshabitate

befinden. Einzelne Tiere werden aber dennoch die Ruderalflache im Geltungsbereich
nutzen.

Vogel
Im Feuchtbiotopkomplex ,Maxhiitte* kommen u.a. vor®:

Emberiza schoeniclus Rohrammer
Gallinula chloropus Teichralle
Perdix perdix Rebhuhn

Die im Feuchtbiotopkomplex vorkommende Teichralle nutzt hauptsachlich die von dichter
Ufervegetation bestandenen Kleingewéasser, wo sie Nahrung und ausreichend Deckung
findet. Als Nahrungshabitat nutzen sie auch Wiesen und Weiden in Gewdassernahe,
theoretisch kdnnte die unbebaute Teilflache also Teil ihres Nahrungshabitates sein,
allerdings sind die unten liegenden Flachen im FND selbst attraktiver.

Ahnliches trifft auf die im FND nachgewiesene Rohrammer zu, die sich unter anderem von
Grassamen und Insekten ernahrt, auch hier kann die Fldche rein theoretisch Teil des
Nahrungshabitates sein.

Auch das Rebhuhn koénnte theoretisch die Flache mit nutzen, jedoch durfte hier die
umlaufende Einzdunung mit Drahtgeflechtzaun ein starkes Hindernis darstellen.

Reptilien
Die in den angrenzenden Flachen vorkommenden Reptilien kommen potentiell auch im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor.

Anguis fragilis Blindschleiche
Natrix natrix Ringelnatter
Lacerta agilis Zauneidechse

Anzunehmen ist, dass z. B. befestigte, sonnige Stellen im brachliegenden Bereich und die
ndrdliche ErschlieBungsstral’e genutzt werden.

Saugetiere

Im Bereich der Maxhutte gibt es Vorkommen der Fransenfledermaus (Myotis nausithous),
die als gebaudebewohnende Art mdglicherweise auch die ungenutzten Gebaude als Quartier
annimmit.

Insekten

Hervorzuheben ist hinsichtlich geschitzter Insekten der Dunkle Wiesenknopf-
Ameisenblauling (Maculinea nausithous), der als streng geschiitzte Art ebenfalls im
Biotopkomplex der Maxhitte nachgewiesen ist. Jedoch ist er an den GrolRen Wiesenknopf
(Sanguisorba officinalis) gebunden, der auf der Ruderalflur im Planungsgebiet nicht
anzutreffen ist.

Der Hauptlebensraum der grof3en Artenvielfalt an Libellen (siehe Artenliste im Anhang) liegt
in direkter Gewasserndhe im Feuchtbiotopkomplex, die ruderale Flache im BP-Gebiet wird

® Selektive Biotopkartierung Sachsen (2. Durchgang), Amt fiir Naturschutz, Land- und Forstwirtschaft
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wahrscheinlich als Nahrungshabitat einbezogen, wobei auch hier wie bei den anderen

Artengruppen gilt, dass die unmittelbar um die Gewasser, unten liegenden Wiesen attraktiver
sind.

2.4 Schutzgiter Boden und Grundwasser

Die Schutzgiter Boden und Grundwasser werden auf Grund der gebietsspezifisch engen
Verknupfungen hier gemeinsam betrachtet.

Durch die gewerbliche und industrielle Nutzung und Bebauung ist davon auszugehen, dass
die Boden zum grof3en Teil anthropogen Uberpréagt sind.

Im 6stlichen Bereich des Planungsgebietes dominieren relativ grobkornige Auffillungen von
0,8 bis > 3 m Dicke die oberen Bodenhorizonte. Diese stammen wahrscheinlich aus der Zeit
der Errichtung des Sauerstoffwerkes. Wo keine Auffillungen vorhanden sind, stehen unter
dem Oberboden Auelehme z. T. in mehreren Metern Machtigkeit Uber den Schichten der
Leukersdorf-Formation des Rotliegenden (Schieferton) an. Die Lehmschichten wirken dabei
als Grundwassergeringleiter, es entstehen Stauwasserschichten.

Mit oberflichennahen Grundwasserfiihrungen ist auf Grund des Standortes nicht zu
rechnen, da eine Schicht, die als Grundwasserleiter fungieren kann, nicht ausgebildet ist. Mit
einer bedeutenden Grundwasserfiihrung ist erst im Festgestein des Rotliegenden zu
rechnen.

Es ist davon auszugehen, dass auch in verschiedenen, nicht naher zu lokalisierenden
Bereichen innerhalb des Geltungsbereichs Bombentrichter unterschiedlicher GroRRen
aufgefillt wurden und an weiteren Stellen Aufflllungen die Bodenstruktur pragen.

Hinsichtlich der Funktionsféahigkeit der Bodenfunktionen muss man unterscheiden zwischen
dem unversiegelten und bewachsenen nordwestlichen Teil und dem bebauten und
versiegelten Teil. In letztgenannten Bereichen kann davon ausgegangen werden, dass die
natirlichen Bodenfunktionen stark beeintrachtigt sind.

Im Geltungsbereich befindet sich auf dem ehemaligen Standort der VEB Technischen Gase
Leipzig (Flurstick 527/2, Reichenbacher Str. 154) eine Altlastenverdachtsflache, die im
Altlastenkataster des Freistaates Sachsen unter der Kennziffer 6700 0432 gefiihrt wird. Es
wurde im Rahmen einer Orientierenden Erkundung ein LHKW*°-Schaden im Grundwasser
festgestellt, d. h. es besteht weiterer Untersuchungsbedarf zur Abschéatzung des
Gefahrdungspotentials fir 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 Verhéltnisse relativ unklar und inhomogen sind.
Der Schaden wird als standorttreu und auf3erhalb des Schadensherdes als stark riicklaufig in
den festgestellten Werten beschrieben. Zurlckzufihren ist der Schaden auf
Handhabungsverluste bzw. unzulangliche technische Einrichtungen zum Lagern und
Hantieren mit Losemitteln/ Entfettern im VEB Technische Gase (Sauerstoffwerk). Deshalb

19 |eichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe

H Detailuntersuchung Wasser + Innenraumluft, Standort ehem. Sauerstoffwerk, Reichenbacher
StralRe 154 in Zwickau, CWH-Ingenieurgesellschaft, Limbach-Oberfrohna 2009
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wird der Schadensherd auf die Bereiche der ehem. Trichlorethen-Lager lokalisiert, die sich

im Bereich des Parkplatzes von Kress befinden (nérdlich des Haupteingangs zum Gebaude
und an der Nordwestecke des Parkplatzes).

Durch den relativ hohen Anteil versiegelter Flache ist von einer verringerten
Grundwasserneubildungsrate gegentber einer komplett begriinten Flache auszugehen.

Die beschriebene Altlastenproblematik ist als starke Vorbelastung der beiden Schutzgiter
Boden und Grundwasser zu betrachten.

Die Stellungnahme des Oberbergamts Freiberg wurde abgefragt. Demnach wurde Anfang
des 20. Jh. ca. 250 m ostlich in 200-300 m Tiefe Steinkohle abgebaut. Jedoch sind It. der
vorliegenden Unterlagen keine stillgelegten bergbaulichen Anlagen im unmittelbaren
Bereich des B-Planes vorhanden, die Bergschdden oder andere nachteilige Einwirkungen
erwarten lassen.

2.5 Schutzgut Wasser (Oberflachenwasser)

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Im noérdlich angrenzenden
Flachennaturdenkmal ,Feuchtgebiet Maxhitte* gibt es mehrere stehende Gewasser sowie
den Mittelgrundbach (ca. 200m von der ndrdlichen Grenze des BP-Gebietes).

Der beplante Bereich liegt im Einzugsgebiet des Mittelgrundbaches. Dieser ist in seinem
Verlauf bis zur Zwickauer Mulde Uber den Marienthaler Bach und Moritzbach
hochwassergefahrdet. Die Stadt Zwickau hat fur den Marienthaler Bach und Moritzbach ein
signifikantes Hochwasserrisiko im Zusammenhang mit der Umsetzung der EU-
Hochwassermanagementrichtlinie im September 2010 festgestellt.

Der Mittelgrundbach ist entlang der Bahnschienen begradigt, aber nicht befestigt, mit
schlammiger Bachsohle. Die Ufer sind mit Réhricht und Gehdlzen bewachsen.

Insgesamt sind die Oberflachengewéasser in den geschiitzten Flachen durch Eutrophierung
vorbelastet.'?

2.6 Schutzgut Luft

Die Frisch- und Kaltluftzufuhr erfolgt Gber die Ventilationsbahn der Reichenbacher StralRe
und der Bahntrasse. Das Schutzgut Luft ist durch Verkehrsbelastung der Reichenbacher
Stral3e vorbelastet.

2.7 Schutzgut Klima

Das Plangebiet gehdrt zum Klimabezirk Thiringisch-Sachsisches-Mittelgebirgsvorland.

Das Klima kann groRR3raumlich als eines der unteren Lagen, d.h. mafig trocken, mafig warm
und schwach kontinental beeinflusst, eingeordnet werden.

Im Erzgebirgsbecken ist ein Berg- und Hugellandklima vorherrschend. Regionalklimatische
Besonderheiten stellen die besonders im Winterhalbjahr auftretenden Inversionslagen sowie
Fohneffekte bei sudlichen Windrichtungen dar.

12 Selektive Biotopkartierung
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Im Mittel liegt die jahrliche Niederschlagshéhe bei ca. 730 mm. Das langjahrige Monatsmittel
der Jahrestemperatur betragt ca. 8,2°C.

Die Hauptwindrichtung ist Stidwest (35%), gefolgt von Nordosten, Siden und Nordwesten
mit je 11% sowie Sudwesten und Westen mit je 9%. Aus Norden kommt der Wind mit 7%
und aus Osten mit 4% Haufigkeit. Windstille ist mit 3% vertreten.

In der Stadtklimauntersuchung von 1993 wurde die lokalklimatische Situation innerhalb von
Zwickau bewertet.

Die Achse der Reichenbacher Stralle stellt eine von Westen in die Innenstadt filhrende
Ventilationsbahn dar und hat damit eine Funktion bei der Bellftung der Innenstadt, das
Gleiche trifft fur die Bahngelande zu, die ebenso als Ventilationsbahn wirkt. Das Plangeléande
befindet sich zwischen diesen beiden.

Das Oberflachentemperaturverhalten der Flache selbst wird zum grof3ten Teil in die Klasse H
eingestuft. Es ist von der Oberflachenstruktur (Realnutzung, Rauhigkeit), dem Relief und der
Lagebeziehung zu anderen Flachen abhangig. Die Klasse H gibt an, dass die Flache eine
mittlere Oberflachentemperatur bei geringer Abkiihlung aufweist. Die Klassen B-G kommen
bevorzugt in besiedelten, die Klassen H-M vor allem in den unbesiedelten Gebieten vor. 13

2.7.1 Immissionsschutz

Es liegen keine Erkenntnisse zur schadlichen Umweltauswirkungen im Bestand vor, die
Schallimmissionsprognose geht nicht auf den Bestand ein.

Zur Reichenbacher StraRe (B173) und dem angrenzendem Teil der Olzmannstral3e als stark
frequentierte Hauptverkehrsachse in die Stadt liegen Ergebnisse der Larmkartierung nach
EU-Umgebungslarmrichtlinie vor.** Aufgrund dieser Bedeutung tragt die Reichenbacher
Stralle zur Verlarmung eines Teils des Gebietes bei. Der vorhandene Kress-Modemarkt
schirmt die dahinter liegenden Flachen vom Larm ab.

Der Larmpegel betragt tagsiber zwischen 70-75 dB (A) im Bereich der Reichenbacher
Stral3e und im 6stlichen Bereich bis 50 m ins Gebiet 55 dB (A). In der Nacht sind die Werte
10 dB (A) geringer als am Tag.

Als weitere Immissionsquelle sind der Anliefer- und Kundenverkehr vom Kress-Modemarkt
zu nennen, welche jedoch im Vergleich zum Larmpegel der Stral3e als gering einzuschétzen
ist.

2.8 Schutzgut Landschaft

Die umgebende Bebauung entlang der Reichenbacher Stral3e ist von locker durchgriinten
Gewerbeansiedlungen gepragt. Das Bebauungsplangebiet selbst ist bis auf die Wiese im
Nordwesten von ein und mehrgeschossigen teils leerstehenden, teils genutzten
Gewerbebauten gepragt. Stadtebaulich dominierend ist dabei der Kress-Modemarkt an der
Ecke Reichenbacher/Olzmannstral3e. Im Vergleich dazu wirkt die nérdlich anschlieBende

'3 Ventilationsplan aus der Stadtklimauntersuchung Zwickau mit Umland, Stadt Zwickau, Dezernat
Umwelt und Ordnung, Umweltamt 1993

“ Larmkartierung (Stufe 2) gemaf § 47c Bundesimmissionsschutzgesetz, Umsetzung der EG-
Richtlinie Gber die Bewertung und Bek&mpfung von Umgebungslarm innerhalb der Stadt Zwickau
Quellengruppe: KFZ- Verkehr mit > 3 Mio. KFZ/a, GAF mbH, Bliro Zwickau, 2011
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Flache mit mehr oder weniger durchgrinten Kleingarten und dem unbebauten
Feuchtbiotopkomplexes mit einem Wechsel von Gehdlz- und Wiesenstrukturen weniger
stadtisch. Dieser Unterschied wird durch die Gelandekante noch unterstrichen.

2.9 Schutzgut Kulturgiter

Im Planungsgebiet oder an dieses angrenzend gibt es keine denkmalrechtlich geschutzten
Kulturgiter.

2.10 Schutzgut Sachguter

Als vorhandene Sachgiter sind die vorhandenen Geb&dude zu betrachten sowie die
ErschlieBungsanlagen. Davon sind die ungenutzten zum Teil verfallen und in schlechtem
baulichen Zustand.

2.11 Wirkungsgefuge der Schutzguter
Zwischen den Schutzgutauspragungen bestehen enge Beziehungen und Abhangigkeiten.

Besonders enge Verknipfungen bestehen gebietsspezifisch zwischen Sachgitern und
Mensch sowie zwischen Boden und Grundwasser.

2.12 Zusammenfassung der schutzgutbezogenen Auspragungen

Schutzgut » Auspragung
Mensch » vorhandener Fachmarkt (Kress Modemarkt), Arbeitsplatze
» z.T. brachliegende Flachen und ungenutzte Gebaude
» fur Naherholung keine Relevanz, eingezaunt
» in der Umgebung wenig Wohnansiedlung
» angrenzende Kleingartenanlage fur Naherholung relevant
» angrenzende geschutzte Flachen fir Naherholung bedingt relevant
Vegetation » im Uberbauten Teil naturfern
» auf dem ungenutzten Teil ruderale Flache, in Randbereichen mit
nitrophilen Arten, einige wenige Gehdlze
» Bereich der Industriebrache ehem. Grinflachen mit ruderalen
Aspekten
» invasive Staudenknodterich-Bestande an der ErschlieRungsstral3e
Tiere » genutzter Teil (Fa. Kress) fir Fauna wenig relevant
» Ruderalflora im ungenutzten Teil als Lebensraum genutzt
» im angrenzenden Geschiitzten Landschaftsbestandteil Vorkommen
u.a. von Amphibien, Reptilien, Flederméausen, potentielle Vorkommen
im Geltungsbereich
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Boden » gewachsener Oberboden vor allem im ruderalen Bereich im
Nordwesten
» z.T.versiegelte Flachen (ErschlieBung, Industriebrachen, Modemarkt)
» in weiten Teilen Auelehm Uber Leukersdorf-Formation des
Rotliegenden
» im Bereich des ehem. Sauerstoffwerkes Auffillungen z. T. mehrere m
» Bombardierung im 2. Weltkrieg, Kampfmitteluntersuchung notwendig
» Auffullung von Bombentrichtern
» Verdachtsflache Nr. 6700 0432 des Altlastenkatasters
Grundwasser » Altlastenverdachtsflache s. o.
» kein oberflachennahes Grundwasser
» durch versiegelte Flachen verringerte Grundwasserneubildungsrate
Oberflachenwasser | » keine Oberflachengewésser im Gebiet
» Einzugsgebiet des Mittelgrundbaches (ca. 200 m von der nérdlichen
Grenze entfernt)
» Oberflachengewasser im angrenzenden Geschitzten
Landschaftsbestandteil
Luft » Vorbelastung durch Reichenbacher Stral3e
» Frisch- und Kaltluftzufuhr Gber Ventilationsbahn Reichenbacher
StralRe und Bahntrasse
Klima » Berg- und Hugellandklima der unteren Lagen, maRig trocken, mafig
warm und schwach kontinental beeinflusst
» jahrliche Niederschlagshthe ca. 730 mm
» mittlere Jahrestemperatur ca. 8,2°C
» Immissionsschutz: LA&rmimmission durch Reichenbacher Stral3e und
OlzmannstralRe
Landschaft » Lage im Stadtgebiet, Gewerbeansiedlungen, Verkehrsanlagen
» hoher Gruinanteil im ungenutzten Bereich
Sachguter » vorh. Fachmarkt mit Parkplatz + ErschlieBungsstral3e
» ungenutzte Gebaude
Kulturglter » im Geltungsbereich keine vorhanden
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3 Auswirkungen der geplanten Nutzung auf die Schutzgtter
3.1 Schutzgut Mensch

Durch die Revitalisierung einer Industriebrache werden weitgehend ungenutzte Flachen
wieder nutzbar gemacht. Der Flachenverbrauch ist damit im Vergleich zu einem voéllig neu
erschlossenem Gebiet wesentlich geringer.

Das Immissionsschutzgutachten weist nach, dass durch die geplante Nutzung die
Immissionsrichtwerte angrenzender schutzwirdiger Nutzungen (wie der Kleingartenanlage)
nicht Giberschritten werden.*

Die Verkehrsfihrung auf der Reichenbacher Stral3e wird unwesentlich verandert. Neben der
bereits vorhandenen Zufahrt von der Olzmannstraf3e wird es eine weitere, neue Zufahrt von
der Reichenbacher StraRe ins Gebiet geben.®

Fur das Schutzgut Mensch sind insgesamt keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

3.2 Schutzgut Vegetation und Schutzgut Tiere

Eine relevante Anderung fiir diese beiden Schutzguter stellt in erster Linie die Bebauung des
bis dahin unversiegelten, nordwestlichen Teilbereiches dar. Mit der Versiegelung von Boden
geht hier Lebensraum verloren, der mit der angrenzenden geschiitzten Flache raumlich eng
verbunden ist.

Es werden Geholzbestdnde im Geltungsbereich gerodet, das betrifft insbesondere ruderal
durchmischte Strauchflichen um die Gebaude. Mehrere groRere Baume an der
Reichenbacher StralRe und nordlich des Parkplatzes von Kress kénnen erhalten werden.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden auch die vorkommenden invasiven
Staudenknoéterich-Bestande in unmittelbarer Nahe des FND beseitigt und damit eine Gefahr
fur die nattrlich vorkommende Vegetation in den geschiitzten Bereichen beseitigt.

Vogel

Auf der ErschlieBungsstral3e im Norden entsteht eine leicht erhdhte Larmbelastung durch die
starkere Nutzung. Wichtig ist die Ufervegetation als Deckung, diese wird durch die
Umsetzung des BP nicht beeintrachtigt.

Saugetiere

Durch den Abriss von Gebauden entfallen Quartiere flr die Fransenfledermaus. Diese
wechselt jedoch als nicht standorttreue Art alle 1-4 Tage ihr Quatrtier, so dass es hier mdglich
sein sollte, Ersatz z. B. durch Fledermauskéasten an den neuen Gebauden zu schaffen.

Reptilien

Durch den Abbruch von ungenutzten Geb&duden und Flachen bzw. der Wiederaufnahme der
Nutzung geht fir diese Artengruppe Lebensraum verloren. Ersetzbar wére er zum Beispiel
durch Lesesteinhaufen, die sich aber bevorzugt nérdlich der ErschlieBungsstralle befinden
sollten, um Verluste durch Uberfahren zu vermeiden.

15 Schallimmissionsprognose, GUB Ingenieur AG, Zwickau 2011
'® Verkehrsgutachten, Ingenieurbiiro fiir Verkehrsanlagen und —systeme, Jan. 2012
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Insekten

Die Hauptlebensraume fur die im Feuchtbiotopkomplex vorkommenden Libellenarten werden
nicht beeintrachtigt, jedoch geht durch den Verlust der Wiese ein Nahrungshabitat verloren.
Auch fir Schmetterlinge und andere Insekten wird ein Lebensraum Uberbaut.

3.3 Schutzguter Boden + Grundwasser

Im Geltungsbereich werden Flachen neu versiegelt und andere entsiegelt (Parkplatzbereich),
die Neuversiegelung tberwiegt jedoch durch die bis jetzt unbebaute Ruderalflache.

Durch die Erhéhung des Anteils versiegelter Flache wird die Grundwasserneubildungsrate
etwas verringert. Eine gezielte Riickhaltung, u. a. mit Rigolen wirkt dem entgegen.

Die Vorbelastung des Schutzgutes durch den hohen Anteil bereits versiegelter Flachen ist
hier jedoch nicht unerheblich. Eine vergleichbare Ansiedlung in unbebautem Gebiet ware mit
signifikant héherer Neuversiegelung verbunden.

Beziiglich der bereits beschriebenen Altlastensituation verweist das aktuelle Gutachten®’ auf
einen weitergehenden Untersuchungsbedarf hinsichtlich der Betroffenheit des Grundwassers
mit der Anlage von Bohrungen bis in die grundwasserfiihrenden Schichten des
Rotliegenden, da in den vorhandenen Bohrungen nur Stauwasser angetroffen wurde und
damit die Messergebnisse nicht ohne weiteres einen Grundwasserschaden nachweisen. Erst
wenn dies belegt bzw. widerlegt ist, kénnen entsprechende SanierungsmalRnahmen
eingeleitet werden.

3.4 Schutzgut Wasser (Oberflachenwasser)

Die Versiegelung von Flachen kann potentiell zu erhéhten Abflussspitzen im Mittelgrundbach
fuhren, wenn Oberflachenwasser direkt in ihn eingeleitet wirden. Deshalb wird eine
verzdgerte Einleitung Gber RickhaltemalRnahmen erfolgen.

Die Umsetzung der Planung hat keine Auswirkungen auf die stehenden
Oberflachengewésser im Feuchtbiotopkomplex Maxhutte.

3.5 Schutzgut Luft

Die Neubebauung bzw. Neuversiegelung von Flachen erhoht in diesen Bereichen die
Warmestrahlung.

Tendenziell wird sich durch die Wiederaufnahme der Nutzung des Gebietes auch eine leicht
erhdhte Belastung der Luft v. a. durch Kunden- und Lieferverkehr ergeben.

Die Verkehrsbelastungen auf der Reichenbacher Stral’e werden sich durch die Umsetzung
der Planung nur unwesentlich verstarken.

Temporér ist mit geringen Belastungen durch Staub wéhrend der Bauphase zu rechnen.

3.6 Schutzgut Klima
Die Ventilationsbahn der Achse Reichenbacher StraRe wird nicht beeintrachtigt. Die

Neuversiegelung fuhrt zu einer héheren Warmestrahlung und damit zu einer Veranderung
des Mikroklimas (geringere Verdunstungsrate, trockener, warmer).

o Detailuntersuchung Wasser + Innenraumluft, Standort ehem. Sauerstoffwerk, CWH-
Ingenieurgesellschaft, Limbach-Oberfrohna 2009
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Immissionsschutz

In der Schallimmissionsprognose wurden die voraussichtlichen Auswirkungen auf die
umliegenden Nutzungen dargestellt und ausgewertet.'® Relevant waren dabei die
Larmbelastungen, die sich aus dem Belieferungsverkehr, aus der An- und Abfahrt von
Kunden und Mitarbeitern, dem Ein- und Ausstapeln von Einkaufswagen und technischen
Anlagen wie Luftungen ergeben. Als sensibelste Immissionsorte wurden dabei die
Kleingartenanlage und umliegende Gebdude, die im Flachennutzungsplan einem
Wohngebiet (W) zugeordnet werden bzw. real so genutzt werden, eingestuft.

Im Ergebnis der fur das Plangebiet erarbeiteten Schallimmissionsprognose wurde
festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl fir den Normalfall als auch
fur den Maximalfall an allen Immissionsorten unterschritten werden.

3.7 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild wird sich durch die Umsetzung der Planung verandern, es werden
Gebaude abgerissen und neue gebaut. Die geplante Bebauung flgt sich jedoch
stadtebaulich in die durch Gewerbeansiedlungen gepragte Umgebung entlang der
Reichenbacher Stral3e ein, so dass es insgesamt nicht signifikant verandert wird.

Es missen Geholze, in erster Linie Aufwuchs gerodet werden, die im Zuge der Neuplanung
durch Anpflanzungen ausgeglichen werden kénnen. Es kdnnen Gehdlze z. B. an der
Reichenbacher Strafe und im nordlichen Teil des Parkplatzes Kress erhalten werden.

Im nordlichen Teil des Gelandes geplante Gebdude werden ohne eine entsprechende
Gruneinbindung durch die vorhandene Geléndestufe von den unten liegenden Flachen aus
betrachtet eher grofier wirken, deshalb missen hier entsprechende
Eingrinungsmalnahmen ergriffen werden.

In Teilbereichen, in denen die Gewerbestralle neu trassiert wird, kann auch eine Stlitzmauer
Richtung Kleingartenanlage notwendig werden.

3.8 Schutzgut Kulturgiter

Die Planung hat keine Auswirkungen auf Kulturgiter.

3.9 Schutzgut Sachguter

Durch die Umsetzung der Planung werden ungenutzte Sachguter (Gebaude) abgerissen und
neue Sachguter in Form von Geb&uden und ErschlielRung in hohem Umfang geschaffen.
Die Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind damit Uberwiegend positiv.

18 Schallimmissionsprognose, GUB Ingenieur AG, Zwickau Februar 2014
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3.10 Zusammenfassung Auswirkungen der geplanten Nutzung auf die Schutzguter

architektu’™ concept

Schutz- negative Auswirkung positive Auswirkungen
ut
g wahrend der Bauphase dauerhaft
Mensch » erhohte Staub- und » erhohte LA&rmimmission Schaffung von Einkaufsmdoglichkeiten und
Larmbelastung Arbeitsplatzen
Wiedernutzbarmachung einer Industriebrache
Flora > - » Teilversiegelung durch Bebauung, Beseitigung Staudenknoterich-Bestande in
damit Verlust von Lebensraum unmittelbarer Nahe zu geschitzten Flachen
» Verlust von ruderaler Vegetation Erhalt von Gehdlzen, wo moglich
Begrenzung des Anteils an Nadelgehélzen
Fauna » temporér zuséatzliche » Teilversiegelung durch Bebauung, -
Larmbelastung damit Verlust von Lebensraum
Boden » Baugruben, Leitungsgraben | > Teilversiegelung durch Bebauung Nachnutzung ehem. Industrie-/ Gewerbestandort
> Verdichtungen durch > Stoérung der natiirlichen als Beitrag zur Verringerung des
Baumaschinen Bodenstruktur in Baubereichen Landschaftsverbrauchs
Grund- > - » verringerte -
wasser Grundwasserneubildungsrate
durch versiegelte Flachen
Ober- » temporare Belastung des » leicht erhohte Belastung durch Retention von Regenwasser im Gebiet
flachen- abflieRenden Oberflachen- Verkehrsflachen
wasser wassers mit Staub etc. > leicht verstarkte Abflussspitzen in
den Mittelgrundbach
Luft » erhohte Staubbelastung » erhdhte Belastung durch Kunden- zusatzliche Grol3gehdlze

durch Baufahrzeuge / -
geréate

und Lieferverkehr
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Klima > - » Auswirkungen der Versiegelung > -
und Bebauung auf Mikro- und
Lokalklima - starkere Aufheizung

> Erhohte Larmimmissionen durch
Gewerbe und Verkehr

Landschaft | > - » Veranderung des » Nachnutzung ehem. Industrie-/Gewerbestandort
Landschaftsbildes durch als Beitrag zur Verringerung des
Abriss/Neubau von Gebauden Landschaftsverbrauchs

» Ansiedlung in Gebiet mit staddtebaulich &hnlicher
Struktur

Einbindung mit Hecke an der Nordseite

Sachguter | > Eingriff in die > - » Schaffung von Sachgutern (Gebaude +
Verkehrsfiihrung Erschlie3ung)

Reichenbacher Straf3e Revitalisierung Industriebrache

Kulturgiter | > - > - > -

Die wichtigsten negativen Auswirkungen beziehen sich auf die Schutzguter Boden (Versiegelung von Flachen) und Flora/ Fauna durch Verlust von
Lebensraum.

Wéhrend der Bauphase ist mit voriibergehenden Beeintrachtigungen durch Bauldrm (Schutzgut Arten und Biotope), das Befahren mit
Baufahrzeugen, das Lagern von Baumaterial, das Anlegen von Baugruben und Leitungsgraben (Schutzgut Boden) u. &a. zu rechnen.

Die Eingriffe in den Naturhaushalt werden im griinordnerischen Teil Uber eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung errechnet.
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4 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Durch planerische Festsetzungen kénnen die oben genannten negativen Auswirkungen
vermieden, minimiert bzw. ausgeglichen werden.

MalRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

v’ Zurlckhaltung von Regenwasser bzw. Versickerung in Rigolen auferhalb der
Altlastenverdachtsflache

v' Begrunung der Parkplatzflachen mit mind. 1 Baum pro 8 Stellplatze und Festsetzung
einer Mindestgrol3e fir Baumscheiben

Mauersegler- und Fledermauskéasten an Gebauden

Hecke mit heimischen, standortgerechten Strauchern als Abschluss der Gewerbeflachen
nach Norden

Baumreihe auf der Flache A 3 zur rAumlichen Fassung des Grundstlickes

zwingende Begriinung auf nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen

\

Ersatz von Zierstrauchern durch heimische Gehdlze an der nordlichen BP-Grenze zu den
Kleingarten

Begriinung einer eventuell notwendigen Stitzmauer an der Gewerbestral3e im Norden
Begrenzung des Anteils von Nadelgehdlzen bei Neupflanzungen
Erhaltung vorhandener Gehdlze, wo méglich

Errichtung von Bebauung auf bereits versiegelten Flachen

D N N N NN

Entsiegelung von befestigten Flachen im Zusammenhang mit bereits bestehenden
Griunflachen (Teilflache jetziger Parkplatz Kress)

v" Verwendung versickerungsfahiger Belage fiir befestigte Flachen untergeordneter
Nutzung

v' Festsetzung von Anpflanzungen auf mehreren Flachen
v Festsetzung von Artenlisten fiir Geholze, angepasst an die verschiedenen Teilflachen

Diese MalRnahmen kénnen nach Berechnung der Eingriffs-Ausgleichsbilanz auf Grundlage
der Handlungsempfehlungen zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen™ nur einen Teil der Auswirkungen ausgleichen.

In Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde ist es daher sinnvoll, zuséatzliche MaRnahmen
auf den nordlich angrenzenden, naturnahen Flachen zu realisieren. Da es sich um nicht
flachenmaRig erfassbare und damit auch nicht tiber die Bilanzierung anrechenbare
MaflRnahmen handelt, wurde mit der Behdrde dahingehend Einvernehmen erzielt, dass der
Eingriff mit Durchfiihrung aller grinordnerischer Mal3nahmen als ausgeglichen angesehen
wird.

19 Sachsisches Ministerium fir Umwelt und Landwirtschaft (SMUL) (2003): Handlungsempfehlung zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen
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MaRRnahmen in den nérdlich angrenzenden Flachen

v' Mafinahmen in den nordlich angrenzenden Flachen:

- die selektive Fallung von 65 Baumen (vorwiegend abgangige Hybridpappeln, die nicht
standortgerecht sind, sich im Endstadium ihrer Vitalitat befinden und eine Gefahr fir den
Gewasserrand und die Dammschuittung darstellen)

- die Bepflanzung von ca. 700 m2 DAmmen und Gewasserrand mit standortgerechten
Weiden- und Erlenarten

- die Sanierung von 3 Kleinteichen nérdlicher Bereich der Regenriickhalteteiche
(Schlammung)

- die Entsorgung von diversen Abféllen aus diesen Bereichen (im Wesentlichen die
Beraumung der Kleingewasser und des Umfeldes Regenriickhaltebecken)

Wahrend der Bauphase:

v' Schutz des Oberbodens entsprechend DIN 18 915 durch fachgerechte Lagerung und
Wiederverwendung

v Beachtung des Merkblattes zu Belangen des Bodenschutzes im Rahmen von
BaumaRnahmen %

v" Verhinderung des Eintrags von Boden- und Grundwasserkontaminationen, z.B. durch
den Eintrag von Bauchemikalien, durch geeignete Mal3hahmen

v' Einsatz larmemissionsarmer Baumaschinen und -fahrzeuge
v optimiertes und die Umweltaspekte beriicksichtigendes Baustellenmanagement

Durch die genannten MaRhahmen werden negative Einflisse verhindert oder ausgeglichen,
so dass bei Umsetzung keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

5 Methodik

Im Umweltbericht werden alle vorhandenen umweltrelevanten Informationen gesammelt und
ausgewertet. Dabei waren im vorliegenden Fall Informationen tber die angrenzenden
Flachen des Feuchtgebietes Maxhiitte und Untersuchungen zur Altlastenproblematik von
besonderer Bedeutung.

Das Vorhabensgelédnde wurde vor Ort in Augenschein genommen.
Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung fand ein Scoping statt, die Stellungnahmen

dazu wurden eingearbeitet.
Die AusgleichsmafRnahmen wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmit.

20 Regierungsprasidium Chemnitz, Umweltfachbereich Plauen
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6 MaRRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Das Monitoring dient der Uberwachung der Umweltauswirkungen, die durch den Vollzug der
Bauleitplanung eintreten konnen. Uberwacht werden sollen diejenigen Auswirkungen, die
durch den Vollzug der Plane verursacht werden, es muss ein kausaler Zusammenhang
zwischen Planvollzug und den Umweltauswirkungen liegen.

Sinnvoll ist vor allem die Uberwachung der Festsetzungen, bei denen nach allgemeiner
Erfahrung ein Vollzugsdefizit zu beflirchten ist, was oft die Kompensationsmaflinahmen im
Rahmen der Eingriffsregelung betrifft.

In das Monitoring sollen auch diejenigen Auswirkungen aufgenommen werden, die sich erst
nach Verabschiedung des B-Planes ergeben und daher im Rahmen der Abwégung noch
keine Rolle gespielt haben.

Werden die festgelegten Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmaf3nahmen
nicht oder nur unzureichend durchgefuhrt, ware mit negativen Auswirkungen auf die Umwelt
zu rechnen. Es ist daher zum einen die Sicherung der Durchfiihrung und je nach MaRnahme
die Pflege zu Gberwachen.

Im vorliegenden Fall sind die nordlich angrenzenden naturschutzfachlich wertvollen Flachen,
in denen ein groRer Teil der MalRnahmen durchgefiihrt wird, in Betreuung der Grinen Liga
Westsachsen e. V.

Durch diese Konstellation ist die fachkundige Uberwachung der in diesem Bereich
stattfindenden Maflhahmen gesichert. Die Ausfihrung durch eine Fachfirma wird im
Bebauungsplan festgesetzt.

Die im Gebiet auszufihrenden MaflRnahmen sind erstmalig 3 Jahre nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes und erneut nach weiteren 3 Jahren durch eine Ortsbesichtigung zu
Uberprufen.

Das Ergebnis des Monitorings ist jeweils in einem Bericht zusammenzufassen und dem
Landkreis Zwickau als der zustdndigen Behdrde zuzuleiten.

7 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan 100 sieht die Nutzung einer ca. 6,4 ha grol3en Flache als Gewerbe/
Sondergebiet GroR¥flachiger Einzelhandel, zum Teil auf einer Industriebrache vor.
Positiv wird sich das Vorhaben auf die Schutzgiter Mensch und Sachgiiter auswirken.

Durch die Umsetzung der Planung wird der Naturhaushalt beeinflusst, was vor allem die
Schutzgiter Boden und Flora/ Fauna betrifft.

Die natirlichen Bodenfunktionen werden an dieser Stelle beeintrachtigt, wobei die
Vorbelastung durch bereits versiegelte Flachen zu beachten ist. Der Flachenverbrauch durch
die Revitalisierung einer Industriebrache ist jedoch generell wesentlich geringer als bei der
Neuausweisung einer Flache.

Durch die Neuversiegelung gehen Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere verloren. Besonders
in Betracht gezogen werden muss dabei, dass nordwestlich ein Feuchtbiotopkomplex mit
dem Vorkommen geschutzter Arten angrenzt. Ein Teil dieser Arten kann potentiell auch im
Geltungsbereich anzutreffen sein und deshalb auch potentiell beeinflusst werden.
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Die Auswirkungen koénnen jedoch durch geeignete Mal3nahmen verringert bzw. ausgeglichen
werden, z.B. durch die Anlage einer naturnahen Hecke, der Rickhaltung von
Oberflachenwasser, der Aufwertung bestehender Griinflachen etc.

Es kann jedoch nur ein Teil der Mal3Bnahmen im Geltungsbereich selbst umgesetzt werden,
die Realisierung in den naturnahen Flachen nérdlich des Planungsgebietes ist mit der
Naturschutzbehotrde abgestimmit.

Bei Umsetzung des vorgeschlagenen Mal3Bhahmenkomplexes kann davon ausgegangen
werden, dass die negativen Umweltauswirkungen vermieden bzw. ausgeglichen werden.
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Naturschutz und Landschaftspflege — Schutz bestimmter Biotope (VwV
Biotopschutz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. 07.2007 (S&chsGVBI. S.
321), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 18. August 2008 (SachsGVBI. S. 543)

= Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natirlichen
Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie) (ABI. EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt geandert durch Richtlinie 2006/105/EG des
Rates vom 20. November 2006 (ABI. EU Nr. L 363 S. 368)

= Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange
(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05. 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 02. Juli
2013 (BGBI. | S. 1943)

= Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25. Juli
2013 (BGBI. | S. 2749)

= Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten
(Bundesartenschutzverordnung - BartSchV) vom 16.02.2005 (BGBI. | S. 258, 896),
zuletzt geéndert durch Artikel 10 der Verordnung vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95)

= Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes in der Stadt Zwickau (Geh6lzSchS) vom
30.10.2002, in der Fassung der 1. Anderung vom 04.10.2011
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