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TEIL 1 - BEGRUNDUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1 ANLASS, ERFORDERNIS UND ZIELSTELLUNG DER PLANUNG

1.1 Réaumliche Situation und Planungsanlass

Mit Beschluss des Stadtrates der Stadt Chemnitz vom 04.11.2009 zum Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzept (SEKo) Chemnitz 2020 (Beschlussvorlage B-181/2009) wurde u. a. die Ge-
staltung von Stadteingangsbereichen, Haupteinfallstralen und Magistralen als ein wichtiges
Ziel fur die weitere Entwicklung der Stadt herausgearbeitet. Die Stadtrdume entlang der Ma-
gistralen von Chemnitz stellen insbesondere aufgrund der Verkehrs- und Larmbelastung sowie
der mit dem Strukturwandel einhergehenden hohen Leerstande bei Wohngebauden und Ge-
werbeeinrichtungen zentrale stadtebauliche Problemzonen dar. Das trifft auch auf die Zwick-
auer Stral’e und das hier betrachtete Wanderer-Areal zu.

Bei der Bearbeitung der vielfaltigen stadtebaulichen Problemstellungen kommt neben Instru-
menten der informellen Planung (hier: Beschlussvorlage B-056/2022 - Stadtebaulicher Rah-
menplan ,Zwickauer Strale“) und des besonderen Stadtebaurechts (hier: Beschlussvorlage
B-119/2022 - Satzung zum Sanierungsgebiet ,Zwickauer Stralle®) der verbindlichen Bauleit-
planung eine besondere Bedeutung zu. In insgesamt sechs Teilrdumen soll die stddtebauliche
Situation entlang der Zwickauer Strale entwickelt und geordnet werden.

Als einer dieser Teilraume weist das Gebiet der ehemaligen Wanderer-Werke mit seinen tber-
regional bedeutsamen denkmalgeschitzten Gebauden vielfaltige Herausforderungen auf, die
nur im Wege einer Bebauungsplanung angemessen behandelt werden kénnen. Aus diesem
Grund wurde bereits 1998 der Bebauungsplan Nr. 98/10 ,Wanderer-Viertel* auf den Weg ge-
bracht, welcher aus verschiedenen Griinden nicht zum Abschluss kam. Mit der Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 22/15 ,Wanderer-Areal* wird nunmehr die Planung
am Standort neu begonnen, um die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fur eine Revi-
talisierung des Gebietes zu schaffen und somit eine wirtschaftlich tragfahige Entwicklung zu
beférdern.

1.2 Planungserfordernis

Das Plangebiet ist trotz seiner innenstadtnahen Lage und guten verkehrlichen Anbindung von
Brachflachen, Leerstanden und mindergenutzten Flachen gepragt. Im Rahmen der bestehen-
den Baurechte nach § 34 BauGB wurden in den vergangenen Jahren keine Vorhaben reali-
siert, die Anstdl3e fur eine qualitatsvolle Weiterentwicklung und Aufwertung des Gebietes ge-
ben.

Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist das Plangebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB als
faktisches Gewerbegebiet i. S. d. § 8 BauNVO zu beurteilen, in dem ausschlief3lich gewerbli-
che Nutzungen zulassig sind. Zur Wiederbelebung und Nutzbarmachung wird es klinftig aber
nétig sein, am Standort einen Nutzungsmix aus Wohnen, Arbeiten, Freizeit und sozialen Ein-
richtungen zu etablieren. Nur so kann es gelingen, das vorhandene Geschossflachenpotential
auszunutzen. Somit besteht Planbedarf.

Einen beachtenswerten stadtebaulichen Aspekt stellen die im Geltungsbereich befindlichen,
derzeit ungenutzten Baudenkmale der ehemaligen Wanderer-Werke dar. Fur diese Objekte
stellt eine derzeit planungsrechtlich nicht gegebene wohnwirtschaftliche Nachnutzung eine re-
alistische Mdglichkeit zur Rettung und Weiterentwicklung dar. Mit Durchfiihrung des verbindli-
chen Bauleitplanverfahrens kénnen die entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen daflrr geschaffen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind weitere fachliche Aspekte zu prifen. Dabei
handelt es sich unter anderem um die Klarung des angemessenen Larmschutzes, der Um-
weltbelange einschlieRlich der Eingriffs-Ausgleichs-Situation und des Denkmalschutzes sowie
der bestehenden Altlastenproblematik. Des Weiteren stehen die Sicherung des Artenschutzes
und der Erhalt und die Weiterentwicklung bedeutender Grunstrukturen sowie die Umsetzung
des Klimaschutzes und des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Blickpunkt der Betrach-
tung.
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Die Durchflihrung eines Bebauungsplanverfahrens ist zur Umsetzung der Nutzungsvorstellun-
gen und zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung aufgrund der Kom-
plexitat der stadtebaulich/stadtplanerischen Themen erforderlich.

1.3 Planungsziele

Ubergeordnetes stadtplanerisches Ziel fiir den Plangeltungsbereich ist das Schaffen von Vo-
raussetzungen fur die Umstrukturierung und Wiederbelebung der innerstadtischen Flachen
unter Berucksichtigung von stadtebaulichen, denkmalpflegerischen, klima- und naturschutz-
rechtlichen Anforderungen an den Standort und seiner Erschliel3ung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden im Einzelnen folgende Planungsziele ver-
folgt:

— Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,

— Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flir das Etablieren eines Nut-
zungsmixes (Urbanes Gebiet MU) zur Verbesserung der Entwicklungs- und Revitali-
sierungschancen,

— Sicherung einer Vorhalteflache flur die Einordnung einer Haltestelle der kiinftigen Stra-
fenbahntrasse nach Reichenbrand

— Stadtebauliche Festsetzungen zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche auf Ba-
sis des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Chemnitz,

— Bericksichtigung von Umwelt- und Naturschutzbelangen und Klimaschutz (Schall-
schutz, Grinordnung, Artenschutz, Altlasten).

Das Durchlaufen eines Bebauungsplanverfahrens ist unter Berticksichtigung der unterschied-
lichen stadtebaulichen und umweltrechtlichen Anforderungen zur Umsetzung der Nutzungs-
vorstellungen und zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung erforderlich.

1.4 Verfahren

Zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens wurde am 27.09.2022 durch den Ausschuss
fur Stadtentwicklung und Mobilitat der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 22/15
~Wanderer-Areal" mit einer Geltungsbereichsgréfie von ca. 5 ha gefasst (B-213/2022).

Der Bebauungsplan Nr. 22/15 wird als qualifizierter Bebauungsplan im vollumfanglichen, zwei-
stufigen Planverfahren aufgestellt. Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB sowie nach § 1a BauGB (erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) werden ge-
maRk § 2 Abs. 4 BauGB die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht wird dem Bebauungs-
plan zum Entwurf als gesonderter Teil der Begrindung (Teil 2) beigefugt.

Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes (Fassung vom 16.03.2023) erfolgte die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB vom 02.05.2023 bis zum 15.05.2023. Mit
Schreiben vom 21.04.2023 waren die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur
Stellungnahme nach § 4 Abs. 1 BauGB aufgefordert. Die zum Vorentwurf vorgebrachten An-
regungen und Hinweise wurden im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfes ausgewertet.

2 PLANGEBIET

2.1 Lage, GroRRe und Topographie

Das Plangebiet liegt sidwestlich der Chemnitzer Innenstadt im Stadtteil Schénau und ist etwa
2,5 km vom eigentlichen Stadtzentrum entfernt. Es hat eine maximale Ausdehnung von ca.
300 m in west-6stlicher und ca. 170 m in nord-sudlicher Richtung und umfasst eine Flache von
insgesamt ca. 5,0 ha.

Das Plangebiet wird folgendermafen begrenzt:
— im Norden von der Zwickauer Stral3e,

— im Westen von den westlichen Grenzen der Flurstiicke 192/12 und 192/14 sowie 70/5
und 70/6 der Gemarkung Schoénau,
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— im Osten von der 6stlichen Grenze der Flurstiicke 192/9 und 192/11 der Gemarkung
Schonau,

— im Suden von Flachen der Deutschen Bahn AG.

Die genaue Lage und Abgrenzung sind dem zeichnerischen Teil des Bauungsplanes im Maf3-
stab 1:1000 zu entnehmen. Plangrundlage bildet der amtliche Lage- und Hoéhenplan.

Das Plangebiet umfasst folgende Flursticke der Gemarkung Schoénau: 70/5, 70/6, 192/4,
192/6, 192/8, 192/9, 192/10, 192/11, 192/12, 192/13, 192/14 und 192/15.

Es handelt sich dabei Uberwiegend um Flachen im Eigentum von Gesellschaften mit verschie-
denen Einzeleigentimern. Im stadtischen Eigentum stehen das Stralienflurstick der Jaeni-
ckestralde (Fist. 192/4 der Gemarkung Schdnau) und die daran angrenzende 6ffentliche Grin-
flache (Flst. 192/6 der Gemarkung Schdnau).

Die topographische Situation vor Ort ist durch einen Gelandeanstieg in Richtung Siden ge-
kennzeichnet. In der nordwestlichen Ecke des Geltungsbereiches unmittelbar an der Zwick-
auer Stralle findet sich eine Gelandehohe von ca. 310 m DHHN2016, wahrend die Flachen an
der Bahnlinie in der suddstlichen Ecke des Plangebietes bei ca. 315 m DHHN2016 liegen.
Weiterhin finden sich innerhalb des Gebietes Gelandespringe und Béschungen mit Hohenun-
terschieden von ca. 1-2 m.

2.2 Vorhandene Nutzungen und stadtebauliches Erscheinungsbild

Die Zwickauer Stral3e ist eine bedeutende Chemnitzer Haupteinfallstralle, die in der Talaue
des Kappelbaches auf ca. 8 km Lange von der Chemnitzer Innenstadt bis in den Stadtteil
Reichenbrand - Kreuzung Neefestralle verlauft. Die Bebauungsdichte an der Zwickauer
Stralde nimmt vom Stadtzentrum in Richtung Westen ab. Zentrumsnah bis zur Lutherkirche in
Schénau dominieren mehrgeschossige Wohnhauser und Industriegebdude der Grinderzeit
das Stralenbild, stadtauswarts pragen zwei- und dreigeschossige Gebaude mit Hausgarten
sowie kleinflachige Gewerbegebaude mit Lager- und Parkplatzen das Erscheinungsbild.

Das Plangebiet liegt in der 6stlichen Halfte der Zwickauer Straf’e und ist Teil eines ehemaligen
Industriebandes, welches eine Vielzahl bedeutender, denkmalgeschitzter und heute brachlie-
gender Industriebauten und -areale umfasst. Zweifelsohne gehéren die Gebaude rund um die
ehemaligen Wanderer-Werke zu dem bedeutendsten kulturellen Erbe, welches die Zeit der
Hochindustrialisierung in Chemnitz hervorgebracht hat.

Erbaut wurde der Gebaudekomplex ab 1894 fiir den Maschinen- und Fahrzeugbau und um-
fasste Werksgebaude fur die Vernickelei, Packerei, Gielerei und Harterei sowie Werkstatten
und Instandhaltungsgebaude, Verwaltungstrakte und Produktionsstatten fur Schreibmaschi-
nen und Fahrrader. Die fur Chemnitz heute noch stilbildenden Bauten rund um das Buroma-
schinenwerk mit Turmhaus entstanden zwischen 1912 und 1918. Ein Grofteil vor allem der
kleineren Werksgebaude ist heute nicht mehr erhalten. Uber Jahrzehnte wurden am Standort
unterschiedlichste Nutzungen ausgeubt. Seit Anfang der 1990 Jahre aber dominiert Leerstand
das Ortsbild.

Heute stellt sich das Plangebiet im Wesentlichen als Industriebrache dar, auch wenn einzelne
Nutzungen (u. a. Firma GEMAC, Umzugsdienstleister, Architekturbliro) am Standort angesie-
delt sind. Nicht zuletzt die heute noch erhaltenen Denkmaler des ehemaligen Bliromaschinen-
werks sowie des westlich davon gelegenen Querriegels, des erst 1938 errichteten Gebaudes
fur den Addier- und Buchungsmaschinenbau, sind dem Verfall ausgesetzt und konnten bisher
keiner nachhaltigen Nachnutzung zugefiihrt werden.

Der Planumgriff ist identisch mit dem Gelande der ehemaligen Wanderer-Werke und umfasst
die vorhandenen denkmalgeschutzten Gebaude. Er wird im Norden von der Zwickauer Stralde
und im Siden durch die Bahntrasse Nr. 6258 Dresden — Werdau begrenzt. Sudlich der
Bahntrasse befindet sich die Messe Chemnitz. Westlich des Plangebietes liegt der Einzelhan-
delsstandort Leitermann/Aldi Nord. Im Osten grenzt ein brachliegendes Karree mit Teils eben-
falls denkmalgeschutzter Bebauung an.
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2.3 Vorhandene Verkehrserschlie3ung

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes und seiner Nutzungshistorie ist es durch
die Zwickauer Strafe und die Jaenickestralie voll erschlossen. Beide sind als 6ffentliche Stra-
Ren gewidmet.

Innerhalb der ausgedehnten privaten Grundstiicke erfolgt die ErschlieBung zuriickgesetzter
Teilflachen Gber private Zuwegungen auf dem eigenen Grundsttick bzw. Uber mittels Dienst-
barkeit gesicherte Zuwegungen auf Flachen Dritter. Zuwegungen erfolgen von der Zwickauer
Stral’e und von der Jaenickestralle aus bzw. kénnen von diesen beiden Stralen aus einge-
ordnet werden.

2.4 Altlasten

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befinden sich folgende Altlastenver-
dachtsflachen:

— Altlastenverdachtsflache ,Sachsenhydraulik, Zwickauer Straflze 221“ (AKZ 61270082)

Die Altlastenverdachtsflache umfasst die Flursticke 192/12, 192/15,192/13,192/1,192/4,
192/10 und 192/11 der Gemarkung Schdnau.

Fur die Flursticke 192/14, 192/6, 192/8, 192/9, 70/5 und 70/6 der Gemarkung Schdnau be-
steht kein Altlastenverdacht.

2.4.1 Wesentliche Grundlagen/Gutachten zur Bewertung der Altlastenproblematik
Zu der Altlastenverdachtsflache liegen folgende Unterlagen vor:

— /1/ Historische Erkundung von Altlastverdachtsflachen auf dem Betriebsgelande der
Sachsenhydraulik Chemnitz GmbH* vom 13.11.1992 von AREKO Ingenieurgesell-
schaft der BQEG Leipzig Sud mbH

— /2] ,Orientierende Bodenuntersuchungen auf dem Betriebsgelande der Sachsenhyd-
raulik-Chemnitz-GmbH vom 19.02.1993 von GEO-Umweltschutz GmbH

— /3/ ,Historische Erkundung von Altlasten auf dem Gelande der Sachsenhydraulik
GmbH Chemnitz, Zwickauer Straflle 221“ vom 09.08.1993 von Harress Pickel Consult
GmbH

— /4] Orientierende Untersuchungen auf Untergrundverunreinigungen auf dem Gelande
der Sachsenhydraulik GmbH Chemnitz, Zwickauer Straflte 221 vom 06.05.1994 von
Harress Pickel Consult GmbH

—  /5/ Detailerkundung auf Untergrundverunreinigungen der wasserungesattigten Boden-
zone auf dem Gelande der Sachsenhydraulik GmbH Chemnitz, Zwickauer Stral’e 221*
vom 28.11.1994 von Harress Pickel Consult GmbH

— /6/ ,Abschlussdokumentation zum Stand der Bodensanierung“ mit Exposé vom
24.11.2003 von artec Umweltpraxis GmbH

Beginnend mit der Historischen Erkundung 1992 wurden ca. 30 Verdachtsflachen auf dem
Gesamtgelande des Altstandortes bekannt. Durch nachfolgende Untersuchungen nach der
Sachsischen Altlastenmethodik konnte flr einzelne Flachen der Verdacht ausgeraumt werden
und flr andere bestatigte sich der Verdacht.

Fir jede einzelne Verdachtsflache wurde mit dem Gutachten /6/ ,Abschlussdokumentation
zum Stand der Bodensanierung” vom 24.11.2003, erstellt von artec Umweltpraxis GmbH ein
Exposé vorgelegt.

In der Tabelle (Anlage) sind aus /6/ die Altlastenverdachtsflachen (ALVF) den Flurstiicken
(FS) zugeordnet, der Untersuchungsstand (Sachstand) sowie der daraus abgeleitete Hand-
lungsbedarf (HB) bei derzeitiger Nutzung, Angaben zur Schadstoffcharakteristik sowie die
derzeitigen und geplanten Nutzungen aufgeflihrt.

Die Tabelle fuhrt Bodenkontaminationen (Restbelastungen) und Schadstoffbelastungen der
Bausubstanz bezogen auf Verdachtsflachen auf. Zum Zeitpunkt der Erstellung des Exposés
/6/ wurden alle Verdachtsflachen zum Stand 2003 dokumentiert: Belastungen des Bodens
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und der Bausubstanz wurden durch die Kenntnisse aus der historischen Nutzung im Zusam-
menhang mit der Altlastenbearbeitung abgeleitet.

Im Anhang der Begriindung findet sich die benannte Tabelle der Altlastenverdachtsflachen
(Anhang 1) sowie ein zugehdriger Ubersichtsplan (Anhang 2).

2.4.2 Bisherige Ergebnisse der Altlastenbearbeitung

Der Boden bzw. die bestehenden Bodenplatten sind im Wesentlichen mit den Schadstoffen
Mineral6lkohlenwasserstoff (MKW), Chrom, Chromat (VI), Nickel und Leichtflichtigen Kohlen-
wasserstoffen (LHKW) kontaminiert. Das Schadstoffspektrum variiert je nach Verdachtsflache.

Wahrend der Baumalnahmen zur Entwicklung der Wanderer Werke 2002/2003 erfolgten
samtliche Eingriffe in den Boden baubedingt. Auf Grund dieser Entwicklung war der Bau einer
Zufahrtsstralie von der Zwickauer Stra’e zum kinftigen Messe- und Veranstaltungszentrum
notwendig. Diese ZufahrtsstralRe tangiert den Kontaminationsbereich VF 23.

Im Zuge des Strallenbaus erfolgte eine teilweise Sanierung des Kontaminationsbereiches die
Auskofferung des mit Chrom kontaminierten Bodenkdorpers bis zum Erreichen des Sanierungs-
zielwertes, jedoch maximal bis zum Erreichen des Standsicherheitswinkels zum Geb. 7 (FS
192/10) und maximal bis zum Anschnitt des Grundwasserwechselbereiches. Es wurden ins-
gesamt 10.242,86 t kontaminierter Boden ausgehoben und entsorgt. Unter Beachtung der
Standsicherheit des angrenzenden Gebaudes 7 ist eine Masse von ca. 5.322 t mit Chrom
kontaminierter Boden im Untergrund verblieben.

Vor der Ruickverflllung der Baugrube erfolgte der Aufbau einer wasserunléslichen Redukti-
onsschicht im Basisbereich und an der Ostflanke der Baugrube zur Verhinderung von Ruck-
kontaminationen durch Diffusion aus den nicht entfernbaren Bodenbereichen.

Des Weiteren erfolgte auf dem Gelande zwischen 2016 und 2019 im Rahmen der Altlasten-
freistellung eine Grundwassersanierung des Chromat-Schadens im Bereich der VF23 (ehe-
malige Galvanik). Die Sanierung wurde mit dem Erreichen des behdrdlich angeordneten Sa-
nierungszielwertes beendet. Aus dem Sanierungsbrunnen GWM 15 wurden insgesamt 0,18 t
an Chrom zurtickgewonnen. Nach Abschluss der Sanierung wurden monatlich zwischen Sep-
tember und Dezember 2019 Grundwasseruntersuchungen durchgefuhrt, um die Entwicklung
der Schadstoffbelastung nach Einstellung der Férderung zu beobachten. Das Abschlussmo-
nitoring wurde im Juni 2020 umgesetzt. Im Ergebnis des Abschlussmonitorings vom Juni 2020
ist der nach Abschluss der Sanierung im Bereich der ehemaligen Galvanik verbliebene Chro-
matrestschaden unter den aktuellen Randbedingungen als tolerabel zu bewerten. Weitere Ge-
fahrenabwehrmaflnahmen sowie eine Fortfihrung des Nachsorgemonitorings wurden als
nicht erforderlich bewertet. Deshalb wurden die auf dem Gelande vorhandenen Grundwasser-
messstellen im Jahr 2023 fachgerecht zurlickgebaut.

2.4.3 Bewertung der Altlastensituation bei derzeitiger Nutzung und den gegebenen
Standortbedingungen

Trotz vorhandener Bodenkontaminationen und Belastungen der Bausubstanz als maogliche
Quelle fur Bodenbelastungen (Unterflurbauwerke, FuRbdden, Bodenplatten) werden bei der-
zeitigem Nutzungsstatus und dem hohen Versieglungsgrad auf den Flurstiicken keine nach-
folgenden Gefahrdungen ausgel6st, die Mallnahmen der Altlastenbehandlung erfordern. So-
mit mussen keine Sanierungsmalnahmen zur Gefahrenabwehr veranlasst werden.

Der Grundwasserschaden kann in Bezug auf die Ausgangssituation als weitgehend saniert
betrachtet werden. Am Standort existieren noch Restbelastungen an Chromsaure. Die noch
verbliebenen Restbelastungen bedingen auch zukunftig eine Befrachtung des Grundwassers,
welche jedoch entsprechend der aktuellen Nutzungssituation (sehr hoher Versiegelungsgrad)
als tolerabel eingeschatzt wird.

Im Sachsischen Altlastenkataster erfolgte auf Grund der festgestellten/teilsanierten Belastun-
gen eine Einstufung in die Kategorie ,Belassen®. Belassen heil3t, dass bei derzeitiger Nutzung
keine Gefahren bestehen. Bei moglicher Anderung der Nutzungs- und/oder Expositionsbedin-
gungen kénnen aber Gefahren auftreten. Im Fall veranderter Bedingungen ist eine Neubewer-
tung erforderlich.
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2.4.4 Bewertung der Altlastensituation im Hinblick auf die geplanten Nutzungen

Das wesentliche Planungsziel fir den Bebauungsplan besteht in der Festsetzung von urbanen
Gebieten, von Gewerbegebieten und der Sicherung von Freihalteflachen fir die kiinftige Stra-
Renbahntrasse nach Reichenbrand. Am Standort soll ein Nutzungsmix aus Wohnen, Arbeiten,
Freizeit und sozialen Einrichtungen etabliert werden. Hierbei kommt es zu einer sensibleren
Nutzung der Flachen und Gebaude. In diesem Fall sind die Wirkungspfade Boden—-Grundwas-
ser bzw. Boden—Mensch grundsatzlich relevant und im Rahmen einer Neubewertung zu be-
trachten.

Trotz vorhandener Bodenkontaminationen (teilweise Restbelastungen nach erfolgten Teilsan-
ierungen und Teilgebaudeabrissen im Zusammenhang mit baulichen Neunutzungen u. a. Stra-
Renneubau, fir versiegelte Parkflachen, kleinflachige Grinflachen) und Belastungen der Bau-
substanz (hauptsachlich der FuRbéden/Bodenplatte) als mogliche Quelle flir Bodenbelastun-
gen werden bei dem geplanten weiterhin hohen Versieglungsgrad auf den Flursticken keine
nachfolgenden Gefahrdungen ausgeldst. Somit missen keine Sanierungsmalinahmen zur
Gefahrenabwehr nach BBodSchG veranlasst werden.

Der Grundwasserschaden kann in Bezug auf die Ausgangssituation als weitgehend saniert
betrachtet werden. Am Standort existieren noch Restbelastungen an Chromsaure. Die noch
verbliebenen Restbelastungen bedingen auch zukilnftig eine Befrachtung des Grundwassers,
welche jedoch entsprechend dem weiterhin beizubehaltenden/geplanten Versiegelungsgrad
weiterhin als tolerabel eingeschatzt wird.

Der derzeitige Gesamt-Versiegelungsgrad und die einzelnen Versiegelungsbereiche sind
zwingend beizubehalten, um erhdéhte Schadstoffeintrage aus dem Boden in das Grundwasser
weiterhin zu verhindern. Ein erhdhter Eintrag von Oberflachenwasser z. B. durch Versickerung
ist deshalb zu vermeiden.

Die Verdachtsflachen sind in der Tabelle entsprechend Legende und im Lageplan markiert,
wobei zwischen Altlastenverdachtsflachen nach BBodSchG und Bausubstanzkontaminatio-
nen unterschieden wird.

Die geplanten Neubaumalnahmen, wie Zufahren, Tiefgaragen, Neubauten befinden sich auf
Altlastenverdachtsflachen (VF 01, VF 02, VF 12, VF 13, VF 31, VF 24, VF 32, teilweise VF23),
welche derzeit unter vorwiegend versiegelten Flachen gesichert sind und deshalb keine Ge-
fahrenabwehrmafinahmen erfordern. Im Wesentlichen wird der Versiegelungsgrad durch den
geplanten Neubau wiederhergestellt. Deshalb sind weiterhin keine MaRnahmen der Altlasten-
behandlung nach BBodSchG erforderlich.

Jedoch ergeben die nachgewiesenen Bodenkontaminationen/Restbelastungen bei Eingriffen
in den Boden/die Unterflurbauwerke erhéhte abfallrechtlichen Aufwendungen/Anforderungen,
die zu beachten sind. Baugrunduntersuchungen sind deshalb mit Untersuchungen und Bewer-
tung zur Schadstoffsituation in Hinsicht auf die abfallrechtlichen Anforderungen zu verbinden.
Eingriffe in den Untergrund sind prinzipiell durch ein in der Altlastenbehandlung autorisiertes
Ingenieurburo fachtechnisch zu begleiten.

In Bereichen der Verdachtsflachen VF 03, VF 26, VF 27, teilweise VF 23 und VF 20 ist weiter-
hin gemaf Planung von einem Bestand der bisherigen Versiegelung/Sicherung auszugehen.
Sollten dennoch bauliche Eingriffe erfolgen, ist nicht ausgeschlossen, dass entsorgungspflich-
tiger Abfall anfallt.

Eingriffe in den Untergrund sind prinzipiell durch ein in der Altlastenbehandlung autorisiertes
Ingenieurburo fachtechnisch zu begleiten.

Im Bebauungsplan sollen nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet werden.

Auf Grund der Altlastensituation ist eine Kennzeichnung der betroffenen Flursticke (alle Flur-
stiicke mit Verdachtsflachen) nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB erforderlich.

Nach der Bewertung der vorliegenden Gutachten und des heutigen Kenntnisstandes sowie
unter Beachtung der Hinweise in der Begriindung besteht zum jetzigen Zeitpunkt kein weiterer
Untersuchungsbedarf auf Ebene des Bebauungsplanes.
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2.4.5 Hinweise zum Umgang mit den Schadstoffbelastungen der Bausubstanz in Be-
standsgebduden

Als Grundlagen zur Bewertung dienten die Gutachten /1/ bis /6/.

Die festgestellten Bausubstanzverunreinigungen befinden sich in einzelnen Gebaudeteilen vor
allem in Keller- und Erdgeschossbereichen der Bestandsgebaude. Diese sind in der Tabelle
und dem Lageplan entsprechend markiert und betreffen die sogenannten Altlastenverdachts-
flachen VF 16, teilweise VF 23, VF 17, VF 18, VF 19, VF 21 und VF 25.

Dazu liegen detaillierte Untersuchungsergebnisse in /4/ vor, die auf Grundlage von Standort-
kenntnissen zu Bereichen des Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen und organolepti-
schen Befunden durchgeflihrt wurden. Es handelt sich vorwiegend um MKW-Kontaminatio-
nen, aber auch Chromkontaminationen, deren Bereiche in Lageplanen der entsprechenden
Gutachten /4/ und /5/ konkret zugeordnet und dargestellt werden.

Daraus ergeben sich Anforderungen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fir ge-
werbliche und Wohnnutzung durch entsprechende bautechnische Mallihahmen in diesen Be-
reichen herzustellen/zu gewahrleisten sind.

2.4.6 Bodenschutz

Die natlrlichen Bodenverhaltnisse im vorgesehenen Geltungsbereich sind durch anthropo-
gene Nutzung und Flacheninanspruchnahme sowie Flachenversiegelungen mehr oder weni-
ger stark verandert. In Anbetracht der vorhandenen anthropogenen Uberpragung sind natur-
nahe Boden, die durch ungestort ablaufende Bodenbildungsprozesse gekennzeichnet sind,
nicht mehr oder nur noch untergeordnet vorhanden.

Auf Grund der Vornutzung der Flurstiicke ist zum Teil keine oder nur eine geringmachtige
durchwurzelbare Bodenschicht vorhanden und muss in Bereichen zukunftiger Griin- und Gar-
tenflachen hergestellt werden. Die Machtigkeit einer durchwurzelbaren Bodenschicht richtet
sich nach der jeweiligen Durchwurzelungstiefe der vorgesehenen Bepflanzung. In der Regel
betragt die Mindestabdeckmachtigkeit flr Grinflachen 0,3 m. Bei der Herstellung durchwur-
zelbarer Bodenschichten sind die Anforderungen der §§ 6 und 7 BBodSchV einzuhalten. Da-
raus ergibt sich folgende Festsetzung flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

In Bereichen zukinftiger Griin- und Nutzgartenflachen ist eine durchwurzelbare Bodenschicht
herzustellen. Die Machtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht richtet sich nach der jewei-
ligen Durchwurzelungstiefe der vorgesehenen Bepflanzung. In der Regel betragt die Mindest-
abdeckmachtigkeit 0,3 m fir den Pfad Boden-Mensch (speziell fur Kinderspielflachen und
Wohngebiete) und den Pfad Boden-Nutzpflanzen (speziell fir Nutzgarten) bis 0,6 m. Bei der
Herstellung durchwurzelbarer Bodenschichten sind die Anforderungen der §§ 6 und 7
BBodSchV einzuhalten.

Die Abdeckung unversiegelter Flachen wird als Vorsorge- und Sicherungsmafinahme fur die
Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse veranlasst, um einen Direktkontakt Boden -
Mensch zu unterbinden.

2.5 Kulturdenkmale

Alle Bestandsgebaude im Plangebiet stehen gemal § 2 SachsDSchG als Einzeldenkmale der
Sachgesamtheit 09203235 Wanderer-Werke unter Denkmalschutz. Sie befinden sich in unter-
schiedlichem Erhaltungszustand. Drei kleinere Gebaude sind saniert und genutzt und ihr Be-
stand ist somit dauerhaft gesichert: Sozialgebaude (Gebaude 3, Zwickauer Stralle 223a), Ver-
waltungsgebaude (Gebaude 7, Zwickauer StralRe 223b) und Lager- und Burogebaude (Ge-
baude 5d, Zwickauer Stralde 227).

Die beiden stadtbildpragenden, groRen Gebaude bzw. Gebaudekomplexe stehen hingegen
schon jahrelang leer und unterliegen einem fortschreitenden Verfall: 6stlich der Jaenickestralie
der Gebaudekomplex aus Biromaschinenwerk (Gebaude 9, Zwickauer Strafle 221) und Ma-
schinenhaus mit Schornstein (Gebaude 11, Zwickauer Strale 221) sowie westlich der Jaeni-
ckestralie das Gebaude des ehemaligen Buchungs- und Addiermaschinenbaus (Gebaude 4,
Zwickauer Stralte 225). Aufgrund der bisherigen Einschatzung der im Plangebiet nach
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§ 34 BauGB zulassigen Nutzungen (ausschliel3lich gewerblich) sowie des schlechten Bauzu-
standes war die Vermarktbarkeit bedeutend eingeschrankt. Alle bisherigen Bemihungen einer
gewerblich gepragten Reaktivierung liefen ins Leere.

Zur Erméglichung einer wirtschaftlich tragfahigen Nutzung ist bei diesen Objekten zumindest
ein gewisser Flachenanteil fir ergdnzende Nutzungen und auch fur Wohnen erforderlich. Die
planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfur werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan
geschaffen.

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN, FACHPLANUNGEN, GUTACHTEN

3.1 Landesentwicklungsplan LEP 2013

Die Planung steht im Einklang mit den Grundsatzen und Zielen des Landesentwicklungsplanes
(LEP) (in Kraft getreten am 31.08.2013) und mit dem Regionalplan Region Chemnitz (Sat-
zungsbeschluss vom 20.06.2023).

Die Stadt Chemnitz ist nach dem Landesentwicklungsplan 2013 des Freistaates Sachsen als
Oberzentrum eingestuft und bildet gemeinsam mit anderen Oberzentren die Metropolregion
Mitteldeutschland. Die weitere Starkung der zentralen Orte als Schwerpunkte des wirtschaftli-
chen, sozialen und kulturellen Lebens im Freistaat Sachsen ist als Handlungsschwerpunkt fiir
die zukinftige Entwicklung im Landesentwicklungsplan 2013 ausdricklich benannt.

Demnach sind die Oberzentren als Uberregionale Wirtschafts-, Innovations-, Bildungs-, Kultur-
und Verwaltungszentren weiter zu entwickeln. Dabei kommt der Nutzung von Brachen eine
besondere Bedeutung zu. Im Kapitel ,Siedlungsentwicklung“ wird dazu folgendes Ziel formu-
liert: ,Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-, Mili-
tar- und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft, sind zu be-
planen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufiihren, wenn die Marktfahigkeit
des Standortes gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion zukommt.
(...)(Z2.2.1.7).

Mit der Planung wird Baurecht zur Revitalisierung des Gewerbestandortes geschaffen, eine
Neuausweisung derzeit unversiegelter Flachen Uber die bestehenden Baurechte nach § 34
BauGB hinaus findet nicht statt. Dem landesplanerischen Ziel, der Nutzung vorhandener Bau-
flachen Vorrang vor der Ausweisung neuer Baugebiete einzuraumen, wird demnach ebenso
gefolgt.

Erfordernisse der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.

3.2 Regionalplan Region Chemnitz

Im Regionalplan Region Chemnitz (Satzungsbeschluss vom 20.06.2023, genehmigt mit Be-
scheid vom 22.02.2024) werden die durch den Landesentwicklungsplan vorgegebenen raum-
ordnerischen Ziele weiter untersetzt. Folgende Vorgaben beziehen sich direkt auf Fragestel-
lungen, die auch mit dem vorliegenden Bebauungsplan bearbeitet werden:

G1.1.2

,Im Rahmen der Siedlungsentwicklung in der Region sind die Funktionen Wohnen-Arbeiten-
Versorgen-Erholen einander so zuzuordnen, dass kurze Wege erhalten bleiben bzw. entste-
hen, raumlich bedingter Verkehrsaufwand reduziert, der weiteren Zersiedlung der Landschaft
entgegengewirkt wird und Nutzungskonflikte vermieden werden.*

Z11.5

,Die Funktionsfahigkeit der Stadte als tragende Elemente des zentralértlichen Systems der
Region ist zu sichern und zu verbessern. Dabei ist insbesondere durch stadtebauliche Mal3-
nahmen die Erhaltung und Revitalisierung funktionsgemischter innerstadtischer Strukturen zu
unterstutzen.”

Z1.1.6

LAuf die Revitalisierung und Umnutzung von Brachen an integrierten Standorten fir Wohn-

und Dienstleistungsfunktionen sowie flr integrierbare industriell-gewerbliche Funktionen ist
hinzuwirken.*
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Diesen Vorgaben der Regional- und Landesplanung wird mit der vorliegenden Planung ent-
sprochen.

3.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Chemnitz vom 24.10.2001 einschlieRlich aller
wirksam gewordenen Erganzungen und Anderungen ist das Plangebiet Gewerbliche Baufla-
che dargestellt. Die im Bebauungsplan angestrebten Nutzungen, ihre Gliederung und Ausdif-
ferenzierung weichen jedoch davon ab.

Der Flachennutzungsplan wird vor dem Hintergrund der Gro3enordnung der Abweichung im
Parallelverfahren gemafl § 8 Abs. 3 BauGB mit den detaillierteren und flachenkonkreteren
Planungsaussagen des verbindlichen Bauleitplanes in Einklang gebracht.

Die Aufstellung der 56. Anderung des Flachennutzungsplans fiir Bereiche entlang der Zwick-
auer Stral’e wurde am 18.01.2022 beschlossen. |hr Geltungsbereich und ihre Planinhalte
werden mit dem Entwurf des vorliegenden Bebauungsplanes entsprechend konkretisiert und
zeitgleich durchs Verfahren geflhrt.

Dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 1 BauGB wird damit Rechnung getragen.

3.4 Sanierungssatzung und Rahmenplan ,,Zwickauer StraBe*“

Noch heute haben die Wanderer-Werke einen Bekanntheitsgrad tiber das Betrachtungsgebiet
hinaus. Ausweislich der beschlossenen Sanierungssatzung (Beschlussvorlage B-119/2022 —
Satzung zum Sanierungsgebiet ,Zwickauer Strale®) soll deshalb auf dem Wanderer-Areal als
einem der priorisierten Leuchtturmprojekte kiinftig ein Fokus der schwerpunktraumlichen Ent-
wicklung entlang der Zwickauer Strale liegen. Im Zusammenspiel mit der Bewahrung und
Weiterentwicklung der identitatsstiftenden und stadtbildpragenden Industriebauten mit vorhan-
denen Freiraumpotentialen soll hier ein starker Nutzungsanker und attraktiver offentlicher
Raum entstehen, der im Gebiet eine zentrale Stellung einnimmt. Entsprechend des histori-
schen Charakters der Zwickauer Stral3e, die stets als Arbeits-, Wohn- und Freizeitort diente,
wird eine Nutzungsmischung eben dieser Lebensbereiche unter Beachtung eines gewissen
Mafes an Urbanitat und unter Beibehaltung kleinteiliger Nutzungsstrukturen angestrebt.

Dies aufgreifend, sieht der Rahmenplan Zwickauer Stralle (Beschlussvorlage B-056/2022 —
Stadtebaulicher Rahmenplan ,Zwickauer Stral3e®) am Standort kinftig die Etablierung eines
Mikrozentrums mit neuer Stadtteilmitte als Verbindungsglied zwischen dem landlich-vorstad-
tisch gepragten westlichen StralRenabschnitt und dem urbanen und sich zur Stadtmitte hin
verdichtenden 0stlichen Straflenabschnitt mit unmittelbarer Anbindung an den Bahnhof
Schoénau vor. Im Zusammenspiel mit der kunftigen StralRenbahnanbindung der Zwickauer
Strale vom Zentrum nach Reichenbrand soll dem Rahmenplan nach auf der im Plangebiet
nordwestlich gelegen Freiflache ein Mobilitatsstlitzpunkt und Stadtplatz mit barrierefreier Hal-
testelle und Infopoint entstehen.

Diesen Zielvorstellungen wird mit der Planung nur bedingt entsprochen. Zwar erfolgt eine Off-
nung des zulassigen Nutzungsspektrums im Gebiet, die wesentlich zur Revitalisierung des
Areals beitragen kann, auch werden die erforderlichen Flachen fur den Ausbau der Haltestelle
gesichert. Aufgrund bestehender Baurechte nach § 34 BauGB wird jedoch im Bereich des
vorgesehenen &ffentlichen Stadtplatzes ein Baufeld ausgewiesen, sodass eine gegentiber den
Zielstellungen des Rahmenplanes modifizierte Ausbildung des 6ffentlichen Raumes erforder-
lich wird.

3.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Der Einzelhandel unterliegt einem stetigen Strukturwandel. Die Kommunen kénnen den Wan-
del im Handel aktiv begleiten. Fir eine gezielte Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung ist die Aufstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes unabdingbar.

Das uberarbeitete Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz wurde vom Stadtrat
am 13.09.2023 beschlossen und ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane zu berlcksichtigen.

Als zentrale Anliegen werden folgende Ziele verfolgt:
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— Sicherung und Weiterentwicklung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Chemnitz durch Erhéhung der Zentralitadtsquote, d. h., Chemnitz soll fur die Verbrau-
cher im Umland attraktiver werden,

— Funktionsfahige zentrale Versorgungsbereiche (Prioritdt Innenstadt; C- und D-Zen-
tren), die zu erhalten und zu entwickeln sind,

— Sicherung und Starkung eines wohnungsnahen Nahversorgungssystems (C- und D-
Zentren sowie Privilegierte Nahversorgungsstandorte),

— Vermeidung von Erweiterungen u. Aufwertungen der sieben im Stadtgebiet befindli-
chen Sonderstandorte.

Zur Sicherung und Umsetzung der vorgenannten Ziele enthalt das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept folgende Kernelemente:

— Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche, der Privilegierten Nahversorgungs-
standorte und der Sonderstandorte (Standortkonzept),

— Ortstypische Sortimentsliste zur Differenzierung zwischen nahversorgungsrelevanten,
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten (,Chemnitzer Liste®),

— Handlungsleitsatze zur Einzelhandelssteuerung unter Verkniipfung des Standortkon-
zeptes und der Sortimentsliste.

Bezogen auf das Plangebiet werden aus den Handlungsleitsatzen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes differenziert nach Sortimentskategorien im Rahmen der Festsetzungen des
Bebauungsplanes Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen abgeleitet.

3.6 Fachplanungen und Gutachten zum Bebauungsplan

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden folgende Gutachten und Fachplanun-
gen erstellt und ihre Ergebnisse zum Entwurf Gbernommen:

— Planungsburo C. Hein Freier Landschaftsarchitekt bdla, Dresden
Grinordnungsplan und Umweltbericht, Dezember 2023

—  Dr. Volkmar Kuschka
Artenschutzfachbeitrag, November 2023

— i-BRAS Ingenieurburo fur Bau- und Raumakustik / Schallschutz, Limbach-Oberfrohna
Schallimmissionsprognose, Dezember 2023

4 STADTEBAULICHES KONZEPT UND ENTWICKLUNGSABSICHTEN

4.1 Stadtebauliches Konzept

Ubergeordnetes Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Weiterentwicklung, Umstruk-
turierung und Revitalisierung der derzeit mindergenutzten Flachen und denkmalgeschutzten
Gebaude des Wanderer-Areals. Das Plangebiet soll im Bestand durch das Eréffnen zusatzli-
cher Nutzungsméglichkeiten wieder intensiver als in den letzten Jahren genutzt und zudem in
Teilen die Mdglichkeit einer baulichen Nachverdichtung geschaffen werden.

Die ehemaligen Wanderer-Werke sind bis heute Gberregional bekannt und wichtiger Bestand-
teil der Chemnitzer und mitteldeutschen Industriekultur. Diese Gebaude nach langem Leer-
stand wieder in Nutzung zu bringen und mit neuem Leben zu flllen, ist daher wesentliches
Ziel der Planung. Aufgrund ihrer historischen Bedeutung kénnen die Denkmale als identitats-
stiftende Bausteine als Mittelpunkt eines lebendigen Quartiers der Zwickauer Stralle neue Im-
pulse verleihen und somit auch die Umsetzung Ubergeordneter gesamtstadtischer Ziele befor-
dern.

Dazu ist jedoch eine Aufweitung des moglichen Nutzungsspektrums erforderlich. Bisher waren
im Plangebiet entsprechend der Betrachtung nach § 34 BauGB ausschlielllich gewerbliche
Nutzungen zulassig. Diese sollen nunmehr durch weitere Nutzungen erganzt werden kénnen,
um eine Projektentwicklung am Standort zu unterstitzen. Daher werden die Baugebiete im
Plangebiet Uberwiegend als Urbane Gebiete MU festgesetzt, in denen neben gewerblichen
auch weitere Nutzungen wie beispielsweise soziale und kulturelle Einrichtungen, Gastronomie
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sowie Wohnen zulassig sind. Besonderes Augenmerk muss dabei auf einer konfliktfreien
Nachbarschaft zwischen mdglichen Wohnnutzungen bzw. anderen schutzbedurftigen Nutzun-
gen und Gewerbe liegen. Ziel ist das Befordern eines vielfaltigen Nutzungsmixes, um so das
Gebiet aufzuwerten.

Stadtrdumlich sollen dabei auch zukinftig vor allem die Denkmale den Charakter des Quar-
tiers und die Raumwahrnehmung pragen. Daher steht im Plangebiet in erster Linie eine Revi-
talisierung des Bestandes im Fokus der Bemihungen, das heilt die Wiederbelebung der vor-
handenen Strukturen mit geeigneten Nutzungen. Es sollen vor allem fur die denkmalgeschutz-
ten Gebadude im Sinne von Nachhaltigkeit und Kontinuitat Perspektiven aufgezeigt werden.
Eine bauliche Nachverdichtung und Erganzung der Strukturen im Rahmen von nach § 34
BauGB bestehenden Baurechten bleibt dennoch mdglich und wird planungsrechtlich abgebil-
det.

Im Zusammenspiel zwischen reaktiviertem Bestand und ergdnzenden Neubauten und Nutzun-
gen kann der Charakter des Gebietes fortgeschrieben werden und somit ein attraktiver inner-
stadtischer Standort zum Leben, Wohnen und Arbeiten entstehen.

4.2 VerkehrserschlielRung
4.2.1 AuRere und innere VerkehrserschlieBung

Verkehrstechnisch sind die Bestandsnutzungen im Plangebiet aufgrund der innerstadtischen
Lage durch das vorhandene Straliennetz vollstandig erschlossen.

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes verlauft mit der Zwickauer Stral’e eine bedeutende
Stadteingangsmagistrale, die die West-Ost-Verbindung zwischen dem Umland und den Stadt-
teilen Siegmar und Reichenbrand und dem Stadtzentrum herstellt.

Von Suden nach Norden wird das Plangebiet von der Jaenickestralie gequert, die in die Zwick-
auer Strale mindet. Uber die Jaenickestralle erfolgt eine Anbindung nach Siden an der
Messe Chemnitz vorbei an die Neefestralle/Bundesstral’e 173 und die Autobahn BAB 72.

Innerhalb des Plangebietes sind keine weiteren 6ffentlichen ErschlieBungsstrallen nétig.
4.2.2 OPNV- Anbindung
Das Plangebiet ist dank seiner innerstadtischen Lage gut an den OPNV angebunden.

An der Haltestelle Guerickestrallie/Messe verkehren die Stral’enbahnlinie 1 (Guerickestralie/
Messe Chemnitz), der Ersatzverkehr fur die Strallenbahnlinie 1 EV1 (Schénau — Zentralhalte-
stelle) im Tages- und die Nachtbuslinie N16 (Rabenstein Center — Zentralhaltestelle) im Nacht-
verkehr.

Gemal Nahverkehrsplan fur den Nahverkehrsraum Chemnitz/Zwickau - 3. Fortschreibung,
Beschluss B-002/2016 werden als Richtwerte flr die Haltestelleneinzugsbereiche (Radius
Luftlinie) als Regelfall 300 m festgesetzt. Dies ist im gesamten Plangebiet erfillt.

Perspektivisch ist eine Streckennetzerweiterung in Richtung Schdnau/ Reichenbrand vorge-
sehen, die mit einer Flihrung der Strallenbahnlinie bereits ab der Guerickestralle direkt tber
die Zwickauer Straf’e bis nach Reichenbrand einhergehen soll. Daflr erforderliche Vorhalte-
flachen sind im vorliegenden Bebauungsplan berlcksichtigt, werden aber im Zuge des nach-
folgenden Planfeststellungsverfahrens konkretisiert.

Mit dem Bau der Stralkenbahnstrecke werden gleichzeitig zeitgemalie FuRganger- und Rad-
verkehrsanlagen geschaffen sowie die gesamte Zwickauer Straf3e zwischen den Knotenpunk-
ten Guerickestrafle/Jaenickestrale und Kirche Reichenbrand stadtebaulich deutlich aufge-
wertet. Darliber hinaus wird fiir den gesamten OPNV und den FuBverkehr Barrierefreiheit ent-
lang der Trasse hergestellt, wobei die Einordnung von Mobilitatsstationen und attraktiven Ver-
knupfungsstellen einschliellich P+R-Anlagen mit geprift werden.

4.2.3 FulRR-und Radverkehr

Die fuRlaufige Anbindung des Plangebietes ist durch beidseitige Gehwege an den 6ffentlichen
Strallen gegeben.

Uber die Radverkehrsanlagen auf der JaenickestraRe kann das Plangebiet aus Richtung Su-
den erreicht werden. Derzeit besteht Uber den Knoten mit der Zwickauer Stral3e hinaus jedoch
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keine Fortsetzung fur den Radverkehr, insbesondere fehlt der Anschluss an den Kappelbach-
weg.
Auf der Zwickauer Strale befinden sich keine separaten Radverkehrsanlagen.

4.3 Technische Infrastruktur

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes kann davon ausgegangen werden, dass
alle erforderlichen Medien zur Ver- und Entsorgung anliegen. Der Leitungsbestand findet sich
Uberwiegend in den offentlichen StralRenraumen der Zwickauer und der Jaenickestralle. Die
Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann wie folgt realisiert werden.

4.3.1 Trinkwasserversorgung
Das Plangebiet ist vollstandig an die Anlagen der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung ange-

schlossen und verfiigt Gber mehrere Trinkwasseranschlisse. Die Versorgung erfolgt aus der
Zwickauer StralRe (Leitungsgrdfie DN 200) und der Jaenickestral3e (Leitungsgréfle DN 150).

Wassermengen fir eine weitere Entwicklung des Gewerbestandortes sind vorhanden.
Der Versorgungsdruck betragt ca. 8 bar.
Loschwasser steht mit eine Menge bis zu 192 m3h (1,5 bar) zur Verfigung.

Prinzipiell bleibt das Leitungssystem also in der jetzigen Lage bestehen und muss gesichert
werden. Stichleitungen und Hausanschlisse kénnen von allen Versorgungleitungen abgehend
errichtet werden.

4.3.2 Loschwasserversorgung

Fir das Gebiet wird im Rahmen des Grundschutzes von einem Léschwasserbedarf von
96m?3h ausgegangen. Die eigentliche Bedarfsfestlegung ist unabhangig von der Trinkwasser-
versorgung und obliegt der Stadt Chemnitz selbst.

Die erforderliche Léschwassermenge steht im anliegenden Trinkwassernetz zur Verfligung.
4.3.3 Entwasserung

Das Plangebiet ist durch das bestehende Mischwassersystem in den angrenzenden Stral3en
als abwasserseitig erschlossen zu betrachten.

Die getroffenen Festsetzungen zu Dachbegriinung und Begriinung von Tiefgaragen entspre-
chen der Forderung nach Reduzierung des Regenwasserabflusses fur Neubauten. Im Rah-
men der Bestandsentwicklung wird weiterhin von einer Ableitung des Niederschlagswassers,
wie im Bestand, ausgegangen.

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes werden die Rahmen-
bedingungen fir die Niederschlagswasserbewirtschaftung einschlief3lich Moéglichkeiten und
Umfang von ggf. erforderlicher Rickhaltung/Drosselung in einem Entwasserungskonzept un-
tersucht.

Aufgrund der Altlastensituation ist die Errichtung von Versickerungsanlagen nicht moglich.

Entsprechend § 9 der Satzung Uber die 6ffentliche Abwasserbeseitigung in der Stadt Chemnitz
bedarf die Herstellung von Grundsticksentwasserungsanlagen, deren Anschluss sowie deren
Anderung und die Benutzung der 6ffentlichen Abwasseranlagen sowie die Anderung der Be-
nutzung einer eigenen schriftlichen Genehmigung des Entsorgungsbetriebes der Stadt Chem-
nitz.

4.3.4 Stromversorgung

Die Flurstucke im Plangebiet sind Uber die im vorhandenen StralRennetz befindlichen Strom-
versorgungsleitungen erschlossen.

Es sind sowohl Mittelspannungs- als auch Niederspannungsanlagen vorhanden. Je nach Art
der Nutzung und des elektrischen Leistungsbedarfes sind ggf. eine oder mehrere Ortsnetzsta-
tionen bzw. Kundenstationen erforderlich.
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4.3.5 Gasversorgung
Im Plangebiet bestehen Naherungen mit dem Gasleitungsbestand der inetz/eins.
Diese betreffen im Einzelnen:

— ND-Gasleitung DN 300 St entlang Fahrbahn Zwickauer Str. — in Betrieb

— HA-Gasleitung d 90 PE Gebaude Zwickauer Str. 223a — in Betrieb

— Gasanschlussleitung DN 200 St Gebaude Zwickauer Str. 225 — in Betrieb

— Gasanschluss d 90 PE Gebaude Zwickauer Str. 227 — in Betrieb

— Stillgelegte Gasleitungen 2x DN 150 St Héhe Gebaude Haus-Nr. 225 und 227

Die Planung ist ohne Umverlegung der Gasleitung im Baufeld vorzunehmen. Sollte eine Um-
verlegung der Gasleitung aus technologischen bzw. értlichen Gegebenheiten nicht vermeidbar
sein, ist eine Abstimmung mit inetz zwingend und rechtzeitig erforderlich.

4.3.6 Fernwarme

Innerhalb des Plangebietes und in seiner unmittelbaren Umgebung befinden sich keine Fern-
warme-/ Fernkalteleitungen.

4.3.7 Kommunikationsnetze/Glasfaser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Telekommunikationsanlagen, verlegt in Gehwegen
und StraRenquerungen (Leerrohr, Schutzrohrverbande mit LWL-Cu-Kabel), die zu beachten
sind.

Ein Anschluss neuer Vorhaben ist moglich.
4.3.8 Stadtbeleuchtung

Innerhalb des Plangebietes sind an den 6ffentlichen Strallen Beleuchtungsanlagen vorhanden
und in den offentlichen Gehwegen eingeordnet. Es sind keine Trassen in Privatgrundstiicken
vorhanden.

Die Kabel sind im Schutzrohr verlegt. Da keine Veranderung des Strallen- und Wegeverlaufes
vorgesehen ist, ist kein Handlungsbedarf erkennbar.

4.4 Grinordnerisches Konzept

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Griinordnungsplan zur Bestandser-
fassung, Analyse und Bewertung von Natur und Landschaft und der Schutzgiter und zur Ent-
wicklung grunordnerischer Malnahmen erarbeitet. Nach der Bestandserfassung und Bewer-
tung der Flachen und des Gehdlzbestandes wurden Malinahmen entwickelt und in die Fest-
setzungen Ubernommen. Der Grunordnungsplan findet sich im Anhang der Begriindung (An-
hang 3).

Aufgrund der planungsrechtlichen Einschatzung der Flachen als Innenbereich nach
§ 34 BauGB ist ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne der Eingriffs-
Ausgleichs-Regelung nach § 18 Abs. 1 BNatSchG nur fur bauliche Anlagen erforderlich, die
uber nach § 34 BauGB bestehende Baurechte hinausgehen. Das trifft im vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht zu. (vgl. Kap. 4.3)

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sind jedoch nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der
Aufstellung von Bauleitplanen besonders zu bertcksichtigen. Daher erfolgen Regelungen zur
Minimierung des Eingriffs in die Schutzguter und zur Sicherung des Artenschutzes.

Der Fokus der zukinftigen Entwicklung liegt im Plangebiet aufgrund der vorhandenen denk-
malgeschutzten Gebaudestrukturen und der angestrebten Entwicklung als ,Leuchtturmpro-
jekt* mit gesamtstadtischer Ausstrahlung eindeutig auf der baulichen Entwicklung. Mit der zu-
lassigen Uberbauung der ausgedehnten Ruderalflache und Gehélzbestande im Norden des
Plangebietes gehen wertvolle Grunstrukturen verloren, die 6kologische Gesamtsituation ver-
schlechtert sich. Grinordnerische MalRnahmen kénnen im Rahmen der vorgefundenen Situ-
ation nur begrenzt wirksam werden. GemaR § 1a Absatz 3 S. 6 BauGB ist ein Ausgleich
dann nicht erforderlich, wenn die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren.
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Wichtiger Bestandteil der Griinordnung ist der Erhalt im Plangebiet vorhandener pragender
Geholze und Gehdlzstrukturen zur Sicherung einer Durchgriinung des Plangebietes, der
Durchliftung und zum Erhalt von Lebensraumen. Die vorhandenen Grunstrukturen insbeson-
dere an der Zwickauer Stralde, entlang der JaenickestralRe und im Bereich der 6ffentlichen
Grinflache pragen den Charakter des Gebietes und ihr Erhalt kann zu einer Aufwertung und
Herausbildung eines qualitatvollen Areals beitragen.

Aufgrund bestehender Baurechte nach § 34 BauGB auf dem Flurstlick 192/12 der Gemarkung
Schoénau, denen mit der Festsetzung der Flache als Bestandteil des Urbanen Gebietes MU1
und der Ausweisung eines Baufeldes fur eine Neubebauung entsprochen wird, kommt es hier
zu erheblichem Gehdlzverlust. Die Bilanzierung erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens auf Basis der Baumschutzsatzung. Der mit der Realisierung der Planung einherge-
hende Gehdlzverlust kann innerhalb des Plangebietes absehbar nicht ausgeglichen werden.

Darlber hinaus wird durch Mallnahmen zur Dachbegriinung und zum Anpflanzen von Gehdl-
zen zu einer Minimierung des Eingriffs beigetragen.

4.5 Eingriffssituation

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 BNatSchG und des § 8 SachsNatSchG
sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes, wozu auch der Boden gehért, oder des Landschaftsbildes erheblich
oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Das gesamte Plangebiet wird nach § 34 Abs. 2 BauGB als Gewerbegebiet eingestuft. Es be-
stehen also Baurechte fiir die Bestandsgebaude und flir erganzende Bauten im Sinne der
Nachverdichtung. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgt eine Anpassung der
zulassigen Nutzungen, die ausgewiesenen Baufelder fixieren die nach § 34 BauGB mdgliche
Nachverdichtung raumlich. Mit dem Bebauungsplan entstehen jedoch keine Baurechte, die
Uber den Anwendungsmafstab des § 34 BauGB hinausgehen. Ein Ausgleich ist bei der Uber-
planung von Flachen, fir die bereits Baurechte bestehen, jedoch nur insoweit erforderlich, als
zusatzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen.

Die planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB und das Beibehalten der in diesem
Rahmen moglichen Baurechte zieht nach sich, dass gemal § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG
die §§ 14 bis 17 BNatSchG nicht anzuwenden sind. Damit unterliegt das Plangebiet nicht der
Eingriffs-Ausgleichs-Regelung nach § 18 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 1a BauGB.

Unabhangig davon haben gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a Abs. 1, 2, 4 BauGB fir die Bau-
leitplanung jedoch die Ziele des Landschaftsplanes und des Umwelt- und Bodenschutzes Re-
levanz.

Aufgrund der planungsrechtlichen Beurteilung des Gebietes nach § 34 BauGB ist die Baum-
schutzsatzung der Stadt Chemnitz unter Beachtung des § 19 Abs. 2 Satz 3 SachsNatSchG
die Rechtsgrundlage fur die Beurteilung des Baumbestandes und notwendig werdende Er-
satzmal3nahmen fur nicht als zu erhaltend festgesetzte geschutzte Grundsticksbdume. Ein
Ersatz fir die zu fallenden Gehdlze ist innerhalb des Plangebietes aufgrund der bereits beste-
henden hohen Flacheninanspruchnahme absehbar nicht moéglich und muss auf Flachen au-
Rerhalb des Plangebietes erfolgen. Regelungen dazu sind im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu treffen.

4.6 Artenschutzrechtliches Konzept

Nach dem Urteil C-98/03 EuGH vom 10.01.2006 und dem Bundesnaturschutzgesetz vom
29.07.2009 ist fur alle Vorhaben (auch auf3erhalb von FFH- und Vogelschutzgebieten), eine
artenschutzrechtliche Prifung fur streng und besonders geschiitzte Arten nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie; europaische Vogelarten der Vogelschutzrichtlinie, Rote-Liste-Arten hinsichtlich
einer moglichen Betroffenheit in ihren Lebensraumen erforderlich.

Fur die Rechtssicherheit des Bebauungsplanes ist die Beachtung der Vorschriften des Arten-
schutzes grundlegend. Nach nationalem Recht werden die Anforderungen des Artenschutzes
primar durch den § 44 Abs. 1 BNatSchG definiert. Bei Anwendung dieser nationalen Schutz-
bestimmungen sind die Europaischen Richtlinien (FFH-Richtlinie, Vogelschutzrichtlinie VRL)
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zu beachten. Im Rahmen der Bauleitplanung ist dabei zu prifen, inwiefern durch die Aufstel-
lung und Umsetzung des Bebauungsplanes die Verbote des § 44 BNatSchG eintreten kénnen.

Innerhalb eines speziellen artenschutzrechtlichen Gutachtens sind die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen flir die Abwendung der Verbote des § 44 BNatSchG im Sinne des
§ 44 Abs. 5 BNatSchG darzulegen. Dazu z&hlen geeignete MalRnahmen, durch die Verbots-
tatbestande vermieden werden kdénnen oder vorgezogene KompensationsmalRnahmen. Zu
beachten sind auch die Anforderungen der Ausnahmevorschrift des Art. 12 und 16 FFH-RL
sowie Art. 5 der VogelschutzRL im Rahmen einer mdglichen Befreiung nach
§ 67 Abs. 2 BNatSchG.

4.6.1 Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Untersuchung

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde wurde flr den gesamten Geltungsbereich
eine Spezielle Artenschutzprifung im Hinblick auf Brutvogelarten und Fledermause durchge-
fuhrt und die Ergebnisse in den vorliegenden Bebauungsplan eingearbeitet.

Durch den Bebauungsplan ermdglichte bauliche Malinahmen kénnen sowohl im Gebaudebe-
stand als auch auf Grinflachen (einschliellich brachliegender Flachen) zu Beeintrachtigungen
besonders geschitzter Arten fihren. Nach Abschichtung und Bestandsaufnahme relevanter
Artengruppen ist eine Betroffenheit insbesondere von 13 im Plangebiet nachweislich briten-
den und 6 weiteren potentiell hier britenden Vogelarten sowie von bis zu 10 Arten Fledermau-
sen moglich. Der Nachweis einer Quartiernutzung wurde nur fir die Zwergfledermaus er-
bracht, wahrend die meisten hier nachgewiesenen Arten das Gebiet nur passieren bzw. zur
Jagd nutzen.

Aus den prognostizierten Wirkungen des Bebauungsplans leiten sich mdgliche Verletzungen
der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote Nr. 1 bis 3 des § 44 Abs. 1 BNatSchG ab. Diese
kénnen in der Regel jedoch durch geeignete MalRnahmen vermieden werden, die in den Be-
bauungsplan aufgenommen wurden. Unvermeidbar ist vor allem die Beseitigung von Fort-
pflanzungsstatten der im Baufeld im Urbanen Gebiet MU1 (von Geholzen bestandene Brach-
flache) und im Bereich von Bauschaden an den Bestandsgebauden britenden Vdgeln (insbe-
sondere Dohle, Turmfalke, Mauersegler, Hausrotschwanz). Auch die Beseitigung von Ruhe-
statten der Zwergfledermaus an den Gebauden Zwickauer Strale 221 und 225 bei einer bau-
lichen Sanierung bzw. beim Umbau der Gebaudesubstanz tritt unvermeidbar ein.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kann der § 44 Abs. 5 BNatSchG angewandt werden,
der die Gultigkeit der Zugriffsverbote des Abs. 1 einschrankt und einen vorgezogenen Aus-
gleich ermdglicht. Entsprechende vorgezogene MalRhahmen werden vorgeschlagen und im
Bebauungsplan festgesetzt. Diese sind vor allem an neu zu errichtenden Gebauden anzubrin-
gen bei schrittweiser Sanierung auch an einem bereits fertiggestellten Teil des gleichen Ge-
baudes. Die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung gemafn § 45 Abs. 7 BNatSchG oder die
Erteilung einer Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG von den Zugriffsverboten ist auf dem
jetzigen Planungsstand nicht geboten. Sie kann insbesondere dann notwendig werden, wenn
bestimmte MalRnahmen zur Sanierung von Altlasten die Verbote verletzen kénnen. In diesem
Fall sind &ahnliche MaRnahmen zu ergreifen, um den Erhaltungszustand der lokalen Populati-
onen betroffener Vogel- oder Fledermausarten glnstig zu erhalten.

Die in der Speziellen Artenschutzprifung vorgeschlagenen MaRnahmen zur Vermeidung und
Minderung nachteiliger Auswirkungen des Vorhabens wurden entsprechend im Bebauungs-
plan festgesetzt sowie relevante Hinweise gegeben.
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5 PLANINHALT UND BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangeltungsbereichs werden den verschiedenen Nutzungen und raumli-
chen Auspragungen nach differenziert festgesetzt. Im Norden des Plangebietes an der Zwick-
auer Strale sowie Ostlich der Jaenickestralie sind Urbane Gebiete (MU) gemall § 6a BauNVO
angeordnet und im Stden des Plangebietes westlich der Jaenickestrale ein eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) nach § 8 BauNVO.

Mit diesen Festsetzungen wird die Umsetzung der stadtebaulichen Zielstellung zur Revitalisie-
rung der Flachen ermdglicht.

Urbane Gebiete MU

Mit der Festsetzung von Urbanen Gebieten MU wird das Nutzungsspektrum im Gebiet gegen-
uber dem nach § 34 BauGB als Gewerbe einzuschatzenden Bestand fur verschiedene ergan-
zende Nutzungen und fur Wohnen gedffnet. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen,
die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichwertig
sein, jedoch aus allen drei Kategorien Nutzungen enthalten. Urbane Gebiete stehen damit
exemplarisch fur die nutzungsgemischte Stadt der kurzen Wege und sind somit geeignet, die
am Standort verfolgten stadtebaulichen Ziele umzusetzen und die Entstehung eines lebendi-
gen Quartiers zu beférdern.

Insbesondere mit der Zulassigkeit von Wohnnutzungen eréffnen sich neue Perspektiven fir
die bislang erfolglosen Revitalisierungsbestrebungen der leerstehenden Baudenkmale, so-
dass die Chancen fur die bauliche Entwicklung des Gesamtgebietes verbessert werden.

Die Festsetzung entspricht auch den Aussagen des Rahmenplanes Zwickauer Stral3e, der flr
das Wanderer-Areal einen ,Nutzungsmix mit Gewerbeateliers, Wohnlofts, Raumen flr Kreati-
vitat und Wissenschaft sowie Ausstellungen und Events (z. B. eine Wiss-Tech-Akademie, For-
schung zur Zukunft der Mobilitat, Probebiihnen sowie Studios und Archive)” vorsieht.

Zur Sicherung der Konfliktfreiheit wurde die Vertraglichkeit der Bestandsnutzungen im Plan-
gebiet und seiner Nachbarschaft mit den Urbanen Gebieten in einem Schallgutachten unter-
sucht, dessen Ergebnisse im Entwurf des Bebauungsplanes Berlcksichtigung fanden.

Mit der Festsetzung Urbaner Gebiete wird einerseits dem Strukturwandel im Gebiet Rechnung
getragen und andererseits eine Entwicklungsperspektive fur die Quartiere insgesamt und be-
sonders der denkmalgeschitzten Gebaude an diesem innerstadtischen Standort geschaffen.

Allgemein zulassige Nutzungen

Entsprechend § 6a Abs. 2 BauNVO sind in Urbanen Gebieten MU folgende Nutzungen allge-
mein zulassig:

— Wohngebaude,

—  Geschafts- und Burogebaude,

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

— sonstige Gewerbebetriebe,

— Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Gegenuber diesem Katalog allgemein zulassiger Nutzungen werden im vorliegenden Bebau-
ungsplan Einschrankungen getroffen. Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
wird aufgrund der bestehenden Larmimmissionen des sidlich angrenzenden Messe-Parkplat-
zes Wohnen aus dem Teilgebiet MU3 ausgeschlossen. Aulierdem erfolgen Regelungen zur
Begrenzung von Einzelhandelseinrichtungen auf Basis des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes. (s. u.)

Mit der Festsetzung Urbaner Gebiete ist ein Nutzungsspektrum umrissen, das eine attraktive
Mischung im Gebiet erméglicht und die Entstehung eines lebendigen Quartieres befdrdert.

29 -



Anlage 4 Seite 22 zu B-089/2024

Differenzierung nach Arten allgemein zuldssiger Nutzungen

In den Urbanen Gebieten werden Einzelhandelseinrichtungen begrenzt. Die Festsetzungen
setzen das mit Stadtratsbeschluss vom 13.09.2023 als Grundlage fiir die weitere Handelsent-
wicklung beschlossene, durch ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz* um.
Wesentliches Ziel ist demnach die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und insbe-
sondere der Innenstadt durch ihren Ausbau als attraktive Einzelhandelsstandorte.

Ohne weitere Festsetzung sind in Urbanen Gebieten Einzelhandelsbetriebe generell bis zu
einer VerkaufsflachengréfRe von 800 m?, also unterhalb der Grenze der Grof¥flachigkeit, zulas-
sig. Da das Plangebiet jedoch nicht in einem zentralen Versorgungsbereich liegt, werden unter
Wiurdigung des gesamtstadtischen Kontextes Begrenzungen der Handelsnutzungen erforder-
lich.

Die festgesetzte ortstypische Sortimentsliste legt die Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz
einzelner Sortimente fest. Sie enthalt drei Kategorien, die individuell auf die Stadt Chemnitz
zugeschnitten sind. Die ,Chemnitzer Liste” fungiert als wichtiges Steuerungsinstrument fir die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt, z. B. um Ansiedlungsvorhaben mit zentrenrelevanten
Sortimenten in die zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren.

Die in den textlichen Festsetzungen enthaltenen Begrifflichkeiten ,Kernsortimente® und ,Rand-
sortimente® sind wie folgt definiert:

- Der typische Charakter des Betriebs wird von seinem Kernsortiment, dem Hauptsorti-
ment, bestimmt. Das Randsortiment dient der Erganzung des Angebots und muss sich
dem Kernsortiment deutlich unterordnen (Quelle: Handlungsanleitung des Sachsi-
schen Staatsministeriums des Innern Uber die Zulassigkeit von GrofRflachigen Einzel-
handelseinrichtungen im Freistaat Sachsen vom 03.04.2008).

- Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht insofern eine Wech-
selbezlglichkeit, als ein Randsortiment - wie schon aus dem Wortlaut ,Rand“sortiment
folgt - zu einem spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleichsam
erganzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und
Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot
des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit
deutlich untergeordnet sein. Randsortimente sind damit nur solche Warengruppen, die
einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hin-
sichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Nebensortimente sind (vgl.
OVG NRW: 7A D 108/96.NE).

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment

Gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz ist die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment grundsatzlich nur in
den zentralen Versorgungsbereichen (A-, C- und D-Zentren) zulassig, die zu erhalten und zu
entwickeln sind. Darlber hinaus sind Erweiterungen bestehender Lebensmittelmarkte sowie
deren Abriss und Neubau unter bestimmten Voraussetzungen an den im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept festgelegten Privilegierten Nahversorgungsstandorten zuldssig.

Fir das Plangebiet ist festzustellen, dass darin
- kein zentraler Versorgungsbereich und
- kein Privilegierter Nahversorgungsstandort liegt.

Fir solche Bereiche des Stadtgebietes beinhaltet das Einzelhandels- und Zentrenkonzept eine
restriktive Grundhaltung, die sich in der Festsetzung widerspiegelt, dass Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment unzulassig sind. Die Festsetzung basiert
auf folgenden Sachverhalten:

- Rein quantitativ verfugt Chemnitz bereits Uber eine hohe nahversorgungsrelevante
Verkaufsflachenausstattung.

- Es gilt das Ziel umzusetzen, die zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten und zu
entwickeln.
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- Verbleibende Spielrdume sollen in Gebieten genutzt werden kénnen, die Gber keine
oder eine schlechte Nahversorgung verfligen.

Generell ausgenommen von dem festgesetzten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sind Betriebe des Ladenhandwerks (Backer, Flei-
scher), Kioske und Getrankemarkte, da von solchen Ansiedlungen keine negativen Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Privilegierten Nahversorgungsstan-
dorte zu erwarten sind.

Darlber hinaus ist ein Ausnahmevorbehalt festgesetzt, wonach ausnahmsweise Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zugelassen werden kénnen, wenn
deren Verkaufsflache deutlich unterhalb der Schwelle der Grof¥flachigkeit liegt und das Non-
food-Randsortiment auf maximal 10% der Gesamtflache begrenzt ist.

Gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz erflllt ein Lebensmittel-
betrieb mit bis zu 600 m? Verkaufsflache das Kriterium ,deutlich unterhalb der Schwelle der
Grol¥flachigkeit".

Die gleichzeitige Begrenzung des Non-food-Randsortiments auf maximal 10% der Gesamtfla-
che dient dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt sowie C- und D-Zen-
tren).

Durch den festgesetzten Ausnahmevorbehalt bleibt die Entscheidung Uber die Anwendung
noch offen, d.h. auch wenn die Voraussetzungen fir eine Ausnahme vorliegen, besteht kein
Rechtsanspruch auf deren Erteilung. Die Entscheidung liegt vielmehr im pflichtgemalen Er-
messen des Baugenehmigungsamtes, wobei die Gewahrung einer Ausnahme auch an Aufla-
gen geknupft werden kann. Das Baugenehmigungsamt kann eine Genehmigung in Anwen-
dung der Ausnahmeregelung geman § 36 Abs. 1 BauGB nur im Einvernehmen mit der Stadt
Chemnitz erteilen.

Ob der Ausnahmevorbehalt Anwendung finden kann, bemisst sich auch danach, ob es sich
bei dem Vorhaben um einen solitdren Nahversorgungsbetrieb handelt. Hintergrund ist, dass
der Ausnahmevorbehalt festgesetzt ist, um das Schliel3en einer Liucke in der Nahversorgung
zu ermoglichen. Die Anwendung des Ausnahmevorbehalts ist nicht angezeigt, sofern im Um-
feld bereits ein Nahversorger existiert oder andere Einzelhandelsbetriebe vorhanden sind und
das Entstehen bzw. die Verfestigung einer Einzelhandelsagglomeration besteht.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment

Gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz ist die Ansiedlung, Er-
weiterung und Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten nurin den A-, C- und D-Zentren zuldssig. Wie bereits dargelegt, trifft das auf das Plangebiet
nicht zu. Im Ergebnis sind Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
tem Kernsortiment vorliegend nicht zulassig.

Durch die Festsetzung wird dem Ziel Rechnung getragen, die zentrenrelevanten Sortimente
konsequent auf die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken und diese damit zu starken.

Es ist ein Ausnahmevorbehalt festgesetzt, wonach ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Kernsortiment zugelassen werden kénnen, wenn es sich um Kleinstbe-
triebe handelt. In diese Kategorie fallen Betriebe mit bis zu 100 m? Verkaufsflache.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment

Gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz unterliegen Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment aufgrund der fehlenden Innenstadtre-
levanz in geringerem Ausmal strengen Regulierungen, d. h. die Steuerungsnotwendigkeit ist
demnach geringer. Solche Einzelhandelsbetriebe sind auch aulRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche zulassig.

Die textliche Festsetzung ermoglicht auch ein erganzendes Angebot an zentrenrelevanten
Randsortimenten, das sich mittlerweile in den meisten Branchen etabliert hat. Um die Eigen-
dynamik dieser Sortimente zu begrenzen und die Funktionsfahigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche zu schitzen, sind die zentrenrelevanten Randsortimente jedoch bezogen auf
die Gesamtverkaufsflache auf weniger als 10 % beschrankt.
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Handel mit Kfz

Als Sonderform von Einzelhandelsbetrieben wird auch der Handel mit Kraftfahrzeugen im
Plangebiet ausgeschlossen, da diese Betriebe regelmaRig eine stérende Wirkung auf den
Stadtraum entfalten. Aufgrund der starken Freiflachennutzung mit in der Regel nur einge-
schossigen, kleineren Blro- oder Werkstattgebauden und ausgedehnten Abstellflachen flr
Fahrzeuge haben diese Unternehmen keine positive Wirkung auf die stadtraumliche Gliede-
rung und stehen dem stadtebaulichen Ziel der Reaktivierung der groRvolumigen, denkmalge-
schutzten Bestandsgebaude sowie einer Nutzungsintensivierung im Gebiet entgegen.

Sex-Shops
Aufgrund des mit ihnen verbundenen negativen Images, zum Schutz der Wohnnutzung und

zur Verhinderung von Abwertungsprozessen im Plangebiet werden Sex-Shops ebenfalls aus-
geschlossen.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Entsprechend § 6a Abs. 3 BauNVO kénnen in Urbanen Gebieten MU folgende Nutzungen
ausnahmsweise zugelassen werden:

— Vergnlugungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Um-
fangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind, und
— Tankstellen.

Diese werden im vorliegenden Bebauungsplan beide aufgrund der in der Regel mit ihnen ein-
hergehenden Stérwirkung ausgeschlossen. Diese beiden Nutzungsarten sind nicht geeignet,
der Transformation des Gebietes zu einem vielfaltig genutzten, attraktiven Quartier positive
Impulse zu verleihen.

Fir die Austibung freier Berufe sind entsprechend § 13 BauNVO generell in Urbanen Gebieten
sowohl Radume als auch Gebaude zulassig.

Eingeschrankte Gewerbegebiete GEe

Die Festsetzung von eingeschrankten Gewerbegebieten eréffnet eine grolie Bandbreite an
Nutzungen, womit gute Ausgangsbedingungen fiir eine Weiterentwicklung und Revitalisierung
des Altstandortes geschaffen werden. In dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind dabei
nur Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie solche Gewerbebetriebe und offentli-
chen Betriebe zuldssig, die nach ihrem Stérgrad auch im Mischgebiet zulassig sind, das heif3t,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mit dieser Einschrankung werden die allgemein zu-
lassigen Nutzungen so eingegrenzt, dass die vorgesehene Entwicklung der angrenzenden Ur-
banen Gebiete konfliktfrei erfolgen kann.

allgemein zulassige Nutzungen

Entsprechend § 8 Abs. 2 BauNVO und unter Beachtung des getroffenen Ausschlusses allge-
mein zulassiger Nutzungen sind in den GEe im Plangebiet folgende Nutzungen allgemein zu-
I&ssig:

— Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und 6ffentliche Betriebe,

—  Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

— Anlagen fir sportliche Zwecke.

Der Ausschluss von nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen Tankstellen und Lagerplatzen erfolgt
aufgrund des grofRen Flachenbedarfes dieser Anlagen, der der geplanten baulichen Verdich-
tung und Raumbildung widerspricht. In der innerstadtischen Lage des Plangebietes sollen
kompakte Baustrukturen entstehen, die positiv auf den Stadtraum wirken.

Weiterhin werden unter Beriicksichtigung des angestrebten Nutzungsspektrums im Gebiet
auch Prostitutionseinrichtungen ausgeschlossen. Das Plangebiet soll entsprechend seiner in-
nerstadtischen Lage und der Planungsziele fur attraktive Wohnnutzungen, Blros, Geschéafts-
raume, kleine Handelsflachen, Gastronomie und Gewerbe entwickelt werden. Eine Ansiedlung
von Prostitutionseinrichtungen stinde diesen stadtebaulichen Zielen kontraproduktiv entge-
gen.
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Fir die Auslbung freier Berufe sind entsprechend § 13 BauNVO generell in Gewerbegebieten
sowohl Raume als auch Gebaude zulassig.

Differenzierung nach Arten allgemein zuldssiger Nutzungen

Im Zuge der weiteren Differenzierung werden unter Berucksichtigung der besonderen Anfor-
derungen des Standortes bestimmte Arten allgemein zulassiger Nutzungen ausgeschlossen.

So sind im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe im Plangeltungsbereich Einzelhandelsbe-
triebe nicht zulassig. Auch Verkaufsstatten fur Eigenproduktionen eines im Plangebiet ansas-
sigen Betriebs des Handwerks oder des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes kon-
nen als untergeordnete Nebenbetriebe nur ausnahmsweise zugelassen werden. Bedingung
ist, dass sie im unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem jeweiligen
Handwerks- oder Gewerbebetrieb stehen, dem eigentlichen Betrieb rAumlich angegliedert und
als dessen Bestandteil erkennbar sind und die Verkaufsflache der Betriebsflache des produ-
zierenden Gewerbe- oder Handwerksbetriebs untergeordnet ist. Bei zentrenrelevanten Sorti-
menten darf die Verkaufsflache hochstens 150 m? betragen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept empfiehlt in Gewerbegebieten einen konsequenten
planungsrechtlichen Ausschluss von Einzelhandel bis auf den ggf. zuzulassenden Annex-
handel/Werksverkauf. Diese Empfehlung wird durch die textlichen Festsetzungen umgesetzt.
Damit wird auch dem stadtebaulichen Ziel entsprochen, das Plangebiet fir den Entwick-
lungsbedarf des hdéherwertigen und produzierenden Gewerbes vorzuhalten.

Der Annexhandel/Werksverkauf kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn er dem
Handwerks- oder Gewerbebetrieb untergeordnet bleibt und bei zentrenrelevanten Sortimenten
eine Verkaufsflache von 150 m? nicht Uberschreitet. Durch die Flachenbegrenzung bei den
zentrenrelevanten Sortimenten kann sichergestellt werden, dass es zu keinen negativen Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche kommt.

Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen

Der Ausschluss von nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten
erfolgt aufgrund der von ihnen ausgehenden Stérwirkung auf in den angrenzenden Urbanen
Gebieten zuldssige Wohnnutzungen und zur Sicherung eines vertraglichen Nutzungsmixes
innerhalb des gesamten Plangebietes. Die Errichtung von Vergnlgungsstatten mit den damit
verbundenen stadtebaulichen Folgen wie Imageverlust und Entwertung der Umgebung ist
nicht mit dem Ziel der Aufwertung und Revitalisierung des Plangebietes vereinbar.

Gliederung auf Gemeindeebene

Mit der Planung des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe an der Jaenickestra3e gehen
Einschrankungen hinsichtlich der gewerblichen Nutzungsmadglichkeiten einher, um eine ver-
tragliche Nachbarschaft zu bestehenden und geplanten schutzbedirftigen Nutzungen herzu-
stellen.

Im Stadtgebiet von Chemnitz stehen andere Standorte fur nicht kontingentierte gewerbliche
Nutzungen bereit, beispielsweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2 der zwi-
schenzeitlich eingemeindeten Gemeinde Lichtenwalde ,Gewerbegebiet an der Lichtenwalder
Hohe" (1992), der weder zeichnerisch noch textlich Einschrankungen hinsichtlich von Emissi-
onskontingenten der gewerblichen Nutzung festsetzt.

5.1.2 Malf der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung durch die Festsetzung der Grund-
flachenzahl (GRZ) und der Geschossigkeit sowie zur Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl

Entsprechend § 17 BauNVO wird in den Urbanen Gebieten MU und im eingeschrankten Ge-
werbegebiet GEe eine Grundflachenzahl von maximal 0,8 festgesetzt. Das bedeutet, dass es
nach den Orientierungswerten der BauNVO in Urbanen und in Gewerbegebieten grundsatzlich
moglich ist, eine Bebauung oder Versiegelung von 80% der Grundstlcksflache im Bebauungs-
plan zuzulassen. Dadurch wird ein Mindestmal an natirlichen Bodeneigenschaften auch in
intensiv genutzten Baugebieten gesichert.
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Der Orientierungswert der BauNVO wird im Bebauungsplan festgesetzt, um eine gute Ausnut-
zung des innerstadtischen Standortes und eine angemessene Entwicklung zu beférdern.

Innerhalb der Baugebiete mit ihrer Gesamtflache von ca. 44.750 m? ergibt sich mit der festge-
setzten GRZ von 0,8 eine zulassige Gesamtversiegelung von ca. 35.800 m? Flache. In diesem
Wert sind die bereits vorhandenen nicht unwesentlichen Bebauungen und Versiegelungen von
ca. 33.000 m? inbegriffen.

Im Plangebiet wird von der Mdglichkeit nach § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO, eine geringflgige
Uberschreitung der zuldssigen Grundflache fir Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanla-
gen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO
auch Uber den Wert von 0,8 hinaus zuzulassen, kein Gebrauch gemacht. Somit bleibt die zu-
lassige Versiegelung im Plangebiet auf 0,8 begrenzt. Die Regelung erfolgt zur Sicherung der
festgesetzten Obergrenze und aus 6kologischen Griinden zum Erhalt eines Mindestmales an
unversiegelten Bodenbereichen.

Geschossigkeit und Hohe baulichen Anlagen

Das Plangebiet ist von den bestehenden, denkmalgeschitzten Gebauden unterschiedlicher
Kubaturen und Entstehungszeiten gepragt und fast vollstandig bebaut. Lediglich westlich der
Jaenickestralle sind in zwei Baufeldern noch Neubebauungen maoglich.

Um die Revitalisierung der Denkmale planungsrechtlich zu sichern, werden die Geschossig-
keiten und Gebaudehohen des Bestandes jeweils als Hochstmal? festgesetzt. Fur die Festset-
zung der Gebaudehohen wurde dabei durch Aufrundung etwas Spielraum im Sinne einer un-
problematischen Umsetzung gewahrt. Zudem werden die vorhandenen Eigenarten der Denk-
male mit bestehenden Aufbauten und anderen untergeordneten Gebaudeteilen am oberen
Gebaudeabschluss beriicksichtigt, indem fiir diese eine Uberschreitung der Gebaudehdhen
zulassig ist.

Weiterhin darf im gesamten Plangebiet die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe
durch technische Aufbauten und Anlagen sowie ihre Einhausungen um bis zu 2,00 m Uber-
schritten werden, wenn diese mindestens um 3,00 m von der Gebaudeaulienkante zurtickge-
setzt sind. Das betrifft beispielsweise Anlagen der technischen Gebaudeausristung wie Kihl-
oder Luftungstechnik, Klimaanlagen, aber auch evil. notwendige Aufzugsiberfahrten oder
ahnliches.

Fir das neue Baufeld im Norden des Urbanen Gebietes MU1 werden die zulassigen Geschos-
sigkeiten und Gebaudehdhen in Anlehnung an das vorliegende Konzept des Grundstiicksei-
gentumers festgesetzt und deckt das nach § 34 BauGB bestehende Baurecht ab.

Das neue Baufeld innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe ermdglicht eine
Uberbauung des bestehenden Parkdecks. In Anlehnung an das benachbarte Bestandsge-
baude wird eine Gebaudehohe von 15 m zugelassen, was einer maximal 4-geschossigen Be-
bauung entspricht.

5.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Im Plangebiet wird auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet. Der denkmalgeschutzte Be-
stand entspricht teilweise der offenen Bauweise mit Grenzabstanden und Gebaudelangen klei-
ner als 50 m, teilweise sind Gebaude grenzstandig errichtet und die gromalfstablichen Struk-
turen Uberschreiten mit ihren Gebaudelangen deutlich die innerhalb der offenen Bauweise
moglichen 50 m. Aufgrund dieser unterschiedlichen Typologien im Bestand erscheint es nicht
erforderlich, fir die beiden Baufelder fir Neubebauungen Regelungen zur Bauweise zu treffen.

Uberbaubare Grundstlcksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet werden tUber Baugrenzen, an die heran-
gebaut werden darf, definiert. Sie umschlieRen Baufelder, innerhalb derer die Errichtung von
Gebauden und Gebaudeteilen zuldssig ist. Mit der Festsetzung von Baufeldern wird die maxi-
mal mdgliche zu Uberbauende Flache entsprechend der festgesetzten GRZ raumlich fixiert.

Da von den Baugrenzen zuriickgewichen werden darf, besteht fur die konkrete Gebaudean-
ordnung innerhalb der beiden neuen Baufelder Flexibilitat.

-26-



Anlage 4 Seite 27 zu B-089/2024

Die denkmalgeschiitzten Gebaude werden dabei sehr genau umgrenzt, um ihre Kubaturen
planungsrechtlich zu sichern. Dabei wurden die Baugrenzen je nach raumlicher Situation um
1 — 2,50 m vor die denkmalgeschitzten Fassaden gesetzt. Die bauplanungsrechtliche Fest-
setzung lasst damit geringfiigige Modifizierungen der Gebaudehtille wie z. B. veranderte Ein-
gangssituationen, das Anbringen vorgehangter Fassadenelemente oder den Anbau von Bal-
konen zu, zu denen im nachgeordneten denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren
entsprechende Abstimmungen zu fuhren sind.

Im Zusammenspiel der Festsetzungen zu Abgrenzung der Baufelder und GRZ werden die
Bestandsbauten gesichert und zugleich kann in angemessenem Mal} eine Nachverdichtung
auf den freien Flachen entstehen.

5.1.4 Offentliche Verkehrsflachen
Offentliche StraRenverkehrsflachen

Der zur Erschlielung des Plangebietes genutzte Strallenraum der Jaenickestralle wird dem
Eigentumsbestand und der bestehenden Widmung nach als 6ffentliche Stralienverkehrsflache
festgesetzt. Die Dimensionierung der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache umfasst die zur Ver-
fugung stehende Flurstiicksbreite. Die Jaenickestralle ist im Bestand mit beidseitigem Geh-
weg ausgebaut. An der Jaenickestrae sind keine Anderungen vorgesehen.

Im Norden des Plangebietes werden Flachen sudlich der Zwickauer Straf3e auf dem Flurstuck
192/12 der Gemarkung Schonau als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt. Dabei han-
delt es sich um die Freihalteflache fir den langfristig geplanten Ausbau einer barrierefreien
Haltestelle mit Mobilitatsstlitzpunkt und Infopoint im Zuge der klinftigen Verlangerung der Stra-
Renbahnlinie 1 bis Reichenbrand.

Die Breite der Freihalteflache entspricht im westlichen Abschnitt den Vorgaben der zugrunde
liegenden Machbarkeitsstudie, wurde im dstlichen Abschnitt jedoch demgegeniber durch Re-
duzierung der Breite von FuBweg und Wartebereich zugunsten einer besseren Ausnutzung
des privaten Baugrundstlicks reduziert. Insgesamt betragt die Breite der zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflache auf dem Flurstick 192/12 der Gemarkung Schdnau zwischen ca. 12 m und ca.
13,50 m.

Fir die StralRenbahntrasse einschlielRlich Haltestellenbereich und die damit verbundene Fla-
cheninanspruchnahme erfolgen abschlieiende Regelungen im Zuge des erforderlichen Plan-
feststellungsverfahrens, das in diesem Teilbereich den Bebauungsplan dann tberlagert.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Bereich vor der Einmindung der Jaenickestral3e in die Zwickauer Stralle verschwenkt der
stral’enbegleitende Gehweg nach Osten. Er verlauft nicht mehr unmittelbar an der Fahrbahn,
sondern durch die bestehende Grunflache davon getrennt. Dieser Gehweg wird dem Bestand
nach als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fullweg* festgesetzt.

Ein- und Ausfahrten

Fir das Teilgebiet westlich der Jaenickestralle werden die mdglichen Zufahrten vom &ffentli-
chen StralRenraum aus festgesetzt.

So soll die Zufahrt zum Urbanen Gebiet MU1 (Flurstiick 192/12 der Gemarkung Schdnau) von
der Zwickauer Strale aus ausschlieRlich an der westlichen Grundsticksgrenze erfolgen. Da-
mit werden die kunftigen Haltestellenflachen von Ein- und Ausfahrten freigehalten.

An der Jaenickestralie wird ein Ein- und Ausfahrtsbereich zu den westlich angrenzenden ein-
geschrankten Gewerbegebieten GEe festgesetzt. Das erméglicht die Einordnung einer geson-
derten Zufahrt fur die Flursticke 192/13, 192/14 und 192/15 der Gemarkung Schonau. Bislang
erfolgt deren ErschlieBung aus Richtung Norden von der Zwickauer Stral’e aus. Diese Er-
schlieBung ist Uber ein Wegerecht Uber das Flurstick 192/12 der Gemarkung Schdnau gesi-
chert. Hier soll eine Entflechtung ermdglicht werden. Die Anbindung an die Jaenickestrale ist
an der festgesetzten Stelle verkehrlich mdglich.

5.1.5 Luftreinhaltung

Um Luftverunreinigungen durch kleinrdumige Schadstoffanreicherungen zu vermeiden und die
Feinstaubbelastung insgesamt zu reduzieren, wird die Verwendung fester fossiler Brennstoffe
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(Kohle) zur Raumheizung, Bereitung von Warmwasser und zur Erzeugung technologisch be-
notigter Prozesswarme im Plangebiet ausgeschlossen.

Die Festsetzung entspricht den Vorgaben des Luftreinhalteplanes der Stadt Chemnitz.
5.1.6 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die schalltechnischen Auswirkungen der vorhandenen Verkehrsbelastung und benachbarter
bzw. im Plangebiet ansassiger oder zulassiger gewerblicher Nutzungen auf schutzbediirftige
Nutzungen in den geplanten Urbanen Gebieten wurden in einem Schallschutzgutachten un-
tersucht.

Auf Basis des Gutachtens wurden im vorliegenden Bebauungsplan Festsetzungen getroffen,
die der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dienen. Zur Unterscheidung und
besseren Zuordnung der Festsetzungen wurde dazu im Rechtsplan die Kennzeichnung der
unterschiedlichen Gebaude und Gebaudeteile mit den Buchstaben A bis J aus dem Schallgut-
achten Gbernommen.

Verkehrslarm

Das Plangebiet wird aus Richtung Norden maldgeblich von Verkehrslarm der Zwickauer Stralie
und aus Richtung Siiden von Verkehrslarm der DB-Strecke Nr. 6258 Dresden-Werdau beein-
flusst. Etwa mittig durch das Plangebiet verlauft die Jaenickestralle, die eine deutlich geringere
Verkehrsbelegung als die Zwickauer Strale aufweist.

Innerhalb der festgesetzten Urbanen Gebiete betragen die Orientierungswerte der DIN 18005
fur Verkehrslarm tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A).

Ergebnisse

Bezlglich des Verkehrslarmes am Tag treten insbesondere im nérdlichen und sudlichen Teil
des Plangebietes Uberschreitungen des Orientierungswertes auf. Davon betroffen sind vor
allem die Baukérper B, C, D, E, H, | und J mit Uberschreitungen bis zu 7,3 dB(A) aus der
Larmbelastung der Zwickauer Stral3e (Baukdrper B) und bis zu 7,9 dB(A) aus der Larmbelas-
tung durch die Bahnstrecke (Baukérper E). Der eingeschossige Baukdrper | im nérdlichen
Baufeld des Urbanen Gebietes MU1 ist nur als Verbindungsbau geplant und daher schalltech-
nisch ohne Relevanz. An den anderen Baukdrpern treten keine bis geringfligige Uberschrei-
tungen auf.

Bezuglich des Verkehrslarmes in der Nacht ist die Situation deutlich konfliktbehafteter und es
sind mit Ausnahme der beiden Innenhoéfe in den Baukoérpern D und F praktisch an allen Bau-
kérpern und Fassaden Uberschreitungen festzustellen. Von hohen Uberschreitungen sind ins-
besondere die Baukérper B, C, D, E, H und J mit Uberschreitungen bis zu 10 dB(A) aus der
Larmbelastung der Zwickauer Strafl’e (Baukdrper B) und bis zu 13,9 dB(A) aus der Larmbe-
lastung durch die Bahnstrecke (Baukorper E) betroffen. Der Baukdrper A ist in etwas geringe-
rer Auspragung von Uberschreitungen betroffen.

Bewaltigung der Larmbeeintrachtigungen

Zur Bewaltigung der Larmproblematik aus Verkehrslarm ergeben sich grundsatzlich drei még-
liche Wege: (1) Beachtung des Trennungsgrundsatzes nach § 50 BImSchG, (2) aktive bzw.
stadtebauliche Schallschutzmalinahmen oder (3) passive Malkhahmen. Im vorliegenden Be-
bauungsplan kann aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung, die aus stadtebaulichen und
denkmalschutzrechtlichen grinden erhalten und wieder in Nutzung gebracht werden soll, der
Trennungsgrundsatz (1) keine Anwendung finden. Der Standort der brachgefallenen Gebaude
sowie der ungenutzten Flachen steht fest und daraus ergeben sich die Abstéande zu den be-
stehenden Verkehrswegen (Schiene und StralRe). Auch aktive SchallschutzmalRnahmen (3)
wie z. B. die Errichtung von Schallschutzwanden oder Wallen sind aufgrund der innerstadti-
schen Lage des Plangebietes und der Geringen Abstande zu 6ffentlichen Verkehrsanlagen
nicht umsetzbar. Die fur eine wirkungsvolle Abschirmung erforderliche Héhe ware zudem aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht akzeptabel.

Insofern verbleiben zur Konfliktldsung nur MalRnahmen im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes. Zum Schutz vor schadlichen Umweltweinwirkungen durch Verkehrslarm
werden daher passive Schallschutzmalinahmen (3) festgesetzt.
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In den Baukérpern A, B, D, F, H, |, J sowie in Teilen des Baukérpers E ist die Errichtung
schutzbedurftiger Aufenthaltsraume (Wohnungen oder vergleichbare Nutzungen) unter be-
stimmten Bedingungen moglich. Die Errichtung von Blroraumen oder vergleichbaren Nutzun-
gen ist in allen Baukérpern A bis J moglich.

Fur die strallenzugewandten Fassaden der Gebdude kommt zum Schutz vor Verkehrslarm als
geeignetes Hilfsmittel die schalloptimierte Grundrissgestaltung in Betracht. Damit ist sicherzu-
stellen, dass im Inneren der Wohngebaude zumutbare Wohn- und Lebensverhaltnisse erreicht
werden konnen. In der Rechtsprechung haben sich Werte fur den Beurteilungspegel innen von
40 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts verfestigt. Damit werden im Innenbereich tagsiber eine
weitgehend stérungsfreie Kommunikation und nachts ein weitgehend stérungsfreies Schlafen
ermaoglicht.

In allen Baukoérpern mit zulassiger Wohnnutzung oder vergleichbaren Nutzungen sind daher
in Form einer larmschutzgerechten Grundrissgestaltung Fenster von Schlafraumen in direkter
Ausrichtung zur Zwickauer Stral3e bzw. zur Bahnstrecke zur Wahrung gesunder Wohnverhalt-
nisse zu vermeiden. Fenster von Schlafrdumen kénnen davon abweichend in den genannten
Ausrichtungen vorgesehen werden, sofern die betroffenen Schlafrdume Gber eine vom Larm
abgewandte Gebaudeseite und damit Uber eine zweite Luftungsmdglichkeit verfugen. Eine
solche Luftungsmadglichkeit iber vom Larm abgewandte Fassaden ist vorliegend nur in Rich-
tung der beiden Innenhoéfe der Baukérper D und F bzw. auf den abgewandten Sidfassaden
der Baukdrper H bis J gegeben. Sind die vorgenannten Mallhahmen mittels planerischer In-
strumente oder infolge der gegebenen Umstande nicht mdglich, sollten Fenster von derartigen
Raumen mit einer vom Offnen der Fenster unabhangigen, schallgeddmmten Liftungseinrich-
tung oder gleichwertigen MaRnahmen bautechnischer Art ausgestattet werden, um den hygi-
enisch erforderlichen Mindestluftwechsel sicherzustellen. Die Notwendigkeit ergibt sich auch
aus dem Umstand, dass an allen relevanten Fassaden mit potentieller Wohnnutzung oder ver-
gleichbarer Nutzung (mit Ausnahme der beiden Innenhéfe) nachtliche Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm von >45 dB(A) vorliegen. Ab dieser Schwelle ist im Allgemeinen kein ungestorter
Nachtschlaf mehr moéglich.

Gewerbelarm

Im groRraumigen Umfeld des Plangebietes existieren gewerbliche Nutzungen, die zu berlck-
sichtigen sind. Hierbei handelt es sich an der Zwickauer Stral’e um einen Bau- und Garten-
markt (Leitermann) mit angrenzendem ALDI-Markt (gemeinsame Parkflache mit Leitermann)
und um eine Tankstelle mit Auto-Wasch-Center (Clean-Car-Station). Des Weiteren befindet
sich sudlich der DB-Strecke Nr. 6258 das Gelande der Messe Chemnitz. Die Messe Chemnitz
ist die maRgebende Gewerbelarmquelle auRerhalb des Plangebietes, was insbesondere auf
die Nutzung im Nachzeitraum zurtickzufihren ist.

Innerhalb des Plangebietes wurden ein bestehender Gewerbebetrieb (Fa. GEMAC) und das
geplante eingeschrankte Gewerbegebiet GEe berlcksichtigt.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbelarm betragen 63 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts, das entspricht dem Immissionsrichtwert der TA Larm.

Ergebnisse

Beziiglich des Gewerbelarms auRerhalb des Bebauungsplanes am Tag wurden keine Uber-
schreitungen festgestellt. Bezuglich des Gewerbelarms auflerhalb des Bebauungsplanes in
der Nacht sind vor allem der Baukérper A und die Baukdrper C und E von zum Teil hohen
Uberschreitungen betroffen. Die Uberschreitungen haben ihre Ursache in der Nachtnutzung
der Messe Chemnitz.

Bezuglich des Gewerbelarms innerhalb des Bebauungsplanes wurden tags und nachts keine
Uberschreitungen festgestellt. Die Vertraglichkeit der gewerblichen Nutzungen im Plangebiet
mit innerhalb der Urbanen Gebiete zulassigen schutzbedirftigen Nutzungen wird durch Fest-
setzung des eingeschrankten Gewerbegebietes sichergestellt. Demnach sind nur Gewerbe-
triebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich storen und auch in einem Mischgebiet zulas-
sig waren.
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Bewaltigung der Larmbeeintrachtigungen

Zum Schutz vor schadlichen Umweltweinwirkungen durch Gewerbeldrm sind entsprechende
Ausgleichsmalinahmen in Form von TA Larm konformen Malinahmen im Rahmen der archi-
tektonischen Selbsthilfe erforderlich. Da in Anwendung der TA Larm der Immissionsort 0,50 m
vor dem geoffneten Fenster eines schutzbedurftigen Raumes liegt, kommen passive Schall-
schutzmalRnahmen nur bedingt in Frage. Infolgedessen werden verschiedene bauliche Mog-
lichkeiten festgesetzt, deren Ziel es ist, das Entstehen eines Immissionsortes nach TA Larm
zu verhindern. Folgende Optionen stehen zur Verfugung:

— Ausschluss von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen an von Gewerbelarm betroffe-

nen Fassaden:
An folgenden Fassaden sind 6ffenbare Fenster/Turen zu nachtgenutzten, schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraumen (Schlafraume in Wohnungen und vergleichbare Nutzun-
gen) nicht zulassig:

o MU1, Baukorper A, Studfassade einschlieRlich Anbauten

o MU2, Baukoérper E, Westfassade

MUZ2, Baukdorper F, Ostfassade.

— Bauliche Losungen im Rahmen der Fassadenausbildung:
Unter folgenden Bedingungen kdnnen ausnahmsweise an diesen Fassaden 6ffen-
bare Fenster/Tulren zu nachtgenutzten, schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen zuge-
lassen werden:

o Einbau nicht 6ffenbarer Fenster/Turen unter Sicherung des hygienisch er-
forderlichen Mindestluftwechsels

e Einbau spezieller Schallschutzfenster mit integrierter Liftungsfunktion (z.B.
.,Hamburger Fenster)

o Vorbau geschlossener Rdume wie z.B. verglaster Loggien oder verglaster
Balkone, die selbst keinen schutzbediirftigen Raum darstellen oder Errich-
tung von Doppelfassaden, Glasfassaden oder Prallscheiben, sodass der
Immissionsrichtwert Nacht der TA Larm 0,50 m vor dem gedffneten Fenster
bzw. der gedffneten Tir von nachtgenutzten, schutzbedurftigen Aufent-
haltsrdumen eingehalten wird.

Die Gebaudehullen missen dartiber hinaus einen ausreichenden baulichen Schallschutz zum
Schutz vor AuRenlarm entsprechend der DIN 4109-1 aufweisen. Hierflir wurden die Maligeb-
lichen AuRenlarmpegel ermittelt, auf Basis derer die Dimensionierung der Auflenbauteile zu
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdaumen erfolgen muss.

MalRgebliche AuRenldrmpegel

Far alle Gebaude im Plangebiet ist zur Abwehr schadlicher Umwelteinwirkungen und zur Wah-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eine nach der DIN 4109-1 (Schallschutz im
Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen) entsprechende Luftschallddmmung der Gebaude-
hillen zu schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen sicherzustellen (passiver Schallschutz).

Fir die Dimensionierung der passiven Schallschutzmaflinahmen wurde im Bebauungsplan mit
einem Beiplan die Larmbelastung der betroffenen Fassaden durch Darstellung der mafRgebli-
chen AufRenlarmpegel gekennzeichnet. Diese sind fur die Dimensionierung der passiven
Schallschutzmaf3nahmen zugrunde zu legen.

In die Darstellung des Beiplans 1 wurden dabei je Fassadenabschnitt die hdchsten ermittelten
Pegel aus dem Schallgutachten tbernommen. Aufgrund der Gebdudegeometrie bestehen je-
doch teilweise erhebliche Differenzen zwischen den einzelnen Etagen am jeweiligen Immissi-
onsort. Die genauen Werte sind der Tabelle Anlage 5 im Schallgutachten zu entnehmen. Im
Zuge der Bauantragsverfahre

Der Nachweis des passiven Schallschutzes istim Zuge einer konkreten Planung der Gebaude
nach der DIN 4109-2 (Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfll-
lung der Anforderungen, Punkt 4.4 - Berechnung der Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen)
zu fuhren. Die erforderlichen Bau-Schallddamm-MalRe R'w,ges sind gemal Nr. 7.1 der DIN
4109-1:2018-01 in Abhangigkeit vom Verhaltnis der Gesamtflache des Auflenbauteils zur
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Grundflache des schutzbedurftigen Raumes mit einem Korrekturfaktor KAL zu korrigieren.
Diese Korrektur kann jedoch nur anhand konkreter Grundrisse bzw. fiir detaillierte Planungen
berechnet werden und wurde demzufolge im Rahmen des Schallgutachtens und der Festset-
zungen nicht bertcksichtigt.

Schwelle der Gesundheitsgefahrdung

Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung (Tag 70 dB(A), Nacht 60 dB(A)) wird an wenigen
Berechnungspunkten (Baukérper B, C, E und H) nachts Uberschritten. Die betroffenen Berei-
che am Baukérper C und E sollen von Wohnnutzungen freigehalten werden. An den Baukoér-
pern B und H handelt es sich um Grenzfalle durch Aufrundung.

5.2 Festsetzung griinordnerischer Malinahmen

Die im Bebauungsplan getroffenen grinordnerischen Festsetzungen leiten sich aus dem
Grinordnungsplan ab. Ziel der im Plangebiet durchzufiihrenden griinordnerischen Mal3nah-
men bzw. der entsprechenden Festsetzungen ist in erster Linie der Erhalt von pragenden
GroRgrunstrukturen sowie eine Minimierung des Eingriffs in die Schutzguter.

Die Festsetzungen zur Grinordnung betreffen einerseits den Erhalt als funktional und asthe-
tisch wertvoll eingestufter Bestandsflachen, als auch die zuklinftige Neupflanzung von Bau-
men, sowie die Dach- und Fassadenbegrinung. Durch den Erhalt kleinerer Griinbereiche im
Bestand und die Umsetzung der neuen Begriinungsmalinahmen kann eine Verschlechterung
der dkologischen Funktionen des Plangebietes abgemildert werden.

5.2.1 Grunflachen

Innerhalb des Plangebietes wird auf dem stadtischen Flurstiick 192/6 der Gemarkung
Schoénau an der dstlichen Stralenecke Jaenickestralde/Zwickauer Stralle eine o6ffentliche
Grinflache festgesetzt. Es handelt sich um eine mit alten Kastanienbaumen bestandene Ra-
senflache, die mit der Festsetzung als o6ffentliche Griinflache dauerhaft in ihrem Bestand ge-
sichert wird. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

Die festgesetzte offentliche Griinflache wird durch eine 6stlich angrenzende Flache mit Erhal-
tungsbindung innerhalb des Urbanen Gebietes MU2 auf dem Flurstiick 192/8 der Gemarkung
Schoénau erganzt, innerhalb derer sich ebenfalls etliche geschitzte und erhaltenswerte Ge-
hoélze befinden.

Die in der o6ffentlichen Grinflache und 6stlich daran angrenzend stehenden alten machtigen
Baume sind Rosskastanien. Sieben Baume weisen einen Stammumfang von 197 cm bis Gber
330 cm auf.

5.2.2 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Als MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft werden Festsetzungen getroffen, mit denen ein 6kologischer Vermeidungs- und Ver-
minderungseffekt fur die Schutzguter Klima, Biotope, Wasser und Boden erreicht wird.

Dachbegriinung, Begriinung von Tiefgaragen und Fassadenbegriinung

Dacher von Neubauten im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe und im Urbanen Gebiet MU1
sind als Flachdacher auszubilden. Diese eignen sich sehr gut fur Dachbegrinungen.

Durch Dachbegriinung kénnen negative Auswirkungen der Bebauung und Versiegelung auf
die Schutzguiter Klima und Mensch durch Steigerung der Verdunstung, Dampfung der Tem-
peraturextreme und Binden von Stduben gemindert werden. Dachbegriinungen bewirken
durch Speicherung und Filterung des Niederschlagswassers eine Minderung und Verzégerung
des Oberflachenwasserabflusses. Durch die gezielte Bepflanzung erhéht sich die Artenvielfalt
und die Dachbegrunung kann als Trittsteinbiotop wirken.

Im Plangebiet ist festgesetzt, dass Flachdacher zu mindestens 80 % extensiv zu begriinen
sind. Ein Flachenanteil zur Errichtung technischer Aufbauten wird damit freigehalten. Die Da-
cher sind als extensiv begruntes Retentionsdach mit einem Wasserspeichervolumen von min-
destens 75 I/m? auszubilden, um somit den Abfluss von Niederschlagswasser zu verzogern
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und die Verdunstung zu erhéhen. Extensive Dachbegriinung erfordert einen geringen Pflege-
aufwand. Mit der in der Pflanzenauswahlliste vorgegebenen Artenauswahl wird ein gutes Ge-
deihen am Standort gesichert. Eine Kombination mit Solarthermie- und/oder Photovoltaikan-
lagen ist mdglich und winschenswert. Bei Errichtung von Dachbegriinungen und/oder Photo-
voltaik- bzw. Solarthermieanlagen ist auf eine entsprechend konzipierte, ausreichende stati-
sche Belastbarkeit der Dacher zu achten.

Der neu zu schaffende Biotoptyp der extensiven Dachbegriinung schafft ein Dargebot an Blu-
ten und Frichten fur nicht bodengebundene Tierarten (Fluginsekten und in Folge auch Vogel).

Wenn im Plangebiet Tiefgaragen errichtet werden, die tber die Umfassungswande von Ge-
bauden herausragen, sind diese ebenfalls zu begriinen. Dazu sind mindestens 80 cm Boden
aufzutragen, um ein Gedeihen der Anpflanzungen zu gewahrleisten.

Neu zu errichtende Fassadenflachen, die auf einer Breite von mehr als 3,00 m frei von Fens-
tern oder Auslassen technischer Einrichtungen sind, sind durch geeignete Kletterpflanzen zu
begriinen. Mit der Fassadenbegriinung kann Griinvolumen neu geschaffen werden. Durch die
sommerliche Beschattung und winterliche zusatzliche Isolierung haben Fassadenbegrinun-
gen insbesondere fur den klimatischen Ausgleich eine herausragende Bedeutung. Begrunte
Fassadenflachen bieten Lebensraum und Nahrung flir verschiedene Tierartengruppen und
tragen Uber die Rickverdunstung von Feuchtigkeit zu einem ausgeglichenen Gebietsklima
bei.

Bepflanzungen erfiillen dabei eine Funktion flr die Schutzguter Boden, Wasser, Klima und
Biodiversitat und tragen zu einem ausgeglichenen Feuchtigkeitshaushalt in der Natur maf3-
geblich bei. Sie stellen Nahrung, Nist- und Lebensraum fir Tiere dar, sie wirken Gber Schat-
tenwurf, Ruckhalt von Niederschlag und Verdunstung von Wasser und tragen zum Wohlbefin-
den im stadtischen Umfeld fundamental bei.

Herstellung einer unbelasteten Oberbodenschicht

Auf Grund der industriellen Vornutzung im Plangebiet durch die ehemaligen Wanderer-Werke
bestehen im gesamten Geltungsbereich belastete Boden. Daher ist bei einer Umgestaltung zu
Grinanlagen bzw. bei einer vorgesehenen Nutzung als Hausgarten die Herstellung einer un-
belasteten Bodenschicht erforderlich.

Die textliche Festsetzung wird getroffen, um innerhalb der stark Giberformten Flachen die Wie-
derherstellung naturlicher Bodenfunktionen, insbesondere einer pflanzentragenden Boden-
schicht, zu beférdern und bestehende Wirkungspfade (hier Wirkungspfad Boden/Auffullung —
Mensch) zur Vermeidung einer Schadstoffaufnahme zu unterbrechen. Somit dient sie der Si-
cherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet.

Bisher gewerblich genutzte Flachen verfugen zudem in der Regel Uber keine durchwurzelbare
bzw. keine ausreichend machtige Bodenschicht fur Anpflanzungen von Baumen und Strau-
chern.

Farbgestaltung

Zur Reduzierung des Warmeinseleffektes werden Helligkeitswerte fur Flachenbefestigungen
geregelt und Uber den SRI-Wert (Solar Reflectance Index) festgesetzt. Absorption von Son-
nenstrahlung geht mit einem Temperaturanstieg des Materials einher. Die Aufheizung urbaner
Raume durch grof¥flachig mit dunklen, gering reflektierenden Materialien befestigte Flachen
fuhrt zur Ausbildung von Warmeinseln und negativen Auswirkungen auf Aufenthaltsqualitat
und Gesundheitsparameter.

Bei der Materialwahl ist daher auf helle Farben und Fléchenbelég"e zu achten, um die Erwar-
mung der Flachen am Tag und nachfolgend auch die nachtliche Uberwarmung méglichst ge-
ring zu halten.

5.2.3 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Aufgrund der groRen dkologischen und gestalterischen Bedeutung von Gehdlzen werden im
vorliegenden Bebauungsplan Festsetzungen zum Anpflanzen getroffen. Dies erfolgt auf
Grundlage des Grinordnungsplanes und unter Beriicksichtigung stadtebaulicher und ékologi-
scher Gesichtspunkte sowie unter Beachtung der vom Stadtrat beschlossenen Pflanzlisten.
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Baume haben eine wichtige Funktion als Brut- und Nahrungsraum fiir zahlreiche Tierarten und
bewirken durch Schattenwurf und Verdunstung eine Milderung von Klimaextremen. Weiterhin
kommt ihnen eine hohe stadtgestalterische Bedeutung zu. Sie bereichern und gliedern das
Stadtbild, vermitteln Mafstablichkeit, lenken Blickrichtungen, dienen der Orientierung und be-
sitzen einen hohen asthetischen Eigenwert.

Innerhalb des Plangebietes werden differenzierte Festsetzungen fir Anpflanzungen von Ge-
holzen entlang der Strallenraume, innerhalb der Baugebiete und auf Stellplatzflachen getrof-
fen, da jeweils unterschiedliche 6kologische Standortbedingungen und Entwicklungsziele zu
beachten sind.

Die uber die Pflanzlisten geregelte, zumindest anteilige Verwendung heimischer Gehdlze bei
der Freiflachengestaltung kann zu einer Verbesserung der Biotopqualitaten im Quartier beitra-
gen und sichert ein gutes Gedeihen am Standort sowie ein Angebot an Lebensraumen und
Nahrungsplatzen fir verschiedene Tierarten.

StralRenbdume

Drei neue Strallenbdume werden am Rande des geplanten Haltestellenbereiches an der
Zwickauer Stralle im westlichen Abschnitt vorgesehen. Die Festsetzung entspricht den im
Rahmen der Machbarkeitsstudie vorgesehenen Standorten. Die im &stlichen Abschnitt der
Haltestelle vorgeschlagenen 7 Baumstandorte kénnen aufgrund der gegeniber der Machbar-
keitsstudie reduzierten Flachen nicht eingeordnet werden.

Anpflanzungen auf privaten Grundstlicken und auf Stellplatzen

Bei Nutzungsanderung, Abriss und/ oder Neubau von Gebauden oder flachiger Umnutzung
von Grundstlicken sind an den festgesetzten Standorten Laubbdume zu pflanzen und Stell-
platzflachen sind mit mindestens einem Laubbaum je angefangene 5 Stellplatze zu begrinen.
Dies dient der langfristigen Kompensation der durch die Gebietsrevitalisierung verursachten
und im Sinne der gewlnschten Quartiersentwicklung zu tolerierenden Geholzfallungen.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe sieht der Griinordnungsplan eine zusatzliche
Eingrinung durch Geholze in einer Breite von 4 m an der 6stlichen und sudlichen Flurstiicks-
grenze vor. Festgesetzt wird hier die grenzparallel Neuanpflanzung von 21 Baumen innerhalb
dieses Geholzstreifens. An der nérdlichen Grenze des GEe sind weitere 14 Baumstandorte
ausgewiesen.

Zu beachten ist, dass alle Anpflanzungen innerhalb des GEe erst realisiert werden, wenn durch
den Eigentimer oder einen Erwerber des Grundstlickes Bauvorhaben umgesetzt werden und
es zu einer Veranderung der Flachennutzung kommt. Insbesondere die Realisierung der nérd-
lichen Baumreihe erfordert massive Eingriffe in Topographie und Gestaltung des Grundsti-
ckes.

In der sudostlichen Ecke des Plangebiets im Urbanen Gebiet MU3 ist ein weiterer Geholzriegel
mit 3 neu zu pflanzenden Baumen vorgesehen, der den vorhandenen bahnparallelen Griinzug
an der Sudgrenze des Plangebietes weiter starken soll.

Alle Bepflanzungs- und ErhaltungsmafRnahmen dienen der langfristigen Kompensation der
durch die Gebietsrevitalisierung verursachten Gehdlzfallungen vor Ort und einer gebotenen
stadtdkologischen Aufwertung. Ein umfanglicher Ausgleich fir die zu erwartenden Eingriffe in
Gehdlzstrukturen kann im Plangebiet nicht erreicht werden.

5.2.4 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Plangebiet sind Uber die Jahre der Mindernutzung Grinstrukturen entstanden, die sowohl
den Charakter des Gebiets malRgeblich pragen, als auch wichtige klimadkologische Funktio-
nen erflllen.

Der Geholzbestand innerhalb der Plangebietsgrenzen wurde im Rahmen der Kartierungen er-
fasst und istim Bestandsplan mit Gattung, Stammumfang und Kronendurchmesser dargestellt.
Insgesamt wurden 150 Geholze aus 18 Gattungen und 24 verschiedenen Arten nachgewie-
sen. Typische Arten im Gebiet sind u.a. Spitz-Ahorn, Sand-Birke, Sal-Weide und Eberesche.

Die mit alten Gehdlzen bestandenen Flachen befinden sich hauptsachlich entlang der Jaeni-
ckestraRe mittig im Plangebiet und im nordwestlichen Bereich an der Zwickauer StralRe. Der

-33-



Anlage 4 Seite 34 zu B-089/2024

auf den brachgefallenen Grundstlicken durch Sukzession verbreitet entstandene Gehdlzauf-
wuchs im Nordwesten des Plangebietes und entlang der Plangebietsgrenze im Osten wird im
Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes mit hoher Wahrscheinlichkeit weitgehend ent-
fernt.

Wegen ihrer 6kologischen und gestalterischen Bedeutung werden 35 Einzelbdume zum Erhalt
festgesetzt. Deren Beeintrachtigung durch Baumafinahmen ist in jedem Fall zu vermeiden.
Die Festsetzung wird durch verschiedene Flachen mit Erhaltungsbindung erganzt, innerhalb
derer vorhandene Grunstrukturen zu erhalten sind. Daruber hinaus sollte grundsatzlich bei
Bauvorhaben immer Uberprift werden, welche nicht zum Erhalt festgesetzten Geholze erhal-
ten werden kénnen.

Da im Bereich an der Zwickauer Stralle nach § 34 BauGB Baurechte bestehen, die mit Fest-
setzung des Urbanen Gebietes MU1 einschlie3lich Baufeld auch im vorliegenden Bebauungs-
plan abgebildet werden, ist hier von einem Verlust der umfangreichen Geholzbestédnde auszu-
gehen.

Dabei gilt fir das Plangebiet die Baumschutzsatzung der Stadt Chemnitz. Fir gemall Baum-
schutzsatzung geschitzten Baumbestand ist ein Fallantrag mit Befreiung von der Unterschutz-
stellung zu beantragen. Mit Fallgenehmigung werden Ersatzmalnahmen gemall § 7 der
Baumschutzsatzung beauflagt.

Absehbar ist, dass flir die prognostizierbaren Fallungen und erforderlichen Pflanzungen inner-
halb des Plangebietes keine ausreichenden Pflanzstandorte zu finden sein werden. Antrag-
steller werden in der Pflicht sein, externe Pflanzstandorte im stadtischen Kontext anzubieten
oder, sofern das nicht moglich ist, entsprechend den in der Stadt Chemnitz Ublichen Satzen
fur eine finanzielle Kompensation aufzukommen. Diese muss die Kosten fur die Unterhaltungs-
pflege der kommenden mindestens 25 Jahre beriicksichtigen.

Der Erhalt und die Neupflanzung von Baumen dienen der Entwicklung eines grunen, attrakti-
ven Stadtbildes und Strallenprofils in diesem Quartier. Den Strallenraum schattierendes Grol3-
grin mindert die Aufheizung der Verkehrsflachen deutlich und tragt zur Steigerung der Aufent-
haltsqualitat bei. Die zum Teil bereits jahrzehntealten Bdume haben eine wichtige Funktion als
Brut- und Nahrungsraum flrr zahlreiche Tierarten. Zusatzlich bewirken sie durch Schattenwurf
und Verdunstung eine Milderung von Klimaextremen. Der Erhalt der Bestandsbdume und Ge-
hoélzflachen verfolgt darliber hinaus das gestalterische Ziel, im Plangebiet die Mal3stablichkeit
zwischen Gebauden und naturlichen Strukturen ablesbar zu erhalten und im Zusammenwirken
mit den Bestandsgebauden die Eigenart des Gebietes zu starken.

53 Artenschutzfachliche MalRnahmen

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde eine Spezielle Artenschutzrechtliche
Prifung im Plangebiet durchgefiihrt und die Ergebnisse entsprechend berticksichtigt.

Aus der naturschutzfachlichen Bewertung der Wirkungen des Bebauungsplanes auf ge-
schitzte Arten ist abzuleiten, dass der Schwerpunkt auf Ma3nahmen zur Vermeidung oder zur
Minderung nachteiliger Auswirkungen des Planes liegen muss.

Zeitraum fiir die Fallung von Gehdlzen

Eingriffe in Vegetationsbestande (Gehdlz-, Strauch- und Grasflachen) zur Baufeldfreimachung
sind gemaf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur auf3erhalb der Brutzeit von Végeln in der Zeit von
Oktober bis Februar zulassig.

Durch diese Malinahme kann die Verletzung des Verbotes gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
(Tétungsverbot) hinsichtlich Brutvégeln und Fledermausen (eine Eignung der vorhandenen
Gehdlze als Winterquartier ist unwahrscheinlich) weitgehend vermieden werden.

Bei unabdingbaren Abweichungen von dieser Festsetzung ist durch einen Fachgutachter der
mogliche Besatz von Fortpflanzungsstatten fur Brutvogel, Fledermause oder anderen Arten
kontrollieren zu lassen. Die Untersuchung und die Ergebnisse sind zu dokumentieren. Beim
Auffinden geschutzter Tierarten ist die Untere Naturschutzbehérde der Stadt Chemnitz zu in-
formieren und in das weitere Vorgehen einzubinden.
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Zeitraum fiir Rickbau von Gebduden

Der Ruckbau von Gebauden oder Gebaudeteilen (z.B. Dachstlhlen) ist auRerhalb der Brutzeit
der Voégel bzw. Wochenstubenzeit der Fledermause im Zeitraum von Oktober bis Februar
durchzufuhren.

Bei unabdingbaren Abweichungen von dieser Festsetzung ist durch einen Fachgutachter der
mdgliche Besatz der baulichen Strukturen durch Brutvégel, Fledermause oder anderen Arten
bis héchstens 14 Tage vor Beginn der Malinahmen kontrollieren zu lassen. Die Untersuchung
und die Ergebnisse sind zu dokumentieren. Beim Auffinden geschitzter Tierarten ist die Un-
tere Naturschutzbehoérde der Stadt Chemnitz zu informieren und in das weitere Vorgehen ein-
zubinden.

Zeitraum fur Umbau von Gebduden

Vor dem Umbau von leerstehenden Bestandsgebauden ist eine detaillierte Begutachtung be-
zuglich des Vorkommens geschutzter Arten erforderlich. Dies schlie3t die Kontrolle von Hohl-
raumen insbesondere an der Fassade und im Dachbereich vor der Durchfihrung von Warme-
isolationsmalinahmen und grundhaften Sanierungen ein. Kontrollen haben bis hochstens 14
Tage vor Beginn der MaRnahmen stattzufinden. Beim Auffinden geschutzter Tierarten ist die
Untere Naturschutzbehodrde der Stadt Chemnitz zu informieren und in das weitere Vorgehen
einzubinden.

Erhalt von Gehdlzen

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu schitzen
und zu erhalten. Sie sind gemaf DIN 18920 in Verbindung der RAS-LP 4 vor Beschadigungen
durch BaumafRnahmen zu schutzen.

Abgangige Baume sind am gleichen Standort durch Neupflanzungen zu ersetzen, zu pflegen
und zu erhalten. Uber Art und Umfang der Neupflanzungen entscheidet die Untere Natur-
schutzbehoérde der Stadt Chemnitz in Abstimmung mit dem Grinflachenamt der Stadt Chem-
nitz auf Basis der zum Zeitpunkt der Nachpflanzung guiltigen Baumschutzsatzung. Versiege-
lungen durch Belagsflachen im Bereich der Kronentraufe sind nicht zulassig.

Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Erhalt von Gehdlzen, insbeson-
dere einiger Starkbaume kénnen Beeintrachtigungen geschitzter Vogel- und Fledermausar-
ten minimiert werden.

Bauzeitlich sind zu erhaltende Geholze im gesamten Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich vor
Beschadigungen zu schiitzen.

Erhalt und Entwicklung privater Grinflachen

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind Grinstreifen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Auf min-
destens 90 % der Flachen sind freiwachsende Straucher anzupflanzen.

Beleuchtung

Kunstliche Beleuchtung stort die Orientierung nachtaktiver Tiere, behindert die Nahrungssu-
che, Partnersuche und Fortpflanzung. Nachtfalter werden zur leichten Beute fir andere Tier-
arten. In Mitteleuropa sind viele Insekten nacht- und dammerungsaktiv.

Auch in der Nacht ziehende Vdgel sind durch Beleuchtung gefahrdet. Besonders bei schlech-
ten Sichtverhaltnissen fliegen sie auf Lichtquellen zu, kommen von ihrer Flugroute ab und kol-
lidieren immer wieder mit Gebauden.

Dunkle Flugkorridore, Nahrungshabitate- und Ruhestatten stellen im innerstadtischen Bereich
wichtige Ruckzugsmaoglichkeiten fur storungsempfindliche Tierarten dar. Durch die Wahl ge-
eigneter Beleuchtungsmittel kénnen erhebliche Stérungen im Untersuchungsgebiet vermieden
werden. Insgesamt ist die Beleuchtung der Gebaude, Wege und Platze auf ein Minimum zu
reduzieren. Geeignet sind vor allem LED-Lampen, die im Vergleich zu Natriumdampf-Hoch-
drucklampen (NAV) oder Metallhalogen- und Quecksilberdampflampen eine geringere Anzie-
hung nachtaktiver Insekten verursachen. Bei der Verwendung von LED-Leuchten sollte eine
relativ ,warme* Lichtfarbe (,warmweifl3“ mit unter 3.300 K) zum Einsatz kommen.
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Um ein unnétiges Abstrahlen von Laternen oder Gebaudebeleuchtungen in die Landschaft zu
vermeiden, sollte die Aufstellhdhe der Lampen mdglichst niedrig sein und eine horizontaler
bzw. nach oben abstrahlender Lichtpegel vermieden werden. Mehrere energieschwache nied-
rige Lampen sind grundsatzlich besser geeignet als wenige energiestarke Lampen auf hohen
Masten. Die Lichtquellen sollten geschlossen und abgeschirmt auf den zu beleuchtenden Be-
reich gebundelt werden. Durch Bewegungsmelder, Zeitschalt- oder Drosselgerate sollte die
Beleuchtungsdauer und Intensitat auf ein Mindestmalf} reduziert werden.

Fassadenbegriinung

Wandflachen von Neubauten, die auf einer Breite von mehr als 3 m frei von Fenstern oder
Auslassen technischer Einrichtungen (Luftungen) sind, sind durch geeignete Kletterpflanzen
zu begrinen. Fir die Begriinung sind am FulRpunkt der Gebaude Pflanzgruben von mindes-
tens 40 x 60 x 60 cm B/L/T aus angrenzenden Belagsflachen auszusparen und mit geeignetem
Substrat zu befullen. Rankgitter oder —drahte an der Fassade sind zulassig. Zu verwenden
sind Pflanzen der Pflanzenauswahlliste 3. Diese und die Ubrigen Pflanzenlisten basieren auf
der Pflanzenliste der Stadt Chemnitz zur Anwendung fir die Bauleitplanung 2018.

Fassadengestaltung zur Verminderung des Kollisionsrisikos von Vogeln

Im Plangebiet sind Ma3nahmen zur Fassadenausbildung festgesetzt, um Kollisionen von Vo-
geln mit den Flachen zu vermeiden. Die Reflektion ist zu mindern und die Durchsichtigkeit
kontrastreich zu schwachen.

Bei Realisierung grof¥flachiger Glasfassaden besteht generell die Gefahr, dass Vogel die Fla-
chen nicht als Hindernisse erkennen und durch Aufprall zu Tode kommen. Végel kénnen zwar
Hindernisse in der Natur leicht umfliegen, reflektierende und durchsichtige Glasscheiben neh-
men sie jedoch nicht war. Besonders wenn sich Gehdlze in den Scheiben spiegeln oder sich
hinter durchsichtigen Glaswanden (Verbindungsgange) befinden, kommt es zu Kollisionen mit
meist toédlichem Ausgang fur die Végel. Entsprechend der Ergebnisse des Artenschutzgutach-
tens wird das Plangebiet von verschiedenen geschitzten Vogelarten Gberflogen, sodass zur
Vermeidung unndétiger Bestandsverluste Vorgaben fir die Wahl von Fassadenmaterialien zu
beachten sind. Dies kann durch verschiedene Malihahmen, wie dem Verzicht auf grof3flachige
Verglasung, Mattierung oder Gliederung der Scheiben, der Verwendung von Glasbausteinen
usw. relativ einfach vermieden werden.

Einbau von Ersatzquartieren fiir gebdude- oder hohlenbewohnende Tierarten

Die unvermeidliche Zerstérung Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschuitz-
ter Arten ist zu kompensieren.

Bei Brutvogelarten, die Gebaude als Fortpflanzungsstatte nutzen und Fledermausen treten
diese mit dem Abbruch und Umbau der Bestandgebaude ein. Deshalb ist eine vorgezogene
Schaffung von Ersatzquartieren bzw. Nistplatzen (Hohlen und Nischen) im Sinne des § 44
Abs. 5 BNatSchG erforderlich (CEF-Malinahmen) und entsprechend festgesetzt.

Demnach sind in Vorbereitung von Abbruch, Sanierung oder Umbau von Gebauden an neu
zu errichtenden oder zu sanierenden Gebauden im Urbanen Gebiet MUl und im einge-
schrankten Gewerbegebiet GEe pro Gebaude folgende Fortpflanzungs- bzw. Ruhestatten an-
zubringen oder einzubauen:

— jeweils funf Spaltenquartiere fur Fledermause (Typ Zwergfledermaus), die entweder
als Fledermausbrett an der Fassade angebracht werden oder als Kasten (z. B. Fle-
dermaus-Fassadenquartier 1FQ von Schwegler) bzw. Einbaustein (z. B. von Strobel)
und

— zwei Nischenbrutplatze fur den Hausrotschwanz (z. B. als Nist- und Einbaustein Nr.
26 von Schwegler).

An Gebduden mit einer Hohe > 6 m sind zuséatzlich die folgenden Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten anzubringen oder einzubauen und dauerhaft zu erhalten:

— drei Nistkasten fur die Dohle (z. B. Dohlenkasten Nr. 532 von Strobel 0. &.),

— ein Nistkasten fir den Turmfalken (z. B. Turmfalkennisthéhle 2 TF von Schwegler o.
a.)und
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— 15 Nistplatze fir den Mauersegler (z. B. Dreifach-Mauerseglerkasten Typ Nr. 17A von
Schwegler o. 4.).

Beschadigte Nisthilfen oder Quartiere sind wiederherzustellen.
Zusammenfassung

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes folgen keine Verletzungen artenschutzrechtli-
cher Verbote, die nicht durch die festgesetzten, ggf. vorgezogen umzusetzenden Malhahmen
zu vermeiden oder zu kompensieren sind.

54 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die getroffenen bauplanungsrechtlichen Festsetzun-
gen durch einige bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 89 Abs. 1 Nrn. 1 und 5
SachsBO erganzt.

Mit den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Ausformung der Dacher, Fassaden und
Einfriedungen sowie zur Gestaltung von Werbeanlagen wird eine vertragliche Einordnung von
Neubauten in den vorhandenen, denkmalgeschutzten Bestand gesichert und die Herausbil-
dung eines gut gestalteten Gebietscharakters unterstiitzt.

5.4.1 Dachgestaltung

Fir das Plangebiet werden nur einige wenige Vorgaben fir die Dachgestaltung getroffen, da
aufgrund des Denkmalschutzes der vorhandenen Gebaude ohnehin Einschrankungen zur
Dachform bestehen und Abstimmungen mit der Denkmalpflege erfolgen miissen.

Fiur Flachdachausflihrungen der moglichen Neubauten besteht Regelungsbedarf insbeson-
dere flur die Errichtung von Dachaufbauten. Zur Sicherung einer wirksamen Dachbegriinung
und einer moglichst geringen Einsehbarkeit vom StraRenraum werden Dachaufbauten in ihrer
GrofRe und Anordnung beschrankt.

5.4.2 Fassadengestaltung

Die getroffenen Festsetzungen zur Ausbildung der Fassaden haben in erster Linie das Ziel,
mit differenziert gestalteten Baukdrpern zu einem attraktiven Gebietscharakter beizutragen.

Aufgrund der angestrebten hochwertigen Gestaltung im Plangebiet und zur Sicherung einer
stadtebaulich gewiinschten einladenden Offenheit sind zudem verspiegelte oder reflektie-
rende Fassadenmaterialien und der Einsatz von reflektierendem Glas, verspiegelten Vergla-
sungen oder flachigen Folienverklebungen ausgeschlossen.

5.4.3 Werbeanlagen

Die angestrebte attraktive Gebietsentwicklung erfordert besondere Sorgfalt und Zurtickhaltung
bei der Gestaltung von Licht- und Werbeanlagen. Mit den getroffenen Festsetzungen soll eine
harmonische Gesamtwirkung des Gebaudeensembles erreicht werden.

Um eine dominierende Wirkung von Werbeanlagen innerhalb der Gebaudefassaden zu ver-
hindern, sind ortsfeste Anlagen nur unterhalb der Oberkante der Fenster im 1. Obergeschoss
zulassig und so auszufuhren, dass sie als integrierter Bestandteil der Fassade wirken.

Weiterhin werden Regelungen zur Beleuchtung von Werbeanlagen getroffen, um eine Beein-
trachtigung der Atmosphare im Gebiet und der Wohnqualitat insbesondere in den Abend- und
Nachtstunden auszuschlief3en.

5.4.4 Einfriedungen

An diesem innerstadtischen Standort soll ein offener und gut gestalteter Charakter des Gebie-
tes erreicht werden. Daher Maschendrahtzaune als Einfriedung unzulassig. Zudem sind Ein-
friedungen mit einem Durchlass im Sockelbereich fur Kleintiere zu errichten.

Offene Stellplatze fur Abfallbehalter sind nicht zulassig, um die Prasenz der Mullplatze im
Stadtraum mdglichst klein zu halten.
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5.5 Kennzeichnungen

5.5.1 Altbergbau

Das gesamte Plangebiet ist durch seine Lage innerhalb einer ehemaligen Lehmgrube berg-
baulich beeinflusst und als ,Flachen, unter denen der Bergbau umgeht* nach § 9 Abs. 5 Nr. 2
BauGB gekennzeichnet.

Aufgrund der bergbaulichen Situation ist mit dem Vorhandensein von Auf- bzw. Verfillungen
zu rechnen. Die daraus abzuleitenden spezifischen Baugrundverhaltnisse sind zu beachten.

5.5.2 Altlastenverdachtsflachen

Im Rechtsplan ist das gesamte Plangebiet aufgrund der dort befindlichen verschiedenen Alt-
lastenverdachtsflachen geman § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Mit der Kennzeichnung wird auf die Notwendigkeit von Malknahmen zur Altlastensanierung
und zur ingenieurgeologischen Baubegleitung hingewiesen (siehe Kapitel 2.4).

5.6 Nachrichtliche Ubernahmen

Nach § 9 Abs. 6 BauGB sind nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzun-
gen nachrichtlich in den Bebauungsplan zu Ubernehmen, soweit sie zu seinem Verstandnis
notwendig oder zweckmafig sind.

5.6.1 Denkmalschutz

Alle Bestandsgebaude im Plangebiet stehen gemaf § 2 SachsDSchG als Einzeldenkmale der
Sachgesamtheit 09203235 Wanderer-Werke unter Denkmalschutz.

In die Planzeichnung wurden folgende denkmalgeschiitzte Gebaude nachrichtlich ibernom-
men:

— Buromaschinenwerk (Gebaude 9, Zwickauer Stral’e 221) mit Torpfeilern und Pforte
sowie Einfriedung zur Stralle

— Maschinenhaus mit Schornstein (Gebaude 11, Zwickauer Stralte 221)

— Sozialgebaude (Gebaude 3, Zwickauer Stralle 223a)

— Verwaltungsgebaude (Gebaude 7, Zwickauer Stralle 223b)

— Buchungs- und Addiermaschinenbau mit sogenannten Schutztreppenhausern
(Gebaude 4, Zwickauer Stralde 225)

— Lager- und Burogebaude (Gebaude 5d, Zwickauer Stralde 227)

Fir BaumalRnahmen an diesen Gebauden und Nebenanlagen ist eine denkmalrechtliche Ge-
nehmigung erforderlich.

57 Hinweise
5.7.1 Boden und Wasser
Baugrunduntersuchungen

Zur Verbesserung der Planungs- und Kostensicherheit fiir Baumaflinahmen werden fur die Er-
richtung von Neubauten und fir die Planung von ErschlieBungsbauwerken standortkonkrete
und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunderkundungen einschlie3lich Grundwasserun-
tersuchungen nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 empfohlen.

Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht

Geologische Untersuchungen (wie z.B. Sondierungs- und Erkundungsbohrungen) inklusive
ihrer Nachweisdaten sind dem Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LFULG)
spatestens zwei Wochen vor Beginn anzuzeigen (§ 8 GeolDG). Spatestens drei Monate nach
dem Abschluss der geologischen Untersuchung sind die dabei gewonnenen Fachdaten
(Messdaten, Bohrprofile, Laboranalysen, Pumpversuche etc.) an das LfULG zu Gbermitteln.

Informationen zur Anzeige sowie zur Erfassung und Auswertung von Daten geologischer Boh-
rungen sind unter der URL www.geologie.sachsen.de unter dem Link ,Bohranzeige" verflg-
bar. Eine Bohranzeige kann uber das Portal ,ELBA.Sax" elektronisch erfolgen.

Vorhandene Geodaten
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Fir das Plangebiet und sein Umfeld liegen im Sachsischen Geodatenarchiv geologische Bohr-
profile, teilweise mit Grundwasserinformationen, zu Recherchezwecken vor. Diese kénnen zur
Vorbereitung der Baugrunduntersuchung genutzt und bei Interesse unter dem Link ,Geologi-
sche Aufschlusse in Sachsen" unter der Internetadresse https://www.geologie.sachsen.de/Di-
gitale Bohrungsdaten.html lagemaRig recherchiert werden. Zur Ubergabe dieser Geodaten ist
eine Anfrage per E-Mail an bohrarchiv.lfulg@smul.sachsen.de mit Angabe der auszuwahlen-
den Bohrungsnummern notwendig.

Die allgemeinen geologischen und hydrogeologischen Untergrundverhaltnisse lassen sich auf
den geologischen Themenkarten des LfULG im Internet unter der Internetadresse
http://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/geologie/7657.htm einsehen.

Strahlenschutz/Radon

Das Plangebiet befindet sich in keiner radioaktiven Verdachtsflache und gegenwartig liegen
auch keine Anhaltspunkte tber radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor.

Das Plangebiet liegt auRerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes und in einer als
unauffallig beziglich der zu erwartenden durchschnittlichen Radonaktivitatskonzentration in
der Bodenluft charakterisierten geologischen Einheit.

Da auch aulierhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete nicht mit Sicherheit ausgeschlos-
sen werden kann, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebau-
des hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhdhte Werte der Radonaktivitatskonzentration
in der Raumluft auftreten kénnen, sollte generell dem vorsorgenden Schutz vor Radon beson-
dere Aufmerksamkeit gewidmet werden.

Kampfmittelbeseitigung

Fir das Plangebiet ist keine Belastung mit Kampfmitteln bekannt. Sollten bei der Bauausfih-
rung dennoch Kampfmittel oder andere Gegenstande militarischer Herkunft gefunden werden,
sind diese entsprechend der Sachsischen Kampfmittelverordnung anzuzeigen. Es erfolgt in
diesem Fall eine umgehende Berdaumung. Anzeigen Uber Kampfmittelfunde nimmt jede Poli-
zeidienststelle entgegen

Uberflutungsnachweis

Im Rahmen des in Zukunft starker zu berucksichtigenden Starkregenrisiko-managements be-
steht die Verpflichtung zum Flhren eines Uberflutungsnachweises nach DIN 1986-100.

Brunnenstandorte

Fir eine Nutzung der vorhandenen Brunnen ist bei der unteren Wasserbehoérde eine wasser-
rechtliche Erlaubnis nach § 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu beantragen. Fur Ruckfragen
dazu und den Umfang der einzureichenden Unterlagen stehen die Mitarbeiter der unteren
Wasserbehdrde gern zur Verfligung.

Ein etwaiger Rickbau und die Verflllung der Brunnen bedirfen gemafl § 8 Abs. 1i.V.m. § 9
Abs. 1 Nr. 4 WHG ebenfalls der wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ist bei der unteren Was-
serbehdrde unter Vorlage einer Bestandsaufnahme sowie einer detaillierten Beschreibung des
geplanten Rickbaus und der Verfillung (einzusetzende Stoffe, Stoffmengen, Verfahren, aus-
fuhrenden Firma usw.) zu beantragen.

Ein Uberbauen der Brunnens ist nicht zulassig. Der Brunnenschacht ist so zu verschlieRen/ab-
zudecken, dass keine wassergefahrdenden Stoffe wie Ole, Fette und dergleichen, aber auch
kein Oberflachenwasser Uber den Brunnen in das Grundwasser gelangen kénnen. Fur War-
tungszwecke und Kontrollen muss der Brunnen zu 6ffnen sein.

Im unmittelbaren Bereich der Brunnen dirfen wassergefahrdende Stoffe nicht gelagert, abge-
fullt, umgeschlagen oder sonst wie verwendet werden.

Entwasserungsanlagen

Entsprechend § 9 der Satzung Uber die 6ffentliche Abwasserbeseitigung in der Stadt Chemnitz
bedarf die Herstellung von Grundsticksentwasserungsanlagen, deren Anschluss sowie deren
Anderung und die Benutzung der 6ffentlichen Abwasseranlagen sowie die Anderung der Be-
nutzung einer eigenen schriftlichen Genehmigung des Entsorgungsbetriebes der Stadt Chem-
nitz
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Ingenieurgeologische Begleitung von TiefbaumalRnahmen

TiefbaumalRnahmen/Aushubarbeiten sind prinzipiell durch ein qualifiziertes Ingenieurbiro zu
Uberwachen; ein Entsorgungskonzept fiir Aushubmaterialien ist zu erstellen.

Nicht wieder einbaufahiges Aushubmaterial und/oder sonstige bodenfremde Abfalle, die im
Rahmen von (Tief-) Bauarbeiten angetroffen werden, sind zu separieren, zu deklarieren und
ordnungsgemal zu verwerten bzw. zu beseitigen.

Bei Antreffen von bisher nicht bekannten Bodenverunreinigungen ist die zustandige Behoérde
unverzlglich zu informieren, um entsprechende Malinahmen veranlassen zu kénnen.

Die Bestimmung zur Anzeigepflicht von schadlichen Bodenveranderungen beruht auf § 13
Abs. 3 des SachsKrWBodSchG, wonach bekannt gewordene schadliche Bodenveranderun-
gen der zustandigen Behdrde unverziglich mitzuteilen sind.

5.7.2 Archaologie und Denkmalschutz
Archéaologischer Relevanzbereich

Die archaologische Relevanz des Vorhabenareals belegen archaologische Kulturdenkmale
aus dem Umfeld, die nach § 2 SachsDschG Gegenstand des Denkmalschutzes sind (mittelal-
terlicher Ortskern [D-01250-01]).

Archéologische Grabungen

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieRungs- und Bauarbeiten missen im
von Bautatigkeit betroffenen Areal durch das Landesamt flir Archdologie archaologische Gra-
bungen mit ausreichendem zeitlichen Vorlauf zu den geplanten Baumalinahmen durchgefihrt
werden. Auftretende Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentie-
ren.

Genehmigungspflicht von Bodeneingriffen

Nach § 14 SachsDSchG bedarf der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde, wer Erdarbei-
ten etc. an einer Stelle ausfiihren will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu vermuten
ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden.

Die ausfihrenden Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemal § 20
SachsDSchG hinzuweisen.

Der Vorhabentrager wird im Rahmen des Zumutbaren an den Kosten beteiligt (§ 14 Abs. 3
SachsDschG). Der zeitliche und finanzielle Rahmen der Ausgrabung sowie das Vorgehen wer-
den in einer zwischen Vorhabentrager und Landesamt fur Arch&ologie abzuschlielkenden Ver-
einbarung verbindlich festgehalten.

5.7.3 Bahnanlagen
Baulasten

Ubernahmen von Baulasten (Abstandsflachen, Zuwegungen, Grenzbebauungen usw.) oder
andere Verpflichtungen (z.B. Dienstbarkeiten) zu Lasten der Bahngrundstticke sind unbedingt
auszuschlieBen.

Signalsicht

Da sich das Vorhaben in der unmittelbaren Nahe der Eisenbahnstrecke befindet, besteht die
Gefahr, dass die Signalsicht beeintrachtigt werden kann. Durch das Vorhaben darf die Sicht
auf die Signale nicht eingeschrankt werden.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z. B. Baustellenbeleuchtung,
Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung usw.) in der Nahe der Gleise hat der Bauherr sicherzu-
stellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugflhrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen,
Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildem nicht vorkommen.

Bahngelande

Ablagerungen von Baumaterial, Bauschutt o. 4. auf dem Bahngelande sind nicht erlaubt. Min-
destabstande und Maximalhdhen sind einzuhalten. Weiterhin muss bei der Planung die Lage
von Kabeln und Leitungen der Medientrager beachtet werden. Auch ein unbeabsichtigtes Be-
treten und Befahren der Bahnanlage ist auszuschlief3en.
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Anpflanzungen

Bei der beabsichtigten Anpflanzung von Baumen am Bahngelénde ist die Richtlinie 882.0205
der Deutschen Bahn zu bericksichtigen (Auswahl nach Standortbedingungen, Wuchsprofil,
Eigenschaften der Gehdlze und die Mindestabstande und Maximalhéhen).

Emissionen durch Betrieb der Bahnanlagen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (ins-
besondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benach-
barter Bebauung im Plangebiet fihren kdnnen. Es sind geeignete Mallnahmen zum eigenen
Schutz vorzusehen.

5.7.4 Geholz- und Artenschutz
Zeitraum fur Arbeiten an Geholzen

Eingriffe in Vegetationsbestande (Gehdlz-, Strauch- und Grasflachen) zur Baufeldfreimachung
sind gemaf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nur au3erhalb der Brutzeit von Végeln in der Zeit von
Oktober bis Februar zulassig. Gemafl § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten Baume,
Hecken, lebende Zaune, Geblische und andere Geholze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.
September (Vegetationsperiode) abzuschneiden oder auf Stock zu setzen. Dadurch soll si-
chergestellt werden, dass den wildlebenden Tieren ausreichend Lebensraume zur Fortpflan-
zung, zum Unterschlupf (Ruhe, Regeneration, Schutz vor Beutegreifern) aber auch als Quelle
fur Nahrung und Nistmaterial zur Verflgung stehen. Gesetzlich geregelte Ausnahmen sind
unter § 39 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 bis 4 BNatSchG aufgefuhrt. Gehodlzschnitte/-fallungen innerhalb
der Vegetationsperiode bedurfen gemal § 67 BNatschG einer gesonderten Genehmigung
durch die Unteren Naturschutzbehérde.

Bei unabdingbaren Abweichungen von dieser Festsetzung ist durch einen Fachgutachter der
mdgliche Besatz von Fortpflanzungsstatten flr Brutvdgel, Fledermause oder anderen Arten
kontrollieren zu lassen. Die Untersuchung und die Ergebnisse sind zu dokumentieren. Beim
Auffinden geschutzter Tierarten ist die Untere Naturschutzbehoérde der Stadt Chemnitz zu in-
formieren und in das weitere Vorgehen einzubinden.

Artenschutz und Geholzarbeiten

Zum Zeitpunkt von Gehdlzfallungen durfen keine Végel in den Gehdlzen nisten und diese auch
nicht von Fledermausen als Quartier genutzt werden, da ansonsten ein Verbotstatbestand ge-
maR § 44 Abs. 1 BNatSchG vorliegt. Sollten sich Hohlen (z.B. Spechthdhlen, Astausfaulungen,
tiefere Risse und Spalten) in den zu fallenden Gehdlzen befinden, ist die Untere Naturschutz-
behorde hiertiber vor Beginn der Fallarbeiten zu informieren und das weitere Vorgehen abzu-
stimmen.

Zeitraum fiir Rickbau von Gebduden

Der Rickbau von Gebauden oder Gebaudeteilen (z.B. Dachstihlen) ist auRerhalb der Brutzeit
der Vogel bzw. Wochenstubenzeit der Fledermause im Zeitraum von Oktober bis Februar
durchzufuhren.

Bei unabdingbaren Abweichungen von dieser Festsetzung ist durch einen Fachgutachter der
mdgliche Besatz der baulichen Strukturen durch Brutvégel, Fledermause oder anderen Arten
bis héchstens 14 Tage vor Beginn der Malinahmen kontrollieren zu lassen. Die Untersuchung
und die Ergebnisse sind zu dokumentieren. Beim Auffinden geschutzter Tierarten ist die Un-
tere Naturschutzbehérde der Stadt Chemnitz zu informieren und in das weitere Vorgehen ein-
zubinden.

Zeitraum fir Umbau von Gebauden

Vor dem Umbau von leerstehenden Bestandsgebduden ist eine detaillierte Begutachtung be-
zuglich des Vorkommens geschuitzter Arten erforderlich. Dies schlief3t die Kontrolle von Hohl-
raumen insbesondere an der Fassade und im Dachbereich vor der Durchfiihrung von Warme-
isolationsmafnahmen und grundhaften Sanierungen ein. Kontrollen haben bis héchstens 14
Tage vor Beginn der MaRnahmen stattzufinden. Beim Auffinden geschiitzter Tierarten ist die
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Untere Naturschutzbehdrde der Stadt Chemnitz zu informieren und in das weitere Vorgehen
einzubinden.

5.7.5 Brandschutz

Rettungswege

Werden als zweiter Rettungsweg Rettungsgerate der Feuerwehr geplant, sind entsprechende
Anleiterstellen vorzusehen und zu planen sowie deren verkehrliche Erreichbarkeit zu sichern.
Bei einem Einsatz tragbarer Leitern der Feuerwehr reicht entsprechend der SachsBO § 5
Abs.1 ein geradliniger Zu- oder Durchgang von der 6ffentlichen Verkehrsflache zu rickwarti-
gen Gebaudeteilen. Diese Zu- bzw. Durchgangsmaglichkeit ist entsprechend den Erfordernis-
sen der DIN 14 090 zu gewabhrleisten.

Liegen die Oberkanten der Briistungen notwendiger Fenster (Rettungsfenster) oder sonstiger
zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m Uber der zuordenbaren Gelandeoberflache
(Aufstellflache Feuerwehr) und liegen diese an ruckwartigen Gebaudeseiten (Innenhof), so
sind Zu- und Durchfahrten erforderlich.

Fur die Rettung von Personen Uber Rettungsgerate der Feuerwehr sind Aufstell- und Bewe-
gungsflachen flr Fahrzeuge und Gerate der Feuerwehr zu planen und zu errichten.

Beim Ausbau von Dachgeschossen zu Aufenthaltsbereichen ist unbedingt Riucksprache mit
der Feuerwehr zu fuhren.

Kdénnen die Anforderungen an Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen nicht erftllt wer-
den, sind andere Maflinahmen zur Erfillung der Forderung des § 33 Abs. 1 - 3 SachsBO nach
zwei voneinander unabhangigen Rettungswegen zu treffen.

Feuerwehrflachen

Die Feuerwehrflachen missen den Anforderungen der Richtlinien tber Flachen fir die Feuer-
wehr entsprechen.

6 FLACHENBILANZ

Zum vorliegenden Planungsstand des Bebauungsplanes ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Geltungsbereich gesamt ca. 50.200 m?
davon:

Urbane Gebiete MU ca. 33.100 m?
Gewerbegebiet, eingeschrankt GEe ca. 11.600 m?
StralRenverkehrsflachen, offentlich ca. 4.400 m?
Fuweg, 6ffentlich ca. 300 m?
Grinflache, offentlich ca. 800 m?

7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG, KOSTEN

7.1  Auswirkungen der Planung auf private Grundstickseigentimer

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind Anderungen der zulassigen Nutzungen gegeniiber
dem vorgefundenen und genehmigten Bestand bzw. gegentber den nach § 34 BauGB zulas-
sigen Nutzungen verbunden.

7.1.1 Art der baulichen Nutzung

Fuar die als Urbane Gebiete MU festgesetzten Bereiche ergibt sich mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes eine Nutzungserweiterung gegentiber dem nach § 34 BauGB als Gewerbe
einzuschatzenden Bestand durch das Ermoglichen von Wohnen sowie verschiedenen beglei-
tenden Nutzungen. Damit wird einerseits dem Strukturwandel im Gebiet Rechnung getragen
und andererseits eine Entwicklungsperspektive fir die Quartiere insgesamt und besonders der
denkmalgeschitzten Gebaude an diesem innerstadtischen Standort geschaffen.
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Mit der Festsetzung der Flurstlicke 192/13, 192/14 und 192/15 der Gemarkung Schénau als
eingeschrankte Gewerbegebiete GEe geht eine Begrenzung der zuldssigen Larmemissionen
auf mischgebietsvertragliche Werte einher. Fir den ansassigen Betrieb folgen daraus keine
Einschrankungen der tatsachlich ausgetbten Nutzung.

7.2 Auswirkungen der Planung auf die Stadt Chemnitz

Im stadtischen Eigentum stehen die StralRenflursticke der Zwickauer Straf’e und der Jaeni-
ckestralde. Fir die StralRenflursticke erfolgt eine Festsetzung entsprechend dem Bestand als
offentliche Verkehrsflache.

Zur Sicherung der geplanten Erweiterung der Strallenbahnlinie 1 bis Reichenbrand und Ein-
ordnung einer Haltestelle unmittelbar am Plangebiet wird ein Teil des Flurstiicks 192/12 der
Gemarkung Schénau bendtigt. dazu laufen Gesprache mit den Eigentimern.

7.3 Kosten fir die Stadt Chemnitz

Bei Realisierung der Planung fallen Kosten flir den zur Verbreiterung der Zwickauer Stralte
und Einordnung der StraRenbahnhaltestelle erforderlichen Flachenerwerb sowie fir den Aus-
bau dieser Verkehrsflachen an. Nachfolgend sind die zu erwartenden Kosten grob geschatzt
und zusammengefasst.

7.3.1 Flachenerwerb

FUr den Flachenerwerb wird fir die Uberschlagige Kostenermittlung der derzeit aktuelle Bo-
denrichtwert im Gebiet von 40 €/m? zugrunde gelegt. Die konkrete Ermittlung der Erwerbskos-
ten ist von Zu- und Abschlagen abhangig, die erst durch eine Verkehrswertermittlung feststell-
bar sind. Die hier genannten Werte stellen damit lediglich eine grobe Gréfienordnung dar und
sind in keiner Weise verbindlich.

Flachenerwerb offentliche Verkehrsflache/

Haltestellenbereich ca. 1.700 m? ca. 68.000 €

In diesen Kosten fur den Flachenerwerb sind die zusatzlich anfallenden Nebenkosten (z. B.
fur Vermessungsleistungen) noch nicht enthalten.

7.3.2 Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Fir die Herstellung der im Plangebiet festgesetzten Verkehrsflachen wird ein Richtwert von
ca. 235 €/m? zugrunde gelegt.

Herstellung offentlicher Verkehrsflachen  ca. 1.700 m? ca. 399.500 €

Fir die Strallenbaumpflanzungen mit Pflege in den ersten Jahren wird ein Richtwert von ca.
6.000 €/Stuck einschlieBlich aller erforderlichen Arbeiten zugrunde gelegt.

StralRenbaumpflanzungen
im Haltestellenbereich 3 Stick ca. 18.000 €

Dabei ist zu beachten, dass dartber hinaus laufende Pflegekosten flir die Unterhaltung der
Strallenbdaume (u. a. SchnittmalRnahmen) einzuplanen sind.
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TEIL 2 - UMWELTBERICHT

1 EINLEITUNG

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Bei dem Bebauungsplan Nr. 22/15 ,Wanderer Areal“ handelt es sich verfahrenstechnisch um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Es erfolgt im Zuge der Auf-
stellung keine rechnerische Bilanzierung des Umweltzustandes im Plangebiet. Zur Verminde-
rung, Vermeidung und zum Ausgleich von negativen Umweltauswirkungen, welche durch die
Rechtskraft des Bebauungsplanes zulassig werden, werden grinordnerische Festsetzungen
getroffen. Eine Beurteilung der Planung erfolgt auf verbal-argumentativer Basis.

Das Plangebiet liegt ca. 3 km westlich des Stadtzentrums von Chemnitz. Es erstreckt sich
zwischen der Zwickauer Straf’e im Norden und der Bahnlinie im Siden, sowie 6stlich und
westlich der Jaenickestralie. Die Gesamtflache des Gebietes betragt knapp 5 ha und ist Teil
des Industrieareals der ehemaligen Wanderer Werke.

Aktuell ist der Grofiteil des Plangebietes mit denkmalgeschuitzten, grolden, brachliegenden In-
dustriebauten der ehemaligen Wanderer-Werke bebaut. Nur kleinere Gebaude und Bereiche
werden gewerblich genutzt. Insgesamt sind ca. 75 % des Plangebietes voll- oder teilversiegelt.
Entlang der Jaenickestralle und im westlichen Plangebiet entlang der Zwickauer Stralle ste-
hen grol3e, das Stadtbild pragende Laubgeholze, an der Jaenickestralte auf gemahten Rasen-
flachen, entlang der Zwickauer Stralle in Flachen mit dichtem Gehdlzaufwuchs.

Ziel der Planung ist, durch planungsrechtliche Festsetzungen eine Wiedernutzung des aktuell
durch mindergenutzte und brachgefallene Flachen sowie durch leerstehende Gebaude ge-
pragten Gewerbestandortes Wanderer Areal’ vorzubereiten und anzuregen. Als weitere stad-
tebauliche Zielsetzungen firr das Plangebiet werden in der Begriindung zum Entwurf des Be-
bauungsplanes folgende Punkte genannt:

— Festsetzung Urbaner Gebiete gem. § 6a BauNVO,
— Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes gem. § 8 BauNVO

— Sicherung von Freihalteflachen fir die kiinftige Strallenbahntrasse nach Reichen-
brand und deren Einbindung in die stadtebauliche Entwicklung,

— Festsetzungen zum Immissionsschutz, insbesondere von Larmkontingenten zur Ge-
wahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

— Regelungen zu stadtebaulich unerwiinschten Nutzungen, wie Kfz-Handel einschlief3-
lich der Freiaufstellflachen, Bordellen und gleichartigen Betrieben sowie Tankstellen
und Gartenbaubetrieben,

— Festsetzungen zur Beachtung des ,Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes®.

Das Plangebiet umfasst folgende Flursticke der Gemarkung Schoénau: 70/5, 70/6, 192/4,
192/6, 192/8, 192/9, 192/10, 192/11, 192/12, 192/13, 192/14 und 192/15.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fiir den Bebauungsplan

Die Ziele des Umweltschutzes ergeben sich aus einer Reihe von Gesetzen und Regelwerken,
deren Anwendungsbereiche und Verbindlichkeitsgrade fur die Bauleitplanung unterschiedlich
sind.

1.2.1 Fachgesetze

Baugesetzbuch - BauGB (in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023
| Nr. 394))

Gemal § 8 (2) Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungsplane aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Dieses Entwicklungsgebot sichert die PlanmaRigkeit der stadtebau-
lichen Entwicklung im gesamten Gemeindegebiet.
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Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Ge-
nerationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.

Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwlrdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Klima-
schutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.

Im Rahmen der stadtebaulichen Ordnung des Plangebietes sollen gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse geschaffen oder erhalten werden.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschutterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BISchG in
der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), neuge-
fasst durch Bek. v. 17.5.2013 | 1274; 2021, 123; zuletzt geandert durch Art. 11 Abs. 3 G v.
26.7.2023 | Nr. 202)

Ziel des Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmo-
sphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schit-
zen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (§ 1 Abs. 1 BISchG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz) - BBodSchG (in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. | S. 306))

Gemal §1 Abs.1 BBodSchG sollen nachhaltig die Funktionen des Bodens gesichert oder wie-
derhergestellt werden. Schadliche Bodenveranderungen sollen abgewehrt werden und Beein-
trachtigungen seiner Funktionen vermieden werden. So kann der Boden geschiitzt und schritt-
weise von Altlasten befreit werden.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetzt) — BNatSchG (in
der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | Seite 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240))

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kinftigen Generationen im besiedel-
ten und unbesiedelten Bereich nach Mafligabe der nachfolgenden Absatze so zu schitzen,
dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts ein-
schlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter so-
wie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (§ 1 Abs. 1 BNatSchG).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege im Freistaat Sachsen (Sachsisches Natur-
schutzgesetz) - SachsNatSchG (in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Juni 2013
(SachsGVBI. S. 451), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Dezember 2022
(SachsGVBI. S. 705))

Mit dem Sachsischen Naturschutzgesetz werden die Ziele des BNatSchG im Freistaat Sach-
sen konkretisiert und verwirklicht. (§1 Abs. 1 SachsNatSchG).

Uber § 11 Abs. 3 BNatSchG hinaus sind, soweit geeignet, die Grundlagen und Inhalte der
Landschaftsplanung nach § 9 Abs. 3 BNatSchG als Darstellung in den Flachennutzungsplan
oder als Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen. Abweichungen sind zu begriinden.

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (\Wasserhaushaltsgesetz — WHG) (in der Fassung
der Bekanntmachung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 7 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Mit dem WHG werden die rechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete Bewirtschaftung
des ober- und unterirdischen Wassers nach Menge und Beschaffenheit geschaffen, sowie die
menschlichen Einwirkungen auf Gewasser gesteuert.
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Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) (Sachsisches Wassergesetz vom 12. Juli 2013
(SachsGVBI. S. 503), das zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 20. Dezember
2022 (SachsGVBI. S. 705))

Mit dem Sachsischen Wassergesetz werden die Ziele des WHG im Freistaat Sachsen konkre-
tisiert und verwirklicht (§1 Abs. 1 SachsWG).

Die geplante Entwicklung des Gebietes steht nicht im Widerspruch zu den Vorgaben
der genannten Gesetze. Die in den Gesetzen formulierten Ziele sind durch geeignete
Festsetzungen aufzugreifen und umzusetzen.

1.2.2 Fachplanungen

Landesentwicklungsplan (LEP 2013)

(in der Fassung der Bekanntmachung nach §7 Abs.1 des Gesetzes zur Raumordnung (ROG)
vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986) und das Landesplanungsgesetz (SachsLPIG) vom
11. Juni 2010 (SachsGVBI. S. 174) vom 14. August 2013).

Der Landesentwicklungsplan ist das zusammenfassende, Uberdrtliche und fachibergreifende
landesplanerische Gesamtkonzept zur raumlichen Ordnung und Entwicklung des Freistaats
Sachsen. Ziele und Grundsatze der Raumordnung werden auf Grundlage einer Bewertung
des Zustands von Natur und Landschaft, sowie der Raumentwicklung festgelegt.

Die Stadt Chemnitz gehdrt zu den Oberzentren und ist als Uberregionales Wirtschafts-, Inno-
vations-, Bildungs-, Kultur- und Verwaltungszentrum weiter zu entwickeln.
Aufgrund der Mal3stablichkeit kdnnen die Plane des Landesentwicklungsplans nur bedingt fur
die Einschatzung der Zulassigkeit des Vorhabens herangezogen werden.

Die geplante Entwicklung des Plangebiets steht den Zielen des Landesentwicklungs-
planes nicht entgegen.

Regionalplan Chemnitz — Erzgebirge (Fortschreibung 2008)

(beschlossen durch Satzung des Regionalen Planungsverbandes vom 04.06.2008, in der Fas-
sung gemal Genehmigungsbescheid vom 10.07.2008, o6ffentlich bekannt gemacht und in
Kraft getreten am 31.07.2008.)

Im Regionalplan wird die Regionalentwicklung unter unterschiedlichen Blickwinkeln und
Schwerpunkten betrachtet und bewertet. Er dient zur planerischen Konkretisierung der Ziele
des Landesentwicklungsplanes und projiziert diese auf die regionalen Gegebenheiten. Der
Regionalplan ist der verbindliche Rahmen fir die raumliche Ordnung und Entwicklung der Re-
gion, insbesondere in den Bereichen Umwelt, Wirtschaft, Siedlung und Infrastruktur.

Ein wichtiger Aspekt des Leitbildes zur Entwicklung der Planungsregion bezieht sich auf die
Aufwertung des Verdichtungsraumes Chemnitz-Zwickau durch Schaffung gunstiger Entwick-
lungsvoraussetzungen (z. B. attraktive Arbeitsplatze, Ausbau der Infrastruktur) und ein besse-
res Einbinden in die Metropolregion ,Sachsendreieck®.

Die Stadt Chemnitz liegt im Erzgebirgischen Becken im Erzgebirgsvorland (RP 2008, Karte
A).

Regionalplan Region Chemnitz -Entwurf (2015)

(Entwurf fUr das Beteiligungsverfahren gemaf §§ 9 und 10 ROG in Verbindung mit § 6 Abs. 2
SachsLPIG, Stand: entsprechend Beschluss Nr. 13/2015 der Verbandsversammlung vom 15.
Dezember 2015.)

Vorgaben:
Das gesamte Stadtgebiet Chemnitz ist als Gemeinde mit Bestandteilen des Sammelgutes

"Montane Kulturlandschaft Erzgebirge / KruSnohofi“ Teil des Welterbeantrags von Januar
2014 dargestellt (RP Entwurf 2015, Karte 2).

Auf Grund ihrer Einwohnerzahl und der GréRRe ihres Verflechtungsbereichs ist die Stadt Chem-
nitz als Oberzentrum eingestuft (RP Entwurf, Karte 3).
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Die Stadt Chemnitz gilt als landesweiter Schwerpunkt des Stadtetourismus und soll durch Wei-
terfihrung hochrangiger Kunst- und Kulturevents und Veranstaltungen, Messen, Ausstellun-
gen, Einbeziehung ihrer interessanten Industriearchitektur, Forcierung der Tagungen und Kon-
gresse sowie weitere Vernetzung der Angebote und Anbieter, auch der des Umlandes, in ihrer
Attraktivitat weiter gestarkt werden (RP Entwurf, Karte 4).

Das Plangebiet liegt im Bereich mit regionalem Schwerpunkt zur Grundwassersanierung, in
dem MalRnahmen zur Erreichung der Qualitatsziele der EU-Wasserrahmenrichtlinie umgesetzt
werden sollen (RP Entwurf 2015, Karte 11).

Die geplante Entwicklung im Plangebiet steht den Zielen des Regionalplanes nicht ent-
gegen.

Flachennutzungsplan (FNP 2011) (in Kraft getreten am 30.04.2011)

Die Aufgaben und Inhalte eines Flachennutzungsplanes sind im § 5 BauGB verankert. Im Fla-
chennutzungsplan ist fur das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnis-
sen der Gemeinde in den Grundngen darzustellen.

Abb. 1 Ausschnitt des Flachennutzungsplanes der Stadt Chemnitz (Stand 30.04.2011) mit Plangebietsgrenze

Vorgaben:
Im Flachennutzungsplan der Stadt Chemnitz ist der Bereich als gewerbliche Bauflache aus-
gewiesen.

Im Bebauungsplan ist eine Festsetzung als Urbanes Gebiet und im Teilbereich im Studwesten
als eingeschranktes Gewerbegebiet vorgesehen. Die angestrebte Gliederung und Ausdiffe-
renzierung der Nutzungskategorien weichen in ihren Abgrenzungen vom Flachennutzungs-
plan ab.

Da der Flachennutzungsplan vom 24.10.2001 (Beschlussvorlage B-6/2001) nicht mehr den
aktuellen stadtebaulichen Ansprichen und Zielstellungen, wie sie sich aus den o. g. Sanie-
rungszielen und der Rahmenplanung ableiten lassen, entspricht, wird dieser im Parallelverfah-
ren angepasst. Die Aufstellung der 56. Anderung des Flachennutzungsplans fiir Bereiche ent-
lang der Zwickauer Strale wurde am 18.01.2022 beschlossen. lhr Geltungsbereich und ihre
Planinhalte werden mit Entwurf dieses B-Plans entsprechend konkretisiert. Flachennutzungs-

-47 -



Anlage 4 Seite 48 zu B-089/2024

und Bebauungsplanverfahren werden im Parallelverfahren gefiihrt. (Quelle: Aufstellungsbe-
schluss)

Die geplante Entwicklung des Plangebiets weicht von den Zielen des Flachennutzungs-
plans der Stadt Chemnitz ab. Dieser wird deshalb in einem Parallelverfahren geandert.

Fortschreibung der Klimaokologischen Bewertung des Flachennutzungsplans, Klimafunktions-
und Planungshinweiskarte, Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, 2017

Auf Basis der klimadkologischen Bewertung konnen Planungshinweise zum Erhalt eines an-
genehmen Stadtklimas bzw. zur Verbesserung ungulnstiger stadtklimatischer Bedingungen
gegeben werden.

Ziel ist eine Verbesserung flr die bioklimatische Situation im Stadtgebiet und damit fir die
menschliche Gesundheit sowie u. a. fur den Wasserhaushalt, den Schutz von Arten und Bio-
topen, die Bodenfunktionen und die Anpassung des Stadtraumes an den prognostizierten Kili-
mawandel.

Vorgaben:

Die Klimafunktionskarte der Stadt Chemnitz (Abb.2) stellt fir das Plangebiet die Kategorie
,Gewerbe- und Industrieklima“ dar. In diesem Bereich sind starke Veranderungen aller Klima-
elemente, Ausbildung des Warmeinseleffektes und teilweise hohe Luftschadstoffkonzentratio-
nen ausgepragt. Zudem ist im Plangebiet die spezifische Klimaeigenschaft der Windfeldver-
anderung angezeigt.

i '
- -'.' weE I‘H‘

Klimatope

Stadtklima:
starke Veranderung aller Klimaelemente gegenuber dem Freiland,
Ausbildung einer Warmeinsel, Luftschadstoffbelastung

Innenstadtklima:
intensiver Warmeinseleffekt, geringe Feuchte, starke Windfeldstorung,
problematischer Luftaustausch, Luftschadstoffbelastung

r

Gewerbe-/Industrieklima:
starke Veranderung aller Klimaelemente, Ausbildung des
Warmeir , teilweise hohe Luftsch lastung

ohne Bewertung (StraRenraum etc.)

Spezifische Klimaeigenschaften
(S9=) windrose
D Windfeldveranderung

StraRle mit hoher Verkehrsbelastung ( DTV>10 000 Kfz/24 h und < 30 000 Kfz/24 h)

Abb. 2 Auszug aus der Klimafunktionskarte der Stadt Chemnitz, Ing.-Biiro Lohmeyer GmbH & Co. KG 2017

Auf Grundlage der Klimafunktionskarte werden Planungshinweise zum Erhalt eines angeneh-
men Stadtklimas bzw. Planungshinweise zur Verbesserung unglinstiger stadtklimatischer Be-
dingungen gegeben (Abb.4). Sie dienen dem Erhalt und der Verbesserung der bioklimatischen
Situation und damit der Lebensqualitat im Sinne §1 (5) BauGB in der Stadt Chemnitz. Die
Umsetzung der dort aufgefihrten MaRnahmen hat positive Effekte auf die bioklimatische Situ-
ation im Quartier und damit auf die menschliche Gesundheit sowie u. a. auf den Wasserhaus-
halt, den Schutz von Arten und Biotopen und die Bodenfunktionen. Darlber hinaus tragen die
Planungsempfehlungen zur Anpassung des Stadtraumes an den prognostizierten Klimawan-
del bei.

Die Planungshinweiskarte stellt fur das Plangebiet ein ,bebautes Gebiet mit klimarelevanter
Funktion® dar. Definiert wird eine ,geringe klimatische-lufthygienische Empfindlichkeit gegen-
Uber Nutzungsintensivierung“. Der Bereich westliche Bereich der Zwickauer Strale ist als
Hauptverkehrsstrafle mit Potenzial fur hohe bis extreme Schadstoffbelastung DTV < 10.000
Kfz/24 h gekennzeichnet.
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™ Siedlungsflachen

Bebautes Gebiet mit geringer Belastung und geringer klimarelevanter
Funktion:

keine nennenswerte lufthyg Empfi keit
gegentiber Nutzung: ing und Beb dichtung

Bebautes Gebiet mit klimarelevanter Funktion
geringe -lufthygieni Emp ichkeit gegentber
Nutzungsintensivierung z. B. Arrondierung, Schliefung von Baulicken

Bebautes Gebiet mit bedeutender klimarelevanter Funktion
erhebliche h-lufthygi E
‘ gegeniber Nutzungsintensivierung

I  Bebautes Gebiet mit klimatisch-lufthygienischen Nachteilen:
verdichtete Siedlungsrdume bzw. stérende Bauwerke,
unter ischen G P sanierung irftig

@® Raumspezifische Hinweise

* Begriinung im Stad! und in Wohng
Hauptverkehrsstrae mit Potenzial fiir hohe bis Sct
DTV > 10 000

-

Abb. 3: Auszug aus der Planungshinweiskarte der Stadt Chemnitz, Ing.-Biro Lohmeyer GmbH & Co. KG 2017

Die Entwicklung des Plangebiets steht nicht im Widerspruch zu den Zielen der Klima-
funktions- und Planungshinweiskarte der klimadkologischen Bewertung des Flachen-
nutzungsplans, da die Empfindlichkeit gegentiber einer Nutzungsintensivierung nur ge-
ring ist und es nur geringfligige Neuversieglungen geben wird. In der Planung sollten
trotzdem MalBhahmen umgesetzt werden, um die klimatische Situation im Plangebiet,
insbesondere mit Hinblick auf den prognostizierten Klimawandel, nicht zu verschlech-
tern.

Landschaftsplan Chemnitz (2001)

Die Aufgaben und Inhalte der Landschaftsplanung sind in § 9 des Bundesnaturschutzgesetzes
verankert. Die Darstellung erstreckt sich auf den vorhandenen und den zu erwartenden Zu-
stand von Natur und Landschaft, die konkretisierten Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, die Bewertung des Zustandes anhand der vorgenannten Ziele, einschlieB3lich
der sich daraus ergebenden Konflikte und die Ableitung von MaRnahmen zur Umsetzung der
konkretisierten Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Chemnitz (Stand 2001) mit Plangebietsgrenze
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Vorgaben:
Aus dem Landschaftsplan ergeben sich keine Vorgaben fur die Entwicklung des Plangebiets.

Als Leitbild / vorrangige Ziele werden fur die Raumeinheit Chemnitz-Mitte, in der das Plange-
biet liegt, unter anderem folgende Punkte beschrieben:

— Erhéhung Grinflachenanteil, insbesondere durch griinordnerische MalRnahmen in
Siedlungsbereichen sowie gewerblichen Bauflachen

— Immissionsschutzpflanzungen an Gberértlich bedeutsamen Barrieren und Emittenten
— Neuschaffung und Vernetzung naturbelassener oder naturnaher Biotope
— Verbesserung des Angebotes fur wohnumfeldbezogene Erholung

Die geplante Entwicklung des Plangebiets steht nicht im Widerspruch zu den Vorgaben
des Landschaftsplans der Stadt Chemnitz. Bei der Planung sind die obengenannten
Ziele zu berticksichtigen und durch geeignete MaRnahmen umzusetzen.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept Chemnitz (SEKo 2020 vom 04.11.2009)

Im SEKo Chemnitz 2020 werden Rahmenbedingungen und Ausgangssituationen kunftiger
Stadtentwicklung untersucht und darauf aufbauend die strategischen und konzeptionellen
Handlungsleitlinien fiir eine integrierte stadtebauliche Entwicklung herausgearbeitet. Schluss-
folgerungen flr eine ressortlibergreifend abgestimmte Umsetzung der Entwicklung werden
abgeleitet und als Ziel der Stadtpolitik definiert.

Vorgaben:
Ein aktuelles Entwicklungsziel des SEKo ist die Gestaltung von Stadteingangsbereichen. Die
Zwickauer StralRe als Stadteingang ist auch zuklnftig gewerblich gepragt.

Vor dem Hintergrund des vorhandenen Uberangebots an Wohnraum in den unterschiedlichen
Lagen sind im Rahmen des gesamtstadtischen Umbauprozesses besonders die Bereiche an
den Haupteinfallstralen (Zwickauer Stral3e, Limbacher StralRe, Annaberger Stralde, etc.) von
einem schrittweisen Rickzug der Wohnbebauung gepragt. Fur diese stadtstrukturell bedeu-
tenden Strallenziige sind unter Einbeziehung der unmittelbar angrenzenden Blockstrukturen
mit teilweise innen liegenden gewerblichen Einrichtungen Konzepte zu entwickeln, die nicht
ausschliefllich auf den Riickbau der Gebaude orientieren. Insbesondere fir Stadtbild pra-
gende Bausubstanz sind vorrangig alternative Nachnutzungen unter Berucksichtigung stand-
ortspezifischer Faktoren zu untersuchen. (SEKo, Seite 31)

Als raumlicher Handlungsschwerpunkt wird unter dem Aspekt des Gewerbes fir den Standort
Schoénau / Kappel / Kapellenberg die Revitalisierung der Brachflachen beschrieben. Der An-
siedlung nicht stérender Unternehmen kommt grofl3e Bedeutung durch die Nahe der umliegen-
den Wohnbebauung zu.

Auf dem Plan des Fachkonzeptes Wirtschaft und Wissenschaft ist das Plangebiet als Revita-
lisierungsgebiet markiert. Diese Kategorie beschreibt Brachen, die bereits gewerblich genutzt
werden, jedoch noch Flachenreserven beinhalten.

Fir den schienengebundenen Nahverkehr ist entlang der Zwickauer Stralde eine optionale
Streckenerweiterung stadtauswarts verzeichnet.

Die geplante Entwicklung des Plangebiets entspricht den Zielen des Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes und ist notwendig, um die Entwicklungsziele des Konzeptes
umzusetzen.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Chemnitz 2016

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde am 07.12.2016 vom Chemnitzer Stadtrat be-
schlossen und ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu berlcksichtigen. Das Konzept dient dazu, Anfra-
gen zur Errichtung, Verlagerung oder Erweiterungen von Einzelhandelsgeschaften im Hinblick
auf stadtebauliche Zielsetzungen zu beurteilen.

-50-



Anlage 4 Seite 51 zu B-089/2024

Vorgaben:

Zentrale Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sind die Starkung der Chemnitzer In-
nenstadt als tragender Einzelhandelsstandort im Sinne der oberzentralen Funktion, die Siche-
rung und der Ausbau der Nahversorgung, insbesondere der wohnungsnahen Grundversor-
gung, sowie die Uberpriifung, der Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versorgungsberei-
che von Chemnitz. Weiterhin wird eine ortstypische Sortimentsliste mit drei Kategorien aufge-
stellt, die die Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz von Produktsortimenten festlegt.

Die geplante Entwicklung des Plangebiets entspricht den Zielen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes.
Stadtebauliche Rahmenplanung Zwickauer Stralle (Dez. 2021)

Die Stadtebauliche Rahmenplanung Zwickauer Stra3e wurde am 18.05.2022 vom Chemnitzer
Stadtrat beschlossen. Die Ergebnisse der stddtebaulichen Rahmenplanung sind nach § 1 Abs.
6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen.

Ziel der Rahmenplanung ist es, mit Blick in die Zukunft Ideen und MalRnahmen zur Herstellung
eines lebendigen, differenziert gestalteten Strallenzuges und seines Rlckraumes aufzuzei-
gen, der seiner Ubergeordneten Bedeutung gerecht wird. Die Planung liefert wichtige Impulse
fur die zukunftige Entwicklung und trifft detaillierte Aussagen hinsichtlich der stadtebaulichen,
freiraumlichen und verkehrlichen Neuordnung und Nutzung.

Abb. 5: Ausschnitt aus dem stadtebaulichen Rahmenplan Zwickauer Stralle (Stand Dez. 2021) mit Plangebiets-
grenze
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Rahmenplan 9} CHEMNITZ
- KULTURHAUPTSTADT
Zwickauer Strafie EUROPAS 2025

Stadtebauliche Entwicklung Griin- und Freirdume
Potenzialflache Gewerbeneuentwicklung Aufenthaltsort am Wasser
SEEET Zwischennutzung auf (privater) Freiflaiche @ @ @ Baumbestand
mit Ziel Wiederbebauung @ @ @ Baumneupflanzung
T Ziel Gebaudeneubau/Wiederbebauung Fuf3- und Radweg (Naherholung)
I (moglicher) Gebauderlckbau Verlauf Flie3gewasser
1

Gebaudebestand Uferentwicklung

offentlich nutzbarer Griinraum
private Gérten/Freiflache
grine Vorzone/Vorgérten

. . Kleingérten

) Querungsmaglichkeiten [ sffentliche Platzflache

S— Verl.aufStraBenbahn .= 7 Ziel Zwischennutzung/temporére Gestaltung
Radinfrastruktur

Mobilitat und Bewegungsraume
& Mobilitatshub I
Ar—

Shared Space Ky
Verkehrsflache/Bewegungsraume E Leuchtturmprojekte
[ Haltestellen Strafienbahn (Bestand/neu) === Perimeter Untersuchungsgebiet

Abb. 5: Legende zu dem stadtebaulichen Rahmenplan Zwickauer Strafle (Stand Dez. 2021)

Vorgaben:

Im Rahmenplan Zwickauer Stralle wurden sechs Schwerpunktraume anhand ihrer hohen stra-
tegischen Relevanz und ihrem grof3en Potenzial fir eine zukunftsweisende stadtebauliche
Entwicklung ausgewahlt. Als zwei Schwerpunkte sind die Wanderer-Werke und ein Stadtplatz
an der slidwestlichen Strallenecke Janickestralle /Zwickauer Stral’e im Plangebiet markiert.

Die Wanderer-Werke haben bereits heute einen Bekanntheitsgrad Uber das Betrachtungsge-
biet hinaus und riicken zusammen mit dem Stadtplatz in den Fokus der schwerpunktraumli-
chen Entwicklung. Im Zusammenspiel der Gebaude mit der Platzflache kann hier ein starker
Nutzungsanker und attraktiver offentlicher Raum entstehen, der im Gebiet eine zentrale Stel-
lung einnimmt. Umsteigefunktion und Mobilitdtsangebote unterstreichen die Bedeutung dieses
Mikrozentrums.

Fir das Areal der Wandere-Werke wurden folgende Punkte herausgearbeitet:

— Nutzungsmix mit Gewerbeateliers, Wohnlofts, Rdumen flr Kreativitat und Wissen-
schaft sowie Ausstellungen und Events (z. B. eine Wiss-Tech-Akademie, Forschung
zur Zukunft der Mobilitat, Probebihnen sowie Studios und Archive)

— Sanierung Gebaude (Wanderer- Werke), Nachnutzung gem. Nutzungskonzept
— Sanierung strallenseitiges Kontor- und Werksgebaude, Umnutzung zu Wohnzwecken

— Sanierung, Umbau und Modernisierung Gebaude Buchungs- und Addiermaschinen-
bau
— potenzieller punktueller Rickbau dauerhaft leerstehender (Fabrik-) Gebaudeteile
Fir den Bereich des Stadtplatzes werden folgende Punkte aufgefuhrt:

— Erstellung Nutzungs- und Gestaltungskonzept Stadtplatz

— Knoten- und Umsteigepunkt zwischen Wanderer-Werken, Messe und Haltepunkt
Schonau starken

— Schaffung Mobilitatsstitzpunkt u.a. mit barrierefreier Haltestelle, Infopoint, Ladestati-
onen

Des Weiteren sieht der Rahmenplan Zwickauer Stral3e in seinem Strukturkonzept eine Akti-
vierung der Erdgeschosszonen entlang der nérdlichen und westlichen Gebaudekanten des
grolien Gebaudekomplexes 6stlich im Plangebiet und entlang der nérdlichen Gebaudekante
des ehemaligen Buchungs- und Addiermaschinenbaus westlich im Plangebiet vor. Der grof3e
aktuell mindergenutzte Parkplatz im Stdwesten des Plangebietes ist als ,Potenzialflache Ge-
werbe“ beschrieben. Als sidliche Abgrenzung zu dem neu zu entwickelnden Stadtplatz um
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den neuen Strallenbahnhaltepunkt ist die Starkung der Raumkante durch Grinvolumen vor-
gesehen. Fir die bestehenden Gebaude entlang der Zwickauer Stralde sieht das Strukturkon-
zept eine Starkung der gebauten Raumkante vor.

Die geplante Entwicklung des Plangebiets entspricht den Zielen des stadtebaulichen
Rahmenplans Zwickauer Straf3e nicht. Durch die vorgesehene bauliche Verdichtung
wird dessen Grundidee der Ausbildung eines von grin dominierten Stadtplatzes bei
gleichzeitigem Verlust raumpragenden Grofl3grins nicht umgesetzt.

2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDES
UND DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

2.1.1 Allgemeine Charakterisierung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Industriebandes entlang der Zwickauer Stralde und ist
gepragt durch die grofitenteils brachliegenden und denkmalgeschitzten Industriebauten der
ehemaligen Wanderer-Werke 6stlich und westlich der Janickestralte. Einzelne Nutzungen in
kleineren Gebauden sind vorhanden. Jedoch dominieren der Leerstand der Gebaude und die
mindergenutzten AuRenflachen das Erscheinungsbild. Im Nordwesten des Plangebietes pragt
ein zwischen 8 und 20 m breiter und dicht bewachsener Gehdlzriegel mit Altgehdlzen und
dichtem Unterwuchs das Stadtbild mit seinem Grinvolumen.

Topographisch kennzeichnet das gesamte Plangebiet der Gelandeanstieg von der Zwickauer
Stralde zu den Bahngleisen im Siden mit einem Hohenunterschied von bis zu 9 m. Die mehr-
gleisige Bahntrasse bildet den rdumlichen Abschluss und stellt gleichzeitig eine funktionale
Barriere dar, die durch die Unterquerung mit der Janickestralle durchbrochen ist.

2.1.2 Schutzgut Mensch

Fir die Bewertung des Schutzgutes Mensch sind die Aspekte der Gesundheit und des Wohl-
befindens des Menschen bedeutend. Zum einen geht es um den Schutz vor schadlichen Ein-
wirkungen wie der klimatischen Belastung, Luftverunreinigung und Larm. Zum anderen um die
Sicherung geeigneter Erholungsmadglichkeiten und die Wohnumfeldqualitat. Der wichtige Teil-
aspekt der Altlastensituation wird im Unterpunkt zum Schutzgut Boden behandelt.

Klimatische Belastung-IST

Das durch Gewerbebrachflachen gepragte Plangebiet weist einen hohen Versiegelungsgrad
auf und beglinstigt die lokale Uberwarmung bzw. einen Warmeinseleffekt. Rund 75 % der Fla-
che des Plangebiets sind durch Gebaude, Fahrwege, Parkplatze und Lagerflachen teil- oder
vollversiegelt. Die versiegelten Flachen heizen sich durch Sonneneinstrahlung auf. Dieser Ef-
fekt wird durch die Rickstrahlung von den bestehenden Baukérpern weiter verstarkt.

Stadtquartiere mit im Vergleich zur Umgebung hdéheren Lufttemperaturen werden vom Men-
schen insbesondere an sonnigen Tagen als eher unangenehm empfunden und gemieden.
Hohe Warmebelastung hat insbesondere fur kranke oder geschwachte Menschen direkte Aus-
wirkungen auf den gesundheitlichen Allgemeinzustand.

Der Gehoélzbestand entlang der JanickestralRe und im Westen sidlich der Zwickauer Stralle
wirkt der Uberwarmung des Gebietes entgegen, da er firr eine Beschattung und damit einher-
gehend geringere Erwarmung der darunter liegenden Flachen sorgt. Wiesen bzw. Rasenfla-
chen kuhlen im Vergleich zu versiegelten Flachen in den Nachtstunden schneller und starker
ab. Diese nehmen jedoch nur geringe Flachen mit insgesamt ca. 17 % z. B. in Form von Stra-
Renbegleitgrin oder Scherrasen im Gebiet ein.

Luftverunreinigungen-IST

Im gesamten Plangebiet werden die Grenzwerte der 39. Bundesimmissionsschutzverordnung
(BImSchV) zum Schutz der menschlichen Gesundheit, welche fir NO, und Feinstaub jeweils
40 pg/m?® im Jahresmittel betragen, deutlich unterschritten. Die Werte als modellierte Jahres-
mittelwerte aus dem Immissionskataster Sachsen liegen flr die Flachen zwischen 20 und 25
pg/m3, fir die StralRen zwischen 25 und 35 pg/m3.
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Die Immissionsbelastung im Stadtgebiet Chemnitz sinkt kontinuierlich. Weitere Luftschad-
stoffe besitzen keine Relevanz fur das Plangebiet.

Die Bedeutung des Erhaltes des GroRbaumbestandes wird als hoch eingeschatzt.

Storfallvorsorge-IST

Das Plangebiet liegt nicht im Einflussbereich von Anlagen, welche der Stérfallverordnung un-
terliegen.

Larm-IST

Kontinuierliches Hintergrundrauschen von entfernt liegenden Larmquellen und punktuell auf-
tretende Larmereignisse in rAumlicher Nahe beeintrachtigen die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und steigern oberhalb wissenschaftlich belegter Grenzwerte die gesundheitlichen
Risiken fur den Menschen. Larm wird als gesundheitsrelevanter Faktor bei der Beurteilung
baulicher Entwicklungen anerkannt.

Zur Bewertung der aktuellen und zukunftigen Belastung des Plangebietes durch Schallimmis-
sionen wurde eine schalltechnische Untersuchung nach DIN 18005 erstellt (i-Bras 2024).

Fir das Plangebiet sind Gewerbelarm ausgehend von der Nachbarschaft und dem Plangebiet
selbst sowie Gerausche von Stralen und Schienenwegen relevant. Diese sind in die Untersu-
chung und in die Berechnung von Gebaudelarmkarten, Raster- und Konfliktlarmkarten einge-
flossen.

Als betrachtungsrelevanter Gewerbelarm aul3erhalb der Plangrenzen werden Emissionen des
Bau- und Gartenmarktes Leitermann (direkt westlich), die Clean-Car-Station nérdlich und die
Messe Chemnitz sldlich eingestuft. Innerhalb der Plangebietsgrenzen emittiert ausschlief3lich
die Fa. GEMAC uber sporadischen Anliefer- und Mitarbeiterpark-Verkehr in geringem Umfang
Schall.

.Mit Hilfe von Gebaudeldarmkarten werden stockwerks- und fassadenbezogene Berechnun-
gen nach der DIN 18005 /5/ und RLS-90 /16/ (Verkehrslarm) bzw. nach der TA Larm /11/
(Gewerbelarm) durchgefuhrt und grafisch bzw. tabellarisch dokumentiert. Hierbei erfasst auf
Basis eines erstellten schalltechnischen 3D-Berechnungsmodells ein vom Immissionspunkt
(Fassadenpunkt) ausgehender Suchstrahl alle relevanten Schallquellen in Lage und Hohe,
wertet alle Abschirmungen und Reflexionsflachen aus und bildet aus der Summe aller Teil-
quellen den resultierenden Beurteilungspegel (getrennt fur Verkehrs- und Gewerbelarm).

Anhand von Rasterlarmkarten wird die flachenhafte Schallausbreitung Uber dem 6rtlichen
Gelande

darstellt. Durch die freie Festlegung eines Rechenrasters (5mx5m) und einer Rechenhéhe
(1.0G) werden im Berechnungsprogramm automatisch fiktive Immissionsorte gesetzt. Die Be-
rechnung erfolgt im Grundsatz analog zu den Gebaudeldrmkarten. Flachen mit gleichen Be-
urteilungspegeln wird dieselbe Farbstufe zugeordnet.

Aus den Rasterlarmkarten werden Konfliktlarmkarten erzeugt, indem die berechneten Beur-
teilungspegel der Rasterlarmkarten mit dem jeweiligen anzusetzenden Orientierungswert des
Gebietes verglichen werden. Diese Darstellungen verdeutlichen in anschaulicher Weise, an
welchen Orten im Plangebiet und in welchem Umfang Uberschreitungen der Orientierungs-
werte am Tag bzw. in der Nacht auftreten.” (i-Bras 2024).

Gebaudelarmkarten, Rasterlarmkarten und Konfliktlarmkarten mit ergdnzenden tabellarischen
Auflistungen sind in den Schalltechnischen Untersuchungen hinterlegt. Die zusammenfasende
Bewertung ergibt die folgenden Aussagen:

.Bezlglich des Verkehrslarmes am Tag treten insbesondere im nérdlichen und siudlichen Teil
des Plangebietes entsprechende Uberschreitungen des Orientierungswertes auf. Davon be-
troffen sind vor allem die Baukérper B, C, D, E, H, | und J. Der eingeschossige Baukdrper |
der Bebauungsabsicht an der Zwickauer Stral3e ist nur als Verbindungsbau geplant (ohne Re-
levanz). An den anderen Baukdrpern treten keine bis geringfiigige Uberschreitungen auf.
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Bezlglich des Verkehrslarmes in der Nacht sind mit Ausnahme der beiden Innenhdfe in den
Baukorpern D und F praktisch an allen Baukdrpern und Fassaden Uberschreitungen festzu-
stellen. Von hohen Uberschreitungen sind insbesondere die Baukérper B, C, D, E, H und J.
betroffen. Der Baukdrper A ist in etwas geringerer Auspragung von Uberschreitungen betrof-
fen.

Bezliglich des Gewerbelarms auRerhalb des B-Planes am Tag wurden keine Uberschreitun-
gen festgestellt.

Bezuglich des Gewerbelarms auBerhalb des B-Planes in der Nacht sind vor allem der Baukor-
per A und die Baukoérper C und E von zum Teil hohen Uberschreitungen betroffen. Die Uber-
schreitungen haben ihre Ursache in der Nachtnutzung der Messe Chemnitz.

Bezuiglich des Gewerbelarms innerhalb des B-Planes am Tag wurden keine Uberschreitungen
festgestellt.

Bezuglich des Gewerbelarms innerhalb des B-Planes in der Nacht (geplantes eingeschranktes
Gewerbegebiet GEe) wurde durch eine entsprechende Kontingentierung planerische Konflikt-
freiheit sichergestellt.“ (i-Bras 2024)

Erholung-IST

Das Plangebiet ist derzeit aufgrund seines auf Gewerbe ausgerichteten Charakters, seiner in
Teilen marode Bausubstanz mit maRigem Erhaltungszustand der umliegenden Flachen und
der fehlenden offentlichen Grunanlagen, sowie fehlender 6ffentlicher Durchwegung nur sehr
eingeschrankt zur Erholung geeignet und wird nicht aktiv von Erholungssuchenden aufge-
sucht. Als einzige Offentliche Griinflache I&sst sich die dstliche StraRenecke Janickestrale /
Zwickauer Stralte bezeichnen. Die Rasenflache mit den groRen Kastanienbaumen ist jedoch
auf Grund seiner topographischen Gestaltung und der Lage und Einsehbarkeit nicht als Erho-
lungsflache nutzbar. Offentliche Spielplatze oder Sportanlagen fehlen im Plangebiet und der
naheren Umgebung des Planungsraumes vollstandig.

Wohnen-IST

Das Plangebiet befindet sich westlich des Stadtzentrums mit guter Anbindung durch den Nah-
verkehr. Gegenwartig ist das Wohnen im Plangebiet in der bestehenden Bausubstanz mit ih-
rem schlechten Erhaltungszustand nicht moglich.

Im Ubergang von einem urban gepragten Stadtbild éstlich des Plangebietes zu einem mehr
dorflich gepragten Stadtbild westlich des Plangebietes liegt es an der Haupteinfallsstralie
.Zwickauer Stra3e“. Sudlich grenzt eine Bahnstrecke an, auf deren sudlicher Seite das Ge-
lande der Messe Chemnitz mit Messehalle und grof3en Parkflachen liegt. Nordlich des Plan-
gebietes stehen entlang der Zwickauer Stralle Mehrfamilienhduser mit rickwartigen Garten.
Dahinter schlie3t sich der Griinzug des Kappelbachs an. Ostlich und westlich des Plangebie-
tes befinden sich weitere Gewerbe- und Industrieflachen.

Bewertung

Fir den Menschen ist aktuell eine mittlere Belastung durch die kleinklimatische Situation ge-
geben. Die Luftverunreinigungen durch Feinstaub und Stickstoffdioxid stellen keine relevante
Beeintrachtigung dar. Larm aus unterschiedlichen Quellen stellt eine zum Teil starke Belas-
tung des Plangebietes dar.

Die Aufenthaltsqualitat im Stadtquartier wird als wenig attraktiv und niedrig eingestuft. Das
Wohnumfeld hat eine starke urbane bis industrielle Pragung und die Wohnumfeldqualitat ist
als mittel einzuschéatzen.

Die Bedeutung des vorhandenen Baumbestandes tragt insgesamt zu einer Minderung der Be-
lastungen bei und wird als hoch eingeschatzt.

2.1.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope, Biodiversitat

Artenschutz-IST

Fir die Prifung der faunistischen Ausstattung und Bedeutsamkeit des Plangebietes wurde ein
spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (V. Kuschka, 2023).
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Er untersucht auf Basis konkreter Erfassungen eine mdgliche Verletzung der artenschutzrecht-
lichen Zugriffsverbote des § 44 Abs.1 BNatSchG, die ggf. durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes beantwortet und deren Abwendung durch MalRhahmen der Vermeidung ge-
pruft werden.

Nach Abschichtung und Bestandsaufnahme relevanter Artengruppen ist eine Betroffenheit ins-
besondere von 13 im Plangebiet nachweislich britenden und evtl. sechs weiteren potentiell
hier briitenden Vogelarten sowie von bis zu 10 Arten Fledermausen mdglich. Der Nachweis
einer Quartiernutzung wurde nur fur die Zwergfledermaus erbracht, wahrend die meisten hier
nachgewiesenen Arten das Gebiet nur passieren bzw. zur Jagd nutzen. Aus der Bestandssi-
tuation heraus ergeben sich Festsetzungen zum Artenschutz.

Biotope-IST

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein der Unteren Naturschutzbehérde bekanntes ge-
setzlich geschutztes Biotop nach § 30 BNatSchG i. V. m. § 21 SachsNatSchG. Zudem liegt
das Plangebiet nicht innerhalb und auch nicht in unmittelbarer Nahe zu Schutzgebieten im
Sinne der §§ 23 bis 29 BNatSchG.

Der Grolteil der im Gebiet befindlichen Biotop- und Nutzungstypen ist stark anthropogen ge-
pragt und weist einen geringen Biotopwert auf.

Vollversiegelte Flachen machen im Plangebiet mit 36.035 m? rund 71,8% der Gesamtflache
aus.

Hinzu kommen die teilversiegelten Flachen bestehend aus Rasengittersteinen auf PKW-Stell-
platzen sowie Verkehrswege oder Lagerflachen mit einer Schottertragschicht und eine Mauer
mit auffallender Fassadenbegriinung. Mit 1.673 m? machen diese weitere 3,3 % aus. Somit
sind insgesamt Uber % der Gesamtflache im Plangebiet teil- und vollversiegelt und mit sehr
geringem Biotopwert.

Die restlichen 24,9 % der Flache (12.496 m?) sind in unterschiedlicher Auspragung mit Vege-
tation bestanden.

Die Vegetationsflachen im Plangebiet sind unterschiedlichen Ursprungs. Teilbereiche um die
genutzten Gebaude sind intensiv gepflegt, mit Scherrasen bewachsen und teilweise mit ge-
pflanzten Strauchern oder Baumen bestanden. Auf der offentlichen Grinflache an der 6stli-
chen Stralenecke Janickestrale/ Zwickauer Strale wachsen alte Gehdlze (GroRbaume) Uber
Scherrasen.

In den ungenutzten Bereichen des Plangebietes befinden sich urspringlich angepflanzte Ve-
getationsbestande. Auf vormals vegetationsfreien Flachen hat sich Gber Laubfall und abgela-
gerte Pflanzenreste Humus gebildet und darauf eine Spontanvegetation aus Pionierpflanzen
(Graser. Straucher, Birken, Weiden) entwickelt. Durch die Uberdeckung versiegelter Flachen
mit angewehtem oder von verrottendem Laub stammenden (Roh-)Humus wird im Bereich
langjahriger Gewerbebrachflachen eine Unterscheidung zwischen versiegelten und unversie-
gelten Flachen erschwert. Die Bodenauflage auf im Untergrund versiegelten Flachen z.B. um
den groRen Gebaudekomplex herum (8stlich im Plangebiet) betragt zum Teil viele Zentimeter.
Sie dient ruderaler Vegetation als Entwicklungsflache.

Die vorkommenden Ruderalfluren sind meist artenarm und weisen auch auf Grund ihres noch
geringen Alters nur einen geringen Habitatwert auf.

Baume auf Grundstiicken und StraRenbdume-IST

Der Gehoélzbestand innerhalb der Plangebietsgrenzen wurde im Rahmen der Kartierungen er-
fasst und istim Bestandsplan mit Gattung, Stammumfang und Kronendurchmesser dargestellt.
Insgesamt wurden 150 Gehdlze aus 18 Gattungen und 24 verschiedenen Arten nachgewie-
sen. Typische Arten im Gebiet sind u.a. Spitz-Ahorn, Sand-Birke, Sal-Weide und Eberesche.

Die mit alten Geholzen bestandenen Flachen befinden sich hauptsachlich entlang der Jani-
ckestralle mittig im Plangebiet und im nordwestlichen Bereich entlang der Zwickauer Strale.
Besonders dem grofleren Gehdlzbestand mit meist alteren Baumen mit Kronenschluss und
teilweise dichtem Unterwuchs aus einer Hochstaudenflur oder Jungaufwuchs ist ein hdherer
Biotopwert zuzuweisen.

-56 -



Anlage 4 Seite 57 zu B-089/2024

An der 6stlichen Plangebietsgrenze stehen Baume an der Grundstiicksgrenze.

Die in der offentlichen Griunflache stehenden alten machtigen Baume sind Rosskastanien.
Sieben Baume weisen einen Stammumfang von 197 cm bis tber 330 cm auf.

Bewertung

Trotz des sehr hohen Versiegelungsgrades bieten die brachgefallenen Flachen fir Flora und
Fauna einen wertvollen Rickzugsraum in der Stadt. Der in Teilen sukzessive Aufwuchs aus
ruderaler Blutenpflanzendecke, Pionierbdumen, Straucharten und vereinzelt starken Altbau-
men bietet wichtige Strukturen flr Tiere des urbanen Siedlungsraumes.

In diesen mindergenutzten Bereichen des Stadtquartiers findet sich eine abwechslungsreich
ausgebildete Strukturierung (mindergenutzte Gebaude, dichtes Unterholz, Altbaume, Freifla-
chen, offener Oberboden) bei gleichzeitig geringer Nutzungsintensitat und damit geringer Sto-
rungsfrequenz der Flachen. Dies bildet die Voraussetzung fir eine attraktiven Lebensraum /
Habitat fur Tiere.

Grolde, zusammenhangende versiegelte Flachen bilden flr viele Tierarten eine Barriere, die
auf die sommerlich haufig starke Erwarmung bei gleichzeitiger Trockenheit und die gegentber
Fressfeinden hohere Exposition zurtickzufihren ist.

Zusammenfassend betrachtet haben die Flachen eine geringe-mittlere Bedeutung flir den Ar-
ten- und Biotopschutz.

2.1.4 Schutzgut Boden

Boden-IST

Das Plangebiet liegt regionalgeologisch im Erzgebirgischen Becken und im Mesogeochoren
,Chemnitzer Ldssriedelland®.

Naturliche Boden sind im Plangebiet nicht mehr vorhanden. Teil- und vollversiegelte Flachen
nehmen mit ca. 75 % einen Grofteil des Plangebietes ein.

Die natlrlichen Bodenverhaltnisse im vorgesehenen Geltungsbereich sind durch anthropo-
gene Nutzung und Flacheninanspruchnahme sowie Flachenversiegelungen mehr oder weni-
ger stark verandert. Der Boden ist nicht mehr in seinem urspringlichen Zustand. In Anbetracht
der vorhandenen anthropogenen Uberpragung sind naturnahe Bdden, die durch ungestért ab-
laufende Bodenbildungsprozesse gekennzeichnet sind, nicht mehr oder nur noch untergeord-
net vorhanden. (Stellungnahme Umweltamt Frau Uhlig, 03.11.2022)

Altlasten-IST

Alle Flursticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 22/15 sind im Sachsischen Altlas-
tenkataster (SALKA) unter dem Altstandort ,Sachsenhydraulik, Zwickauer Stralle 221“ mit der
Altlastenkennziffer 61270082 gemald § 2 (6) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom
17.03.1998i.V.m. § 3 (1) der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom
12. Juli 1999 registriert. (Stellungnahme Frau Uhlig, Umweltamt 03.11.2022)

.Fur die Flurstlicke 192/14, 192/6, 192/8, 192/9, 70/5 und 70/6 der Gemarkung Schénau be-
steht kein Altlastenverdacht.

Die restlichen Flurstlicke 192/12, 192/15,192/13,192/1,192/4, 192/10, 192/11 der Gemarkung
Schoénau sind im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) unter dem Altstandort ,Sachsen-hyd-
raulik, Zwickauer Straf’e 221 mit der Altlastenkennziffer 61270082 gemal} § 2 (6) Bun-des-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 i. V. m. § 10 Abs. 1 Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 9. Juli 2021 registriert.

Wesentliche Grundlagen/Gutachten zur Bewertung der Altlastenproblematik:

- 11/ ,Historische Erkundung von Altlastverdachtsflachen auf dem Betriebsgelande der Sach-
senhydraulik Chemnitz GmbH* vom 13.11.1992 von AREKO Ingenieurgesellschaft der BQEG
Leipzig Sud mbH

- /12/ ,Orientierende Bodenuntersuchungen auf dem Betriebsgeldnde der Sachsenhydraulik-
Chemnitz-GmbH vom 19.02.1993 von GEO-Umweltschutz GmbH
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- 13/ Historische Erkundung von Altlasten auf dem Gelande der Sachsenhydraulik GmbH
Chemnitz, Zwickauer StrafRe 221“ vom 09.08.1993 von Harress Pickel Consult GmbH

- 14/ Orientierende Untersuchungen auf Untergrundverunreinigungen auf dem Gelande der
Sachsenhydraulik GmbH Chemnitz, Zwickauer Stralle 221 vom 06.05.1994 von Harress Pi-
ckel Consult GmbH

- /5/ Detailerkundung auf Untergrundverunreinigungen der wasserungesattigten Boden-zone
auf dem Gelande der Sachsenhydraulik GmbH Chemnitz, Zwickauer Stralle 221“ vom
28.11.1994 von Harress Pickel Consult GmbH

- 16/ ,Abschlussdokumentation zum Stand der Bodensanierung® mit Exposé vom 24.11.2003
von artec Umweltpraxis GmbH

Beginnend mit der Historischen Erkundung 1992 wurden ca. 30 Verdachtsflachen auf dem
Gesamtgelande des Altstandortes bekannt. Durch nachfolgende Untersuchungen nach der
Sachsischen Altlastenmethodik konnte fir einzelne Flachen der Verdacht ausgeraumt wer-
den und flr andere bestatigte sich der Verdacht.

Fir jede einzelne Verdachtsflache wurde mit dem Gutachten /6/ ,Abschlussdokumentation
zum Stand der Bodensanierung“ vom 24.11.2003, erstellt von artec Umweltpraxis GmbH ein
Exposé vorgelegt.

In der Tabelle (Anlage) sind aus /6/ die Altlastenverdachtsflachen (ALVF) den Flurstiicken (FS)
zugeordnet, der Untersuchungsstand (Sachstand) sowie der daraus abgeleitete Handlungs-
bedarf (HB) bei derzeitiger Nutzung, Angaben zur Schadstoffcharakteristik sowie die derzeiti-
gen und geplanten Nutzungen aufgefuhrt.

Die Tabelle fuhrt Bodenkontaminationen (Restbelastungen) und Schadstoffbelastungen der
Bausubstanz bezogen auf Verdachtsflachen auf. Zum Zeitpunkt der Erstellung des Exposés
/6/ wurden alle Verdachtsflachen zum Stand 2003 dokumentiert: Belastungen des Bodens und
der Bausubstanz wurden durch die Kenntnisse aus der historischen Nutzung im Zusammen-
hang mit der Altlastenbearbeitung abgeleitet.

Bisherige Ergebnisse der Altlastenbearbeitung:

Der Boden bzw. die bestehenden Bodenplatten sind im Wesentlichen mit den Schadstoffen
Mineraldlkohlenwasserstoff (MKW), Chrom, Chromat (VI), Nickel und Leichtfliichtigen Kohlen-
wasserstoffen (LHKW) kontaminiert. Das Schadstoffspektrum variiert je nach Verdachts-fla-
che.

Wahrend der BaumalRnahmen zur Entwicklung der Wanderer Werke 2002/2003 erfolgten
samtliche Eingriffe in den Boden baubedingt. Auf Grund dieser Entwicklung war der Bau einer
Zufahrtsstral’e von der Zwickauer Straf3e zum kinftigen Messe- und Veranstaltungszent-rum
notwendig. Diese Zufahrtsstralle tangiert den Kontaminationsbereich VF 23.

Im Zuge des Strallenbaus erfolgte eine teilweise Sanierung des Kontaminationsbereiches die
Auskofferung des mit Chrom kontaminierten Bodenkorpers bis zum Erreichen des Sanierungs-
zielwertes, jedoch maximal bis zum Erreichen des Standsicherheitswinkels zum Geb. 7 (FS
192/10) und maximal bis zum Anschnitt des Grundwasserwechselbereiches. Es wurden ins-
gesamt 10.242,86 t kontaminierter Boden ausgehoben und entsorgt. Unter Beachtung der
Standsicherheit des angrenzenden Gebaudes 7 ist eine Masse von ca. 5.322 t mit Chrom
kontaminierter Boden im Untergrund verblieben.

Vor der Ruckverfullung der Baugrube erfolgte der Aufbau einer wasserunldslichen Redukti-
onsschicht im Basisbereich und an der Ostflanke der Baugrube zur Verhinderung von Ruick-
kontaminationen durch Diffusion aus den nicht entfernbaren Bodenbereichen.

Des Weiteren erfolgte auf dem Geldnde zwischen 2016 und 2019 im Rahmen der Altlasten-
freistellung eine Grundwassersanierung des Chromat-Schadens im Bereich der VF23 (ehe-
malige Galvanik). Die Sanierung wurde mit dem Erreichen des behdrdlich angeordneten Sa-
nierungszielwerte beendet. Aus dem Sanierungsbrunnen GWM 15 wurden insgesamt 0,18 t
an Chrom zurtuckgewonnen. Nach Abschluss der Sanierung wurden monatlich zwischen Sep-
tember und Dezember 2019 Grundwasseruntersuchungen durchgefuhrt, um die Entwicklung
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der Schadstoffbelastung nach Einstellung der Férderung zu beobachten. Das Abschlussmo-
nitoring wurde im Juni 2020 umgesetzt. Im Ergebnis des Abschlussmonitorings vom Juni 2020
ist der nach Abschluss der Sanierung im Bereich der ehemaligen Galvanik verbliebene Chro-
matrestschaden unter den aktuellen Randbedingungen als tolerabel zu bewerten. Weitere Ge-
fahrenabwehrmaflnahmen sowie eine Fortflihrung des Nachsorgemonitorings wurden als
nicht erforderlich bewertet. Deshalb wurden die auf dem Gelande vorhandenen Grundwasser-
messstellen im Jahr 2023 fachgerecht zurtickgebaut.

Bewertung der Altlastensituation bei derzeitiger Nutzung und den gegebenen Standortbedin-
gungen:

Trotz vorhandener Bodenkontaminationen und Belastungen der Bausubstanz als mogliche
Quelle fir Bodenbelastungen (Unterflurbauwerke, Fullbéden, Bodenplatten) werden bei der-
zeitigem Nutzungsstatus und dem hohen Versieglungsgrad auf den Flurstiicken keine nach-
folgenden Gefahrdungen ausgel6st, die Malinahmen der Altlastenbehandlung erfordern. So-
mit mussen keine Sanierungsmalnahmen zur Gefahrenabwehr veranlasst werden.

Der Grundwasserschaden kann in Bezug auf die Ausgangssituation als weitgehend saniert
betrachtet werden. Am Standort existieren noch Restbelastungen an Chromsaure. Die noch
verbliebenen Restbelastungen bedingen auch zuklnftig eine Befrachtung des Grundwassers,
welche jedoch entsprechend der aktuellen Nutzungssituation (sehr hoher Versiegelungsgrad)
als tolerabel eingeschatzt wird.

Im Sachsischen Altlastenkataster erfolgte auf Grund der festgestellten/teilsanierten Belastun-
gen eine Einstufung in die Kategorie ,Belassen®. Belassen heil3t, dass bei derzeitiger Nutzung
keine Gefahren bestehen. Bei méglicher Anderung der Nutzungs- und/oder Expositionsbedin-
gungen kénnen aber Gefahren auftreten. Im Fall veranderter Bedingungen ist eine Neubewer-
tung erforderlich.

Bewertung der Altlastensituation im Hinblick auf die geplanten Standortnutzungen

Das wesentliche Planungsziel fur den B-Plan besteht in der Festsetzung von urbanen Gebie-
ten, von Gewerbegebieten und der Sicherung von Freihalteflachen flr die kinftige Stral3en-
bahntrasse nach Reichenbrand. Am Standort soll ein Nutzungsmix aus Wohnen, Arbeiten,
Freizeit und sozialen Einrichtungen etabliert werden. Hierbei kommt es zu einer sensibleren
Nutzung der Flachen und Gebaude. In diesem Fall sind die Wirkungspfade Boden—Grundwas-
ser bzw. Boden—Mensch grundsatzlich relevant und im Rahmen einer Neubewertung zu be-
trachten.

Trotz vorhandener Bodenkontaminationen (teilweise Restbelastungen nach erfolgten Teilsan-
ierungen und Teilgebaudeabrissen im Zusammenhang mit baulichen Neunutzungen u. a. Stra-
Renneubau, flr versiegelte Parkflachen, kleinflachige Grinflachen) und Belastungen der Bau-
substanz (hauptsachlich der FuRbdden/Bodenplatte) als moégliche Quelle flir Bodenbelastun-
gen werden bei dem geplanten weiterhin hohen Versieglungsgrad auf den Flurstiicken keine
nachfolgenden Gefahrdungen ausgeldst. Somit missen keine Sanierungsmaflnahmen zur
Gefahrenabwehr nach BBodSchG veranlasst werden.

Der Grundwasserschaden kann in Bezug auf die Ausgangssituation als weitgehend saniert
betrachtet werden. Am Standort existieren noch Restbelastungen an Chromsaure. Die noch
verbliebenen Restbelastungen bedingen auch zukunftig eine Befrachtung des Grundwassers,
welche jedoch entsprechend dem weiterhin beizubehaltenden/geplanten Versiegelungsgrad
weiterhin als tolerabel eingeschatzt wird.

Der derzeitige Gesamt-Versiegelungsgrad und die einzelnen Versiegelungsbereiche sind
zwingend beizubehalten, um erhdhte Schadstoffeintrage aus dem Boden in das Grundwasser
weiterhin zu verhindern. Ein erhohter Eintrag von Oberflachenwasser z. B. durch Versickerung
ist deshalb zu vermeiden.

Die Verdachtsflachen sind in der Tabelle entsprechend Legende und im Lageplan markiert,
wobei zwischen Altlastenverdachtsflachen nach BBodSchG und Bausubstanzkontaminatio-
nen unterschieden wird.

Die geplanten Neubaumalnahmen, wie Zufahren, Tiefgaragen, Neubauten befinden sich auf
Altlastenverdachtsflachen (VF 01, VF 02, VF 12, VF 13, VF 31, VF 24, VF 32, teilweise VF23),
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welche derzeit unter vorwiegend versiegelten Flachen gesichert sind und deshalb keine Ge-
fahrenabwehrmafinahmen erfordern. Im Wesentlichen wird der Versiegelungsgrad durch den
geplanten Neubau wiederhergestellt. Deshalb sind weiterhin keine Mahahmen der Altlasten-
behandlung nach BBodSchG erforderlich.

Jedoch ergeben die nachgewiesenen Bodenkontaminationen/Restbelastungen bei Eingriffen
in den Boden/die Unterflurbauwerke erhéhte abfallrechtlichen Aufwendungen/Anforderungen,
die zu beachten sind. Baugrunduntersuchungen sind deshalb mit Untersuchungen und Bewer-
tung zur Schadstoffsituation in Hinsicht auf die abfallrechtlichen Anforderungen zu verbinden.
Eingriffe in den Untergrund sind prinzipiell durch ein in der Altlastenbehandlung autorisiertes
Ingenieurbtro fachtechnisch zu begleiten.

In Bereichen der Verdachtsflachen VF 03, VF 26, VF 27, teilweise VF 23 und VF 20 ist weiter-
hin gemaf Planung von einem Bestand der bisherigen Versiegelung/Sicherung auszugehen.
Sollten dennoch bauliche Eingriffe erfolgen, ist nicht ausgeschlossen, dass entsorgungspflich-
tiger Abfall anfallt.

Eingriffe in den Untergrund sind prinzipiell durch ein in der Altlastenbehandlung autorisiertes
Ingenieurburo fachtechnisch zu begleiten.

Hinweise zum Umgang der Schadstoffbelastungen der Bausubstanz in Bestandsgeb&uden
Als Grundlagen zur Bewertung dienten die Gutachten /1/ bis /6/.

Die festgestellten Bausubstanzverunreinigungen befinden sich in einzelnen Gebaudeteilen vor
allem in Keller- und Erdgeschossbereichen der Bestandsgebdude. Diese sind in der Tabelle
und dem Lageplan entsprechend markiert und betreffen die sogenannten Altlastenverdachts-
flachen VF 16, teilweise VF 23, VF 17, VF 18, VF 19, VF 21 und VF 25.

Dazu liegen detaillierte Untersuchungsergebnisse in /4/ vor, die auf Grundlage von Standort-
kenntnissen zu Bereichen des Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen und organolepti-
schen Befunden durchgefuhrt wurden. Es handelt sich vorwiegend um MKW-Kontaminatio-
nen, aber auch Chromkontaminationen, deren Bereiche in Lageplanen der entsprechenden
Gutachten /4/ und /5/ konkret zugeordnet und dargestellt werden.

Daraus ergeben sich Anforderungen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fir ge-
werbliche und Wohnnutzung durch entsprechende bautechnische Malinahmen in diesen Be-
reichen herzustellen/zu gewahrleiten sind.

Kennzeichnung

Im Bebauungsplan sollen nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB Flachen, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet werden.

Auf Grund der Altlastensituation ist eine Kennzeichnung der betroffenen Flurstticke (alle Flur-
stiicke mit Verdachtsflachen) nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB erforderlich.

Nach der Bewertung der vorliegenden Gutachten und des heutigen Kenntnisstandes sowie
unter Beachtung der Hinweise in der Begriindung besteht zum jetzigen Zeitpunkt kein weiterer
Untersuchungsbedarf auf Ebene des Bebauungsplanes.®

(Stellungnahme Amt 36.23, Frau Uhlig / Dr. Wildemann, 14.02.2024)

Bewertung

Die Bedeutung von Boden ergibt sich aus deren Funktion als biotischer Lebensraum, als wich-
tiger Faktor im Wasserhaushalt, als Ertragsstandort und aufgrund einer méglichen Archivfunk-
tion (bei seltenen Bdden).

Die Béden im Plangebiet weisen hinsichtlich ihrer naturlichen Ertragsfunktion keinen Nutzen
im landwirtschaftlichen Sinn auf. Obwohl die Béden z.T. tiefgrindig durch Auffillungen und
Bautatigkeit Uberpragt wurden, kann das Auffinden von Bauwerksresten historischer Altbebau-
ung nicht ausgeschlossen werden.

Eine positiv zu bewertende biotische Lebensraumfunktion besteht auf groReren baumbestan-
denen Flachen. Sie haben eine mittlere Bedeutung in der innerstadtischen Lage.

Zusammenfassend handelt es sich um nahrstoffreiche, anthropogen uberformte, ver-
siegelte und bebaute Boden mit geringer Bedeutung.
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2.1.5 Schutzgut Flache

Flache-IST

Aus der in der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung formulierten Willensbekundung,
die tagliche Neuversieglung zuklnftig auf einen maximalen Wert von 30 ha / Tag bundesweit
zu reduzieren, resultiert die rechtlich verbindliche Forderung des Baurechts, den Aspekt des
Flachenverbrauches im Zuge der Bauleitplanung zuklnftig starker gewichtet zu bertcksichti-
gen.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Die Inanspruchnahme von hochwertigen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Bé-
den ist zu vermeiden. Bodenversieglungen sollen auf ein unbedingt notwendiges Mal be-
grenzt werden.

Innerhalb des Plangebietes sind drei Viertel des Plangebietsflache bereits teil- oder vollversie-
gelt und die gesamte Flache ist bereits anthropogen stark tUberpragt. Der Nutzungsgrad reicht
von ungenutzt (brachgefallene Industriebauten mit inren Nebenflachen) bis kontinuierlich und
standig genutzt (Parkplatze, Lagerflachen)

Bewertung

Mit der Lage im urbanen Umfeld und den umgebenden intensiven Nutzungen lasst sich ein
Groliteil des Plangebietes als durch die Versiegelung, die bestehenden Altlasten, die Immis-
sionsbelastung oder die bestehende bauliche Qualitat als vorbelastet einstufen.

2.1.6 Schutzgut Wasser

FlieRgewéasser-IST

Das Plangebiet wird nicht von FlieBgewassern durchflossen. Alle Flurstlcke befinden sich au-
Rerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete.

In ca. 175 m Entfernung in 6stlicher Richtung verlauft unterirdisch verrohrt der Wasserlauf aus
den Schonauer Teichen. Im Zuge der Flutereignisse 2002 gab es im Bereich der Kohlstralte
durch dies Gewasser ein punktuelles Uberflutungsereignis (Themenstadtplan Chemnitz).

Das nachstgelegene offene FlieRgewasser, der Kappelbach, befindet sich ca. 200 m nérdlich
des Plangebiets. Fur diesen wurde ein signifikantes Hochwasserrisiko festgestellt. Mit Erar-
beitung des Hochwasserrisikomanagementplans (HWRMP) im Jahr 2021 erfolgte u.a. die Ge-
fahren- und Risikoabschatzung fur Gebiete entlang des FlieRgewassers, welche zur grof3fla-
chigen Ausweisung von festgesetzten und tberschwemmungsgefahrdeten Bereichen flhrte.

Niederschlagswasser-IST

Im Plangebiet wird Niederschlagswasser der versiegelten Flachen weitgehend in die beste-
hende Kanalisation abgeleitet. Bei allen Dachflachen und der gro3en Parkplatzflache im Sud-
westen des Plangebietes ist davon auszugehen, dass sie trotz der Nichtnutzung der Gebaude
gréRtenteils an die Kanalisation angeschlossen sind. Uber den baulichen Zustand der Entwas-
serungseinrichtungen liegen keine aktuellen Erkenntnisse vor.

Versiegelte Flachen im Aulienbereich weisen nicht durchgangig einen Anschluss auf, sodass
von einer anteiligen Entwasserung in die Vegetationsflachen ausgegangen wird.

Innerhalb der dauerhaft vegetationsbedeckten Flache kann Wasser bis zu einem gewissen
Anteil in den Flachen ruckgehalten werden und versickern. Diese Flachen ermdglichen zudem
lokal die Ruckverdunstung von Niederschlagswasser.

Das Plangebiet ist dem abflussdominierten Gebietscharakter und einer dementsprechend ge-
ringen Grundwasserneubildungsrate zuzuordnen.

Grundwasser-IST

Auf dem Gelande erfolgte zwischen 2016 und 2019 im Rahmen der Altlastenfreistellung eine
Grundwassersanierung des Chromat-Schadens im Bereich der VF23 (ehemalige Galvanik).
Die Sanierung wurde mit dem Erreichen des behérdlich angeordneten Sanierungszielwertes
beendet.
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Die auf dem Gelande vorhandenen Grundwassermessstellen werden Ende 2022/Anfang 2023
fachgerecht zurlickgebaut. (Stellungnahme Umweltamt, 03.11.2022)

Ein Baugrundgutachten mit verlasslichen Informationen zum Grundwasserstand im Plangebiet
liegt zum Zeitpunkt der Bearbeitung nicht vor.

Im Plangebiet vorhandene alte Brunnenstandorte sind nicht mehr in aktueller Nutzung.

Bewertung

Durch den hohen Versiegelungsgrad und den dadurch bedingten abflussdominierten Gebiets-
charakter ist die Bedeutung fur den Wasserhaushalt (Grundwasserneubildungsfunktion) eher
gering. Die Bereiche der Gehdlzflachen sowie der Baumbestand verfigen durch Rickhalt und
Verdunstung von Niederschlagswasser Uber eine wichtige Bedeutung flr den Wasserhaushalt
im Plangebiet

Durch die umfangreichen Flachenversiegelungen und die geregelte Ableitung von Nieder-
schlag uber die Kanalisation wird die Ausspulung von stofflichen / chemischen Altlasten mini-
miert. Die Versiegelungen sind aus diesem Blickwinkel betrachtet positiv zu werten.

Insgesamt ist die Flache mit einer geringen Bedeutung fur den Wasserhaushalt zu bewerten.

2.1.7 Schutzgut Luft/ Klima

Saubere Luft ist neben sauberem Wasser das zentrale Schutzgut flr Lebewesen aller Art
(Pflanzen, Tiere und Menschen) und von existentieller Bedeutung. Gleichzeitig sind diese auch
von der klimatischen Situation abhangig.

Die Stadt Chemnitz beteiligt sich bereits seit 1992 aktiv am Klimaschutz und hat eine gemein-
same Selbstverpflichtung zur Reduktion von CO2-Emissionen unterzeichnet. 2009 hat der
Chemnitzer Stadtrat die Teilnahme am European Energy Award (eea) beschlossen, um Kii-
maschutz in der Stadt systematisch und effizient zu gestalten. 2013 wurde mit der Erarbeitung
eines ,Integrierten Klimaschutzprogramm® 2013 die Grundlage fir die weitere Berlcksichti-
gung in der Stadtpolitik gelegt. In dem Programm werden als Klimaschutz- und Klimaanpas-
sungsmalfinahmen u.a. die Entwicklung neuer Wohn- und Gewerbegebiete auf Brachflachen
und die Férderung und Nutzung von Solarenergie vorgeschlagen.

Eine MalRnahme zur Erhéhung des Anteils regenerativer Energien stellt die Erstellung und
Veroffentlichung eines Solarkatasters flir das Stadtgebiet dar, welches die Solareignung der
Dacher der Bestandsgebaude flr PV und Solarthermie aufzeigt. Im Plangebiet befinden sich
demnach zahlreiche Flachdacher mit einer guten Eignung fur die Nutzung der solaren Ein-
strahlung.

Luft/ Klima-IST

Klimatisch lasst sich Chemnitz je nach angewandter Klimaklassifikation dem ,Warmgemafig-
ten Regenklima, immerfeucht und sommerwarm" (Effektive Klimaklassifikation nach Képpen,
in Kottek et al., 2006) bzw. dem , Temperierten Zyklonalklima" [Genetische Klimaklassifikation
nach Hendl (1963)] zuordnen (siehe auch DWD, 1993).

Der Witterungsablauf ist gekennzeichnet durch einen standigen Wechsel maritim beziehungs-
weise kontinental gepragter Perioden, wobei im Vergleich zu den weiter westlich befindlichen
Stadten in Deutschland die Kontinentalitat starker ausgepragt ist.

Bedingt durch den Klimawandel ist die Jahresdurchschnittstemperatur im Vergleich zur Nor-
malperiode 1961 — 1990, als diese 7,9 °C betrug, angestiegen. So wurden an der DWD-Station
Chemnitz bereits in der Periode 1981-2010 im Jahresmittel 8,5 °C gemessen. In den Jahren
2018 und 2019 lag die Jahresdurchschnittstemperatur 2,3 K tGber dem Wert der Normalperi-
ode, verbunden mit extremer Trockenheit und einer weitgreifenden Ausschdpfung des Was-
sers bis in tiefere Bodenschichten. Gleichzeitig traten kurzfristige Niederschlagstberschisse
(Starkregen) auf. Die gemessene Temperaturentwicklung schreitet im Vergleich zur projizier-
ten schneller voran und begulnstigt die Verdunstung. Nach wie vor besteht ein erhebliches
Niederschlagsdefizit (LFULG 2020). Insofern ist der Berlcksichtigung des Schutzgutes Luft und
Klima malfigebliche Bedeutung beizumessen.
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Wie aus dem eingangs dargestellten Auszug aus der Klimafunktionskarte (Abb. 2) hervorgeht,
ist das Plangebiet groRtenteils dem Gewerbe- und Industrieklimatop zuzuordnen. Entspre-
chend dem Integrierten Klimaschutzprogramm fir die Stadt Chemnitz, Teil: Klimawandel und
Klimafolgen, von C & E GmbH 2019, ist die bioklimatische Belastung im Bearbeitungsgebiet
als ,mittel” einzustufen.

Durch den hohen Anteil teil- und vollversiegelter Flachen wie Stra3en, Parkplatzen und Zuwe-
gungen (rund 75 % im Plangebiet) ist ein Warmeinseleffekt zu verzeichnen. Der Geholzbe-
stand im Plangebiet wirkt dem Aufheizen der versiegelten Flachen durch Verschattung und
Verdunstung entgegen. Besonders die Gehdlzflachen entlang der Stral’en wirken sich positiv
auf das Lokalklima aus. Rasenflachen und Gehdlzflachen erwdrmen sich durch Sonnenein-
strahlung weniger stark und wirken der Erwarmung des Plangebietes durch die Erwarmung
von versiegelten Flachen und Gebauden durch Sonneneinstrahlung entgegen. Durch ihre
Kleinflachigkeit im Plangebiet bzw. das nur punktuelle Vorkommen sind die positiven Auswir-
kungen jedoch stark lokal begrenzt. Gebaude wirken in Bezug auf die Kaltluftverbreitung als
Barrieren.

Die Luftschadstoffbelastung liegt im Plangebiet auf einem mittleren Niveau, da kaum Luft-
schadstoffemissionen durch ortsfeste Anlagen auftreten und die Grundbelastung im Stadtge-
biet als niedrig einzustufen ist. Der nordwestlich an das Plangebiet angrenzende Strallenraum
der Zwickauer Stralde ist als Hauptverkehrsstralle mit mehr als 6 Mio. Kfz/Jahr mit hohen
Schadstoffimmissionen durch den StralRenverkehr gekennzeichnet. Die Immissionsgrenz-
werte fur Feinstaub PM10 und Stickstoffdioxid werden aber seit 2015 sicher eingehalten und
sinken tendenziell.

Bewertung

Das Plangebiet ist nur gering empfindlich gegeniiber Nutzungsintensivierungen. Geeignete
Malnahmen zur Begrunung, Versiegelungsbeschrankung und zur Vermeidung zusatzlicher
Luftschadstoffemissionen festzusetzen, ist gerade mit Hinblick auf den Klimawandel beson-
ders wichtig.

Das von der Vegetation verdunstende Wasser erflillt eine wichtige Funktion als klimaausglei-
chendes Moment in der innerstadtischen Lage. Der Vegetation kommt somit im Plangebiet
eine positive und ausgleichende klimatische Wirkung zu. Die Schadstoffbelastung kann als
tolerierbar eingestuft werden, da die Grenzwerte nicht erreicht werden.

Insgesamt ist das Plangebiet mit seiner umfangreichen Versiegelung als vorbelastet zu be-
schreiben. Im Bestand gehen von den Flachennutzungen keine explizit Uber die lokalen Aus-
wirkungen hinausgehenden positiven Effekte aus.

2.1.8 Schutzgut Landschaft

Bei der Betrachtung der Landschaft als Schutzgut stehen das Landschaftsbild bzw. die opti-
schen, akustischen oder olfaktorischen Eindricke der Betrachtenden im Vordergrund. Von
Bedeutung sind alle Elemente des Landschaftsbildes, die dieses unter den Aspekten Vielfalt,
Eigenart oder Schonheit mitpragen.

Landschaft-IST

Das Plangebiet hat einen im Wesentlichen urban-industriellen Charakter und ist gepragt durch
die ungenutzten, grofRen, historischen Industrie- und Verwaltungsbauten der ehemaligen Wan-
derer-Werke. Trotz der aktuellen Nichtnutzung haben die denkmalgeschitzen Gebaude eine
pragnante Wirkung im Stadtbild und sind durch ihre Raumkanten pragend fur die Wahrneh-
mung im Stralenraum. Die gewerbliche Nutzung des Gebdudes an der Zwickauer Stral3e Ost-
lich der JanickestralRe, sowie die Eingrinung entlang der Janickestralle wirken einem ver-
wahrlosten Gebietscharakter entgegen. Die restlichen Flachen zwischen den Gebaudekom-
plexen sind zumeist grol3flachig versiegelt oder als kleine eher mindergepflegte Grinanlagen
mit ruderalem Aufwuchs zu erleben. Der grof3e Parkplatz im Sidwesten des Plangebietes ist
fur seine jetzigen Nutzung deutlich Uberdimensioniert. Auf Grund der Teilnutzung und der
Pflege des Randstreifens zur Bahnstrecke, vermittelt er jedoch keinen verwahrlosten Eindruck.
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Das Grunvolumen entlang der Janickestral’e und der Zwickauer Strale schafft eine beson-
dere Atmosphare des Plangebietes in seinem urbanen gepragten Umfeld und ermdéglicht z.B.
durch Laubaustrieb im Frihjahr oder Blattfarbung im Herbst die Wahrnehmung der Jahreszei-
ten.

Bewertung

Die Gebaude der ehemaligen Wanderer-Werke sind trotz ihrer Nichtnutzung Stadtbild pra-
gend. Den Freiraumstrukturen um die Gebaude fehlt es an Pragnanz und wiedererkennbarem
Charakter. Sie verstarken den Eindruck einer Industriebrache. Die gepflegten Grunstrukturen
entlang der Janickestralie und die offentliche Grunanlage wirken dem entgegen. Eine positive
Wirkung haben zudem die Starkbaume im Plangebiet als pragendes und mafstabsbildendes
Element.

2.1.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachgquter-IST

Das gesamte Plangebiet inklusiver aller Gebaude gehdrt zu der nach § 2 SachsDSchG unter
Denkmalschutz stehenden Sachgesamtheit ,Wanderer-Werke*“. Es besteht aus den folgenden
Einzeldenkmalern:

— Verwaltungsgebaude (Gebaude 7, Nr. 223b — dstlich der JanickestralRe und sudlich
im Plangebiet)

— Lager- und Blrogebaude (Gebaude 5d, Nr. 227 — siidwestlich im Plangebiet)

— Blromaschinenwerk (Gebaude 9, Nr. 221 — grof3er Gebdudekomplex éstlich im Plan-
gebiet) mit Torpfeilern und Pforte sowie Einfriedung zur Strale

— Maschinenhaus mit Schornstein (Gebaude 11, Nr. 221 — sudostlich im Plangebiet di-
rekt angrenzend an Blromaschinenwerk)

— Sozialgebdude (Gebaude 3 — 6stlich der JanickestralRe nérdlich im Plangebiet an der
Zwickauer Strale, Nr. 223a)

— Buchungs- und Addiermaschinenbau mit sogenannten Schutztreppenhausern ein-
schl. Granatabweisern (Gebaude 4, Nr. 225 — groRes Gebaude westlich der Jani-
ckestralde)

Bewertung
Die denkmalgeschitzten Gebaude pragen das Quartier stark. lhre Erhaltung und intensivere
Nutzung sind unbedingt anzustreben.

Eine denkmalgerechte Nachnutzung der leerstehenden denkmalgeschitzten Objekte, sowohl
zu gewerblichen als auch zu Wohnzwecken, wird seitens der Unteren Denkmalschutzbehérde
positiv begleitet.

Die Bebauung vorhandener Baullicken ist stadtebaulich erforderlich und fihrt bei angepasster
Gestaltung auch zu einer Aufwertung der Denkmallandschaft.

Die Festsetzung von Urbanen Gebieten wird ausdricklich befurwortet, um die Wohnfunktion
in dem Plangebiet zu ermdglichen. (Stellungnahme Frau Brodauf, Baugenehmigungsamt)

2.1.10 Wechselwirkungen

Veranderungen der abiotischen und biotischen Faktoren, die auf die Neuausweisung eines
flachigen Baufeldes zurickgehen, kénnen in ihrer Wechselwirkung zu Verschiebungen des
6kologischen Gleichgewichtes, Beeintrachtigungen einzelner Schutzgiter in ihrer vernetzten
Funktion mit anderen und damit am Ende auch zur Verschlechterung der Lebens- und Arbeits-
bedingungen des Menschen beitragen.

Vegetation + Klima

In urbanen Bereichen spielt die Durchgrinung mit Grofgrin eine wichtige Rolle beim Aus-
gleich von Klimaextremen. Schattenwurf und Verdunstungskihle minimieren die Uberwar-
mung des Gebietes.
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Veranderungen klimatischer Bedingungen an einem Standort wie z. B. Zunahme der Warme
oder Reduktion des verfligbaren Niederschlags schwachen urspriinglich standortgerechte Ar-
ten in ihrer Vitalitdt und erfordern die Pflanzung klimatisch besser angepasster Arten. Klimati-
sche besser angepasste Arten sind in die Biozonosen unter Umstanden schlechter oder nicht
eingebunden und leisten damit einen geringen Beitrag zur vernetzten Biodiversitat.

Mit zunehmendem Versiegelungsgrad des Plangebietes verringert sich die Flache fur klima-
ausgleichende Vegetation. Dadurch entsteht ein héheres Potenzial zur Uberwarmung des Ge-
bietes und eine klimatische Anpassung der Vegetation kann erforderlich werden.

Die Anpassung traditioneller Pflanzvorgaben an eine sich andernde klimatische Ausgangssi-
tuation wird zukinftig eine wichtiger werdende Aufgabe der Fachbehdrden.

Boden + Wasser

Boden tragt durch seine Feinstruktur mit Gangen, Luftporen oder gewachsenen Schichtungen
zur Ausbildung eines ausgeglichenen Wasserhaushaltes bei. Wasser wird verzégert in den
Untergrund weitergeleitet und dem Grundwasser zugefiihrt oder aber in den Strukturen zu-
rickgehalten und sukzessive durch Verdunstung an die Umgebungsluft abgegeben. Wasser
im Umkehrschluss ist flr die Bodenbildung und Vitalitat aller Bodenorganismen, die an der
Strukturentwicklung und dem Umbau von organischer Substanz im und auf dem Boden betei-
ligt sind, ein unverzichtbarer Faktor. Versiegelter, trockner Boden halt kein Wasser zurtick und
ist organisch tot.

Im Plangebiet kann es zu einer Mehrversiegelung kommen, in Teilbereichen auch zur Entsie-
gelung. Durch zusatzliche Versiegelung oder Unterbauung wird der Boden- und Wasserhaus-
halt nachhaltig gestort.

Vegetation + Wasser

Wasser in fur Pflanzen frei verfligbarer Form stellt eine elementare Grundvoraussetzung fir
das Wachsen und Gedeihen dar. Ohne Wasser ist Vegetationsentwicklung nicht moglich. Ve-
getationsbestandene Flachen beférdern den Ruckhalt von Wasser und verlangsamen den Ab-
fluss von Niederschlag von einer Flache oder in tiefer liegende Bodenschichten. Wasser wird
Uber Verdunstung von Blattoberflachen oder aus Blattern heraus an die Atmosphare abgege-
ben und in den Kreislauf zuriickgefiihrt. Pflanzen sind in belebten, wasserversorgten Béden
nachhaltig an der Strukturbildung beteiligt.

Bei einer Zunahme von versiegelten und an die Kanalisation angeschlossenen Flachen, mini-
miert sich die fur Vegetation verfligbare Wassermenge im Plangebiet. Die abgefiuhrten Was-
sermengen fehlen im lokalen Wasserkreislauf und stehen der Vegetation nicht mehr zur Ver-
fugung.

Neue strukturreiche Vegetationsflachen kénnen lokal anfallende Niederschlage speichern und
den naturlichen Wasserkreislauf wieder zufuhren.

Biologische Vielfalt + Mensch

Die biologische Vielfalt hat in unterschiedlicher Hinsicht positive Wirkungen auf den Menschen
(Erholung, Luftreinheit, Asthetik, Klimaregulierung). Umgekehrt beeintrachtigt der Mensch mit
seinen Aktivitaten (Bauen, Erholung, Verkehr, Landwirtschaft, Sport) die biologische Vielfalt.

Mit der Neubebauung und intensiven Nutzung bestehender Gebaudestrukturen geht die Un-
gestortheit der Brachflachen des Plangebietes verloren. Mit der Nutzungsintensivierung ist von
einer Reduzierung der biologischen Vielfalt oder einer Verschiebung der Artenspektren zu
rechnen. Eine frihzeitige Bericksichtigung von Anspriichen gebaudebewohnender Tierarten
(Mauersegler, Schwalben, Fledermduse usw.) bei der architektonischen Planung kann das
lokale Dargebot z.B. an Brutplatzen fur diese Tierarten in Form von integrierten oder aufge-
setzten klnstlichen Brutplatzen signifikant erhdhen und damit die Artenvielfalt stabilisieren hel-
fen.

Luft und Stadtklima + Mensch

Eine relevante Verschlechterung der Luftqualitat ist unter Beachtung heute glltiger Grenz-
werte zur Luftreinhaltung in Industrie, Gewerbe und Wohnungsbau in der Regel nicht mehr zu
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beflirchten. Die gesellschaftliche Tendenz zur Verringerung von Emissionen im Strallenver-
kehr durch neue Mobilitatskonzepte und einen Wandel in der Technologie mit Abwendung von
der Verbrennung fossiler Kraftstoffe, lasst auch bei diesem bedeutenden Einflussfaktor der
Luftqualitat sukzessive Verbesserungen erwarten.

Die sich abzeichnende weitere Verdichtung urbaner Strukturen wird die Ausbildung von Uber-
warmten Stadtquartieren zur Folge haben, sofern nicht intensiv durchgriinte Flachen in aus-
reichendem Umfang in der Planung (Erhalt und Neuplanung von Grof3griin) Berticksichtigung
finden. Uberwarmte Stadtquartiere wirken sich abtraglich auf die Aufenthaltsqualitat innerhalb
eines Plangebietes und in seinem Umfeld aus.

2.1.11 Zusammenfassung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Eine zusammenfassende Wertung der Umweltauswirkungen wird nachfolgend dargestellt. Sie
basiert auf den beschriebenen Eingriffs-Wirkungen zu den einzelnen Schutzgttern.

Die Wertung folgt Erheblichkeitsstufen, die von "nicht erheblich" (-) Gber "wenig erheblich" (*)
und "erheblich" (**) bis "sehr erheblich" (***) reichen. Mit (+) werden positive Auswirkungen
gekennzeichnet.

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch - Revitalisierung einer Brache

- Schaffung innerstadtischer Wohn- und Gewerbeflachen mit
guter Infrastrukturanbindung

- Anlage von nutzbaren Freiflachen

Pflanzen - Verlust von Lebensraum durch Uberbauung
- hoher Verlust von Gehdlzen durch Fallung *x
- Standorte fir Neupflanzungen stark limitiert

Tiere - Verlust von Lebensraum durch Uberbauung

- Verlust von Lebensraum & Nahrung durch Fallung von Gehol-
zen *%

- Gefahr des Verlustes an Gebaudestrukturen durch Sanierung
- héhere Stérungsfrequenz durch Zunahme der Nutzer

Landschaft - im Bestand belasteter Zustand wird durch Sanierung und grin-
ordnerischen MaRnahmen aufgewertet

Boden - geringe Zunahme an Neuversiegelung von bislang unversie-
gelten Bodenflachen

- partielle Aufwertung des Standortes durch Begrinung
- stellenweise Entsiegelung bei Riickbau

Flache - bereits durch anthropogene Nutzung Uberpragt

- Revitalisierung einer gewerblich genutzten Brache mindert FIa- | ++
chenverbrauch von Landschaft

Wasser - Gebietsabfluss bleibt groRtenteils unverandert
- teilweise Neuversiegelung von versickerungsfahigen Béden | *
- Wasserrluckhalt tber Dachbegrinung

Klima - leichte Zunahme versiegelter Flachen, weitere Forderung be-
stehender geringfligiger Uberwarmung

- Reduzierung des Umfangs klimaausgleichender Vegetations-
flachen mit Grofl3grin
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Kultur-  und |- Baudenkmale werden erhalten und umgenutzt +
Sachguter

Wechselwir- |- teilweise Verschlechterung der Schutzguter Boden, Wasser, |,
kungen Klima, Arten und Biotope mit umfangreichen Wechselwirkungen

Gemal Anlage 1 BauGB sind kumulative Wirkungen bei der Beurteilung der Auswirkungen zu
bericksichtigen.

Ostlich des Plangebietes siidlich der Zwickauer StraRe wird der Bebauungsplan Nr. 20/14
.KohlstralRe/VoigtstralRe“ aufgestellt. Die Bearbeitung ist aktuell ausgesetzt (Stand: Januar
2023). Die Zunahme der Versiegelung und Nutzung kumuliert mit den Umweltauswirkungen
des Plangebietes. Die Ausweichmdglichkeiten fir Flora und Fauna und die Strukturvielfalt un-
gestorter Biotope werden geringer. Die zunehmende Uberwarmung des Gebietes auf Grund
der hoheren Dichte warmespeichernder Gebaude und Versiegelungsflachen ist in beiden B-
Plangebieten additiv zu erwarten. Durch die Fallung von Grof3griinbestand geht ihre Wirkung
fur Erholung, Klima, Luft, Flora und Fauna geht verloren. Neupflanzungen entfalten diese Wir-
kung frihestens nach 15 Jahren.

2.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes

2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der industriell-gewerbliche Altstandort soll sich durch Sanierung von Bestandsgebauden und
neu zulassige Bebauung fur die gewerbliche Nutzung und die Wohnnutzung zu einem beleb-
ten Stadtquartier entwickeln. Mit dem neuen Stralenbahnhaltepunkt als Knoten- und Umstei-
gepunkt an der Zwickauer Stralle soll eine neue Stadtteilmitte entstehen.

Bei der Umsetzung des Vorhabens werden bereits vorhandene Gebaude vollstandig in die
Baustruktur einbezogen.

Das im Suden neu ausgewiesene Baufeld befindet sich auf einer aktuell vollversiegelten Park-
platzflache.

Das im Norden zur Zwickauer Stral3e gelegene Baufeld zerstort bei Umsetzung vorhandene
wertvolle Freiraumstrukturen und blockiert Raum fir eine stadtékologisch sinnvolle Weiterent-
wicklung zu einem attraktiven Auftakt der Stadtlandschaft in Kombination mit dem neuen Stra-
Renbahnhaltepunkt. Die Ausweisung des Baufeldes entspricht dem Rahmenplan zur Ent-
wicklung der Zwickauer Stral3e nicht.

Insgesamt kann der Anteil der Flachenversiegelung im Plangebiet bei Ausnutzung der zulas-
sigen GRZ um ca. 5 % zunehmen, hauptsachlich durch die Ausweisung des zusatzlichen Bau-
feldes nordlich der Wanderer Werke zur Zwickauer Stralle mit Zuwegungen, Unterbauung
durch Tiefgarage und Nebenanlagen, sowie den Bau des neuen Stadtplatzes mit Haltepunkt
der Strallenbahn. Die zuldssige Gesamtversiegelung des Plangebietes steigt damit auf
80 % der Plangebietsflache !

Mit der Bebauung und der Nutzung bestehender Baukoérper geht eine Neustrukturierung der
AuRenflachen einher und fihrt zu einem Verlust der teilweise dichten ruderalen Griinbestande,
die sich in den Jahren der Mindernutzung auch auf versiegelten und teilversiegelten Brachen
ausbreitetet haben und einen Lebensraum fiir Vogel, Fledermause und Insekten bieten. Durch
die steigende Nutzungsintensitat und ein héheres Verkehrsaufkommen ist eine hdéhere Stor-
wirkung fur die Fauna zu erwarten. Durch die Abnahme des Griinvolumens wird die Ausbil-
dung von Warmeinseln begunstigt.

Die Anlage von Dachbegriinungen innerhalb der neuen Baufelder sorgt lokal fir einen hoheren
Wasserrtickhalt und eine bessere Verdunstungsleistung. Mit der Festsetzung von linearen Ge-
hélzstrukturen, dem Erhalt bedeutender Baum- und Gehdlzbestande und Festsetzungen flr
den Artenschutz kénnen die Auswirkungen fir geschitzte Arten jedoch unter der Erheblich-
keitsschwelle gehalten werden.
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2.2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung geht von
einem kontinuierlichen Fortbestehen der aktuellen Nutzungen und einer standortgerechten
Fortentwicklung der Vegetation aus.

Ruderale Vegetationsbestande werden sich auf Brachflachen mit fehlender Nutzung weiter
ausbreiten und in Teilen einen dichten, vorwaldartigen Geholzbestand ausbilden. Durch ihren
Schattenwurf, die Anreicherung der Umgebung mit Feuchtigkeit, die Abgabe von Sauerstoff
und die Staubbindung werden sie eine mit zunehmendem Alter wachsende Bedeutung als
klimaausgleichende Strukturelemente und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen aufweisen.

Durch Laubfall und die fortsetzende Erganzung der oberen Bodenschichten mit Rohhumus,
auch im Bereich von vormalig versiegelten Flachen, wird die Ausbildung einer dichteren und
flachigeren Krautschicht gefordert.

Der voranschreitende Verfall baulicher Strukturen wird die urspringlich geregelte Ableitung
von Niederschlagswasser in die Kanalisation Uber (intakte) Dacher, Fallrohre, Einlaufe und
Leitungen verringern und zu einem gréReren Verbleib von Niederschlag in der Flache fihren.
Von zunehmenden nassebedingten Schaden an den ungenutzten Bestandsgebauden ist aus-
zugehen.

Kommt der Bebauungsplan (auf Teilflachen) nicht innerhalb der kommenden 5 Jahre zur Um-
setzung, ist der Gehdlzbestand in Bezug auf weiter herangewachsene und dann u.U. schutz-
wuirdige Baume zu Uberprifen. Baume und Gebaudestrukturen sind, sofern Veranderungen
dann zur Umsetzung kommen, spatestens 5 Jahre nach Erstellung des zugrundliegenden Ar-
tenschutzrechtlichen Fachbeitrages ggf. erneut auf Hohlenbildungen oder eine Besiedlung
durch geschutzte Tiere zu Uberprifen.

Im Bereich der zwei gewerblich genutzten Gebdude ist mittelfristig nicht mit einer Aufgabe der
Nutzungen zu rechnen. Ohne die Beschlussfassung und Umsetzung des Bebauungsplanes
kdonnen den Betrieben allerdings keine Erweiterungsmaoglichkeiten geboten werden, so dass
im unglnstigsten Fall ein Wechsel bei den Nutzern (Auszug der bestehenden Firmen / Einzug
neuer Nutzer) stattfindet.

Bleiben die aktuell ungenutzten baulichen Strukturen (denkmalgeschutzte und nicht denkmal-
geschitzte Gebaude und Nebengebaude) fir die kommenden Jahre ungenutzt, ist von einer
Zunahme des Vandalismus und witterungsbedingter Schaden und einer grundsatzlichen Ver-
schlechterung baulicher Zustdnde auszugehen. Die Unfallgefahr auf den Grundstiicken und
direkt angrenzenden (6ffentlichen) Flachen nimmt zu.

2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im vollumféanglichen Regelverfahren. Als Beson-
derheit ergibt sich, dass weite Teile des Plangebietes bereits aktuell mit Gebauden und Infra-
struktureinrichtungen bestanden sind und es sich primar um eine Entwicklung im Sinne des §
34 BauGB handelt, die nur partiell durch die Ausweisung zusatzlicher Baufelder auf aktuell
unbebauten Flachenanteilen erganzt wird. Uber das bereits bestehende Baurecht hinaus, wer-
den keine weiteren Baurechte eingeraumt. Eine in der Vergangenheit fur das Baufeld nérdlich
der Wanderer Werke zur Zwickauer Stral3e positiv beschiedene Bauvoranfrage ist zwischen-
zeitlich ausgelaufen, wird allerdings von Seiten der Stadtplanung als inhaltlich nicht grundsatz-
lich abweichend zu bewerten eingestuft.

Aus der planungsrechtlichen Verfahrensfestlegung ergibt sich, dass eine formale Umweltpru-
fung und damit einhergehend rechnerische Bilanzierung des zukilnftig zuldssigen Eingriffes
nicht erfolgt. Fir die Formulierung von umweltbezogenen oder grinordnerischen Festsetzun-
gen ergibt sich daraus, dass diese primar aus allgemeinen umweltbezogenen Zielvorstellun-
gen und den Vorgaben des Artenschutzes abgeleitet werden.
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2.3.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Im Plangebiet soll Uber das Instrument der Bauleitplanung der Anreiz fur eine teilweise Um-
strukturierung und Wiederbelebung der innerstadtischen Flache erreicht werden. Festsetzun-
gen zur zuklnftigen Bebaubarkeit oder zulassigen Intensitat der Flachennutzungen, sowie zu
MalRnahmen der Durchgrinung sollen fur potenzielle Investoren Planungssicherheit schaffen
und die Vermarktbarkeit der Flachen auch auf Grund hoherer Attraktivitat des Quartiers ver-
bessern.

Ziel ist, das Quartier zu einem durchgrinten Gewerbe- und Wohnstandort in der Stadt zu ent-
wickeln, sowie urbane Anspriiche einer verdichteten Nutzung mit ékologischen Anspriichen
an eine gesunde und attraktive Arbeits- und Wohnumgebung kompromisshaft zusammenzu-
fuhren. Durch die Eingriinung der Bauflachen im Randbereich und zum Strallenraum soll den
Menschen eine hohe Lebensqualitat geboten und gleichzeitig der Lebensraum flir geschutzte
Tiere und Pflanzen erhalten und erweitert werden.

Uber die Festsetzung von KompensationsmaRnahmen sollen unvermeidbare Verluste an Le-
bensraumstrukturen fur unterschiedliche Tiergruppen (Vogel und Fledermause) und die z.T.
raumbildende und wertvolle Ausstattung mit GroRgrun mittelfristig ausgeglichen werden.

Festsetzungen zur Gestaltung, die durchaus auch in die zukUnftige Nutzbarkeit von Grundstu-
cken Auswirkungen entfalten, sollen eine adaquate Berlicksichtigung 6kologischer Anforde-
rungen langfristig absichern helfen.

2.3.2 Schutzgut Mensch

Klimatische Belastung-PLAN

Durch die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ von 0,8 fir alle Gebiete ergibt sich eine zulas-
sige Versiegelung von

- 9.275m?im GEe
— 9.454 m?im MU1
— 17.069 m2 im MU2 und MU 3

Zusammen mit den Verkehrsflachen, die ca. 4.692 m? umfassen, wird somit eine Versiegelung
von insgesamt ca. 40.490 m? der Flachen zulassig. Die entspricht einem Anteil von 80,6 %
des gesamten Plangebietes. Ein Anstieg der Versiegelung von vorher 75 % um 5,6 % wird
damit baurechtlich legitimiert.

Der zu erwartende massive Verlust von Grof3grun reduziert die Beschattung von Flachen und
die abkihlende Wirkung durch Verdunstung von Wasser Uber die Blatter insbesondere im
nordlich der Wanderer Werke gelegenen MU 1.

Dass ein Teil der wahrscheinlichen Fallungen ruderal aufgekommene Standorte in direkter
Nahe zu Gebauden betrifft, kann dem Bebauungsplanverfahren nicht ursachlich zu Last gelegt
werden, da bei einem Fortbestehen der friheren Nutzung diese Standorte nie entstanden wa-
ren, bzw. die Baume z.T. in direkter Nahe zu Gebauden stehen und eine Schadigung der
Bausubstanz zur Folge haben kénnen (z.B. im Osten des Plangebietes).

Insgesamt wird eine geringflgig zusatzliche Aufwarmung des Gebietes durch die Warmespei-
cherung und die Ruckstrahlung der neuen Gebaudekoérper prognostiziert, bei gleichzeitig de-
zimierter Ausgleichsleistung durch den verringerten Baumbestand.

Durch die beschriebene Vorbelastung des Stadtraumes ist nur von einer geringen Verschlech-
terung der klimatischen Situation auf Grund der zuldssigen zukinftigen Bebauung im Gebiet
auszugehen.

Luftverunreinigungen-PLAN

Die Nutzungsintensivierung im Gebiet wird mit einem Anstieg des motorisierten Individualver-
kehres einhergehen, der neben anderen Emittenten ursachlich fur die Luftverunreinigung ver-
antwortlich ist. Aktuelle Tendenzen der Férderung des Radverkehrs, der 6ffentlichen Verkehrs-
mittel und der Férderung rein elektrisch betriebener (und damit emissionsfreier) Fahrzeuge
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mindern die durch den absehbar zunehmenden Ziel-Quellverkehr im Gebiet zu erwartenden
Luftbelastungen.

Eine Uberschreitung der Grenzwerte fiir NO2 und Feinstaub ist durch die Umsetzung des Be-
bauungsplanes nicht zu erwarten.

Eine signifikante Verschlechterung der Luftqualitat wird durch die Umsetzung des Bebauungs-
planes nicht prognostiziert.

Larm-PLAN

Mit der Entwicklung des Plangebietes als eingeschranktem Gewerbegebiet (GEe) und Urba-
nem Gebiet (UG) werden zukinftig schutzbedurftige Nutzungen bzw. Raume (z.B. Wohn-,
Schlafraume, Kinderzimmer) in das Gebiet integriert, wahrend in unmittelbarer Nahe Gewer-
bestandorte und Verkehrswege (Schiene und Stralle) existieren, die Bestandsschutz genie-
Ren. Bei der Planung schutzbedurftiger Nutzungen im Einwirkungsbereich von Schienenver-
kehrswegen ist die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 anzustreben.

Aktive SchallschutzmaRnahmen mit der erforderlichen Uberstandslange (Erdwall) sind ohne
Eingriffe in benachbarte fremde Grundstiicke nicht mdglich.

Die Errichtung einer Schallschutzwand, mit einer im Gegensatz zu einem Erdwall besseren
Abschirmwirkung, ware nur unmittelbar neben der Gleisanlage auf dem Gelande der DB AG
sinnvoll, auf das der Vorhabentrager aber keinen Zugriff hat. Deshalb sind im Schalltechni-
schen Gutachten (i-Bras 2024) Forderungen formuliert worden, die den passiven Schallschutz
in erster Linie betreffen.

Passiver Schallschutz

Fir alle Gebaude im Plangebiet ist eine der DIN 4109-1 entsprechende Luftschalldammung
der Gebaudehillen zu schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sicherzustellen (passiver Schall-
schutz). Fir die Dimensionierung der passiven Schallschutzmalinahmen sind die im Beiplan
1 ,MaRgebliche AuRenlarmpegel in dB(A) je Fassadenabschnitt” dargestellten mal3geblichen
AuBenlarmpegel La zugrunde zu legen.

Der Nachweis des passiven Schallschutzes ist im Zuge einer konkreten Planung der Gebaude
nach der DIN 4109-2 zu fGhren.

Fenster nachtgenutzter schutzbedurftiger Radume sind mit einer vom Offnen der Fenster un-
abhangigen, schallgedammten Luftungseinrichtung auszustatten, alternativ sind gleichwertige
bautechnische MaRnahmen umzusetzen (Grundrissorientierung, zweite Luftungsmoglichkeit).
Schutz vor Gewerbelarm

An folgenden Fassaden sind 6ffenbare Fenster/Tlren zu nachtgenutzten, schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen (Schlafraume in Wohnungen und vergleichbare Nutzungen) nicht zulassig:
— MU1, Baukodrper A, Stdfassade einschlieldlich Anbauten
— MuU2, Baukorper E, Westfassade
— MuU2, Baukorper F, Ostfassade
Unter folgenden Bedingungen kénnen ausnahmsweise an diesen Fassaden o6ffenbare Fens-
ter/Turen zu nachtgenutzten, schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen zugelassen werden:

— Einbau nicht 6ffenbarer Fenster/Tlren unter Sicherung des hygienisch erforderlichen
Mindestluftwechsels

— Einbau spezieller Schallschutzfenster mit integrierter Luftungsfunktion (z.B. ,Hambur-
ger Fenster®)

— Vorbau geschlossener Raume wie z.B. verglaster Loggien oder verglaster Balkone,
die selbst keinen schutzbediirftigen Raum darstellen oder Errichtung von Doppelfas-
saden, Glasfassaden oder Prallscheiben, sodass der Immissionsrichtwert Nacht der
TA Larm 0,50 m vor dem gedffneten Fenster bzw. der gedffneten Tur von nachtge-
nutzten, schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen eingehalten wird.
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Die passiven SchallschutzmafRnahmen sind notwendig, um gesunde Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen sicher zu stellen. Gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen liegen vor, wenn die Richt-
werte nach TA Larm eingehalten werden (Gewerbelarm) bzw. die Orientierungswerte nach
DIN 18005 Beachtung finden. (Verkehrslarm). Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wird
nur an wenigen Berechnungspunkten nachts Gberschritten. Die betroffenen Bereiche am Bau-
korper werden von Wohnnutzungen freigehalten.

Erholung-PLAN

Die geplante Entwicklung des Gebietes soll zu einer Revitalisierung des Stadtquartiers als
Urbanes Gebiet und Gewerbestandort fuhren. Zukinftig werden sich mehr Menschen im Zuge
ihrer Berufstatigkeit oder als Wohnbevodlkerung im Quartier aufhalten. Wohnnutzungen erfor-
dern im rdumlichen Zusammenhang mit den Wohnstatten von Uberbauung oder Nebenanla-
gen frei gehaltene begrinte Flachen fur Aufenthalt oder Kinderspiel.

Zusatzliche o6ffentlich zugangliche Flachen der Naherholung werden planerisch nicht vorgese-
hen oder entstehen. Die kleine 6ffentliche Grinflache an der Strallenecke Janickestralle /
Zwickauer Stralde bleibt zwar erhalten, ist aber auf Grund von Lage und Dimension fir woh-
nortnahe Erholung ungeeignet. Auf den verbleibenden nicht tGberbaubaren Grundstlicksfla-
chen sind qualitativ anspruchsvolle Freiflachen insbesondere fir Kinderspiel kaum zu errich-
ten.

Die geplante Uberbauung der im Bestand freien Flache nordlich der Wanderer Werke
konterkariert die Ziele des stadtebaulichen Rahmenplanes Zwickauer Straf3e zur Ent-
wicklung eines attraktiven offentlichen Aufenthaltsraumes.

Die Kontrolle der Bertcksichtigung dieser Pramissen und Regeln bei der Bearbeitung konkre-
ter Bauantrage in Bezug auf erforderliche Kinderspielflachen oder gartnerisch angelegte, nicht
versiegelte Freiflachen obliegt den zustandigen Stellen in der Stadtverwaltung Chemnitz, die
hierflr eine besondere Verantwortung tragt.

2.3.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Biotope-PLAN

Im Planzustand wird das Gebiet eine zusatzliche Versiegelung um ca. 5% auf dann insgesamt
ca. 80 % erfahren. Trotz des nur geringfligig zunehmenden Versiegelungsgrades wird der
Umfang an dicht bewachsenen und eher ungestorten Pflanzaufwiichsen zurtiickgehen. Der
sukzessive Aufwuchs auf den versiegelten Industrie- und Gewerbebrachen wird im Zuge der
Umsetzung des Bebauungsplanes zu Gunsten von Gebauden oder neuen gebaudenahen
Freiflachen entfernt. Folglich wird der Lebensraum, der sich durch dichten Vegetationsbestand
und Ungestdrtheit auszeichnete, insbesondere fur Végel und Insekten deutlich dezimiert.

Die Charaktere der flachigen Biotop- und Nutzungstypen werden als gebaudenahe Grunfla-
chen oder Strallenbegleitgrin vollstandig anthropogen gepragt sein und kontinuierlich pfle-
genden Eingriffen unterliegen.

Eine zumindest anteilige gezielte Verwendung heimischer Straucher bei Neupflanzungen kann
zu einer Verbesserung der Biotopqualitaten ebenso beitragen, wie eine abschnittsweise nur
reduzierte, im Idealfall zweischirige Mahdfrequenz von Rasen- oder Wiesenflachen.

Baume auf Grundstiicken und StralRenbaume-PLAN

In Bezug auf die Kompensation zu fallenden Baumbestandes werden Ersatzpflanzungen
durch das Grinflachenamt im Rahmen zu stellender Fallantrage ermittelt und beschieden. Ab-
sehbar ist, dass fur die prognostizierbaren Pflanzungen innerhalb des Plangebietes keine aus-
reichenden Pflanzstandorte zu finden sein werden. Antragsteller werden in der Pflicht sein,
externe Pflanzstandorte im stadtischen Kontext anzubieten oder, sofern das nicht mdglich ist,
entsprechend den in der Stadt Chemnitz Ublichen Satzen fur eine finanzielle Kompensation
aufkommen. Diese muss die Kosten fur die Unterhaltungspflege der kommenden mind. 25
Jahre berucksichtigen.

Der Grunordnungsplan sieht entlang der Janickestrale den Erhalt von Einzelgehdlzen und
dichten Gehdlzstrukturen vor.
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Der Erhalt und die Neupflanzung von Baumen dienen der Entwicklung eines griinen, attrakti-
ven Stadtbildes und StraRenprofils in diesem Quartier. Den StralRenraum schattierendes Grof3-
grun mindert die Aufheizung der Verkehrsflachen deutlich und tragt zur Steigerung der Aufent-
haltsqualitat bei.

Der auf den brachgefallenen Grundstiicken durch Sukzession verbreitet entstandene Gehdlz-
aufwuchs im Nordwesten des Plangebietes und entlang der Plangebietsgrenze im Osten wird
im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes mit hoher Wahrscheinlichkeit weitgehend ent-
fernt.

Wegen ihrer dkologischen und gestalterischen Bedeutung werden 35 Baume zum Erhalt fest-
gesetzt. Deren Beeintrachtigung durch Baumalnahmen ist in jedem Fall zu vermeiden.

Die Moglichkeit auch nicht festgesetzte Baume zu erhalten ist innerhalb der konkreten Planung
der Grundsticknutzungen zu Uberprifen. Fir nach § 1 Abs. Il der Satzung zum Schutz des
Baumbestandes im Gebiet der Stadt Chemnitz (Baumschutzsatzung) unter Schutz stehenden
Geholze, ist vor der Fallung eine Fallgenehmigung einzuholen und die daraus resultierende
Kompensation zu erbringen.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe sieht der Griinordnungsplan eine zusatzliche
Eingriinung durch Gehdlze in einer Breite von 4 Metern an der 6stlichen und sudlichen Flur-
stiicksgrenze vor. Festgesetzt wird hier die grenzparallel Neuanpflanzung von 21 Baumen in-
nerhalb dieses Gehodlzstreifens.

An der noérdlichen Grenze des GEe sind weitere 14 Baumstandorte ausgewiesen.

Alle Standorte auf den Flachen des GEe sind nur zu realisieren, wenn durch den Eigentimer
oder einen Erwerber des Grundstliickes Bauvorhaben realisiert werden und es zu einer Ver-
anderung der Flachennutzung kommt. Insbesondere die Realisierung der nérdlichen Baum-
reihe erfordert massive Eingriffe in Topographie und Gestaltung des Grundstiickes.

Ein Zeithorizont fur die Umsetzung dieses Pflanzgebotes ist aktuell nicht prognostizier-
bar, so dass die umweltrelevant positiven Aspekte mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht
absehbar eintreten werden. Mit hoher Wahrscheinlichkeit werden die umfangreichen
Fallungen entlang der Zwickauer Straf3e lange vor den Ersatzpflanzungen auf den siid-
lichen Grundstlcken erfolgen.

Eine Neupflanzung von 3 Strallenbdumen ist fir den Bereich der neuen Haltestelle fur die
StraRenbahn entlang der Zwickauer Stral3e vorgesehen.

Im Urbanen Gebiet MU 1 gehen die Umsetzung des Bebauungsplanes und die Realisierung
der neu vorgesehenen Gebaude zwischen Wanderer Werken und Zwickauer Stral’e mit mas-
sivem Geholzverlust einher. Dieser ist auf dem Grundstiick auch bedingt durch die Unterbau-
ung der Flache mit Tiefgarage und Gewerbeflachen nicht zu kompensieren und fihrt zu einer
nachhaltigen Verschlechterung der lokalen Situation. Absehbar kann eine auf Basis der Ge-
holzschutzsatzung Chemnitz fur diese Fallungen festzusetzenden Ersatzpflanzung
nicht auf dem Grundstiick des Investors realisiert werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Standorte zwischen Bestandsgebaude und Neubauten
sind durch die direkt angrenzenden Flachennutzungen und das begrenzte Raumangebot dko-
logisch geringwertig und in ihrer Nachhaltigkeit fragwurdig.

In der siddstlichen Ecke des Plangebiets ist ein weiterer Gehdlzriegel mit 3 neu zu pflanzen-
den Baumen vorgesehen, der den bahnparallelen Griinzug an der Stidgrenze des Plangebie-
tes weiter starken soll.

Alle Bepflanzungs- und Erhaltungsmalinahmen dienen der langfristigen Kompensation der
durch die Gebietsrevitalisierung verursachten und im Sinne der gewlnschten Quartiersent-
wicklung zu tolerierenden Gehdlzfallungen und einer gebotenen stadtdkologischen Aufwer-
tung.

Artenschutz-PLAN

Die geplante Verdichtung der Gewerbe- und Wohnnutzung wird eine Zunahme des Anlieger-
verkehrs, jedoch keinen zusatzlichen Durchgangsverkehr, zur Folge haben. Daher ist kein er-
hoéhtes Totungsrisiko durch Verkehrsverluste fur Fledermause und Vogel zu erwarten.
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Anlagebedingte Wirkungen (durch Bebauung vormals mit Gehdlzen bestandener Flachen o-
der die Umgestaltung zu geholzfreien Platzen oder Rasenflachen) fiihren jedoch zu einem
dauerhaften Entzug und der Zerstorung und Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten.

Die Empfindlichkeit gegenlber anlagebedingtem Habitatentzug von gebdudebewohnenden
Fledermdusen kann durch die Schaffung neuer Quartiere an der Bebauung stark reduziert
werden. Die Entfernung von Altbaumbestand, welcher als Quartier oder Nistplatz genutzt wird,
stellt einen relevanten Habitatverlust dar, der durch den Zeitraum bis zum Wirksamwerden
neugepflanzter Bdume nicht kompensierbar ist.

In Folge des Bebauungsplans werden insbesondere nah an Gebauden sowie innerhalb zu-
kinftiger Baufelder oder deren Zuwegung stehende Gehdlze entfernt.

Mit der Umsetzung von Malinahmen zur Vermeidung / Minderung und zum Ausgleich / Ersatz
der aufgeflihrten nachteiligen Auswirkungen des Vorhabens kénnen erhebliche Beeintrachti-
gungen geschutzter Arten verhindert und kompensiert werden. Diese Mallnahmen umfassen
insbesondere die Schaffung von Ersatzquartieren. Fir Brutvogelarten, die Strukturen an oder
in Gebauden als Fortpflanzungsstatte nutzen, und fur Flederm&use wird eine zu Abriss oder
Sanierung vorgezogene Schaffung von Ersatzquartieren bzw. Nistplatzen durch den arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag (Kuschka 2024 ) festgesetzt.

Um negative Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen zu vermeiden oder zu vermindern,
werden folgende MaRhahmen festgesetzt:

Vermeidungsmalnahmen
Zeitraum fur Fallung von Gehdlzen

Eingriffe in Vegetationsbestande (Geholz-, Strauch- und Grasflachen) zu Baufeldfreimachun-
gen sind gemaf §39 Abs.5, Nr.2 BNatSchG nur aul3erhalb der Brutzeit von Végeln in der Zeit
von 01. Oktober bis 29. Februar zulassig.

Bei unabdingbaren Abweichungen von dieser Festsetzung ist durch einen Fachgutachter der
mdgliche Besatz von Fortpflanzungsstatten fur Brutvdgel, Fledermause oder anderen Arten
kontrollieren zu lassen. Die Untersuchung und die Ergebnisse sind zu dokumentieren. Beim
Auffinden geschutzter Tierarten ist die Untere Naturschutzbehérde der Stadt Chemnitz zu in-
formieren und in das weitere Vorgehen einzubinden.

Zeitraum fur Ruckbau von Gebauden

Der Ruckbau von Gebauden oder Gebaudeteilen (z.B. Dachstiihlen) ist aulRerhalb der Brutzeit
der Végel bzw. Wochenstubenzeit der Fledermause im Zeitraum von Oktober bis Februar
durchzufuhren.

Bei unabdingbaren Abweichungen von dieser Festsetzung ist durch einen Fachgutachter der
mdgliche Besatz der baulichen Strukturen durch Brutvégel, Fledermause oder anderen Arten
bis héchstens 14 Tage vor Beginn der Malinahmen kontrollieren zu lassen. Die Untersuchung
und die Ergebnisse sind zu dokumentieren. Beim Auffinden geschutzter Tierarten ist die Un-
tere Naturschutzbehoérde der Stadt Chemnitz zu informieren und in das weitere Vorgehen ein-
zubinden.

Zeitraum far Umbau von Gebauden

Vor dem Umbau von leerstehenden Bestandsgebduden ist eine detaillierte Begutachtung be-
zuglich des Vorkommens geschutzter Arten erforderlich. Dies schlie3t die Kontrolle von Hohl-
raumen insbesondere an der Fassade und im Dachbereich vor der Durchfiihrung von Warme-
isolationsmafnahmen und grundhaften Sanierungen ein. Kontrollen haben bis héchstens 14
Tage vor Beginn der MaRnahmen stattzufinden. Beim Auffinden geschutzter Tierarten ist die
Untere Naturschutzbehérde der Stadt Chemnitz zu informieren und in das weitere Vorgehen
einzubinden.

Erhalt von Baumen

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu schitzen
und zu erhalten. Sie sind gemaf DIN 18920 in Verbindung der RAS-LP 4 vor Beschadigungen
durch Baumaflinahmen zu schitzen.
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Im Wurzelbereich (entspricht der Flache unter der Krone zuziiglich 1,50 m; bei pyramidalen
Baumen plus 5 m nach aufien gemessen) dirfen keinerlei Eingriffe, wie Bodenauftrag, Boden-
abtrag, Versiegelung, Aufgrabung, Ablagerung, Befahrung erfolgen.

Abgangige Baume sind am gleichen Standort durch Neupflanzungen zu ersetzen, zu pflegen
und zu erhalten. Uber Art und Umfang der Neupflanzungen entscheidet die Untere Natur-
schutzbehoérde der Stadt Chemnitz in Abstimmung mit dem Grinflachenamt der Stadt Chem-
nitz auf Basis der zum Zeitpunkt der Nachpflanzung gtiltigen Baumschutzsatzung. Versiege-
lungen durch Belagsflachen im Bereich der Kronentraufe sind nicht zulassig.

Erhalt und Entwicklung privater Grinflache

Im Griinordnungsplan als neu anzulegende private Grinflachen dargestellte Flachen sind auf
mindestens 90 % der Flache mit freiwachsenden Strauchern zu bepflanzen. Je 2 m? Flache
ist ein Strauch mindestens in der Qualitat Str. 2 x verpflanzt mit Ballen oder im Container, h
mind. 60-100 cm anzupflanzen.

Abgangige Baume sind in gleicher Anzahl durch hochstdmmige Laubgehdlze in der Qualitat
Hochstamm, mindestens 2 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mindestens 18-20 cm der
Pflanzenauswabhlliste 1 B zu ersetzten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Verminderungsmaflnahmen
Beleuchtung

Die Beleuchtungsdauer und —intensitat der Gebaude und des Freiraums ist durch Bewegungs-
melder, Zeitschalt- oder Drosselgerate auf ein Mindestmal} zu reduzieren.

Fir die Beleuchtung des Freiraums innerhalb der Baufelder und Verkehrsflachen ist nur die
Verwendung von Natrium-Hochdrucklampen (NAV), Metallhalogendampflampen oder LED-
Lampen mit einer Lichtfarbe unter 3.000 K, einer Abstrahlhéhe unter 3,50 m und mit einem
Abstrahlwinkel nach unten zuldssig. Zum Schutz von Insekten sind abgeschirmte Leuchten mit
geschlossenem Gehause und einer Oberflachentemperatur von unter 60 °C zu verwenden.

Far 6ffentliche Verkehrsflachen ist nur die Verwendung von Natrium-Hochdrucklampen (NAV),
Metallhalogendampflampen oder LED-Lampen mit einer Lichtfarbe unter 3.000 K und mit ei-
nem Abstrahlwinkel nach unten zuldssig.

Die grofflachige Anstrahlung von Fassaden von Neubauten ist nicht gestattet.

Ortsfeste Werbeanlagen sind nur unterhalb der Oberkante der Fenster im 1. Obergeschoss
zulassig und so auszufiuihren, dass sie als integrierter Bestandteil der Fassade wirken. Sie sind
mit einer maximalen H6he von 0,80 m auszubilden. Selbstleuchtende Werbekasten und Flach-
transparente sowie Werbeanlagen mit Schwell- oder Wechsellicht sind nicht zulassig. Werbe-
anlagen durfen hinterleuchtet werden.

Fassadenbegrinung

Wandflachen von Neubauten, die auf einer Breite von mehr als 3 m frei von Fenstern oder
Auslassen technischer Einrichtungen (Luftungen) sind, sind durch geeignete Kletterpflanzen
zu begrunen. Fur die Begrinung sind am FuRpunkt der Gebaude Pflanzgruben von mind. 40
x 60 x 60 cm B/L/T aus angrenzenden Belagsflachen auszusparen und mit geeignetem Sub-
strat zu beflllen. Rankgitter oder —drahte an der Fassade sind zulassig.

Zu verwenden sind Pflanzen der Pflanzenauswahlliste 3 des Grinordnungsplanes.
Fassadengestaltung zur Verminderung von Vogelschlag

Zusammenhangende Glasscheiben > 3 m? sowie Eckverglasungen sind in geeigneter Art und
Weise gegen Vogelschlag zu schitzen. Die Reflektion ist zu mindern und die Durchsichtigkeit
kontrastreich zu schwachen.

Vollflachige reflektierende Fassadenverblendungen und Fensterflachen, sowie vollverglaste
transparente Verbinderbauten zwischen Gebaudeteilen sind nicht zulassig.

Die Glasflachen sind durch hoch wirksame Markierungen z.B. vertikale Strukturen (Linien
mind. 5mm Breite und max. 100 mm Abstand) oder horizontale Strukturen (Linien mit mind.
3mm Breite und max. 50 mm Abstand) oder Punktraster (Durchmesser der Punkt mind. 9mm
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und Abstand der Punkte max. 90 mm) gegen Vogelschlag zu sichern. Farbiges Glas, halb-
transparentes Glas, Glasbausteine sowie flachig wirksame, unbewegliche Sonnenschutzele-
mente vor der Fassade sind zuldssig.

Einbau von Ersatzquartieren fur gebaude- oder héhlenbewohnende Tierarten

In Vorbereitung von Abbruch, Sanierung oder Umbau von Gebduden sind an neu zu errich-
tenden oder zu sanierenden Gebauden im Urbanen Gebiet MU1 und im eingeschrankten Ge-
werbegebiet GEe pro Gebaude die folgenden Fortpflanzungs- bzw. Ruhestatten anzubringen
oder einzubauen und dauerhaft zu erhalten:

— jeweils funf Spaltenquartiere fur Fledermause (Typ Zwergfledermaus), die entweder
als Fledermausbrett an der Fassade angebracht werden oder als Kasten (z. B. Fle-
dermaus-Fassadenquartier 1FQ von Schwegler) bzw. Einbaustein (z. B. von Strobel),

— zwei Nischenbrutplatze fir den Hausrotschwanz (z. B. als Nist- und Einbaustein Nr.
26 von Schwegler).

An Gebauden mit einer Hohe >6 m sind zusatzlich die folgenden Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten anzubringen oder einzubauen und dauerhaft zu erhalten:

— drei Nistkasten fir die Dohle (z. B. Dohlenkasten Nr. 532 von Strobel o. &.),

— ein Nistkasten fur den Turmfalken (z. B. Turmfalkennisthéhle 2 TF von Schwegler o.
a.),

— 15 Nistplatze fur den Mauersegler (z. B. Dreifach-Mauerseglerkasten Typ Nr. 17A von
Schwegler o. a.).

Beschadigte Nisthilfen oder Quartiere sind wiederherzustellen.
2.3.4 Schutzgut Boden

Boden-PLAN

Der Bebauungsplan sieht die Entwicklung von Urbanen Gebieten und einem eingeschrankten
Gewerbegebiet, sowie eine Verkehrsflache flir eine neue Stralenbahnhaltestelle vor. Durch
die Ausweisung neuer Bauflachen steigt der Versiegelungsgrad im Plangebiet um ca. 5 % auf
ca. zulassige 80 % der Plangebietsflache.

Nach den Ergebnissen der Untersuchungen zu den Altlastenverdachtsfallen im Plangebiet be-
steht bei gegenwartiger Nutzung und unter Beibehaltung der bestehenden Flachenversiege-
lung keine Notwendigkeit weiterer Untersuchungen. Die Standorte werden in der Altlastenver-
dachtsfalldatei belassen. Im Bebauungsplan werden die Flachen mit entsprechender Signatur
(gesamtes Plangebiet) gekennzeichnet.

Bei einer Umnutzung in sensible Wohnbereiche, Grin- oder Freizeitanlagen ist eine Neube-
wertung erforderlich. Im Falle von prognostizierbaren Konflikten (Wirkungspfad Boden-
Mensch oder Boden-Pflanze-Mensch) ist ggf. eine Sanierung der Altlastenstandorte vorzuneh-
men.

Zur Vermeidung des oberirdischen Aufschlusses oder der Ausspulung von verbliebenen Be-
lastungen im Boden sind flachige Entsiegelungen ebenso wenig gewlnscht, wie die Verwen-
dung durchlassiger, teilversiegelter Belagsflachen bei der Neugestaltung von Freiflachen.

In Bereichen zuklnftiger Grin- und Nutzgartenflachen ist eine durchwurzelbare Bodenschicht
neu herzustellen. Die Machtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht richtet sich nach der
jeweiligen Durchwurzelungstiefe der vorgesehenen Bepflanzung. In der Regel betragt die Min-
destabdeckmachtigkeit 0,3 m fur den Pfad Boden-Mensch (speziell fir Kinderspielflachen und
Wohngebiete) und den Pfad Boden-Nutzpflanzen (speziell fir Nutzgarten) 0,6 m.

Bei der Herstellung durchwurzelbarer Bodenschichten sind die Anforderungen der §§ 6 und 7
BBodSchV einzuhalten.

Durch die Vorbelastungen im Bestand und die geringe Zunahme der Versiegelung sind die
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden nicht erheblich.
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2.3.5 Schutzgut Flache

Flache-PLAN

Mit dem Vorhaben brachgefallene stadtische Quartiere zu revitalisieren und damit den Fla-
chenverbrauch im Stadtrandbereich zu mindern, wird dem Gebot des schonenden Umgangs
mit der Ressource Flache verantwortungsvoll entsprochen.

Zum Erhalt eines Mindestmalles an unversiegelten Bodenbereichen wird die nach § 19 Abs.
4 BauNVO mégliche Uberschreitung der zuléssigen Grundflache fiir Garagen, Stellplatze, Zu-
fahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache ausgeschlos-
sen. Somit bleibt die Versiegelung im eingeschrankten Gewerbegebiet und den Urbanen Ge-
bieten auf das festgesetzte MalR von GRZ = 0,8 begrenzt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur zukinftig zulassigen Bebauung erhoht
sich der Anteil voll- oder teilversiegelter Flachen im Plangebiet um ca. 5 % auf dann ca. 80 %.

Dem Anspruch an eine nachhaltige Flachenbewirtschaftung im Stadtgebiet Chemnitz wird die
Revitalisierung des Standortes in hohem Malde gerecht. Die geringumfangliche Verschlechte-
rung fur das Schutzgut Flache wird als nicht erheblich eingestuft.

2.3.6 Schutzgut Wasser

FlieRgewasser-PLAN

Aufgrund der Grdlie des Plangebietes und der weiterhin angedachten ungedrosselten Ablei-
tung des Niederschlagswassers (siehe Begriindung der Entwurfsfassung, S. 15, 4.3.3 Entwas-
serung) Uber das Kanalsystem wird flir das Einzugsgebiet des Kappelbaches ein erhéhtes
Konfliktpotential gesehen. (Stellungnahme des Umweltamtes vom 07.03.2024).

Niederschlagswasser-PLAN

Niederschlagswasser der StralRenflachen wird auch zuklnftig vollstandig Uber die Kanalisation
entwassert und abgeleitet.

Durch die als Festsetzung formulierte Verpflichtung zur Anlage extensiver Dachbegrinung auf
80% der Flache neu zu errichtender Dachflachen kann eine Verzdégerung des Abflusses und
ein teilweiser Rickhalt von Niederschlagswasser realisiert werden. Ein gedrosselter Abfluss
entlastet in der Folge die vorhandene Kanalisation.

Zur Vermeidung der Ausspullung von aus friheren Gebietsnutzungen verbliebenen Belastun-
gen im Boden ist eine gezielte Versickerung anfallenden Niederschlagswassers von Dach-
oder Belagsflachen im Plangebiet nicht vorgesehen oder zulassig.

Da sich der Anteil vollversiegelter Flachen im Plangebiet nicht relevant erhéht, bleibt der Uber-
wiegend abflussdominierte Charakter des Plangebietes erhalten.

Die Veranderungen flir das Schutzgut Wasser werden als gering erheblich eingestuft.
Folgende VerminderungsmaRnahme wird festgesetzt:

Dachbegrunung von Neubauten

Im eingeschrankte Gewerbegebiet GEe und im MU 1 sind Flachdacher von Neubauvorhaben
zu mindestens 80 % ihrer Flache als extensiv begrintes Retentionsdach zu errichten. Der
Pflanzensubstrataufbau ist mit mindestens 0,10 cm Starke auszubilden. Das Rententionsgriin-
dach hat ein Wasserspeichervolumen von mindestens 75 I/m2 aufzuweisen und ist tiber einen
gedrosselten Ablauf an die Kanalisation anzuschlief3en.

Eine Kombination mit Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen ist moglich.

Grundwasser-PLAN

Die Situation des Grundwassers wird sich absehbar durch die Umsetzung des Bebauungspla-
nes nicht relevant verandern. Der Versiegelungsgrad im Pangebiet steigt nur geringfligig. Ein
nennenswert erhéhter Grad der Ableitung anfallender Niederschlagswasser, die dann fir die
Grundwasserbildung vor Ort zur Verfugung stehen, wird nicht prognostiziert.
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2.3.7 Schutzgut Klima/ Luft

Luft/ Klima-PLAN

Mit dem Bebauungsplan wird die Errichtung groRvolumiger Baukoérper in zwei neu ausgewie-
senen Baufeldern zusatzlich zu den bestehenden Gebauden zulassig.

Neue Dachflachen sind extensiv zu begriinen, um die negativen Auswirkungen der Bebauung
und Versiegelung auf die Schutzguter Klima und Mensch zu mindern. Als positive Effekte der
Dachbegrunung kénnen die Steigerung der Verdunstung, die Minderung der Temperaturext-
reme und das Binden von Stauben angesehen werden. Dachbegriinungen bewirken durch
Speicherung und Filterung des Niederschlagswassers eine Minderung und Verzoégerung des
Oberflachenwasserabflusses. Durch die gezielte Bepflanzung erhdht sich die Artenvielfalt und
wirkt die Dachbegriinung als Trittsteinbiotop oder Lebensraum insbesondere fiir Insekten.

FUr neu anzulegende Belagsflachen wird eine mdglichst helle Grundfarbe gefordert. Diese soll
dazu beitragen, dass sich die Flachen bei Sonneneinstrahlung nicht stark erwarmen und damit
nicht zur Ausbildung einer Warmeinsel im Stadtgebiet beitragen. Das Planungs- und Gestal-
tungsziel wird Uber die Festsetzung eines Sonnenreflexionsindex erreicht.

Der Sonnenreflexionsindex (SRI) ist ein Parameter, der die Fahigkeit eines Materials Sonnen-
warme zu reflektieren anzeigt. Geringe Reflexion bedeutet im Wechselschluss hohe Absorp-
tion auftreffender Sonnenstrahlung. Der Sonnenreflexionsindex eines Werkstoffs kann zwi-
schen 0 und 1 liegen. Je grésser der Wert, je hoher die Reflexion auftreffender Sonnenstrah-
lung und je niedriger die Erwarmung.

Absorption von Sonnenstrahlung geht mit einem Temperaturanstieg des Materials einher. Die
Aufheizung urbaner Raume durch grof3flachig mit dunklen, gering reflektierenden Materialien
befestigte Flachen fihrt zur Ausbildung von Warmeinseln und negativen Auswirkungen fir
Aufenthaltsqualitat und Gesundheitsparameter.

Durch ihre Fahigkeit Sonnenlicht zu reflektieren kdbnnen Bauprodukte in der Gebaudehiille
dazu beitragen den Einsatz von Klimaanlagen in Regionen mit sonnigem Klima zu reduzieren
und die Auswirkungen der stadtischen Warmeinseln in diesen Regionen zu reduzieren.

Fassadenflachen, welche auf 3 m Breite keine Fenster oder Luftungséffnungen aufweisen sind
durch geeignete Kletterpflanzen zu begrinen.

Mit der Fassadenbegriinung kann Grinvolumen neu geschaffen werden. Durch die sommer-
liche Beschattung und winterliche zusatzliche Isolierung haben Fassadenbegriinungen insbe-
sondere fur den klimatischen Ausgleich eine herausragende Bedeutung. Begriinte Fassaden-
flachen bieten Lebensraum und Nahrung fir verschiedene Tierartengruppen und tragen tber
die Ruckverdunstung von Feuchtigkeit zu einem ausgeglichenen Gebietsklima bei.

Mit den getroffenen Festsetzungen und MalRnahmen kann der Erhalt und die Verbesserung
der bioklimatischen Situation bzw. eines angenehmen Stadtklimas und so der Lebensqualitat
im Sinne §1 (5) BauGB in der Stadt unterstutzt werden.

Die KlimaschutzmaRnahmen haben langfristig positive Effekte auf den Wasserhaushalt, den
Schutz von Arten und Biotopen, die Bodenfunktionen und tragen zur Anpassung des Stadt-
raumes an den prognostizierten Klimawandel bei.

VerminderungsmafRnahmen

Farbgestaltung und Qualitat der Flachenbefestigungen

Flachenbefestigungen sind nur mit Materialien zulassig, die einen SRI-Wert (Solar Reflectance
Index) von mehr als 0,35 aufweisen.

Dachbegrinung von Neubauten

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe und im UG 1 sind die Flachdacher von Neubauvor-
haben zu mindestens 80 % ihrer Flache als extensiv begriintes Retentionsdach zu errichten.
Der Pflanzensubstrataufbau ist mit mindestens 0,10 cm Starke auszubilden. Das Griindach ist
als Rententionsgriindach auszubilden und hat ein Wasserspeichervolumen von mindestens

75 I/m? aufzuweisen. Die Dachflache ist Uber einen gedrosselten Ablauf an die Kanalisation
anzuschlief3en.
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Eine Kombination mit Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen ist mdglich.
Begrunung von Tiefgaragen

Unterirdische Bauteile (Tiefgaragen) sind auf3erhalb der Umfassungswande von Gebauden
mit einer Erdschicht von mindestens 0,80 m Starke zu Uberdecken sowie gartnerisch anzule-
gen und zu unterhalten. Davon ausgenommen sind Flachen fir Terrassen, Nebenanlagen im
Sinne des §14 BauNVO, Zufahrten und Wege.

2.3.8 Schutzgut Landschaft

Landschaft-PLAN

Die durch den Bebauungsplan festgelegte zuklnftige Stadtstruktur unterscheidet sich unwe-
sentlich vom Bestand und definiert auch zukiinftig einen von Gebauden und Funktionsflachen
dominierten Stadtraum. Die gewtlinschte Revitalisierung und Modernisierung des Bestandes
werden das Quartier attraktiver und belebter erscheinen lassen.

Der massive Gehodlzverlust, der ndrdlich der Wanderer Werke zur Umsetzung eines neuen
strallennahen Baufeldes angrenzend an die Zwickauer Strale zu verzeichnen ist, verschlech-
tert die 6rtliche Stadtbildsituation stark, insbesondere da Neupflanzungen im Kontext der Neu-
bebauung nur auf suboptimalen, unterbauten Standorten erfolgen kénnen und Jahrzehnte be-
ndtigen, um ein auch nur im Ansatz vergleichbares Grinvolumen auszubilden.

Die Gehdlzneupflanzungen und der Wechsel von Spontanvegetation und Sukzession auf den
Grundsticken hin zu gestalteten Freirdumen werden den visuellen Eindruck punktuell verbes-
sern. Mit dem Erhalt der Begriinung entlang der JanickestralRe bleibt der Eindruck eines ein-
gegrinten StralRenraumes hier erhalten.

Folgende Kompensationsmaflnahmen (Ausgleich und Ersatz) werden festgesetzt:
Gehdlzpflanzungen StralRenb&ume

An den festgesetzten Standorten im 6&ffentlichen Strallenraum (StraRenbahnhaltestelle) sind
Baume in der Qualitat Hochstamm, mindestens 2 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang min-
destens 18-20 cm der Pflanzenauswahlliste 1 A zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten. Die Pflanzung festgesetzter Gehodlze kann bis zu 10 m vom festgesetzten Standort
abweichen, wenn aus Grinden der verkehrlichen oder technischen ErschlielBung eine Bepflan-
zung am vorgesehenen Standort nicht méglich ist.

Baume auf Stellplatzanlagen

Fir je angefangene funf ebenerdige Kfz-Stellplatze ist innerhalb der Stellplatzanlage ein Baum
der Pflanzenauswahlliste 1 B in der Qualitdt Hochstamm, mindestens 2 x verpflanzt mit Ballen,
Stammumfang mindestens 18-20 cm in einer versiegelungsfreien Baumscheibe von mind. 10
m? zu pflanzen. Der durchwurzelbare Raum muss fiir jeden Baum mindestens 12 m? betragen.
Die Baumstandorte sind vor dem Befahren zu sichern.

Gehdlzpflanzungen auf Privatgrundstiicken

Auf den privaten Grundstiicken sind nach Planzeichnung hochstammige mittel- bis gro3kro-
nige Laubbaume in der Qualitdt Hochstamm, mindestens 2 x verpflanzt mit Ballen, Stammum-
fang mindestens 18-20 cm der Pflanzenauswahlliste 1 B zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Die Pflanzung festgesetzter Gehdlze kann bis zu 10 m vom festgesetzten Standort
abweichen, wenn aus Griinden der verkehrlichen oder technischen ErschlieRung eine Bepflan-
zung am vorgesehenen Standort nicht mdglich ist.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Stréu-
chern und sonst. Bepflanzungen

Innerhalb der privaten Grinflachen PG 1 bis PG 7 sind entsprechend dem GOP die Bestand-
flachen zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Neuanpflanzungen nach Pflanzenauswahl-
liste 4 ist je 2 m?2Flache ein freiwachsender Strauch in der Qualitat mind. Str. 2 x verpflanzt mit
Ballen oder im Container, h mind. 60-100 cm anzupflanzen.

Fassadenbegrinung

Wandflachen von Neubauten, die auf einer Breite von mehr als 3,0 m frei von Fenstern oder
Auslassen technischer Einrichtungen (LUiftungen) sind, sind durch geeignete Kletterpflanzen
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der Pflanzenauswabhlliste 3 zu begriinen. Die Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang gleichartig zu ersetzen.

2.3.9 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Kultur- und sonstige Sachgiter-Plan

Die im Bestand denkmalgeschiitzten Gebaude bleiben mit Schutzstatus in der Planung beste-
hen und sind zu erhalten.

Mit der Ausweisung eines Urbanen Gebietes und eines eingeschrankten Gewerbegebietes im
Sudwesten des Plangebietes ergibt sich flr die vorhandenen denkmalgeschitzten Gebaude
eine Chance neuen Nutzungen zugeflhrt zu werden. Durch Wiederaufnahme einer Nutzung
kann das denkmalpflegerische Ziel zum Erhalt und zum Wiederaufbau der Gebaude weiter-
verfolgt werden.

Die bestehenden Denkmale bestimmen die Baustruktur des Quartiers und werden durch eine
zusatzliche Bebauung im eingeschrankten Gewerbegebiet nicht beeintrachtigt. Das neu zur
Zwickauer Stralle ausgewiesene Baufeld entwickelt stadtebauliche Konkurrenz zum Be-
standsgebaude der Wanderer Werke.

2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

2.4.1 Standort

Die Entwicklung eines Wohn- und Gewerbestandortes auf einer innenstadtnahen Flache ent-
spricht den Zielen Ubergeordneter Plangrundlagen und dem Ziel des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden. Da diese Flache vormals anthropogen genutzt und Uberwiegend versiegelt
wurde, tragt die Neuplanung zur Revitalisierung einer aktuell mindergenutzten Brachflache
bei. Eine grundsatzlich abweichende Standortwahl ist in diesem Fall nicht Teil einer Abwa-
gung.

Die Ausweisung des Baufeldes zur Zwickauer Stralse in seiner raumlichen Ausdehnung wird
dennoch als fir den Standort negativ eingestuft, da wertvolle Griinvolumina der Bebauung
weichen missen und am Standort nicht kompensiert werden kénnen.

2.4.2 Planinhalt

Die N&he zum Stadtzentrum und seine gute Anbindung an das Stralen- und OPNV-Netz legen
eine gemischte urbane Nutzung durch Wohnen und Gewerbe nahe.

Um die denkmalgeschuitzten Gebaude im Plangebiet zu erhalten ist eine gemischte Nutzung
der grofRen Gebaudestrukturen sinnvoll und notwendig, da sie eine mdgliche Vermarktung und
Nachfrage nach den Objekten als wahrscheinlicher erscheinen Iasst.

Eine ganzlich andere Form der Nutzung der Flache und des geschutzten Gebaudebestandes
ist mit der aktuellen Bedarfslage im Chemnitzer Immobilienmarkt nicht in Ubereinstimmung zu
bringen.

3 ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren bei der Umweltprifung

Die Verfahrenstechnik bei der Beurteilung in den Untersuchungen zu Larm und Artenschutz
ist in den entsprechenden Fachgutachten detailliert beschrieben.

3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu Uberwachen. Ziel ist es, eventuelle
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls geeignete Maf3-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Es wird davon ausgegangen, dass im Rahmen der routinemafigen Uberwgchung (Biotopkar-
tierung fur den Landschaftsplan, StraRenbaumkontrollen, lufthygienische Uberwachung u.a.)
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durch die Fachbehdérden erhebliche nachteilige und unvorhergesehene Umweltauswirkungen
der Stadt Chemnitz zur Kenntnis gelangen, die insbesondere die Bereiche Klimaschutz und
Naturschutz betreffen.

In diesen Bereichen kann von einer fortlaufenden Datenerhebung und Bewertung im Rahmen
der Aufgaben der Umweltverwaltung ausgegangen werden.

Daruber hinaus sollen die folgenden spezifischen Punkte einer regelmaligen zukunftigen Kon-
trolle unterliegen:

— Prifung der Umsetzung klimarelevanter Festsetzungen zu Dachbegriinung, Reflekti-
onswerten von Belagsmaterialien, Pflanzung und Erhalt von Badumen als Kompensa-
tion fur zulassige Fallungen, Einhaltung zulassiger Larmschallgrenzwerte.

Eine besondere Verantwortung kommt hier der bauaufsichtlichen Kontrolle im Rahmen der
Erteilung von Baugenehmigungen (Plankontrolle zu qualifizierten Freiflachengestaltungspla-
nen) und der Prufung der Anzeige der Aufnahme der Nutzung nach § 82 Sachsischer Bauord-
nung zu.

Hinweis:
Grundlage fur die prognostizierte Minderung der ermittelten voraussichtlichen erheblichen Um-

weltauswirkungen durch die Planung ist der vollstandige und umfassende Vollzug der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes und deren Kontrolle durch die zustandigen Behoérden.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 22/15 ,Wanderer Areal“ wird die zukUinftig zulassige Art und Weise
der Bebauung und Nutzung einer innerstadtischen Gewerbe- und Brachflache innerhalb des
Geltungsbereiches vorbereitet.

Das Plangebiet ist trotz seiner innenstadtnahen Lage und guten verkehrlichen Anbindung von
Leerstanden von stadtbildpragenden Gebaudestrukturen und mindergenutzten Flachen ge-
pragt. Mit dem Bebauungsplan soll diese innenstadtnahe Flache als Gewerbe- und Urbanes
Gebiet umstrukturiert, entwickelt und wiederbelebt werden.

In den Urbanen Gebieten MU1-MU3 und im Gewerbegebiet GEe werden die bestehenden
denkmalgeschutzten Gebaude im Bestand festgesetzt.

Im Rahmen der Bestandserfassung wurden im Plangebiet 150 Gehdlze kartiert, die wichtige
stadtdkologische Funktionen erflllen. Die Gehdlzstrukturen und die durch Sukzession entstan-
denen Grunflachen bieten insbesondere fir Vogel und Fledermause wichtige Habitate. Fla-
chige geschutzte Biotope sind im Plangebiet nicht nachgewiesen.

Im Urbanen Gebiet MU1 an der Zwickauer Stral3e flhrt ein neu ausgewiesenes Baufeld zu
massivem Gehdlzverlust wertvollen Baumbestandes, der am Ort nicht ausgeglichen werden
kann. Die primar auf stadtebauliche Ziele ausgerichtete Ausweisung an dieser Stelle negiert
die Ziele des stadtebaulichen Rahmenplans fur die Zwickauer Stral3e und verhindert die mog-
liche Entwicklung eines von Stadtgriin dominierten Stadtauftaktes.

Sitdwestlich im Plangebiet ist auf einer im Bestand versiegelten Flache ein neuer Standort fr
gewerbliche Nutzungen vorgesehen mit einem neu ausgewiesenen Baufeld.

Die Festsetzungen zur Grinordnung betreffen einerseits den Erhalt als funktional und asthe-
tisch wertvoll eingestufter Bestandsflachen, als auch die zuklinftige Neupflanzung von Bau-
men, sowie die Dach- und Fassadenbegriinung. Durch den Erhalt kleinerer Griinbereiche im
Bestand und die Umsetzung der neuen BegrinungsmafRnahmen kann eine Verschlechterung
der Okologischen Funktionen des Plangebietes abgemildert werden.

Durch die Einbindung bereits vorhandener erhaltenswurdiger Bebauungen und bestehender
Versiegelungen, erhdht sich der Versiegelungsgrad nur um 5 % im Vergleich von Bestand zu
Planung.
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Fir die Schutzguter Mensch, Boden, Wasser, Klima und Luft sind keine erheblichen negativen
Auswirkungen zu erwarten. Der umfangreiche und nicht im Gebiet kompensierbare Ge-
holzverlust fihrt zu einer deutlichen Verschlechterung fir das Schutzgut Arten & Bio-

tope.

Durch die Festsetzung geeigneter Larmschalldd@mmmalie kann dem Anspruch zukunftiger
Nutzer an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausreichend Rechnung getragen werden.

Dem wichtigen gesellschaftlichen Ziel des verminderten Flachenverbrauchs durch Siedlungs-
entwicklung und Stralienbau wird durch die vorgesehene Revitalisierung eines mindergenutz-
ten Stadtquartiers in besonderem Malte Rechnung getragen.

3.4
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Anhang 2: Ubersichtsplan Altlastenverdachtsflachen

Anhang 3: Grinordnungsplan
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Handlungsbe-

Planung/Bewertung/

Flurstiick A.I_tlastenverdachts- Bezeichnung Sachstand darf b.e.l Schadstoffe/Flache Sicherung/Restbelastung derzeitige Nutzung |MaRBnahmen (farblich
flache derzeitiger Summe/Teufe
unterlegt)
Nutzung
Spanelagerplatz Bodenaustausch
192/12 VF 01 am ehem. Geb. , *|B MKW,EOX/480 Neubau Zufahrt
50 gesichert m2/max. 5 m Asphaltdecke/180 m?/Boden Parkplatz Tiefgarage
_ Ausbau Tank, Neubau Gebaude
VF 02 Tffta”és ‘gm50 Bodenaustausch, |B urban/Wohnen mit
enem. eb. teilsaniert LHKW/ 50 m%/1 m k.A./50 m?/Boden Grunflache Tiefgarage
. Stralde, Flache
VE 03 Spanelagerplatz |[Bodenaustauch, |5 MKW, EOX/480 m?/1|Asphaltdecke/260 m?, zwischen Gebsude  |Bestand StraRe/sonstige
am Geb. 4 teilsaniert m Pflaster/ 220 m?Boden und StraRe Versiegelung
Orientierende
VF 16 Geb. 4 Keller Untersuchung, B Keller: BTEX
Bestand (Bodenluft)/2.000 m? |bebaut/2.000 m?/Bauwerk Gebaude
Hofflache am Stralde, Flache
VE 26 ehern. Geb. 6 und Bod'enaustausch, B Asphaltdecke/Pflaster/100 zwischen Gebaude Bestand Stralie/sonstige
10 gesichert Sulfat/100 m?/ 1m m?/Boden und Stralte Versiegelung
192/14 - - - -
Orientierende Asphaltdecke 250 m?/Grinflache
192/15 VE 12 Pressenraum Untersuchung, B 350 m?Unterflurbauwerk und Neubau Gebaude
ehem. Geb. 56 |, i eise gesichert MKW/600 m?/ k. A. |Boden Parkplatz/Griinflache |Gewerbe
Farbgebung und Asphaltdecke 80 m#/Grinflache
VE 13 Vernickelei ehem. |Pod€naustausch, 1o MKW/Nickel/ 80 80 m?/Unterflurbauwerk und Neubau Gebaude
Geb. 5e gesichert m2/6 m Boden Parkplatz/Griinfliche |Gewerbe
Asphaltdecke 80 m#Grunflache
VF 27 Ehem. ng. 5¢, Bgder)austaulsch, B 80 m*/Unterflurbauwerk und Bestand Stralie/sonstige
Labor, Giftlager  |teilweise gesichert K. A/700 m#kA.  |Boden Parkplatz/Griinflache |Versiegelung
Ausbau
VE 31 Ehem. Geb. 5a, [Neutraanlage, B .
Keller Bodenaustausch, Asphaltdecke 500 Neubau Gebaude
gesichert Nickel/500 m?k.A. |m?/Unterflurbauwerk und Boden |Parkplatz Gewerbe
Rickbau ehem.
Ehem. Geb. 6 Gebaude,
192/13 VF 24 Harterei Unterflurbauwerk  |° MKW, LHKW/1.240 |Asphaltdecke 1.240 Neubau Gebaude
erhalten m?/k.A. m?/Unterflurbauwerk und Boden [Parkplatz Gewerbe
Aspahltdecke 110 m?/Grunflache Neubau Gebaude
VE 32 Ehem. Geb. 5a, |Bodenaustausch, |5 10 m2/Unterflurbauwerk und Gewerbe/versiegelte
Keller gesichert MKW, 120 m?k.A.  |Boden Parkplatz Flache
Baubedingte
192/1 . Dekontamination,
VE 23 (SSfIvr.]a:mk,' Hydraulische B
192/4 N;itrae;i'l’age Sanierung, Asphaltdecke/Griinflache Strae, Flache
192/10 Res_tbelastungen, Chrom, Chrom-VI, ]geringer Anteil/Bauwerk und zwischen Gebaude Bestand
gesichert LHKW/5.100 m?/8m |Boden und Stralie Stralle/Hofflache
Gebaude
192/6 - - - -
192/8 - - - -
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Grinordnungsplan
M1:250

Legende

mmmmam Grenze des raumiichen Geltungsbersiches des Bebauungsplanes
(§9Abs. 7 BauGB)

— Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BaUNVO)

[ e comacne s oon 11 s5mascn

Flachen oder Manahmen fir das Anpflanzen und den Erhalt von Vegetation
(§9Abs. 1 Nr.25 2 und b BauGB)

Baumen, Sirauchern und sonst. Beplanzungen

- Baumen,

neve anzupflanzende Baume, nach Planzenauswahliste 1 A oder 1 8

im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes zu fallende Gehbize

Offontiche Grdnfach (5 9 Abs. 1 Nr. 25 Ba

ais Ofentiche Granflache fesigessizte Rasenfiache mi den darin stehenden Algehotzen auf dem
Flurstlick 16216 der Gemarkung Schonau ist dauerhaft 2u pliegen und 2u erhalion. Bei abgangigen
s Stadtkima angepasste Laubgenoize in der Qualat Hochstamm,
n, St indestans 18-20 cm im Vernaltis 11 in cr

Flache nachzupflanzon. Gooignelo Arn  sind aus dor akluslln Stralonbaumlise  dor
Gartenlaterkonferenz (GALK) auszuwahien

Anpflanzungen von Baumen im 6ffentichen Strasenraum
An' den fesigeselzien Standorten im ffentichen Sirafienraum sind Laubbaume der Qualiat
Hochstamm, mindestens 2 x verpfanzi mit Ballen, Stammumfang mindestens cm der
Plarzerausughlisie 1A'z plerzen 20 plegen und daveral 2y aalen. Die Plarzung

7S 6 Au dor privten Grntach it di besionondo Wisenliche 2 plegen und dauerta 2u

ernale

fger i as Mo s ut dr Fache s 2o Asvaten dar Somen 20 biooson und danm
15 % dor gesamion

Pflanzenauswahliste 4: Sraucher

europaeus pateritchen

Grataegus monogyn
Crataegus tigidophyla

=
Vakahrichan odar tecnmschen ErchIGtuTg ahe Beplanzung am vorgesonanan Sandor Nt
enist.

Auswahilste 14 :

Acer o Elsrif Faigahom
Acer platanoidos Allrshauser’  Spizaht
Ostrya carpinifola Hoplenbuchs

s obur Fastighata” Sauleneich
Tila cordata Groenspie’ Amenunnche Stadtind
Uimus Hybride New Horzon ui

Anpflanzungen von Baumen auf den Grundsticken
B fichiger Notzungsanderung, Abriss von Gebauden und Nebengebéuden und / oder Neubebauing
tandorten Laubbaume in der Qualiat Hochstamm.

B 2u planzen, zu plegen und dauerhaft 2u erhaten. Die Pllanzung fostgesetzter Gehaize kann bis Zu
0 m vom fesigesetzten Standort abweichen, wenn aus Grinden der verkehichen oder fechmischen

Saumverst (2. duch E3lung) s pach der elen Gehdzschutsazung Chamiz i
gehoizen entsprechend Auswahiisto 18 2u orsetzt

Auswahllste 15

Acer campestre
ices

Uimus minor

Anpflanzungen von Baumen auf Ste
Bl der Nouaniage von Gberidischen Stelplatzen ist je angsfangene finf Stlilatze innerhalb der
Stelatzaniage ein Baum der Planzenauswabllste 18 in der Qualiat Hochstamm, mindestens 3 x
verpfinzt mit Balln, Stammunfang mindestans 18:20 cm in einer versiegelungsiioion Baumscheibe
von mind. 10 ¥ zu pllanzen. Der Gurchwurzelbare Raum muss far jeden Baum mindestens 12 m*
etragen. Die Baumstandorts ind vor dom Befahven 2u sichern.
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Von einer Begrinung Kann nur in den Bersichen abgssenen werden, die der Auahme von
technischen Anlagen oder der Ausbidung von Dachdurchbruchen mit Lichtkuppeln dienen, bzv. as
Brandschutzsrefen auszubicden sind.

Bogriinung von Tiefgarager

Grnierinischo Bautele (Tgaragen) sind auterhal der Unifassungswande von Gebduden i iner
schicht von mindestens 0,80 m Starke 2 Uberdecken sowio 2u beplanzen. Davon ausgenomr

Sind Flachen fir Terassen, Nebenanlagen im Sitne des § 14 BauVO, Zufahrien und Wege.

Fassadonbogriinung

Wandfachen von Neubauten, e auf iner Brait von mehr als 30 m frf von Fenstern odor Auslassen
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Erhalung von Baumen
Im Plangebit sind die fesigesstzten Einzelbdume daverhat zu erhalten und zu pfiagen. Abgangige

Ehattungsfachen und Privaten Planzfidchen

PG 1 - Innerhalb der
20 ernalten.

PG 217 Innerhal.
erhalien. Auf mindestens 90 % der Flache sind frewachsende Straucher anzupfanzen. In der Flache
Sind 1 Sirauch jo 2 m Flache i der Qualtal mind. Si. 2 x verpfianzt mit Ballen oder m Container, h
mind. 60-100 cm anzupfanzen. Der Aneil heimischer Straucher der Planzenlsio 4 dar 50 % nicht
unterschraiten.

Prlanzeniste basiert auf deor Planzenlste der Stadi Chemnitz zur Anwendung fUr die
Bavieiplanung 2016
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Farbgestaltung der Flschenbefestigungen
Fiachenbefestiqungen sind nur mit Malriaien zulassig, die sinen SRI-Wert (Solar Reflectance Index)
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Gostaltung Einfriodung von Nebenanlagen
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Arbsiten an Geholzen
BNatSchG ist s verbotan in der Zeit vom 1. Mz bis zum 30. Seplember

Verflgung stshen. Gesezich geregelte Ausnahmen sind unter § 39 Abs. 5 Saiz 2 Nr 1 bis 4 BNatSthG
aufgertit innehalb

Artenschutz und Gehoizarbeiten
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einzubinds

Zaitraum fir Umbau von Gebude
Vor dem Urmbau v leorstshanden Bstandsgabauden ist sine detailerte Bogutachlung bozilch des
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Anlage 4 Seite 86 zu B-089/2024

Geb. 9, Keller, Orientierende
192/11 VF 17 Hydraulischer Untersuchung,
Block Bestand MKW/ 250 m?/1m bebaut/Bauwerk Gebaude
VF 18 Geb. 9, Keller Detailerkundung, MKW, EOX,
Nord-Westteil Bestand Chrom/200 m?/ 3m |bebaut/Bauwerk Gebaude
Orientierende
VF 19 Eﬁb' 9, EG, Untersuchung,
Imaraum Bestand MKW/1.000 m2/k.A. |bebaut/Bauwerk Gebaude
. Orientierende
VF 20 IGeb' f\’ ;“'tt'erer Erkundung,
nnenho Bestand MKW/360 m?/k.A. Strallenpflaster 360 m?/Boden Hofbereich Bestand Hofbereich
Geb. 9, Orientierende MKW (nur
VF 21 Nordseite, Erkundung, Be- Betonfullboden),
Olraum stand EOX/130 m#/k.A. bebaut/Bauwerk Gebaude
Geb. 9, EG, .
VF 25 mechanische [B)etatulegkundung,
Fertigung estan MKW/150 m?/3m  |bebaut/Bauwerk Gebaude
192/9 - - -
70/5 - - -
70/6 - - -

B - Belassen im Sachsichen Altalstenkataster bedeuet: im Rahmen der Erkundung wurde bei der derzeitigen Nutzung kein Handlungsbedarf festgestellt oder die Sanierung der Altlast erfolgte fur die

derzeitige Nutzung. Bei einer sensibleren Nutzung ist eine Neubewertung erforderlich.

k.A. - keine Angaben

Bezug zur Stellungnahme/Bewertung/MalRnahmen

Grundlage: vertiefende Recherchen (im Umweltamt vorhandene Gutachten /1/ bis /6/); ALVF nach BBodSchG, Restbelastungen im Boden und Unterflurbauwerken

--> Handlungsbedarf: Abfallproblematik
Grundlage: vertiefende Recherchen (im Umweltamt vorhandene Gutachten /1/ bis /6/); Schadstoffbelastungen der Gebaudesubstanz

--> Handlungsbedarf: technische Malknahmen zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fir gewerbliche und Wohnnutzung

Anhang 1 - Tabelle Altlastenverdachtsflachen
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