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Teil A: Grundlagen und stidtebauliche Planung

1. Grundlagen der Planung
1.1 Planungsanlass

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 96/26 "Gebiet zwischen der Paul-
Gruner-Strafle und den Bahnanlagen, nérdlich der Verldngerung der Uhlestrale” wurde am
26.11.1996 auf Veranlassung des damaligen Eigentiimers einer in dem Plangebiet liegenden Fla-
che von ca. 11 ha durch den Planungs- und Verkehrsausschuss gefasst.

Die beabsichtigte neue Entwicklung der zum groflen Teil brachliegenden Grundstiicke wurde
dann aber von dem Eigentiimer nicht weiter verfolgt, so dass eine weitere Bearbeitung des Be-
bauungsplans zunéchst nicht erfolgte.

Im Dezember 2003 wurde durch einen neuen Investor ein neues Bebauungskonzept vorgestellt.
welches die Erstellung von groBfléchigen Produktions- / Lagerhallen vorsieht.

Da die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes den Anforderungen fiir die genannte Nutzung
nicht entsprach und auch die schutzwiirdigen Belange der benachbarten Nutzungen zu beachten
sind, wurde damit die Bearbeitung des Bebauungsplans wieder aufgenommen.

Wihrend der Aufstellung des Bebauungsplans wurde mit umfangreichen Abbrucharbeiten, der
Errichtung zweier grofflichiger Baumafinahmen und dem Bau von Erschliefungsmafnahmen die
mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Revitalisierung des Plangebietes bereits begonnen (siehe
auch Punkt 3, "Umsetzung der Planung und Kostenschétzung”).

Erweiterung des Plangebietes:

Um entsprechend dem geplanten Vorhaben eine geordnete stidtebauliche Entwicklung ge-
wihrleisten zu kénnen, wurde das Plangebiet mit Beschluss des PVUA vom 16.03.2004 in Rich-
tung Osten bis zur Annaberger Strale erweitert, nach Siiden hin wurde das Flurstiick 217/4 in den
Geltungsbereich mit einbezogen.

Das Plangebiet umfasst damit eine Flidche von ca. 18,5 ha.

1.2 Ziel und Zweck der Planung

Der altindustriell vorgenutzte Bereich westlich der Paul-Gruner-Strafle soll als Industrie- und
Gewerbegebiet insbesondere fiir Zuliefer- und Logistikbetriebe des benachbarten VW-
Motorenwerkes revitalisiert werden; hierzu soll die Errichtung von grof3flachigen Hallen ermog-
licht werden. Bei der Ausweisung der Baufelder als Industriegebiet nach § 9 BauNV0 und Ge-
werbegebiet nach § 8 BauNVO ist insbesondere der Immissionsschutz der Wohnnutzungen nérd-
lich der Zaungasse und des Wohngebietes dstlich der Annabergerstrafie zu beriicksichtigen.

Fiir die Flidchen ostlich der Paul-Gruner-Strafe und siidlich der Zaungasse soll eine Ausweis-ung
als Gewerbegebiet erfolgen, die Flache nérdlich der Zaungasse (6stlich der Paul-Gruner-Strafie)
soll als Mischgebiet ausgewiesen werden.



Mit der Realisierung des 0.g. Ansiedlungsvorhabens kann die Erhaltung der (privaten) Kleingar-
tenanlage am Nordrand des Plangebietes nicht mehr als Planungsziel verfolgt werden, hierfiir soll
aber eine Ersatzfldche in der ndheren Nachbarschaft angeboten werden.

Planungsziel ‘' Ausschluss von Einzelhandel”

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt auflerhalb der in der Studie "Zent-
renkonzeption fiir den Einzelhandel und das Ladenhandwerk fiir die Stadt Chemnitz” (von 2001)
und in dem InSEP (Integriertes Stadtentwicklungsprogramm der Stadt Chemnitz) ausgewiesenen
Zentren und Nebenzentren fiir die Ansiedlung und Entwicklung von Einzelhandelseinrichtungen.

Waihrend der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte eine Aktualisierung und Fortschreibung
des genannten ‘Zentrenkonzeptes von 20017, dieses Gutachten "Aktualisierung und Fortschrei-
bung des Zentrenkonzeptes fiir den Einzelhandel in der Stadt Chemnitz” wurde mit Beschluss des
Stadtrates vom 11.10.2006 besttigt.

Unter Bezug auf dieses Gutachten hat der Stadtrat in derselben Sitzung des Beschluss gefasst,
dass im Gebiet der Stadt Chemnitz neue Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von
mehr als 300 m? nur noch in den A-, B-, C- und D- Zentren, ausgewiesen in der "Zentrenkonzep-
tion 2010°, zugelassen werden soll, und das dieses stddtebauliche Ziel mit den Mitteln der Bau-
leitplanung umzusetzen ist.

Da sich im Plangebiet keines der 0.g. Zentren befindet, soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben mit einer Verkaufsflaiche von mehr als 300 m? im gesamten Plangebiet nicht zugelassen
werden, fiir bestehende Einzelhandelseinrichtungen in dem Plangebiet gelten die Regelungen des
Bestandsschutzes.

Durch diesen Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen mit einer Verkaufsfliche von mehr als
300 m? soll sowohl der Gefdhrdung der Entwicklungsfahigkeit der Innenstadt entgegengewirkt
werden als auch die Funktions- und Entwicklungsfihigkeit der in der "Zentrenkonzeption 2010
ausgewiesenen Nebenzentren fiir die Nahversorgung gewdhrleistet werden.

1.3 Abgrenzung und Struktur des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Fliche von ca. 18,5 ha. Im Norden und Westen wird es umgrenzt
von einem Bahngleis der DB AG und im Osten durch die B 95 (Annaberger Strafle). Im Siiden
grenzt ein Straflenbahndepot der Chemnitzer Verkehrs-Aktiengesellschaft und die Betriebsfldche
eines produzierenden Gewerbeunternehmens an.

Noérdlich der Zaungasse, zwischen der Paul-Gruner-Strafie und der Annaberger Strafle liegt iiber-
wiegend Wohnnutzung an, entlang der Paul-Gruner-Strafie befinden sich noch vereinzelt einige
kleinere Wohnhéuser, teilweise auch schon umgenutzt durch gewerbliche Einrichtungen.

Westlich der Paul-Gruner-Strafle, im nordlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine ca.
7.500 m? grofle Kleingartenanlage.

Der iibrige, und damit weitaus grofte Teil des Plangebietes stellt ein altes, gewachsenes Indust-
rie- und Gewerbegebiet dar. Grofle Teile davon liegen brach bzw. sind untergenutzt. Wéhrend der
Planaufstellung wurden allerdings bereits zwei groBe gewerbliche Neubauten realisiert.



Verkehrstechnisch war das Plangebiet zu Beginn der Planaufstellung duBerst unzureichend er-
schlossen. Die Erschlieffung war nur {iber die Paul-Gruner-Strafie gegeben, die sich aber in einem
ungeniigenden Ausbauzustand befindet und die innerhalb des Plangebietes fiir den KFZ-Verkehr
nur als Einbahnstrafe (von Siid nach Nord) befahrbar ist. Am nordlichen Ende des Plangebietes
unterquert die Strafle das Bahngleis mit einer maximalen Durchfahrtshéhe von nur 3,80 m in der
Durchfahrtsmitte, an den Rdndern der Durchfahrt betrégt die Hohe nur 3.60 m.

Wihrend der Aufstellung des Bebauungsplans wurde daher bereits, entsprechend des Entwurfs
vom 25.08.2006, durch den Bau der PlanstraBen C und E und deren Anbindung an die Johann-
Esche-Stralle die geplante Erschlieung von Westen her realisiert. Auch das neue Anschlussgleis
fiir den Giitertransport im westlichen Bereich des Plangebietes ist bereits fertig gestellt.

In siidlicher Richtung ist das Plangebiet zusitzlich iiber den weiteren Verlauf der Paul-Gruner-
Strafle im Zwei-Richtungs-Verkehr an die ScheffelstraBBe, und {iber diese an die B 95 und dem
weiteren Straflennetz angebunden.

Eine direkte Anbindung an die B 95 besteht iiber die Uhlestra3e, der Knoten Uhlestral3e / Anna-
berger Strafle ist aber aufgrund seines Ausbaustandes nur eingeschriankt nutzbar.

In dem Plangebiet befinden sich eine Reihe von schiitzenswerten Kulturdenkmalen. Diese Ge-
bdude sind aber aufgrund ihrer Struktur und / oder ihres baulichen Zustandes zum groBen Teil
Okonomisch nicht zu erhalten; wihrend des Plan-Aufstellungsverfahrens musste daher bereits ein
Grofiteil dieser Kulturdenkmale mit Genehmigung der Denkmalschutz-Behorden abgebrochen
werden.

1.4 Ubergeordnete Planungen

Flichennutzungsplan der Stadt Chemnitz

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Chemnitz ist der ostliche Bereich des Plangebietes
als gemischte Baufldche dargestellt, und westlich der Paul-Gruner-Strale ist die Flache der
Kleingartenanlage als Griinfliche dargestellt; der tibrige Teil des Plangebietes ist als gewerbliche
Baufldche ausgewiesen.

Aufgrund der Planungsziele des Bebauungsplans ist daher eine Anderung des Flichennutzungs-
plans notwendig. Hierzu hat der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Chemnitz in
seiner Sitzung vom 16.03.2004 den Aufstellungsbeschluss zur 12. Anderung des Flachennut-
zungsplans gefasst, der Abwigungsbeschluss und der Beschluss zur 12. Anderung des Flichen-
nutzungsplans wurde durch den Stadtrat am 18.07.2007 gefasst. Nach Genehmigung der 12. An-
derung des Flichennutzungsplans durch das Regierungsprisidium Chemnitz erfolgte die Be-
kanntmachung der Genehmigung dieser Anderung des Flichennutzungsplanes im Amtsblatt der
Stadt Chemnitz am 16.01.2008 und ist damit wirksam geworden.

Unter dieser Voraussetzung ist der Bebauungsplan geméf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flidchen-
nutzungsplan der Stadt Chemnitz entwickelt.



Landesentwicklungsplan Sachsen

Im Landesentwicklungsplan Sachsen 2003 ist die Stadt Chemnitz als Oberzentrum ausgewiesen,
der Einzugsbereich seiner regional bedeutsamen Infrastruktur umfasst ca. 600.000 Einwohner.
Die Planungsziele des Bebauungsplans stehen im Einklang mit den raumordnerischen Zielen des
Landesentwicklungsplans und des Regionalplans Chemnitz-Erzgebirge.

Uberschwemmungsbereich nach Raumnutzungskarte im Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge

In der Karte 2 (Raumnutzung) des Regionalplans Chemnitz-Erzgebirge ist das Plangebiet als Teil
eines Uberschwemmungsbereiches dargestellt.

Bei dem Hochwasserereignis von 2002 wurde aber der Bereich 6stlich der Kauffahrtei nicht ii-
berschwemmt, das davon wiederum ostlich gelegene Plangebiet des vorliegenden Bebauungs-
plans wurde ebenfalls nicht von dem damaligen Hochwasser betroffen (siehe hierzu auch Punkt
2.6 "Hochwasserschutz”).

In den Arbeitskarten geméB § 100 Abs. 3 SachsWG der Unteren Wasserbehorde ist das Plange-
biet nicht als Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen.

2. Stidtebauliche Planung
2.1 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend des in Punkt 1.2 genannten Planungsziels werden im nordwestlichen Teil entlang
der Bahnanlagen zwei Baufelder als GI (Industriegebiet) ausgewiesen. Mit Ausnahme des
Mischgebietes (MI) nérdlich der Zaungasse werden die iibrigen Baufelder als Gewerbegebiet
(GE) ausgewiesen.

Damit werden vereinzelte, noch im Plangebiet befindliche Wohnhiuser als gewerbliche Baufla-
che iiberplant. Diese Wohnh&user sind aufgrund der gewachsenen Struktur bereits im Bestand
vollstindig von gewerblichen Bauflichen umgeben und eine dauerhafte bauplanungsrechtliche
Sicherung der Wohnnutzung ist nicht vereinbar ist mit dem Planungsziel der Revitalisierung der
groBflichigen, brachliegenden / untergenutzen Industrie- und Gewerbefldchen in deren direkter
Nachbarschaft.

Solange die Wohnnutzung von den Eigentiimern aufrechterhalten wird, gelten hier die Regelun-
gen des Bestandsschutzes (siehe auch Punkt 3. 'MaBnahmen zur Umsetzung der Planung). Ein
erweiterter Bestandsschutz gemidB § 1 Abs. 10 BauNVO wurde aber nicht festgesetzt, da eine
dauerhafte Festschreibung der Wohnnutzung hier nicht vereinbar ist mit dem o.g. genannten Pla-
nungsziel. Zum Teil sind auch einige dieser Wohnhéuser bereits fiir gewerbliche Zwecke umge-
nutzt worden.

Der Bereich nordlich der Zaungasse wird als Mischgebiet ausgewiesen, da hier im Bestand be-
reits eine bedeutende Wohnnutzung vorhanden ist, deren Erhalt bauplanungsrechtlich gesichert
werden soll. Aufgrund des Charakters der ndheren Umgebung soll hier aber auch eine Errichtung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zugelassen werden.



Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten zwischen dem Industrie- und Gewerbegebiet auf der
einen und dem Mischgebiet und der Wohnnutzung &stlich der Annabergerstrae auf der anderen
Seite sind in den einzelnen GI- und GE- Baufeldern nur Betriebe zuldssig, die die in Punkt 1.4
der Textlichen Festsetzungen festgelegten immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleis-
tungspegel, differenziert fiir tagsiiber (6.00 — 22.00 Uhr) und nachts (22.00 — 6.00 Uhr), nicht
tiberschreiten.

Ebenfalls zur Konfliktvermeidung mit der Wohnnutzung ist in den Baufeldern GE 3 — GE 5 die
Errichtung von Anlagen bzw. Nutzungen, die staubende Giiter im Freien umschlagen, lagern oder
herstellen, ausgeschlossen.

Griofie der Baufelder

Insgesamt werden mit dem Bebauungsplan 115.400 m? als Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO), 49.360
m? als Industriegebiet (§ 9 BauNVO) und 13.590 m? als Mischgebiet (§ 6 BauNVO) ausgewie-
sen.

Das zusammenhédngende Industrie- und Gewerbegebiet westlich der Paul-Gruner-Strafie (GI 1-2
und GE 1-3) hat eine Gesamtfldche von ca. 12,5 ha; davon ca. 4,9 ha als Industriegebiet nach § 9
BauNVO und ca. 7,6 ha Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO.

Die Fliachen der weiteren Baufelder betragen: GE 4: 21.840 m?, GE 5: 15.730 m? und GE 6 1.720
m?2.

Bei dem Baufeld GI 3 handelt es sich um eine 'Restfliche’, in der z.B., am Eingang zum Indust-

rie- und Gewerbegebiet, die Errichtung einer Hinweis- / Werbestele fiir diesen Industrie- und
Gewerbepark moglich ist.

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

Zur stadtgebietsweiten stddtebaulichen Ordnung der Einzelhandelsentwicklung hat die Stadt
Chemnitz bereits im Jahre 2001 die Studie "Zentrenkonzeption fiir den Einzelhandel und das La-
denhandwerk fiir die Stadt Chemnitz” erarbeiten lassen (durch die GMA, Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung GmbH) und deren Empfehlungen als Grundlage fiir das Verwaltungshan-
deln beschlossen.

Gemédll den Empfehlungen dieser Studie soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nur
noch in den in der Zentrenkonzeption von 2001 ausgewiesenen A-, B-, C- und D- Zentren zuge-
lassen werden. Die Darstellungen dieser A-, B-, C- und D- Zentren fiir die Einzelhandelsentwick-
lung wurden auch in das ‘Integrierte Stadtentwicklungsprogramm der Stadt Chemnitz” von 2002
als Planungsziel {ibernommen.

Wihrend der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte mit dem Gutachten "Aktualisierung und
Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fiir den Einzelhandel in der Stadt Chemnitz" eine Fort-
schreibung des o.g. Zentrenkonzeptes von 2001. Diese Fortschreibung und die aktualisierte
' Zentrenkonzeption 2010 wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 11.10.2006 bestétigt.

Nach diesem aktuellen Beschluss soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit einer Ver-
kaufsfliche von mehr als 300 m? Verkaufsflache nur noch in den als schutzwiirdige Investitions-



vorranggebiete des Einzelhandels ausgewiesenen A-, B-, C- und D- Zentren, entsprechende der
'Zentrenkonzeption 2010°, zugelassen werden.

Mit dieser Ordnung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Chemnitz soll sowohl der Gefihr-
dung der Entwicklungsfihigkeit der Innenstadt entgegengewirkt werden als auch die Funktions-
und Entwicklungsfahigkeit der in der 'Zentrenkonzeption 2010 ausgewiesenen Nebenzentren
fiir die Nahversorgung gewdhrleistet werden.

Mit der Festsetzung des Schwellenwertes von 300 m? Verkaufsfldche bleibt, entsprechend den
Empfehlungen des o.g. aktualisierten Gutachtens, die Errichtung von sehr kleinflichigen Einzel-
handelsbetrieben (bis maximal 300 m? Verkaufsfliche), den so genannten "Nachbarschaftsldden’
oder "Convenience Stores’, auch auflerhalb der in der Zentrenkonzeption festgesetzten A-, B- C-
und D- Zentren zuldssig. Diese "Nachbarschaftsldden’ sind sowohl in der Fachwelt als auch in
der Rechtsprechung als eigenstidndiger Einzelhandelstyp anerkannt, und aufgrund ihrer geringen
Verkaufsfliche werden sie weder als innenstadtrelevant noch als schédlich fiir die Entwicklung
der Nebenzentren angesehen.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegen keine der in der "Zentrenkonzeption
2010 ausgewiesenen A-, B- C- oder D- Zentren. Entsprechend den oben genannten Griinden
wird daher im gesamten Plangebiet die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit eine Ver-
kaufsflache von mehr als 300 m? nicht zugelassen.

Durch diesen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsfldche von mehr als 300
m? soll, wie bereits ausgefiihrt, sowohl der Gefdhrdung der Entwicklungsfiahigkeit der Innenstadt
entgegengewirkt werden als auch die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der in der "Zentren-
konzeption 2010" ausgewiesenen Nebenzentren fiir die Nahversorgung gewihrleistet werden; das
nichstgelegene schutzwiirdige Investitionsvorranggebiet des Einzelhandels ist das stralenbeglei-
tende D-Zentrum ‘Bersndorfer Strafle’.

Fiir die bestehenden Einzelhandelseinrichtungen im Plangebiet gilt der Bestandsschutz.

2.2  Mabl der baulichen Nutzung

Bei der Revitalisierung dieses altindustriellen Standortes sollen beziiglich der Grundfldchenzahl
(GRZ) und der Baumassenzahl (BMZ) im Industrie- und Gewerbegebiet die Obergrenzen gemél
des § 17 BauNVO ausgeschopft werden. Dies bedeutet eine BMZ von 10 und eine GRZ von 0.8
fiir das Industrie- und Gewerbegebiet und eine GRZ von 0,6 fiir das Mischgebiet.

Fiir das Baufeld GE 1 wird eine Gebdudehdhe von bis zu 25 m zugelassen, um hier insbesondere
die Errichtung eines Hochregallagers zu ermdoglichen. in den iibrigen GI- und den GE- Baufel-
dern werden die Gebaudehhen auf maximal 12,50 m festgesetzt; dies entspricht, mit Ausnahme
der Errichtung von Hochregallagern, dem tiblichen Bedarf der festgesetzten Nutzung. Mit dieser
Auswahl eines Standortes fiir ein mogliches Hochregallager und den tibrigen maximalen Gebéau-
dehohen ist die stiddtebauliche Einfiigung des Baugebietes in die nihere Umgebung gewihrleistet.

In dem Mischgebiet wird die Zahl der Vollgeschosse entsprechend des Bestandes mit maximal
drei festgesetzt; ebenso sind die festgesetzte Traufhdhe mit maximal 10 m und die Firsthohe mit
maximal 15 m aus dem Bestand abgeleitet.
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Auf die Festsetzung einer bestimmten Bauweise wird aufgrund der Heterogenitiit des Plangebie-
tes verzichtet, dies ermdglicht auch langfristig eine flexible Nutzung innerhalb der ausgewiesenen
Baufelder.

2.3 Erschliefung

Fiir die ErschlieBung des Plangebietes und des siidlich angrenzenden Bereichs bis hin zur Schef-
felstrafle wurde durch den Entwickler selbst ein an der zukiinftigen Nutzung des Gebietes, insbe-
sondere zundchst der Baufelder GI 1-2 und GE 1-3, ausgerichteter Masterplan erarbeitet. Das
ErschlieBungskonzept des Bebauungsplans folgt daher im Wesentlichen dem Konzept dieses
Masterplans.

Die Bezeichnung der Planstraflen ist ebenfalls ibernommen aus diesem Masterplan. Da dieser
iiber einen lingeren Zeitraum gewachsen ist, sind die frithere Planstraen "A" und 'B" nicht mehr
vorhanden, die Bezeichnungen der iibrigen Planstralen wurden aber beibehalten.

Die Planstralen C und E haben zusammen eine Fldche von ca. 4.700 m?, der im Plangebiet lie-
gende Teil der Planstrafie D betrédgt ca. 1.010 m?

Die Fldche der Paul-Gruner-Straf3e befindet sich fast vollstindig im stddtischen Eigentum, hier ist

im Verlauf der Strale nur der Erwerb kleinerer Teilflichen zur Arrondierung des Stralenverlaufs
notwendig.

Planstral3en C und E, Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die HaupterschlieBung des zusammenhidngenden Industrie- und Gewerbegebietes westlich der
Paul-Gruner-Strafle erfolgt von der Johann-Esche-Strafie aus iiber die wihrend der Planaufstel-
lung bereits neu zu errichtete Gleisquerung auflerhalb des Plangebietes.

Von dieser Gleisquerung aus geht nach Osten die Planstralle C als kurze Stichstrale weiter, in
deren Verlidngerung sich ein Wegerecht fiir das Betriebsgrundstiick der HQM GmbH anschlief3t;
der tibrige Teil der westlich der Paul-Gruner-Strafle gelegenen Baufelder liegt vollstdndig im Ei-
gentum des Entwicklers.

Von der Planstrae C zweigt nach Siiden, entlang der Bahnanlage, die Planstrafle E ab, diese en-
det zunéchst in einer Wendeanlage.

Planstralle D

Durch die Planstraflie D soll die Uhlestra3e nach Westen verldngert und dann Richtung Norden an
die Planstra3e E angebunden werden. Damit wird zum einen die Erschlieung des Industrie- und
Gewerbegebietes weiter optimiert, und zum anderen besteht iiber die PlanstraBe D / Uhlestraf3e
die Moglichkeit einer direkten Anbindung des VW-Motorenwerkes an die B 95.

Der Verlauf der Planstrale D liegt entsprechend des o.g. Masterplans des Entwicklers nur teil-
weise im Plangebiet. Westlich wird hierfiir eine Teilfliche der DB AG benétigt, im Stiden eine
Teilfliche des angrenzenden Gewerbebetriebes, hier miisste auch eine Halle dieses Betriebes ab-
gebrochen werden.
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Auf einer entsprechenden Erweiterung des Plangebietes wurde daher verzichtet, da durch die
notwendigen Verhandlungen eine gréflere Verzégerung des Aufstellungsverfahrens zu erwarten
wire; durch die Planstrafle E mit ihrer Wendeanlage ist die ErschlieBung des Industrie- und Ge-
werbegebietes bereits gesichert.

Fiir das Gebiet siidlich des vorliegenden Bebauungsplanes bis zur Scheffelstrafle ist die Aufstel-
lung eines weiteren Bebauungsplans vorgesehen, mit dem dann auch die o.g. Planstrafle D, abge-
stimmt auf den vorliegenden Bebauungsplan, weitergefiihrt werden soll.

Mit dem Bau der PlanstraBe D wird zusitzlich auch ein Ausbau des Knotenpunktes Uhlestrafie /
Annaberger Strafle, mit einer zusitzlichen Linksabbieger Spur aus Richtung Siiden, notwendig.
Das hierfiir benotigte Baurecht bzw. der Fldchenerwerb soll ebenfalls durch den zweiten Bebau-
ungsplan geregelt werden.

Paul-Gruner-Strafle

Innerhalb des Plangebietes ist die Paul-Gruner-Strafe fiir den KFZ-Verkehr zurzeit nur als Ein-
bahnstrale in nérdlicher Richtung befahrbar. Mittel- bis langfristig soll dieser Abschnitt der Paul-
Gruner-Strafie fiir einen 2-Richtungs-Verkehr ausgebaut werden. Hierzu liegt bereits eine Vor-
planung mit Stand von April 2002 vor.

Mit diesem Ausbau soll insbesondere die ErschlieBung der Baufelder GE 4-5 verbessert werden,
die Haupterschliefung der Baufelder GI 1-2 und GE 1-3 soll weiterhin {iber die Planstrallen C / E
und iiber die Planstrale D / Uhlestral3e erfolgen; damit soll einer zu starken Belastung der Paul-
Gruner-StraBe, insbesondere im Bereich des Mischgebietes, durch gewerblichen Verkehr entge-
gengewirkt werden. Die Paul-Gruner-Strafe erhilt daher in ihrem gesamten Verlauf innerhalb
des Plangebietes entlang der Westseite nur eine Zufahrtsmoglichkeit in das Industrie- und Ge-
werbegebiet.

Anschlussgleis

Das Plangebiet wurde bereits wihrend der Planaufstellung mittels des neuen Anschlussgleises an
das Schienennetz der DB AG angebunden.

In Héhe der Wendeanlage, direkt angrenzend an die Stralenverkehrsfliche, wurde dabei eine
offentlich zugéingliche Ladestelle fiir das Gleis erstellt. Die Fliche dieser Ladestelle befindet sich
nur teilweise im Plangebiet, der {ibrige Teil liegt auf der Bahnfléche.

Durch den Entwickler dieses Industrie- und Gewerbegebietes wurde das Anschlussgleis als priva-
tes Gleis weiter Richtung Norden in das Baufeld GI 1 verldngert.



Offentlicher Personen-Nahverkehr

Das Plangebiet ist von Osten her sehr gut durch den Offentlichen Personennahverkehr erschlos-
sen. In der Annaberger Strafie verkehren mehrere Straflenbahnlinien, u.a. auch die Linie Chem-
nitz — Stollberg des Chemnitzer Modells, mit Haltestellen an der Erdmannsdorfer Strafle und der
UhlestraBe. Zusitzlich verkehren dort auch die Regionalbusse der Linien 210 (Chemnitz — Ann-
aber-Buchholz — Kurort Oberwiesenthal) und 211 (Chemnitz - Zwonitz — Schwarzenberg). Die
Zugangsstelle fiir diesen Regionalverkehr befindet sich an der Annaberger Strafle / Scheffelstra-
fle.

Entwisserung

Das Plangebiet ist abwassertechnisch bereits erschlossen, aufgrund der Nutzungsintensivierung
ist aber die Errichtung neuer Entwésserungsanlagen notwendig.

Die Regenwasserentwisserung erfolgt iiber Regenwasserkanile in den Planstrafen E und C und
in der Johann-Esche-Straf3e direkt in die Chemnitz.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt {iber einen Schmutzwasserkanal in der Planstrafie C der an
den vorhandenen Mischwasserkanal in der Johann-Esche-Strafle angebunden wird.

2.4 Griinordnungsplanung

Zur Beachtung der griinordnerischen Belange wurde der Griinordnungsplan (GOP) zum Bebau-
ungsplan Nr. 96/26 'Paul-Gruner-Strale” mit Datum vom 14.02.2006 erarbeitet, dessen Vor-
schldge fiir griinordnerische Festsetzungen in dem Bebauungsplan weitestgehend berticksichtigt
wurden.

2.4.1 Erfassung und Bewertung der Belange von Natur und Umweltschutz

Landschafts- und Ortsbild

Das Plangebiet liegt im gewerblich geprigten Stadtteil Altchemnitz. Das Gebiet zwischen Bahn-
linie und Paul-Gruner-Strafle ist iiberwiegend mit Gewerbegebduden aus der II. Hélfte des 19.
Jahrhunderts und der 1. Hilfte des 20. Jahrhunderts bebaut. Zwischen den Gebduden sind kleinere
und grofere Griinbereiche mit z.T. 60 bis 80 jéhrigem Baumbestand vorhanden. Optisch wirkt
vor allem der nordliche Plangebietsteil gut durchgriint. Die Kleingartenanlage hat einen wesentli-
chen Anteil daran.

Die Fliche zwischen Paul-Gruner-Strafe und Annaberger Strafle wird durch eine gemischte Be-
bauung geprigt. Altbaumbestand ist nur wenig vorhanden. Baumneupflanzungen erfolgten auf
den Grundstiicken, die in den letzten Jahren neu bebaut wurden.

Auf den seit einigen Jahren ungenutzten Grundstiicken nérdlich der Uhlestrafle ist flachiger Ge-
hélzaufwuchs entstanden.
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Klima

Das Gebiet gehort zum Gewerbe/Industrie-Klimatop und wird durch dichte Bebauung geprigt,
das bedeutet Warmeinseleffekt, geringe Luftfeuchtigkeit, erhebliche Windfeldstérungen sowie
Emissionen durch hohes Verkehrsaufkommen.

Als Leitbild und vorrangige Ziele sind fiir die Raumeinheit Chemnitz-Mitte im Landschaftsplan
festgeschrieben: "Sicherung und Erhéhung Griinflachenanteil insbesondere durch griinordneri-
sche Mafinahmen in Gewerblichen Baufldchen." Zur Verbesserung des Kleinklimas sind in stark
bebauten Gewerbegebieten Maflnahmen zur Erhéhung des Griinanteils durch Schaffung von Ve-
getationsfldchen, Fassaden- und Dachbegriinungen erforderlich.

Geologie. Boden

Das Plangebiet gehort zum Naturraum Erzgebirgisches Becken, dem Chemnitzer Terrassenriedel
und geologisch zu den Leukersdorfer Schichten.

An Gesteinen sind Sedimente des Rotliegenden mit LéBlehmauflagen und Auesedimente vorhan-

den. Die Boden bestehen aus LofBfahlerden und Braunerden, z.T. Staugleye. Im stidlichen Teil
iiberwiegt der Flussschotter mit Auelehmiiberdeckung.

Wasserhaushalt

Grundwasser-Messdaten liegen fiir das Gebiet nicht vor. Aufgrund der Lage des Standortes in der
Talaue der Chemnitz (zentrale Druckentlastungszone) und dem hier verbreiteten Talgrundwasser-
leiter in der rolligen fluviatilen Talsedimenten ist hier aber mit geringen Grundwasserflurabstén-
den zu rechnen. Das Talgrundwasser unterliegt je nach Niederschlagssituation jahreszeitlich be-
dingten Schwankungen. In Altbohrungen wurden Grundwasserabstinde zwischen 1,40 m unter
GOK (Geldndeoberkante) und 3,80 m unter GOK ausgewiesen. Fiir die anschlieffenden Pla-
nungsphasen werden daher zur Beurteilung der Bebaubarkeit des Standorts Baugrunduntersu-
chungen nach DIN 4020 empfohlen.

Oberflichenwasser sind im Gebiet nicht vorhanden. Zur Chemnitz besteht ein Abstand von
durchschnittlich 350 m.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

In dem Plangebiet standen bei Einleitung des Bebauungsplanverfahrens insgesamt 15 Gebéude
unter Denkmalschutz. Im Rahmen der bereits begonnenen Revitalisierung des Gebietes westlich
der Paul-Gruner-StraBe musste davon, mit Genehmigung der zustéindigen Denkmalschutzbehdr-
de, ein GroBteil abgebrochen werden. Inwieweit die noch bestehenden Kulturdenkmale dauerhaft
erhalten werden kénnen, kann erst in den nachgeordneten Genehmigungsverfahren (Bauantrige,
Abbruchantrige) in Zusammenarbeit mit den Denkmalschutzbehérden festgestellt werden.
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Biotoppotenzial

Vogelschutz- und FFH - Gebiete sowie geschiitzte Biotope nach § 26 SéchsNatSchG sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Die Gewerbebrache wird zwischen der Zufahrt zum Flurstiick 229/3 und der nérdlich gelegenen
Kleingartenanlage in einer Tiefe von bis zu 100 m parallel zur Paul-Gruner-Strafle durch flachi-
gen Altbaumbestand geprigt. Dieser Bestand aus tiberwiegend einheimischen Laubbdumen bietet
Lebensraum fiir zahlreiche Tierarten und hat wichtige Funktionen fiir das Kleinklima, wie Frisch-
luftproduktion, Temperatursenkung, Bindung von Staub sowie als Trittsteinbiotop.

AuBerdem sind die giinstige Beeinflussung des Wasserhaushaltes durch Wasserrtickhaltung, Ver-
dunstung und Grundwasserneubildung zu nennen. Der Geholzbestand gliedert das Plangebiet und
fiigt es in die Umgebung ein.

Die Kleingartenanlage hat ebenfalls einen 6kologischen Wert fiir das Kleinklima, den Wasser-
haushalt sowie den Biotopverbund.

Zwischen Paul-Gruner-StraBe und Annaberger StraBe ist der Bestand an Altbdumen geringer.
Baumneupflanzungen erfolgten auf den Grundstiicken, die in den letzten Jahren neu bebaut wur-
den.

Auf den seit einigen Jahren ungenutzten Grundstiicken nordlich der Uhlestralie ist flachiger Ge-
holzaufwuchs entstanden, der teilweise bereits unter die Baumschutzsatzung fallt.

2.4.2 Ermittlung und Bewertung von Art und Umfang der zu erwartenden Eingriffe
Gemal § 8 Abs. 1 SdchsNatSchG werden Eingriffe wie folgt definiert:

"Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verinderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grund-
flachen, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintréchtigen kénnen."

Da das Plangebiet mit Ausnahme der Kleingartenanlage groftenteils bebaut und versiegelt ist,
liegt nach § 8 Abs. 1 SidchsNatSchG kein Eingriff in Natur und Landschaft vor.

Die Bebauung der Kleingartenanlage mit einer Fléche von ca. 0,75 ha, davon etwa 500 m* (Ver-
einsheim, Wege zu 50%), versiegelt, stellt einen Eingriff nach § 8 Abs.1 SichsNatSchG dar, der
entsprechend § 1a BauGB auszugleichen ist.
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2.4.3 Griinordnerische Festsetzungen

Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen gemil § 9 Abs. 1 Nr. 25
a BauGB

Im Bereich von ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fiir je 6 Stellpldtze ein Baum der Pflanzenaus-
wahlliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (Stammumfang bei der Pflanzung in 1 m Hohe:
mind. 12/14 cm).

Baumpflanzungen auf Stellplatzanlagen haben eine gestalterische (Gliederung) und durch Be-
schattung und Verdunstung eine kleinklimatische Funktion

Bindung fiir die Erhaltung von Biiumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewiissern gemifl § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

In dem nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzte Pflanzstreifen an der Paul-Gruner-Strafle ist
der vorhandene Geholzbestand zu erhalten, die Bereiche ohne Baumbestand sind mit standortge-
rechten heimischen Baumen und Strduchern der Pflanzenauswahllisten 1 und 2, auf je 12 m Lén-
ge mindestens 1 Baum (Stammumfang bei der Pflanzung in 1 m Hohe: mind. 12/14 cm), dauer-
haft zu bepflanzen.

Im Bereich von iiberwiegend bebauten und versiegelten Flachen haben Baume durch Sauerstoff-
produktion, CO 2-Aufnahme, Staubbindung, Verdunstung eine kleinklimatische Funktion. Sie
dienen der Gestaltung des Gebietes sowie als Lebensraum fiir Vogel und Insekten. Bevor neu
gepflanzte Bdume die 6kologische Wirksamkeit eines Altbaumes erreichen, vergehen Jahrzehnte,
deshalb kommt der Erhaltung von Altbdumen besondere Bedeutung zu.

Dariiber hinaus dient dieser Pflanzstreifen, insbesondere durch die vorhandenen bereits grof3 ge-
waschenen Biume, zur Gliederung des Gebietes und als optische Abschirmung zwischen dem
Industrie- und Gewerbegebiet und dem Mischgebiet. Neben der dkologischen Funktion kommt
diesem Griinstreifen daher auch eine sehr grofle stadtgestalterische Bedeutung zu.

2.4.4 Auswirkungen der Planung, Ausgleich / Minimierung

Uber die Vermeidung, den Ausgleich und Ersatz ist entsprechend § 21 Abs. 1 BNatSchG nach
den Vorschriften des § 1a BauGB zu entscheiden. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. zuldssig waren (§ 21 Abs. 2
BNatSchG i. V. m. §1a Abs. 3 letzter Satz BauGB).

Da das Plangebiet bereits bebaut und iiberwiegend versiegelt ist, kommt die Eingriffsregelung
nur fiir den Bereich der Kleingartenanlage zur Anwendung.

Um den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege gerecht zu werden, wurden griinordne-
rische Festsetzungen getroffen sowie Baumbestand zur Erhaltung festgesetzt.

Mit der Planung des Gebietes als gewerbliche Baufldche wird fiir den Wegfall der Kleingartenan-
lagen mit einer GrofBe von 7.500 m? eine Ersatzfldche auf den Flurstiicken 300, 301 Gemarkung
Altchemnitz (Eigentiimer: Privat) und dem Flurstiick 2863/1 Gemarkung Chemnitz (Eigentiimer:
Stadt Chemnitz) ausgewiesen. Die Ersatzfliche (sieche Abbildung) hat eine Gréfle von etwa
12.500 m2 Dabei handelt es sich um brach liegende Kleingérten.



17

ses CHERMITE

Als VerringerungsmaBnahme zum Ausgleich der Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und
Pflanzen, Boden und Wasser erfolgte die Darstellung der Ersatzfliche im Flachennutzungsplan
als ,,Griinfldache, Dauerkleingérten.

Fiir den Biotopverbund hat die Fliche auf Grund ihrer Isoliertheit eine Bedeutung als Trittstein-
biotop mit einem mittleren dkologischen Wert.

Die Verlagerung bzw. Aufgabe der Dauerkleingartenanlage .,Siid-West™ sowie die Vorbereitung
der Ersatzflidche fiir die betroffenen Péchter der Kleingartenanlage werden unter Beteiligung des
Kleingartenbeirates vertraglich zwischen dem Investor sowie den Pachtern geregelt.

2.5 Immissionsschutz

Auch bei der Reaktivierung von Gewerbebrachen sind potentielle Konflikte im Rahmen des vor-
beugenden Immissionsschutzes bereits im Bebauungsplan zu beriicksichtigen und unter Verwen-
dung des bauleitplanerischen Festsetzungsinstrumentariums zu bewiltigen.

Um den Belangen des Larmschutzes gerecht werden zu kénnen, wurde im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans durch die Stadt Chemnitz der 'Bericht zur Schallimmissionsprognose —
Gewerbegebiet Paul-Gruner-Strafie” mit Stand vom 20.03.2005 erstellt.

Der Schallimmissionsprognose lag ein ErschlieBungskonzept zugrunde, welches im weiteren
Verfahren nicht mehr beibehalten wurde. Die Baufelder-Aufteilung des vorliegenden Bebau-
ungsplan-Entwurfs folgt aber weitestgehend dem alten ErschlieBungskonzept, so dass die Aussa-
gen der Prognose auch fiir den vorliegenden Entwurf voll giiltig sind.
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Immissionsprognose / Kontingentierung der Emissionen

Im Bereich der von der Planung betroffenen schutzwiirdigen Nutzungen wurden 5 Immissionsor-
te innerhalb des Plangebietes, im Mischgebiet nérdlich der Zaungasse, und 15 Immissionsorte
auflerhalb des Plangebietes untersucht.

Die auBerhalb des Plangebietes liegenden Immissionsorte an der Annaberger Strafle, Uhlestralle
und der Paul-Gruner-Strae wurden dabei als Mischgebiet eingestuft, der Immissionsort an der
Comeniusstrafie wurde als allgemeines Wohngebiet betrachtet.

Nach der Schallimmissionsprognose werden bei vollstandiger Besiedelung der gewerblichen
Bauflichen und Ausschopfung der GI- und GE-typischen emittierten Schallleistung nach DIN
18005 bei GI-Flachen von 65/65 dB(A)/m2 tags/nachts und GE-Fldchen von 60/60 dB(A)/m2
tags/nachts an den untersuchten Immissionsorten in der Umgebung die Orientierungswerte vor
allem im Nachtzeitraum nicht eingehalten. Zur Tageszeit kommt es nur an einem Immissionsort
im geplanten MI-Gebiet zur Uberschreitung des Orientierungswertes.

Zur Beseitigung des im Rahmen der Bauleitplanung bestehenden Konfliktes wurde eine Emissi-
onskontingentierung fiir die Tages- und Nachtzeit durchgefiihrt. Maf3gebend fiir die Kontingen-
tierung der Fldchen vor allem im Nachtzeitraum ist die Ndhe der Wohnbebauung 6stlich der An-
naberger Strafle, die Wohnbebauung an der Paul-Gruner-Strafle (nérdlich des Plangebietes) und
das geplante MI-Gebiet mit bestehender Wohnbebauung.

Mit den ermittelten immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP) fiir die
einzelnen gewerblichen Baufelder wird die Einhaltung der Orientierungswerte im schutzbediirfti-
gen Umfeld gesichert. Die geringen Uberschreitungen der Orientierungswerte zur Nachtzeit fiir
den Immissionsort Annaberger Strafle 173 und im geplanten MI-Gebiet (Immissionsort Zaungas-
se-West) von 0.4 dB(A) bzw. 0,5 dB(A) werden toleriert. Eine weitere Emissionskontingentie-
rung der Baufelder fiir die Nachtzeit wurde nicht durchgefiihrt.

Bei spiiteren anlagenbezogenen Schallimmissionsprognosen, deren Ausbreitungsrechnung nach
DIN ISO 9613-2 erfolgt, gelten die festgesetzten IFSP als eingehalten, wenn der anlagenbezoge-
ne Immissionsanteil an den malgebenden Immissionsorten die im Rahmen der Kontingentie-
rungsberechnung ermittelten Teilbeurteilungspegel aus Anlage 3.3 und 3.5 der Schallimmissi-
onsprognose nicht iiberschreitet.

Das schliefit nicht aus, dass einzelne Schallquellen auch gerduschintensiver sein kénnen, sofern
deren Emission durch Abschirmung / Einhausung auf dem eigenen Grundstiick oder Baufeld,
oder bei zeitlich begrenztem Betrieb, nicht in diesem Mafle immissionswirksam wird bzw. das
der Anlage zugewiesene Immissionskontingent nicht iiberschreitet.

Die Priifung der Einhaltung der Emissions- und Immissionskontingente erfolgt im Genehmi-
gungsverfahren in Anwendung der DIN 456891, Pkt.5 (Entwurf).

Festsetzung von immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegeln

Um die Einhaltung der Orientierungswerter in dem schutzbediirftigen Umfeld zu gewihrleisten,
wird mit dem Bebauungsplan eine Kontingentierung mittels immissionswirksamen fldchenbezo-
genen Schallleistungspegeln fiir die einzelnen Baufelder festgesetzt:
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tags (6.00 —22.00 Uhr) nachts (22.00 — 6.00 Uhr)

GI 1: 65 dB(A)/m? 50 dB(A)/m?
GI2: 65 dB(A)/m? 52 dB(A)/m?
GE 1: 60 dB(A)/m? 50 dB(A)/m?
GE 2: 60 dB(A)/m? 48 dB(A)/m?
GE 3: 58 dB(A)/m? 42 dB(A)/m?
GE 4: 60 dB(A)/m? 45 dB(A)/m?
GE §: 58 dB(A)/m? 42 dB(A)/m?
GE 6: 60 dB(A)/m? 50 dB(A)/m?

Bei dieser Emissionskontingentierung der einzelnen Baufelder wurde davon ausgegangen, dass
den Baufeldern im westlichen und siidlichen Bereich des Plangebietes hthere Emissionen zuge-
standen werden sollen, als den Baufeldern, die den schutzbediirftigen Nutzungen am néchsten
liegen.

Fiir die beiden GI-Baufelder ergeben sich dadurch nur fiir den Nachtzeitraum Beschrénkungen;
mit Ausnahme der beiden GE- Baufelder GE 3 und GE 5 trifft dies auch fiir die als Gewerbege-
biet ausgewiesenen Baufelder zu.

Mit der Festsetzung der immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel bleibt da-

her der Charakter und die Nutzbarkeit der Industrie- und Gewerbebaufelder gewahrt.

Mafnahmen zum passiven Schallschutz

Neben den o.g. Gerduschimmissionen des Industrie- und Gewerbegebietes sind auch die Ver-
kehrsldrmimmissionen bei der Planung zu berticksichtigen.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation (Verkehrslarmimmission) wurde der Schallim-
missionsplan Chemnitz (SIP) herangezogen. Es wurde ermittelt, dass eine larmrelevante Belas-
tung des Plangebietes durch Verkehrslirm der Annaberger Strafle zu verzeichnen ist, die aber
einer Entwicklung des Mischgebietes und der gewerblichen Bauflichen nicht entgegensteht.

Am Rand der Baufelder an der Annaberger Strale wurden Larmpegelwerte tags von 70-75 dB(A)
und nachts von 60-65 dB(A) ermittelt. Der Verkehrsldrm der anderen Straflen spielt fiir das Plan-
gebiet keine Rolle.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 von 65/55 dB(A)
tags/nachts fiir Gewerbegebiete und von 60/50 dB(A) tags/nachts fiir Mischgebiete tiberschritten
werden. Fiir den kritischeren Nachtzeitraum werden im GE 4 und 5 bis in eine Plangebietstiefe
von 25 m von der &stlichen Baugrenze und im MI-Gebiet bis in eine Plangebietstiefe von 50 m
von der dstlichen Baugrenze die Orientierungswerte nicht eingehalten.

In diesen Bereichen der genannten Baufelder sind fiir die im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 3 Nr.
1 BauNVO ausnahmsweise zulidssigen Betriebswohnungen und fiir die im Mischgebiet zuléssi-
gen Wohnungen sowie fiir besonders ruhebediirftige Biiro- und Arbeitsrdume nach § 6 Abs. 2 Nr.
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1 und 2 BauNVO die Festsetzungen Nr. 3.1 bis 3.3 zu Mafinahmen des passiven Schallschutzes
im Plan aufgenommen wurden.

Schutz vor Staubimmissionen

Mit dem Ausschluss von Anlagen bzw. Nutzungen, die staubende Giiter im Freien umschlagen,
lagern oder herstellen, soll gewihrleistet werden, dass die mit diesen Nutzungen verbundenen
Staub- und Feinstaubemissionen die lufthygienische Situation der 6stlich des Plangebietes lie-
gende Wohnnutzung sowie der innerhalb des Plangebietes liegende Mischgebietsnutzung nicht
verschlechtern. Derartige gewerbliche Nutzungen koénnen auf Grund ihrer Staubimmissionen in
der Nachbarschaft zum Wohnen besonders konflikttréchtig sein.

2.6 Hochwasserschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich nicht um ein Uberschwemmungsgebiet gemil § 100
SichsWG, es wurde von dem Hochwasser vom August 2002 nicht betroffen.

In dem ,,Hochwasserschutzkonzept Nr. 27 (Los 3) Anlage 7.3 — Uberschwemmungslinie HQ 100
- Ist-Zustand* werden aber Teilflichen entlang der Paul-Gruner-Strafe als “tiberflutungsgefihr-
det” dargestellt. Entsprechend den Berechnungen zu dem Hochwasserschutzkonzept Nr. 27 fiir
ein zukiinftiges Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (HQ 100) werden
dabei Teilflichen entlang der Paul-Gruner-Strafle mit "niedriger” bis 'niedriger bis mittlerer’ In-
tensitét tiberflutet.

Dies wird damit begriindet, dass bei dem Hochwasser von August 2002 ("Jahrhunderthochwas-
ser’ = HQ 100) die Briicke an der Scheffelstrale gebaut und dadurch der Durchflussquerschnitt
im Briickenbereich eingeschridnkt wurde. Diese Einschniirung erzeugte einen Aufstau oberhalb
der Briicke, der vermutlich eine Uberflutung der StraBe Kauffahrtei und des Binnenlandes ober-
halb des Wehres verhindert hat.

Zur Realisierung des Schutzzieles HQ 100 im Rahmen des Hochwasserschutzprogramms des
Freistaates Sachsen ist daher, nach dem gegenwiirtigen Stand der Planung, zur Umsetzung des
Hochwasserschutzkonzeptes Nr. 27 als Mafnahme 1.5 in Héhe des VW-Werkes eine Erhéhung
der Ufermauer am rechten Ufer der Chemnitz vorgesehen, ab dem Wehr St. 34+248 bis kurz Un-
terhalb der Briicke Scheffelstrafle (St. 34+696).

Nach der Realisierung dieser MaBnahme ist das Plangebiet bis zum HQ 100 = 173,5 m?/s ("Jahr-
hunderthochwasser’, Wiederkehrintervall von 100 Jahren) hochwassersicher. Bei einem Hoch-
wasser mit einem héheren Wiederkehrintervall als 100 Jahre sind die Fldchen entlang der Paul-
Gruner-Straf3e tiberflutungsgefihrdet.

Die Genehmigungsplanung fiir das Hochwasserschutzkonzept soll bis Ende des Jahres 2007 vor-
liegen. Die wasserrechtliche Zulassung der Hochwasserschutzmafinahmen wird dann durch eine
Planfeststellung erfolgen. Zum Ausfiihrungszeitraum liegen derzeit noch keine Informationen
vor,



2.7 Altlasten

Aufgrund der altindustriellen Vornutzung sind grofflichige Bereiche des Plangebietes im Séchsi-
schen Altlastenkataster (SALKA) registriert (siche unten stehende Ubersicht). Aufgrund des vor-
handenen Kenntnisstandes kann unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan ausgewiesenen
Nutzungen davon ausgegangen werden, dass hier keine MaBnahmen zur Gefahrenabwehr erfor-
derlich sind, und dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eingehalten
sind.

Fiir die drei Altstandorte 'Paul-Gruner-Strale 56°, 'Annaberger Strafle 118" und Annaberger
Strafle 126-136" wurde vorsorglich im Auftrag der Stadt Chemnitz durch das Ing.-Biiro Hartwig
& Ingenieure jeweils eine Historische Erkundung durchgefiihrt.

Nach diesen Gutachten vom 11.12.2006 ergeben sich fiir die Altstandorte "Paul-Gruner-Strafie
56" und 'Annaberger Strafle 118" beziiglich der geplanten Nutzung als Gewerbestandort keine
Konflikte, eine Kennzeichnung dieser Flachen im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Fiir den Altstandort ‘Annaberger StraBe 126-136" waren zu dem Gutachten vom 11.12.2006
Nacharbeiten erforderlich, diese wurden mit der Historischen Erkundung des Altstandortes mit
Stand vom 16.04.2007 vorgelegt. Dazu stellt das Regierungsprésidium Chemnitz mit Schreiben
vom 24.07.2007 fest, dass eine weiterfiihrende Orientierende Untersuchung am Standort als der-
zeit nicht notwendig erachtet wird. Bei zukiinftigen Arbeiten in diesem Bereich sind eventuelle
Aufschliisse des Untergrundes (Baugruben) durch die zustdndige Behoérde zu iiberpriifen.

Erginzend zu diesen drei Gutachten gibt die nachfolgende Tabelle einen Uberblick iiber den wei-
teren vorhandenen Kenntnisstand und die Handlungserfordernisse an den Altlastenverdachtsfla-
chen im B-Plangebiet.



Ubersicht iiber Altlastenverdachtsfldchen im B-Plan Gebiet

Altstandort/- SALKA-Nr. |vorhandene Unterlagen Sachstand
ablagerung Handlungserfordernis
Mechanik- und ER ——
g ; ; aus dem entlassen
Schmiertechnik 6127 0443 | Ruckbaubericht B Schader Wibel
Paul-Gruner Str, 66 Leinenkugel GmbH von 01/1998
Federnwerk im SALKA belassen, HB
FEB, hE IB ergo Umweltinstitut GmbH | bej Nutzungsinderung (aber nicht vorgese-
Annaberger Str. 138 g g g
6127 0588 /19 en, weiterhin gewerblich genutzt)
FRZ Trikot/ Met- aus Nutzung ergeben sich keine ALVF;
te’s Miihle 61270123 | o3
Paul-Gruner-Str. 56
aus Nutzung ergeben sich keine ALVF;

. . | FEB hE Prio. 3; HB bei Nutzungsinderung (aber
Mechanik TRI- 61270123 nicht vorgesehen, weiterhin gewerblich
OMED genutzt)

Annaberger Str. 126-136
: FEB, hE IB ergo Umweltinstitut GmbH | [m Zuge des Riickbaus wurden Kontamina-
Fahrzeugelektrik / | 6147 0719 | von 011907, = o tionsbgrcichc entsorgt. Kein weiterer HB
Poge Fy::LChlful:!gi?éiflgﬂeD:tlsirjtl:;:f;:: > keine weitere oU erforderlich;
Paul-Gruner Str. 52-56 Kemfiache*, analytec Dr. Steinhau Empfehlung: im SALKA belassen
GmbH vom 24.06.2005,
Bericht M-044/2005 |, Deklarationsana-
Iytik fur potentielle Aushubmassen;
Bereich HQM™, analytec Dr. Steinhau
GmbH vom 20.06.20035,
Detailuntersuchung  eines  MKW-
Schadens auf der Fliche ,metaWERK"
in Chemnitz, Bereich EFZ; analytec Dr.
Steinhau GmbH vom 17.11.2005
wegen der gehandhabten Stoffe und der

; g FEB eringen Mengen derzeit kein HB gesehen
Seifenfabrik 6127 0138 e o £
Aniiaberger St 1138 Empfehlung: im SALKA belassen

FEB, hE IB C&E GmbH von 04/1997,

: : Bericht M-043/2005 . Deklarationsana- | |m Zuge des Riickbaus wurden Kontamina-
Strickmaschinen- Iytik fur potentielle Aushubmassen; | o nshereiche entsorgt. Kein weiterer HB
bau / Maschinen- [6147 0505 éﬁﬂﬂﬂ;g 430"63338‘; Dr. Steinhau | 5 v oine weitere oU erforderlich;
fabrik C.H. Weifi- Bericht M-044/2005 , Deklarationsana- | EmPfehlung: im SALKA belassen
bach Iytik fur potentielle  Aushubmassen;

Paul-Grunier Sti. 46 Bereich HQM®, analytec Dr. Steinhau
AR Ao GmbH vom 20.06.2003,
Detailuntersuchung  eines ~ MKW-
Schadens auf der Fliche ,metaWERK"
in Chemnitz, Bereich EFZ; analytec Dr.
Steinhau [GmbH vom 17.11.2005
im SALKA belassen

. . FEB, hE IB Energie & Umwelt GmbH | kein HB <> nur abfallrechtliche Bedeutun

Mittelmithlgraben | 6117 0076 | yon 08/1993 :
- hE Prio. 3;

: : Empfehlung: im SALKA belassen
Gieferei _ 6127 0193 | reB HB bei Nutzungsénderung (aber nicht vor-
AnnabergerSte tH4 gesehen, weiterhin gewerblich genutzt)
Vakuummaschi- . ,

6127 0717 FEB, Sanierungsbericht heute Wohnpark ,,Hesse",
nen aus dem SALKA entlassen
zwischen Annaberger Str.

u. Paul-Gruner-Str.

Elektroappal ate / FEB, hE IB M&S Umweltprojekt | jm SALKA belassen.
Autoreparatur 6127 0464 | GmbH von 10/1998, oU von 012004 | ein 1R

Paul-Gruner Str. 47

KFZ—Repaljatur FEB, hE IB M&S Umweltprojekt | im SALKA belassen,
und Maschinen- | 6127 0463 | GmbH von 10/1998, oU von 01/2004 | et HB

fabrik
Annaberger Str. 110
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Bei Baumafinahmen sind, nach dem jetzigen Wissensstand gegebenenfalls mégliche Kontamina-
tionen des Bodens oder der Bausubstanz als abfallrechtliches Problem zu bewerten und solche
Materialien entsprechend dem Kreislauf- wirtschaft- / Abfallgesetz (KrW-/AbfG) zu entsorgen.

2.8 Denkmalschutz

In dem Plangebiet standen bei Einleitung des Bebauungsplanverfahrens insgesamt 15 Gebdude
unter Denkmalschutz. Im Rahmen der bereits begonnenen Revitalisierung des Gebietes westlich
der Paul-Gruner-Strafle musste davon, mit Genehmigung der zustdndigen Denkmalschutzbehor-
de, ein Grofteil abgebrochen werden. Inwieweit die noch bestehenden Kulturdenkmale dauerhaft
erhalten werden kénnen, kann erst in den nachgeordneten Genehmigungsverfahren (Bauantrége,
Abbruchantrige) in Zusammenarbeit mit den Denkmalschutzbehérden festgestellt werden.

2.9 Die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich, mit Ausnahme der Kleingartenanlage, um ein bereits baulich
genutztes Gebiet, das als Innenbereich zu beurteilen ist. Mit der Planung sollen die zum groflen
Teil brachliegenden oder untergenutzten altindustriellen Flichen einer Revitalisierung zugefiihrt
werden; wihrend der Planaufstellung werden bereits zwei grofflachige Neuansiedlungen reali-
siert.

Wie in Punkt 2.4.2 ausgefiihrt findet die Eingriffsregelung nach § 1 a BauGB hier nur fiir den
Bereich der Kleingartenanlage Anwendung, da das Plangebiet ansonsten bereits bebaut und ii-
berwiegend versiegelt ist

Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege werden, in Abwégung zu den geplanten
Nutzungen, durch die griinordnerische Festsetzungen beriicksichtigt.

Die Uberplanung der Kleingartenanlage wird durch die Wiedernutzung und dauerhafte Sicherung
einer derzeit brachliegenden Kleingartenanlage an der Heinrich-Lorenz-StraBe kompensiert; die
Verlagerung erfolgt in Abstimmung mit den Nutzern der iiberplanten Kleingartenanlage.

Die Belange der schutzwiirdigen Wohnnutzungen ostlich der Annaberger Strafle und nordlich der
Zaungasse werden durch die differenzierte Ausweisung von GI- Flachen und GE- Flachen mit,
entsprechend der Schallimmissionsprognose unterschiedlichen, Festsetzungen von immissions-
wirksamen fldchenbezogenen Schallleistungspegeln beriicksichtigt.

Mit der Festsetzung von immissionswirksamen fldchenbezogenen Schallleistungspegeln fiir die
einzelnen GI- und GE- Baufelder, geméB den Ergebnissen der Schallimmissionsprognose, wer-
den die Belange der umliegenden Wohnnutzungen entsprechend der geltenden Orientierungswer-
te beriicksichtigt.

Dariiber hinaus ist das Verkehrskonzept so angelegt, dass die HaupterschlieSung des revitalisier-
ten Industrie- und Gewerbegebietes von Westen her erfolgt bzw. mit einer ergdnzenden Planung
spater zusétzlich von Siiden, so dass die Mischgebietsnutzung im nordlichen Teil des Plangebie-
tes weitestgehend von dem neuen Gewerbeverkehr nicht beriihrt wird.
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3. Mafnahmen zur Umsetzung der Planung und Kostenschiitzung

Die Mafinahmen zur Umsetzung des Bebauungsplans sind zum grofen Teil bereits schon parallel
zu der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt.

Wihrend der Aufstellung des Bebauungsplans wurden auch schon zwei groBflachige Neubauvor-
haben erstellt. Dazu erfolgten im Bereich der Baufelder GI 1-2 und GE 2-3 umfangreiche Ab-
brucharbeiten, wobei auch, mit Genehmigung der zustdndigen Denkmalbehérde, mehrere Kultur-
denkmale abgebrochen werden mussten.

Ebenfalls parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wurden bereits die Planstraflen C und E
und deren Anbindung an die Johann-Esche-Straf3e (iiber das Bahngleis) fertig gestellt. Durch die-
se Baumafinahmen ist das Plangebiet nun an die Kauffahrtei, und dariiber im Verlauf des weite-
ren vorhandenen Straflennetzes an den Stidverbund angebunden. Damit ist die durch den Bebau-
ungsplan geplante ErschlieBung dieses revitalisierten Industrie- und Gewerbegebietes von Wes-
ten her umgesetzt.

Zusitzlich zu diesen Erschliefungsmafinahmen wurde auch das geplante neue Anschlussgleis
bereits fertig gestellt, so dass die ErschlieBung dieses Gebietes, fiir den Giitertransport, auch {iber
die Schiene gewihrleistet ist.

Die offentlichen Verkehrsflichen fiir die Planstraie D sind im vorliegenden Bebauungsplan zu-
nédchst als Vorhalteflichen festgesetzt. Der Bau der PlanstraBe D kann erst im Zusammenhang
mit einem weiteren, noch zu erstellenden Bebauungsplan fiir den siidlich angrenzenden Bereich
bis zur ScheffelstraBe realisiert werden. Zur Weiterfithrung der Planstralle D in diesem neuen
Bebauungsplan wird eine in Anspruchnahme von Fldchen des siidlich angrenzenden Unterneh-
mens und von der DB AG notwendig. Dieser Fldchenerwerb soll dann im Einvernehmen mit den
Grundstiickseigentiimern getétigt werden.

Der Ausbau der Paul-Gruner-Strafle fiir den 2-Richtungsverkehr ist mittel- bis langfristig vorge-

sehen, eine konkrete Kostenschitzung liegt daher noch nicht vor. Nach einer ersten Grobschiit-
zung werden dafiir Kosten in Hohe von ca. 500.000 € veranschlagt.

Uberplanung von Wohnhéusern als gewerbliche Baufldche

In Punkt 2.1 wurde ausgefiihrt, dass mit dem Bebauungsplan vereinzelte, noch im Plangebiet be-
findliche Wohnhéuser als gewerbliche Bauflidche iiberplant. Ein dauerhafter Erhalt dieser Wohn-
nutzungen ist mit dem Planungsziel der Revitalisierung der groBflachigen, brachliegenden / un-
tergenutzen Industrie- und Gewerbefldchen in deren direkter Nachbarschaft nicht vereinbar.

Durch den Entwickler des Industrie- und Gewerbegebietes westlich der Annaberger Stralle wurde
bereits die Absicht bekundet, diese Immobilien aufzukaufen, um seine geplanten, grofBflichigen
Gewerbeansiedlungen realisieren zu konnen.

Eine Inanspruchnahme im Sinne einer Enteignung dieser Flachen durch die Stadt Chemnitz ist
aber nicht vorgesehen. Die betroffenen Immobilien kénnen von den jetzigen Eigentiimern auch
wahlweise selbst gewerblich genutzt oder fiir eine gewerbliche Nutzung verduBert werden, bzw.
es kann, im Rahmen des Bestandsschutzes, auch eine Wohnnutzung weiter bestehen bleiben. In-
sofern werden hierdurch keine Kosten fiir den Flichenerwerb fiir die Stadt Chemnitz zukommen,
ebenso sind durch die Festsetzung der Flichen als "Gewerbegebiet” keine Planungsschadener-
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satzanspriiche an die Stadt Chemnitz zu erwarten. Ein Teil der Wohnnutzungen wurde auch be-
reits, unabhéngig von den Festsetzungen des Bebauungsplans, fiir gewerblichen Nutzungen um-
genutzt.

Falls trotzdem Planungsschadenersatzanspriiche gestellt werden sollten, sind diese gemél § 42
BauGB zu priifen. Ein Ubernahmeanspruch gemiB § 42 Abs. 9 BauGB in Verbindung mit § 40
Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB wiirde aber nur bestehen, ,,... wenn und soweit es ihm [dem Eigen-
tiimer] mit Riicksicht auf die Festsetzung oder Durchfiihrung des Bebauungsplans wirtschaftlich
nicht mehr zuzumuten ist, das Grundstiick zu behalten oder es in der bisherigen oder einer ande-
ren zuldssigen Art zu nutzen, ...“. Eine solche Nicht-Zumutbarkeit wird derzeit nicht gesehen,
dies miisste aber bei einer konkreten Ubernahmeforderung am Einzelfall gepriift werden. Dabei
sei darauf hingewiesen, dass ein Teil der Wohnnutzungen bereits, unabhéngig von den Festset-
zungen des Bebauungsplans, fiir gewerbliche Nutzungen umgenutzt wurde.



Teil B: Umweltbericht

i Einleitung
1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Fiir die weitere Stirkung des Wirtschaftsstandortes Chemnitz im Umfeld des Motorenwerkes
Chemnitz der Volkswagen Sachsen GmbH st6ft die beabsichtigte Revitalisierung der Industrie-
brachen an der Paul-Gruner-Stra3e innerhalb der jetzigen Eigentums- und Nutzungsverhltnisse
an die Grenzen einer effektiven Wiederbebauung. Mit der verbindlichen Bauleitplanung fiir das
Industrie- und Gewerbegebiet ,,Paul-Gruner-Strafle sollen die Planungsflachen die Vorausset-
zung fiir ansiedlungswillige Unternehmen als potentielle Zulieferer fiir VW verbessern.

Inhalt des Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines Gewerbe- und Industriegebietes auf der
Kernfliache einschlieBlich der dafiir erforderlichen Verkehrsflichen. Die Fldche nérdlich der
Zaungasse an der Annaberger Strafe soll als Mischgebiet festgesetzt werden. Da das Plangebiet
(Kernflache) verkehrstechnisch duflerst unzureichend an das vorhandene Straflennetz angebunden
ist, soll das Gebiet von der Kauffahrtei und der Johann-Esche-Strafle tiber das Bahngleis verkehr-
lich erschlossen werden.

Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Altchemnitz siidlich des Stadtzentrums von Chemnitz. Es um-

fasst eine Fldche von ca. 19 ha und wird begrenzt

e im Norden: durch das Bahngleis/Bahndamm der DB AG, dahinterliegend eine Kleingartenan-
lage. unbebaute Flachen und Wohnbebauung ca. 350 m entfernt,

e im Osten: durch die Annaberger Strafe, iiber der Annaberger Strafle ist Wohnbebauung vor-
handen,

e im Siiden: durch die UhlestraBe, das StraBenbahndepot der CVAG und Gewerbefldchen mit
Gebéuden,

e im Westen: durch das Bahngleis der DB AG und dahinter Gewerbefldchen des Motorenwer-
kes Chemnitz der Volkswagen Sachsen GmbH.

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

Fachgesetze:
e Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997, zuletzt gedndert am 24.06.2004, §§ 1-4,

9. 244, Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
O Beriicksichtigung aller Belange der Umweltvorsorge, insbesondere des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden, der Anwendung der Eingriffsregelung, des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts nach den einschldgigen Gesetzen

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 21.06.2005

e Sichsisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (SdchNatSchG) vom
11.10.1994, zuletzt gedndert am 01.09.2003
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e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 14.05.1990, zuletzt geidndert am
25.06.2005
e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998

Fachplanungen:

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Chemnitz vom 24.10.2001 stellt das Plangebiet als
gewerbliche Bauflache, gemischte Baufliche und als Griinfldche (Kleingartenanlage) dar.

Fiir die geplante Ausweisung aller Baufldchen, mit Ausnahme des Gebietes nordlich der Zaun-
gasse (zwischen Paul-Gruner-Strale und Annaberger Strafie) als Gewerbe- oder Industriegebiet,
ist daher einer Anderung des Flichennutzungsplans erforderlich.

Fiir diese 12. Anderung des Flichennutzungsplans hat der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss
der Stadt Chemnitz in seiner Sitzung vom 16.03.2004 den Aufstellungsbeschluss zur 12. Ande-
rung des Fldchennutzungsplans gefasst, der Abwagungsbeschluss und der Beschluss zur 12. An-
derung des Flachennutzungsplans wurde durch den Stadtrat am 18.07.2007 gefasst.

Im Landschaftsplan sind als Leitbild und vorrangiges Ziel fiir die Raumeinheit Chemnitz-Mitte
fiir das Gebiet festgeschrieben, dass der Griinflachenanteil auf gewerblichen Baufléchen zu erho-
hen ist und die gebietscharakteristischen Besonderheiten im Gebiet zu erhalten und zu pflegen
sind.

Die Klimafunktionskarte der ,,klimadkologischen Bewertung des Flachennutzungsplans der Stadt
Chemnitz™ ordnet das Gebiet als Gewerbe/Industrie-Klimatop und Stadt-Klimatop ein. In diesen
Bereichen sind MaBnahmen zur Erh6hung des Griinanteils (Schaffung von Vegetationsfldchen
und/oder Fassaden- und Dachbegriinung) aus klimatischer Sicht zu empfehlen.

Die schalltechnische Untersuchung vom 20.03.05 (Stadtentwicklungsamt Chemnitz) berechnet,
inwieweit die gem. Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 empfohlenen Immissions-Orientierungswerte
schutzbediirftiger Bereiche auf der Grundlage GI/GE-typischer flichenbezogener Schallleis-
tungspegel eingehalten werden konnen. Dazu wurden fiir die Gewerbefldchen zuldssige Emissi-
onskontingente, bezogen auf benachbarte schutzbediirftige Nutzungen ermittelt.

2.  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Der Umweltzustand und die besonderen Merkmale der Umwelt werden auf das jeweilige Schutz-
gut bezogen dargestellt. Die besondere Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der
Planung werden beschrieben und Hinweise auf ihre Berticksichtigung im Zuge der planerischen
Uberlegungen gegeben. Danach wird die mit der Durchfithrung der Planung verbundene Verin-
derung der Umweltzustandes bewertet, um daraus Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich erheblicher negativer Umweltwirkungen abzuleiten.

Bestandssituation:

Die Plangebietsfldche, ein altes gewachsenes Industrie- und Gewerbegebiet, ist grofitenteils be-
baut und versiegelt. Der tiberwiegende Teil der Fldchen des Plangebietes liegen brach.

Das Plangebiet wird durch die Paul-Gruner-StraBe (Einbahnstrafe) in zwei Teile getrennt. Der
westliche Teil des Gebietes umfasst gréBere Gewerbegebidude, Hallenkomplexe und Lagerfla-
chen, die teilweise noch genutzt werden. Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt
nur von der Paul-Gruner-Straf3e aus. Nordlich der Flache schliefit sich eine Kleingartenanlage an.
Zusitzlich sind an der Paul-Gruner-Strafle noch einzelne Wohngrundstiicke vorhanden, die teil-
weise bewohnt sind.
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Ostlich der Paul-Gruner-StraBe werden die Flichen bereits gewerblich genutzt. Neben einen
GroBhandel fiir Autoteile, einen Einkaufsmarkt und verschiedenen Gewerbebetrieben ist an der
Zaungasse das ehemalige Gebdude des Industriemuseums vorhanden. Nordlich der Zaungasse
schlieft sich ein Wohnpark, einzelne Wohnhéuser an der Paul-Gruner-Strafie und der Annaberger
StraBBe bis zur Bahntrasse an. Gewerbliche Einrichtungen vervollstindigen die Nutzung des Ge-
bietes.

Die das Plangebiet begrenzenden innerértlichen StraBen (Annaberger Strafle, Paul-Gruner-Stralle,
Uhlestraf3e) sorgen fiir die duflere Erschliefung des Gebietes.

Im Plangebiet befinden sich neben der nérdlich gelegenen Kleingartenanlage weitere gréBere
unversiegelte Flachen, wie z.B. die Flache (flachiger Altbaumbestand) westlich der Paul-Gruner-
StraBe und einzelne kleinere Flachen im Kerngebiet.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Fiir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf das
Wohnumfeld (Larm, Luftimmissionen. visuelle Beeintrachtigung) von Bedeutung.

Die ehemaligen und vorhandenen Gewerbebetriebe verursachten Larmemissionen, die im Tages-
und im Nachtzeitraum auf die Wohnbebauung in der Umgebung und im Plangebiet einwirkten.
Das Plangebiet und die angrenzenden Nutzungen werden zusitzlich von Emissionen aus dem
StraBBenverkehr der Annaberger Strafle und der Paul-Gruner-Strafie belastet.
Luftschadstoffemissionen kénnen durch Heizungsanlagen der gewerblichen Betriebe und Wohn-
gebiude erzeugt werden. Durch den hohen Kfz-Verkehr der Annaberger Strafle konnen im Rand-
bereich des Plangebietes erhéhte Luftschadstoffimmissionen auftreten.

Auf Grund der Vorbelastung durch Verkehrsldarm und Gewerbeldrm weist das Plangebiet bezo-
gen auf das Schutzgut Mensch eine hohe Empfindlichkeit hinsichtlich planerischer Verdnderun-
gen auf.

Bewertung der vom Plangebiet ausgehenden Emissionen:

Bei einer vollstdndigen gewerblichen Nutzung des Plangebietes ist mit einer Erhchung der vom
Gebiet ausgehenden Emissionen an Larm, Luftschadstoffen sowie einer visuellen Beeintréchti-
gung fiir die in der Umgebung vorhandene Wohnnutzung zu rechnen. Ebenfalls kann das im
Plangebiet festgesetzte Mischgebiet beeintrichtigt werden. Diese Auswirkungen sind schon allein
auf Grund der intensiven Flichennutzung und Revitalisierung der ehemaligen Gewerbebrachen
zu erwarten.

Da die zu erwartenden tatsdchlichen Emissionen sehr stark vom Nutzungsprofil der sich ansie-
delnden Gewerbebetriebe abhingen, ist deren qualitative oder quantitative Abschdtzung im Vor-
feld sehr schwierig.

Deshalb ist es erforderlich im Bebauungsplan Maflnahmen festzusetzen, die die Emissionen von
Larm und Luftschadstoffen so weit begrenzen, dass fiir die Umgebung keine erheblichen negati-
ven Umweltwirkungen verursacht werden.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass vor allem im Nachtzeitraum
auf den gewerblichen Baufeldern Festsetzungen zum Léarmschutz (Emissionskontingentierung)
erforderlich sind, um die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir schutzbediirftige Gebiete im
Umfeld des Plangebietes einhalten zu kénnen.

Bewertung der auf das Plangebiet einwirkenden Emissionen:
Nach immissionsschutzrechtlichen Kriterien war auch zu priifen, ob das Plangebiet von aullen
durch Lirm (Gewerbe, Verkehr) und Luftschadstoffe erheblich beeintrdchtigt werden kann.




e Gewerbeldrm:

Die siidlich und westlich des Plangebietes liegenden Gewerbestandorte beeintrdchtigen die Nut-
zungen des Plangebietes nicht bzw. bewegen sich im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen.
Auf Grund des Abstandes des geplanten Mischgebietes zu den bestehenden Gewerbefldchen sind
fiir das Mischgebiet ebenfalls keine erheblichen negativen Umwelteinwirkungen zu erwarten.

e Verkehrsldarm:

Das ostliche Plangebiet wird vor allem durch Straenverkehrslarmimmissionen der Annaberger
StraBe beeinflusst. Zur Abschdtzung der Situation wurden die Larmpegel aus dem Schallimmis-
sionsplan (SIP) der Stadt Chemnitz entnommen und ihre Auswirkung auf die Plangebietsfliche
ermittelt. Der SIP ist vorher auf seine Aktualitit fiir dieses Gebiet iiberpriift worden. Im Ergebnis
wurde festgestellt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 von 65/55
dB(A) tags/nachts fiir Gewerbegebiet und 60/50 dB(A) fir Mischgebiet im Randbereich der
Baufelder GE 4, GE 5 ( 25m) und MI-Gebiet (50m) tiberschritten werden.

In den Bauflidchen, die innerhalb dieser Absténde liegen, sind fiir die nach § 6 (2) Nr. 1 BauNVO
zuldssigen Wohnungen und nach § 8 (3) Nr. 2 BauNVO zuléssigen Betriebswohnungen MaB-
nahmen zum baulichen Schallschutz erforderlich, um erhebliche negative Umweltwirkungen aus-
zugleichen.

Durch die Straenverkehrslarmimmissionen der Paul-Gruner-Strafle und Uhlestrale werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 in den angrenzenden Baufeldern nicht tiberschritten.

e Luftschadstoffe:

Von der stark frequentierten Annaberger Strale werden verkehrsbedingte Luftschadstoffe emit-
tiert, die mit dem Abstand von der Stra3e schnell abnehmen.

Es treten jedoch in den Planflichen keine Luftschadstoffkonzentrationen auf, wodurch die
Grenzwerte {iberschritten werden.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes und des Sdchsischen Naturschutzgesetzes sind
Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer natiirlichen und historisch ge-
wachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Thre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen
sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wieder herzustellen.

Tiere:

Auf Grund des zersiedelten und zerschnittenen Naturraums bzw. der Habitate sind die vorhande-
nen Biotopstrukturen relativ klein und lassen keine stabilen Populationen héherer Organismen
erwarten. Die Zdsur durch die Bahnanlage und Annaberger Strafle bedeutet eine Grenze fiir ter-
restrisch gebundene Organismen.

Viogel sind dagegen in allen Biotoptypen anzutreffen und reagieren relativ schnell auf Umwelt-
verdnderungen. Da sie gute Bioindikatoren darstellen, werden Daten aus Vogelkartierungen des-
halb vorzugsweise der okologischen Bewertung von eingriffsrelevanten Planungen zu Grunde
gelegt.

Der Bestand der Vogelarten im Plangebiet wurde pauschal erfasst und daraus Schlussfolgerungen
fiir die Bedeutung des Gebietes fiir verschiedene Vogelarten gezogen.

Durch die Nihe der Chemnitz wurden u.a. Bachstelze (Moticella alba alba), Zaunkdnig (Troglo-
dytes troglodytes), Wacholderdrossel (Turdus pilaris), Ménchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla) und
Zilpzalp (Phylloscopus collybita) festgestellt.

Fiir die Avifauna sind Brachen die bedeutsamsten Flidchen im bebauten Bereich.
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Die intensiv genutzten Fldchen spielen nur eine untergeordnete Rolle fiir das Vorkommen von
Vogeln. Fiir obligate Gebdudebriiter sind 80 — 120 Jahre alte Gebdude in Ziegelbauweise mit
Dachkésten, Mauernischen und -vorspriingen von ausschlaggebender Bedeutung. Typische Be-
wohner der Siedlungsbereiche sind die Haustaube (Columba livia f. domestica) und der Haus-
sperling (Passer domesticus). Auch andere ehemalige Felsenbriiter, vor allem Mauersegler (Apus
apus), Dohle (Corvus monedula) und Turmfalke (Falco tinnunculus) nutzen das Brutplatzangebot
der ,,Kulturfelsen®, besonders der ilteren, meist denkmalgeschiitzten Gebéude. In Strauchpflan-
zungen briitet die Amsel (Turdus merula). Altere Baume haben Bedeutung als Brutplatz fiir die
Tiirkentaube (Streptopelia decaocto).

Uber das Vorkommen sonstiger Tierartengruppen liegen kaum Hinweise vor.

Pflanzen:

Im Plangebiet stellen ,,Hainsimsen-Eichen-Buchenwilder* die potentielle natiirliche Vegetation
dar. Namengebende, dominierende Baumarten sind Trauben-Eiche (Quercus petraea), Stiel-Eiche
(Quercus robur) und nur sehr untergeordnet Rotbuche (Fagus sylvatica), weitere Baumarten sind
vor allem Hainbuche (Carpinus betulus), Winterlinde (Tilia cordata), Bergahorn (Acer pseudopla-
tanus) und Ulmen (Ulmus spec.).

Die Erfassung der aktuellen Biotopstrukturen sowie derzeitiger Nutzungen erfolgte auf der
Grundlage der Biotoptypenliste fiir die Stadtbiotopkartierung Chemnitz.

Das Plangebiet ist stark anthropogen iiberprigt. Es dominieren gewerbliche Nutzungsformen. Im
Nordosten liegen Siedlungsbereiche. Als relativ naturnahe Bereiche kénnen Ruderalfluren ange-
sehen werden. Diese und kleinere Fldchen in Randbereichen sind in ihrer Biotopfunktion betrof-
fen.

Naturschutz:
Im Plangebiet befinden sich keine rechtsverbindlich festgesetzten bzw. einstweilig gesicherten
Gebiete im Sinne der §§ 16 bis 22 des Séchsischen Naturschutzgesetzes.

Bewertung:
Mit der Bebauung des Plangebietes werden Flachen in ihrer Biotopfunktion und Lebensrdume

des Vogelbestandes beeintriichtigt, so dass nach der im Griinordnungsplan durchgefiihrten Ein-
griffs- und Ausgleichbilanzierung ein Kompensationsbedarf entsteht, der die Festsetzung geeig-
neter MaBBnahmen im Plan erfordert, um erhebliche negative Umwelteinwirkungen zu vermin-
dern oder auszugleichen.

2.1.3 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemiB § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.

Das Plangebiet gehort zum Naturraum Erzgebirgisches Becken, dem Chemnitzer Terrassenriedel
und geologisch zu den Leukersdorfer Schichten. Der geologische Untergrund im Plangebiet wird
von Sedimenten der Formation des Rotliegenden geprégt. Dariiber liegen teilweise Auelehmauf-
lagen. Die Béden bestehen aus LofBfahlerden und Braunerden, z.T. auch aus Staugleye. Im siidli-
chen Teil des Gebietes iiberwiegt der Flussschotter mit Auelehmiiberdeckung.

Das Plangebiet selbst wurde bisher intensiv gewerblich genutzt, ist groftenteils bebaut und ver-
siegelt. Auf Grund der vorrangig gewerblichen Bebauung/Nutzung der Grundstiicke im Plange-
biet ist der Versiegelungsgrad als sehr hoch einzuschitzen. Unversiegelte natiirliche Béden sind
im Plangebiet neben der Kleingartenanlage nur noch in geringen Umfang vorhanden. Die Uber-
prigung des Bodens durch vorhandene Bebauung und Oberflichenversiegelung ist als erhebliche
Vorbelastung zu beurteilen. Die noch unversiegelten kleineren Flichen besitzen allerdings eine
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hohe Durchldssigkeit und damit verbunden eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber einer Versiege-
lung durch Uberbauung mit der Folge der Reduzierung der Oberflichenwasserversickerung.

Fldche der Kleingartenanlage:

Im nordlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Kleingartenanlage mit einer Fldche
von ca. 0,75 ha. Im Allgemeinen besitzen die Bdden in Kleingartenanlagen durch die Vielzahl
von Organismen und Bestandteilen im Boden, obwohl teilweise eine gartnerische Nutzung auf
den Flédchen betrieben wurde, eine hohe Puffer- und Regenerationsfihigkeit. Die natiirlichen Bo-
denfunktionen gem. § 2 Abs. 2 Nr. 1 BBodSchG sind auf der Fliache noch weitgehend vorhanden.
Der Versiegelungsgrad im Bestand ist auf Grund der derzeitigen Nutzung der Fldche als Dauer-
kleingartenanlage als gering einzuschétzen. Demzufolge besitzen die Flichen eine hohe Empfind-
lichkeit gegeniiber einer Versiegelung.

Bewertung: i
Auf Grund der Uberformung des Bodens durch intensive gewerbliche Nutzung liegt im Plange-

biet eine geringe Wertigkeit des Bodens hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft vor.
Jedoch wird mit dem Bebauungsplanverfahren ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet,
durch das jetzt noch unversiegelte Flidchen (z.B. Kleingartenanlage) bebaut werden kénnen. Hier-
aus leiten sich fiir den entsprechenden Teilbereich des Plangebietes durch Uberbauung natiirlich
gewachsener Boden und der damit verbundenen Reduzierung der Oberfléchenwasserversickerung
erhebliche Umweltauswirkungen ab, die zu kompensieren sind. Die Festsetzungen das Bebau-
ungsplanes lassen eine Uberbauung von Fldchen im GE/GI —Gebiet von 80 % und MI-Gebiet
von 60 % zu. Mit entsprechenden Festsetzungen ist auf die Eingriffe in den Bodenhaushalt zu
reagieren.

Altlasten:

Gem. § 2 Abs. 6 BBodSchG sind alle gewerblichen Altstandorte potentielle Verdachtsflichen.
Anhaltspunkt fiir das Vorliegen einer Altlast bestehen insbesondere dann, wenn auf einem
Grundstiick iiber einen ldngeren Zeitraum mit Schadstoffen umgegangen wurde.

Im Plangebiet sind 12 Altlastenverdachtsflichen bekannt, die im Sichsischen Altlastenkataster
registriert sind (ausfiihrlich siehe Teil A, Punkt 2.7).

2.1.4 Schutzgut Wasser

Grundwasser:

Das Plangebiet ist regionalgeologisch dem Erzgebirgischen Becken zuzurechnen, das durch Ab-
lagerungen des Rotliegenden ausgefiillt ist. Im Plangebiet wird der tiefere Untergrund von der
Leukersdorf Folge, einer Wechsellagerung bestehend aus Schieferton, Sandstein und Konglome-
rat, gebildet. Auf Grund der Lage des Standorts im ehemaligen Flussbett der Chemnitz sind {iber
den Rotliegenden quartére, fluviatile Ablagerungen der Chemnitz, Auelehm und Flusskies, zu
finden. Durch die relativ starke Bebauung und industrielle Nutzung des Gebietes sind die oberfli-
chennahen Bereiche in der Regel stark anthropogen iiberprigt. In den durchldssigen Schichten
des Quartirs (Flusskies, Flusssand) kann sich ein zusammenhingender Grundwasserleiter ausbil-
den. Der Grundwasserstinde schwanken in Abhéngigkeit von der Niederschlagssituation und
korrespondieren mit der Chemnitz. Das Grundwasser tritt im Rotliegenden in Kliiften und St6-
rungszonen sowie im oberen Bereich in der Verwitterungs- und Auflockerungszone auf. Der
Schieferton wirkt als Grundwasserstauer.

Die Grundwasserstinde bei Mittelwasserverhiltnissen werden zwischen ca. 2 und 4 m u. GOK
liegen.
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Schutzgebiete fiir die 6ffentliche Trinkwasserversorgung werden vom Geltungsbereich des Pla-
nes nicht bertihrt.

Oberflachengewisser:

Im Plangebiet sich keine Oberflichengewisser vorhanden. Der ehemalige Mittelmiihlgraben ist
verfiillt worden und hat nur noch eine abfallrechtliche Bedeutung. Die Chemnitz befindet sich ca.
350 m westlich vom Plangebiet entfernt.

Das Gebiet ist bereits vollstindig abwassertechnisch erschlossen. Die Beseitigung des Schmutz-
und Oberflachenwassers erfolgt tiber das kommunale Abwasserentsorgungssystem.

Bewertung:
Da im Bebauungsplangebiet die natiirlichen Wasserverhéltnisse durch Bebauung und gewerbli-

cher Nutzung weitgehend {iberformt sind, ist der Eingriff hinsichtlich der Grundwassersituation
als nicht erheblich einzuschitzen. Auf Grund der mit der Bebauung verbundenen zusitzlichen
Oberfldchenversiegelung ist die Reduzierung der Oberflichenwasser-Versickerung als erhebliche
Umweltauswirkung zu beurteilen.

2.1.5 Schutzgut Klima/Lufthygiene

Klima:

Die klimatische Funktion des Bebauungsplangebietes ergibt sich aus der Lage im Stadtgebiet und
des hohen Bebauungs- und Versiegelungsgrades. Laut der ,,Klimatkologischen Bewertung des
Flachennutzungsplanes des Stadt Chemnitz™ wird das Gebiet dem Gewerbe/Industrie-Klimatop
und dem Stadt-Klimatop zugeordnet. Diese Flichen sind gekennzeichnet durch Warmeinselef-
fekt, geringe Luftfeuchtigkeit, Windfeldstrungen und erhéhter lufthygienischer Belastung.

Da das Plangebiet schon einen sehr hohen Versiegelungs- und Bebauungsgrad aufweist, wird es
durch die mogliche Versiegelungs- und Bebauungszunahme zu keiner grundsétzlichen Ande-
rung/Verschlechterung der lokalklimatischen Situation im Gebiet kommen.

Lufthygiene:
Die Randbereiche der Baufelder an der Annaberger Strafle weisen auf Grund des hohen Kiz-

Verkehrs eine hohere lufthygienische Belastung auf, als die iibrigen Flédchen. Die vorhandenen
KFZ-bedingten Luftschadstoffkonzentrationen im Bereich der Annaberger Straf3e {iberschreiten
jedoch keine Grenzwerte fiir Luftschadstoffe. Die lufthygienische Belastung des Plangebietes
entspricht flichenmiBig insgesamt der der Stadt Chemnitz. Ansonsten ist das Plangebiet verhilt-
nismafig gut durchliiftet.

Bestehende Gewerbeansiedlungen kénnen mit der Emission von Luftschadstoffen und Staub
(Ablufteinrichtungen, Heizungen, Transport- und Lagervorgdngen von staubenden Giitern) ver-
bunden sein.

Bewertung: )
Erhebliche klimatische Beeintréichtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung, Uberbauung

und Verkehrsemissionen auf das regionale Klima werden in angrenzenden Gebieten nicht zu er-
warten sein, so dass sich daraus kein Kompensationsbedarf ergibt.

Die lokalklimatischen Auswirkungen im Bereich der Bebauung des Plangebietes selbst sind
durch Umsetzung der Planungsempfehlungen, z.B. des Griinordnungsplanes, zu minimieren.
Anlagenbezogene Luftschadstoffemissionen sind unter der Voraussetzung, dass gewerbliche
Neuansiedlungen nach dem Stand der Technik errichtet und betrieben werden miissen, im jewei-
ligen Genehmigungsverfahren so weit zu begrenzen, dass keine schidlichen Umwelteinwirkun-
gen 1.S.d. BImSchG entstehen.



2.1.6 Schutzgut Landschaft

Es fand mit der Entwicklung der Stadt Chemnitz eine starke anthropogene Uberformung der ur-
spriinglichen Landschaft statt. Im Stadtteil Altchemnitz entstanden auf Grund der Industrialisie-
rung verschiedene gewerbliche Ansiedlungen.

Im Plangebiet zwischen der Bahnlinie und der Paul-Gruner-Strafle sind {iberwiegend groflere
Gewerbegebidude, -hallen, Lagerflachen und im Norden eine Kleingartenanlage vorhanden. Am
Rand der Paul-Gruner-Strafle befinden sich einzelne Wohngebdude. Zwischen den Gebiduden
sind gréBere Gehodlzstrukturen vorhanden.

Die Fldchen zwischen der Paul-Gruner-Strafle und der Annaberger Strafie werden durch gemisch-
te Bebauung (Gewerbeeinrichtungen, Gebduderuinen, Wohngebédude) geprdgt. Wesentliche, das
Landschafts- und Stadtbild charakterisierende Geholzstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Bewertung:
Die von der Umsetzung des Bebauungsplans ausgehenden visuellen Stérungen des Landschafts-

und Stadtbildes sind infolge der bestehenden anthropogenen Uberprigung von relativ unterge-
ordneter Bedeutung. Nur im Bereich der Kleingartenanlage kommt es durch Ausweisung der Fla-
che als gewerbliche Bauflidche zu einer wesentlichen Anderung des Stadtbildes. Die visuellen
Beeintriachtigungen auf das Landschaft- und Stadtbild kénnen durch das Anlegen von Gehdlz-
pflanzungen und des Griin- und Geholzstreifens entlang der Paul-Gruner-StraBe ausgeglichen
werden.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstige Sachgiiter sind Giiter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung, architektonisch wertvolle Bauten oder archédologische Schitze darstellen und deren
Nutzbarkeit durch die Ausweisung der Flichen als gewerbliche Bauflache eingeschréinkt werden
kénnen.

Im Plangebiet waren vor Einleitung des Bebauungsplanverfahrens 15 denkmalgeschiitzte Gebéu-
de vorhanden, davon 4 gréflere Objekte mit der Bewertung ,,besonders wichtiges Industriedenk-
mal”, Mit der begonnenen Revitalisierung und Neubebauung des Gebietes westlich der Paul-
Gruner-Strafle wurden bereits mehrere denkmalgeschiitzte Gebdude abgerissen, die nicht zu er-
halten waren. Fiir die unumgénglichen Abbriiche der denkmalgeschiitzten Objekte wurde eine
Priifung durch die Denkmalschutzbehdrde durchgefiihrt.

Bewertung:
Kultur- und sonstige Sachgiiter sind von der Planung dahingehend betroffen, dass sie abgerissen

werden miissen, wenn sie aus wirtschaftlichen und nutzungsspezifischen Griinden einer neuen
gewerblichen Bebauung weichen miissen. Die Gebdude gehen durch den Abriss unwiderruflich
verloren. Ein Kompensationsbedarf ergibt sich daraus jedoch nicht.

2.1.8 Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig
in unterschiedlichem Mafle. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Mensch einerseits
und Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima anderseits sowie Kultur- und Sachgiitern
sind durch die Planung der gewerblichen Baufldchen teilweise zu erwarten.
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Im Plangebiet fithrt die Neuversieglung/Uberbauung (gewerbliche Baufldche) von Béden
zwangsldufig zum Verlust der Funktion dieser Boden, wodurch die Versickerung des Nieder-
schlagswasser reduziert und der Oberflachenabfluss verstarkt wird.

Mit den Bebauung des Gebietes werden Fldchen in ihrer Biotopfunktion sowie Lebensrdume
zahlreicher Tierarten beeintriachtigt. Die Intensivierung der gewerblichen Nutzung kann zusétz-
lich zu héheren L&rm- und Luftschadstoffemissionen im Gebiet fithren.

Bewertung:
Auf Grund der bisherigen Nutzungen des Gebietes bei gleichzeitiger Aufwertung der Fldchen

und unter Beriicksichtigung der festgesetzten Maflinahmen zur Minderung der Auswirkungen sind
die Umweltfolgen der moglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine Verstirkung
der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstirkende Wechselwirkungen ist im
Plangebiet nicht zu erwarten.

2.1.9 Zusammenfassung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Mit der vorliegenden Planung sollen altindustriell genutzte Flachen fiir die Neuansiedlung von
Produktions-, Zuliefer- und Logistikbetrieben des benachbarten VW-Motorenwerkes vorbereitet
und gleichzeitig die verkehrliche Erschlieffung der Kernfldche verbessert werden.

Die Umweltwirkungen liegen in dem Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch bisher un-
versiegelte Fliche in einem Teilgebiet. Die Folgen sind ein erhdhter Oberflichenwasserabfluss
und eine verringerte Grundwasserneubildungsrate sowie der Verlust der Fldche der Kleingarten-
anlage und kleinerer Flichen mit Biotopfunktion und Teillebensraumen fiir den Vogel- und
Kleintierbestand.

Die in der Umgebung vorhandene Wohnbebauung muss mit einer Erhéhung der vom Plangebiet
ausgehenden Emissionen an Ldrm und Luftschadstoffen und mit visuellen Beeintrdchtigungen
durch entstehende Gewerbebauten rechnen.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens werden nachfolgend
tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt:
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Tabelle 1: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter und ihre Bewertung

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch - Immissionsbelastung durch Gewerbeldrm und Luftschad- L
stoffe
- Immissionsbelastung durch Verkehrsldrm im MI-Gebiet
- Verlust und Neugliederung der Struktur des Stadt- und s
Landschaftraums
Tiere und - Verlust von Teillebensrdumen fiir Tiere durch i
Pflanzen Versiegelung
- Uberbauung von Vegetation ¥
Boden - Beeintrdchtigung der Bodenfunktion (Grundwasser) *
- Verlust der Bodenfunktion durch Versiegelung, =
Bodenbewegung und Verdichtung
Wasser - Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
- Erhéhung des Oberfldichenwasserabflusses durch "
Versiegelung
Klima/Luft |- Verdnderung des ortlichen Kleinklimas durch zusétzliche S
Uberbauung und Bodenversiegelung
- lufthygienische Situation wird durch die Ansiedlung von oo
Gewerbebetrieben veridndert
Landschaft |- das Stadt- und Landschaftsbild wird durch zusétzliche *
Ansiedlung von Gewerbebetrieben veréndert
Kultur- und |- Beeintrdchtigung von Kultur- und Sachgiiter ki
Sachgiiter
Wechsel- - Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern »
wirkungen

#**sehr erheblich/**erheblich/*weniger erheblich/-nicht erheblich

2.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes
2.2.1 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die unter Punkt 2.1.9 ermittelten erheblichen Umwelteinwirkungen auf die
einzelnen Schutzgiiter verbunden. Erhebliche Auswirkungen sind danach auf die Schutzgiiter
Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden und Klima und Lufthygiene zu erwarten.

Diese Auswirkungen koénnen durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan kompensiert
oder minimiert werden. So werden mit Festsetzungen die zuldssigen Larm- und Staubemissionen
der sich ansiedelnden Betriebe begrenzt und damit die Auswirkungen auf die Umgebung mini-
miert. Die Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere, Boden und Wasser wurden durch die Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung im Griinordnungsplan ermittelt, bewertet und der Kompensa-
tionsbedarf festgelegt und als Festsetzungen iibernommen. Erhaltenswerter Baumbestand wurde
zur Erhaltung festgesetzt. Zur Minimierung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter durch Aus-
weisung der Kleingartenanlage als gewerbliche Baufldche wurde auerhalb des Plangebietes eine
Ersatzfliache fiir die Kleingérten ausgewiesen.

Bei Verwirklichung der Planung besteht fiir das Gebiet jedoch auch die Moglichkeit, dass es auf
den bestehenden Gewerbebrachen zu einer Verbesserung des Umweltzustand bezogen auf einzel-
ne Schutzgiiter kommen kann (z.B. Beseitigung der Bodenkontamination).
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2.2.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Entwicklung der Flichen wiirde die gewerbliche Nutzung und Mischgebietsnutzung
auch weiterhin mit ihren Defiziten weiterbestehen kénnen. Eine optimale Gewerbeansiedlung
wire auf den Fldchen auf Grund unterschiedlicher Nutzungsstrukturen im Gebiet nicht mdéglich.
Die Entwicklung vor allem der gewerblichen Flichen im Umfeld der Kleingartenanlage und der
westlichen Randbebauung an der Paul-Gruner-Strafie wiirde in den néchsten Jahren weiter voran-
schreiten. Somit kénnte durch den gewerblichen Entwicklungsdruck im Gebiet eine Situation
entstehen, durch die sich die Nutzungen mit ihren unterschiedlichen Nutzungsanspriichen gegen-
seitig beeintrachtigen und in ihrer Entwicklung behindern konnten.

Die verkehrliche ErschlieBung der Kernfliche wire nur von der Paul-Gruner-Strafle aus méglich,
was zu nicht unerheblichen Larmkonflikten in der Umgebung fithren wiirde.

Ohne die Planung wiirde der Verlust der Kleingartenanlage sowie Flichen mit Gehdlz- und
Baumbestand nicht entstehen. Damit wiirden die natiirlichen Funktionen der unversiegelten Fl&-
chen erhalten bleiben. Der vorhandene Gehélz- und Baumbestand konnte sich iiber viele Jahre
weiter entwickeln und somit zur Verbesserung des Kleinklimas und der lufthygienischen Situati-
on im Gebiet beitragen. Die positive Erholungs- und Freizeitfunktion von Kleingartenanlagen
konnte in Bezug zum Schutzgut Mensch erhalten werden und somit wesentlich auch weiterhin
zur psychischen und physischen Gesunderhaltung der Nutzer beitragen.

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

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bau-

leitplédne und in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 zu beriicksichtigen.

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der umwelt-

bezogenen Zielvorstellungen Anforderungen auf Grund der erheblich nachteiligen Umweltaus-

wirkungen in folgenden Teilbereichen:

- Beriicksichtigung der Larmimmissionen des Kfz-Verkehrs der Annaberger Strafie im
MI-Gebiet

- Beriicksichtigung der Larmemissionen der gewerblichen Bauflachen

- Aufrechterhaltung der Versickerungsfihigkeit des Bodens

- Verbesserung und Sicherung von Fauna und Flora im Plangebiet

2.3.1 Schutzgut Mensch

Auf Grund der Abstdnde zwischen den geplanten Gewerbe- und Industriegebiet und Mischgebiet
sowie der im Umfeld vorhandenen schutzbediirftigen Bebauung ist es erforderlich, die im Ge-
werbe- und Industriegebiet zuldssigen Lirm- und Luftschadstoffemissionen so weit zu begrenzen,
dass keine schidlichen Umwelteinwirkungen in der Umgebung verursacht werden.

In der schalltechnischen Bewertung wurden fiir die einzelnen gewerblichen Baufelder zuldssige
Larmemissionskontingente berechnet und mit einer Festsetzung planungsrechtlich gesichert. Mit
der Festsetzung der zuldssigen Lirmemissionskontingente fiir die einzelnen gewerblichen Bau-
felder werden die Orientierungswerte im schutzbediirftigen Umfeld eingehalten. Die geringen
Uberschreitungen der Orientierungswerte zur Nachtzeit fiir den Immissionsort Annaberger Strafie
173 und Wohnhof Zaungasse-Westseite von 0.4 dB(A) und 0,5 dB(A) werden toleriert.

Fiir den Ausgleich der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
zur Nachtzeit im Mischgebiet um bis zu 15 dB(A) bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16.
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BImSchV um bis zu 11 dB(A) und in den Baufeldern GE 4 sowie GE 5 um bis zu 10 dB(A) bzw.
bis zu 6 dB(A) entlang der Annaberger Strafle auf Grund des Stralenverkehrslarms werden Fest-
setzungen zum Einbau von Schallschutzfenstern (Festsetzungen Nr. 3.1 — 3.3) empfohlen. Die
Festsetzung dient dem Schutz der empfindlichen Nutzung (Betriebsleiterwohnungen) dstlich des
GE 4.GE 5 und der Wohnnutzung im Mischgebiet vor dem hohen Verkehrslarmeintrag der An-
naberger Strafle. Ziel soll es sein, im Innenraum der Wohngebdude einen Gerduschpegel von
nicht mehr als 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit sicher zu stellen.

Unvermeidbare Belastungen

Bei Realisierung der Planung werden sich die von den gewerblichen Baufldchen ausgehenden
Emissionen im Vergleich zum gegenwirtigen Zustand voraussichtlich erh6hen. Auf Grund der
getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz wird jedoch gewihrleistet, dass die sich ansie-
delnden Unternehmen die zuldssigen Immissionsrichtwerte fiir Larm in der Umgebung einhalten
und keine erheblichen Staub- und Feinstaubemissionen erzeugt werden.

Die Larmpegelwerte im Randbereich der Baufelder entlang der Annaberger Strafle ergeben sich
aus den Schallemissionen des KFZ-Verkehr der Strafle. Mit der Festsetzung von besonderen
Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (z.B. Schallschutzfenster mit
Liiftungseinrichtungen) an Gebduden wird dem begegnet, um schutzbediirftige Rdume vor Au-
Benldrm zu schiitzen. Eine gewisse Schallbelastung der Randbereiche des Standortes bleibt je-
doch erhalten.

2.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zur Verminderung und zum Ausgleich fiir die als erheblich beurteilten Umweltauswirkungen auf
Lebensrdume fiir den Vogelbestand und Flichen mit Biotopfunktion, wurden folgende Planungs-
ziele formuliert und durch die Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert:

e Aufwertung verbleibender Freiflachen aus 6kologischer und gestalterischer Sicht durch die
Festsetzung von Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen,

e Erhalt einer wertvollen Gehélzgruppe als Fliache mit Pflanzbindung.

Unvermeidbare Belastungen

Die Erhéhung der Versiegelung am Standort und die damit verbundene Vernichtung der Rude-
ralflora und die Reduzierung von Lebensrdumen ist auf Grund des Entwicklungszieles Gewerbe-
gebiet unvermeidbar.

Fiir den Wegfall und der Versiegelung der Kleingartenanlage mit einer Gréfie von 10.700 gm
wird eine Ersatzfliche (brach liegende Kleingérten) mit einer Gréfe von 12.500 gm an der R6B-
lerstraBe ausgewiesen. Als Verminderungsmafinahme beziiglich der Auswirkungen auf die
Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Boden und Wasser erfolgte die Darstellung der Ersatzfliche im
Fldchennutzungsplan als ,,Griinfldche, Dauerkleingérten®.

2.3.3 Schutzgut Boden und Wasser

Grundsitzlich ist zu beriicksichtigen, dass die Realisierung der Planung die Umnutzung einer
Gewerbe- und Industriebrache bedeutet und damit nicht im Widerspruch zum Prinzip des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden gem. § 1a Abs. 2 BauGB steht.

Das Plangebiet hat eine Gesamtfliche von ca. 19 ha, davon sind im Bestand ca. 15 ha versie-
gelt/bebaut und ca. 4 ha unversiegelt.

Mit der Planung von gewerblichen Bauflichen (GRZ 0,8) und einer Mischgebietsfléche



(GRZ 0,6) konnen somit ca. 15 ha des Plangebietes bebaut werden. In Bezug zur Gesamtfldche
des Plangebietes bedeutet dies, dass mit Uberplanung der Flichen insgesamt kein héherer Ver-
siegelungsanteil entstehen wird und die Versiegelungsbilanz anndhernd ausgeglichen ist.

Auf die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden und Wasser durch Neuversiegelung kann
der Bebauungsplan durch Begriinung und Bepflanzung nicht {iberbaubarer Grundstiicksfldachen
reagieren. Dazu wurde der Pflanzstreifen westlich der Paul-Gruner-Strafie festgesetzt.

Dariiber hinaus dient der Pflanzstreifen auch auf Grund vorhandener Gro3bdume zur Gliederung
des Gebietes und als optische Abschirmung zwischen dem Industrie- und Gewerbegebiet und
dem Mischgebiet. Neben der ékologischen Funktion kommt dem Griinstreifen daher auch eine
grofle stadtgestalterische Bedeutung zu.

Unvermeidbare Belastungen

Durch die Ausweisung neuer gewerblicher Bauflichen wird vor allem die kleingértnerisch ge-
nutzte Fldche versiegelt und damit vollstindig dem Naturhaushalt entzogen. Infolge der Versie-
gelung der Flache kommt es zum Verlust von belebten Boden und der Reduzierung der Oberfla-
chenwasserversickerung.

2.3.4 Schutzgut Klima/Luft

Mit der Revitalisierung der Gewerbebrache kommt es im Gebiet insgesamt zu keiner Versiege-
lungs- und Bebauungszunahme. Der Fldchenzuschnitt des Gebietes wird zwar verindert, indem
natiirlich gewachsene Boden versiegelt werden miissen, um optimale Bedingungen fiir Neuan-
siedlungen zu schaffen, werden auch bisher im Gebiet versiegelte Fldchen entsiegelt. Da die Ver-
siegelungsbilanz des Gebietes demzufolge annidhernd gleich bleiben wird, wird sich daher auch
die lokalklimatische Situation des Gebietes (z.B. Wirmeinseleffekt) nicht &ndern. Somit werden
von der Plangebietsfliche keine zusitzlichen Wirkungen auf die Umgebung ausgehen.

Die durch Gewerbe entstehenden Luftverunreinigungen (Staub- bzw. Feinstaubemissionen) wer-
den mit der Festsetzung Nr. 1.3 begrenzt und kénnen durch griinordnerische Maf3nahmen in den
anderen Teilgebieten teilweise zusdtzlich kompensiert werden.

2.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Der Standort wurde bereits im Rahmen der Flachennutzungsplanung gepriift und ist Teil der Ge-
samtbilanz fiir den Bedarf an gewerblichen Baufldchen in der Stadt Chemnitz.

Durch die beabsichtigte Aufwertung einer bereits vorhandenen Gewerbebrache sind Alternativen
zum Standort nicht gewollt. Dabei war es unbedingtes Planungsziel, die vorhandene Gewerbe-
brache einer neuen attraktiven Nutzung zuzufiihren. Eine Fldcheninanspruchnahme von unver-
siegelten Bdden in dieser GroBenordnung fiir die Ausweisung von gewerblicher Baufliche war
nicht anzustreben und wurde demzufolge nicht weiter untersucht.



3. Zusitzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltpriifung

In der zur Bauleitplanung angefertigten schalltechnischen Untersuchung wurde die Eignung des
Plangebietes fiir die beabsichtigte Nutzung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht untersucht,
beurteilt und Festsetzungen zum Immissionsschutz empfohlen. Zur Beurteilung der StraBBenver-
kehrslirmimmissionen der Annaberger Strafle auf die Randbereiche des Plangebietes (MI-Gebiet)
wurde der ,,Schallimmissionsplan der Stadt Chemnitz* herangezogen. Die daraus ermittelten Be-
lastungswerte wurden mit den Orientierungswerten der DIN 18005 und den Immissionsgrenzwer-
ten der 16. BImSchV verglichen. Da diese Werte tiber den Orientierungswerten und Grenzwerten
vor allem des MI-Gebietes liegen, wird der Einbau von schallgedimmten Umfassungsbauteilen
nach VDI Richtlinie 2719 durch Festsetzung im Bebauungsplan empfohlen.

Zur Beurteilung der lokalklimatischen Situation wurde die Untersuchung ,.Klimadkologische
Bewertung des Flachennutzungsplanes der Stadt Chemnitz"™ ausgewertet.

Die Natur- und Landschaftspotentiale des Plangebietes wurden mit der Erarbeitung eines Griin-
ordnungsplanes erfasst und bewertet sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen empfohlen.

3.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan werden sich die vorhandenen bzw. ehemaligen Nutzungen
fiir den gréften Bereich der bebauten Fldchen nur wenig dndern. Vor allem das Mischgebiet und
die Baufelder GE 4, GE 5 werden mit ihrer Nutzung/Gebdudebestand langfristig weiter bestehen.

Die Uberwachung der festgesetzten Manahmen zum Immissionsschutz muss durch die jeweilige
Genehmigungsbehérde in jedem Genehmigungsverfahren bzw. gemidfl § 52 BImSchG durchge-
fiihrt werden.

Die Kontrolle der Flachen mit Pflanzbindung und fiir die Erhaltung von Béumen und sonstigen
Bepflanzungen sowie die Bereitstellung der kleingértnerisch genutzten Ausgleichsfldchen erfolgt
nach Abstimmung durch die zustindigen Abteilungen der Amter der Stadt Chemnitz.

3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes B 96/26 ,,Paul-Gruner-Strafle” umfasst eine Fléche
eines bereits bebauten Stadtteils von Altchemnitz mit einer relativ hohen stédtebaulichen Dichte
durch Gewerbe- und Mischnutzung.

Fiir die weitere Starkung des Wirtschaftsstandortes Chemnitz im Umfeld des Motorenwerkes
Chemnitz der Volkswagen Sachsen GmbH st6t die beabsichtigte Revitalisierung der Industrie-
brachen an der Paul-Gruner-Straflie innerhalb der jetzigen Eigentums- und Nutzungsverhéltnisse
an die Grenzen einer effektiven Wiederbebauung. Mit der verbindlichen Bauleitplanung fiir das
Industrie- und Gewerbegebiet ,,Paul-Gruner-Strafle” soll die Voraussetzung zur Ansiedlung von
Unternehmen als potentielle Zulieferer fiir VW verbessert, sowie die verkehrliche Erschliefung
der Kernfldche von der Johann-Esche-Strafle aus planungsrechtlich gesichert werden.

Das Plangebiet ist vorrangig durch gewerbliche Bebauung und Nutzung geprégt. An der Paul-
Gruner-StraBe sind westlich noch einige Wohngrundstiicke vorhanden. Zwischen den Gewerbe-
gebiude und Wohngebduden prigen kleinere und groBere Griinbereiche mit GroBbaumbestand
das Gebiet. Im Norden schliefit sich eine Kleingartenanlage an. Das Gebiet zwischen der Paul-
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Gruner-Strafle und Annaberger Strafle ist bereits bebaut und versiegelt und hat den Charakter
eines Mischgebietes. Auf den seit einigen Jahren ungenutzten Grundstiicken nordlich der Uhle-
strae ist flichiger Geholzaufwuchs entstanden. Altbaumbestand ist auf den Fldchen nur wenig
vorhanden. Der Versiegelungsgrad des Gesamtgebietes betrégt ca. 80 %.

Bei Durchfiihrung der Planung werden voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne
von § 2 Abs. 4 BauGB zu erwarten sein wie Eingriffe in die vorhandenen Natur- und Land-
schaftspotentiale, der Verlust der Kleingartenanlage, der Verlust an kleineren Fldchen mit Bio-
topfunktion und Lebensrdumen fiir den Tier- und Vogelbestand, die Reduzierung der natiirlichen
Oberflichenwasserversickerung und kleinklimatischen Veridnderungen im Plangebiet. Voraus-
sichtlich erhebliche Umweltauswirkungen werden auch in der Erh6hung der vom Plangebiet aus-
gehenden Lirm- und Luftschadstoffemissionen und in der Belastung der in den vorhandenen stra-
Benbegleitenden Gebiduden wohnenden Menschen der Annaberger Strafle durch Verkehrslarm
bestehen.

Es kann jedoch auch festgestellt werden, dass mit Realisierung der Planung natiirliche Boden
zusitzlich versiegelt werden miissen, um einen optimalen wirtschaftlichen Zuschnitt von bebau-
baren Fldchen zur Neuansiedlung von Gewerbe bereitstellen zu kénnen. Da mit der Planung der
GI/GE-Gebiete und des Mischgebietes eine GRZ von 0,8 bzw. 0,6 einzuhalten ist, miissen dem-
zufolge bebaute Flichen entsiegelt werden. In Bezug zur Gesamtfldche des Plangebietes kommt
es somit zu keiner grundsétzlichen Erh6hung des Versiegelungsgrades.

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich dieser als erheblich bewerteten Umweltaus-
wirkungen wurden die unter Punkt 2.3 beschriebenen auf die einzelnen Schutzgiiter bezogenen
MaBnahmen festgelegt und durch Festsetzungen im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.
Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes werden mit der Umsetzung der schutzgiiter-
bezogenen Mafnahmen die Auswirkungen auf die planungsrelevanten Schutzgiiter im Sinne § 2
Abs. 4 BauGB nicht als erheblich nachteilig zu bewerten sein.

Chemnitz, den 16.01.2008

Butenop
Amtsleiter Stadtplanungsamt




Original

Zusammenfassende Erklirung gem. § 10 Absatz 4 BauGB zum Bebauungsplan
Nr. 96/26 "Paul-Gruner-Strafie’

Ziele des Beabauungsplans

Der Bebauungsplan "Paul-Gruner-Strale” umfasst eine Fldche von ca. 18,5 ha. Das wesentliche
Planungsziel besteht in der Revitalisierung der, bei Beginn der Planung, tiberwiegend brachlie-
genden bzw. noch restgenutzten gewerblichen Baufldchen zwischen der Paul-Gruner-Strafie und
dem Bahngleis im Westen. Mit dieser Revitalisierung sollen insbesondere neue Industrie- und
Gewerbebaufelder fiir Zulieferer und Logistikdienstleister im Umfeld des benachbarten VW-
Motorenwerkes geschaffen werden.

Um die ErschlieBung hierfiir zu optimieren und zur Beachtung der schutzwiirdigen Interessen der
Wohnanlage nordlich der Zaungasse bestand ein sekundéres Planungsziel in der Anbindung des
revitalisierten Industrie- und Gewerbegebietes an die Kauffahrtei, um die HaupterschlieBung von
Westen her zu organisieren und damit eine Belastung der Paul-Gruner-Strafle mit dem neuen
Gewerbeverkehr im Bereich der o.g. Wohnnutzungen weitestgehend zu vermeiden.

Unter Bezugnahme auf das Gutachten "Aktualisierung und Fortschreibung des Zentrenkonzeptes

fiir den Einzelhandel in der Stadt Chemnitz" mit der 'Zentrenkonzeption 2010 lag ein weiteres
Planungsziel in der stddtebaulichen Ordnung der Einzelhandelsentwicklung.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Eine Berticksichtigung der Umweltbelange liegt bereits in der Standortwahl selbst, da hier grofle,
brachliegende bzw. nur restgenutzte Baufldchen fiir gewerbliche Ansiedlungen revitalisiert wer-
den, und damit fiir die neuen Ansiedlungen kein neuer Flachenverbrauch auBerhalb des bebauten
Zusammenhanges notwendig wird.

Die schutzwiirdigen Belange der betroffenen Wohnnutzungen werden u.a. durch die differenzier-

ten Festsetzungen von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln und durch
das ErschlieBungskonzept mit der neuen Haupterschliefung von Westen beriicksichtigt.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behirdenbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch die Auslegung des Stédtebaulichen Konzeptes
und durch die Auslegung des Entwurfs; nach der Anderung des Entwurfs erfolgte dazu eine ein-
geschrinkte Beteiligung.

Die beriihrten Tréger 6ffentlicher Belange wurden iiber die jeweiligen Planungssténde unterrich-
tet. Im Rahmen der Abstimmung mit den beteiligten Behérden zum Untersuchungsumfang inner-
halb des Bebauungsplanverfahrens ergab sich, dass keine Planungen beabsichtigt oder bereits
eingeleitet oder sonstige Maflnahmen vorgesehen sind.

Durch die wihrend der 6ffentlichen Auslegung der Planstéinde bzw. bei der Behordenbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen der Biirger der Trdger 6ffentlicher Belange wurden die Pla-
nungsziele des Bebauungsplans nicht in Frage gestellt.



Die Planungen und umfangreichen Anregungen des Entwicklers des Industrie- und Gewerbege-
bietes westlich der Paul-Gruner-Stralle wurden so weit wie mdglich in den Bebauungsplan einge-
arbeitet, Teile der Anregungen konnten aber im Rahmen der Abwigung aller Belange nicht in
den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Abwigung der anderweitigen Planungsméglichkeiten

Die Standortwahl war aufgrund des Planungsziels, grofe brachliegende / restgenutzte Fldchen fiir
neue Gewerbeansielungen zu revitalisieren, bereits in sich gegeben, hinzu kam, dass die neuen
Zulieferer- und Logistikdienstleistungsunternehmen méglichst im direkten Umfeld des VW-
Motorenwerkes angesiedelt werden sollten.

Wihrend der Planaufstellung wurde zundchst auch ein Erhalt der Kleingartenanlage in Erwdgung
gezogen, im weiteren Verlauf der Planung wurde aber deutlich, dass dies mit den Planungszielen
des Bebauungsplans nicht vereinbar war, so dass in Abstimmung mit den Nutzern und dem
Kleingartenverband einvernehmlich eine Uberplanung und Verlagerung der Girten erfolgte.

Chemnitz, den 16.01.2008

Butenop
Amtsleiter Stadtplanungsamt
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