Stadt Stollberg

Landkreis Stollberg
Regierungsbezirk Chemnitz
Freistaat Sachsen

S2



<

B-Plan N. 4 der Stadt Stollberg - Bepriindung 5/97  Seite 2

Stadiversrattung Stollberg Bearbeiter: Herr Lasch
Bauam¢ / Abt. Stadtplanung {file:begranewdoc) Tel.: 037296/94 244

Inhaltsverzeichnis

Inhaltsverzeichnis
1. Rechtsgrundlagen
2. Allgemeine Angaben
2.1. Lage der Stadt im Landkreis
2.2, Verhiltnis zur Flichennutzungsplanung
2.3. Lage und Umfang des Planungsgebietes
3. Exliuterungen zom Verfahren
3.1 Aufstellung
3.2. Vorverfahren
3.3. Uberarbeitung des Entwurfs, Billigung und Auslegung
3.4. Beteiligung von Trigern ¢ffentlicher Belange und

_Nachbargemeinden

3.5. Satzungsbeschlufl
4. Notwendigkeit der Gebietsausweisung
A. Planungsziel
6. Angaben zum Bestand
6.1. Topographie und Bodenverhéltnisse
6.2, Bestehende bauliche und technische Anlagen
7. Stidtebauliches Konzept
7.1. Nutzungskonzept
7.1.1. Gewerbegebiet
7.12. Eingeschrianktes Gewerbegebiet
7.1.3. Allgemeines Wohngebiet
7.1.4. Flachenbilanz
7.15. Art der Nutzung in angrenzenden Gebieten
7.2, Umweltvertraglichkeit
7.2.1. Immissionsschutz

72.2. Naturschutz/Griinplanung

v b

=] NN O O

el

10
10
10
11
11
11
12

12
12
13

33



B-Plan Nr. 4 der Stadt Stollberg - Begritndung 5/97 Seite 3

3¢

7.3.
7.3.1.
7.3.2.
8.
8.1
8.1.1.

38.1.2.
8.13.

8.2,

9.1.
9.2
9.3
9.4.
9.5.
9.6.
9.7.

Anlagen

Anlage 1
Anlage 2

Anlage 3

VerkehrserschlieBung des Plangebietes
Aulflere VerkehrserschlieBung
Innere VerkehrserschlieBung

Frliuterung Planinhalt/Festsetzungen
Malf} der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet

Eingeschrinktes Gewerbegebiet
Allgemeines Wohngebist

Bauweise, liberbaubare Grundstiickstlache, Stellung baulicher
Anlagen

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Abwasserbeseitigung

Elt-ErschlieBung

TELEROM

Wirmeversorgung/Gasversorgung

Abfallbeseitigung

Zusammenstellung der Bausummenermittlung fir die
ErschlieBung des Gewerbegebiet 1

SchluBbemerkung

Pflanzliste
Bilanz Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Vertrag Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Se

ite
15
15
15

17
17
17
17
18

18

18
18
18
19
19
19
20
20

20



B-Plan Nr. 4 der Stadt Stollbetg - Begriindung 5/97  Seite 4

1. Rechtsgrundiagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. I S.
2253), zuletzt gedndert am 28.10.56 (durch BGBII S. 1546)

+ Baugesetzbuch (BauGB) § 246 a Uberleitungsregelung aus AnlaB der Herstellung der Einheit
Deutschlands

o Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Bekanntmachung
der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Investitionserleichterungs- und Wolnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI I S. 466}

o Gesetz iiber die Sachsische Bauordnung (84chsBO) in der Neufassung der Bekanntmachung
vom 26.07.1994

¢ Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung im Freistaat Sachsen - Landesplanungsgesetz -
(S#chs LplG) in der Fassung vom 24.06.92

« Verordnung tiber den Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP) vom 16.08.95

» Bundes-Immisssicnsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung wvom
14,05.90, zuletzt gedndert durch G. vom 19.07.1995

« Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Anderung durch das
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 06.08.93 '

« Séchsisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (SichsNatSch() vom 11,10.94

+ Sichs. Verordnung {iber den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft (NatSchAVO)
vom 30.03.95

2. Alligemeine Angaben
2.1. Lage der Stadt im Landkreis

Die Stadt Stollberg zihlt gegenwirtig ca. 13.000 Einwohner. Binschlieflich der zum Stadtgebiet
gehdrenden Dorflagen Gablenz, Mitteldorf und Oberdorf umfalt das Stadtterritorium eine
Gesamtfliche von ca. 3.200 ha.

Die Kreisstadt Stollberg bildet mit den Gemeinden Beutha { 844 ha / 910 Einwohner ) und Briinlos
( 730 ha / 1450 Einwohner ) eine Verwaltungsgemeinschaft, was gleichzeitig eine Planungs-
gemeinschaft beinhaltet. Die Verwaltungsgemeinschaft ist damit fir eine Flédche von 4774 ha und
fiir ca. 15.500 Einwohner zusténdig.

In ihrer Funktion ist die Stadt Stollberg als Mittelzentrum eingestuft und bildet das Zentrum eines
dicht besiedelten Landkreises, welcher sich unmittelbar an die Stadt Chemnitz in siidwestlicher
Richtung anschiieft. Stollberg gehért zum Verdichtungsraum dieses Oberzentrums und liegt ca.
20 km vom Zentrun der Bezirksstadt Chemnitz entfernt.

Die Kreisstadt Stollberg ist durch ihre zentrale Lage gut in das Verkehrsnetz des Landes Sachsen
eingebunden. Direkt durch den Landkreis - die Gemarkung der Stadt Stollberg tangierend -
verliuft die Autobahn A 72 Hof - Chemnitz mit der bestehenden Anschlufistelle
Stollberg/Niederdorf (zukiinftig Stollberg Ost). In der Nihe des Plangebietes ist 1998 der Bau
einer weiteren Autobahn-Anschiufistelle (Stollberg West) vorgesehen. Weiterhin fuhren die
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BundesstraBien B 180 und B 169, durch die Stadt Stollberg und gewdhrleisten somit eine gute
Anbindung in alle Verkehrsrichtungen .

2.2. Verhiiltnis zur Flichennutzungsplanung

Fur die Stadt Stollberg und ihre angrenzenden Oristeile existiert kein gliltiger Flichen-

nutzungsplan. Mit Stand Juni 1996 wurde ein uberarbeiter Vorentwurf des Flichennutzungsplanes
erarbeitet, der die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Stadt in den Grundziigen darstellt.

Da noch kein bestitigter Flichennutzungsplan vorliegt, wird der Bebauungsplan Nr. 4 als
vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Die Notwendigkeit der Planung
wird im Pkt. 4 begriindet.

Der Vorentwurf des Flichennutzungsplans weist in den jeweiligen Flichen die Nutzung
entsprechend dem vorliegenden B-Plan aus, so dal dessen Planungen der beabsichtigten
stidtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen.

' 2.3, Lage und Umfang des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt westlich des Stadtzentrums und schlieBt sich dort an vorhandene Bebauung
bis zur Bundesautobahn A 72 an. Der Bebauungsplan Nr. 4 bildet zusammen mit dem B-Plan Nr.
2 und dem Vorhaben-und ErschlieBungsplan , Stollbetger Tor das sog. Gewerbegebiet I der
Stadt Stollberg.

Tapographisch gesehen erstreckt sich das geplante Gewerbegebiet auf einem flach gewolbten
Hohen-riicken, der in knapp 500 m tber NN etwa in Nord-Siid-Richtung verlduft.

Vom raumlichen Geltungsbereich des B-Plan Nr. 4 werden folgende Flurstiicke vollstindig

1354/3 1085/3 1053/3 1052 1041 1040/4
1049/5 1040/6 103171 1030/3 1017/3 1015
1013/6 1011 1610 1010a 1009

1007/3 1001/3 988 980/1 987

und folgende Flurstiicke teilweise erfalt

1355 13533/8 1346 1051 1049 1027/5
1023/1 1015 1000/1 997 987 986
080/2 968 260

(Dic angegeben Flurst, Nr. cnisprechen dem Raiten-Stand des Staatl, Yermessumgsamies, wie er vor dem Erwert durch die Stadt Stollberg vorlag und
der Grundbucheintragung entspricht. Die neue Flurstickeinteilung wird gegenwirtig grundbuchmibig vollzogen, so dafl neve Flurstlicksnimmern nur
teilweiss bekannt sind wid die bisherige Flwalhckgliederung zugrunds gefegt werden muf.)

Die Fliache des Plangehietes betrigt damit 27,9 ha.
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3. Erliuterungen zum Verfahren
3.1. Aufstellungsbeschluf

Das Planverfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschiu? BV-Nr. 102/92 vom 01.07.92
(veroffentlicht am 09.07.92 im Stollberger Stadtanzeiger Nr. 7/92, S. 3) eingeleitet.

Da gemil3 Pkt. 4 der vorliegende Bebauungsplan fiir die Stadt Stollberg dringend erforderlich ist,
die geplanten Gewerbe- und Wohngebiete der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung der
Stadt Stollberg nicht entgegenstehen und zur gewinschten Ordnung der stadtebaulichen Entwick-
lung beitragen, war der Aufstellungsbeschlufl zum Bebauungsplan Nr. 4 geboten,

3.2, Vorverfahren

Nachdem der 1993 beschlossenen Satzung zum Bebauungsplan Nr. 4 die Genehmigung versagt
und damit eine - auch in den Grundzigen gelinderte - Neufassung des Entwurfs notwendig wurde,
sind die bis zur Versagung abgearbeiteten Schritte als Vorverfahren zu werten. Sie werden
nachstehend als Ubersicht aufgelistet:

= vorgezogene Biirgerbeteiligung mit Auslegung vom 29.09.92 - 06.10.92 und
offentliche Informationsveranstaltung am 24,0992 mit Bekanntmachung im
Stollberger Stadtan-zeiger Nr. 5/92 S. 4

o Offentliche Auslegung vom 18.01.93 - 18.02.93 auf der Grundlage des Beschlusses
vom 161292 (BV-Nr. 18%9/92) nach Bekanntmachung im Stollberger
Stadtanzeiger Nr. 1/93 S, 3-4

¢ Beteiligung der Triger Gffentlicher Belange und Nachbargemeinden mit Schreiben
vom 18.01.93 anhand des Planentwurfes des éffentlichen Auslegung in der Fassung
vom 11.12.92

o Bearbeitung der Bedenken und Hinweise am 17.05,93 (BV-Nr. 97/93), erginzt am
23.06.93 (BV-Nr. 132/93) und am 30.08.93 (BV-Nr. 169/93)

s SatzungsbeschiuB am 26.05.93 (BV-Nr. 99/93), erginzt am 23.06.93 (BV-Nr.
137/93) und am 30.08.93 (BV-Nr, 170/93) _

o Versagung der Genehmigung mit Schreiben vom 17.12.93 {Az. 51/2511-2-1-5122-
5/93)

» Zustimmung zur vorzeitigen Herstellung der ErschlieBungsaniagen nach § 125 (2)
BauGB mit Schreiben vom 03.06,94 (Az 51/2515-1-5122-2-/93)

Mit der weiteren Bearbeitung nach der Neufassung des Entwurfs wird eine Neuvauslage und die
nochmalige Beteiligung von Trigern offentlicher Belange und Nachbargemeinden notwendig. Eine
nochmalige vorgezogene Btirgerbeteiligung erfolgt nicht, weil das gesamie Vorverfahren als
solche zu werten ist.

3.3. Uberarheitung des Entwurfs, Billigung und Auslegung

Am 31.01.95 beschloB der Stollberger Stadtrat in Abwigung der Versagungsgriinde des Regie-
rungsprisidiums die grundsitzlichen Ziele der Anderungen von Planzeichnung und Begriindung
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(BV-Nr. 03/95). Ebenfalls am 31.01.95 wurde eine Verinderung der Plangebietsgrenzen
beschlossen (BV-Nr. 04/95).

Fiit alle Einzelheiten der Anderungen wurde ein Anderungskonzept erstellt, dem der Technische
Ausschuf am 06.02.95 zustimmte. Der Entwurf vom 01.03.95 basiert auf diesem Anderungs-
konzept und wurde mit BV-Nr. 33/95 am 27.03.95 zur Billigung und Auslegung bestimmt. Die
&ffentliche Auslegung erfolgte vom 20.04.95 bis 22.05.95.

3.4. Beteiligung von Trigern éffentlicher Belange und Nachbargemeinden

Die Triger o6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 12.04.95 an
der Planung beteiligt. Die singegangenen Einwinde, Bedenken und Hinweise von Trigern
offentlicher Belange, Nachbargemeinden sowie Birgern wurden im Technischen Ausschull am
10.07.95 und am 07.08,95 vorberaten und abgewogen. Der Stollberger Gewerbeverein erhielt in
der Stadtratssitzung am 31.07.95 eine Redezeit zur Begrindung seiner Stellungnahme. Die
abschlieBende Bearbeitung aller Bedenken, Einwénde und Hinweise erfolgte zur Beschluvorlage
107/95 am 28.08.95 durch den Stadtrat. Da sdmtliche unter Beschlul Nr. 107/95 festgelegten
Anderungen unwesentlich waren und die Grundsitze der Planung nicht bertihrten, wurde keine
nochmalige Beteiligung bzw. Auslegung notwendig. Alle Anderungen, die sich aus der Abwiagung
ergaben, bildeten die Grundlage des Satzungsbeschlusses, den mit BeschluBvorlage 193/95 der
Stadtrat am 30.10.95 fasste.

Der mit Schreiben vom 22.12.95 zur Genehmigung eingereichte Bebauungsplan mit Begriindung
und Verfahrensakte wurde auf Hinweis des RP Chemnitz wieder zuriickgezogen. Insbesondere die
teilweise zuldssige Festsetzung von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten wurde von der
Hoéheren Verwaltungsbehorde in einer Abstimmung am 16.02.96 als nicht genehmigungsfibig
eingeschitzt, Dariber hinaus wurden seitens RP einige redaktionelle bzw. formale Punkte
angesprochen, die einer Anderung bediirfen.

Die verfabrensmilige Vorgehensweise (Bearbeitung der Bedenken und Hinweise des RP mit
Entscheidung zu Anderungen von Plan und Begriindung durch den Stadtrat, Vollzug dieser
Anderungen und Abstimmung mit Betroffenen, erneuter Satzungsbeschiuf3) wurde am 26.03.97 im
RP Chemnitz, Ref Bau-und Wohnungswesen, abgestimmz.

3.5. Satzungsbeschlul}

Mit Beschluls des Stadtrates unter Vorlage ST037/97 vom 28.04.97 wurden Anderungen in B-
Plan und Begriindung vorgegeben, die nach der teilweise erforderlichen Abstimmung mit
Betroffenen in den neuen Satzungsentwurf einzuarbeiten waren, Da sdmtliche unter BeschluB3 Nr.
037/97 festgelegten Anderungen den Forderungen der betreffenden Triger offentlicher Belange
entsprechen, wurde - wie im Abwagungsbeschlufl angegeben - keine nochmalige Beteiligung bzw.
Auslegung notwendig. Fur eine Anderung hinsichtlich zulissiger Sortimente fiegt die Zustimmung
des betroffenen Eigentiimers vor.

Von der Verwaltung wurden alle beschlossenen Anderungen in die neue Satzung eingearbeitet, die
mit Beschlufivorlage ST065/97 dem Stadtrat fiir die Sitzung am 09.06.97 zur Bestitigung
vorliegt:
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4, Notwendigkeit der Gebietsausweisung

Die Bedeutung der Stadt Stollberg lag bisher - resultierend aus dem Kreisstadtstatus - vor allem in
ihrer Funktion als Verwaltungszentrum und Wohnschwerpunkt. Gewerbeansiedlungen waren im
Ver-gleich zu den Nachbarstéidten eher untergeordneter Bedeutung, was auch daran zu erkennen
ist, daB innerhalb der letzten 50 Jahre in Stollberg keine nennenswerte Baumafinahme im
produktiven Bereich erfolgte.

Auf Grund der seit 1990 veriinderten politischen und wirtschaftlichen Situation ist es erforderlich,
neue Gebiete zur Ansiedlung von Gewerbe, Fliachen flir Freizeit und Erholung sowie Raum fiir
Wohnungen zu schaffen.

Dabei dominieren die Gewerbeflichen infolge der oben erwihnten, historisch entstandenen Dis-
proportion. Nachdem sich im Stollberger Stadtgebiet keine sog. Industriebrache vordergriindig fur
neue gewerbliche Nutzungen aufdrangt (meist Weiternutzung gegeben, andernfalls unter den
neuen Bedingungen von vornherein ausgeschlossen), wird das Ausweisen neuer Gewerbestandorte
zwingend notwendig, Angesichts der zentralortlichen Bedeutung der Stadt Stollberg ist das
Ausweisen von ca, 12,35 ha Gewerbefliche in dieser Planung raumordnerisch gerechtfertigt.
Quantitative Grundlage der zu planenden Gewerbeflichen ist das Positionspapier des Land-
ratsamtes Stollberg vom 26.03.93 . In diesen Zusammenhang ordnet sich auch die Abstimmung
der Regionalplanungsstelle Chemnitz mit der Stadt Stollberg ein, die liber den jetzt in Planung
befindlichen Bereich hinaus weitere ca. 50 ha als Vorsorgestandort fiir Gewerbe beinhaltet.

Der dringende Arbeitsplatzbedarf der Stadt und der Region erfordert Anreize fiir Investoren, unter
Nutzung . der gegebenen verkehrsmibBigen Standortgunst auch planerisch die entsprechenden
Voraussetzungen zu schaffen. Immerhin liegt die aktuelle Arbeitslosenquote im Landkreis deutlich
iber 15 % und zeigt der Zuspruch und die Nachfrage einheimischer wie {iberregionaler Inter-
essenten, dafl mit der Schaffing von neuven Gewerbegebieten eine Verbesserung der Arbeits-
markisituation moglich ist.

Als weiterhin notwendig erweist sich die Neuplanung in dem Bestreben, stérende bzw. in ihrer
Entwicklung behinderte Produktionsstatten aus der Innenstadt auszulagern, wie das Beispiel der
Polistermcbelfabrik zeigt, “

Mit den im Allgemeinen Wohngebiet ausgewiesenen sowie den im Gewerbegebiet méglichen
Wohnungen soll das gegenwiirtige Defizit auf dem Wohnraumsektor verringert werden.

5. Planungsziel

Die Abwigung hinsichtlich der Grundsitze und Ziele erfolgte zu den nachstehenden

Schwerpunkten:

» Raumordnung: Der Schaffung von Standortvoraussetzungen fiir eine wachstums-
beginstigende Wirtschaflsstruktur gebihrt das Primat, ohne die Landschaft wesentlich weiter
71 zersiedeln. _ -

¢ Siedlungsstruktur: Fir die Gewerbeentwicklung ist die Inanspruchnahme zusitzlicher
Flachen nicht zu umgehen, weil die ohnehin nicht ausreichenden vorhandenen Flachen auBer-
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dem in bzw. nahe an Wohngebieten liegen und deshalb hinsichtlich Verkehr, Immissicn usw.
unzumutbare Belastungen bringen wiirden.

» Freiriume: Der B-Plan betrifft hinsichtlich Natur- und Landschaftsschutz keine sensiblen
Flachen. Die bisherige landwirtschafiliche Nutzung mul} infolge des Strukturwandels in diesem
Bereich nicht zwingend aufrecht erhalten werden. Teile von Freirdumen sind freigehalten und
AusgleichsmaBnahimen vorgesehen (siehe Pkt. 7)

o Zentrale Orte: Die geplante Gewerbeneuansiedlung korrespondiert mit den Grundsitzen, weil
die Stadt Stollberg als Mittelzentrum im Landesentwicklungsplan eingestuft ist.

e Achsen: Die Lage Stollbergs im Verdichtungsraum zwischen Chemnitz/Zwickau sowie an
dieser Hauptachse in Richtung Ost-West, aber auch im Bereich einer rdumlichen Biindelung
von Verkehrswegen in Richtung Nord-Siid mit einer markanten Siedlungsachse von Stollberg
aus nordwirts begrindet die Gewerbeansiedlung. Der Entstehung eines ungegliederten
Siedlungbandes in Richtung Norden ist mit den verbleibenden Grinflaichen auf Stollberger und
Wiirschnitzer Flur entgegengewirkt.

6. Angaben zum Bestand

6.1. Topographie und Bodenverhiltnisse

Bei der beplanten Fliche handelt es sich zum Teil um ein topographisch stark bewegtes Gelinde.
Das maximale Gefille tritt im siiddstlichen Bereich des B-Plans Nr. 4 auf und betriigt 8 - 9 %.
Ausgedehnte Flichen befinden sich auf einem Hohenriicken, welcher zu groBen Teilen nahezu
eben ist bzw. nur geringes Gefiille aufweist. Die Parzellierung ist im stiirker hangigen Bereich
bewuBt kleiner gewihit, um erforderliche Bdschungen in ihrer Hishe zu begrenzen.

Der iiberwiegende Teil der Plangebietsfliche wurde bis 1994 landwirtschafilich genutzt oder lag
bereits seit Jahren brach. Im Geltungsbereich des B-Plans Ni. 4 liegen zwei kleinere Waldfiichen
mit einer Gesamtfliche von ca. 1,3 ha, ein kiinstlich angelegter, nicht mehr genutzier Bewds-
serungsteich sowie eine Hochbehilteranlage,

Das Baugrundgutachten des Ing.- Biros Eckert (siche Anlage zur Verfahrensakte) enthalt
Aussagen zu den vorherrschenden Bodenverhiltnisse im Baugebiet.

6.2. Bestehende bauliche und technische Anlagen

Der das Plangebiet tangierende Abschnitt der Zwickauer StraBle wird in den Geltungsbersich des
Bebauungsplans einbezogen, um gleichzeitig mit der Eréffnung des Baurechts flir das Plangebiet
auch das Baurecht fiir die notwendigen Knotenpunkte zu schaffen.

Die im Piangebiet befindliche Hochbehilteranlage mit einem Fassungsvermogen von 1500 n? wird
auch zukiinftig erforderlich sein.

AuBerdem befinden sich im Plangebiet eine Trinkwasserleitung DN 175 als Gefilleleitung, eine
Trinkwasserleitung DN 300 einschlieSlich MSR-Steuerleitung sowie ein Elt-Kabel. Alle genannten
Leitungen enden in der Hochbehidlteranlage. Eine eventuell notwendige Umverlegung dieser
Leitungen ist mit den entsprechenden Versorgungstragern abzustimmen,

go
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7. Stiidtebauliches Konzept

7.1. Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept sieht eine Gliederung des Plangebietes nach Standortanforderungen und zur
Vermeidung von Konflikten (siehe Pkt. 7.2.} in folgende Bereiche vor:

1. GE beiderseits der PlanstraBe A (Fortsetzung GE aus B-Plan 2) sowie zwischen
Zwickauver Str. und den Planstraien AB und C (siehe 3.1.)

2. GEe = eingeschrinktes Gewerbegebiet (siche 3.2.) - Teilbereich zwischen Zwickauer Stralle
und Planstrale E sowie Teilbereich westlich Planstralie B/nordlich Planstralle C

3. WA ostlich der PlanstraBe B bzw, im Anschlufl an GEe siid6stlich der Planstrale E (siehe
33)

7.1.1, Gewerbegebiet

Dieser Bereich ist vorrangig fiir produzierendes Gewerbe und Handwerk vorgesehen. Einzel-
handelsbetriebe werden nur in Ausnahmefillen mit Begrenzung im Sortiment und der
Verkaufsfliche zugelassen. In Auswertung der GMA-Studie vom August 1992') wird dem
Hinweis gefolgt, Einzelhandel weitestgehend auszuschlieBen. Dies begriindet sich aus der
Nachbarschaft des geplanten Sondergebietes Dienstleistung/Einzelhandel (B-Plan ,Stollberger
Tor*) in siidwestlicher Richtung sowie der nordostlich liegenden Handelsbetriebe an der
Hohensteiner Strale. Diese Festsetzung kommt auBerdem der Bedeutung der Innenstadt zugute.
Die Ausnahmeregelung soll insbesondere Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben die Kombi-
nation mit dem Handel zB. bei Ersatzteilen, Reifen, Holzprodukten sowie Geriteverleib
ermoglichen. Die Ausnahmeregelung soll hauptsachlich dort gewdhrt werden, wo ein unmittelbarer
rdumlicher bzw. betrieblicher Zusammenhang zwischen Produktion/Dienstleistung und Handel
besteht.

Deshalb betreffen weiterhin die Sortimente fiir den ausnahmsweise zu genehmigenden Einzel-
handel nur das sog. nichtzentrenrelevante Segment. Zur eindeutigeren Zuordnung der jeweiligen
Erzeugnisse befindet sich eine Liste in Anlage 1 der Satzung, die zunichst in einem gesonderten
Verfahren vom Stollberger Stadirat beschlossen und im Verfahren zum Bauleitplan Nr. 4 als
Auslegungs - und Abwiagungsmaterial einbezogen wurde. Nach nochmaligem Anderungsbeschiufl
des B-Plans (Vorlage ST97/037) wurde die Liste unter stidtebaulichen Gesichtspunkten geprift
mit dem Ergebnis, daB die vorgenommene Unterteilung der zentrenrelevanten bzw. nicht
zentrenrelevanten Sortimente die planerischen Entwicklungsabsichten im Geltungsbereich des B-
Plans, dessen Umfeld mit dem vorgesehenen Sondergebiet Einzelhandel und beider Beziehung zur
Stollberger Innenstadt vorteilhaft regulieren kann.

Bine weitere Begrenzung des ausnahmsweise zuldssigen Einzelhandels betrifft die Fliche, wobel
max. 700 m? zweckmiBig sind, weil einerseits im Plangebiet groBflichiger Einzelhandel nicht
vorgesehen ist (siehe Landesentwicklungsplan Pkt. 5.5.2.) und anderseits die oben beschriebene
Ausnahmeregelung innerhalb dieses Flichenlmits die Interessen der Unternehmen ausreichend
beriicksichtigt.

1y Bericht sicht in der Stadiverwaltung Stellberg - Abt. Stadtplanung zur Verfigung

=
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Die ausnahmsweise Zulassung von Wohnungen unter Absatz 4 im Pkt. 1,1.1 bezieht sich auf § 8
Abs. 2 Pkt. 3 BauNVQ , d.h. Aufsichts- und Bereitschafispersonal sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiter. Die Notwendigkeit einer o. mehrerer Wohnungen ist fiir den vorstehenden
Personenkreis im Baugesuch zu begrinden und es wird in jedem Einzelfall gepriift, ob die
Voraussetzungen einer ausnahmweisen Zulassung gegeben sind.

Das Betreiben einer GroBdiskothek im Gewerbegebiet wird unter Beachtung der speziell hier vor-
liegenden Standortbedingungen vom Referat Immissionsschutz des StUFA Chemnitz positiv
bewertet.

7.1.2. Eingeschriinktes Gewerbegebiet

Dieser Bereich entlang der Zwickauer StraBe ist in erster Linie fiir kleinstrukturierte, wenig
stérende Handwerks-und Dienstleistungsbetriebe sowie Kanzleien oder Praxen vorgesehen, die
auch mit Wohnungen kombiniert werden kénnen. Diese - mit klemeren Parzellen auskommende
Nutzung - palit einerseits zur gegebenen Topographie und nutzt andererseits die fir diese
Branchen wichtige Lage in Straflenndhe. Mit den hier getroffenen Nutzungsfestlegungen wird eine
belistigende Lirmimmission in Richtung der teils im Auflen-, teils im Innenbereich liegenden
Wohnbebauung siidlich der Zwickauer StraBe vermieden und pleichzeitig das neu geplante WA
nordwestlich der Planstrafie E vom Verkehrsgerdusch auf der Zwickauer Strafle abgeschirmt.

Zur eindeutigeren Zuordnung der jeweiligen Gewerbebetriebe befindet sich ¢ine Liste in Anlage 2
der Satzung, die zundchst in einem gesonderten Verfahren vom Stollberger Stadtrat beschlossen
und im Verfahren zum Bauleitplan Nr. 4 als Auslegungs - und Abwigungsmaterial einbezogen
wurde, Nach nochmaligem AnderungsbeschluBl des B-Plans (Vorlage ST97/037) wurde die Liste

unter stidtebaulichen Gesichtspunkten geprift mit dem Ergebms, dafl die vorgenommene .

Auflistung der nicht stérenden Gewerbebetriebe die Sicherung des Immissionsschutzes im
Geltungsbereich des B-Plans ausreichend regulieren kann.

7.1.3. Allgemeines Wohngebiet

Von den Wohnungsgesellschaften in der Stadt Stollberg ist ein Bedarf von ca 200
Wohnungssuchenden bekannt. Fiir ca. 60 WE Einzethduser im Plangebiet hatten sich bis 1995 iiber
130 Interessenten gemeldet und zwischenzeitlich liegen stdndig neue Anfragen vor. Durch
Realisterung des Wohnungsbaus in diesem Gebiet kann die Liicke auf dem Wohnungsmarkt
verringert werden

Das nen geplante allgemeine Wohngebiet ist im MaB der baulichen Nutzung so strukturiert, dafl
yerschiedene Varianten hinsichtlich der Eigentumsverhiltnisse und Grundstiicks~Wohnungsgrofe
moglich sind.

Die Vertriglichkeit der verschiedenen Nutzungsarien innerhalb des Plangebietes sowie zu den
umgebenden Bereichen wird durch eine sinnvolle Zuordnung sowie die Festsetzung geeigneter
Mafnahmen gewéhrleistet.

%
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Die Nutzungen gemif § 4 Absatz 3 BauNVO werden allesamt ausgeschlossen, weil in der
unmittelbaren Nachbarschaft insbesondere die eingeschrinkien Gewerbegebiete fiir diese
Nutzungen, wie z.B. Beherbergungsgewerbe, nicht stdrende Gewerbe, Verwaltungen (Nr. 1-3 im
§ 4 Absatz 3 BauNVQ), eingerichtet wurden. Die gewollte Zulassigkeit dieser Nutzungen in
einzelnen Riumen der Wohngebéude sichert § 13 BauNVO,

Gartenbaubetriebe und Tankstellen (Nr. 4-5 im § 4 Absatz 3 BauNVO) passen in diesem Bereich
nicht in das stidtebauliche Konzept, weil hier und im weiter 6stlich angrenzenden Gebiet bis zum
Stadtzentrum hin zukinftig die Wohnfunktion klar dominieren soll.

7.1.4. Fhichenbilanz

* offentliche Verkehrsflachen 44.000 m
*  pffentliche Griinflachen 23.800 m®
* Flachen fir Versorgungsanlagen (Hochbehélter) 5.600 m’
* Bauflichen (innerhalb der Baugrenzen) 157.600 m*

* Baufliche GE 89.400 m*
* Baufliche GEe 34.100 m®
* Baufliche WA 34.100 m®

*  private Griinflachen (nicht iiberbaubare Fldchen) 48.000 m”
7.1.5. Art der Nutzung in den angrenzenden Gebieten

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4 wird im Westen begrenzt zunichst
durch die PlanstraBe A, auf deren anderer Seite sich das B-Plangebiet ,Stollberger Tor®
{Sondergebiet Einzelhandel/Dienstleistung) anschlieBt. Im Bereich der Hochbehilteranlage geht
der vorliegende B-Plan Nr. 4 iiber die Planstrale A hinaus, sodaB die westliche Begrenzung durch
die Bundes-autobahn A 72 gebildet wird. Im Norden schlieBt der Geltungsbereich an den
genehmigten B-Plan Nr. 2 mit tberwiegend gewerblicher Nutzung an. Ostlich des Plangebietes
liegen WA-Bereiche mit bestehender lockerer Bebauung, die von den Anlagen einer ehemaligen
Girtnerei und einem Griinstreifen in Richtung Ost-West durchzogen sind. Die siidliche
Begrenzung bildet die Zwickauer StraBe, deren dem Plangebiet gegentiberliegende Seite im
AuBenbereich ebenfalls nur locker bebaut ist.

7.2, Umweltvertriglichkeit, Naturschutz/Griinplanung
7.2.1. Immissionsschutz

Zur planerischen Konfliktbewiltigung bei angrenzenden unterschiedlichen Nutzungen wurden im
Schwerpunkt die Immissionswirlungen der Gewerbegebiete hinsichtlich Larm und Luftver-
unreinipung auf die angrenzenden Wohngebiete untersucht und mit dem Staatlichen Umwelt-
fachamt vorberaten und schrifilich abgestimmt. Diese konzeptionelleri Vorstellungen zum
Lirmschutz und zur Vermeidung von Luftverunreinigungen wurden gutachterlich untersucht und

&3



B-Plan Nr. 4 der Stadt Stollberg - Begrindung 5/97 Seite 13

bewertet *). Folgende Planungen bzw, Festsetzungen sind unter Beriicksichtigung des Gutachtens
im Einzelnen dazu erfolgt:

» Einordnung von eingeschrinkten Gewerbegebieten in unmittelbarer Nachbarschalt zum
Wohngebiet, wobei iiber die Vorgabe der moglichen Gewerke (Liste siehe Anlage 2) sowie ggf’
erforderlich werdende Gutachten weitestgehend lirmbedingte Konflikte ausgeschlossen sind.

o im GE der Baufelder 9 und 10 sind Flichenschall-Leistungspegel zur besseren Handhabung als
Entscheidungskriterium fiir Gewerbeansiedlungen festgelegt.

» ostlich der Baufenster 9 und 10 ist zuséitzlich ein Larmschutzwall vorgesehen, umn besonders im
Freien, also auBerhalb der Gebdude, eine Abschirmung zu gewihrleisten. An der SO-Ecke
dieses Bereiches (Baufeld 11) sowie an der Siidseite (Baufeld 10} soll die zuklinftige Bebauung
diese zusétzliche Abschirmung tibernehmen.

e in den GE bzw. GEe ist in Ubereinstimmung mit § 8 BauNVQO Wohnnutzung nur fur
Aufsichts-und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und -leiter zuliissig. Dies gilt
nicht flir den Bereich entlang der BAB 72 im Abstand von 200 m aufgrund der dortigen
verkehrsbedingten Larmimmission,

s zum Schutz der ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzung in den GE bzw. GEe sind im Bezug
auf ,interne” Lirmquellen Schallschutzfenster der Klasse 2 vorgeschrieben sowie in Bezug auf
Verkehrsldrm von der Zwickauver StraBe ndrdlich davon die Lage der Schlaf-und Kinderzimmer
festgesetzt.

» die Nachbarschaft von GE und GEe ist infolge der dhnlichen Nutzung ebenso akzeptabel wie
die westlich der Planstrale A vorgesehene Sonderfliche Einzelhandel (Aufstellungsbeschlui fur
B-Plan gefafit); bei letztgenannter Nachbarschaft kommt noch erleichternd hinzu, daB die
Zeitrdume der jewetls hauptsdchlichen Nutzung nicht zusammenfallen; sinngemill ordnet sich
gleichermafen die im Baufeld 7 als GE geplante Nutzung einer Diskothek ein.

Hinsichtlich der moglichen Luftverunreinigungen als Folge der gewerblichen Nutzung wird unter
Zuhilfenahme der Kategorien im sog. nordrhein-westfilischen AbstandseriaB eine Einschrinkung
festgesetzt, indem generell alle Betriebe ausgeschlossen sind, die einen Abstand zum Wohngebiet
von 300 m oder mehr bedingen. Dieser Ausschlull begriindet sich in der Nutzung innerhalb sowie
in der Umgebung des Plangebietes, welches praktisch keinen Standort mit gréBeren Abstinden
zum WA als 300 m ermoglicht. Mit dem Ausschlu} dieser betreffenden Betriebskategorien ist
gleichzeitig fur das tiefergelegene, aufgrund der Topographie stark smoggefirdete Stadigebiet
eine mogliche Luftverschmutzung stark eingeschriinkt.

Fiir die Genehmigung von Gewerbeansiedelungen, deren Kategorien in den Abstandsklassen VI -
VII (also kleiner 300 m) gemaB nordrhein-westfalischem AbstandserlaB enthalten sind, gelten die
dort genannten Abstinde als Entscheidungskriterum. Ausnahmen kénnen nur genehmigt werden,
wenn gutachtetlich nachgewiesen wird, dafl keine Uberschreitung von Immissionsrichtwerten
vorliegt. Diese Einzelfallprifung gilt auch, wenn nur technisch-technologische Teilprozesse {also
nur einzelne Anlagen) ans den Abstandsklassen I - V in Frage kommen bzw. die dort angegebenen
Verarbeitungsmengen deutlich unterschritten werden.

2} Gutachten der Klug & Co. GmbH, Andreas- Schubert- St 7 08491 Netschkan vom 01.02.95 steht in der Stanlt\rer'wa]tung Stollberg -
Aht. Stadiplonung zur Verfilgung
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Unabhingig davon ist fiir alle genehmigungspflichtigen Anlagen der Nachweis entsprechend der
jeweiligen Vorschriften zu erbringen.

Um Luftverunreinigungen aus Heizungen weitestgehend einzuschrinken, sind nur Erdgas und
leichtes Heizol als Medium zugelassen. Im allgemeinen Wohngebiet sind im Ergebnis von
Biirgerstellungnahmen genau bezeichnete Holzbrennstoffe - nur als Zusatzheizung - zugelassen
worden, um diese Anforderungen an die Wohnqualitit zu erfiillen,

7.2.2. Griinplanung

Obwohl es dringend notwendig ist, auf Stollberger Flur neue Bauflichen bereitzustellen, bleibt die
Tatsache, daB diese MalBnahmen einen erheblichen Eingriff in die okologische Funktion des
gesamten Umfeldes bedeuten. Die speziellen Gegebenheiten des Planungsstandortes erméglichen
jedoch mit der Erhaltung von Griinbestand und der qualitativen Verbesserung bei Neupflanzungen
eine vergleichsweise giinstige Situation der Arbeits-und Wohnumwelt.

Ein Schwerpunkt des Griinordnungskonzeptes im gesamten Bereich des Gewerbegebietes
zwischen Zwickauer und Hohensteiner StraBe - insbesondere im Grilnerdnungsplan B-Plan 4 - ist
das Fortbestehen der vorhandenen Birkenwildchen und des Baumbestandes innerhalb des
Flurstiicks der Hochbehilter. Ein zweiter Schwerpunkt ist der neu geplante Griinstreifen
ausgehend von den genannten Wildchen in Richtung Stadtmitte, der gleichzeitig eine fuBlaufige
Verbindung aufnimmt und im zukiinftigen, stdlich anschlieBenden B-Plan Nr. 9 in der leichten
Serke mit Bachlauf fortgefiihrt werden soll. Als dritter Schwerpunkt bildet der mit Grof-und
Kleingriin bepflanzte Lirmschutzwall westlich der Planstrafie B eine markante Griinzone, die nicht
nur Immissionen aus dem jenseitigen Gewerbegebiet zusitzlich vermindert, sondern auch
landschafisgestalterisch vorteilhaft wirkt. Weiterhin von Bedeutung ist die Begriinung entlang der
Zwickauer StraBe, die durch einen éffentlichen, mit Biischen bewachsenen Griinstreifen zwischen
Fahrbahn und Rad- und Fullweg sowie nordlich dazu von eihem privaten Grunstreifen mit
festpesetzten groBkronigen Laubbiumen gekennzeichnet ist.

Die genannten Mallnahmen sollen einersetts als | griine Lunge® des Gewerbe-und Wohngebietes
die stadtklimatischen Bedingungen verbessern und andererseits zu einer attraktiven
stadtebaulichen Gestaltung beitragen. Hinzu kommt die Begrinung der offentlichen
Verkehrsflichen durch kombinierte Park-Griin-Streifen und die beiderseits der offentlichen
Verkehrsflichen liegenden und zu begriinenden micht liberbaubaren Flichen bebaubarer privater
Grundstiicke sowie die Bepflanzung der Plangebietsrander und Grundstiicksgrenzen im
Gewerbegebiet. Auf eine festgesetzte Bepflanzung der Grundstiicksgrenzen im kleiner
parzelliertenn Wohngebiet wurde mit Riicksicht auf eventuelle nachbarschaftsrechtliche Probleme
verzichtet.

Alle laut Bebauungsplan fiir die Begriinung vorgesehenen Flachen und Einzelstandorte sind im
offentlichen Bereich mit speziellen Pflanzvorgaben versehen, die aus der vom Umweltamt
Stollberg erarbeiteten Planzligte flir geeignete einheimische Gewichse hervorgehen. Dabel sind
landschafisplanerische Festlegungen des § 9 Nr. 15/20/25 BauGB beachtet. |

Eine Dachbegriinung - insbesondere der Gewerbebauten - ist wiinschenswert, wird jedoch nicht
zwingend vorgegeben, um finanzielle Belastungen der Investoren in Grenzen zu halten.
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Der bisher mit Folie ausgekieidete, kinstliche Bewiisserungsteich kann dberplant werden, weil er
weder hydrologisch. noch aus Naturschutzgriinden Bedeutung hat und eine Gefahrenquelle
darstellf.

Die jetzige Teichflache wird im B-Plan zu 100 % als Griinbereich (E) vorgesehen und soll unter
Beachtung des exponierten Standortes nach einer speziellen Pflanzliste (siche Anlage 5) als
Empfehlung des Umweltamtes begriint werden.

Einer geringfliigigen Reduzierung im westlichen Teil des vorhandenen Waldbestandes (B) und
damit der VergroBerung des Baufeldes 7 zur Sicherung der vorgeschriebenen Stellplatzanzahl ist
im Blick auf die Neuanpflanzung (E) in Absprache mit dem Umweltamt des LRA zuzustimmen.

Im Rahmen der gleichen Abstimmung ist das Uberplanen eines Kleingew#ssers mit Biischen/
Biumen im bisherigen Flurstiick 1017/3 - obwohl die Bedingungen des § 26 SachsNatSchG vor-
liegen - akzeptabel, weil trotz méglicher Schutzvorkehrungen dessen dkologische Funktion auf-
grund der fehlenden Biotopvernetzung verloren geht (Nihe zur Autcbahn und eingeschlossen von
GE bzw. geplanies SO Einzelhandel). Fir die Beseitigung der zwel genannten Gewisser ist in
unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes eine naturnahe Regenriickhaltung mit Dauerstau als
Ausgleichleistung zu errichten. Diese Gewisser sollen neben anderen Funktionen insbesondere der
heimischen Fauna und Flora als Wasserreservoir und Lebensraum dienen.

Ausgleichshilanz:

Mit dem fiir das Gewerbegebiet 1 (B-Plan 2 und 4 sowie B-Plan "Stollberger Tor") abge-
schiossenen und realisierten Vertrag vom 09.12.93 zu Ausgleichsmalinahmen zwischen der
TUnteren Naturschutzbehidrde und Stadtverwaltung sind die Verluste im wesentlichen ausgeglichen,
Hinsichtlich der Bepflanzung sollen mit der Aufforstung (E) die geringen Vertuste hinsichtlich
bestehender Aufforstungen ausgeglichen werden. Beziglich der Wasserflaichen werden zum
Ausgleich der erwihnten Verlusie von der Stadt Stollberg zwel Teiche im Rahmen der
Freiflichengestaltung westlich des Wohngebietes "Albrecht-Durer-Strale" angelegt (siehe

- Entwurf Biro Helmreich vom (07.02.95 - zwischenzeitlich realisiert}.

Aufgrund der neuen gesetzlichen Vorgaben (Sichs. Naturschutz-Ausgleichsverordnung vom
30.03.95) erfolgte am 03.08.95 eine erneute Berechnung der Ausgleichsbilanz zusammen mit der
unieren Naturschutzbehdrde des LRA Stollberg. Dabel ergab sich fiir das Gebiet B-Plan 4 unter
Beriicksichtigung der bereits ausgefithrten AusgleichsmabBnahmen eine positive Gesamtbilanz.
Unabhingig vom Punkte-UberschuBl dieser Bilanz wurde das Anlegen der wvorstehend
beschriebenen Teiche in unmittelbarer Nachbarschatt des Plangebietes vereinbart.

Die im Vorverfahren von Biirgern angesprochenen Hinweise zu Tiefbrunnen im Bereich der
bisherigen Flurstiicke 1013 und 1011 sind gepriift worden, wobei die untere Naturschutzbehérde
bestitigt hat, daB diesen ehemaligen Wasserstellen keine weitere Bedeutung zukommt.

Der Bodenaushub wird vorzugweise im Plangebiet fir Gelanderegulierungen und den
Lirmschutzwall sowie aullerhalb des Plangebietes zur Gelindegestaltung im Bereich der Freifidche
am , Diirer-Gebiet” verwendst
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7.3. YerkehrserschlieBung des Plangebietes

7.3.1. Auflere Verkehrserschlieffung

Die duBere ErschlieBung erfolgt vorrangig tber die Planstralle A, die nordlich im Gebiet des B-
Plan Nr. 2 in die Hohensteiner StraBe und siidlich in die Zwickauer Strale einmiindet. Von diesen
beiden StraBen aus besteht eine direkte Verbindung zum Stadtzentrum. Gleichzeitig wird iber
diese Strafen die Anbindung zom FernstraBennetz gewidhrleistet, wel die gegenwirtige Linien-
fihrung der B 180 auf der Hohensteiner Strafie verliuft und die Zwickauer Strafle die B 169
kreuzt.

Uberregionale Verkehrsplanungen sehen in Verbindung mit der neuen Autobahnabfahrt
Stollberg/West eine Umverlegung der B 180 vor, wobet die jetzige Stadtdurchfahrt durch eine
siidliche Umgehung abgeldst und in diesem Bereich eine Verbindung zur B 169 hergestellt wird.
Fiir den Fall der Realisierung dieger Planungen kann fiber eine sudliche Verlingerung der Plan-
strae A ( 100 bis 150 m) die &uBere ErschlieBung wesentlich verbessert und der innerstidtische
Verkehr weiter entlastet werden. Der damit neu zu schaffende Knotenpunkt (Einmindung der
sidlichen Verlingerung PlanstraBe A in umveriegte B 180) liegt sowohl auBerhalb des
Plangebietes B-Plan Nr. 4 als auch auBerhalb der Planungshoheit der Stadt Stollberg, die an dieser
Planung als betroffener Trager beteiligt wird und so ihre Vorstellungen einbringt.

7.3.2. Innere Verkehrserschliellung

Das geplante Gewerbegebiet 1 bendtigt aufgrund seiner West-Ost- Ausdehnung ven 400 bis 700 m
eine weitere parallel laufende ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe B). Von den HaupterschlieBungs-
stralen A und B zweigen zur weiteren ErschliecBung die PlanstraBea C, D, und F ab. Das
Wohngebiet wird im wesentlichen durch die PlanstraBe E von der Zwickauer Straflle bzw. der
PlanstraBe F aus erschlossen. Im weiteren Wohngebiet sind AnwohnerstraBen geplant, die zum
Teil bestehende Wohnstraflen bzw Wege, aus der Stadimitte ins Plangebiet kommend aufnehmen
und fortfilhren (Finkenweg, Schiofiblick).

ErschlieBungsstrafien sind weitestgehend den vorhandenen Hohenschichtlinien angepaiit.
Das kunftige StraBBennetz bleibt im Eigentum der Stadt und somit auch in deren StraBenbaulast,

Die inneren ErschlieBungsstralen sind so angelegt, daB beidseitige Bebauung auf den angren-
zenden Flurstiicken moglich ist (wirtschaftlich vertretbarer ErschlieBungsaufwand).

Eine punktuelle Umnutzung von Parkbuchten als Haltestelle des Sffentlichen Personennah-
verkehrs ist zuléssig.

Die GieBereistrale wird nur als fuBliufige Verbindung ins Plangebiet wertergefithrt, um das
Wohngebiet im Bereich der Baufelder 17 und 20 vom Durchgangsverkehr freizuhalten. Gleiches
gilt fir das siidostlich des B-Plans Nr. 4 vorgesehene Wohngebiet (B-Plan Nr. 9) . Beide Bereiche
sollen von einem schmalen Griingiirtel durchzogen sein, der aus dem Kernbereich des B-Plans 4
nahe bis zum Stadtpark fihren wird und sich gut als fuBléufige Verbindung eignet.
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Im Baufeld 9 ist eine gesonderte dffentliche Zufahrt durch den Larmschutzwall vorgesehen, um
von Sitdosten her das relativ grofie Baufeld zweckmaBig zu erreichen.

8. Erliiutemng' Planinhalt/Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung ist im Nutzungskonzept unter Pkt. 7.1. beschrieben und begriindet,
so daf} sich im folgenden auf das MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grund-
stiicksflichen und Stellung baulicher Anlagen konzentriert werden kann.

8.1. Mafl der baulichen Nutzung
8,1.1.  Gewerbegebiet

Die festgesetzten Grundflichenzahlen (GRZ) erreichen die gemifi § 17 BauNVQ zuldssigen
Obergrenzen, Dabel ist zu beachten, daB gemaB § 19 BauNVO zur Ermittlung der Grundfliche
auch die Grundflichen von

1. Garagen und Stellplitzen mit ihren Zufahrten

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

3. bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache
mitzurechnen sind. '

Um der besonderen Eigenart gewerblicher genutzter Gebdude gerecht zu werden (z.B. grofie
GeschoBhohen flir Hallenbauten) erfolgt die Festsetzung der Baumassenzahl. Diese ist in allen
Fillen niedriger festgesetzt als es der § 17 BauNVO zulaBt und wirkt somit als regulietendes
Element zwischen den Festsetzungen der GRZ und der Hohe baulicher Anlagen.

Die Dachform wurde nicht festgesetzt, d.h. die vorzugsweise in Frage kommenden Flachdicher
sind flir ein rationelles und ¢konomisches Bauen moglich. Bei Sattelddchern ist eine um 25 %
grofere Oberkante im Blick auf die stidtebauliche Wirlung akzeptabel.

8.1.2. Eingeschrinktes Gewerbegebiet

Die festgesetzten Grundflichen- und_Baumassenzahlen in den Baufeldern 4 und 8 entsprechen
denen im GE, weil aufgrund der moglichen Parzellengrofie mit dhnlichen Baukorpern zu rechnen
ist. Besonders westlich der PlanstraBe B sind langgestreckte Bauten mit dem Ziel des zusitzlichen
Schallschutzes wiinschenswert. Analog ist in diesen Bereichen auch das Flachdach moglich.

Die festgesetzte Grundflichenzahl in den Baufeldern 12 und 14 wurde auf 0,6 begrenzt, um einer-
seity eine bessere Einflgung zur umgebenden Wohnbebauung zu sichern und andererseits dem
vermehrten Bedarf an Baufliche insbesondere flir Nebenanlagen und Stellplitze Rechnung zu
tragen. Die _Geschofizahlen in den Baufeldern 12 und 14 entsprechen denen im umliegenden WA,
weil auferund der moglichen Parzellengrofe mit Baukdrpern zu rechnen ist, die Wohnbauten
dhnlich sind. Gleiche Begrindung gilt fir das hier festgesetzte Satteldach an Hauptgebiuden.

Im Baufeld 11 ist mit den Vorgaben zur GRZ und GFZ sowie der festgesstzten Hohe von 14 m
die Moglichkeit der akzentuierten Bebauung mit 3 Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschof3
in Anbetracht der zwar stidtebaulich exponierten, aber hinsichtlich Fernwirkung unbedenklichen
Lage bewulit vorgesehen,
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8.1.3.  Aligemeines Wohngebiet

Die Festsetzung der Gescholzahl erscheint als glinstigste Vorgabe fir die Baukdrper, wobei einer-
seits ausreichend architektonischer Spielraum fiir den Ausbau des Keller- und Dachgeschosses im
Rahmen der Sichs. Baucrdnung (insbesondere § 2 Abs. 4) gegeben und andererseits mit der
zusatzlichen Festsetzung einer maximalen Geb#udehdhe, d.h. Oberkante von 9 m bzw. 11,5 m,
stirker aus dem Rahmen fallende Hausformen, z.B. bei sehr breiten Giebeln, unzuldssig sind.

8.2, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliiche, Stellung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Bauweise, zur iiberbaubaren Grundstiicksfliche und zur Stellung baulicher
Anlagen zielen ausnahmslos auf die Schaffung eines klar gegliederten StraBenraumes mit einheit-
lichen Raumkanten ab.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen sind mit Hilfe von Baugrenzen im Plan definiert.

Im Plangebiet ist offene Bauweise vorgeschrieben, weil Grenzbebauungen auch im GE sowohl
gestalterisch als auch in praktischen Nachbarschaftsfragen unzweckmaBig sind. Mit Blick auf die
gewerbebedingten Anforderungen sollen in groflen Parzeilen Gebiaudeldngen liber 50 m zuldssig
sein, jedoch wegen der stidtebaulichen Wirkung Fassadenldngen von 75 m nicht Gberschritten
werden, Am Rand von Baufeldern im GE bzw. GEe kann ausnhahmsweise eine grofiere
Fassadenlinge zugelassen werden, wenn dies zur Abschirmung von eventuellen Lirmquellen
gegeniiber angrenzenden Wohngebieten vorteilhaft und der Baukdrper ausreichend untergliedert
18t

Im WA und GEe gilt ebensc offene Bauweise in Anlehnung an die Situation im Bereich der Stadt
Stollberg.

9. Ver- und Entsorgung

9.1. Wasserversorgung

Unmittelbar im Plangebiet befindet sich ein Hochbehilter, der aus einer Fernwasserleitung DN 300
gespeist wird, Nach Absprache mit dem zusténdigen Versorgungstrager ist eine Anbindung an
diese Leitungen bzw. an die vorhandene Hochbehélteranlage mdoglich. Bei einem Trinkwasser-
bedarf von mehr als 800 m® /d ist eine zusitzliche Pumpstation einschlieflich Elt-Zufithrung am
vorhandenen Hochbehilter erforderlich. Die zur Zeit im Gebiet verlaufende TW-Leitung DN 200
ist zu verlegen. Spezielle Investitionen (z B. zur Vorhaltung eines erhdthten Loschwasserbedarfs )
sind zwischenzeitlich geplant und ausgefiithrt worden.

9.2. Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung unterliegt dem Betreiberrecht des Abwasserzweckverbandes Stee-
genwiesen, Die Abwasserbeseitigung fiir das Plangebiet erfordert kurzfristige Investitionen zur
Errichtung der 1. Ausbaustufe der geplanten zentralen Kldranlage sowie eines Teiles der
Abwasserschiene ,, Wirschnitztal” einschlieBlich des Regeniiberlaufs 7 mit Pumpwerk. Aulerdem

ﬁ.n B
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ist die teilweise Sanierung bzw. Neuverlegung des Abwassersammlers in der Zwickauer Strafle
Voraussetzung fiir die Realisierung des Gebietes.

Fiir den Betreiber liegt die wasserrechtliche Genehmigung des LRA Stollberg mit Bescheid Nr.
51-11-22-006-94 vom 03.03,94 fiir den Bau und Betrieb des Abwassersammlers im Gewerbegebiet
I sowie mit Bescheid Nr. 51-11-22-004-94 vom 03.03.94 zur Einleitung von gereinigtem Abwasser
aus dem RUB 7 in den Vorflutgraben zur Wirschnitz sowie zum Bau und Betrieb des
Hauptsammiers und des RUB 7 vor. Weitere Wasserrechtsbescheide lisgen zum Bau und Betrieb
des Riickhalteteiches am Regeniiberlaufbecken 7 auf den Flurstiicken Nr. 652 und 47/3 der
Gemeinde Niederwiirschnitz Registrier-Nr.  51/1/17/001/95  sowie unter Registrier-Nr.
51/IV/22/001/95 zum Bau und Betrieb des Regeniiberlavfbeckens 2 auf dem Grundstiick der
Gemarkung Stollberg vor,

Nach dem Abwasserkonzept wird nicht verunreinigtes Dach- und Oberflachenwasser nicht in den
Schmutzsammler eingeleitet, sondern im Gebiet versickert und nur bis zu max. 40 % zeitgleich
zum Niederschlagsereignis in den Schmutzwassersammler eingeleitet. Das Einhalten der max.
ZufluBmenge an Oberflichenwasser ist zweckméBigerweise mit entsprechend eng dimensionierten
Durchlissen am jeweiligen Kontrollschacht des Grundstiicks zu gewdhrleisten. Wo die Flichen
bzw. Bedingungen zum Versickern nicht ausreichend sind, missen Mulden/Rigolen-Systeme
bzw. Zisternen/Stauraumkanile angelegt werden, Fiir extreme Niederschlagsereignisse werden
Notiiberldufe ins Kanalsystem vorgesehen und in diesem Zusammenhang ein hoherer
AbfluBbeiwert zur Dimensionierung der Sammler angesetzt. Dieser AbfluBbeiwert liegt bei ¢ =
0,4 und ist fur jedes EBinzelflurstick einzuhalten und auf einem Berechnungsblatt mit dem
Baugesuch anhand der bebauten bzw, versiegelten Oberfliche nachzuweisen.

9.3.. Elt-ErschlieBung

Die Elt-Erschliefung unterliegt der Energieversorgung Siidsachsen AG (EVS). Die Elt-Planung
und der Bau der Elt-Anlagen wird von der EVS selbst iibernommen, In Abstimmung zwischen der
EVS und der Stadtverwaltung wurden die Standorte fiirr die Trafostationen festgelegt.

9.4. TELEKOM

Trassen zur Unterbringung der Fernmeldeanlagen wurden im Rahmen der ErschlieBungsplanung
im Stralen- bzw. Gehwegbereich vorgesehen.

9.5, Wiirmeversorgung / Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt mit Erdgas. Fossile Brennstoffe sind im Blick auf die
exponierte Lage nicht zuldssig, um evil Emussionen im tieferliegenden, smoggefibrteten
Stadtgebiet einzuschrinken. Leichtes Heiz6l muB zugelassen werden, weil die geringen
Emissionen mit Erdgas vergleichbar sind und ein Ausschlu3 ungerechifertigt in den Wettbewerb
eingreifen wiirde.

Ziel ist die Einbindung der Gasversorgung in die Stadtwerke. Bis dahin liegt die Versor-
gungspflicht bei der Erdgas Sitdsachsen (ESG).
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9.6. Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt im gesamten Landkreis Stollberg auf die Deponie Niederdorf. Die
Deponie  gehdrt dem Landkreis Stollberg und wird durch denselben verwaltet, Die
Entsorgungsgesellschaft mbH (EGS) Stollberg bewirtschaftet die Deponie.

97. Zusammenstellung der Bausummenermittlung fiir die ErschlieBung des
Gewerbegebiet 1

s Planung 1.492,6 TDM

¢ Entwisserung 2.567.9TDM (25 % Anteil StraBenent-
wisserung fur RZV

o Eltversorgung / Gasversorgung 1.075,0 TDM

» Umverlegung Hochdruck-Wasserleitung 253,06 TDM

o Straflen und Wege 7.819,0 TDM

¢ Grinpflanzung 220,0 TDM

o Lirmschutzanlage 300,0 TDM

Gesamt 13.727,5 TDM

Schlufibemerkung:

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sind das Ergebnis einer umfassenden, gerechten
Abwigung aller erkennbaren 6ffentlichen und privaten Belange. ’

erstellt durch Stadiverwaltung Stollberg
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