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Teil I: Grundlagen

1. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
1.1 Lage, Abgrenzung und Grélie

Das Plangebiet befindet sich in innenstadtnaher Lage im Nordosten des Stadtteils Chem-
nitz-Zentrum. Die Flache war Teil des Chemnitzer Hauptbahnhofs und diente der Abferti-
gung und Lagerung von Giutern (ehemaliger Produktenbahnhof). Durch Veranderungen der
wirtschaftlichen und logistischen Ablaufe sowie der Verlagerung von Transporten auf die
StralRe ist das Gelande seit vielen Jahren weitgehend ungenutzt.

Das Plangebiet wird folgendermafien begrenzt:

im Osten von der Dresdner Stral3e (B 173),

im Norden von der August-Bebel-Stral3e (B 107),

im Westen von Bahnanlagen (Strecke 6258 Dresden — Werdau,

im Suden und Westen vom Eisenbahnbetriebshof des VMS.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 7,4 ha.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 1160/10, 1160/13, 1160/14,
1160/36, 1160/37, 1160/38, 1160/39, 1160/42, 1160/64, 1160/65 (Teilflache), 1160/75,
1160/76, 2070/1, 2070/2, 2072/1, 2072/2, 2072/3, 2072d der Gemarkung Chemnitz.

Der Planungs- und Verkehrsausschuss hatte in seiner Sitzung am 29.10.1996 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 96/21 beschlossen (Beschluss-Nr. B-648/96).

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss hat den Aufstellungsbeschlusses des Bebau-
ungsplans Nr. 96/21 ,Sudlich der August-Bebel-Stra3e* am 16.09.2014 (Beschluss-Nr. B-
279/2014) neu gefasst. Dabei wurde der rAumliche Geltungsbereich um die nicht planungs-
bedurftigen Flachen (Dresdner Straf3e und nicht freigestellte Bahnbetriebsflachen) reduziert.
Westlich angrenzend an das Plangebiet wurde im Rahmen eines Planfeststellungsverfah-
rens der Eisenbahnbetriebshof des VMS entwickelt. Daraus resultiert eine weitere Reduzie-
rung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans im nordwestlichen Bereich. Die Bezeich-
nung des Bebauungsplans wird umbenannt in ,Gewerbegebiet Dresdner Stral3e”.



1.3 Gelandeverhaltnisse, Topographie

Das Plangebiet ist topografisch zweigeteilt. Der gro3ere Teil der Flache, der ehemalige Pro-
duktenbahnhof ist relativ eben und befindet sich auf einer Hohe von ca. 305 m G. HN.

Der kleinere ostliche Teil des Plangebietes liegt unmittelbar an der Dresdner Stral3e und
steigt aus Richtung Thomas-Mann-Platz stadtwérts an. Das Bahngeléande liegt bis zu 3 m
unter dem Stral3enniveau der Dresdner Stral3e.

1. 4. Derzeitige Nutzungsstruktur des Bebauungsplangebietes

Das Plangebiet stellt zu groRen Teilen eine innerstadtische Brachflache dar. Auf der Flache
des ehemaligen Produktenbahnhofs befinden sich stillgelegte, teils denkmalgeschitzte G-
terschuppen und Rampen des Bahnhofs Chemnitz Hbf, die fir den Eisenbahnbetrieb nicht
mehr bendtigt werden. Es sind vereinzelt kleinere Gewerbebetriebe vorhanden.

An der Dresdner Stral3e haben sich im nordlichen Bereich Gewerbebetriebe angesiedelt, die
Autohandel und -reparatur betreiben. Auf den Grundstiicken im stdlichen Bereich befindet
sich leerstehende, ruindse Bausubstanz.

Eine eingeschrénkte StralRenzufahrt (nur Rechtsabbiegen) zum Bahngelande besteht nur im
Bereich des Thomas-Mann-Platzes. Die Grundstiicke an der Dresdner Straf3e sind Uber
Grundstuickszufahrten von der Dresdner Straf3e aus erschlossen.

Die unmittelbar am Thomas-Mann-Platz gelegene stadtische Flache (Flurstiick 2073/3), die
im Rahmen der beschlossenen Griinpflegekonzeption B-178/2009 nicht als 6ffentliche Grun-
flache entwickelt werden soll, wurde aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

1.5. Nutzungsstruktur in der Umgebung

Ostlich des Plangebietes grenzen jenseits der Dresdner StralRe die griinderzeitlichen Block-
randbebauungen des Quartiers Sonnenberg mit tberwiegender Wohnnutzung an.

Nordlich von August-Bebel-Stral3e/Thomas-Mann-Platz befinden sich das Einkaufszentrum
.Sachsenallee” und ein Autohaus mit Werkstatt. Das westliche Umfeld ist gepragt durch den
Hauptbahnhof mit seinen Gleis- und Betriebsanlagen.

Das Plangebiet ist im Osten (Dresdner Straf3e B 173) und im Norden (August-Bebel-Stral3e
B 107) von zwei Bundesstral3en sowie im Westen durch die Bahnstrecke 6258 Dresden —
Werdau umgeben. Damit ist mit erhéhten Larmeinwirkungen durch Verkehrslarm zu rech-
nen.



1. 6. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Von der Bundesrepublik Deutschland (Bundeseisenbahnvermdgen) wurden durch die Stadt
Chemnitz die Flurstiicke 1160/36, 1160/37, 1160/38, 1160/39, 1160/42 und 2072/1 der Ge-
markung Chemnitz erworben. Die Flurstiicke 1160/65, 1160/75 und 1160/76 der Gemarkung
Chemnitz wurden von der DB Netz AG erworben. Die Freistellung dieser Flachen von Bahn-
betriebszwecken gemald 8§ 23 AEG soll bis zum Satzungsbeschluss vorliegen. Eine Teilfla-
che von 528 m? aus dem Flurstiick 1160/65 wurde an den VMS veraul3ert.

Keine Freistellung erfolgt fur das Flurstiick 1160/64. Die Trafostation bleibt als betriebsnot-
wendige Anlage weiterhin bahngewidmet. Das Freistellungshemmnis fur die Zufahrt zur Tra-
fostation wird dadurch aufgehoben, dass die Zufahrt als éffentliche Verkehrsflache gewidmet
wird (Schreiben der Deutsche Bahn AG vom 04.04.2017). Voraussichtlich soll 2018 ein
Ruckbau der Trafostation erfolgen. Damit wéare das Freistellungshemmnis aufgehoben.

Die Flurstiicke 2070/1, 2070/2, 2072d, 2072/2 und 2072/3 im Bereich Dresdner Strafie sind
in Privateigentum.

1.7. Altlasten, Baugrund

Die Flursticke 1160/35 (neu 1160/65), 1160/42 und 2072/1 der Gemarkung Chemnitz sind
im S&chsischen Altlastenkataster (SALKA) als Altlastenverdachtsflachen gemarR § 2 Abs. 6
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 i. V. m. 8§ 3 Abs. 1 Bundes-
Bodenschutz und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 erfasst. Die Flurstu-
cke werden dem Altstandort ,Hauptbahnhof C 5* zugeordnet.

Im Auftrag der Deutschen Bahn AG wurden auf dem Altstandort in den Jahren 1998 bis
1999 eine Historische Erkundung, eine Orientierende Untersuchung und eine Detailuntersu-
chung durchgefiihrt. Die Berichte dazu liegen dem Umweltamt Chemnitz vor.

Im Ergebnis dieser Untersuchungen wurden auf den vorgenannten Flurstiicken 3 Bereiche
mit einem Altlastverdacht ermittelt. Die Altlastenverdachtsflachen werden alle unter BELAS-
SEN im SALKA gefihrt. Das heifl3t, dass bei derzeitiger Nutzung keine Gefahren bestehen.
Bei moglicher Anderung der Nutzungs- und/oder der Expositionsbedingungen kénnen aber
Gefahren auftreten. Bei Eintritt veranderter Bedingungen ist eine Neubewertung erforderlich.
Die Zusammenstellung der altlastenrelevanten Bereiche (TF) einschlielich Angabe von
deren Lage (Flurstiick), Bearbeitungsstand und der daraus resultierende Handlungsbedarf
erfolgt in nachfolgender Tabelle.

Bei der Beurteilung der Altlastensituation wird von einer weiteren gewerblichen/industriellen
Nutzung ausgegangen. Diese Annahme stellt eine entscheidende Grundlage fir den Um-



fang ggf. weiterer erforderlicher Mal3nahmen zur Altlastenbehandlung dar. Eine sensiblere

Nutzung verlangt einen deutlich veranderten und erweiterten Handlungsbedarf.

FS 1160/12 (neu 1160/42)
Sammel- und Aufbereitungsplatz
fir Abfalle

geschlossen
- keine signifikanten Bodenkon-
taminationen

Altlastenrelevante Bereiche Erkundungsstand Handlungsbedarf
33-106 Gleise 36-39 Orientierende Untersuchung ab- | Belassen
FS 1160/20* und geschlossen
1160/35 (neu 1160/65) - keine signifikanten Bodenkon-
Guterschuppen/ Umschlagplatz taminationen
fir Ole, Farben, Chemikalien
33-116/5 Detailuntersuchung abgeschlos- |Belassen
FS 2072/1 sen
Fahrzeugwaschplatz mit LFA - punktuelle MKW-Belastung aus

Voruntersuchung nicht bestatigt
33-116/6 Orientierende Untersuchung ab- | Belassen

* FS 1160/20 liegt auBerhalb des Plangebietes

Der Boden im gesamten Plangebiet entspricht nicht mehr seinem urspriinglichen Zustand,
da die nattrlichen Bodenverhaltnisse durch anthropogene Nutzung und Flacheninanspruch-
nahme mehr oder weniger stark verandert sind. Im Plangebiet dominieren dementsprechend
anthropogen lberpragte Bodenformen. In Anbetracht der vorhandenen anthropogenen
Uberpragung des Plangebietes sind naturnahe Boden, die durch ungestort ablaufende Bo-
denbildungsprozesse gekennzeichnet sind, kaum vorhanden.

Bei Eingriffen in den Boden ist das freigelegte Material nicht uneingeschrankt im Sinne der
Bestimmungen des KrWG zu verwerten. Wéahrend der Tiefbaumalinahmen ist die gutachter-
liche und messtechnische Begleitung durch ein autorisiertes Ingenieurbiro erforderlich, um
belasteten Bodenaushub von unbelastetem zu trennen und die Entsorgung des belasteten
Bodenaushubes entsprechend den gesetzlichen Regelungen und Vorschriften zu gewahr-
leisten. Altlastenbezogene Beprobungen sind im Rahmen der Baugrunduntersuchungen in
den altlastenrelevanten Bereichen sinnvoll.

Folgende Festlegungen sind einzuhalten:

1. Die im Rahmen des Bauvorhabens ausgekofferten Aushibe z. B. aus Fundamentgriin-
dung /Medientrassierung sind gemaf Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwWG) ordnungsgemarn
zu verwerten bzw. zu entsorgen.

2. Bei Auffinden bisher noch nicht bekannter Schadstoffbelastungen im Untergrund ist das
Umweltamt der Stadt Chemnitz durch die Bauherren umgehend zu informieren. Die An-
zeigepflicht ergibt sich aus § 10 (2) SAchsABG.



Durch die Stadt Chemnitz wurde eine Baugrundvoruntersuchung in Auftrag gegeben. Der
Ergebnisbericht des Ingenieurbiiros Eckert GmbH, Chemnitz liegt mit Stand 21.06.2015 vor.
Neben der Bewertung der altlastenrelevanten Bereiche wurde eine Baugrunderkundung
beauftragt. Als grundlegende Zielstellungen galten die Ermittlung der geologischen und hyd-
rogeologischen Situation, Feststellung der wesentlichen vorhabenrelevanten ingenieurgeo-
logischen Verhaltnisse des Standortes sowie Herausstellung von fir die ErschlieBung des
Areals bauplanungsseitig kostenrelevanten Besonderheiten.

Das Plangebiet befindet sich regionalgeologisch innerhalb des Chemnitzer Beckens. Der
geologische Untergrund wird stratigrafisch dem Unterrotliegenden zugeordnet. Es werden
Sedimentgesteine der Leukersdorf-Formation erwartet. Diese bestehen aus Ton-
/Schluffsteinen mit Sandstein- und Konglomerat-Einschaltungen. Aus ingenieurgeologischer
Sucht stellen die Rotliegendsedimentgesteine Halbfestgesteine dar. An ihrer Oberflache
sind diese verwittert bis zersetzt und liegen als Lockergesteine vor. Die Verwitterungspro-
dukte werden von pleistozanen LolRlehmen tberlagert.

Bedingt durch die mehrheitlich im Zeitraum 1865 — 1870 errichteten Bahnanlagen wurde das
Areal stark anthropogen uberprégt. Zur Herstellung einer fir den Bahnbetrieb geeigneten
Ebene erfolgten im Osten bis Studosten Gelandeabtrdge. Nach Westen wurden zunehmend
hoher werdende Geléandeauftrage getétigt, die im Nordwesten an den Bahnbriicken August-
Bebel-Stral’e Schitth6hen bis 6 m erreichen.

Fir die altlastenrelevanten Bereiche wurden keine Gefahrdungspotenziale fur Schutzgtter
festgestellt. Der Handlungsbedarf wurde mit Belassen in der Verdachtsfallerfassung einge-
stuft. Bei tiefbautechnischen Eingriffen ist mit Einschrankungen bei der Verwertung der Aus-
hubmaterialien zu rechnen. Eine fachtechnische Begleitung der Arbeiten wird empfohlen.

Die Erkundung beinhaltete im gesamten Plangebiet eine organoleptische Bemusterung der
ausgebrachten Bodenproben sowie deren Archivierung als Riickstellproben fiir ein Jahr. Aus
den Ergebnissen der durchgefihrten geotechnischen Voruntersuchung lasst sich kein konk-
ret begriindeter Anfangsverdacht auf Vorlage schadlicher Bodenverdnderungen bzw. Altlas-
ten nach BBodSchG — BBodSchV ableiten. Die sich aus den beteiligten Substraten erge-
benden Bewertungen bedingen keinen weiterfiihrenden Handlungsbedarf.

Fir die Teilflache TF 009 — Guterbahnhof/Fahrzeugwaschplatz ,33-116/5* (FS 2072/) der
Altlastenverdachtsflache ,Altstandort Hauptbahnhof 5 C* (SALKA — Registratur, Altlasten-
kennziffer 61240789) besteht gemalR Schreiben der oberen Bodenschutzbehdrde der Lan-
desdirektion Sachsen weiterer Prufbedarf. Zur Ermittlung der flachen- und tiefenmaRigen
Ausdehnung der Altlast hat G.U.B. ein entsprechendes Erkundungsprogramm aufgestellt.



Ziel ist die Erfassung der mit MKW und PAK belasteten Massen und die Belastungshohe,
die Festlegung des Entsorgungsweges, die Ermittlung der Abbruch- u. Rickverfullungsmen-
gen und die dafiir anfallenden Kosten. Die Erkundung wurde durchgefihrt, das Verwer-
tungskonzept wurde erstellt und in der Entwurfsplanung bertcksichtigt. Mit Bodenabtrag/-
rickbau im Rahmen der Gelanderegulierung wird der Z 2 - belastete Bereich beseitigt, die
Altlastenverdachtsflache kann dann, nach Abschluss der erforderlichen Sanierung (vollstan-
dige Dekontamination) der TF 09, aus dem Altlastenkataster entfernt werden — die Ent-
scheidung daruber trifft die obere Umweltbehorde der Landesdirektion Sachsen.

Die Nutzung des Plangebietes als Gewerbegebiet ist bei den vorgefundenen Baugrundver-
haltnissen maglich, erfordert aber zumindest in Teilbereichen Mehraufwendungen.

Den obersten natirlich gebildeten Baugrundhorizont stellen bindige pleistozane Sedimente
dar, welche von Hanglehm, L6Rlehm, Auelehm und Terrassenlehm in wechselnden Verbrei-
tungen sowie Machtigkeiten gebildet werden. Die Konsistenz der bindigen Béden wechselt
zwischen breiig, weich, steif und halbfest, wobei nur halbfeste Béden eine gentigende Trag-
fahigkeit aufweisen. Die Auffillungen sind in Abh&ngigkeit vom vorliegenden Substrat erheb-
lich different tragfahig und streuen zwischen unzureichend bis gut.

Sowohl der gewachsene Boden als auch die Auffullungen geniigen nur teilweise den Trag-
fahigkeitsansprichen fur die verkehrs- und medientechnische ErschlieRung sowie fir die
Errichtung von Hochbauten. Deshalb sind abschnittsweise Mehraufwendungen zur Herstel-
lung eines stabilen Baugrundes erforderlich.

1.8. Plangrundlage

Die Darstellung des Plangebietes und der Umgebung wurde aus der Automatisierten Lie-
genschaftskarte (ALK) der Stadt Chemnitz Stand 08/2018 tbernommen. Die liegenschafts-
rechtliche Grundlage bildet die im Vermessungsamt gefuihrte Flurkarte der Stadt Chemnitz.
Die Vermessung des Plangebietes wurde in Auftrag gegeben.

1.09. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Der Griinordnungsplan
ist integrierter Bestandteil des Bebauungsplans.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Umwelt-
prifung durchgefihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.



Der Flachennutzungsplan wurde im Bereich des Plangebietes gedndert. Die 40. Anderung
des Flachennutzungsplans ist seit dem 17.08.2016 wirksam.

Durch das Tiefbauamt der Stadt Chemnitz wurde die verkehrstechnische ErschlieBung des
Plangebietes an die ITP Ingenieurbiro Tiefbauplanung GmbH, Lichtenstein vergeben.

Die Vorzugslosung (Stand 23.03.2017), die Anlage einer StichstraRe mit Gebietszufahrt von
der Dresdner Stral3e aus, wird Grundlage des Bebauungsplans.



2. Hbherrangige und Uberortliche Planungen
2. 1. Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Fur Bebauungsplanverfahren besteht eine Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung. Diese Ziele sind im Landesentwicklungsplan Sachsen vom
14.08.2013 (LEP 2013) verankert. Der LEP 2013 ist mit der Verkindung im Sachsischen
Gesetz- und Verordnungsblatt am 31.08.2013 in Kraft getreten.

Nachhaltige Raumentwicklung des Freistaates Sachsen gemal3 LEP 2013:
Effiziente Flachennutzung und Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme

Die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme und eine wirtschaftlich effiziente Fl&-
chennutzung ist eine wichtige Aufgabe der weiteren Entwicklung des Freistaates Sachsen.
Dazu werden drei Strategien verfolgt: Vermeiden (Aktiver Freiflachenschutz und flachenspa-
rendes Bauen), Mobilisieren (Aktivierung von Baulliicken, Entsiegelung im Bestand) und Re-
vitalisieren (Revitalisierung/Rekultivierung von Brachflachen und Stadtumbau).

Sicherung der raumlichen Rahmenbedingungen fir die Wirtschaft

Zu den erforderlichen Standort- und Rahmenbedingungen gehdren vor allem, ausreichende
Flachenangebote zur Sicherung von Wirtschaftsstandorten und neuen Entwicklungsoptionen
fur Wirtschaft und Wissenschaft zu schaffen.

Folgende Grundsétze und Ziele des LEP sind fur die Planung maf3gebend:

G 2.2.1.1 Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll
in allen TeilrAumen Sachsens vermindert werden.

Z 2.2.1.7 Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-,
Militar- und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft, sind zu
beplanen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufiihren, wenn die Marktfa-
higkeit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion
zukommt.

Z 2.2.1.10 Die Siedlungsentwicklung ist auf die Verknupfungspunkte des OPNV zu konzent-
rieren.

G 2.3.1.1 Die raumlichen und infrastrukturellen Voraussetzungen fur eine nachfrageorien-
tierte Entwicklung attraktiver Industrie- und Gewerbestandorte sollen geschaffen werden und
zur Ansiedlung neuer sowie zur Erhaltung, Erweiterung oder Umstrukturierung bestehender
Industrie- und Gewerbebetriebe beitragen.

Das Planvorhaben zur Wiedernutzung einer innerstadtischen Verkehrsbrache in der Nahe
einer OPNV-Schnittstelle wird den Zielen und Grundsatzen des LEP 2013 beziglich der
MalRgaben zum Siedlungswesen und zur gewerblichen Wirtschaft vollumfanglich gerecht.

Die Stadt Chemnitz gehdrt zum Planungsverband Region Chemnitz, am 01.08.2008 her-



vorgegangen aus dem Zusammenschluss der Regionen ,Stidwestsachsen” und der um den
ehemaligen Landkreis Ddbeln erweiterten Region ,,Chemnitz — Erzgebirge“. Fur das Plange-
biet ist der seit 31.07.2008 rechtskraftige Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge relevant.

Der Planbereich liegt innerhalb der Siedlungsflachen des Stadtgebietes Chemnitz. Es be-
stehen keine regionalplanerischen Restriktionen fur den Standort.

Entsprechend Grundsatz G 5.1.1 sollen zur Sicherung der Standortvoraussetzungen fur die
Entfaltung von Industrie und Gewerbe in allen Teilen der Region die in den Gemeinden vor-
handenen erschlossenen Flachenpotenziale und aktivierbaren Brachen umfassend und im
interkommunalen Zusammenwirken genutzt werden.
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Auszug Karte 2 Raumnutzung - Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge 2008
Gegenwartig erfolgt die Neuaufstellung des Regionalplans fir die Region Chemnitz. Der

Entwurf des Regionalplans Region Chemnitz Stand 15.12.2015 war im Marz/ April 2016 im
Beteiligungsverfahren. Eine erneute Auslegung ist 2018 vorgesehen



2. 2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Chemnitz (Anderungsdatum 20.09.2001) ist genehmigt
und seit dem 24.10.2001 wirksam. Die aktuelle Fassung enthélt alle wirksamen Erganzun-
gen und Anderungen sowie Berichtigungen.

Der Flachennutzungsplan wurde im Bereich des Plangebietes geandert. Die bisher im Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Chemnitz als Flachen fir Bahnanlagen und als sonstige be-
deutsame Grunflache dargestellten Flachen sind nunmehr als gewerbliche Bauflachen dar-
gestellt. Die 40. Anderung des Flachennutzungsplans ist seit dem 17.08.2016 wirksam.
Damit kann der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Dresdner Stral3e“ gemal § 8 (2) BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2. 3. Fachplanungen

Westlich angrenzend an das Plangebiet wurde im Rahmen eines Planfeststellungsverfah-
rens der Eisenbahnbetriebshof des VMS entwickelt. Daraus resultiert eine Reduzierung des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans im nordwestlichen Bereich.

Im Bereich der August-Bebel-StraRe werden Flachen fir den Ausbau des Chemnitzer Mo-
dells Stufe 3 freigehalten. Die Darstellung von Flachen die von der Bebauung freizuhalten
sind, soll die spatere Realisierung des Vorhabens sichern.

Die Planung zum Ausbau des Inneren Stadtrings Bebauungsplan B-92/89 ,Innerer Stadtring
zwischen Zwickauer Strale/Thomas-Mann-Platz“, die das Plangebiet an seinen nérdlichen
und dstlichen Randern teilweise Uberlagert, wurde nicht weitergefiihrt.

Der Stadtrat hat am 17.12.2014 den Stadtebaulichen Rahmenplan ,Sonnenberg-Nord“ be-
schlossen. Mit dem stadtebaulichen Rahmenplan wurden die Entwicklungs- und Gestal-
tungsziele fur den Stadtraum nordlicher Sonnenberg hinreichend konkretisiert, so dass da-
mit Leitlinien fur kiinftige Entscheidungen zu konkreten Bauleitplanungen, BaumalRnahmen
und Forderprogrammen im Zeitraum bis 2030 vorgegeben sind.



3. Ziele und Zwecke des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
3. 1. Planungsanlass und -erfordernis

Der Planungs- und Verkehrsausschuss hatte in seiner Sitzung am 29.10.1996 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 96/21 ,Produktenbahnhof* beschlossen (Beschluss-Nr. B-
648/96). Planungsziele waren damals die ErschlieBung und Entwicklung der ehemaligen
Bahnflachen und die Ausweisung als Mischgebiet, Gewerbegebiet und sonstiges Sonderge-
biet fur Kultur, Freizeit und Sport. Das Planverfahren ruhte seit dem Aufstellungsbeschluss.

Der Stadtrat hat am 21.05.2014 beschlossen, zum Zwecke der Entwicklung neuer innerstad-
tischer kommunaler Gewerbeflachen, Grundstiicke des ehemaligen Produktenbahnhofs von
der DB Netz AG und der Bundesrepublik Deutschland zu erwerben (Beschluss-Nr. B-
097/2014). Bei der daraus resultierenden Neufassung des Aufstellungsbeschlusses vom
16.09.2014 (Beschluss-Nr. B-279/2014) wurde der rdumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans um die nicht planungsbediirftigen Flachen (Dresdner Stral3e und nicht freigestell-
te Bahnbetriebsflachen) reduziert. Mit der Fortsetzung des Planverfahrens wurde der Be-
bauungsplan in B-96/21 ,Sudlich der August-Bebel-Strale” umbenannt, da von dieser
Standortangabe eine bessere Anstof3wirkung als von der kaum bekannten Bezeichnung
Produktenbahnhof erwartet wird.

Im Ergebnis der Untersuchung zur Verkehrserschliel3ung, die die Zufahrt tber die Dresdner
Stral3e vorsieht, wird der Bebauungsplan in ,Gewerbegebiet Dresdner Straf3e* umbenannt.
Damit wird der Bezug zur Erreichbarkeit des Gebietes hergestellt.

Das Ziel des Bebauungsplans Nr. 96/21 ist die stadtebauliche Ordnung des Plangebietes.
Nach der Freistellung von Bahnbetriebszwecken und der Uberfiihrung der Grundstiicke in
das Eigentum der Stadt Chemnitz bietet sich hier die Mdglichkeit, diese innerstadtische
Brachflache des ehemaligen Produktenbahnhofs als Potenzial fir die Entwicklung neuer
kommunaler Gewerbegebietsflachen fir mittelstandisches Gewerbe und Handwerk einer
Nachfolgenutzung zuzufiihren. Die Umsetzung der Planung dient somit der Gewéahrleistung
einer weiterhin positiven Entwicklung des Sektors Gewerbe und Handwerk, der Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme bisheriger Auf3enbereichsflachen und der Attraktivitatssteige-
rung des Standortes am Ubergang von der Innenstadt zum Stadtteil Sonnenberg.

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Chemnitz (B-261/2016 vom 07.12.2016) raumlich abgegrenzten, stadtebaulich schutzwiirdi-
gen zentralen Versorgungsbereiche als Investitionsvorranggebiete des Einzelhandels. Um
negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und das angren-
zende Einkaufszentrum ,Sachsenallee” zu vermeiden, wurden Regelungen zur Steuerung
des Einzelhandels im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans getroffen werden.



3. 2. Variantenuntersuchung zur Standorterschliel3ung

Im Rahmen des Vorentwurfs des Bebauungsplans vom 27.02.2015 wurden grundsétzliche
Varianten zur Verkehrserschlie3ung untersucht.

- Variante 1: Verbindung zwischen August-Bebel-Strafl3e und Dresdner Stral3e,

- Variante 2: Stichstral3e ausgehend von der Dresdner Stral3e,

- Variante 3: Stichstral3e ausgehend von der August-Bebel-Stral3e.

Ziel war die ErschlieBung des Gebietes mit der Méglichkeit zu kleinteiliger Parzellierung bei
Vermeidung von Durchgangsverkehr zwischen August-Bebel-StralRe und Dresdner Stral3e.

Im Vorentwurf wurde als Vorzugsvariante eine StraRenanbindung an die August-Bebel-
Strale (Bereich Ampelkreuzung Hilbersdorfer Straf3e) und die Dresdner Stral3e mit Aus- und
Einfahrtmdglichkeiten stadtein- und stadtauswérts vorgesehen, um eine ungehinderte Zu-
fahrt aus allen Richtungen zu gewahrleisten. Durch verkehrsorganisatorische Malinahmen
sollte der Durchfahrtsverkehr (Abktrzung von der August-Bebel-Stral3e zur Dresdner Stra-
3e) Uber das Plangebiet ausgeschlossen werden.

Die Anbindung an die Dresdner Stral3e erfolgt im Bereich der langgezogenen Kurve. Hier ist
eine Anbindung sowohl von der topografischen Situation als auch von den Sichtverhaltnis-
sen im Bereich der kiinftigen Einmindung maglich.

Ausgehend von den offentlichen Stral3en kann eine weitere, kleinteiligere Gliederung des
Gebietes durch private oder ¢ffentliche Verkehrsflachen erfolgen.

Die Planungen zum Eisenbahnbetriebshof des VMS wurden bericksichtigt. Es besteht eine
Betriebsausfahrt in Hohe Lessingstral3e auf die Dresdner Straf3e. Darliber hinaus wurde
eine Anbindung des Betriebshofes an die geplante Erschlieungsstralie vorgesehen.

Durch das Tiefbauamt der Stadt Chemnitz wurde die verkehrstechnische ErschlieBung des
Plangebietes an die ITP Ingenieurbiro Tiefbauplanung GmbH, Lichtenstein vergeben.

Im Rahmen der weiteren Betrachtung wurde die Stra3enverbindung zwischen August-
Bebel-Stral’e und Dresdner Stral3e zur Vermeidung von Durchgangsverkehr ausgeschlos-
sen. Die Gebietszufahrt von der August-Bebel-Strale ist zudem problematisch, weil die Auf-
nahme weiterer Verkehrsstrome im Bereich Thomas-Mann-Platz insbesondere fir Linksab-
bieger nicht gegeben ist. Dartiber hinaus ist an der August-Bebel-Strale die Trassenfreihal-
tung Chemnitzer Modell Stufe 3 zu bertcksichtigen.

Daraus resultiert die Vorzugslosung der VerkehrserschlieBung (Stand 23.03.2017), die die
Anlage einer Stichstrale mit Gebietszufahrt von der Dresdner Strafle aus vorsieht (siehe
Variante 2 des Vorentwurfs). Diese bildet die Grundlage des Bebauungsplanentwurfs.



Teil II: Stadtebauliche Planung

1. Planinhalt
1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ausgewiesen. Gewerbegebiete
dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
Zulassig gemaf BauNVO sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fur sportliche Zwecke,

Ausnahmsweise kdnnen gemal BauNVO zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergnugungsstatten.

Das Gebiet soll entsprechend dem Bedarf der Chemnitzer Wirtschaft vorrangig kleinen und
mittleren Produktions-, Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen dienen.

Um diese Zielstellung zu erreichen wurden die allgemein zuldssigen Nutzungen Lagerplatze,
Tankstellen, Anlagen fiur sportliche Zwecke (Textliche Festsetzung I. 1. (1) und die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke, Vergnlgungsstatten (Textliche Festsetzung I. 1. (3) sowie Freiflachen PV-
Anlagen (Textliche Festsetzung I. 1. (4) ausgeschlossen. Anlagen, die mit der Lagerung,
dem Umschlag oder der Herstellung von staubenden oder bei Trockenheit Staub entwi-
ckelnden Gutern verbunden sind, wurden ebenfalls ausgeschlossen, um die Attraktivitat des

Gebietes zu sichern und Beeintrachtigungen der unmittelbaren Umgebung zu vermeiden.

Um schadliche Umweltauswirkungen auf angrenzende Nutzungen auszuschlieRen wurde
durch das Ingenieurbtro Ulbricht GmbH, Mittweida ein schalltechnisches Gutachten erstellt,

das eine Larmkontingentierung fur alle Flachen innerhalb des Gewerbegebietes vorsieht.

In Variante 1 wurden die vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen in der Umgebung be-
ricksichtigt. In Variante 2 wurden Immissionsorte auf Flachen dstlich der Dresdner Stral3e

bertcksichtigt, die derzeit noch unbebaut sind, wo aber eine schutzbedirftige Nutzung kunf-



tig nicht ausgeschlossen werden soll.

Um die Entwicklung im Bereich &stlich der Dresdner StralRe nicht einzuschranken, wurden
die Werte entsprechend Variante 2 festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass benachbarte
Nutzungen durch das Gewerbegebiet nicht beeintrachtigt werden.

Folgende Festsetzungen werden in den jeweiligen Baugebieten getroffen:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden Ta-
belle angegebenen Emissionskontingente Lek nach DIN 45691 weder tags (6:00 Uhr bis
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) Gberschreiten.

Emissionskontingente Lgx in dB(A)

Teilflache S nachts
GE1 57 45
GE 2 63 49
GE 3 67 50
GE 4 60 45

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Fur die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis L erhdhen sich die Emissionskontin-
gente Lek um folgende Zusatzkontingente Lek,zus.k:

Abgrenzung Sektor
Richtungssektor (K RW 35%1%%%?3£\7vn223 4440 Zusatzkontingente Lgk .usk in dB(A)
Nord = 0°
Anfang Ende tags nachts
A 71° 121° 2 0
B 121° 178° 0 0
C 178° 204° 6 5
D 204° 237° 7 5
E 237° 268,5° 11 11
F 268,5° 273° 9 9
G 273° 291° 8 8
H 291° 309° 6 7
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Die Prufung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN

45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) der Norm flr die Immissi-

onsorte j im Richtungssektor k Lex,idurch Lek,+ Lek.zusk zU ersetzen ist.

Fise

7

7

Ay

o

Mit dem Bauantrag/der Bauanzeige ist zur Ermittlung der Gewerbelarmimmissionen ein qua-

lifiziertes Sachverstandigengutachten zum Nachweis der Einhaltung der schallschutztechni-

schen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 96/21 ,Gewerbegebiet Dresdner Straf3e"

vorzulegen.

Mit den ermittelten Emissionskontingenten fur die Teilflichen des Plangebietes werden die

Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 eingehalten und das Gebiet kann bestméglich

ausgenutzt werden.



Die in Gewerbegebieten allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe wurden ebenfalls
(Textliche Festsetzung I. 1. (2) ausgeschlossen. Damit sollen entsprechend dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz (B-261/2016 vom 07.12.2016) negative Aus-
wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und das angrenzende Ein-

kaufszentrum ,Sachsenallee* vermieden werden.

Es werden nur solche Einzelhandelsbetriebe zugelassen, die in unmittelbarem raumlichen
Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen.

Der sogenannte Annexhandel oder Werksverkauf ist entsprechend dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
zulassig, sofern er dem produzierenden, reparierenden oder verarbeitenden Gewerbebetrieb
deutlich untergeordnet bleibt und eine Verkaufsflache von 400 m2 (bei zentrenrelevanten
Sortimenten von 150 m?) nicht Gberschreitet.

1.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan kann das Mal3 der baulichen Nutzung bestimmt werden durch Festset-
zung der Grundflachenzahl oder der GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen, der

Geschossflachenzahl oder der GroRe der Geschossflache, der Baumassenzahl oder der
Baumasse, der Zahl der Vollgeschosse, der H6he baulicher Anlagen. (8 16 (2) BauNVO).

Bei Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ist festzusetzen:
1. stets die Grundflachenzahl oder die GréRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen,

2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre

Festsetzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild,
beeintrachtigt werden kénnen. (8§ 16 (3) BauNVO)

Mit den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung von:
Grundflachenzahl (GRZ) 0,8
Geschossflachenzahl (GFZz) 2,4
soll die Ausschopfung der Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nut-
zung entsprechend § 17 BauNVO ermdglicht werden.
Indem ein groRes Spektrum an baulichen Mdglichkeiten ausgeschopft werden kann, wird

den Erfordernissen der heimischen Wirtschaft entsprochen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt, da hier entsprechend den gewerblichen
Anforderungen sehr unterschiedliche Héhen fiir die Geschosse erforderlich sein kénnen. Mit

der Festsetzung der Gebaudehthe ist deshalb eine praktikablere Bezugsgrof3e gegeben.



Innerhalb des Plangebietes wird in Abhangigkeit von der differenzierten Héhenentwicklung
des Plangebietes im Bereich GE 1 (Dresdner Stral3e) eine Gebaudehthe von max. 12 m
und in den Bereichen GE 2 - 4 eine Gebaudehdhe von max. 15 m festgesetzt. Damit wird
die stadtebauliche Wirkung des Gebietes in Anbindung an die westliche Randbebauung des

Sonnenbergs bertcksichtigt.

1. 3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen durch die Festsetzung von Baulinien, Bau-
grenzen oder Bebauungstiefen gemaf3 § 23 BauNVO bestimmt werden.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebdude und Gebaudeteile diese nicht Uber-
schreiten. Ein Vortreten von Gebéaudeteilen in geringfligigem Ausmald kann entsprechend §
23 (3) BauNVO zugelassen werden.

Die Baugrenzen wurden mit Abstand zu benachbarten Grundstiicksgrenzen festgesetzt. Der
eigentliche Abstand bemisst sich aus den einzuhaltenden Abstandsflachen nach SachsBO.
Damit werden zu den Nachbargrundstiicken ausreichende Absténde eingehalten, so dass
keine Beeintrachtigung angrenzender Flachen erfolgt. Die festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen erméglichen ein weitestgehend offenes Angebot zur Errichtung der Ge-
baude. Die Baugrenze wurde zur ErschlieBungsstrale mit einem Abstand von 6 m festge-
setzt. Damit kann unter Bertcksichtigung der Grundstiickszufahrten eine straRenbegleitende
Bepflanzung erfolgen. Stellplatze sind zwischen StraRenbegrenzungslinie und Baugrenze
ebenfalls moglich.

Auf dem angrenzenden Flurstiick 2073/3 befindet sich préagender Baumbestand, der den
Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Chemnitz unterliegt. Um bei Baumalf3-
nahmen Eingriffe in den Wurzelbereich zu vermeiden wurde die Baugrenze so festgesetzt,
dass mind. 1,5 m Abstand zum Kronenbereich besteht.

Im Baufeld GE 3 befindet sich im Flurstiick 1160/65 der Gemarkung Chemnitz der ehemali-
ge Guterschuppen, der ein Kulturdenkmal gemafR § 2 S&chsDSchG darstellt. Der Erhalt des
denkmalgeschitzten Gebaudes ist bei der kiinftigen Nutzung sicher zu stellen. Dartber hin-
aus steht auch das Gebaude August-Bebel-StraRe 12 (Flurstiick 1160/64 - ehemaliges Zoll-
gebaude) unter Denkmalschutz, das derzeit noch Bahnbetriebszwecken gewidmet ist.



1. 4. Bauweise

Im Gewerbegebiet GE 1 ist eine offene Bauweise festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass
eine kleinteilige, gegliederte Bebauung im Bereich der Dresdner Stral3e entsteht. Bestands-
gebaude, die an die Grundsticksgrenze angebaut sind haben Bestandsschutz. Bei Neubau-
ten ist ein Grenzabstand einzuhalten.

In den Gewerbegebieten GE 2 - 4 ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Die Abwei-

chung von der offenen Bauweise besteht in der Zulassigkeit von Verkettungen von mehr als
50 m Gesamtlange. In diesen rickwartigen Grundstiicken kdnnen in Abhangigkeit von der
Grundstiicksgrof3e auch gréfRere Gebaudelangen zugelassen werden.

1.5. Erschliel3ung

Die VerkehrserschlieRung wurde in Varianten untersucht. Dabei wurden folgende Pramissen

bertcksichtigt:

- Anbindung an die Dresdner Straf3e unter Berticksichtigung der topografischen Situation,
- Berlicksichtigung der geplanten Busschleuse Dresdner Stral3e /Hainstral3e,

- Berlicksichtigung des Chemnitzer Modells Stufe 3,

- Ausschluss von Durchgangsverkehr,

- Anbindung des Betriebshofs des VMS,

- Moglichkeit der kleinteiligen Parzellierung.

Im Rahmen der Voruntersuchungen und Vorplanungen wurde im Auftrag des Tiefbauamtes
Chemnitz (TBA C) eine Planunterlage durch die C&E GmbH, Chemnitz erstellt, welche den
vorliegenden Planungen zugrunde liegt. Die weiterfiihrenden Planungsphasen wurden durch
das Tiefbauamt an die ITP Ingenieurbiiro Tiefbauplanung GmbH, Lichtenstein vergeben.
Ziel ist es, eine verkehrstechnische ErschlieBung des zukinftigen Gewerbegebietes und
deren Anbindung an das offentliche Stralennetz im Zuge eines neu auszubildenden signali-
sierten Knotenpunkts zu realisieren. Es wurden im Rahmen der Voruntersuchungen ent-
sprechende Varianten zur Anbindung an die Dresdner Strale bzw. August-Bebel-StralRe
untersucht. In diesem Zusammenhang wurde ebenfalls eine verkehrstechnische Bemessung
der Knotenpunkte zur Anbindung an das Vorrangnetz durchgefihrt.

Ein Durchgangsverkehr durch das neue Gewerbegebiet ist gemaR Vorgabe des Auftragge-
bers auszuschlielen. Die ErschlieBung ist mit den Planungen des Verkehrsverbundes Mit-
telsachsen (VMS) auf dem sidwestlichen Nachbargrundstiick abzustimmen.

Mit Umsetzung der Planungen zur Anbindung an das offentliche Bestandsnetz und der inne-
ren ErschlieBung des Gewerbegebietes ist die Planung zur Busschleuse Hainstrall3e aus



dem Jahr 2010 zu integrieren. Dabei sind u. a. die Belange des OPNV, FuRganger- und
Radverkehrs sowie ein behindertengerechter Ausbau zu beachten.

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt durch die Anlage einer Stichstral3e ausgehend
von der Dresdner Stral3e

Der Streckenabschnitt der Inneren Erschliel3ung besitzt eine Ausbaulange von ca. 398 m,
einschliellich der am Ende eingeordneten Wendeschleife fir LKW. Im Ausbauquerschnitt
sind neben der 6,50 m breiten Fahrbahn selbst, beidseitig angeordnete 2,50 m breite Park-
flachen und 2,50 m breite Gehwege vorgesehen.

Mit der gewahlten Regelquerschnittsausbildung, bei Markierung der Parkflachen gegeniiber
der Fahrbahn und einer baulichen Abgrenzung mit einer gewéhlten Bordhéhe von 3 (5) cm
zu den anschlieRenden Gehwegen, sind kinftige Zufahrtseinordnungen generell entlang der
Gesamtstrecke maglich. Dies macht sich erforderlich, da davon ausgegangen werden muss,
dass sich bis zur Umsetzung der BaumalRBhahme Parzellierungen &ndern bzw. nicht endgul-
tig feststehen. Weiterhin lasst sich keine Bemessung der Zufahrtsbreiten mittels Bemes-
sungsfahrzeugen fur die kiinftigen Nutzungen festlegen. Aus diesen Griinden wird ein spate-
rer Rick- und Neubau von baulichen Anlagen ausgeschlossen.

Die noch unklare Parzellierung einschlief3lich der Lage der Grundstiickszufahrten macht die
Anlage von Baumpflanzungen im StralRenraum schwierig. In der weiteren Planung sollte
geprift werden, ob im Bereich der Parkstreifen Baumstandorte méglich sind.

Ausgehend von der geplanten HaupterschlielBungsstral3e, die 6ffentlich gewidmet werden
soll, stehen in dstliche Richtung, begrenzt durch vorhandene Gewerbeansiedlungen an der
Dresdner Strafe (Autohandel), Grundstiickstiefen von 70 - 80 m zur Verfugung. Westlich
der geplanten HaupterschlieBungsstral3e stehen Grundstiickstiefen von 60 - 70 m zur Ver-
fugung. Damit konnen hier in Abh&ngigkeit von den Grundstiicksbreiten Grundstiicksgrof3en
von ca. 2.500 bis 6.000 m? bereitgestellt werden. Sudlich der ErschlieBungsstral3e kdnnen
auch Unternehmen mit grol3erem Flachenbedarf angesiedelt werden.

Die in Nutzung befindlichen Flurstiicke 2070/1, 2070/2, 2072d, 2072/2, 2072/3 (Autohandel/
Autowerkstatt) werden direkt tber die Dresdner Straf3e erschlossen.

Im Bereich der August-Bebel-StraRe werden Flachen fir den Ausbau des Chemnitzer Mo-
dells Stufe 3 freigehalten. Die Darstellung von Flachen die von der Bebauung freizuhalten
sind, soll die spatere Realisierung des Vorhabens sichern. Der Bdschungsbereich stdlich
der August-Bebel-Strafe wird im Bebauungsplan als Weil3flache dargestellt. Bis zur Inan-
spruchnahme fir das Chemnitzer Modell bleibt dieser Bereich als begriinte Boschung erhal-
ten.



Ausgehend von der Wendeanlage der Planstral3e wurde in Richtung Thomas-Mann-Platz
eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Rad- und FulBweg, die im Havariefall auch
von Fahrzeugen befahren werden kann, festgesetzt. Somit ist fir Radfahrer und Ful3ganger
eine durchgéangige Verbindung zum Thomas-Mann-Platz sichergestellt.

Die Anbindung des Betriebshofs des VMS an die Planstrafl3e wird durch die Festsetzung von
mit Geh- und Fahrrechten zu belastenden Flachen gewéhrleistet.

Die stadttechnische Ver- und Entsorgung des Gebietes ist Gber vorhandene Leitungen in der

August-Bebel-Stral3e und Dresdner Stral3e gewahrleistet. Im Rahmen der frihzeitigen Betei-
ligung der Trager offentlicher Belange wurde durch die Versorgungsunternehmen bestatigt,
dass die Versorgung gesichert werden kann.

Die Schmutzwasserentsorgung kann uber die bestehenden Entwasserungsanlagen des
ESC erfolgen.

Durch die geplante Nutzung als Gewerbegebiet mit einer htheren Regenabflussmenge als
bisher zu rechnen. Das Niederschlagsentwésserungskonzept sieht vor, in der Erschlie-
Bungsstralle einen Stauraumkanal anzulegen mit gedrosseltem Abfluss in den Kanal Au-
gust-Bebel-Stralle. Damit kann das anfallende Oberflachenwasser der geplanten Verkehrs-
flachen sowie der Gewerbeflachen gedrosselt abgeleitet werden. Ein Entwasserungskon-
zept wurde im Auftrag der Stadt Chemnitz/ESC durch ein Ingenieurburo erstellt.

Die konkrete Planung und Ausfihrung der Medienerschliel3ung ist auf Grundlage der inne-
ren StraRenerschlieBung sowie der kinftigen Parzellierung in nachfolgenden Planverfahren
durchzufiihren. Konkrete Abstimmungen mit den Versorgungstragern sind in den weiteren
Planungsphasen erforderlich.



1. 6. Grunflachen

Innerhalb des Plangebietes wurden keine 6ffentlichen oder privaten Griinflichen festgesetzt.

Das vom Grinflachenamt verwaltete Flurstiick 2073/3, das im Vorentwurf als o6ffentliche
Griunflache (sudliche Teilflache des Thomas- Mann-Platzes) dargestellt war, wurde aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen.

In der vom Stadtrat beschlossenen Griinpflegekonzeption B-178/2009 ist diese Teilflache
als im Pflegestandard zuriickzubauende Anlage (&hnlich der freien Landschaft) ausgewie-
sen. Dementsprechend sind von Seiten des Grunflachenamtes keine Aufwertungsmafinah-
men vorgesehen. Es besteht von daher kein Regelungsbedarf fir diese Flache. Mit Heraus-
nahme dieser Flache aus dem Bebauungsplan wird fir kinftige Planungen offengelassen,
den Thomas-Mann-Platz stadtebaulich in seiner Gesamtheit zu betrachten und zu gestalten.

1.7. Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie
deren Erhaltung

Die Stadt Chemnitz hat zur gringestalterischen Aufwertung des oOffentlichen Raumes und
aufgrund fehlender Mdglichkeiten fur Stra3enbaumpflanzungen im 6ffentlichen Stral3enraum
eine die Dresdner Stral3e begleitende Baumpflanzung auf Privatgrundstiicken (Flurstiicke
2072/3, 2072/2, 2070/1, 2070/2) realisiert. Diese 10 Baumstandorte (Platanen) wurden zum
Erhalt festgesetzt. Damit ist ihr Schutz dauerhaft gesichert.

Weitere Festsetzungen von Baumpflanzungen entlang der Dresdner Stral3e in Fortfiihrung
der 0. g. Baumreihe sind wegen der geplanten Einmindung der PlanstralRe nicht moglich.

Innerhalb der Gewerbegrundstiicke sind Baum- und Strauchpflanzungen unter Berucksichti-
gung der Grundstiickszufahrten vorzugsweise straR3enbegleitend anzulegen, um die Fih-
rung des Stral3enraums gestalterisch zu unterstreichen. Zusatzliche Baumpflanzungen sind
im Bereich von Parkplatzen festgesetzt, um eine gestalterische Gliederung dieser Flachen
sowie eine Verschattung der Fahrzeuge zu erreichen.

Darlber hinaus kdnnen innerhalb der Verkehrsflache Baumpflanzungen vorgenommen wer-
den z. B. im Bereich der Parkstreifen.

Die Festsetzungen zur Grunordnung wurden in die Begrindung des Bebauungsplanes inte-
griert. Eine Begrindung der Festsetzungen erfolgt im Punkt 2. Griinordnung.

1.8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen



Bauordnungsrechtliche Festsetzungen sind nicht erforderlich. Den Betrieben soll die Errich-
tung der baulichen Anlagen entsprechend der jeweiligen betriebsnotwendigen Anforderun-

gen ermdglicht werden.

1.09. Flachenbilanz

Gesamtflache Bebauungsplan 74.184 m2
Gewerbegebiete 62.567 m2
davon GE 1 10.852 m2
davon GE 2 16.435 m2
davon GE 3 16.220 m2
davon GE 4 19.060 m2
Verkehrsflachen 7.914 m2
Verkehrsflache 7.482 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 432 m?
Bahnanlagen 622 m2
Weilflache 3.081 m2
1.10. Kostenschatzung
Flache in m2 Kosten in €
Verkehrserschliel3ung
davon: Fahrbahn 4.025 805.000
davon: Gehweg 2.000 240.000
Entwasserung, Stauraumkanal 700.000
Ausgleichsmaflinahme 3.000 50.000
Ersatzlebensraum Gemarkung Furth
1.795.000

gesamt

Die Kostenschatzung erfolgte durch die zustandigen Amter (Tiefbauamt, Grunflachenamt)

sowie den ESC.




2. Grunordnung
2.1 Stadtische Zielstellungen und Planungen

Der Stadtrat hat am 17.12.2014 den Stadtebaulichen Rahmenplan ,Sonnenberg-Nord“ be-
schlossen. Mit dem stadtebaulichen Rahmenplan wurden die Entwicklungs- und Gestal-
tungsziele fur den Stadtraum nordlicher Sonnenberg hinreichend konkretisiert, so dass da-
mit Leitlinien fur kiinftige Entscheidungen zu konkreten Bauleitplanungen, BaumalRnahmen
und Forderprogrammen im Zeitraum bis 2030 vorgegeben sind.

Neben der Neustrukturierung des 6ffentlichen Raumes muss die Verkehrsfihrung kiinftigen
Bedirfnissen angepasst werden. Insbesondere der Thomas-Mann-Platz, der sich heute als
stark frequentierter Verkehrsknotenpunkt darstellt, soll als stadtebaulich attraktiver Zugang
zum kompakten inneren Stadtgebiet und Mobilitatsknotenpunkt aufgewertet und in seiner
Nutzbarkeit gesteigert werden.

Die Wohnnutzung hat in Teilbereichen teilweise ihre Funktion verloren und muss im Hinblick
auf ihre Chancen bei der Entwicklung einer starken Gewerbeachse entlang der Bahnkon-
version Produktenbahnhof, der Dresdner StralRe und Hainstral3e hinterfragt werden.
Zasuren der zentralen Bahnanlagen zum Hauptbahnhof und zur Innenstadt und Barrierewir-
kungen durch Sonderbaukorper und Trassen der leitungsgebundenen, technischen Infra-
struktur zum Erholungsraum Zeisigwald sind abzubauen, Griin- und Freiflachen sind auszu-
differenzieren. Eine grol3e Rolle spielt die Verbesserung der Ful3- und Radwegeanbindung
an das Bruhlquartier und das Stadtzentrum.

Im Rahmenplan wird die Bedeutung des Sonnenberger Bandes mit raumwirksamen Griin-
kanten herausgearbeitet. ,Um den Sonnenberg legt sich im Norden eine Kette von Sonder-
baukdrpern bzw. Solitaren, die in jungerer Vergangenheit entstanden oder saniert wurden
(Einkaufszentrum Sachsenallee, Polizeidirektion Chemnitz, Stadion des CFC, Kdrperbehin-
dertenschule).

In Fortfihrung der Solitarreihe soll die Neubebauung des derzeitigen Produktenbahnhofs
angelegt werden. Als Bebauung werden freistehende Bauvolumina vorgeschlagen, welche
Blickbeziehungen in die Tiefe der Bahngleisanlagen zulassen und einen stadtebaulichen
Kontrast zur kompakten Grinderzeitstruktur des Sonnenbergs darstellen.”

Im Rahmen des Bebauungsplans Dresdner Stral3e (August-Bebel-
StralRe/Produktenbahnhof) wurde die vorhandene Grinkante an der Dresdner Stral3e (stra-
Renbegleitender Grol3grinbestand) durch Festsetzung vorhandener Bd&ume aufgenommen.
Im Gebiet selbst erfolgt eine Gliederung durch stralRenbegleitende Baumpflanzungen. Durch
die Festsetzung einer offenen Bauweise sind Durchblicke zu den Gleisanlagen in Teilberei-
chen maglich.



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

Im Sinne der Gewahrleistung einer gleichermalRen standortgerechten und lebensraumbezo-
genen sowie vorhabenentsprechenden integrierten Grinordnung wurden innerhalb des Ge-
werbegebietes differenzierte Festsetzungen getroffen.

Die MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft wurden als textliche Festsetzungen getroffen:

(1) Pkw-Stellplatze, private Zuwegungen sowie Zufahrten und Hofflichen sind in wasser-
durchlassiger Bauweise (Poren- oder Fugenanteil mind. 20 %) herzustellen.

Mit der Entwicklung eines Gewerbegebietes ist eine relativ hohe Flachenversiegelung ver-
bunden. Dieser Sachverhalt wird gemindert, indem eine bereits baulich vorgepragte, stadte-
baulich integrierte Flache fir die Bebauung genutzt wurde

Durch die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen und Ful3we-
gen innerhalb der privaten Grundstiicke verbleiben Flachen mit geringer Versiegelung im
Gebiet, die der Versickerung von Oberflachenwasser dienen. Damit wird die Einleitung von
Oberflachenwasser in ¢ffentliche Netze reduziert.

(2) Grundstickseinfriedungen sind ausschlief3lich ohne Mauersockel und mit einer Bo-
denfreiheit 15 cm zulassig.

Die Stabilitat von Tierpopulationen ist nur gewahrleistet, wenn Wanderungen und damit ge-
netischer Austausch moglich sind. Die Gewdahrleistung der Durchlassfahigkeit fur kleinere
Tierarten (v.a. Kriechtiere, Kréten, Kleinsduger) und der Erhalt des Biotopverbundes soll
damit gewahrleistet werden. Das Plangebiet kann damit fur diese Tierarten auch Lebens-
raumfunktionen wahrnehmen.

Im Ergebnis des artenschutzrechtlichen Gutachtens der igc Ingenieurgruppe Chemnitz mit
Stand 08.10.2015 wurden folgende MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft in die Planung aufgenommen.

3) Vermeidungsmalnahmen nach § 44 BNatSchG:
Die Beseitigung der Vegetationsbesténde ist nur au3erhalb der Brutzeit von Vdgeln
(von Oktober bis Februar) vorzunehmen.
Der Abriss der Geb&ude ist nur aul3erhalb der Brutzeit der Vogel und der Wochen-
stubenzeit von Flederm&usen (gunstiger Zeitraum September/Oktober) vorzuneh-



men.
Die Beseitigung oder Umsetzung der vorhandenen Holz-/Bahnschwellenstapel ist im
Zeitraum Marz-Mai bzw. August-September vorzunehmen (kein Winterquartier, keine
Reproduktionszeit der Eidechsen).

(4) ErsatzmalRnahmen nach § 44 BNatSchG:
Anbringung von Ersatzquartieren fir Vogel und Fledermduse (CEF-Malinahme) an
der zu erhaltenden denkmalgeschitzten Bausubstanz (Abstimmungen mit unteren
Denkmalschutzbehérde) im westlichen Bereich des Plangebietes:
- 12 Hohlenbriterkasten,
- 5 Nischenbriterkasten,
- 6 Fledermauskaéasten.

Damit wird sichergestellt, dass naturschutzrechtliche Verbotstatbestadnde vermieden werden.

Fur Lebensraume, die im Plangebiet nicht ersetzt werden kénnen ist ein Ersatzlebensraum
aul3erhalb des Plangebietes zu schaffen.

Zuordnungsfestsetzung:

(1) Den Bauflachen werden aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Fla-
chen fur MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § la Abs. 3 BauGB (Schaffung
Ersatzlebensraume, FCS-Malinahme) auf Teilen des Flurstiickes 152/1 der Gemar-
kung Furth zugeordnet. Eine ca. 3.000 m? groRe Flache in der Feldflur am Ebersdor-
fer Wald, die an eine schon bestehende Ausgleichsflache angrenzt, ist als Ersatzle-
bensraum fiir die Vogelarten Gartengrasmiicke, Fitis und Gartenrotschwanz anzule-
gen.

Neben Vermeidungs- und Minderungsmaflinahmen gestattet § 44 Abs. 5 BNatSchG die
Durchfiihrung vorgezogener Ausgleichsmalinahmen, um das Eintreten artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestande abzuwenden. Die Malinahmen entsprechen den von der Européi-
schen Kommission eingefiihrten CEF-Malinahmen (CEF — continuous ecological functionali-
ty-measures) zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat. Eine vorgezo-
gene Ausgleichsmal3nahme ist wirksam, wenn die betroffene Lebensstatte mindestens eine
gleichwertige ©kologische Funktion erfillt, d. h. die Lebensstatte mindestens die gleiche
Ausdehnung und die gleiche oder bessere Qualitat fiir die zu schitzenden Arten aufweist.

FCS-Malinahmen (favorable conservation status) stellen MalRnahmen zur Sicherung des
Erhaltungszustandes dar. Hierbei ist eine Fertigstellung der AusgleichsmalRnahmen vor Be-
ginn des Eingriffes anzustreben. Ist dies nicht méglich, muss ein Ausnahmeantrag nach 8§ 67



Abs. 1 BNatschG gestellt werden. Gibt es keine Alternativen zu dem geplanten Eingriff, so
werden FCS-Malinahmen ergriffen, die die Populationen der betroffenen Art in ihrem natur-
lichen Verbreitungsgebiet trotz der Ausnahmeregelung ohne Beeintrachtigung in einem
gunstigen Erhaltungszustand erhalt.

2. 3. Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Durch zeichnerische und textliche Festsetzungen zur Begriinung des Plangebietes soll die
Einbindung des Plangebietes in die Umgebung gewahrleistet werden. Das ist insbesondere
in der vorhandenen durch Bebauung und Verkehrsanlagen gepragten Umgebung mit hohem
Versiegelungsgrad notwendig. Die griinordnerischen Mal3hahmen dienen der Erhaltung vor-
handener Geholzbestande, der 6kologischen Aufwertung und grinordnerischen Eingliede-
rung sowie der asthetisch ansprechenden Gestaltung des Planungsgebietes.

(1) Die zum Erhalt festgesetzten Baumstandorte auf den Flurstiicken 2072/2, 2070/1,
2070/2 der Gemarkung Chemnitz entlang der Dresdner Stral3e sind dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten.

Die Malinahmen dienen der gringestalterischen Aufwertung des éffentlichen Raumes im

Bereich der Dresdner Straf3e und wurden aufgrund fehlender Moglichkeiten fir Strafl3en-

baumpflanzungen im 6ffentlichen Stra3enraum auf den Privatgrundstiicken realisiert.

(2) Auf den Baugrundstiicken ist pro angefangene 1.000 m? Grundsticksflache ein
Baum (Pflanzenauswahlliste A) mit einem Stammumfang von mind. 16/18 cm inner-
halb einer Baumscheibe von mind. 6 m2 zu pflanzen. Mindestens 5% der Grund-
stucksflache ist mit Strauchern zu bepflanzen. Dazu ist pro 2 m? Pflanzflache ein
Strauch gemaR (Pflanzenauswahlliste B) anzupflanzen.

Die Pflanzflachen sind vorzugsweise im Bereich zwischen Baugrenze und Straf3en-
begrenzungslinie anzulegen. Die Pflanzstreifen dirfen durch betriebsnotwendige Zu-
fahrten unterbrochen werden.

3 Bei der Anlage von Stellplatzen ist je angefangene 5 Stellplatze ein Baum (Pflanzen-
auswabhlliste A) mit einem Stammumfang von mind. 12/14 cm innerhalb einer Baum-
scheibe von mind. 6 m?2 zu pflanzen.

(4) Die festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgangige
Gehdlze und Pflanzen sind zu ersetzen.



Innerhalb der Gewerbegrundstiicke sind Baum- und Strauchpflanzungen unter Berucksichti-
gung der Grundstickszufahrten vorzugsweise stralenbegleitend anzulegen. Zusatzliche

Baumpflanzungen wurden im Bereich von Parkplatzen festgesetzt.
Darlber hinaus kdnnen innerhalb der Verkehrsflache Baumpflanzungen vorgenommen wer-
den z. B. im Bereich der Parkstreifen.

Fur die Baumpflanzungen wurde die Pflanzliste der Stadt Chemnitz zur Anwendung fir die
Bauleitplanung (B-202/2018) verwendet. Die konkrete Pflanzenauswahl ist entsprechend
den jeweiligen Standortbedingungen und Lichtverhaltnissen vorzunehmen.

Die MalRnahmen dienen der griinordnerischen Gestaltung innerhalb der gewerblichen Bau-
flachen. Darliber hinaus kénnen mit der Begriinung des Baugebietes neue Lebensraume fur
Pflanzen und Tiere geschaffen werden. Die Strauchpflanzung bietet auch Brut- und Rick-
zugsgebiete fur viele Tierarten an.

Zu erhaltende Baume sind bei der Baudurchfihrung vor Beschadigungen im Wurzel-,

Stamm- und Kronenbereich zu bewahren.



3. Auswirkungen des Bebauungsplanes
3. 1. Auswirkungen auf den Naturschutz

Durch die geplante Bebauung findet kein kompensationspflichtiger Eingriff statt. Ziel der

Planung ist die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen.

Das Plangebiet stellt eine Flache im Siedlungsbereich dar, die durch die frihere Nutzung als
Produktenbahnhof bereits eine bauliche Pradgung durch Gebaude, Gleisanlagen sowie Ver-
kehrs- und Lagerflachen aufweist.

Daher erubrigen sich Berechnungen nach der im Freistaat Sachsen auf Grundlage des Lan-
desentwicklungsplans vorzugsweise anzuwendenden Methode zur Ermittlung des Kompen-
sationsbedarfs ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Freistaat Sachsen* und daraus resultierende Kompensationsfestsetzungen im oder aul3er-
halb des Plangebiets.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung scheidet im vorliegenden Fall
aus, da im Bebauungsplan eine zulassige Grundflache von ca. 55.000 m? festgesetzt und
damit die nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zuléassige Grundflache von 20.000 m? wesentlich
Uberschritten wird. Dartiber hinaus ist im Umweltbericht zu klaren, dass bei Umsetzung des
Bebauungsplans voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Um darzulegen, inwiefern die Verbote des § 44 BNatSchG zutreffen, der Verbotstatbestand
durch geeignete MaRRnahmen vermieden werden kann oder Ausnahmemdglichkeiten zu
prufen sind, ist nach dem Urteil C-98103 EuGH vom 10.01.2006 und dem geanderten Bun-
desnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 fir alle Vorhaben, auch aufRerhalb von FFH- und
Vogelschutzgebieten, bei denen streng und besonders geschitzte Tierarten nach Anhang IV
der FFH-Richtlinie und Arten der Vogelschutzrichtlinie in ihren Lebensrdumen berihrt sind,
zur Bewaltigung der Schutzbelange dieser benannten Tierarten die Erarbeitung einer spezi-
ellen Artenschutzpriifung erforderlich.

Innerhalb der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind insbesondere die naturschutz-
fachlichen Voraussetzungen fir die Abwendung der Verbote des § 44 BNatSchG im Sinne
des § 44 (5) BNatSchG oder fur eine Ausnahme gemanR § 45 (7) BNatSchG bzw. Befreiung
nach 8 67 (2) BNatSchG zu prifen. Dazu zahlen Vermeidungs- und Minderungsmaf3nah-
men, vorgezogene AusgleichsmalRnahmen sowie Kompensationsmalinahmen, die zur Ver-
meidung oder zum Ausgleich der Beeintrachtigungen der geschiitzten Arten notwendig sind.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten durch die igc
Ingenieurgruppe Chemnitz mit Stand 08.10.2015 erstellt.



Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wird dargestellt, inwieweit bezlglich des Vorha-
bens gegen naturschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verstofRen wird, Verbotstatbestdnde durch geeignete MaRhahmen vermieden
werden koénnen oder Ausnahmemdglichkeiten zu prifen sind. Das vorliegende Gutachten
stitzt sich auf eigene Erhebungen von 4 Begehungen zu Végeln, Reptilien und zum Nacht-
kerzenschwarmer.

Neben Vogelarten (insgesamt 24 Arten, davon 16 Brutvogel) sind auch die Waldeidechse
(mehrere Nachweise auch mit Reproduktionsnachweis) und potentiell auch Fledermause
(als Nahrungsgaste im geeigneten Jagdgebiet, geeignete Nischenquartiere) fir das Vorha-
ben zu betrachten. Der Nachtkerzenschwarmer kommt im Gebiet nicht vor. Die besonders
und streng geschuitzten Arten wurden in einer vertiefenden artenschutzrechtlichen Prifung
betrachtet. Im Ergebnis der Prifungen war festzustellen, dass entsprechende Vermeidungs-
bzw. KompensationsmaRnahmen (CEF-MalRnahmen) aus artenschutzrechtlichen Grinden
(8 44 BNatSchG) notwendig sind.

Als Vermeidungsmalnahmen sind bauzeitliche Beschrankungen zu beachten wie die Be-
seitigung der Vegetationsbestdnde aul3erhalb der Brutzeit (Gehdlzfallungen, Beseitigung
von Vegetationsbestédnden von Oktober bis Februar), der Abriss der Geb&ude aufRerhalb der
Brutzeit von Vogeln und Wochenstubenzeit von Fledermausen (September/Oktober am
gunstigsten). Die Beseitigung oder Umsetzung der vorhandenen Holz-/Bahnschwellenstapel
ist im Zeitraum Méarz-Mai bzw. August-September vorzunehmen (kein Winterquartier, keine
Reproduktionszeit der Eidechsen).

Um die entstehenden Auswirkungen zu kompensieren, ist die Anlage eines Ersatzlebens-
raums (FCS-MalRnahme) fir die Vogelarten Gartengrasmiicke, Fitis und Gartenrotschwanz
vorzusehen, der mit geeigneten Habitatstrukturen auszustatten ist. Dieser Ersatzlebensraum
soll auf einer Flache von ca. 3.000 m? innerhalb des Flurstiicks 152/1 der Gemarkung Furth
in der Feldflur Ebersdorfer Wald zur Verfiugung gestellt werden, die an eine bereits beste-
hende Ausgleichsflache angrenzt. Die Ausgleichsflache ist entsprechend aufzuwerten. Die
Flache wird dem Plangebiet zugeordnet (Zuordnungsfestsetzung im Bebauungsplan).
Weiterhin sind 6 Fledermauskasten, 5 Nischenbriterkasten und 12 Hohlenbriterkasten als
Ersatzquartiere (CEF-MalRnahme) auf dem Gelande des Gewerbegebietes vorzusehen.
Fur Vogel und Fledermause sollen Ersatzquartiere an den Wandflachen der zu erhaltenden
Lagerhalle im westlichen Bereich des Plangebietes angebracht werden.

Unter der Voraussetzung, dass die 0. g. MaRnahmen ordnungsgemaf und vollstandig um-
gesetzt werden, tritt fir keine der behandelten Arten ein Verbotstatbestand nach § 44
BNatSchG ein.



3. 2. Auswirkungen auf den Immissionsschutz

Larmeinwirkungen durch StraRenverkehr

Das Plangebiet ist starken Larmeinwirkungen durch den StraRenverkehr von zwei angren-
zenden Bundesstrafen Dresdner Straf3e (B 173) und August-Bebel-Stralle (B 107) ausge-
setzt. Durch StralRenverkehr liegt entsprechend Rasterlarmkarte eine Larmbelastung von
tags und nachts 45 -60 dB(A) vor.

Diese Larmeinwirkungen beeintréchtigen die geplante Nutzung als Gewerbegebiet nicht.

Larmeinwirkungen durch Schienenverkehr

Das Plangebiet befindet sich am Hauptbahnhof der Stadt Chemnitz. Unmittelbar angrenzend
ist die Bahnstrecke 6258 Dresden — Werdau.
Diese Larmeinwirkungen beeintréchtigen die geplante Nutzung als Gewerbegebiet nicht.

Wirkungen des Plangebietes nach auf3en

Durch die Nutzung des Plangebietes als Gewerbegebiet sind Larmeinwirkungen auf be-
nachbarte Nutzungen zu erwarten. Hier ist insbesondere die 6stlich angrenzende Bebauung
des Sonnenbergs, die einen hohen Anteil Wohnnutzung aufweist zu beachten.

Die westlich und nordlich angrenzenden Nutzungen Hauptbahnhof, Autohaus und Einkaufs-
zentrum Sachsenallee sind dagegen weniger sensibel gegentiber der geplanten gewerbli-
chen Nutzung.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der nachstgelegenen Wohn-
bebauung wurde durch das Ingenieurblro Ulbricht GmbH, Mittweida ein schalltechnisches
Gutachten mit Stand 26.04.2018 erstellt. Entsprechende maximal mdgliche Schallemissio-
nen der einzelnen Gewerbeflachen wurden ermittelt (Gerduschkontingentierung nach DIN
45691). Die Beurteilung erfolgte nach DIN 18005, Beiblatt 1.

Um planerisch sicherzustellen, dass Belastigungen und Beeintrachtigungen der vorhande-
nen Bebauung durch gewerbliche Larmimmissionen ausgeschlossen sind, werden im Be-
bauungsplan Emissionskontingente Lgk festgesetzt. Diese Emissionskontingente wurden so
dimensioniert, dass an den maf3gebenden Einwirkungsbereichen die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fir die Gebietskategorie durch die Summe der Larmeinwirkungen aller tber-
planten Gewerbeteilflachen unter Berlcksichtigung der Vorbelastung durch Gewerbeflachen
(bzw. vergleichbare Flachen) auRerhalb des Plangeltungsbereiches eingehalten werden.



Die Emissionskontingente Lgx geben den Wert des Pegels der flachenbezogenen Schallleis-
tung der Teilflache i an, der der Berechnung der Immissionskontingente zugrunde gelegt
wird.

Das Verfahren zur Gerauschkontingentierung und zur Bestimmung der immissionswirksa-
men flachenbezogenen Schallleistung ist in der DIN 45691, Gerauschkontingentierung, De-
zember 2006, geregelt.

Das Bebauungsplangebiet wird gemald § 1 Abs. 4 Baunutzungsverordnung gegliedert und
fur die Teilflachen durch die Emissionskontingente die besonderen Eigenschaften definiert.
Das Emissionsverhalten von Betrieben und Anlagen ist als besondere Eigenschaft im Sinne
des 8 1 Abs. 4 Satz 1 Nr .2 BauNVO anzusehen. Die hier vorgenommene Gliederung ist
zweckmaRig, um planerisch differenziert auf die Anforderungen einzelner Betriebe zu rea-
gieren.

Um die zulédssigen Immissionsricht- bzw. Planwerte im Kontingentierungsverfahren voll aus-
schopfen zu kdnnen, benennt die DIN 45691:2006—12 dazu die Einfiihrung von Richtungs-
sektoren fir einzelne Immissionsorte.

Damit besteht die Moglichkeit der Erh6hung der Emissionskontingente fir einzelne Rich-
tungssektoren und die Angabe von immissionsortsbezogenen Zusatzkontingenten Lgg zus;-

Im vorliegenden Bewertungsfall wurden derartige Zusatzkontingente fir sinnvoll erachtet
und im B-Plan festgesetzt.

Im vorliegenden Fall liegen Gerauschvorbelastungen auf3erhalb des Plangebietes durch die
Tankstelle an der Dresdner Stral3e, durch das Autohaus an der Hilbersdorfer StraRe und
den Eisenbahnbetriebshof Chemnitz Hbf. an den Immissionsorten vor. Zur Ermittlung der
Gerauschvorbelastungen durch die Tankstelle und das Autohaus wurde eine Ausbreitungs-
rechnung nach 1SO 9613-2 (Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien) durchge-
fuhrt. Die Berechnungen erfolgten mit Hilfe des Programms SoundPLAN.

Die Geréauschvorbelastungen des Eisenbahnbetriebshofs sind der Gerduschimmissions-

prognose des Ingenieurbiros Ulbricht GmbH vom 28.01.2015 (Gutachten 701.0968/14) ent-
nommen.

Im Hinblick auf die zu beurteilenden Immissionsorte wurden zwei Varianten untersucht.

In Variante 1 wurden die vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen in der Umgebung be-
ricksichtigt. In Variante 2 wurden Immissionsorte auf Flachen dstlich der Dresdner Stral3e
bertcksichtigt, die derzeit noch unbebaut sind, wo aber eine schutzbedirftige Nutzung kunf-
tig nicht ausgeschlossen werden soll.

Mit den ermittelten Emissionskontingenten fur die Teilflachen des Plangebietes werden die
Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 eingehalten und das Gebiet bestmoglich aus-



genutzt. Die zulassigen Larmkontingente der Varianten unterscheiden sich lediglich in den
Zusatzkontingenten. Bei Variante 2 fallen die Zusatzkontingente im Bereich der Dresdner
Stral3e geringer aus.

Um die bauliche Entwicklung im Bereich 6stlich der Dresdner Straf3e nicht einzuschranken,
wurden die Zusatzkontingente entsprechend Variante 2 festgesetzt.

Das Plangebiet ist aus gutachterlicher Sicht als Gewerbegebiet geeignet.

Erganzend zum vorliegenden Schallschutzgutachten zum B-Plan 96/21 werden die Ausfih-
rungen im TEIL B — |. BAUPLAUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN unter Punkt 1.
Absatz (2) sowohl in den Tabellen, im beistehenden Text und in der Begrindung korrekt und
konform der DIN 45691:2006-12 geandert.

Im Teil Festsetzungen des B-Planes sind die einzuhaltenden Emissionskontingente und
Zusatzkontingente fir die Richtungssektoren gem. den Ausfiihrungen der Schalltechnischen
Untersuchung des Ingenieurbiiros Ulbricht GmbH, Mittweida (vom 26.04. 2018) unter Punkt
8. 3 auf den Seiten 25 und 26. festgeschrieben.

Folgende Festsetzungen werden in den jeweiligen Baugebieten getroffen:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden Ta-
belle angegebenen Emissionskontingente Lek nach DIN 45691 weder tags (6:00 Uhr bis
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) Gberschreiten.

Emissionskontingente Lgx in dB(A)

Teilflache S nachts
GE 1 57 45
GE 2 63 49
GE 3 67 50
GE 4 60 45

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.



Fir die im Ubersichtsplan dargestellten Richtungssektoren A bis L erhéhen sich die Emissi-
onskontingente Lgx um folgende Zusatzkontingente Lgk zus «:

Abgrenzung Sektor
Richtungssektor (K) RW 35%1%%%%13'_?\7\/“;23 4440 Zusatzkontingente Lgk zusk in dB(A)
Nord = 0°
Anfang Ende tags nachts
A 71° 121° 2 0
B 121° 178° 0 0
C 178° 204° 6 5
D 204° 237° 7 5
E 237° 268,5° 11 11
F 268,5° 273° 9 9
G 273° 291° 8 8
H 291° 309° 6 7
I 309° 322° 3 4
J 322° 357° 6 7
K 357° 40° 3 3
L 40° 71° 6 5

Die Prufung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) der Norm fir die Immissi-
onsorte j im Richtungssektor k Lgx; durch Leg; + Lek zusx ZU ersetzen ist.

Mit dem Bauantrag/der Bauanzeige ist zur Ermittlung der Gewerbelarmimmissionen ein qua-
lifiziertes Sachverstandigengutachten zum Nachweis der Einhaltung der schallschutztechni-
schen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 96/21 ,Gewerbegebiet Dresdner Stral3e®
vorzulegen.



Teil HlI: Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Vorbemerkungen und rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 96/21 ,Gewerbegebiet Dresdner Straf3e* wird nach
dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634) durchgefuhrt. Entsprechend § 245c BauGB kénnen Verfahren nach den vor dem
13.05.2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen werden, wenn die Beteiligung der
Behorden nach § 4 Abs. 1 BauGB vor dem 16.05.2017 eingeleitet worden ist. Im vorliegen-
den Verfahren erfolgte die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB vom
03.03.2015 bis 02.04.2015.

Die erforderliche Umweltpriifung ist durch diese Vorschriften als Regelverfahren fir grund-
satzlich alle Bauleitplane eingeflihrt worden. Sie ist hierdurch zu einem selbstverstandlichen
Bestandteil des Planungsprozesses ausgestaltet worden, der in das Aufstellungsverfahren
integriert ist und eine rechtssichere und handhabbare Anwendung erméglichen soll.

Nach 8 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB hat die Gemeinde die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen der Planung zu ermitteln. Es handelt sich dabei um ein selbstverstandli-
ches planerisches Vorgehen bei der Zusammenstellung des Abwagungsmaterials. Diese
Belange sind in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Mal3geblich sind
dabei die Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 2a BauGB. Der Umweltbericht bildet dabei

einen gesonderten Teil der Begriindung.

Die Gemeinde legt fir den Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange fir die Abwagung (8 1 BauGB) erforderlich ist. Das Ergebnis der

Umweltprifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

Bestandsaufnahmen und Bewertungen von Landschaftsplanen sowie sonstigen Planen mit

umweltrelevanten Inhalten sind in der Umweltprifung zu bericksichtigen.

Untersuchungsinhalte und —umfang

Zu betrachten sind regelmaRig die erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf folgende

Schutzguter/Umweltmedien:

1. Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefige,
Landschaft und biologischer Vielfalt,
den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt,

die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes,

a > w DN

Kultur- und sonstige Sachguter.



1.2 Ziele und Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Planungsabsicht

Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung neuer innerstadtischer kommunaler Gewerbe-
flachen. Die innerstadtische Brachflache des ehemaligen Produktenbahnhofs soll einer
Nachfolgenutzung zugefihrt werden. Am Standort sollen Gberwiegend mittelstandische Ge-
werbe- und Handwerksbetriebe angesiedelt werden.

Die Umsetzung der Planung dient somit der Gewahrleistung einer weiterhin positiven Ent-
wicklung des Sektors Gewerbe und Handwerk, der Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme bisheriger AuRenbereichsflachen und der Attraktivitatssteigerung des Standortes am
Ubergang von der Innenstadt zum Stadtteil Sonnenberg. Die vollstandige Freistellung der
Flachen von Bahnbetriebszwecken und der Uberfiihrung der Grundstiicke in das Eigentum
der Stadt Chemnitz soll bis zum Satzungsbeschluss erfolgen.

Die Steuerung des Einzelhandels im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt unter
Berticksichtigung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Chemnitz geman
Beschluss B-261/2016 vom 07.12.2016.

Die VerkehrserschlieRung des Plangebietes basiert auf einer Vorplanung der ITP Ingenieur-
biro Tiefbauplanung GmbH, Lichtenstein. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch
die Anlage einer Stichstral3e ausgehend von der Dresdner Straf3e. Im Ausbauquerschnitt
sind neben der 6,50 m breiten Fahrbahn selbst, beidseitig angeordnete 2,50 m breite Park-
flachen und 2,50 m breite Gehwege vorgesehen.

Ausgehend von der geplanten HaupterschlieBungsstral3e, die 6ffentlich gewidmet werden
soll, stehen in dstliche Richtung, begrenzt durch vorhandene Gewerbeansiedlungen an der
Dresdner Stra3e (Autohandel), Grundstiickstiefen von 70 - 80 m zur Verfigung. Westlich
der geplanten HaupterschlieBungsstralle stehen Grundstiickstiefen von 60 - 70 m zur Ver-
fugung. Damit kénnen hier in Abhéngigkeit von den Grundsticksbreiten Grundstilicksgrof3en

von ca. 2.500 bis 6.000 m2 bereitgestellt werden.

Im Bereich der August-Bebel-StralRe werden Flachen fir den Ausbau des Chemnitzer Mo-
dells Stufe 3 freigehalten. Bis zur Inanspruchnahme fir das Chemnitzer Modell bleibt dieser

Bereich als begriinte Béschung erhalten.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan wurde am 16.09.2014 (Beschluss-Nr. B-

279/2014) durch den Planungs-, Bau- und Umweltausschuss neu gefasst.



Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in innenstadtnaher Lage im Nordosten des Stadtteils Chem-
nitz-Zentrum. Die Flache war Teil des Chemnitzer Hauptbahnhofs und diente der Abferti-
gung und Lagerung von Gitern (ehemaliger Produktenbahnhof). Das Plangebiet wird durch

das Bahngeldnde sowie die August-Bebel-StralRe und die Dresdner Stral3e begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1160/10, 1160/13, 1160/14, 1160/36, 1160/37,
1160/38, 1160/39, 1160/42, 1160/64, 1160/65 (Teilflache), 1160/75, 1160/76, 2070/1,
2070/2, 2072/1, 2072/2, 2072/3, 2072d der Gemarkung Chemnitz.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 7,4 ha.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ausgewiesen. Gewerbegebiete
dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
Das Gebiet soll entsprechend dem Bedarf der Chemnitzer Wirtschaft vorrangig kleinen und
mittleren Produktions-, Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen dienen.

Um schadliche Umweltauswirkungen auf angrenzende Nutzungen auszuschlieRen wurde
durch das Ingenieurbtiro Ulbricht GmbH, Mittweida ein schalltechnisches Gutachten erstellt,
das eine Larmkontingentierung fur alle Flachen innerhalb des Gewerbegebietes vorsieht.
Die in Gewerbegebieten allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe wurden ausgeschlos-
sen, um negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und das
angrenzende Einkaufszentrum ,Sachsenallee” zu vermeiden. Es werden entsprechend dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Chemnitz nur solche Einzelhandelsbetriebe
zugelassen, die in unmittelbarem rdumlichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produ-

zierenden Gewerbebetrieben stehen.

In den Gewerbegebieten wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 2,4 festgesetzt.

Die Gebaudehdhe der baulichen Anlagen wurde im Baugebiet GE 1 (Dresdner Straf3e) mit
max. 12 m und in den Baugebieten GE 2 - 4 mit max. 15 m festgesetzt.

Im Baugebiet GE 1 ist eine offene Bauweise festgesetzt. In den Baugebieten GE 2 - 4 ist die
abweichende Bauweise festgesetzt. Die Abweichung von der offenen Bauweise besteht in

der Zulassigkeit von Verkettungen von mehr als 50 m Gesamtlange.

1.3 Berucksichtigung von Umweltschutzzielen aus Gesetzen und Fachplanungen



Ubergeordnete Planungen

Fur Bebauungsplanverfahren besteht eine Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung

und Landesplanung. Diese Ziele sind im Landesentwicklungsplan Sachsen vom 14.08.2013
(LEP 2013) verankert. Der LEP 2013 ist mit der Verkiindung im Sachsischen Gesetz- und
Verordnungsblatt am 31.08.2013 in Kraft getreten.

Das Planvorhaben zur Wiedernutzung einer innerstadtischen Verkehrsbrache in der Nahe
einer OPNV-Schnittstelle wird den Zielen und Grundsatzen des LEP 2013 beziglich der

MalRgaben zum Siedlungswesen und zur gewerblichen Wirtschaft vollumfanglich gerecht.

Die Stadt Chemnitz gehdrt zum Planungsverband Region Chemnitz. Fir das Plangebiet ist

der seit 31.07.2008 rechtskraftige Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge relevant. Gegenwartig

erfolgt die Neuaufstellung des Regionalplans fur die Region Chemnitz.
Entsprechend den Grundséatzen und Zielen der Regionalplanung sollen zur Sicherung der
Standortvoraussetzungen fir die Entfaltung von Industrie und Gewerbe vor allem vorhande-

ne erschlossene Flachenpotenziale und aktivierbaren Brachen genutzt werden.

Bauleitplanung, Fachplanungen und informelle Planungen

Der seit dem 24.10.2001 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Chemnitz wurde im Be-

reich des Plangebietes geandert. Die 40. Anderung des Flachennutzungsplans ist seit dem
17.08.2016 wirksam. Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Chemnitz als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan kann somit gemali § 8

Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Der Landschaftsplan der Stadt Chemnitz liegt mit Stand 2001 vor.

Das Plangebiet wird darin dem Klimatop Bahnanlagen zugeordnet. In der Planungshinweis-
karte erfolgte die Einbeziehung des Standortes in bebaute Gebiete mit mittlerer Klimarele-
vanz ohne nennenswerte klimadkologische Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivie-
rung und Bebauungsverdichtung. Weitere landschaftsplanerische Vorgaben bestehen fir
den Standort nicht.

Das Plangebiet ist in keine Schutzgebiete gemald BNatSchG, SéachsNatSchG oder EU-
Recht (FFH- Gebiete, Vogelschutzgebiete) einbezogen.

Westlich angrenzend an das Plangebiet wurde im Rahmen eines Planfeststellungsverfah-
rens der Eisenbahnbetriebshof des VMS entwickelt. Daraus resultiert eine Reduzierung des

Geltungsbereichs des Bebauungsplans im nordwestlichen Bereich.



Im Bereich der August-Bebel-StralRe werden Flachen fir den Ausbau des Chemnitzer Mo-
dells Stufe 3 freigehalten. Die Darstellung von Flachen die von der Bebauung freizuhalten

sind, soll die spatere Realisierung des Vorhabens sichern.

Die Planung zum Ausbau des Inneren Stadtrings Bebauungsplan B-92/89 ,Innerer Stadtring
zwischen Zwickauer Strale/Thomas-Mann-Platz“, die das Plangebiet an seinen nérdlichen

und dstlichen Randern teilweise Uberlagert, wurde nicht weitergefiihrt.

Der Stadtrat hat am 17.12.2014 den Stadtebaulichen Rahmenplan ,Sonnenberg-Nord“ be-
schlossen. Mit dem stadtebaulichen Rahmenplan wurden die Entwicklungs- und Gestal-
tungsziele fur den Stadtraum nordlicher Sonnenberg hinreichend konkretisiert, so dass da-
mit Leitlinien fir kunftige Entscheidungen zu konkreten Bauleitplanungen, Baumaflinahmen

und Forderprogrammen im Zeitraum bis 2030 vorgegeben sind.

Sonstige Ziele und Programme des Umweltschutzes

IMMISSIONSSCHUTZ

Malgebliche, anzuwendende  gesetzliche Grundlagen bilden das Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) — Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge,
die 16. BImSchV anzuwenden fir die ErschlieBungsstral3en/Bahnverkehr sowie die
DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau.

Zweck des BImSchG ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schédlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Die gesetzlichen Vorgaben und Begriffsbestimmungen geben die maRRgeblichen Umwelt-
qualitatsziele aus der Sicht des Immissionsschutzes vor.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind diese Vorgaben zu beachten, einzustellen und umzu-
setzen.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der nachstgelegenen Wohn-
bebauung wurde durch das Ingenieurbiro Ulbricht GmbH, Mittweida ein schalltechnisches
Gutachten mit Stand 26.04.2018 erstellt. Ziel ist es dabei, eine auf die mal3gebliche Umge-
bung bzw. schutzwirdige Nutzungen (Immissionsorte) abgestimmte Gerauschkontingentie-
rung fur die einzelnen Gewerbegebiete (GE 1 — GE 4) vorzunehmen. Entsprechende maxi-
mal mdgliche Schallemissionen der einzelnen Gewerbeflachen wurden ermittelt (Gerausch-
kontingentierung nach DIN 45691). Die Beurteilung erfolgte nach DIN 18005, Beiblatt 1. Die



ermittelten Larmkontingente werden in Form von flachenbezogenen Schalleistungspegeln

fur Tag- und Nachtzeitraume sowie Zusatzkontingenten festgesetzt.

BODENSCHUTZ/ALTLASTEN

Malgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden das Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG) — Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur
Sanierung von Altlasten sowie das Sachsische Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz
(SachsABG).

Zweck des BBodSchG ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wie-
derherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

In 8 1a BauGB wird ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden gefor-
dert. Dabei wird auf die prioritare Nutzung von Brachen, Nachverdichtung und Innenentwick-
lung verwiesen. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Land-
wirtschaftliche Flachen sollen nur im notwendigen Umfang in Anspruch genommen werden.
Altlastverdachtige Flachen sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht
schadlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fur den Einzelnen oder die All-

gemeinheit besteht.

Durch die Stadt Chemnitz wurde eine Baugrundvoruntersuchung in Auftrag gegeben. Der
Ergebnisbericht des Ingenieurbiiros Eckert GmbH, Chemnitz liegt mit Stand 21.06.2015 vor.
Neben der Bewertung der altlastenrelevanten Bereiche wurde eine Baugrunderkundung
beauftragt. Als grundlegende Zielstellungen galten die Ermittlung der geologischen und hyd-
rogeologischen Situation, Feststellung der wesentlichen vorhabenrelevanten ingenieurgeo-
logischen Verhaltnisse des Standortes sowie Herausstellung von fir die ErschlieBung des

Areals bauplanungsseitig kostenrelevanten Besonderheiten.

WASSERSCHUTZ

Malgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden das Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) — Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts sowie das Séchsische Wassergesetz
(SachswaG).



Die Grundwasserneubildung darf durch Versiegelung und Beeintrachtigung der Versicke-
rung nicht Gber das notwendige Mal3 hinaus behindert werden. Bei Erdaufschliissen ist das
Grundwasser vor Verunreinigungen oder sonstigen nachteiligen Veranderungen zu schit-
zen.

Als Uberschwemmungsgebiete gelten kraft Gesetzes Gebiete, die bis zu einem Hochwas-
serereignis, wie es statistisch einmal in hundert Jahren zu erwarten ist, GUberschwemmt wer-
den, soweit diese Gebiete in Karten der Wasserbehérden dargestellt sind.

An Gewassern nach SachsWG sind Gewasserrandstreifen geméaf §38 Wasserhaushaltsge-
setz i. V. m. mit 850 Sachs. Wassergesetz einzuhalten (bauliche und sonstige Anlagen sind
hier unzulassig).

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden und auch keine

Schutzgebiete (Uberschwemmungsgebiete, Trinkwasserschutzgebiete) ausgewiesen.

Die Abwasserbeseitigung umfasst h&usliches Schmutzwasser und Niederschlagswasser.
Das Schmutzwasser unterliegt der offentlichen Abwasserbeseitigung. Regenwasser kann

gedrosselt in den vorhandenen Kanal in der August-Bebel-Stral3e eingeleitet werden.

NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ
Malgebliche, anzuwendende gesetzliche Grundlagen bilden das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sowie das Sachsische Naturschutzgesetz (SachsNatSchG).
Nach 8 1 (1) BNatSchG sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Maflgabe der nachfolgenden
Absatze so zu schuitzen, dass

» die biologische Vielfalt,

» die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regene-

rationsféahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie
» die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-

schaft

auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Der Verursacher eines Eingriffs gemafl BNatSchG ist zu verpflichten, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Der Verursacher ist zu verpflichten,
unvermeidbare Beeintréachtigungen durch MaflRnahmen des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege vorrangig auszugleichen (Ausgleichsmafl3inahmen) oder in sonstiger Weise zu



kompensieren (Ersatzmalnahmen). Der Eingriff darf nicht zugelassen oder durchgefiihrt
werden, wenn die Beeintrachtigungen zu vermeiden oder nicht in angemessener Frist aus-
zugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren sind und die Belange des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege bei der Abwagung aller Anforderungen an Natur und Land-
schaft anderen Belangen im Range vorgehen.

Aufgrund der vollstdndigen baulichen Vornutzung des Standortes sowie der Lage innerhalb
des Siedlungsbereiches ist die naturschutzfachliche Eingriffsregelung gemaR 815

BNatSchG vorliegend nicht anzuwenden.

Schutzgebiete i. S. der 88 16 — 21, des S&chsischen Naturschutzgesetz (SachsNatSchG)
sowie nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. V. mit § 21 SachsNatSchG ge-

setzlich geschitzte Biotope werden von diesem Planvorhaben nicht betroffen.

Fiur das Planverfahren sind die rechtlichen Vorgaben zum Artenschutz relevant. Neben den
generellen Vorschriften zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten des
§ 24 SachsNatSchG sind insbesondere die erganzenden Vorschriften fir besonders ge-
schitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten in § 44 BNatSchG maf3geblich.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte eine spezielle artenschutzrechtliche
Prufung (saP) fur das Plangebiet. Innerhalb der saP wurden insbesondere die naturschutz-
fachlichen Voraussetzungen fir die Abwendung der Verbote des § 44 BNatSchG im Sinne
des § 44 Abs. 5 BNatSchG oder fir eine Befreiung gemal 8§ 67 Abs. 2 BNatSchG gepruft.
Dazu zahlen Vermeidungs- und MinderungsmaRhahmen, vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen sowie KompensationsmalRnahmen, die zur Vermeidung oder zum Ausgleich der

Beeintrachtigungen der geschitzten Arten notwendig sind.



2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Durch Planungen ergeben sich Auswirkungen auf die Umwelt. Diese kdnnen teilweise zu
Beeintrachtigungen der Schutzgtter fihren. Wesentliche nachteilige Wirkungen von bauli-

chen Nutzungen sind insbesondere:
- Versiegelung von Béden und Veranderung von Standorten fir Pflanzen und Tiere;

- Verminderung der Grundwasseranreicherung und Erhéhung des Oberflachenwasserab-

flusses;

- Erhéhung der Oberflachentemperaturen, Behinderung des Luftaustausches, Reduzierung

der klimawirksamen Ausgleichsfunktionen;
- Veranderungen des Landschafts- und des Ortsbildes;

- Erhoéhung der verkehrs- bzw. nutzungsbedingten Immissionen (z.B. Larm / Abgase).

Die nachfolgende Gliederung dieses Teils des Umweltberichtes erfolgt nach den Schutzgi-
tern/lUmweltmedien deren Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 in der Abwagung zum Bauleitplan
zu berilcksichtigen sind. Innerhalb der einzelnen Kapitel sind jeweils folgende Punkte zu

behandeln:

1. Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes einschlie3lich der
Umweltmerkmale der voraussichtlich erheblich durch die Planung beeinflussten Gebiete
(gemal Anlage Nr. 2 a zu 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

2. Beschreibung der derzeitigen fur den Plan relevanten Umweltprobleme

3. Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung inkl.
der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung und der Auswir-
kungen auf andere Plane und Programme (gemafR Anlage Nr.2 b zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB)

4. Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfilhrung der Pla-
nung (gemank Anlage Nr. 2 b zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

5. Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nach-

teiligen Umweltauswirkungen (gemaf Anlage Nr. 2 ¢ zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB)



2.1 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevoélkerung

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Der Standort ist durch die langjéhrige intensive Nutzung zu Bahnbetriebszwecken als Um-
schlagplatz fur Guter (Produktenbahnhof) vorbelastet. Das Plangebiet ist gepréagt von maro-
der, fur die geplante gewerbliche Nutzung Uberwiegend nicht nachnutzbarer Gebaudesub-
stanz.

Die Brachflache stellt mit der verschlissenen, ruinbsen Gebaudesubstanz fir die Bevolke-
rung und die 6ffentliche Sicherheit eine Gefahrdung dar.

Der Standort befindet sich im Ubergangsbereich vom Stadtzentrum zum Stadtteil Sonnen-
berg. Derzeit bestehen nachteilige Auswirkungen auf das stadtische Erscheinungsbild, ins-
besondere in Hinblick auf den benachbarten Sonnenberg und den Hauptbahnhof.

Die Konversionsflache befindet sich in verkehrs- und siedlungsstrukturell umschlossener
innerstadtischer Lage und ist fiir die Nachnutzung als Gewerbegebiet geeignet.

Relevant ist bei der vorgesehenen Planung die Belastung der Flache durch verkehrsbeding-
ten Larm und durch Luftschadstoffe verursacht von der August-Bebel-Stral3e und der Dres-

dner Stral3e sowie den Hauptbahnhof und den Bahnbetriebshof des VMS.

Bewertung
Der Umweltzustand des Plangebietes ist in Bezug auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit

und Bevolkerung aufgrund der Vornutzung und der umgebenden verkehrsbedingten Auswir-

kungen erheblich beeintrachtigt.

Ehemaliger Produktenbahnhof Bebauung Dresdner Stral3e




Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

* Nachnutzung innerstadtischer Konversionsflachen, Beseitigung ruindéser Bausubstanz,
Beseitigung von Gefahrenpotenzialen,

» Entwicklung eines innerstadtischen Gewerbegebietes insbhesondere fir standortvertragli-
che kleinere und mittlere Unternehmen, Schaffung von Arbeitsplatzen,

* Verbesserung des Erscheinungsbildes und der Aufenthaltsqualitat innerstéadtischer Be-
reiche insbesondere in Hinblick auf den benachbarten Sonnenberg,

* bei Einhaltung der flachenbezogenen Schallleistungspegel einschlie3lich der Zusatzkon-
tingente flr Tag- und Nachtzeitraume in den Gewerbegebieten auf Grundlage der Schal-
limmissionsprognose keine schadlichen Umweltauswirkungen zu erwarten,

» VerkehrserschlieBung durch StichstralRe ausgehend von der Dresdner StralRe unter Nut-
zung der topografischen und verkehrstechnischen Voraussetzungen,

» Freihaltung von Flachen fur die Trassenfiihrung des Chemnitzer Modells Stufe 3 im Be-
reich der August-Bebel-Stral3e,

* bei Umsetzung einer qualifizierten und dem Stand der Technik entsprechenden Bauaus-

fuhrung sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Umgebung zu erwarten

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die derzeitige Brachfliche des Produktenbahn-
hofs weiter bestehen. Es wiirde zu einem weiteren Verfall der Gebaude kommen. Vom Ge-
lande wirden dann zunehmend Gefahren fiir die Bevélkerung durch einstirzende Gebaude-
teile ausgehen. Es kdnnte zu Vandalismus im Gebiet kommen.

Die Aufenthaltsqualitat fur die Bewohner der Umgebung insbesondere des Sonnenbergs
sowie fUr die Nutzer des benachbarten Hauptbahnhofs wiirde durch das negative Erschei-
nungsbild des Geléndes beeintrachtigt.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung erfolgt keine Bereitstellung erforderlicher Gewerbefla-
chen und keine Schaffung von Arbeitsplatzen.

Der erheblich beeintrachtigte Umweltzustand wirde erhalten bleiben.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausqgleich

* auf die umgebenden schutzwirdigen Nutzungen abgestimmte Gerduschkontingentie-
rung fur die Gewerbegebiete auf Grundlage einer Schallimmissionsprognose,

» Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln sowie von Zusatzkontingen-
ten fur Tag- und Nachtzeitraume,

* Umsetzung eines gebietsvertraglichen, dem Stand der Technik entsprechenden Er-

schlieBungssystems,



» Umsetzung eines zligigen, koordinierten Bauablaufs/Vermeidung/Minimierung von Be-
lastungen der Bevdlkerung/Bewohner angrenzender Wohngebiete (Verkehrslarm, Bau-
larm, Staube),

» kontinuierliche StraRen- und Flachenreinigung zur Staub- und Schmutzbindung sowie

Baustellenbefeuchtung wahrend der Bauphase

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der nachstgelegenen Wohn-
bebauung wurde durch das Ingenieurblro Ulbricht GmbH, Mittweida ein schalltechnisches
Gutachten mit Stand 26.04.2018 erstellt. Ziel ist es dabei, eine auf die mal3gebliche Umge-
bung bzw. schutzwirdige Nutzungen (Immissionsorte) abgestimmte Gerauschkontingentie-
rung fur die einzelnen Gewerbegebiete (GE 1 — GE 4) vorzunehmen. Entsprechende maxi-
mal mdgliche Schallemissionen der einzelnen Gewerbeflachen wurden ermittelt (Gerausch-
kontingentierung nach DIN 45691). Die Beurteilung erfolgte nach DIN 18005, Beiblatt 1. Die
ermittelten Larmkontingente werden in Form von flachenbezogenen Schalleistungspegein

fur Tag- und Nachtzeitraume festgesetzt.

In Variante 1 wurden die vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen in der Umgebung be-
ricksichtigt. In Variante 2 wurden Immissionsorte auf Flachen dstlich der Dresdner Stral3e
bertcksichtigt, die derzeit noch unbebaut sind, wo aber eine schutzbedirftige Nutzung kinf-
tig nicht ausgeschlossen werden soll.

Um die Entwicklung im Bereich 6stlich der Dresdner StralRe nicht einzuschranken, wurden
die Werte entsprechend Variante 2 festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass benachbarte

Nutzungen durch das Gewerbegebiet nicht beeintrachtigt werden.

Folgende Festsetzungen werden in den jeweiligen Baugebieten getroffen:

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden Ta-
belle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 weder tags (6:00 Uhr bis
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) Gberschreiten.

Emissionskontingente Lgx in dB(A)

Teilflache tags nachts
GE 1 57 45
GE 2 63 49
GE 3 67 50
GE 4 60 45




Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Fur die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis L erh6éhen sich die Emissionskontin-

gente Lgx um folgende Zusatzkontingente Lgg zus k:

Abgrenzung Sektor
Richtungssektor (k) | Bezugspunkt: Zusatzkontingente Lgg usk in dB(A)
RW 354668; HW 5634440
Nord = 0°
Anfang Ende tags nachts
A 71° 121° 2 0
B 121° 178° 0 0
C 178° 204° 6 5
D 204° 237° 7 5
E 237° 268,5° 11 11
F 268,5° 273° 9 9
G 273° 291° 8 8
H 291° 309° 6 7
I 309° 322° 3 4
J 322° 357° 6 7
K 357° 40° 3 3
L 40° 71° 6 5

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) der Norm fir die Immissi-

onsorte j im Richtungssektor k LEK,i durch LEK,i + LEK,zus,k zu ersetzen ist.



%_.

7

o

Mit dem Bauantrag/der Bauanzeige ist zur Ermittlung der Gewerbelarmimmissionen ein qua-

lifiziertes Sachverstandigengutachten zum Nachweis der Einhaltung der schallschutztechni-

.Gewerbegebiet Dresdner StralRe”

schen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 96/21

vorzulegen.

Mit den ermittelten Emissionskontingenten fur die Teilflichen des Plangebietes werden die

Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 eingehalten und das Gebiet kann bestméglich

ausgenutzt werden.

Fazit

Bei Umsetzung der Planung sind bei Beachtung festgesetzten Malinahmen insbesondere

zur Larmkontingentierung keine erheblichen planbedingten Umweltauswirkungen auf das

Gesundheit und Bevdlkerung zu erwarten.

i)

Schutzgut Mensch



2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
Schutzgebiete bzw. Schutzobjekte gemaR EU-Recht, BNatSchG sowie SachsNatSchG sind

am Standort und der relevanten Umgebung nicht vorhanden.

Der Standort ist durch die langjahrige intensive Nutzung zu Bahnbetriebszwecken als Um-
schlagplatz fur Guter (Produktenbahnhof) vorbelastet.

Das Plangebiet ist gepragt von tberwiegend maroder Gebaudesubstanz. Durch die Aufgabe
der Nutzung hat sich in den unbebauten Bereichen ein Gehdlzbestand entwickelt.
Kennzeichnend fir das Plangebiet sind typische innerstadtische Brach- und Ruderalflachen
mit Sukzessionsgeholzen (ca.10 - 20 Jahre) aus Birke, Salweide, Espen, Rosen und Weil3-
dorn. Weiterhin sind weite Teile der Flache mit Natternkopf (Echium vulgare), Nachtkerzen
(Oenanthe spp.), Landreitgras (Calamagrostis epigejos), Kanadischer Goldrute (Solidago
canadensis), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Wilder Méhre (Daucus carota), Konigskerzen
(Verbascum spp.), Weidenréschen (Epilobium spp.), Johanneskraut (Hypericum perforatum)
bewachsen.

Alter Baumbestand (Weide, Ahorn, Eiche) ist im Bereich der Béschung zur August-Bebel-
Stral3e vorhanden. StralRenbegleitender Baumbestand besteht an der Dresdner Stral3e.

Die ca. 300 - 400 m langen Hallen im Zentrum des Gebietes und die alten Ziegelsteinge-
baude am West — und Ostrand bieten vor allem Lebensraum fir gebaudebewohnende Tier-
arten und Flederméuse. Die Schotterflachen mit Ausbildung als offenlandgepragte Sekun-
darbiotope mit Grasern, ruderalen Stauden und initialer Geholzentwicklung sind als Lebens-
raum fur Waldeidechsen geeignet. Da die Waldeidechse nur eine national geschitzte Art ist,
entfallt dafir die Betrachtung i. S. des § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Gehodlzaufwuchs im Plangebiet, strallenbe- | Gehdlzbestand an der August-Bebel-Stral3e
gleitende Gehdlze an der Dresdner Stral3e




Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten durch die igc
Ingenieurgruppe Chemnitz mit Stand 08.10.2015 erstellt.

Neben Vogelarten (insgesamt 24 Arten, davon 16 Brutvogel, fur Gartenrotschwanz, Haus-
rotschwanz, Star und Turmfalke wurde eine vertiefende Prifung durchgefiihrt) sind auch die
Waldeidechse (mehrere Nachweise auch mit Reproduktionsnachweis) und potenziell auch
Flederméduse (als Nahrungsgaste im geeigneten Jagdgebiet, geeignete Nischenquartiere)
fur das Vorhaben zu betrachten. Der Nachtkerzenschwéarmer kommt im Gebiet nicht vor. Die
besonders und streng geschitzten Arten wurden in einer vertiefenden artenschutzrechtli-
chen Prifung betrachtet. Im Ergebnis der Prifungen war festzustellen, dass entsprechende
Vermeidungs- bzw. Kompensationsmal3hahmen (CEF-Mal3nahmen) aus artenschutzrechtli-
chen Griinden (8 44 BNatSchG) notwendig sind.

Bewertung
Der Umweltzustand des Plangebietes ist in Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere

aufgrund der Vornutzung beeintrachtigt. Brach- und Ruderalflachen innerhalb des bebauten
Bereichs stellen zwar 6kologisch wertvolle Stadtbiotope dar. Eingriffe kbnnen aber vermie-
den, verringert bzw. ausgeglichen werden.

Aufgrund der innerstadtischen Lage, der baulichen Vornutzung, der Ausweisung des Stan-
dortes als Gewerbegebiet im Flachennutzungsplan der Stadt Chemnitz sowie des beste-

henden Bedarfs an Gewerbeflachen ist eine gewerbliche Nutzung des Areals anzustreben.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

* Nachnutzung innerstadtischer Konversionsflachen fir die gewerbliche Nutzung,

* Beseitigung ruindser Bausubstanz, Beseitigung von Lebensstatten unter Vermeidung
von Verbotstatbestanden gemar § 44 BNatSchG,

e im Zuge der Umsetzung der Planung kommt es zur Baufeldfreimachung, dabei werden
die ruderalen Gehdlzbestdnde im ehemaligen Bahngeldnde gerodet, Gehdlzbestande
sind nur au3erhalb der Brutzeiten zu beseitigen,

» stralenbegleitende Geholze sind zu erhalten,

e unter Beachtung und Umsetzung von artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafl3nahmen
sowie Minimierungs-, Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen wird das Vorhaben zu keinen
erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzguter Pflanzen und Tiere flhren,

» Sicherstellung einer Mindestbegriinung der Gewerbegrundstiicke einschlielich der pri-
vaten Stellplatze mit standortgerechten Strauchern und Geholzen,

» die Geholzausstattung und die sonstige Bepflanzung wird sich gewerbegebietstypisch

entwickeln



Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die derzeitige Brachfliche des Produktenbahn-
hofs weiter bestehen. Es wirde zu einem weiteren Verfall der Gebdude kommen.
Eine weitere Verdichtung ruderaler Gehdlzbestande und eine Zunahme der Tierbestande

wirde eintreten. Der Umweltzustand wirde sich nicht wesentlich &ndern.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

» Erhalt stralBenbegleitender Geholze entlang der Dresdner Stral3e,

e Schutz der Gehdlze im Randbereich der sidlichen Teilflache des Thomas-Mann-Platzes,

* wahrend der Baumal3nahmen sind, soweit erforderlich, zu erhaltende Gehdlze entspre-
chend der DIN 18920 Landschaftsbau zu schitzen, Lagerung von Baumaterial und
Baustelleneinrichtungen im Wurzelraum der Baume ist unzulassig,

» bei Gehdlzpflanzungen ausschlieR3lich standortgerechtes, autochthones Pflanzgut heimi-
scher Herkunft verwenden unter Bezug auf die Pflanzliste der Stadt Chemnitz,

» Herstellen einer ansprechenden, standortgerechten und dauerhaften Griinordnung in-
nerhalb der privaten Gewerbegrundstticke,

* Anbringen von Nisthilfen fir Vogel und Flederméuse an den vorhandenen denkmalge-
schiitzten Gebauden,

* Anlage eines Ersatzlebensraums fiir die Vogelarten Gartengrasmiicke, Fitis und Garten-

rotschwanz aulRerhalb des Plangebietes

Als Vermeidungsmafnahmen sind bauzeitliche Beschrankungen zu beachten wie die Be-
seitigung der Vegetationsbestdnde aufl3erhalb der Brutzeit (Gehdlzfallungen, Beseitigung
von Vegetationsbestéanden von Oktober bis Februar), der Abriss der Gebaude aufRerhalb der
Brutzeit von Vogeln und Wochenstubenzeit von Fledermausen (September/Oktober am
gunstigsten). Die Beseitigung oder Umsetzung der vorhandenen Holz-/Bahnschwellenstapel
ist im Zeitraum Méarz-Mai bzw. August-September vorzunehmen (kein Winterquartier, keine
Reproduktionszeit der Eidechsen).

Die G.U.B. Ingenieur AG, Hauptniederlassung Zwickau wurde durch die Stadt Chemnitz mit
der Baufeldfreimachung des Gelandes beauftragt, die den Riickbau der ruinésen Gebaude
und die Beseitigung des Gehoélzaufwuchses beinhaltet. Damit wird auch gewahrleistet, dass
die erforderlichen MalRnahmen aul3erhalb der Vegetationszeiten und der Brutzeiten durch-

gefuhrt werden (Berticksichtigung der Vermeidungsmal3nahmen).



Im Plangebiet sind 6 Fledermauskésten, 5 Nischenbriterkasten und 12 Héhlenbriterkasten
als Ersatzquartiere (CEF-Malinahme) vorzusehen.

Fur Vogel und Fledermause sollen Ersatzquartiere an den Wandflachen der zu erhaltenden
denkmalgeschitzten Lagerhalle im westlichen Bereich des Plangebietes angebracht wer-
den. Anzahl und Standort wurden im Bebauungsplan festgesetzt. Die Mallhahme wurde
bereits umgesetzt.

Die Malinahmen entsprechen den von der Europaischen Kommission eingefiihrten CEF-
MalRnahmen (CEF — continuous ecological functionality-measures) zur Sicherung der konti-
nuierlichen okologischen Funktionalitdt. Eine vorgezogene Ausgleichsmalinahme ist wirk-
sam, wenn die betroffene Lebensstétte mindestens eine gleichwertige dkologische Funktion
erfullt, d.h. die Lebensstéatte mindestens die gleiche Ausdehnung und die gleiche oder bes-

sere Qualitat fur die zu schitzenden Arten aufweist.

Um die entstehenden Auswirkungen zu kompensieren, ist die Anlage eines Ersatzlebens-
raums (FCS-MalRnahme) fir die Vogelarten Gartengrasmiicke, Fitis und Gartenrotschwanz
vorzusehen, der mit geeigneten Habitatstrukturen auszustatten ist. Dieser Ersatzlebensraum
soll auf einer Flache von ca. 3.000 m2 innerhalb des Flurstiicks 152/1 der Gemarkung Furth
in der Feldflur Ebersdorfer Wald zur Verfigung gestellt werden, die an eine bereits beste-
hende Ausgleichsflache angrenzt. Die Ausgleichsflache ist entsprechend aufzuwerten. Die
Flache wird dem Plangebiet zugeordnet (Zuordnungsfestsetzung im Bebauungsplan). Die
Schaffung des Ersatzlebensraums als AusgleichsmaRnahme wird durch die Stadt Chemnitz,
Grunflachenamt durchgefihrt.

FCS-Malinahmen (favorable conservation status) stellen MaRnahmen zur Sicherung des
Erhaltungszustandes dar. Hierbei ist eine Fertigstellung der AusgleichsmalRnhahmen vor Be-
ginn des Eingriffes anzustreben. Ist dies nicht méglich, muss ein Ausnahmeantrag nach 8§ 67
Abs. 1 BNatschG gestellt werden. Gibt es keine Alternativen zu dem geplanten Eingriff, so
werden FCS-Malinahmen ergriffen, die die Populationen der betroffenen Art in ihrem nattr-
lichen Verbreitungsgebiet trotz der Ausnahmeregelung ohne Beeintrachtigung in einem

gunstigen Erhaltungszustand erhalt.

Fazit

Unter der Voraussetzung, dass die 0. g. MaRnahmen ordnungsgemaf und vollstandig um-
gesetzt werden, tritt fur keine der behandelten Arten ein Verbotstatbestand nach § 44
BNatSchG ein. Bei Umsetzung der Planung sind bei Beachtung der festgesetzten Maf3nah-
men keine erheblichen planbedingten Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und

Tiere, biologische Vielfalt zu erwarten.



2.3 Schutzgut Flache, Boden

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Das Plangebiet befindet sich regionalgeologisch innerhalb des Chemnitzer Beckens. Der
geologische Untergrund wird stratigrafisch dem Unterrotliegenden zugeordnet. Es werden
Sedimentgesteine der Leukersdorf-Formation erwartet. Diese bestehen aus Ton-
/Schluffsteinen mit Sandstein- und Konglomerat-Einschaltungen.

Bedingt durch die mehrheitlich im Zeitraum 1865 — 1870 errichteten Bahnanlagen wurde das
Areal stark anthropogen uberprégt. Zur Herstellung einer fur den Bahnbetrieb geeigneten
Ebene wurden Gelandeauftrage und -abtrage getatigt.

Die Flursticke 1160/35, 1160/42 und 2072/1 der Gemarkung Chemnitz sind im Sachsischen
Altlastenkataster (SALKA) als Altlastenverdachtsflachen gemal 8 2 Abs. 6 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 i. V. m. § 3 Abs. 1 Bundes-Bodenschutz
und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 erfasst. Die Flurstiicke werden dem
Altstandort ,Hauptbahnhof C 5 zugeordnet.

Im Auftrag der Deutschen Bahn AG wurden auf dem Altstandort in den Jahren 1998 bis
1999 eine Historische Erkundung, eine Orientierende Untersuchung und eine Detailuntersu-
chung durchgefihrt. Die Berichte dazu liegen dem Umweltamt Chemnitz vor. Im Ergebnis
dieser Untersuchungen wurden auf den vorgenannten Flurstiicken 3 Bereiche mit einem
Altlastverdacht ermittelt. Die Altlastenverdachtsflachen werden alle unter BELASSEN im
SALKA gefihrt. Bei der Beurteilung der Altlastensituation wird von einer weiteren gewerbli-
chen/industriellen Nutzung ausgegangen.

Bei Eingriffen in den Boden ist das freigelegte Material nicht uneingeschréankt im Sinne der
Bestimmungen des KrWG zu verwerten. Wéahrend der Tiefbaumalinahmen ist die gutachter-
liche und messtechnische Begleitung durch ein autorisiertes Ingenieurbiro erforderlich, um
belasteten Bodenaushub von unbelastetem zu trennen und die Entsorgung des belasteten
Bodenaushubes entsprechend den gesetzlichen Regelungen und Vorschriften zu gewahr-
leisten. Altlastenbezogene Beprobungen sind im Rahmen der Baugrunduntersuchungen in

den altlastenrelevanten Bereichen sinnvoll.

Die G.U.B. Ingenieur AG, Hauptniederlassung Zwickau wurde durch die Stadt Chemnitz mit
der Baufeldfreimachung des Gelandes beauftragt. Fur die Teilflache Fahrzeugwaschplatz
»33-116/5" (FS 2072/1) der Altlastenverdachtsflache ,Altstandort Hauptbahnhof 5 C* (Altlas-
tenkennziffer 61240789) besteht gemald Schreiben der oberen Bodenschutzbehorde der
LDS weiterer Prifbedarf. Zur Ermittlung der flachen- und tiefenmaRigen Ausdehnung der

Altlast hat G.U.B. ein Erkundungsprogramm aufgestellt. Ziel ist die Erfassung der mit MKW



und PAK belasteten Massen und die Belastungshéthe, die Festlegung des Entsorgungswe-
ges, die Ermittlung der Abbruch- u. Ruckverfullungsmengen und die dafir anfallenden Kos-
ten. Die Erkundung wurde durchgefiihrt, das Verwertungskonzept wurde erstellt und in der
Entwurfsplanung berticksichtigt. Mit Bodenabtrag/-rickbau im Rahmen der Gelanderegulie-
rung wird der Z 2-belastete Bereich beseitigt, die Altlastenverdachtsflache kann dann, nach
Abschluss der erforderlichen Sanierung (vollstandige Dekontamination) der TF 09, aus dem
Altlastenkataster entfernt werden — die Entscheidung daruber trifft die obere Umweltbehdrde

der Landesdirektion Sachsen.

Durch die Stadt Chemnitz wurde eine Baugrundvoruntersuchung in Auftrag gegeben. Der
Ergebnisbericht des Ingenieurbiros Eckert GmbH, Chemnitz liegt mit Stand 21.06.2015 vor.
Neben der Bewertung der altlastenrelevanten Bereiche wurde eine Baugrunderkundung
beauftragt. Als grundlegende Zielstellungen galten die Ermittlung der geologischen und hyd-
rogeologischen Situation, Feststellung der wesentlichen vorhabenrelevanten ingenieurgeo-
logischen Verhaltnisse des Standortes sowie Herausstellung von fir die ErschlieBung des

Areals bauplanungsseitig kostenrelevanten Besonderheiten.

Die Nutzung des Plangebietes als Gewerbegebiet ist bei den vorgefundenen Baugrundver-
haltnissen maglich, erfordern aber zumindest in Teilbereichen Mehraufwendungen.

Den obersten natirlich gebildeten Baugrundhorizont stellen bindige pleistozdne Sedimente
dar, welche von Hanglehm, L6Rlehm, Auelehm und Terrassenlehm in wechselnden Verbrei-
tungen sowie Machtigkeiten gebildet werden. Die Konsistenz der bindigen Béden wechselt
zwischen breiig, weich, steif und halbfest, wobei nur halbfeste Béden eine gentigende Trag-
fahigkeit aufweisen. Die Auffillungen sind in Abh&ngigkeit vom vorliegenden Substrat erheb-
lich different tragfahig und streuen zwischen unzureichend bis gut.

Sowohl der gewachsene Boden als auch die Auffullungen geniigen nur teilweise den Trag-
fahigkeitsansprichen fur die verkehrs- und medientechnische ErschlieRung sowie fir die
Errichtung von Hochbauten. Deshalb sind abschnittsweise Mehraufwendungen zur Herstel-

lung eines stabilen Baugrundes erforderlich.



Bewertung
Im Plangebiet liegen durch die Vornutzung als Bahngeléande anthropogen Uberpragte Boden

vor. Die Altlastenverdachtsflichen werden unter BELASSEN im SALKA gefiuhrt. Das
Schutzgut Flache, Boden ist daher bereits erheblich beeintrachtigt. Fir eine Nachnutzung

als Gewerbegebiet ist das Plangebiet geeignet.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

* Nachnutzung innerstadtischer Konversionsflachen fur die gewerbliche Nutzung,

* Vermeidung der Flachenneuinanspruchnahme,

* Umsetzung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung,

» bei Nutzung einer innerstadtische Brache liegt kein Eingriff in Natur- und Landschaft vor,

» Anstieg der Vollversiegelung, Absinken teilversiegelter Flachen im Plangebiet, steigen-
der Anteil unversiegelter Flachen,

» Sanierung von Bereichen mit Altlasten, gesonderte Entsorgung von belastetem Boden,

* Herstellung eines stabilen Baugrundes

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die derzeitige Brachfliche des Produktenbahn-
hofs weiter bestehen. Es wiirde zu einem weiteren Verfall der Gebaude und zu einer weite-
ren Verdichtung ruderaler Gehdlzbestande kommen.

Die Innerstadtische Flache wirde weiterhin brach liegen. Bei bestehendem Bedarf an Ge-
werbeflachen mussten landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen werden. Eine
ressourcenschonende Nachnutzung von Brachflachen (Flachenrecycling) kénnte nicht statt-
finden. Der zunehmende Flachenverbrauch kénnte nicht eingedammt werden.

Der erheblich beeintrachtigte Umweltzustand wirde erhalten bleiben.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausqgleich

» nachhaltige Siedlungsentwicklung durch Revitalisierung von Brachflachen,

* gewerbegebietstypische Versiegelung mit GRZ 0,8,

»  Stellplatze und private Zuwegungen innerhalb der Gewerbegrundstiicke sind in wasser-
durchlassiger Bauweise herzustellen,

* in Bereichen von Grunflachen sind Béden durch vegetationsfahige Mutterbdden zu er-
setzen,

» bei TiefbaumalRnahmen Trennung von belastetem und unbelastetem Bodenaushub, ge-
sonderte Entsorgung von belastetem Boden, gutachterliche Baubegleitung,

» abschnittsweise Mehraufwendungen zur Herstellung eines stabilen Baugrundes,



Fazit
Bei Umsetzung der Planung sind bei Beachtung insbesondere des Umgangs mit belasteten
Bdden keine erheblichen planbedingten Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Flache,

Boden zu erwarten.

24 Schutzgut Wasser

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Der Standort ist durch die langjéhrige intensive Nutzung zu Bahnbetriebszwecken als Um-
schlagplatz fur Guter (Produktenbahnhof) vorbelastet.

Es sind kein natirlicher Bodenaufbau und keine natirlichen Bodenwasserverhaltnisse vor-
handen. Das Plangebiet ist durch Schotterflachen und Versiegelungen tber anthropogenen
Auffillungen geprégt. Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist im Bereich der Schot-
terflachen maglich.

Im Plangebiet selbst sind keine oberirdischen Gewasser vorhanden. Eine direkte Ableitung
von Oberflachenwasser in den Vorfluter erfolgt nicht.

Uberschwemmungsgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete nach SachswWG sind vom Plan-

vorhaben nicht betroffen. Stoffliche Grundwasserbeeintréachtigungen sind nicht bekannt.

Bewertung
Im Plangebiet liegen durch die Vornutzung als Bahngelédnde anthropogen Uberpragte Boden

mit reduzierter Wasseraufnahmefahigkeit vor. Das Schutzgut Wasser ist daher bereits er-

heblich beeintrachtigt.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

* Nachnutzung innerstadtischer Konversionsflachen fur die gewerbliche Nutzung,

* Vermeidung der Flachenneuinanspruchnahme,

» Anstieg der Vollversiegelung, Absinken teilversiegelter Flachen im Plangebiet, steigen-
der Anteil unversiegelter Flachen,

» durch gewerbegebietstypische Versiegelung mit GRZ 0,8 wird sich die Versickerungs-
leistung und Wasserspeicherung am Standort reduzieren,

* unter Beachtung bedarfsabhdngig ausgelegter Regenriickhaltesysteme (Stauraumka-

nal), die zu einer zeitlich verzégerten und gedrosselten Abgabe des anfallenden Regen-



wassers in den Sammler fuhren, ist mit keinen erheblichen planbedingten Auswirkungen
auf Oberflachengewasser und den Hochwasserschutz zu rechnen,

e Schmutzwasser kann in vorhandenen Sammler in der August-Bebel-Stral3e eingeleitet
werden,

» beziglich der planbedingten Auswirkungen auf das Grundwasser ist mit keinen erhebli-

chen Auswirkungen zu rechnen

Durch die geplante Nutzung als Gewerbegebiet ist mit einer hdheren Regenabflussmenge
als bisher zu rechnen. Ein Entwéasserungskonzept wurde im Auftrag der Stadt Chem-
nitz/ESC durch ein Ingenieurbiro erstellt. Das Niederschlagsentwasserungskonzept sieht
vor, in der ErschlieBungsstrafl3e einen Stauraumkanal anzulegen mit gedrosseltem Abfluss
in den Kanal August-Bebel-Stra3e. Damit kann das anfallende Oberflachenwasser der ge-
planten Verkehrsflachen sowie der Gewerbeflachen gedrosselt abgeleitet werden. Die
Schmutzwasserentsorgung kann Uber die bestehenden Entwasserungsanlagen des ESC

erfolgen.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die derzeitige Brachfliche des Produktenbahn-
hofs weiter bestehen. Es wirde zu einem weiteren Verfall der Gebaude und zu einer weite-
ren Verdichtung ruderaler Gehdlzbestande kommen.

Die innerstadtische Flache wirde weiterhin brach liegen. Bei bestehendem Bedarf an Ge-
werbeflachen muissten landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen werden. Eine
ressourcenschonende Nachnutzung von Brachflachen (Flachenrecycling) kénnte nicht statt-
finden. Boden mit ungestorter Wasseraufnahmefahigkeit missten genutzt werden.

Der erheblich beeintrachtigte Umweltzustand im Plangebiet wirde erhalten bleiben.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

* nachhaltige Siedlungsentwicklung durch Revitalisierung von Brachflachen,

» gewerbegebietstypische Versiegelung mit GRZ 0,8,

»  Stellplatze und private Zuwegungen innerhalb der Gewerbegrundstiicke sind in wasser-
durchlassiger Bauweise herzustellen, damit Herstellung versickerungsfahiger Bereiche,

* in Bereichen von Grunflachen sind Béden durch vegetationsfahige Mutterbdden zu er-
setzen, damit bessere Aufnahme von Oberflachenwasser im Plangebiet,

* Plangebiet wird an die 6ffentliche Abwasserentsorgung angeschlossen

Schmutzwasser kann in vorhandenen Sammler in der August-Bebel-Stral3e eingeleitet

werden,



» Drosselung des Oberflachenwasseranfalls durch Stauraumkanal in der Planstral3e, ge-

drosselte Ableitung des Oberflachenwassers in vorhandenen Sammler

Fazit
Bei Umsetzung der Planung sind bei Drosselung des anfallenden Oberflachenwassers keine

erheblichen planbedingten Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

2.5 Schutzgut Landschaft

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer Lage. Benachbart sind der Stadtteil Son-
nenberg, der stadtebaulich entwickelt werden soll (Stadtebaulicher Rahmenplan ,Sonnen-
berg-Nord") sowie der Hauptbahnhof der Stadt Chemnitz.

Durch den maroden Geb&dudebestand und den zunehmenden Gehdlzaufwuchs ist das
Stadt- und Landschaftsbild in diesem Bereich sehr stark gestort.

Das Plangebiet befindet sich gemaf der Naturraumgliederung der Stadt Chemnitz innerhalb
der Raumeinheit ,Chemnitz-Mitte“. Auf Grund der Vornutzung ist das Plangebiet im Land-
schaftsplan als Bauflache/Bahnflache dargestellt. Die Flache befindet sich in einer verkehrs-
und siedlungsstrukturell umschlossenen innerstadtischen Lage von geringer landschaftsas-
thetischer Wertigkeit. Das Landschaftsbild innerhalb des Plangebietes ist gekennzeichnet
durch Offenlandstrukturen mit einer ruderalen Brachenvegetation, aber auch ruinésen Bau-

ten des ehemaligen Bahnbetriebes.

Bewertung
Das Plangebiet stellt durch die Vornutzung als Bahnflache keinen natirlich gewachsenen

Landschaftsbestandteil dar. Durch die Aufgabe der Nutzung und den Verfall der Gebaude
mit einsetzender Sukzession ist das Landschaftsbild stark gestort. Das Schutzgut Land-

schaft ist daher bereits erheblich beeintrachtigt.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

» nachhaltige Siedlungsentwicklung durch Revitalisierung von Brachflachen,

e Erhaltung von Landschaftsrdumen auRerhalb der bebauten Siedlungsbereiche durch
Nachnutzung innerstadtischer Brachflachen,

» Beseitigung von ruindser Bausubstanz und spontanem Gehdlzaufwuchs,

* Verbesserung des Stadt- und Landschaftsbildes,



» Errichtung der Umgebung angepasster Gebaude und standortgerechte Griinordnung in

den Gewerbegebieten

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die derzeitige Brachfliche des Produktenbahn-
hofs weiter bestehen. Es wirde zu einem weiteren Verfall der Gebaude und zu einer weite-
ren Verdichtung ruderaler Gehdlzbestande kommen.

Die innerstadtische Flache wirde weiterhin brach liegen. Eine ressourcenschonende Nach-
nutzung von Brachflachen (Flachenrecycling) konnte nicht stattfinden. Das Stadtbild wirde
durch das weitere Fortschreiten des Verfalls zunehmend verschlechtert.

Der erheblich beeintrachtigte Umweltzustand im Plangebiet wiirde erhalten bleiben.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausqgleich

» Erhaltung stadtbildpragender Gehdlzbestande entlang der Dresdner Stral3e,

» Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern in den Gewerbegrundstiicken
zur Sicherung der Begrinung des Plangebietes,

» durch festgesetzte Hohenbegrenzung Einfligung in die Umgebung,

» durch offene Bebauung Durchblicke zu den Gleisanlagen des Bahnhofs méglich,

* lagebedingt keine Fernwirkung des Plangebietes

Fazit
Bei Umsetzung der Planung sind keine erheblichen planbedingten Umweltauswirkungen auf
das Schutzgut Landschaft zu erwarten. In Bezug auf das Stadtbild ist eine wesentliche Ver-

besseru ng zu erwarten.

2.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des ehemaligen Produktenbahnhofs. Auf dem Ge-
lande sind Kulturdenkmale nach § 2 S&chsisches Denkmalschutzgesetz erhalten. Das ehe-
malige Zollgebédude und der ehemalige Guterschuppen im westlichen Bereich des Plange-
bietes stehen unter Denkmalschutz. Bei diesen Geb&auden handelt es sich um die letzten
erhaltenen Zeugen des Produktenbahnhofs - einer verkehrsgeschichtlich bedeutsamen Ge-
samtanlage. Weitere Guterschuppen, die nicht mehr unter Denkmalschutz stehen, sind in

einem sehr schlechten baulichen Zustand.



Die archaologische Relevanz des Plangebietes belegen archaologische Kulturdenkmale aus
dem Umfeld, die nach § 2 SdchsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind. Aufgrund
der archéologischen Relevanz des Gebietes besteht Genehmigungspflicht fur alle Erdarbei-

ten.

Bewertung
Durch die Aufgabe der Nutzung innerhalb des Produktenbahnhofs sind Kultur- und Sachgu-

ter dem Verfall preisgegeben. Innerstadtische Bauflachen liegen brach.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

* nachhaltige Siedlungsentwicklung durch Revitalisierung von Brachflachen,

* Erhaltung und Nachnutzung von Kulturdenkmalen,

» Schaffung neuer Sachwerte durch Ansiedlung von Gewerbetrieben im Plangebiet,
* Abriss maroder, nichtnachnutzbarer Bausubstanz,

» brachgefallene Flachen wieder einer Nutzung zufihren

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die derzeitige Brachfliche des Produktenbahn-
hofs weiter bestehen. Es wirde zu einem weiteren Verfall der Gebaude und zu einer weite-
ren Verdichtung ruderaler Gehdlzbestande kommen.

Die innerstadtische Flache wirde weiterhin brach liegen. Die Erhaltung von Kulturdenkma-
len und die Schaffung neuer Sachwerte kdnnte nicht erfolgen.

Der erheblich beeintrachtigte Umweltzustand im Plangebiet wiirde erhalten bleiben.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausqgleich

» Erhaltung von Kulturdenkmalen der Verkehrsentwicklung,
» Nachnutzung einer stadtgeschichtlich bedeutsamen Flache, die ehemals dem Guterum-
schlag diente, fur die gewerbliche Wirtschaft,

» Schaffung der planerischen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben

Fazit
Bei Umsetzung der Planung sind keine erheblichen planbedingten Umweltauswirkungen auf
das Schutzgut Kultur- und Sachguter zu erwarten. Kultur- und Sachguter werden erhalten

bzw. neu geschaffen.



2.7 Schutzgut Klima

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Hinsichtlich des Schutzgutes Klima ist das Plangebiet in der Klima®kologischen Bewertung
des Flachennutzungsplanes auf der Klimafunktionskarte als Bahnanlagenklimatop und auf
der Planungshinweiskarte als bebautes Gebiet mit mittlerer Klimarelevanz dargestellt.
Das Gebiet ist gepragt durch eine geringe Luftfeuchtigkeit und durch eine Luftleitbahn. Das
Grundsttick ist windoffen und gut durchliftet.
Bedingt durch das hohe Verkehrsaufkommen sind im Stral3enrandbereich der August-Bebel-
Stral3e und der Dresdner Straf3e im Jahresmittel folgenden Luftschadstoffkonzentrationen zu
verzeichnen: NO,: 20-25 g/m°

PM 10: 20-24 g/m°,
Die Immissionsgrenzwerte fur NO, und PM 10 nach der 39. BImSchV zum Schutz der
menschlichen Gesundheit werden damit nicht Gberschritten. Bei austauscharmen Strah-
lungswetterlagen unterliegt das Stadtgebiet zudem erhdhten Inversionsbelastungen.
Vom Plangebiet selbst gehen aufgrund der eingestellten Nutzung derzeit keine schadlichen

Emissionen aus.

Bewertung
Insbesondere durch die umgebenden Verkehrsflachen besteht eine erhebliche Beeintréachti-

gung der Schutzgutes Luft. Die bestehende Durchliftung des Gebietes ist bei der weiteren

Planung zu sichern.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

* nachhaltige Siedlungsentwicklung durch Revitalisierung von Brachflachen,
+ gewerbegebietstypische Uberbauung der Grundstiicke,

» standortgerechte Begriinung der nichtiiberbauten Grundstiicksflachen,

* keine abriegelnde Bebauung der Bebauung,

» Sicherung des horizontalen Luftaustauschs,

» Ausstol3 von Emissionen in fir die Umgebung vertraglichem Umfang,

» Einsatz von klimafreundlichen Heizsystemen,

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe die derzeitige Brachfliche des Produktenbahn-
hofs weiter bestehen. Es wiirde zu einem weiteren Verfall der Gebaude und zu einer weite-

ren Verdichtung ruderaler Gehdlzbestande kommen.



Die innerstadtische Flache wirde weiterhin brach liegen. Fir Luft und Klima wirden sich
dadurch keine wesentlichen Auswirkungen ergeben.

Der erheblich beeintrachtigte Umweltzustand im Plangebiet wirde erhalten bleiben.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausqgleich

» Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 (GRZ),

» standortgerechte Begriinung der nichtiiberbauten Grundstiicksflachen,

* bei Umsetzungen der festgesetzten offenen und abweichenden Bauweise keine abrie-
gelnde Bebauung, Sicherung des horizontalen Luftaustauschs,

* Umsetzung von klimafreundlichen MaRhahmen z. B. Nutzung von Solaranlagen, CO, —
neutrale bzw. CO, — reduzierte Heizsysteme,

* Ausschluss von Betrieben mit staubentwickelnden Gitern,

e zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen und zur Sicherung der Reinhaltung der
Luft sind Betriebe und Anlagen nach dem aktuellen Stand der Technik zu betreiben,

* Nachweis der Umweltvertraglichkeit der Unternehmen ist auch im Bauantrag zu fuhren,

» wahrend der Bauphase sind geeignete MalRnahmen zur Staubverringerung und -bindung
zu ergreifen (z.B. kontinuierliche Straf3enreinigung, Befeuchtung der Baustelle zur

Staubbindung, zugiges Durchfiihren dieser Arbeiten)

Fazit
Bei Umsetzung der Planung sind keine erheblichen planbedingten Umweltauswirkungen auf

das Schutzgut Luft und Klima zu erwarten.

2.8 Wechselwirkungen

Zu berucksichtigen sind Wechselwirkungen zwischen den Umweltmedien/Schutzgitern Tie-
re, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen. Weiter-
hin sind die Schutzgiter Landschaft und biologischer Vielfalt, Mensch und Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt und Kultur- und sonstige Sachgtter einzubeziehen.

Prinzipiell besteht zwischen den genannten Schutzgitern und Umweltmedien ein vielféltiges
und komplexes Wirkungsgefiige. In dieses Geflige wird das geplante Vorhaben zwangslau-

fig eingreifen und es wird zu Verdnderungen kommen.



Durch die langjahrige intensive Nutzung des Plangebietes zu Bahnbetriebszwecken (Pro-
duktenbahnhof) besteht eine erhebliche Vorbelastung des Standortes insbesondere bei den
Schutzgitern Boden, Wasser, Mensch und Gesundheit, Landschaft, Kultur- und Sachgditer.
Bei Einhaltung und Umsetzung der planungsrechtlichen Festsetzung des Bebauungsplans
sind keine erheblichen planbedingten Umweltauswirkungen zu erwarten. Durch die Festset-
zungen werden die immissions-, denkmal-, boden-, wasser-, arten- und klimaschutzrechtli-
chen Belange beriicksichtigt.

Die Nutzung innerstadtischer Brachflachen vermeidet die Neuinanspruchnahme von Fl&-
chen (Eingriffe in Schutzgut Boden) an anderer Stelle. Durch Berdumung einer Brachflache
erfolgt die Verbesserung des Landschaftsbildes. Durch die Neuanlage eines Gewerbegebie-
tes werden Sachgiter neu geschaffen.

Durch die Entwicklung eines Gewerbegebietes wird der Lebensraum fur Pflanzen und Tiere
in diesem innerstadtischen Bereich allerdings eingeschrankt.

Der Eingriff in das Schutzgut Tiere wird verringert, da es sich zumeist um im Stadtgebiet
haufig vorkommende Arten handelt. Fir andere Arten werden Ersatzlebensraume geschaf-
fen. Der Verlust an Pflanzen wird durch BegriinungsmaRnahmen vorwiegend in den Grund-
stiicken kompensiert.

Unter Beachtung der Vermeidungs-, Minimierungs- und ErsatzmalRnahmen ist die Entwick-
lung eines Gewerbegebietes an der Dresdner Stral3e ohne erhebliche Wechselwirkungen

zwischen den Schutzgltern umsetzbar.

2.9 Vermeidung von Emissionen/Umgang mit Abfallen und Abwassern

Ausfiuhrliche Darstellungen und Bewertungen hinsichtlich Emissionen und Luftreinhaltung
wurden in den vorherigen Kapiteln bereits vorgenommen.

Bezlglich der LA&rmemissionen wurden eine, auf die umgebenden schutzwirdigen Nutzun-
gen abgestimmte Gerduschkontingentierung fir die Gewerbegebiete auf Grundlage einer
Schallimmissionsprognose vorgenommen. Mit dem Bauantrag/der Bauanzeige ist zur Ermitt-
lung der Gewerbelarmimmissionen ein qualifiziertes Sachverstandigengutachten zum
Nachweis der Einhaltung der schallschutztechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 96/21 ,Gewerbegebiet Dresdner Stral3e” vorzulegen.

Gesetzlich vorgegebene Richtlinien und Verordnungen (z.B. Immissionsschutz) sind ent-

sprechend zu beachten und im Genehmigungsverfahren anzuwenden.

Das Plangebiet wird an die offentliche Abwasserentsorgung angeschlossen. Das Schmutz-

wasser kann in den vorhandenen Sammler in der August-Bebel-Stral3e eingeleitet werden.



Die Drosselung des Oberflachenwassers erfolgt durch einen Stauraumkanal in der Plan-
strale. Die gedrosselte Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt in den vorhandenen

Sammler in der August-Bebel-StralRe. Gewerbliche Abwasser sind gesondert zu entsorgen.

Bezlglich Abfallentsorgung und Abfallvermeidung gelten die gesetzlichen Regeln und Stan-
dards. Die zustdndigen Ver- und Entsorger wurden im Aufstellungsverfahren beteiligt. Auf

der Ebene der Baugenehmigungsverfahren sind erforderliche Vertrage abzuschliel3en.

Entsprechend der vorgesehenen Nutzung sind bei Einhaltung der Festsetzungen keine er-

heblichen Umweltauswirkungen hinsichtlich Emissionen, Abfélle und Abwasser zu erwarten.

2.10 Nutzung von Energie

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Vorranggebietes Fernwédrmeversorgung. Die Energieer-
zeugung fur Heizung- und Warmwasser erfolgt am Standort. Die Verordnung Uber energie-
sparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieein-
sparverordnung) ist in der jeweils gultigen Fassung zu beriicksichtigen und umzusetzen.
Eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie zur Versorgung der geplanten Gewerbe-
gebaude ist aus betriebswirtschaftlichen Erwagungen und umweltschiitzenden Erfordernis-
sen heraus selbstverstandlich.

Gemal den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind Sonnenkollektoren und Fotovolta-

ikanlagen auf den Dachern und Wandflachen zulassig.

2.11 Risiken durch Katastrophen

In der Umgebung des Plangebietes sind gewerbliche Nutzungen, Wohn- und Mischgebiete
sowie Verkehrs- und Bahnbetriebsanlagen vorhanden.

Der Bebauungsplan weist ein Gewerbegebiet aus. Damit kdnnten sich auch Betriebe ansie-
deln, die der Storfall-Verordnung (12. BImSchV) unterliegen. Die Zul&ssigkeit einer Be-

triebsansiedlung ist dann in einem Genehmigungsverfahren nach BImSchG zu prifen.

2.12 Prifung anderweitiger Planungsmadglichkeiten und Standortalternativen



Die Ausweisung von Gewerbeflachen ist grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet méglich. In
den Jahren seit 1990 wurden zahlreiche Gewerbeflachen unter Inanspruchnahme von land-
wirtschaftlichen Flachen entwickelt. Um die Flachenneuinanspruchnahme zu reduzieren
sollen nun verstarkt innerstadtische Brachflachen revitalisiert werden. Damit wird auch den

Grundsatzen und Zielen des Landesentwicklungsplans Sachsen (LEP 2013) entsprochen:

G 2.2.1.1 Die Neuinanspruchnahme von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll
in allen TeilrAumen Sachsens vermindert werden.

Z 2.2.1.7 Brachliegende und brachfallende Bauflachen, insbesondere Gewerbe-, Industrie-,
Militar- und Verkehrsbrachen sowie nicht mehr nutzbare Anlagen der Landwirtschaft, sind zu
beplanen und die Flachen wieder einer baulichen Nutzung zuzufiihren, wenn die Marktfa-
higkeit des Standortes gegeben ist und den Flachen keine siedlungsklimatische Funktion

zukommen.

Diesem Anspruch zur Umsetzung eines nachhaltigen Flachenmanagements sowie zum
Schutz des Aul3enbereichs vor baulicher Inanspruchnahme wird die vorliegende Planung,
die zur Nachnutzung einer Bahnbrache durch ein Gewerbegebiet dienen soll, im besonde-
ren MaRe gerecht. Nach der Freistellung von Bahnbetriebszwecken und der Uberfiihrung
der Grundstiicke in das Eigentum der Stadt Chemnitz bietet sich hier die Mdglichkeit, diese
innerstadtische Brachflache des ehemaligen Produktenbahnhofs als Potenzial fur die Ent-
wicklung neuer kommunaler Gewerbegebietsflachen fur mittelstdndisches Gewerbe und
Handwerk einer Nachfolgenutzung zuzufiihren. Insofern wurden zur Standortrevitalisierung

fur die gewerbliche Entwicklung keine alternativen Flachen in Betracht gezogen.

Es wurden im Rahmen der Voruntersuchungen Varianten zur VerkehrserschlieBung des
Plangebietes mit Anbindung an die Dresdner Stral3e bzw. August-Bebel-StralRe untersucht.
In diesem Zusammenhang wurde ebenfalls eine verkehrstechnische Bemessung der Kno-
tenpunkte zur Anbindung an das Vorrangnetz durchgefihrt.

Die ErschlieBung des Plangebietes durch die Anlage einer StichstraBe ausgehend von der
Dresdner Stral3e wurde schliel3lich favorisiert, weil die Anlage einer Gebietszufahrt aus to-
pografischen und verkehrstechnischen Aspekten hier am vorteilhaftesten ist.

Die Gebietszufahrt von der August-Bebel-Stral3e ist dagegen problematisch, weil die Auf-
nahme weiterer Verkehrsstréme im Bereich Thomas-Mann-Platz insbesondere fir Linksab-
bieger nicht gegeben ist. Dartiber hinaus ist an der August-Bebel-StralRe die Trassenfreihal-

tung Chemnitzer Modell Stufe 3 zu bertcksichtigen.



3. Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Durch die geplante Bebauung findet kein_kompensationspflichtiger Eingriff statt. Ziel der

Planung ist die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen.

Das Plangebiet stellt eine Flache im Siedlungsbereich dar, die durch die frihere Nutzung als
Produktenbahnhof bereits eine bauliche Pragung durch Gebaude, Gleisanlagen sowie Ver-
kehrs- und Lagerflachen aufweist.

Daher erubrigen sich Berechnungen nach der im Freistaat Sachsen auf Grundlage des Lan-
desentwicklungsplans vorzugsweise anzuwendenden Methode zur Ermittlung des Kompen-
sationsbedarfs ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Freistaat Sachsen* und daraus resultierende Kompensationsfestsetzungen im oder aul3er-

halb des Plangebiets.

4, Zusatzliche Angaben
4.1 Technische Verfahren / Schwierigkeiten der Informationszusammenstellung

Die Bewertungen und Prognosen basieren auf dem gegenwartigen Kenntnisstand zum Vor-
haben und sie wurden unter Berlicksichtigung geltender Gesetzlichkeiten, der Ergebnisse
der durchgefiihrten Amterbeteiligung, der frilhzeitigen Beteiligung der Behérden, der Gut-
achten zum Baugrund, zum Immissionsschutz und zum Artenschutz, der 2016 und 2018
durchgefuihrten Bestandserfassung sowie der Begleitung des Vorhabens im Rahmen der
Baufeldfreimachung durch G.U.B. Zwickau getroffen.

Erhebliche Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Umweltinformationen bestehen

generell nicht.

4.2 MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Die Kontrolle der Plandurchfihrung, die tatsdchliche Umsetzung der Festsetzungen sowie
der umweltrelevanten Vorgaben besitzen eine Relevanz im Rahmen des Monitorings.

Da die Stadt Chemnitz selbst als Bauherr fungiert obliegt ihr auch die Kontrolle der Umset-
zung der Festsetzungen sowie der umweltrelevanten Vorgaben. Die Umsetzung der Mal3-
nahmen innerhalb der privaten Gewerbeflachen ist durch das Umweltamt der Stadt Chem-

nitz zu tiberwachen.



5. Allgemein Verstandliche Zusammenfassung

Z1 Feststellung der UP-Pflicht / Screening

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 96/21 ,Gewerbegebiet Dresdner Straf3e* nach dem
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
nach 8§ 245c BauGB kodnnen Verfahren nach den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechts-
vorschriften abgeschlossen werden, wenn die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1
BauGB vor dem 16.05.2017 eingeleitet worden ist,
Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 03.03. bis 02.04.2015,

* gem. 82 Abs. 4 Satz 1 BauGB muss die Gemeinde die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung ermitteln,

» Umweltbelange sind im Umweltbericht gemafl Anlage 1 BauGB zu beschreiben und zu
bewerten,

* Gemeinde legt Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung gem. 82 (4) BauGB

fest

2.2 Untersuchungsinhalte und —umfang

Zu betrachten sind erhebliche Auswirkungen des Vorhabens auf folgende Schutzguter:
» Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige,

» Landschaft und biologischer Vielfalt,

» den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevilkerung insgesamt und

* Kultur- und sonstige Sachgditer.

Gutachten
Der fur den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Dresdner Straf3e* zu erstellende Umweltbericht
gemal BauGB wird durch folgende vorliegende Gutachten untersetzt:
* Ergebnisbericht zur Baugrundvoruntersuchung des Ingenieurbiiros Eckert
GmbH, Chemnitz vom 21.06.2015
» Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) der igc Ingenieurgruppe Chemnitz
GbR, Stand 08.10.2015
» Schalltechnisches Gutachten des Ingenieurbiros Ulbricht GmbH, Chemnitz, Stand
26.04.2018



Z.3 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Planungsabsicht, Standort, Flachengro3e

Das Plangebiet befindet sich in innenstadtnaher Lage im Nordosten des Stadtteils Chem-
nitz-Zentrum. Die Flache war Teil des Chemnitzer Hauptbahnhofs und diente der Abferti-
gung und Lagerung von Giitern (ehemaliger Produktenbahnhof). Das Plangebiet wird durch

das Bahngelande sowie die August-Bebel-Stral3e und die Dresdner Stral3e begrenzt.

Ziel des Bebauungsplans ist die Nachnutzung einer innerstadtischen Brachflache zur Ent-
wicklung kommunaler Gewerbeflachen. Am Standort sollen Uberwiegend mittelstandische
Gewerbe- und Handwerksbetriebe angesiedelt werden. Es sollen Grundstiicksgrof3en von
ca. 2.500 bis 6.000 m2 bereitgestellt werden.

Die Umsetzung der Planung dient somit der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme von
AuRenbereichsflachen und der Attraktivitatssteigerung des Standortes am Ubergang von der

Innenstadt zum Stadtteil Sonnenberg.

Die Verkehrserschlie3ung des Plangebietes basiert auf einer Vorplanung der ITP Ingenieur-
biro Tiefbauplanung GmbH, Lichtenstein. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch
die Anlage einer StichstraBe ausgehend von der Dresdner Stral3e.

Im Bereich der August-Bebel-StralRe werden Flachen fir den Ausbau des Chemnitzer Mo-

dells Stufe 3 freigehalten.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1160/10, 1160/13, 1160/14, 1160/36, 1160/37,
1160/38, 1160/39, 1160/42, 1160/64, 1160/65 (Teilflache), 1160/75, 1160/76, 2070/1,
2070/2, 2072/1, 2072/2, 2072/3, 2072d der Gemarkung Chemnitz.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 7,4 ha.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan wurde am 16.09.2014 (Beschluss-Nr. B-

279/2014) durch den Planungs-, Bau- und Umweltausschuss neu gefasst.

Art und Maf der baulichen Nutzung

» Festsetzung als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

* Larmkontingentierung in den Baugebieten

* Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben entsprechend dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept fur die Stadt Chemnitz (Beschluss B-261/2016 vom 07.12.2016)

* Malf der baulichen Nutzung GRZ 0,8/ GFZ 2,4

* Gebaudehthe GE 1 — max. 12 m, GE 2 bis GE 4 — max. 15 m



Wesentliche Mallnahmen zum Umweltschutz

Nachnutzung einer innerstadtischen Brachflache, keine Flachenneuinanspruchnahme,
Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG,

Schaffung von Ersatzquartieren fur Vogel und Fledermause im Plangebiet,

Schaffung von Ersatzquartieren fur Vogel auf3erhalb des Plangebietes,

Erhaltung und Neuanpflanzung von Gehdélzen,

Gedrosselte Ableitung des Oberflachenwassers,

Larmkontingentierung in den Baugebieten,

Verbesserung des Stadt- und Landschaftsbildes



Z4 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

Auswirkungen auf die Schutzguter

zu prufende Schutzguter

derzeitiger Umweltzustand

Prognose Umweltzustand

Mensch und Gesundheit

erheblich beeintrachtigt

intensive  Vornutzung zu
Bahnbetriebszwecken,
marode Bausubstanz,
Verkehrslarm

bei Beachtung der Larm-
kontingentierung keine er-
heblichen  planbedingten
Umweltauswirkungen

Tiere und Pflanzen,
biologische Vielfalt

beeintrachtigt

intensive Vornutzung zu
Bahnbetriebszwecken,
ruderaler Gehdlzaufwuchs
und marode Bausubstanz
als innerstadtischer Le-
bensraum

bei Einhaltung von Vermei-
dungsmafinahmen, Schaf-
fung von Ersatzlebensréu-
men sowie Erhaltung und
Anpflanzung von Gehdlzen
keine erheblichen planbe-
dingten Umweltauswirkun-
gen

Brache mit negativen Aus-
wirkungen auf das Stadtbild

Flache/Boden erheblich beeintrachtigt bei Sanierung belasteter
Bdden durch Vornutzung Bleretl)ckég R l(-jrheblllchen
anthropogen tberpragt, p_a: edingten  Umweltaus-
Versiegelung, Altlasten wirkungen

Wasser erheblich beeintrachtigt bei Drosselung des Re-
intensive  Vornutzung zu ge;vgsierabfllljssssd‘kelne
Bahnbetriebszwecken, Sr € IIC en _T(an edingten
Versiegelung, reduzierte | = V€ tauswirkungen
Wasseraufnahmeféahigkeit

Landschaft erheblich beeintrachtigt positive planbedingte Um-

weltauswirkungen durch
Beseitigung einer Brache

Kultur und Sachguter

erheblich beeintrachtigt

ungenutzte innerstadtische

Entwicklungsflachen,
Verfall von Kultur- und
Sachgutern

positive planbedingte Aus-
wirkungen durch Schaffung
von Sachgutern,

Erhaltung denkmalge-
schutzter Gebaude

Klima und Luft

beeintrachtigt

Luftqualitat durch  Ver-
kehrsanlagen beeintrachtigt

bei Einhaltung der festge-
setzten Nutzungen Kkeine
erheblichen planbedingten
Umweltauswirkungen




Insgesamt ist bei Berticksichtigung aller MaRgaben der Umweltprifung und der Einhaltung
der Festsetzungen des Bebauungsplans mit keinen erheblichen, planbedingten Umweltaus-

wirkungen zu rechnen.

6. Erklarung

Auf der Grundlage von § 10 a BauGB ist dem Bauleitplan nach Beschlussfassung eine

zusammenfassende Erklarung beizufligen, in der Angaben zur Art und Weise der Berlck-
sichtigung der Umweltbelange, der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
und der gepruften anderweitigen Planungsmadglichkeiten enthalten sind. Aul3erdem ist darin
zu erlautern, aus welchen Grinden der Plan nach Abwégung mit den gepriften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewéhlt wurde. Die Erklarung ist mit

Bekanntmachung zur Einsicht bereitzuhalten (8 10 a BauGB).
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Anhang: Luftbild






