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Praambel

Der Stadtrat der Grof3en Kreisstadt Zittau hat mit Datum vom 08.07.2004 den
Beschluss zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 1ll ,Martin-Wehnert-Platz* Teilgebiet
Il stdlich des Ottokarplatzes gefasst. Die Satzung wurde mit Verfligung der héheren
Verwaltungsbehdrde am 20.12.2004 genehmigt (AZ: 51-2511.20/86/Zittau 15/3) und
ist mit Bekanntmachung im Stadtanzeiger am 11.02.2005 in Kraft getreten.

Mit Datum vom 28.02.2008 hat der Stadtrat den Aufstellungsbeschluss Nr. 35/02/08
zur 1. Anderung gefasst und mit Datum vom 25.06.2009 die Erweiterung des
Geltungsbereiches (Beschluss Nr. 058/09) beschlossen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden folgende Planungsziele
angestrebt:

- Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, um das Gebiet der Ansiedlung von
produzierenden und artverwandten Nutzungen vorzubehalten

- Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und planerische Steuerung einer
maoglichen negativen Beeintrachtigung der beabsichtigten Zentrenstruktur des in
Bearbeitung befindlichen Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes

- Anderungen zum MaR der baulichen Nutzung entlang der FriedensstraRe

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst den
Geltungsbereich der rechtskraftigen Satzung sowie das Flurstiick 951 an der
FriedensstralRe. Ausgenommen werden Teile des Flurstiickes 961/23.

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage des BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geandert durch Artikel | des Gesetzes vom
21.12.2006, aufgestellt und im Vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB geandert.

Auf eine Umweltprifung und die Aufstellung eines Umweltberichtes wird gemaf § 13
Abs. 3 BauGB verzichtet.

Der Erarbeitung des Anderungsentwurfes liegt das Einzelhandelskonzept der Stadt
Zittau vom Dezember 2008 zu Grunde.

Der Entwurf zur 1. Satzungsanderung wurde mit Beschluss Nr. 110/09 des Stadtrats
vom 19.11.2009 zur Auslegung bestimmt. Die Offentlichkeitsbeteiligung in Form der
Auslegung fand vom 21.12.2009 bis 29.01.2010 satt. Mit Anschreiben vom
09.12.2009 wurden die von der Anderung beriihrten Behtrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden an der 1. Satzungsanderung beteiligt.

Die vorgebrachten Bedenken, Hinweise und Anregungen aus dem
Beteiligungsverfahren wurden mit Beschluss des Stadtrates Zittau vom 29.04.2010
abgewogen.
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Gesetzliche Grundlagen fiir die Anderung des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414),
zuletzt geandert durch Artikel | des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S.3316)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI.
| S. 466)

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI S. 466)

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18. August 1997 (BGBI. | S.2081), zuletzt geédndert am
09.12.2006 (BGBI | S.2833)

Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und &ahnliche Vorgdnge (Bundesimmissionsschutzgesetz
BImSchG) vom 26. September 2002 (BGBI | S.3830),gedndert am 23.10.2007 (BGBI S
2470)

Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes- Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI 1998 Teil |
Nr.16) zuletzt geandert am 09. Dezember 2004 (BGBI | S.3214)

Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI |
S.1554) gedndert am 23. Dezember 2004 (BGBI | S. 3758)

Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates Sachsen (SachsLPIG) vom
14. Dezember 2001 (GVBI1 S. 716), zuletzt geandert am 29.01.2008 (GVBI1 S.102)

Verordnung der Sachsischen Staatsregierung tiber den Landesentwicklungsplan Sachsen
(LEP) vom 01.01.2004

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 12. Dezember 2007 (BGBI. | Nr. 63)

Sachsisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Séchsisches
Naturschutzgesetz — SachsNatSchG) in der Fassung vom 3. Juli 2007 (GVBI. Nr. 9 vom
30.7.2007 S. 321), zuletzt gedndert am 29.01.2008 (GVBI1 S. 138)

Sachsische Bauordnung vom 28. Mai 2004 (SachsGVBI S.200) zuletzt geandert am
29.01.2008 (GVBI1 S. 102)

Sonstige Grundlagen der Anderung des Bebauungsplanes

Einzelhandelskonzept der Stadt Zittau,
GMA, Dezember 2008
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1. PLANUNGSANLASS

Der Stadtrat der Stadt Zittau hat mit Datum vom 26.06.2008 das
Einzelhandelskonzept als Grundlage der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt
beschlossen.

Im Ergebnis des Einzelhandelskonzeptes wurden fir die Entwicklung des
Einzelhandels in der Stadt Zittau folgende Ziele festgesetzt:

o Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion der Stadt Zittau
e Stabilisierung und Attraktivierung der Einkaufsinnenstadt
e Sicherung und Ausbau einer ausgewogenen Nahversorgungsstruktur®

Fur das Stadtgebiet wurde ein zweistufiges System der Versorgungszentren
empfohlen:

e Einkaufsinnenstadt: Hauptzentrum mit gesamtstadtischer bis Gberregionaler
Versorgungsbedeutung und einem breiten Angebot an Einzelhandels- und
Komplementérnutzungen.

e Nahversorgungslage: Versorgungsbereich, dessen Einzugsbereich im
Wesentlichen das Wohnumfeld bzw. den Nahbereich umfasst; das eingeschrankte
Einzelhandelsangebot (v. a. kurzfristiger Bedarf) wird durch wenige Komplementér-
nutzungen erganzt. >

Im Stadtgebiet von Zittau konnten die ,Einkaufsinnenstadt® sowie die vier
Nahversorgungslagen ,Sudstral3e”, ,Leipziger StraRe”, ,Max-Miller-Stra3e* und
~Markt Hirschfelde" als Versorgungsbereiche rdumlich definiert werden.

Durch die Gutachter wurden im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes folgende
Empfehlungen ausgesprochen:

e Im Hinblick auf die Weiterentwicklung des Angebotes in den
Nahversorgungszentren sollten vor dem Hintergrund der eingeschrankten
Entwicklungsspielraume in Zittau Neuansiedlungen von Betrieben maoglichst
vermieden bzw. Umlagerungen von bestehenden Supermarkten,
Lebensmitteldiscountern und Lebensmittelnandwerkern sowie ggf. auch von
Fachmarkten und Fachgeschéften praferiert werden.

e Die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sollten bauplanungsrechtlich
konsequent abgesichert werden, d. h. insbesondere in den Bereichen, wo ein
starker Ansiedlungsdruck seitens der Betreiber festzustellen ist, sollte der
Einzelhandel entweder komplett ausgeschlossen oder auf jeden Fall der
Einzelhandel, der die im sortimentsbezogenen Leitbild aufgeflhrten
zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente fiihrt. ®

Die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes erforderte unter anderem auch die
Uberprifung  vorhandener  Bauleitplanungen auf die  Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben  auRRerhalb  von  Versorgungsbereichen. Fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes lag auRerdem eine Ansiedlungsanfrage eines

! Quelle: GMA Einzelhandelskonzept der Stadt Zittau, Dezember 2008
% Quelle: GMA Einzelhandelskonzept der Stadt Zittau, Dezember 2008
® Quelle: GMA Einzelhandelskonzept der Stadt Zittau, Dezember 2008
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Lebensmitteldiscounters vor. Da im vorliegenden rechtskraftigen Bebauungsplan
Einzelhandelsbetriebe in GE- Gebieten und in Mischgebieten im Umfang des nach
der BauNVO gesetzten Rahmens zuldssig sind, wurde eine Planungsanderung
erforderlich.

Fur den Bereich des Mischgebietes an der Friedensstral’e lagen ebenfalls
Ansiedlungsanfragen vor, die erkennen lie3en, das eine Umsetzung des bisherigen
Gestaltungskonzeptes an der Friedensstralle mit einer mehrgeschossigen
stralRenbegleitenden Bebauung entlang einer Baulinie nicht umsetzbar ist. Aus
diesem Grund war die zwingende Festsetzung der Baulinie und damit verbundene
Gestaltungsalternativen zu Uberprifen.
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2. PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1 Lage des Plangebietes

Das Gebiet liegt stidlich des Stadtzentrums, zwischen Ottokarplatz / Martin- Wehnert-
Platz / HochwaldstraRe und dem Fluss Mandau.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befinden sich der Standort der
Hochschule HTWS Zittau-Goérlitz im Westen, Wohnbebauung mit Kindereinrichtungen
im Suden und eine Mischgebietsnutzungen im Norden und Osten u. a. mit dem
Gelande der Kraftverkehrsgesellschatt.

Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches quert der Hospitalmihigraben das
Plangebiet.

Die geplante Erweiterungsflache des Geltungsbereiches liegt direkt an der
Friedensstral3e.
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2.2

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von
5,22 ha der Gemarkung Zittau mit den Flurstticken:

- 951; 961/3; 961/6; 961/7; 961/8, 961/11; 961/12; 961/13; 961/14; 961/15; 961/17;
961/18; 961/19; 961/20; 961/21; 961/22; 965; 1419/1;

und Teile von
- 947; 961/23; 1419/3; 1419/4; 1442; 1485b;

Die Katasterdaten mit Stand vom Marz 2009 wurden iibernommen.
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2.3

2.3.1

2.3.2

Ubersicht der Plananderungen

Anderungen gegeniiber der Planfassung Satzung vom 01.07.2004

Anderungen Planzeichnung Teil A

Anderungen in der Planzeichnung wurden nur im Bereich des Mischgebietes und
Teile des GE-Gebiets an der Friedensstral3e vorgenommen.

Erweiterung des Geltungsbereiches um das Flurstiick 951 als MI-Gebiet
Teilfltache von Flurstick 961/23 und 1485b entfallen (GE-Flache im
Einmundungsbereich ,Zur alten Farberei“ und Anteil Griinflache)

Griunflache am Ottokarplatz verkleinert

Anderung der tiberbaubaren Grundstiicksflache im MI-Gebiet

Wegfall der Baulinie an der Friedensstral3e und Ersatz durch eine zuriickgesetzte
Baugrenze

Anderung der Nutzungsschablone im MI-Gebiet (TH min von 8,50 auf 6,00 Meter,
offene Bauweise zulassig)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (Knétchenlinie) im MI-Gebiet entfallt
Neuer 3,00 Meter breiter Grunstreifen an der Friedensstrale mit
Einzelbaumpflanzungen

Festsetzung zur Erhalt von Einzelbaumpflanzungen im MI-Gebiet

Festsetzung von Bereichen ohne Zufahrten an der Friedensstralle

Nachrichtliche Ubernahme des Liegenschaftskatasters vom Marz 2009

Anderungen Text Teil B

Die Anderungen im Textteil umfassen folgende Bereiche, die im Textteil auch farbig
gekennzeichnet sind:

Anderung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Mischgebiet (Nr. 1.1)
Anderung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in GE-Gebieten (Nr. 1.2)
Zulassigkeit der offenen Bauweise (Nr. 4.1)

Zuldssigkeit von Zufahrten Uber Grinflachen zum Zweck der Erschlielung (Nr.
6.2.3)

Korrektur von Flursticknummern (Nr. 9.1)

Anordnung von Geb&auden und baulichen Anlagen im MI- Gebiet (Nr. 10.1)
Zulassigkeit von Flachdachern im MI- Gebiet (Nr. 10.4)
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2.4

24.1

24.2

2.4.3

2.5

251

2.6

2.6.1

Bestandsanalyse

Rechtskréftige Satzung - Umsetzung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ist am 11.02.2005 in Kraft getreten. Im Plangebiet
wurde nach abgeschlossener Bodensanierung die komplette 6ffentliche Erschliel3ung
vorgenommen und es wurden einzelne Gewerbeansiedlungen getatigt sowie eine
Sporthalle errichtet. Fir das Plangebiet wurde auf Grund einer Ansiedlungsanfrage
eines Lebensmitteldiscounters mit Datum vom 28.02.2008 eine Veranderungssperre
erlassen, nachdem zuvor der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes gefasst
wurde.

Erweiterungsflachen

Auf Grund eines geplanten Ansiedlungsvorhabens wird es erforderlich, den
Geltungsbereich geringfligig zu erweitern. Das betroffene Flurstiick Nr. 951 grenzt
unmittelbar an das Mischgebiet und wurde bisher als Wohngrundstiick genutzt. Das
Flurstiick soll als Erweiterungsflache Bestandteil des Mischgebietes werden.

Altlasten

Der Teil der Erweiterung des Geltungsbereiches (Flurstick 951) ist nicht im
Altlastenkataster des LRA dokumentiert. Die vorangegangenen Nutzungen als
Wohngebaude lassen nicht auf eventuell vorhandene Kontaminationen schlief3en.

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplanung

Der Bebauungsplan wurde parallel mit der Anderung des Flachennutzungsplanes
aufgestellt. Die geplante Erweiterung des Geltungsbereiches wird aus dem FNP
entwickelt, stellt aber keine wesentliche Anderung gegeniiber den Grundziigen der
Planung dar.

Rechtsgrundlagen

Vorhandenes Baurecht

Fur den derzeitigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde eine Satzung
genehmigt und bekanntgemacht. Sie ist am 11.02.2005 in Kraft getreten und damit
Grundlage fir die Zulassigkeit von Vorhaben. Auf Grund der vom Stadtrat am
28.02.2008 erlassenen Veranderungssperre kdnnen Vorhaben im Planungsgebiet
wahrend des laufenden Planédnderungsverfahrens nur ausnahmsweise zugelassen
werden.

Der Teil der Erweiterung des Geltungsbereichs liegt im ungeplanten Innenbereich.
Die Zulassigkeit von Vorhaben ist hier nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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2.6.2

2.6.3

2.6.4

Naturschutz / Wasserrecht

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und im unmittelbaren Umkreis befinden
sich keine nach 8§ 15 Abs. 1 und 8 26 Abs. 1 SachsNatSchG geschitzten Gebiete
und Biotope sowie keine nach § 22a Abs. 1 SachsNatSchG geschutzten NATURA-
2000-Gebiete.

Auf Grund der Lage des Plangebietes im Innenbereich wird eine Ausgleichs-
bilanzierung nicht erforderlich.

Immissionsschutz

Die geplanten Anderungen haben keinen Einfluss auf die im Rahmen des
vorangegangenen Bauleitplanverfahrens ermittelten zulassigen flachenbezogenen
Schallleistungspegel in den GE-Gebieten. Der Erweiterungsteil wird als Mischgebiet
festgesetzt und entspricht damit dem bisherigen Bestand und in den GE-Gebieten
werden lediglich Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen.

Eigentumsverhaltnisse

Das im Erweiterungsbereich gelegene Flurstiicke Nr. 951 befindet sich im Eigentum
der Stadt Zittau.
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3.1

311

PLANUNGSZIELE DER 1. ANDERUNG

Bauliche Nutzung

Auf Grund der nach 8 1 Abs.5 und 9 BauNVO zulassigen Ausschluss- und

Beschrénkungsfestsetzungen wurden zum Schutz der zentralen

Versorgungsbereiche eine Steuerung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

unterhalb der Grolflachigkeitsgrenze (weniger als 800 m2 Verkaufsflache)

vorgenommen. Die dafiir notwendigen Voraussetzungen sind gegeben:

- Planungsziel ist der Schutz zentraler Versorgungsbereiche nach dem
Einzelhandelskonzept der Stadt Zittau vom Dezember 2008. Damit sollen
vorhandene und im Einzelhandelskonzept definierte Versorgungsbereiche
geschitzt werden. Die stadtebauliche Erforderlichkeit begriindet sich aus der
gutachterlichen Stellungnahme im Einzelhandelskonzept.

- Die auszuschlieBenden Betriebe wurden an Hand ihres Hauptsortimentes
definiert, damit ist die Voraussetzung einer sortimentsmaliigen Bestimmung nach
Anlagentypen im Sinne des 8§ 1 Abs. 9 BauNVO gegeben. Ausnahmen der
Zulassigkeit fur Anlagentypen mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
wurden mit einer Verkaufsflachenobergrenze getroffen.

- Dem Bestimmtheitserfordernis wird durch die Festsetzung eines abschliel3enden
Kataloges der auszuschlieBenden zentrenrelevanten Sortimente, der ,Zittauer
Liste" gemaR Einzelhandelskonzept Rechnung getragen.

- Die Interessen wurden sachgerecht abgewogen. In der gutachterlichen
Beurteilung der Einzelhandelssituation der Stadt Zittau wurde nachgewiesen,
dass eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen deren Existenz
und Entwicklungsmdglichkeit in Frage stellt. Im Interesse des Allgemeinwohls und
einer Entgegensteuerung von stadtebaulichen Missstéanden durch Verédung von
vorhandenen Zentren ist das Rickstellen privater Ansiedlungsinteressen
unabdingbar. Ziel muss es sein, dieses Ansiedlungsinteresse in die im
Einzelhandelskonzept benannten Zentren umzulenken und damit eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu sichern.

Gewerbegebiete

Die Gewerbegebiete sollen in erster Linie dem produzierenden Gewerbe und
artverwandten Nutzungen vorbehalten bleiben. Aus diesem Grund wird die
allgemeine Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben eingeschrankt. In den
Gewerbegebieten werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Ausnahmsweise
zugelassen werden Werksverkaufe, vorausgesetzt, der Verkauf an Endverbraucher
muss sich in GroRe und Umfang der handwerklichen Téatigkeit unterordnen.

Mit dem allgemeinen Ausschluss der Zulassigkeit von Einzelhandel in
Gewerbegebieten soll aufRerdem das Einzelhandelskonzept der Stadt Zittau
umgesetzt werden. Ziel ist der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und die
planerische Steuerung einer mdoglichen negativen Beeintrachtigung der
beabsichtigten Zentrenstruktur.
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3.1.2

3.2

3.2.1

3.3

331

Mischgebiet

Die im nord-6stlichen Teil des Plangebietes bereits festgesetzte Nutzung als
Mischgebiet soll um ein Grundstiick erweitert werden, um ein Ansiedlungsvorhaben
umsetzen zu konnen. Dabei wird die vorhandene bauliche Nutzung durch die
Bauleitplanung gesichert. Auch im Bereich des Mischgebietes wird die zulassige
Einzelhandelsnutzung eingeschréankt. Die Zulassigkeit beschrankt sich hier auf ein
Sortiment, dass fur die Stadt Zittau nicht zentren- und versorgungsrelevant ist. Dieses
Sortiment wurde mit Beschluss des Stadtrates als ,Zittauer Liste" definiert.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen im Mischgebiet Einzelhandelsbetriebe
mit einem zentrenrelevanten Sortiment nur dann, wenn die Verkaufsflache 200 m2
nicht Ubersteigt, bei Werksverkdufen in unmittelbarer Verbindung zu Betriebsstétten
und einer Unterordnung in Flache und Umfang gegeniber der Produktion, sowie als
Randsortiment mit nicht mehr als 10% des nicht zentrenrelevanten Hauptsortimentes.

Infrastruktur

Offentliche Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet sind im Bestand bereits hergestellt.
Alle Grundstiicke sind erschlossen. Das geplante Ansiedlungsvorhaben an der
Friedensstralle erfordert den Ausbau weiterer privater Zufahrten, deren Anordnung
im Rahmen der Bauleitplanung so geordnet werden soll, dass ein fllissiger Verkehr
entlang der HauptsstralRe nicht gefahrdet wird.

Stadtebauliche Struktur

Bebauungsstruktur an der Friedensstral3e

Das Baugebiet entlang der FriedensstralBe ist historisch geprégt durch eine
stralRenbegleitende mehrgeschossige Bebauung. Diese bildet den Stral3enraum, ist
jedoch durch Bauliicken bereits unterbrochen. Der Platzraum zum Ottokarplatz ist
baulich nur noch teilweise gefasst. Ziel der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist
eine einseitige Begrenzung des Stralenraumes durch eine Baumpflanzung mit
Alleebdumen entlang der Friedensstrale. Somit soll optische die historische
StralRenflucht nachvollzogen werden kénnen. Auch zum Ottokarplatz hin sollen
Baumpflanzungen den stadtebaulichen Raum fassen. Die Solitdrbebauungen sind
vom Straldenraum zuriickgesetzt anzuordnen.
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3.4

34.1

Vegetation

Offentliche und private Grunflachen

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Grinflache am Ottokarplatz soll
im Interesse einer geplanten Ansiedlung minimiert werden. Eine Baumreihe soll den
Platzraum zum Ottokarplatz hin abrunden. Als Ausgleich fir die Minimierung des
Griunflachenanteiles wird ein 3,00 Meter breiter Grinstreifen mit Alleebaumen entlang
der Friedensstrale festgesetzt. Zum Zweck der Zufahrt kann dieser Grinbereich
unterbrochen werden. Eine entsprechende Festsetzung ist in den Textteil
aufgenommen. Aullerdem werden weitere Einzelbaumpflanzungen im Bereich des
Mischgebietes fir eine Erhaltung festgesetzt.
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4.1

4.2

42.1

4.2.2

4.2.3

PLANUNGSINHALT DER 1. ANDERUNG

Wesentliche Grundziige der Planung

Die Grundzige der Planung sind in erster Linie die Ausweisung von
Gewerbegebieten zur wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt Zittau. Damit soll dem
Bedarf nach zentrumsnahen Ansiedlungsmaoglichkeiten, insbesondere fir innovative
Unternehmen im Hinblick auf die Nahe zum Hochschulstandort, Rechnung getragen
werden. Diese Grundziige der Planung werden durch die 1. Anderung nicht beriihrt.
Gerade der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben unterstiitzt diese Planungsziele
und stimmt mit den Grundzigen der Planung Uberein. Auch die geringflgige
Erweiterung des Geltungsbereiches und der Ausschluss einer kleinen, nicht
Uberbaubaren GE-Teilflache &ndert nichts an diesen Grundzigen der Planung.

Art der baulichen Nutzung / Anderungen

GE- Gebiete (§ 8 BauNVO)

Die textlichen Festsetzungen Teil B werden erganzt.

In den Gewerbegebieten werden Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen.
Zugelassen werden ausnahmsweise nur so genannte ,Werksverkaufe®, die an eine
handwerkliche Produktion gebunden sind. Damit soll dem produzierenden Gewerbe
am Standtort der Vorzug gegeben werden und auf3erdem das Zentrenkonzept der
Stadt Zittau umgesetzt werden.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Im Mischgebiet sollen nach den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes
Einzelhandelsbetriebe, die ein fir die Stadt Zittau zentrenrelevantes Sortiment
anbieten, ausgeschlossen werden.

JZittauer Liste"

Vor dem Hintergrund der spezifischen Situation wurden im Einzelhandelskonzept der
Stadt Zittau die nachfolgend aufgelisteten Sortimente als zentrenrelevante Sortimente
eingestuft:

Zentrenrelevante Sortimente

- Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Reformwaren

- Drogeriewaren, Parfimeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswaren

- Blumen, zoologischer Bedarf

- Papier- und Schreibwaren, Biroartikel

- Zeitschriften, Blcher, Toto / Lotto

- Spielwaren, Bastelartikel

- Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe, sonstige Textilien

- Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren und Accessoires

- Sportbekleidung und -schuhe, kleinvolumige Sportartikel

- Unterhaltungselektronik, Elektrokleingerate (weif3e und braune Ware), Gerate der
Telekommunikation

- Computer, Biroorganisationsmittel, Biro- und Kommunikationstechnik

- Ton- und Bildtrager, Unterhaltungssoftware

- Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor
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4.3

4.3.1

4.4

44.1

4.4.2

- Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Antiquitaten / Kunst
- Fotogerate, Videokameras, Fotowaren

- optische Waren, Horgerate

- Uhren, Schmuck

Das Einzelhandelskonzept wurde als Arbeitsgrundlage durch den Stadtrat
beschlossen und stellt damit auch fir die Festsetzungen im Bebauungsplan eine
wesentliche Grundlage dar.

MaR der baulichen Nutzung / Anderungen

Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung von minimal oder maximal zuldassigen Trauf- und Firsth6hen im
Mischgebiet wird an die angrenzende verbleibende Bebauung angepasst. Die derzeit
vorhandene 3-geschossige Bebauung an der Friedensstrale wird abgebrochen.
Bezug fir die Festsetzung der minimalen Traufhéhe wird damit eine vorhandene
eingeschossige Bebauung. Somit wird neu eine minimale Traufhéhe von 6,00 Metern
festgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache / Ander  ungen

Bauweise

Die zulassige Bauweise wird im Mischgebiet als offene Bauweise festgesetzt. Da von
einer strafRenbegleitenden Bebauung abgesehen wird, ist eine bisher festgesetzte
geschlossene Bauweise nicht mehr zwingend erforderlich. Die Raumbildung des
Strallenraumes soll durch die neu festgesetzte Alleebaumpflanzung erfolgen. Eine
vom StralBenraum zurlickgesetzte Bebauung ist als offene Bebauung auch im
Hinblick auf die bereits vorhandene Solitarbauweise der Sporthalle stadtebaulich
vertraglich.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Festsetzung von Baulinien und
Baugrenzen definiert.

Baulinie

Bisherige Ansiedlungsanfragen haben gezeigt, dass eine Umsetzung des geplanten
Gestaltungswillens mit den bisherigen Festsetzungen der Baulinie entlang der
Friedensstral3e nicht realisierbar ist. Auf eine Festsetzung der Baulinie wird in diesem
Bereich deshalb verzichtet. Um eine stralRenbegleitende Raumbildung zu erreichen
wird stattdessen eine Alleepflanzung entlang der Friedensstral3e festgesetzt.

Baugrenze

Durch die Verschiebung der Baugrenze im Mischgebiet wird eine Erweiterung der
Uberbaubaren Grundstlicksflache erreicht, um geplante Ansiedlungsvorhaben
umsetzen zu kénnen.
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4.5

45.1

4.6

46.1

4.7

4.7.1

4.7.2

4.8

48.1

Technische Infrastruktur / Anderungen

Offentliche Verkehrsflachen / Bereich ohne Zufahrten

Das Plangebiet ist insgesamt verkehrstechnisch optimal erschlossen. Um einen
ungehinderten Verkehrsfluss auf der Friedensstralle zu gewdéhrleisten, werden
erganzend zu den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Bereiche ohne
Zufahrten festgesetzt.

Griunflachen und Griinordnerische Festsetzungen / Anderungen

Offentliche und private Grunflachen

Als Ausgleich fur die Minimierung des Griunflachenanteiles zum Ottokarplatz hin wird
ein 3,00 Meter breiter Grinstreifen mit Alleebaumen entlang der Friedensstralle
festgesetzt. Auflerdem werden weitere Einzelbaumpflanzungen im Bereich des
Mischgebietes zur Erhaltung festgesetzt. Das betrifft ausschlie3lich einheimische
Laubbaume, die das stadtebauliche Bild pragen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Anderunge n

Stellung von Gebauden und baulichen Anlagen

Entlang der Friedensstralle sollen Gebaude und bauliche Anlagen parallel oder
rechtwinklig zur offentlichen StraBe angeordnet werden. Damit soll eine
stadtebauliche Ordnung des Bebauungsquartiers erreicht und gesichert werden, dass
sich eine Neubebauung in die vorhandenen Strukturen einflgt.

Dachform

Die im Mischgebiet zulassigen Dachformen wurden um die Zuldssigkeit von
Flachdachern erganzt. Durch die errichtete Sporthalle ist die Flachdachform bereits in
der ndheren Umgebung vorhanden. Durch die von der Strale zurlckgesetzte
Baugrenze fligt sich eine Solitarbebauung, wie sie in der Ansiedlungsanfrage geplant
ist, auch mit einem Flachdach in die stadtebauliche Struktur ein. Aus diesem Grund
wurde die Flachdachform in den Zuldssigkeitskatalog bernommen.

Nachrichtliche Ubernahme / Anderungen

Katasterbestand

Der Bestand des Liegenschaftskatasters wurde an die Daten vom Marz 2009
angepasst. Dadurch ergeben sich Abweichungen gegeniber der rechtskraftigen
Planfassung vom 01.07.2004.

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER 1. ANDERUNG
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Da es sich die den Anderungen nur um geringfiigige handelt und die Grundziige der
Planung davon nicht berthrt werden, sind keine erheblichen Umweltauswirkungen
durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten.

6. MARNAHMEN UND KOSTEN DER 1. ANDERUNG

Bodenordnende MaRnahmen werden im Plangebiet durch die 1. Anderung nicht
erforderlich.

In  Vorbereitung von Investitionsvorhaben wird geplant, auf dem stadtischen
Flurstiicke Nr. 951 Rickbaumalnahmen vorzunehmen.

7. FLACHENBILANZ DER 1. ANDERUNG

Flachenibersicht alt neu
1 Gewerbegebiet § 8 BauNVO 3,41 3,37 ha
2 Mischgebiet § 6 BauNVO 0,19 0,28 ha
Verkehrsflache/ Verkehrsflache Bes.
3 Zweckbestimmung 0,93 0,93 ha
4 Wasserflache 0,05 0,05 ha
5 Versorgungsanlagen 0,01 0,01 ha
6 Grinflachen 0,59 0,58 ha

Gesamtflache Plangebiet 5,19 522 ha
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8. ABWAGUNGSERGEBNISSE

Die Abwagung zur Beteiligung der Burger, Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange hat zu keiner inhaltlichen Anderung der Planung geftihrt.

Hinweise wurden vom Landratsamt Gorlitz erteilt, in den Festsetzungen zu den
Einschrankungen der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben die rechtlichen
Grundlagen zu benennen. Diesem Hinweis wurde gefolgt.

Da im Beteiligungsverfahren ausschlie3lich Hinweise, Bedenken und Anregungen
zum Inhalt der 1. Satzungsanderung gemacht werden sollten, waren eine Reihe von
Stellungnahmen fir das Abwagungsverfahren der 1. Satzungsdnderung nicht
relevant. AuRerdem blieben solche Hinweise unbericksichtigt, die im Rahmen der
Bauleitplanung nicht aufzunehmen sind, da sie bereits durch andere gesetzliche
Grundlagen geregelt werden oder Gegenstand anderer Verfahren sein missen
(Umgang mit Grenzmarken, verkehrsrechtliche MalRBnahmen, Vorhaben bezogene
Ausfihrungsdetails).

Hinweisen des Tiefbauamtes zur Erganzung der Festsetzungen fiir Sichtbereiche von
Zufahrten entlang der FriedensstralBe wurde nicht gefolgt. Auf die
Einzelbaumpflanzungen soll im Bereich der FriedensstraRe nicht verzichtet werden.
Sie begrenzen den offentlichen Straenraum und sind aus stadtebaulichen Grinden
zur Raumbildung erforderlich.

Den Birgerhinweisen zur Festsetzung einer Baulinie mit Mindesttraufhdhe wurde
nicht gefolgt. Bereits im Bestand ist eine durchlaufende Bauflucht nicht vorhanden.
Die Platzraum bildende Bebauung am Ottokarplatz fehlt und entlang der
Friedensstralie sind Einzelbebauungen mit unterschiedlichen Baufluchten vorhanden.
Die Herstellung einer einheitlichen Bauflucht entlang einer Baulinie ist in sofern nicht
durchsetzbar und wird als unangemessene Festsetzung beurteilt. Auch im Hinblick
auf eine flexible Grundsticksgestaltung wurde auf das Festsetzungsinstrument der
Baugrenze zuriickgegriffen. Damit wird gesichert, dass eine Neubebauung nicht
weiter an die Stral3e heranriickt als vorhandene Baukoérper. Eine Festsetzung der
Mindesttraufhohe wurde in Anlehnung an die bereits vorhandene Bebauung
(Fleischerei) mit einer Traufhthe von 6,00 Metern festgesetzt. Die mehrgeschossige
Bebauung ist durch den Eigentimer fir den Abbruch vorgesehen. Es ist an dieser
Stelle nicht umsetzbar, eine mehrgeschossige Bebauung mit einer Traufhdhe von
12,00 Metern festzusetzen, da ein entsprechender Bedarf absehbar nicht vorhanden
sein wird. Vielmehr soll mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert
werden, dass unter dem derzeitigen Ansiedlungsinteresse eines Investors eine
stadtebaulich vertragliche Neuordnung des Plangebietes im Bereich Friedensstralle
erfolgen kann.
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PRAAMBEL

Mit Beschluss-Nr. 11/02/01 vom 22.02.2001 hat der Stadtrat Zittau die Aufstellung

des Bebauungsplanes Nr. lll, ,Martin-Wehnert-Platz“ Teilgebiet Il, stdlich des
Ottokarplatzes,beschlossen. Der Beschluss wurde ortsublich bekannt gemacht. Die Burger
und einzelnen berthrte Trager 6ffentlicher Belange wurden friihzeitig beteiligt. Der Entwurf
zum Bebauungsplan in der Planfassung vom 17.05.2001 wurde mit Beschluss vom
21.05.2001 gehbilligt und zur Auslegung bestimmt. In der Zeit vom 14. 06.2001 bis
16.07.2001 wurde der Entwurf 6ffentlich ausgelegt und die Tréager 6ffentlicher Belange
wurden beteiligt. Die Abwéagung der vorgebrachten Bedenken und Anregungen hat zu
wesentlichen Anderungen der Planung gefiihrt, so dass ein geanderter Entwurf erarbeitet
wurde.

Der geénderte Entwurf in der Planfassung vom 18.10.2001 wurde mit Beschluss Nr.
91/10/01 vom 25.20.2001 durch den Stadtrat gebilligt und zur erneuten Auslegung und
Beteiligung derTOB's bestimmt.

Der geanderte Entwurf wurde in der Zeit vom 15.11.01 bis 18.12.01 zur 6ffentlichen
Beteiligung ausgelegt und die von den Anderungen beriihrten Trager offentlicher Belange
wurden beteiligt.

Eingegangene Bedenken, Anregungen und Hinweise zum geanderten Entwurf wurden
mit Beschluss-Nr. 36/05/02 vom 29.05.02 durch den Stadtrat abgewogen.

Die mit Datum vom 20.03.2003 beschlossene Satzung wurde aufgehoben.

Der 2. geédnderte Entwurf wurde in der Zeit vom 24.05.04 bis 25.06.04 erneut ausgelegt
und betroffenen Trager 6ffentlicher Belange beteiligt.

Eingegangene Bedenken, Anregungen und Hinweise zum 2. geanderten Entwurf wurden
mit Beschluss-Nr. 51/07/04 vom 08.07.04 durch den Stadtrat abgewogen und die Satzung
beschlossen.

Gesetzliche Grundlagen fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. 1 S.2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes
vom 23.Juli 2002 (BGBI. | S. 2850)

- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22. April 1993
(BGBI. | S. 466)

- die Verordnung uUber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV90) vom 18. Dez. 1990
(BGBI. 19911 S. 58)

- Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18. August 1997 (BGBI. | S.2081), zuletzt geandert
am 15. Dezember 1997 (BGBI. |1 S.2902),

- Verordnung der Sachsischen Staatsregierung tber den Landesentwicklungsplan
Sachsen (LEP) vom 16.August 1994 (SachsGVBI. S. 1489)

- Sachsische Bauordnung vom 26. April 1994 (SachsGVBI. S. 1401) in der Neufassung
vom 18.Mérz 1999 (SachsGVBI. S. 86), geandert am 14. Dezember 2001
(SachsGVBI. S. 716)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
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BNatSchG) vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S.1193)

- Sachsisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Sachsisches
Naturschutzgesetz — SachsNatSchG) vom 11. Oktober 1994 (SachsGVBI. S. 1601,
1995 S. 106), zuletzt geandert durch Artikel. 4 des Gesetzes vom 11. Dezember 2002
(SachsGVBI. S 312)

- Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und der
weiteren EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001 (BGBI |1 1950)

Sonstige Grundlagen des Bebauungsplanes

- Sanierungsplan vom 30.Marz 2000
BGI - Ingenieurgesellschaft mbH, Niederlassung Meif3en, Naustadt Nr. 9a, 01665
Scharfenberg

- Abschlussberichte Uber durchgefuhrte Sanierungs- und Sicherungsarbeiten
BGI - Ingenieurgesellschaft mbH, Niederlassung Meifl3en, Naustadt Nr. 9a, 01665
Scharfenberg

- Sanierungsanordnungen des Landkreises Lébau/Zittau, Genehmigungsamt LRA, SB
Abfallrecht / Bodenschutz
. Anordnung vom 01.Juni 2001
. Nachtragliche Anderung der rechtskraftigen Anordnung des Landkreises
vom 01.Juni 2001 mit Datum vom 04. Marz 2002
. Teilabhilfe der rechtskraftigen Anderungsanordnung des Landkreises
vom 04. Mérz 2002 mit Datum vom 31. Mai 2002

- Schalltechnische Immissionprognose vom 26.September 2001
IDU Ingenieurgesellschaft fur Datenverarbeitung und Umweltschutz mbH
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1. PLANUNGSZIELE

Unter Bertcksichtigung des 8 1 Abs. 5 Nr. 1 - 10 BauGB wird mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes "Martin-Wehnert-Platz“ Teilgebiet Il, sidlich des Ottokarplatzes im
Plangebiet die planungsrechtliche Grundlage geschaffen, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung der ehemaligen Industriebrache zu gewébhrleisten.

Die Ausweisung von Gewerbegebieten dient der wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt
Zittau. Dem Bedarf nach zentrumsnahen Ansiedlungsmadglichkeiten, insbesondere fur
innovative Unternehmen im Hinblick auf die Nahe zum Hochschulstandort, soll mit der
ErschlieBung von Gewerbeflachen Rechnung getragen werden. Zur Ansiedlung von
Gewerbebetrieben bestehen konkrete Anfragen von Unternehmen zum Neuaufbau eines
Standortes.

Die ehemalige Industriebrache wurde abgebrochen und eine Bodensanierung /-sicherung
mit dem Ziel einer nachtraglichen gewerblichen Nutzung durchgefihrt.

Mit Hilfe der Bauleitplanung soll eine Gewerbeansiedlung stadtebaulich geordnet werden,
insbesondere auch im Hinblick auf angrenzende bestehende Nutzungen und die
Auswirkungen der gewerblichen Nutzung auf diese.

Der Standort bietet aufgrund seiner Nahe zur Innenstadt ginstige Voraussetzungen, um
Gewerbe zentrumsnah anzusiedeln und die Nachbarschaft zur Hochschule und zum
Stadtzentrum im Interesse der Verkirzung von Wegebeziehungen auszunutzen.

Durch geeignete grinordnerische Festsetzungen soll den Zielen des Landschafts-
planes zum Flachennutzungsplan der Stadt Rechnung getragen und die Ent-

wicklung eines attraktiven Gewerbestandortes in Zentrumsnahe gewahrleistet werden.
Im Rahmen der Bauleitplanung soll auRerdem die Errichtung einer Sporthalle Bertick-
sichtigung finden, die von umliegenden Schulen genutzt werden wird.

Die geplante Erschliel3ungsstral3e soll neben der inneren Erschliel3ung des Gebietes
auch eine Verbindung zwischen Hochwaldstral3e und Friedensstral3e ermdglichen.

Mit Datum vom 26.10.2000 hat der Stadtrat von Zittau die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes beschlossen.

Das im Flachennutzungsplan als "Mischbauflache” dargestellte Plangebiet soll zum
Gewerbegebiet entwickelt werden.

Nachdem der Bebauungsplan zunachst als ,Vorzeitiger B-Plan® bearbeitet wurde, wird
nunmehr im Parallelverfahren der in Teilbereichen geanderte FNP zur Beteiligung der
Burger offentlich ausgelegt und eine Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt.
Im geanderten Flachennutzungsplan wurden Anderungen gemaR Stadtratsbeschliissen
bericksichtigt und Mangel behoben. Ebenfalls in das Verfahren integriert wird die
Erganzung der Darstellung fur den Ortsteil Hartau, welche bisher gemaf 8 5 Abs. 1 Satz 2
BauGB ausgenommen war.

Auf Grund der bereits vorliegenden Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange und
der vorangegangenen Bulrgerbeteiligung zum Bebauungsplan kann davon ausgegangen
werden, das fur den Geltungsbereich des B-Planes die Planreife des
Flachennutzungsplanes bereits erreicht ist.



Die Grunde fur die Aufstellung des B-Planes im Parallelverfahren liegen einerseits in der
Nachfrage nach zentrumsnahen Gewerbestandorten, andererseits in dem dringenden
Erfordernis der stadtebaulichen Ordnung einer Industriebrache.

Nach Abbruch von z.T. kontaminierter Bausubstanz sind bodenordnende MalRnahmen
erforderlich, die eine weitere Gesundheitsgefadhrdung ausschliel3en (s. Pkt. 5.9).

Mit der Ausweisung von Gewerbeflachen soll dem Investitionsvorhaben zur Umsiedlung
einheimischer Unternehmen in Zentrumsnahe und der Errichtung einer Sporthalle zur
Deckung des dringenden Bedarfs seitens ortsanséassiger Schul- und
Ausbildungseinrichtungen Rechnung getragen werden.



2. EINORDNUNG DES PLANGEBIETES

Das Gebiet liegt sudlich des Stadtzentrums, zwischen Ottokarplatz/Martin-Wehnert-Platz/
HochwaldstralRe und Mandau.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend, befinden sich der Standort der Hochschule
HTWS Zittau-Gorlitz im Westen, Wohnbebauung mit Kindereinrichtungen im Stden und
Mischgebietsnutzungen im Norden und Osten u. a. mit dem Gelande der Kraftverkehrs-
gesellschatft.

Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches quert der Hospitalmihlgraben das Plangebiet.



3. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 5,1 ha mit den
Flursticken:
- 961/3;961/6; 961/7; 961/8, 961/11; 961/12; 961/13; 961/14; 961/15; 961/16; 961/17;
961/18; 961/19; 961/20; 961/21; 965; 1419/1; 1485b;
und Teile von
- 947; 1419/3; 1419/4; 1442



4. RAHMENBEDINGUNGEN

4.1.

Naturliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von ca. 233 bis 235 m Uber NN.

Es weist im Wesentlichen nur einen Hohensprung auf, der entlang des
Hospitalmihlgrabens von NW nach Osten verlauft. Durch vorangegangene
Bodensanierungs- und SicherungsmalRnahmen wurden nach dem Abbruch der
Industriebrache Gelanderegulierungen mit Recyclingmaterial vorgenommen.
Der Hospitalmihlgraben, der das Gebiet quert, wird wieder offen gelegt;

nur ein Teil im nordodstlichen Plangebiet bleibt verrohrt.

In diesem Bereich schliel3t unmittelbar Bebauung an. Eine Freilegung des
Bachlaufes wurde die Standsicherheit der Gebaude gefahrden, so dass hier
auf eine Offnung verzichtet werden muss.

Aufgrund der urspriinglich vorhandenen fast vollstandigen Uberbauung des Plan-
gebietes konnten sich keine gréReren zusammenhéngenden Grinzlige im Zentrum
des Gebietes entwickeln.

Einzelne Baumbestande (Pappeln) saumen den Hospitalmihlgraben und im
Bereich Ottokarplatz ist eine gréf3ere zusammenhéangende Griunflache vorhanden.

Das Gesamtgebiet ist aufgrund der vorangegangenen industriellen Nutzung durch
Textilbetriebe als Altlastenverdachtsflache eingestuft. Das beim Gebaudeabbruch
angefallene Material wurde als Recycling wieder eingebaut. Durch eine Abdeckung
dieses Materials mit einer 50 cm machtigen Schicht aus unbelastetem Material
wird der Pfad Boden - Mensch unterbrochen, so dass bei einer gewerblichen
Nutzung keine Gesundheitsgefahrdungen bestehen.

Die urspriinglich vorgesehene Abdeckung mit einer Schichtdicke von 60 cm konnte
minimiert werden, da nach Einschatzung des Umweltamtes bei Verminderung der
Uberdeckung von 0,1 m noch immer ein geniigender Schutz gemaR BBodSchG
i.V.m. BBodSchV gewébhrleistet ist.

Durch die Bodensanierungs- und -sicherungsmal3nahmen wird das gesamte
Gelande reguliert.

Naturlich anstehende Bodenschichten sind aufgrund groR3flachiger Unter-
kellerungen durch vorangegangene Baumal3nahmen erst in Tiefen unter 2,50 -
3,00 m anzutreffen.
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4.2.

4.3.

Geologische Situation

"Regionalgeologisch befindet sich die Liegenschaft im Bereich des Lausitzer
Massivs. Den tieferen Untergrund bilden Granite und Granodiorite, die teilweise
aber auch an der Erdoberflache anstehen. Das sogenannte "Zittauer Becken”
bildete sich im Tertiar und wurde zeitgleich mit verschiedenen Sedimenten (Sande,
Kiese, Tone, Braunkohle) gefullt.

Im Zusammenhang mit der Absenkung des Eger-Grabens bestand als dessen
norddstliche Fortsetzung auch im Zittauer Gebiet ein lebhafter basaltischer
Vulkanismus, der auch mit Tuffablagerungen verbunden war. Uberlagert werden
die Grundgebirgsaufragungen und die tertiaren Ablagerungen von verschiedenen
guartaren Sedimenten der Elsterkaltzeit (Geschiebemergel und Schmelzwasser-
ablagerungen) und der Weichselkaltzeit (L6Rlehme).

In den Niederungsbereichen der Neil3e sowie deren Nebenflisse (z. B. Mandau)
lagern Auelehme als holozane und somit jingste Bildungen; sowie Auekiese und
-sande, die als Grundwasserleiter lokale Bedeutung besitzen.

Anthropogene Stérungen erfolgten im Zusammenhang mit der Besiedlung des
Gebietes, insbesondere aber mit der extensiven Flachennutzung wahrend der
Industrialisierung Ende des 19./Anfang des 20. Jahrhunderts. Diese Stérungen
erfolgten vor allem durch Gelandebegradigungen im Zuge der Bebauung, wobei
die obersten Gesteinsschichten (Auelehme) zum Teil komplett abgetragen und

morphologische Senken mit verschiedenen Materialien aufgefillt wurden”
(Auszug: Sanierungsplan - Teile des Grundsticks Ottokarplatz 6, BGI-Ingenieurgesellschaft mbH,
Niederlassung Meil3en).

Uber das Plangebiet verlauft eine tektonische Stérung, die NNW-SSE streicht und
in deren Verlauf die prognostizierten Setzungen (100-150mm fir den Zeitraum
1994-2035, im Ostteil bis 200mm bei Gesamtsetzungen von 300 - 400mm )
besonders aktiviert werden kdnnten und disharmonisch verlaufen konnen.

Das gesamte Plangebiet ist in Hinblick auf Gelandesetzungen als gefahrdeter
Bereich anzusehen. (siehe geotechnischer, geodatischer und hygrologischer
Untersuchungsbericht von G.E.O.S. Freiberg ;1995)

Dies ist ggf. bei GrindungsmalRnahmen zu beriicksichtigen, weshalb auf der
Planzeichnung ein entsprechender Hinweis erfolgt. Fir die Altlastensituation hat die
tektonische Stérung gemal3 Stellungnahme des Landratsamtes Lobau-Zittau keine
Relevanz.

Hydrogeologische Situation

"Die im Zittauer Becken befindlichen mioz&nen Schichten sowie die hdngenden
guartaren Ablagerungen stellen bedeutende Grundwasserleiter dar. Diese sind
jedoch wegen ihrer Uberdeckung fiir den betrachteten Standort nicht von Bedeu-
tung. Quartare Grundwasserleiter finden sich im Bereich der Flussauen von
Mandau und Neif3e in Form von Schottern, Kiesen und Sanden.

Im Bereich der Liegenschaft besteht ein oberflachennaher Grundwasserleiter
innerhalb der sogenannten "Mandauschotter”. Das Grundwasser ist Uberwiegend
ungespannt, die FlieRRrichtung verlauft nach Stidost in Richtung der Mandau und
deren Abflussrichtung. Der nérdlich befindliche Hospitalmihlgraben fungiert wegen
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4.4,

4.5.

der Grundwasserstande und seinem betonierten Ausbau nicht als Vorfluter fir das
Grundwasser. In Bereichen mit einer ausreichenden Machtigkeit des tber-
lagernden Auelehms kann das Grundwasser als relativ geschutzt gegen flachen-
haft eindringende Schadstoffe angesehen werden. Der Flurabstand wurde auf der
Liegenschaft mit ca. 2,3 - 3,5 m nachgewiesen.

AulRer dem Hospitalmuhlgraben, der die Liegenschaft in deren nordlichen Teill
guert, befindet sich als weiteres Oberflachengewasser die Mandau ca. 150 m

sudlich der Liegenschaft’
(Auszug: Sanierungsplan - Teile des Grundstiicks Ottokarplatz 6, BGI-Ingenieurgesellschaft mbH,
Niederlassung Meil3en).

Bauliche Anlagen und Nutzung

Das Plangebiet war zu grol3en Teilen mit einem zusammenhéngenden Produk-
tionskomplex, dezentral angeordneten Lager- und Nebengebauden und An-
lagen zur Brauch- und Abwasseraufbereitung tiberbaut.

Die urspringliche Bebauung ist durch vorangegangene Sanierungsmaflinahmen
abgebrochen worden, das Gelande wurde mit dem anfallenden Recyclingmaterial
teilweise aufgefullt und planiert.

Die Uberbauung des Hospitalmiihlgrabens, der zur Abwasserableitung als unter-
irdischer Kanal ausgebaut war, wurde ebenfalls abgebrochen.

Angrenzend an das Plangebiet sind vorwiegend Mischgebiets- und Wohn-
nutzungen vorhanden, die sich in der Nachbarschaft zur industriellen Nutzung des
Standortes angesiedelt haben.

Um stdrende Auswirkungen der geplanten gewerblichen Nutzung auf die an-
grenzende Nutzung auszuschlieRen, werden im Rahmen der Bauleitplanung
Nutzungseinschrankungen im Rahmen der Art der baulichen Nutzung und durch
Ausweisung von zulassigen flachenbezogenen Schallleistungspegeln festgesetzt.

Ubergeordnete Planungen/Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Zittau ist das Plangebiet als Mischbauflache
dargestellt.

Mit Datum vom 26.10.2000 hat der Stadtrat die Anderung des Flachennutzungs-
planes mit dem Ziel der Darstellung einer Gewerbeflache beschlossen.

Nach Analyse des Plangebietes im Rahmen einer Bodensanierung /-sicherung
wurde festgestellt, dass die Ansiedlung einer Mischnutzung einen unverhaltnis-
mafig hohen Aufwand der Bodensanierung im Hinblick auf zur Wohnnutzung

zulassige Parameter erfordern wirde. Aus diesem Grund soll im Plangebiet fur eine
gewerbliche Nutzung die planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden.

Nachdem der Bebauungsplan zunachst als ,Vorzeitiger B-Plan® bearbeitet wurde,
wird nunmehr im Parallelverfahren der in Teilbereichen geanderte FNP zur
Beteiligung der Burger offentlich ausgelegt und eine Beteiligung Tréger offentlicher
Belange durchgefihrt.
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4.6.

Im geanderten Flachennutzungsplan wurden Anderungen geman
Stadtratsbeschlissen berlcksichtigt und Méangel behoben. Ebenfalls in das
Verfahren integriert wird die Ergénzung der Darstellung fur den Ortsteil Hartau,
welche bisher gemal 8 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB ausgenommen war.

Auf Grund der bereits vorliegenden Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
und der vorangegangenen Burgerbeteiligung zum Bebauungsplan kann davon
ausgegangen werden, das fur den Geltungsbereich des B-Planes die Planreife des
Flachennutzungsplanes bereits erreicht ist.

Die Grunde fur die Aufstellung des B-Planes im Parallelverfahren liegen einerseits
in der Nachfrage nach zentrumsnahen Gewerbestandorten, andererseits in dem
dringenden Erfordernis der stadtebaulichen Ordnung einer Industriebrache.

Nach Abbruch von z.T. kontaminierter Bausubstanz sind bodenordnende
Mafl3nahmen erforderlich, die eine weitere Gesundheitsgefahrdung ausschliel3en
(s. Pkt. 5.9).

Mit der Ausweisung von Gewerbeflachen soll dem Investitionsvorhaben zur
Umsiedlung einheimischer Unternehmen in Zentrumsnéhe und der Errichtung einer
Sporthalle zur Deckung des dringenden Bedarfs seitens ortsansassiger Schul- und
Ausbildungseinrichtungen Rechnung getragen werden.

Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstiicksflachen im Plangebiet sind zum einen Teil im Eigentum der TLG,
zum anderen im Eigentum der Stadt Zittau befindlich. Fir das Baugrundstiick der

Sporthalle (GE8 am Ottokarplatz) besteht ein Erbpachtvertrag mit dem Land-
kreis als Trager der Sporthalle.

13



5. ANGABEN ZUM PLANINHALT

5.1.

5.1.1

Art der baulichen Nutzung
Im Plangebiet werden zwei Nutzungsarten fur bauliche Nutzung festgesetzt:

- Gewerbegebiet
- Mischgebiet

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Nutzung des gesamten Plangebietes als
Mischbauflache wurde aufgrund der daflr erforderlichen Sanierungsaufwendungen
hinsichtlich der Altlasten-Parameter geéandert.

Die Ausweisung von Gewerbegebieten im Geltungsbereich entspricht den zu-
lassigen Nutzungen nach Abschluss der Bodensanierungs- und Sicherungs-
arbeiten und orientiert sich am Bedarf der Bereitstellung von zentrumsnahen
Flachen zur Gewerbeansiedlung. Aul3erdem besteht die Notwendigkeit, im Plan-
gebiet eine Sporthalle zu integrieren. Als Standort wird der Bereich Ottokarplatz
favorisiert, um Wege zu schulischen Einrichtungen kurz zu halten, eine ginstige
Verkehrsanbindung zu gewahrleisten und den Platzraum durch einen héherwertig
gestalteten Baukorper zu begrenzen.

Gewerbegebiet

Aufgrund der zu erwartenden Auswirkungen einer gewerblichen Nutzung auf
angrenzende vorhandene Nutzungen wurde eine Gliederung der Gebiete durch
Nutzungseinschrankungen vorgenommen.

Die Nutzungseinschrankungen werden aufgrund der zu erwartenden
Larmemissionen durch gewerbliche Nutzung aul3erdem um die Festsetzung

eines flachenbezogenen Schallleistungspegels (FSP) erganzt. Damit soll gesichert
werden ,dass die auf Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung im Hinblick
der Auswirkungen auf angrenzende Nutzungen vertraglichen Schallemissionen
nicht Gberschritten werden. Der zuldssige flachenbezogene Schallleistungspegel
wird fur die Tagzeit von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr und die Nachtzeit von 22.00 Uhr bis
6.00 Uhr unterschieden. Er gibt die mégliche Larmemission des Gewerbe-
betriebes bezogen auf die Grundsticksflache an. In der Planzeichnung sind sowohl
die Tag- als auch die Nachtwerte festgesetzt, auch wenn Tagwerte teilweise den
nach DIN 18005 T1 fur Gewerbegebiete zuldssigen Wert nicht unterschreiten
mussen. So stellt beispielsweise die Festsetzung eines flachenbezogenen
Schallleistungspegels von tags 60 dB(A) keine Nutzungseinschrankung dar, da
entsprechend der DIN 18005 T1 eine flachenbezogene Schallleistung in dieser
GroRRe fur Gewerbegebiete zulassig ist. Auch fir Nachtwerte gilt auf Grundlage der
DIN 18005 die Obergrenze von 60 dB(A). Diese Werte missen allerdings zur
Sicherung der Schallimmissionen angrenzender Nutzungen z.T. wesentlich
unterschritten werden, um Stérungen auszuschlief3en.

Der Nachweis des flachenbezogenen Schallleistungspegels ist im
Baugenehmigungsverfahren ohnehin zu fihren, so dass ein Investor keine
zusatzlichen Aufwendungen fir Nachweise erbringen muss.
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Die Gebiete sind entsprechend der zulassigen Nutzungen in GE1 bis GE8

gegliedert.

GEl1l -

GE2/GE3-

GE4 -

GE5 -

Die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben orientiert sich an den all-
gemein zulassigen Nutzungen nach BauNVO unter Einschrankung
dahingehend, dass bei Vergnigungsstatten und Speditionen neben
der Emissionsbelastung der Anlage selbst noch mit besonders hoher
Verkehrsbelastung zu rechnen ist, die im Gebiet unerwinscht wére.
Gewerbebetriebe, die einen flachenbezogenen Schallleistungspegel
von tags 60 dB(A) und nachts 49 dB(A) Uberschreiten, sind unzu-
lassig. Aufgrund der aktuellen Nachfrage wurden im GE1 Bereich
entgegen dem 1. Entwurf mit der Anderung auch Tankstellen
zugelassen. Da dieser Bereich unmittelbar von der Friedensstral3e
aus zu erschliel3en ist, erscheint eine zusatzliche Belastung durch
Fahrverkehr vertretbar.

Die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben orientiert sich an den all-
gemein zulassigen Nutzungen nach BauNVO unter Einschrankung
dahingehend, dass bei Tankstellen, Vergniigungsstatten und
Speditionen neben der Emissionsbelastung der Anlage selbst noch
mit besonders hoher Verkehrsbelastung zu rechnen ist, die im Gebiet
unerwinscht ware. Gewerbebetriebe, die einen flachenbezogenen
Schallleistungspegel von tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A)
Uberschreiten, sind unzulassig.

Die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben orientiert sich an den all-
gemein zulassigen Nutzungen nach BauNVO unter Einschrankung
dahingehend, dass bei Tankstellen, Vergntigungsstatten und
Speditionen neben der Emissionsbelastung der Anlage selbst noch
mit besonders hoher Verkehrsbelastung zu rechnen ist, die im Gebiet
unerwinscht ware. Gewerbebetriebe, die einen flachenbezogenen
Schallleistungspegel von tags 55 dB(A) und nachts 42 dB(A)
Uberschreiten, sind unzulassig.

Die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben orientiert sich an den all-
gemein zulassigen Nutzungen nach BauNVO unter Einschrankung
dahingehend, dass bei Tankstellen, Vergntigungsstatten und
Speditionen neben der Emissionsbelastung der Anlage selbst noch
mit besonders hoher Verkehrsbelastung zu rechnen ist, die im Gebiet
unerwinscht ware. Gewerbebetriebe, die einen flachenbezogenen
Schallleistungspegel von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A)
Uberschreiten, sind unzulassig.

AulRerdem werden Wohnungen ausgeschlossen, da diese aufgrund
des geringen Flachenausmalies des Gebietes eine gewerbliche
Nutzung wesentlich zurtickdrangen wuirden.

Auch in stadtebaulicher Hinsicht sollte die Bebauung in diesem
Gebiet eher untergeordnet sein und eine Zulassigkeit von
Wohnungen nicht dazu fuhren, dass der Charakter einer
Einfamilienhausbebauung mit Geschéftsunterlagerung entsteht.
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GEG6

GE7

GES8

Die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben orientiert sich an den all-
gemein zulassigen Nutzungen nach BauNVO unter Einschrankung
dahingehend, dass bei Tankstellen, Vergntigungsstatten und
Speditionen neben der Emissionsbelastung der Anlage selbst noch
mit besonders hoher Verkehrsbelastung zu rechnen ist, die im Gebiet
unerwinscht ware. Gewerbebetriebe, die einen flachenbezogenen
Schallleistungspegel von tags 59 dB(A) und nachts 45 dB(A)
Uberschreiten, sind unzulassig.

Die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben orientiert sich an den all-
gemein zulassigen Nutzungen nach BauNVO unter Einschrankung
dahingehend, dass bei Tankstellen, Vergntigungsstatten und
Speditionen neben der Emissionsbelastung der Anlage selbst noch
mit besonders hoher Verkehrsbelastung zu rechnen ist, die im Gebiet
unerwinscht ware. Gewerbebetriebe, die einen flachenbezogenen
Schalleistungspegel von tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A)
Uberschreiten, sind unzulassig.

Im Gebiet werden zulassige Nutzungen entsprechend 88 BauNVO
dahingehend eingeschrankt, dass lediglich Anlagen fur sportliche
Zwecke zulassig sind. Die Einschrankung resultiert aus der
Bedeutung des Gebietes fur die stadtebauliche Gestaltung des
Platzraumes Ottokarplatz. Die Ansiedlung einer Sporthalle
gewahrleistet eine Baukdrpergestaltung, die dem historischen Umfeld
Rechnung tragt, was mit der Ansiedlung von Gewerbebetrieben unter
derzeitigen wirtschaftlichen Aspekten eher nicht zu realisieren ware.
Zusatzlich zu dieser Festsetzung werden auch im GE8-Gebiet
anlagen. die einen flachenbezogenen Schallleistungspegel von tags
60 dB(A) und nachts 45 dB(A) Uberschreiten, als unzulassig
festgesetzt.

Die Errichtung einer Sporthalle im Gebiet ist auch hinsichtlich der
zuldssigen Larmemissionen unbedenklich.

Die durch das Gesundheitsamt vorgebrachten Bedenken hinsichtlich
der Nutzung fur sportliche Anlagen bei eventuellen
Bodenausgasungen konnten durch die Stellungnahme der
Abfallbehdrde ausgerdumt werden.

Die Nutzungseinschréankungen in den einzelnen Gewerbegebieten innerhalb des
Plangebietes werden auf der Grundlage des 81 Abs.4 BauNVO gegliedert. Dabei
ist neben dem stadtgestalterischen Aspekt auch die Stérempfindlichkeit
angrenzender Nutzungen ausschlaggebend.

Die Nutzungsbeschrankungen werden entsprechend dem 81 Abs.4 Uber das
Plangebiet hinaus fur mehrere GE-Gebiete der Stadt Zittau im Verhaltnis
zueinander getroffen. Die Lage des Plangebiets wird insbesondere dem
Ansiedlungsinteresse von Gewerbebetrieben gerecht, die fur ihre Entwicklung
einerseits die Zentrumsnahe bendtigen und die Nahe zum Hochschulstandort
nutzen, andererseits im Hinblick auf schutzbedurftige Nachbarnutzungen kein
Konfliktpotential liefern.
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5.1.2

Im Verhaltnis zum gesamten Stadtgebiet betrachtet werden zur Ansiedlung von
Gewerbebetrieben in uneingeschrankten Gewerbegebieten Alternativstandorte in
ausreichender Zahl vorgehalten:

- Gewerbegebiet Pethau

- Gewerbe- und Industriegebiet Weinau

Auf einer Flache von ca. 23,4 ha sind in diesen bereits erschlossenen Gebieten
Gewerbeansiedlungen ohne Nutzungsbeschrankungen jederzeit moglich.

Zusatzlich zu den Einschréankungen hinsichtlich der Zulassigkeit gewerblicher
Nutzungen in den GE-Gebieten missen auch Einschrdnkungen der
Freiflachennutzung fur betriebsgebundene Wohnungen im Plangebiet getroffen
werden. Diese Festsetzungen sind erforderlich, um Gesundheitsgefahrdungen bei
einer Garten- oder Spielplatznutzung, die aus der Belastung der Bdden resultieren,
wirksam auszuschliel3en (Unterbrechung Pfad Boden-Mensch). Das Wohnen selbst
stellt keine Gefahrdung fur den Menschen dar, da durch Geb&aude und befestigte
Flachen der Pfad Boden - Mensch ausreichend unterbrochen ist.

Mischgebiet

Im nordostlichen Teil des Geltungsbereiches entlang der Friedensstralie ist

eine Flache von ca. 0,35 ha als Mischgebiet festgesetzt.

Aufgrund der angrenzenden Mischnutzung und der Tatsache, dass mit einer Be-
lastung des Bodens durch umweltgefahrdende Stoffe nicht zu rechnen ist, ist
neben einer nicht wesentlich stéorenden gewerblichen Nutzung eine Wohnnutzung
maoglich.

Auch im Hinblick auf eine stadtebauliche Entwicklung des Stral3enraumes ist eine
Mischnutzung, die eine entsprechende Baukérpergestaltung bedingt, wiinschens-
wert.

Mischgebiet - Zulassig sind Nutzungen gemal3 § 6 Abs. 1 - 2 BauNVO.
Ausgeschlossen werden aufgrund der stadtebaulichen
Gegebenheiten und einer geplanten geschlossenen stral3en-
begleitenden Bebauung sowohl Gartenbaubetriebe als auch
Tankstellen und in Hinblick auf eine unerwiinschte
Emissionsbelastung werden auch Vergnigungsstatten
generell ausgeschlossen.
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5.2.

5.2.1

5.2.2

5.2.3

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an den geméaf? BauNVO zu-
lassigen Mal3en fir die Grundflachenzahl und aus der durch stadtebaulich erforder-
liche Hohenfestsetzung resultierenden Baumassenzahl.

Grundflachenzahl

Aufgrund der vorhandenen Bodenbelastung des Standortes ist entsprechend den
Empfehlungen des Boden-Sanierungsplanes auf eine grol3flaichige Regenwasser-
versickerung in jedem Fall zu verzichten. Um den Pfad Boden-Mensch wirkungs-
voll zu unterbrechen, ist die eingebrachte 50 cm méachtige Schicht zur Abdeckung
zu erhalten, gunstigerweise sind die Flachen zu versiegeln.

Unter diesem Aspekt und unter Berucksichtigung einer effektiven Grundstlicks-
auslastung in einem zentrumsnahen Gewerbestandort werden die maximal zu-
lassigen Grundflachenzahlen fur Gewerbe- und Mischgebiet festgesetzt.

Dabei muss berucksichtigt werden, dass auch nicht Giberbaubare Grundstiicks-
flachen durch Stellplatze und Nebenanlagen versiegelt werden kdnnen.

Baumassenzahl

Da insbesondere in Gewerbegebieten aufgrund technologischer Zwange relativ
grol3e Geschosshdhen erreicht werden, wird auf eine Festsetzung der zulassigen
Zahl von Vollgeschossen verzichtet und in Korrespondenz zur H6henfestsetzung
der Gebaude und baulichen Anlagen eine zuldssige Baumassenzahl festgesetzt.
Dabei werden maximal zulassige Werte der BauNVO unterschritten, da eine
Hohenbegrenzung aus stadtebaulicher Sicht erforderlich ist.

Die Hohe der Bebauung der Gewerbegebiete soll sich aufgrund der Zentrums-
ndhe der angrenzenden Bebauung unterordnen. Technologisch erforderliche
Ausnahmen missen durch Minimierung der insgesamt mit Gebauden oder
baulichen Anlagen tberbauten Flache kompensiert werden.

Die im Mischgebiet festgesetzten Mal3e orientieren sich an einer aquivalenten
Festsetzung einer zuldssigen Geschossflachenzahl von 1,2 gemafd BauNVO
bei einer mdglichen 4-Geschossigkeit entlang der Friedensstrale.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohenfestsetzungen sind bezogen auf einen Hohenfestpunkt im jeweiligen
Baugebiet.

Maf3geblich fir die zuldssigen H6hen ist die stadtebauliche Einordnung des
Plangebietes.

Entlang der HochwaldstralRe im GE6 wurde eine Mindesthohe festgesetzt, die im
Interesse einer flexiblen Ansiedlungsmaoglichkeit auf die Bereiche der festgesetzten
Baulinien beschrénkt wird. Damit wird an den stadtebaulich relevanten
Eckbereichen eine StralRenraumbegrenzung durch bauliche Anlagen in Fortfiihrung
vorhandener Raumsituationen erzielt.
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5.3.

Die Bebauung im GE5-Gebiet hingegen soll sich aufgrund der N&he zu einem
5-geschossigen Wohngebaude an der Hochwaldstral3e unterordnen und als ein-
geschossiges Gebaude hinter der vorhandenen Baumpflanzung gestalterisch
zurticktreten. Im StralRenraum soll dann wiederum die angrenzende Bebauung
entlang der Baulinie mit einer Mindesthdhenfestsetzung im Gewerbegebiet GE6
wirksam werden.

Im Mischgebiet soll mit der Festsetzung der Mindesthdhe ebenfalls eine Fort-
fuhrung der straRenraumbegrenzenden Bebauung entlang der Friedensstral3e
gesichert werden. Ebenso dient die Mindesthhenfestsetzung im Bereich Ottokar-
platz der stadtebaulichen Begrenzung des Platzraumes.

Sonstige Hohenfestsetzungen werden generell als maximal zuldssiges Mal3 vor-
gegeben, so dass eine Einordnung des Gebietes in die Umgebungsbebauung
gewahrleistet ist. Dabei ist als stadtebauliches Ziel eine bauliche Unterordnung
des Gebietes gegeniber der Stadtzentrumsbebauung angestrebt.

Bauweise

Auf die Festsetzung einer Bauweise im Gewerbegebiet wird verzichtet, da die
Anforderungen an Gebaude und bauliche Anlagen stark technologischen Zwangen
unterliegen und Festsetzungen dazu u.U. die Ansiedlungsmoglichkeiten stark
einschranken wirden.

Entlang der Hochwaldstra3e ware eine Uberschreitung der iblicherweise zulassi-
gen Gebaudeabmessungen oder sogar eine geschlossene Bauweise stadtebaulich
winschenswert, um eine wirksame Stral3enraumbegrenzung zu erhalten. Aller-
dings wirde diese Festsetzung dem Erfordernis planerischer Zuriickhaltung mit
Hinblick auf eine wirtschaftlich sinnvolle Gewerbeansiedlung entgegenstehen.

Zur Wahrung des stadtgestalterischen Grundgedankens wurden bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen und Festsetzungen der Baulinie getroffen.

Im Mischgebiet ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt, da hier eine Be-
bauung bis an die Grundstiicksgrenze heran die Fortfiihrung der geschlossenen
StralRenraumbebauung entlang der Friedensstral3e sichert.

Damit wird die Eigenart der Umgebungsbebauung gewahrt und der Charakter
des Stral3enzuges unterstitzt.
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5.4.

Uberbaubare Grundstiicksflache/nicht iberbaubare Grundstiicksflache

Uberbaubare Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien in der
Planzeichnung festgesetzt. Von der Festsetzung einer Baulinie wird aus stadte-
baulichen Griinden zur Fortfihrung der Bauflucht entlang der Hochwaldstral3e im
GE6-Gebiet und im Mischgebiet entlang der Friedensstral3e Gebrauch gemacht.
Die Lange der Baulinie entlang der Hochwaldstral3e ist auf ein Mindestmal3
begrenzt, um eine Gewerbeansiedlung nur im stadtebaulich notwendigen Mal3 zu
regulieren, auch im Hinblick auf Variabilitat einer kiinftigen Parzellierung.

Parallel zur HochwaldstralRe sollen Baukorper jeweils am Beginn und am Ende
der Uberbaubaren Grundstucksflache die vorhandene Bauflucht aufnehmen und
den StralRenraum begrenzen.

Ebenfalls aus stadtebaulichen Griinden ist die Baugrenze im GE5-Gebiet von der
Hochwaldstral3e auf die Tiefe der angrenzenden Wohnbebauung zuriickgesetzt.
Die vorhandene 5-geschossige Wohnbebauung erhalt somit einen ausreichenden
Abstand zur stral3enbegleitenden Gewerbebebauung. Der Straldenraum im
Kreuzungsbereich der neuen Erschlielungsstral3e wird durch Grunflachen gebildet.

Die Baulinie im Mischgebiet nimmt historisch vorhandene Raumsituationen auf.

Im Bereich des Ottokarplatzes (GE8-Gebiet) wird aufgrund der erhobenen
Bedenken des Landesamtes fur Denkmalpflege ebenfalls eine Baulinie festgesetzt.
Damit kann gesichert werden, dass der Platzraum in diesem Bereich wieder eine
bauliche Begrenzung erhélt, die sich an der zuletzt vorhandenen Bebauung
orientiert.

Dabei wird die Baulinie bewusst gegeniber der historischen Platzbebauung
zurtickgesetzt, um die Wertigkeit der bestehenden Bebauung zu unterstreichen.
Die durch das Landesamt fir Denkmalpflege vorgeschlagene Verbindung der Bau-
linien Ottokarplatz und Friedensstral3e kann aus funktionellen Zwangen der
Gestaltung der Sporthalle nicht erfolgen. Eine geschlossene Bebauung wirde
Zufahrten und Fluchtwege nicht in erforderlichem Umfang ermdglichen. Die Unter-
brechung der Baulinie erscheint auch insofern aus gestalterischer Sicht er-
forderlich, da die Einordnung eines nutzungspezifischen Gebaudes, wie es eine
Sporthalle darstellt, gestalterische Zwénge mit sich bringt. Stadtebaulich begriindet
ist damit die Einordnung als Solitar ohne bauliche Verbindung zur historischen
Bausubstanz.

Im Bereich des Hospitalmuhlgrabens wurde die Baugrenze gemal den
Anforderungen des Sachsischen Wassergestzes 5,00 Meter von der
Bdschungsoberkante zurlickgesetzt.

Die Zulassigkeit von Nutzungen auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache
wird in den GE5- und GE6-Gebieten entlang der Hochwaldstraf3e durch Textliche
Festsetzungen eingeschréankt.

Uberdachte Stellplatze und Garagen sind in diesen Gebieten nur innerhalb der

Uberbaubaren Grundstticksflache zuldassig, um die Errichtung von Garagen-
bauten und Carports entlang des 6ffentlichen StralRenraumes auszuschliel3en.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Unter Bertcksichtigung des Gebotes planerischer Zurtickhaltung wurde die
Maglichkeit bauordnungsrechtlicher Festsetzungen gezielt auf stadtebauliche

und gestalterische Schwerpunkte begrenzt.

Mit der Festsetzung der Stellung von Gebauden oder baulichen Anlagen und deren
Gliederung in den Gebieten GE6 und GES8 entlang der Hochwaldstral3e und am
Ottokarplatz soll eine geordnete stadtebauliche Gestaltung des Stralienraumes
festgesetzt werden.

Da in Gewerbegebieten die zukinftige Parzellierung schwer abschatzbar ist,
kann auf das Festsetzungsinstrument "Baulinie” nur eingeschrankt zuriickge-
griffen werden. Um in diesen stadtebaulich relevanten Bereich entlang der Hoch-
waldstral3e trotzdem eine stral3enraumbegleitende Bebauung zu sichern, die aus
gestalterischer Sicht durchaus auch durch eine rechtwinklige Orientierung der
Gebaude zum StralRenraum hin realisiert werden koénnte, wurde in diesem Gebiet
auf die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlage zurtickgegriffen.

Festsetzungen zu Dachformen werden in Gewerbegebieten mit Rucksichtnahme
auf technologisch erforderliche Dachformen je nach Art der Betriebe nicht ge-
troffen.

Im Mischgebiet werden in Anlehnung an die Nachbarbebauung Mansard-, Walm-
oder Satteldacher zugelassen.

Zur Fassadengestaltung wurden Textliche Festsetzungen dahingehend getroffen,
dass eine Farbgebung mit Signalfarben in den GE5-, GE6- und GE8-Gebieten
aufgrund der vorhandenen Nachbarbebauung und unter Beachtung des
Einfligungsgebotes unzulassig ist.

Um ein Mindestmalf3 an Begriinung und eine Gliederung monotoner Fassaden-
flachen, wie es bei Gewerbeansiedlungen unter Umstanden zu beflrchten ist,

zu erzielen, wurden Festsetzungen zur Fassadenbegriinung getroffen.

Aufgrund der Bedeutung des GE8-Gebietes am Ottokarplatz hinsichtlich der
Platzraumgestaltung und der Nachbarschaft zur historischen Bebauung wurden fur
dieses Gebiet weitergehende Festsetzungen zur Fassadengestaltung getroffen.
Durch die Festsetzung von zuléassigen Verhaltnissen Wandflachen zu
Offnungsflachen soll einer Fassadengliederung gesichert werden, die sich in den
Platzraum harmonischer einfugt.

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird aus stadtebaulichen Griinden lediglich
in den Gewerbegebieten GE5, GE6 und GES8 geregelt. Im Hinblick auf die Ge-
fahrdung des flieRenden Fahrverkehrs und zur Sicherung einer qualitativ hoch-
wertigeren Gestaltung des Straldenraumes in den stadtebaulich bedeutsamen
Bereichen Hochwaldstrafl3e und Ottokarplatz wurden Einschrankungen der
Werbemdglichkeiten festgesetzt.
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5.6.

5.6.1

5.6.2

Offentliche Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflachen

Die VerkehrserschlielBung des Plangebietes erfolgt Giber eine neue ErschlielRungs-
stral3e, die gleichzeitig eine verkehrstechnisch sinnvolle Verbindung zwischen
HochwaldstralRe und FriedensstralRe darstellt.

Der Verkehrsraum wird durch Flachen fir Fahrverkehr und einen einseitigen
Gehweg gegliedert.

Stral3enbegleitende Begrinung ist auf den privaten Grundstticken vorgesehen.
Bdschungen werden ebenfalls den Privatgrundstiicken zugeordnet.

Somit werden diese Flachen fur den privaten Anlieger nutzbar und fir die tat-
sachliche Auslastung des Baugrundstiickes relevant.

Mit der Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern wird dem Er-
fordernis der Begriinung von Baugrundstiicken in den zur Errichtung baulicher
Anlagen ohnehin ungeeigneten Bereichen Rechnung getragen.

Im Bereich der 6ffentlichen Stellplatze, die der geplanten Sporthalle im GE8

am Ottokarplatz zugeordnet sind, wird fur Bedarfsfalle ein Wendeanlage inte-
griert, die sowohl die Entsorgung mit 3-achsigen Mullfahrzeugen als auch die
erforderliche Versorgung durch LKW sichert.

Rettungsfahrzeuge kénnen das nordliche Teilgebiet (GE8) zusatzlich auch vom
Ottokarplatz aus erreichen, eine Durchfahrt ist moglich, allerdings auf diese
Nutzung beschrankt, um den Verkehrsfluss im Bereich Ottokarplatz nicht zu
beeintrachtigen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung/Offentliche Parkplatze

Dem Gewerbegebiet GES8 sind im Hinblick auf die geplante Errichtung einer
Sporthalle 6ffentliche Parkplatze zugeordnet. Die Zufahrt erfolgt von der neuen
inneren Erschlielungsstral3e aus. Die 6ffentlichen Stellplatze werden von Grin-
flachen begrenzt. Eine Teilversiegelung wird aufgrund der bereits unter Punkt 5.2.
angeflhrten Problematik "Bodenbelastung” nicht angestrebt.

Sudlich der Gewerbeflache GES8 ist eine weitere Flache fir 6ffentliche Park-
platze ausgewiesen.

Der daflir vorgesehene Plangebietsteil war wahrend der vorangegangenen
Nutzung Uberbaut und unterkellert.

Die Unterkellerungen wurden nicht abgebrochen und teilweise ohne Ver-
dichtung verfillt. Eine Uberbauung des Bereiches erscheint aus Griindungs-
sicht problematisch und nur mit erheblichen finanziellen Aufwendungen maoglich.

Da bei Veranstaltungen in der geplanten Sporthalle die dafiir ausgewiesenen
Stellplatze den Bedarf nicht decken werden und auch in der Nahe des Hochschul-
standortes keine ausreichenden Parkmaoglichkeiten vorhanden sind, wurde in dem
Bereich sudlich des Hospitalgrabens eine weitere Flache fur 6ffentliche Parkplatze
festgesetzt.

Mit der Ausweisung von 6ffentlichen Stellplatzen im Plangebiet kann

der Stellplatzmangel im unmittelbar angrenzenden Innenstadtbereich zudem teil-
weise kompensiert werden.
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5.7.

5.7.1

5.7.2

Die Festsetzung orientiert sich auch an den Zielen des Gesamtverkehrsplanes
der Stadt.

Baumpflanzungen und angrenzende 6ffentliche Grunflachen gewéhrleisten eine
ausreichende Begriinung der 6ffentlichen Stellplatze.

Eine festgesetzte fulRlaufige Verbindung im Bereich der Griinflachen gewahr-
leistet eine kurze Wegebeziehung zur geplanten Sporthalle.

Grunflachen und Grinordnerische Festsetzungen

Das gesamte Plangebiet war durch vorangegangene Nutzungen zu wesentlichen
Teilen Uberbaut. Nach Abbruch und Bodensanierung bzw. -sicherung ist das
Gelande reguliert worden.

Naturschutzrechtlich relevante Bereiche sind nicht vorhanden.

Grunordnerische MalRnahmen zur Verbesserung der Grinstruktur des Plangebietes
werden im Rahmen der Bauleitplanung integriert festgesetzt. Ein eigenstandiger
Grunordnungsplan wird nicht aufgestellt.

Offentliche und private Griinflachen

Grunflachen werden im Bereich Ottokarplatz, im Einmindungsbereich der neuen
ErschlieBungsstral3e auf die Friedensstral3e, entlang des offengelegten Bach-
laufes "Hospitalmihigraben” und im Bereich der 6ffentlichen Stellplatze festgesetzt.
Sie sollen in erster Linie einer gezielten Gringestaltung des Plangebietes dienen
und baulich nicht gefasste Stral3en- und Platzraume begrenzen. Die Bepflanzung
der Grunflachen ist auf der Grundlage einer Artenliste festgesetzt.

Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Die in der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen werden von den Baugebieten
Uberlagert. Damit wird die Flachenzuordnung und die Verantwortung der Pflege
und Unterhaltung geregelt.

Im stidlichen Plangebietsteil dient die Flache zur Anpflanzung gleichzeitig als
Pufferzone und Schutz der angrenzenden Nutzungen vor gewerblichen
Emissionen. Die Malinahmen zur Anpflanzung als Sichtschutz werden gesondert
textlich festgesetzt.

Um den Einsatz geeigneter standortheimischer Gehdlze zu sichern, wurden Fest-
setzungen in Form einer Artenliste getroffen. Die entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen festgesetzten Flachen zur Anpflanzung sollen eine straRenbegleitende
Baumpflanzung gewéahrleisten. Dazu werden aus Grinden einer Flexibilitat im
Hinblick auf Zufahrten zu privaten Grundstiicken nur Standorte im Kreuzungs-
bereich festgesetzt, ansonsten erfolgt eine Regelung des Pflanzabstandes.
Baumpflanzungen, die auf jeden Grundsttick aufgrund Textlicher Festsetzungen
erforderlich sind, kdbnnen entlang des 6ffentlichen Straldenraumes erfolgen.

Die Freihaltung im Sichtbereich privater Zufahrten von Pflanzungen mit einer Hohe
Uber 0,7m ist erganzend zu den Festsetzungen der Bepflanzung geregelt.
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5.7.3 Flachen mit Bindung fur Erhaltung von Baumen und Strauchern

5.8.

5.9.

Die Festsetzung dieser Flachen sichert den noch erhaltenen Baum- und Strauch-
bestand im Plangebiet. Zusammenhéangende erhaltungswurdige Flachen sind
dabei nur im sud-6stlichen Plangebiet vorhanden.

Entsprechend Planzeichnung sind jedoch auch Einzelstandorte oder Baumreihen
zur Erhaltung festgesetzt.

Wasserflachen

Der das Plangebiet im nordlichen Bereich von Westen nach Osten querende
Hospitalmuhlgraben war wéhrend vorangegangener Nutzungen ausgebaut und
Uberbaut.

In den Bereichen bis zur angrenzenden vorhandenen Bebauung des Mischgebietes
wird die Verrohrung abgebrochen und der Bachlauf offen gelegt. Der Graben-
ausbau bleibt als seitliche Stitzwand bis in eine Hohe von ca. 1,00 m erhalten,

da angrenzende Flachen wesentlich héher liegen und dadurch entstehende
Boschungen die nutzbaren Grundsticksflachen stark einschranken wirden.
Entlang des offen gelegten Bachlaufes erfolgt eine Begriinung gemal3 Artenliste.

Die Ausweisung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrecht flr den Hospitalmuhlgraben
und dessen Uferbereich ist nicht erforderlich. Auf Grundlage des Sachsischen
Wassergesetzes § 77 haben ,.... Eigentimer der Gewasser, die Anlieger und
Hinterlieger die zur Unterhaltung der Gewasser erforderlichen MaRnahmen am
Gewasser und auf den Ufergrundstiicken .... zu dulden®. Das dafir Ublicherweise
anzusetzende Mal} der Uferbreite von 5,00 Metern ist i.d.R. zur Bewirtschaftung
ausreichend und kann entsprechend den Festsetzungen des B-Planes gesichert
werden.

Kennzeichnung und Nachrichtliche Ubernahme
- Abfall und Altlasten (siehe Sanierungsplan und Abschlussberichte BGI-Ingenieurgesellschaft)

Zur Ermittlung eventuell vorhandener Kontaminationen, resultierend aus der
vorangegangenen Nutzung als Industriestandort, sowie deren Art und Aus-
breitungen auf der Liegenschaft wurden mehrere Untersuchungen durchgefuhrt:

. Altlastenvorschatzung vom 20.11.1997, Fa. GICON

. Historische Erkundung nach SALM vom 18.06.1998, Fa. GICON

. Orientierende Erkundung nach SALM vom 20.09.1999, GICON

. Detailerkundung nach SALM vom Méarz 1999, GICON

. Analytische und bodenmechanische Uberpriifung des in den Kellerbereichen
eingebauten Materials vom 04.02.2000, Dipl.-Geol. I. Weise
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Auf dem B-Plangebiet wurden im 19. Jahrhundert grol3raumige
Flachenanhebungen und -begradigungen durchgefihrt. Die erfolgte mit
Verbrennungsriickstanden von Grof3feuerungsanlagen der Stadt Zittau. Diese
enthalten vorrangig die damals noch nicht bekannten umweltrelevanten Stoffe PAK
(Polycyclische Kohlenwasserstoffe) und Arsen.

Aus dieser Kenntnis heraus und auf Grundlage der vorangegangenen Unter-
suchungen wurde durch die BGI-Ingenieurgesellschaft mbH mit Datum vom
30.03.2000 ein Sanierungsplan fur das Plangebiet mit Ausnahme des sog.
Nordfeldes (GE8-Gebiet) erarbeitet.

Neben kontaminierter Bausubstanz und Béden in den drei Schwerpunktbereichen
. Klarbecken (Bereich "b” in der Planzeichnung)

. Laugenlager (Bereich "a” in der Planzeichnung)

. Laugenvorratsstation (Bereich "c” in der Planzeichnung)

wird das Problem ubiquitarer PAK-haltiger Aufflllungen dargestellt.

Dem Sanierungsplan lagen Planungsziele einer gewerblichen Nutzung zugrunde,
die grundsatzlich dem Inhalt des jetzigen Planentwurfes entsprechen.

Als Ziel der Bodensanierung und -sicherung werden die Behandlung der 3
vorgenannten Schwerpunkte durch Aushub, Abdeckung und Verfiillung
vorgegeben sowie groRflachige Uberdeckungen mit unbelastetem Boden oder
Betonrecycling zur Unterbrechung des Pfades Boden-Mensch sowie Boden-
Grundwasser festgelegt. Die Abdeckung soll neben der unmittelbaren
Kontaktmdglichkeit durch den Menschen auch die weitere Verfrachtung von
belastetem Material durch Staubverwehungen verhindern.

Mit Baulasteintragung wird gesichert, dass diese Abdeckschichten
erhalten bleiben bzw. wieder hergestellt werden und dass in den gesicherten
Bereichen die Folieabdeckung nicht zerstort wird.

Der Pfad Boden-Grundwasser ist durch die vorhandenen Schluffschichten, die den
Eintrag schadstoffhaltiger Sickerwasser in das Grundwasser minimieren bzw.
verhindern, unterbrochen.

” Fehlt diese Schluffschicht oder wird sie durch Baumaflinahmen angegeriffen,
kénnten Sickerwasser direkt in den Grundwasserleiter eindringen. Besonders
relevant sind die Parameter Arsen, Blei, Chrom, Kupfer und Phenol-Index. Deren
Gehalte Ubersteigen die entsprechenden Prifwerte der BBodSchV in den
Bodeneluaten.”

(Auszug: Sanierungsplan - Teile des Grundstiicks Ottokarplatz 6, BGI-Ingenieurgesellschaft mbH,
Niederlassung Meil3en).

Durch die geplante Nutzung als Gewerbegebiet ist mit einer erhohten Versiegelung
der Flachen zu rechnen, die einerseits alternativ zur Abdeckung der Flachen mit
unbelasteten Boden den Pfad Boden-Mensch dauerhaft unterbricht, als auch den
Pfad Boden-Grundwasser dahingehend beeinflusst, dass ein Sickerwassereintrag
und damit verbundene Auswaschungen der schadstoffbelasteten Auffullschichten
abnimmt. Zukinftige Baumalinahmen werden den bisherigen Umfang an Eingriffen
in den Boden wesentlich unterschreiten, da mittels Baulasteintragungen
Unterkellerungen ausgeschlosser werden. Die Gefahrdung des Grundwassers wird
folglich mit der geplanten Nutzung abnehmen.
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Abbruchmaterial und Erdmassen aus Bodenbewegungen sind grof3tenteils am
Standort verblieben.

In den Gebieten GE6 und GE7, zwischen Hochwaldstral3e und geplanter
ErschlieRungsstral3e, wurde auf unzureichend verdichtete Auffullungen
Recycling-Material eingebracht und lagenweise verdichtet. Die durchgefiihrten
Lastplattendruckversuche nach DIN 18134 haben ergeben, dass eine angestrebte
Verdichtung von 97% Proktordichte erreicht wurde. Da jedoch die Verdichtung
tieferliegender Auffillschichten nicht mehr prifbar ist, sind im Vorfeld von
Baumalnahmen Baugrunderkundungen durchzufihren, die Aufschluss tber
angepasste Grindungsmaflnahmen geben. Dieses Erfordernis wird durch
Baulasteintragung gesichert.

Belastete Auffullungen (erhdhte PAK-Werte) werden mit einer 50 cm méachtigen
Schicht aus unbelastetem Material abgedeckt. Damit wird die Unterbrechung des
Pfades Boden-Mensch gesichert. Abdeckungen, die nach Abschluss bisheriger
Sanierungs- und Sicherungsmafl3nahmen noch nicht erfolgt sind, werden ebenfalls
durch Baulasteintragung in die Verantwortung der Grundstiickseigentimer
Ubertragen.

Die urspringlich vorgesehene Abdeckung mit einer Schichtdicke von 60 cm konnte
minimiert werden, da nach Einschatzung des Umweltamtes bei Verminderung der
Uberdeckung von 0,1 m noch immer ein geniigender Schutz gemalR BBodSchG
i.V.m. BBodSchV gewébhrleistet ist.

Mit Abschluss der Bodensanierungs- und Sicherungsarbeiten wird davon
ausgegangen, dass bei Erreichung der in der Sanierungsanordnung des
Landratsamtes Lobau-Zittau vorgegebenen Sanierungszielwerte fur eine
gewerbliche Nutzung keine Gefahrdung besteht.

Fur die drei gekennzeichneten Kontaminationsbereiche

. Klarbecken (Bereich "b” in der Planzeichnung)

. Laugenlager (Bereich "a” in der Planzeichnung)

. Laugenvorratsstation (Bereich "¢’ in der Planzeichnung)

sind die Sanierungsarbeiten bereits abgeschlossen. Die Abschlussberichte sind
durch das Umweltfachamt geprift worden und bestatigen einen Abschluss der
Malinahmen entsprechend den Sanierungsanordnungen des Landratsamtes.
Der ordnungsgemal3e Abschluss der Sanierungs- und Sicherungsarbeiten wurde
auch fur den Teilbereich des sog. ,Baufeldes Ost* bestatigt. Hier wurden
Tiefenenttrimmerungen durchgefuhrt und Auffillungen vorgenommen. Bei der
Auffillung wurde RC Material aus den Baufeldern Nord (GE8) und West (GE 6,7)
eingebracht, dass z.T. hoher als Z 1.2 belastet war. Da der Einbau jedoch
vermischt erfolgt ist, werden dadurch, nach Einschatzung des Umweltfachamtes,
keine relevanten Schutzgefahrdungen hervorgerufen.

Das gesamte Plangebiet, ausgenommen der Teil des Mischgebietes, wird jedoch in
der Planzeichnung als "Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet ist”, ausgewiesen.

Gekennzeichnet werden sowohl gesicherte und sanierte Bereiche als auch die
Flachen, auf denen bisher keine Bodensanierung / -sicherung im Sinne des
Sanierungsplanes der BGI-Ingenieurgesellschaft mbH erfolgt ist und auf denen
aufgrund vorangegangener Nutzungen und Schlackeaufftllungen mit
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Kontamination zu rechnen sein konnte.

Die Kennzeichnung erfolgt auf Grundlage der Hinweispflicht, der die Stadt im
Rahmen einer Bauleitplanung nachkommen muss. Auf der Planzeichnung ist ein
entsprechender Hinweis eingetragen, der die Flachen als ,sanierte Altlast mit im
Boden verbliebenen Restbelastungen® erldutert. Die Kennzeichnung mit dem
Hinweis ,Altlastenverdachtsflache” wurde gedndert, da Erkundungen bereits erfolgt
sind und ein Kenntnisstand der Altlastenbelastung vorhanden ist.

Bei Baumal3nahmen, insbesondere bei Griindungsmal3nahmen, wird der
gesicherte Boden (Abdeckschicht) angegriffen werden missen und dartber hinaus
ein Einschnitt in ggf. kontaminierte Auffillungen erfolgen.

Aus diesem Grund ist es erforderlich, im Rahmen der Bauleitplanung entsprechen-
de Regelungen zum Umgang mit Boden zu treffen.

- Baulasten/Stadtebauliche Vertrage

Im Bebauungsplan kann lediglich der Hinweis auf entsprechende 6ffentlich-
rechtliche Regelungen zum Umgang mit Aushub und Verfahrensweisen bei
Grundungsarbeiten erteilt werden.

Im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen, die zwischen der Stadt Zittau und den
jeweiligen Grundsttickseigentiimern geschlossen werden, haben sich die Grund-
stuickseigentimer und deren Rechtsnachfolger sowie Nutzungsberechtigte zur
weiteren Durchfihrung eines Grundwassermonitorings im Plangebiet im Bereich
der 3 Bestandsmessungen zu verpflichten.

Durch Baulasteintragung geben die Grundstiickseigentiimer fir sich und
deren Rechtsnachfolger sowie Nutzungsberechtigte eine beglaubigte Baulast-
Ubernahme-Verpflichtung nach § 80 SachsBO zur Einhaltung folgender Malf3-
nahmen ab:

1. Der/die Grundstiickseigentimer und deren Rechtsnachfolger sowie
Nutzungsberechtigte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes haben
sich im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zur Durchfiihrung des
Grundwassermonitoring an den vorgegebenen Standorten geman
Sanierungsplan verpflichtet.

2. Der/Die Grundstiickseigentimer und deren Rechtsnachfolger sowie
Nutzungsberechtigte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes haben
im Baulastenverzeichnis eine beglaubigte Baulast-Ubernahme-Ver-
pflichtung nach § 80 SachsBO zur Einhaltung folgender Mal3nahmen
abgegeben:

- Die Versickerung des Niederschlagswassers der baulichen Anlagen (gem.
BauNVO) sowie eine Unterkellerung sind unzulassig.

- Auf Grund vorhandener Auffillungen sind Baugrunduntersuchungen
zur Festlegung geeigneter Griindungsmafinahmen durchzufthren.

- Bei der Verfullung von Hohlformen bzw. bei der Gelanderegulierung sind
die Anforderungen des 8 12 BBodSchV zu beachten.
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Fur die Bereiche, die mit 0,50 cm Beton RC abgedeckt sind, gilt:

- Alle MalRBnahmen, die zu einem Eingriff in den Boden ab 0,50 m unter dem
im Satzungsplan angegebenen Bestandshéhenpunkt fihren, sind durch ein
Ingenieurbiro analytisch und fachtechnisch zu begleiten. Der Bodenaus-
hub ist zu deklarieren und entsprechend den geltenden abfallrechtlichen
Vorschriften zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Nach Eingriff in die Grundstucksflachen, die nicht mit baulichen Anlagen
(gem. BauNVO) tberdeckt werden, ist auRerdem die Abdeckschicht von
0,50 m zwingend wieder herzustellen bzw. bei Austausch eine Schicht mit
einem Kornanteil von < 0,02 mm fur Gber 50 Volumenprozent (Durch-
lassigkeitsbeiwert Kf<10” m/s - schwach durchlassig) herzustellen.

Fur die Bereiche, die nicht mit 0,50 cm Beton RC abgedeckt sind, gilt:

- Alle MalBnahmen, die zu einem Eingriff in den Boden unter dem
im Satzungsplan angegebenen Bestandshdhenpunkt fihren, sind durch ein
Ingenieurbiiro analytisch und fachtechnisch zu begleiten. Der Bodenaus-
hub ist zu deklarieren und entsprechend den geltenden abfallrechtlichen
Vorschriften zu verwerten bzw. zu entsorgen.
Bei Abriss der bestehenden Hallen sind ebenfaslls alle MalZnahmen im
Abrissbereich, die zu einem Eingriff in den Boden fiihren, durch ein
Ingenieurbiro analytisch und fachtechnisch zu begleiten. Der Bodenaus-
hub ist wiederum zu deklarieren und entsprechend den geltenden
abfallrechtlichen Vorschriften zu verwerten bzw. zu entsorgen.
Fur die Grundstucksflachen, die nicht mit baulichen Anlagen (gem.
BauNVO) uberdeckt werden, ist auRerdem die Abdeckschicht von 0,50 m
zwingend wieder herzustellen bzw. bei Austausch eine Schicht mit einem
Kornanteil von < 0,02 mm fur Gber 50 Volumenprozent (Durchlassigkeits-
beiwert Kf<10" m/s - schwach durchlassig) herzustellen.

- In den im Planteil der Satzung des Bebauungsplanes gekennzeichneten
Flachen a, b und ¢ (gemalf beiliegendem B-Plan-Auszug) gilt Grabungs-

verbot
fur a) Laugenlager unter 231,65 m HN
fur b) Klarbecken unter 232,04 m HN
fir c) Laugenvorratsstation unter 231,40 m HN

- Die vorhandenen Messstandorte fur das Grundwassermonitoring
(gemaln beiliegendem B-Plan-Auszug — Messstandort GWM 1, 2, 3) sind,
bis auf Widerruf durch die Umweltbehérde des Landratsamtes Lobau/Zittau,
zu erhalten.

- Geologische Situation / Tektonische Stérung

Uber das Plangebiet verlauft eine tektonische Stérung, die NNW-SSE streicht und
in deren Verlauf die prognostizierten Setzungen (100-150mm fir den Zeitraum
1994-2035, im Ostteil bis 200mm bei Gesamtsetzungen von 300 - 400mm )
besonders aktiviert werden konnten und disharmonisch verlaufen kdnnen.
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Das gesamte Plangebiet ist in Hinblick auf Gelandesetzungen als gefahrdeter
Bereich anzusehen. (siehe geotechnischer, geodatischer und hygrologischer
Untersuchungsbericht von G.E.O.S. Freiberg ;1995)

Dies ist ggf. bei GrindungsmalRnahmen zu beriicksichtigen, weshalb auf der
Planzeichnung ein entsprechender Hinweis erfolgt.

Fur die Altlastensituation hat die tektonische Stérung gemaf Stellungnahme des
Landratsamtes Lobau-Zittau keine Relevanz.
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- 5.10. Geplante Flachen

Die Plangebietsgrof3e betragt ca. 5,1 ha.
Flachenanteile:

- Mischgebiet 0,195 ha
- Gewerbegebiet 3,395 ha
- Grunflachen
. ohne besondere Zweckbestimmung 0,570 ha
. Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (0,340 ha)*
. Flachen mit Bindung an die Erhaltung von Bdumen
und Strauchern (0,044 ha)*
- Verkehrsflachen 0,460 ha
- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen
. 6ffentliche Stellplatze 0,047 ha
- Wasserflache (offen) 0,444 ha
- Flache fur Versorgungsanlagen 0,010 ha.

# Bestandteil der Baugebietsflache

ERSCHLIESSUNG

6.1.

Verkehrstechnische ErschlieRung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der Hochwald-
oder Friedensstral3e aus Uber eine innere Erschliel3ungsstral3e. Diese verbindet
als Durchgangsstral3e gleichzeitig die Hochwaldstral3e und Friedensstral3e mit-
einander.

Uber eine StichstraRe von der inneren ErschlieBungsstralie aus wird das nérdliche
Teilgebiet mit geplanter Sporthalle erschlossen.

Rettungsfahrzeuge konnen dieses Teilgebiet aulerdem vom Ottokarplatz aus
erreichen. Eine generelle Zu- oder Ausfahrt im Bereich Ottokarplatz wird
ausgeschlossen, da dies zu Beeintrachtigungen des flieRenden Verkehrs im
Kreuzungsbereich fihren wirde. Fir Mull- und Lieferfahrzeuge wird im Bereich der
offentlichen Stellplatze eine Wendeanlage vorgesehen.

Die innere Erschlielungsstral3e wird in einer Durchschnittsbreite der Fahrbahn von
5,80 - 6,00 m und eines einseitigen Gehweges von 2,00 m Breite errichtet.

Die fur die Herstellung des Stral3enbaukorpers erforderlichen Abgrabungen und
Aufschittungen werden den privaten Grundstiicken zugeordnet. Im std-6stlichen
Teilgebiet wird der HOhenunterschied zwischen Stral3enkérper und angrenzenden
Grundstiicken durch eine Winkelstitzwand tiberwunden.

Da auf Stral3enbegleitgriin verzichtet wurde, sind an den Grenzbereichen der
privaten Grundstticke zum offentlichen Verkehrsraum Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern festgesetzt. Um eine stral3enbegleitende Baumpflanzung
zu gewabhrleisten, wurden entsprechende Textliche Festsetzungen getroffen. Dabei
wird berucksichtigt, dass Zufahrten auf die Grundstticke nicht durch festgesetzte
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6.2.

6.2.1

6.2.2

6.2.3

Planzungen eingeschrankt werden. Es wird in der Planzeichnung aus diesem
Grund lediglich eine Bezugspflanzung festgesetzt und fir weitere Pflanzungen ein
Abstand vorgegeben.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes wird tUiber eine neue TW-Ringleitung in die
offentliche ErschlielRungsstral3e gewahrleistet. In den Teilgebieten Sud, West,
Nord und im sudlichen Teil des Ostfeldes werden bereits Grundstiicksanschlisse
vorgesehen. Uber die TW-Versorgung des Gebietes wir auch die Loschwasser-
bereitstellung geman Erschlielfungsplanung gesichert.

Energieversorgung Gas/Elt

Hauptversorgungsleitungen werden im offentlichen StralRenraum gefuhrt. Im
sudlichen Teilgebiet ist die Errichtung einer Trafostation vorgesehen, im nérd-
lichen Teil des Gebietes West entlang der Hochwaldstral3e ist bereits eine Trafo-
station vorhanden. Beide Standorte werden in der Planzeichnung als "Flache fir
Versorgungsanlagen” festgesetzt.

Im Einmindungsbereich HochwaldstraRe werden ggf. KabelschutzmalRnahmen im
Zusammenhang mit den stral3enbegleitenden Baumpflanzungen erforderlich.

Ein Anschluss an das Fernwarmenetz der Stadt ist nicht vorgesehen.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung des Gebietes erfolgt im Trennsystem tUber Entsorgungs-
leitungen im offentlichen StralRenraum. Regenwasser wird an zwei Punkten

dem Hospitalmihlgraben zugeleitet, die Schmutzwasserableitung und ein Tell

der Regenwasserableitung erfolgen tber das 6ffentliche Leitungsnetz
Hochwaldstral3e bzw. Ottokarplatz.

Im Rahmen der Stra3enbauplanung wurde zur Einleitung des im Gebiet anfallen-
den Regenwassers bereits eine wasserrechtliche Stellungnahme durch das Land-
ratsamt Lobau-Zittau erteilt. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich der
Regenwasseranfall im Plangebiet gegenuber der friiheren Nutzung nicht erhdht.
Eine groR3flachige Versickerung von Regenwasser auf dem Plangebiet ist nicht
vorgesehen, um Auswirkungen auf den Zustand des Grundwassers zu verhindern.
Durch teilweise kontaminierte tiefere Bodenschichten kénnte eine grof3flachige
Versickerung Einfluss auf den Pfad Boden-Grundwasser haben.

Der Zustand des Grundwassers im Plangebiet wird nach Abschluss der
Sanierungsarbeiten hinaus durch Grundwasser monitoring an drei Punkten , die in
der Planzeichnung zur Kenntnis als Bestandsmesspunkte dargestellt sind, gemalf
Bodensanierungsplan kontrolliert. Die Sicherung der Punkte erfolgt Gber
Baulasteintrag.
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6.3

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die im bisherigen Entwurf festgesetzte Flache (nordlicher Plangebietsteil), die mit
einem Leitungsrecht fur die Verlegung von Elt- Anschlussleitungen belegt werden
sollte, wurde geandert. Die Fuhrung der Versorgungsleitungen erfolgt vollstandig
im offentlichen StralRenraum, so dass die Festsetzung von Leitungsrechten nicht
erforderlich wird.

Im selben Plangebietsbereich wird nunmehr jedoch im Ergebnis der Abwagung
eine Flache in einer Breite von 3,50 m festgesetzt, die mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten des Grundstickseigentimers des Flurst. Nr. 958 zu belegen
ist. Damit soll eine rickwartige Erschlie3Bung der Grundsttickes Zirkusallee 2
gesichert und somit die Gefahrdung des flieRenden Verkehrs auf der Zirkusallee
durch ein- und ausfahrende Fahrzeuge verhindert werden.

Auswirkungen der Planung

7.1.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die bisherige Industriebrachenflache erfahrt durch die geplante Entwicklung zum
Gewerbegebiet eine positive Entwicklung. Die zentrumsnahe Brachflache wird im
Rahmen der Bauleitplanung stadtebaulich so geordnet, dass eine Nutzung innen-
stadtnaher Flachen zur Gewerbeansiedlung im Zusammenhang mit der Integration
einer Sporthalle gewéhrleistet werden kann und damit insbesondere im Bereich
Hochwaldstral3e/Ottokarplatz fir das Stadtbild bedeutsame Stral3enrdume bau-
lich gefasst und gestaltet werden kénnen.

Die baulichen Nutzungen werden in Art und Mal3 so gegliedert, dass Auswirkungen
auf die vorhandenen nachbarschaftlichen Nutzungen eingeschrankt werden.

Die Nahe solcher sensiblen Nutzungen, wie Kindergarten und Wohnen im Siden
und der Hochschulstandort im Westen des Plangebietes, erfordern Festsetzungen
von Nutzungseinschrankungen. Diese werden durch die Ausweisung eines
zulassigen flachenbezogenen Schallleistungspegels in der Planzeichnung unter-
setzt. Dadurch werden gewerbliche Nutzungen, die einen entsprechenden Schall-
leistungspegel Uberschreiten, unzulassig und Stérungen der angrenzenden
Nutzungen werden ausgeschlossen. Dies stellt sicher einen Kompromiss in der
Ansiedlungsmdglichkeit von Gewerbebetrieben dar, ermoglicht aber in Hinblick auf
die Nahe schutzwirdiger vorhandener Nutzungen Uberhaupt eine gewerbliche
Nutzung. Die Beschenkungen der La&rmemissionen beziehen sich im

Wesentlichen auf Nachtwerte und sind bei Anlagen und Gebauden nach heutigem
Stand der Technik durchaus einzuhalten.
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7.2.

7.3.

7.3.1

Verkehr

Die Erschlie3ung des Plangebietes durch neue Verkehrsflachen sichert neben der
inneren ErschlieBung des Gebietes auch eine Verbindung zwischen Hochwald- und
Friedensstral3e.

Damit die Errichtung dieser ErschlieBungsstral3e eine Zunahme des Verkehrs und
der damit verbundenen Emissionen auf die siid-/stidwestlich des Plangebietes an-
grenzende Wohnbebauung (entlang der Hochwaldstral3e und Kulzufer) zu erwarten
ist, wurden in den Gewerbegebieten besonders verkehrsintensive Nutzungen, wie
Speditionsunternehmen, Tankstellen und Vergnigungsstatten, ausgeschlossen.
Die Gestaltung des Stralenraumes selbst ermdglicht eine zusatzlich ful3laufige
Querverbindung von der Hochwaldstral3e zum Ottokarplatz und zur Friedensstral3e.

Landschaftspflegerische Zielvorstellungen
Boden

Aufgrund vorangegangener Nutzungen war das Plangebiet zu groR3en Teilen
versiegelt, so dass der Boden seine Funktion als

- Speicher und Filter fir den Wasserhaushalt

- Lebensraum fur Pflanzen und Tiere

nicht erfillen konnte.

Des Weiteren sind Teile des Bodens durch frihere grof3flachige
Schlackeauffullungen kontaminiert, so dass nur in sehr kleinen Bereichen
(MI-Gebiet) unbedenkliches Bodenmaterial vorhanden ist.

Im Rahmen der Abbruch- und Bodensanierungs-/-sicherungsmaf3nahmen verbleibt
das anfallende belastete Material auf dem Plangebiet als Abfall und wird mit einer
50 cm dicken, von Schadstoffen freien Schicht abgedeckt.

Damit wird der Pfad Boden-Mensch unterbrochen. Im Einvernehmen mit dem
Umweltamt des Landkreises erfolgt eine Sanierung/Sicherung der Flache mit
Zielwerten fur eine gewerbliche Nutzung. Das heif3t, bei Erreichen des
Sanierungszieles wird unter Berucksichtigung einer gewerblichen Folgenutzung
von einer hinreichenden Pfadunterbrechung Boden-Mensch ausgegangen.
Eingriffe in den Boden bedurfen allerdings auch nach Abschluss der Sanierungs-
/Sicherungsarbeiten einer analytischen Begleitung und einer kontrollierten
Entsorgung des bei Bauarbeiten anfallenden tGiberschiissigen Bodenmaterials.
Dazu wurden Baulasteintragungen vorgenommen. So werden der Umgang mit
belastetem Material und erforderliche Sicherungen auch fir zukinftige MaRnahmen
rechtlich gesichert.
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7.3.2 Wasser

7.3.3

Die urspringliche fast 80-%ige Versiegelung des Plangebietes hat zu einer
wesentlichen Einschrankung des Wasserkreislaufes gefthrt.

Ebenso hatte der Wasserlauf "Hospitalmiihigraben” aufgrund seiner Uberbauung
keinen Einfluss durch Verdunstung auf den natirlichen Wasserkreislauf.

Die geplante Offnung des Hospitalmiihigrabens bietet somit die Grundlage fur
eine Verbesserung der nattrlichen Wasserhaushaltssituation.

Auf eine grol3flachige Versickerung von Oberflachen- und Regenwasser muss im
Plangebiet allerdings aufgrund der Gefahrdung des Pfades Boden-Grundwasser
verzichtet werden. Durch die geplante gewerbliche Nutzung und der damit
verbundene relativ hohe Versiegelungsgrad wird die Gefahrdung durch
Sickerwasser, die Schadstoffe aus den belasteten Auffiillungen in den
Grundwasserleiter eintragen, erheblich minimiert.

Damit der Regenwassereintrag von befestigten Flachen ebenfalls verhindert wird,
sondern nur eine Regenwassersammlung oder Ableitung von unbelasteten
Oberflachenwasser in den Hospitalmihlgraben gesichert wird, erfolgt eine
Baulasteintragung mit entsprechendem Hinweis auf der Planzeichnung. Dadurch
wird eine Unterbrechung des Pfades Boden-Grundwasser gesichert.

Die Fortsetzung des bereits laufenden Grundwassermonitoring zur Kontrolle der
belastungen des Grundwassers wird durch Stadtebauliche Vertrage gesichert. Die
bisherigen Ergebnisse des GW-Monitoring haben einen Anstieg der Belastungen
(PAK, Arsen, Sulfate, Chloride) wahrend der Bauarbeiten und damit verbundenen
Eingriffe in den Boden gezeigt. Nach Fortfihrung der Messungen konnten jedoch
nach Abschluss der Bauarbeiten wieder Annéherungen an die Werte vor Baubeginn
verzeichnet werden. Die in bisherigen Messungen dokumentierten Werte
unterliegen jedoch Schwankungen die einerseits auf die jahreszeitbedingten
wechselnden "FlieRverhéltnisse”, die Messtoleranzen sowie den nicht
auszuschlieRende Einfluss von schwebendem Grundwasser zurtickzufuhren sind.
Aus diesem Grunde ist es notwendig, auch nach Abschluss der Bodensanierungs-/
Sicherungsmafl3nahmen das Grundwassermonitoring fortzufiihren. Die Sicherung
dieser Mal3nhahmen erfolgt durch den Abschluss Stadtebaulicher Vertrage zwischen
der Stadt Zittau und dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer und durch Baulast-
eintrag.

Klima

Mit negativen Einflissen auf das Klima im stadtischen Gebiet ist durch eine
bauliche Nutzung der Flachen bei Gewerbeansiedlung nicht zu rechnen.

Die vorgesehene lockere Bebauungsstruktur gewahrleistet eher einen ginstigeren
Luftaustausch zwischen den Gebieten als die vorausgegangene grof3flachige
Uberbauung.

Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben ist in Grenzbereichen zu schutzbedurftigen
Nutzungen auch hinsichtlich ihrer Staubemissionen durch die Festsetzung der Zu-
lassigkeit geregelt.



7.3.4 Biotope

Ein Biotoppotential ist im Plangebiet nicht vorhanden. Auch die festgesetzte
ufernahe Begrinung des Hospitalmuhlgrabens wird aufgrund der verbleibenden
Verbauung des Kanals nicht zur Entwicklung von Biotopen beitragen, sondern
lediglich eine starkere Durchgrinung des Plangebietes sichern.

8. MalRnahmen zur Bodenordnung und Kosten

Flachen, die fur die Errichtung von Erschliel3ungsanlagen erforderlich sind, und
Bereiche offentlicher Grunflachen befinden sich bereits im Eigentum der Stadt
Zittau. Bodenordnende MalRnahmen sind hier bereits im Zuge der Stralenbau-
planung und Sanierungsplanung des Standortes erfolgt. Lediglich im Bereich
der privaten Grinflache am Ottokarplatz ware ein Flachenerwerb im Hinblick
auf eine spatere Platzgestaltung in Erwagung zu ziehen, fir die Realisierung
des Bebauungsplanes jedoch nicht zwingend.

Die Planung der Erschliel3ungsstrale ist bereits abgeschlossen und
finanzielle Aufwendungen fur die Erschlie3ung wurden im Rahmen dieser
Planung ermittelt.

Ebenso wurden erforderliche finanzielle Aufwendungen der Bodensanierungs-
mafl3nahmen bereits im Zuge der Sanierungsplanung benannt.
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Umweltbericht (Allgemeine Vorpriifung nach UVPG §3c)

9.1

Beschreibung des Planinhaltes (§2a | Nr.1 BauGB)
(siehe Punkt 2., 4. u. 5. der Begrindung)

Im Geltungsbereich des B-Planes, zwischen Hochwaldstral3e und Ottokarplatz, auf
einer Flache von 5,1 ha ist die Ausweisung von Gewerbegebieten und einem
Mischgebiet vorgesehen.

Das Plangebiet, stdlich des Stadtzentrums gelegen, weist durch seine Innen-
stadtnahe ein gunstiges Potential zur Ansiedlung von Gewerbebetriebe und
Deckung der Nachfrage nach innenstadtnahen Standorten auf.

Die Flache liegt in einer Hohe von ca. 233 bis 235m tber NN und weist lediglich im
Bereich des Hospitalmihlgrabens, der das Plangebiet von NW nach Osten
verlaufend quert, einen Hohensprung auf.

Der grofite Teil des Plangebietes wurde seit dem 19. Jahrhundert gewerblich
genutzt. In diese Zeit fallen auch die gro3flachigen Auffillungen zur
Flachenanhebung und -begradigung, bei denen die heute als umweltrelevante
Stoffe bekannten PAK’s und Arsenanteile eingetragen wurden.

Aus dieser Kenntnis heraus und im Ergebnis vorangegangener
Altlastenuntersuchungen hat man sich im Interesse einer wirtschaftlichen
Sanierung des Gelandes fur eine gewerbliche Nachnutzung entschieden.
Grundlagen fur Bodensanierungs- und -sicherungsmal3nahmen zur Gewahrleistung
der gewerblichen Nutzung bildet der Sanierungsplan der BGl-Ingenieurgesellschaft
mbH, Niederlassung Meil3en, vom 30.03.01 auf der Grundlage vorangegangener
Untersuchungen:

. Altlastenvorschéatzung vom 20.11.1997, Fa. GICON

. Historische Erkundung nach SALM vom 18.06.1998, Fa. GICON

. Orientierende Erkundung nach SALM vom 20.09.1999, GICON

. Detailerkundung nach SALM vom Marz 1999, GICON

. Analytische und bodenmechanische Uberpriifung des in den Kellerbereichen
eingebauten Materials vom 04.02.2000, Dipl.-Geol. I. Weise

Die Erschlie3ung des Plangebietes erfolgt durch eine neue Erschliel3ungsstrale,
die von SW (Hochwaldstral3e) nach NO (Friedensstral3e) verlauft, und durch eine
Anbindung von dieser Stral3e aus in den nordlichen Plangebietsteil. Entlang der
Friedensstral3e wird in einer Grol3e von 0,195 ha ein Mischgebiet ausgewiesen.
Den wesentlichen Flachenanteil bilden jedoch Gewerbegebiete, die insbesondere
der Ansiedlung innenstadtrelevanter Betriebe und der Integration einer Sporthalle
dienen.
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9.2

Beschreibung der Umwelt (82a | Nr.2 BauGB)
(siehe Punkt 4 der Begriindung)

Das Plangebiet grenzt durch seine innenstadtnahe Lage an schutzbedurftige
Bereiche wie Wohnbebauung, Kindertagesstatte und die Hochschule

HTWS Zittau-Gorlitz.

Durch die vorangegangene industrielle Nutzung der Flachen sind keine gréf3eren
zusammenhangenden Grunflachen vorhanden. Die fast 100% Versiegelung des
Bodens erlaubte keine Entwicklung einer Biotop- und vielfaltigen Habitatstruktur.
Belastungen fur angrenzende Nutzungen durch Luftverunreinigungen und
Larmbelastungen waren wéahrend der zurtickliegenden industiellen Nutzung
erheblich.

Beschreibung der Schutzqgiter im Bestand

Schutzgut Auspragung

Mensch - keine Wohnansiedlung innerhalb des Plangebietes

- Wohnansiedlungen im Umfeld mit KITA-Einrichtung

- Mischnutzung mit gewerbl. Unterlagerung im Umfeld

- keine Méglichkeiten der Feierabend- und Wochenenderholung im

Geltungsbereich und unmittelbaren Umfeld
- keine landschaftliche Nutzung im Plangebiet

Pflanzen - monotone Pflanzenwelt durch Pappelpflanzungen entlang des Hospital-
s.Grunbestandsplan) mihlgrabens und entlang der W ohnbebauung

- Strauchpflanzungen im sidéstlichen Plangebiet und als Begrenzung
zum Ottokarplatz
- Einzelbdume entlang der FriedensstralRe

Tiere - geringwertige Habitatstrukturen
- eingeschranktes Artenspektrum

Boden - Granite und Granodiorite im tieferen Untergrund
- Sedimente- (Sande, Kiese, Tone, Braunkohle) und Tuffablagerungen

- Uberlagerung von tertiaren Ablagerungen (Geschiebelehm, Schmelz-
wasserablagerungen, L6Rlehm)

- Auelehme und Auekiese im Niederungsbereich Mandau
- Belastungen des Bodens durch vorhandene Auffillungen
und vorangegangene industrielle Nutzung
- geplante Sanierung und Sicherung von 3 Kontaminationshereichen
- geplante Abdeckung belasteter Bdden durch 50cm Schicht
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Schutzgut Auspragung

Grundwasser - miozdne Schichten und hdngende quartdre Ablagerungen als Grund-
wasserleiter in tiefliegenden Bodenschichten

- oberflaichennaher Grundwasserleiter innerhalb des sog. Mandau-
schotters

- GW ungespannt
- FlieBrichtung nach Sidostin Richtung Mandau
- Lage ca. 2,3m bis 3,5m unter OK Geldnde

Oberflachenwasser - Hospitalmuhlgraben zur EInleitung von Regenwasser im Plangebiet
- Oberflichengewésser Mandau im Umfeld
- eingeschréankte Versickerungsfahigkeit durch lagernde Auelehme

Klima - durch Innenstadtlage und bisherige kompakte Bebauung nachteilige
Auswirkungen auf Durchliftung (W indfeldstérungen durch Barrieren)
keine kleinklimat. Besonderheiten

- sehr geringer Durchgriinungsgrad, keine klimatischen Entlastungs-
raume

- hohe Schadstoffemission durch vorangegangene industrielle Nutzung

-nach Abbruch der Bebauung negative Auswirkungen als W indver-
wirbelungsflache

- Kaltluftabfluss im Bereich Mandau im ndheren Umfeld

Luft - starke Emissionen durch bisherige industrielle Nutzung
- derzeitdurch Abbruch der Bebauung relativ grofe Immissionsfldche

Landschaft - Landschaftsgestaltung durch Topographie, Bachlauf und Nutzung
gepragt
-auller dem Bachlaut keine gliedernden Landschaftselemente

Kulturgiter -im Plangebiet nicht vorhanden
- historische Bebauung im Umfeld

Sachglter - ehemals vorhandene Uberbauung nahezu volistindig beseitigt, zwei
W erkhallen im stdlichen Plangebietim Bestand

W echselwirkungen -aufgrund der relativ flachigen Ausbreitung zwischen mehreren
Faktoren vorhanden und beeinflussbar (z.B. Bebauung-Vegetation-
Boden-Klima-Luft, Nutzung-Landschaft-Mensch)

Beschreibung der Verminderungs-,

Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen (82a | Nr.3 BauGB)
(siehe Punkt 5 der Begriindung)

Gegenuber der vorangegangenen industriellen Nutzung des Standortes wird
hinsichtlich der Belastung fur angrenzende Nutzungen durch die Ausweisung von
Gewerbegebieten eine Verminderung der Auswirkungen erreicht. Die gewerblich
zulassigen Emissionen (Larm und Luft) liegen unter denen fir Inustriegebiete. Um
eine storende Belastung schutzbedurftiger Nutzungen, die unmittelbar an das
Plangebiet angrenzen auszuschliel3en, werden im Bebauungsplan
Nutzungseinschrankungen der gewerblichen Nutzung getroffen. Dies erfolgt zum
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9.4

Einen durch die Festsetzung von unzulassigen Nutzungen (wie z.B. Tankstellen,
Gartenbaubetrieben, Vergnigungsstéatten und Speditionen) und zum Anderen
durch die Festsetzung zulassiger flachenbezogener Schallleistungspegel, die die
zulassigen Larmemissionen im Plangebiet einschranken.

Durch die Gliederung in kleinere Gewerbegebietsflachen wird gegentber der
urspringlichen Kompaktbebauung eine Minderung von Windfeldstérungen und
Verbesserung der Entliftungssituation erreicht.

Hinsichtlich der Verbesserung der Griingestaltung des Plangebietes werden
Festsetzungen zu PflanzmalRnahmen und Grunflachen getroffen. Dadurch sollen
vorhandene Ansetze von Grinpotentialen intensiviert und Potentiale untereinander
verknUpft werden (Wasser/Griin), um eine kleinraumige Entlastungswirkung zu
erzielen.

Eine Verbesserung der Versickerungssituation von anfallendem Regenwasser
kann aufgrund der notwendigen Unterbrechung des Pfades Boden-Grundwasser
(aufgrund vorhandener Schadstoffbelastungen unter der Abdeckung) nicht er-
folgen. Regenwasser wird weiterhin von befestigten Oberflachen dem Hospital-
mihlgraben zugeleitet. Dieser wird zu groRen Teilen von der Uberbauung freigelegt
und der Uferbereich entsprechend den Festsetzungen der Planzeichnung
bepflanzt. Damit wird die Bedeutung des Bachlaufes fir die Ausbildung einer
Habitatstruktur aufgewertet.

Eine Verbesserung der stadtraumlichen Gestaltung wird in relevanten Stral3en- und
Platzraumbereichen entlang der Hochwaldstraf3e und des Ottokarplatzes durch
Festsetzung von Baulinien und zulassigen Gebaudehthen erreicht.

Im Rahmen des Sanierungsplanes werden Mafinahmen zur Unterbrechung der
Pfade Boden-Mensch (Verhinderung des Kontaktes Mensch-belastete Béden) und
Boden-Grundwasser (Verhinderung der Ausspulung von Schadstoffen im Boden
und deren Eintrag in das Grundwasser) festgeschrieben.

Hinsichtlich der Schutzgiter Mensch, Boden und Grundwasser werden durch
flankierende Vereinbarungen ( Baulasteneintragungen)

parallel zur Bauleitplanung notwendige MalRnahmen zum Umgang mit Stoffen beim
Eingriff in den Boden bzw. in das Grundwasser gesetzlich geregelt. Damit wird eine
wirksame Unterbrechung der Pfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser
gesichert. Zur Uberwachungsmoglichkeit der Grundwassersituation sind an drei
Stellen im Plangebiet Messpunkte eingerichtet worden, an denen ein
Grundwassermonitoring auch tber die Bodensicherungs- und -sanierungsmal3-
nahmen hinaus erfolgen wird. Die Durchfiihrung dieser MaRnahmen wird durch
stadtebauliche Vertrage gesichert.

Beschreibung der zu erwartenden

erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen (82a | Nr.4 BauGB)
(siehe Punkt 7 der Begriindung)

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt stellen in jedem Fall eine
Verbesserung gegeniber der urspringlichen Situation wéahrend der Nutzung
durch die Textilindustrie dar.

Nicht alle schutzgutbezogenen Auswirkungen kénnen jedoch durch die geplante
Nutzung vermieden werden. Durch die zulassige GRZ fur Gewerbegebiete, die
einen wesentlichen Flachenanteil im Plangebiet darstellen, wird ein groRer Teil der
Flachen auch weiterhin versiegelt werden. Das stellt insofern aber auch eine
Notwendigkeit dar, da durch die Versiegelung verhindert werden soll, dass
versickerndes Oberflachenwasser in den unteren Bodenschichten vorhandene
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9.5

Schadstoffe herauslost und dem Grundwasser zufuhrt.

Durch die Festsetzung einer gewerblichen Nutzung kann vorausgesetzt werden,
dass der Pfad Boden-Mensch dauerhaft unterbrochen werden kann. Diese
Unterbrechung erfolgt durch den Auftrag einer 50cm machtigen Schicht aus
unbelastetem Material und den zu erwartenen hohen Flachenanteilen versiegelter
Bdden. Bei Baumalinahmen ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass auch
tieferliegende Bodenschichten angeschnitten werden und eine Unterbrechung der
Pfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser nicht mehr gewahrleistet ist.

Aus diesem Grunde wurden in der Bauleitplanung Hinweise zu flankierenden
Malinahmen, wie der Abschluss Stadtebaulicher Vertradge und die Eintragung von
Baulasten, bezlglich des Umganges bei Eingriffen in den Boden erteilt. Damit wird
rechtlich gesichert, dass auch zukinftige Baumal3nahmen nicht mit einer negativen
Beeintrachtigung der Schutzguter Mensch - Boden - Grundwasser verbunden sind.
Den zu erwartenden Auswirkungen einer gewerblichen Nutzung, hinsichtlich der
Larmemissionen, wurde durch die Festsetzung von flachenbezogenen
Schallleistungspegeln wirksam entgegengesteuert. Die zulassigen
flachenbezogenen Schalleistungspegel bertcksichtigen Einfliisse auf angrenzende
schutzbedurftige Nutzungen. Mit der Einschrankung der tblicherweise flr
Gewerbegebiete zulassigen Werte der FSP, insbesondere in der Nachtzeit, wird
gesichert, das angrenzende Nutzungen nicht gestort werden.

Alternativen (82a | Nr.5 BauGB)

Bereits im Vorfeld der Planung wurden alternative Nutzungsmaglichkeiten fur das
Plangebiet diskutiert. Aus der Notwendigkeit der Bereitstellung zentrumsnaher
Gewerbestandorte heraus, die in diesem Flachenumfang ansonsten in der Innen-
stadt nicht vorhanden sind, und im Hinblick auf eine wirtschaftliche Sanierung und
Nachnutzung des Altlastenstandortes hat sich die gewerbliche Nutzung des
Plangebietes als Vorzugslésung erwiesen.

Insbesondere mit Hinblick auf die zu erwartenden Emissionen durch eine
gewerbliche Nutzung wurden alternative Festsetzungsmaoglichkeiten gesucht und
auf Grundlage einer Schallimmissionsprognose zuléassige Larmemissionen
ermittelt, die vorhandene angrenzende schutzbedirftige Nutzungen nicht stéren.
Aus diesem Grunde wurden konkrete Festsetzungen zu zulédssigen
flachenbezogenen Schallleistungspegeln getroffen, die einerseits zwar eine
Einschrankung fir gewerbliche Ansiedlung darstellen kbénnten, andererseits jedoch
die gewerbliche Nutzung in unmittelbarer Nachbarschaft schutzbedurftiger
Nutzungen Uberhaupt erst ermoglichen.

40



