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1 Aufgabenstellung

Der Stadtrat der Stadt Zwickau fasste am 18.12.2008 den Beschluss Uber die
Aufstellung des Bebauungsplanes 098 flr das Gebiet Zwickau-Marienthal, Areal
ehemaliges RAW, Bilaustrale mit dem Ziel der Nachnutzung der Flachen im
Wesentlichen fir Industrie- und Gewerbeansiedlungen, konkret die Ansiedlung eines
Autoterminals.

Das Planungsziel wurde mittlerweile gedndert. Die Anderung des
Aufstellungsbeschlusses von der Zielstellung Gewerbe- und Industriegebiet in
Sondergebiet Justizvollzugsanstalt auf dem Areal des ehemaligen RAW, BllaustralRe
erfolgte gemeinsam mit dem Beschluss Uber den Entwurf und die (erste) Auslegung
des Bebauungsplanes. Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der
1. Auslegung machte sich eine 2. Auslegung erforderlich, bevor der Abwégungs- und
Satzungsbeschluss gefasst werden kann.

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenzen des nunmehr etwas veranderten Geltungsbereiches des Bebauungsplans
kénnen wie folgt beschrieben werden:

im Norden begrenzt durch die nérdliche Flurstiicksgrenze der BilaustralRe

im Nordosten durch den Paulusfriedhof, Kleingéarten und das Gelande der DEKRA

im Osten durch die Olzmannstral3e

im Siiden durch die Bahnanlagen und

im Westen durch das ehemalige Gelande der DB —Fahrzeuginstandsetzung (im
Weiteren FIS genannt) und die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches nach Aufstellungsbeschluss betragt
ca. 30,38 ha und befindet sich auf der Flur Marienthal.

2014 beschlossen der Freistaat Sachsen und der Freistaat Thiringen die Errichtung
einer gemeinsamen Justizvollzuganstalt auf dem Geldnde des ehemaligen
Reichsbahnausbesserungswerkes (RAW) in Zwickau. Mit dieser Neuausrichtung der
geplanten Nutzung und planungsbedingter Veranderung, vor allem im Zufahrtsbereich,
wurde auch eine Anpassung des Umgriffs notwendig.

Der raumliche Geltungsbereich wurde, gemaf § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) auf
den Umfang begrenzt, der fir die geplante stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist.

Nunmehr umfasst der Geltungsbereich folgende Flurstiicke der Gemarkung
Marienthal:

493/5; 493/7; 499/5; 500/5; 500/8; 500/9; 500/10; 500/11; 500/12; 500/13; 518/13;
570/21; 570/26; 570/28; 570/30; 570/35; 570/36; 570/42; 570/44; 570/46; 570/47;
974/12; 974/13; 500 C; 500/4; 500/3; 500/2;

Teilflachen: 493/6; 504/3; 570/31; 570/43; 501/1; 80 a.

Folgende Flurstiicke der Gemarkung Marienthal grenzen an den réumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans an: 974/8; 974/6; 974/9; 570/38; 570/45; 570/49;
570/50; 518/17; 518/16; 974/7; 974/11; 487/14; 487/1; 487/8; 487/21; 493/1; 499/4;
500/6; 500/7; 502; 80; 504/3; 504/4; 80/10; 518/12

sowie alle Restflachen der mit Teilflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
liegenden Flurstticke.
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Ubersicht Luftbild

Quelle: Stadt Zwickau-GIS 2013

Planungsanlass

Der Freistaat Sachsen plant, gemeinsam mit dem Freistaat Thiringen, eine
Justizvollzugsanstalt mit 820 Haftplatzen, (davon 450 fur den Freistaat Sachsen und
370 Haftplatze fur den Freistaat Thiringen) auf dem Geldnde des ehemaligen
Reichsbahnausbesserungswerkes (RAW) zu errichten. Die Durchfihrung des
Strafvollzugs ist eine verfassungsrechtliche Aufgabe der Lander und wird durch diese
organisiert. Damit liegen Bau und Unterhalt von Justizvollzugsanstalten in der
Verantwortung der jeweiligen Lander. Mit dem Bau einer Justizvollzugsanstalt in
Zwickau werden die entsprechenden Einrichtungen Ostthiringens und
Siudwestsachsens hier konzentriert und neu strukturiert. Wichtig ist dabei die Wahrung
des regionalen Bezugs, sowohl fir Bedienstete als auch fir Gefangene und deren
Familien.

Die auRRerhalb der Justizvollzugsanstalt angrenzenden Flachen des ehemaligen RAW
Gelandes missen in diesem Zusammenhang neu geordnet, umgenutzt und teilweise
neu erschlossen werden.

Mit der neuen Nutzung ist die inhaltliche Neuausrichtung von urspringlich Gewerbe
und Industrie hin zur Sondergebietsnutzung Justizvollzugsanstalt (SO JVA) bzw.
Sondergebiet Bildung, Kultur, Verwaltung und medizinische Einrichtungen (SO
Bildung, Kultur, Verwaltung und medizinische Einrichtungen) gem. § 11 (2) BauNVO
verbunden.

Planungserfordernis

Bauleitplane sind durch die Gemeinden aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Das Plangebiet befindet sich im planungsrechtlichen Innenbereich. Die Moglichkeit der
Anwendung des 8§ 13 a BauGB, Bebauungsplane der Innenentwicklung, besteht in
diesem Fall nicht, da die zulassige Grundflache (GF) nach Absatz 1, Nr. 2 mit ca.
97.200 m?2 uberschritten ist.

Aufgrund der ehemaligen Monostruktur, es handelt sich zum grof3ten Teil um
(ehemalige) Liegenschaften der Deutschen Bahn, die funktionell miteinander verknupft
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sind, muss eine komplette stadtebauliche, funktionelle und eigentumsrechtliche
Neuordnung stattfinden:

- Nachnutzung einer Industriebrache, hier nicht mehr benétigter Liegenschaften der
Deutschen Bahn, fur eine Justizvollzugsanstalt einschlie3lich Zufahrt und aller
Nebenanlagen, fur Flachen fir Bildung, Kultur, Verwaltung und Medizinische
Einrichtungen sowie flir Ausgleichsflachen.

- Neustrukturierung der VerkehrserschlieBung und Entflechtung und Neuordnung
stadttechnischer Erschliel3ung.

- Berucksichtigung der umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen, wie Wohnen,
Kleingéarten und Friedhof

- Wirdigung der Belange des Naturschutzes, inshesondere des Artenschutzes

Damit ist die Notwendigkeit eines Bebauungsplans begriindet.
1.4 Planungsziele

Kernstiick des Bebauungsplanes ist das Gelande der zukiinftigen Justizvollzugsanstalt
(JVA).

Auf dem Gelande werden neben Unterkiinften auch Blrogebaude, Gebaude fir
Bildung, Kultur und Sport, Gewerbebauten und Sporteinrichtungen entstehen.
AuRerdem werden Stellplétze fir den ruhenden Verkehr notwendig. Die angrenzenden
Flachen sollen langfristig als Sondergebiet Kultur, Verwaltung, Bildung und
medizinische Einrichtungen, Griin- und Ausgleichsflachen sowie offentliche Stellplatze
entwickelt werden, wobei die derzeitigen baulichen Nutzungen Bestandsschutz
genielRen.

Die VerkehrserschlieBung der JVA-Flache wird von der bisherigen ErschlieBung des
Gebietes abgekoppelt und erfolgt von der Olzmannstrale aus, wéhrend die
ErschlieBung der verbleibenden Flachen und des westlich des Gebietes befindlichen
ehemaligen  Betriebsgelandes der DB  Fahrzeuginstandhaltung  GmbH,
Servicewerkstatt Zwickau, Bulaustral3e 43 (FIS), weiterhin Uber die Bulaustralle
abgesichert wird. Die stadttechnische Erschliel3ung wird ebenfalls neu geordnet.

Die naturschutzrechtlich erforderlichen AusgleichsmalRnahmen sollen innerhalb des
Planumgriffs umgesetzt werden.

15 Erforderlicher Planungsinhalt nach Baugesetzbuch

Fir die Absicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes
und der Umsetzung der Planungsziele sind folgende Festsetzungen zu treffen:

Art der baulichen Nutzung,

Malf3 der baulichen Nutzung,

Uberbaubare Grundstucksflachen

ortliche Verkehrsflachen

von Bebauung freizuhaltende Flachen und Leitungsschutzstreifen

offentliche Grunflachen und Planungen, Nutzungsregelungen, Ma3nahmen

und Flachen fir MaRBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Damit wird die Aufstellung eines ,qualifizierten* Bebauungsplanes gemaf’ § 30 Abs.1
BauGB notwendig.
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Planverfahren, erforderliche ergédnzende Fachleistungen und Planungshilfen

Bebauungsplan

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf Grundlage des § 1 Abs. 3 und § 8
BauGB. Die friihzeitige Unterrichtung der Trager 6ffentlicher Belange (Umweltscoping)
gem. § 4, Abs. 1 BauGB, sowie die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs.1 BauGB wurden durchgefihrt.

Der Bebauungsplan hat u.a. den Belangen des Umweltschutzes Rechnung zu tragen.
In den Planungsunterlagen ist nachzuweisen, dass mit der Umsetzung des Vorhabens
keine Nutzungskonflikte entstehen werden. Daher wurden nachfolgende Planungen
und Gutachten erstellt:

Grunordnungsplan

Als 6kologische Grundlage fur die Bauleitplanung haben die Gemeinden gem. § 6
Abs.3 SachsNatSchG Grinordnungsplane aufzustellen. Dies kann nur ganz oder
teilweise entfallen, wenn keine Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu befiirchten
sind. Dies ist hier nicht der Fall. Der Grinordnungsplan wird als in den Bebauungsplan
integrierter Grinordnungsplan aufgestellt.

Umweltbericht

Fur die Bauleitplanung der Gemeinden, schreibt 8 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)
vor, dass eine Umweltprifung durchgefiihrt werden muss, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen dieser Planung ermittelt werden, sowie in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht ist Teil der Begrindung.

Larmschutz

Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen im Bebauungsplangebiet, dem
Vorhandensein schutzbedurftiger Nutzungen im Gebiet und im Umfeld sowie der Lage
des Gebietes unmittelbar an der Gleisstrecke der Deutschen Bahn wurde eine
Schallimmissionsprognose erstellt:

Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan der Stadt Zwickau Nr. 98
Sondergebiet Justiz-Vollzugsanstalt Zwickau auf dem Areal des ehemaligen RAW,
Dipl. Ing. D. Grundke, GAF, Biro Zwickau 23.12.2014

Artenschutz

Aufgrund der am Standort vorhandenen Umweltbedingungen konnte davon
ausgegangen werden, dass insbesondere das ehemalige RAW-Areal Lebensraum fur
gebaudebewohnende Vdgel, ggf. Fledermause darstellt und die vorhandenen
Offenlandbereiche mit teilweise unbewachsenen Flachen Lebensraum fir
unterschiedliche Spezies, insbesondere aber Reptilien und Insekten bieten kénnte. In
Vorbereitung der Rodungs- und Ruckbauarbeiten wurde, speziell fir das Gelande der
JVA, ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet:

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Dr. P. Strzelczyk, bioplan, Gutachterbdro fir Stadt-
und Landschaftsékologie, 29.Juli 2015

Altlasten

Aufgrund der industriellen Vornutzungen wurden Bodenuntersuchungen durchgefihrt.
Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde der Bereich der zuklnftigen
Flache A2- ehemaliges Salzlager- untersucht.

Bodenuntersuchungen der Ausgleichsflache A2 des ehem. RAW , Zwickau
27.11.2015, G.U.B. Zwickau
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Entwésserung und Hochwasserschutz
Aufgrund der Entwasserungsverhaltnisse im Plangebiet und der hydraulischen
Situation des Brander Baches wurde eine Entwéasserungskonzeption erstellt.

Entwasserungskonzeption
Entwasserung - AuBere ErschlieBung Neubau Justizvollzugsanstalt Zwickau-
Marienthal; fugmann+fugmann Architekten und Ingenieure, Falkenstein; 05.12.2016

Notwasserwege des Regenwassersystems der geplanten Justizvollzugsanstalt
Zwickau-Marienthal; einschlie3lich Anlage A, Sturzfluten; IWS, Leipzig; 30.11.2016

Entwicklungsmoglichkeit des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan

Die Stadt Zwickau verfiigt noch nicht Uber einen von der héheren Verwaltungsbehorde
genehmigten Flachennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan liegt als Entwurf mit
Stand 2/2013 vor. In diesem Entwurf ist der Standort als Gewerbe / Industriestandort
und als Standort fur die Etablierung regenerativer Energien dargestellt.

Eine Anpassung der Planungsziele erfolgt mit der weiteren Arbeit am Entwurf des FNP.

Ausschnitt FNP 2/2013 Entwurf

Aufgrund der beschriebenen Situation wird der Bebauungsplan als vorzeitiger
Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Als erforderliche Griinde liegen hierflr vor:

- Der Bebauungsplan ist fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gebietes erforderlich.

- Fur die Aufstellung des Bebauungsplans liegen aufgrund des beabsichtigten
Vorhabens der Freistaaten Sachsen und Thiringen und dessen gesellschaftlicher
Relevanz dringende Grunde des Allgemeinwohls vor.

- Der Bebauungsplan wird der stadtebaulich beabsichtigten Entwicklung des
Standortes nicht entgegenstehen.

Die Realisierung der im Flachennutzungsplan an diesem Standort vorgesehenen und
bereits planerisch vorbereiteten Nutzung scheiterte am Riickzug des Investors und an
der komplizierten und kostspieligen ErschlieBung. Die im Planbereich erkundeten und
vermuteten Altlasten und die abzubrechende Bausubstanz trugen ebenfalls dazu bei,
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dass die urspringlich angestrebten Nutzungen wirtschaftlich nicht umsetzbar waren.
Gleiches qilt fur die ebenfalls im FNP-Entwurf vorgesehene Photovoltaiknutzung.

Die Stadt Zwickau priorisiert nunmehr die Entwicklung gewerblicher / industrieller
Nutzungen auf Altstandorten beidseits der Reichenbacher Stral3e und investierte hier
in den letzten Jahren bereits erheblich in die ErschlieBung. Weitere potentielle
Standorte sind beispielsweise das ehemalige Eisenwerk in Pélbitz und der Standort
des ehemaligen Martin-Hoop-1V-Schachtes / Plattenwerk (mit Gemeinde Mulsen). Alle
diese Standorte besitzen gute Anbindungen an das Uberregionale StralRensystem. Die
Flachen fur weitere Gewerbe- bzw. Industriestandorte sind mit der aktuellen
Flachennutzungsplanung in der Diskussion.

Planerische Vorgaben, bestehende und laufende tUberortliche und ortliche
Planungen und Untersuchungen

Raumordnung, Landesplanung, Regionalplanung

Ziele der Raumordnung

Die mit Vollzug des Bebauungsplanes zuldssigen Nutzungen fallen nicht unter
Vorhaben gem. § 1 Raumordnungsverordnung. Ein Raumordnungsverfahren (ROV) ist
somit nicht erforderlich.

Das Vorhaben steht im Einklang mit den Zielen der Raumordnung.

Ziele der Landesplanung

Die Revitalisierung von Brachflachen entspricht aufgrund ihrer stadtebaulich
integrierten Lage einem zentralen Handlungsschwerpunkt des
Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP) 2013, dem Grundsatz 2.2.1.1.

Im Ziel Z 1.3.6 des LEP 2013 wird die Stadt Zwickau als Oberzentrum festgeschrieben.
.Die Oberzentren sind als Uberregionale Wirtschafts-, Innovations-, Bildungs-, Kultur-
und Verwaltungszentren weiter zu entwickeln* (LEP 2013). In den Erlauterungen zu Z
1.3.6 ist ausgefuhrt: ,Die Oberzentren verfigen unter anderem uber....h6herrangige
Einrichtungen der Gerichtsbarkeit und der Polizei..." (LEP 2013). Damit steht die
Planung im Einklang mit der Ubergeordneten Landesplanung.

Ziele der Regionalplanung
Im Regionalplan werden die Ziele der Raumordnungs- und Landesplanung raumlich
und sachlich ausgeformt.

In Folge der Funktionalreform des Freistaates Sachsen erfolgte zum 1. August 2008
die Fusionierung der ehemaligen Regionalen Planungsverbande Chemnitz-Erzgebirge
und Stdwestsachsen zum Regionalen Planungsverband Sidsachsen. Mit Inkrafttreten
der neuen Satzung des Planungsverbandes zum 25. Mérz 2010 anderte der Verband
den gesetzlich vorgegebenen Namen in "Planungsverband Region Chemnitz", welcher
nunmehr auch im Séchsischen Landesplanungsgesetz fundamentiert ist.

Da bisher fur den Planungsverband Region Chemnitz noch kein rechtsgultiger neuer
Gesamt-Regionalplan vorliegt, gelten die Regionalplane der ehemaligen Regionen
weiter. Fur Zwickau gilt somit der mit Bescheid vom 28. Mai 2008, Az. 41-2423.53/3,
geandert durch Bescheid vom 17. Juli 2008 zu demselben Aktenzeichen genehmigte
Regionalplan Stdwestsachsen.

Im Ziel Z 1.1.6 wird hier ausgefiihrt, dass ,auf die Revitalisierung und Umnutzung von
Brachen an integrierten Standorten fir Wohn- und Dienstleistungsfunktionen sowie fir
integrierbare industriell-gewerbliche Funktionen hinzuwirken ist".

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird eine Brache revitalisiert und in
integrierbarer Art und Weise nachgenutzt. Insofern ist festzustellen, dass die Ziele des
Bebauungsplans den Zielen der Regionalplanung entsprechen.
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1.8.2 Stadtische Planungen und Planungen Dritter

Stadtische Planungen

Der Landschaftsplan der Stadt Zwickau (Beschluss Stadtrat 1997) wurde als Fachplan
zum Flachennutzungsplan erarbeitet. Die Darstellungen aus dem Landschaftsplan
wurden, soweit geeignet und erforderlich, in den Entwurf des Flachennutzungsplanes
Stand 2/2013 eingearbeitet.

Der Landschaftsplan weist keine Malinahmen fir das Bebauungsplangebiet aus.

Bebauungsplane

An der Ostgrenze schlieRt das Bebauungsplangebiet an den Bebauungsplan 083
(AuRere Nordwesttangente) der Stadt Zwickau an. Dieser sollte den geplanten
StralRenausbau fiir eine Tangente im Bereich der Olzmannstrafl3e regeln. Da die Trasse
nicht mehr Bestandteil des Verkehrsentwicklungsplans ist, soll der
Aufstellungsbeschluss aufgehoben werden.

Ostlich der Bahnanlagen befinden sich an der OlzmannstraRe / Reichenbacher StraRe
die Geltungsbereiche der Bebauungsplane 100 (Gewerbe, Sondergebiet Handel) und
103 (Gewerbe) und 044 (StralRen- / Kreuzungsausbau).

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (Insek) 2030

Im INSEK 2030 ist der gesamte Geltungsbereich als Umstrukturierungsgebiet
Gewerbe gekennzeichnet. Das INSEK gibt als informelles Planungsinstrument die
langfristige Entwicklungsrichtung der Stadt und der einzelnen Stadtteile vor. Fir
Umstrukturierungsgebiete gilt, dass aufgrund von Nutzungsaufgaben oder
stadtebaulichen Konflikte eine Neuordnung, Um- oder Nachnutzung notwendig ist.
Mit dem Bau einer JVA erfolgt eine vollstandige Neustrukturierung und
Neuausrichtung des Gebietes. Eine Unterscheidung von gewerblichen Flachen /
Verwaltungsflachen / Sondergebietsflachen erfolgt in der groben Strukturierung des
INSEK nicht.

Planungen zum Brand- und Katastrophenschutz

Mit der Lage der JVA am Rand der Gemarkung Marienthal ergeben sich fir den
Brand- und Katastrophenschutz sowohl aus der spezifischen Nutzung der Anlage
resultierende Anforderungen des organisatorischen Brandschutzes als auch des
operativen Brandschutzes (Einsatzfall). Hier kann, bei verhaltnismafig langen
Anfahrtswegen der Berufsfeuerwehr und der freiwilligen Feuerwehren nur die
Freiwillige Feuerwehr Marienthal (Olzmannstral3e) schnell am Einsatzort sein und
auch dies nur, wenn die OlzmannstralRe nicht blockiert ist. Insofern ist eine Starkung
der freiwilligen Feuerwehr und die Verlegung an einen zukunfts- und
erweiterungsfahigen zentraleren Standort notwendig. Die Stadt prift daher die
Errichtung eines neuen Geratehauses mit den, den Anforderungen des
Brandschutzes entsprechenden Stellplatzen und Ausristungen in der Hoferstral3e, im
zentralen Bereich des Stadtteils Marienthal.

Planungen Dritter

Die Deutsche Bahn (DB) plant im Gleisbereich den Rickbau und reduzierten Neubau
der Gleisbriicken uber der Olzmannstrale. Zu diesem Vorhaben wurde ein
Planfeststellungsverfahren durchgefihrt. Dieses ist mit Planfeststellungsbeschluss
gemaR § 18 AEG fur das Vorhaben ,Bahnhof Zwickau, Anderung der
Eisenbahnuberfihrung Olzmannstral3e, Abbruch des Stellwerkes W 11, Riickbau von
Weichen und Gleisen, Einbau von Tragschichten km 127,974 - km 132.610 Strecke
Dresden — Werdau (6258)" vom 28. August 2014 abgeschlossen. Die fur das Vorhaben
notwendigen Genehmigungen und Erlaubnisse wurden erteilt und das Bauvorhaben
bereits begonnen.
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Das Bebauungsplangebiet und den Bebauungsplan tangiert das Vorhaben insoweit,
als dass die Umsetzung beider Vorhaben nahezu zeitgleich lauft und die
Oberflachenentwasserung des Bebauungsplangebietes zum Grof3teil Gber Anlagen

der DB erfolgt.
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Bestandsaufnahme, Bestandsanalyse, Prognose der voraussichtlichen
Entwicklung zum Planbereich

Plangrundlage
Als Plangrundlage dient die Stadtgrundkarte der Stadt Zwickau mit Hohendaten.
Lage, GroRRe, Abgrenzung und Bedeutung des Planbereiches

Gro3rdumliche Lage

Die Stadt Zwickau befindet sich in Stidwestsachsen und ist mit ca. 92.000 Einwohnern
die viertgrof3te Stadt des Freistaates. Die Stadt ist wirtschaftlicher Schwerpunkt der
Region und Teil der Metropolregion Mitteldeutschland.

AulRerdem ist die Stadt administratives, Kulturelles-, Handels- und Bildungszentrum der
Region Sidwestsachsen.

Mit dem VW-Werk in Mosel und zahlreichen Zulieferern und Logistikunternehmen ist
die Industrie- und Gewerbestruktur traditionell stark auf den Automobilbau fokussiert.
Weitere Branchen sind Maschinenbau, Chemische Industrie, Pharmazie und
Baustoffindustrie sowie zahlreiche Handwerksbetriebe.

Neben der Stadtverwaltung und einem Teil der Kreisverwaltung haben einige
Landesbehdrden ihren Sitz in Zwickau. Wichtigste Bildungseinrichtung ist die
Westsachsische Hochschule.

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im Westteil der Stadt Zwickau, im Stadtteil Marienthal, unmittelbar
nordlich angrenzend an die Gleisanlagen der Deutschen Bahn. Die mittlere Entfernung
zum Zentrum (Hauptmarkt) betragt ca. 3,5 km (Luftlinie).

Der Kern des Stadtteils Marienthals ist ca. 800 m entfernt. Das Gebiet befindet sich am
Ubergang zum Stadtrandbereich.

Gréie

Die GrolRe des Plangebietes betragt ca. 30,38 ha bei einer mittleren
Langenausdehnung von Ost nach West von ca. 1015 m und einer mittleren Breite von
Sid nach Nord von ca. 770 m.

Abgrenzung

Das Plangebiet wird im Norden durch die noérdlich der Bulaustra3e befindliche
landwirtschaftliche Nutzflache und die westlich befindlichen Wohngrundsticke
begrenzt. Im Westen befinden sich ebenfalls ein Wohngrundstiick, Kleingéarten der
KGA ,Am Feuerléschteich* und das Betriebsgelande der ehemaligen FIS.

Im Suden grenzt das Gebiet an die Gleisanlagen der DB, im Osten an den Friedhof
der Pauluskirche, Kleingéarten der Anlage ,Sachsenland” und aufgelassene
Kleingérten (ehem. DB Landwirtschaft), das Grundstiick der DEKRA und die
OlzmannstralRe sowie an unbebaute Flachen der Deutschen Bahn (FI. St. Nr. 518/16
und 518/17) und an das FI. St. Nr. 570/50 der Stadt Zwickau.

Bedeutung

Das Plangebiet hat in den letzten Jahren seine industrielle Bedeutung verloren. Als
Industriebrache mit den entsprechenden Belastungen, Bodenversiegelungen, und der
stadttechnischen Erschlielung ist das Gebiet als nachhaltige Entwicklungsflache far
eine Nachnutzung zur Vermeidung von Inanspruchnahme unbeeinflusster Flachen
pradestiniert.

Aufgrund der FlachengrofRe und der Moglichkeit der Neukonzipierung einer, die
bewohnten Bereiche nicht mehr tangierenden ErschlieBung, ist es fur die relativ
flachenintensive Funktion einer JVA gut geeignet.
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Historische Entwicklung im und am Planbereich

Das Gelande des ehemaligen RAW wird schon seit 1877 durch die Bahn genutzt.

Der Bau des RAW durch die Deutsche Reichsbahn begann 1903.

1908 ging das Werk in Betrieb.

Um 1930 bis in die 40er Jahre wurde das RAW umfangreich erweitert. Unter anderem
entstanden neue Werkstatten, Kantinen usw.

Im zweiten Weltkrieg wurde das Werk zweimal von den Alliierten bombardiert (13. Mai
1944, 7. Oktober 1944) und stark zerstort.
Nach dem Krieg erfolgte der Wiederaufbau und ab 1967 begann die Umrlstung auf die
Produktion von Containern mit bis zZu 3.300 Arbeitskraften.

Nach der Wiedervereinigung Ubernahm die Deutsche Bahn (DB) den
Produktionsstandort. Nach Investitionen in den Standort wurden Giterwagen repariert
und gewartet. 2004 wurde der Standort zum Grof3teil durch die DB geschlossen.
Lediglich der westliche Teil wurde noch bis vor einigen Monaten durch die FIS genutzt.
Die SchlieBung der Werkstétten erfolgte mittlerweile und das Areal steht zum Verkauf.
Der groRRere dstliche Teil des ehemaligen RAW-Gelandes fiel brach. 2008 wurde durch
einen Investor eine industrielle Nachnutzung angestrebt, die aber dann aus
unterschiedlichen Griinden nicht umgesetzt wurde. Die Stadt Zwickau erwarb mit
Stadtratsbeschluss vom Oktober 2009 den Grof3teil der Flachen des ehemaligen RAW.
2013 wurden diese, ebenfalls zum grol3en Teil durch den Freistaat Sachsen erworben.
Ein Teil der Flache des Bebauungsplans befindet sich in Privatbesitz, ein weiterer Teil
ist Eigentum von Gesellschaften der Deutschen Bahn.

Die im 0stlichen Randbereich befindlichen Flachen wurden in friherer Zeit als
Lehmgruben genutzt und wurden ca. in den 1960er Jahren mit unterschiedlichen
Stoffen, u.a. Abfallen verfullt.

Gegenwartiger Zustand des Planbereiches
Topographie

Das Plangebiet befindet sich auf einer mittleren geographischen Hohe von ca. 306 m
HN zwischen den Bahnanlagen der DB und der Bilaustral3e sudwestlich des Ortskerns
Marienthal. Urspriinglich handelte es sich um ein flach in Richtung Stiden / Sidwesten
zum Mittelgrundbach geneigtes Gelande.

Das Gebiet wurde durch die langjahrige industrielle Nutzung und den Lehmabbau
komplett anthropogen uberformt und grob in 3 Ebenen gegliedert, die aus der
ehemaligen Nutzung resultieren. Die obere Ebene sidlich der Bllaustral3e liegt auf ca.
312 m, die mittlere, den Kern des ehemaligen RAW-Gelandes reprasentierend, auf ca.
306 m und die Untere, an die Bahnstrecke anschlie3ende, auf ca. 300 m 0. HN. Das
Generalgefalle verlauft von Nordwesten nach Siidosten. Die tiefsten Punkte liegen bei
ca. 298 m an der OlzmannstralRe und westlich der Trafostation Flurst. Nr. 579/50, der
hdchste Punkt: an der BilaustraRe, Abzweig Weg mit ca. 313,80 m . HN.

Das durch massive Aufschittungen gekennzeichnete ehemalige RAW-Gelande im
Osten liegt bis zu 7 m Uber dem angrenzenden Geladnde und den Kleingarten.

Bebauung und deren Nutzung
Plangebiet

Die noch im Plangebiet befindlichen Gebaude (Bereich kiinftiges JVA Gelande vom
Freistaat Sachsen erworben) werden abgebrochen.
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Die Gittermasten, sowie das noch vorhandene denkmalgeschitzte Inventar / rollende
Material, wurde bereits an einen anderen, Standort verbracht. Der denkmalgeschitzte
Wasserturm wird aul3er Betrieb genommen und in den Bereich des SO 1.3 umgesetzt.
Die denkmalgeschitzte Lokwerkstatt wurde mittlerweile mit Genehmigung der
Denkmalpflege abgebrochen.

Ebenfalls vom Rickbau betroffen sind Versorgungsanlagen. Da diese teilweise noch
durch die DB genutzt werden, bzw. das zum Verkauf stehende Betriebsgelédnde der
ehemaligen FIS versorgen, findet hier aktuell eine Entflechtung einschlie3lich
Neuverlegungen statt. Gleichzeitig wurde durch die Stadt Zwickau und den Freistaat
Sachsen eine Freistellung der entsprechenden Anlagen von Bahnbetriebszwecken
beantragt. Diese Freistellung ist Voraussetzung fur die Rechtskraft des
Bebauungsplans.

An der Bllaustral3e existiert noch ein grof3er, jetzt funktionsloser Parkplatz, dessen
Ruckbau vorgesehen ist.

Ein ehemals ebenfalls zum RAW gehdrendes Gebaude an der BilaustralRe (Nr. 47)
wurde als Mietwohnungshaus umgebaut.

In der Nachbarschaft befinden sich eine genutzte Kegelbahn und Sportlerheim (ESV
Lokomotive Zwickau e.V.), Garten (DB-Landwirtschaft), sowie die leer stehende
denkmalgeschiitzte ehemalige Berufsschule des RAW. Im d&stlichen Teil des
Plangebietes werden Teile der Kleingartenanlage ,Sachsenland” Gberplant. Das dstlich
angrenzende Flurst. Nr. 518/13 (Stadt Zwickau) ist unbebaut.

Umgebung

Die an der westlichen Bulaustraf3e auf3erhalb des Plangebietes befindlichen Gebaude
gehorten teilweise ebenfalls zum RAW und werden als Wohngebaude genutzt.
AuBRerdem wurden einige Eigenheime neu errichtet. Hier schliel3t sich die
Kleingartenanlage ,,Am Feuerldschteich® und der Sportplatz Brandt an.

Die noch vorhandene Bausubstanz des ehemaligen RAW, bis vor Kurzen durch die
FIS genutzt, befindet sich westlich des Plangebietes. Ostlich grenzt der Paulusfriedhof
mit Kapelle und der benachbarten Pauluskirche und Kleingérten an.

An der Westseite der Olzmannstral3e befindet sich das Betriebsgebdude der DEKRA
auf der anderen Stral3enseite gewerblich bzw. industriell genutzte Bauten sowie eine
Diskothek.

Sudlich befinden sich das Gleisgelande der DB mit einigen kleinen Betriebsbauten,
sowie die Gleisbriicken des sogenannten ,Olzmanntunnels”.

Sonstige Nutzungen

Bergbau

Westlich der BilaustralRe befindet sich die Flache des Bergwerkseigentums ,Zwickau-
Marienthal® und das damit zusammenhdngende Baubeschrankungsgebiet Zwickau-
Marienthal. Diese  Gebiete Uberschneiden sich  geringfigig mit dem
Bebauungsplangebiet. Bergwerkseigentimer ist die Wienerberger GmbH. Zum Bauen
im Baubeschréankungsgebiet im Bereich des Bebauungsplans liegt dem Séachsischen
Oberbergamt die Erlaubnis der Wienerberger GmbH mit Datum vom 02.07.2014 vor.
Derzeit gibt es keine laufenden Genehmigungsverfahren beim Sé&chsischen
Oberbergamt zur ErschlieBung bzw. zum Abbau des tonigen Gesteins im
Bergwerksfeld.
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2.4.4 Verkehrsanlagen

GroRrdumige VerkehrserschlieBung

Die Stadt Zwickau besitzt Gber die Bundesautobahnen (BAB) A 4 und A 72 eine gute
Einbindung in das nationale StralRennetz und eine gute Erreichbarkeit. AuRerdem
schneiden einige BundesstralRen das Stadtgebiet, wie die B 93 Borna-Schneeberg als
Verbindung zum VW-Standort Mosel und zur BAB 4 mit teilweise 4-streifigem Ausbau
und die B 175 (Werdauer Stral3e).

Wichtig fur die ErschlieBung des Plangebietes ist die sudlich verlaufende B 173
(Reichenbacher Strafe), die ca. in 2,3 km Entfernung vom Plangebiet eine Anbindung
an die Mitteltrasse und damit eine Verbindung zur A 72, AS Zwickau-West besitzt.
AulRRerdem verbindet die B 175 und die B 173 die Stadt mit dem nordvogtlandischen /
ostthiringischen Raum.

Damit besteht eine gute und leistungsfahige Anbindung fir den Individualverkehr
sowohl des westlichen und sudwestlichen Stadtgebietes als auch des Weiteren
westlichen und sudlichen Umlandes bis weit Giber die Kreisgrenzen hinaus.

Offentlicher Fernverkehr

Die Stadt besitzt eine leistungsféahige S-Bahnverbindung nach Leipzig mit direkter
Andienung des Flughafens Halle-Leipzig sowie nach Halle. Die Sachsen-Franken-
Magistrale verbindet die Stadt mit Dresden und Nurnberg und tUber Regionalbahnlinien
wird der Thiringer Bereich (RE 1 Zwickau-GoRnitz-Gera-Jena-Gottingen) und das
erzgebirgische und vogtlandische Umland bis nach Tschechien erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist tber die StraRenbahnlinien 4 und 5 mit Haltestelle Marienthaler
Straf3e und die Buslinie 27 der SVZ mit Haltestelle beidseits der Olzmannstraf3e gut
und mit akzeptablen Wegeentfernungen an den OPNV angebunden.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet wurde urspriinglich lediglich Gber die Bllaustral3e erschlossen. Deren
westlicher Tell besitzt nur eine geringe ausgebaute Breite (ca. 3.65 an der schmalsten
Stelle) und ist daher nicht leistungsfahig. AuRBerdem erfolgt die ErschlieBung bei
Nutzung der BuilaustraBe Uber den an sich nicht unproblematischen Ortskern
Marienthal. Eine Neuanbindung des JVA-Gelédndes Uber die Olzmannstralle wurde
also notwendig und bereits in Teilen umgesetzt. Eine Verbindung der Beiden
ErschlieBungsstraRen fur den 6ffentlichen Verkehr ist nicht vorgesehen.

Innere ErschlieBung

Zwischen der Bricke OlzmannstralBe, mit Weiterflhrung entlang der DB-Gleise
Richtung Guterbahnhof nach der einen Seite und der BilaustraRe nach der anderen
Seite, besteht eine Werksstrale der DB, die auch als Zufahrt fir die
Kleingartenanlagen ,Gute Hoffnung“ und ,Sachsenland”, als Pflegezufahrt fir den
Friedhof und als ErschlieBung fir die jetzt aufgelassenen Kleingarten diente. Teile
davon sind in die neue Zufahrt der JVA aufgegangen. Die Werkstral3e hat eine
fuBlaufige Verbindung (Treppe) zur OlzmannstraBe und wird durch Ful3géanger und
Radfahrer genutzt.

Westlich der ehemaligen Berufsschule existierte eine weitere Zufahrt zum RAW —
Gelande, die vom Zustand her nicht mehr benutzbar ist.

Innerhalb des nicht 6ffentlich zugdnglichen ehemaligen RAW-Gelandes existiert ein
Werksstral3ensystem, welches ebenfalls riickgebaut wird.
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Radverkehr

Ein ausgewiesenes Radwegenetz im Plangebiet und in den tangierenden Bereichen
des Plangebietes existiert nicht. Hierflr wird das Stral3ennetz bzw. das Ful3wegenetz
genutzt.

FuRRganger

Die FuRRganger erreichen das Plangebiet tber die vorhandenen Gehwege an der
BulaustraBe und Olzmannstralle sowie Uber die o0.g. WerkstraBe und Uber
Verbindungswege durch die Kleingartenanlagen.

Ruhender Verkehr

Offentliche Stellplatze gibt es im Plangebiet nicht. Der ehemalige Werksstellplatz des
RAW ist noch vorhanden, soll aber zum Grof3teil riickgebaut werden. Er wird lediglich
noch von den Besuchern des Friedhofs, der Uber keine eigenen Stellplatze verfugt,
genutzt. An der BulaustralBe wurden auf dem Flurstiick 570/28 private Stellplatze
angelegt.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Trinkwasser / Léschwasser

Das Plangebiet ist trinkwasserseitig erschlossen. Die Anbindung des JVA-Gelandes
kann Uber die in der BulaustraRe verlaufende Trinkwasserleitung 125 * 7,5 PE 100 mit
einem Versorgungsdruck von 4 bar erfolgen. Die an der Bulaustrae befindliche
Bebauung sowie der Friedhof werden lber diese Leitung, im westlichen Teil mit
verringertem Querschnitt, versorgt. Die Versorgung des ehemaligen FIS-Gelandes
wird, als Voraussetzung der Umsetzung der Planung, vom RAW-Gelande abgekoppelt.
Im Plangebiet verlauft, ausgehend von der Olzmannstral3e im Bereich der ehemaligen
Werkstraf3e und weiter nach Nordwesten eine Haupt-Trinkwasserleitung DN 500 GGG.

Die Loschwasserversorgung kann durch die Wasserwerke zurzeit nur Uber den auf der
Leitung 125 * 7,5 PE 100 befindlichem Hydranten mit 24 mh Uber die Dauer von 2
Stunden realisiert werden. Zur Absicherung des Léschwasserbedarfs des RAW wurde
der denkmalgeschitzte Wasserturm genutzt. Dieser versorgte auch die FIS. Mit der
Umsetzung des Wasserturms und der Entflechtung der Vorhaltesysteme wird, in
Abhangigkeit vom tatsachlichen Bedarf, der Neuaufbau einer Léschwasservorhaltung
notwendig.

Entwasserung

Schmutzwasser

In der BulaustraBe verlauft in Ho6he des ehemaligen Werkseingangs ein
Mischwassersammler DN 200, der sich bis zur Zufahrt Paulusfriedhof auf DN 400 B
erweitert. An diesen Kanal war vermutlich das gesamte ehemalige RAW-Gelande
angebunden. Die Entwasserung der umliegenden Bahnliegenschaften (Grundsticke
nordlich des JVA-Gelandes sowie die ehemalige FIS) liefen urspringlich z.T. Gber das
Betriebsgelande des RAW. Fir diese Bereiche ist eine Entflechtung der
Abwasserableitung und damit verbunden eine Neutrassierung aufRerhalb des JVA-
Gelandes notwendig, um die ordnungsgemafie Ableitung zu sichern.

Regenwasser

Die Regenwasserentwasserung stellt sich komplex dar. Daher wurde eine
Entwasserungskonzeption fur das ehemalige RAW-Gelande durch Fugmann+
Fugmann erarbeitet.

Bezogen auf die Topografie des Gelandes muisste demnach das Regenwasser
vollstdndig dem Mittelgrundbach zuflielBen. Dem ist aber nachweislich nicht so. Die
Recherche von Fugmann+Fugmann ergab, dass ca. 30 % der Gebietsentwésserung
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des ehemaligen RAW-Geldndes und 100% der kanalisierten Entwésserung des
Gelandes zwischen ehemaligem RAW und Bihlaustra3e in das Einzugsgebiet des
Brander Baches abgeleitet wird. In der BihlaustraRe wird dafir der bestehende
Mischwasserkanal DN 400 genutzt. Bei ergiebigeren Niederschlagen schlagt der Kanal
das Regenwasser Uber die Einleitstelle DN 550 in den Brander Bach ab.

Die Oberflachenentwasserung des groReren Teils des ehemaligen RAW-Gelédndes
erfolgt Giber einen unter 35 Gleisen hindurch verlegten vorhandenen Sammler DN 1350
x 900. Dieser ist bereits 80-100 Jahre alt und entwéssert in den Mittelgrundbach.

Fur die neue ZufahrtsstraBe, deren Oberflache UUber eine Einleitstelle am
Mittelgrundbach 06stlich der Briickenbauwerke Olzmannstra3e entwdassert, wurde
bereits ein Regenrickhaltebecken gebaut, so dass die Vergleichmalligung des
Abflusses gesichert ist.

Eine Entflechtung der Entwasserung auf dem Gelande ist, unabhangig von den o.g.
Fakten notwendig und bereits in Arbeit.

Elektroenergie

Das Gebiet ist mit Elektroenergie erschlossen. Im Plangebiet und in den angrenzenden
Bereichen befinden sich Mittel- und Niederspannungskabel der Zwickauer
Energieversorgung (ZEV). Suddstlich des Gebietes befindet sich eine Trafostation
(Freistellung von Bahnbetriebszwecken beantragt), die durch eine 10 kV-Leitung der
ZEV angedient wird. Die Leitung quert den Ostteil des Plangebietes.

Vom Weg der Kleingartenanlage und sudlich der Flursticksgrenze zur DEKRA und
weiter innerhalb des Bebauungsgebietes Olzmannstral3e verlaufen ebenfalls 10 kV-
Kabel, die Versorgungsleitungen fir die Maxhitte und Neuplanitz. In der Bilaustralle
verlaufen ebenfalls Kabel der ZEV. In Hohe Berufsschule befindet sich auerhalb des
Gebietes (FI.St. Nr. 487/8) eine Trafostation der ZEV. Im Bereich des zukiinftigen JVA-
Gelandes missen eine mit Freistellung von Bahnbetriebszwecken verbundene
Entflechtung der Anlagen einschl. Trafostationen und eine Absicherung der
Versorgung des ehemaligen FIS-Areals und der vorhandenen und potentiellen
Bebauung der BilaustralRe erfolgen.

Leittechnik
Im Bereich der Bilaustral3e befindet sich ein LWL-Leerrohr, welches zu erhalten ist.

Fernwarmeversorgung
Im Gebiet des Bebauungsplanes befinden sich keine Anlagen der
Fernwarmeversorgung.

Fernmeldeversorgung
Das Plangebiet ist fernmeldetechnisch versorgt. Die Trassen verlaufen in der
BulaustralRe bzw. nordlich der Bilaustrale.

Gasversorgung

Erdgasleitungen befinden sich in der Bilaustral3e (PE80d 180 SDR 17) und

in der Olzmannstralle. Durch die ZEV wird der Bau einer Mitteldruckleitung als
Verbindung zwischen beiden Leitungen geplant.

Umweltverhéltnisse

Allgemeine Angaben

Das gesamte Gebiet des Bebauungsplans ist durch langjahrige industrielle Nutzung
und Lehmabbau gepragt. Dies hatte eine vollstandige anthropogene Uberformung der
Gelandemorphologie mit nutzungsbedingten Auf- und Abtréagen sowie Verfillungen zur
Folge. Einige ehemalige Lehmabbauflachen werden als Kleingérten nachgenutzt. Fir
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den Grolteil der Flache, insbesondere das ehemalige RAW-Gelédnde, ist der Riickbau
der aufstehenden Bausubstanz vorgesehen.

Der groldte Teil des Plangebietes ist Altlastenverdachtsflache, zahlreiche
Altlastenbereiche wurden bei Untersuchungen nachgewiesen, Teilbereiche bereits
saniert.

Langer aufgegebene und ungenutzte Gelandebereiche, insbesondere im Osten des
Gelandes, steile Bdoschungen und der Grenzbereich zur Bahnanlage haben sich
spontan begrint und bilden nun unterschiedlich ausgepréagte ruderale Biotope. Die leer
stehenden Gebaude wurden mittlerweile ebenfalls von gebdudebewohnenden Tieren,
insbesondere unterschiedlichen Vogelarten, besiedelt.

Das Gebiet grenzt am Nordrand an die offene Feldflur an. Die im Siden befindlichen
Gleisbereiche der DB bilden eine funktionelle und naturrdumliche Barriere.

Naturraum

GroRraumlich wird das Gebiet der Naturraumeinheit Erzgebirgsbecken zugeordnet.
Der Planbereich wird durch langgezogene Hugel zwischen flachen Bachtalern und
damit eine relativ geringe Gelandeenergie charakterisiert. Die Morphologie wird durch
den geologischen Untergrund (Rotliegendes, Lehm) und die noch geringe Energie der
Gewasser am Oberlauf bestimmt. Die Uberpragung durch die industrielle und
bergbauliche Nutzung veranderte die naturliche Ausbildung / morphologischen
Prozesse, damit auch die Naturraumauspragung grundlegend. Heute ist die
Terrassierung mit steilen bestockten Terrassenhé&ngen préagend.

Klima

Das Plangebiet gehort zum Klimabezirk Thuringisch-Sachsisches-
Mittelgebirgsvorland. Das Klima kann grof3raumlich als eines der unteren Lagen, d.h.
maRig trocken, maRig warm und schwach kontinental beeinflusst, eingeordnet werden.

Die mittlere jahrliche Niederschlagshthe betréagt 730 mm. Das langjéhrige Monatsmittel
der Jahrestemperatur liegt bei 8,2°C, Hauptwindrichtung ist Stidwest.

Zur stadtklimatischen Entwicklung liegen keine aktuellen Daten vor. Der klimatische
Status der Stadt wurde 1993 durch die Fa. Spacetec Freiburg erfasst und analysiert.
Teile des Plangebietes sind hier als Warmeinsel dargestellt, wahrend das nordlich
anschlieliende Umland deutlich kiihler mit einem ausgepragtem Kaltluftsee dargestellt
wird. Mit der Nutzungsaufgabe wird sich dieser Zustand aufgrund der Ruderalisierung
etwas verbessert haben. Das sudlich angrenzende Bahngeléande fungiert als, bis zur
Bahnhofsvorstadt, nachweisbare Luftaustauschbahn und besitzt damit wichtige
Funktion fur die Stadtbeluftung.

Nach derzeitigem Wissensstand befindet sich im Plangebiet kein gesamtstédtisch
bedeutsames Kaltluftentstehungsgebiet.

Schutzgebiete

Im Planungsgebiet und in dessen Umgebung sind keine FFH-Gebiete,
Vogelschutzgebiete, Biosphéarenreservate und Landschaftsschutzgebiete sowie
Naturschutzgebiete ausgewiesen.

Sudwestlich befindet sich, vom Plangebiet durch die Gleisanlagen getrennt, der
geschitzte Landschaftsbestandteil (GLB) ,Feuchtgebiet Maxhitte* bzw. das etwas
enger gefasste Flachennaturdenkmal (FND) ,Weihergebiet Maxhtte”.

Es handelt sich um einen ehemaligen Industriestandort, der 1930 aufgegeben wurde.
Durch die Bombardierung der Basserschen Flugzeugwerke 1944 entstanden
zahlreiche Bombentrichter, die zum Teil nicht verfillt wurden und sich zu Klein- und
Kleinstgewassern entwickelten. Das FND umfasst ca. 4,3 ha und ist charakterisiert z.B.
durch verschiedene Feuchtbiotoptypen, naturnahe, ausdauernde und temporére
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Kleingewasser, Uferréhricht, FlieBgewédsser und Uferstaudenfluren, digerierte
extensive Grunlandstandorte, héhlenreiche Baumgruppen und Relikte von Bruchwald.
Der Komplex hat Bedeutung als Laichgewésser fir Amphibien, unter anderem mit
Kammmolch-Populationen und dem Vorkommen der Wechselkréte.

In diesem Zusammenhang muss aber auf die starke Trennwirkung der Gleisanlagen
hingewiesen werden.

Nordlich des Plangebietes befindet sich das Flachennaturdenkmal (FND)
.Lehmrestloch Brand“. Das FND umfasst 3,95 ha Flache mit einem permanenten
Gewasser, Rohrichtzone und Feuchtgebuschen.

Im unmittelbaren Plangebiet selbst befinden sich keine Schutzgebiete und keine
geschutzten Biotope nach § 21 des SachsNatSchG.

Biotoptypenbestand

(s.a. Biotoptypenkartierung Anlage 1.1a und 1.1b, Bilanzierung 1.2)

Grundlage der Beurteilung ist die ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen® in der Fassung von 2009.

In der Biotoptypenkartierung wurde davon ausgegangen, dass die ehemalige RAW-
Flache stark bebaut bzw. versiegelt ist / war. Ruderalisierte Standorte, wie der Ostteil
des ehemaligen RAW-Gelandes, die 2009 schon einmal gerodet worden, wurden als
Ruderalflur bewertet. Dies entspricht der Bewertung 2009.

Der Grol3teil des Gelandes wurde als 60% - 80% versiegelte Betriebsflache bewertet.
Ein Teil der bereits langer aufgelassenen Flachen ist als Ruderalflur mit
unterschiedlicher Wertigkeit (Verbuschungsgrad, Bodenfeuchte) anzusprechen.

Dabei ist einzuschéatzen, dass hochwertige Biotoptypen nur altere Gehdlzbestande, die
kleinflachig am nordlichen und sitdlichen Rand des Untersuchungsgebietes
vorkommen, reprasentieren. Die Ruderalfluren zwischen den Gebduden und im
Bereich der Gleise besitzen mittlere Bedeutung als Biotoptyp. Die Ubrigen Biotoptypen,
die den groften Anteil am Untersuchungsgebiet haben, sind als geringwertig
einzustufen.

2014 wurde eine Bewertung des ehemaligen RAW-Geldndes aus Sicht des
Artenschutzes durch Bioplan Leipzig vorgenommen und im artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag zusammengefasst.

Fauna

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wurden faunistischen
Erfassungen im Grof3teil des Plangebietes durchgefiihrt. Zudem wird das Gebiet
bereits Uber langere Zeit durch fachlich spezialisierte, ehrenamtliche Naturschuitzer
beobachtet.

Kennzeichnend sind hier insbesondere gebaudebewohnende Voégel, wie Rotkehichen,
Turmfalke, Dohle und Mauersegler, 2 Fledermausarten und die auf offenen
Brachflachen (Gleise und angrenzende Bereiche) siedelnde Zauneidechse und
blaufliigelige Odlandschrecke, sowie blaufliigelige Sandschrecke. Einige dieser Arten
sind in ihrem Bestand gefahrdet bzw. stark gefahrdet (Zauneidechse, Rote Liste
Sachsen als ,geféhrdet”, Kategorie 3). Fur auRerhalb des ehemaligen RAW befindliche
Bereiche gibt es diese Untersuchung nicht. Lediglich fiir die Trasse der Zufahrtsstral3e
wurden die dort befindlichen Gehélze auf Hohlen- und Spaltquartiere sowie alte
Vogelnester kontrolliert. Dabei wurden Altnester von vermutlich Amsel bzw.
Grasmucke gefunden. Insgesamt sind die Kleingarten und insbesondere die
aufgelassenen Kleingéarten als Nahrungs- und Bruthabitate fr Heckenbriter und
zahlreiche Insekten- und Kleintierarten anzusprechen.
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Boden

Basis der Bodenbildung im Plangebiet ist der natlrliche geologische Untergrund, hier
Uberwiegen bindige Verwitterungsbdden in Form von [6Rlehmartigen Hang- oder
FlieRlehmen und bindige Zersatzbéden des Rotliegenden.

Die auftretenden Boden sind, allerdings nur noch kleinflachig vorhanden, Pseudogleye
und Parabraunerden.

Durch die langjahrige gewerbliche / industrielle und bergbauliche Nutzung wurde
nahezu die gesamte Flache terrassiert und teilweise ausgelehmt und damit die
naturlichen geologischen- und Bodenschichtungen nachhaltig verandert und die
Pedogenese (Bodenbildung) in den tberbauten Bereichen ehemaliges RAW in grofR3en
Teilen unterbrochen. Mit der Ruderalisierung von nicht unerheblichen Bereichen,
teilweise auf Rohbdden, wurden Prozesse wieder in Gang gesetzt. Generell sind aber
lediglich in den kaum verdnderten Randbereichen im Norden und in den
Gartenbereichen mit, im Sinne der Funktion als Vegetationstréager, Speicher- und
Pufferfunktion, funktionierende Béden vorhanden.

Baugrund, geologisch - hydrologische Verhaltnisse

Im Rahmen von Planungstétigkeiten fur die Nachnutzung des ehemaligen RAW-
Gelandes wurden die geotechnische und umwelttechnische Situation umfassend
untersucht. Die Untersuchungsergebnisse wurden im Zuge der Konkretisierung des
Vorhabens verdichtet, so z.B. im Bereich Zufahrt.

Damit liegt ein relativ umfassender Kenntnisstand fur den Grofiteil des Plangebietes
vor.

Altbergbau

Nach Auskunft des Sachsischen Oberbergamtes wurden im Plangebiet Uber
Jahrhunderte hinweg bergbauliche Tatigkeiten durchgefuhrt. Im Bereich der Zufahrt
zum Plangebiet von der Olzmannstral3e aus (Kleingartenanlage Sachsenland) befindet
sich ein Hohlraumverdachtsgebiet auf dem Gelande einer ehemaligen Ziegelei. Hier
ereignete sich 1978 ein Tagebruch.

Ostlich des Geltungsbereiches wurde Steinkohle in groReren Teufen abgebaut. Die
abbaubedingten Bodenbewegungen sind erfahrungsgemar abgeklungen.
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Altlasten

Im ehemaligen RAW-Gelande wurden Uber Jahrzehnte, Waggons repariert und
hergestellt, es wurden Materialen und Hilfsstoffe sowie Reste technologischer
Prozesse gelagert und verarbeitet.

Im Plangebiet bestehen daher Vorbelastungen durch die Altstandorte, die sich auf dem
Gelande des ehemaligen RAW und der ehemaligen Auslehmungen befinden. Im
Bereich des Bebauungsplans liegen Altlastenerkundungen in unterschiedlichen
Vertiefungsstufen bis hin zur erfolgten Sanierung vor.

Laut Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) befinden sich im Bereich des
Bebauungsplans der Altstandort ,Ehemaliges Reichsausbesserungswerk Zwickau®
[AKZ 6700 0102], die Altablagerung ,Betriebsdeponie RAW" [AKZ 6700 0056] sowie,
innerhalb der vorgenannten Flache des RAW die bereits sanierte Altdeponie
,Karbidschlammteiche" und zahlreiche unterschiedlich bewertete Verdachtsflachen

(s. Anlage 3). Die im Umgriff des Bebauungsplan zum Zeitpunkt des Scoping noch
teilweise enthaltenen Bahnflachen oder ehemaligen Bahnflachen befinden sich nicht
im Geltungsbereich des Entwurfs des Bebauungsplans, da diese Flachen fir die
Umsetzung der Ziele des Bebauungsplans nicht notwendig sind.

Im gesamten Gebiet werden bereits seit einiger Zeit Untersuchungen durchgefihrt.
Insbesondere fiir den Bereich der Planstrafe A und fir das Regenrtickhaltebecken
liegen detaillierte Erkundungen mit den entsprechenden Stellungnahmen zum Umgang
mit den Altablagerungen vor. Fur den Bereich der JVA gibt es dementsprechende
Abstimmungen und konkrete Festlegungen, insbesondere im Zuge der
Baufeldfreimachung.

Weitere Bodenuntersuchungen erfolgten im Bereich der Salzlagerhalle. Hier konnten,
abgesehen von den hdheren Salzkonzentrationen in den unmittelbar unter der Halle
befindlichen Trag- und Auffillschichten, die sich in hdhere Leitfahigkeit und hohem pH-
Wert ausdriicken, keine schadlichen Bodenverédnderungen festgestellt werden.

Auch die Bodenuntersuchungen in den Verdachtsteilflachen G und C (Lagerflache
Metallurgieanlage) erbrachten keine auffalligen Schadstoffgehalte im Hinblick auf die
geplante Nutzung.

(s.a. Bodenuntersuchung der Ausgleichsflache A2 des ehem. RAW Zwickau, G.U.B., Stand 27.11.2015)

Kampfmittel

Das Werksgelande des ehemaligen RAW Zwickau ist, gemaf der Stellungnahme des
Polizeiverwaltungsamtes Sachsen, Bombenabwurfgebiet. Eine Belastung mit
Kampfmitteln kann also nicht ausgeschlossen werden, wenn auch konkrete Hinweise
auf Lagerorte nicht vorliegen.

Baugrund

Es liegen grobmaschige Baugrunduntersuchungen vor. Im Rahmen der Objekt-
planung einzelner Vorhaben sind diese zu prazisieren. Aufgrund der langjahrigen
industriellen / gewerblichen Nutzung kann das Gebiet als anthropogen lberformt
angesehen werden.

Préagend ist die Terrassierung, d.h. die Umlagerung von Mineralboden von Nord nach
Sud. Im Suden sind daher Auffillungen von bis zu 10 m Machtigkeit anzutreffen. Teile
der Aufflllungen bestehen aus Bauschutt und ahnlichen kinstlichen Materialien. Im
gesamten Gelande ist fast durchgéngig Hanglehm anzutreffen.

Aufgrund der Inhomogenitét des Baugrundes ist bei Flachgriindungen mit Setzungen
und dementsprechend notwendigen Baugrundverbesserungen zu rechnen. Geeignete
Grundungshorizonte sind Rotliegendzersatz und Hanglehm. Der Baugrund ist auf ggf.
noch vorhandene bauliche HohlrAume aus der Altbebauung zu Uberprifen.
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Geologische Verhaltnisse

Geologisch betrachtet befindet sich das Stadtgebiet von Zwickau im Bereich der
Vorerzgebirgssenke (Erzgebirgisches Becken, Chemnitz-Becken).

Im Planungsgebiet wird der Untergrund durch die Schluffsteine der Oberen-
Leukersdorf-Teilfolge den Festgesteinsuntergrund gebildet. In Folge der alpiden
Gebirgsbildung kam es zur Freilegung und grof3flachigen Verwitterung der
Rotliegendsedimente. Durch physikalisch-chemische Prozesse erfolgte eine
Umlagerung des Rotliegendzersatzes und, unter Einbeziehung des in der
Weichseleiszeit aufgewehten LoBlehms, die Bildung des heute vorhandenen
I6Rlehmartigen und entkalkten Gehangelehms.

Hydrologische Verhaltnisse

Oberflachenwasser

Im Planungsgebiet existiert kein kinstliches oder natirliches Oberflachengewasser.
Die naturliche Vorflut fir das anthropogen unbeeinflusste Gelande ware zum grof3ten
Teil der Mittelgrundbach. Wie aber in der Entwasserungskonzeption fiir die aul3ere
ErschlieBung ausgefiihrt, wird ein nicht unerheblicher Teil des Oberflachenwassers
jetzt bereits dem im Hochwasserfall stark belasteten Brander Bach zugefiihrt. Zudem
wurde durch Auffillungen und Terrassierung im ehemaligen RAW Bereich und im
angrenzenden Bahngeldnde das Geldande nachhaltig verandert. Im Bahngelande
bestehen erheblichen Absenkungen (Falkensteiner Einschnitt) und technischen
Anlagen im Gleisbereich, so dass die Zufiihrung des versickernden Wassers zum
Mittelgrundbach sicher gestort ist. Das verbleibende und nicht in den Brander Bach
abgefuhrte kanalisierte Oberflachenwasser wird durch einen, die Gleise querenden
Kanal (s.Pkt. 2.4.5) in den Mittelgrundbach abgefihrt. Der Mittelgrundbach ist in weiten
Teilen kanalisiert und im Hochwasserfall ebenfalls hydraulisch tUberlastet.

Zwischen diesem und dem Plangebiet befindet sich das Gleisgelande der DB. An den
Mittelgrundbach schliel3t siidwestlich das stauwassergepragte Feuchtgebiet Maxhtte
mit einigen Kleingewassern (wassergefillte Bombentrichter, kleinere FlieRgewasser)
an. Nordwestlich des Planungsgebietes verlauft der Brander Bach, in dessen
Einzugsbereich sich das Lehmrestloch Brand (Flachennaturdenkmal, FND) befindet.
Der Bach mundet einige hundert Meter nordlich des Bebauungsplangebietes in den
Marienthaler Bach.

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich im hydrogeologischen Teilraum ,Vorerzgebirgssenke*.
Die Haupt - GrundwasserflieRRrichtung erfolgt zur Zwickauer Mulde in Richtung Osten,
Hauptgrundwasserleiter sind die Quartaren Muldeschotter.

AulRerhalb der Talaue der Zwickauer Mulde sind die unverwitterten Schichten des
Rotliegenden als Kluftgrundwasserleiter von Bedeutung. Diese Schichten werden im
ungestorten Zustand durch eine grundwasserstauende Schicht (Verwitterungsschicht
des Rotliegenden) uberlagert. Der Grundwasserflurabstand betrdgt je nach
Uberdeckung der Terrassenschotter 3 m bis 15 m.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Grundwasserkérpers DESN_ZM1-1_Zwickau. Der
Grundwasserkorper ist in der Muldenaue durch die konzentrierte Industrieansiedlung
und ehemaligen Bergbau flaichenhaft belastet. Dementsprechend ist der chemische
Zustand des Grundwasserkorpers schlecht.

Das Schutzpotenzial der Grundwasserlberdeckung wird im Plangebiet als mittel
angegeben. Hier kann, aufgrund der erfolgten Terrassierungen und Auslehmungen,
auch wesentlich geringeres Schutzpotential kleinrAumig vorhanden sein.
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Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund des Versiegelungsgrades im Gebiet des
RAW als gering, in den ungenutzten Bereichen und Garten als mittel bis hoch,
anzunehmen.

Konkrete Angaben zu den Grundwasserverhaltnissen und der Grundwasserqualitat
liegen nicht vor. Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen sind Grundwasserstand
und ggf. -eigenschaften abzuklaren.

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet, das der Erdbebenzone 1 und der geologischen
Untergrundklasse R (Festgestein, Fels) zugeordnet ist.

Emissionen / Immissionen

Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne 8§ 3 BImSchG sind Immissionen, die nach
Art, Ausmal’ und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen flr die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren, wie z.B.
einwirkende Luftverunreinigungen, Gerausche oder Erschiitterungen.

Zu schadlichen Umwelteinwirkungen (Larm) liegen Erkenntnisse aus der
schalltechnischen Untersuchung zum Planfeststellungsverfahren flr das Vorhaben
,Bahnhof Zwickau, Anderung der Eisenbahniiberfiihrung OlzmannstraRe, Abbruch des
Stellwerkes W11, Rickbau von Gleisen und Weichen, Einbau von Tragschichten, km
127,974 - km 132,610 Strecke Dresden-Werdau*“ vor.

Demnach hat der Betrieb der Bahnstrecke als auch der Betrieb der FIS relevante
Auswirkungen auf den Bereich des zuklnftigen JVA. Da eine neue Nutzung des FIS-
Gelandes noch nicht bekannt ist, ist lediglich davon auszugehen, dass eine
gewerbliche Nachnutzung (2. Entwurf FNP) zuldssig ist.

Die Schallimmissionsprognose bewertet die Auswirkungen der Planung auf die
schutzwirdige Umgebung und die Auswirkung der Umgebungsnutzung insbes. DB auf
die Planungsziele.

Storfallverordnung

In ca. 1,5 km Entfernung zum Bebauungsplangebiet befindet sich die Arkema,
Niederlassung der Arkema Coating Resins in der Flurstral3e.

Hierbei handelt es sich um einen Betrieb im Sinne des § 3 Abs. 5 Nr. 3 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes  (BImSchG). Aufgrund der Menge und
Geféahrlichkeit der dort gelagerten Stoffe fallt der Betrieb unter die erweiterten Pflichten
der Storfall-Verordnung (12.BImSchV).

Zusammenfassung Umweltverhaltnisse

Das Gelande wurde seit Jahrzehnten stark industriell und gewerblich genutzt. Diese
Nutzung und die Nutzungsaufgabe haben die konkreten Umweltverhaltnisse
entscheidend vorgepréagt. Eine bauliche Nachnutzung des Standortes unter Sanierung
von Umweltschaden und Respektierung der mittlerweile etablierten Lebensrdume
beugt der Inanspruchnahme unbeeinflusster Flachen und damit der extensiven
Stadterweiterung vor. Vorhandene Strukturen kbnnen nachgenutzt werden.

Damit wird dem Grundsatz des 8§ 1a Abs.2 BauGB der sparsamen Inanspruchnahme
von Grund und Boden Rechnung getragen.

Denkmalschutz und Archéologie

Archéologie
Das Plangebiet befindet sich in gem. Stellungnahme des Landesamtes fiir Archdologie
in archaologisch relevantem Bereich. Deshalb sind vor Beginn von Bodeneingriffen
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archaologische Untersuchungen durchzufiihren. Funde und Befunde sind sachgerecht
auszugraben und zu dokumentieren.

Im Geltungsbereich befinden sich folgende Denkmale:

- Lokwerkstatt

- Ausstattung der Lokwerkstatt und bewegliche Kulturgtter im Auf3enbereich
- Wasserturm

- Gittermasten

- Gedenktafel zur Arbeiterbewegung (vor Ort nicht mehr vorhanden)

- Ehemalige Berufsschule des RAW an der Bilaustral3e

2.4.9 Eigentumsverhaltnisse

Die Eigentumer der Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind:

Flurstiuck Eigentimer
Gemarkung

Marienthal

80a Stadt Zwickau
570/21 Freistaat Sachsen
570/26 DB, Bundeseisenbahnvermégen
570/28 Privat

570/30 Stadt Zwickau
570/31 dito

570/35 Privat

570/36 dito

570/42 Freistaat Sachsen
570/43 DB Netzt Aktiengesellschaft
570/44 Freistaat Sachsen
570/46 Stadt Zwickau
570/47 dito

499/5 dito

493/5 dito

493/6 dito

493/7 dito

500/2 dito

500/3 dito

500/4 dito

500/5 dito

500/8 dito

500/9 dito

500/10 dito

500/11 dito

500/12 dito

500/13 dito

500c dito

501/1 dito

504/3 dito

518/13 dito

580 a dito

974/12 Freistaat Sachsen
974/13 dito
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Auf dem Flurstick 570/44 Gemarkung Marienthal befindet sich noch eine
betriebsnotwendige Trafostation der Deutschen Bahn. An der daran anschlieRenden,
ebenfalls  bahnbetriebs-notwendigen  Trasse verlaufen  Versorgungsleitung
(ehemaliges FIS-Gelande) tGber das Fl. St. Nr. 974/13. AuRerdem befindet sich auf dem
Flurstiick 570/46, Gemarkung Marienthal eine weitere Trafostation, fur die der Riickbau
vorgesehen ist. Diese liegt zwar au3erhalb des Geltungsbereiches des B-Planes 098,
die betreffende Zuwegung —Flurstiick 570/46 — befindet sich jedoch innerhalb des
Geltungsbereiches. Beide Flursticke sind fur eine Entwidmung, also fur eine
Freistellung von Bahnbetriebszwecken vorgesehen.

»Eine wesentliche Voraussetzung fur den Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
war die noch anstehende Freistellung von Bahnbetriebszwecken von einigen wenigen
Flurstiicken im Geltungsbereich des B-Planes durch das Eisenbahn-Bundesamt. Hier
musste noch der Ersatz und Rickbau von technischen Einrichtungen der DB AG
vollzogen veranlasst und durchgefiuihrt werden. Alle betreffenden Flursticke sind
inzwischen von Bahnbetriebszwecken freigestellt, so dass der Ubergang in das
offentliche Baurecht vollzogen ist. Damit befinden sich die Flursticke in der
Planungshoheit der Gemeinde - die rechtlichen Voraussetzungen fir den
Satzungsbeschluss sind diesbezlglich gegeben.
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Planungsergebnis
Grundzlige der Planung

Die Grundzlge der Planung stimmen Uberein mit

- den allgemeinen Grundsétzen der Bauleitplanung (8 1 BauGB),
den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes und des
Regionalplanes Stdwestsachsen (s. Begriindung Pkt. 1.7) und
den laut Aufstellungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan formulierten
Planungszielen und -zwecken (s. Begriindung Pkt. 1.4).

Im Einzelnen sind das folgende Grundzlge:
Nachnutzung der seit einigen Jahren brachliegenden Flachen eines ehemaligen
Industriestandortes

- Erganzung der Verkehrs - Infrastruktur und der stadttechnischen Infrastruktur

Sicherstellung der Einbindung der Belange von Natur und Landschatft als natirliche
Lebensgrundlagen in die Planung und den Planungsprozess durch die
Eingriffsbilanzierung und Festsetzung von Ausgleichsmalinahmen.

Sicherung eines gesunden Wohn- und Lebensumfeldes
Planungsalternativen

Im Rahmen des Bebauungsplanes besteht die Erfordernis, den Neubau einer JVA und
damit verbunden, die Aufgabe bzw. Umstrukturierung von vorhandenen
Justizvollzugsanstalten in  Sachsen und Thiringen unter Einbeziehung der
durchgefuhrten Alternativuntersuchungen, zu begriinden.

Der Neubau einer Justizvollzugsanstalt dient generell der Verbesserung der
Bedingungen des Strafvollzugs, sowohl fur die Insassen wie auch die Bediensteten.
Dazu gehort unter anderem die raumlich Nahe zum Wohnort. Dementsprechend wird
das Netz der JVA in Sachsen und Thiringen auch unter dem Aspekt der Erreichbarkeit
und regionalen Abdeckung sowie unter dem Aspekt der Spezifizierung der Anstalten
geplant. Daher wurden durch beide Freistaate Standorte im westséchsisch-
tharingischem Raum auf Eignung untersucht.

In Vorbereitung der Bebauungsplanung am Standort Zwickau wurden Untersuchungen
im gesamtstadtischen Rahmen fiir eine optimale Standortfindung durchgeftihrt.

Eine ebenfalls geeignet erscheinende Flache im Osten der Stadt am Standort Pohlau
- ehemaliges Plattenwerk an der B 173 wurde in diesem Zusammenhang geprift. Im
Ergebnis dieser Prifung erhielt der Standort Zwickau, ehemaliges RAW — Gelande,
den Vorzug. Auch aus Sicht der Regionalplanung stellt der Standort ehemaliges RAW
die gunstigere Option dar, da am Standort Zwickau-P&hlau méglicherweise Konflikte
zu Vorbehalts- bzw. Vorranggebieten fur die Waldmehrung zu erwarten sind.
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Planungskonzept
Stadtebauliches Zielkonzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist auf dem gré3ten Teil der Flache die
Errichtung einer Justizvollzugsanstalt geplant. Die Nutzung erfolgt durch den Freistaat
Sachsen und den Freistaat Thiringen. Die Einrichtung deckt somit den westséchsisch-
ostthiringischen Raum ab. Mit Inbetriebnahme der JVA in Zwickau sollen
entsprechende Einrichtungen, die den heutigen Anforderungen nicht mehr in vollem
Malfle entsprechen, geschlossen werden.

Das Plangebiet gliedert sich in 3 Bereiche, die der vorhandenen Gelandestruktur
weitgehend folgen und durch diese gegliedert werden.

Die fur die Errichtung einer JVA festgesetzte Flache beschreibt den gesamten,
zukunftigen, in sich geschlossenen Komplex einschlieGlich der auferhalb der
baulichen Sicherung der Anlage zu errichtenden Stellplatze fir Bedienstete und
Besucher.

Eine nach auRen raumlich wirksame stadtebauliche Gliederung der Flache wird bis auf
wenige Bereiche, z.B. dem dstlichen Teil der Flache mit der Festsetzung des SO 1.2
und den der JVA dienenden Stellplatzen, nicht erfolgen, da das Gelande des SO 1.1
umlaufend mit einer Mauer umschlossen wird.

Der Bereich der JVA erstreckt sich weitgehend auf der durch das ehemalige RAW
eingenommenen Gelande -Terrasse. Da das zur Verfiigung stehende Gelande fir den
Bau dieser komplexen Anlage relativ schmal ist und Gelandestufen nur schwer in die
Gesamtplanung integriert werden kénnen, wurde das Gesamtgeldnde nach Siden in
Richtung DB-Gleise durch Auffillung einer Teilflache vergroR3ert.

Die Baugrenze markiert die maximale Ausdehnung der Bebauung. Dies betrifft auch
die Sicherheitsumfriedung. Vor dieser wird an den AuRenseiten ein mindestens 10 m
breiter, mit Rasen / Schotterrasen begriinter Streifen bebauungsfrei gehalten.

Die gesamte Altbebauung im Bereich der zukinftigen JVA wird komplett beraumt und
es erfolgt eine vollige Neustrukturierung.

Dies hat eine Umstrukturierung der gesamten ErschlieRung des Bereiches zur Folge,
da die westlich liegende, urspriinglich zum Gelande gehdrende ehemalige FIS komplett
abgekoppelt und neu an die ErschlieRungssysteme angebunden werden muss.

Die nordlich anschlieRende, hoher liegende Flache an der Biilaustral3e wird langfristig
als Grunflache (Dauerkleingarten, Sport- und Freizeitanlagen) entwickelt, wobei die
vorhandenen, der Zielnutzung nicht entsprechenden Nutzungen, Bestandsschutz
geniel3en. Das ehemalige, unter Denkmalschutz stehende Berufsschulgebdude kann
fur kulturelle- bzw. Bildungszwecke, Verwaltung oder medizinische Einrichtungen
nachgenutzt werden. In diesem Bereich ist eine bauliche Nachverdichtung méglich.

Die ehemaligen Parkplatze des RAW an der Bilaustrale werden weitgehend
entsiegelt, lediglich fir den Friedhof werden noch einige Stellplatze erhalten. Die
VerkehrserschlieBung der JVA erfolgt komplett getrennt von der bisherigen
Erschlielung von der Olzmannstralle aus und ist neu anzulegen. Ein Teil der Gérten
der Kleingartenanlagen ,,Gute Hoffnung" und ,Sachsenland* muss damit aufgegeben
werden. Die Bllaustral3e dient nun lediglich der ErschlieRung des ehemaligen FIS —
Areals und der bisher angeschlossenen Bebauung.

Insgesamt kann das Areal der JVA durch die h6henmallige Einordnung und die
geplante, im Wesentlichen naturnahe Flachennutzung im Umfeld in die Umgebung mit
Kleingarten, Ruderalflachen und Gewerbe auch als groRRer, nach aul3en
monostrukturierter Bereich akzeptabel eingebunden werden.
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Landschaftsplanerisches Zielkonzept

Das gesamte Plangebiet befindet sich im durchgrinten Stadtrandbereich. Die
Nutzungsaufgabe im RAW Bereich und auch in Teilen der bahneigenen
Liegenschaften hat die Entwicklung strukturreicher zusammenhangender
Ruderalflachen und die Ansiedlung einiger Tierarten beginstigt.

In der Vergangenheit wurden im Vorgriff auf die urspriinglich geplante industrielle
Nutzung grol3e Flachen gerodet (Bereich E1), diese haben sich wieder spontan begriint
und bleiben zum Grol3teil erhalten.

Ziel ist es, die JVA in einen grinen Gurtel einzubetten, Entwicklungsflachen fir
entzogene Biotope zu schaffen und aufRerhalb der bebaubaren Flache einen neuen
Biotopverbund durch Erhaltung und Verknipfung vorhandener Strukturen zu schaffen.
Damit wird die Trennwirkung des JVA Gelandes, insbesondere fur Kleintiere, Reptilien
usw. durch Korridore mit unterschiedlichen Lebensraumen gemildert und die Bebauung
besser in die Umgebung eingebunden.

Dazu dienen sowohl die Erhaltungsflachen E als auch die Entsiegelungsflachen
aullerhalb der JVA. Die neuen Zuwegungen erhalten dort, wo es sinnvoll ist
straRenbegleitende Baumreihen, die das Gebiet strukturieren.

Verkehrskonzept

Motorisierter Individualverkehr (MIV), Andienung

Geplant ist, die ErschlieBung der JVA komplett getrennt von der bisherigen Andienung
des Gelandes (Bulaustrafl3e) Uber die Olzmannstral3e zu realisieren. Damit erfolgt, im
Vergleich zur Nutzung des RAW-Gelandes, auch eine Entlastung des Ortskerns
Marienthal. Die neue ErschlieBungsstrale (Planstral3e ,A“) bindet unterhalb der
DEKRA-Flache an die Olzmannstral3e an und verlauft Giber den stidostlichen Bereich
der Gartenanlage ,Sachsenland” und ,Gute Hoffnung“, hier missen einige Garten
aufgegeben werden, bis zur ehemaligen WerksstrafRe der DB. Im weiteren Verlauf liegt
die neue Zufahrt anndhernd im Bereich dieser Trasse und endet siuidlich des heutigen
RAW-Parkplatzes in einer Wendemdglichkeit fur LKW. Uber diese neue Trasse, die
auch héhenmaliig an das Gelande angepasst werden muss, erfolgt auerdem wie im
Bestand die ErschlieRung der Kleingartenanlagen ,Gute Hoffnung“ und ,,Sachsenland”
sowie die ggf. mit Anpassung der Hohenverhaltnisse die Pflegezufahrt des Friedhofs
Die Planstral3e ,A" erhalt keine, durch die Allgemeinheit befahrbare Verbindung zur
BulaustralRe. Lediglich fir Feuerwehr, Polizei und Notdienste soll eine, im Regelfall
abgesperrte, Verbindung geschaffen werden. Diese soll als Ausweichzufahrt dienen,
falls in einem Katastrophenfall die Planstrale A nicht mehr oder nicht mehr
ausreichend befahrbar ist.

Die zu erwartende Verkehrsbelastung ist wie folgt anzunehmen:

Fahrzeugtypen Anzahl/ Tag
PKW (Besucher, Bedienstete) 350
Schubbusse (Gefangenentransport) 10
2-achsiger LKW (taglicher Lieferverkehr, | 75

etc.)

AuBRerdem ist mit 3-achsigen LKW, Sattelzug und Lastzug-Verkehr in
Ausnahmefallen zu rechnen.

Dementsprechend erfolgt ein zweistreifiger Ausbau mit einer fir Lastzige
dimensionierten Wendeanlage.
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Da sich das JVA-Gelande einige Meter Uber dem Umgebungsgelénde befindet, muss
die neue Stral’e in das Gelande einmodelliert werden, was teilweise erhebliche
Erdbewegungen erfordert.

Die ErschlieBung der nordlich der JVA gelegenen Teile des Plangebietes sowie der
ehemaligen FIS — Flache erfolgt weiterhin Uber die BlulaustralRe, deren Trasse im
Bereich des ehemaligen RAW-Parkplatzes begradigt wird und die punktuell
(Ausweichstellen) ausgebaut wird (Planstral3e ,B").

Uber den auszubauenden Abzweig nordwestlich der ehemaligen Berufsschule bindet
die Zufahrt zur ehemaligen FIS an die Bilaustral3e an.

Der Ausbau berlcksichtigt eine gewerbegebietstypische zu erwartende
Verkehrsbelastung durch die Nachnutzer der ehemaligen FIS.

Gleichzeitig ist hier eine Entwicklung der Flachen im SO 2 zu unterstellen, die ebenfalls
Verkehrsaufkommen erzeugen.

Aus Grinden der LArmimmission ist insgesamt gesehen, nur eine moderate Erh6hung
des Verkehrsaufkommens moglich. Damit sind sowohl im SO 2 als auch auf dem
Gelande der ehemaligen FIS, Nutzungen mit einem hohen Verkehrsaufkommen
kritisch.

An der BilaustraRe befinden sich sowohl im Plangebiet als auch angrenzend
aulRerhalb durch Wohnen genutzte Gebéaude, die einen Schutzanspruch besitzen.

(s.a. Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan der Stadt Zwickau Nr. 98
Sondergebiet Justiz-Vollzugsanstalt Zwickau auf dem Areal des ehemaligen RAW,
Dipl.Ing. D. Grundke, GAF, Biro Zwickau 23.12.2014)

OPNV / MIV
Die Haltestellen der Strallenbahn in Marienthal und der Buslinie 27 an der
OlzmannstralRe sind Uber das FuBwegenetz zu erreichen.

Ful3- und Radwege

Die neue ZufahrtstralRe erhalt einen stralBenbegleitenden FuRweg. Er verbindet in der
Weiterfiihrung als Fu3weg die Bilaustral3e mit der Planstral3e , A"

Damit kann der Bereich der JVA optimal an das FulRwegenetz angebunden werden.
Die Nutzungsmadglichkeit auch fiir den Radverkehr muss mit der weiteren Vertiefung
der Planung unter Bericksichtigung des geplanten stadtischen Radwegenetzes
erfolgen.

Ruhender Verkehr

Im Plangebiet sind keine offentlichen Parkplatze vorgesehen. Im Bereich der
offentlichen Griinflache P3 ist die Errichtung von bis zu 20 Stellplatzen fiir die Besucher
des Friedhofs zulassig. Private Stellplatze sind im dstlichen Bereich der JVA
unmittelbar an der Zufahrtstralle vorgesehen. Dieser Bereich ist aufgrund der
aufgefillten Flache nur beschrénkt fir eine Bebauung nutzbar und soll ca. 350 PKW-
Stellplatze, zuziglich der bauordnungsrechtlich geforderten Fahrradstellplatze, sowie
Stellplatze fir Motorrader aufnehmen. Die Stellplatze werden durch Bedienstete und
Besucher der JVA genutzt.

Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung kann primar aus dem vorhandenen Netz der Bllaustral3e
gesichert werden. Die Anbindepunkte und ggf. notwendigen technischen Bauwerke
und Mal3nahmen sind im Rahmen der konkreten Projektplanung zu konkretisieren.
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Ldschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung kann nur zu einem Teil Uber das Netz erfolgen (Hydrant
BilaustraRe). Zur Sicherstellung der Ldschwasserversorgung wird eine
Ldschwassermenge von 96 m3/h fur eine Léschzeit von 2 Stunden bendtigt. Innerhalb
der Baugebiete ist Sorge fiir die Vorhaltung von ausreichend Léschwasser zu treffen.
Dies kann z.B. auch Uuber zentrale oder dezentrale ober- oder unterirdische
Regenwasserrickhalteanlagen mit dem entsprechendem permanenten
Speichervolumen und mit der Nutzung der Regenrickhalteanlagen, die auRerhalb der
Baugrenze und auch innerhalb vorgesehen sind, erfolgen. Auch in den
Verkehrsgrunflachen sind tGibererdete und begriinte Léschwasseranlagen maglich.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt, bis auf den Bereich der Zufahrt von
der Olzmanstralle im Trennsystem in die BullaustraBe. Hier werden teilweise
Auswechslungen und Sanierungen des Kanalbestandes notwendig.

Schmutzwasserableitung

Die Schmutzwasserentwasserung erfolgt in den vorhandenen Sammler der
Wasserwerke Zwickau in der Bulaustral3e.

Um das ehemalige FIS-Gelande und den Bereich SO 2 und die weiteren Flachen an
der BilaustralRe anbinden zu kénnen, wird in der Flache A2 zwischen JVA-Gelande
und Hang eine Leitungstrasse festgesetzt.

Regenwasserableitung

Fur die Regenwasserableitung wird fir den Grof3teil des Gelandes, also allen ehemalig
zum RAW und zur FIS gehorenden Flachen, ebenfalls ein Sammler in der Bilaustralie
genutzt. Mit der im Teil B des Bebauungsplans enthaltenen Festsetzung von
RegenriickhaltemalBnahmen fir das gesamte Plangebiet und der breitflachigen
Versickerung in untergeordneten befestigten Flachen soll der Regenwasserabfluss
vergleichmaRigt und einer Uberlastung des Kanals und nachfolgend des Brander
Baches vorgebeugt werden. Konkrete Flachen fir eine zentrale Rickhaltung in den
Sondergebieten, inshesondere fir das JVA-Gelande wurden aufgrund der Erhaltung
der Planungsflexibilitat nicht festgesetzt.

Entsprechend der Entwasserungskonzeption des Ingenieurbliros Fugmann+Fugmann
wird mit einer Reduzierung des Regenwasserabflusses in Richtung Brander Bach von
derzeit 1.492 I/s bei einem 2-jahrigem 10 minitigem Regenereignis auf ca. 165 I/s
gerechnet. Damit kann eine erhebliche Verbesserung der jetzt bestehenden Situation
erreicht werden.

Mit den Berechnungen von Dr. Saalbach vom Institut fir Wasserbau und
Siedlungswasserwirtschaft an der Hochschule fir Technik, Wirtschaft und Kultur
Leipzig wurde das vorliegende siedlungswasserwirtschaftliche Konzept von
Fugmann+Fugmann um die Aspekte des Hochwasserschutzes erganzt. Dabei wurde
nachgewiesen, dass auch bei einem 300-jahrigen Hochwasser keine Verschlechterung
vom Ist-Zustandes zum Planzustand erfolgt. Mit den in der Untersuchung (2D-Modell)
der ,Notwasserwege des Regenwassersystems der geplanten JVA Zwickau-
Marienthal“ vorgeschlagenen MaflRnahmen kann auch bei extremsten Ereignissen der
schadlose Abfluss erreicht werden. Damit ist das bauplanungsrechtliche und
wasserrechtliche Verschlechterungsverbot eingehalten.

Die Regenwasserentwasserung der PlanstraBe A erfolgt in den Sammler
Olzmannstral3e und weiter Uber Anlagen der DB in den Mittelgrundbach. Hier ist eine
Regenriickhaltung als HochwasserschutzmaRnahme (Uberlastung Mittelgrundbach)
standortlich festgesetzt und bereits realisiert.
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Elektroenergie

Fur die primare Versorgung mit Elektroenergie sind entsprechende Anbindepunkte im
Umfeld vorhanden. Auch hier erfolgt die Entflechtung mit den Anlagen der DB und dem
Gelande der ehemaligen FIS. Dieses wird kiinftig Uber die Bllaustral3e und die neue
Zufahrt erschlossen. Mit der konkreten Projektplanung sind in Abstimmung mit dem
Versorgungsbetrieb erforderliche sekundare Anlagen (Trafostationen, Zuleitung) noch
festzulegen.

Fernmeldeversorgung / Datenkabel

Fur die primare Fernmeldeversorgung sind entsprechende Anbindepunkte in der
BilaustralRe vorhanden.

Mit der konkreten Projektplanung sind in Abstimmung mit dem Versorgungsbetrieb
erforderliche sekundare Anlagen (Teilvermittlung, Zuleitung) noch festzulegen.

Auch hier und bei der Verlegung von Datenleitungen erfolgt eine Entflechtung mit den
Anlagen auf dem FID-Gelande und der DB.

Gasversorgung

Fur die Gasversorgung wird eine Verbindungstrasse (Mitteldruck) zwischen
OlzmannstralRe und der Anschlussleitung Bllaustral3e durch den Versorgungsbetrieb
geplant. Diese dient der Absicherung der Versorgung. Der genaue Anbindepunkt und
die notwendigen versorgungstechnischen Anlagen und Parameter sind mit der
weiteren Planung der Vorhaben mit dem Versorgungsbetrieb abzustimmen.

Schallschutz

Die mit der Ausweisung des Sondergebietes JVA verbundenen zuldssigen Nutzungen
sind mit LArmemissionen, z.B. erzeugt durch Verkehr, Gewerbe oder Sport, verbunden.
Gleichzeitig wirkt Larm durch den Bahnverkehr der DB und die zu unterstellende
gewerbliche Nachnutzung der ehemaligen FIS auf das Gebiet JVA ein. Sowohl
innerhalb der JVA befinden sich mit der zeitweisen Unterbringung von Gefangenen
Nutzungen mit einem Schutzanspruch, als auch aul3erhalb der JVA. Hier betrifft dies
insbesondere das Wohnen an der Bulaustral3e.

Aus diesen Griinden beauftragte der SIB, NL Leipzig 1, die Gesellschaft fur Akustik
und Fahrzeugmesswesen mbH (GAF), Biro Zwickau, Herrn Dipl. Ing. Grundke mit der
Erarbeitung einer Schallimmissionsprognose.

Im Rahmen der Erarbeitung der Schallimmissionsprognose wurde die Wirkung des auf
das Bebauungsplangebiet einwirkenden und ausgehenden Verkehrslarms sowie des
Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarms u.a. auch als Vorlast fur die weiteren
Betrachtungen, ausgegangen.

Dafiir wurde die Umgebungsnutzung, wie das Gewerbe in der Olzmannstral3e, die
Gleisnutzung der DB und der Bereich der ehemaligen FIS analysiert.

Die an den mal3geblichen Immissionsorten der benachbarten schutzbedurftigen
Bebauung zu erwartenden Gerduschimmissionen wurden ermittelt. Da es fir den
Bereich der JVA bisher keine stadtebauliche Planung gibt, aus der die raumliche
Zuordnung der unterschiedlichen Nutzungen hervorgehen wirde, wurde der Bereich
der JVA als Mischgebiet eingestuft. Damit sind die Immissionsrichtwerte nach DIN
18005/13 (schalltechnische Orientierungswerte bei der stadtebaulichen Planung) bzw.
die Immissionsgrenzwerte nach 16.BImSchV / 16 zuzuordnen. Auch die angrenzende
Bebauung an der BilaustralRe im Gebiet und im planungsrechtlichen Aufl3enbereich
auf3erhalb des Gebietes wird, hach Abstimmung mit Bauplanungsamt und Umweltbtiro
der Stadt Zwickau, als Mischgebiet eingestuft. Weitere Bereiche mit Schutzanspruch
sind die Wohnbebauung im nérdlichen Teil der Bulaustral3e aber auch der
Paulusfriedhof und die Kleingérten, diese allerdings mit einem geringeren Anspruch als
das Wohnen.
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In seiner Schallimmissionsprognose ist die GAF mbH zu dem Ergebnis gekommen,
dass die fur Gerauschimmission zulassigen Grenzwerte innerhalb des Sondergebietes
JVA durch verkehrserzeugten Larm (Schiene) auf

ca. 60 % der Flache Uberschritten werden, bei Gewerbelarm betrifft dies immerhin noch
10 % der JVA-Flache. Fazit ist, das in der weiteren Planung der JVA und deren
stadtebaulicher Struktur, die Anordnung der Nutzungen mit hohem Schutzbedarf (z.B.
Unterbringung von Gefangenen) so erfolgen sollte, dass sie aufRerhalb der verlarmten
Bereiche liegen, durch Bebauung mit weniger hohem Schutzanspruch von den
Larmquellen abgeschirmt werden oder entsprechende SchallschutzmalRhahmen an
den Gebauden vorgenommen werden.

Die schutzwirdige Bebauung auf3erhalb des Sondergebietes JVA ist durch diese
Larmquellen nicht betroffen. Der durch den Betrieb der JVA erzeugte Verkehrslarm
Uberschreitet an den maf3geblichen Immissionsorten die Grenzwerte nach 16 BlschV
nicht. Gleiches gilt fir die durch die Mischnutzung der JVA erzeugten Emissionen unter
Berticksichtigung der Vorbelastung.

Fir den Bereich der BilaustraBe konnen die zuldssigen Grenzwerte eingehalten
werden, wenn eine Begrenzung der Verkehrsbewegungen auf die im Gutachten als
zuldssig bewertete Zahl von 160 PKW-Fahrten und 32 LKW-Fahrten in 24 h erfolgt.
Insbesondere beziiglich des LKW-Verkehrs ist diese Zahl wesentlich héher, als durch
die gewerbliche Nutzung derzeit erzeugt. Allerdings muss eine Entwicklung bzw.
Nachnutzung im Bereich des SO 2 unterstellt werden. Hier ist damit keine
verkehrsintensive Nutzung méglich.

Umgang mit schadliche Bodenveranderungen

.Die Gemeinde hat zu prifen, ob der Bebauungsplan bereits vor Behandlung der
Bodenbelastung in Kraft gesetzt werden kann, ob die Behandlung parallel zum
Planverfahren durchgefiihrt wird und der Bebauungsplan erst nach deren Abschluss in
Kraft zu setzen ist.

Vor Behandlung der Bodenbelastung kann der Bebauungsplan in Kraft gesetzt werden,
wenn durch Festsetzungen im Bebauungsplan oder durch sonstige offentlich-rechtliche
Sicherungen ... sichergestellt ist, dass von der Bodenbelastung keine Gefahrdungen
fur die vorgesehenen Nutzungen ausgehen kdnnen, oder wenn eine Kennzeichnung
ausreichend ist, weil die Durchfihrung der MaBhahmen nach den Umstanden des
Einzelfalls kinftigem Verwaltungshandeln tberlassen werden kann. Dabei erfordert
das Gebot planerischer Konfliktbewaltigung, dass die technische und wirtschaftliche
Machbarkeit der erforderlichen Bodenbehandlung hinreichend genau prognostiziert
werden kann und dass die rechtliche Umsetzung durch die nachfolgenden

Verwaltungsverfahren (z.B. bauaufsichtliches Verfahren) gesichert ist“. (Mustererlass zur
Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, ARGEBAU ).

Vorgesehen ist, den Bebauungsplan vor Behandlung der Bodenbelastungen in Kraft
zu setzen.

Durch Festsetzung der Umsetzung der MalRnahme Bau der Planstral3e A und des
Regenwasserrickhaltebeckens im Plangebiet nach Maf3gabe der Stellungnahme der
Bodenschutzbehorde des Landratsamtes Zwickau im Bebauungsplan ist sichergestellt,
dass von diesem Bereich keine Gefahrdungen fiir die vorgesehenen Nutzungen
ausgehen. AuRerdem werden durch die festgesetzte Einzaunung der Flachen E1 und
E2 diese vor Betreten geschitzt und keine Pflegemalinahme sondern eine sukzessive
Entwicklung festgesetzt. Somit wird hier der mogliche Wirkpfad Boden / Mensch bzw.
Boden / Pflanze / Mensch, unterbunden.

Wie bereits ausgefiihrt, wurden in der Vergangenheit im Gebiet bereits Erkundungen
zu schédlichen Bodenveranderungen durchgefihrt.

Ein Grol3teil des Plangebietes ist als ,Flache mit schadlichen Bodenverdnderungen® in
der Planzeichnung gekennzeichnet und wurde bereits umfangreich untersucht. Hieraus
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resultieren unter anderem die Festsetzungen fur Flachen, deren Bdden wesentlich mit
umweltgefadhrdenden Stoffen belastet sind.

Es ist bekannt, das bei Umsetzung der Bauvorhaben mit entsprechend hdheren
Grundungs- und Entsorgungsaufwendungen gerechnet werden muss. Die technische
und wirtschaftliche Machbarkeit der notwendigen Bodenbehandlungen ist somit
ebenfalls gegeben.

Damit sind eine Verlagerung und die rechtliche Umsetzung des Umgangs mit den
Belastungen in das darauffolgende Verwaltungsverfahren gegeben.

Ein, im nachgeordneten Verfahren, nicht I6sbarer Nutzungskonflikt ist nicht erkennbar.
Auch die kirzlich erfolgten Untersuchungen im Bereich der Salzlagerhalle

(Flache A 2) ergab, dass hier keine Nutzungskonflikte zu erwarten sind. Die Flache
wird als private stadtische Griunflache als Sukzessionsflache auf Rohboden entwickelt
und soll vor unbefugtem Betreten durch Abpflanzen oder Einzédunen geschitzt werden.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemal 8 9 BauGB

Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen geben die Grundziige der stadtebaulichen
Planung und damit den Rahmen fir die langfristige Entwicklung des Gebietes vor. Die
Festsetzungen als Handlungsrahmen lassen gleichzeitig einen stadtebaulich und
funktionell akzeptierbaren Spielraum beziglich der inneren Struktur des
Sondergebietes JVA. Die Entscheidung, wo innerhalb dieses Gebietes die
unterschiedlichen Funktionen verortet werden, liegt bei der weiteren Planung.
Grundlegende, entscheidungsbildende Faktoren von Ooffentlichem Belang, wie
Bebaubarkeit und Immissionsschutz werden im Bebauungsplan abgebildet.

Bei raumlichen Uberlagerungen von mehreren Begrenzungslinien sind diese aus
Griinden der Ubersichtlichkeit mit geringfiigigem Abstand nebeneinander dargestellt.
Das betrifft:
Versorgungsleitungen und StralRenbegrenzungen,
Versorgungsleitungen und Umgrenzung von Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.20
BauGB sowie Flachen fir Auffillungen und Flachen nach 85 Abs. 3 Nr. 3
BauGB

Zweckbestimmung, Art und Mal3 der Nutzung

Gemal § 11 Abs.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist die Zweckbestimmung und
die Art der baulichen Nutzung festzusetzen.

Hinsichtlich der Zweckbestimmung und Art der Nutzung wurden im Plangebiet die
Teilgebiete (SO1, SO 1.2, SO 2) untergliedert.

Fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden Festsetzungen zur
maximalen GroRe und Uberbaubarkeit der fiir die 0.g. Art der Nutzung zur Verfigung
stehenden Flache getroffen.

Damit wird der staddtebaulich und funktionell vertretbare Nutzungsumfang des
Standortes als Rahmen fiir die weitere Entwicklung vorgeschrieben.

Zum Malf3 der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan festgesetzt:

die Grundflachenzahl GRZ bzw. die Grundflache (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO) und

die Zahl der Vollgeschosse (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

die maximale Hohenentwicklung von Bauwerken, bezogen auf HN (gem. § 18
BauNVO

Ohne diese Festsetzungen wirde das Ortsbild und das Landschaftsbild, insbesondere
in Hinblick auf die benachbarten kleinstrukturierten Nutzungen, unzumutbar
beeintrachtigt werden.

Begriindung B 098 JVA Zwickau, Satzung Dezember 2016



34
Bebauungsplan Nr. 98 JVA Zwickau

SO 1.1 — Sonstiges Sondergebiet Justizvollzugsanstalt (8 11 Abs. 2 BauNVO)

Sonstige Sondergebiete sind Gebiete, die sich von den Baugebieten nach 88 2 bis 10

Baunutzungsverordnung (BauNVO) wesentlich unterscheiden.(Zur Erlauterung: Gebiete
nach den 882-10 Bau NVO sind Kleinsiedlungsgebiete, Wohngebiete mit unterschiedlicher Auspragung,
Dorfgebiete, Mischgebiete, Gewerbe- und Industriegebiete, sowie Sondergebiete, die der Erholung
dienen).

Im Folgenden werden die sonstigen Sondergebiete lediglich als ,Sondergebiet"
bezeichnet.

Zweckbestimmung
Das Sondergebiet SO 1.1. dient der Unterbringung der Bauten und Anlagen einer
Justizvollzugsanstalt

Art der baulichen Nutzung

Zuléssig sind:

die Unterbringung von Gefangenen einschliellich aller dieser Funktion dienenden
notwendigen Gebaude und baulichen Anlagen.

Dies betrifft insbesondere Gebdude und Anlagen der zeitweisen Unterbringung, der
gewerblichen Tétigkeit, Bildung, Kultur, Sport und Freizeit, soweit die gesetzlichen
Bestimmungen des Schutzes vor Ld&rmimmissionen eingehalten werden.

Zuléssig sind
- die gemadl8 § 14 Abs.2 BauNVO der Versorgung und Abwasserableitung des
Gebietes dienenden Nebenanlagen.

Mit der Festsetzung soll die Nutzung als Justizvollzugsanstalt mit allen den daflr
notwendigen vielfaltigen Funktionen und Nutzungen gesichert werden. Dabei muss
davon ausgegangen werden, dass aul3er Gebauden fir den zeitweisen Aufenthalt auch
Gebaude fur die soziale Betreuung der Insassen, Gebaude fir gewerblichen Betrieb
und Bauwerke und Anlagen fur Sport, Freizeit, Kultur und Bildung, Bestandteil einer
JVA sind. AuRerdem werden Biro- und Sozialgebdude fir die Bediensteten,
technische Anlagen, ErschlieBungsflachen und -anlagen etc. notwendig.

In der Summe dieser unterschiedlichsten Teilnutzungen einer JVA sind die gesetzlich
vorgeschriebenen schalltechnischen Anforderungen einzuhalten. Dies betrifft sowohl
schutzbedirftige Nutzungen innerhalb des JVA-Gelandes (Larmeintrag DB-Strecke
und ehemalige FIS) als auch die Beriicksichtigung schutzbeddrftige Nutzungen in der
Umgebung.

Mit der Zulassigkeit der Anlagen fir die Versorgung und Abwasserableitung des
Gebietes dienende Nebenanlagen wird die Gebietsversorgung abgesichert.

Malfd der baulichen Nutzung

Maf der baulichen Nutzung

Die zuldssige Grundfldchenzahl und Geschossigkeit flir alle nach 1.2.2 zuldssigen
baulichen Anlagen wird gemé&R Planeintrag als Héchstmal3 festgesetzt.

Die Hbéhe tber HN wird als Héchstmal3 festgesetzt und bezieht sich auf die Oberkante
Gebédude, das heil3t auf die HN-H6he von First bzw. Attika. Fir die Sicherheit der
zulgssigen Nutzung notwendiger Antennen und Sendeanlagen sind von dieser
Begrenzung ausgeschlossen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl begrenzt die bauliche Auslastung im SO 1 auf ein
auf die stadtebaulich-strukturelle Entwicklung der JVA in Verbindung mit der

Begriindung B 098 JVA Zwickau, Satzung Dezember 2016



35
Bebauungsplan Nr. 98 JVA Zwickau

Umgebungsbebauung abgestelltes vertrdgliches Mal3. Die Grundflachenzahl 0,6
wurde aus der Erwagung der gemischten Nutzung von zeitweiliger Unterbringung und
gewerblicher, kultureller, Verwaltungsnutzung etc. (s.a. Art der Nutzung) heraus
festgesetzt. Die Begrenzung der Baukorperhdhe erfolgt durch die Festsetzung einer
maximal zuldssigen Ho6he der Bebauung auf ein stadtebaulich- und
landschaftsvertragliches Maf3. Die Festsetzung erfolgte in dieser Form, da aufgrund
der gemischten Nutzung nicht von durchschnittlich Ublichen GescholRhdhen
ausgegangen werden kann und da die Festsetzung einer Bauhdhe, bezogen auf die
Umgebung aufgrund nicht genau definierbarer Hohenbeziige nicht sinnvoll ist.

Daher wurde als Mittel zur Begrenzung der baulichen Kubatur auf dem Grundsttick die
Festsetzung einer absoluten Hohe als Obergrenze der Bebauung gewahlt, um den
differenzierten Nutzungsanspriichen und der baulichen Umgebung gerecht zu werden.
Die Obergrenze der Bebauung definiert sich dabei als Firsthohe bzw. Oberkante Attika.
Die Hohenfestsetzung bedeutet bezogen auf die mittlere Gelandehdhe des
Grundsticks z.B. die Zulassigkeit einer ca. 16 m hohen Halle oder 5-geschossiger
Bebauung mit Attika.

SO 1.2 Sonstiges Sondergebiet Justizvollzugsanstalt (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Zweckbestimmung
Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Funktionen des Justizvollzugs

Zuléssig sind die Unterbringung von Gefangenen, sowie die Unterbringung von damit
in Zusammenhang stehenden sozialen Einrichtungen sowie Einrichtungen der
Landschaftspflege und des Gartenbaus einschlie8lich aller fiir diese Nutzungen
notwendigen Gebaude und baulichen Anlagen sowie Nebenanlagen sowie Anlagen
gemél § 14 Abs.2 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung
Die zuldssige Grundfldchenzahl und Geschossigkeit flir alle nach 1.2.2 zuldssigen
baulichen Anlagen wird gemal3 Planeintrag als Héchstmal3 festgesetzt.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von max. 0,4 und einer maximalen
Geschossigkeit von 4 Geschossen begrenzt die flaichenmaRige Inanspruchnahme des
Grundstiicks am Ubergang zum Friedhof und den Kleingarten, lasst jedoch tber die
Geschossigkeit ausreichend Raum fiir die Unterbringung der festgesetzten Nutzungen.

Sonstiges Sondergebiet SO 1.3 - JVA-Vorplatz (8 11 Abs. 2 BauNVO)

Zweckbestimmung

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von dem Justizvollzug dienenden
Funktionen.

Art der baulichen Nutzung

Zuléssig sind

die Unterbringung von Stellplétzen fiir Kraftfahrzeuge aller Art und fiir Fahrréader, die
Unterbringung von der Zugangskontrolle und der Information dienenden Geb&uden
und Anlagen sowie von maximal 70 m? Verkaufsraumfldche einschliel3lich aller fiir
diese Nutzungen notwendigen Geb&ude und baulichen Anlagen sowie Nebenanlagen.
Zuléssig sind auBerdem die Umsetzung des denkmalgeschiitzten Wasserturms aus
SO 1.1 in diese Flache sowie bauliche Anlagen fiir den Artenschutz.
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Die fur den Betrieb der JVA bauordnungsrechtlich notwendigen Parkplatze
einschlieBlich der Fahrradparkplatze sowie Parkplatze flr Motorrdder missen aus
Sicherheitsgrinden aufRerhalb des unmittelbaren Gelandes der JVA untergebracht
werden. Dies betrifft sowohl die Stellplatze fir Bedienstete als auch die fir Besucher
der JVA. Dies ist die Hauptnutzung der Flache. Fir die Zugangskontrolle, insbesondere
der Verwahrung von Gegenstanden, die nicht in das JVA-Gelande hineingebracht
werden dirfen, wird ein Gebaude zur Unterbringung der Schlie3facher notwendig. In
diesem Gebaude soll aul3erdem die Mdglichkeit fir die Betreibung eines ,Gitterladens*
bestehen, in dem Erzeugnisse der JVA verkauft werden. Bauliche Anlagen fur den
Artenschutz dienen z.B. dem Ersatz von Nistmdglichkeiten fur gebaudebewohnende
Vogel (Vogeltirme, Vogellaternen). Der denkmalgeschiitzte Wasserturm als eines der
letzten Wahrzeichen der langjéhrigen industriellen Nutzung des Areals wird in diesen
offentlich zuganglichen Bereich umgesetzt und damit langfristig in seinem Bestand
gesichert.

Malf3 der baulichen Nutzung

Die zuldssige Grundflache fiir alle nach 1.3.2 zuldssigen baulichen Anlagen wird
geméaR Planeintrag als Héchstmal festgesetzt. Eingeschossige Uberdachungen und
Bauwerke sind zul&ssig, wenn ihre Grundflédche in Summe 300 m? nicht tiberschreitet.
Die Hb6henbegrenzung gilt nicht fiir Bauwerke des Artenschutzes.

Die flachenmafige Ausdehnung der Nutzung des Gelandes wird durch die Festsetzung
der maximalen Grundflache fir alle im SO 1.3 zulédssigen Nutzungen geregelt. Mit der
Festsetzung bleibt genitigend Gestaltungsraum fir die Anordnung der auf der Flache
zulassigen Nutzungen.

Fur Fahrrad- und Motorradstellplatze soll die Mdglichkeit einer Uberdachung bestehen.
Fur die Unterbringung von Schliel3fachern und Gitterladen ist ein eingeschossiges
Gebaude zulassig. Insgesamt ist die Flache von Uberdachungen und Bauwerken auf
300 m2 begrenzt. Damit soll abgesichert werden, dass sich der stadtebauliche
Schwerpunkt der Bebauung auf das Kerngelandes der JVA konzentriert. FiUr die
Bauten des Naturschutzes und den Wasserturm gilt die Einschréankung auf die
Eingeschossigkeit nicht.

SO 2 Sonstiges Sondergebiet Bildung, Kultur, Verwaltung und medizinische

Einrichtungen
(8 11 Abs. 2 BauNVO)

Zweckbestimmung
Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Bildungs- und Kultureinrichtungen,
Einrichtungen der medizinischen Betreuung und Verwaltung.

Art der baulichen Nutzung

Unterbringung von Einrichtungen der Bildung, Medizin sowie kulturelle Einrichtungen
und Einrichtungen der Verwaltung einschlie8lich aller dieser Funktion dienenden
Gebéude und baulichen Anlagen sowie Nebenanlagen, soweit die gesetzlichen
Bestimmungen des Schutzes vor Ld&rmimmissionen eingehalten werden.

Mit diesem Nutzungsspektrum soll eine Nachnutzungsoption vor allem fir das
denkmalgeschiitzte ehemalige Berufsschulgebaude, aber auch fur die weiteren, in
diesem Bereich zur Verfigung stehenden Flachen, gefunden werden.
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Aufgrund der Lage unmittelbar an der zukinftigen JVA und in der N&he von
Wohngebauden soll eine Nutzung erfolgen, die nicht so sensibel ist, dass sie
Einschrankungen fiir den Betrieb der JVA verursacht.

Gleichzeitig darf von ihr kein stérender Einfluss (z.B. Larm) auf die benachbarte
Wohnbebauung bzw. die schutzwirdigen Nutzungen der JVA ausgehen. Einbezogen
in diese Uberlegungen sind auch die durch die Nutzung verursachten
Verkehrsbewegungen.

Insgesamt sind nur Nutzungen zul&ssig, die die gesetzlich vorgesehenen Grenzwerte
des Larmschutzes einhalten.

Zur ausnahmsweisen Nutzung gilt das fur SO.1.1. Ausgefiihrte.

Malfd der baulichen Nutzung
Die zuldssige Grundflachenzahl und Geschossigkeit aller nach 1.3.2 zuldssigen
baulichen Anlagen wird gemé&R Planeintrag als Héchstmall festgesetzt.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,6 als Obergrenze der vorgesehenen Nutzung, der
baulichen Umgebung angemessen, festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Sonstige Sondergebiete SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3 und SO 2

In den Sonstigen Sondergebieten SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3 und SO 2 sind die
liberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt. (§ 23 Abs. 1
BauNVO)

Die Baugrenzen kbénnen durch untergeordnete Gebdaudeteile wie
Eingangstiberdachungen und Dachvorspriinge bis zu 2,00 m (iberschritten werden
(§ 23 Abs. 3 BauNVO,).

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Damit
wird der mit der Konkretisierung der Planung notwendige Entscheidungsspielraum
zugelassen. Die Baugrenze beschreibt die maximale moégliche Ausdehnung der
Bauten der JVA.

Uber die Baugrenzen hinausgehende untergeordnete Bauteile kdnnen in einer Tiefe
bis zu 2 m zugelassen werden. Damit werden Vorspringe, Vordacher usw. méglich.

Nichtiberbaubare Grundstucksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflache der SO 1.1, SO 1.2 und SO 1.3 sind
Anlagen, die der Sicherheit und der Wartung der vorgenannten SO dienen,
zuléssig.

Die nichtiiberbaubaren privaten Grundstiicksflichen in den SO sind spéatestens eine
Vegetationsperiode nach Baufertigstellung gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Im Bereich zwischen Baugrenze und Gebietsrand der So 1.1, SO 1.2 und SO 1.3
kénnen, entsprechend dem Nutzungszweck, Anlagen zur Uberwachung und fiir die
Sicherung der JVA, z.B. Beleuchtung, Masten mit Kameras, Alarmeinrichtungen usw.
installiert werden.

Die zeitnahe Begriinung der nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen dient der
Durchgrinung des Gebietes insgesamt, dem Einfligen in die Umgebung und der
schnellen Funktionsfahigkeit 6kologisch wirksamer Faktoren, wie Entwicklung der
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Bodenfunktionen, Entwicklung der Biotopfunktionen, Habitatentwicklung,
Stadtklimawirksamkeit usw.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(Flachen fur Gewinnung von Bodenschéatzen gem. § 9 Abs.1 Nr. 17 BauGB)

Das Bergwerksfeld der Fa. Wienerberger, welches mit einem kleinen Teil im Norden
des Baugebietes angeschnitten wird, darf ebenfalls nicht bebaut werden. Fur den
Bereich des Bebauungsplans, hier die Uberbauung mit der zu verlegenden
Bulaustralle, liegt allerdings eine Zustimmung des Oberbergamtes vor.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die VerkehrserschlieBung des JVA-Gelandes erfordert die Anlage einer neuen
ErschlieBungsstrale.

Die zu erwartende Verkehrsbelastung setzt sich aus dem durch Bedienstete,
Besucher, Ver- und Entsorgern und Gewerbe erzeugtem Verkehr zusammen.

Die Einschatzung des Verkehrsaufkommens s. unter 3.3.3.

Die Festsetzung der neuen ZufahrtsstralRe, die bauzeitlich auch als Baustral3e dienen
wird, lasst im nordwestlichen Teil noch planerischen Spielraum. Dies ist hier notwendig,
da der offentliche StraRenraum in Abstimmung mit dem Eingangsbereich zur JVA
entwickelt werden muss. Aus Sicherheitsgriinden sind Funktionen, wie Warte- und
Wendebereiche fur PKW nicht im unmittelbaren Eingangsbereich abbildbar.

Die Zufahrt zu den Kleingartenanlagen bleibt in der jetzigen Form erhalten, ebenso wie
die Pflegezufahrt zum Friedhof. Beide binden an die Planstra3e A an. Die Anbindung
der nach Sudosten verlaufenden Zufahrt zu den Anlagen der DB Netz AG erfolgt Giber
einen ausreichend groRen Radius, so dass diese auch fir LKW mit Anhanger nutzbar
ist. Die DB benotig diese Zufahrt dauerhatft fur die Andienung ihrer Liegenschaften.
Die BulaustraRe wird mit einer Trassenbreite von 7 m festgesetzt, um auch hier eine
Variabilitat im Ausbau zu erhalten. Geplant sind hier kein Komplettausbau, sondern
lediglich Ausweichstellen fir den Begegnungsverkehr LKW / LKW, der durch die
bisherige Ausbaubreite nicht aufgenommen werden kann. In die Planzeichnung wurde
eine Skizze zum Verstandnis eingeflgt.

Die BulaustraRe wird im Bereich des ehemaligen RAW-Parkplatzes in ihrem Verlauf
begradigt (beschreibt zur Zeit eine Schleife um den Parkplatz) um die Befahrbarkeit,
vor allem die Kurvenradien, zu verbessern.

Als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung wurde der FuRweg im Bereich des
ehemaligen Wirtschaftsweges, bis zur BuilaustraBe festgesetzt. Dieser besitzt
Bedeutung als fuRlaufige Verbindung vom Ortskern Marienthal in Richtung
OlzmannstralRe und zu den Kleingarten.

Festsetzungen fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Der Abfluss des auf den Dé&chern der Gebdude und den befestigten Fldchen im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans anfallenden Niederschlagswassers
ist durch MaBnahmen der Regenriickhaltung zu vergleichméBigen.

Die Einleitung der im Gebiet anfallenden Niederschlagswasser erfolgt zum Teil in die
Vorflut Mittelgrundbach (PlanstraBe A) und zum Teil in das Offentliche
Entwasserungsnetz.
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Um Abflussspitzen abzupuffern und damit eine Uberlastung der Gewéasser und der
offentlichen Kanalisation zu vermeiden, wird fir den gesamten Geltungsbereich
Regenrickhaltung festgesetzt. Damit kann zum einem der Abfluss verzogert und
vergleichmassigt werden, zum anderen kann die Rickhaltung zur Absicherung des
Léschwasserbedarf beitragen. RickhaltemaRnhahmen sind auRer der Anlage von ober-
oder unterirdischen Zisternen, Staurohren, Teichen usw. auch die Anlage von
Grindachern und gedichteten Rigolen. Die Art der MalRnahmen ist in der konkreten
planerischen Umsetzung zu bestimmen.

AuRBerdem erhalt die ZufahrtsstraBe ein Ruckhaltebecken. Wasserwirtschaftliche
Anlagen, wie Regenriickhaltebecken, bendtigen eine wasserrechtliche Genehmigung,
die Einleitung in ein natirliches Gewdasser sowie die Bauwasserhaltung die
wasserrechtliche Erlaubnis. Diese ist bei der zustandigen unteren Wasserbehérde zu
beantragen.

Alle Stellpldtze und untergeordnet genutzte befestigte Fldachen, wie FuBwege und
Feuerwehrflachen in den SO 1, 1.2, 1.3 und SO 2 sind maximal mit einem
Abflussbeiwert von 0,5 zu versiegeln.

Fiir die Flachen A 1, A 2 und A 3 sind Durchwegungen mit einer max. Breite von 2,6 m
und einem max. Abflussbeiwert von ¢=0,3 zuléssig.

Festsetzung der Abflussbeiwerte:

Die Festsetzung der Abflussbeiwerte fur befestigte Flachen dient der Erhaltung der
Grundwasserneubildung in Plangebiet. Mit der Umsetzung der Planung werden
urspriinglich Uberbaute Flachen wieder in Anspruch genommen und teilweise wieder
versiegelt. Es werden Flachen entsiegelt, andere neuversiegelt. Insgesamt wird davon
ausgegangen, dass der unversiegelte Flachenanteil mindestens so grof3 ist, wie im
urspringlichen Bestand. Bei der Festsetzung des Abflussbeiwertes wurde auf die
Tabelle 9 der DIN 1986-100 abgestellt. Der Abflussbeiwert wurde als
Bemessungsgrundlage herangezogen, da damit eine eindeutige Bewertung,
unabhangig von der Festsetzung von Material oder technischer Ausfiihrung méglich
ist.

Insgesamt ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund der Standortspezifik (Auffillungen,
Altlastenverdacht) eine gezielte Versickerung z.B. in Form von Rigolensystemen oder
Schluckbrunnen nicht mdoglich ist, da somit ggf. eine Schadstoffmobilisierung und
Beeintrachtigung des Grundwassers erfolgen kann.

Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen sowie mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 und 21 BauGB)

Zur unterirdischen Fiihrung der im Plangebiet nachrichtlich ibernommenen bzw. der
geplanten Leitungen werden Leitungsrechte festgesetzt.

Fiir die im Plangebiet nachrichtlich (bernommenen und neu zu bauenden Haupt-
versorgungsleitungen der Wasserwerke Zwickau, der Zwickauer Energieversorgung
und anderer wird eine von jeglicher Uberbauung und von Baumpflanzungen
freizuhaltende Fléche als Leitungsrecht festgesetzt.

Die Breite des Leitungsrechtes richtet sich nach der jeweiligen Leitungsdimension und
den Vorgaben des jeweiligen Versorgungsunternehmens.

Gleiches gqilt fiir die festgesetzten Trassen (ltr 1 und ltr 2) fiir die stadttechnische
Versorgung der westlich angrenzenden Flurstiicke der DB.

Die Fuhrung von Versorgungsleitungen, hier vorhandene Haupttrinkwasserleitung DN
500 und Mittelspannungskabel mit Hauptversorgungsfunktion wurden nachrichtlich
grafisch dargestellt.
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In den Bereichen der Querung zu erwartender nichtoffentlicher, auch stadtischer
Grundstiucksflachen ohne festgesetzte offentliche Nutzung wurden entsprechende
Leitungsrechte festgesetzt.

Fur die mogliche Nutzung dieser Flache gelten die Vorgaben der jeweiligen
Versorgungstrager.

Von Bebauung freizuhalten sind im Wesentlichen Leitungstrassen mit ihren jeweiligen
Schutzstreifen, wie die 10 kV-Trassen der ZEV, die Trinkwasserleitung DN 500 der
WWZ und der geplante Korridor zur Verlegung der Gasleitung. Weiterhin sind die im
Zuge der Entflechtung der Infrastruktur zwischen zukunftigem JVA-Gelande,
ehemaligem FIS-Areal und DB notwendigen Leitungsumverlegungen als Korridore frei
zu halten.

Im Bereich des Itr1 sind offene Regenwasserriickhalteanlagen zuléssig, soweit sie den
wasserrechtlichen Vorgaben genligen (gedichtete Grédben, Rigolen). Die
Oberflachenausbildung erfolgt gemal3 griinordnerischer Festsetzung 3.5

Die Entwasserungskonzeption sieht eine Regenrickhaltung im westlichen Bereich der
JVA vor, gekoppelt mit einer gedichteten Rigole im Bereich der Flache A 2/
Leitungsrecht 1. Damit kann das Rickhaltevolumen vergré3ert werden.

Gezielte Versickerung ist aufgrund des aufgefiiliten Gelandes und der
Altlastensituation nicht moglich.

Als 2. Zufahrt fiir den Katastrophenfall ist ein Geh- und Fahrrecht (gf 1) fiir Feuerwehr,
Polizei und Rettungskréfte als Verbindung zwischen Biihlaustrale und Planstralle A
festgesetzt. Die Zufahrt ist mit einer begriinbaren Befestigung auszubauen. Der
allgemeine Gebrauch ist durch wirksame MaBnahmen zu unterbinden.

Das Geh- und Fahrrecht fur Polizei, Feuerwehr und Rettungskrafte wurde festgesetzt,
um im Katastrophenfall eine effiziente Evakuierung des Plangebietes zu ermdglichen.
Im Falle einer Unpassierbarkeit der Planstrale A oder Zugangseinschrankungen in
diesem Bereich, kann damit eine Notzufahrt gesichert werden. Auch unter dem Aspekt,
dass sich das Plangebiet im Wirkbereich eines der Storfallverordnung unterliegenden
Betriebes befindet, ist diese Festsetzung sinnvoll.

Festsetzungen fur Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind (5 Abs. 3 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

Fir den Bereich der PlanstraBe A und des dazu gehérenden
Hochwasserriickhaltebeckens gelten die Vorgaben der Stellungnahmen des
Landratsamtes Zwickau Az. 1394-720-330-4108/14 und Az. 9630/15 zum Umgang mit
den schédlichen Bodenverédnderungen in diesem Bereich.

Die Planstraf3e A und das Rickhaltebecken befinden sich im Bereich der ehemaligen
Altablagerung 6700/0056 (Betriebsdeponie RAW-Geldnde). Hier wurde eine
ehemalige Lehmgrube mit Abfallen verfillt. Die Stellungnahmen des Landratsamtes
legen den weiteren Untersuchungsbedarf und den Umgang mit den Stoffen sowie eine
gutachterliche Begleitung fest.

Bei Einhaltung dieser MalRgaben ist davon auszugehen, dass keine Geféahrdungen /
Konflikte fir und durch die geplante MaRnahmen sowie Nutzungen erfolgen.

Fur die Flachen SO1.1; S0O1.2 und SO1.3, die ebenfalls Bestandteil der
Altlastenverdachtsflache ,RAW Zwickau“ AKZ 67000102 sind, wurden mit dem
Staatsbetrieb Sachsisches Immobilien- und Baumanagement (SIB) bereits der
prinzipielle Umgang mit der Altlastenproblematik im Zusammenhang mit dem Neubau
der JVA abgestimmt. Konkrete Festlegungen existieren insbesondere schon zu den
notwendigen MalRnhahmen im Zuge der Baufeldfreimachung.
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Offentliche und private Griinflachen

Im Plangebiet sind mit Umsetzung der Planung offentliche und private Grunflachen
vorgesehen.

Offentliche Griinflachen

Mit der Umstrukturierung des Plangebietes entstehen Grinflachen, die in 6ffentlicher
Hand verbleiben und offentlich zuganglich sind. Diese sind zum Grof3teil mit
Pflanzgeboten bzw. mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs.1 Nr. 20 und la BauGB) verbunden. Diese
werden unter Punkt 3.5.3. Griinordnerische Festsetzungen beschrieben.

Verkehrsgrin

In der Planzeichnung wurden mit Verkehrsgrin verkehrsbegleitende Grinflachen
bezeichnet, die im Zuge der Anlage der Verkehrsflachen entstehen und teilweise
Funktionen dieser, z.B. Entwésserung, aber auch andere technische Funktionen, wie
z.B. Ubererdete Loschwasserbehdlter oder Regenrlickhalteanlagen, aufnehmen
kdnnen.

Sie dienen der Einbindung der Verkehrsflachen in das Umfeld und der Strukturierung
des Gebietes. Bei der Anlage dieser Flachen sind die Belange der Verkehrssicherheit,
z.B. Sichtbeziehungen, Leitungstrassen sowie die Grindungsbereiche der Stral’e zu
beachten (Festsetzung s. Pkt. 3.5.3.4).

Griunflachen mit Zweckbestimmung Kleingartenanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Kleingarten auf DB-Flache.
Diese haben langfristig Bestand.

Die Kleingartenanlage ,Gute Hoffnung“ (auf3erhalb Plangebiet) wird durch den Bau der
PlanstraRe A beeintrachtigt. Der Ersatz fir die aufzugebenden Garten erfolgt gemaf
den gesetzlichen Vorschriften.

Griunflachen mit Zweckbestimmung Sport und Freizeit

Hier befinden sich Kegelbahn und Sportlerheim des ESV Zwickau. Diese Nutzung
entspricht der Festsetzung. Die Baulichkeiten genie3en Bestandsschutz.

Das ebenfalls auf der Flache befindliche Wohnhaus besitzt ebenfalls Bestandsschutz.
Generell ist jedoch aus stadtebaulichen und funktionellen Griinden - es handelt sich
hierbei um einen Fremdkdrper in Bezug zur Sondergebietsnutzung und verinselte
Bebauung - diese Nutzung aufgrund ihres Konfliktpotentials (z.B. Larmschutz) nicht
gewdilnscht.

Flachen fiar Aufschittungen, Abgrabungen oder die Gewinnung von
Steinen und Erden und anderen Bodenschéatzen

Aufschiittungen

In der Planzeichnung wurde eine Flache F1 fir Aufschittungen gekennzeichnet. Fir
diese Flache ist eine Auffullung in einer definierten maximalen Endhéhe vorgesehen.
Bei allen Auffillungen ist das Verschlechterungsverbot des § 4, Absatz 1 des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBSchG): ,Jeder der auf den Boden einwirkt, hat sich
so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden®,
grundsatzlich zu beachten.

.Schadliche Bodenverdnderungen® im Sinne des § 2, Abs.3 des BBSchG sind:
.Beeintrachtigungen der Bodenfunktion, die geeignet sind Gefahren, erhebliche
Nachteile und erhebliche Belastigung fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufihren.”
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Auffullflache F1 JVA

Die Flache befindet sich im sidlichen Teil des Sondergebietes SO1.1. Hier befindet
sich eine, sich fast Giber die gesamte Gebietslange ziehende, Geldndestufe mit einem
Hohenunterschied von bis zu 7 m.

Das fur die Auffillung vorgesehene Gelande ist durch seine Vornutzung als Teil des
ehemaligen RAW-Gelandes mit versiegelten Flachen, Lagerflachen, Bebauungen usw.
industriell vorgepragt.

Naturliche Boden mit den entsprechenden Bodenfunktionen sind in diesem Bereich
nicht vorhanden. Eine Verschlechterung zur heutigen Situation ist bei einer Auffiillung
der Flachen mit mineralischen Materialen, die den gesetzlichen Vorschriften (LAGA)
entsprechen, nicht zu erwarten.

Dieser Hohensprung schrankt die Bebaubarkeit des JVA-Gelandes, unter den
Aspekten der besonderen Nutzungsanforderungen und Sicherheit, stark ein. Die
bereits beschriebene Nutzungsbandbreite des Gelandes bedingt die Bereitstellung
groBerer, zu unterschiedlichen Nutzungseinheiten zugeordneten Abstell- und
Lagerflachen sowie anderer, untergeordnet genutzter Bereiche, die ggf. einer
eingeschrankten Zuganglichkeit innerhalb des JVA-Gelandes unterliegen kénnen. Das
relativ langgestreckte, schmale Gelande wird daher um die mit der Auffllung

F1 gewonnene Flache verbreitert. Damit wird ein Teil der Flachen unterhalb des
Hohensprunges direkt fur die Nutzung des SO1.1. erschlossen. Die maximale Hohe
der Auffullung wurde mit 305,6 m 0. NHN festgesetzt. Dies entspricht annahernd der
Hohe der nordlich anliegenden Béschungsoberkante.

Abgrabungen

Eine Flache fur Abgrabungen stellt das Bergwerksfeld der Fa. Wienerberger dar,
welche bereits unter Punkt 3.4.3 erwahnt wurde. Hierfir liegen im Oberbergamt zur
Zeit keine Antrage flr eine bergbauliche Tatigkeit vor.

Grinordnung

Gesetzliche Grundlage der grinordnerischen  Festsetzungen sind das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Sachsische Naturschutzgesetz
(SachsNatSchG).

Im 811, Abs.3 BNatSchG wird das Verhaltnis von Baurecht zu Naturschutzrecht
geregelt.

,Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen oder von Satzungen nach 8 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des
Baugesetzbuches Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden.”

Im 8 7 des SachsNatSchG wird der Status der Grinordnungsplanung als 6kologische
Grundlage der vorbereitenden Bauleitplanung geregelt.

Beschreibung der mit dem Vorhaben verbundenen Auswirkungen auf Natur und
Landschaft, Umgang mit der Eingriffsregelung

Der § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes regelt den Eingriffsbegriff; “ Eingriffe in Natur
und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden  Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen*

Im 8 9 Abs.1 SachsNatSchG werden die Eingriffstatbestande aufgelistet.
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Zur Veranderung der Gestaltung und Nutzung von Grundflachen zéhlt z.B. die
Wiederinanspruchnahme riickgebauter Flachen durch Bebauung und die Errichtung
von Verkehrsanlagen, Versorgungsleitungen etc. im Auf3enbereich.

Damit wéare mit der planerischen Zielstellung ein Eingriffstatbestand (8 9 Abs.1.Ziffer 2
und 4) gegeben.

Das Plangebiet befindet sich jedoch im planerischen Innenbereich gem. § 34 BauGB.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft wurden dennoch in
Abstimmung mit dem Bauplanungsamt und dem Umweltbiiro der Stadt Zwickau als
Eingriff behandelt und dementsprechend bilanziert.

Grund daflr ist die GroRe des Gebietes und die absehbaren Auswirkungen der
Nachnutzung. Zudem soll fir den bereits wiederholten, grof3flachigen Eingriff in
zusammenhangende ruderale Biotope ein akzeptabler, auch strukturell wirksamer
Ausgleich der Flachen und der Biotoppotentiale erreicht werden. Die unterschiedlichen
Biotopbereiche kdnnen somit langfristig in ihren Entwicklungszielen gesichert werden.
Dementsprechend wird in der Folge die Eingriffsregelung angewandt.

Die mit der stadtebaulichen Zielstellung verbundenen Auswirkungen auf Natur und
Landschaft werden im Folgenden verbal und rechnerisch dargestellt, ebenso wie die
Vermeidungsmalinahmen:

Die geplanten Nutzungen, insbesondere die der JVA bedingen eine grofl3flachige
Inanspruchnahme von ursprunglich industriell und gewerblich genutzten, bebauten
bzw. versiegelten Flachen. Die Inanspruchnahme geht einher mit, aufgrund der
spezifischen geplanten Nutzung, unterschiedlich zu bewertenden Versiegelungen /
Versiegelungsgraden und mit mehr oder weniger intensiv unterhaltenen Griunflachen.
Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl fir das Sondergebiet JVA und der in den
angrenzenden Bereichen vorgesehenen grof3flachigen Entsiegelung und Entwicklung
eines Grinzugs mit unterschiedlichen Strukturen wird insgesamt die in den Zielen der
Grunordnungsplanung beschriebenen Vernetzung der Grunflachen erreicht.
Insbesondere zum Kern von Marienthal und zur Feldflur Richtung Brand wird eine
nachhaltige Eingriinung geschaffen.

Mit der Umsetzung der Planungsziele sind folgende Auswirkungen im Plangebiet
verbunden:

a) Boden

Mit der Nachnutzung von ehemals stark beanspruchten industriellen / gewerblichen
Flachen wird grundsétzlich dem Entzug natirlicher und leistungsféahiger Bdden
vorgebeugt. Dies entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit dem
Schutzgut Boden. Insbesondere im Bereich der ehemaligen Parkplatze an der
BllaustraRe ist eine grof¥flachige Entsiegelung und nachfolgende Begriinung
vorgesehen. Gleichzeitig werden aber auch mittlerweile stark ruderalisierte, friher
teilweise befestigte bzw. als Abstandsgrin anzusprechende Flachen, bei denen eine
beginnende Pedogenese unterstellt werden muss, wieder in Anspruch genommen. Das
hei3t, dass hier die natirliche Bodenentwicklung und Regeneration dauerhaft
unterbunden wird.

b) Wasser / Grundwasser
Grundwasser
Die geplante Flacheninanspruchnahme ist nicht grol3er als die urspringliche
Versiegelung. Daher ist keine negative Beeintrachtigung des Grundwasserhaushaltes
zu erwarten.
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Oberflachenwasser

Eine Erh6hung des Regenwasserabflusses aus den bebauten Kernbereichen ist nicht
zu erwarten. Aufgrund der durch die Festsetzungen einer GFZ eingeschrankten
Uberbaubarkeit und der groRflachigen Entsiegelung, sowie der Festsetzung einer
Regenrickhaltung fir das gesamte Plangebiet ist eher von einer Reduzierung
auszugehen. Entsprechend der Ergebnisse der Entwéasserungskonzeption wird die
Einleitmenge in den Brander Bach gegeniiber dem Ist-Zustand reduziert. Eine
Einleitung in den Mittelgrundbach erfolgt lediglich fir die Tageswasser der
ZufahrtsstralRe. Hier wurde ein Regenriickhaltebecken standértlich festgesetzt, um
Entwasserungsspitzen abzupuffern.

Verlust von Lebensraum

Mit dem Abbruch der vorhandenen Substanz und der baulichen Inanspruchnahme der
Rickbauflachen, aber auch eines Teiles der Ruderalflachen geht ein Verlust von
Lebensraum einher. Die teilweise offenen Gebaude sind Lebensraum fir
gebaudebewohnende Vogel und Fledermausarten und die offenen Brachflachen
Lebensraum der Zauneidechse und Odlandschrecken. Diese Lebensraume gehen,
ebenso wie Lebensraum und Nahrungshabitate von Strauchbritern, Insekten und
Kleinsaugern, teilweise verloren.

c) Auswirkungen auf das Klima
Eine Veranderung des Mikroklimas und der lufthygienischen Ausgleichsfunktion
(Filterwirkung, Luftbefeuchtung, Fixierung von Kohlendioxid, Staubbindung und
Sauerstoff-Bildung) ist aufgrund dessen, dass die Versiegelung nicht erhdht wird, nicht
zu erwarten. Durch zusammenhangende, intensiv bewachsene Flachen ist eher ein
klimatischer Ausgleich und eine Verbesserung der Gesamtsituation, vor allem
beziglich der Staubbindung, zu erwarten. Die in diesem Gebiet vorhandenen
Luftaustauschbahnen Umland / Stadt verlaufen weiter sidlich Gber dem Gleisbereich.

d) Emissionen / Immissionen

Die Nachbarschaft zur DB-Gleisstrecke und des Gewerbeareals der ehemaligen FIS,
fur das eine Nachnutzung unterstellt werden muss, bedingt Einwirkungen von Betriebs-
und Schienenlarm auf das Plangebiet, insbesondere auf das Sondergebiet JVA.
Gleichzeitig emittiert dieses, bedingt durch die Nutzung von Teilflachen, z.B. fir Sport
und Gewerbe und das erzeugte Verkehrsaufkommen, Larm. Insgesamt muss aber
davon ausgegangen werden, dass die den Standort zum Grof3teil umgebende Mauer
auch hier eine gewisse Schutzfunktion besitzt.

Wahrend der Bauzeiten sind temporar Schall-, Staub- und Abgasemissionen zu
erwarten.

e) Landschaftsbild

Das gesamte Gelande ist bisher stadtisch-industriell vorgepragt. Signifikante
Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten. Stérend wird die durchgehende
Umfassungsmauer wirken. Die geplante Bebauung wiederum wird, gemessen an Hohe
und Uberbaubarer Flache in das Gesamtgeldnde die Altbebauung nicht wesentlich
Uberragen. Die komplette Abschottung des Geldndes nach aufen wird allerdings zur
Einschrankung von Blickbeziehungen und Raumerleben fiihren.

Die ZufahrtstraBe wird auf einem Damm gefiihrt und stellt insofern ebenso einen
Eingriff in die Erlebbarkeit der Landschaft dar. Die zu schaffenden Grinflachen binden
sowohl die JVA als auch die Stral3e in die durchgriinte Umgebung ein.
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Sachguter, Kulturguter

Mit dem Ruckbau der Industriebauten werden Sachgiter vernichtet. Mit der
Neubebauung Sachgiter geschaffen. Die im Plangebiet vorhandenen mobilen
Kulturguter der historischen industriellen Ausstattung des
Reichsbahnausbesserungswerkes werden mit dem Rickbau gesichert und
ausgelagert. Die Gittermasten werden umgesetzt, die denkmalgeschiitzte
Berufsschule erhalten. Der Umgang mit dem Wasserturm ist im Rahmen einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung zu klaren.

Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind vermeidbar, wenn
zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne
oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen,
gegeben sind.

Mafinahmen zur Vermeidung
- Nachnutzung einer Industriebrache und baulich vorgepréagten Standortes
mit Planeintrag Festsetzungen zur Erhaltung vorhandene Baume,
Gehdlzstrukturen und Gehdlzflachen,
mit Planeintrag Festsetzung der Erhaltung von Dauerkleingéarten,
Teilweise Nutzung vorhandener StralBen und Wege, wie Biulaustralie,
ehemalige WerksstralRe, westliche Zufahrt zum ehemaligen RAW.

Maflinahmen zur Verminderung

- Entsiegelung und Begriinung grof3er zusammenhangender Flachen. Ruckbau
eines Grofdteils des ehemaligen RAW-Parkplatzes und der Umfahrt
einschlie3lich Bushaltestelle. Rickbau und Begriinung aller Gebaude und
Flachen zwischen Baufeld JVA und Béschung zu den Kleingarten / Bebauung.
Mit der Vernetzung der Flachen kann eine langfristig stabile Biotopentwicklung
ermdglicht werden.
Textliche Festsetzung von Versiegelungsobergrenzen fiir einen Teil der
befestigten Flachen.
Mit Planeintrag Festsetzung von MafRnahmen, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 und la BauGB), damit
werden unversiegelte Flachen gesichert und fur die Etablierung spezifischer
Lebensraume (z.B. Zauneidechse) gesichert.
Textliche Festsetzung mit der Moglichkeit, baulichen Ersatz fur riickgebauten
Lebensraum geb&udebewohnender Vogel zu schaffen.
Festsetzung einer Regenwasserbewirtschaftung, damit Entlastung der
natirlichen Vorflut und der 6ffentlichen Kanale.

Bewertung des Eingriffs

Ein Eingriff ist nur zuldssig, wenn er aus zwingenden Grinden des Uberwiegend
offentlichen Interesses gerechtfertigt ist. Die geplante Nutzung als Justizvollzugsanstalt
sichert den ordnungsgemafien Vollzug und ist damit eine Nutzung im &ffentlichen
Interesse.

Die durch die MaRnahmen bedingten unvermeidbaren Beeintrachtigungen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind durch AusgleichsmalRnahmen zu
kompensieren. Insgesamt muss berlcksichtigt werden, dass eine durch
jahrzehntelange industrielle Nutzung belastete, bebaute und hoch versiegelte Flache
rickgebaut und neu bebaut wird.
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Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind:

- Flachenversiegelung / Bodenentzug auf3erhalb des ehemaligen RAW-
Gelandes, z.B. durch den Bau der StralRen, Rickhaltebecken
Flachenversiegelung / Bodenentzug innerhalb des ehemaligen RAW-
Gelandes, z.B. durch Stellplatze der JVA
Entzug von Lebensraum durch die Entfernung von Biotopstrukturen, wie
leerstehende Bausubstanz, Offenlandbereiche und Ruderalflachen

Eine Beeintrachtigung ist ausgeglichen, wenn nach Beendigung des Eingriffs keine
Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zurlckbleibt und das Landschaftsbild
wiederhergestellt oder landschaftsgerecht neu gestaltet ist. In sonstiger Weise
kompensiert ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushaltes in gleichwertiger Weise ersetzt sind oder das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass der Eingriff aufgrund der Art des Vorhabens
und der festgesetzten MaflRnahmen am Standort ausgeglichen werden kann.

In der Anlage 1.1 wurde die Bewertung des Plangebietes, die Auswirkung der Planung
zusammengefasst und bilanziert. Die Bewertung erfolgte auf Grundlage der
Handlungsempfehlungen zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat
Sachsen.

Grunordnerische Festsetzungen

Mit der Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen werden die Belange der
Entwicklung von Natur und Landschaft auf der Ebene der Bauleitplanung umgesetzt.
Die grunordnerischen Festsetzungen sichern eine nachhaltige 0kologische
Entwicklung des Gebietes und damit auch die Entwicklung gesunder Arbeits- und
Lebensverhdltnisse. Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden kompensiert und eine
nachhaltige Griinstruktur mit unterschiedlichen Lebensrdumen entwickelt und vernetzt.
Mit der Festsetzung von MalRnahmen zur Durchgriinung des Gebietes, wird dieses
gestalterisch und 6kologisch aufgewertet.

3.5.3.1Festsetzungen fir die Erhaltung von Bé&umen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die im Plan durch Einzel- bzw. Flachensignatur gekennzeichneten Bdume, Straucher
und sonstigen Bepflanzungen sind in ihrem Bestand zu erhalten und ihre Vitalitdt ist
tiber die Dauer der BaumalRnahmen hinaus langfristig zu sichern.

Die Festsetzung dient dem Schutz der durch die geplanten MafRnahmen nicht
betroffenen Vegetationsstrukturen als Lebensraum und wesentliches Element der
geplanten Grinstruktur.

Die fur die vorgezogenen Baumfallungen im Bereich Zufahrtsstrale gem.
Gehoélzschutzsatzung der Stadt Zwickau festgesetzten Ersatzpflanzungen
wurden in die Flachen P1 und P2 sowie A3 integriert und damit standértlich
festgesetzt.

3.5.3.2Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die

Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern (8 9, Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB)
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Die vorhandenen, unterschiedlich wertigen Vegetationsstrukturen und Lebensraume
mit zumeist ruderalem Charakter werden damit gesichert, etablierter Lebensraum
erhalten und der durch den Vollzug des Bebauungsplans bewirkte Eingriff in Natur und
Landschaft begrenzt.

Mit der allmahlichen Entwicklung der Artenzusammensetzung wird dem Aspekt der
Vernetzung, der aullerhalb des JVA-Gelandes gelegenen eher naturnahen
Grunstrukturen Rechnung getragen. Dies fuhrt letztlich zu stabileren Biotopstrukturen
bzw. Habitaten, insbesondere fir die hier vorkommenden Zauneidechsen und
Vogelhabitate.

Erhaltungsflache E1: Zustand: Ruderalflache mit Gehdélzaufwuchs

Erhaltungsflache E1: Ruderalfldche mit Gehblzaufwuchs
Der Bereich ist als stufiges Wéldchen zu entwickeln. Die gesamte Fldche E1 ist durch
Einfriedung vor dem Betreten zu sichern. Anlagen fiir den Artenschutz sind zuldssig.

E1 besteht aus einer Ruderalflache mit hohem Anteil an Aufwuchs. Die relativ grof3e
Flache soll sich durch Unterlassen aller Pflege und Pflanzmal3ihahmen sukzessive
entwickeln. Es ist, ausgehend vom Standort und dem okologischen Potential der
Umgebung sowie der heutigen potentiellen nattirlichen Vegetation, anzunehmen, dass
sich der Standort langfristig zum Laubmischwald entwickelt. Da es sich um eine relativ
grundwasserferne  Auffillung handelt, werden sich vermutlich bevorzugt
trockenresistente Arten, wie Hainbuche, Steineiche und Birke durchsetzen und die jetzt
noch stark préasente Strauchschicht wird, bis auf die Randbereiche, insgesamt etwas
zurlickgedrangt. Damit kann langfristig ein komplexer und stabiler, gleichzeitig auch
landschaftsbildender Lebensraum etabliert werden, der als Lebens- und
Ruckzugsbereich fur Vogelarten, Insekten und Kleinsduger dienen kann. Um die
Entwicklung nicht zu gefahrden sowie aus Sicherheitserwagungen, wurde eine
Einzaunung der Flache festgesetzt.

Erhaltungsflache E2: Zustand: Teil des RAW-Geléndes mit baulichen Resten

- Erhaltungsfldche E2:
Die Flachen sind als naturnahe Offenlandbereiche mit Gehéblzinseln zu erhalten und
zu entwickeln. Vorhandene Rohbodenbereiche sind zu belassen und als
Lebensraum, insbesondere fiir Zauneidechsen zu entwickeln und wéhrend der
Bauzeit zu sichern. Anlagen fiir den Artenschutz sind zuléssig.
Die Flache ist mittels Einfriedung vor Betreten zu schiitzen.

Die Flache E2 befindet sich an der Grenze zum Bahngelande und besitzt zum Teil noch
offene, unbewachsene Bereiche und ruderalisierte Flachen. Dieser Bereich ist
Lebensraum der Zauneidechse und soll als solcher weiterhin fir die umzusetzenden
Individuen fungieren (FCS-MalRnahme Neuanlage essentieller Habitatsstrukturen an
der Sudgrenze der kiinftigen JVA). Im Gelande befinden sich noch bauliche Reste, wie
z.B. alte Beton-StraRenplatten, die belassen werden. AulRerdem sind hier noch Roh-
bzw. Schotterbdden aus der ehemaligen gleisnahen Nutzung zu finden. In die
sukzessive Entwicklung des Geléndes soll auch hier nicht eingegriffen werden. Damit
wird sich auch diese Flache allmahlich zum Wald (Klimax) entwickeln, allerdings
erheblich langsamer als E1. Ein ausgepragtes Vorwaldstadium (Birke, Erle) ist
aufgrund der durchlassigen, leicht erwarm baren und wenig leistungsfahigen Boden
wahrscheinlich. Damit kann der Lebensraum fir die geschitzte Art Zauneidechse Uber
einen langeren Zeitraum erhalten werden. Mit der zunehmenden Verwaldung wird sich
die Eidechsenpopulation in die angrenzenden, ahnlich strukturierten Bereiche der
Bahnflache verlagern. Es wird eingeschétzt, das das Potential an Lebensrdumen in der
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unmittelbaren Umgebung der Flache E2 ausreichend und geeignet, fir die allméhliche
Verlagerung der Population, ist.

Die Flache E2 fungiert als Vernetzungstrittstein zu &hnlich und potentiell &hnlich
strukturierten Flachen im Randbereich der Gleise aufRerhalb des Planumgriffs.

3.5.3.3Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9, Abs. 1, Nr. 25 a BauGB)

Alle mit Planeintrag festgesetzten AnpflanzungsmalBnahmen sind dauerhaft zu
unterhalten, zu schiitzen und zu entwickeln.

Die Festsetzung dient der Sicherung der langfristigen Unterhaltung der
Pflanzmalinahmen. Durch diese wird der mit der Umsetzung der Ziele des
Bebauungsplans verbundene Eingriff kompensiert.

Die festgesetzten Baumpflanzungen sind standbrtlich variabel, wenn dies aufgrund von
Leitungsfiihrungen notwendig wird.

Im Zuge des Bebauungsplanes werden fir die Ver- und Entsorgung der Flachen
notwendige Leitungen / Kandle nicht geplant. Durch die Versorgungstrager werden
i.d.R. Abstande von Pflanzungen zu Versorgungsleitungen gefordert. Diese sollen mit
der Festsetzung méglich werden.

Anpflanzungsflachen P 1

Die aufstehende Bausubstanz ist komplett abzubrechen und die Fldchen sind zu
entsiegeln.

Die Flachen sind an den Grundstiicksgrenzen zur Kleingartenanlage mit 192
Grol3strduchern (80-100 cm) als Ausgleich gemal3 Bescheid AZ 36-45-08/08 5-15 zu
bepflanzen. Die Fldchen sind extensiv zu pflegen.

Bei der Flache P1 handelt es sich um eine verbleibende Restflache zur Gartenanlage.
Diese soll von der StralR3enflache moglichst gut abgeschirmt werden.

Hier sollen die Ausgleichspflanzungen fir den Bereich Zufahrtsstralle [/
Ruckhaltebecken untergebracht werden.

Anpflanzungsflache P 2

Die Fléache ist als Gehdlzpflanzung mit 50% Deckung (Pflanzstdrke 80-100 cm) als
Ausgleich gem. Bescheid AZ 36-45-08/08 6-15 anzulegen und zu pflegen. Notwendige
Pflegezufahrten diirfen einen max. Abflussbeiwert von @=0,3 besitzen.

Die Flache befindet sich im Bereich der StrallenbaumafRnahme / Rickhaltebecken
StraRe und bildet den Ubergang zum angrenzenden Ruderalbereich der DB-Flache
aulRerhalb des Planumgriffs.

Die durch den Bau der Straf3e beeintrachtigen Lebensraume werden hier an intakte
Flachen angedockt, neu entwickelt. Aus dem vorhandenen 6kologischen Potential in
der Nachbarschaft kann diese Flache zusatzlich bereichert werden.

Anpflanzungsflache P 3

Die Flache P 3 ist mit einheimischen Strduchern und Bdumen zu bepflanzen.
Geeignete einheimische Salix-Arten (Weiden) kbnnen zur Hangfestlequng verwendet
werden.

Die Flache besteht im Wesentlichen aus Béschung zur Planstral3e ,A* und schliel3t an
E1l an. Zukinftig soll eine einheitlich, dicht bewachsene Flache mit
Entwicklungsrichtung Waldchen entstehen, wobei der Hangbereich eher als stufiger
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Rand ausgebildet werden soll. Stark wurzelnde Pflanzen, wie z.B. Weidenarten und
Wildrosen kdnnen zur Hangfestlegung eingesetzt werden.

Anpflanzungsflache P 4

Die Fldche P 4 ist als Rasenflache mit Baum- und Strauchgruppen (max. 20 % der
Gesamtfldche) auszubilden. Die Unterbringung von max. 20 Stellplétzen einschlieBlich
Zufahrt mit einem Versiegelungsgrad von =0,6 ist zuldssig.

Die Flache P 4 ist Teil des jetzigen Parkplatzes. Dieser soll riickgebaut und begriint
werden. Teile der Flache sollen weiterhin als Stellplatze fur den Friedhof zur Verfiigung
stehen (20 Stellplatze), allerdings mit einem begrenzten Versiegelungsgrad. Dieser
wurde festgesetzt, um 1. die Versiegelung insgesamt niedrig zu halten, 2. einem
moglichst zusammenhangenden Gringurtel um die JVA zu entwickeln und 3. um die
Einleitmengen in das offentliche Netz zu begrenzen.

Gleichzeitig wird der Stellplatzbedarf des Friedhofs so abgesichert.

Pro 8 private und offentliche Stellplatze ist ein Hochstamm / Laubbaum zu pflanzen.

Eine angemessene Durchgrinung des Gebietes, insbesondere in Hinblick auf die
geplante StellplatzgrofRe im JVA-Bereich soll damit gesichert werden.

Verkehrsgriin

Wenn in der Planzeichnung nicht anders dargestellt, ist eine niedrige Bepflanzung mit
Strduchern und Stauden bis 80 cm Hbéhe zuléssig.

Hochstamm-Laubbdume sind zuldssig, wenn es die Sichtbeziehungen und
Leitungsabsténde zulassen.

Auch hiermit soll, unter Beachtung der Verkehrssicherheit eine angemessene
Durchgrinung und Ubergang zu den benachbarten Flachen, insbesondere begriinten
Flachen, gesichert werden.

Baumpflanzungen
Der Mindeststammumfang neu zu pflanzender Bdume muss 14/16 cm betragen. Fiir
AusgleichsmalBnahmen gelten die Festlegungen der jeweiligen Bescheide.

Mit der Festsetzungen werden Mindeststandards fur die Qualitdt der Pflanzungen
festgelegt um das Erreichen des Planungsziels / Entwicklungsziels in akzeptablen
Zeitrdumen und mit akzeptablem Pflegeaufwand abzusichern.

Baumreihen an den PlanstraBen A, B und den Fulwegen

Acer pseudoplatanus (Bergahorn) in Sorten

Platanus hispanica (Platane)

Tilia cordata in Sorten, Tilia x europaea 'Pallida’ (Linde)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Es ist jeweils nur eine Art pro Baumreihe / Allee zuléssig

Die Liste der zulassigen Arten wurde auf die Baumpflanzungen an
gebietsstrukturierenden Strallen und Wegen einschlie3lich der Pflanzqualitaten
beschréankt. Hier erfolgt die Festsetzung aus gestalterischen Griinden. Fir alle anderen
Bereiche auf3erhalb der Flachen fir MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind eingebirgerte Gehdlze, die eine
wesentlich grof3ere Gestaltungsbandbreite ermdéglichen, zul&ssig

Begriindung B 098 JVA Zwickau, Satzung Dezember 2016



50
Bebauungsplan Nr. 98 JVA Zwickau

3.5.3.4Mallnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs.1 Nr. 20 und 1a BauGB)

In allen , A“ und ,P“ bezeichneten Fldchen ist ausschlie8lich die Pflanzung
heimischer Arten zuldssig. Fiir Einsaaten ist autochthones Saatgut zu verwenden.

Damit wird die gewiinschte naturnahe Entwicklung der Flachen, die auch als
Ausgleichsflachen entwickelt werden sollen, sichergestellt. Insbesondere die
rdumliche N&he naturnaher Landschaftsstrukturen, wie die Feldhecke an der
BulaustralRe oder die geschitzten Flachen im Bereich Maxhitte und Brand sowie die
Vernetzungsmoglichkeiten entlang der Bahntrassen in die offene Landschaft
rechtfertigen diesen Ansatz. Empfohlen wird hierbei die Verwendung von
zertifiziertem  Wildpflanzensaatgut (VWW Regiosaaten, Verband deutscher
Wildsaaten- und Wildpflanzenproduzenten e.V.).

Alle mit ,A“ bezeichneten Fldchen werden als Ausgleichs- und Ersatzflachen fiir
MalBnahmen innerhalb und aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
festgesetzt.

Fur die MaBnahmen des StraRenbaus der Planstralle A und der Regenriickhaltung
wurden Ausgleichsmal3Bhahmen beschrieben und auf den jeweiligen Flachen
festgesetzt. FlUr weitere MalBhahmen im Gebiet, z.B. flur die Verbreiterung und
teilweisen Neutrassierung der BllaustralRe, aber auch fur MaZnahmen im SO 2 steht
ausreichend Kompensationsflache zur Verfligung. Da der Bereich der JVA (SOL1.1,
S01.2 und S01.3) innerhalb dieser Flache ausgeglichen werden kann, stehen
entsprechend der Bilanzierung Flachen zur Verfigung, die nicht fir Manahmen im
Plangebiet  bendtigt werden und daher bei Umsetzung der Planungsziele einem
Okopunktekonto zugefiihrt oder anderweitig fir Ausgleichsmaflnahmen verwendet
werden.

In den mit ,A“ bezeichneten Fléchen sind Bauwerke flir den Artenschutz zuléssig.

MalRnahmen fir den Artenschutz betreffen die mit dem Rulckbau der Gebaude
verlustig gehenden Habitate, wie z.B. fir gebdudebewohnende Vdgel,
Fledermausarten und auf Roh- und Schotterflachen siedelnde Eidechsen. Hier ist die
Schaffung von Ersatzhabitaten, auch in Form von Bauten, zul&ssig.

Flache A1

Flache A1: ehemaliger Parkplatz, Bushaltestelle, Eingangsgeb&ude, Strallen
Entwicklungsziel: Naturnahe Fldche mit hohem Offenlandanteil

Flédche A1 wird als Vorratsfldche fiir ErsatzmalBnahmen gem. § 9 S&chsNatSchG fr
Eingriffe auBBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans festgesetzt.

Die Flache ist komplett zu entsiegeln, und mit 15 cm Oberboden abzudecken.

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen sind zu erhalten und zu vernetzen. Zierstréucher
und Nadelgehélze sind schrittweise zu entnehmen und mit Bdumen und Struchern zu
ergénzen.

Der Offenlandanteil soll 30% - 50% der Gesamtfliche betragen, ist mit krauterreichem
Landschaftsrasen einzuséen und einschirig zu pflegen. Die Flache wird damit Teil der
Vernetzungsflachen um die JVA und schafft einen Ubergang zur Feldflur. AuRerdem
wird das Wohnumfeld flr die Anwohner der Bihlaustral3e verbessert. Die Entsiegelung
und Begrunung wirkt positiv auf die Grundwasserneubildungsrate und das Stadtklima.
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Flache A2

Entwicklungsziel: naturnahe Fldche mit hohem Offenlandanteil auf Rohb6den als
Lebensraum fiir ~Zauneidechse. Fldche A2 wird als Vorratsflache fiir
ErsatzmalBnahmen gem. § 9 Sé&chsNatSchG fiir Eingriffe aullerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans festgesetzt. Die Flache ist zu entsiegeln und
nicht mit Oberboden abzudecken. Notwendige Abdeckungen sind mit mineralischem
Substrat durchzufiihren. Die Bestockung der Hangbereiche ist zu schiitzen und zu
entwickeln.

Auch diese Flache wird vollstandig entsiegelt. Hier ist die Verlegung von
Versorgungsleitungen geplant (Itr 1) und die Einordnung einer gedichteten Rigole als
Staukoérper zulassig. Nach Rickbau der Gebaude und befestigten Flachen, sowie
Einbau der technischen Anlagen sind die Rohbdden/ggf. Schotterflichen nicht
abzudecken. Damit wird Lebensraum flr die Zauneidechse, aber auch fir Rohbdden
bendtigende Insekten, geschaffen. Ersatz-Lebensraume flr die Zauneidechse sollen
nordlich und sudlich des als Barriere wirkenden JVA-Gelandes entstehen. In diesem
Bereich ist die Vernetzung mit geeigneten Lebensraumen aulRerhalb des Planumgriffs
und somit die Entwicklung stabiler Habitate mdéglich.

Der Bewuchs der Béschungen dient dem Erosionsschutz und ist daher zu erhalten und
zu entwickeln.

Flache A 3

Die aufstehende Bausubstanz ist komplett abzubrechen und zu entsiegeln und als
extensiver Offenlandbereich mit Gehdlzinseln gem. Bescheid AZ 36-45-08/08 6-15 zu
entwickeln. Entsiegelung und Einsaat in A3 werden als VorratsmalBnahmen fiir
ErsatzmalBnahmen gem. § 9 Sé&chsNatSchG fir Eingriffe aullerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans festgesetzt.

Es handelt sich hierbei um eine ehemalige Gartenanlage mit Lauben und kleinteilig
befestigten Flachen sowie einem Gehdlzbestand vorwiegend aus Obstbdumen und
Zierstrauchern. Mit gezielten Pflanzungen, u.a. Ersatzpflanzungen aus der
vorgezogenen StrallenbaumalRnahme der Zufahrtsstrale, soll ein Kkleinflachiger
Verbund unterschiedlicher Strukturen und einem Offenlandanteil entstehen.
Gleichzeitig sollen Ersatzpflanzungen gem. o0.g. Bescheid auf dieser Flache erfolgen.
Die benachbarten Grinbereiche E1 und das DB-Grundstick auf3erhalb des
Planumgriffs weisen diese offenen Strukturen nicht auf. Der Verbund von Flachen, auf
denen Gehodlzsstrukturen mit offenen Flachen wechseln, wird mit dieser Flache durch
die Vernetzung von A1, A 2 zu A3 und E2 hergestellt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 89 SachsBO
Art und Gestaltung von Einfriedungen (889 Abs. 1 Nr. 4 SachsBO)

Im SO1.1 sind Einfriedungen in Form von Mauern und Sicherheitsz&unen nur innerhalb
der Baugrenze mit maximal 7,00 m Héhe zuldssig. In Eingangsbereichen / Toren ist
eine Erh6hung der Einfriedung auf max. 9,00 m ausnahmsweise zuldssig. Die
Ausstattung mit Sicht- und Ubersteigschutz ist zuldssig.

Die Einfriedungen im Bereich der JVA dienen der Sicherung und wurden
dementsprechend und entsprechend der Vorgaben des zukinftigen Nutzers
festgesetzt. Die Umgrenzungsmauer besitzt zu allen anderen angrenzenden Flachen,
unabhangig von ihrer Nutzung einen mindesten 10 m breiten Sicherheitsstreifen, der
mit Rasen begrint ist, so dass immer ein gewisser Betrachtungsabstand zur Mauer
besteht.
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Im SO2 sind Einfriedungen bis max. 1,80 H6he in Form transparenter Zdune aus Holz
oder Metall sowie Hecken zuléssig.

Die Einfriedungen entsprechen der Eigenart des Gebietes und sollen massive
Abschottungen verhindern.

Fir die Flachen E1, E2 und A2 sind transparente Einfriedungen bis max. 1,80 m Héhe
zuléssig.

Die Flachen E1 und E2 sind aus mehreren Griinden (s. 3.5.3.3) vor dem Betreten zu
schitzen. Die Flache A2 als private Grunflache kann, wenn es der Eigentiimer aus
ordnungsrechtlichen bzw. Naturschutzgrinden fur notwendig halt, ebenfalls
eingefriedet werden. Die Einfriedungen sollen transparent sein, um insgesamt das
Erscheinungsbild des gesamten Bereiches nicht durch noch mehr visuelle Barrieren zu
beeintrachtigen.

Denkmalrechtliche Festsetzungen

Regelungen fur die Stadterhaltung und den Denkmalschutz (8 5 Abs.4, § 9
Abs.6 § 172, Abs.1 BauGB

Der denkmalgeschiitzte Wasserturm im Gebiet SO1.1 ist fachgerecht zu
dokumentieren, zu demontieren und im Gebiet SO1.3 wieder aufzubauen.

Der denkmalgeschitzte Wasserturm wird, mit entsprechender denkmalrechtlicher
Genehmigung fachgerecht demontiert und aul3erhalb des umfriedeten JVA-Gelandes
im Bereich des zuganglichen SO1.3 neu aufgebaut. Damit bleibt einer der letzten
Wahrzeichen des ehemaligen RAW im raumlichen Kontext erhalten und erlebbar.

Denkmalensemble, Einzeldenkmale

Im Geltungsbereich befinden sich auler dem Wasserturm die denkmalgeschitzte
ehemalige Berufsschule sowie ein Lokschuppen, Gittermasten und mobiles Inventar.
Die im Plangebiet vorhandenen mobilen Kulturgiiter der historischen industriellen
Ausstattung des Reichsbahnausbesserungswerkes werden mit dem Ruickbau
gesichert, ausgelagert und in adaquater Umgebung durch fachlich kompetente Vereine
betreut. Die Gittermasten werden abgebaut und ebenfalls an thematisch passendem
Ort wieder aufgebaut. Der Riickbau des ehemaligen Lokschuppens wurde durch die
Denkmalbehérde bereits genehmigt.

Die ebenfalls denkmalgeschiitzte Berufsschule wird erhalten und kann gemalR der
Nutzungsfestsetzungen eine neue Nutzung erhalten, gleichzeitig soll eine bauliche
Erweiterung, immer in Abstimmung mit der Denkmalbehdrde, moglich sein.

Damit kdnnen auch die Chancen einer Nachnutzung verbessert werden.

Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 9 Abs.5 und 6
BauGB

Nachrichtliche Ubernahmen
Die vorhandenen Hauptleitungen der Trinkwasser- und Eltversorgung wurden
nachrichtlich aus den Stellungnahmen der jeweiligen Versorgungstrager ilbernommen.

Die Denkmale wurden nachrichtlich aus der Stellungnahme der Denkmalbehdrde
Ubernommen.

Das Bergbauschutzgebiet wurde nachrichtlich aus der Stellungnahme des
Sachsischen Oberbergamtes Ubernommen.

Begriindung B 098 JVA Zwickau, Satzung Dezember 2016



3.9

3.10

3.10.1

3.10.2

53
Bebauungsplan Nr. 98 JVA Zwickau

Flachen deren Boden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind, wurden
nachrichtlich aus der Stellungnahme des Umweltbiros und des Landratsamtes
tbernommen.

Hinweise zur Planung

Der Bebauungsplan enthalt im Teil B - Texthinweise auf fur das Plangebiet speziell
zutreffende und allgemeingiltige Informationen zu:

Dem Bebauungsplan liegen folgende Gutachten zugrunde:
1.Schallschutz
Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan vom 23.12.2014, GAF,
Zwickau.
2. Altlasten
Bodenuntersuchungen der Ausgleichsflache A2 des ehem. RAW Zwickau
27.11.2015, G.U.B. Zwickau
Hinweise

Schallschutz

Schutz der Geodatische Festpunkte

Schutz des Mutterbodens

Bodenschutz

Nutzung erneuerbarer Energie

Meldepflicht bei Archéologischen Denkmale
Untersuchungen und Anzeigen von Altlasten und schadlichen
Bodenveranderungen
Lagerstattengesetz-Anzeigepflicht fir Bohrungen
Verhalten bei Munitionsfunden

Vorsorge bei Radonbelastung

Storfallverordnung, Verhaltens- und Evakuierungsplane
Erdbebenzone

Nachrichtliche Ubernahme der Leitungen

Plangrundlage: Stadtgrundkarte der Stadt Zwickau mit Hohenangaben.

Hinweise auf Mallnahmen, fur die der Bebauungsplan die Grundlage bilden soll
Sicherung der Planung

Uber die Erfordernis von MalRnahmen zur Sicherung der Planung gemaR 8§ 14 ff
BauGB (Veranderungssperre, Zurlckstellung von Baugesuchen, Teilung,
Vorkaufsrechte) ist im weiteren Aufstellungsverfahren zu entscheiden.
Bodenordnung

Fur die Umsetzung der Planung sind bodenordnerische MalRnahmen nach 88§ 45 ff
BauGB (Umlegung, Grenzreglung) fur die grundbuchmalRige Regelung zur

Inanspruchnahme von Flachen mit unterschiedlichen Eigentiimern wie der Stadt
Zwickau und der DB notwendig.
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Flachenbilanz (nach Flachenkategorien Bauleitplanung)

Bruttoflache:

(Flache innerhalb des Geltungsbereiches): 303.793
davon:

- Bauflachen SO (Orange): 232.265
- Verkehrsflachen (Goldocker): 15.254
- Flachen f. den Hochwasserschutz: 2.576

(blaue Randsignatur)
- Grunflachen (Grin): 53.588
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100,00 %
76,46 %
5,05 %
0,85 %

17,64 %
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4 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die vorliegende Planung stellt sich als Eingriff in Natur und Landschaft dar, auch wenn
sich das Gebiet im Innenbereich befindet. Mit der Umsetzung der Ziele des
Bebauungsplans sind Verdnderungen der Nutzung von Grundflachen in grof3en
Flachenteilen verbunden, die analog als Eingriff behandelt werden.

Die gesetzlichen Grundlagen fur die Beurteilung eines Eingriffs sind dabei 8la
Baugesetzbuch (BauGB) BauGB i.V.m. 88 13 ff Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)
und 88 9 ff Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatschG).

Unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sind nach § 15 ff BNatschG in Verbindung
mit 81 und la des Baugesetzbuches durch MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu kompensieren. Eine Beeintrachtigung gilt als ausgeglichen,
wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes wieder
hergestellt oder in gleichwertiger Weise ersetzt sind und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Zur Beurteilung des
Eingriffes werden die Flachen vor und nach dem geplanten Eingriff verglichen. Basis
der Bilanzierung ist die ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Freistaat Sachsen” in der Fassung von 2009.

Mit dem Vollzug des Bebauungsplans wird bebaute Flache rickgebaut und diese
einschliel3lich bereits vor langerer Zeit berdumter Flachen wieder einer baulichen
Nutzung zugefihrt, es werden Flachen fur die Biotopentwicklung von Bebauung
freigehalten bzw. entsiegelt und es erfolgt eine Neuinanspruchnahme unbebauter, aber
bergbaulich vorbelasteter Flache.

Die detaillierte Gegenuberstellung der naturschutzfachlichen Eingriffe und
AusgleichsmalRnahmen sind gesondert in der Biotoptypen Bilanzierung
zusammengefasst und dargestellt. Dort wird der Planbereich vor dem Eingriff in seinem
Ist-Zustand und dem Zustand nach dem Eingriff betrachtet und verglichen.

In Auswertung der Bilanzierung ist durch die im Bebauungsplan festgesetzten
grinordnerischen Maflnahmen und Ausgleichsmainahmen im Plangebiet eine
Kompensation des Eingriffs moglich.

Durch diese MaRBnahmen koénnen die negativen Auswirkungen der geplanten
Bebauung und Nutzung vermindert bzw. vermieden werden. Es wird eingeschétzt,
dass keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Mit der Anlage und langfristigen Entwicklung der Vegetationsflachen kann der
Okologische Wert sowohl der umgewandelten als auch der bereits vorhandenen
Flachen durch die Herstellung eines Biotopverbundes und des Entstehens gréf3erer
und komplexerer Lebensrdume erheblich gesteigert werden.

Die  Flachen sind unter diesen  Voraussetzungen fir  ©6kologische
Ausgleichsmal3Bhahmen geeignet.
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5 Anhang Vorschlagsliste Baum- und Strauchpflanzungen

fur Gehdélzpflanzungen, Baumgruppen, Nachverdichtung
Mindestqualitat :

Baumpflanzungen, Stammumfang 14/16 cm,

Straucher v. Str. 60-100 cmm,

Heister 100-125 cm

Einheimische Arten:
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) in Sorten
Acer campestre (Feldahorn) in Sorten
Carpinus betulus (Hainbuche) in Sorten
Prunus avium (Vogelkirsche)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Quercus robur (Stieleiche)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Tilia cordata (Winterlinde)
Berberis vulgaris (Sauerdorn)
Corylus avellana (Strauchhasel)
Crataegus monogyna, laevigata (Weil3dorn)
Cornus mas, sanguinea (Kornelkirsche, Blutroter Hartriegel)
Malus sylvestris (Holzapfel)
Prunus cerasifera, domestica ssp. insita, spinosa (Wildpflaume, Schlehe)
Rosa canina, arvensis (Hundsrose)
Salix caprea (Salweide)
Sambucus in Arten und Sorten (Holunder),
Viburnum opulus (Wasserschneeball)
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