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Grundlage: § 12 Abs. 2 BauGB, § 2 Abs. 1 BauGB
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Verantwortlich fiir Geschéftsbereich 11
Durchfiihrung:

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat der Stadt Plauen beschlief3t:

1. Auf Antrag des Vorhabentréigers ,,Sternquell-Brauerei GmbH* gemif §12 Baugesetzbuch (BauGB) die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 025 ,,Neues Stadtquartier an der Dobenaustraf3e*
fiir das im Lageplan dargestellte Gebiet (Anlage 1). Der Vorhabentrager wird sich in einem stddtebaulichen
Vertrag gemall §11 BauGB zur Kosteniibernahme fiir alle anfallenden Planungskosten gegeniiber der Stadt
Plauen verpflichten. Der Lageplan ist Bestandteil dieses Beschlusses.

2. Der Planbereich wird in die 6ffentlich stddtische Fu3- und Radwegefiihrung einbezogen.




Sachverhalt:
Ortlichkeit und Bestandssituation:

Der Brauereistandort an der Dobenaustral3e stellt ein vollstindig erschlossenes und kompakt bebautes Industrie-
bzw. Gewerbegebiet dar. Der Uberbauungs- und Versieglungsanteil ist dementsprechend hoch. Das Gelinde
wird bereits zum gegenwirtigen Zeitpunkt kaum noch genutzt. Die komplette Nutzungsaufgabe des
Traditionsstandortes der Sternquellbrauerei Plauen steht infolge der bereits erfolgten kompletten
Produktionsverlagerung unmittelbar bevor. Der Standort wird ohne planméBige Folgenutzung bzw.
stadtebauliche Neuordnung kiinftig dem Verfall preisgegeben sein. Somit ist kurz- bis mittelfristig die
Entstehung einer ca. 3,5 ha groBen innerstédtischen Brachfldche zu erwarten.

Réumliche Gebietsgrenzen:

Norden: Parkeisenbahn mit Hainstral3e
Osten: Dobenaustral3e, Friedensbriicke
Stiden: Friedensbriicke, Engelstralie
Westen: Richard Hofmann Straf3e

In vollem Umfang sind die Flurstiicke 2669/11, 2669c, 2667/1, 2667/4, 1663, 2656/3 und 2656/9 betroffen.

Eine Bestitigung iiber die Verfiigbarkeit der benannten Flurstiicke durch den Vorhabentriger liegt der Stadt.
Plauen vor.

Das Brauereigeldnde befindet sich in erschlossener innerstédtischer Lage mit guter fuBlaufiger Anbindung zum
Zentrum der Stadt Plauen (,,Stadt der kurzen Wege*). Da durch die vormalige Brauereinutzung ein
umfanglicher Eingriff in das standortbezogene Umweltgefiige bereits stattgefunden hat, sollte einer
standortangepassten Revitalisierung gegeniiber einer vollstindigen Renaturierung Vorrang eingerdaumt werden.
Durch den Abriss der iiberwiegend nicht erhaltenswiirdigen Bausubstanz verbunden mit einer stadtebaulichen
Neuordnung und nachfolgenden Etablierung einer standort- und umgebungsvertriaglichen Nutzung kann das
Stadtbild aufgewertet, Natur und Umweltfaktoren gestirkt und ein wirtschaftlich tragfdhiges Projekt umgesetzt
werden.

Anlass, Zielstellung und Erfordernis

Diese Planungsprimissen befinden sich in Ubereinstimmung mit der Rechtsvorschrift nach §1 a BauGB, die
beinhaltet, dass mit Grund und Boden sparsam umzugehen und die zusétzliche Flachenneuinanspruchnahme im
AuBenbereich zu verringern ist. Die Wiedernutzbarmachung von Brachfldchen wird dabei als wesentliches
Instrument der Innenentwicklung hervorgehoben.

Bei der stiddtebaulichen und griinplanerischen Neuordnung des Standortes soll allerdings ein geringeres Mal} an
baulicher Dichte und Flichenversiegelung als im bisherigen Industrie -und Gewerbegebiet angestrebt werden.
Als Planungsziel steht die Schaffung eines gut durchgriinten Stadtquartiers mit ,,urbaner Mischung® am
Westrand der Plauener Innenstadt im Fokus. Neben umweltwirksamen dauerhaften Fldchenentsiegelungen soll
der gebietsbezogene Griin- und Freiflichenanteil dazu deutlich erhoht werden. Damit sind auch positive
klimatische Wirkungen fiir die angrenzenden Quartiere sowie eine Verbesserung der Frischluftzufuhr in
Richtung Stadtmitte verbunden. Der durchgriinte Wohnbereich im Zuge des Syrabachtales wiirde die seitens
der Stadtplanung vorgesehene Aufwertung unterstiitzen. Die informellen Planungsinstrumente (z. B.
Flachennutzungsplan (FNP) und Stadtkonzept) sehen die Erweiterung des Griinzuges als Frischluftschneise
vor.

Der Vorhabentriager Sternquell-Brauerei GmbH, Dobenaustrale. 83, 08523 Plauen hat einen Antrag auf
Einleitung eines Bauleitplanverfahrens nach §12 (2) BauGB zur Revitalisierung und stiadtebaulichen
Neuordnung des Sternquell-Areals an der Dobenaustral3e gestellt.

Der Planbereich soll als Urbanes Gebiet (MU) im Sinne des § 6 (a) Baunutzungsverordnung (BauNVO) zum
,Neuen Stadtquartier an der Dobenaustralie® entwickelt werden. Planungsziel ist die Schaffung eines
lebendigen Stadtquartiers fiir Wohnen, Arbeiten, Dienstleistungen, Versorgung, Kultur, Bildung und
Tourismus. Das planerische und politische Leitbild der ,,urbanen Mischung® soll zum Markenzeichen des
neuen Stadtquartiers werden.



Urbane Gebiete gemal § 6 (a) BauNVO dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die
Nutzungsmischung zwischen den beiden Hauptnutzungen Wohnen und Gewerbe muss dabei nicht
gleichgewichtig sein. Allgemein zuldssig sind Wohngebédude, Geschéfts- und Biirogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie auch
Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In Auswertung einer vom Vorhabentréger vorab in Auftrag gegebenen Machbarkeitsstudie wurde die Variante
3 als Vorzugsvariante zur Umsetzung des Projekts gewihlt. Diese stddtebauliche Losung schafft mit einem
standortvertriiglichen MaB an Uberbauung und Dichte ein vielféltiges und individuelles Wohnraumangebot fiir
unterschiedliche WohnungsgroBien, Orientierungen, Gérten, Loggien, Dachterrassen etc. Die Wohnangebote
sollen in einer hochwertigen Form ,,Alte und Junge Menschen sowie Familien und Singles gleichermaB3en
ansprechen. Durch die unterschiedlichen Wohnraumangebote soll eine vorteilhafte Durchmischung im Quartier
erreicht werden. Insgesamt konnen mit der vorgesehenen Gebdudeanzahl und bei Umsetzung einer
iiberwiegend dreigeschossigen Bauweise ca. 90 bis 120 Wohnungen entstehen.

Die aufgelockerte Anordnung der Gebdude mit Einordnung eines grofziigigen griinen Quartiersplatzes erzeugt
dabei eine hohe Lebens- und Aufenthaltsqualitit. Die umfanglichen Riickbaumafinahmen und
Flachenentsiegelungen mit nachfolgender deutlicher Erhhung des Griin- und Freiflichenanteils werden zudem
die angestrebte Verbesserung der Umwelt- und Klimaschutzziele wirkungsvoll unterstiitzen.

Mit dem Erhalt und der Umwidmung des identitétsstiftenden Klinkerbaus (ehem. Schalander) als ,,Genius
Loci“ kann die Standortgeschichte bewahrt und fortgeschrieben werden. Das zentral gelegene Gebaude soll v.
a. Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsfunktionen aufnehmen, als Quartierstreffpunkt dienen, 6ffentlich
zugingliche gastronomische Angebote unterbreiten (z. B. eine kleine Brauerei) und bietet weiteren Raum fiir
kulturelle und freizeitbezogene Nutzungen. Dariiber hinaus kdnnen ergédnzende Auflenanlagen mit Terrassen
oder auch ein Picknickplatz angeboten werden.

Der Vorhabentriger beabsichtigt nach gegenwirtigem Planungsstand ein Mischungsverhéltnis von ca. 80:20
hinsichtlich der beiden Hauptnutzungsarten Wohnen und Gewerbe umzusetzen.

Im noérdlichen Teilbereich des Plangebietes ist die Einordnung von Sonderwohnformen in Form von
Wohnanlagen fiir altengerechtes bzw. betreutes Wohnen moglich. Die Kelleranlagen und -géinge sollen soweit
keine denkmalpflegerischen und/oder sicherheitstechnischen Belange entgegenstehen, einer touristischen ggf.
auch gastronomischen Nutzung zugefiihrt werden.

Neben der angestrebten hohen Lebens- und Wohnqualitét sollen eine lebendige Quartiersidentitit, eine
sinnvolle Nutzungsvielfalt sowie 6ffentliche und private Freirdume mit stadtebaulicher Qualitét (6ffentlicher
Quartiersplatz, private Griinflichen, Dachbegriinungen, Formen des urban gardening) entstehen. Dabei sind
Kriterien der Nachhaltigkeit, zur Energieeinsparung sowie zum Klimaschutz besonders zu beriicksichtigen. Das
Quartier soll eine ansprechende und moderne stédtebaulich-architektonische Gestaltung (Baukultur) erhalten,
so dass sich Bewohner und Besucher gleichermallen wohlfiihlen kdnnen. Das ,,neue Stadtquartier* soll als
Bindeglied zwischen Innenstadt, Syrabachtal und Stadtpark fungieren. Dazu wird der Planbereich in die
stadtischen Ful3- und Radwegefiihrungen einbezogen werden.

Bauplanungsrechtliche Situation:

Zur Sicherstellung der geordneten stédtebaulichen Entwicklung und zur Schaffung des erforderlichen
Baurechts ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich. Da im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Plauen gewerbliche Baufldchen sowie Griinflichen ausgewiesen sind, muss der
FNP gemél § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren angepasst werden. Der Vorhabentréger wird sich in einem
stadtebaulichen Vertrag gemil3 § 11 BauGB zur Kosteniibernahme fiir alle anfallenden Planungskosten
gegeniiber der Stadt Plauen verpflichten.

Die Bauleitplanungen erfordern infolge der Gebietsgrofe und der komplexen Aufgabenstellung die Umsetzung
eines vollstindigen zweistufigen Verfahrens mit integrierter Griinordnungsplanung, Umweltpriifung und
Umweltbericht nach BauGB. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist dabei das Instrument, der die
verbindliche stiddtebauliche Neuordnung fiir den Standort planungsrechtlich absichert und vorgibt.



Innerhalb des Aufstellungsverfahrens sind alle relevanten Umweltbelange zu untersuchen und erforderliche
Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen zu beriicksichtigen. Weiterhin sind die notwendigen
planbegleitenden Gutachten zu erstellen. Mit der Stadtverwaltung Plauen und den zustdndigen Behorden ist der
diesbeziigliche Untersuchungsrahmen bzw. —umfang friithzeitig abzustimmen. Nach gegenwértigem
Kenntnisstand sind gutachterliche Betrachtungen zu den Themen Immissions- und Artenschutz notwendig.
Dariiber hinaus sind die Baugrundverhéltnisse zu analysieren und zu bewerten.

Zum Vorhaben wurden bereits Vorgesprache mit dem Landratsamt des Vogtlandkreises sowie mit der
Landesdirektion Sachsen gefiihrt. Von beiden Seiten wird das Projekt positiv unterstiitzt.

Anlagen
Anlage 1 Lageplan mit Geltungsbereich
Anlage 2 Expose Sternquell GmbH

Anlage 3 Schreiben der Sternquell-Brauerei GmbH



Finanzielle Auswirkungen

Hat der Beschluss finanzielle Auswirkungen? |Z| nein

Aufwendungen/Auszahlungen aufgrund des Beschlusses in Euro

Ertrage/Einzahlungen aufgrund des Beschlusses in Euro

Stidtischer Eigenanteil zur Umsetzung des Beschlusses in Euro

|:| nein

Folgekosten des Beschlusses
|:| ja, in der Begriindung dargestellt

Abstimmung mit der Kémmerei ist erfolgt? |:| nein

Anmerkungen:

Veranschlagung der finanziellen Auswirkungen des Beschlusses

Bereits veranschlagt? [1ja
Verinderung zum Planansatz |:| neu |:| mehr |:| weniger
I:' Produkt
Haus- g I:' Investition
halts- Betrag in Euro Teilhaushalt =) |:| E-Liste
jahr = :
J Z |:| INST-Liste
[ ] Z-Liste
I:' Aufwand/Auszahlung I:' Auszahlung I:' Auszahlung
im Ergebnishaushalt aus Investitionstatigkeit aus Finanzierungstétigkeit
|:| Ertrag/Einzahlung |:| Einzahlung |:| Einzahlung
im Ergebnishaushalt aus Investitionstétigkeit aus Finanzierungstétigkeit
Ralf Oberdorfer Levente Sarkozy
Unterschrift liegt im Original vor Unterschrift liegt im Original
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