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1. Veranlassung und Ziel der Plandanderung, Verfahrensdurchfiihrung

Bei den bisherigen Festsetzungen standen stadtebaulich gestalterische Erwdgungen im Vordergrund.
Die Gebaude sollten sich nach Kubatur, Dachform und -neigung an die vorhandene Bebauung der
Umgebung anpassen und untereinander ein mdglichst einheitliches Bild geben.

Das Interesse der Bauherren an dem Bau eines traditionellen Eigenheimtypes hat sich an diesem
Standort jedoch als gering erwiesen. Seit Inkrafttreten des Bebauungsplans 1999 sind auf den 22 zur
Verfligung stehenden Parzellen bisher nur sechs Eigenheime errichtet worden. In der Ortslage Eich-
graben wurden inzwischen mehrere Gebaude in Baullicken errichtet, die deutlich von den traditionellen
Formen abweichen, u. a. auch in unmittelbarer Nahe des Plangebiets.

Um das Interesse an den Bauflachen fiir Eigenheime in ruhiger, waldnaher Wohnlage in Eichgraben zu
aktivieren, sollen die baulich gestalterischen Vorgaben deutlich gelockert und somit verschiedene
Haustypen sowie eine individuellere Grundsticksaufteilung erméglicht werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB, da die
Anwendungsvoraussetzungen daflir vorliegen.

Die Durchflihrung der formlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der naturschutzbezogene
Ausgleich nach § 1 a Abs. 3 BauGB sind damit entbehrlich.

Die Offentlichkeit wurde gemaB § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB mit der Bekanntmachung am 10.02.2016
im Zittauer Stadtanzeiger auf die Besonderheiten des Verfahrens und auf die Unterrichtungs- und
AuBerungsmdglichkeit hingewiesen. Die Méglichkeit der friihzeitigen Information und Abgabe einer
Stellungnahme zu den wesentlichen Zielen und Inhalten der Plandnderung wurde durch die Offentlich-
keit nicht genutzt.

Mit dem Umweltamt und der Kreisentwicklung des Landratsamtes Gorlitz hat im Vorfeld der Entwurfs-
erstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes am 04.02.2016 ein Erérterungstermin statt gefun-
den. Die gegebenen Hinweise wurden in die Plandnderung eingearbeitet.

Darlber hinaus erfolgte eine friihzeitige Einbeziehung und Information der Raumordnung der Landes-
direktion Sachsen. Zu der beabsichtigten Bebauungsplananderung wurden keine Bedenken geduBert
und die Hinweise in der Entwurfserarbeitung bericksichtigt.

Mit Beschluss 025/2016 hat der Stadtrat am 26.05.2016 den Entwurf der 1. Anderung des Bebauungs-
planes gebilligt und die Durchfiihrung des Beteiligungsverfahrens beschlossen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde gem&B § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, einschlieBlich der Nachbargemeinden, nach § 4 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt. Im Rahmen der Auslegung des Entwurfs erfolgten keine AuBerungen durch die
Offentlichkeit.

Auf Grund der im Beteiligungsverfahren am Entwurf der 1. Anderung durch die Untere Naturschutzbe-
horde des Landkreises geduBerten Bedenken zur Herausnahme der Flursticksflache 2925 aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, wurde am 25.07.2016 eine nochmalige Abstimmung zu diesem
Thema geflihrt. Im Ergebnis des Gespraches konnten die Bedenken ausgeraumt werden (s. Begrin-
dung 4.7., Seite 8).

Die Abwagung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sowie der Nachbargemeinden fiihrt zu keiner Anderung der Festsetzungen.

In die Satzung und Begriindung sind lediglich redaktionelle Anderungen und Ergénzungen eingearbei-
tet.

2. Plangebiet
2.1. Lage

Das Bebauungsplangebiet liegt am Ortsrand des Ortsteils Eichgraben, nérdlich der StraBe ,Am Walde"
auf einer Hoéhe zwischen 283 und 294 m Uber dem Meeresspiegel.

2.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 2903, 2904, 2905, 2906, 2907, 2908, 2909, 2910,
2911, 2912, 2913, 2914, 2915, 2916, 2917, 2918, 2919, 2920, 2921, 2922, 2923, 2924, 2927, 2928,
2929, 2930 und 2931 der Gemarkung Zittau.
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2.3. Bestandsangaben zum Plangebiet

Die Flache des Bebauungsplangebietes betragt 1,53 ha.

Seit 1999 ist die ehemals landwirtschaftlich genutzte Flache als Eigenheimstandort voll erschlossen.
Die geringe Zahl von Gebauden vermittelt bisher nicht den Eindruck einer zusammenhangenden Be-
bauung.

Die natirliche Geldandeoberflache im Geltungsbereich des B-Planes fallt mit einer Neigung von 5 - 9%
leicht nach Nordosten zur Ortslage hin ab. Die Hohenlinien sind im Plan eingetragen.

Das Plangebiet grenzt im Westen und Osten an den bebauten, planungsrechtlichen Innenbereich. Im
Norden schlieBt sich eine Gartnerei an, im Siden einige vereinzelt stehende Wohngebdude im pla-
nungsrechtlichen AuBenbereich, Biotope und Wald.

3. Ubergeordnete Planungen

Die Anderung des Bebauungsplanes steht nicht im Widerspruch zu den im Landesentwicklungsplan
formulierten Zielen und Grundsatzen der Siedlungsentwicklung (Z 2.2.1.4, 72 2.2.1.6, G 2.2.2.2 - letz-
ter Anstrich). GemaB dieser Vorgaben schlieBt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes an den be-
bauten Bereich des Ortsteiles Eichgraben an und dient dem Angebot von Bauflachen mit der Moglich-
keit des zeitgemaBen Eigenheimbaus, sowohl hinsichtlich der GrdBe als auch in der Gestaltung. Dar-
iber hinaus handelt es sich bei der vorliegenden Anderung um eine Fliche, die bereits Giberplant und
demgemaB planungsrechtlich bisher nach § 30 BauGB zu beurteilen ist. Die flir eine Bebauung erfor-
derliche verkehrliche ErschlieBung, sowie die Ver- und Entsorgungsanlagen, sind fertig gestellt und
mehrere Eigenheime in den vergangenen Jahren entstanden.

Im Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien ist der stidlich der StraBe ,Am Walde" gelegene Bereich
als Vorranggebiet Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Landschaftserleben, ausgewiesen.

Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegt in einem Vorbehaltsgebiet der gleichen
Kategorie. Mit der Ausweisung als Vorbehaltsgebiet Landschaftsbild und Landschaftserleben wird eine
Siedlungsentwicklung grundsatzlich nicht eingeschrankt. Zu berticksichtigen ist bei der baulichen Ent-
wicklung allerdings, dass die Art und Weise der baulichen Nutzung in der MaBstablichkeit (z.B. Gebau-
dehohe, FlachengréBe, Versiegelung) dem Schutzgut Landschaftsbild/Landschaftserleben angepasst
ist. Den Kriterien wird mit der Anderung entsprochen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Zittau ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestelit.
Die Festsetzung der Bauflachen im Bebauungsplangebiet als Reines Wohngebiet entspricht dieser Dar-
stellung und wird nicht verandert.

4. Festsetzungen
4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Bauflachen als Reines Wohngebiet dient dem Ziel, die Errichtung von Einfamilien-
hdusern in ruhiger Wohnlage zu ermdglichen. Die gemaB § 3 BauNVO ausnahmsweise zulassungsfa-
higen Nutzungen wie Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen flr soziale, kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden ausgeschlossen, um ausschlieBlich dem Be-
darf an Flachen flr eine Einfamilienhausbebauung und damit der Wohnnutzung Rechnung zu tragen.
GemaB § 13 BauNVO sind in den Wohngebauden Raume fir die Ausibung freiberuflicher und artver-
wandter gewerblicher Tatigkeiten zulassig.

Die Festsetzung zur Zahl der Wohnungen auf maximal zwei Wohnungen pro Wohngebaude soll durch
den Ausschluss von Mehrfamilienhdusern den Charakter des Einfamilienhausgebiets wahren, dabei
aber individuelle Nutzungswiinsche wie z.B. Wohnen mehrerer Generationen unter einem Dach er-
moglichen.
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4.2. MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung erfolgen unter Berlicksichtigung der Zielsetzung
einer lockeren Bebauung und damit der Gewahrleistung des Einfligens in die vorhandene Siedlungs-
struktur und die Landschaft in diesem Bereich.

Die Grundflachenzahl wird von bisher 0,25 auf 0,3 angehoben. Damit soll die Errichtung eingeschos-
siger Eigenheime ohne ausgebautes Dach erleichtert werden, die aufgrund ihres héheren Flachenbe-
darfs kaum die GRZ 0,25 einhalten kdnnten. Eine GRZ (iber 0,3 wiirde, insbesondere durch die Off-
nungsklausel des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, einen zu hohen, fiir den Ortsrand untypischen Uberbau-
ungsgrad moglich machen.

Die hochstzulassige Geschossflachenzahl von 0,45 wird beibehalten. Sie ist erforderlich, um eine
gleichzeitige Ausnutzung der maximal zuldssigen Gebaudehéhe und der maximalen Grundflache aus-
zuschlieBen, da sich z.B. ein bis 200 m2 groBer und bis 7 m hoher Baukdrper mit Flachdach nicht in
die bauliche Struktur der Umgebung der hier vorhandenen Einfamilienhduser einfligen wiirde. Vielmehr
ist die maximale Grundflachenzahl auf eingeschossige Eigenheime ausgerichtet, die maximale Hoéhe
dagegen auf zweigeschossige Gebaude mit einer geringeren Grundflache.

Die Bestimmung der maximal zulassigen Hohen erfolgt durch drei BezugsgréBen, und zwar erstens
einer maximalen Hohe der AuBenwand von 7 m, zweitens einer maximalen Gesamthdhe des Gebaudes
von 9,5 m Uber dem jeweiligen Bezugspunkt und drittens der Festsetzung von maximal zwei Vollge-
schossen. Diese drei Festsetzungen sind erforderlich, um fir verschiedene Dachformen und -neigun-
gen jeweils bis zu zwei nutzbare Geschosse zu erméglichen, dabei aber die Beeintrachtigungen der
Nachbargrundstiicke (z.B. durch Verschattung) zu begrenzen und den stadtebaulichen Eindruck als
Eigenheimsiedlung zu wahren. Die maximale Wandhéhe von 7 m erlaubt zwei Vollgeschosse, die noch
eigenheimtypisch sind. Hohere AuBenwandflachen wiirden sich dagegen an diesem Standort stadte-
baulich nicht einflgen.

Die maximale Zahl von zwei Vollgeschossen schlieBt ein drittes Vollgeschoss, z.B. unter einer steilen
Dachschrage eines Mansarddachs, aus. Das Vollgeschoss ist durch § 90 Abs. 2 SachsBO definiert als
Geschoss, dessen Deckenoberflache im Mittel mehr als 1,40 m Uber die festgelegte Gelandeoberflache
hinausragt und das Uber mindestens zwei Drittel seiner Grundfldche eine lichte H6he von mindestens
2,30 m hat.

Die maximale Gebdudehtéhe von 9,5 m schlieBt aus, dass bei zwei Vollgeschossen noch ein steiles
Dach aufgesetzt werden kann. Die sich dann ergebende Gesamthdhe (Firsthéhe) von 12 m und mehr
wilrde den Charakter der Eigenheimsiedlung stéren und kénnte aufgrund der relativ geringen Abstéande
zwischen den Baufeldern zu einer starken Verschattung und bedrangenden Wirkung auf benachbarte
Grundsticke und Gebaude fihren.

Zwei Wohngeschosse sind auch in einem Gebaude mit Steildach (z.B. Sattel- oder Walmdach) mdglich.
Aus der maximal zuldssigen Gebaudehéhe (Firsthéhe) von 9,5 m ergibt sich bei diesen Dachformen
bei einer ortstypischen Dachneigung von 38 bis 45° je nach Grundflache eine Traufhohe von ca. 3-5
m. Damit ist das Erdgeschoss als Vollgeschoss und dariber ein ausgebautes Dachgeschoss nutzbar.
Diese Variante entspricht der bisher geltenden Festsetzung.

Ein Anheben der Geldndeoberkante durch Massenausgleich ist nur ausnahmsweise in begriindeten
Einzelfallen moglich. Die Bebauung soll sich der Gelandeform unterordnen und so wenig wie maoglich
in die Topographie einzugreifen.

4.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Gebdudestellung

Die Festsetzungen der offenen Bauweise und der Errichtung von Einzelhausern im WR 1 erfolgt auf-
grund der Zielsetzung des Erreichens einer aufgelockerten, dem Ortsbild angepassten Bebauung.
Gleichwohl soll in der hinteren, der Ortslage zugewandten Baureihe auch die Moglichkeit der Errichtung
von Doppelhdusern (s. Teil A - Planzeichnung, WR 2) bestehen, um einer méglichen Nachfrage nach
Doppelhausern gerecht werden zu kénnen. In den angrenzenden Bereichen der unbeplanten Ortslage
befinden sich auch einzelne langere Baukodrper, so dass sich in diesem Teil des Bebauungsplans auch
einzelne Doppelhduser einfligen wirden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Anderung vergréBert, um die Positionierung der
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Gebdude auf den Baugrundstiicken weitgehend den Bauherren zu lberlassen. Lediglich auf den Flur-
stlicken 2904, 2906 und 2908 ist die Festsetzung der Baugrenze entlang der StraBe “Am Walde" un-
verandert geblieben, weil gemaB § 25 Abs. 3 SdchsWaldG bauliche Anlagen mit Feuerstatten von
Waldern mindestens 30 Meter entfernt sein missen.

In der vorderen, der ErschlieBungsstraBe ,Am Walde" zugewandten und damit stadtebaulich bedeu-
tenderen Baureihe war bisher keine einheitliche Bauflucht festgesetzt, sondern die Baufenster befan-
den sich in einer Abfolge verschiedener Abstdnde zur StraBe. Dieses festgesetzte Vor- und Zurick-
springen der Gebaude wird nun durch eine relativ freie Gebdudepositionierung ersetzt. Damit kdnnen
die Gebdude entweder in einer Bauflucht mit den Nachbargebauden errichtet werden, oder aber - wie
bisher vorgeschrieben - gegenlber den Nachbargebauden verspringen.

Ahnlich verhélt es sich mit der Festsetzung der Firstrichtung. Der bisher festgesetzte Wechsel der
Firstrichtung in der vorderen Baureihe entféllt. Mit der Zuldssigkeit beliebiger Dachformen und -nei-
gungen gibt es keinen stadtebaulichen Grund mehr, eine bestimmte Wechselfolge der Firstrichtung
festzusetzen.

Festgesetzt ist jedoch die Gebaudestellung, die sich an das rechtwinklige StraBenraster der StraB3e
~Am Walde"™ und der nach Norden abzweigenden StichstraBen anpasst, um somit ein Mindestmal3 an
stadtebaulicher Ordnung zu gewahrleisten.

4.4. Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen sind sowohl innerhalb der Gberbaubaren als auch auf der nicht Gber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig.

Es besteht keine Veranlassung, die gemaB § 14 BauNVO allgemeine Zuldssigkeit von untergeordneten
Nebenanlagen auch auBerhalb der Baufenster raumlich oder sachlich einzuschranken.

4.5. Verkehrsflichen, Garagen, Carports und Stellplatze
4.5.1. Verkehrsflachen

Die duBere VerkehrserschlieBung des Baugebietes lUber die AnwohnerstraBen ,Am Walde" und ,Zur
Waldsiedlung® wurde auf Grundlage der ErschlieBungsplanung, in Ubereinstimmung mit der Festset-
zung im bisher geltenden B-Plan, realisiert und deshalb als Bestand aus dem Geltungsbereich heraus
genommen. Die StichstraBen als innere ErschlieBung des Gebietes sind zwar ebenfalls bereits reali-
siert, aber wurden bewusst im B-Plan-Geltungsbereich belassen. Im Bereich der Wendeanlage der
jeweils vorhandenen StichstraBe ist der Bezugspunkt fir die zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen
festgesetzt und daruber hinaus sind die StichstraBen die direkte anbaufahige 6ffentliche Verkehrsfla-
che fir die ErschlieBung der Baugrundstiicke (Ausnahme: Flursticke 2903 und 2904).

Die StraBen ,Am Walde" und ,Zur Waldsiedlung" (einschlieBlich StichstraBen) sind gemaB § 3 Abs. 1
Punkt 3. Sachsisches StraBengesetz als 6ffentliche StraBen, sowie entsprechend ihrer Verkehrsbedeu-
tung, als GemeindestraBe klassifiziert.

4.5.2. Garagen, Carports und Stellflachen

Es besteht keine Veranlassung, die Zuldssigkeit von Garagen, Carports und Stellplatzen zwingend auf
die Baufenster zu beschranken, da freistehende Garagen und Carports im Ortsbild angrenzend an das
B-Plan-Gebiet zahlreich zu finden sind. Eine Ein- oder Anbindung an das Hauptgebaude ist stadtebau-
lich jedoch zu empfehlen.

4.6. Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Hauptver- und -entsorgungsanlagen sind durchgangig vorhanden. Ihre tatsachliche Lage weicht
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stellenweise geringfiligig von der bisherigen Festsetzung ab. Ihre Lage und die Anschlusspunkte sind
gemafB den durch die Versorgungstrager (ibergebenen giltigen Ausziligen aus den Bestandsunterlagen
eingetragen. Entsprechend der aktuellen Auskunft i.V.m. dem Medienbestand wird zur Gewahrleistung
der Zugriffsmoglichkeit im Havariefall die Festsetzung zur Freihaltung der Leitungstrasse (Flache fir
Leitungsrecht) von Bebauung und Bepflanzung erganzt.

Die Breite des festgesetzten Leitungsrechtes wurde standortbezogen verandert und berlcksichtigt die
Forderung, dass ein seitlicher Abstand zu den unterirdisch verlegten Versorgungsleitungen von min-
destens 2 m einzuhalten ist.

In einer Vorabstimmung der Plananderung mit dem Umweltamt des Landkreises Gorlitz kam von der
Unteren Wasserbehdrde der allgemeine Hinweis auf § 6 Absatz 1 Punkt 6 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG), wonach an oberirdischen Gewassern so weit wie maglich natirliche und schadlose Abflussver-
hédltnisse zu gewahrleisten sind und insbesondere durch Rickhaltung des Wassers in der Flache der
Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen vorzubeugen ist. Das heiBt, durch eine neu zulassige
Bebauung darf bei Starkregenereignissen die Wassermenge, die in die Vorfluter eingeleitet wird, nicht
gréBer sein als vorher. Dafiir wurde im Rahmen der Planaufstellung 1999 in der Entwurfsplanung
Abwasserkanalisation vom 30.9.1999 der rechnerische Nachweis erbracht: Als Differenz zwischen dem
Oberflachenabfluss ohne Bebauung und mit maximal zuldssiger Bebauung wurde fiir das von der Un-
teren Wasserbehdrde vorgegebene Bemessungsniederschlagsereignis eine zusatzliche Wassermenge
von 38,4 m3 ermittelt. Dementsprechend wurde im &stlichen Teil des Flurstiickes 2925 ein Regenriick-
haltebecken mit einer Kapazitat von 55 m3 errichtet, in das beim Bemessungsereignis 47,4 m3 einge-
leitet und verzégert in den Bach weitergeleitet werden.

Bei Erhohung der héchstzuldssigen Grundflachenzahl (Versiegelungsgrad) von bisher 0,25 auf zukinf-
tig 0,3 erhoht sich die beim Bemessungsniederschlagsereignis zusatzlich (im Vergleich zum Zustand
ohne Bebauung) vom Plangebiet abflieBende Wassermenge auf 42,8 m3. Das ist immer noch deutlich
weniger als die Rickhaltekapazitat von 55 m3. In das Rickhaltebecken flieBen dann beim Bemes-
sungsereignis aus dem Ostteil des Plangebiets 48,4 m3.

Die Anforderungen des § 6 Abs. 1 Punkt 6 WHG sind damit weiterhin erfillt.

4.7. Griinflachen, Bepflanzung

Die Festsetzungen zu Grinflachen und Bepflanzungen auf den Baugrundstiicken bleiben unverandert,
da sich an der Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung (Anlage) und am stddtebaulichen Grundkonzept keine
Anderungen ergeben.

Das Flurstick Nr. 2925, welches bisher als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen festgesetzt war, wurde aus dem
Geltungsbereich heraus genommen, weil die AusgleichsmaBnahmen auf Grundlage der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung in diesem Bereich bereits vollstandig erfolgt sind. Die dafir bisher im Teil B
(textliche Festsetzungen) enthaltenen MaBnahmen kénnen mit der Herausnahme der Flache aus dem
Geltungsbereich nicht mehr Bestandteil der Festsetzungen sein.

Die Lage von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auBerhalb eines Bebauungsplangebietes ist grund-
satzlich zuldssig. Im BNatSchG ist enthalten, dass KompensationsmaBnahmen zu unterhalten und zu
sichern sind.

Eigentimer des Flurstickes 2925, auf welchem die KompensationsmaBnahme realisiert wurde, ist die
Stadt Zittau. Im Ergebnis der nochmaligen Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wird die
dauerhafte Sicherung der KompensationsmaBnahme durch das Verfligungsbefugnis der Kommune als
Grundstiickseigentimer und daruber hinaus mit der gesetzlichen ,Selbstbindung/Verpflichtung" der
Stadt Zittau hinsichtlich des Eingriffs/Ausgleichs mit der B-Planung als gegeben und ausreichend be-
trachtet. Weitere Sicherungsinstrumente sind nicht notwendig. Die fur KompensationsmaBnahmen au-
Berhalb eines B-Plan-Geltungsbereiches auf privaten Grundstiicksflachen in Frage kommende dingliche
Sicherung oder der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages sind fir eine Kommune nicht relevant.

4.8. Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen

Die Festsetzung eines Mindestabstandes zwischen Schornsteinen von Feuerungsanlagen fir feste
Brennstoffe und hoher gelegenen Fenstern ist aufgrund § 19 Erste Bundesimmissionsschutz-Verord-
nung erforderlich. Danach muss eine solche Schornstein6ffnung entweder mindestens 1 m héher liegen
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als die nachstgelegene Fensteréffnung oder mindestens 15 m von dieser entfernt.

Die erste Moglichkeit trifft zu, wenn der Schornstein mindestens 7,5 m hoch und damit mindestens 1
m héher als die maximal zulassige Fensterhdhe ist. Die maximale Fensterhéhe (Oberkante) von 6,5 m
korrespondiert mit der Festsetzung von max. 2 Vollgeschossen und der maximal zulassigen Wandhéhe
von 7 m.

Liegt die Schornsteinéffnung niedriger als 7,5 m (z.B. bei einem eingeschossigen Gebaude mit geringer
Dachneigung), so ist der Schornstein innerhalb des Geb&udes so anzuordnen, dass zu den benachbar-
ten Baufenstern ein Mindestabstand von 15 m eingehalten wird, um die h6henmaBige Bebaubarkeit
der Nachbargrundstiicke nicht einzuschranken.

4.9. Gestaltungsvorschriften

4.9.1. Gebaude

Die bisherigen Festsetzungen der Dachform (Satteldach, Krippelwalm zuldssig) und der Dachneigung
entfallen. Ziel dieser Anderung ist es, die Baugrundstiicke durch weniger Einschrankungen und damit
mehr individuelle Gestaltungsmadglichkeiten fiir Bauherren interessant zu machen.

Es soll damit vor allem auch der Bau von gegenwartig nachgefragten Haustypen madglich sein. Das
sind u.a. Gebdude mit zwei Vollgeschossen und einem Dach mit geringer Dachneigung (meist Flach-
dach oder flaches Zeltdach). Ein steiles Satteldach oberhalb zweier Vollgeschosse wirde zu stadte-
baulichen Spannungen fiihren (s. Begriindung 4.2.).

Stadtebaulich ist der Verzicht auf die Festsetzung der Dachform und —-neigung vertretbar, da sich die
Dachlandschaft des Ortsteils Eichgraben nicht durch besondere Einheitlichkeit oder sonstige Beson-
derheiten hervorhebt. Wie in anderen D&rfern der Umgebung auch, hat die Mehrheit der Gebdude in
Eichgraben ein Satteldach. Daneben gibt es aber auch hier verschiedenste andere Dachformen wie
Walmdach, Krippelwalm, Mansarddach, Flachdach, Tonnendach und Mischformen. Eine besondere
Schutzwirdigkeit der Dachlandschaft ist nicht erkennbar.

Mit dem Verzicht auf die Festsetzung der Dachform und -neigung erlibrigen sich auch die bisherigen
Einschrankungen zu Dachgauben, liegenden Dachfenstern und fester Dacheindeckung, da auch diese
Festsetzungen dem nun aufgegebenen Ziel der Anpassung der Dachgestaltung an die historischen
Satteldacher dienten.

Der Ausschluss bestimmter, nicht ortstypischer und das Ortsbild stérender Oberflachenmaterialien
bleibt bestehen, um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu vermeiden. In die Aufzahlung unzulassiger
Oberflachenmaterialien wurde zusatzlich Blech aufgenommen, da auch dieses Material nicht ortsty-
pisch ist und das Ortsbild stéren wirde.

Die bisherige Einschrankung fir Solaranlagen, sich nach Form und Farbe in die Gesamtdachgestaltung
einfligen zu mussen, wird aufgehoben. Inzwischen gibt es in Eichgraben eine Vielzahl von Solaranlagen
auf Dachern, u.a. auch in unmittelbarer Umgebung des Plangebiets. Darliber hinaus Gibernimmt Zittau
mit dem Titel ,,European Energy Award" (Europaischer Energiepreis) Verantwortung fir den Energie-
und Klimaschutz und sollte die Méglichkeiten der Blirger fiir die Nutzung von Sonnenenergie nur dort
beschranken, wo es aus stadtebaulichen oder anderen wichtigen Griinden geboten ist (z.B. historische
Innenstadt).

Ebenfalls aufgehoben wird die bisherige Einschréankung zur Tiefe und Breite von Erkern. Erker, die
tiefer als 1,8 m und/oder breiter als 3,6 m sind, sind nicht grundsatzlich aus gestalterischen Griinden
abzulehnen. Ihr bisheriger Ausschluss zielte darauf ab, die Mdglichkeit zu beschranken, sie als ,unter-
geordnete Bauteile™ vor die Baulinien und —grenzen setzen zu kénnen. Mit der Erweiterung der Bau-
fenster spielt diese ,Hintertlir®, das Baufenster durch einen Erker etwas erweitern zu kénnen, aber
praktisch keine Rolle mehr. Soll ein Erker Uber eine festgesetzte Baugrenze hinausragen, ist im Ein-
zelfall zu klaren, ob es sich um ein untergeordnetes Bauteil handelt oder nicht.

4.9.2. Zuwegungen, Einfriedungen

Gemal § 6 Abs. 1 Nr. 6 Wasserhaushaltsgesetz ist durch Riickhaltung von Niederschlagswasser in der
Flache, der Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen vorzubeugen. Das bedeutet, dass die ver-
siegelte Flache, auf der Niederschlagswasser nicht versickern kann und oberflachlich ablauft, zu mini-
mieren ist. Die Anforderung nach Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser ist bei Zufahrten,

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. XXI ,Wohnbebauung Eichgraben - Am Walde" Begriindung
Fassung vom 12.04.2016, mit redaktionellen Ergénzungen/Anderungen vom 9.08.2016 Seite 9 von 10



Stellflachen und Hauszugdngen durch entsprechende Materialwahl, im Vergleich zu Alternativen wie
Dachbegriinung oder technischen Versickerungs- und Rickhalteanlagen, unkompliziert und ohne
Mehrkosten zu erftllen.

Die Beschrankung der Einfriedungen auf Laubhecken und Holzzdune bleibt bestehen, da diese beiden
Arten der Grundstlicksabgrenzung fir Eichgraben typisch sind. Zaune aus anderen Materialien (z.B.
Metall) sowie Koniferenhecken (Nadelgehdlze, Thuja u.d.) bleiben unzuldssig. Die Hohenbeschrankung
von maximal 1,2 m Héhe bezieht sich zuklinftig nur noch auf Zaune, Laubhecken sind héher zuldssig.
Zwar sind auch Laubhecken zur 6ffentlichen StraBe hin im Ortsbild (iberwiegend niedrig, jedoch liegen
die Garten, Terrassen oder sonstigen Erholungsbereiche meist auf der Riickseite der Gebaude, wo sie
durch das Gebaude vom o6ffentlichen Raum abgeschirmt sind. Im Plangebiet soll ein Sichtschutz dage-
gen auf Grund der geringen GrundstlicksgréBen und der StichstraBenstruktur entlang der Grund-
sticksgrenzen durch eine Einfriedung ermdglicht werden. Im Sinne der bedarfsgerechten Lockerung
von Festsetzungen wird deshalb die Hohenbeschrankung fiir Laubhecken auf 1,80 m angehoben. Durch
diese Obergrenze soll gleichzeitig vermieden werden, dass (ilbermannshohe Hecken den Blick z.B. auf
Bdaume und das Obergeschoss der Gebaude ganzlich verschlieBen und dadurch StraBenschluchten ent-
stehen.

Zittau, den 12.04.2016 und 09.08.2016
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Bebauungsplan Nr. XXI ,,Wohnbebauung Eichgraben — Am Walde*
Anlage zur Begriindung vom 28.10.1999

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung




1. Eingriffsbilanzierung

aufgestellt nach der Naturschutz-Ausgleichsverordnung vom 30. Mérz 1995

1.1. Wert vor dem Eingriff

Flichennutzungstyp Flichenwertzahl | Flichenanteil | Teilflichenwert

AQ - versiegelte Fliache 0,0 1.600 m? 0

A1 - wasserdurchlédssige 0,1 800 m? 80
Befestigung

A3 - Ackerfldche 0,3 6.000 m? 1.800

AS - strukturarmer 0,5 600 m? 300
Ufersaum

A7 - Extensivgriinland 0,7 11.000 m? 7.700

Gesamtflichenwert vor dem Eingriff 9.880

1.2, Wert nach dem Eingriff

Flichennutzungstyp Flichenwertzahl | Flichenanteil | Teilflichenwert

AQ - versiegelte und 0,0 4.550 m? 0
bebaute Fliche

Al - wasserdurchléssige 0,1 850 m? 85
Befestigung

A4 - Gartenfliche 0.4 10.100 m? 4.040

AT - Extensivgriinland 0,7 2.000 m* 1.400

A8 - Einzelbdume und 0,8 1.900 m? 1.520
Straucher

A9 - strukturreicher 0,9 600 m? 540
Ufersaum

Gesamtfliichenwert nach dem Eingriff 7585




1.3.

Flichenwertdifferenz

Flachenwert vor dem Eingriff: 9.880
Flichenwert nach dem Eingriff: 7.585
Flichenwertdifferenz - 2.295

Der Eingriff wird am Ort nicht vollstdndig ausgeglichen; es entsteht ein Verlust von
2295 Punkten. Dies entspricht 2869 m? Einzelbdumen. Als ErsatzmaBmahme erfolgt
zum vollstindigen Ausgleich die Pflanzung von Einzelbdumen im Stadtgebiet.

2.1,

211

Mafnahmenkatalog
Offentliche Bereiche
Versiegelte Fliichen

Die versiegelten Flachen sollen so gering wie méglich gehalten werden.
Aus diesem Grund erfolgt die bitumindse Befestigung der
ErschlieBungsstrafle ,,Am Walde* gemdll Regelquerschnitt I nur in 4 m
Breite. Zur Erreichung der erforderlichen Ausbaubreite wird beiderseits
ein {iberfahrbarer Randstreifen aus versickerungsfihigem Material von
50 cm bzw. 75 cm Breite angelegt.

Die StichstraBen gemdf3 Regelquerschnitt II werden in der gesamten
Breite mit versickerungsfahigem Material befestigt.

Die &6ffentlichen Parkstellflichen erhalten ebenfalls eine
wasserdurchldssige Ausfiihrung.



21.2. Grinflichen

Alle Parkstellflichen, sowie die Miillsammelstellen werden mit einer
freiwachsenden Hecke groBziigig eingegriint und schirmen diese gut
gegeniiber der Wohnbereiche ab.

Die 6 Parkstellflichen werden zusitzlich mit 4 Laubbdumen iiberstellt.
Eine Heckenpflanzung erfolgt ebenfalls im Zufahrtbereich von der
Olbersdorfer StraBe auf etwa 100 m Linge, um die Belastung flir die
angrenzenden Grundstiicke zu minimieren.

Die extensive Wiesenfliche am 6stlichen Rand des Bebauungsgebietes
wird als solche erhalten. Durch gezielte Pflanzmafinahmen soll aus dem
bisher strukturarmen Ufersaum ein strukturreicher Gehdolzbestand
entwickelt werden, wobei der natiirliche Charakter erhalten bleiben soll.

Vorgeschlagene Geholzarten:

Biume

- Feldahorn ( Acer campestre )

- Spitzahorn ( Acer platanoides )

- Eberesche ( Sorbus aucuparia )

- Gemeine Esche ( Fraxinus excelsior )

- Gemeine Hainbuche ( Carpinus betulus )
- Schwarzerle ( Alnus glutinosa )

- Moorbirke ( Betula pubescens )

- Silberweide ( Salix alba )

- Bruchweide ( Salix fragilis )

Striucher

- Roter Hartriegel ( Cornus sanguinea)

- WeiBler Hartriegel ( Cornus alba )

- Gemeiner Schneeball ( Viburnum opulus )

- Gemeine Heckenkirsche ( Lonicera xylosteum )
- Hunds-Rose ( Rosa canina )

- Weinrose ( Rosa rubiginosa )

- Korbweide ( Salix viminalis )

- Mandelweide ( Salix triandra )

- Grauweide ( Salix cinerea )



242

Private Bereiche

Um eine gute landschaftliche Einbindung der geplanten Wohnbebauung
sicherzustellen, sind folgende Maflnahmen vorgesehen:

Zur Minimierung der Versiegelung sind die Zuwegungen und Stellplétze mit
wasserdurchldssigen Materialien zu befestigen.

Als Grundstiicksabgrenzungen sind vorzugsweise Hecken aus
standortheimischen Laubgehdlzen anzupflanzen.

10 % der Grundstiicksfliche sind mit mindestens 2 standortheimischen
Laubbidumen (Mindeststammumfang von 12-14 c¢cm ) und Strduchern zu
begriinen und zu erhalten.

Im Geltungsbereich ist der Einsatz von Nadelgehdlzen auf 10 % der
gepflanzten Gehdlze zu beschrinken.

Das Regenwasser von Dach- und Belagsflachen wird soweit moglich, in den
Freifldchen versickert.

Vorgeschlagene Geholzarten:

Biume:

- Vogelkirsche ( Prunus avium )

- Traubenkirsche ( Prunus padus )

- Feldahorn ( Acer campestre )

- Weil-Birke ( Betula pendula )

- Hainbuche ( Carpinus betulus )

- Eberesche ( Sorbus aucuparia )

- hochstimmige Obstbdume : Apfel, Birne, Pflaume, Kirsche

Hecken:

- Hainbuche ( Carpinus betulus )

- Berberitze ( Berberis thunbergii )

- Liguster ( Ligustrum vulgaris )

- Scheinquitte ( Chaenomeles japonica )
- Philadelphus in Sorten

- Forsythia in Sorten

- Alpenbeere ( Ribes alpinum )

- Spiraea in Sorten

- Flieder ( Syringa vulgaris )



[

3.2.

3.3.

3.4.

Ersatzmafnahmen

Der Eingriff kann am Standort nicht vollstindig ausgeglichen werden. Aus diesem
Grund sind im Stadtgebiet von Zittau folgende Baumpflanzungen als
Ersatzmafinahmen vorgesehen.

Baumpflanzung - Leipziger Strafle

Pflanzung von 7 Acer platanoides ,.Schwedleri* - ( ca. 150 m* je Baum)
=» 1050 m? x 0,8 Wertfaktor =» 840 Punkte

Baumpflanzung - Max-Miiller-Strafie

Pflanzung von 12 Corylus colurna - ( ca. 150 m* je Baum )

davon 6 Stiick als Ersatz fiir Altbdume

und 6 Stiick zur Ergénzung

=» 900 m? x 0.8 Wertfaktor =» 720 Punkte

Baumpflanzung - Festplatz in Pethau

Pflanzung von 4 Quercus robur - ( ca. 150 m* je Baum )
=» 600 m? x 0,8 Wertfaktor =* 480 Punkte

Baumpflanzung - Brinitzer Strafle

Pflanzung von 7 Fraxinus excelsior - ( ca. 150 m? je Baum )
davon 4 Stiick als Ersatz fiir Altbdume

und 3 Stiick zur Ergénzung

=-» 450 m? x 0,8 Wertfaktor =* 360 Punkte

Die vier Einzelmafinahmen ergeben eine Gesamtpunktzahl von 2400 Punkten.
Damit ist der Eingriff vollstédndig ausgeglichen.
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Kostegberechnung
Teil: Offentliche Begriinung
Vorhaben: Wohnbebauung ,,Am Walde* in Eichgraben

1. StraRenbiume
4 Stck. H 16-18 a 695,- DM abzgl. 25% Rabatt =* a 522,- DM 2.088,- DM

2. Gemischte Hecke
50 m entlang Zufahrtstrafle =» 100 Stck. a 15,- DM 1.500,- DM
Bedarfsposition
3. Eingriinung Gemeinschaftsflichen
50 m entlang Miillsammelplatze
50 m entlang der Parkstellflichen = =* 200 Stck. a 15,- DM (3.000,- DM )
4. Ufersaum
10 Stck. Stammbiische 12-14/3xv, a 235,- DM 2.350,- DM
20 Stck. Heister 150-200 , a 20,- DM 400,- DM
20 Stck. Solitdrstraucher a 50,- DM 1.000,- DM
50 Stck. einfache Strducher a 10.- DM 500,- DM

Zwischensumme: 7.838,- DM
zzgl. 30 % Pflanzkosten: 2.351,40 DM
Nettosumme: 10.189,40 DM

zzgl. 16 % Mehrwertsteuer: 1.630,30 DM

Bruttosumme: 11.819,70 DM




