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BEGRUNDUNG zur Satzung
Bebauungsplan Nr. XX II "Musterhaussiedlung - An der Sportstra3e"

1.  Veranlassung und Ziel der Planaufstellung

Die fiir eine Wohnbebauung vorgesehenen Flichen befinden sich im AuBenbereich nach § 35
BauGB. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit einer Bebauung, sowie zur
Gewibhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Erstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Mit der Ausweisung einer Wohnbauflache fir die Errichtung von Eigenheimen soll der
Nachfrage Zittauer Biirger nach solchen Bauflachen Rechnung getragen werden.

Mit dem Bebauungsplan wird die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke vorbereitet
und geleitet.

Der gegenwirtige Bearbeitungsstand des Vorentwurfes Teilflichennutzungsplan Zittau (Nord)
und das Ortliche Entwicklungsvorkonzept Pethau, welches durch den Stadtrat als
Arbeitsgrundlage fiir die Verwaltung bestatigt wurde, stellen die Fliche des beabsichtigten B-
Plan-Geltungsbereiches als Wohnbauflache dar.

2.  Plangebiet
2.1. Lage

Das Bebauungsplangebiet liegt im Westen der Stadt Zittau sidlich der HauptstraBe, am
Burgmiihlgraben.

2.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfaBt die Flurstiicke Nr. 1502/2, 1502/3 und einen Teilbereich des
Flurstiickes 1503/1, die sich in stadtischem Eigentum befinden.

2.3. Bestandsangaben zum Plangebiet

Die Fliache des Bebauungsplangebietes umfaB3t 0,37 ha.
Der tberwiegende Teil der uiberplanten Fliche wurde bisher als Garten, ohne vertragliche
Bindungen, genutzt.

Die natiirliche Geldndeoberfliche im Geltungsbereich des B-Planes weist keine wesentliche
Hohenunterschiede auf.

Sidlich des Geltungsbereiches schlieBt der Burgmiihlgraben an. Der tiberwiegende Teil der
dichten Geholzbestockung entlang des Ufers befindet sich im B-Plan-Gebiet.

Im Osten des Plangebietes ist im Bestand ein Gasdruckregelschrank vorhanden.
3. Planungsgrundsitze und Festsetzungen

Der Bundesverband der mittelstindischen Wirtschaft (BVMW), die HTWS
Zittau/Gorlitz und die Stadtverwaltung Zittau haben eine Initiative mit der
Bezeichnung "Oko-Sachsenhaus" entwickelt. Zielstellung dieser Initiative ist es,
insbesondere jungen Familien mit durchschnittlichem Einkommen preisgiinstig den
Erwerb von Wohneigentum zu ermaglichen.
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3.1,

3.1.1,

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zulédssigkeit des Vorhabens am Standort
SportstraBe werden mit dem Bauleitplanverfahren geschaffen. Grundlage der zu treffenden
Festsetzungen hinsichtlich der zulassigen baulichen und sonstigen Nutzung sind die
Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
und der SéchsBO.

Die Prisentation der Musterhaussiedlung wird im Zusammenhang mit der Durchfiihrung der
Landesgartenschau 1999 angestrebt. Mit dem Standort "An der SportstraBe" ist damit auch die
raumliche Verkniipfung gegeben.

Die Grenze des Plangebietes wurde u. a. nach der Verfiigbarkeit (kurzfristig) der Grundstiicke
gewahlt.

Aus stadtebaulicher Sicht ist ebenfalls eine Bebauung der Bauliicke Flurstiick 1502/4 westlich
der SportstraBBe (von Nord nach Siid verlaufender StraBenbereich) sowie des Flurstiickes 1503
anstrebenswert.

Diese Bebauung wire nach Realisierung der im B-Plan-Gebiet befindlichen Eigenheime, unter
Beachtung der Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 34 BauGB denkbar.

Die mogliche Gebaudeeinordnung ist im Planteil, auBBerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches,
dargestellt.

Ausgehend von dem Ziel des 6kologischen Bauens wird auch dem Erhalt des schutzwiirdigen
GroBgrins entlang des Uferbereiches bei der Einordnung der Bauflichen besondere Beachtung
beigemessen (s. Punkt 3.4.).

Bauliche Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Art der baulichen Nutzung fiir eine reine
Wohnbebauung zur Errichtung von Einfamilien-Musterhdusern unter Beriicksichtigung
okologischer Kriterien vorgesehen.

In dem als Reines Wohngebiet festgesetzten Gebiet werden die gemaB § 3 BauNVO
ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen, wie Liden, nicht storende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fir soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
ausgeschlossen, um ausschlieBlich dem Bedarf an Flachen fiir eine Einfamilienhausbebauung
und damit der Wohnnutzung Rechnung zu tragen.

Dariiber hinaus handelt es sich bei der GroBenordnung von 4 Eigenheimen um einen kleinen
Standort, der die Einordnung solcher Anlagen nicht notwendig macht bzw. der Bedarf durch
bestehende Einrichtungen im Stadtgebiet bzw. im Ortsteil Pethau abgedeckt werden kann,

3.1.2. Ma#} der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung erfolgten unter Beriicksichtigung der
Zielsetzung der Errichtung einer Musterhaussiedlung in diesem Bereich.

Aus diesem Grund wurde der Umfang an Festsetzungen auf die gemil3 § 16 Abs. 3 BauNVO
unverzichtbaren MaBfestsetzungen reduziert und entspricht dartiber hinaus auch den aus
stadtebaulichen Sicht erforderlichen Rahmen.

Die Bestimmung der Gebaudehohe im Bebauungsplan erfolgt durch die Festsetzung von max.
2 Vollgeschossen, in Verbindung mit der Vorgabe einer minimalen Traufhohe und einer
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3.1.3.

3.2.

3.2.1.

maximalen Firsthohe der Gebiude. Bezugspunkt fiir die Bestimmung der Gebaudehohe bildet
die Lage der ErschlieBungsstraBe tiber NN.

Ein Anheben der Gelindeoberkante durch Massenausgleich ist nur ausnahmsweise in
begrindeten Einzelfallen moglich.

Hintergrund dieser beiden Festsetzungen ist es, mit der Bebauung so wenig wie moglich in die
Topographie einzugreifen.

Die Bebauung soll sich der Gelandeform unterordnen.

Eine Unterkellerung wird aus mehreren Griinden ausgeschlossen; zum einen auf Grund des
vermuteten hohen Grundwasserstandes, der Nahe zum Bach, dem gewiinschten Erhalt der
vorhandenen Gelandesituation und dem Wegfall von erheblichen Massentransporten, als auch
hinsichtlich des verfolgten Zieles des preiswerten Bauens.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche, Gebiudestellung

Die Festsetzungen der offenen Bauweise und der Errichtung von Einzelhdusern an diesem
Standort entspricht dem Planungsziel der Ausweisung von Flachen fiir eine
Einfamilienhausbebauung.

Die Festsetzung der GroBe der uberbaubaren Grundstiicksflichen ist standortbezogen
unterschiedlich und erfolgt vorrangig aus dem Gesichtspunkt der Erhaltung des
schiitzenswerten GrofBgriins.

Die Festsetzung der Baufenster als getrennte Bauflichen erfolgte mit dem Hintergrund die
kinftige Bebauung des ostlichen Geltungsbereiches soweit wie moglich in den Norden zu
schieben, um den Schutzanspruch des Biotops optimal zu gwihrleisten und im westlichen Teil
um bestimmte, schiutzenswerte Einzelbdume erhalten zu kénnen.

Die Erreichung einer stddtebaulichen Ordnung wird auch ohne die Festsetzung von Baulinien
durch die Minimierung der Baufenster und in Verbindung mit den weiteren planungsrechtlichen
Festsetzungen gewihrleistet.

Im Plan sind Firstrichtungen innerhalb der Baufenster festgesetzt. Die Festlegung der
Gebiudestellung erfolgte aus stiadtebaulich gestalterischen Aspekten.

Erschlieung
Verkehr

Das Gelande wird uber den neu zu erstellenden Anliegerweg an die Sportstra3e angeschlossen.
Der ErschlieBungsaufwand ist auf ein Mimimum reduziert. GemaB EAE 85/95 wird ein
Anliegerweg mit Fahrgassenbreite von 3,00 m (AnschluB bis 10 WE) in Orts- und
Stadtrandlage festgesetzt.
Auf die Einordnung eines Wendehammers wird aus folgenden Griinden, entsprechend der
Abwiagung bzw. den gefiilhrten Abstimmungen mit der Unteren Verkehrsbehorde, der
Bauaufsicht und der Abfallwirtschaft, verzichtet:
* eine Aufweitung am Burgmiuhlgraben ist auf Grund der Nichtverfligbarkeit der
Flache unmoglich
* fur die PKW's wird eine Wendemoglichkeit auf der 3. Parzelle in westlicher
Richtung vorgesehen
* am AnschluBbereich der Sackgasse an die vorhandene Sportstra3e wird ein Miill-
sammelplatz eingeordnet
Die Festsetzungen zur Oberflachengestaltung der Verkehrsflichen und Zuwegungen resultieren
aus der Zielsetzung des okologischen Bauens.
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3.2.2. Ver- und Entsorgung

Die AnschluBpunkte an die Hauptversorgungsleitungen sind festgesetzt und liegen im
Geltungsbereich des B-Planes.

Die Forderung des Versorgungstragers nach Entwisserung im Trennsystem, wobei das
Regenwasser in den Burgmiihlgraben abzuleiten ist, wird berticksichtigt.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Hochdruckgasleitung ist auBer Betrieb und wird nur in
den Bereichen zuriickgebaut, wo dies in Verbindung mit der Neubebauung erforderlich wird.

Zur Absicherung der Energieversorgung im benachbarten Grundstiick (Flurstiick 1502/8),
auBerhalb der B-Plan-Geltungsbereiches, ist die Eintragung eines Leitungsrechtes in der
westlichsten Parzelle notwendig.

3.2.3. Garagen und Stellpliitze

3.3.

3I 4'

Die Zulassigkeit von Garagen und Stellplétzen ist sowohl auf der tiberbaubaren, als auch auf
der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflaiche gegeben. Einschrankungen sind aus stadtebaulicher
Sicht fiir den Standort nicht erforderlich.

Gebiudegestaltung

Die Festsetzungen zur Gebdudegestaltung beschranken sich auf den An- oder Vorbau von
Garagen an das Hauptgebdude sowie auf den AusschluBl bestimmter Materialien zur
Oberflachengestaltung der Gebiude.

Bei der direkten Zuordnung der Garage zum Wohngebdude ist aus gestalterischen
Gesichtspunkten die Aufnahme der Dachform und Dachneigung des Hauptgebiudes
vorgeschrieben.

Hintergrund der Minimierung der Gestaltungsfestsetzungen ist es, den Bauwilligen geniigend
Spielraum zu gewahren, insbesondere auch hinsichtlich der Zielsetzung der Errichtung einer
Musterhaussiedlung,

Beabsichtigt ist die Entstehung eines, auch gestalterisch, eigenstindigen Bereiches. Ein An-
oder Einfligen an die vorhandene Bebauung ist nicht vorrangiges Planungsziel.

Begriinung

Im Plan- bzw. Textteil des Entwurfes sind griinordnerische Festsetzungen getroffen.
Entsprechend § 65 SachsNatSchG erfolgte eine Bewertung des Zustandes von Natur und
Landschaft. Der Bestandsplan liegt der Satzung bei.

Im Planteil des Bebauungsplanes sind die im Bestand (entsprechend einer Vorortmessung)
vorhandenen Kronenrander der Starkbiaume der Uferbestockung eingetragen. Um den Erhalt
dieses Griins zu sichern, wurden die erforderlichen ErschlieBungsanlagen auBerhalb des
Bereiches eingeordnet.

Die vorhandenen schiitzenswerte Baume innerhalb des Geltungsbereiches sind zum Erhalt
festgesetzt. Bei den im Planteil als Bestand dargestellten drei Erlen sollten in Abhingigkeit von
der Einordnung der Wohngebaude ein Erhalt angestrebt werden.

Als Ersatz flir den bestehenden, aber auf Grund des schlechten Zustandes und des hohen Alters
zur Rodung vorgesehene Geholzstreifen, wird die Pflanzung einer freiwachsenden Hecke mit
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einer Breite von 3 m bzw. standortabhéngig von mind. 1.5 m im nérdlichen Geltungsbereich
festgesetzt.

Die grinordnerische Einzelfestsetzungen wurden mit der Unteren Naturschutzbehorde
abgestimmt und bestatigt.

Zittau, den 28.05,1998



