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PRAAMBEL

Die Stadt Zittau plant auf dem Flurstiick Nr. 1091/2 an der WeststraRe/Pescheckstrale die
planungsrechtliche  Sicherung eines Wohnstandortes flir  Eigenheimbebauung. Mit
Aufstellungsbeschluss Nr. 205/2017 vom 14.12.2017 hat der Stadtrat von Zittau das
Bauleitplanverfahren eingeleitet. Im Aufstellungsbeschluss wird als Planungsziel benannt, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine an die Umgebung angepasste, hochwertige
Eigenheimbebauung zu schaffen. Die ErschlieBung und Vermarktung des Standortes soll durch
einen privaten Investor erfolgen. Die Stadt Zittau hat auf der Grundlage eines stadtebaulichen
Vertrages die Aufstellung des Bebauungsplanes an den Investor Gbertragen.

Das Grundstlick 1091/2 wurde historisch viele Jahrzehnte als Industriestandort genutzt. Im Auftrag
der Stadtverwaltung Zittau als Eigentiimer der Flachen wurden die baulichen Anlagen bis zum Jahr
2000 vollstandig abgebrochen. Nach einer orientierenden Erkundung im Jahr 1999 erfolgten im
Jahr 2002 eine Sanierung von schadlichen Bodenveranderungen auf Teilflaichen und die Errichtung
einer Grundwassermessstelle. Das Grundstiick wurde nachfolgend mit Kulturboden abgedeckt.
Seitdem liegt das Grundstiick brach.

Die Stadt Zittau hat sich nunmehr entschlossen, dem wachsenden Bedarf an Wohnbauland fir
qualitativ hoherwertige Einfamilienhausbebauung Rechnung zu tragen und auf dem Flurstick
entsprechendes Planungsrecht zu schaffen. Im Stadtgebiet Zittau sind insbesondere im Bereich der
Kernstadt dafir keine alternativen freien Bauflachen vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 7.500 m2. Die im Bebauungsplan zulissige
Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung liberschreitet eine GréfRe von
20.000 m? nicht. Das Bauleitplanverfahren dient durch Wiedernutzbarmachung einer Brachflache
der Innenbereichsentwicklung und kann deshalb im beschleunigten Verfahren gemdR § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

Die weiteren Bedingungen des § 13a BauGB sind eingehalten:

1. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

2. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter.

3. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfédllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Das bedeutet, dass im Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1
und § 10a Absatz 1 abgesehen wird.

Im Zeitraum vom 12.05.2020 bis 26.05.2020 wurde der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr.
2 BauGB die Unterrichtungs- und Erorterungsmoglichkeit gegeben und sich liber die Ziele und
Zwecke der Planung zu informieren.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.05.2020 wurde in der Zeit vom
18.06.2020 bis 17.07.2020 im Rathaus der Stadt Zittau Offentlich ausgelegt und auf dem
Biirgerportal des Freistaates Sachsen verdffentlicht. Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung wurden
die Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, die von der Planung betroffen sind,
beteiligt.

Auf Grund der gedulBerten Bedenken der Immissionsschutzbehoérde des Landkreises Gorlitz wurde
durch die IDU IT+Umwelt GmbH Zittau eine gutachterliche Stellungnahme zum Schallschutz



erarbeitet. Im Ergebnis dieser Stellungnahme wurde empfohlen, zur Vermeidung von schédlichen
Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm entlang der Weststralle und fir einen Teil der
Pescheckstrae passive SchallschutzmaRnahmen festzusetzen. Da diese Anderung des Entwurfes in
der Fassung vom 17.09.2020 nicht die Grundziige der Planung beriihrt hat, wurde von einer
erneuten Auslegung abgesehen und eine Betroffenenbeteiligung durchgefiihrt. Sowohl dem
betroffenen  Grundstilickseigentimer, der Immo Manufaktur GmbH, als auch der
Immissionsschutzbehorde beim Landkreis Gorlitz wurde Gelegenheit zur Abgabe einer
Stellungnahme eingerdumt. Beide haben der Anderung zugestimmt, die Bedenken konnten
ausgeraumt werden.

Die eingegangenen Bedenken, Hinweise und Anregungen der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange werden durch den Stadtrat Zittau abgewogen.

Die Abwagung durch den Stadtrat fiihrte nicht zu einer inhaltlichen Anderung des Planentwurfes,
redaktionelle Anderungen wurden vorgenommen.

Der Entwurf in der Fassung vom 17.09.2020 mit redaktionellen Anderungen/Erginzungen vom
20.10.2020 wird durch den Stadtrat der GrofRen Kreisstadt Zittau als Satzung beschlossen.



Gesetzliche Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. S. 587)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786),

- Verordnung (Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58) zuletzt gedndert durch Artikel 3
vom 04.05.2017 (BGBI. Teil I Nr. 25, S. 1057ff)

- Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. 12.2008 (BGBI. I S. 2986), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.07.2017 (BGBI. I S. 2808)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen und dhnliche Vorgange in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. I S.
1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.04.2019 (BGBI. | S. 432)

- Bundes- Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten vom 17.03.1998
(BGBI. I S. 502), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. S. 2808), Stand : 31.12.2018 auf
Grund Gesetzes vom 27.09.2017 (BGBI. I S. 3465)

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI S.1554), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S. 2542), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 04.03.2020 (BGBI. 1 S. 440)

- Landesplanungsgesetz (SdchsLPIG)

Gesetz zur Raumordnung und Landesplanung des Freistaates Sachsen vom 11. 12.2018 (SachsGVBI. S.
706)

- Sachsisches Naturschutzgesetz (SdchsNatSchG)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege vom 06.06.2013 (GVBI. S. 451), zuletzt gedndert durch
Artikel 8 des Gesetzes vom 14.12.2018 (SachsGVBI. S. 782)

- Sichsische Bauordnung (SdchsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11.05.2016 (S&échs-GVBI. S.
186), zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetz vom 11.12.2018 (SachsGVBI. S. 706)

- Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SdchsDSchG)

Sachsisches Denkmalschutzgesetz vom 03.03.1993 (S&chsGVBI. S. 229), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 02.08.2019 (SachsGVBI. S. 644)

Sonstige Grundlagen des Bebauungsplanes®

- Baugrundinstitut Richter, L.-Herrmann-Stralle 4, 02625 Bautzen: Geotechnischer Bericht , Dezember 2019

- Baugrundinstitut Richter, L.-Herrmann-StralRe 4, 02625 Bautzen: Ergebnisbericht Ergénzende Untersuchung
nach Bundesbodenschutzverordnung, Dezember 2019

- Birgit Kallenowsky Umweltdienstleistungen und —beratung, ZeilestralRe 27, 02736 Beiersdorf: Erganzende
Untersuchungen Pfad Boden-Nutzpflanze

- Stellungnahme zur Schallimmissionssituation, IDU IT + Umwelt GmbH, Zittau, GoethestraRe 31, 10.09.2020

- DIN 4109 (Fassung Januar 2018)

! Die Gutachten sind bei der Stadtverwaltung Zittau, Referat Stadtplanung, SachsenstraRe 14, einsehbar.
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2

PLANUNGSZIELE

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die planungsrechtliche Grundlage geschaffen, um
mit der Errichtung von Eigenheimen der weiter steigenden Nachfrage nach Wohneigentum in der
Stadt Zittau Rechnung zu tragen. Im Kerngebiet der Stadt sind keine ausreichenden
Baulandangebote flir Eigenheimneubauten verfligbar. Offene Baullicken bieten derzeit keine
Moglichkeiten, individuelle Bauwiinsche umzusetzen.

Das Plangebiet selbst eignet sich auf Grund seiner Lage flir eine Entwicklung zum Wohnstandort
und bietet als Brachflache im Innenbereich planungsrechtlich giinstige Voraussetzungen fir die
Schaffung von Baurecht.

Die Stadt Zittau hat im April 2019 das Grundstlick im Geltungsbereich des B-Planes verdauRert. Die
weitere Vermarktung und Erschliefung wurde einem privaten Investor Gbertragen.

Das Grundstiick 1091/2 bietet auf Grund seiner Lage, angrenzend an eine Wohnbebauung, in
unmittelbarer Nahe der Parkanlage um den Burgteich und in fuRlaufiger Verbindung zum Freizeit-
und Erholungsgebiet Olbersdorfer See, eine komfortable Wohnlage. Der Anschluss an 6ffentliche
Verkehrsmittel und an Versorgungseinrichtungen wie Kita, Schule, Arzt, Apotheke und
Einzelhandelsmarkte sind in einem Umfeld bis maximal 1km vorhanden. Da innerhalb des
Stadtgebiets ein Uberangebot an Mehrfamilienhausbebauung besteht, allerdings keine freien
Bauflachen fir Eigenheime im nachgefragten Umfang vorhanden sind, soll auf dem Grundstiick
1091/2 Planungsrecht zur Errichtung eines Eigenheimstandortes geschaffen werden. Mit dem
Bebauungsplan soll gesichert werden, dass sich die geplanten Einzelvorhaben optimal in die
umgebende Bebauungsstruktur einfligen und ein attraktiver Eigenheimstandort entwickelt wird.
Mit Hinblick auf den besonderen Schutzanspruch der Einfamilienhausbebauung ist die Festsetzung
eines Reinen Wohngebietes gemal} § 3 BauNVO geplant.

EINORDNUNG DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 1091/2 der Gemarkung Zittau im Bereich zwischen
PescheckstraBe und WeststraRe. Die Flache grenzt an eine geschlossene Wohnbebauung im
Norden und Osten an. Westlich schlief8t sich das Erholungsgebiet Westpark mit dem Burgteich und
dem Burgmiihlgraben mit Midhlteich an wund sitdlich grenzt das Plangebiet an eine
Kleingartenanlage.

Willkommen im Landkreis Gorlitz

.
sonm |

MNB]!!EI‘S GORUITZ

,,,,,,,,,

Olbersdorfer

1)

= L

Koslenireie NUiZung @eese Services Tor gen privaien Gebrauch und unisr Angabs dsr Quelien gestatied

© LRA Géritz - hitp/www.gis-lkgr.de e~ W o m m mmamm i
Kontakt gis@kreis.gr de 04.202 e

Abb.: 1 Lage im Stadtgebiet
Quelle: GIS Landkreis Gorlitz / Kartengrundlage © Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen 2020



Bebauungsplan ,,Wohnbebauung PescheckstralRe” SATZUNG Begriindung

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar angrenzend an die vorhandene Wohnbebauung
WeststraBe und verlduft in Nord-Stid-Richtung mit einer Flache von 7.500 m?2. Bei einer Hohenlage
von 238,30 DHNN bis 237,60 DHNN weist das Gebiet ein leichtes Nord-Sid-Gefalle auf. Im
Plangebiet selber ist zwischen WeststraRe im Norden und Pescheckstralle eine Senke mit einem
Hohenunterschied von bis zu 1,50 Meter zur 6ffentlichen Verkehrsflache vorhanden.

Abb.: 2 Einordnung Plangebiet
Quelle: GIS Landkreis Gorlitz / Kartengrundlage © ATKIS® — DOP © Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung
Sachsen 2017
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Bebauungsplan ,,Wohnbebauung PescheckstralRe” SATZUNG Begriindung

3  GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fliche von ca. 7.500 m? des Flurstiicks
1091/2 der Gemarkung Zittau.

Kartengrundlagen:

Flurstlicke: ALKIS (Quelle: Landkreis Gorlitz, Amt fiir Vermessung und Flurneuordnung, Januar 2017)
Topographie: digitale Stadtgrundkarte Zittau, kann in Einzelfallen vom ortlichen Zustand abweichen
(Quelle: Stadtverwaltung Zittau)

10517 1099/ ——r—.
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;oA |I
II ||l sll &
I\:{I«*.?%&.l.ll -
Abb.: 3 Geltungsbereich

Quelle: Stadtverwaltung Zittau / Kartengrundlage ATKIS® — DOP © Staatsbetrieb Geobasisinformation und
Vermessung Sachsen 2017
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Bebauungsplan ,,Wohnbebauung PescheckstralRe” SATZUNG Begriindung

4  BESTANDSANGABEN ZUM PLANGEBIET

4.1 Fotodokumentation

Bestand Juli 2019

Bestand Januar 2020

Abb.: 5 Ansicht Kreuzungsbereich Weststralle Abb.: 6 Ansicht Plangebiet PescheckstralRe

GroBe Kreisstadt Zittau Stand 20.10.2020 10



Bebauungsplan ,,Wohnbebauung PescheckstralRe” SATZUNG Begriindung

Bestand Méarz 2020

Abb.: 7 Ansicht Kreuzungsbereich Abb.: 8 Ansicht Plangebiet Pescheckstralle
PescheckstraRe/WeststraRe

Abb.: 9 Ansicht PescheckstralRe Abb.: 10 WeststraRRe

Abb.: 11 Anschluss an Wohnbebauung WeststraRe Abb.: 12 Kreuzungsbereich Weststrale
aus Richtung PescheckstraRe

GroBe Kreisstadt Zittau Stand 20.10.2020 11



Bebauungsplan ,,Wohnbebauung PescheckstralRe” SATZUNG Begriindung

4.2  Bauliche Anlagen und Nutzung

Auf dem Flurstiick des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befanden sich bis zum Jahr 2000
die Gebdude einer ehemaligen Papierverarbeitungsfabrik, die Rohpapier zu grundstoffartigen
Elementen, u.a. fir die Textilindustrie, zum Beispiel zu Spulenkdrpern verarbeitete. Das westliche
Stadtgebiet von Zittau war in den Jahren bis 1990 von Gewerbe- und Industrieansiedlungen und
Mehrfamilienhausbebauung gepragt.

S0 O R e 2 ARSI

Abb.: 13 Luftbild Geltungsbereich Bebauung 1985

Quelle:  ,Staatsbetrieb  Geobasisinformation und  Vermessung Sachsen  (GeoSN)“ gem.  Sédchsische
Geodatennutzungsverordnung vom 10. August 2017

b2 N

Die vorhandene industrielle Bebauung des Plangebietes wurde bis zum Jahr 2000 komplett
abgebrochen. In besonders kontaminierten Bereichen wurde auf der Grundlage eines
Sanierungsplanes in der Zeit vom 20.03.2002 bis 11.04.2002 eine Bodensanierung vorgenommen.
Dafur wurde auf einer Fliche von ca. 10 x 12 Metern Boden aufgenommen und durch
Austauschmassen ersetzt. Auf dem Grundstiick wurde vollflichig Oberboden aufgetragen. Danach
entwickelte sich eine Brachfliche mit Bewuchs im Randbereich. Im Rahmen einer
AusgleichsmaRnahme wurden entlang der PescheckstraRe 12 Eichen gepflanzt.

Abb.: 14 Luftbild Geltungsbereich 2019
Quelle: GIS Landkreis Gérlitz / Kartengrundlage © ATKIS® — DOP © Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung
Sachsen 2017
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4.3  Bebauungsstruktur

— =\ Das nahere bauliche Umfeld des Plangebietes ist
i e --4 durch eine mehrgeschossige offene Block-
| B \hee 80 SR PO I | P B0 U B . K " . .

.. - e =" =" bebauung geprdgt. Die Gebaude sind in der Regel
R GO i R R - dreigeschossig mit Sattel- oder Walmdachern und
ausgebauten  Dachgeschossen.  Insbesondere
R v entlang der Weststralle wird der StraBenraum
‘ *! 2" stidtebaulich durch diese Form der Bebauung
. gepragt. Die Gebdudeldngen betragen hier
R\ .‘ "~ zwischen 20 Metern und 33,5 Metern. Die
A | 7 <3 vorhandene Bebauung erreicht Traufhdhen
A ' | £ zwischen 8,00 Metern und 11,30 Metern und
‘ Firsthohen zwischen 10,80 Metern und 16,80
Metern.

Abb.: 15 Geschossigkeit der Nachbarbebauung

4.4  Denkmalschutz und Archdologie

In der ndheren Umgebung ist eine denkmalgeschiitzte Bebauung vorhanden. Dabei handelt es sich
um mehrgeschossige Wohnbebauung mit Sattel-, Walm-, oder Mansarddachern.
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Abb.: 16 Bestand Denkmale in der Umgebung des Plangebietes



4.5

4.6

Naturschutz, Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt im westlichen Stadtgebiet der Grofen Kreisstadt Zittau unmittelbar
angrenzend an den Siedlungsraum und war in der Vergangenheit bereits bebaut. Das Plangebiet
selbst liegt nicht in einem Schutzgebiet gemal Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (FFH) und europaischer
Vogelschutzrichtlinie. Schutzgebiete sind auch im nadheren Umfeld des Plangebietes nicht
vorhanden.

Im Geltungsbereich sind keine geschiitzten Biotope vorhanden. In unmittelbarer Nachbarschaft
zum Plangebiet existieren zwei geschiitzte Biotope, zum einen der Mihlteich , Biotop-Nr. (LID).:
14626-012721-018 ein naturnahes stehendes Kleingewdsser an der PescheckstraRe und zum
anderen der Burgteich, Biotop-Nr.(LID).: 14626-012731-018 ein naturnaher Teich an der West-
straBe.

Durch eine bauliche Nutzung des Gebietes fiir Wohnzwecke werden die angrenzenden Biotope
nicht gefahrdet.

Angrenzend zum Plangebiet verlauft die Abgrenzung des Naturparkes Zittauer Gebirge.

Wasserrecht, Hochwasserschutz

In der Umgebung des Plangebietes befindet sich das FlieRgewasser Mandau und der
Burgmiihlgraben. Das Plangebiet ist von Hochwasserereignissen HQ100 nach Angaben des LfULG
nicht betroffen und befindet sich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet nach § 72
SachsWG. Auf der Hochwasserrisikokarte des LfULG wird die Mandau als Gewasser mit
signifikantem Hochwasserrisiko dargestellt. In der Gefahrenhinweiskarte fiir die Raumordnung des
LfULG, die der Raumordnungsbehérde als Grundlage dient, wird das Plangebiet bei Extremhoch-
wasser als teilweise Uberflutet dargestellt.

In der Karte ,,Hochwasserrisikogebiete Extremhochwasser” des LfFULG wird fiir das Plangebiet keine
Gefahrdung dargestellt.

~ LT A s J 4 Exircmhochwasser
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Abb.: 17 Auszug Hochwasserrisikogebiete (Extremhochwasser) Informationssystem IDA LfULG Sachsen , 20.10.2020



Die Landestalsperrenverwaltung hat im Rahmen ihrer Stellungnahme dazu geduBert: “ Nach
unseren Erfahrungen aus dem Hochwasserereignis von August 2010 und den Erkenntnissen aus
den aktuellen Berechnungen kann nicht ausgeschlossen werden, dass das geplante
Bebauungsgebiet ,Pescheckstralie" in Zittau bei Extremereignissen u. a. vom Burgmuihlgraben aus
nordlicher Richtung {ber die Weststralle teilweise Uberflutet wird. Zurzeit werden die
Hochwassergefahren- und -risikokarten fiir alle FlieRgewasser der 1. Ordnung im
Zustandigkeitsbereich der Landestalsperrenverwaltung Sachsen, Betrieb Spree/NeiRe (iberprift
und ggf. aktualisiert. Mit bestéatigten Ergebnissen fiir die Mandau im Bereich Zittau, aus denen in
Folge die festgesetzten Uberschwemmungsgebiete abgeleitet werden, ist noch im Jahr 2020 zu
rechnen.”?

Der bisherige Kenntnisstand, dass das Plangebiet nicht vom 100-jdhrigen Hochwasser beriihrt wird,
wurde in der Planung beriicksichtigt. Die Landestalsperrenverwaltung geht selbst davon aus, dass
“... der Vorhabensbereich ... bei einem HQ100 voraussichtlich nicht im Uberflutungsgebiet der
Mandau liegen (wird).?

Der Empfehlung der LTV, die Vorlage zuriickzustellen bis zur Entscheidung Uber neu festzusetzende
Uberschwemmungsbebiete wurde nicht gefolgt, da eine Umsetzung der Bauleitplanung durch
einen Vorhabentrager zeitnah erfolgen soll, um den Bedarf an neuen Eigenheimgrundstiicken zu
sichern.

Die Untere Wasserbehorde wurde zum Entwurf beteiligt und seitens der Behdrde wurde beziiglich
des Hochwasserschutzes keine Bedenken zur Planung gedulert.

4.7 Immissionsschutz

Hinsichtlich des Immissionsschutzes sind aus der ndheren Umgebung keine Belastungen fir die
geplante Wohnnutzung zu erwarten. Die angrenzenden Bereiche werden durch Wohn- und
Kleingartennutzung sowie Parkanlagen gepragt. Bezliglich der geduBerten Bedenken durch die
Immissionsschutzbehérde des Landkreises Gorlitz hinsichtlich der Festsetzung eines ,Reinen
Wohngebietes” wurden die Immissionsbelastungen aus den umgebenden Nutzungen und den
Fahrverkehr auf den ErschlieBungsstraBen durch das Biiro IDU IT + Umwelt GmbH untersucht und
bewertet. (s. Punkt 7.9)

4.8 Eigentumsverhaltnisse It. Grundbuch

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick Nr. 1091/2 der Gemarkung Zittau und befindet sich im
Privateigentum. Die Stadt Zittau hat das Flurstick im April 2019 verauBert. Parallel zur
Fertigstellung der Satzung wurde das Flurstiick bereits parzelliert. Im Liegenschaftskataster sind die
neuen Flurstiicke jedoch noch nicht registriert.

4.9 Bergbau / Altbergbau

Das Plangebiet liegt nicht in einem Gebiet mit unterirdischen Hohlrdumen gemaB § 8
SachsHohlrVO. GemaR den Informationen des Sachsischen Oberbergamtes sind im unmittelbaren
Bereich des Plangebietes nach den bekannten Unterlagen keine stillgelegten bergbaulichen
Anlagen vorhanden, die Bergschaden oder andere nachteilige Einwirkungen erwarten lassen. Da
das Bauvorhaben in einem alten Bergbaugebiet liegt, ist das Vorhandensein nichtrisskundiger
Grubenbaue in Tagesoberflichennahe nicht voéllig auszuschlieRen. Es wird deshalb empfohlen, alle

2
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Baugruben visuell auf das Vorhandensein von Spuren alten Bergbaues liberprifen zu lassen.

Uber eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaues ist gemiR § 5 der Polizeiverordnung des
Sachsischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Verkehr Gber die Abwehr von Gefahren
aus unterirdischen Hohlrdumen sowie Halden und Restléchern (Sdchsische Hohlraumverordnung -
SachsHohlIrVO) vom 20. Februar 2012 (SdchsGVBI. S. 191) das Sachsische Oberbergamt in Kenntnis
zu setzen.

Das Sachsische Oberbegramt hat des Weiteren darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im
Einwirkungsbereich der Grundwasserbeeinflussung des auf polnischem Staatsgebiet gelegenen
Braunkohlentagebaus , Turow" liegt. Bei einem rd. 100 m &stlich gelegenen Hohenfestpunkt sind in
der Zeit zwischen den H6henmessungen 2012 und 2016 Senkungen von rd. 4 mm/a aufgetreten. Es
ist davon auszugehen, dass vergleichbare Senkungsbetrage auch in den vergangenen vier Jahren
aufgetreten und auch zukiinftig zu erwarten sind. Obwohl die jahrlichen Senkungsbetrdage nach
Westen hin stark abnehmen, ist davon auszugehen, dass 6rtliche Senkungsdifferenzen bezogen auf
die Abmessungen eines Wohnhauses keine Auswirkungen haben. Die Senkungen sind in diesem Fall
nur in Bezug auf z. B. Freispiegelleitungen zu beachten. Bei groReren Gebduden wird empfohlen,
die Auswirkungen ortlicher Senkungsdifferenzen bautechnisch zu bewerten.

4.10 Altlasten

,Das Flurstlick 1091/2 war als Altstandort “Papierverarbeitung Zittau" unter der Kennziffer
86200804 im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) gefiihrt. Der Altstandort wurde entsprechend
den Vorgaben der Bundes-Bodenschutz-Verordnung systematisch untersucht. Nach dem, bereits im
Jahr 2000 vollzogenen, Riickbau der Gebaude erfolgte im Jahr 2002 die Sanierung der im Rahmen
der vorherigen Altlastenerkundung festgestellten schadlichen Bodenveranderungen durch
Bodenaustausch, wobei das vorgegebene Sanierungsziel fir den Boden nachweislich erreicht
wurde.

Die Auffillung der Baugruben erfolgte mit unbelastetem Bodenmaterial; abschlielend wurde
flachig kulturfahiger Boden aufgetragen. Somit bestehen gegen eine Nutzung des Areals fir
Wohnbebauung aus Sicht der UABB (Untere Abfall und Bodenschutzbehorde) keine Einwande. Ggf.
bei AushubmaRnahmen anzutreffende lokale Kontaminationen des Bodens bedirfen
entsprechender abfallrechtlicher Mallnahmen.

Zur Sanierungsiiberwachung bzw. zum Nachweis des Sanierungserfolges wurden aus einer am
Altstandort vorhandenen Grundwassermessstelle im Abstrom des Schadherdes vor/nach den o. g,.
Aushubarbeiten Grundwasserproben entnommen und auf BTEX und MKW analysiert. Die
Messergebnisse der Grundwasseruntersuchungen im Marz und Juli 2002 wiesen auf eine noch
bestehende Beeintrachtigung des Grundwassers durch MKW hin. Am 04.09.2019 wurde der UABB
das zum Nachweis des Sanierungserfolges im Rahmen der Altlastenbearbeitung zum Altstandort
noch ausstehende Grundwassermonitoring vom 29.08.2019 vorgelegt. Darin wurde fir die o. g.
Parameter keine Beeinflussung des Grundwassers durch den Altstandort mehr festgestellt.

Auch sonst liegen keine Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen im Sinne von § 2 Abs. 3
BBodSchG vor. Es besteht kein weiterer Handlungsbedarf zur Altlastenbehandlung, der sanierte
Altstandort wurde daher aus dem aktiven Datenbestand des SALKA in das Archiv desselben
Uberfihrt.

Im Rahmen der Orientierenden Erkundung von 1999 wurden lokal erhdhte Arsen-Gehalte nach-
gewiesen, die aus den fir Auffiillungen des Geldndes verwendeten Materialien, die Asche und
Schlackereste enthalten, resultieren. Derzeit sind diese Auffiillungen mit mindestens 10 cm
kulturfahigem Boden abgedeckt. Im Zuge von Bau- und Aushubarbeiten und in Abhangigkeit der
weiteren Nutzung einzelner Flachen muss gewahrleistet sein, dass der direkte Kontakt dieser
lokalen Kontaminationen zum Menschen gemafl den Vorgaben der Bundes-Bodenschutz-



Verordnung (BBodSchV) ausgeschlossen ist.“*

aufgenommen.

Die entsprechenden Hinweise dazu werden

Begleitend zur Baugrunderkundung und der Erstellung des Geotechnischen Berichtes zum
Baugebiet Pescheckstralle wurden zur Bewertung der Altlastensituation im Bereich der kiinftigen
Grundstiicke der Baugrund auf schadliche Bodenveranderungen i.S. des § 2 Abs. 3 BBodSchG und
Altlasten i.S. von § 2 Abs. 5 BBodSchG /1/ untersucht und das Potenzial wirkungspfadspezifischer
Auswirkungen gepruft.

Bezliglich der Wirkungspfade wurden folgende Ergebnisse dokumentiert:
(Auszug aus dem Ergebnisbericht) ®

WIRKUNGSPFAD BODEN — MENSCH

Die zukiinftige Nutzung entspricht der Nutzungsklasse Wohngebiete. Im Oberboden (bis 0,35 m u.
GOK) sind im gesamten Bebauungsbereich keine wirkungspfadrelevanten Schadstoffgehalte
nachweisbar. Der Vergleich mit den Prifwerten der Nutzungsart Kinderspielflachen zeigt, dass auch
flir die sensiblere Nutzungsform keine Gefdhrdung der menschlichen Gesundheit durch
orale/dermale Schadstoffaufnahme bei Direktkontakt mit dem Boden besteht. Eine Ausnahme
bildet die Stoffgruppe der PAK. Wird Benzo(a)pyren als Bezugs- bzw. Leitsubstanz fiir die toxische
Wirkung der gesamten Stoffgruppe der PAK herangezogen, ist bei Schadstoffkonzentrationen > 0,5
mg/kg TS der Besorgniswert entsprechend Bewertungshilfe LTULG Uberschritten und von einem
Restrisiko auszugehen. Der Besorgniswert dient der Orientierung. Eine Uberschreitung besteht in
Teilbereichen. Der Besorgniswert von 1 mg Benzo(a)pyren/kg TS fir die Nutzungsklasse
Wohngebiete wird in allen Mischproben eingehalten. Ein erhéhtes humantoxikologisches Risiko
besteht bei Eingriff in den Aufflllungshorizont gréoRer 0,35 m u. GOK. Analytisch belegt sind
Benzo(a)pyren-, Arsen- und Bleigehalte oberhalb der nutzungsspezifischen Priifwerte.

WIRKUNGSPFAD BODEN — NUTZPFLANZE

Die im Ergebnisbericht vom 06.12.2019 erfolgte Risikobewertung fiir den Schadstoffiibergang Pfad
Boden — Nutzpflanze basiert fir die Schwermetalle Blei und Cadmium auf der Quantifizierung der
Schadstoffaufnahme tiber den Verschmutzungsgrad (Kénigswasseraufschluss).

Zur Beurteilung der systematischen Schadstoffaufnahme ist gemal BBodSchG der Schwermetall-
aufschluss in der Nutzungsart Ackerbau/Nutzgarten durch Extraktion mit Ammoniumnitrat
durchzufihren.

Zur Verifizierung der Ergebnisse aus dem Bericht vom 06.12.2019 wurden zusatzliche
laboranalytische Untersuchungen auf die Parameter Blei und Cadmium unter Nutzung des
Extraktionsverfahrens mit Ammoniumnitrat veranlasst.

Im Ergebnisbericht vom 09.01.2020 wird dazu dokumentiert:

Die Ergebnisse der Ergdnzungsanalytik belegen, dass kein erhdhtes Risiko beziglich systematischer
Schadstoffaufnahme fiir den Pfad Boden — Nutzpflanze besteht. Die Priif- bzw. MalRnahmewerte
nach § 8 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 u. 2 BBodSchG (BBodSchV, Anhang 2, Abs. 2, Tab. 2.1 ) fir die
Parameter Blei und Cadmium sind eingehalten.®

* Altlastenauskunft Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde, 08.11.2019

® Ergebnisbericht Erginzende Untersuchung nach Bundesbodenschutzverordnung, Baugrundinstitut Richter, L.-Herrmann-StraRe 4,
02625 Bautzen, Dezember 2019

® Erganzende Untersuchungen Pfad Boden — Nutzpflanze entsprechend BBodSchG/BBodSchV, Nachtrag zum Bericht vom 06.12.2019,
Baugrundinstitut Richter, L.-Herrmann-StrafRe 4, 02625 Bautzen, Dezember 2019



4.11 Allgemeine geologische und hydrologische Verhiltnisse’

Regionalgeologisch wird das Plangebiet dem Zittauer Becken zugeordnet. Die tertiar gebildete
Senke ist groBmachtig mit Braunkohle und entsprechenden tonigen sowie sandigen Zusatzmitteln
aufgefiillt. Jlingere Schichten bestehen aus pleistozdnen Sanden und Kiesen sowie aus holozdanen
Aue- und LéRlehmen.

Das Plangebiet ist auf Grund der Vornutzung stark anthropogen beeinflusst.

Zum Aufschluss der Untergrundverhaltnisse im Plangebiet wurden durch das Baugrundinstitut
Richter insgesamt 12 Kleinrammbohrungen durchgefihrt.

Im Untersuchungsgebiet sind unter einer 10 c¢cm bis 40 cm starken Mutterbodenschicht
flachendeckende Auffiillungen bis in Tiefen zwischen 0,8 Meter und 2,20 Meter nachgewiesen.
Aufgrund der vorangegangenen Nutzung des Plangebietes sind groBere Machtigkeitsverspriinge
zwischen den einzelnen Aufschliissen nicht auszuschlieBen. Die Auffiillungen bestehen zu groRen
Teilen aus inhomogenen, zusammengesetzten, mit Bauschutt und anderen Fremdbestandteilen
vermischten Massen, die locker gelagert sind. Im altlastensanierten Teilbereich sind fremdstofffreie
Kiese eingebaut.

Unter den Aufflllungen sind als oberste natirliche Schicht leichtplastisch ausgebildete Auelehme
mit weicher oder weicher bis steifer Konsistenz anstehend. Die Untergrenze der Auelehme wurde
in Tiefen von 3 Meter bis ca. 4 Meter erreicht. Darunterliegend wurden pleistozane Sande und
Kiese vorgefunden. Die anstehenden Bodenschichten sind wenig tragfahig, deshalb missen
besondere GriindungsmalRnahmen vorgesehen werden.

Grundwasser wurde mit allen Bohrungen in Tiefen zwischen 2,40 Meter im nérdlichen und ca. 3,00
Meter im sidlichen Teil des Plangebietes angeschnitten. Das Grundwasser ist bereichsweise
gespannt. Es zirkuliert hauptsachlich in den Sanden und Kiesen. Darliber hinaus ist eine deutlich
geringer intensive Schichtenwasserfithrung in sandiger ausgebildeten Lagen der ansonsten nur sehr
gering durchlassigen Auelehme vorhanden. Nach langeren Niederschlagen oder nach Tauperioden
ist mit bis zu 0,50 Meter héheren Wasserstanden als erkundet zu rechnen. Der abgeleitete
Bemessungswasserstand liegt im nérlichen Teil der Flachen auf einem Niveau von 235,50 m G.HN
und im stidlichen Bereich von 234,80 m {. HN.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers, das im Plangebiet anfallt, ist aus hydrologischer Sicht
prinzipiell moglich, wenngleich dazu relativ unglinstige Verhaltnisse vorliegen.

Versickerungsfahige Béden stehen mit Sanden und Kiesen ab Tiefen zwischen ca. 3 Meter und 4
Meter unter der derzeitigen Geldndeoberflache an. Die Durchlassigkeit der Sande und Kiese liegt
mit k: ~6.10° m/s noch im Bandbereich fiir eine gezielte Versickerung. Die versickerungsfihigen
Boden sind jedoch durch Grundwasser bereits wassergesattigt.

Als Versickerungsanlagen werden seitens des Baugrundgutachters Rigolen empfohlen, deren Sohle
in einer Tiefe von maximal 1,5 m unter der derzeitigen Gelandeoberfliche angeordnet werden.
Unter dieser Sohle sind die noch anstehenden lehmigen Bdden bzw. Auffillungen bis auf die
versickerungsfahigen Schichten mit durchlassigen, filterfahigen Material zu ersetzen.
Voraussetzung fiir diese Versickerungsart ist eine behordliche Genehmigung, da die
Randbedingungen der ATV-A 138 hinsichtlich des Abstandes zum Grundwasser nicht eingehalten
werden konnen.® Zu Festsetzungen beziiglich der Niederschlagswasserversickerung wird unter
Punkt 7.4.2 der Begrindung Bezug genommen.

7 Geotechnischer Bericht Baugrundinstitut Richter, L.-Herrmann-Strafle 4, 02625 Bautzen 2019
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4.12 Natirliche Radonkonzentration

Fiir das Plangebiet liegen nach den bisherigen Kenntnissen keine Prognosewerte zu
Radonkonzentrationen in der Bodenluft vor.

Es ist jedoch nicht mit Sicherheit auszuschlieBen, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der
Eigenschaften der geplanten Bebauung hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhéhte Werte
der Radonkonzentration in der Raumluft auftreten kénnen.

4.13 ErschlieBung

4131

4.13.2

4.13.3

4.13.4

Offentliche Verkehrsflichen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber zwei offentliche StraBen — die Weststralle als
WohnsammelstralRe im Norden und die PescheckstraBe im Westen. Das Plangebiet kann damit
vollstandig verkehrstechnisch erschlossen werden. Die Weststralle ist mit einem beidseitigen
FuRweg ausgestattet. Die PescheckstralBe ist als Mischfliche ausgebildet und als Sackgasse
beschildert. Eine Wendeanlage ist nicht vorhanden. Die Strallenbreite ist jedoch fiir die Zufahrt von
Rettungsfahrzeugen ausreichend.

Trinkwasserversorgung / Loschwasserbereitstellung

Die Trinkwasserversorgung kann Uber einen Anschluss an die vorhandene Versorgungstrasse im
Kreuzungsbereich WeststraRRe / PescheckstraRe gesichert werden.

Die LOschwasserbereitstellung kann aus dem vorhandenen Hydrantensystem der 6ffentlichen
Wasserversorgungsleitungen im Umgebungsbereich des Plangebietes entsprechend dem DVGW
Arbeitsblatt W405 in Hohe von 48 m3/h erfolgen.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes wird Uber die vorhandenen Entsorgungskandle in der
WeststraBe und der PescheckstraBe im Trennsystem ermdoglicht. Fir die ErschlieBung der einzelnen
Grundstiicke wird die Errichtung von Sammel- und Anschlussleitungen erforderlich. In der
WeststraBe erfolgt der Schmutzwasseranschluss an den Kanal DN 800 des
Abwasserzweckverbandes. Das Regenwasser wird in einen neuen Regenwasserkanal im
Fulwegbereich eingeleitet, der im Kreuzungsbereich WeststralRe in den vorhandenen stadtischen
Kanal einbindet. Im Bereich Pescheckstrale wird ein neuer Schmutz- und Regenwasserkanal
errichtet, der das aus dem Plangebiet anfallende Schmutz- und Regenwasser in das vorhandene
offentliche Trennsystem in der PescheckstraBe / WeststraRe ableitet. Die Herstellung der
Hausanschluss- und Sammelleitungen erfolgt durch den Vorhabentrager entsprechend den
Regelungen des ErschlieBungsvertrages mit der Stadt Zittau. Das Regenwasser wird dem Vorfluter
Burgmiihlgraben zugeleitet.

Niederschlagswasser

Die Bedingungen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser werden auf Grund der anstehenden
lehmigen Boden durch den Baugrundgutachter als schwierig bezeichnet.” Die vom LfULG
vorgebrachten Bedenken zur Versickerung von Niederschlagswasser hinsichtlich des Eintrages von
Schadstoffen in das Grundwasser wurden durch die Abfall- und Altlastenbehérde nicht bestatigt.
Unter Beriicksichtigung der Beurteilung des Altlastenstandortes durch die Behorde beim Landkreis
wurde festgestellt, dass Bedenken zur geplanten Nutzung und auch zu den Festsetzungen der
eingeschriankten Niederschlagswasserversickerung nicht bestehen.

Bereits in einer friihzeitigen Beteiligung wurde die Stellungsnahme der Unteren Abfall- und
Altlastenbehérde eingeholt, um eventuelle Konflikte mit Altlasten zu beurteilen. Bereits in der
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4.13.5

4.13.6

Stellungnahme vom 08.11.2019 hat das Amt nachfolgende Informationen erteilt:

,» Zur Sanierungsiiberwachung bzw. zum Nachweis des Sanierungserfolges wurden aus einer am
Altstandort vorhandenen Grundwassermessstelle im Abstrom des Schadherdes vor/nach den o. g.
Aushubarbeiten Grundwasserproben entnommen und auf BTEX und MKW analysiert. Die
Messergebnisse der Grundwasseruntersuchungen im Marz und Juli 2002 wiesen auf eine noch
bestehende Beeintrachtigung des Grundwassers durch MKW hin. Am 04.09.2019 legten Sie der
UABB das zum Nachweis des Sanierungserfolges im Rahmen der Altlastenbearbeitung zum
Altstandort noch ausstehende Grundwassermonitoring vom 29.08.2019 vor. Darin wurde fiir die o.
g. Parameter keine Beeinflussung des Grundwassers durch den Altstandort mehr festgestellt.

Auch sonst liegen keine Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen im Sinne von § 2 Abs. 3
BBodSchG vor. Es besteht kein weiterer Handlungsbedarf zur Altlastenbehandlung, der sanierte
Altstandort wurde daher aus dem aktiven Datenbestand des SALKA in das Archiv desselben
Gberfuhrt.”

Elt-Versorgung

Im Plangebiet ist eine Umspannstation der Stadtwerke Zittau GmbH vorhanden. Das Plangebiet
kann dariiber erschlossen werden. Ostlich und sidlich des Kreuzungsbereiches WeststraRe/
Pescheckstralie liegen entlang der  Grundstiicksgrenze mehrere Mittel- und
Niederspannungsleitungsanlagen, flir die im Rahmen der Bauleitplanung ein Leitungsrecht zu
sichern ist. Die Flache der Umspannstation wird als Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt.

Telekom

Der Anschluss an das Telekom-Leitungsnetz ist von der WeststraRRe aus moglich. Im Zusammenhang
der ErschlieBungsmaBnahmen fir Elt-Versorgungs-, Trink- und Abwasseranlagen wird auch der
Anschluss an das Versorgungsnetz der Telekommunikation hergestellt.



5

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes steht nicht im Widerspruch zu den im Landes-
entwicklungsplan Sachsen 2013 formulierten Zielen und Grundsatzen der Siedlungsentwicklung
(22.21.4,22.2.1.6,G2.2.2.2).

,Die raumliche Konzentration von neuen Wohnbaugebieten in zumutbarer Entfernung zu den
Versorgungs- und Siedlungskernen gewahrleistet damit eine effiziente verkehrliche Anbindung
und Auslastung offentlicher Verkehrsmittel (groBeres Ziel-und Quellgebiet), verkirzt in der Regel
die Wege und tragt somit sowohl zu Zeit-und Kostenersparnissen als auch zur Reduzierung
von Umwelt-und Gesundheitsbelastungen bei. .. Neue Wohnbaugebiete sind dabei unter
Berlicksichtigung von §1 Abs. 3 und §1a Abs. 2 BauGB bedarfsgerecht festzusetzen.“*°

GemaR dieser Vorgabe schlieRt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes an den bebauten
Bereich des westlichen Stadtgebietes von Zittau an und dient dem Angebot von Bauflachen mit der
Moglichkeit des zeitgemdBen Eigenheimbaus, sowohl hinsichtlich der GroRe als auch der
Gestaltung.

Die fir eine Bebauung erforderliche verkehrliche ErschlieBung, sowie die Ver- und
Entsorgungsanlagen im o6ffentlichen Verkehrsbereich sind grundsatzlich vorhanden. Erforderliche
Erganzungen und zusatzliche Ver- und Entsorgungsanlagen werden durch den Vorhabentrdger
errichtet. Die Stadt Zittau schliet dazu einen ErschlieBungsvertrag ab.

Im Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien (1. Gesamtfortschreibung 2010) sind flr das
Plangebiet keine Vorrangfunktionen oder besondere Entwicklungsziele angegeben. Das Gebiet

grenzt aber an ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet.

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

Abb.: 18 Auszug Flachennutzungsplan, GroRRe Kreisstadt Zittau

' Landesentwicklungsplan Sachsen 2013
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ALTERNATIVE PLANUNGSVARIANTEN

Der Bebauungsplan wird mit dem Planungsziel aufgestellt, fir die Wiedernutzbarmachung von
Flaichen im Bereich der Kernstadt Planungsrecht zur Entwicklung eines Wohnstandortes fir
qualitativ hochwertige Einfamilienhduser zu schaffen. Alternativstandorte dazu waren nicht zu
untersuchen. Die Nachnutzung von zentrumsnahen Brachflichen im Interesse der Stadt-
entwicklung entspricht den Zielen der Baugesetzgebung.

Flr die Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes wurden Variantenuntersuchungen hinsichtlich
der Parzellierungsmoglichkeiten und der inneren ErschlieBung vorgenommen.

Variante 1
Das Gebiet wird Uber eine Durchgangsstralle von der West- zur Pescheckstrafle erschlossen.

Dadurch kann eine innere Parzellierung erreicht werden. Ver- und Entsorgungsfahrzeuge kénnen
das Gebiet befahren.

Abb.: 19 Stadtebauliches Konzept Variante 1

Variante 2
Die innere ErschlieBung des Gebiets erfolgt durch eine StichstraBe mit Wendeanlage.

!

Abb.: 20 Stadtebauliches Konzept Variante 2



Variante 3
Von der PescheckstralRe aus wird eine StichstraBe in das Gebiet gefiihrt und eine Wendeanlage fiir
PKW errichtet. Ver- und Entsorgungsfahrzeuge kénnen das innere Gebiet nicht erschliefen.

l

- »
] i .

Abb.: 21 Stadtebauliches Konzept Variante 3

Vorzugsvariante stadtebauliches Konzept

Nach Priafung der Wirtschaftlichkeit der geplanten ErschlieBungsvarianten hat sich der
Vorhabentrdger entschlossen, auf eine innere ErschlieBung des Gebietes zu verzichten.
Entsprechend den stddtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt sollen mindestens 10
Eigenheimgrundstiicke entstehen. Dies ist durch Parzellierung und ErschlieBung der Grundstiicke
von der WeststraBe bzw. der PescheckstraBe aus moglich. Fir das stddtebauliche Konzept ist die
vorhandene Umgebungsbebauung von besonderer Bedeutung. Aus diesem Grund sollen entlang
der Weststralle Doppelhausgrundstiicke entwickelt werden. Aus stddtebaulicher Sicht wird eine
kompakte Bebauung in Anlehnung an die Umgebungsbebauung bevorzugt. Entlang der
Pescheckstralle sollen Einzelhausparzellen entstehen. Die vorhandene verkehrstechnische
ErschlieBung kann genutzt werden. Der entstehende groBe Griinflichenanteil entspricht dem
Charakter eines qualitativ hochwertigen Eigenheimstandortes.

->—

Abb.: 22 Stadtebauliches Konzept Vorzugsvariante



7  ANGABEN ZUM PLANINHALT

7.1

7.1.1

7.2

7.2.1

Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet

Das Plangebiet ist als Reines Wohngebiet nach § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen. Der Zulassungskatalog des §3 der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) wurde in den Festsetzungen nicht eingeschrankt. GemaR §3
Baunutzungsverordnung sind Wohngebdaude und Anlagen zur Kinderbetreuung, die den
Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienen, zuldssig. Zu den zuldssigen Wohngebauden
gehoren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.
Ausnahmsweise sind Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfes fir die Bewohner des Gebiets dienen sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes
zuldssig und sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebietes dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Fir das Plangebiet wurde eine bauliche Nutzung als Reines Wohngebiet festgesetzt, um der
Wohnnutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes den ausdriicklichen Vorzug zu geben.
Dabei wird die weitergehende Festsetzung getroffen, dass im Geltungsbereich nur maximal 2
Wohnungen pro Grundstiick zugelassen werden. Diese Festsetzung dient dem Ziel, den Standort
ausschlieBlich flr die Ansiedlung von Ein — und Zweifamilienhdusern als einen Eigenheimstandort
mit hoher Wohnqualitat zu entwickeln. Eine zukiinftige Ergdnzung der Wohnfunktion soll jedoch
ausnahmsweise erméglicht werden.

Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl definiert, wie grol8 der Anteil der bebauten Grundflaiche an der gesamten
Grundsticksflache sein darf.

Die Festsetzung der Grundflichenzahl erfolgt in der Planzeichnung als maximal zulassige
Grundflachenzahl GRZ von 0,3 im Bereich WeststraRe und Pescheckstrafde und von 0,2 nur im
mittleren Bereich Pescheckstrale. Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage der in der nadheren
Umgebung vorhandenen typischen Uberbauungsgrade und sichert somit das Einfigen in die
Umgebung.

Die im mittleren Bereich entlang der Pescheckstralie angeordneten Grundstiicke werden auf Grund
der groRen Grundstiickstiefe teilweise FlachengroRen von iber 700 m? aufweisen. Da aber
rickwartige Grundstiicke zu groBen Teilen von der Bebauung freizuhalten sind, um einen grof3en
Grunflachenanteil in dem Gebiet zu sichern, soll sich der zuldssige Anteil tatsachlich versiegelter
Flache an der sonst festgesetzten Grundflachenzahl von 0,3 fir eine geringere Grundstlicksgrofle
orientieren. Fiir die Bebauung der Grundstiicke bedeutet dies, dass Haupt- und Nebengebaude in
allgemein (blicher GréRe errichtet werden kénnen und eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflachenzahl durch Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten gemaR § 19 BauNVO Abs. 4 bis
zu 50% moglich wird. Somit kann eine tatsadchliche Grundflachenzahl bis 0,3 bzw. bis 0,4 erreicht
werden. Die Grundstlicke kénnen im Sinne des schonenden Umganges mit Bauland in
ausreichendem MaRe Uberbaut werden. Gleichzeitig werden die Auswirkungen auf die Funktion
des Bodens als Vegetations- und Filterschicht moglichst gering gehalten.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, da mit der Festsetzung der Zahl der
maximal zuldssigen Vollgeschosse dem Eindeutigkeitserfordernis hinsichtlich einer zulassigen
Geschossflachenzahl, die sich aus zulassiger Grundflachenzahl und Zahl der Vollgeschosse ermittelt,
bereits in ausreichendem MaRe Rechnung getragen wird.
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7.2.3

7.2.4

Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtzen wird in den Textlichen Festsetzungen
unter Punkt 3 geregelt. Demnach sind Nebenanlagen abweichend von § 14 BauNVO auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache ausschliefSlich im riickwartigen Grundstiicksbereich zugelassen.
Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.
Damit soll gesichert werden, dass die Errichtung baulicher Anlagen im Bereich zwischen Baulinie
und offentlicher Verkehrsflache grundsatzlich ausgeschlossen wird. Die stralenraumpragende
Bebauung soll aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung vorrangig durch Hauptgebdude gebildet
werden. Die rickwartigen Grundstiicksbereiche sollen von Bebauung weitestgehend freigehalten
werden, so dass sich die Zuldssigkeit baulicher Anlagen ausschliefRlich auf Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO, ohne Garagen und Stellplatze, beschrankt. Somit wird gewahrleistet, dass hinter den
Hauptgebduden kein Fahrverkehr stattfindet und die rickwartigen Grundstiicke den hohen
Anforderungen an eine Freiflaichennutzung innerhalb des Reinen Wohngebietes gerecht werden
kdnnen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird in der Planzeichnung entlang der WeststralRe mit minimal zwei
Geschossen (II) und maximal drei Geschossen (lll) festgesetzt. Die Nachbarbebauung des
Plangebietes ist vorwiegend durch dreigeschossige Gebaude gepragt.

Im Plangebiet selbst soll eine Eigenheimbebauung entstehen, die eine Geschossigkeit tber drei
Vollgeschosse nicht rechtfertigen wirde. Allerdings muss im Interesse der stiddtebaulichen
Ordnung eine Mindesthhe der Gebdude und eine entsprechende Gliederung der Geschosse
erreicht werden, damit sich das neu entstehende Wohngebiet trotzdem an die vorhandene
Bebauung anfiigt. Mit der Festsetzung der Zweigeschossigkeit als Minimalwert und der
erganzenden Festsetzung der minimal zuldssigen Gebaudehdhen soll eine stddtebaulich vertretbare
Ergdnzung der Bebauung gesichert werden.

Entlang der PescheckstraBe werden stadtgestalterisch vertragliche Einschriankungen bezliglich der
Gebdudehohen zugelassen. Dieser Bereich des Plangebietes stellt hinsichtlich der Bedeutung fiir die
Stralenraumbildung geringere Anforderungen als die Bebauung entlang der WeststralBe. Allerdings
ist fur die Gesamtstruktur des Siedlungsbereiches auch hier eine Zweigeschossigkeit unerlasslich.
Eine eingeschossige Bebauung soll fiir Hauptgebdude zwingend ausgeschlossen werden.
Hinsichtlich der Gebdudehthen wird jedoch eine Ausnahmemaglichkeit fiir giebelstindige Gebaude
festgesetzt, da deren Wirkung fiir den Strallenraum denen eines mehrgeschossigen Gebaudes nahe
kommt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung festgesetzt und wird als Maf3
der baulichen Nutzung durch § 16 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) normiert. Sie wird
erganzend zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse festgesetzt und ist an diese angepasst.

Durch die Festsetzung von maximal zuldssigen Wand- und Gebdudehdhen soll neben der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse gesichert werden, dass sich Neubauvorhaben an die
vorhandene Bebauungsstruktur anfiigen. Dabei wird durch die vorhandene Bausubstanz und ihre
Baumasse der Rahmen gesetzt. Im Umgebungsbereich des Plangebietes sind mehrheitlich 3-
geschossige Wohngebaude vorhanden, deren Traufhéhen zwischen 8,00 Metern und 11,30 Metern
und Firsthohen zwischen 10,80 Metern und 16,80 Metern liegen. Um das Anfligen der
Neubebauung im Plangebiet an die Bebauung der ndheren Umgebung zu gewaéhrleisten, wurden
minimal zulassige Wand- und Gebdudehoéhen festgesetzt. Als Hohenbezugspunkt wurden in der
Planzeichnung Hohenpunkte des Gelandes nach DHHN 2016 festgesetzt, um die Eindeutigkeit der
Regelung zu unterstiitzen. Die zuldssigen Wandhohen WH beziehen sich dabei auf die optisch
wirksame Wandflache, also den Abstand von Hohenbezugspunkt Gelande in der Planzeichnung bis
zur unteren Dachkante bei geneigten Dachern (raumwirksame Kante bei Dachern mit
Dachiiberstand) oder bei Flachdiachern ohne Dachiberstand die Oberkante des oberen
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7.3.1

Wandabschusses, der dann u.U. auch der Gebdudehdhe GH entspricht. Bei Sattel-, Walm oder
Zeltdachern ermittelt sich die zuldssige Gebdudehéhe GH nach der obersten Dachkante (First).

Das grafische Beispiel zeigt eine zweigeschossige Bebauung mit Satteldach, bei der die zuldssige
Wandhohe der Traufkante als untere Dachkante entspricht, die Gebaudehohe der Firsthéhe. Die
Definition ,Wandhohe” weicht damit von der Definition nach Bauordnungsrecht ab.

Die zulassige Wandhohe bei Flachddchern mit Attika wird durch den oberen Wandabschluss
definiert. Das Beispiel zeigt eine dreigeschossige Bebauung mit zuldssiger Wandhéhe und
Gebaudehohe bei Staffelgeschossen. Zu beachten ist dabei, dass Geschosse nur hofseitig
zuriickspringen dirfen, stralRenseitig muss in allen Geschossen an die Baulinie gebaut werden.

Wandhéhe/Traufhéhe und Gebaudehdhe/Firsthéhe bei unterschiedlichen Dachformen
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Abb.: 23 Prinzipdarstellung Gebdude- und Wandhohen bei zweigeschossigem Gebdude mit Satteldach und
dreigeschossigem Gebadude mit Flachdach

Die zulassigen Wandhohen unterscheiden sich in den einzelnen Plangebietsbereichen entlang der
WeststraBe WR1 und entlang der Pescheckstrale WR2. Auf Grund der bereits vorhandenen
stralBenbegleitenden Bebauung ist im Bereich der Weststralle aus stadtgestalterischen Grinden
eine groBere Gebdudehtéhe erforderlich, um in der Nachbarschaft der dreigeschossigen
Bestandsgebaude auch folgend eine wahrnehmbare StraRenraumbegrenzung zu schaffen. Entlang
der Pescheckstralle werden ausnahmsweise Abweichungen zu den minimalen Wand- und
Gebdudehohen zugelassen, wenn die Gebidude giebelstindig errichtet werden. Damit kann
hinsichtlich der Raumbildung durch den gréReren Wandflachenanteil der Giebel bei geringerer
Traufhohe eine ahnliche Wirkung wie bei traufstandigen hoheren Gebaduden erzielt werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Abweichende Bauweise

Im Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die abweichende Bauweise begriindet
sich in dem Planungsziel, die Gebdudestruktur der Bebauung der ndaheren Umgebung des
Plangebietes anzupassen. Die Gebdude sollen in offener Bauweisen mit Grenzabstand errichtet
werden. Dabei ist es ausreichend, wenn bei einer Doppelhausbebauung nur ein einseitiger
Grenzabstand auf dem jeweiligen Grundstiick hergestellt wird, da dies dem Wesen der
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Doppelhausbebauung entspricht. Abweichend zur offenen Bauweise gemafR § 22 BauNVO sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur Gebdudeldngen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache
von maximal 16 Metern fiir Einzelhduser und 30 Meter fiir Doppelhduser zuldssig. Dies entspricht
der vorhandenen Bebauung an der Weststralle und somit der Eigenart der ndheren Umgebung. Die
festgesetzte Lange resultiert aus der gewilinschten Parzellierung von insgesamt 10
Baugrundstiicken innerhalb des Plangebietes. In die zuldssigen Gebdudeldangen sind Garagen,
Carports und Nebengebdude mit einzubeziehen.

Die Festsetzung der Zuldssigkeit von Doppelhdusern entlang der WeststraRe wird unter Absatz 3.2,,
Satz 2 und 3 der Textlichen Festsetzungen durch die Ausnahmen erganzt, dass auch Einzelhduser
zulassig sind, wenn deren unmittelbar angebauten Einzelgaragen auf der Grundstiicksgrenze
aneinander stofRen und diese in Wand- und Gebaudehdhe, Dachform, Dachneigung und vorderer
Gebaudekante einheitlich errichtet sind. Fiir den Fall, dass Einzelhduser mit aneinandergrenzenden
Garagen errichtet werden, gelten diese Anforderungen und die bauordnungsrechtlichen
Festsetzung nach 9.1 Abs. 2 und 9.2. Abs. 2 auch fir die Garagen.

Die Ausnahmen zur Zulassigkeit von Doppelhdusern wurden gewahrt, um den Bauwilligen im
stadtgestalterisch zuldssigen Rahmen die Mdoglichkeiten zu er6ffnen, selbstdndige Einzelgebdude zu
errichten. Fir die raumbegrenzende Wirkung wird es dabei erforderlich, dass durch die in Reihe
errichteten Hauptgebdude mit zusammenhangender Garagenbebauung eine addquate Baumasse
erzeugt wird, die eine Anpassung an die vorhandene Bebauung entlang der WeststraRe
gewahrleistet.

Uberbaubare Grundstiicksfliche/ Baugrenze

Entlang des 6ffentlichen Verkehrsraums an der WeststraSe und an der Pescheckstrafie wird die
Festsetzung einer Baulinie getroffen. Das bedeutet, Hauptgebdude missen an dieser Linie errichtet
werden. Fir den riickwartigen Grundstlicksteil wird die Gberbaubare Grundstiicksfliche durch
Baugrenzen festgesetzt. Mit der Einschrankung des Baufeldes entlang der offentlichen
Verkehrsflachen soll gesichert werden, dass die vorderen Grundstlicksteile mit Hauptgebauden
Uberbaut werden und die Errichtung von Wohngebduden in zweiter Reihe verhindert wird. Die
Festsetzung der Baulinien entlang der WeststraRe und Pescheckstralie verfolgen das stddtebauliche
Ziel, die RegelmaRigkeit der Bebauung in der Umgebung auch im Plangebiet zu sichern und durch
eine gleichmaRige Begrenzung des StraRenraumes den geordneten Raumcharakter zu erhalten. Ein
unregelmaliges Vor- und Rickspringen der Bebauung soll vermieden werden. Die Festsetzung von
Baulinien ist ein stddtebauliches Instrument, was nur in zwingenden Fillen zur Anwendung
kommen sollte. Der wichtige Grund liegt hier in der Erhaltung des Bebauungscharakters der
ndheren Umgebung und der sehr tiefen Baugrundstiicke, die eine sehr ungeordnete Bebauung
vermuten lassen wirden. Die Baulinie entlang der WeststraRe ist in Fortfihrung der vorhandenen
Bebauung mit einem minimalen Riicksprung festgesetzt, um dem erforderlichen Leitungsrecht fiir
vorhandene Elt-Leitungen und den Bedirfnissen nach individueller Vorgartengestaltung Rechnung
zu tragen. Aus diesem Grund wurden auch ausnahmsweise Abweichungen fiir die Errichtung von
Garagen getroffen, die entlang der Weststrale unmittelbar an der Baulinie errichtet werden
mussen oder bis maximal 1,50 Meter von der Baulinie zurlickspringen diirfen. Das Mals von 1,50 m
erscheint geeignet, um trotz des Abweichens von einer gemeinsamen Linie die einheitliche
Begrenzung des StraBenraumes zu vermitteln.

Da die Baulinie nicht fur die Anordnung von Garagen, Carports und Nebenanlagen bindend ist,
wurden hinsichtlich der Zuldssigkeit von Nebenanlagen gemdR § 14 BauNVO aullerhalb der
Oberbaubaren Grundstlcksflachen weitere Festsetzungen im Textteil B Punkt 3.5 getroffen.
Zwischen Hauptgebidude und offentlicher Verkehrsflache sollen keine Garagen, Carports und
Nebenanlagen errichtet werden. Der Bereich soll grundsatzlich von Bebauung freigehalten werden,
damit die Hauptgebdude, die entlang der Baulinie zu errichten sind, in geordneter Form den
StralRenraum begrenzen. Garagen und Carports sollen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache errichtet werden. Damit wird gesichert, dass diese baulichen Anlagen nicht in
die rickwartigen  Grundstilicksbereiche verschoben werden und es dadurch zu
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Immissionsbelastungen der nachbarlichen Nutzungen der Wohngrundstiicke kommt.
Vorgartenflachen sollen generell von baulichen Anlagen, wie Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO,
Garagen und Carports freigehalten werden, um ausreichend Griinraum zu schaffen. Abweichungen
dazu sind entlang der Pescheckstralle fiir Nebenanlagen der Warme- und Energieerzeugung
zugelassen, wenn diese durch Begriinungsmalinahmen vom o6ffentlichen Verkehrsraum nicht
einsehbar sind. Die Gestaltung dieser Vorgartenflaichen ist unter Punkt 5.1. der Textlichen
Festsetzungen geregelt.

Grinordnerische Festsetzungen zum Schutz und zur Pflege und Entwicklung der Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des stadtischen Siedlungsraumes, Biotope sind nicht
vorhanden und die Nutzung des Plangebietes fiir reine Wohnzwecke lasst keine negativen
Auswirkungen auf die Schutzgiter beflirchten.

Die Festsetzungen zum Schutz und zur Pflege und Entwicklung der Landschaft beschranken sich
deshalb in der Planzeichnung auf die Erhaltung von Baumen und Strauchern und in den Textlichen
Festsetzungen Teil B auf die Ableitung des Niederschlagswassers.

Erhaltung von Baumen und Strauchern

Im Zuge des Abbruches der ehemaligen Industriebrache und des Bodenauftrages im Rahmen der
Altlastensanierung wurden auf dem Plangebiet Einzelbaumpflanzungen mit Eichen entlang der
Pescheckstrale vorgenommen. Dadurch soll der Charakter einer strallenbegleitenden
Alleepflanzung geschaffen werden, der auch bei Nutzung des Plangebietes als Wohnstandort fir
Einfamilienhausbebauung erhalten werden soll. Um eine optimale Grundstiicksteilung vornehmen
zu kdnnen, wurden die Festsetzungen zur Erhaltung auf insgesamt 9 Baume beschrankt. Damit wird
ermoglicht, dass bei der geplanten Parzellierung von 6 Grundstiicken entlang der PescheckstraRe
ausreichend Platz fur erforderliche Zufahrten erhalten bleibt.

Niederschlagswasserableitung

Im Plangebiet sind MaRnahmen zur direkten Abflussreduzierung des Niederschlages in die
Regenwasserkanalisation nach dem Grundsatz des § 39 Abs. 1 des Sdchsischen Wassergesetzes
(SachsW@) durchzufiihren.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist bei geeigneten Standortverhaltnissen unter
Hinweis auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 des Fachverbandes Deutsche Vereinigung fir Wasser-
wirtschaft, Abwasser und Abfall moglichst vollstandig liber die belebte Bodenzone zu versickern,
zuriickzuhalten oder zu nutzen. Eine Versickerung ist auch (ber technische Versickerungsanlagen
zuldssig, soweit diese den Anforderungen des Arbeitsblatts DWA-A 138 entspricht. Das anfallende
Niederschlagswasser, das nicht genutzt wird und das auf Grund der vorherrschenden
Bodenverhaltnisse varaussichtlich nicht versickert werden kann, ist verzégert abzuleiten. Durch die
verzdgerte Ableitung kann eine gedrosselte Einleitung liber den Regenwasserkanal in den Vorfluter
Burgmihlgraben erfolgen.

Entsprechend den Anforderungen an eine Minimierung der Abflussmenge des Oberflaichenwassers
werden Festsetzungen zur Versickerung getroffen. Die Festsetzungen missen den
bodenmechanischen und stadtebaulichen Moglichkeiten angepasst sein, so dass ein
ausschlieBlicher Versickerungszwang auf Grund der anstehenden Bodenverhéltnisse (s. Punkt 4.9)
nicht zu rechtfertigen ware. Aus diesem Grund wird auch die Regenwassernutzung und verzogerte
Ableitung zugelassen. Zur Reduzierung des Niederschlagswasserabflusses wird unter Punkt 4.2 der
Textlichen Festsetzung eine wasserdurchldssige Ausbildung von Oberflachen der Stellpldtze und
Zufahrten geregelt.

Die verzogerte Ableitung des Niederschlagswassers kann nach Angaben der Stadtwerke Zittau
GmbH Uber den Burgmihlgraben erfolgen.
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7.6

7.7

7.7.1

7.7.2

7.7.3

7.7.4

Leitungsrechte

Auf Grund der Lage vorhandener offentlicher Elektro-Versorgungsanlagen im Kreuzungsbereich
WeststraBe / Pescheckstrale auf den zukiinftigen Baugrundstiicken wird es erforderlich,
Teilflachen in einer Breite von beidseitig 1,50 Metern ab Trassenachse der jeweils dufReren Leitung
als Flache fiir Leitungsrecht zugunsten des Elektro-Versorgungsunternehmens festzusetzen. Dies
betrifft auch die Leitungseinspeisung in die vorhandene Umspannstation.

Flachen fir Versorgungsanlagen

Angrenzend an die Pescheckstralle wird eine Flache flir Versorgungsanlagen mit einer GroRRe von
ca. 17 m? festgesetzt. Diese Flache umfasst das Gebiude der Umspannstation und die notwendigen
Wegeflachen.

Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahme von Hinweisen

Hinweise wurden beziglich des Umganges mit Bodenaushub, natirliche Radioaktivitit und
Gewasserschutz getroffen.

Altlasten und Bodenaushub

Das Plangebiet ist nicht mehr Bestandteil des Sachsischen Altlastenkatasters, der Datenbestand
wurde nach erfolgreicher Sanierung (siehe Punkt 4.10) archiviert. Nach derzeitigem Kenntnisstand
sind im Plangebiet keine schadlichen Bodenveranderungen und Altlastenverdachtsflachen bekannt.
Da es sich jedoch um einen ehemaligen Altlastenstandort handelt, soll mit dem Hinweis unter
Punkt 10.1. im Textteil B auf den Umgang mit belasteten Bdden explizit hingewiesen werden.

Natirliche Radioaktivitat

Fir das Plangebiet liegen nach bisherigen Kenntnissen keine Prognosewerte zu
Radonkonzentrationen in der Bodenluft vor. Es ist jedoch nicht mit Sicherheit auszuschlieRen, dass
auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften des Gebadudes hinsichtlich eines
Radonzutrittes dennoch erhéhte Werte der Radonkonzentration in der Raumluft auftreten kénnen.
Auf Grundlage der EU-Richtlinie wurde im Juni 2017 das neue Strahlenschutzgesetz verabschiedet.
In diesem wurde zum Schutz vor Radon fiir Aufenthaltsraume und Arbeitspldtze in Innenrdumen
erstmalig ein Referenzwert fiir die iber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in
der Luft von 300 Bg/m3 festgeschrieben. Zum vorsorgenden Schutz vor erhéhter Strahlenbelastung
durch Zutritt von Radon in Aufenthaltsraumen wird empfohlen, bei geplanten Neubauten generell
einen Radonschutz vorzusehen oder von einem kompetenten Ingenieurbiliro die radiologische
Situation auf dem Grundstiick und den Bedarf an SchutzmaRnahmen abklaren zu lassen.

Gewasserschutz

Auf Grund der zu erwartenden hohen Grundwasserstdnde wurde der Hinweis bezlglich der
erforderlichen Anzeigepflicht bei der Unteren Wasserbehérde als Hinweis unter Punkt 10.3. im
Textteil B kenntlich gemacht.

Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit der Errichtung von Abgasanlagen fiir Festbrennstoffe treten immer wieder
Probleme mit der Einhaltung erforderlicher Abstdnde zu Nachbarbebauungen auf. Deshalb wird der
Hinweis im Teil B des Bebauungsplanes unter 10.4 (1) ibernommen und auf die Beachtung der
rechtlich bindenden Vorschriften verwiesen. Ebenso wird der Hinweis 10.4 (2) fiir die Einhaltung
von Immissionsrichtwerten bei der Errichtung und dem Betrieb von Warmepumpenanlagen und
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7.8

7.8.1

7.8.2

Klimagerdten libernommen. Da das Reine Wohngebiet einen besonderen Schutzstatus genieRt,
erscheint es dem Plangeber notwendig, explizit auf die Einhaltung der rechtlich bindenden
Vorschriften hinzuweisen.

Bergbau

Da sich das Plangebiet in einem alten Bergbaugebiet befindet, ist das Vorhandensein
nichtrisskundiger Grubenbaue in Tagesoberflichenndhe nicht vollig auszuschlieRen. Aus diesem
Grund wird unter Punkt 10.5. auf Grundlage der Hinweise des Sachsischen Oberbergamtes
empfohlen, alle Baugruben visuell auf das Vorhandensein von Spuren alten Bergbaues Uberpriifen
zu lassen. AulBerdem wird auf den Einwirkungsbereich der Grundwasserbeeinflussung des Tagebaus
»Turow” auf polnischem Staatsgebiet hingewiesen. Die Hinweise dienen dazu, die Bauinteressenten
auf mogliche Einflussfaktoren fiir ihre Bauvorhaben hinzuweisen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Fassaden

Im Text Teil B wurden unter Punkt 8. Gestaltungsfestsetzungen getroffen, die auf Grund des § 9
Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 89 Sachsischen Bauordnung (SachsBO) normiert
sind. Dabei stellt der Plangeber darauf ab, dass sich eine Neubebauung unter Beachtung des
moglichen Gestaltungsrahmens optimal in die Bebauungsstruktur des angrenzenden
Siedlungsbereiches einfligt und hat die hier vorherrschenden Gestaltungselemente zu Grunde
gelegt. Das Plangebiet ist unmittelbar angrenzend an vorhandene Bebauungen gelegen und bedarf
deshalb dieser Festsetzungen, um das Gestaltungsbild des Ortes zu wahren.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wurden auf ein erforderliches MindestmaR reduziert,
das eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung des Gebietes sichert, aber den Bauwilligen auch
eine individuelle Gestaltung ihrer Bebauung ermoglicht. Hinsichtlich der Fassadengestaltung sollen
fir den Siedlungsbereich untypische Farben (Signalfarben) und im Bereich Weststrale auch
Holzfassaden ausgeschlossen werden. Auf die Bebauung entlang der Weststralle wird besonderes
Augenmerk gelegt. Das betrifft insbesondere die Wirkung einer kompakten Bauweise. Dem
Nutzungsinteresse der Bauherren folgend, wurde in Anlehnung an die entlang der Weststralle
vorhandene Bebauung mit Gebaudeldngen von bis 30,00 Metern, eine Doppelhausbebauung
festgesetzt. Um dem erforderlichen Erscheinungsbild eines Gesamtbaukdrpers Rechnung zu tragen,
ist es erforderlich, dass Doppelhaushélften einheitliche Gestaltungsmerkmale aufweisen. Dazu
zdhlen neben der Einheitlichkeit des Baukoérpers auch die Dachform, Dachneigung und
Farbgestaltung. Insgesamt soll die Neubebauung des Standortes eine dem Siedlungscharakter
entsprechende Asthetik vermitteln, weshalb Regelungen zur Anordnung von Fenstern auf allen
Fassadenseiten getroffen werden. Um eine Zweigeschossigkeit eindeutig ablesbar werden zu
lassen, sollen in jedem Vollgeschoss Fensterdffnungen angeordnet werden. Insbesondere zur
StraBenseite Weststralle werden weitergehende Festsetzungen zur Mindestoffnungsflache
(Verhiltnis Offnungsflache : Wandflache), zur Anordnung der Offnungen und den Ausschluss von
Offnungen fiir haustechnische Anlagen getroffen, um das dsthetische Erscheinungsbild in der
Nachbarschaft denkmalgeschiitzter Bebauung zu wahren.

Dachflachen

Im Text Teil B werden Festsetzungen zu moglichen Dachneigungen getroffen. Die in der ndheren
Umgebung vorhandenen Sattel- oder Mansarddacher miissen nicht ausschlielich Glbernommen
werden. Um eine moderne Formensprache zuzulassen, sind ebenso Zeltdacher und Flachdacher
gestattet. Flachddcher werden jedoch zur Sicherung des Einfligens in die Bestandsbebauung
entlang der WeststraRe ausgeschlossen und nur im WR 2 Gebiet an der PescheckstraBe zugelassen.
Damit soll die Gestaltungsfreiheit der Bauherren berlicksichtigt werden. Beschrankungen gibt es
hinsichtlich der Dachneigung, die sich in einem bestimmten festgesetzten Rahmen bewegen soll,
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um eine gestalterische UnverhaltnismaRigkeit der Gebdudeproportionen zu verhindern. Die
Anforderung an die einheitliche Gestaltung der Dacher von Doppelhdusern entspricht dem unter
Punkt 7.8.1 bereits genanntem Gestaltungsziel fir eine gesamtheitliche Wirkung des Bauwerkes.

Einfriedungen

Mit den Festsetzungen zu Einfriedungen zielt der Plangeber auf eine harmonische
Siedlungsgestaltung ab. In Anlehnung an das Ubliche Erscheinungsbild des Stadtgebietes soll ein
»Einmauern® verhindert werden, deshalb werden zuldssige Hohen fir Einfriedungen festgesetzt.
Die Festsetzungen zur zulassigen Art der Einfriedungen sollen gewahrleisten, dass gestalterisch
unbefriedigende Varianten von Zaunanlagen zum offentlichen Verkehrsraum hin errichtet werden.
In rickwartigen Grundstiicksbereichen erfolgt diesbeziiglich mit Ricksicht auf eine individuelle
Gestaltungsfreiheit keine Regelung.

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Im Plangebiet werden Festsetzungen hinsichtlich der Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzrechtes auf der Grundlage des § 9 Abs.
1 Satz 24 BauGB getroffen.

Die Beurteilung der Schallimmissionssituation durch die IDU IT+ Umwelt GmbH Zittau hat ergeben,
dass die in einem Reinem Wohngebiet entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
malgeblichen Orientierungswerte nach DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1 von tags 50 dB(A) und nachts
35 dB(A) durch planerische und anlagenbezogene Schallimmissionen nicht liberschritten werden.
Zu Uberschreitungen kommt es aber durch verkehrsbezogene Emittenten, den Stralenverkehr an
der WeststraRe. Die Beurteilung beruht auf Schatzungen, da keine verkehrsbezogenen Daten fiir
den betreffenden StralRenabschnitt an der WeststralRe vorliegen. Die Orientierungswerte fir die
Schallquellengruppe Verkehr liegen bei tags 50 dB(A) und nachts 40 dB(A). Nach gutachterlicher
Beurteilung werden fiir das Baugebiet entlang der WeststraRe Beurteilungspegel von tags 54-58
dB(A) und nachts 44-48 dB(A) erwartet, im Baugebiet entlang der PescheckstraRe tags 44-52 dB(A)
und nachts 35-42 dB(A). Entlang der WeststraBe und im Kreuzungsbereich West- und
PescheckstralRe werden die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 in den Randbereichen zur
StraBe um maximal 8 dB(A) liberschritten. In den riickwartigen Grundsticksbereichen entlang der
WeststraBe und auf den Grundsticken entlang der Pescheckstrale aulerhalb des
Kreuzungsbereiches werden die Orientierungswerte eingehalten. Obwohl keine Grenzwerte
existieren, bis zu denen die Orientierungswerte iberschritten werden konnen, soll doch die
Bauleitplanung die Grundlage fiir gesunde Wohnverhaltnisse schaffen. Aus diesem Grund hat der
Plangeber sich dazu entschieden, in Verbindung mit der Festsetzung von passiven
SchallschutzmaBnahmen einen Ausgleich zu schaffen, um gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse
zu gewabhrleisten. MaRgeblich dabei bleibt, dass die zuldssige bauliche Nutzung im Plangebiet als
»Reines Wohngebiet” nach § 3 BauNVO gesichert werden soll. Andere Nutzungsarten als die
Wohnnutzung und Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes
dienen, sollen ausdriicklich nur ausnahmsweise zuldssig sein.

Auf Grund der erwarteten Uberschreitung der Orientierungswerte entlang der WeststraRe und im
Kreuzungsbereich West-/PescheckstraBe werden im Bebauungsplan nachfolgende passive
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt:

»In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen miissen bei neu zu errichtenden Gebauden
mit schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4109-1 zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes die AulRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen
einschlieBlich deren Fenster folgendes bewertetes Luftschall-Maf8 (R'w,erf nach DIN 4109)
aufweisen:



WR1(west) R'w,erf 32 dB
WR1(ost) R'w,erf 31 dB
WR2 R'w,erf 30 dB

In den Baugebieten WR1 sind schutzbediirftige Rdume (Schlafraume), deren Fenster ausschlief8lich
an der Nordfassade zur Weststralle angeordnet sind, mit schallgeddammten Liftungseinrichtungen
gemall den Anforderungen des bewerteten SchallddmmmaRes R'w,erf unter Pkt. 1
auszustatten.” ™

Flr den Freiflachenbereich sind weitergehende Festsetzungen nicht erforderlich, da auf Grund der
Festsetzungen zur Vorgartengestaltung im Bereich zwischen Baulinie und StraBenverkehrsflache
die Anordnung baulicher Anlagen wie Terrassen und Freisitze nicht gestattet ist. Die Wohnnutzung
im Freibereich wird auf den zur StralRe abgewandten Gebaudeseiten stattfinden. In diesen
Bereichen sind keine Uberschreitungen der Orientierungswerte zu befiirchten.

11
Stellungnahme zur Schallimmissionssituation, IDU IT + Umwelt GmbH Zittau, 10.09.2020
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8.2.1

8.2.2
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8.2.5

ERSCHLIERUNG

Offentliche und private Verkehrsflichen

Das Plangebiet wird Uber vorhandene o&ffentliche Verkehrsflachen erschlossen. Eine Festsetzung
von Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erfolgt nicht.

Ver- und Entsorgung

Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen, Leitungsrechte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden keine Festsetzungen zu
Hauptversorgungsanlagen fur Trinkwasser oder Entsorgungsanlagen fiir Abwasser getroffen. Die
Leitungsanschliisse werden in den offentlichen Verkehrsflaichen WeststraBe und Pescheckstralle
geflihrt. Die Ausfliihrung wird durch die Stadt Zittau im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages mit
dem Vorhabentrdger geregelt.

Die im Geltungsbereich vorhandenen offentlichen Elt-Versorgungsanlagen auf privaten
Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung eines Leitungsrechts in der Planzeichnung
beriicksichtigt.

Die im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen zu errichtenden Ver- und Entsorgungsanlagen im
offentlichen Verkehrsraum werden in stadtisches Eigentum UGberfihrt.

Flachen flr Versorgungsanlagen
Fir die im Geltungsbereich des B-Planes vorhandene Umspannstation der Stadtwerke Zittau GmbH
ist eine Flache fiir Versorgungsanlagen festgesetzt, um den Bestand zu sichern.

Loschwasserbereitstellung

Die Bereitstellung des Loschwassers erfolgt im Plangebiet Giber das vorhandene Hydrantensystem
in den o6ffentlichen Verkehrsflachen. Damit kann der fir ein Wohngebiet erforderliche Grundschutz
von 48 m? Uber zwei Stunden gesichert werden. Weitergehende Festsetzungen sind im B-Plan nicht
erforderlich. Sollten im Rahmen des Zul&ssigkeitsmalistabes andere Nutzungen erfolgen, die einer
umfangreicheren Ldschwasserversorgung bedirfen, so muss dieser Objektschutz durch die
Eigentimer selbst gesichert werden.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung des Plangebietes erfolgt liber die 6ffentliche Verkehrsflaiche Weststralie, bzw.
den Kreuzungsbereich zur PescheckstraRe.

Da die PescheckstraBBe als Sackgasse ausgebildet ist und keine Wendeanlage besitzt, kann eine
Befahrung von Abfallentsorgungsfahrzeugen nicht gesichert werden. Aus diesem Grund sind alle
Abfallsammelbehalter im Bereich der PescheckstraRe mit einem Abstand von maximal 15 Metern
zum Kreuzungsbereich WeststraRe im 6ffentlichen Verkehrsraum zur Abholung bereitzustellen.

Sichtdreiecke

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Festsetzung von Sichtdreiecken nicht
erforderlich. Jedoch wird es notwendig, bei der Anordnung der Abfallbehalter zur Entsorgung durch
das beauftragte Unternehmen entlang der PescheckstralRe aullerhalb des Geltungsbereiches die
Freihaltung der Sichtfelder zu bericksichtigen. Die Abfallbehadlter sind dafiir entlang der
Grundsticke auf der Ostlichen Seite der StraBenverkehrsfliche mit einem minimalen Abstand zum
Kreuzungsbereich von ca. 7,00 Metern, auf Hohe des Giebels des Wohngebidudes Weststralle 31 so
anzuordnen, dass private Zufahrten nicht eingeschrankt werden.
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Abb.: 24 Prinzipdarstellung Sichtdreiecke im Kreuzungsbereich WeststraRe / Pescheckstralle

DENKMALSCHUTZ UND ARCHAOLOGIE

Hinsichtlich des Denkmalschutzes und der Archdologie werden keine weitergehenden
Festsetzungen getroffen. Durch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Fassadengestaltung
und Dachform und die Hohenfestsetzung der Gebadude soll die Wirkung im Hinblick auf die
vorhandenen denkmalgeschitzten Gebaude an der West- und Pescheckstralle gewirdigt werden.
Da das Plangebiet durch die industrielle Nutzung und die umfangreichen Abbruch- und
Altlastensanierungsmallnahmen stark anthropogen gepragt ist, wird eine Relevanz hinsichtlich
archaologischer Funden nahezu ausgeschlossen. Sollte es bei Eingriffen in den Boden zu Funden
oder Befunden kommen, sind Bauherren nach Sachsischem Denkmalschutzgesetz SachsDSchG zur
Sicherung und Information der zustandigen Behorden verpflichtet. Ein expliziter Hinweis wurde
nicht aufgenommen.

10 FLACHENBILANZ

Entwurf Entwurf
Flachen in m2 |Flachen in m?2 [Summe Flachen in m?2
Allgemeines 7.505
7.505 7.505
davon Uberbaubare 487
Grundstucksflache 501
2.069
3.058
Flache fur
Versorgungsanlagen 17
17 17
Summe Fléachen: 7.522




11 ABWAGUNGSERGEBNISSE

11.1 Beteiligung Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit zum Entwurf

11.11

vom 28.05.2020

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.05.2020 wurde in der Zeit vom
18.06.2020 bis 17.07.2020 im Rathaus der Stadt Zittau offentlich ausgelegt und auf dem
Biirgerportal des Freistaates Sachsen verdffentlicht. Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung wurden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung betroffen sind,
beteiligt.

Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden durch Biirger Bedenken hinsichtlich getroffener
Festsetzungen gedullert. Den Bedenken und Winschen auf Plandnderung aus privaten Interessen
(kursiv dargestellt) wird vom Plangeber auf Grund der Abwdgung der privaten gegen die
offentlichen Belange durch den Stadtrat Zittau nicht gefolgt.

- Anderung der zulédssigen Grundfléchenzahl fiir einen Teilbereich an der PescheckstrafSe

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes wird unabhingig von einer nachtrédglichen
Parzellierung erstellt und umfasst die Beurteilung der unterschiedlichen Bereiche an der
Pescheckstrale und der WeststraRe. Dabei wurde maRgeblich beurteilt, welche zuldssige Uber-
bauung flir das Gesamtgebiet stddtebaulich angemessen ist, unabhdngig von
Grundstiicksteilungen. Dabei steht nicht im Vordergrund, dass alle spater geteilten Grundstiicke
einen gleichen ({berbaubaren Grundstiicksteil erhalten werden. Maligeblich sind die
Gesamtbetrachtung des Gebietes und die Minimierung der im Plangebiet moglichen Versiegelung
von Grundstlicksteilen. Dabei spielt das private Interesse fiir die Errichtung eines ,grof3ziigigen
Einfamilienhauses” gegenliber dem offentlichen Interesse und der Verpflichtung zum sparsamen
Umgang mit Boden eine untergeordnete Rolle. Ein Anspruch auf Erhéhung der zuldssigen Grund-
flachenzahl kann sich nicht aus einem reinen privaten Interesse ableiten lassen. Die Festsetzung der
maximalen Grundflachenzahlen erméglicht im gesamten Plangebiet eine qualitativ hochwertige
Wohnnutzung, die gerade durch einen hohen Freiflichenanteil geprdgt werden soll. Das
stadtebauliche Konzept wurde im Einvernehmen mit dem Vorhabentrdger erstellt, der den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes erschlieBt und vermarktet.

- Stellfldchen im Bereich des Vorgartens

Die in der Planzeichnung festgesetzten Vorgartenflachen sind die Grundlage fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes hinsichtlich der Raumbildung durch bauliche Anlagen.
Mit der Festsetzung soll auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes bewusst auf die Anordnung
von Garagen und groBeren Stellplatzflichen verzichtet werden, um im Ubergang zum 6ffentlichen
Verkehrsbereich eine Griinzasur zu schaffen. Rasengittersteine stellen keine dauerhaft begriinte
und géartnerisch unterhaltene Flache dar.

Dem privaten Interesse kann gegeniliber dem offentlichen Interesse an einer durchgehenden
Begriinung von Vorgartenflachen im Interesse der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes kein
Vorrang eingerdaumt werden.

- Anderung der Anrechnung von teilversiegelten Stellplétzen auf die GRZ

Mit der Festsetzung der zuldssigen GRZ von 0,2 bzw. von 0,3 im Plangebiet wird in erster Linie
gesichert, dass der Versiegelungsgrad der Grundstlicke moglichst gering gehalten wird. Eine
zulassige Uberschreitung der GRZ durch Grundflachen von Stellplatzen und befestigte Zufahrten ist
gemdR §19 BauNVO bis zu 50 vom Hundert zuldssig. Die Festsetzung fihrt nicht zu einer



wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung als Wohngrundstiick.
Eine abweichende Festsetzung der Uberschreitungsregel nach § 19 BauNVO wird im Interesse der
damit einhergehenden negativen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens nicht
vorgesehen.

- Verbreiterung der Zuwegung

Die Festsetzung der zuldssigen Zufahrtsbreite ist ausschlieflich auf den Bereich der Vorgartenflache
beschrankt. In den Grundstiicksteilen hinter der Baulinie werden keine Festsetzungen hinsichtlich
zulassiger Breiten fir Zufahrten und befestigte Stellflichen getroffen. Damit ist gesichert, dass
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen auch Flachen fir Stellpldtze in ausreichendem
Umfang bereitgestellt werden kénnen. Dem privaten Interesse kann gegeniiber dem o6ffentlichen
Interesse an einer durchgehenden Begriinung von Vorgartenflachen im Sinne der Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes kein Vorrang eingeraumt werden.

Die zulassigen Uberbaubaren Grundstiicksflachen bieten grundsatzlich ausreichend Moglichkeit des
Abstellens von zwei Kraftfahrzeugen auf dem Baugrundstiick. Bei Berlicksichtigung der Festsetzung
unter Punkt. 3.5 zu ,Nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen” ist eine Anordnung der Stellplatze
auBerhalb der Vorgartenflachen maoglich.

- Anordnung von Garagen aufSerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfléiche

Die Festsetzung zur Zuldssigkeit von Garagen ausschlieRlich innerhalb der uberbaubaren
Grundsticksflache wurde mit dem Ziel der Umsetzung des stadtebaulichen Gestaltungskonzeptes
getroffen. Ein unregelmaRiges Vor- und Riickspringen der Wohngebaude soll durch die Festsetzung
der Baulinie vermieden werden. Zwischen Hauptgebadude und offentlicher Verkehrsflache sollen
keine Garagen, Carports und Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO errichtet werden. Der Bereich soll
grundsatzlich von Bebauung freigehalten werden, damit die Hauptgebdude, die entlang der
Baulinie zu errichten sind, in geordneter Form den StraBenraum begrenzen. Garagen und Carports
sollen nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden. Damit wird gesichert,
dass diese baulichen Anlagen nicht in die riickwartigen Grundstlicksbereiche verschoben werden
und es dadurch zu Immissionsbelastungen der nachbarlichen Nutzungen der Wohngrundstiicke
kommt. Vorgartenflachen sollen generell von baulichen Anlagen, wie Nebenanlagen gemal} § 14
BauNVO, Garagen und Carports freigehalten werden, um Griinraum zu schaffen. (s. Punkt 7.3.2)
Das private Einzelinteresse fiir ein Baugrundstiick kann gegenliber der Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes der Gemeinde zur Gestaltung des B-Plan Gebietes nicht privilegiert
werden.

- Verschiebung der Baulinie an der PescheckstrafSe

Auch diese Festsetzung wurde mit dem Ziel der Umsetzung des stddtebaulichen
Gestaltungskonzeptes getroffen. Die Festsetzung der zuriickliegenden Baulinie wurde gemeinsam
mit dem Vorhabentrager auf dessen Wunsch getroffen. Entscheidungsgrundlage waren die bei
Planungsbeginn vorgefundenen topografischen Verhaltnisse und der fir die Bebauung der
Grundstiicke erforderliche Bodenaustausch. Um einen erhéhten Kostenaufwand fiir
BodenaushubmalRnahmen zu verhindern, wurde die Baulinie in den Bdschungsbereich hinein
verschoben. Da die Grundstiicke nach Parzellierung eine ausreichende Tiefe aufweisen werden,
bestand kein oOffentliches Interesse, diesem Wunsch des Vorhabentrdagers nicht Rechnung zu
tragen.

Es bestehen keine notwendigen stdadtebaulichen Griinde und kein Offentliches Interesse, das
Konzept der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes zu dndern.



11.1.2 Behordenbeteiligung
Die betroffenen Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange wurden mit Anschreiben vom
10.06.2020 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die eingegangenen Hinweise, Bedenken
und Anregungen wurden im Bebauungsplan wie folgt bericksichtigt:

- Hinweise der Landesdirektion, dass Teile des Plangebietes in einem Bereich liegen, der bei einem
Extremhochwasser (iberflutet werden kann
Der Hinweis der Landesdirektion bezieht sich auf eine Darstellung der Hochwassergefahrdung
verschiedener Ereignisse in einer Gefahrenhinweiskarte (HQ extrem), die der Raumplanung und
dem Ubergeordneten Katastrophenschutz als Grundlage dient. Dabei wird von einem mdglichen
Versagen Vorhandener Schutzeinrichtungen ausgegangen.
GemaR Stellungnahme der Unteren Wasserbehdrde vom 17.07.2020, ergénzt durch eine Mail vom
22.07.2020 stehen dem Vorhaben keine wasserrechtlichen Belange entgegen. Im Ergebnis der
Riickfrage beziiglich des Hinweises der LDS zur moglichen Betroffenheit des Plangebietes bei
Extremhochwasser, wurde durch die Untere Wassserbehorde das Bestehenbleiben der Bewertung
bekraftigt. Da durch die Untere Wasserbehorde keine Bedenken zur Planung geaullert werden,
besteht kein Erfordernis einer Plananderung.

- Bedenken seitens des LfULG aus hydrogeologischer Sicht in Bezug auf die Versickerung von
Niederschlagswasser im Bebauungsgebiet

Auf Grundlage der vorliegenden hydrologischen Beurteilung des Plangebietes im Rahmen der
Baugrunderkundung wurden bezliglich der Versickerung von Niederschlagswasser in den Textlichen
Festsetzungen unter Punkt 4.1. bereits Festsetzungen getroffen, die auf das Vorliegen geeigneter
Standortverhaltnisse abzielen. Bei der Beurteilung ist zu berlicksichtigen, dass ein Austausch der
lehmigen Boéden sowie der Auffillungen unter den Rigolen bis auf die Oberflache der Kiese
empfohlen wurde. Ein moglicher Schadstoffeintrag in das Grundwasser ware damit ausgeschlossen.
Die im Geotechnischen Bericht empfohlene Rigolenversickerung ist nicht zwingend festgesetzt.

Die Ergebnisse der Baugrunderkundung sind punktuell im Bereich der geplanten Uberbauung
verortet, eine flachendeckende Untersuchung ({ber das gesamte Plangebiet wurde nicht
vorgenommen. Vorhandene, inhomogen zusammengesetzte, schadstoffbelastete, anthropogene
Auffillungen resultieren aus der vorangegangenen Nutzung. Die ehemalige Bebauung bzw. die
Auffillung nach Rickbau der baulichen Anlagen erstreckt sich nicht gleichbleibend (ber das
gesamte Plangebiet. Sofern auf den jeweiligen Baugrundstiicken eine Versickerung nicht maéglich
ist, soll das anfallende Niederschlagswasser gedrosselt abgeleitet werden. Die technischen
Voraussetzungen dafir werden mit der Errichtung eines Regenwassersammelkanals, der in den
Burgmihlgraben einbindet, im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten geschaffen. Die dazu
erforderlichen Vereinbarungen hat die Stadt Zittau mit dem Vorhabentrager im Er-
schlieBungsvertrag getroffen. Vorrang vor einer gedrosselten Ableitung soll je nach Moglichkeit auf
dem Baugrundstiick jedoch grundsatzlich die flachige Versickerung liber die belebte Bodenzone
haben, um das anfallende Niederschlagswasser dem natirlichen Kreislauf zuzuleiten. Auf die
Bedingungen zur Errichtung von Versickerungsanlagen wird unter den Hinweisen zum B-Plan unter
Punkt 10.3.3 explizit eingegangen. Die Untere Wasserbehorde und die Abfall- und Altlastenbehdrde
des Landkreises Gorlitz wurden von der Stellungnahme des LfULG in Kenntnis gesetzt und zur
Problematik ausdriicklich gehért. Bedenken zu der vorgesehenen Festsetzung im Bebauungsplan
wurden nicht erhoben. Im Ergebnis des Grundwassermonitoring vom 29.08.2019 wurde keine
Beeinflussung des Grundwassers durch den Altstandort mehr festgestellt. Auch sonst liegen keine
Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne von § 2 Abs. 3 BBodSchG vor. In einer
zusatzlichen Stellungnahme vom 20. Juli 2020 wird ausdriicklich auf die abgeschlossene Sanierung
des ehemaligen Altlastenstandortes hingewiesen. Aus Sicht der Wasserbehorde und der Abfall- und
Altlastenbehorde des Landkreises Gorlitz wird eine Versickerung des anfallenden, nicht schadlich
verunreinigten Niederschlagswassers nicht abgelehnt. Mit Bezug auf § 39 Abs. 1 SachsWG soll das
Niederschlagswasser erst nach Ausschopfung aller Moglichkeiten einer schadlosen Versickerung



bzw. Zwischenspeicherung in das Trennsystem eingeleitet werden. Dementsprechend wird an der
Festsetzung zur Versickerung von Niederschlagswasser gem. Punkt 4.1. der Textlichen
Festsetzungen Teil B festgehalten.

- Hinweise des Sdchsischen Oberbergamtes auf die Lage in einem alten Bergbaugebiet und den

Einwirkungsbereich der Grundwasserbeeinflussung Braunkohlentagebaus , Turow"
Die Informationen sind in der Begriindung unter Punkt 4.9 und 7.7.5 erganzt. Da das Grundstick
bereits baulich genutzt wurde, ist das Vorhandensein nichtrisskundiger Grubenbaue in
Tagesoberflichenndhe  jedoch  eher unwahrscheinlich. Auch bei den bisherigen
Baugrunderkundungen sowohl im Rahmen der Altlastensanierung als auch bei der Bauvorbereitung
des Plangebietes wurden bisher keine weitergehenden Hinweise auf nichtrisskundige Grubenbaue
festgestellt.

- Hinweise und Bedenken des Landratsamtes Gérlitz zur Festsetzung eines Reinen Wohngebietes
und dessen hohen Schutzanspruches
Die Festsetzung als Reines Wohngebiet ist Ausdruck des stddtebaulichen Entwicklungszieles der
Gemeinde, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes allgemein ausschlieBflich Wohnnutzungen
zuzulassen. Eine Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet ist nicht vorgesehen, da in diesen
Gebieten zwar vorrangig das Wohnen zuldssig ist, aber daneben auch andere Nutzungen
zugelassen werden miussen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Da im Plangebiet jedoch
ausschlieBlich Wohngrundstiicke fiur Einfamilienhduser erschlossen werden sollen, um den
gestiegenen Bedarf in der Stadt Zittau zu decken, sollen weitergehende Nutzungen allgemein nicht
zugelassen werden. Zur Belastung durch Gerdauschimmissionen aus der unmittelbaren Umgebung
wurde eine gutachterliche Stellungnahme durch das Biro IDU [T+ Umwelt GmbH Zittau erstellt.
Dabei wurde festgestellt, dass die Immissionsbelastungen an den angrenzenden gewerblichen
Nutzungen keine Beeintrachtigungen fiir die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes darstellen.
Allerdings flihren die Emissionen aus dem Fahrverkehr entlang der Weststralle zu
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte an der naheliegenden Wohnbebauung. Auf Grund der
erwarteten Uberschreitung der Orientierungswerte entlang der WeststraBe und im
Kreuzungsbereich West-/PescheckstralRe werden im Bebauungsplan passive
SchallschutzmalBnahmen festgesetzt.

11.2 Beteiligung betroffener Offentlichkeit und betroffener Triger 6ffentlicher Belange zum geénderten
Entwurf vom 17.09.2020

Auf Grund der gedulRerten Bedenken der Immissionsschutzbehdérde des Landkreises Gorlitz wurde
durch die IDU IT+ Umwelt GmbH Zittau eine gutachterliche Stellungnahme zum Schallschutz
erarbeitet. Im Ergebnis dieser Stellungnahme wurde empfohlen, zur Vermeidung von schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm entlang der WeststraBe, passive Schallschutz-
maRnahmen festzusetzen. Da diese Anderung des Entwurfes nicht die Grundziige der Planung
berihrt hat, wurde von einer erneuten Auslegung abgesehen und eine Betroffenenbeteiligung
durchgefiihrt. Sowohl dem betroffenen Grundstiickseigentiimer, der Immo Manufaktur GmbH, als
auch der Immissionsschutzbehérde beim Landkreis Gorlitz wurde Gelegenheit zur Abgabe einer
Stellungnahme eingerdumt. Beide haben der Anderung zugestimmt, die Bedenken konnten
ausgerdumt werden.
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