Satzung Teil C

digitale Kopie

Begriindung

1. AnlaB fir die Aufstellung des VEP

Die Bauflichen im vorgeschlagenen Geltungsbereich sind in Privathesitz. Das Gebiet wurde vor-
mals durch einen Gartenbaubetrieb genutzt. Der Eigentiimer dieser Flachen ist mit Bauwiinschen

an die Stadt Zittau herangetreten.
Ferner ist es der feste Wille der Stadt Zittau, ein neues Baugebiet auszuweisen, das dem Wunsch

nach Wohnraumbeschaffung nachkommt.
Eine Bebauung kann nur im Rahmen einer stadtebaulichen Gesamtiiberplanung und im Zusam-

menwirken der Triiger 6ffentlicher Belange zustande kommen.

2. Bezug zum Flachennutzungsplan FLNP (in Aufstellung)

Der FLNP sieht fiir den vorgeschlagenen Geltungsbereich ein allgemeines Wohngebiet vor. Die
geplante Bebauung deckt sich zudem mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes "SidstraBe/Kai-
serfelder”, der zur Zeit in Bearbeitung ist

3_Geltungsbereich

Der vorgeschlagene Geltungsbereich liegt an der Sadstralle mit einer Grole von ca. 0,5 ha. Im
Norden wird er durch die vorhandene Bebauung, im Siiden durch die geplante Wohnsammelstra-
Be fiir das Baugebiet "StdstraBe/Kaiserfelder” begrenzt

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iber die SidstraBe und die geplante Wohnsammel-

strale.

4. Bestand

Das Gebiet priisentiert sich als brachliegende, ungenutzte Fliche mit Restbestinden von Gewiichs-
hausern und Fundamentplatten aus Beton. Im Westen steigt das Gelande langsam an. In Sichtwei-
te liegt eine Kleingartenanlage.



Die voraussichtlich einzige Immissionsquelle ist die Sudstralle (Ausfallstralie), deren Ver-
kehrsaufkommen allerdings durch die Umsetzung eines entsprechenden Verkehrskonzeptes redu-
ziert werden soll.

Immissionen aus Gewerbebetrieben sind nicht zu erwarten.

Auf Grundlage des Schallschutzgutachtens mussen Schallschutzfenster im Gebdude an der Sid-
strasse eingebaut werden, da die verkehrsberuhigenden MaBnahmen an der Stidstrasse nicht aus-
reichen die vorgegebenen Werte einzuhalten. Der Nachweis wird bei der Eingabeplanung
erbracht.

3. Naturschutz

Dem VEP ist eine Griinordnung beigefiigt, die mit dem Vorentwurf fiir den Bebauungspian "Sud-
stralle/Kaiserfelder” in Einklang gebracht wurde.

Das Gebiet wird als alleemeines Wohngebiet ausgewiesen. Zur Sicherstellung der gemeindlichen
Ziele sind Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Satz 3 BauNVO (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) sowie nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Beherbergungsgewerbe,
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) aus-
dricklich nicht zugelassen.

Die maximale Grundflichenzahl (Tiefgaragen eingeschlossen) betragt 0,8 Nach § 17, Abs, 2
BauNVO sind Uberschreitungen der Obergrenzen moglich, wenn diese durch Umstande und
Malnahmen ausgeglichen werden, und damit sichergestellt wird, dall die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse (...) und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt
werden. Durch die Begrunung der Tiefgarage wird eine nutzbare Freiflache und ein Kinderspiel-
platz geschaffen. Weitere Ausgleichsflichen werden auf einem gesondertem Grundstick nachge-
wiesen. Die erforderlichen MaBnahmen werden im Griinordnungsplan festgelegt und vertraglich
mit der Stadt und dem Vorhabenstriger vereinbart.

Die maximale Geschofifliichenzahl betragt 1,1.

Es ist dreigeschossige Bauweise mit aufgesetztem Dachgescholl vorgesehen. Das Dachgeschol}
darf nicht als VollgeschoB ausgebildet werden.

Die maximale Wandhohe auf einer Seite des Dachgeschosses darf 2,7 m nicht uberschreiten. Das
Dachgeschol muff mindestens 30 cm allseitig gegenuber der Aullenwand des darunterliegenden
Geschosses zurickgesetzt werden.

Nach §6 SachsBO, Abs. 15 konnen die Abstandsfliichen Gberschritten werden, da eine ausreichen-
de Beluftung aufgrund der Baukorperstellungen zueinander gegeben ist. Die Beschattung der
Wandflachen durch den Treppenturm kann akzeptiert werden, da sich in diesem Bereich keine



zur Belichtung notwendigen Fensterdffnungen befinden. Aus der zeichnerischen Darstellung der
WVerschattung ist zu ersehen, dall keine Beeintriachtigung des Bestandes im Norden und im Osten
des Baugebietes durch die Neubauten entsteht.

8. ErschlieBung

8.1 Fhelender Verkehr
Das Gelinde wird iber die SiidstraBe und die neu zu erstellende Wohnsammelstralle an
den innerortlichen Verkehr angeschlossen. Die interne ErschlieBung erfolgt tiber einen
Wohnweg.

8.2 Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage und oberirdischen Stellplatzen nach den
Stellplatzrichtlinien der Stadt Zittau untergebracht. Es sind 103 Stellplitze nachgewiesen.

8.3 Ver- und Entsorgung
Es wird angestrebt, die Entwisserung in die vorhandene Kanalisation zu leiten.
Die Erschlieflung der Stromversorgung soll durch die ESAG Sachsen OstAG untersucht
werden.
Die ErschlieBung der Gasversorgung soll durch die Gasversorgung Sachsen Ost GmbH
untersucht werden.
Die Wasserversorgung obliegt dem ortlichen Zweckverband.

9. Grinordnung und Bepflanzung

Dem VEP wird eine Grinordnung beigelegt, die in Abstimmung mit dem Bebauungsplan "Sad-
strafle/Kaiserfelder” erarbeitet wurde. Die Grinflachen sind fachgerecht zu pflegen. Die Negativli-
ste 1st zwingend zu beachten.

10, Entwurfsziele

Die Bebauung nimmt sowohl die Baulinie entlang der Stidstrale auf als auch die Baulinie entlang
der Wohnsammelstrafle, wie sie der Bebauungsplanvorentwurf "Stdstralle/Kaiserfelder" vorsieht.
Die dreigeschossige Bauweise entspricht der vorhandenen Wohnbebauung in diesem Gebiet. Das
zuriickgesetzte und hohenmalig reduzierte Dachgeschof} bietet zusatzlichen, gut nutzbaren
Wohnraum bei einer geringeren Hohenentwicklung als die Dachaufbauten der umliegenden Be-
bauung. Das geplante Ensemble umschlieBt einen Innenhof, in dem Freiflichen fur die Bewohner
und ein Spielplatz geplant sind.



1 1. Folgeeinrichtungen -

Die Notwendigkeit von Folgeeinrichtungen ist im Zusammenhang mit dem geplanten Baugebiet
"SudstraBe/Kaiserfelder" zu sehen.

12, Altlasten

Es wird ein Gutachten zur Altlastenuntersuchung erstellt, aus dem Umfang und Art der Belastung
hervorgehen. Die erforderlichen MaBnahmen werden in Abstimmung mit den erforderlichen Be-
harden festgelegt und vertraglich zwischen der Stadt und dem Vorhabenstriger vereinbart.

Zittau, den 16.12.93



