Begriindung
zur Satzung

Vorhaben-und ErschlieBungsplan Nr. 28/94

"Komturstralle, am Eckartsbach"
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Begriindung

1. Stadtriumliches Konzept

Die stidtebauliche Struktur geht von einer Mischung unterschiedlicher Bebauungsdichten auf
den einzelnen Parzellen, HausgriBen sowie -standards aus. Ziel dieses Konzeptes ist es, eine
gemischte Bewohnerstruktur an diesem landschaftlich attraktiven Standort zu etablieren, um
einem moglichst weit geficherten Interessentenkreis mit unterschiedlichen Einkommen und
FamiliengroBen den Erwerb eines Eigenheimes zu ermdglichen. Daher wird sowohl eine
Einzel- wie Doppelhausbebauung angeboten. Die Einzel- und Doppelhduser werden ein-
geschossig mit ausgebautém Dachgeschof3 konzipiert.

2 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. [S.2253), zuletzt
geiindert durch Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuches vom 30.07.1996 (BGBI. I
Nr. 40, S. 1189).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BSTBI, IS. 132, zuletzt
geindert durch Artikel 3 des Investitionserl€ichterungs- und Wohnbaugesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. IS. 466).

- MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch in der Fassung vom 28.04.1993 (BGBI. IS. 622)

- Planzeichenverordnung 1990 vora 18.12.1990 (BGBI1. IS. 5).

- Sichsische Bauordnung in der Fassung vom 26.07.1994 (SichsGVBI. S. 1401)

- Raumordnungsgesetz in der Fassung vom 28.04.1993 (BGBIL. IS. 630), zuletzt
gesindert durch Gesetz vom 23.11.1994 (BGBI. IS 3486)

- Landesentwicklungsplan Sachsen gemd Verordnung der Sichsischen Staatsregierung
iiber den Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP) vom 16.08.1994 (SichsGVBI. S. 1439)

- Sichsisches Naturschutzgesetz in der Fassung vom 11.11.1994 (SichsGVBI. S. 1601)

- Verwaltungsvorschrift zur Beteiligung der Triger offentlicher Belange in der
Bauleitplanung vom 01.07.1993 (Séchs. Amtsblatt Nr. 32/1993).

- Bekanntmachung des Sichsischen Staatsministeriums des Inneren zu den Artikeln 1, 2, 3,
11 und 13 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaugesetz) vom
05.07.1994 (Sonderdruck Nr. 4/1994 Sichs. Amtsblatt v. 06.09.1994).

3 Riiumlicher Geltungsbereich

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 28/94 "Komturstrafle, am Eckartsbach"soll die
Voraussetzung fiir die Bebauung einer ca. 11.550 m? grofen Flache auf dem Flurstiick-Nr.
1773 zwischen KomturstraBe und Eckartsbach schaffen. Die Ausweisung der Baufldche fiir
die Eigenheimentwicklung ist dringend geboten, da durch die in jiingster Zeit neu errichteten
Grenziibergiinge in die Tschechische Republik und nach Polen ein erhShter Wohnraumbedarf
fiir die Bediensteten des Grenzschutzes entstanden ist.
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4. Nutzung

Die geplanten Bauflichen sind derzeit nicht genutztes Brachland einer ehemaligen Girtnerei.
Nordostlich grenzt der Eckartsbach und im Siidwesten die Komturstrale an. Eine Larm-
abschirmung zur HaupterschlieBungsstrale B 99 (Gorlitzer Strafle) entsteht durch den auf
dem im Siidosten des Baugebietes angrenzenden Autohandel (Ausstellungsrdume, Verkaufs-
raum und Biirordume).

5. Planungsziele

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll die Voraussetzung fiir die bauliche Ankniipfung
am norddstlichen Rand von Zittau sowie die Grundlage fiir eine' Eigenheimentwicklung des
Planungsgebietes schaffen. Die in seinem Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke werden so
parzelliert, da eine lockere Bebauungsstruktur mit optimaler Flichennutzung und
unterschiedlich groBen Nutzungseinheiten entsteht.

Das geplante Baugebiet ist {iber die Komturstrafle im Stidwesten leicht zu erschliefien und zu
erreichen. Es gelten folgende Planungsprimissen:

- Erhalt und Aufbau der vorhandenen Vegetation entlang des Eckartsbaches im Nord-

©osten.

- Die 6ffentlichen Stellplitze sind in Form von Sammelplétzen im Nordosten des Bau-
gebietes vorgesehen. Weitere Stellplitze befinden sich auf der inneren ErschlieBungs-
strafle.

Reduzierung des versiegelten Verkehrsraums (ErschlieBungsstrafle) auf eine Breite
von 4,00 m mit einem 1,00 m breiten Seitenstreifen an der Beleuchtungsseite.

- Abpflanzung und landschaftsgerechte Einbindung des Planungsgebietes zum Eckarts-
bach.

- Minderung der Fernwirkung durch reduzierte Gebdudehéhe.

- Gestaltung und Strukturierung des Neubaugebietes mit groBkronigen hochstimmigen
Laubbdumen, die die FuBwege und den StraBenraum begleiten.

- Sicherung der Zuginglichkeit der norddstlich liegenden Uferbereichs.

5.1  Differenzierung und Gestaltung des Straflenraumes
Anpflanzung von Laubbiumen

Die GrundstiicksgroBen der Parzellen im Planungsgebiet sind so gewihit, dafl geniigend freie
Gartenfliche fiir die Anwohner zur Verfiigung steht. SchluBfolgerung dieses Zieles ist, daf3
die Breite der RingstraBe auf dem kleinstmdglichen Mal gehalten wird.

Eine befestigte Fahrbahnbreite von ca. 4,00 m erlaubt den Begegnungsverkehr von Privat-
kraftfahrzeugen bei verminderter Geschwindigkeit.

Ein ca. 1,00 m breiter straBenbegleitender Seitenstreifen bietet Ausweichsmdglichkeiten fiir
den Gegenverkehr sowie Raum fiir die Fuganger. Es wird empfohlen, zur optischen
Abhebung von der StraBenbefestigung den Gehweg mit Pflasterklinkern zu befestigten.

Die Verbindungen der ErschlieBungsstrale zur Komturstrafle sind niveaum@fig und optisch
von der bitumindsen StraBenbefestigung mittels Pflasterstruktur abzusetzen.
sl
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Die Mafinahme zur Gestaltung und Differenzierung der ErschlieBungsstrafle mit standort-
gerechten, heimischen Gehdlzen soll

-zur Verbesserung des Ortsbildes,

-zur Erhéhung des Wohnwertes,

-zur Verminderung der Fernwirkung,

-zur Verbesserung des Kleinklimas beitragen.

Vegetation im Straflenraum tibernimmt als Einzelbaum, Baumreihe oder Baumgruppe viel-
fache Funktionen. Zum einen wird eine dkologisch und klimatisch wirksame sowie stidte-
baulich und gestalterisch sinnvoll begriinte Strafle im Plangebiet geschaffen, zum anderen
wird die Aufenthaltsqualitit fiir die Anwohner und Nutzer verbessert. Nicht zuletzt verstiirkt

eine straBenbegleitende Vegetation den Charakter einer verkehrsbéruhigten lebendigen
Wohnstrafe.

5.2  Aufbau und Gestaltung des Ortsrandes

Die Bepflanzung des Planungsgebietes mit einheimischen Baumarten ist zum einen
notwendig, um die durch die Bodenversiegelung entstehenden negativen Effekte im
Naturhaushalt auszugleichen, zum anderen soll eine Verbesserung des Kleinklimas und eine
Erhéhung der Freiraumqualitiit am Ortsrand bewirkt werden. Desweiteren wird dadurch auch
die Einbindung des Neubaugebietes in die Landschaft sowie der Aufbau eines Ortsrandes
gewihrleistet.

5.3  Durchliissigkeit des Baugebietes / Zugiinglichkeit zu den benachbarten
Eckartsbach-Auen

Der Zugang zu den benachbarten Eckartsbach-Auen wird {iber einen Fulgingerweg im
Nordosten des Baugebietes gesichert.

5.4  Umgang mit Oberfliichenwasser

Unversiegelter Boden ist ein begrenztes Naturgut. Seine Versiegelung ist auf das absolut
Notwendige zu beschridnken.

Um die Bodenversiegelung auf ein Mindestmal zu beschriinken, werden folgende Maf-
nahmen empfohlen:

-Das anfallende Oberflichenwasser ist zur Gartenbewisserung aufzufangen und auf den
privaten Grundstiicken zu verwenden. Uberfliissiges Oberflichenwasser wird zum Eckarts-
bach geleitet.

Schotterflichen und Pflasterungen mit ausreichender Fugenbreite lassen - im Gegensatz zu
Asphalt und Beton - auf den weniger genutzten Flichen Vegetation zu, ein 'lebendiger’
Bodenbelag kann sich entwickeln.

Parkplitze und Zufahrten auf den Grundstiicken sind mit Betonsteinpflaster und verbreiterten
Rasenfugen (Okopflaster) zu versehen.
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5.5 Oberirdische Gewiisser

Der norddstliche Bereich des Planungsgebietes grenzt direkt an die Auen des Eckartsbaches.
Bei grosseren Niederschlagsmengen, kann sich der Wasserstand im Eckartsbach erhéhen. Um
eine verschirfte Hochwassersituation zu vermeiden, wird empfohlen, das Niederschlagswasser
moglichst am Entstehungsort zuriickzuhalten und versickern zu lassen und lediglich das tiber-
schiissige Wasser auf den versiegelten Flichen in den Eckartsbach zu leiten.

5.6 Bodenschutz

Die im Planungsgebiet anstehenden l6Bbeeinfluten Boden stellen die wertvollsten Bdden der
Region dar (Ackerzahlen > 60). -

Aufgrund ihrer Feinkdrnigkeit und ihres Wasseraufnahmevermégens sind sie besonders
empfindlich gegeniiber Versiegelung, Verdichtung, Erosion und Vernéssung. Daher ergibt
sich in besonderem MaBe die Forderung des sorgsamen und sparsamen Umganges mit Boden.
Es wird empfohlen, rechzeitig nach kostensparenden und dkologisch sinnvollen
Verwertungsmoglichkeiten fiir den Bodenaushub zu suchen.

Verwertungsmdglichkeiten fiir LoBboden ergeben sich insbesondere im Landschaftsbau und
bei der Rekultivierung devastierter Flichen.

5.7 Immissionsschutz

Unmittelbar siidlich an der Plangebietsgrenze befindet sich der Glaubitz- Autodienst. In dem
Unternehmen erfolgt neben dem Autohandel auch die Durchfiihrung von Kfz-Reparaturen
(einschlieBlich Karosseriearbeiten), auch die Reparatur von Baumaschinen. Des weiteren
arbeitet der Autodienst im 24- Stunden -Bereitschaftsdienst. Das Werkstattgebdude grenzt
direkt an das Plangebiet an.

Aufgrund der branchen- und unternehmensspezifischen Betriebsweise des Autodienstes sind
Belistigungen durch Larmimmission nicht ausgeschlossen.

Es wird daher empfohlen, bei der Planung und Ausfiihrung der zum Autodienstkomplex
angrenzenden Wohnhiuser passive Schallschutzmafinahmen vorzusehen.

5.8 Bewertung der Veriinderung /des Eingriffs

Durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) sind ca. 1,2 ha Land einer ehe-
maligen Giirtnerei betroffen. Die Fliche grenzt direkt an das Zittauer Weinaupark - Erho-
lungszentrum. Aktuell dkologisch wertvolle Bereiche sind durch die Zielsetzung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht betroffen.

Lokalklimatisch bedeutende Veriinderungen sind durch die Planung nicht zu erwarten (keine
bedeutenden Beeintriichtigungen an Frischluftzufuhr bzw. Luftaustausch fiir die benachbarten
Flidchen).

Einer Beeintrichtigung der Fernwirkung (Landschaftsbild) wird durch reduzierte Gebiude-
hohen und landschaftsgerechte Anpflanzungen entgegengewirkt.
-6-



-
Die Oberflichenversiegelung im Strafenraum ist auf das notwendige Mal3 reduziert; ober-
flichenversiegelnde MafBnahmen sind innerhalb der privaten Freifldchen nicht zulissig.

Zur Wiederherstellung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes sind innerhalb der
Gesamtfliche griinordnerische Festsetzungen zur inneren Durchgriinung vorgesehen. z.B.:

-Textliche Festsetzung zur inneren Durchgriinung, Anpflanzung von Baumen und Stréduchern
auf den privaten Grundstiicksflichen,

-Bepflanzung der Grundstiicksrdnder mit Laubb&umen straBenrandbegleitend.

6. Erschliefung

Das Plangebiet wird siidwestlich iiber die KomturstraBe erschlossen. Die innere Erschlieffungs-
straBe (RingstraBe) ist nur dem Anliegergebiet zugeordnet und erhilt aufgrund der kleinen
Anzahl der Hiuser die erschlossen werden, den Charakter einer verkehrsberuhigten Wohn-
strafe.

Eine Hohendifferenzierung zwischen den StraBenbereichen des FuBginger- und des Auto-
verkehrs bildet zwar eine klare Abgrenzung beider Bereiche voneinander, verursacht jedoch
auch dadurch eine Erhéhung der Geschwindigkeit des Autoverkehrs.

Es wird daher empfohlen, keine Hochborde fiir den Gehweg zu verwenden, sondern eine
Pflasterdifferenzierung fiir FuBginger- und Fahrbahnbereich vorzusehen.

StraBenbegleitende Baumbepflanzungen erhéhen den Wohnwert der Ringstrafle.

o Ruhender Verkehr (Stellpliitze)

Die RingstraBe bildet nicht nur die Anbindung des Planungsgebietes an die Stadt Zittau,
sondern ist auch Bestandteil des Lebensraumes fiir die Anlieger. Z. B. Begegnungs- und
Aufenthaltfliche fiir die Bewohner sowie Spielfliche fiir die Kinder.

Das StraBenbild ist daher nach Moglichkeit frei von Autos zu halten.

Es wird empfohlen, den Autostellplatz jedes einzelnen Anliegers auf dem eigenen Grund-
stiick nachzuweisen. Zusitzliche Stellplitze konnen in den inneren Parkbuchten der Ring-
stralle angeordnet werden.

Ein Sammelstellplatz im nordéstlichen Bereich des Planungsgebietes kann fiir die Besucher
der Anlieger eingerichtet werden. Da jedoch dieser Sammelstellplatz ausschlieflich dem
Planungsgebiet zugeordnet wird, ist eine Zufahrtsmoglichkeit fiir Nichtanlieger zu verhin-
dern. Dies kann mittels arretiertbarer Stahlpfosten Einfahrtsschranke erfolgen. Fuliginger-
und Radverkehr sind hier zuldssig.

8. Entsorgung
Die Entwﬁsserhng des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird in

einen vorhandenen Kanal im Bereich der Komturstrafle geleitet. Die Regenwasserableitung
erfolgt in den Eckartsbach.
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9 Wasserversorgung

Da die bestehende Versorgungsleitung den ausgewiesenen Bereich kreuzt und ein Uberbauen
unzuldssig ist, mul} die Leitung innerhalb des Baugebietes neu eingeordnet werden.
Durch die vorgesehene Bebauung wird das Grundwasser nicht beeintrdchtigt.

Fiir die Loschwasserversorgung ist eine Wassermenge von 1.600 I/min fiir eine Léschzeit von
mindestens zwei Stunden erforderlich. Da der Eckartsbach diese Loschwassermenge nicht
stindig enthilt und daher nicht als zuverldssige Loschwasserversorgung angesehen werden
kann, werden zwei Hydranten nach DIN 3221 in der Ringstrafle vorgesehen, die in einer
Entfernung von unter 120 m voneinander stehen.

10. Umweltfreundliche Energiequellen

Erneuerbare Energiequellen im Sinne einer sparsamen, rationellen und umweltfreundlichen
Energieversorgung sind zuldssig.

Solarkollektoren sind innerhalb des Wohngebietes gestalterisch nicht stérend.

11. Bauliche Nutzung

Die Art und das Maf} der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Dachform werden der
vorhandenen Bebauung in der naheliegenden Umgebung angepal3t.

12. Flichenbilanzierung

Bestand ca.:
Brachland 11.550 gm 100,00 %
Gesamtfliche ca.:

11.550gm 100.00 %
Allgemeines Wohngebiet
davon max iiberbaubar (Baufenster) ca. 3.836 qm 33,21 %
Versiegelung als Straflenraum ca. - 1.201 gm 10,40 %
Gehweg ca. 223 gm 1,93 %
Offentliche und private Stellplitze ca. 497 qm 4,30 %
Kinderspielplatz ca. 368 gm 3,19%
Garten, Hofflichen, Griinflichen,
Freiflichen, ca. 5.425 gqm 46,97 %
Nicht iiberbaubare Gesamtfliche ca. 7.714 qm 66,79 %
Gesamtfliiche ca. 11.550 qm 100,00 %
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Im Vergleich zum derzeitigen Griinbestand des Brachlandes sieht der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan eine Aufwertung der ortlichen Flora vor.Die neue Versiegelung durch die
Uberbauung wird kompensiert durch die Gartenflichen mit den in der Regel hohen Griin-
anteilen. Im V- & E-Plan werden Pflanzgebote fiir die nicht {iberbaubaren Grundstiicks-
flichen mit heimischen standortgerechten Laubgeholzen festgesetzt.

Fiir die Neuversiegelung durch die ErschlieBungsstraBen (ca. 1.201 gm) erfolgt ein gewisser
Ersatz/Ausgleich bzw. eine Minimierung des Eingriffs durch die Anpiianzung von strallenbe-
gleitendem Griin.

Zittau,den 19 12.1996
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