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Begriindung zum Bebauungsplan

Rechtsgrundiagen

o Baugesetzbuch (BauGB) vom 8.12.1986 (BGBI. 1, S. 2253ff.), zuletzt geéindert durch
das Gesetz zur Anderung des Baugesetzbuches vom 30.06.1996

° Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) vom 1990

(BGBI. 1, S. 132) i.d.F. des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22.4.1993 (BGBI. |, S. 466ff.)

® Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Planinhalts
(PlanzV 90) von 1990 (BGBI. | 1991, S. 58ff.)

e Gemeindeordnung fiir den Freistaat Sachsen (SachsGemO) von 1993 (SachsGVBI.,
S. 301ff.)

e Séchsische Bauordnung (SachsBO) - Neufassung - i.d.F. der Bekanntmachung vom
26.7.1994 (SachsGVBI., S. 1401ff.)

® Ubergeordnete genehmigte Planungen liegen zum Zeitpunkt der Bearbeitung nicht

vor. Der Bebauungsplan entspricht dem Arbeitsstand am Flachennutzungsplan.

Réaumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsgebiet liegt im Stadtteil Oberhohndorf.
Der raumliche Geltungsbereich umfaBt die Flurstiicke 295, 303 a, 307, 439 sowie einen Teil
des Flurstlicks Nr. 408/2 (Liitzowstra3e) der Gemarkung Oberhohndorf.

Planungsziel

Mit diesem Bebauungsplan soll fiir das 0.g. Gebiet ein Wohnbaustandort mit max. 43 Grund-
stiicken erschlossen werden. Damit will man dem groBen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken
gerecht werden. Vorgesehen sind Einzel- und Doppelhduser. In einem der Baufelder wird
auch Reihenhausbebauung zugelassen. Mit dem vorliegenden B - Plan wird aus Sicht des
Planers und des Investors der Forderung nach intensiver Nutzung vorhandener Bauflachen
Rechnung getragen.

Einfiigen in die umgebende Bebauung bzw. in die Uiberdrtliche Planung

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes (Stand Oktober 1993) stelit das Bebauungsgebiet
als geplante Wohnbaufiache dar. Mit dem B - Plan wird die zu bebauende Flache als "Alige-
meines Wohngebiet" festgesetzt. Dies stellt eine Wohnbauentwicklung dar, die fiir Zwickau
als Oberzentrum vertraglich ist und auBerdem dem Abwanderungstrend in das Umland
entgegenwirkt.

Die angrenzende Bebauung zeichnet sich vorrangig durch 2 - Geschossigkeit und Dachfor-
men wie Walm - und Satteldacher aus. )

Mit den Festsetzungen zur Gebaudehohe, Dachform, Dachdeckung und Fassade soll sich
die geplante Bebauung weitestgehend der umgebenden Bauweise anpassen.

Weitere Erlauterungen hierzu siehe unter Punkt 7 - Begriindung und Bewertung der
Festsetzungen. ‘
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Standorteinschatzung

Das beplante Gebiet ist zur Zeit Wiesenflache. Das Gelande steigt von Nord nach Sid um
ca. 22 m an, von West nach Ost ist nur geringfiigiger Geldndeanstieg zu verzeichnen. Das
Baugrundstiick ist allseitig von vorhandener Wohnbebauung begrenzt.

Hinter der sich anschlieRenden Wohnbebauung liegen’ folgende Strallen:

noérdlich: Wildenfelser Stralle

Gstlich: Liitzowstrale

sldlich: August - Schlosser - Strale
westlich: Comeniusweg

Das Bebauungsgebiet wird derzeit von einer 10 - kV - Freileitung tangiert. Aufgrund der ge-
planten Erdverlegung war die Lage dieser Leitung flr die Planung nicht von Bedeutung.

Die nérdlich gelegene Wildenfelser Strae stellt aufgrund des starken Verkehrsaufkommens
fir das Plangebiet bezlglich der Schallimmission eine erhebliche Belastung dar. Ein Schall-
schutzgutachten ergab, daR passive Schallschutzmafnahmen erforderlich sind, da aktiver
Schallschutz an dieser Stelle nicht sinnvoll ist.

Angaben zu den entsprechenden Festsetzungen siehe Pkt. 7.4.

GréRe des Geltungsbereiches

ca. 2,38 ha, davon liegen auf dem
Flurstiick Nr. 303 a : 5260 m?

Flurstick Nr. 307 : 16930 m?
Flurstick Nr. 439 560 m?
Flurstiick Nr. 295: 600 m?
Flurstiick Nr. 408/2: 420 m?

Ver - und Entsorgung des Plangebietes entsprechend der Stellungnahmen der Tréger
offentlicher Belange

Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird (iber eine neu zu verlegende Abwasserleitung (Mischsystem) in
den vorhandenen Mischwasserkanal der Wildenfelser StralBe eingeleitet. Der Sammier im Co-
meniusweg ist hydraulisch (iberlastet und wird deshalb vom Investor durch einen gréBeren
Kanal ersetzt.

Regenwasserableitung

Hierzu wurde eine fachliche Einschitzung zu Moglichkeiten der Regenwasserversickerung
erarbeitet. Diese sagt aus, daR eine Versickerung des gesamten Oberflachenwassers tber
die verschiedenen Versickerungssysteme wie Flachen-, Mulden-, Schacht-, Rigolen- bzw.
Rohrversickerung aufgrund der Hanglage und der Bodenbeschaffenheit des Baugelandes
nicht geeignet ist.

Durch die Verwendung wasserdurchiissiger Belage fiir FuBwege, Parkfldchen und befestigte
Flachen innerhalb der privaten Grundstiicksflachen soll der Versiegelungsgrad gering gehal-
ten werden. Dariiberhinaus sind alle Bauherren angehalten, die Moglichkeiten der Regen-
wasserrickhaltung bzw. Regenwassernutzung anzuwenden.
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Trinkwasserleitung

Die Versorgung erfolgt iiber die vorhandene TW - Leitung in der LiitzowstraRe mit einem
Druck von 2,0 bis 3,0 bar.

Ldschwasserversorgung

Es steht eine Loschwassermenge von 48 m*h (iber einen Zeitraum von 2 h zur Verfligung.
Zu dieser Loschwasserbereitstellung liegt die Zustimmung des Amtes fiir Brand - und
Katastrophenschutz vor.

Energieversorgung

ELT

Die vorhandene 10 kV - Freileitung wird im Rahmen der Bebauung liquidiert. Uber Erdkabel
erfolgt die Versorgung des Wohngebietes von der Trafostation in der August-Schlosser-
Stral3e aus. Die fiir die eltseitige Erschlielung beanspruchten privaten Flachen zur Kabelver-
legung sind mit Leitungsrechten zu belegen. Weitere Abstimmungen mit EVS sind nach vor-
liegender Beplanung des Wohngebietes zu fiihren.

GAS

Eine Beheizung mit Erdgas ist mdglich, da in der August - Schlosser - Strake ausreichend
dimensionierte Leitungen liegen. Fiir das zu erschlieRende Gelande sind entsprechende Ver-
sorgungsleitungen neu zu verlegen.

Fernmeldetechnische Versorgung

Derzeit sind im Plangebiet noch keine Fernmeldeanlagen vorhanden. Leitungsneuverlegun-
gen waren fir die fernmeldetechnische Versorgung erforderlich. Eine friihzeitige Bauanzeige
ist notwendig, um die Koordinierung mit dem Straenbau zu ermaglichen.

Abfallentsorgung

Ein Standort fir Wertstoffbehalter ist in unmittelbarer Nahe und damit in zumutbarer Ent-
fernung im Kreuzungsbereich Commeniusweg/August - Schlosser - Stralke vorhanden.
Die Abfalltonnen fiir sonstigen Hausmiiil sind auf den privaten Grundstiicksflachen zu
stationieren. Anfallender Biom(ill ist zu kompostieren.

Begriindung und Bewertung der Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Grenzen

B Die Grenze des Geltungsbereiches wurde so festgesetzt, daR die durch die
Stadt als ErschlieRungsflache geplanten Flurstiicke 295 und 439 inner-

halb des Geltungsbereiches liegen. AuBerdem umfaidt diese Grenze den
Fuflweg am Comeniusweg im Anbindebereich des Plangebietes, sowie teil-
weise das Flurstiick 404/2 im Kreuzungsbereich LiitzowstralRe / Planstrale
A/2. Damit kann die Anbindung des Plangebietes an die StraBen Comenius-
weg und Lutzowstrale ordnungsgeman hergestellt werden.

—‘—\-—.._ Die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung wurde zwischen Gebieten unter-

schiedlichen MalRes der baulicher Nutzung bzw. unterschiedlich zulassiger
Bauweise festgesetzt.
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Baugrenzen umschiie3en die (iberbaubaren Grundstiicksflachen. Die Ein-
haltung der Abstandsfldchen zwischen den einzelnen Baugrundstiicken sind
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Art der baulichen Nutzung

WA

Mit der Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet" entspricht die geplante bau-
liche Nutzung dem Entwurf zum Flachennutzungsplan.

Entsprechend der umgebenden Bebauung soll das ausgewiesene "Allg.
Wohngebiet" nach § 4, Abs.1 vorwiegend dem Wohnen dienen.
Ausnahmen nach § 4, Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung

{ + D
@+D
GRZ 0,4

bzw. 0,3
GFZ
TH
FH

OKFFB {i.0K
Gelande

Bauweise

o.

A
A
LED\
A

SD/WD——-

Der B - Plan weist Baufelder mit unterschiedlichem MaR der baulichen
Nutzung auf.

Unter Berlicksichtigung der Vermarktung, der angrenzenden Bebauung so-
wie des Gelandegefalles wurden auf der Nordseite des Plangebietes
Grundstiicke mit 2 - geschossiger Bauweise festgesetzt. Die anderen
Grundstiicke werden eingeschossig bebaut. DachgeschoBausbau ist jeweils
zuldssig. Hier kann in Abhéangigkeit von Drempelhhe und Dachneigung das
DachgeschoB 1t. § 2 Abs. 4 BauO als VollgeschoB zéhlen. Die Gebaude-
hohe wird auerdem durch die Festsetzung der Trauf- und Firsththe
begrenzt.

Festsetzung OK FertigfuRboden als HéchstmaR {iber dem Gelande.

Diese Hohen wurden unter Berticksichtigung des starken Gelandeanstieges
festgesetzt.

Mafigebend ist die mittlere Gelandehshe im Bereich des jeweiligen Ge-
baudes.

. Das geplante Wohngebiet soll vorwiegend in offener Bauweise mit Einzel -

héusern teilweise auch Doppelhdusern bebaut werden.

Westlich der Planstrafe C wird neben Einzelhausbebauung auch die Be-
bauung mit Hausgruppen zugelassen, jedoch wird die

Kombination beider Bauweisen in diesem Baufeld ausgeschlossen.

Bei einer Bebauung des Baufensters stlich der Planstrale A/1 mit Einzel-
und Doppelhausern wird festgesetzt, dall die Doppelhduser vom siidlichen
Baufeldrand beginnend in Folge aunzuordnen sind. Damit wird erreicht, daR
die zulassigen Doppelhausbebauungen des gesamten Plangebietes sich auf
den sidlichen Bereich des Baugebietes konzentrieren.

Als Dachform sind in Anpassung an die angrenzende Bebauung Sattel - und
Walmdécher (auch Zeltdacher) zuléssig.

Die Dachneigung wurde in Abhéngigkeit der Dachform von 35 ° - 45° festge-
setzt.
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Schallschutz

Laut DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” liegen die Orientierungswerte fur "Allgemeine
Wohngebiete" bei 55 dB (tags) und 45 dB (nachts).

Es wurde ein Schallschutzgutachten erstelit. Dies 'sagt aus, daR flr die in nordlicher Richtung
liegenden Baufelder passive Schallschutzmanahmen erforderlich sind. Unter Zugrunde-
legung der ermittelten Werte wurden fiir diese Bereiche Schallschutzfenster der Schallschutz-
klasse 1 (SSK 1) festgesetzt. Grundlage fiir diese Klassifizierung bildet das "Handbuch fur
Larmschutz an StraBen und Schienenwegen" (2. Aufl., 1980).

Griinflachen
Offentliche Griinflichen

Offentliches Griin wurde lediglich straRenbegleitend entlang Planstrale A festgesetzt. Die
festgesetzten Arten (Bergahorn, Winterlinde, rotbliihende RoBkastanie) sind einheimisch bzw.
heimisch geworden und standortvertraglich. Die rotblithende RoRkastanie ist auBerdem eine
wenig fruchtende Art. Um die Vitalitat der Baume dauerhaft zu sichern, muf die Baumscheibe
eine Flache von mindestens 4 m? besitzen. Beliiftungs-, Bewdsserungs- bzw. evil. Dlngungs-
vorrichtungen sind mit vorzusehen. Gegebenenfalls sind die GroRb&ume vor Anfahren zu si-
chern (Schutzbiigel, Poller 0.4.).

Die Bepflanzung des Griinstreifens an der Planstrae A/2 solite mit pflegeleichten, robusten,
eingebiirgerten Arten erfolgen. Als Unterpflanzung sind bodendeckende Kleingehdize bzw.
Stauden zuléssig.

Die offentlichen Griinanlagen sind dauerhaft zu unterhalten.
Private Griinflachen

Die gesamte nicht {iberbaubare Griindstiicksfldche ist, ausgenommen der funktionell notwen-
digen befestigten Flachen fiir Zuwege und Entsorgung, zu begriinen und dauerhaft zu unter-
halten. Die befestigten Flichen sind auf alle Falle wasserdurchldssig und, wenn mdglich, be-
griint auszufiihren. Die zukiinftigen Bauherren werden angehalten, im Rahmen ihrer Mdglich-
keiten Regenwasserriickhaltung zu betreiben.

Auf den privaten Grundstiicksflachen ist mindestens 1 hochstdmmiger Laubbaum oder Obst-
baum zu pflanzen.

Fir einige Grundstiicke werden die Pflanzungen standértlich und artenméBig entlang der
StraRe festgesetzt, um eine zusammenhangende, straBenbegleitende Pflanzung zu erzielen.
Nadelgehélze sollten nur in geringem Umfang und auf keinen Fall als Hecken eingesetzt wer-
den. Empfehlenswert ist die Anpflanzung von hochstammigen, méglichst alten Obstbaumsor-
ten, die Lebensraum fiir zahireiche Tierarten und auBerdem landschaftstypisch sind.

Fir die Bepflanzung privater Griinstreifen entlang der PlanstraRen gift Pkt. 7.5.1, Anstrich 2

Bei Hangbepflanzung soliten einheimische Gehdlze verwendet werden. Generell ist darauf zu
achten, daR eine ausreichende Kuiturbodendicke, fir Straucher 40 cm, Tiefe der Baumgru-
ben 80-100 cm einschiieRlich ausreichender Auflockerung des Untergrundes, vorhanden ist.

Aus Grinden des Artenschutzes sind pro Grundstiick mindestens 1 Nistkasten fur einheimi-
sche Vogel bzw. Einflug- bzw. Nistmdglichkeiten fiir Fledermause zu schaffen. Fir Insekten
sind ebenfalls Nistmdglichkeiten vorzusehen.






Flachenbilanz

 Bruttobauflache:
(Flache innerhalb des Gelfungsbereiches)

e §ffentliche Erschliefungsflachen:
(PLanstraBen und FuBwege, ohne Fl.-st. 408/2)

e dffentliche Griinflachen:
e private Griinflachen:

¢ maximal Uberbaubare Grundstiicksflache unter Zu-
grundelegung der festgesetzten GRZ:

ANLAGE

23.770 m?

4.315 m?

116 m?

13.055 m?

5.890 m?



