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Frliuterungen 2zum Bebauungsplan 01 WR der Gemeinde Rottmannsdorf

Kreis Zwickau

1.

Begriindung und Nachweis der Notwendigkeit des Bauvorhabens

Die Gemeinde Rottmannsdorf hat sich ungeachtet der Nadhe zur
stadt Zwickau den landlichen Charakter eines Strafendorfes
erhalten. Beglnstigt durch die topographische Lage im Siden
von Zwickau, die Gemeinde liegt im Landschaftsschutzgebiet
"Kirchberger Granit" und durch die Nahe zur 3tadt Zwickau (6km
von Rathaus zu Rathaus) hat die Gemeinde eine exponierte Lage
als Standort fur Wohnen, Freizeit und Erheclung.

Da die weitere Entwicklung der Gemeinde schon jetzt sehr stark
durch die Stadt Zwickau beeinflupt wird, ist es notwendig,
diese Entwicklung in solche Bahnen zu lenken, dap eine
7ersiedlung vermieden und der gemadB Regionalplanung bestatigte
Charakter der Gemeinde zu einem Wohn-, Freizeit- und
Erholungsgebiet festgeschrieben wird. Der BBP 01 (WR) ist der
erste Schritt in diese Richtung.

Ausgehend von einer umfangreichen Tst-Analvse wurde der hier
mit beigelegte vorléaufige Flachennutzungsplan erstellt, der
mit einem Landschaftsplan ergénzt wird.

7iel der erarbeiteten Planungen igt es, der Gemeinde den Wohn-
Freizeit und Erholungscharakter zu .sichern wund die neue
Bebauung harmonisch in den Ort einzufiligen bzw. in der Grofen-
ordnung zZu begrenzen. Hierzu wurden folgende Mafnahmen
getroffen: '

- Der Drang von Bauwilligen aus dem Ballungszentrum Zwickau in
"die Randgemeinde wird in Abstimmung mit der Stadt zwickau
gemap § 204 BauGB durch den BBP 01 WR in vertretbare Bahnen
gelenkt und festgeschrieben. Aufer dem im Flachennutzungs-
plan angedachten Kleinerem crweiterungsgebiet (1.5 ha) wird
in der Gemeinde kein weiterer wohnungsbau zugelassen. Die

Schliepung der Licken wischen den vorhandenen 3- und 4-
Seitenh&fen im Oberdorf wird per ortssatzung nicht statt-
gegeben, da damit der Charakter des Ortes verloren gehen
wlirde.

- Der vorliegende BBP schlieBt die vornandene Bebauung
(Abrundung) und schafft gleichzeitig ein bisher fehlendes
Ortszentrum um das Gemeindeamt.
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- Zur Verbesserung der Versorgung der Gemeinde mit ent-
sprechenden Dienstleistungen werden im neuen Oortszentrum die
Vorraussetzungell geschaffen. Dieses Zentrum stellt auch die
Versorgung der anliegenden bzw. geplanten Bebauung im Suden
der Stadt Zwickau sicher.

- Im Zusammenhang mit dem angestrebten Charakter der Gemeinde
wird mit der gschaffung eines begrenzten Gewerbegebietes
fiar die ortsansédssigen Handwerksbetriebe am Rand der
Oortslage, den 3etrieben aus der Ortsmitte entsprechende Ent-
wicklungsmbglichkeiten geboten und gleichzeitig der stdrende
ginflup auf das Ortsbild bzw. auf die Wohnqualitat behoben.

- 4it der Schaffung eines Sondergebietes fir Freizeit, Sport.
und Erholung incl. eines Ferienhotels mit entsprechenden
Freizeitfunktionen verbessert sich das Angebot der Gemeinde
und die vorhandene und weiterfilihrende mafvolle Entwicklung
der Gemeinde zu dem wohn-, Freizeit- und FErholungsgebiet
wird festgeschrieben.

- Abgerundet wird die Entwicklung mit dem in Planung befind-
1ichen Landschaftsplan.

wir sind der auffassung, mit dem vorliegenden BBP 01 WR den
anforderungen an die Gemeinde und der atadt Zwickau zur
Bereitstellung VoI Bauland in vertretbarem Umfang sicher-

gestellt und gleichzeitig eine mafvolle Entwicklung der

Gemeinde unter dem Druck der Bauwilligen festgeschrieben ZzZu
haben.

Die Grundstucke im WR sind vorbehaltlich der Genehmigung zum
BBP =zu 100 % vergeben, davon tiber 50 % notariell beglaubigt.
Die restlichen Notartermine stehen im Monat April an.
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Flurstiicke

Flurstucke bzw. Tei1le der Flursticke 39,40/1,51,52,57,60,61/1,
64/2 in der Gemeinde Rottmannsdort.

L,age des Baugebietes

Der vorliegende Bebauungsplan pezieht sich auf die oben
genannten Flurstiicke mit einer Gesamtfldche von ca. 8,84 ha.
Das Gebiet wird im Norden von der vorh. Wwohnbebauung am
Mithlenweg bzw- den angrenzenden Bauvernnéfen im westen von der

Wwohnbebauung der HauptstraBe und im 8iden von dem Post- und
Gemeindeamt sowie dem Nutzgarten des angrenzenden Bauernhcies
begrenzT.

vit dem erarbeitetem Bepauungsplan wird die im Nord-Westen der
Gemeinde entstandene Entklave an die Ortslade angebunden und
eine geschlossene Bebauung erreicht.

Bestand

Bei dem vorliegenden Bebauungsgebiet handelt es sich um Acker-
bzw. Brachland das an 2 1/2 Seiten von der vorh. Ortsbebauung
eingeschlossen wird.

Das Gelinde 1ist strapenseitig iber den Muhlenweg und dem
Vorplatz des Post- U. Gemeindeamtes an das Ortliche Ver-
kehrsnetz angeschlossen.

Bodénordnung

Die beplante Flache teilt sich Uber die angegebenen'Flurstﬁcke
auf 5 Eigentumer und Gemeindeeigentum. Die Teilung und
Parzellierung O- J- Flurstiicke erfolgt nach vorliegendem Be-
pauungsplan. Die 8ffentlichen Flachen werden Gemeindeeigentum.

Gliederung des BBP

Der Bebauungsplan beruht auf der Eingangs aufgezeigten Ent-
wicklung der Gemeinde. Im giid-Westen des BBP wird durch die
Gestaltung und Nutzung der Bebauung ein bifher nicht vorh.
Zentrum der Gemeinde geschaffen. Mittelpunkt des zu ent-
wickelnden Zentrums ist eine wum den vorh. Teich angelegte
Parkanlage mit Festwiese und einem Biirgerhaus.

Dieser Teilnutzungsbereich ist mit einer 3-geschofigen
Bebauung einschlieflich Funktionsunterlagerung umschlossen.
Hier ist die Eingliederung von Verkaufs- u. Dienstleistungsbe-
+rieben wie Backer, Fleischer, Filialen des Finanz- und
gozialwesens UsSW. geplant. Da dieses Zentrum auch Anlaufpunkt
fiir die Besucher der Gemeinde werden soll sind hier ent-
sprechende stellpléatze angeordnet. Im ubrigen Baugebiet (Teil-
nutzungsgebiet Eigenheimbau) sind 1 bis 2-geschossige Eigen-
heime geplant, die je nach Lage und Grundstiicksgrofe als
Einzel- und Doppelhauser errichtet werden. Hierbel ist eine
verdichtung der Bebauung von aufen nach innen vorgesehen.
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7. Geplante Bauliche Nutzung

7.1 Das gesamte, innerhalb der Geltungsbereiches liegende Gebiet
umfasst 8,84 ha. Es ist ausschlieflich als "Reines Wohnge-

biet™ § 3 Abs. 1 u. 2 der BaulNVO ausgewiesen. Entsprechend
§ 1 Abs.6 der BauNVO sind die unter § 3 Abs. 3 beschriebenden
Ausnahmen im Teilnutzungebereich "Gemeindezentrum" 2zuge-

lassen. Im Teilnutzungebereich "Gemeindezentrum" entstehen 3
Hausgruppen und 2 Einzelhauser mit insgesamt 23 Wohnungen in
F+1+D Bauweise. Die Dachneigung der Wohngeb&dude muf zwischen
38 und 48° liegen.

Im Teilnutzungebereich "Eigenheimstandort" entstehen 57
Finzel- oder Doppelh&user mit 1 bis 2 Wohnungen je mach
Grundstiicksgrdéfe in E+D Bauweise. Die Dachneigung der Wohn-
gebdude muf zwischen 32 und 48° liegen.

7.2. Bauland und Baufldchen

- Gesamtfliche der Wohnbaugrundsticke 5,54 ha (1)
- Cesamtfliche Blurgerhaus-Festplatz 0,16 ha (2)
- Nettobauland 5,70 ha (3)
- Vérkehrsfléche fir die innere

Erschlieffung

(straBen, FuPwege, Stellfléachen) 1,42 ha (4)
- Bruttobauland

Summe (3) und (4) 7.12 ha (5)
- B3ffentliche Grun-u. Freifléachen

(Park-,Spielplatz-, Pflanzflé&chen, Teich) 1,72 ha (6)
- Bruttobauflache

Sgumme (5) und (6) 8,84 ha (7)

- Von der Bruttobauflédche (7)
entfallen demnach auf das
Bruttobauland (5) 80,5
die dffentlichen Grinflédchen (6) 19,5

P of

- Vom Bruttcbauland (5) entfallen
auf das Nettobauland (3) 80,0 %
die Verkehrsfldchen fir innere 7
Erschliefung (3) 20,0 %
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8. Bautechnische Erladuterungen
8.1 Baugrund

Das gesamte 1im Bebauungsplan ausgewiesene Gebiet liegt im
vogtléndischen-mittelsdchsischen Synklinorium. Seine oberen
Partien sind schiefrig-plattrig, zum Teil auch kleinstickig
aufgelockert und angewittert. Die Machtigkeit dieser Auf-
lockerungszone schwankt 2zwischen 1,5 und 2,5 m. Uberlagert
lockerungszone schwankt zwischen 1,5 und 2,5 m. Uberlagert
wird diese Zone <wvon elinem sandig-kiesig-steinigen Schluff
(Hanglehm), der an der Basis starker steinig ausgebildet sein
kann. Seine Machtigkeit liegt zwischen 0,5 und 1,5 m. Grund-
wasser im engeren Sinn tritt an den 3 Standorten nicht auf.

Mit temporadrem Grundwasser (Sickerwasser) muf gerechnet
werden. Es zirkuliert im Hanglehn bzw. in der Auflockerungs-
zone. Die am Standort anstehenden Gesteine stellen fir das
Vorhaben einen guten bis sehr guten Baugrund dar.
Belastungen: Hanglehm 100 - 200 KN/m?2 BoK 4
Auflockerungszone bis 1000 KN/m2 BoK 6
Tonschiefer 1500 KN/m2 BoK 7

Genauere Untersuchungen uUber Baugrund und Grundwasserverhalt-
nisse liegen nicht vor.

8.2 Erschliefiung
8.2.1 Wasserversorgung

Die Gemeinde Rottmannsdorf ist Mitglied des Verbandes der
EWA-AG. Die Trinkwasserversorgung ist nach Mitteilung der
EWA-AG Betrieb Zwickau gesichert.

Das Baugebiet wird an das vorhandene Leitungsnetz {untere
Druckzone bis 380 m U. NN) von der Ortsgrenze zur Stadt
Zwickau bis etwa 100 m oberhalb des Rathauses
angeschlossen.

Fir die Ldschwasserversorgung kdnnen nur 6,7 1/s geliefert
werden. Hierzu 1ist der Ortsteich als Léschwasserteich
-anzulegen.

8.2.2 Abwasserbeseitigung

Die Gemeinde ist Mitglied des Abwasserzweckverbandes
Zwichau. Die Gemeinde beginnt 07/92 mit dem Ausbau des
Abwassernetzes gemdBf der bestidtigten Genehmigungsplanung.
Die Entwédsserung erfolgt im modifizierten Mischsystem, in
dem alle Schmutzwasser, Dachfldchen und Strafenbereiche
entsorgt werden.

Oberflé&chenbefestigungen sind wo immer mdglich ver-
sickerungsfreundlich 2zu gestalten. In den Baugrundstiicken
diirfen Wege, Stellplédtze und Staurdume vor den Garagen
nicht als geschlossene Beton- oder Asphaltfldchen erstellt
werden.
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3 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch das
Energieversorgungsunternehmen ngiidsachsen AG". Hierzu wird
die 10 Kv-Leitung im Bereich des Gemeindeparkes angezaptt
und im Wwohngebiet eine neue Trafostation errichtet. Die
Teilerschliefung erfolgt im Bereich der Grinstreifen mit 1

KV-Kabel ( 4 x 150 21). Um bei Bau- und Reparaturarbeiten

nicht die gesamten tromkreise abschaiten Zu miissen, 1stT
der Einbau von Kabelverteilerschranken innerhalb des
Baugebietes vorgesehen. Damit eine Beeintrachtigung der
dffentlichen Verkehrsfléachen unterbleibt, werden die
Verteilerschranke unter Bericksichtung der Sichtdreiecke 5O
in den Dbetroffenen Baugrundsticken montiert, daB die

schrankvorderseiten mit der StraBenbegrenzungslinie uber-
einstimmen.

M{illabfuhr

Die Miillabfuhr wird von der Gemeinde rRottmannsdorf durchge-
fihrt.

FErschlieBungskosten (iiberschlagig ermittelte Kosten)

Abwasserbeseitigung 1,5 Mio
Wagserversorgung 0,4 Mio
Strapenherstellung 1,4 Mio
Begriinung 0,3 Mio
Grunderwerb 0,3 Mio

Gesamt ca. 3,9 Mio
Fipanzierung

gsofern die gesamten tatsichlichen Frschliefungskosten nicht
durch ErschlieBungsbeitrége bzw. Kanalanschluﬂbeitrége nach
den 2zu srstellenden Satzungen der Gemeinde gedeckt werden,
sind sie im Haushalt der Gemeinde Rottmannsdort langfristig
gesichert. Dies gilt nicht fur die Kosten der gicherung der
Abwasserentsorgung, die vom zweckverband zu trageln bzw.
umzulegen sind.
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Rottmannsdort, 18.02.92 Kehle
Biirgermeister




