(’BEGRUNDUNG |

GEMETINDE ZEISSIG
Kreis Hoyerswerda

Vorzeitiger Bebauungsplan "Erweiterung des Eigenheimstandortes
Gartenstrafle”

UBERSICHTSPLAN

\7 Y,

Ay Stidtebes Ncm&nﬂcs-b?
6832 Hockenhetm

Telefon (06205) 22-0
TTX(17) 6205 912 = suebe




GEMETINDE ZEISSIG
Kreis Hoyerswerda

Vorzeitiger Bebauungsplan "Erweiterung des Eigenheimstandortes
Gartenstrafle"

BEGRUNDUNG

0l. Allgemeines

Am 09.04. 1992 hat die Gemeindeverwaltung ZeiBig die Aufstellung
des Bebauungsplanes fiir die Eigenheimsiedlung am Sender als Er-
weiterung des Eigenheimstandortes GartenstraBe -BeschluB-Nr. 25/92
(erweitert durch den BeschluB-Nr. 47/92 vom 01.10.1992)
beschlossen.

Die Gemeinde ZeiBig grenzt unmittelbar an die Stadt Hoyerswerda.
Beide Ortslagen sind eng miteinander verzahnt.

Das Plangebiet liegt in &stlicher Randlage zwischen FriedensstraBe
und Senderweg der Gemeinde ZeiBig und grenzt im Westen an eine
Kleingartenanlage an.

Es umfafit die Flurstiicke 138/1, 138/2, 139, 140, 141, 142 sowie
teilweise 126/8, 127/25, 128/3, 130, 131/1, 131/2 und 143/1 der
Flur 2, sowie das Flurstiick 1 der Flur 4 und betrifft

eine Gesamtfldche von rd. 10 ha, wovon sich rd. 6 ha als Kiefern-
wald darstellen.

02. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Grundlage des Bebauungsplanes ist der Entwurf des Flichen-
nutzungsplanes der Gemeinde ZeiBig vom 12.02.1991.

Durch den notwendigen Wohnbedarf der Gemeinde ZeiBig und beson-
ders der Stadt Hoyerswerda ist es erforderlich, gemdB § 8 Abs. 4
BauGB einen vorzeitigen Bebauungsplan aufzustellen.

Der Bebauungsplan ZeiBig "Erweiterung des Eigenheimstandortes
Gartenstrafe" verfolgt folgende stddtebauliche Ziele:

- Ausbau als kreisstadtnahes Wohnzentrum zur Deckung des Wohn-
raumbedarfs der Gemeinde, basierend auf dem geplanten Ausbau
als Gewerbestandort und dem Bevdlkerungszuwachs aus der Kreis-

stadt in verkehrsberuhigter und griinbetonter Randlage (Wald-
randzone).

- Abrundung der lockeren Einfamilienhausbebauung im nord&stlichen
Bereich der Gemeinde.

- Verbesserung der &rtlichen ErschliefBungsstruktur (Abwasser,
Oberfldchenwasser, Verkehr) im Gemeindebereich.




0J. Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird entsprechend der Nachbarbebauung und der
Planungsabsicht als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) nach § 4 BauNVO
ausgewiesen. Durch die zu realisierende Bebauung sind die
H6chstwerte fiir die Grund- und Geschofifldchenzahl gemdB § 17
BauNVO einzuhalten.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden gemdfl § 1 Abs. 6

BauNVO ausgeschlossen, um die geplante Wohnnutzung zu f&rdern
und einer stddtebaulichen Fehlentwicklung entgegenzuwirken.

04. Gestaltung

Die Planung nimmt den Charakter der umgebenden Bebauung durch
Einzel-, Doppel- und Reihenhiuser auf. Am lbergang zur vorhan-
denen Bebauung werden eingeschossige Einzelhduser konzipiert-
und zum Zentrum hin mit zweigeschossigen Doppel- und Reihen-
hdusern bis zu GeschoBwohnungsbauten mit voll ausgebautem Dach-
geschofl nutzungsspezifisch gestaffelt.

Im gesamten Baugebiet sind fiir die Wohnhiuser Sattelddcher mit

einer Dachneigung zwischen 30 und 45° festgesetzt. Es ist
eine ziegelrote Dacheindeckung zu widhlen.

05. Wohn- und Besiedlunqgsdichte

Geplante Bebauung:

Einfamilienhduser ca. 187 WE
Geschofiwohnungsbau ca. 90 WE (rd. 75 m? WFL)
Gesamt ca. 277 WE

Grundstiicksgréfe (incl. WaldstraBe und Senderwegqg)

- Brottobauland -
ca. 11 ha = 100 %
a) geplanter Anteil &ffentlicher Strafen und Wege
ca. 21.000 m2 = 19 %
b) geplanter Anteil &ffentliches Griin und Kinderspiel-
platz
ca. 12.000 m? = 11 %
c) Nettobauland ca. 77.000 m? 70 %

da a+b ca. 21.000 m?2

ca. 33.000 m3

ca. 12.000 m2 =
30 %

n+n




d) geplante Einwohnerzahl (EW)

Einfamilienhduser 3.25 Einwohner/WE 608 EW
Geschofiwohnungsbau 2.5 Einwohner/wWE 225 EW
Einwohnerzahl 833 EW
Bruttowohndichte 76 EW/ha
Nettowohndichte 108 EW/ha
Bruttobauland/Person 132.05 m?
Nettobauland/Person 92.44 m?

06 . Verkehrserschliefung und ruhender Verkehr

Die Erschliefung des Baugebietes erfolgt primidr iiber den Sender-
weg; die Friedensstrafe und die GartenstraBe iibernehmen die
weiteren Anbindefunktionen. Die innere ErschlieBung erfolgt iiber
die Waldstrafe und weitere orthogonal verlaufende HauptstraBen-
systeme mit Fahrbahn, Lingsparkierung und Gehwegbereich.

Die SekunddrerschlieBungsstrafen werden als verkehrsberuhigte
Bereiche mit einer gleichberechtigten Nutzung fiir Fahrzeuge

und FuBgédnger auf verkehrlichen Mischflichen ausgebildet.

Diese erhalten eine Pflasterstruktur zur optischen Abgrenzung

zu den Hauptverkehrsachsen und zur Minimierung der gesamt-
versiegelten Fl&chen.

Auf eine Pflasterung der Hauptstrafen wurde aus Griinden des
Bodenschutzes verzichtet, um den Schadstoffeintrag durch das
héhere Verkehrsaufkommen zu vermeiden.

Die Fl&chen fiir den ruhenden Verkehr werden auf den Grund-
stiicken selbst (Einzel- und Doppelhduser in Garagen, GeschoB-
wohnungen in Tiefgaragen bzw. offenen Stellplitzen) oder in
unmittelbarer Zuordnung zur Wohnnutzung (Reihenhéuser).
Unterstiitzt wird das System direkt zugeordneter Stellplitze
durch die Ausweisung von Fldchen fiir 6ffentliche Parkierung
("Besucherstellplédtze").

07. Ver- und Entsorqung

Die Versorgung mit Trinkwasser ist aus dem vorhandenen Ortsnetz
direkt méglich.

Die Entwdsserung erfolgt im Trennsystem.

Die Behandlung der anfallenden Schmutzwisser erfolgt in der
zentralen Kldranlage Hoyerswerda.

Das anfallende Niederschlagswasser soll einer dezentralen Ver-
sickerung zugefiihrt werden.



Die Beheizung und Warmwasserbereitung der Wohnhiuser erfolgt iiber
dezentrale Heizanlagen auf Erdgasbasis. Hierzu ist ein AnschluB
an das Gasleitungsnetz der Gemeinde méglich.

Die Elektroversorgung ist iiber das 10 kV - Netz der Ortslage
gesichert. Die Baugebietsversorgung erfolgt iiber zwei planerisch
gesicherte Umformerstationen.

Besonderer Aufmerksamkeit bediirfen Baumaffinahmen im Bereich der
Trinkwasserschutzzone III der Wasserfassung Grof ZeiBig.

Die Kosten der GesamterschliefungsmaBnahmen lassen sich iiber-
schldgig mit rd. 8.5 Mio. DM ermitteln.

08. Umweltvertrdglichkeit

Ein GroBteil des Plangebietes wird zur Zeit forstwirtschaftlich
genutzt. Es handelt sich um einen reinen Forstwald mit der Wald-
kiefer als Monokultur.

Trotzdem ist ein behutsamer Umgang mit der Waldfl&che bei
Rodungsmafnahmen unerl&Blich. Neu entstehende sehr empfindliche
Waldrdnder, machen die strikte Einhaltung der Griinfestsetzungen
des Rechtsplanes (unterstiitzt durch einen landschaftspflegeri-
schen Begleitplan und einen Griinordnungsplan als Bestandteil der
Satzung) unumgdnglich.

Als Ausgleich fiir notwendige, nicht vermeidbare Rodungsmafnahmen
ist, mit der Gemeinde, den Grundstiickseigentiimern und den Forst-
dienststellen, die Aufforstung des Brachlandes Trinkwasserschutz-
gebiet II des Wasserwerkes ZeiBig vorgesehen.

Diese angestrebte L&sung stellt eine wesentliche Verbesserung der
Griinsituation der Gemeinde aber auch der Stadt Hoyerswerda im
siid-westlichen Bereich dar.

Die Festsetungen iiber Neuanpflanzungen von Biumen sowie die Aus-
weisung eines Griingiirtels im nérdlichen und &stlichen Bereich des
Plangebietes dienen besonders der landschaftlichen und siedlungs-
G6kologischen Einordnung der Wohnbebauung in die Umgebung.

Der Abstand zwischen Bebauung und Waldrand ("Forstrudimente")
wird, in Absprache mit dem Forstamt Bautzen und basierend auf der
Vorortsituation (geringere Wuchshéhen) abweichend von den Forde-
rungen des "Sidchsischen Waldgesetzes" auf 20 m festgelegt.

Somit scheint nach menschlichem Ermessen eine gegenseitige
Gefdhrdung zwischen Bebauung und Wald ausgeschlossen.

Aus Griinden der Sicherung der Waldfunktion &stlich der Wald-
strafle erfolgt in Ubereinkunft mit den Forstbehdrden und den
Waldeigentiimern ein erweiterter Einschlag auf rd. 5 m Breite, der
der Ausbildung eines funktionsfdhigen Waldsaumes dient und
addquat aufzuforsten ist.



Durch das zu erwartende Verkehrsaufkommen sind, da es sich aus-
nahmslos um Ziel- und Quellverkehr handelt, keine nachteiligen
Auswirkungen auf das Baugebiet und seine Bewohner zu erwarten.
Die Ndhe zur Gleisanlage der Deutschen Reichsbahn wird in einem
immissionstechnischen Gutachten bewertet.

Die Beschridnkung luftverunreinigender Brennstoffe trdgt zur
weiteren Verminderung schiddlicher Umwelteinfliisse bei .

09. Bodenordnung

Die Grundstiicke werden im Rahmen einer Bodenordnung nach dem
BauGB ihrer neuen Nutzung zugefiihrt.
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Hinweis zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Gemeinde ZeiBig

"ERWEITERUNG DES EIGENHEIMSTANDORTES GARTENSTRASSE"

Die Bezeichnung der Flurstiicke im Aufstellungsbeschluf3, der Begriindung
und der Planzeichnung mit der Bestdtigung durch das Vermessungsamt
unterscheidet sich.

Die Flurstiicke wurden in der Zeit zwischen dem BeschlufB zur Aufstellung
des Rechtsplanes und der letzten Planfassung umbenannt.

Die betroffenen Flurstiicke tragen jetzt folgende Flurstiicksnummern:
anstelle 127/25 nunmehr 127/31 und anstelle 128/3 letztlich 128/6.

Diese Anderungen sind rein redaktioneller Art. Der Geltungsbereich
und seine Abgrenzung wird von dieser Anpassung nicht tangiert.



