Anlage 3 zum Beschluss 811/2023

Stadt Zittau

Bebauungsplan Nr. XLV
,Mischgebiet Gorlitzer StraRe*

Satzung

Teil B — Textliche Festsetzungen

Planfassung: 18.04.2023
mit Anderungen vom 04.09.2023

Die Satzung des Bebauungsplanes Nr. XLV ,Mischgebiet Gorlitzer StralRe”, bestehend aus
Teil A — Planzeichnung und Teil B - Textliche Festsetzungen, jeweils in der Fassung vom
18.04.2023 mit Anderungen vom 04.09.2023, wird hiermit ausgefertigt.

Der Satzung beigefiigt ist die Begriindung in der Fassung vom 18.04.2023 mit Anderungen
vom 04.09.2023.

Zittau, den T. Zenker
Oberburgermeister



Heine, Ines
Schreibmaschine
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1 Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 221) geéandert worden ist

— Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert

worden ist

— Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

— Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai
2016 (SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember
2022 (SachsGVBI. S. 705) geandert worden ist
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2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich geht aus der Planzeichnung, Mal3stab 1:1000 hervor.

2.2 Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVO

Die bauliche Nutzung im Plangebiet wird als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt.
Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das

Wohnen nicht wesentlich storen.

Im Mischgebiet sind folgende Nutzungen zulassig:
— Wohngebaude,
— Geschafts- und Blirogebaude,
— sonstige Gewerbebetriebe,

— Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke,

— Gartenbaubetriebe

Nicht zuldssig sind:
— Tankstellen

— Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets,

die uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.
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2.3 Flachen fiir die Abwasserbeseitigung einschlieBBlich der Riickhaltung von

Niederschlagswasser

§ 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB

Im Plangebiet sind bei Errichtung baulicher Anlagen einschlieRlich Parkplatzen auf den Flur-
sticken 1767/5 und 1767/3 Anlagen und Einrichtungen fur die Rickhaltung von Nieder-

schlagswasser herzustellen.

Maligebend fir die Regenwasserableitung ist die Einhaltung des Drosselabflusses von
16,4 I/s. Daraus ergibt sich ein zu schaffendes Ruckhaltevolumen beim Bemessungsregen mit

der Haufigkeit 1-mal in 2 Jahren von max. 70,2 m?3.

2.4 MaR der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 20 BauNVO

Das Mal der baulichen Nutzung ist im Plan durch Angabe der Grundflachenzahl (GRZ) fest-
gesetzt. Die GRZ fiir das Mischgebiet MI betragt 0,6. Geringfligige Uberschreitungen sind zu-

lassig. Die Uberschreitungsregel des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist nicht anwendbar.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird wie folgt festgesetzt:

Mischgebiet | Traufhéhe (TH) | Firsthdhe (FH) | Vollgeschosse (VG)

Ml-a min. 6,0 m min. 9,0 m 11
max. 8,0 m max. 12,5 m
Mi-b max. 9,0 m max. 11,0 m [-111

Geringfligige Abweichungen sind zuldssig.

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberflache im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
festgelegte Gelandeoberflache hinausragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grund-

flache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.

Die untere Bezugshdhe orientiert sich an der Hohe der ErschlieRungsstrafie ,Gorlitzer Stralle®
und betragt 237,5 m (+/- 0,2 m, DHHN 2016).
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2.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im Plan durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Ein Vor- oder Zurtcktreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmal ist zulassig.

2.6 Verkehrsflachen

§ 9 (1) Nr. 11 BauGB

Im Plangebiet sind offentliche Verkehrsflachen sowie private Verkehrsflachen mit Zweckbe-
stimmung Parken gemaf Darstellung Teil — A Planzeichnung festgesetzt.
Zulassige Parkzeiten sind tags (6:00 bis 22:00 Uhr).

2.7 Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-

Warme-Kopplungsanlagen, Stellplatze und Garagen

§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, §§ 12 Abs. 6, 14 sowie § 23 (5) BauNVO

Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze (Pkw, Motorrader und Fahrrader) mit lhren

Zufahrten sind auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sind innerhalb des Bebauungsplanes zulassig. Dies

gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie flir Anlagen fir erneuerbare Energien.

Auf mind. 30 % der Dachflachen neu zu errichtender Gebaude sind Anlagen zur Nutzung so-

larer Strahlungsenergie zu errichten.
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2.8 Flachen fir Versorgungsanlagen und Leitungsrecht

§9 (1) Nr. 13 und Nr. 21 BauGB

Leitungstrassen zur Ver- und Entsorgung der Grundstiicke sind unterirdisch zu verlegen und
vorzugsweise im Bereich der Verkehrsflachen zu fihren. Durch die Medientrager vorgegebe-

nen Pflanzabstande sind einzuhalten.

Wenn Ver- und Entsorgungsleitungen in nicht 6ffentlichen Grundstiicken verlegt werden, muss
ein Gestattungsvertrag abgeschlossen werden und es ist eine Beschrankt Offentliche Dienst-

barkeit zu Gunsten des Leitungseigentiimers in das Grundbuch einzutragen.

2.9 Grinordnerische Festsetzungen

§ 9 (1) Nr. 15, 25 BauGB

Folgende Festsetzung fir private Grinflachen sowie fiir einzelne Flachen flr das Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie fiir die Erhaltung von Baumen

und Strauchern werden getroffen:

Pflanzbindungen

— Pfb. 1: Erhalt von 12 Einzelbdumen (Linden) an der Goérlitzer Strale auf Flurstick 1772/1

— Pfb 2: Erhalt einer Strauch-Baum-Gruppe im Nordosten des Plangebietes auf Flurstick
1767/3

Die Geholze sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
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Pflanzgebote:

— Pfqg 1: Pflanzung einer sonstigen Hecke

Im Norden des Mischgebietes ist eine sonstige Hecke in Auswahl der Pflanzliste 1 auf einer
Lange von ca. 200,00 m in einer Breite von 5,00 m und einem Abstand von 2,00 m zur nérdli-
chen Flursticksgrenze zu pflanzen. Die Wuchshdhen der Straucher sollen mind. 2,00 m und

max. 3,50 m betragen. Die Pflanzliste kann durch weitere standorttypische Arten ergénzt wer-

den.

Quantitat:
mind. 25 Straucher je 100 m?
Qualitat:

— 2xv., Hei 60-100

Tab. 1: Pflanzliste 1

Straucher mit Endhohe < 3,50 m

Viburnum opulus

Gewohnlicher Schneeball

Berberis vulgaris

Gewohnliche Berberitze

Rosa canina

Hunds-Rose

Rosa corymbifera

Hecken-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rubus idaeus Himbeere
Rubus fructicosus agg. Brombeere
Forsythia Forsythie
Kolkwitzia amabilis Perimutt-Strauch
Weigelia Weigelie

Cytisus scoparius Edelginster

Aronia melanocarpa

Schwarze Apfelbeere

Ribes alpinum

Alpen-Johannisbeere
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— Pfq. 2: Pflanzung einer Baum-/Strauchreihe

Entlang der norddstlichen Flurstiicksgrenze ist entsprechend der Darstellung in der Planzeich-
nung entlang der Komturstralle eine ca. 50 m lange Reihe aus Baumen 3. Ordnung, welche
durch die Anpflanzung von Strauchern erganzt wird, in Auswahl der Pflanzliste 2 zu errichten.
Die Pflanzliste kann durch weitere Arten aus Kleinbdumen und schnittvertraglichen Strauchern

erganzt werden.

Quantitat:
— mind. 5 Baume

— mind. 25 Straucher je 100 m?
Qualitat:

— Straucher: 2 x v., Hei 60-100
— Baume: 2 x v., Hei 100-200 mB / oB

Tab. 2: Pflanzliste 2:

Baume Wuchshéhe <15 m

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides ,Royal Red* Rotblattriger Spitzahorn
Prunus padus ,Schloss Tiefurt” Traubenkirsche

Sorbus aria ,Magnifica“ Mehlbeere

Malus spec. Zierapfel

Prunus spec. Zierkirsche

Straucher

Carpinus betulus Hainbuche

Forsythia Forsythie

— Pfq. 3: Anlage einer sonstigen Griinanlage / Freiflache

Der in Teil A — Planzeichnung gekennzeichnete Bereich (ca. 560 m?) ist als sonstige Griinan-
lage / Freiflachen aus Rasen- / Bliihflachen mit lockerem Gehdlzbestand auf mind. 20 % der
Flache anzulegen. Es kdnnen Arten der Pflanzlisten 1 bis 3 in Erganzung weiterer Arten ein-
schliellich Obstbaumarten verwendet werden. Grenzabstande zu benachbarten Flursticken

sind zu beachten. Das Aufstellen von Sitzgelegenheiten ist zulassig.
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— Pfq. 4: Pflanzung von Bdumen auf Parkplatz

Auf der in Teil A — Planzeichnung dargestellten Parkplatzflache sind mindestens 8 Baume zu
pflanzen. Es sollen klimaresistente Baumarten fur den innerstadtischen Bereich gemal Pflanz-

liste 3 verwendet werden. Die Pflanzliste kann durch weitere geeignete Arten erganzt werden.

Tab. 3: Pflanzliste 3:

Baume <25 m

Acer campestre Feldahorn

Quercus palustris Sumpfeiche

Quercus coccinea Scharlacheiche

Acer platanoides ,Royal Red* Rotblattriger Spitzahorn
Fraxinus angustifolia Schmalblattrige Esche
Zelkova serrata ,,Green Vase* Japanische Zelkove
Gleditia triacanthos ,Inermis® und ,Skyline” | Dornenlose Gleditschie

Vom Vorhabentrager sind die Kompensationsmalinahmen innerhalb von zwei Jahren nach

der Eroffnung der jeweiligen baulichen Anlagen umzusetzen.

Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind als Grunflachen landschaftsgerecht zu ge-
stalten oder als Grinanlage anzulegen und dauerhaft zu pflegen, soweit sie nicht fir notwen-
dige Zwecke beansprucht werden. Zu diesen notwendigen Zwecken zahlen u. a. Nebenanla-
gen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitadt, Gas, Warme und Wasser sowie zur

Ableitung von Schmutz- oder Regenwasser dienen.
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3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

§ 89 Abs. 2 SachsBO

3.1 Einfriedungen

Im MI-a sind stralenseitig nur Holzlattenzaune bis max. 1,40 m Hohe zulassig.

Im Ubrigen sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,80 m zuléssig.

3.2 Dachformen

Im Plangebiet sind folgende Dachformen zulassig:
— Mil-a: Satteldacher (SD), Walmdacher (WD), Mansarddacher (MD)
— MiI-b: Satteldacher (SD), Flachdacher (FD)

Satteldacher auf Gebauden, die weniger als 10 m entfernt von der nordwestlichen Bau-
grenze des MI-b errichtet werden, sind mit einer Firstrichtung Nordost — Sldwest zu errich-

ten.

3.3 Stellplatze

Ebenerdige Stellplatze sind wasserdurchlassig in ungebundener Bauweise oder Pflaster mit

erhohtem Fugenanteil oder wasserdurchlassigem Belag zu befestigen.
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4 Hinweise

(1)

(2)

Wasserrechtliche Hinweise:

Errichtung und Betrieb von Regenrickhalteanlagen bedirfen gema® § 55 Abs. 2
SachsWG der wasserrechtlichen Genehmigung durch die Untere Wasserbehdrde. An-
trage mit aussagefahigen Unterlagen sind mindestens 4 Wochen vor Baubeginn beim
Landratsamt Gorlitz, Umweltamt, SG Untere Wasserbehorde, Postfach 30 01 52, 02806

Gorlitz einzureichen.

Hinweise zu Kulturdenkmaélern / Denkmalschutz:

Das Vorhaben liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in einem archaologischen Re-
levanzbereich. Die aktuelle Kartierung der Bodendenkmale umfasst jedoch nur die bis-
lang bekannten und dokumentierten Fundstellen. Tats&chlich ist mit grolder Wahrschein-
lichkeit mit einer Vielzahl weiterer archdologischer Kulturdenkmaler nach § 2
SachsDSchG zu rechnen. Deshalb wird darauf hingewiesen, dass sadmtliche Bodenein-

griffe nach § 14 SachsDSchG einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung bedurfen.

Maflinahmen an Kulturdenkmalen sind gemaR § 12 Abs. 1 SachsDSchG genehmigungs-
pflichtig sind Dies betrifft auch die Umgebung eines Kulturdenkmals (§ 2 Abs. 3 S. 1
SachsDSchG), sofern sie fir dessen Bestand oder Erscheinungsbild von erheblicher
Bedeutung ist. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Kulturdenkmals dirfen nur mit
Genehmigung der Denkmalbehdrde errichtet, verandert oder beseitigt werden (§ 12 Abs.
2 SachsDSchG). Damit kommt dem Mischgebiet Ml-a eine besondere Bedeutung zu.
Die Fassadenflachen neuer Gebaude sind so zu gestalten, dass sie sich in Material und
Farbigkeit harmonisch in die Umgebung einfiigen und das Erscheinungsbild der Kultur-
denkmale Gorlitzer Stralle 31/ 33/ 35 sowie Gorlitzer Stralie 42/ 44 nicht beeintrachtigen.

Hinweise zum Radonschutz:

Das Plangebiet befindet sich in keiner radioaktiven Verdachtsflache und gegenwartig
liegen uns auch keine Anhaltspunkte Uber radiologisch relevante Hinterlassenschaften
vor, aullerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes und nach unseren Erkennt-
nissen in einer als unauffallig bezuglich der zu erwartenden durchschnittlichen Radon-

aktivitdtskonzentration in der Bodenluft charakterisierten geologischen Einheit.
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Aber auch aufderhalb der festgelegten Radonvorsorgegebiete kann nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden, dass auf Grund lokaler Gegebenheiten und der Eigenschaften
des Gebaudes hinsichtlich eines Radonzutrittes dennoch erhéhte Werte der Radonakti-
vitatskonzentration in der Raumluft auftreten kdnnen. Daher empfehlen wir generell dem
vorsorgenden Schutz vor Radon besondere Aufmerksamkeit zu widmen (Radonsbera-
tungsstelle: E-Mail: radonberatung@smul.sachsen.de, Internet: www.smul.sach-
sen.de/bful).

Hinweise zum Baugrund:

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich einer groRraumigen Grundwasserbeeinflus-
sung, die im Plangebiet zu gleichmaRigen Bodenbewegungen (Senkungen) fihrt. An
Hohenfestpunkten in der naheren Umgebung des Plangebietes sind in den letzten Jah-
ren Senkungen von rd. 2-3 mm/a aufgetreten, bezogen auf das Jahr 2020 sind an diesen
Hohenfestpunkten Senkungen zwischen 38 mm und 43 mm gemessen werden. Inwie-
weit diese Senkungen bzw. Senkungsdifferenzen und mogliche Hebungen nach der Ein-
stellung der Grundwasserhebung zu Auswirkungen auf die Gebaudesubstanz, insbeson-
dere bei gréler dimensionierten Gebauden (Fabrikgebaude, Hallen. etc.), fihren kon-
nen, sollte von einem Bausachverstandigen geprift und bewertet werden.

Das im geotechnischen Bericht aufgestellte Baugrundmodell sowie die gegebenen Hin-
weise zur weiteren Planung und Bauausfiihrung sind fachlich plausibel und sollten im
Zuge der weiteren Planungen bertcksichtigt werden. Im Fortgang der Planungen sollte
durch den geotechnischen Gutachter eine geotechnische Kategorie fiir das Vorhaben
definiert werden. Es wird eine umfangliche geotechnische Baubegleitung durch qualifi-

zierte Ingenieur- bzw. Baugrundbiros empfohlen.
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