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Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 28

Wohngebiet Neuneunitz
Neubau von § Eigenheimen

Flursttcks - Nr.: 181/3 und 186/1 der Gemarkung Neunitz

Teil B - Textliche Festsetzungen zur Bebauung

Grenzen des rdaumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbersich ist in den Planzeichnungen gem#R Planzeichenverordnung als
eine dicke, schwarze unterbrochene Linie gekennzeichnet.
Das Plangebiet umfaBt eine Flache von ca. 6855 m?.

Planungsrechtliche Festsetzungen
1.0 Aligemeines

11  Dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegen zugrunde:
1. Baugesetzbuch BauGB § 9 - Bauliche Nutzung gem&R §9 Bau GB i.d.
Fassung vom 22.4.93 sowie
§ 7 - des MaBnahmegesetzes zum BauGB
in d. Fassung vom 28.04.93

2. Baunutzungsverordnung - BauNVO in d. Fass. v. 22.04.93
3. Planzeichenverordnung -Planz. VO in d. Fass.v. 18.12.90
4, Sachsische Bauordnung - Sachs. BO in der Fassung v. 26.07.94

1.2 Teile des Planes
- Planteil M 1 : 500
- Tex_tteil

Im Geltungsbereich sind folgende planungsrechtliche und bauordnungsrecht-
liche Festsetzungen bindend:

2.0 Bauliche Nutzung § 9 (1) BauGB

2.1  Artder baulichen Nutzung

2.1.1 Die fr die Bebauung vorgesehenen Flachen werden nach § 3 (1),(2) und (3)
BauNVO als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.
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Bauliche Nebenanlagen nach § 14 (1) und (2) und § 15 (1) bis (3) BauNVO

Bauliche Nebenanlagen auf den Grundsttcken sind nur innerhalb der
Gberbaubaren Grundstiicksflache erlaubt, aber nur solche, sofern sie dem
Nutzungszweck der im Baugebiet gelegenen Grundstiicke selbst dienen und
seiner Eigenart nicht widersprechen. Sie diirfen eine GréRe von 30 m?* nicht
tiberschreiten. ,

In der Vorgartenzone sind derartige Nebenanlagen unzuléssig.

Die Vorgartenzone ist jener Bereich auBerhalb der Uberbaubaren Flache, der
an eine &ffentliche ErschlieBungsstrae oder Gehweg angrenzt, bis zu einer
Grundstiickstiefe von 5,00 m von der StraBen- und Gehweggrenzungslinie an
gemessen.

Die héchstzulassige Zah! der Wohnungen pro Wohnungsbaugrundsttck
betragt jeweils 1 - gem. § 9 (6) BauGB.

MaR der baulichen Nutzung

Fullschema der Nutzungsschablone

1 2 Baugebiet Zahl der Vollgeschosse
3 4 Grundflachenzahl Geschofflachenzahl

5 6 Bauweise Einzelhauser

7 8 Dachausfuhrung Héhenbeschrankung

2.2.1.1 Baugebiet : Reines Wohngebiet (WR)

2.2.1.2 Zahl der Vollgeschosse: max. 2 Vollschosse

Drempelhéhe max 75 cm (1I)

22 1 3 Grundflachenzahl : GRZ nach § 19 BauNVO, siehe Eintrag im Planteil

22 1.4 GeschoRflachenzahl : GFZ nach § 20 (2) BauNVO, siehe Eintrag im Planteil

2.2.1.5 Bauweise : 0 - offene Bauweise, siehe Eintrag im Planteil

2.2.1.6 Einzel-/Doppelhauser: E - nur Einzelhduser zuldssig

siehe Eintrag im Planteil
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2.2.1.6 Einzel-/Doppelh#user: E - nur Einzelhduser zuléssig
siehe Eintrag im Planteil

2.2.1.7 Dachausfihrung  :SD - Satteldach
DN - Dachneigung 45°
siehe Eintrag im Planteil

2.2.1.8 Hhenbeschrankung: AWH - AuBenwandh&he
FH - Firsththe
siehe Eintrag im Planteil

2.2.2 Bauweise § 22 (1) und (2) BauNVO; § 9 (1) Nr. 2 BauGB
siehe Eintrag im Planteil

- Grundsitzlich wird die offene Bauweise festgesetzt, siehe
Pkt.2.2.1.5und 2.2.1.6

- Uberbaubare Grundstiicksfliche § 23 (1), (2) und (5)
Die tiberbaubaren Grundstticksfiichen werden durch Baulinien / Baugrenzen
festgelegt.

- Die Stellung der baulichen Anlage ergibt sich aus der Haupffirstrichtung
gemaR Planeintrag.
Abweichungen von 90 ° von der festgesetzten Haupffirstrichtung sind
zuléssig.

3. Garagen und Stellplitze, § 12 und 14 BauNVO

Fichen fur Garagen, Carports und Stellpiatze werden nicht festgesetzt.
Garagen und Stellplatze sind unter Beachtung von § 12und § 14 BauNVO
zuléssig. . “

Bei Grenzbebauung missen Garagen und Nebengeb4ude benachbarter
Grundstiicke in einheitlicher Form und Gestaltung zur Ausfihrung kommen.
Der Nachbauende hat sich in Form und Gestaltung an den Zuerstbauenden
anzupassen.

Garagen sind nur eingeschossig erlaubt. Vor den Garagen ist zur StraBe
ein Stauraum von 5 m einzuhalten.

Garagen sind in Dachform, Dachneigung und Eindeckung mdglichst dem
Hauptgebidude anzupassen. Handelstbliche Fertiggaragen aus Stahlbeton mit
Attika sind ebenfalls zul#ssig. Garagen aus Wellblech oder #hnlich leichter
Bauweise sind unzuldssig. :

Nebenanlagen gem. § 14, Abs. 1, BauNVO sind nur innerhalb der Oberbau-
baren Grundstiicksfidchen erlaubt. Sie durfen eine GréBe von 30 m? nicht
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uberschreiten und sollten in Holzbauweise oder #hnlich dem Hauptgeb&ude
ausgefuhrt werden.

In den Kellergeschossen der Geb#ude sind Garagenraume generell zuléssig.
Der Steliplatzbedarf fur alle Wohnh#user ist in den eigenen Grundstticken zu
sichern.

‘Verkehrsflichen § 9 (1) Pkt. 1 BauGB

Die Verkehrsflachen sind im Planteil dargestelit.

Die Abgrenzung der einzelnen Verkehrsfiichen kann im Rahmen des
StraBenbaus und in Anpassung an die AnschiuBbedurfnisse der Grundstlicke '
geringflgig ge#ndert werden.

Flichen fiir die Abwasserbeseitigung § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

. Zur Regenwasserentsorgung sind auf den Grundstlcken Zisternen
anzuordnen.

. Die Anordnung der Zisternen im Einfahrtsbereich ist zuléssig.

. Die Speicherkapazitit betréigt 5 m®.

. UberschuBwasser ist auf den Grundstiicken flachig zu versickern.

Einfriedungen

Zur Einfriedung der Grundstiicke sind sockellose Holzlattenzéune
(Staketenz#une) mit einer Hohe von max. 1,20 m Obe OK StraBe bzw.
natirlichem Gelande zulassig. Zuldssig sind auch freiwachsende oder
geschnittene Hecken (Arten siehe Pfianzliste). In jedem Fall sind die
grunordnerischen Festsetzungen vorrangig einzuhalten.

An seitlichen und rckwartigen Grundstticksgrenzen sind adch grine
Maschendrahtz4une, kunststoffummantelt, mit Hinterpflanzung oder umrankt
mit Kletterpflanzen zuléssig.

Stutzmauern an den seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind
unzuléssig.

Hohenlage § 9 (2) BauGB

Die Hhenlage der baulichen Anlage EFH (ErdgeschoRfuBbodenhdhe) richtet
sich nach der Hshenlage der ErschlieBungsstraBe bzw. Wege, sie wird mit
mindestens 40 cm und h&chstens 100 cm Uber Oberkante StraBe festgesetzt.
maBgebend ist die am StraBenrand gemessene H8he, bezogen auf die Mitte
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der Geb#udeseite, die der Strae zugewandt ist.

Far die Hshenbeschrankung ab EFH laut Planeinschrieb gelten folgende
maximale Héhen:

AuBenwandhShe: max.4,00m

Firsththe : max.8,75m

Die AuRenwandhshe ist die HShe zwischen der festgelegten ErdgeschoR-
fuBbodenhshe (EFH) der Rohdecke bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Oberkante Dachhaut.

Die Firsththe bemift sich von der ErdgeschoRfulbodenhdhe (EFH) der
Rohdecke bis Oberkante Firstziegel.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Séchs.BO)

1.

1.1

12

13

14

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Dacher der Hauptgeb#ude sind als symmetrische Sattelddcher
(Dachneigung 45°) auszufthren; Kruppelwalmdach kann

ausnahmsweise zugelassen werden. Fir Nebengeb#ude sind andere
Dachformen und Dachneigungen zuldssig unter Beachtung Punkt 2.1.2 und 3.
In den Dachflachen sind liegende Wohndachfenster bis 1/5 der Frontlange
zuléssig.

Die Farbe der Dachziegel wird mit naturrot festgelegt.

Die Dachtberstande der Hauptgeb4ude sind traufseitig mit héchstens 50 cm
und am Ortgang mit max. 50 cm zuldssig.

Dachaufbauten kénnen als Einzelgauben in Form von Sattelgauben und
Schleppgauben zugelassen werden. Sie mUssen sich dem Hauptdach deutlich
unterordnen.(sh. Anlage)

Dacheinschnitte zur Bildung von Dachterrassen sind unzuléssig.

Die Fassaden sind als Putzfassaden zu gestalten. Zur Fassadengliederung
sind AuBenwandverkleidungen nur in Holz zugelassen (max. 20 %).

Gestaltung der unbebauten Flachen

Sollten Grundstticke entlang einer &ffentlichen ErschlieBungsstraBe (Fahr-
strecke und Wege) eingefriedet werden, sind nur freiwachsende Hecken,
kieinkronige Baume und offene Einzédunungen aus Holz bis zu einer Hshe von
max. 1,20 m zugelassen. (Im Ubrigen gilt das Nachbarschaftsrecht).
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Stellplatze und Zufahrten

Die Zufahrten zu den Garagengebduden und die Stellpiétze durfen nicht
wasserdicht versiegelt werden. (z. B. Pflaster mit Rasenfugen md&glich)

Sie dtrfen max. 7,00 m breit angelegt werden.
Aneinander angrenzende Garagenvorbereiche oder Stellplétze sind einheitlich

zu gestalten.
An den StraBenm(ndungen sind Sichtfelder ab 0,70 m Hohe Uber Fahrbahn

von Bepflanzungen und anderen sichtbehindernden Anlagen frei zu halten.
Die Pflanzung von hochstammigen Laubbdumen ist zuléssig, soweit diese bis
2,50 m Hohe keine Sichtbehinderung darstellen.

Freiflachen

Die unbebauten Flachen sind mit Ausnahme der Zufahrten, der Zugénge und
der Stellplatze als Grunflache anzulegen. -

Gebaudeh&hen

Die Geb#udeh&he wird durch héchstzulissige AuBenwandhshe, die héchst-
zulissige Firsthéhe und die héchstzuléssige Dachneigung bestimmt.

Leitungen

Die notwendigen Leitungen und Masten fur StraBenbeleuchtung sind auf
privaten Grundstiicken zuléssig.

Versorgungsanlagen

Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise

zugelassen.
Antennenanlagen durfen von éffentlichen Verkehrsfiachen aus nicht sichtbar

sein.
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Griinordnungsrechtliche Festiegungen §§ 9 (1), 20, 23 BauGB
Naturriaumliche Einordnung

Das Planungsgebiet befindet sich dstlich der Stadt Grimma, stdlich der
Ansiedlung Neuneunitz und gehort zum Landschaftsschutzgebiet
Thummlitzwald - Muldental®.

Es umfaRt eine Flache von ca. 0,7 ha einschl. ca. 0,1 ha vorhandene Zufahrts-
straBBe. :
Als Teil des Nordsachsischen Platten- und Hugellandes liegt das
Planungsgebiet im westlichen Bereich des Grimmaer Porphyrhiigellandes,
welches der Gefildezone angehdrt. Es herrschen L&B L5Blehme vor, die aus
pleistozanen Ablagerungen entstanden sind. Zur Erfassung der Vegetation und
Tierwelt wurde im Juli 1997 eine Bestandskartierung durch das IB Béttcher
angefertigt (sh. Anlage _Bestandsaufnahme®).

Im Planungsgebiet gibt es keine Arten der ,Roten Liste Sachsens”.

Rechtsgrundlagen

Der Geltungsbereich des geplanten Bebauungsgebietes liegt im

L andschaftsschutzgebiet ,Thummiitzwald - Muldental®.

Fur das beabsichtigte Plangebiet (F1.-Stticke 181/3 und 186/1) ist
deshalb eine Ausgliederung aus dem Schutzstatus des
Landschaftsschutzgebietes erforderlich.

Die Stadt Grimma wird zu diesem Zweck einen Antrag an die untere
Naturschutzbehdrde beim Landratsamt Muldentalkreis stellen.

(§ 50/51 des S#chsischen Naturschutzgesetzes)

Allgemeine Festsetzungen .

Vermeidung von Versiegelung

Ziel: Versiegelungsbeschréankung
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung:
Terrassen, ErschlieBungswege auf den Grundstlicken und andere Flachen

sind nur in einem untergeordneten Umfang, max. bis H8he der Vorgaben im
V+E-Plan (GRZ), zuldssig. _

Die Wege und Terrassenflachen sind in wasserdurchléssiger Bauweise zu
befestigen.



3.2

33

34.

Seite 8

Bei Pflasterarbeiten ist das Pflaster in einem Fugenabstand von mindestens
0,5 cm, ohne Fugenversiegelung zu verlegen.

Stellflachenbegriinung

Ziel: Stellflachenbegrinung
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Festsetzung
Zur Minimierung des Versiegelungsgrades sind die Parkstelifiichen mit Rasen-

Gitterplatten oder Grilnpflaster zu befestigen.
Fur die Einsaat ist eine standortgerechte Grasmischung fachgerecht einzu-

bringen und dauerhaft zu erhaiten.
An den Stellplatzréindern soliten standortgerechte einheimische Bodendecker

verwendet werden.

Fassaden- und Mauerwerksbegrinung

Ziel: Begriinung von Fassaden und Mauern
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Festsetzung
Fensterlose Mauemn ab einer Flache von 30 m?, Brandwénde, Garagenwénde,

Mulistandsplatze, ggf. auch Zéune sind durch Rank-, Schling- oder

Kletterpflanzen zu begrinen.
Es wird empfohlen, die benannten AuBenwandfidchen mit Efeu, Kletter-

hortensien oder selbstklimmenden Wein zu begriinen.

Erhaltung bestehenden Grins .

Ziel: Sicherung des Bestandes
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Festsetzung
Im Plangebiet sind baubedingte Fallungen von Gehdlzen nicht n&tig. Der

gesamte vorhandene Gehélzbestend ist zu erhalten. Féllungen sind unzu-
l4ssig. Wahrend der Bauzeit sind, soweit erforderlich die zu erhaltenden
Baume durch geeignete MaBnahmen nach DIN 18920 zu schitzen. (2. B.
Brettermantel, Abpolsterung, Umwickiungen, Schulz des Wurzelbereiches

durch Abgrabung)



3.5.1

S.0.2

353

Seite 9

Festsetzungen

Das Grundstuck wird in 2 Bereiche mit genau fixierten grinordnerischen
Festsetzungen geteilt.

Der ,obere Bereich* hat seine Grenze 20 m sudlich der bestehenden
Geb#udegrenze, ehemaliges Burogebaude.

Diese Flache umfaBt ca. 1550 m? (einschl. Geb&udebestand).

Hier gelten die Festsetzungen gem. Pkt. 8.3.1 bis 9.3.3. Die Fléche ist teilbar

(max. 2 Parzellen).

Der restliche Teil der Grundstucksflache von ca. 1150 m? (~ 40 % der betrach-

teten Flache) bleibt naturbelassenes Gebiet und es gelten folgende

besondere Festsetzungen:.

Die trockene Ruderalflur ist zu erhalten, zu pflegen und vor negativen

Einflussen zu schitzen, d. h.

- Es ist keinerlei Neuanpflanzung erlaubt

- Die Mahd erfolgt mit der Sense 2-3 mal im Jahr

- Das Mahgut ist abzutransportieren, um eine Verbuschung zu verhindern.

- Dungungen, der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist verboten.

- Zaunanlagen sind nicht erlaubt, lediglich das Setzen von Grenzpfahlen,
die untereinander nicht verbunden werden durfen.

Neuanpflanzungen mit einheimischer standortgerechter Vegetation

Ziel: Erhalt bestehender Vegetation und Neubegriinung
Planungsrechtliche Grundiage: § 9, Abs. 1 Nr. 20 in Verbindung mit Nr. 25

BauGB

Empfehlung:
Grundsticke @, © und ©
(8stliche und nérdliche Grundstiicksgrenze)
Benannte Grundstiicksgrenzen reichen unmittelbar an die vorhandenen land-
wirtschaftlichen Nutzflachen heran.
Um Staub, L&rm etc. fernzuhalten, wird empfohlen, eine 1-reihige
Heckenbepflanzung anzulegen:
z. B. Scheinquitte ( chaenomeles speciosa), eine freiwachsende Hecke, oder
Rotbuche (Fagus sylvatica), eine geschnittene Hecke

Festsetzung: Baumbepflanzung:
Je Grundstiick ist mindestens ein einheimischer Laubbaum zu pflanzen
z. B. Winterlinde Tilia cordata .

Feldahorn Acer campestre

WeiRbirke Betula pendula
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Benannte Grundstticksgrenzen reichen unmittelbar an die vorhandenen land-
wirtschaftlichen Nutzflichen heran.

Um Staub, Larm etc. fernzuhalten, wird empfohlen, eine 1-reihige
Heckenbepflanzung anzulegen und zwar mit Hainbuche

Festsetzung. Baumbepflanzung:
Je Grundsttick ist mindestens ein einheimischer Laubbaum zu pflanzen

z. B. Winterlinde Tilia cordata
Feldahorn Acer campestre
WeiRbirke Betula pendula

Ziel: Neubegrtinung nach Entsiegelung
Planungsrechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 in Verbindung mit Nr. 25 und
Abs. 2 BauGB

Vorbemerkungen:

Durch die BaumaRnahme werden insbesondere durch die Neuschaffung der
Garten ca. 800 m? zusétzliche Fléche entsiegelt, so daB insgesamt eine sehr
gute Flachenbilanz hinsichtlich Begriinung, Bodenschutz, Wasserhaushalt
etc. entsteht. Dies ist damit zu erkléren, daR ein groBer Teil der Bestandsfiéiche
mit Betonflachen (StraBen), Bitumenflachen und Schotterflachen mit
Splittdecke zus#tzlich versiegelt, bzw. teilversiegelt sind und keine oder nur
sehr geringe Grunbereiche aufweisen.

Somit ist die vorgesehene Bebauung im definiert abgegrenzten Bereich
insgesamt fUr die Einhaltung des Naturschutzes positiv zu bewerten.
Empfehlung:

Es werden folgende standortgerechte Straucheranpflanzungen empfohlen:
(Die entsiegelten Flachen befinden sich maRgebend in den Gartenbereichen
der neuen Einzelparzellen)

- Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel

- Corylus avellana Gemeine Hasel

- Rubus fructicosa Echte Brombeere

- Rubus idaeus Himbeere

- Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Bodenschutz

Ziel: Minimierung von Bodenbeeintrachﬁgungen
Planungsrechtliche Grundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- Bodenverdichtungen sind auf das flr die BaumaBnahme unumgtingliche
MaR zu beschranken
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- Humushaltiger Oberboden und kulturfahiger Unterboden sind beim Aushub
2u trennen, ebenso zu lagern und separat wieder einzubauen (Rekultivierung,
Wiederherstellung der Bodenfunktionen)

- auf Grund der notwendigen groBfidchigen Entsiegelung muR damit gerechnet
werden, gréBere Mengen Kulturbodens neu aufzutragen.

- Der Aushub ist auf sichtbare Belastungen (Ol, Bitumenreste, Mull etc.) und
auf Fremdgeruch zu prifen.

- Bei Verdacht auf Bodenbelastungen muB die untere Bodenschutzbeh&rde

verstandigt werden.
Fertigstellung der Griinflichen

Die Fertigstellung und Bepflanzung der Grinflichen muB spatestens 12
Monate nach Beendigung der BaumaBnahmen abgeschlossen sein. Wird die
Bebauung abschnittsweise realisiert, sind auch die flr diese Bereiche
festgelegten griinordnerischen MaBnahmen innerhalb eines Jahres, nach
Beendigung der BaumaBnahme durchzuflihren.

Erhalt und Pflege der Pflanzung

Samtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen Grundstlckseigentimer im
Wouchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Alle
ausgefallenen Gehdlze sind, insoweit es die Standortverhéltnisse zulassen,
artengleich auf Kosten des Grundstiickseigentimers zu ersetzen.
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Hinweise

1.

Archéologische Funde

Arch#ologische Funde (das sind auffallige Bodenverfarbungen,
Gef4Bscherben, Graber, Knochen, Geréte aus Stein und Metallen, Minzen,
bearbeitete HS1zer, Steinsetzungen aller Art, auch Fundamente, Keller,
Brunnen u. a.) sind sofort dem Arch#ologischen Landesamt Sachsen,

Tel. 0351/52591 meldepflichtig. Fundstellen sind inzwischen vor weiteren
Zerstérungen zu sichern. (§ 20 Siachs.DSchG.)

Vor Beginn jedweder Erdarbeiten ist das Arch#ologische Landesamt Sachsen,
Japanisches Palais, 01097 Dresden, durch schriftliche Bauanzeige
ausreichend vorher zu unterrichten.

Die Passagen unter 1. und 2. sind schriftlich im Wortlaut bei der ErschlieRung
mit Erdarbeiten beauftragten Firmen zu tbermitteln und missen an deren
Baustelle vorliegen.

Die Passagen unter 1. und 2. sind schriftlich im Wortlaut stets Einzelbauherren
zu Ubermitteln und mussen an den Baustellen ihrer mit Erdarbeiten
beauftragten Firmen vorliegen.

Larmschutz

Far das gesamte Bebauungsgebiet sind keine speziellen Schallschutz-
maRnahmen erforderlich.

Schutz vor Luftverunreinigung

Als Brennstoffe dlrfen nur verwendet werden:

1. Gas ‘.

2. Heizél, Elektroenergie

3. Naturbelassenes stlickiges Holz, in lufttrockenem Zustand als
gelegentliche Zusatzheizung

4. andere Brennstoffe dlrfen nicht verwendet werden.

Offene Kamine und Kacheléfen, die nur als Ubergangsheizung und bei
Versorgungsschwierigkeiten Verwendung finden, kénnen als Ausnahme
zugelassen werden, wenn die Immissionswerte keine Beeintréchtigung

im Wohngebiet darstellen.
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4. ErschlieBung von Grundwasser und Grundwasserabsenkung

Wird bei Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwaséer erschlossen, ist dies
gemaR § 37 WG der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Fir eine
Grundwasserabsenkung wihrend der Bauzeit ist eine wasserrechtliche

Erlaubnis erforderlich.
5. Stellplitze

Je Grundstiick sind mindestens 2 Stellpldtze 7 , -
zu erstellen bzw. 1 Garage und' 1 Stellplatz auf dem jeweiligen Grundstiick.

aufgeftellt: Grimma, 12.09.97, redaktionell ge&ndert 19.05.99

He,,?;g‘“‘ff/{

Dipl.-Ing.
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Geltungsbereich

Die Stadt Grimma beabsichtigt, fir eine geplante Wohnbebauung im Ortsteil
Neuneunitz (Gemarkung Neunitz) einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf
der Grundlage des § 246 a (1) Nr. 6 a aufzustellen.

Das beabsichtigte Plangebiet umfaBt die Flursttcke 181/3 und 186/1 der
Gemarkung Neunitz. Die Grundsttcke sind im Besitz von Herm Peter Schulze.
Das Plangebiet umfalt 0,69 ,ha. .

Planungsrechtliche Situation

Nach vorliegendem Flachennutzungsplan ist dieses Gebiet als
landwirtschaftliche Nutzfiache festgesetzt; § 35 BauGB ist hier maBgebend.
Desweiteren befindet sich das Plangebiet im Landschaftschutzgebiet
Thummiitzwald-Muldental. Weitere planungsrechtliche Beschrankungen liegen
nicht vor.

Vorhandene ortliche Situation

StraBenseitig zur StaatsstraBe S 38 - nérdlich zum Plangebiet liegend -

sind Einzel- und Doppelh#auser (Wohnnutzung) errichtet. Ostlich und westlich
liegen groBe Ackerflichen an. Im Stden grenzt das Plangebiet an eine
Wiesen- und Waldflache an.

Im Plangebiet selbst liegen folgende Bebauung und Nutzung vor:

Flurstiick 181/3 - Verkehrsflache (Wirtschaftsweg),
befestigt mit Asphalt
Flurstick 186/1 - Burogeb4ude, zweigeschossig, massive Bauweise
- Lagergebaude, zweigeschossig, massive Bauweise
- Schuppen, eingeschossig, massive Bauweise
- Vorplatz asphaltiert
Zur Zeit sind samtliche Gebaude unbenutzt.
An das Plangebiet schlieBen sich an:
Flurstiick 181/10 - Bungalow, massive Bauweise und Garten
Flurstuck 181/4 - Gartenland, Wiese
Flurstiick 181/11 - Wohnhaus mit Nebengebauden und Garten
' Flursttick 181/12 - Bungalow, massive Bauweise und Garten
Flurstiick 181/13 - Kiaranlage, anaerobe biologische Reinigung, der KWW
Grimma-Geithain GmbH
Flurstick 193 - Wohnhaus mit Nebengeb4uden und Garten
Flurstiick 186/3 - Wohnhaus mit Nebengeb#uden und Garten
Flurstick 186/4 - Wohnhaus mit Nebengebduden und Garten
Flursttick 186/2 - Wohnhaus mit Nebengebduden und Garten
Flurstick 112 e - Wohnhaus mit Nebengeb&duden und Garten
Flursttick 181/5 - landwirtschaftliche Nutzflachen
Flurstick 211/1 - landwirtschaftliche Nutzflachen
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4. Historische Angaben Flurstlck 186/1

Das Lagergebdude mit Nebenanlagen wurde um 1880 als Ziegelei errichtet.
Auf den angrenzenden Ackerflachen wurde bis in die 20er Jahre Ton und
Lehm abgebaut. Danach diente die Anlage zur Lagerung landwirtschaftlicher
Produkte.

In der 50er Jahren wurde hier eine b4uerliche Handelsgenossenschaft
eingerichtet. Bis 1990 wurden landwirtschaftliche Gater (Futter, Getreide,
Diingemittel, Geréte u. a.) an die jeweiligen landwirtschaftlichen Erzeuger
ausgegeben. '

Ab etwa 1991 ist die Anlage ungenutzt.

5. Stiadtebauliche Einordnung

Die zuletzt genutzten landwirtschaftlichen Geb#ude fugen sich im MaR und
gestalterisch nicht in die nahere Umgebung und in die Landschaft ein. Zudem
verkommen diese Gebaude auf Grund unterlassener Instandhaltung immer
mehr und missen zum groBen Teil abgerissen werden.

Die geplante Wohnbebauung mit max. 5 Einzelh&dusern soll nur in dem
vorhandenen Geb#udebestand liegen. Vor allem ist eine Erweiterung nach
Siiden auf das Flursttick 186/1 auszuschlie3en.

Weiterhin ist vorgesehen, das Untergeschof des o. g. Blrogeb&udes zu
erhalten, um darauf ein neues Obergeschol zu errichten.

Als MaR der baulichen Nutzung werden vorgegeben:

GRZ 0,25

GFZ 0,35

Héhenbegrenzung Traufe = 400m
Hohenbegrenzung First = 8,75m

max. Giebelbreite =10,50m
Geschossigkeit Il (Satteldach 45°)

Die geplante Neubebauung wiirde sich harmonisch in die Landschaft
einfligen.

6. Erschliefung

Das Plangebiet ist im wesentlichen erschlossen.

Es liegen eine StraRe und ein ausgebauter Wirtschaftsweg an.
Vorhanden sind auch Entwasserung (Klaranlage), Wasser, Strom und
Telefon.

Eine Anschlufgenehmigung an die vorhandene Klaranlage liegt bereits
vor, die Trinkwasserversorgung ist ebenfalls nachweislich gesichert.
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Die landschaftspflegerischen Belange werden berQhrt.

Es ist darauf zu achten, daR die geplante Wohnbebauung harmonisch in die
Landschaft Ubergeht. Der vorhandene Versiegelungsgrad (sh. Bestands-
aufnahme IB Béttcher) wird herabgesetzt und ist durch grinordnerische
MaBnahmen zu dokumentieren.

Abwigung stidtebaulicher mit raumordnerischen und landes-
planerischen Belange

Aus der Sicht der Landesplanung und der Raumordnung liegt hier die
Verfestigung einer vorhandenen Splittersiedlung vor, die somit nur in
Ausnahmefillen genehmigungsfahig wére.

Aus stadtebaulicher Sicht kann dem entgegengehalten werden durch:

- eine Aufwertung und somit Verbesserung des Orts- und Landschafts-
bildes (der Verfallgrad der Geb4ude ist nicht mehr aufzuhalten!)

- die vorhandene ErschlieBung des Gebietes,

- gie gunstige Verkehrsanbindung zur Stadt Grimma,; insbesondere durch

PNV,

- die Lage des Ortsteiles im Bereich einer Verbindungs-/Entwickiungsachse,

- fehlendes erschlossenes bzw. erschlieBbares Bauland in der Stadt Grimma,

- eine Verringerung des Versiegelungsgrades bzw. eine sparsame Inanspruch-
nahme des Bodens,

Nach Abwagung der vorliegenden Bedenken mit den stédtebaulichen

Mdglichkeiten wére hier eine angemessene, sich in die Landschatft einflgende

Wohnbebauung vertretbar.

Die landwirtschaftliche Wiedernutzung ist durch den jetzigen Grundsttcks-
eigentlmer nicht zu erwarten. Eine anderweitige gewerbliche Nutzung wirde
das Gebiet eher beeintrachtigen.

Bodenordnung

Die Gberplanten Grundstiicke befinden sich im Eigentum des Vorhaben-
tragers, Herrn Peter Schulze.
Eine freiwillige Baulandumlegung ist somit gegeben.

Flachenbilanz
Gesamtbilanz gem. V+E-Plan
- Wohnflache einschlieBlich Hausgérten |
und Begriinung: ca. 5340 779%

- StraBen, Wege, Zufahrten ca. 1515 =221%
Geltungsbereich 6855 =100%
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10.2.2 Versiegelte Flachen:

12.

- vorhanden: Fl.-Stck 186/1 = 2000 m?;
Fl.-Stck 181/3 = 898 m?

Vorhanden ges. = 2898 m?

- neu: Zufahrt vorhanden Fl-Stck 181/3 = 898 m?

4 Einzelh#user mit ~ 80 m? Grundfléche = 320 m?

vorhandenes Blrogebdude umgebaut zum

Wohnhaus - = 150 m?
StraRen, Wege, Platze = 580 m?
Garagen: 5 Stck ~ 18 m? =_90m?
10.3.3 nicht versiegelte Fiachen
6855 m? - 2038 m? =4817 m?
10.4.4 Prozentuale Verteilung
versiegelte Flachen 2038 m2 = 300%
nicht versiegelte Flachen 4817Tm* = 700%
Dies bedeutet hinsichtlich der Ausgangssituation eine Verringerung der
versiegelten Fiachen
von 2898 m?auf 2038 m*> =860 m* =125%
der Gesamtfiache.
. Somit ist eine sehr positive Fldchenbilanz zu verzeichnen. -
G 11. Nutzungsbilanz

Einzelhausplatze: 5 Platze =5WE
m&gliche Wohnungen =5 WE
mégliche Einwohner 5WE x4 EW WE =20 EW

mégliche Bruttowohnfiache (nur Fl.-Stck 186/1 betrachtet, da Fl.-Stck 181/3

nur Zufahrt (Bestand) darstelit:
20 EW /0,5957 ha = 33,6 EW/ha

Notwendige planungsrechtliche Schritte

- Vorberatung im Ortschaftsrat Dében und im Technischen Ausschu der Stadt

Grimma
- Billigung und Auslegung des V+E Planes _
- Antragstellung auf Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet
- Durchftihrung des V+E-Planverfahrens
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- Untersuchung des Baugrundes auf Altlashn
- Sicherung der ErschlieBung

- _Satzungsbeschluls V+E-Plan

- Anderung Flachennutzungsplan

Thasep

Hempel



