Schriftlicher Teil zum:

VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
gem. § 7 BauGB-MassnahmenG

Bauvorhaben:

WOHNPARK AUENSTRASSE 73, Flurstiick 1
BOHLITZ-EHRENBERG

Freistaat Sachsen
Landkreis Leipziger Land
Gemeinde Bahlitz - Ehrenberg

Planentwurf; Schatz Projectplan GmbH
Am Ziegelgraben 26
73614 Schorndorf

Bauhaerr: Schatz Projectbau GmbH
Am Ziegeigraben 26
73614 Schorndorf

1. Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen

§ 233 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung dsr Bekanntmachung vom 27.08.97
(BGBI. 1, S. 2141), in Verbindung mit Gesetz vom 22.04.93 (BGBI. |, S, 468
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz).

( Baunutzungsverordnung (BauNQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.90
(BGBL. I, $.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.93 (BGBI. |, S. 466
Investitionserisichterungs- und Wohnbaulandgesetz).

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.80.

MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch in der Neufassung vom 18.04.93
(BGBL. 1, S. 422).

Sachsische Bauardnung (SachsBO) vomn 26.07.84.
Sachsische Gemeindsordnung (S4chsGemQ) vom 21.07.93.
- die jewelligen erganzenden Rechtsverordnungen und
Verwaltungsvorschriften,

Landesentwicklungsplan Sachsen
Regionalptan Westsachsen



2. Planungsrechtliche Festsstzungen { § 9 BauGB sowie BauNVvQ )

2.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9, Abs. 1, Nr. 1, BauGB )

Es wird festgesetzt:

Gesamter Geltungshereich: WA (8§ 4 BauNVO)

2.2 Mag der baullchen Nutzung (§ 8, Abs. 1, Nr. 1, BauGB)

GRZ = maximal zulassige Grundfiachenzahl: 0,4 (§ 17 BauNVQ)

Die zulassige Grundfidche darf durch die Grundflachen der In § 4, Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu 50 von Hundert Gberschritten werden, hdchstens jedoch

bis zu einer Grundfidchenzah! von 0,6. Uberschreitungen in geringfigigen Ausmaf kénnen
zugelassen werden.

Bei der Ermittlung und Bewertung der Grundfidchenzahl ist das Gesamtgrundstiick
mafigebend.

Maximale Traufhehe: 6,30 m ab festgelegter Geldndecberflache

Die Sockethohe ist bis maximal 0,50 m zul&ssig. Die Sockelhohe wird von

den anschlielenden ErschlieRungsfiachen ( Gehweghintarkants in Grundsticksmitte )
bis zur Oberkante Rohfufliboden im EG gemessen.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden.

2.3 Zahi der Vollgeschosss ( § 18 BauNVO )

Es werden 2 Vollgeschesse und eln nicht anrechenbares Dachgeschoss zugelassen.

2.4 Bauweise ( § 9, Abs.1, Nr. 2 BauGB)

Fur das gesamte Festsetzungsgebiet wird die offene Bauweiss festgelegt.

25 Stellung der haulichen Anlagen { § 9, Abs.1, Nr, 2 BauGB)

siehe Planeintrag



2.6 Hohenlage der baulichen Anlagen ( § 9, Abs.1, Nr. 4, BauGB )

Mit der Bauantragsstellung ist der Nachweis (ber die exakte Hohenlage durch Eintragung
von varhandenem und geplantem Verlauf des Geldndes und der zu errichtenden Gebaude
zu erbringen.

2.7 Garagen und (tberdachte Steliplatze (§ 9, Abs.1, Nr. 4, BauGB)

Es wird festgesetzt, dafd sich Garagen in den Abstandsflachen von Gebauden befinden
konnen, keine eigene Abstandsflachen aufzuweisen brauchsn und daf} die maximal zuldssige
Lange von 8 m, bei siner mittleren Wandhashe bis zu 3 m, Qberschritten werden darf

( § 6, Abs. 11, SachsBO ).

Garagen und Uberdachte Stellplatze i. S. des § 21a BauNVO sind in den
ausgewiesenen und Uberbaubaren Flachen nur eingeschossig zuldssig.

2.8 Nebenanlagen { § 14, BauNVvQ)

Nebenanlagen i. S. von § 14, Abs. 1 BauNVO sind auRerhalb der Qberbaubaren
Grundstucksflache unzuldssig. Ausnahmsweise konnen Einfriedungen zugelassen werden.
Sighe hierzu Ziff. 3.6.

2.9 Bepflanzung ( § 9, Abs. 1, Nr, 25 BauGB)
Pflanzgabot
Zur landschaftlichen Einbindung, zur Durchgrinung des Gebistes, zur Vernetzung
Ckologischer Strukturen und als Ausgleich flr die Flachenversiegelung durch
Uberbauung sind in der festgesatzten Anzah! Einzelbdume und Strauchgruppen zu pflanzen,
In dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind die grinordnerischen Festsetzungen integriert.
2.9.1 Flachen mit Gestaltungsvorschriften
Vargartenfiachen:
Vorgartenfidchen sollen mit Baumen, Stauden und Stréuchern bepflanzt werden.
Ausgeschlossen sind baumartige Koniferen wie Lebensbaum, Zedern und Zierformen
ven Koniferen ( Pflanzung entsprechend nach Pflanzliste Pkt. 2.9.4 ).
Obstbaume sind als Solitare und nicht entlang von Grundstiicksflachen zu pflanzen.
2.8.2 Stellplatze, Garagenzufahrten und Verkehrsgrin

Diese sind mit wasserdurchiassigen Belegen zu versehen,
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2.9.3 Fassadenbegrinungen

Es wird ein hoher Anteil begrQnter Fassaden an den Garagen angestrebt. Weitgehend sollen
alle geschlossenen Wande der Garagen begrant werden.

2.9.4 Pflanzlisten

Es wird bindend festgslegt, dal pro 200 m? nicht Oberbauter Grundstucksflache ( gilt auch
far Verkehrsgran) folgende Begrinungen durchzuf@hren sind:

1 Baum ( Stammumfang mind. 16 cm)
2 Straucher ( Héhe ca. 100 bis 150cm )

Pflanzliste Baume:

Uime
Erle

" Eicha

Birne

Apfel

Ahorn

Esche
Haseinuflgewdchse
Linde

Feld-Uime, Flatter-Ulme
Schwarz-Erie
Stiel-Eiche

Holz-Bime

Holz-Apfel

Feld-Ahcrn, Berg-Ahorn
Gemeine Esche
Hain-Bucha

Winterlinde

AuRerdem samtliche Obsthaume sowis WalnuR.

Pflanzliste Straucher und kieine Baume:

Hasel
Vogelbeere
Rosen ( Wildrosen )
Kreuzdorn
Hartriegel
Schnasball
Weilldorn
Traubenkirsche
Pfaffenhiitchen
Holunder
Pflaume
Liguster

Gemeine Hasel

Echte Vogelbeere, Eberasche
Hunds-Rose

Rhamnus cartharticus
Biutroter Hartriegel

Gemeiner Schneeball

Ein- und Zwelgriffaliger Weiltdorn
gewothnliche Traubenkirsche
Europaisches Pfaffenhltchen
Schwarzer Holunder
Schwarzdom, Schiehe
Gemeiner Liguster, Rainweide

Aullerdemn samtliche Obststraucher.

Pflanzliste Kletterpflanzen:

Waldrebe
Hopfen
Wein
Knaterich
Efey

Gemeine Waldrebe
Humulus lupulus
Wilder Wein
Winden-Knéterich
Hederea helix



2.9.5 Pflanzbindung zur Erhaltung von Einzelbaumen

Die vorhandenen, gekennzeichneten Baume auf dem Gelands sind zu erhalten,
zu pflegen und notfalls zu ersetzen.

210  Spielflichan

GemaR der Eintragung im Lageplan werden drei, jeweils ca. 20 m? groRe Spielplatze angelegt.
2.11  Verkehrsflichen { § 9, Abs,. 1, Nr. 11, BauGB))
Die Verkehrsflachen gliedern sich in eine Fahrbahn als Wohn- und Spielstrale,

in Gehwege sowie Besucherparkplatze.

Mit Ausnahme des Einfahrtsbereiches wird dle Breite der Zufahrt im Geltungsbereich
auf 5,50 m fesigeseizt.

Die Abgrenzung der offentiichen Stralenflachen zur privaten Wohn- und Spielstralle
erfolgt Uber einen entsprachend anderen Strallenbelag ( z. B. Pflasterung ) sowle miftels
einer eigens angelegten, verkehrsberuhigenden Schwelle.

Zuwegungen ( Straflen und Wohnwege ) sind im Geltungsbereich des Vorhaben- und
Erschliefungsplanes private Verkehrsfidchen.

2.12  Entwdasserung

Die Grundsticksentwdsserung wird als Trennsystem festgssetzt.

Das Schmutz- bzw. Oberflachsnwasser wird in wasserrechtlicher Weise

dem offentlichen Mischwasserkanal in der Auenstrale zugefithrt.

Hierbei erfolgt die Zufihrung des Oberflachenwassars in verzégerter Art und Weise
in Form einer R{ckhaltevarrichtung.

.

2.13 Mutterboden

Der Mutterboden verbleibt im Geltungsbereiche.

2.14  Mdillentsorgung

Gemaf Planeintrag sind im Geltungsbereich Flachen fur dis Mtlllentsorgung festgelegt.

Flache fur die Aufstellung von insgesamt 6 Containern far Wertstoffmall. Hierbei erfolgt eine
Trennung hinsichtlich der Materiafien.

Aufsteliflache far Restmalibehalter zur Abholung durch die Abfalitranspartgeselischaft.



215 Umformerstation

Im Geltungsbereich ist eine Flache von 4,50 x 4,50 m fUr eine Umformerstation festgelegt.

216  Stelipiatznachwels

Reihen- und Doppelhauser 1, § oberirdische Stellplatze je WE
28 WE = 42 Stellplatze

Es werden im Geltungsbereich 28 Garagen und ¢ Stellpidtze errichtet,

3, Bauordnungsrechtliche Festsetzungen ( § 9, Abs. 4, BauGB und § 12 BauQ )

34 Fassadengestaitung

Die Gsbaude sollten verputzt werden.
Reflektierende Materialien und grelle Farben sind zu vermeiden.

3.2 Dachgestaltung

Bei der Dachdeckung der Hauptgebaude sind Dachziegel / Betondachsteine in rétlichem
Ten 2u verwenden,

Dachgauben und Dachflachenfenster sind genehmigungspflichtig.

33 Garagen und Nebengebiude

Garagen und Nebengeb&ude sind mit einem Flachdach zu versahen. Die Fassaden soliten
den Hauptgebauden angepafit werden.

3.4 Rundfunk, Fernsaehen, Antannenanlagen

Das Baugebiet wird verkabeit. Aulenantennen sind unzuléssig. Ausnahmsweise kann eine
Satelittenanlage als Gemeinschaftsanlage zugelassen werden.



3.5 Gartengestaltung

Die unbebauten Flachen der Grundstlcke sind als GrOnflache anzulegen und zu unterhalten.
Vorgarten dQrfen nicht als Lager- oder Arbeitsfidchen genutzt werden.

3.6 Einfriedungen

Einfriedungen entlang privater Grundsticksflachen:

Einfriedungen in Vorgénten sind unzul8ssig. Ansonsten soliten Einfriedungen eine Héhe von
0,80 m.nicht Uberschreiten. Material, Gestaltung und Farbe haben sich harmonisch in das
Gesamtbild des Baugebietes einzufigen.

Einfriedungen entlang ¢ffentlicher Verkshrsflachen:

Einfriedungen entlang dffentlicher Verkehrsfiachen sind zuléssig, sofern sie den Vorschriften

der Sachsischen Bauordnung und den Gestaltungsvorschriften der Gemeinde entsprechen.
3.7 Wearbeanlagen und Automaten

Die Aufstellung oder Anbringung ven Werbeaniagen und Automaten ist unzulassig.

3.8 Munitionsverseuchung

Das Baugelande ist von den zustandigan Behtrden ais munitionsverseucht eingestuft.
Rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten ist ein Absuchen des Geldndes erforderlich.

C 4. MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft

4.1 Versiegelung

Die Versiegelung von Oberflachen darf nur durch die Gebéude ( Wohnh&user und
Gargen ) und durch die Spiel- und Wohnstralie erfolgen. Die Ubrigen Flachen sind mit
einer wasserdurchi4ssigen Oberflache z. B. Schotterrasen, Rasenpfiaster, Steinsand,
Steinplatten mit offenen Fugen, Natursteinpflaster, und Betonsteinpflaster zu versehen.

4.2 Gestaltung der nicht berbauten Flichen
Die nicht Oberbauten Flachen entlang der &ffentlichen Flachen bis zu den Gebauden

sind gantnerisch anzulegen und zu unterhalten, sowsit sie nicht als Zufahrten,
Stellplatzfiachen, Zugange oder Sitzplatze genutzt werden.



43 Oberflichenwasser

Das auf den Dachflachen anfallends Niederschlagswasser soll zur Versickerung gebracht,
wabei eine Ableitung als Uberfauf in Richtung Luppe vorgesehen ist.

Auf diese Weise kann aine Verminderung der Grundwasserneubildungsrate
abgeschwacht werden.

4.4 Wurzelschutzbereich

Bei Abgrabungen bzw. Anschittungen an vorhandene Baume ist nach der
DiN 18920 zu verfahren, und die Baumschutzsatzung der Gemeinde Béhlitz-Ehrenberg,
unter Beachtung des Kronendurchmessers, elnzuhaiten.

Bei Neupflanzungen und Baumbestand ist von seiten des Erschlielungstragers

auf folgendes zu achten:

Der entsprechende Abstand von 2m zu geplanten Versorgungsleitungen mul} singehalten
werden, oder es muR ein entsprechender Wurzelschutz garantiert werden.

5. Fsuerungsanlagen

Feuerungsanlagen mit festen Brennstoffen sind generell untersagt.
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projectbau GmbH

Begriindung
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Grundstiick AuenstrafRe 73 in Bohlitz-Ehrenberg

Situationsbeschreibung

Das Grundstiick AuenstraRe 73, FiIst. Nr. 1, wird im Osten und Norden durch den als
Wohnbebauung rechtskréftig ausgewiesenen Bebauungsplan ,Am Auewald" begrenzt. Mit der
ErschlieRung dieses Baugebiets wurde begonnen. Der Baubeginn steht an.

Im Stden wird das Grundstiick AuenstraBe 73 begrenzt durch die vorhandene Bebauung
entlang der AuenstraBe und im Westen durch eine bestehende Wohnbebauung mit
Gberwiegend 1- und 2-Familien-H&usern.

Emissionsquellen im Umfeld des Grundstiicks Auenstrae 73 sind nicht mehr vorhanden. Der
ehemalige holzverarbeitende Betrieb im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Auewald"
hat die nach der Wende noch kurzfristig genutzte Restflache in 1996 gerdumt. Die Umwandiung
von Mischgebiet in Wohngebiet ist mit der Rechtskraft dieses Bebauungsplans erfolgt.

Grundstiicksnutzung

Das Grundstiick AuenstraRe 73 war bisher mit verschiedenen Geb&udearten ( 2-geschossig,
LKW-Garagen, usw. ) Uberbaut. Die Freiflache wurde als Lagerfléache, zuletzt als Bauhof,
genutzt.

Zielsetzung

Im Flachennutzungsplan-Entwurf der Gemeinde Bohlitz-Ehrenberg ist das Grundstlick
AuenstraBe 73 als Wohngebiet ausgewiesen. Aufgrund der vorher genannten
Situationsbeschreibung und Grundstiicksnutzung soll unter Beriicksichtigung der Bauleitplanung
der Gemeinde B&hlitz-Ehrenberg das Grundstiick einer geordneten Bebauung zugefthrt
werden.

Da das Grundstlck tiberwiegend eine brachliegende bzw. brachfallende Bauflache ist, ist eine
Ubereinstimmung mit den Zielen des Landesentwicklungsplans gegeben, namlich eine
schnellstmégliche Planung und Nutzung herbeizufiihren.

E-99
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projectbau GmbH

Begriindung
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Grundstiick AuenstraBe 73 in Béhlitz-Ehrenberg

Situationsbeschreibung

Das Grundstiick AuenstralRe 73, Fist. Nr. 1, wird im Osten und Norden durch den als
Wohnbebauung rechtskraftig ausgewiesenen Bebauungsplan ,Am Auewald” begrenzt. Mit der
ErschlieBung dieses Baugebiets wurde begonnen. Der Baubeginn steht an.

Im Suden wird das Grundstiick AuenstraBe 73 begrenzt durch die vorhandene Bebauung
entlang der AuenstraRe und im Westen durch eine bestehende Wohnbebauung mit
Uberwiegend 1- und 2-Familien-Hausern.

Emissionsquellen im Umfeld des Grundstiicks Auenstrale 73 sind nicht mehr vorhanden. Der
ehemalige holzverarbeitende Betrieb im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Auewald®
hat die nach der Wende noch kurzfristig genutzte Restflache in 1996 gerdumt. Die Umwandiung
von Mischgebiet in Wohngebiet ist mit der Rechtskraft dieses Bebauungsplans erfolgt.

Grundstiicksnutzung

Das Grundstiick AuenstraRe 73 war bisher mit verschiedenen Geb&dudearten ( 2-geschossig,
LKW-Garagen, usw. ) (berbaut. Die Freifliche wurde als Lagerflache, zuletzt als Bauhof,
genutzt.

Zielsetzung

Im Flachennutzungsplan-Entwurf der Gemeinde Bohlitz-Ehrenberg ist das Grundstlick
AuenstraRe 73 als Wohngebiet ausgewiesen. Aufgrund der vorher genannten
Situationsbeschreibung und Grundstiicksnutzung soll unter Bericksichtigung der Bauleitplanung
der Gemeinde Bohlitz-Ehrenberg das Grundstiick einer geordneten Bebauung zugefihrt
werden.

Da das Grundstuck Uberwiegend eine brachliegende bzw. brachfallende Baufléche ist, ist eine
Ubereinstimmung mit den Zielen des Landesentwicklungsplans gegeben, namlich eine
schnellstmégliche Planung und Nutzung herbeizuflhren.



Es ist eine Planung vorgesehen, die der Abrundung zum bereits bebauten Gebiet und zum
Wohnungsbaustandort ,Am Auewald“ dient. Grundlage dafiir soll ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sein.

Planung

Das Grundstick AuenstraBe 73 soll eine aufgelockerte Bebauung durch 1-Familien-
Reihenh&user und Parkierungen mit entsprechenden Freifldchen erhalten.

Die Gebaude werden mit zwei Voligeschossen und Héhenbegrenzung errichtet und passen sich
damit der vorhandenen und geplanten Nachbarbebauung an. Die gewéhlte Grundflachenzahl
entspricht der geltenden Baunutzungsverordnung. Die Planung wird das Mal? an baulicher
Nutzung unterschreiten.

Das Grundstiick wird erschlossen Uber die Auenstrafle als 6ffentliche Strale. Die nicht
ausgebaute Teilflache der Auenstralle im sudéstlichen Bereich wird erworben, um ausreichend
oberirdische Stellpldtze als Besucherparkplétze anbieten zu kénnen.

Der ruhende Verkehr wird auf dem Grundstick selbst untergebracht. Mittig des Grundstilicks
sind die Garagen fiir die Reihenhduser geplant, die die dortige zentrale private Wohn- und
SpielstraBe umschlieBen. Von ihr fihren Wohnwege als Stichwege zu den einzelnen
Reihenhdusern, womit ein mdglichst stérungsfreier Wohn- und Ruhebereich geschaffen werden
kann.

Pro 1-Familien-Reihenhaus ist ein Stellplatzfaktor von 1,5 angesetzt, so daR insgesamt
zweiundvierzig Parkierungen zur Ausfiihrung kommen werden.

Die Entwésserung erfolgt Gber den vorhandenen d&ffentlichen Mischwasserkanal in der
Auenstrale. Das Oberflacherwasser wird dabei durch ein privates Ruckhaltevolumen auf dem
Grundstiick verzégert dem 6ffentlichen Kanal zugefiihrt.

Im Zuge der Bebauung erfolgen umfangreiche grinordnende MaRnahmen, die im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan eingearbeitet sind. Die MaRnahmen werden geprégt durch einen
verstarkt ausgewiesenen Pflanzstreifen entlang der nérdlichen und westlichen
Grundstiicksgrenze. Damit wird den landschaftliichen Gegebenheiten Rechnung getragen und
es erfolgt eine behutsame Einbindung der Bebauung in die topographische Situation.

Der Vorhabentrager: Aufgestelit:

Schatz projectbau GmbH Schorndorf, 3. 12. 1997

Am Ziegelgraben 26 /

73614 Schorndorf //V@ /é

Tel. 07181/401-0 i AR

Fax 07181 /401 - 120 Ulrich Schatz
Geschéftsfihrer

E-99.,



