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SATZUNG

zum Bebauungsplan Nr.6
"Bungalowsiedlung Choren"
1. Anderung
Nach § 10 des Baugesetzbuch (BauGB}) in der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGEI. |,
5. 2114), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.05.2005 (BGBIL 1S. 1224),
nach § 83 der Sachsischen Bauordnung (SachsBauQ) in der Fassung vom 28.05.2004
(SachsGVOBI. Nr. 8/2004) in Verbindung mit der Gemeindeverordnung fir den Freistaat
Sachsen (SachsGemO) vom 18. Marz 2003 (Sdchs. GVBL Nr. 4/2003, S. 55), hat der
Gemeinderat in seiner Sitzung am 03.11.2004 mit Beschiuss-Nr.: 2004-07-27 den "Bebau-
ungsplan Nr. 6 "Bungalowsiediung Choren" 1. Anderung als Satzung beschlossen.
§ 1 Riumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich des vorzeitigen Bebauungsplans ist die Planzeichnung
in der Fassung 3/99 maRgebend.

§ 2 Bestandteile der Satzung
Die Satzung besteht aus
1.  der Planzeichnung in der Fassung 3/99
2.  den Textlichen Festsetzungen in der Fassung 10/04
3. den Ortlichen Bauvorschriften gem. § 83 SachsBauQ in der Fassung 3/99
Folgende Anlagen werden der Satzung beigefigt, ohne deren Bestandteile zu sein:
- Begriindung in der Fassung 10/04

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 81 SachsBauQ handelt, wer den aufgrund von § 83 Sachs-
BauQ erlassenen Ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

§ 4 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Mochau, den 20.12.2005
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1. Ausgefertigt/Mehrfertigung in Ubereinstimmung mit dem Gemeinderatsbeschiuss vom
03.11.2004 mit Beschiuss-Nr.: 2004-07-27

Mochau, den 20.12.2005

T

Bdrgermeister

| (RH Debales o
2. Lt Schreiben des Regierungsprasidiums-Leipzig vom ... 75 08 200%  wurde keine

Rechtsverletzung geltend gemacht.

Mochau, den 4305 2% ...

eber
Burgermeister
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan "Bungalowsiedlung Choren"
. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB}) in der Bekanntmachuing vom 23. September 2004 (BGBI. I, S.
2114), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Mai 2005 (BGBI. | S. 1224)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. |, S. 132)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |,
1991, S. 58)

Séchsische Bauordnung (SéchsBauQ) in der Fassung vom 28. Mai 2004 (SachsGVOBI. Nr.
8/2004 )

Gemeindeverordnung fiir den Freistaat Sachsen (SachsGemO) vom 18. Mérz 2003 (Sachs.
GVBL. Nr. 4/2003, S. 55),

{Il. Planungsrechtliche Festsetzungen

Die folgenden schriftlichen Festsetzungen gem. § 9 BauGB gelten in Verbindung mit den
Zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der Planzeichnung.

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

1.1 Das Plangebiet wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 10 BauNVQ als "Sonder-
gebiet, das der Erholung dient", ausgewiesen. Die Zweckbestimmung wird als
"Wochenendhausgebiet" festgelegt.

1.2 Die Ausnahmen nach § 10 Abs. 2 BauNVO sind im Gebiet nicht zul4ssig.

13 Nach § 10 Abs.3 BauNVO wird eine maximal zuldssige Grundfiiche der
Wochenendhauser festgesetzt. Die zuldssige Uberbaute Grundfliache ergibt sich aus
der flr Wocheendhausgebiete nach §17 Abs.1 BauNVO zulassigen GRZ von 0,2; sie
darf jedoch entsprechend dem Eintrag im zeichnerischen Teil jeweils 60 bzw. 80 m?
nicht Uberschreiten. Entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige
Grundfléche durch die Grundfidichen von nicht Uberbauten Garagen und Stellplétzen
mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen und baulichen Aniagen unterhalb der
Gelandeoberflache bis zu 50 % UGberschritten werden.

1.4 Im Gebiet sind Geb&ude mit einem Vollgeschoss zuldssig.
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1.5 Die Traufhdhe der Hauptgebdude, als MaR zwischen der Oberkante Erdgeschoss-
RohfuBboden und dem Schnittpunkt der Auflenwandflache mit der Oberkante der
Dachhaut, betrégt maximal 3.5 m.

Die Firsthéhe wvon 'Garagen, mit deren Grundfliche die zulassige Uberbaute
Grundfléche entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 50% (berschritten werden
darf, als Maf} zwischen der Oberkante Erdgeschoss-RohfuRboden und dem hdchsten
Punkt der Dachhaut, betrdgt maximal 4.5 m.

Ficathohe

DN max. 25 *
Trauthdhe v S450m .
<3.50m ON max. 25
==

L 9.00

—

2. Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1,Nr. 2 BauGB

Im Plangebiet sind nur Einzelh&user zuldssig. Deren maximale Lange (Ausdehnung
entlang der StraRenkante) ist auf 12 m begrenzt. Die liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und die Stellung der baulichen Anlagen sind gemaR dem Eintrag im zeichneri-
schen Teil festgelegt.

3. Steliplitze, Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zul&ssig. Carports sind inner-
halb der bebaubaren Fldchen und im seitlichen Grenzabstand, Stellplétze sind nur
innerhalb der {berbaubaren Flachen, im seitlichen Grenzabstand oder parallel zur
StraRenbegrenzung mit einer maximalen Tiefe von 2.80 m zuléssig.

4. Nebenanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Grundstiicks im Wochenendhausgebiet
dienen, wie Geréatehiitten, kleinere Gewéchshauser etc., sind bis zu einer GréRe von

-5-
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5.1

6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

7.3

7.4

8.

6 gm und einer Hohe von 2.80 m zuldssig. Sie sind in der Dachform dem Hauptge-
b&ude anzupassen.

Grundstiicksgestaltung ~ (§ 9'Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Anfallender Erdaushub ist soweit méglich auf dem jeweiligen Grundstlick zu belassen
und zu verteilen. Aufschiittungen sind als Ausgleich fir den Bauaushub in Abhéngig-
keit von der Straenoberkante moéglich. Die Geléndeverhéltnisse der Nachbargrund-
stlicke sollten dabei weitgehend einander angeglichen werden.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 2 BauGB)

Die Verkehrsflache zur ErschlieBung des Gebiets ist mit einer Mindestbreite von 3.0 m
auszubauen bzw. vorzuhalten.

Zur Herstellung des StraBenkérpers sind, falls erforderlich, in den an die Verkehrsfia-
che angrenzenden Grundstiicken unterirdische Stitzbauwerke (Betonstitzmauern ca.
15 - 20 cm stark) entlang der Grundstiicksgrenze von den jeweiligen Grundstlcksei-
gentimem entschédigungslos zu dulden.

Soweit auf den Baugrundstiicken im Zug der Herstellung der Verkehrsfidchen paraliei
zu den StraBen- und Wegbegrenzungslinien Aufschittungen oder Abgrabungen
erforderlich werden, sind diese zu dulden und durch zweckentsprechende
Bdschungen der unbebauten Grundsticksflichen an das Gelénde und die natiirliche
Gelandeoberflache anzupassen. Die Geléndeverhdltnisse benachbarter Grundstiicke
sind aufeinander abzustimmen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der Entsorgung sind auf privaten Grundstiicksfldchen Leitungsrechte
eingetragen.

Beglinstigte der Leitungsrechte sind die Allgemeinheit und der Trager der Ver- und
Entsorgung innerhalb des Gebietes.

Die Flachen, fiir die Leitungsrechte festgesetzt sind, dirfen nicht (berbaut werden.
Ausnahmen sind nur im Einvernehmen mit dem Beglinstigten zutéssig.

Die Bepflanzung der Fldchen, fur die Leitungsrechte festgesetzt sind, darf nur im Ein-
vernehmen mit dem Beglinstigien erfolgen.

Griinflichen  (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

8.1 Private Grinfidchen

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind als garinerische Anlage zu gestalien und zu
unterhalten. Die Grinflachen sind mit Bdumen und Strduchem sowie krduterreichem
Rasen und heimischen Stauden zu bepflanzen.
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Exotische Nadelgehtlize und pflegeleichte Bodendecker sind zu vermeiden.

Auf jedem privaten Grundstiick ist mindestens 1 hochstdmmiger Baum je
angefangene 300 gm Grundsticksflache zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen, wobei’
vorhandener Baumbestand eingerechnet werden kann. '

Vorhandener, standorttypischer Baum- und Strauchbestand ist zu erhalten und zu

pfiegen.

8.1.1 Artenliste fir Bdume (Hochstamm) als Vorschiag:

Acer platanoides
Prunus avium
Prunus mahaleb
Pyrus communis
Malus sylvestris
Sorbus

Prunus cerasifera

Spitzahomn
Vogelkirsche

Steinweichsel, Felsenkirsche

Wild-, Holzbirne
Wild-, Holzapfel
Eberesche, Mehlbeere
Kirsch-Pflaume

Dartber hinaus Obstb&ume in regionaltypischen Sorten.

8.1.2 Artenliste flr Straucher (als Vorschlag):

8.2

Acer campestre Feldahorn
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus aveliana Hasel

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Zweig. Weiltdorn
Eingrif. Weildomn

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Salix purpurea Purpur-Weide
Salix triandra Mandel-Weide
Salix viminalis Korb-Weide
Sambucus nigra Holunder

Sarothamnus scop.
Viburmum lantana
Viburmum opulus

Besenginster
Woll. Schneeball
Gew. Schneeball

Private Griinflichen, die der Pflege und Entwickiung von Natur und Landschaft
dienen

Der Béschungsbereich entlang des Kelzgebachs steht unter dem Vorbehalt von Bio-
topflachen nach § 26 SachsNSchG. Er ist auf den privaten Fl&chen unverandert zu
erhalten und natur- bzw. standortgerecht zu pflegen und zu unterhaiten.
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1.1

1.2

1.3

i5. Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Bungalowsiediung Choren"
gemiB § 9 BauGB i V. m. § 83 (4) SéchsBO

_ Dacher

Alle Gebaude sind mit Satteldacher oder Pultdécher mit einer Dachneigung bis maxi-
mal 25° auszufthren. Gegengiebel sind zuldssig.

Dachgaupen und Dachaufbauten sind nicht zuléssig
Dachmaterialien

Unzulssig sind gldanzende oder reflektierende Materialien.
AuBenwiinde und Sockel

Gebédudeauenwéande sind zu verputzen. Fir den AuBenanstrich von Gebauden sind
gedeckte, helle Farbténe zu wahien.

Fiur Fassadenteilftichen sind Holzverschalungen oder Naturstein- oder Kiinkerstein-
verblendungen zuldssig.

Nicht {iberbaute Grundstiicksflichen

Eine Befestigung dieser Fl&chen ist nur zuldssig zur Herstellung der notwendigen
Stellplatze, Zufahrten und Zugange sowie flr Sitzterrassen. Hierbei werden nur Was-
serdurchldssige Befestigungen zugelassen. Diese sind z.B. in Sand verlegte Pflaster,
Pflaster mit Rasenfuge, Kiesflichen oder wassergebundene Decken sowie
Schotterrasen.

Bitumminds gebundene Decken sowie Betonfléchen sind nicht zuldssig.
Einfriedungen

Einfriedungen sind zuldssig als:

- Stellkante mit Hinterpflanzung

- Holzlattenzaun mit senkrechten Latten

- vergleichbare Einfriedung aus Stahl.

Als Heckenpflanzungen eignen sich z.B. Hainbuche, Weilkdomn, Liguster, Eibe,
Buchsbaum.

Die Gesamthohe einer Einfriedung soll 1.80 m nicht Gberschreiten.
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5. Stitzmauern

Stitzmauern aus Betonfertigteilen sollen durch {iberhdngende Gehdlze oder Stauden
dauerhaft begrint werden. ' o : . ,

6. Malisammelbehilter
Abfallsammelbehélter bei den Gebduden, die nicht in die Gebaude integriert sind,
sind mit Spalieren oder Heckenpflanzungen zu begriinen. Der zentrale Standort fiir
Abfallsammelbehélter zur Abholung ist im Plan entsprechend dargestelit.

7. AuBenantennen

Es ist pro Gebaude nur eine AuBenantenneneinheit (Fernseh-, Rundfunkantenne,
Paraboispiegel) zuldssig.
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IV. Hinweise zum Bebauungsplan "Bungalowsiedlung Choren"

1.  Ausschdpfung der Grundflachenzahl

Die im Bebauungsplan festgesetzten Grundfiichenzahlen kénnen nur voll ausge-
schopft werden, sofern keine Beschrankungen durch bau- und planungsrechtliche
Bestimmungen (z.B. Baugrenzen und Grenzabstéande) vorliegen.

2. Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend dem zustindigen Landesdenkmal-
amt zu melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberiihrt zu las-
sen, wenn nicht das Landesdenkmalamt einer Verkizung dieser Frist zustimmt
(§ 20.1 DSchG).

Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B. historische Wegweiser, Bildstocke
usw.) sind unveréndert an ihrem Standort zu belassen. Sollie eine Veranderung unab-
weisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit dem zustandigen Landesdenkmal-
amt vorzunehmen.

Auf die Bestimmungen des Denkmaischutzgesetzes Gber Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen.

3. Nachweis der Héhenlage des Baukdrpers zum Baugesuch

Die Héhenlagen von geplanien Bauwerken sind durch Schnitte nachzuweisen und zu
erlautern. Dabei sind auch Aufschittungen und Abgrabungen kenntlich zu machen.

4. Abstimmungspflicht und Grinflachenplan

Die Baugesuche sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens auf ihre Einbin-
dung in die landschaftliche Situation und hinsichtlich der festgesetzten Grinordnung
zu priufen. Hierzu sind die festgesetzten GrinordnungsmaBnahmen des
Bebauungsplanes im Lageplan und im Erdgeschosspian des Bauantrages oder in
einem beigeflgten Grinflachenplan vom Planverfasser darzustellen.

5. Bodenschutz

Bei erforderlichen Geldndeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum
Zwecke des Massenausgleichs, der Geléndemodellierung usw. darf der Mutterboden
des Urgeldndes nicht Gberschiittet werden, sondem ist zuvor abzuschieben. Fir Auf-
fillungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial zu verwenden. Erforderlicher Boden-
abtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mutterboden und Unterbo-
den durchzufUhren. Ein weitgehender Massenausgleich im Baugebiet ist anzustreben.
Auf die aligemeinen Grundséatze fir die technische Ausfiihrung von Kulturbodenar-
beiten wird hingewiesen.

-10-
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10.

11.

Flachen fir Baustelleneinrichtungen und Lagerplatze sind auf das absolut notwendige
MindestmaR zu beschranken und sollen nicht in 6kologisch empfindlichen Bereichen
angeordnet werden. ' ' ' ' ‘ '

Altlasten

Der Bebauungsplan befindet sich nicht in einem Bereich, in dem mit Bodenbelastun-
gen zu rechnen ist (§ 8 Abs. 2 und 3 EGAB).

Sollten im Planbereich Altablagerungen aufgefunden werden, ist dies den zustindi-
gen Behorden unverziiglich anzuzeigen. MaBnahmen zur Erkundung, Sanierung und
Uberwachung miissen bei Bedarf zugelassen werden.

Empfehlungen zur Régenn'.ickhaltung

Anlagen und Behélter zur Regenriickhaltung und Wiederverwertung (z. B. flr die Gar-
tenbewdasserung) werden angeregt.

Oberflichengestaltung der Verkehrsflachen

Die Belage von Parkplatzfidichen und Wegen sind in wasserdurchldssiger Bauweise
auszufuhren.

StraBenbeleuchtung

Bei der Beleuchtung offentlicher Verkehrswege, Plédtze und Anlagen sind Lichtquellen
mit gebUndelter, nicht diffuser Strahlung verwendet werden, um den Lichtfalleneffekt
zu minimieren (verminderte Lockwirkung auf nachtaktive Insekten).

Brandschutztechnische Hinweise

Der Brandschutz im Gebiet wird gesichert durch eine befestigte standige
Léschwasserentnahmestelle am Kelzgebach, die eine kontinuierliche Entnahme von
mindestens 800 I/min gewahrieistet. Eine entsprechend zugeordnete Standfldche, die
im Plan gekennzeichnet ist, muss vorgehalten werden. Die Ldschwasserzufiihrung
erfolgt durch Schiauchieitungen. Léschwasserleitungen und Hydranten sind im Gebiet
nicht vorgesehen. Sicherheitshalber ist auch im westlichen Abschnitt eine jeder Zeit
nutzbare und zugéngliche Entnahmestelle herzurichten.

Die Zufahrbarkeit fir die Feuerwehr (zweiachsiges Fahrzeug LF 8/6) wird durch die
fesigesetzte Verkehrsfliche mit mindestens 3 m Breite gewahrleistet, eine Wende-
méglichkeit nach RAS-E muss gesichert und freigehalten werden.

Meldepflicht nach Sichsischem Denkmalschufzgesetz (SéchsDSchG)
Bei notwendigen Erdarbeiten sind ausfilhrende Firmen auf die Meldepflicht von

Bodenfunden gema § 20 SachsDSchG hinzuweisen.

-11-



' GEMEINDE MOCHAU . : 'BUNGALOWSIEDLUNG CHOREN

12, Schallschutz

Schaillmmlsswnsbelastungen die von'der B 175 oder anderen k[assmaerten Strafden
ausgehen, sind bisher nicht bekannt geworden.

Es ist nicht auszuschiieBen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 gegebenen-
falls an oder in Gebauden lberschritten werden. Die schalltechnischen Orientie-
rungswerte sind Richiwerte. Sie sind flir Neubauteile zu beachten. Bestandshut-
zungen sind nicht davon betroffen. Malinahmen des passiven Schallschutzes wie
durch den Einbau von Schalischutzfenstern oder enisprechende Orientierung
larmempfindlicher Nutzungen sind der Eigeninitiative der Betroffenen tiberlassen.

Mochau, den 20.12.2005

e

Blrgermeister

1. Ausgefertig/Mehrfertigung in Ubereinstimmung mit dem Gemeinderatsbeschluss vom
03.11.2004 mit Beschluss-Nr.: 2004-07-27

Blrgermeister

Lok Daé(!)u
2. Lt Schreiben des Regierungsprasidiamsteipzig vom ..... %508 . 206 . wurde keine
Rechtsverletzung geltend gemacht.

Mochau, den ..x7.5.Cid. 2C0€.

eber
Bargermeister

_._.,‘-.*-5‘:"-:‘ 5
Qerme\%\%
3.  Offentlich bekanntgemachtund Inkraftgetreten am .. £4.04. 2a64...

Mochau, den .£&.¢%. 2‘3&{

Birgermeister
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BEGRUNDUNG

1.

Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Darstellung im zeichnetischen Teil.
Planerfordernis

Die Bungalowsiedlung wurde als Gemeinschaftswerk von Betroffenen ermichtet. Im
Sinne des Baugesetzbuches gilt sie als Spliftersiedlung im Auflenbereich. Die not-
wendige Weiterentwicklung der bestehenden Gebaude verlangt gesicherte planungs-
und bauordnungsrechtliche Sicherung und einen eindeutigen, sicheren Handlungs-
rahmen.

Nunmehr wurde in Einzelféllen die Absicht der Besitzer der Wochenendhduser an die
Gemeinde Mochau herangeiragen, ihr Wochenendhaus der dauerhaften
Wohnnutzung zuzufithren. Diese Absicht enispricht nicht der konzipierten
gemeindiichen Gesamtentwicklung, die ithre Wohngebietsentwicklung in den
Ortsteilen Mochau und Littewitz konzentriert und unter Beachtung der bestehenden
ErschlieRung und Infrastruktur voliziehen will.

Am Standort Choren, nérdlich der Gemeindeverbindungsstrale Gertitzsch - Choren
soll keine Wohngebietsentwicklung eingeleitet werden.

Vielmehr soll bei Beachtung des natiirlichen Umfeldes - Kelzgebach, Hoéhenunter-
schiede, regionale Griinzlige - der Bestand des Wochenendhausgebietes festgesetzt
werden. :

Der Bestandsschutz beinhaltet dabei einen Handlungsraum.

Anbauten und Dacherneuerungen unter Verénderung der Dachneigung kdnnen als
Verénderung des Bestandes angesehen werden.

Umfangreiche Anderungen nach Abbruch wesentlicher Teile der Umfassungswénde
fuhren dem gegentiber zum Verlust des Bestandschutzes.

Nach den Erkenntnissen der Gemeinde gibt es innerhalb des Gebiets bisher zwei
Féalle in denen dauerhaftes Wohnen zugelassen wurde bzw. sich nachweislich
eingestellt hat.

Von den Lagebedingungen am Orisrand und bei gesicherter Ver- und Entsorgung

besitzt das Gebiet de facto die Voraussetzung eines Sondergebiets "'Wochenendhéu-
ser' nach § 10 BauNVO.

~13-
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3. Flichennutzungsplan

Die Ortsgemeinde Choren ist heute Bestandteil der Einheitsgemeinde Mochau, die im
Zuge der Kommunalreform in den lefzten Jahren zusammengefihrt wurde. Es gibt -
aufbauend auf verschiedenen Vorarbeiten - einen Vorentwurf zum Fldchennutzungs-
plan. Aufgrund weiterer Verdnderungen im Zuge der Kommunalreform, wird derzeit
der Flachennutzungsplanung im Verfahren nicht weitergeflihrt.

Die Sonderbauflache ist im Vorentwurf zum Flachennutzungsplan als Teil der
Ortslage von Choren dargestelit.

Schwerpunkte der Wohnentwicklung sind in Mochau und Littewitz vorgesehen.
4. Lage, Bestand und Einfligung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich nérdiich der Verbindungsstrae von Gertitzsch nach
Choren, und schlielt im Osten an die Ortslage von Choren an.

Im Stden wird das Gebiet begrenzt durch den Kelzgebach im Norden durch landwirt-
schaftliche Fléchen.

Das Gelénde félit von Norden zum Kelzgebach hin bis zu ca. 18.0 m ab. Einca. 3.0 m
breiter Fahrweg (Sackgasse) flhrt hangparallel etwa mittig durch das Gebiet und
erschlie3t beidseitig je eine Gebaudereihe.

Das Gebiet wurde in den 80-iger Jahren mit eingeschossigen Wocheendhauser
(Grundfldchen: ca. 35-50 m? mit talseits vorgelagerten, relativ groen Temrassen
bebaut. Die Gebdude besitzen meist flach geneigte Pult- oder Satteldacher, die
Traufe verlauft fast ausschiieBlich parallel zu ErschlieBungsweg und Hang.

Bei der Dachdeckung und Aufenwandgestaitung failen recht unterschiedliche, meist
jedoch einfache Materialien auf. Die Stellplatze befinden sich meist vor oder neben
den Gebd&uden, je nach Topographie wird die Unterbauung der Terrassen als Garage
genutzt.

Das Gebiet ist durch unterschiediiche Bepflanzung, besonders an der Bdschung zum
Bach, stark eingegrint.

5. Planungsvorgaben
Der Charakter des Wochenendhausgebietes soll erhalten bleiben.

Die Gebéude sollen sich auch zukinftig in Kubatur und Materialwahl in die Landschaft
und Topographie einfigen, auch im Hinblick auf die Fernwirksamkeit.

Gleichzeitig soll ein Rahmen abgesteckt werden, fiir eine maRvolle Erweiterung der
Nutzung entsprechend den heutigen Anforderungen.
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6. _ Stédtebauliches Konzept
6.1 FErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Gber den vorhandenen privaten, befahrbaren Wohnweg.
Besucherparkpldtze befinden sich am Gebietsrand bzw. im Anschluss an die
Offentliche ErschlieBung. Der Weg muss eine Mindestbreite von 3,0 m haben. Die
Bungalowsiedlung ist Privatland und stralenverkehrsrechtlich so zu befrachten. Das
Baugebiet ist straBenverkehrsrechtlich nach StVO zu kennzeichnen.

6.2 Ver-und Entsorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auBerhalb von Trinkwasser-
schutzzonen. Bei der Durchfiihrung von Baumafnahmen sind trotzdem alie Vorkeh-
rungen zu treffen, damit keine wassergefihrdenden Stoffe in den Untergrund gelan-
gen.

Die Bungalowsiedlung Choren ist an das offentliche Trinkwassernetz angeschlossen.
Die Abrechnung des Trinkwasserverbrauchs erfolgt Gber einen Wasserzdhler. Das
Leitungsnetz nach dem Zihler innerhalb des Standortes befindet sich im Eigentum
der Bungalowgemeinschait.

Die Entsorgung erfolgt iiber Trennsystem, das heilt Niederschlagswasser wird auf
den Grundstiicken versickert oder gesammelt und zur Gartenpfiege genutzt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt (ber 3 Kieinkldranlagen mit Einleitung des
gereinigten Abwassers in den Kelzgebach. Eine Einleitegenehmigung in den
Kelzgebach als wasserrechtliche Nutzungsgenehmigung liegt von der Staatlichen
Gewaisseraufsicht Saale-Werra Oberflussmeisterei Leipzig vom 5.11.1982 vor. Die
Kleinklaranlagen befinden sich im Eigentum der Bungalowgemeinschaft. Die
Behandlung der anfallenden Fakalschldmme ist in der Kldranlage Débeln gesichert.
Damit kommt der Wasserverband Dobeln-Oschatz seiner
Abwasserbeseitigungspflicht nach.

‘Beziglich der Loschwasserversorgung wird darauf hingewiesen, dass der Wasserver-
band Débeln-Oschatz entsprechend seinen Vertragsbedingungen Léschwasser Gber
offentliche Hydranten nur nach Kénnen und Vermdgen liefert. Der Anschluss von
Loéschanlagen innerhalb von Grundstiicken und Gebauden ist genehmigungspflichtig.

Die Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie erfolgt (iber das vorhandene
Netz der WESAG.

6.3 Nuizungs- und Baustruktur

6.3.1 Das Gebiet wird als Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung
"Wochenendhausgebiet" ausgewiesen.
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Die Ausweisung entspricht der projektierten und tatsachlichen Nutzung, GréBe und
Ausstattung der Gebdude und der exponierten Lage in der Landschaft zwischen
Bachlauf und Landwirtschaftsfldchen. Notwendige Infrastrukturelnnchtungen beflnden
sich in der angrenzenden Ortslage von Choren,

6.3.2 Nutzungsausschluss

Der Nutzungsausschluss von Laden, Gaststatten, Sportanlagen soll andauemde Sto-
rungen durch zusétzlichen Autoverkehr vermeiden und die Verflugbarkeit der Flachen
fur die in erster Linie angestrebte Wochenendhausnutzung sichern.

6.3.3 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung leitet sich aus den Vorgaben der BauNVQ fir
Wocheendhausgebiete und den Gegebenheiten der drtlichen Situation ab.

Die Begrenzung auf ein Vollgeschoss soll eine Einbindung in die vorliegende
Topographie sicherstellen und entspricht fast ausnahmslos dem heutigen
Baubestand.

Die Begrenzung der bebaubaren Grundfliche auf 60-80 m2 (abhéngig von der
vorhandenen GrundstiicksgréRe) entspricht den heutigen Richtwerten, ebenso den
heutigen Anforderungen fir die Wochenendhausnutzung.

Eine angemessene Erweiterung der vorhandenen Nutzung, z.B. durch den Anbau
eines Wintergartens etc. wird erméglicht.

Durch die Begrenzung der Trauf- und Firsthéhen soll eine flir die Wochenendnutzung
unangemessene Erweiterung der Nuizflichen im Dachgeschoss verhindert werden
und die Einbindung in die Landschaft sichergestellt werden.

Durch die Vorgabe von Dachform und Dachneigung soll ein durchgédngiges
stadtebauliches Erscheinungsbild erhalten bleiben. Die maBvolie Erhohung der
Dachneigung (gegentiber dem Bestand) erméglicht eine zuktinftige, bauphysikalisch
gunstigere Ziegeldeckung.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen, der maximal zulassigen Geschossflache und
der Begrenzung auf ein Geschoss ist die Uberbaubarkeit hinreichend definiert. Eine
UberméfRige Verbauung ist, auch im Hinblick auf die nachbarschiitzende Wirkung,
nicht méglich.

Die bestehenden Gebdude halten nicht in jedem Fall die nachbarschiitzenden
Absténde der S&chsischen Bauordnung ein. Da Bestandsschutz besteht sind hier nur
im Fall einer Neubebauung die Abstédnde nach der S&chsBO vorzugeben. In der
Abwéagung der Belange ist aber vertretbar, diese bestehende Einschrinkung,
hinzunehmen. Eine Verschlechterung der Bestandssituation ist durch die rechtliche
Regelung der Bebaubarkeit nicht zu erwarten.

6.3.4 Bauweise
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Im Gebiet wird eine offene Bauweise, begrenzt auf Einzelhduser, ausgewiesen.
Dadurch soll die angestrebte Durchgriinung und Einbindung in die Landschaft gesi-
chert werden.

6.3.5 Bestandschutz

Die vorhandenen Geb&ude genielen den Bestandschutz nach Artikel 14 Abs. 1 GG.
Die Ausweisung Uberbaubarer Flachen durch Baugrenzen gibt einen begrenzten
Entwicklungsspielraum fir die Bestandsgebdude, die teilweise nach heute gultigen
gesefzlichen Regelungen z.B. der S&chsischen Bauordnung, nicht errichtet werden
kénnten.

Der 'Bestandschutz' beinhaltet einen Ermessensspielraum. Anbauten und Dacher-
neuerungen unter Verdnderung der Dachneigung, z.B. mit dem Ziel eine Eindeckung
mit Ziegel zu ermdglichen, sind danach als Verdnderungen im Bestand anzusehen.
Umfangreiche Anderungen nach Abbruch wesentlicher Teile der Umfassungswande
bedingen jedoch den Verlust des Bestandschutzes und setzen eine Anpassung der
Bebauung an die Vorgaben des Bebauungsplans voraus.

6.3.6 Private Parkierung

Flachen fir Stellpldtze, Garagen und Carports sind im wesentlichen auf die
Baufenster und den seitlichen Grenzabstand beschrankt.

Stellplatze sind entsprechend der heutigen Handhabung und unter Berticksichtigung
der vorhandenen Topographie auch parallel zum ErschlieBungsweg erlaubt. Die
Anzahl der Stelipldtze ist auf den durch die Nutzung gegebenen Bedarf beschrénkt.
Die notwendige Mindestbreite des Wohnwegs von 3.0 m darf durch private Stellplétze
nicht beeintrachtigt werden. Besucherstellpldtze befinden sich gesondert am Gebiets-
rand im Bereich der Zufahrt.

6.3.7 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur als kleinere Geratehitten, Pergolen etc. entsprechend der
Wochenendnutzung zuléssig, um eine Verbauung der Grundstiicke zu vermeiden.

6.3.8 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften sind auf méglichst wenige, wesentliche Gestaltungsele-
mente beschrankt. Durch die Lage in der Landschaft hat dabei ein einheitliches
Erscheinungsbild der Dachlandschaft und eine durchgéngige Tonhaltigkeit der Fassa-
den eine besondere stddtebauliche Bedeutung. Dachgaupen und Dachaufbauten
sind nicht zugelassen, um die relativ geschlossene Dachlandschaft zu sichemn und
eine Erweiterung der Nutzflachen im Dachraum nicht zu verstérken. Vorschriften zu
der Gestaltung von Wegen, Einfriedungen, Stiitzmauern, Mullsammelbehiltern etc.
solien eine méglichst naturnahe Gestaltung der Auenanlagen sichern.

6.4 Grinordnung
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Bestandsgebiet. Verédnderungen werden
nur in eingeschrédnktern Umfang méglich. Bebauungspléne, die Uberwiegend den
baulichen Bestand festschreiben, Nutzungsdifferenzierungen zulassen oder einzelne

- Nutzungen ausschlieBen, bereiten keinen weitergehenden Eingriff vor und werden
von den Vorschriften des § 8a BNatSchG bzw. § 1a BauGB nicht erfasst.

Dessen ungeachtet sind in den Plan griinordnerische Festsetzungen aufgenommen.
insbesondere sind die Hangfldchen am Kelzgebach als Bereich vor Veranderungen
zu schitzen (§ 26 SachsNatSchG).

7. Schallschutz

Das Gebiet ist insgesamt bebaut und als Wochenendhausgebiet genutzt. Durch die
Fassung als verbindlicher Bauleitplan (Wochenendhausgebiet nach § 10 BauNVQ)
wird der Schutzanspruch des Plangebietes festgeschrieben. Aus der bisherigen Nut-
zung sind beeintrachtigende Schallimmissionsbelastungen, die von der B 175 ausge-
hen, nicht bekannt.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
gegebenenfalls geringfiigig Gberschritten werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte sind Richtwerte. Sie sind fiur die
Neubauteile im Bebauungsplan zu berlicksichtigen. Die Bestandsnutzungen sind
davon nicht betroffen. Aktive SchallschutzmaBnahmen, also insbesondere die
Einrichtung einer Larmschutzwand oder eines Larmschutzwalles an der B 175, sind
nach den Ortlichkeiten nicht méglich. MaRnahmen des passiven Schalischutzes, wie
der Einbau von Schallschutzfenstern konnen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
angeordnet werden. Die Vorschrift enthélt jedoch lediglich die Méglichkeit fir die
Festsetzung. Eine Verpflichtung hiervon Gebrauch zu machen, besteht nicht.
Entsprechende MaRnahmen konnen, der Rechtsprechung nach, der Eigeninitiative
der Betroffenen Uberlassen werden. Dies gilt im vorliegenden Fali um so mehy, als der
vorhandene Gebietscharakter im wesentlichen nachvollzogen wird.

Flr das Bestandsgebiet gilt insbesondere das Gebot, Verschlechterungen zu vermei-
den. Dies wird durch die Planung gesichert.

8. Bodenordnung
Die Flachen sind bebaut und genutzt, eine Grundstiickszuordnung ist erfoigt. Die

Grundstucksflachen sind den vorhandenen Gebéduden zugeordnet. Anderungen sind
eher im Rahmen von geringfigigen Grenzkorrekturen zu erwarten.
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