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0. Vorwort

FUr das Plangebiet wurde durch den Stadtrat der Stadt Oschatz im Oktober 1991 im
Interesse einer stadtebaulichen Entwicklung ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Bei
der Erarbeitung eines Vorkonzeptes wurde festgestellt, dass die vorhandenen
Flurstiickszuschnitte nicht mit der erforderlichen Parzellierung konform gehen.

Des weiteren sollte die weitere Flachenentwicklung des Krankenhauserweiterungs-
bzw. -ersatzbaues nicht behindert werden, deshalb wurde vorlaufig von einer
weiteren Bearbeitung Abstand genommen. Wahrend dieser ,Auszeit* nutzte die Stadt
Oschatz die Gelegenheit, die durch das Krankenhaus nicht benétigten Flachen des
Baugebietes, in stadtisches Eigentum zu bringen, um bei der kinftigen ErschlieBung
und Neuparzellierung unabhangig agieren zu konnen.

Auf eine frihzeitige Blrgerbeteiligung wurde gemal® § 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
verzichtet, da die Planungsabsicht in der Bevolkerung auf Grund des Zeitraumes
zwischen Aufstellungsbeschluss und der weiteren Bearbeitung hinlanglich bekannt
war.

1. Ziele

Das Baugebiet befindet sich am suddstlichen Stadtrand der Grof3en Kreisstadt
Oschatz. Es wird durch die vorhandene Wohnbebauung entlang der Parkstral3e,
Burgstralle, Am Wasserturm und dem Blumenberg umgrenzt. Mit der Beplanung
dieser Flache wird das Ziel verfolgt innerstadtische Licken zu schlieen, bevor auf
der ,grunen Wiese" ein Flachenverbrauch an Natur und Landschaft vonstatten geht.
Insgesamt sollten in dem 2,3 ha grof3en Baugebiet etwa 24 Baurechte entstehen.

2. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch die angrenzenden
Flursticke ( 2088, 2089, 2090, 2093-2100, 2160-2172, 2210, 2211, 2208/1,2206/2,
2206/3, 2206/4, 2206/6, 2206/8, 2206/9, 2206/11,2205/1, 2204/1, 2203/1, 2202/2,
2201/2, 2199, 2200/1, 2197/1,2192/1,2190/1, 2190/2, 2191, 2283) eingegrenzt.

Der Geltungsbereich ist im beiliegenden Lageplan dargestellit.



3. Art der baulichen Nutzung

Gemall dem bestatigten Flachennutzungsplan der groRen Kreisstadt Oschatz ist fur
das zu beplanende Gebiet eine Wohnbauflache (W) nach § 1 BauNVO festgesetzt.
Die Festsetzung der zulassigen Geschosszahlen und die Anordnung der Gebaude
(Firstrichtung) ist in Anpassung an die vorhandene Umgebungsbebauung gewahlt.
Das Baugebiet soll als allgemeines Wohngebiet (WA § 4 BauNVO) in Form von
einzelstehenden Einfamilienhausern entwickelt werden. Nach § 4 BauNVO sind im
Baugebiet nach Abs. 2 Pkt. 1- 3 folgende Nutzungen zulassig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Alle unter Abs. 3 aufgefuhrten ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen sind
unzulassig.

4. Mal der baulichen Nutzung

Die GRZ wird gemaR § 17 BauNVO mit 0,4 festgesetzt, so dass durch die
verbleibenden 0,6 ist eine groRzligige Grunflachengestaltung maoglich ist.
Die zulassige Geschossflachenzahl betragt 0,8.

Zulassig sind Einzelhauser mit einem Vollgeschoss und einem vollausge-
bauten Dachgeschoss.

5. Bauweise

Als zulassige Dachform sind symmetrische Satteldacher und Walmdacher mit einer
Dachneigung von 35°-49° festgesetzt.

Als Dacheindeckung ist kleinformatige Hartdeckung in roten, braunen oder
anthraziten Farbtonen zuldssig. Hochglanzende (edelengobierte) Dachziegel sind
unzulassig. Dachlberstande sind traufseitig und giebelseitig min. 30 cm auszubilden.
Die Gebaudestellung hat trauf- bzw. giebelstandig parallel zur StralRenachse zu
erfolgen.

6. VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische Erschliel3ung ist durch das Herstellen einer Zufahrt von der
Stralle Am Wasserturm/ Burgstralle gewahrleistet. Das gesamte Wohngebiet ist als
verkehrsberuhigter Bereich bzw. Tempo 30 Zone auszuweisen. Im Gebiet besteht
bisher noch kein ausgebautes Wegenetz. Es ist geplant, um das Wohngebiet besser
an die Burgstralde und den Blumenberg anzubinden, einen Rad-und Gehweg als
Verbindung zwischen beiden Stralen zu bauen.

Der Anzahl der Wohneinheiten sind die entsprechende Anzahl von KfZ-Stellplatzen
zuzuordnen. Mindestens jedoch zwei Kfz-Stellplatze pro Wohneinheit.



7. Landschaftspflege/\Wasserhaushalt

Zur Zeit besteht noch eine gartnerische Nutzung, die jedoch bedingt durch den
Grunderwerb der Stadt Oschatz nur noch eingeschrankt durch einzelne (befristet)
betrieben wird.

Fir die vorgesehenen Grunzonen und ihre Bepflanzung ist durch die Stadt Oschatz
ein gesonderter Grinordnungsplan erarbeitet worden.

Bei der Auswahl von Baumen und Strauchern wurde auf einheimische Arten
geachtet. Die entsprechende Auswahl bei der Begrunung der einzelnen
Grundstucksflachen ist den Pflanzlisten des Grinordnungsplanes zu entnehmen.

Die Versiegelung des Bodens ist auf das unbedingt erforderliche Mal} zu
beschranken (z.B. der Bereich der Stral3enverkehrsflachen, Zufahrten und
Stellplatze). Auf allen anderen geeigneten Flachen ist nach Mdglichkeit die
Versickerung des Niederschlagswassers vorzusehen bzw. ist dieses in geeignete
Auffangbehalter zu leiten und dann als Grauwasser wiederzuverwenden.

Niederschlags- und Schmutzwasser werden getrennt entsorgt.

Bei der Durchfihrung von Erdarbeiten ist auf archaologische Bodenfunde zu achten.
Gegebenfalls sind diese abzusichern und den zustandigen Stellen anzuzeigen.

8. Flachenbilanz

Offentliche Griinflachen 1.695,00 m?
Baugrundsticke 9.930,00 m?

davon uberbaut 6.550,00 m?

Strale 3.380,00 m?
teilversiegelte Flachen(Wege) 705,00 m?

Vor- und Hausgarten 10.970,00 m?

Gesamtgebiet 23.300,00 m?

9. Bodenordnung

Die im Geltungsbereich befindlichen Grundstucke sind im Eigentum der Grol3en
Kreisstadt Oschatz.



10. Absicherung der ErschlielRung

Die Erschliel3ung ist durch die Stadt Oschatz nach in Krafttreten des
Bebauungsplanes planerisch, finanziell und baulich abzusichern.

Dabei ist zu beachten, dass fur das Gebiet bereits mit der Erschliellung des
Krankenhausersatzbaues eine Entwasserung im Trennsystem vorgesehen ist.
Das anfallende Regenwasser ist vorzugsweise auf den Grundstticken zu versickern
bzw. in Behaltern aufzufangen und nur Uberschussiges Wasser ist Uber eine
gesonderte Regenwasserleitung abzufthren.

Das in den angrenzenden Baugebieten vorhandene Trinkwassernetz ist in
Abstimmung des Versorgungsunternehmens zu erweitern. Gleiches gilt fur die
Strom- und Gasversorgung.

Léschwasserhydranten sind in einem Abstand von 120 m zu errichten. Die
ErschlieRungsstrallen sind mindestens als Feuerwehrzufahrten nach DIN 14090
auszubilden.

11. Griinordnung

Die Rechtsgrundlage bildet das SachsNatSchG § 7 (2) i.V.m. § 9 BauGB.

Im Geltungsbereich des B-Plan sind nur &ffentliche Grinflachen festgesetzt.

Auf die konkrete Festsetzung von privaten Grunflachen wurde bewusst verzichtet, da
sich die GroRe der privaten Grunflachen entsprechend den nicht tGberbaubaren
Flachen gemal BauNVO ergibt.

Die offentlichen Grinflachen sind stra3enbegleitend zum Rad- und FulRweg als
Rasenflachen mit Bepflanzung durch einheimische Gehdlze zu gestalten.

Weiterhin soll eine optisch raumliche Trennung zwischen dem entstehenden
Wohngebiet und dem Krankenhausparkplatz durch einen mit Strauchern bepflanzten
Erdwall von geringer HOhe erzielt werden.

Bedingt durch den Sonderstandort ,Innenstadtbereich® und durch die damit
verbundenen Umwelteinflisse sind nicht alle beschriebenen Arten der natirlichen
potentiellen Vegetation ,standortgerecht®. Auch gestalterische Gesichtspunkte
(Wohnumfeld) sind zu bericksichtigen.

Diese Rahmenbedingungen erfordern die Verwendung von Arten Uber die
Pflanzenliste der potentiellen natlrlichen Vegetation hinaus.

Auf die Verwendung von in Ausbreitung befindlichen, aggressiven Neophyten und
von Pflanzen die fir die heimische Flora und Fauna negative Eigenschaften
aufweisen, ist zu verzichten.

Es wird empfohlen, 20 % der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen mit
einheimischer und standortgerechter Vegetation aus der Pflanzengesellschaft des
Stieleichen- Hainbuchenwaldes oder mit hochstammigen Obstbaume zu bepflanzen.
Fur eine Strauchbegrinung sollten zusatzlich die zur o. g. Vegetationsgesellschaft
gehorende Arten, wie z. B. Gemeine Hasel, Eingriffliger Weilldorn, Echte Brombeere
in kleinen Gruppen (3 - 5 Stlick) gepflanzt werden.

Die Bepflanzungen sind fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Fertigstellung und Bepflanzung der Grinflachen muss spatestens 12 Monate
nach Beendigung der Baumalinahmen abgeschlossen sein.



Wird die Bebauung abschnittsweise realisiert, sind auch die fur diese Bereiche
festgelegten grinordnerischen MalRnahmen innerhalb eines Jahres, nach
Beendigung der BaumalRnahme, durchzuflhren.

Wahrend der Bauzeit sind die zu erhaltenden Baume durch geeignete Malknahmen
nach DIN 18 920 zu schitzen:

1. Schutz vor mechanischen Beschadigungen des Stammes durch einen
Brettermantel und Abpolsterung gegen den Baum oder durch Umwicklung des
Stammes mit Dranageschlauchen d 100 .

2. Schutz des Wurzelbereiches vor Abgrabung. Grabungen mussen mindestens 2
m vom Stamm entfernt erfolgen.

3. Schutz des Wurzelbereiches gegen Druckschaden durch Uberfahren mit
schwerer Technik. In diesen Bereichen ist eine Uberdeckung mit Kiessand 0/8
vorzunehmen.

4. Schutz des Wurzelbereiches vor Uberfiillung mit Erdstoff

Folgende MalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt:

MafRnahme 1

An der Zufahrtsstralle im Osten des Plangebietes sind gemal zeichnerischer
Festsetzung 8 Baume der Art

Tilia cordata - Winterlinde

fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
(Qualitat und GrofRenbindung : 3x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm).

Die Flachen unter den Baumen sind mit einer bodendeckenden Strauchpflanzung zu
begrunen.
Fur die Pflanzung ist eine Auswahl aus folgenden Arten und Sorten zu verwenden:

Potentilla fruticosa - Funffingerstrauch (in Sorten)

Spiraea x bumalta Hybrid-Spiere (in Sorten)

Cornus stolonifera "Kelsey” - Auslaufer-Hartriegel (Sorte)

Rosa - Rosen(verschiedene bodendeckende

Arten und Sorten)

Die Pflanzungen haben eine Flachengrofe von etwa 430 m?2.

Die Flachen hinter den Strauchpflanzungen sowie die Splitterflache an der sudlichen
Stralienseite sind mit einer Rasenansaat zu begriinen.

Die Rasenflachen haben eine FlachengrofRe von etwa 355 m?2.



MaRnahme 2
Die Grinflachen entlang des Fullweges im Sudosten des Plangebietes ist mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen.
Dazu sind entlang des Weges 4 Baume der Art
Carpinus betulus - Hainbuche

sowie 4 Baume der Art

Acer platanoides ‘Olmstedt * - Spitzahorn — Sorte
(mittelgroRer Baum)

fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
(Qualitat und Groflenbindung : 3x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm).

Die Flachen unter den Baumen und d&stlich des Weges sind mit einer
Strauchpflanzung zu begrunen.

Fur die Pflanzung ist eine Auswahl aus folgenden Arten und Sorten zu verwenden:

bodendeckende Stréucher:

Potentilla fruticosa - Fanffingerstrauch (in Sorten)
Spiraea x bumalta - Hybrid-Spiere (in Sorten)
Cornus stolonifera "Kelsey” - Auslaufer-Hartriegel (Sorte)
Rosa - Rosen(verschiedene bodendeckende
Arten und Sorten)
Straucher:
Buddleja alternifolia - Wechselblattriger Sommerflieder
Weigelia - Weigelie (verschiedene Arten und
Sorten)
Corylus avellana - Haselnul}
Philadelphus coronarius - Europ. Pfeifenstrauch (ggf. in Sorten)
Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Forsythia spec. - Forsythie in Sorten
Kerria spec. - Ranunkelstrauch in Sorten

Die Pflanzungen haben eine Flachengrofe von etwa 270 m?2.



MaRnahme 3

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze sind gemal zeichnerischer Festsetzung
17 Baume der Art

Fraxinus excelsior "Westhof’s Glorie"- Esche (zur StraRenbegrinung
besonders gut geeignete Sorte)

fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
(Qualitat und Groflenbindung : 3x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 16-18 cm).

Die Flache unter den Baumen, sowie entlang der Stral3e im Sudwesten, ist mit einer
Strauchpflanzung zu begrinen. Fur die Strauchpflanzungen sind verschiedene Arten
entsprechend der Auswahlliste aus Malinhahme 2 zu verwenden.

Die Strauchpflanzung hat eine FlachengréRe von etwa 630 m?2.

MaRRnahme 4

Entlang der HaupterschlieBungsstralde sind je Vorgartenbereich ein Baum und an
den Eckgrundstucken je zwei Baume der Art

Carpinus betulus - Hainbuche
sowie an den Stichstralden je ein Baum der Art
Acer campestre - Feldahorn

fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

(Qualitat und GroRenbindung : Hochstamme 2 x verpflanzt; Stammdurchmesser 10 -
12 cm).

Je Baum ist eine offene Bodenflache von mindestens 6 m? vorzusehen.

MaRnahme 5
(Vor- und Hausgérten)

Vor- und Hausgarten tbernehmen im Wohngebiet wichtige Funktionen der
Eingrunung.

Wegeflachen innerhalb der Vorgartenflachen (Flachen zwischen
Strallenbegrenzungslinie und dem Baukorper) sind wasserdurchlassig befestigt
anzulegen.

Vorgesehenes Strallenbegleitgrin (Mallnahmen 4) erfolgt durch Baumpflanzungen
im privaten Bereich. Wie in diesen MalRnahmen beschrieben, sind Baumartenwahl
und PflanzgroRe vorgeschrieben, die Baume sind entlang der Strallenbegrenzungs-
linie zu pflanzen, wobei die exakten Pflanzstandorte erst im Zuge der Ausfuhrungs-
planung festgelegt werden kénnen. Der Standort der Baume kann nach Erfordernis
angepasst werden, wenn die prinzipielle Festsetzung eingehalten wird.




Die empfohlenen Pflanzstandorte sind im Bebauungsplanentwurf und im Lageplan
der grunordnerischen und landschaftspflegerischen Mal3hahmen dargestellt.
Eingegangene Baume sind durch den Grundstlckseigentiimer zu ersetzen.
Einfriedungen aus Maschendraht sind mit Hecken und Strauchern zu hinterpflanzen.
Wegeflachen innerhalb der Hausgarten sind wasserdurchlassig befestigt anzulegen.
Bei allen Geholzpflanzungen sind die im Sachsischen Nachbarrechtsgesetz
(SachsNRG) festgelegten Grenzabstande fur Baume und Straucher einzuhalten.
Gemal SachsNRG: Pflanzungen innerhalb von Ortschaften missen mind. 0,5 m und
bei Gehdlzen mit einer Hohe von Uber 2 m mind. 2 m entfernt von der
Grundstucksgrenze erfolgen.

Regenwasserversickerung

Das auf den neu befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu nutzen,
durch geeignete Mallnahmen zurlckzuhalten, flachenhaft zu versickern (insoweit es
die am Standort gegebenen hydrogeologischen Gegebenheiten erlauben), zu
verdunsten und gedrosselt in die Vorflut abzuschlagen. Das von den Dachflachen
(auler Bitumendacher) abflieRende Regenwasser sollte in  geeignete
Auffangbehalter geleitet werden und dann als Grauwasser wiederverwendet werden.
Erlauben die hydrogeologischen Gegebenheiten eine Versickerung von
Niederschlagswasser sind bei der Planung von Versickerungseinrichtungen die
Hinweise und Bestimmungen des Arbeitsblattes 138 der Abwassertechnischen
Vereinigung (ATV) zu beachten

Das anfallende Regenwasser gilt nach dem Wassergesetz als Abwasser. Deren
Versickerung und Einleitung in die Vorflut bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis.
Die zulassige Abschlagsmenge wird im Zuge des Genehmigungsverfahrens durch
die Untere Wasserbehorde festgelegt.

12. Kompensationsmallnahmen

Kompensationsmalinahme 1 (bereits realisiert)

Auf dem Flurstick 1890 wurden 2.184 m? Flache (Gebaude und Platze) entsiegelt.
Das Abbruchmaterial wurde abtransportiert und ordnungsgemafl® entsorgt.
Entstandene Massendefizite wurden durch Bodenauftrag und -modellierung
kompensiert.

Die bereits geleistete Flachenentsiegelung auf dem Flurstick 1890 der Gemarkung
Oschatz ist insgesamt den, mit den ErschlieBungsmalinahmen im Bebauungsplan
.Eigenheimstandort Blumenberg“ verbundenen Eingriff (Straenbau), zuzuordnen (§
9 Abs. 1a Satz 2 BauGB).



Kompensationsmaflinahme 2

Auf einer Flache von 17.700 m? (siehe zeichnerische Darstellung im Plan 3) ist eine
Initialpflanzung aus einheimischen und standortgerechten Gehodlzen anzulegen.

Ziel dieser Pflanzung ist eine Steuerung der Sukzessionsprozesse auf der
Brachflache (sogenannte: ,gelenkte Sukzession®) und die Entwicklung eines
Geholzbestandes, welcher in seinem Erscheinungsbild der sudlich gelegenen Flache
entspricht.

Auch ist der derzeitigen Entwicklung von Dominanzbestanden aus Eschenahorn
entgegenzuwirken, da sie aus naturschutzfachlicher Sicht unerwinscht ist.

Insgesamt sind auf der Flache 90 einheimische und standortgerechte Laubbaume
folgender Arten zu pflanzen:

Acer campestre - Feldahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Fraxinus excelsior - Gemeine Esche

Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus padus - Gewohnliche Traubenkirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne

Quercus petraea - Traubeneiche

Quercus robur - Stieleiche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winterlinde

Die Baume sind als Solitar oder in kleinen Gruppen (2 bis max. 4 Baume) auf der
gesamten Flache verteilt fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (Qualitat
und GroRRenbindung: Heister, 2 x verpflanzt mit Ballen, 150 - 200 cm hoch).

Weiterhin sind insgesamt 10 % der Flache (1.770 m?) mit folgenden einheimischen
und standortgerechten Straucharten als Einzelstraucher zu bepflanzen:

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Corylus avellana - Gemeine Hasel
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weil3dorn
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Rubus fruticosa - Echte Brombeere

Die Strauchpflanzungen sind fachgerecht durchzuflihren und dauerhaft zu erhalten.

Auf der Flache aufgekommener Eschenahorn- und Hybridpappeljungwuchs ist zu
roden. Der im geringeren Umfang aufgekommene Birken- und
Zitterpappelnjungwuchs ist, ebenso wie die vorhandenen Brombeergeblsche, zu
erhalten und in die Pflanzung zu integrieren.



Nachdem sich die Geholzpflanzungen etabliert haben, ist die Flache der natlrlichen
Sukzession zu Uberlassen.

Die Kompensationsmallnahme 2 wird den als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesenen  Baugrundstlicken im  Bebauungsplan ,Eigenheimstandort
Blumenberg“ zum Ausgleich insgesamt zugeordnet (§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB).
Verteilungsmalistab fur die Kosten ist die zulassige Grundflache des jeweiligen
Baugrundstuckes (vgl. § 135b BauGB).

Gemal dem Bescheid zur Befreiung von Verboten des BNatSchG sind als
Kompensation fur die weggefallenen Lebensraume 20 Nistkasten flr verschiedene
Brutvogel, spatestens bis zur nachsten Brutzeit nach Baubeginn, im Stadtpark
anzubringen.

13. Kostenschatzung

Stralen- und Wegebau 380.600,00 €
Kanalbau (Trennsystem) 80.000,00 €
Begrinungs- und AusgleichsmalRnahmen 67.200,00 €
Strallenbeleuchtung 30.000,00 €
Gesamt 557.800,00 €

Zur Finanzierung der ErschlieRungskosten wird die Stadt Oschatz in Vorleistung
gehen und anschlieRend werden die von den ErschlieBungsmallinahmen betroffenen
Grundstlcke entsprechend dem jeweiligen Flachenanteil zur Refinanzierung
herangezogen.

Oschatz, Oktober 2003

aufgestellt: ...................
Stein



