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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Wohnpark Buchberg ,Am Wiesenweg*
Stand:29.05.2000

1.0 Allgemeines
1.1 Lage im Raum

Die Gemeinde Bad Klosterlausnitz liegt im Nordosten des Bundeslandes Thiiringen.

Bad Klosterlausnitz liegt 6stlich der A9 Berlin — Miinchen und hat iiber die Autobahnauffahrt
Bad Klosterlausnitz und der unmittelbaren Nihe zum Hermsdorfer Autobahnkreuz eine
direkte Anbindung an das iiberregionale Verkehrsnetz.

Die Gemeinde befindet sich auf einer Hochebene zwischen den Fliissen Saale und Weille
Elster inmitten der weit ausgedehnten Nadelwilder des Thiiringer Holzlandes in einer Hohe
von 300 — 375m ii.d. M.

Im Jahr 1932 erhielt Bad Klosterlausnitz die Genehmigung zur Fithrung des amtlichen
Ortsnamen , Bad* und ist bekannt fiir seine Heilbéder und Kliniken.

1.2 Lage im Ort

Das Planungsgebiet liegt am ostlichen Stadtrand von Bad Klosterlausnitz an der OrtsstraBe
nach Bad Kostritz.

Das Baugeldnde befindet sich siidlich des Buchberges im Sautal und wird im Westen durch
die AnliegerstraBe Wiesenweg und einer angrenzenden, Ende der 90er Jahre errichteten,
Einfamilienhaussiedlung und im Osten durch einen Buchenwald begrenzt. Die nordlich
angrenzenden Grundstiicke werden derzeit als Ackerland genutzt.

1.3 Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Wohnpark Buchberg >Am Wiesenweg< umfaBt
folgende Flurstiicke in der Gemarkung Bad Klosterlausnltz

Flur:2, Flurstiick:554

Flur:2, Flurstiick:558/1

Flur:2, Flurstiick:557/1

Flur:2, Flurstiick:549/9

Flur:2, Flurstiick 575/3 (nordlicher Teil des Wiesenweges)
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1.4 Derzeitiger Zustand des Grundstiickes

Die Grundstiicke 549/9, 557/1 und 554 waren Standort fiir ein Kinderferienlager. Ende 1998
bis Januar 1999 wurden die Gebdude und baulichen Anlagen abgerissen und jetzt bestehen
diese Grundstiicke aus einer brachliegenden Wiesenfliche mit vereinzelten Obst-, Laub- und
Nadelbdumen.

Im Siiden des Grundstiickes, entlang des Wiesenweges, befindet sich eine Reihe Pappeln.
Das Grundstiick 558/1 unterliegt derzeitig noch der Ackerlandnutzung.

Das Grundstiick 558/3 ist die StraBe ,,Wiesenweg™.

1.5 Eigentumsverhiltnisse

Die Flurstiicke (auBer Flurstick 575/3) sind im Besitz des Vorhabentrigers, der Wohnbau
Bautriger GmbH, Kellers Ziegelei Nr. 8, 07554 Gera-Trebnitz.

2.0 Stidtebauliche Einordnung

Das oben ausgewiesene, ehemals bebaute Grundstiick ist bereits im vorhandenen Fliachen-
Nutzungsplan vom 21.07.1999 als Wohngebiet ausgewiesen.

Man kann von einem , stiadtebaulichen Entwicklungsbereich* aﬁsgehen, zumal bereits west-
lich des Planungsgebietes kiirzlich ein Wohnpark fertiggestellt wurde.

Die Bebauung des ,,Buchberges* stellt sich als stiddtebauliche Weiterfithrungskonsequenz
bzw. als ,,Zu- und Einordnung* gegeniiber des bereits erschlossenen und bebauten Hanges

in ostlicher Richtung dar, dessen Grenze sich unmittelbar am Sautal erschlieBt. Der als StraBe
eingebaute Wiesenweg ist somit das Bindeglied zum Wohngebiet.

Die stddtebauliche Bewertung dieses rdumlichen Zusammenhanges ergibt sich eben aus der
o.g. Situation, daB sich das Gebiet ausgehend vom ,,Biittelbaum in Richtung ,,Sautal*
ausdehnt und vor einer Waldsilhuette entwickelt, so daB sich die Eigenart einer
Siedlungsflache bestatigt und sich dhnliche funktionelle Bedmgungen fiir die neuen
Grundstiicke ergeben.

So sind z. B. die Grundstiicke des Wohngebietes ,,Am Buchberg®, gemiB genehmigten V+E-
Plan, vom 01.07.1994, entlang des Wiesenweges unmittelbar durch Reihen- bzw
Einzelhausbebauung (Wohnnutzung) geprigt. Es sind 1 — 2 geschossige Wohnhéuser, teil-
weise als Einliegerwohnungen, mit Sattel- bzw. Walmdécher, z.T. mit Holzbalkonen.

Die Héuser stehen als gestaffelte Hauserreihen in offener Bauweise. Die Mindestabstinde
sind im o0.g. Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgelegt und sollen ebenso wie die
charakteristischen Vorgirten in der o0.g. Planung Anwendung finden, um somit der ~Eigenart*
des gesamten Buchberges Rechnung zu tragen.
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Der Mindestabstand zur Waldkante betrégt ca. 30,00 m (Baumfallgrenze). Die Grundstiicks-
bzw. StraBenmalle sind im Plan ablesbar.

Die geplante bebaute Flache betrigt bei EFH ca. 100 —150 m? - bei DHH ab ca. 70 m2. Die
Grundstiicksflachen sind ab ca. 250 m? aufwirts vorgeplant, dessen GréBen sich partiell auf
500 — 1000 m? ausweiten lassen.

Auf die vorhandene sensible Situation wird mit der geplanfen Bebauung Riicksicht genom-
men und zwar in der Formfeststellung der Gebaude ,

d. h. 1. Walm- bzw. Sattelddcher
2. die Beziehung untereinander
3. in der Materialwand fur die Fassade und Décher in Anlehnung an die
néhere Nachbarbebauung

Um eine konsequente , Hohendefinition“ des Stidhanges zu erzielen, werden die
ErschlieBungsstraBen schwerpunktmiBig parallel zum Hangverlauf in Richtung Norden aus-
gelegt. Somit ist eine ,natiirliche Hohenabstufung™ bewuBt erzielt und prigt die gewollte
stadtebauliche Silhouette in siidlicher Richtung. Die Waldkante in §stlicher Richtung ist
natiirliche Untermalung und Grenze des neuen Wohngebietes.

Durch die offene Bauweise 6ffnet sich das Geldnde in alle Himmelsrichtungen und lﬁBt so-
mit eine leichte, geprigte Gebiudelandschaft erscheinen.

3.0 Planungsziel

Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. W/08/2000 in Bad Klosterlausnitz ist es,
das geplante Bauvorhaben stddtebaulich in des Umfeld einzugliedern bzw. zu ergénzen und
Baurecht fiir die Errichtung einer Wohnanlage mit Einzel- bzw. Doppelhdusern zu

schaffen.

Die geplante Anlage staffelt sich in 6 , Baufelder* ab, wobei die neu Zu projektierenden
offentlichen Verkehrsflachen die jeweiligen Begrenzungen darstellen. Die Hauser selbst
sollen die Moglichkeit des ausgebauten Dachgeschosses (kein VollgeschoB) erhalten.

Es ist angedacht, pro Haus 1,5 PKW-Stellplitze nachzuweisen. In angemessener Zahl werden
3 Standorte fiir 6ffentliche Besucherparkplitze mit mindestens 8 Stellplitzen errichtet.

-GemiB des Flachennutzungsplanes vom 21.07.1999 ist die Ausweisung als Wohngebiet
beriicksichtigt. Die sid-westlich an das Planungsgebiet angrenzenden Flichen sind als
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Wohngebiet eingeordnet wurden, so da3 mit keinen nachteiligen Auswirkungen des
Plangebietes auf die Umgebung und umgekehrt zu rechnen ist.

Damit sich das Bauvorhaben- wie schon erwéhnt- in die Bebauung der Umgebung einfiigt,
werden die ,,Hausgruppen® hohenversetzt, den Hang hinauf, gestaffelt.

Um die Gebéude in die stidtebauliche Struktur einzufiigen, wurden als Bauform Hausgruppen
gewihlt. Dadurch kann eine offene Baustruktur-(,,Melodie) geschaffen und wichtige Blick-
beziehungen zwischen den ,,Zeilen* offen gehalten werden, insbesondere die Blickrichtung
und Wegefiihrung zum Sautal bzw. zum Wald.

Der wirtschaftliche und 6kologische Aspekt (Nutzung von Baugrundstiicken gem. BauGB)
ergibt sich aus der sinnvollen Grundstiicks- und Gebaudenutzung, denen die
GesetzmaBigkeiten der GFZ und GRZ zu Grund liegen.

Die Grundstiickskosten mit den aufwendigen ErschlieBungen lassen nur eine rationelle und
einfithlsame Bebauung zu.

Mit den gewahlten Dachformen ordnen, unterstiitzt von den vorgegebenen Firstrichtungen,
sich die Gebiude in die vorhandene Bebauung ein. Somit wird der Ubergang zur Nachbar-
schaft harmonisiert.

Die offene Bauweise erméglicht auBBerdem ein ,)Durchdringen® von Griin. Hierdurch wird
ebenfalls, wie die StraBenanordnung eine ,,bauliche Abschirmung“ des Waldrandes
verhindert. ' — il
Desweiteren wird in der oberen nordlichen Spitze des Grundstiickes (hier au8erhalb des Gelt-
ungsbereiches) eine ca. 4000 m? groBe Sukzessionsfliche (siehe Plan) so zu dem Plangebiet
ausgewiesen, daf3 wertvolle Griinstrukturen erhalten bleiben.

Unterstiitzt wird hierzu noch gemaf Pflanzschema die im Geltungsbereich erfaBten ,,Aus-
gleichsflachen® (siehe hierzu landschaftspflegerische Einordnung). An der 6stlichen Plan-
gebietsgrenze wird ein ca. 30 m breiter Streifen (Baumfallgrenze) von der Bebauung freige-
halten. Die Freihaltezone ist im Bestand wild bepflanzt.

Ortliche Bauvorschriften werden nicht als Festsetzung in den Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufgenommen. In den zu projektierenden Entwiirfen wird die Gestaltung der
Gebidude eindeutig dargestellt und definiert, so daB die Gebaudegestaltung nicht zusétzlich
durch ortliche Bauvorschriften geregelt werden miissen. '

Alle Festlegungen zur Griinordnung sind im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan enthalten.
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Kostenberechnung der Vorhabenbezogenen Bebauungsplanung Bad Klosterlausnitz

Grundstiickskosten I
Grundstiickskosten 11

Erschliefungskosten
Nettobauland ca. 18.000 m2

2. Nebenkosten
Vermessung

Planungskosten, Fachingenieure,
Gutachten etc.

3. Kosten Griinanlagen
Landschaftsschutz

66,67 DM

DM 605.000,00
DM 140.000,00

DM 1.200.000,00

DM 1.945.000,00

DM  40.000,00

DM  60.000,00

DM 120.000,00

DM 220.000,00

DM  50.000,00 (ohne Straf3en)

Kosten gesamt

DM 2.215.000,00 e
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Grundstiicksdaten Wohnpark Buchberg ,,Am Wiesenweg*

1. Teilflache 29.882,00 gm

2. Teilflache 4.010,00 qm
Gesamtflache m
Nettobauland ca. 18.000,00 qm
Gartenland ca. 5.200,00 qm
Offentliche Griinfliche ca. 4.000,00 gm
Wege / Strallen ca. 2.700,00 qm

Sukzessionsflachen ca. 4.000,00 qm



