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TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(Die Festsetzungen sind fir alle aus der geplanten
Grundstlcksteilung hervorgehenden Flurstiicke / Parzellen gultig)

1.1 Rechtliche Grundlagen

1.1.1 Baugesetzbuch (BauGB)
Ausfertigungsdatum: 23.06.1960, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. S. 1722)

1.1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990
(BGBI. S. 132), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI.
| S. 1584)

1.1.3 Séchsische Bauordnung (SdchsBO)
vom 28. Mai 2004 (SachsGVBI. S. 200), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Dezember 2015 (SachsGVBI.
S. 670, 2016 S. 38, Gesetz zur Neufassung der Sachsischen
Bauordnung)

1.2 Art der bauliche Nutzung (§ 9(1) BauGB i.V. mit §§ 1-15
BauNVO

1.2.1WR = Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

1.2.2 Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

1.3 MaR der baulichen Nutzung
Planeintrag Teil A (Rechtsplan)

1.3.1 Grundflachenzahl (GRZ): 0,4
1 Vollgeschoss

1.3.2 Hohenfestlegungen (Hochstmalie)
Die Ermittlung erfolgt anhand der im Planteil eingetragen
Bezugshdéhen; die Bezugshdhen sind in Abhdngigkeit von der
Hoéhenlage der ErschlieBungsstral®e und zur Topographie je

Baufeld festgelegt.

WR 1:

Traufhéhen: 4,20 Meter (ber Bezugshéhe
Firsthéhen: 9,70 Meter Uber Bezugshéhe
WR 2:

Traufhdhe: 4,70 Meter Uber Bezugshohe
Firsthéhe: 10,2 Meter Uber Bezugshdhe

1.3.3 Beschrankung der zuldssigen Zahl der Wohnungen in
Wohngeb&uden
(§ © Abs. 1 Nr. 6 BauGB):
Es dirfen maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude vorhanden
sein.

1.4 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)
Planeintrag Teil A,
offene Bebauung mit Einzelhdusern

1.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit §§ 14 und 22 BauNVQ)
Die Oberbaubare Grundstiicksflachen sind nach den
Baugrenzen laut Planeintrag

Teil A, sowie durch die GRZ bestimmt.

1.6 Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
siehe Planeintrag Teil A

1.6.1 Die Stellung der baulichen Anlagen orientiert sich am Verlauf
der ErschlieRungsstralle. Parallele oder senkrechte
Firststellung ist mdglich.

1.7 Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. mit §§ 12, 14 BauNVO; §§ 6
und 61 S&chsBO)

1.7.1 Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur auf der
Uberbaubaren Grundstlicksfldche, also innerhalb der
Baufeldgrenzen zulassig

1.7.2 Stellplatze kénnen in Form von Garagen, Carports oder nicht
Uberdachten  Stellplatzen angelegt werden.

1.7.3 Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen sind nicht zuldssig.

1.7.4 Ausnahmsweise sind Nebenanlagen aulierhalb der
Baugrenzen zuldssig,
sofern sie verfahrensfreie Bauvorhaben i. S. v. § 61 Abs. 1
Nr.1a der SachsBO sind und ihre Grundflache insgesamt
maximal 10 Quadratmeter betragt.

1.7.5 Offentliche Stellplétze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
siehe Planeintrag Teil A
Offentliche Stellplatze sind entlang der ErschlieBungsstrale
angeordnet und als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ausgewiesen.

1.8 Flachen zur Fiihrung von Versorgungsanlagen und
Leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB) und zur Herstellung
des StraBenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

1.8.1 Alle der Versorgung des Plangebietes dienenden Leitungen
sind unterirdisch zu verlegen.

1.8.2 Zur Sicherstellung der éffentlichen Versorgung und zur
Herstellung der ErschlielBungsstrale sind in den an die
6ffentliche Verkehrsflache angrenzenden Grundstlicken
unterirdische Stitzbauwerke, Aufschittungen und
Abgrabungen, Hinterbeton der Randeinfassungen, Schranke
fur Strom- und Telefonversorgung, Beleuchtungskabel und
Lampenfundamente sowie unterirdische Schachtelemente der
Entsorgungsanlagen entlang der Grundstiicksgrenze in der
erforderlichen Breite und Héhe zu dulden.

1.9 WMit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

1.9.1 L1 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, Planeintrag Teil A
Erschliefungsstralte im Geltungsbereich:
- Geh-, Fahr- und Wegerecht firr die Offentlichkeit
- Leitungsrecht fur Trager und Anbieter aller zur Versorgung
des Geltungsbereichs notwendigen Medien

1.9.2 L2 Leitungsrecht, Planeintrag Teil A
Trinkwasserleitung Nr. 19 DN 200 der Wasserversorgung
Brockwitz-Rédern GmbH
- Leitungsrecht mit Schutzstreifen fur die Trinkwasserleitung
mit Steuerkabel, Gesamtbreite 6,0 Meter (Im Schutzstreifen
ist eine Anpflanzung von Baumen u.d. nicht zuldssig.)

1.10 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, die zur
Herstellung des StraBenkdrpers erforderlich sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Betonstutzkeile, Betonriickstiitzen von Randsteinen und
Einfassungen sowie Mastfundamente, die mit einer Breite
von bis zu 15 cm und einer Tiefe von bis zu 40 cm in private
Grundstiicke hineinragen, sind von deren Eigentlimern zu
dulden.
Strallenbdschungen, die sich beim Ausbau der
ErschlieBungsanlagen ergeben, werden zum Ausgleich von
Héhenunterschieden im Verhaltnis Hohe zu Lange wie 1 zu
1,4 an das vorhandene Geldnde angeglichen.
Die Erwerber der zu bildenden Flursticke haben die mit der
Herstellung des StraBenbaukérpers im Zusammenhang
stehenden baulichen Eingriffe im Grenzbereich der
Flursticksflachen im vorgenannten Umfang zu dulden.

1.11 Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
siehe Planeintrag Teil A
Das Niederschlagswasser ist in einem
Regenwasserriickhaltebecken und einem Staukanal zu
sammeln und von dort gedrosselt in die &ffentliche
Kanalisation abzuleiten. - Siehe Planeintrag -
Genaue Lage, Ausfihrung, Bemessung und weitere Angaben
sind in der ErschlieBungsplanung enthalten und sind
Bestandteil des ErschlieBungsvertrages.

1.12 Ableitung von Niederschlagswasser

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB)
Das auf den privaten Grundstlcken anfallende Niederschlagswasser
kann nur gedrosselt in die mit der ErschlieBungsstralie neu zu
errichtende Kanalisation eingeleitet werden. Der Anteil des auf dem
eigenen Grundstlick zurlickzuhaltenden Niederschlagswassers wird
auf Basis des Erschliellungskonzeptes (Anlage zum
Erschlielungsvertrag) ermittelt.

1.13 Festsetzungen zur Griinordnung / Pflanzgebote

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25)
Die grunordnerischen Festsetzungen im Geltungsbereich beziehen
sich auf die Grundstlicksflachen innerhalb des Wohngebietes und
sind festgesetzt als flachige Pflanzgebote (MaRnahmen 1-5 (§
9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)) innerhalb des Geltungsbereiches.
Sie dienen im Sinne des § 1a BauGB als Flachen zum
Ausgleich/Ersatz des durch die bauliche Malnahme verursachten
Eingriffs in Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches.

1.13.1 Grinordnerische Festsetzungen,
MaRnahmen 1 - 5:

In den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind
standortgerechte und heimische Gehdlze zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die Pflanzweise wird wie folgt festgelegt:

Pflanzgebot 1, stralRenbegleitende Badume - Planeintrag Teil A

Pflanzung einer Baumreihe mit Hochstdmmen aus Wildobst, 19 St.,
Baumschulqualitdt, Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16
cm, Kronenansatz H 3 m.

Baumart: Sorbus aucuparia ,Fastigiata Saulen-Eberesche

Pflanzgebot 2, Flachen zur Pflanzung von Baumen und Strauchern
entlang der kinftigen AuRenbereichsgrenze - Planeintrag Teil A

Innerhalb der umgrenzten Pflanzflache erfolgt die Pflanzung eines
Gehdlzschutzstreifens mit Baum- und Strauchgruppen aus
standortgerechten einheimischen Arten im Ubergangsbereich
zwischen Offenland und Siedlungsrand mit Ansaaten aus Gras- und
Staudensaumen.

Es sind einheimische hochstdmmige Wildobst- und Feldgehdlze in
Baumschulqualitat mit einem Stammumfang von 10-12cmin
Gruppen zu pflanzen. Insgesamt sind 46 Baumpflanzungen
vorzunehmen. Einheimische verpflanzte Straucher (Endhéhe ca. 2,50
m) sind mit einer Qualitdt von mind. 100 - 150 cm Hoéhe zu pflanzen
in einem artgerechten Pflanzabstand von 1,20 m x 1,20 m. Die
Pflanzung einer Strauchart soll in Gruppen zu je 2 5 Pflanzen
erfolgen. Alle Arten aus der Auswahlliste sind zu &hnlichen Teilen
abwechselnd zu pflanzen. Es sind nur Arten entsprechend der
festgesetzten Pflanzenliste zulassig.

Pflanzenliste M2
Pflanzenauswahl :

Biume:

Amelanchier laevis ,Ballerina Kahle Felsenbirne
Malus sylvestris - Wildapfel

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche

Pyrus communis - Holzbirne

Prunus avium

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde

Straucher:

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - HaselnulR

Crataegus monogyna Eingriffliger Weiddorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Prunus spinosa - Schiehe

Ribes rubrum - Rote Johannisbeere

Ribes nigrum - Schwarze Johannisheere
Rosa glauca - Hechtrose

Rosa canina Hundsrose

Rosa multiflora - Vielblitige Rose
Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Hollunder
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Pflanzgebot 3, Flachen zur Pflanzung von Baumen und Stréuchern
entlang der Querallee - Planeintrag Teil A

Innerhalb einer umgrenzten Pflanzflache ist die Anpflanzung von
Hochstdmmen aus Obst vorzunehmen. Es sind einheimische
hochstdmmige Gehélze, Gehodlzart: Pyrus communis ,Beech Hill
Birne, Baumschulqualitat, Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang
14-16 cm, Kronenansaiz H 3 m, in einem Pflanzabstand vonca. 7 m
zu pflanzen. Unter Beachtung der Sichtfelder der

Straleneinmiindung sind 3 Baume zu pflanzen.

Pflanzgebot 4, Pflanzungen auf nicht Uberbauten und nicht
befestigten Flachen (allgemeines Pflanzgebot)

Die nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstiicksflachen sind
als Vegetationsflachen mit ortstypischen Arten anzulegen und
dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Die nicht Uberbauten
Grundstiicksflachen zwischen der geplanten Erschlielungsstralie
und den Gebadudefassaden sind als Vorgérten gartnerisch zu
gestalten.

Fur die Pflanzungen sind standortgerechte, ortstypische Arten zu
bevorzugen. Der Laubholzanteil soll 90% betragen.

Es ist je 500 gm Grundstlicksflache die Pflanzung eines
mittelkronigen Laubbaumes oder Obstbaum-Hochstammes
vorzusehen. Es sind einheimische hochstdmmige Gehélze (Endhéhe
ca. 6 8 m) mit einem Stammumfang von 12 - 14 ecm in
Baumschulqualitidt zu pflanzen.

Pflanzenliste M4

Pflanzenauswahl - Leitarten:

Baume:

Amelanchier laevis ,Ballerina Kahle Felsenbirne
Sorbus aucuparia ,Fastigiata Saulen-Eberesche
Pyrus spec. Birne in Sorten

Malus spec. Apfel in Sorten

Prunus spec. Kirsche in Sorten

Juglans regia Gemeine Walnuss

Tilia cordata - Winterlinde

Straucher:

Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Corylus avellana Haselnuss

Ribes rubrum - Rote Johannisbeere

Ribes nigrum - Schwarze Johannisbeere
Rosa glauca - Hechtrose

Rosa canina Hundsrose

Rosa multifiora - Vielblitige Rose

Ligustrum vulgare Liguster

Pflanzgebot 5. Ansaat der nicht versiegelten &ffentlichen Flachen
des Wohngebietes und der Pflanzflaichen mit Landschaftsrasen RSM
8.1 Biotopflachen, Variante 1, Standard mit Krautern

Ansaat der unbefestigten Flachen des Wohngebietes und der
Grinflachen mit autochthonem Saatgut RSM 8.1 Biotopflachen,
Variante 1, Grundmischung fur Standorte ohne extreme Auspragung,
5 g/m?.

Pflege:

Die kinftigen &ffentlichen Grinflichen und Biotopflachen
(5-Meter-Streifen zum Aulenbereich und zur Querallee) sind
biotopprégend ohne Diingung und Einsatz von Bioziden und
Pestiziden dauerhaft zu pflegen. Die Ansaaten unter
Strauchpflanzungen und Bdumen an der Grenze zum Auenbereich
sind extensiv zu pflegen. Eine Mahd erfolgt 1-2 x/ Jahr aufderhalb der
Brutzeiten ab 1. August, zum Schutz bodenbritender Végel. Das
Mahgut ist von den Flachen zu entfernen. Die Grinflachen sind in
den ersten 3 Jahren regelmaBig zu pflegen. Danach ist die
erforderliche Pflegeintensitat in Abhangigkeit von der tatséchlichen
Vegetationsentwicklung festzulegen.

1.13.2 Auswahl des Saatgutes

Fur die kiinftigen &éffentlichen Grinflachen und Biotopflachen
(5-Meter-Streifen zum Auenbereich und zur Querallee) ist eine
Rasensaatmischung (Breitsaat, autochtones Saatgut;
Regelaussaatmenge 5g/m? fir Standorte ohne extreme Auspriagung
zu verwenden:

RSM 8.1 Biotopfldchen, Variante 1 Grundmischung fir Standorte
ohne extreme Ansprlche. Der Herkunftsnachweis des Saatgutes ist
vor Aussaat zu erbringen.

1.13.3 Pflanzgebote

Pflanzenauswahl und naturschutzrechtliche AusgleichmaRnahmen
(BauGB § 9 Abs. 1a) haben sich entsprechend der natirlichen
potenziellen Vegetation gemafl der aufgefihrten Auswahlliste
zusammen zu setzen. Die MaRnahmen sind vor Ausfihrung mit der
Unteren Naturschutzbehdérde abzustimmen.

Pflanzdichte und Qualitdt. Die Qualitdtsmerkmale der Pflanzen
richten sich nach den Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen
gem. DIN 18916. Die aufgefuhrten Qualitdtsmerkmale sind
Mindestangaben.

1.13.4 Zeitpunkt der Umsetzung (Pflanzgebot 1 bis 4)

Die Umsetzung ist spéatestens in der Vegetationsperiode nach
Meldung der Fertigstellung (entsprechend § 79 Abs. 1 SachsBO) der
unteren Bauaufsichtsbehérde nachzuweisen.

Alle Kompensationsmalnahmen sind spatestens in der folgenden
Vegetationsperiode nach Abnahme fachgerecht herzustellen. Eine
3-jahrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege ist verbindlich. Die
dauerhafte Unterhaltungspflege ist zu sichern.

Wahrend der Vegetationsperiode des 3. Kalenderjahres nach
Umsetzung der naturschutzrechtlichen KompensationsmaRRnahmen
ist bei der Unteren Naturschutzbehérde ein Termin fur die
Erfolgskontrolle der Entwicklungspflege zur gemeinsamen Abnahme
unaufgefordert schriftlich zu beantragen.

Ein Formschnitt der Landschaftsgehdlze ist nicht zulassig.
Samtliche Pflanzungen sind ordnungsgemal im Wuchs zu férdern,
zu pflegen und vor Zerstérung zu schutzen. Bei wesentlichen
Ausfallen (Uber 15%) muss auch zu einem spéteren Zeitpunkt eine
Nachpflanzung in der bis dahin erreichten Gréfe erfolgen.

1.14  Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
(§ 8 Abs. 9 BNatschG i. V. mit § 9@ SachsNatschG)

1.14.1 Als Ausgleich fur die kiinftige Flachenversiegelung gelten
innerhalb des Plangebietes die vorstehend genannten Pflanzgebote 1
bis 5

Ausgleichsmaflinahmen:

Fur die nicht durch ErschlieRungsflachen, Gebdude oder
Fundamente genutzten Flachen gelten textliche Festsetzungen /
Pflanzgebote, die eine schnelle, standorigerechte Bodenbegrinung
und die Entwicklung einer dauerhaften Vegetationsdecke
unterstitzen und dem Erosionsschutz, der Wasserriickhaltung und
der vollflachigen Versickerung im leicht hangigen Gelande dienen:
- Neuanlage eines 5 m breiten Streifens mit lockeren Baum- und
Strauchgruppen im Ubergangsbereich zur Offenlandschaft mit
buchtigem Auflenrand und biotoppragenden Kréutersdumen

- Ansaat von artenreichem Extensivgriniand

- Pflanzung von Wildobst-Hochstdmmen

Die im Umweltbericht dargestellten Minimierungs-, Vermeidungs- und
Ausgleichsmalinahmen wurden in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes eingearbeitet.

Die Art und Weise der Bepflanzung sowie die zu verwendenden
Gehdlze sind in den textlichen Festsetzungen zur Grinordnung
beschrieben und verbindlich umzusetzen.

1.14.2 Ausgleichsmalnahmen aullerhalb des Plangebietes:

Durch die Bebauung und ErschlieBung im Plangebiet werden
maximal 6.500 m? Boden versiegelt. Da eine Entsieglung in gleicher
GréRenordnung auf dem derzeit komplett unversiegelten Gelande als
Ausgleich nicht mdglich ist, muss eine derartige
Entsieglungsmaflinahme aulerhalb des Plangebietes stattfinden.
Naheres dazu wird im ErschlieBungsvertrag mit dem
ErschlieBungstrager geregelt.

1.15 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 und Abs. 6 BauGB)

Planeintrag Teil A
Im Ubergangsbereich zwischen offenem Landschaftsraum und
Eigenheimsiedlung wird ein 5 Meter breiter Schutzstreifen angelegt.
Er erhélt eine sanfte Bodenmodellierung gemaf Skizze im Planteil A
und eine Bepflanzung gemaR den detaillierten Festsetzungen unter
1.13 und 1.14.

1.16 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Planeintrag Teil A

1.16.1 Die ErschlieRungsstrafie wird als Mischverkehrsflache /

verkehrsberuhigter Bereich  (Merkehrsfliche besonderer

Zweckbestimmung) festgelegt

1.16.2 Entlang der ErschlieBungsstralie sind Besucherstellplatze
angeordnet. Sie werden als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung (Parken) festgelegt.

1.17 Immissionsschutz

Aus der Nutzung als reines Wohngebiet mit verkehrsberuhigter
ErschlieBungsstralle ergeben sich keine zusétzlichen
Schallschutzmalnahmen.

Es gelten uneingeschrankt die Immissionsrichtwerte der TA Larm flr
reine Wohngebiete.

1.18 Strahlenschutz / Radioaktivitét

Entsprechend den Auskiinften der Landesmessstelle fir
Radioaktivitdf ist im Plangebiet mit erhéhten Radonwerten zu
rechnen. Die Prognosekarte des Freistaates Sachsen fir Radon in
der Bodenluft zeigt fir das Plangebiet mehr als 100 kBg/m?® an. Der
Vorhabentrager wird deshalb vorsorglich ein Gutachten zur
Radonbelastung in Auftrag gegeben.

1.19 Archdologie und Denkmalpflege

Das Plangebiet ist Teil eines fundreichen Altsiedelgebietes. Im
direkten Umfeld befinden sich zahlreiche archaologische
Kulturdenkmale (Siedlungsspuren unbekannter Zeitstellung,
Oberflachenfunde). Diese Denkmaéler zeigen die hohe
archéologische Relevanz des gesamten Vorhabensareals deutlich an
und sind nach § 2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes.
Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von Erschlief3ungs- und
Bauarbeiten - dies betrifft auch Einzelbaugesuche - muss im von
Bautatigkeit betroffenen Areal durch das Landesamt fur Archaologie
eine archaologische Grabung durchgefihrt werden. Auftretende
Befunde und Funde sind sachgerecht auszugraben und zu
dokumentieren.

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1 Rechtliche Grundlage
§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 89 Abs. 2 SachsBO

2.2 Dachgestaltung
2.2.1 Dachformen und Dachneigung der Hauptgebaude
Zuldssige Dachformen siehe Planeintrag Teil A

- Sattelddcher.  Dachneigung 30° bis 48°

- Walmdacher:  Dachneigung 25° bis 36°

Es ist beiderseits vom First die gleiche Dachneigung zu
verwenden.

2.2.2 Dachgestaltung, Dachdeckung und Dachaufbauten der
Hauptgebaude
- Dachaufbauten und Dacheinschnitte zugleich auf einer
Dachfléche sind unzuldssig
- Dachaufbauten diirfen maximal zwei Drittel der Dachfldche
bzw. der Trauflange
einnehmen
- Der Mindestabstand der Dachaufbauten zum Ortgang
betragt 1,50 m
- Dachaufbauten in mehreren Ebenen sind nicht zuldssig
- Dachlberstdnde an der Traufe sind bis maximal 0,70 m
zulassig, am Ortgang bis maximal 0,50 m

PLANZEICHENERKLARUNG
l. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
B ESEN Jos Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
0,4  Grundflschenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVQ)

Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNV):

TH 4,2
FH9,7

1834 Bezugshoéhe Baufeld

Traufhéhe als Héchstmal (iber der Bezugshéhe
Firsthéhe als Hochstmal tber der Bezugshéhe

3. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare
Grundstiicksfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

A nur Einzelhduser zuldssig

Uberbaubare Grundstiicksfliche:

4. Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebéuden
{§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Stellung der baulichen Anlagen:
Ausrichtung der Gebaude

WA  Héchstzulassige Zahl der Wohnungen
2 Wo je Wohngebaude

5. Verkehrsfldchen und -anlagen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

l: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
- verkehrsberuhigter Bereich -

Zweckbestimmung: Mischverkehrsflache
m Zweckbestimmung: &ffentliche Parkierungsflache
e—e—e—e—e- Abhgrenzung unterschiedlicher Teilgebiete

6. Fldchen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

I’:] Flachen fir die Riickhaltung von
Niederschlagswasser

7. Festsetzungen zur Griinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 17, 20 und 25 BauGB)

private Grinflache

l:l offentliche Griinflache /
straBenbegleitendes Grin (PG 1)

(AuBenbereich)

Ackerflache

ll. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
Dachform:
SD  satteldach
WD  Walmdach

Dachneigung:
ggo:ggo Dachneigung, (Mindest- und Héchstmaf)

lil. Nutzungsschablone und sonstige Planzeichen

WR Art der baulichen Nutzung
2 Wo max. Anzahl Wohnngen pro Wohngeb&ude
04| o Grundflachenzahl Bauweise
| E Zahl der Vollgeschosse nur Einzelhduser
8D | wo - -
30°- 48°|25°- 36°| Dachform / Dachneigung | Dachform / Dachneigung
TH ...
FH .. max. Traufhéhe / max. Firsththe
— geplante

Flurstiicksgrenzen
5,50
Bemafiung in Meter

V. Planzeichen der Kartengrundlage
Flursticksnummer

vorhandene Flurstiicksgrenzen

86
1
m vorhandene Geb&ude

S ey |

120 | 100 | 100 | 100 | 100

I~ F 2 [

5,00

Gartenflache
{Innenbereich)

@ Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
800005 Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Pflanzgebot)

PG 1 Pflanzgebot 1 (Verkehrsgriin)
PG2 Pflanzgebot 2

PG 3 Pflanzgebot 3

PG4 Pflanzgebot 4 (allg. Pflanzgebot)

o) Baume - zu pflanzen

8. Fldachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Umgrenzung von Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwickiung von Natur und Landschaft, Geltungsbereich von PG 2

9. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

EE] Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Erschliebungsstralie (L 1)

Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrédger (L 2)

lachen zum Schutz von Bodendenkmalen (§ 9 Abs. 6 BauGB)
7\ Archaologisches Schutzgebiet (Verdachtsflache),
vermutete Bodendenkmale

Prinzipskizze der Bodenmodellierung im 5-m-Streifen zum Aultenbereich
(MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung von Natur und Landschaft, Pflanzgebot 2)

- Es sind Dachdeckungen aus keramischen oder
mineralischen Baustoffen zu verwenden
- Begrlinte Dacher sind ebenfalls zulassig.
- Reflektierende Dachflachen sind ausgeschlossen.
Zugelassen sind Kollektoren flr

solarthermische Anlagen und Photovoltaikanlagen.
- Die Kniestockhohe darf maximal 1,0 m betragen.

2.2.3 Dachformen, Dachneigung und Dachgestaltung der Garagen
und Uberdeckten Stellplatze
- Uberdachungen von Stellplatzen und Garagen sind mit
einer Dachneigung von bis zu 20° zuladssig
- Begrunte Décher sind generell zuldssig und zu bevorzugen

2.3 Gestaltung der unbebauten Fldchen, der befestigten
Flichen und der Einfriedungen

2.3.1 Zufahrten, Stellplatze, Zugange und Garagenvorplatze

- Zufahrten, Zugange und Garagenvorplatze sind mit
wasserdurchldssigem Belag, zum

Beispiel Rasenpflaster, zu versehen.
- Ebenerdige, nicht Uberdeckte Stellplatze sind mit
wasserdurchlassiger Oberflache

(zum Beispiel mit Rasenpflaster, Rasengittersteinen,
Schotterrasen, wassergebundener Decke) herzustellen.
- Die Verwendung von wassergefahrdenden, auswasch-

oder auslaugbaren Materialien zum stralen- und Wegebau
(z. B. Teer, Schlacke) ist nicht zulassig.

2.3.2 Einfriedungen
- Entlang &ffentlicher Straen und Wege sind lebende
Einfriedungen in Form von freiwachsenden oder
geschnittenen Hecken und darin einbezogene Maschen-
oder Knlpfdrahtzaune sowie Holz und Metallz&une bis zu
1,20 m Héhe mit mindestens 0,50 m Abstand zur
Grundstlcksgrenze zuldssig.
- Straucher, Stauden und Bodendecker bis zu einer Hohe
von 0,90 m kénnen davor stehen,
- Blickdichte Einfriedungen zum &ffentlichen Strallenraum
sind nicht zulassig.
- Die Einfriedungen zum Nachbargrundstiicke sind bis zu
einer Héhe von 1,20 m zulassig.

2.3.3 Mulltonnenstandorte
- Die Standplatze sind sonnen- und windgeschitzt zu
errichten. Zu Fassadendéffnungen von Wohnrdumen
sollte ein Mindestabstand von 5,00 m eingehalten werden.

2.3.4 Werbeanlagen
- Es sind keine Werbeanlagen zulassig.
- Ausnahmsweise sind unbeleuchtete Werbeanlagen am Ort
der Leistung, mit einer Gréenbeschrénkung auf maximal
0,50 m?, zulassig.

2.3.5 Stitzmauern
- Stutzmauern dirfen nicht héher als 1,50 m sein.
- Stlitzmauern sind bevorzugt als Trockenmauern oder
Gabionen aus Naturstein oderbegriinte Mauern herzustellen.
- Héhere Gelandespriinge, die sich aus der Topographie
oder ErschlieRung ergeben, sind zu terrassieren.

3. NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON FESTSETZUNGEN
NACH ANDEREN GESETZLICHEN FESTLEGUNGEN

3.1 Abfallentsorgung

3.1.1 Die Anmeldung und Entsorgung von Abféllen hat gemaf den
rechtsgiltigen Satzungen des Landkreises Meilzen zu
erfolgen. Die Merkblatter | und Il des ZAOE sind zu beachten.

Das Anlegen eines Platzes zur Eigenkompostierung von
organischen Abfallen je Wohngrundstiick wird empfohlen.

3.2 Bodenschutz

3.2.1 Gesetzliche Grundlagen:
- Erstes Gesetz zur Abfallwirtschaft und zum Bodenschutz im
Freistaat Sachsen{EGAB), §§ 7-10
- Baugesetzbuch (BauGB), § 1 Abs. 5 und § 202
- S&chsische Bauordnung (SachsBO), 621i. V. m. § 2 Abs.1
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), § 2 Abs. 1 Nr. 4
- Merkblatt vom Staatlichen Umweltfachamt Radebeul:
Anforderungen des
Bodenschutzes zur Vermeidung baubetrieblicher
Bodenbelastungen(vom Dezember 1993)

Im Hinblick auf sparsamen und schonenden Umgang mit
Boden und zur Minimierung baubetrieblicher
Bodenbelastungen sind folgende Forderungen des
Bodenschutzes bei der Realisierung von Bauvorhaben zu
bericksichtigen:

3.2.2 Erdaushub
- Das im Zuge des Erdaushubes anfallende unbelastete
Bodenmaterial ist einer Wiederverwendung zuzufiihren. Eine
Entsorgung und Deponierung ist nur in begrindeten
Ausnahmefallen zulassig.
- Innerhalb des Bauvorhabens ist ein Massenausgleich
anzustreben.

3.2.3 Bodenarten
Erdaushub ist getrennt nach Bodenarten zu erfassen und einer
Wiederverwendung zuzufiihren.

3.2.3.10berboden (Mutterboden)
Nach § 202 BauGB ist der Oberboden im Bereich der
BaumaRnahme zu Beginn der Bauarbeiten abzuschieben und
zu sichern. Vorhandene Vegetationsflachen, die nicht
bebaut werden, sind vom Baubetrieh fernzuhalten.

3.2.3.2Unterboden / mineralischer Untergrund
Dieser ist entsprechend seiner Zusammensetzung nach
Bodenarten zu trennen und auf seine Eignung hinsichtlich
weiterer Verwendungsmdéglichkeiten zu prifen. Mit
Uberschissigem Boden ist entsprechend Ziffer 3.2.2 zu
verfahren.

3.2.4 Durchmischung von Boden
Boden ist grundsétzlich nach Bodenarten zu frennen. Eine
Mischung verschiedener Bodenarten ist nur in begriindeten
Ausnahmefallen zulassig.

3.2.5 Anschittungen und Abtragungen
- Eine Uberschiittung von Oberboden mit Erdaushub oder
Fremdstoffen ist unzulassig.
- Anschittungen im Zuge einer Wiederverwendung von
Erdaushub an Ort und Stelle oder im Zuge einer
Rekultivierung sind auf die lokalen Bodenverhaltnisse
abzustimmen.
- Aufschittungen >30 m? Grundflache und >2,0 m
Héhenunterschied gegenuber dem Gelénde sind
genehmigungspflichtige Anlagen
(§63i. V. m. § 2 Abs. 1 SéchsBO).
- Zwischenlager von Bdden sind in Form von trapezférmigen
Mieten bei einer H6he von max. 2 m so anzulegen, dass

Verdichtungen, Verndssungen und Erosion vermieden werden.

- werden bei Bodenausarbeiten kontaminierte Bodenstellen
angetroffen, ist der Bauherr nach § 10 Abs. 2 SachsABG
verpflichtet, sofert die zustandige Abfall- und
Bodenschutzbehdrde zu informieren. Diese entscheidet
gemal § 3 SachsBO i. V. m. § 12 SachsABG Uber die weitere
Verfahrensweise.

- Die Verwertung von Uberschiissigem Bodenmaterial
aullerhalb von Bauvorhaben bzw. die Zufuhr von
Bodenmaterial von anderen Herkunftsorten ist nur zul&ssig,
wenn dieses Material auf mégliche Schadstoffbelastungen
untersucht und als verwertungs- und einbaufdhig bewertet
wurde. Es sind die Anforderungen der Technischen Regeln
der LAGA zu beachten. Bei der Planung von Versickerungs-
anlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser" zu beachten.

3.2.6 Medienfuhrung
Vorhandene Medienfihrungen dirfen nicht Gberbaut werden
und missen in jedem Fall zugénglich bleiben.

3.3  Fldchen fiir die Feuerwehr
Flachen fur die Feuerwehr missen der DIN 14090
entsprechen. Diese Fldchen sind fur eine Achslast von mind.
10 t auszulegen.
Es muss eine Loschwassermenge von mindestens 48
Kubikmeter pro Stunde fiir die Dauer von 2 Stunden
vorhanden sein.
Die Loschwasserentnahmestelle muss fur jedes Gebéaude in
100 m erreichbar sein.
Die Abstande der Hydranten dirfen untereinander 120 m nicht
unterschreiten.

4, HINWEISE
4.1 Sicherung der Erschlieftung

4.1.1 Verkehrliche Erschliellung
- Zur Sicherung der Erschlieung ist ein ErschlieRungsvertrag
zwischen der Stadt Meien und dem MaRnahmetréger
abzuschliel3en.
- Die Planung und bauliche Errichtung des StralRenkérpers
und der zugehérigen Nebenanlagen fur Beleuchtung und
Entwésserung erfolgt in enger Abstimmung mit der Stadt
Meien in Verantwortung des Malknahmetragers.

4.1.2 Abwasser
- Die Abwasserentsorgung von Schmutz- und
Niederschlagswasser im Plangebiet wird Gber die 6ffentliche
Kanalisation gesichert. Das Niederschlagswasser wird dabei
zuvor Uber ein Regenwasserriickhaltebecken und einen
Staukanal gefuhrt und dadurch eine Drosselung / kontrollierte
Abflussmenge bei Starkregen erreicht.
- Die Abwasserbeseitigungsplanung ist im Rahmen des
Bauanzeigeverfahrens der unteren Wasserbehérde
vorzulegen bzw. nach § 67 Abs. 4 SachsWG anzuzeigen.

4.1.3 Sicherung der Versorgung mit Trinkwasser und Elekiroenergie
- Zur Sicherung der ErschlieBung ist ein ErschlieBungsvertrag
zwischen den MeiBner Stadtwerken und dem ErschlieRungs-
trager abzuschlief3en.

- Die Versorgung mit Trinkwasser und Elektroenergie ist
grundsatzlich méglich.

4.1.4 Telekommunikation
- Zur Versorgung des Gebietes sind neue
Telekormmunikationsanlagen notwendig.
- Erfolgt die Versorgung durch die Telekom, so sind
mindestens 5 Monate vor Beginn der
ErschlieBungsmalnahmen diese schriftlich bei der Telekom
anzuzeigen. Die rechizeitige Abstimmung der Leitungszonen,
die Koordinierung Tiefbau / StraRenbau / Leitungsbau erfolgt
durch den Erschlieungstrager.

4.1.5 Baugrund

Es wird empfohlen, eine Baugrunduntersuchung nach

DIN 4020 / DIN EN 1997-2 vorzunehmen.

Bei Bohrarbeiten wird auf die

Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht gemaf

Sachsischem Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz und

gemal} Lagerstattengesetz hingewiesen.

VERFAHRENSVERMERKE

1)

Der Stadtrat der GroRen Kreisstadt MeilRen hat in seiner Sitzung vom
23.03.20186 (Beschluss-Nr. 16/6/065) den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan "Wohngebiet Am Stadtblick" gefasst. Die ortstbliche
Bekanntmachung des Aufstell chlusses ist erfolgt.

Meilien,

2.)

Die Behérden, Nachbargemeinden und sonstige von der Planung

berthrten Trager &ffentlicher Belange wurden im Rahmen der

friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB mit Schreiben
03 6.zur Abgabe eireriSt gnahme aufgefordert.

2.)

Der Stadtrat der GroRRen Kreisstadt MeilRen hat in seiner Sitzung am
25.05.2016 den Beschluss zur Prifung und Abwéagung der
vorgebrachten Anregungen der Trager &6ffentlicher Belange und der
Blrger im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan
efasst (Beschluss-Nr. 16/6/119).

4)

Der Stadtrat der GroRen Kreisstadt Meifen hat in seiner Sitzung am
27.07.2016 (Beschluss-Nr. 16/6/163) das Plangebiet geringflgig um
einen Teil des Flurstlicks 89/43 und um einen Teil des Flursticks 91
(StralRenabschnitt) erweitert und dem Entwurf zum Bebauungsplan mit
grinordnerischen Festsetzungen "Wohngebiet Am Stadtblick",
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Textteil (Teil B) und
Begrindung vom 24.06.2016, zugestimmt.

Die ortsubliche Bekanntmachung und Auslegung, sowie Beteiligung

Meilden,

5.)

er Entwurf des Bebauungsplanes mit grinordnerischen
Festsetzungen, bestehend aus Planteil A, Textteil B und Begriindung
wurde auf Grundlage des Beschlusses Nr. 16/6/163 des Stadtrates der
Grolen Kreisstadt Meifden vom 27.07.2016 in der Zeit vom 29.08.2016
bis 30.09.2016 im Verwaltungsgebédude der Grollen Kreisstadt
Meilten, Leipziger Stralte 10, 01662 Meiten, gem. § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegt.
Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen, Bedenken und Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich, mindlich oder zur

Olaf Ras
Oberblrgermeister

6.)
Die Behérden, Nachbargemeinden und sonstige von der Planung
berthrten Trager 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen der
Beteiligung nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB mit Schreiben vom
15.08.2016 zur Abgabe einer St X nahme aufgefordert.
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7)

Der Stadtrat der Grof3en Kreisstadt Meil3en hat in seiner Sitzung am
25.01.2017 (Beschluss-Nr. 17/6/016) die vorgebrachten
Stellungnahmen, Bedenken und Anregungen der Offentlichkeit sowie
die Stellungnahmen der Behdrden, Nachbargemeinden und sonstiger

Meien, 26 07, 201

8.)

Zur Sicherung der ErschlieRung wurde ein ErschlieBungsvertrag
zwischen ErschlieBungstrager und Stadt Meilen erarbeitet und
vorgelegt. Der vorgelegte ErschlieRungsvertrag wurde vom Stadtrat
der Grof3en Kreisstadt Meil3en in seiner Sitzung am 25.01.2017
beschlossen (Beschluss-Nr. 17/6/014).

Der ErschlieBungsvertrag in der vom Stadtrat beschlossenen Fassung
i rzeichnet.

9.)

Der Bebauungsplan mit grinordnerischen Festsetzungen, bestehend
aus Planteil A und Textteil B wurde vom Stadtrat der Grof3en
Kreisstadt Meillen in seiner Sitzung am 25.01.2017 gemafR §10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen (Beschluss-Nr. 17/6/017) und die

Olaf Rasghke_\ 2607 200

: MeilRen,
Oberburgermeister

10.)

Die Genehmigung der Bebauungsplansatzung ist gemaf § 10 Abs. 2
BauGB mit Verflgung des Landratsamtes Meilten vom 21.08.2017
unter dem Aktenzeichen Az. 20503/621.416/Mei-1/Am

)

)~ Meilen, 26 ¢ 24
Oberbirdermaister 18

U

11.)

Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, an welcher der Plan auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden
kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erteilen ist, wurde am
22.09.2017 ortsublich bekannt gemacht.

In der Bekanntmachung wurde auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, von Mangeln der
Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB)

hingewierW 23.09.2017 rechtskraftig.
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12.)
Der Bebauungspl
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an wurde am_01.06.2018 ausgefertigt.
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SATZUNG

BEBAUUNGSPLAN
mit integrierten griinordnerischen Festsetzungen
"WOHNGEBIET AM STADTBLICK"

Teil A und Teil B

Planungsstand: Satzungsplan

Datum: 12.12.2016

MalRstab: 1:1.000 (im Original)

Planverfasser:

Dr.-Ing. Claus-Dirk Langer, Freier Architekt
Dr.-Eberle-Platz 5d, 01662 Meilen

Tel. 03521 /40 59 71 Mail: Architektlanger@aol.com
Mitglied Architektenkammer Sachsen Nr. 1388




