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Teil B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

in Erganzung der Planzeichen wird Folgendes festgesetzt:

I. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (1 und 1a) BauGB
1. Art der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB

WA: gemaR § 4 BauNVO

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen
(2) Zulassig sind: 1. Wohngebé&ude
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe
(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe
3. Anlagen fur Verwaltungen
4. Gartenbaubetriebe
Nicht zugelassen werden die unter Absatz 3 Nr. 5 des § 4 der BauNVO aufgefiihrten
Tankstellen

Ml: gemaR § 8 BauNVO

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren

(2) Zulassig sind: 1. Wohngebé&ude

2. Geschafts- und Blrogebdude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

4. sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fur Verwaltung sowie kirchliche, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke
6. Gartenbaubetriebe
Unzuléssig sind die unter Absatz 2 des § 6 der BauNVO aufgeflhrten:

Nr. 7 Tankstellen, ausgenommen sind hiervon Anlagen fur den
Eigenbedarf

Nr. 8 Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a, Abs. 3 Nr. 2 in den
Teilen des Gebietes, die Uiberwiegend durch gewerbliche
Nutzung gepragt sind

sowie die unter Absatz 3 des § 6 der BauNVO aufgefuhrten Vergnugungsstatten im
Sinne des § 4a, Abs. 3 Nr. 2
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2. MaR der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB

21

2.2

3.

3.1

3.2

Ermittlung der zuldssigen Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl ist nach § 19 (4) BauNVO mit den Obergrenzen
festgelegt

- imMl GRZ=0,6

- ImWAGRZ=04

Zulassige Héhen der baulichen Anlage nach § 16 (2) Nr. 4 und § 18 BauNVO

Als Bezugspunkt fur die maximalen Firsthéhen dient die Oberkante der fertig
ausgebauten Erschlietungsstrale (angrenzende Begrenzungslinie), gemessen mittig
von der geplanten Grundstiickszufahrt. Fur das allgemeine Wohngebiet wird die Hohe
des ErdgeschossfuBbodens (Ebene 0) genauer definiert unter Punkt Il
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen Punkt 1.1.

Bauweise, iiberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksfldchen nach
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Bauweise nach § 22 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet sind Einzel- und Doppelhduser entsprechend der
Nutzungsschablonen zugelassen. Es gilt eine offene Bauweise fur WA und MI.

Uberbaubare Grundstiicksflachen nach § 23 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
sonstige nach § 6 SachsBauO in den Abstandsflachen von Gebauden zulassig.
Gestattungsfahige bauliche Anlagen auf den nicht tberbaubaren Grundstlcksflachen
sind unzulassig. Davon ausgeschlossen sind im WA pro Wohnhaus ein
Gartenhauschen/Gerateschuppen mit einer max. Grundflache von 6 m? und einer
Terrasse bis zu einer befestigten Flache von max. 25 m? und einer max. Héhe von 0,9
m Uber Gelande sowie Zuwegung.

Vorbauten im Sinne § 6 (6) SachsBauO sind nur in Baufeldern zulassig.

Garagen, Carports, Stellplétze nach § 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB

Im Plangebiet sind Garagen / Carports und Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren
Flache zulassig. AuRerhalb der Baufelder ist max. ein befestigter und nicht tberdachter
Stellplatz zul&ssig. '

Je Wohnung und Wohnhaus sind 2 Stellplatze, auch als Garagen oder als Carports
einzelstehend oder an das Hauptgebaude angebaut zu errichten. Flr andere
Nutzungen gelten fiir die Stellplatze die Richttabelle der SachsBauO v. 28.5.2004, die
auf den privaten Grundsttcken zu errichten sind.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden nach § 9 (1) Nr.
6 BauGB

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes sind hochstens 2
Wohnungen (einschl. Einliegerwohnung) zuléssig.
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6. Flichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der

.

Aligemeinheit eines ErschlieBungstrédgers nach § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Die in der Planzeichnung bezeichneten Flachen sind mit einem Leitungsrecht
zugunsten der ETW, Telekom, eins energie, der envia, des LASuV und des
Abwasserzweckverbandes zu belasten. Magliche Uberfahrten sind nachtréglich
Uberfahrbar auszubauen.

Festsetzungen zur Griinordnung nach § 9 (1) Nr. 15, 20, 25 und § 9
(1a) BauGB

Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) '

1 - Pflanzgebot 1: in den ausgewahlten Flachen im allgemeinen
Wohngebiet sind pro Grundstiick 3 hochstdmmige Laub-
oder Obstbaume bis zu 10 m max. Héhe sowie 3
Straucher bzw. Geholzer mehrreihig und versetzt
anzupflanzen

2 - Pflanzgebot 2: Pro 100 m? Flache ist ein hochstdmmiger Laubbaum bis
20 m Hoéhe in Gruppen mit 4 niedrigeren Baumen und
Geholzen zum Randbereich anzuordnen.

3 - Pflanzgebot 3: Das Pflanzgebot zur Ortsrandeingrinung ist als
Feldgeholz zu entwickeln in Form einer lockeren
Anpflanzung von einheimischen Baum- und
Geholzgruppen bis max. 10 m Héhe. Dabei sind
pro 100 m? Flache mind. 2 Laubb&ume und 6 Gehdlze
gruppenweise anzupflanzen und die Flache ist extensiv
zu pflegen.

N

- Pflanzgebot 4: Pflanzung eines groRkronigen Baumes bis 20 m Héhe -
auf Griuin- bzw. nicht zu befestigende Flache.

5 - Pflanzgebot 5: Zur Gestaltung der Gruninsel werden ein groRkroniger
Laubbaum bis 20 m Héhe in Kombination mit
3 Gehélzen bis max. 5 m Hohe kombiniert. Geringfugige
Abweichungen vom eingetragenen Standort sind
zulassig.

(0]

- Pflanzgebot 6: Zur Umgrenzung des naturnah zu gestaltenden
Regenriickhaltebeckens sind Straucher geringer Hohe
im Abstand von 3,0 m zum Becken umlaufend in
Gruppen zu pflanzen. Die tibrigen Flachenanteile sind
bis zweimal jahrlich zu mahen und das Mahgut
abzuraumen.

Fur alle Pflanzgebote gilt: Es sind Pflanzen aus nachfolgender Liste einheimischer
Geholzarten zu verwenden. Abgangige Baume sind in
den entsprechenden Arten nach einem evtl.

Verlust nachzupflanzen. Bei Gehdélzen bis 2,0 m
Hohe ist ein Abstand zu Nachbargrundstiicken

bzw. zur StraRe/Weg von 0,5 m einzuhalten. Bei
Gehoélzen und Bdumen tber 2,0 m Hohe vergroRert
sich der Abstand auf 2,0 m.
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Geholzfreie Grinflachen, die einer intensiven Nutzung unterliegen

(StraRenbegleitgrin) sind mit Landschaftsrasen anzusden und entsprechend zu
pflegen.

Ansonsten sind im Bereich der Grinflachen entlang der Wege und Stra3en bevorzugt
extensive Gras-, Stauden- und Wildkrautfluren auf abgemagertem Substrat anzulegen.

2. Liste einheimischer Gehoélzarten

heimische Gehdlze bis 5 m Héhe
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Daphne mezereum
Genista germanica
Ligustrum vulgare
Lonicera nigra
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes uva-crispa
Rubus caesius
Rosa canina aggr.
Rosa corymbifera
Rosa dumalis
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix repens

Salix triandra

Salix viminalis
Sambus racemosa
Viburnum opulus

heimische Gehdlze 5 bis 10 m H6he
Corylus avellana

Euonymus europaeus

Malus sylvestris

Prunus padus

Pyrus pyraster

Rhmnus catharticus

Salix caprea

Sambucus nigra

heimische Gehdlze 10 bis 20 m Hbhe
Acer campestre

Betula pubescens

Carpinus betulus

Prunus avium

Salix fragilis

Sorbus aucuparia

Taxus baccata

Zweigr. Weilldorn

Eingr. Weilidorn
Besenginster
Gemeiner Seidelbast

Deutscher Ginster

Gemeiner Liguster
Schwarze Heckenkirsche
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Wilde Stachelbeere

Kratzbeere
Hunds-Rose

Hecken-Rose
Graugriine Rose
Brombeere
Himbeere
Ohr-Weide
Grau-Weide
Purpur-Weide
Kriech-Weide
Mandelweide
Korb-Weide
Traubenholunder
Gemeiner Schneeball

Haselnuss
Pfaffenhtitchen
Wild-Apfel
Traubenkirsche
Wildbirne

Kreuzdorn
Sal-Weide
Schwarzer Holunder

Feldahorn

Moorbirke
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Bruch-Weide

Eberesche
Eibe
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3.2

heimische Gehdlze tiber 20 m Héhe

Abies alba

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Fagus sylvatica
Picea abies
Pinus sylvestris
Populus nigra
Populus tremula
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Tilia platyphyllos
Tilia cordata
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor

Tanne
Spitzahorn
Bergahorn
Schwarz-Erle
Hange-Birke
Rot-Buche
Fichte

Gemeine Kiefer
Schwarz-Pappel
Zitter-Pappel
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Sommer-Linde
Winter-Linde
Berg-Ulme
Flatter-Ulme
Feld-Ulme

Fldchen oder MaBnahmen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Flache innerhalb des Bebauungsplanes:

- naturnahe Gestaltung des Regenrtickhaltebeckens, zusatzlich Pflanzgebot 6
- Gestaltung der 6ffentlichen Grinflache durch Geholzbepflanzung (Pflanzgebot: 2 )

Flachen auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:

- Ersatzmalnahme 1 - Geholzaufforstung auf angrenzenden Restflachen

- ErsatzmafRnahme 2 - Renaturierung Wiesengrundbach im Bereich der Verrohrung

- Ersatzmaflnahme 3 - Geholzbepflanzung (Pflanzgebot 2) auf Flurstiick Nr. 517/25
als Ersatz fur den Wegfall der GestaltungsmaRnahme
innerhalb des Geltungsbereiches (siehe Begrundung Pkt. 6)

Zuordnungsfestsetzung fiir externen Ausgleich:

Fur die Eingriffe im Bebauungsplangebiet erfolgt zusatzlich zu 3.1 die Festsetzung von
folgenden Ausgleichsflachen und —maRnahmen auRerhalb des Geltungsbereiches des
Eingriffsbebauungsplanes: .

MaRnahmeplan fur ErsatzmaBnahme 1 : Lageplan mit Ersatzflachen fur Umwandlung
von Intensivgriniand in Gehélzflachen als Anlage 3 der Begriindung der 1. Anderung
zum Bebauungsplan

MaBnahmeplan far  Ersatzmalnahme 2 Erlauterungen  Revitalisierung
Wiesengrundbach in GroRolbersdorf - Offnung der Verrohrung - als Anlage 4 der
Begrtindung der 1. Anderung zum Bebauungsplan '

MaRnahmeplan fir Ersatzmafnahme 3: Auf der Planzeichnung zur 2. vereinfachten
Anderung wurde die Ersatzpflanzflache gleicher Grée mit Pflanzgebot
gekennzeichnet
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Ill. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (4) BauGB i.V.m. §

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

89 (2) SichsBauO - 6rtl. Bauvorschriften iiber die Gestaltung
baulicher Anlagen

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen nach § 89 (1) Nr. 1 SéchsBauO
Hoheneinordnung der Gebaude

WA:

OK Fb EG (Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss) = Ebene 0
zwingend 0,0 m bis 1,0 m tber OK vorh. Geléandehthe
Bezugspunkt der Festsetzungen ist die gemittelte Hohe des Geléndes mittig zwischen
den Schnittpunkten der Nachbargrenzen des jeweiligen Baugrundstiickes senkrecht
zur Stralenbegrenzungslinie
Ausnahme: Fur das nérdlichste Grundstiick im WA gilt als Bezugshoéhe fur
OK Fb EG die Hohe der ErschlieBungsstralte mittig im
Zufahrtsbereich des Grundsttickes. Des Weiteren soll hier mit
Gelandeauffullungen bis zu 1,0 m an der nérdlichen
(hangseitigen) Gebaudeseite sichergestellt werden, dass das
Dach- und Oberflachenwasser an die Leitung in der
ErschlieRungsstrale angeschlossen werden kann.

Déacher

WA:

Es sind Sattel-, Walm- und Pultd&cher mit einer Dachneigung von >/= 10° zul&ssig

Ml:

Es sind Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdacher mit einer Dachneigung bis zu 45°
zulassig

Dachbelage:

Ausgeschlossen sind die ,bunten Farben wie blau, grun, gelb, violett sowie stark
reflektierende und glanzende Materialien.

Zulassig sind Einzelgauben als Giebel-, Spitz-, Schlepp- oder Flachgauben; max.
Gaubenlange bis ¥ Dachlange. Andere Gaubenformen sind nicht zulassig.

Fassaden

Vorbauten wie Erker / Balkone / Wintergarten sind nur innerhalb der Baufelder
zuldssig.

Ausgenommen sind Klinkerfassaden und stark reflektierende, glanzende und grelle
Materialien.

Nebengebaude
Nebengebdude und Garagen, die an das Hauptgebdude angebaut sind, sind in
Material und Farbe dem Hauptgebaude anzupassen.

Gelande

Boéschungen und befestigte Stutzmauern / Terrassierungen und Stufenabfolgen im
Grundstiick sind jeweils bis 1,50 m Héhe zulassig.
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2.  Einfriedungen nach § 89 (4) Nr. 1 SdéchsBauO

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes, an der Anliegerstrale und am FuBweg, sind
als Einfriedung Zaune bis zu 1,20 m max. Héhe zulassig.

Die Einfriedungen im WA und MI sind zwingend 0,50 m von den
StraRenbegrenzungslinien zu errichten, falls nicht FuRBweg, Freihaltezone oder
Parkflachen angrenzen. ;

Stellplétze, Zufahrten, Wege

Stellplatze, Zufahrten, Wege im unbelasteten Bereich sind ausschliellich mit
wasserdurchlassigen Belégen zu versehen.

Hinweise

Archéologische Ausgrabungen nach § 20 SGdchsDSchG

Bei allen Erdarbeiten (nach § 14 SachsDSchG genehmigungspflichtig) koénnen
jederzeit arch&ologische Funde auftreten. Solche sind von vornherein als geschutzt zu
betrachten.

Daraus ergeben sich folgende Forderungen:

a)  Archéologische Funde (das sind auffallige Bodenverfarbungen, Gefalischerben,
Graber, Knochen, Gerate aus Stein und Metall, Mlnzen, bearbeitete Holzer,
Steinsetzungen aller Art, Brunnen, Keller, Fundamente u.a.) sind sofort dem
Archaologischen Landesamt Sachsen zu melden. Fundstellen sind inzwischen
vor weiteren Zerstérungen zu sichern. '

b) Der Passus unter a) ist schriftl. im Wortlaut bei den FlachenerschlieRungen mit
Erdarbeiten beauftragten Firmen zu Ubermitteln und muss an der Baustelle
vorliegen.

c) Der Passus unter a) ist schriftl. im Wortlaut stets Einzelbauherren zu Ubermitteln
und muss an den Baustellen ihrer mit Erdarbeiten beauftragten Firma vorliegen.

Kontaminierung des Baugrundes

Sollte im Zuge der Erd- und sonstigen Bauarbeiten ein bisher unbekannter
Kontaminierungsherd (z.B. verdeckte Deponie, Ablagerung unbekannter Stoffe,
Verkippung von Chemikalien, Mineralélinseln u.8.) berthrt oder angeschnitten werden,
so sind die Arbeiten sofort einzustellen und unverziglich SicherungsmalRnahmen aus
der Sicht der Arbeitssicherheit einzuleiten. Die zustandigen Umweltbehérden sind
umgehend in Kenntnis zu setzen.

Baugrunduntersuchungen

Werden im Rahmen der erforderlichen Baugrunduntersuchungen Bohrungen
abgeteuft, ist die geltende Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht gegentber
dem Landesamt fur Umwelt und Geologie gemal § 4 Lagerstattengesetz (vgl.
Sachsisches Amtsblatt Nr. 48 vom 29.11.2001) zu beachten.



