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GEMEINDE WEINBOHLA

BEBAUUNGSPLAN
WOHNBEBAUUNG ,,BACKERSCHE HOFSTRASSE*
WEINBOHLA

ENTWURF

RECHTSGRUNDLAGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Sachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186), zuletzt
geéandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 11. Dezember 2018 (SachsGVBI. S. 706)

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergadnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

I BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 BauGB i. V. mit BauNVO)

1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 3 BauNVO)

1.1 Ausschluss von ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(8 1 Abs. 6 BauNVO)

Im Reinen Wohngebiet WR sind Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur De-
ckung des taglichen Bedarfs flir die Bewohner des Gebiets dienen, kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke unzuléssig.

2 Malf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. §8 16 — 21a BauNVO)

2.1 Bestimmung der Hohenbezugspunkte
(8 18 Abs. 1 BauNVvO)

2.1.1 Obere Bezugspunkte
Traufhohe = Schnittpunkt AuRenwand mit der Dachaulzenhaut
Firsththe = Hohe der oberen Dachbegrenzungskante
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2.1.2

2.2

3.1

3.2

3.3

Unterer Bezugspunkt

Der untere Bezugspunkt fir die festgesetzte maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen ist
die gemittelte Hohe der Verkehrsflache an der Grenze des Baugrundstiicks zwischen den
Schnittpunkten der Verlangerung der Seitenwande der baulichen Anlage mit der nachstgele-
genen Stralenbegrenzungslinie.

Bei ansteigendem Gelénde erhoht sich der untere Bezugspunkt um das Maf3 der naturlichen
Steigung bis zur Mitte der nachstgelegenen Gebaudeseite.

Bei abfallendem Gelande verringert sich der untere Bezugspunkt um das Mal3 des natirli-
chen Gefélles bis zur Mitte der nachstgelegenen Gebaudeseite.

Zulassige Grundflache (GR)
(8 19 Abs. 2 BauNVO)

In den reinen Wohngebieten WR ist die Uberschreitung der festgesetzten zulassigen Grund-
flache nur durch Grundflachen von Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des
8§ 14 BauNVO mit wasserdurchlassiger Befestigung um 50 %zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Ausnahmen von der festgesetzten tUberbaubaren Grundsticksflache
(8 23 Abs. 3 BauNVvO)

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen diirfen bei einer Anderung oder Nutzungsénderung
zulassigerweise errichteter Gebaude ausnahmsweise Uberschritten werden. Dabei sind die
Abstandsflachen nach SachsBO zu beachten.

Zulassigkeit von Nebenanlagen auf3erhalb der uberbaubaren Grundstucksflache
(8 23 Abs. 5 BauNVvO)

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen zu-
lassig sind oder zugelassen werden kénnen, sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig. Mit Garagen und Carports ist dabei jedoch ein Mindestabstand von
6,0 m zur StralBenbegrenzungslinie einzuhalten.

Stellung der baulichen Anlagen
Die Hauptfirstrichtung der Hauptbaukérper muss parallel zu den in der Planzeichnung fest-
gesetzten Firstrichtungspfeilen ausgerichtet werden.

Flachen fir die Versickerung von Niederschlagswasser
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Von der in der Planzeichnung festgesetzten Lage fur die Anordnung von Versickerungsanla-
gen darf im Ausnahmefall abgewichen werden, wenn an einem anderen Standort innerhalb
des Baugrundstiicks nachweislich mindestens die gleiche Versickerungseignung gegeben ist
und die Beeintrachtigung benachbarter Grundstiicke ausgeschlossen wird.

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Planzeichnung festgesetzte Flache GFLR 1 ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Eigentiimer und Nutzer des aul3erhalb des Geltungsbereiches liegenden Teils
des Flurstiicks 2854/3 Gemarkung Weinbdhla sowie der 6ffentlichen Versorgungstrager zu
belasten.
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6.1

6.2

6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

7.1

Die Planzeichnung festgesetzte Flache GFLR 2 ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Eigentiimer und Nutzer des Flurstiicks 2861/5 Gemarkung Weinbdhla sowie
der offentlichen Versorgungstréger zu belasten.

Die Planzeichnung festgesetzte Flache GFLR 3 ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Eigentiimer und Nutzer des Flurstiicks 2861/7 Gemarkung Weinbdhla sowie
der offentlichen Versorgungstréager zu belasten.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Regelung des Niederschlagswasserabflusses

Das auf den privaten Grundstiicken auf Dach- und sonstigen befestigten Flachen anfallende
unverschmutzte Niederschlagswasser ist vollstédndig innerhalb des Grundstiickes zu sam-
meln, zu nutzen oder zu versickern.

Flachenbefestigung
Zufahrten, Stellplatze und Wege auf den privaten Grundstiicken sind wasserdurchlassig zu
befestigen.

Artenschutzfachliche MaBnahmen
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und § 9 Abs. 1a BauGB in Verbindung mit § 44 BNatSchG)

Bauzeitenregelung

Schnitt-, Fall- und Rodungsarbeiten von Gehdlzen sowie der Abriss von Gebauden ist nur im
Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar, auRerhalb der Brut- und Fortpflanzungszeit von
Vogeln und Fledermausen, zuléssig.

Artenschutzrechtliche Kontrolle

Unmittelbar vor der Fallung von Gehdlzen oder dem Abriss von Gebauden sind geeignete
Hohlen und Spalten durch einen Fachgutachter auf Besatz mit Fledermdusen zu prifen.
Werden Fledermause gefunden, sind diese zu bergen, zu versorgen und es ist ein Ersatz-
quartier auf dem Flursttick zu schaffen.

Vor der Baufeldfreimachung der Flurstiicke 2847/2, 2849/3, 2849/4, 2853/11, 2853/9,
2854/5, 2854/3, 2861/20 sind die Baufelder durch einen Fachgutachter auf Zauneidechsen
zu prufen. Werden Zauneidechsen gefunden, sind diese mittels Errichtung von Sperr- und
Fangzaunen sowie Fangeimern und mehrfaches Begehen abzufangen und in das Ersatzha-
bitat auf den Flurstiicken 880/24, 877/3, 874/5 Gemarkung Coswig umzusetzen. Die Mal3-
nahme ist durch den Fachgutachter im Zeitraum April bis September zu begleiten. Es ist ei-
ne schriftliche Genehmigung von der zustédndigen Naturschutzbehdérde einzuholen.

Schaffung von Nisthdhlen / Nisthilfen
Bei der Féallung von Geholzen mit einem Stammumfang > 70 cm ist auf dem jeweiligen Flur-
stlick ein Nistkasten fir Vogel oder ein Fledermauskasten anzubringen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anzupflanzende Baume auf Privatgrundstiicken

Auf Baugrundstiicken mit einer Grofl3e unter 500 mz2 ist ein Obstbaum je Baugrundstiick zu

pflanzen. Ab einer BaugrundsticksgréfRe von 500 m2 sind zwei Obstbaume je Baugrund-
stuck zu pflanzen.

Pflanzqualitat: Hochstamm 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 10 - 12 cm)
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7.2

11

1.2

13

Zu verwenden sind Arten der folgenden Artenauswabhlliste:

Apfelsorten: Alkmene, Clivia, Erwin Baur, Landsberger, Goldparméane, Herrnhuter
Birnensorten: GroRBe Petersbirne, Gellerts Butterbirne, Gute Luise, Gute Graue,
Clapp’s
Liebling
SuRkirschensorten:  Buttners Rote Knorpel, Grol3e schwarze Knorpel, Hedelfinger
Pflaumensorten: MeiBner Hauszwetsche

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und im Falle des Absterbens durch Arten der
Pflanzliste zu ersetzen.

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume, sofern sie
erhalten werden und den oben genannten Anforderungen an die Qualitat entsprechen, ein-
zurechnen.

Pflanzzeitraum
Die PflanzmaRnahmen sind spatestens in der Vegetationsperiode nach Baufertigstellung
vorzunehmen. Dies ist bei der Gemeindeverwaltung Weinbéhla anzuzeigen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung 8 89 SéachsBO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 SachsBO)

Déacher
Eine unterschiedliche Ausfiihrung von Dachgauben am selben Geb&aude ist nicht zulassig.

Die Breite der Dachgauben darf insgesamt maximal 1/2 der zugehérigen Trauflange betra-
gen. Der Abstand zum Ortgang darf 1,50 m nicht unterschreiten. Fir Dachaufbauten ist das-
selbe Eindeckungsmaterial wie beim Hauptdach zu verwenden.

Die Dachiberstande sind an der Traufe auf maximal 50 cm und am Ortgang auf maximal
30 cm beschrankt.

Dacheinschnitte sind straf3enseitig nicht zul&ssig.

Die Dachdeckung der Hauptgebaude ist mit Dachziegeln aus gebranntem Ton oder Beton in
naturroter bis rotbrauner Farbung oder in anthrazit vorzunehmen. Eine Dachdeckung in
Schiefer ist ebenfalls zulassig.

Die Integration von Sonnenkollektor- oder Photovoltaikanlagen ist zulassig.

Fur Nebengebaude einschlie3lich Garagen und Carports sind auch andere Dachformen zu-
lassig.

Fassaden

Die Fassaden der Haupt- und Nebengebaude einschliellich Garagen und Nebenanlagen
sind als flachige Putzfassaden oder als Holzfassaden auszufiihren. Heller Klinker ist eben-
falls zulassig.

Garagen, Carports, Nebengebaude
Aneinandergrenzende Garagen, Carports und Nebengebaude sind in Hohe, Dachausbildung
und Fassadengestaltung einheitlich auszufiihren.
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2.1

2.2

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie von
Einfriedungen

(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 2 SachsBO)

Einfriedungen

Entlang der offentlichen StraBe sind Grundstuckseinfriedungen nur als einfache Holzzaune
mit senkrechter Lattung, als Metallzdune mit senkrechten Stéaben mit einer maximalen Héhe
von 1,30 m oder als geschnittene Laubgehdlzhecken und mit einer maximalen Héhe von
0,80 m Uber der Oberkante der Verkehrsflache an der Grenze des Baugrundstiicks zulassig.

Ein Anstrich der Zaune ist nur in ortstypisch gedeckten Farbténen zulassig.

Mauern und gemauerte Sockel sind als Grundstlickseinfriedung unzulassig. Ausgenommen
davon sind stralBenseitige Zaunsockel zum Gelandeausgleich bis maximal 0,30 m Héhe.

Freiflachen
Die nicht Uberbaubaren und nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht als
Stellplatze oder Zufahrten genutzt werden, zu begriinen und gartnerisch zu nutzen.

KENNZEICHNUNGEN
(8 9 Abs. 5 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen aul3ere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Si-
cherungsmafRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind

Das Plangebiet beriihrt eine Flache mit unterirdischen Hohlrdumen im Sinne des § 2 Sachs-
HohlrVO (Sachsische Hohlraumverordnung). Bei geplanten Bauvorhaben in Gebieten, in
denen mit unterirdischen Hohlrdumen zu rechnen ist oder Halden und Restlécher mit Gefah-
ren fir die Nachfolgenutzung vorhanden sind, kann beim Sachsischen Oberbergamt eine In-
formation Uber mdogliche Gefahren und Einschrénkungen der Nachfolgenutzung eingeholt
werden (8§ 8 Abs. 1 SachsHohirvVO).

HINWEISE

Meldepflicht von Bodenfunden
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden geméanR § 20 SachsDSchG wird hingewiesen.

Bodenschutz / Altlasten

Unbelasteter Bodenaushub ist im Bauvorhaben selbst bzw. bei anderweitigen MaRnahmen
im Sinne des § 1 Abs. 1 S&chsABG einer Verwertung zuzufuhren. Zum Schutz des Bodens
vor schadlichen Veranderungen sind die 88 4 und 7 BBodSchG zu beachten.

Im Rahmen der BaumaRnahmen bekannt gewordene oder vom Verpflichteten verursachte
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten sind gemaf § 10 Abs. 2 SachsABG der un-
teren Abfall- und Bodenschutzbehérde mitzuteilen.

Besonderer Schutz von Grenz- und Vermessungsmarken

Gemal § 6 des Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetzes (SachsVermKatG) sind
Grenz- und Vermessungsmarken besonders geschiitzt. Insbesondere dirfen diese nicht ent-
fernt oder veréndert werden. Gefahrdete Grenzmarken sollten durch einen 6ffentlich bestell-
ten Vermessungsingenieur (ObV) gesichert werden.

Bohranzeige-/ Bohrergebnismitteilungspflicht

Es besteht Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht gegentiber dem Landesamt fir
Umwelt, Landwirtschaft und Geologie.
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Vorsorgender Radonschutz

Zum vorsorgenden Schutz vor erhdhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in Auf-
enthaltsraume wird empfohlen, bei geplanten Neubauten generell einen Radonschutz vorzu-
sehen oder von einem kompetenten Ingenieurbiro die radiologische Situation auf dem
Grundstick und den Bedarf an SchutzmalRnahmen abklaren zu lassen.

Hinweise zum Larmschutz

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare Anlagen haben in Abhangigkeit ihrer
Schallleistung folgende Abstande zu schiitzenswerten Daueraufenthaltsraumen nach DIN
4109 der Nachbar-bebauung des allgemeinen Wohngebietes einzuhalten:

Schallleitungspegel [dB(A)] Abstand [m]
62 20
60 15
56 10

Eine Reduzierung des Abstandes kann zugelassen werden, wenn durch Sachverstandigen-
gutachten der Nachweis erbracht werden kann, dass durch die larmemittierende Anlage un-
ter Beachtung der Vorbelastung die Immissionsrichtwerte der TA-Larm im Einwirkungsbe-
reich eingehalten werden kénnen.
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