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TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.2

2.2

3.1

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Beschrankung allgemein zuldssiger Nutzungen (§ 1 Abs. 5 BauNVO)
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

— Schank- und Speisewirtschaften sowie

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

nur ausnahmsweise zulassig.

Ausschluss ausnahmsweise zuldassiger Nutzungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 werden folgende Nutzungen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes:

— Anlagen fiir Verwaltungen

— Gartenbaubetriebe und

— Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Bezugspunkt fiir Hohenfestsetzungen und Hohe baulicher Anlage

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Bezugspunkt fiir die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist die gemittelte Hohe der
nachstgelegenen Verkehrsflache, von der das Baugrundstiick erschlossen wird, an der
Grenze des Baugrundstiickes zwischen den Schnittpunkten der Verlangerung der Seiten-
wande des Gebaudes mit der Grenze der StralRenbegrenzungslinie. Davon abweichend
wird der H6henbezugspunkt fur die beiden in zweiter Reihe liegenden Grundstiicke auf
193,50 m festgesetzt.

Die Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens wird auf maximal 0,3 m Uber dem Hoéhen-
bezugspunkt festgesetzt.

Die festgesetzte Traufhohe (TH) gilt als Mal} von der Oberkante ErdgeschossfertigfuRboden
bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut. Die festgesetzte Firsthohe (FH) gilt
als Maf3 von der Oberkante ErdgeschossfertigfuBboden bis zur Oberkante des Dachfirstes.

Abweichung von der Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.

§ 18 Abs. 2 BauNVO)

Traufhéhen baulicher Anlagen kénnen flr untergeordnete Vor- und Anbauten um bis zu
0,5 m Uberschritten werden.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Ausnahme von der Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberschreitung der Baugrenzen fiir Terrassen ist bis zu einer Tiefe von 3 m zulassig.

Mindestmag fiir die GroRe der Wohnbaugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Baugrundstilicke sind mit einer MindestgréRe von 550 m? zu parzellieren.

Flachen fiir Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)
Nachzuweisende Stellplatze

In den Allgemeinen Wohngebieten sind je Baugrundstliick mindestens zwei Stellplatze auf
dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen.
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Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Ein- und Ausfahrtsbereiche

Ein- und Ausfahrten sind an der Forststralle nur in den entsprechend festgelegten Berei-
chen zulassig. Diese kénnen unter Beibehaltung der maximalen Breite von 4 m um bis zu
3 m verschoben werden, wenn dadurch keine Baumstandorte beeintrachtigt werden.

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche

Innerhalb der &ffentlichen Griinflache ist eine Durchwegung in wasserdurchlassiger Bau-
weise zulassig.

Flachen fiir Aufschittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB)

Fir die Gelandeoberflache der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird eine Héhen-
lage im Bereich von 192,20 m bis 193,80 m G NHN festgesetzt. Die dafiir erforderlichen Auf-
fullungen der Baugrundstiicke sind zulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Niederschlagswasser

Das auf den privaten Grundstiicken auf Dach- und sonstigen befestigten Flachen anfallende
unverschmutzte Niederschlagswasser ist vollstandig zuriickzuhalten und Uber geeignete
Anlagen zu versickern. Vor Errichtung des jeweiligen Wohngebaudes ist ein Nachweis tUber
die Verbringung des Niederschlagswassers individuell zu fuhren.

Das auf den Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich' anfallende Niederschlagswasser ist Uiber Rigolen innerhalb der Verkehrsflachen zur
Versickerung zu bringen.

Dachbegriinung

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind die Dacher von Garagen und
Carports extensiv zu begrinen. Die Starke der Substratschicht muss mindestens 10 cm be-
tragen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Flachenbefestigungen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind notwendige Zufahrten, Stell-
platze und Wege nur in wasserdurchlassig ausgefihrter Bauweise (bei Pflaster mit einem
Fugenanteil von mindestens 20 %) zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

MaRgebliche AuBenlarmpegel

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerauschimmissionen missen die
Aulenbauteile von schutzbedurftigen Rdumen hinter den im Beiplan 1 gekennzeichneten
Fassaden mit einer Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau) ent-
sprechend der mal3geblichen Aulenlarmpegel und der in dieser DIN beschriebenen raum-
spezifischen Korrekturen bemessen werden.
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63 [iif]

aaasaasasaa Fassaden, an denen Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Lérm) getroffen werden miissen

Beiplan 1: Maligebliche Auldenlarmpegel der Fassaden - La in dB(A) [Larmpegelbereiche]

Von den festgesetzten mafigeblichen Aul3enlarmpegeln kann abgewichen werden, wenn
die Berechnungen an den Fassaden der Gebaude niedrigere Werte nachweisen.

Liiftungseinrichtungen

Da die Beurteilungspegel von aulRen anliegenden Gerauschen an den Nord-, Ost- und Sud-
fassaden der Bebauung an der Forststral3e 45 dB(A) Uberschreiten, sind hier Raume mit
besonders sensiblen Nutzungen (z. B. Schlafzimmer und Kinderzimmer) mit vom Offnen der
Fenster unabhangigen, schallgedampften Liftungseinrichtungen auszustatten.

AuBBenwohnbereiche

Bei den Gebauden an der Forststralle sind AulRenwohnbereiche (Terrassen und Balkone)
nur an den Westseiten zuléssig.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Anzupflanzende Baume auf Privatgrundstiicken

Auf jedem Baugrundstiick innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 ist je
angefangener 600 m? Grundstiicksflache ein Laubbaum oder Obstbaum (Hochstamm,
Stammumfang mind. 14 - 16 cm) gemal Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Pflanzungen sind bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die zum Erhalt festgesetzten
Baume kdnnen angerechnet werden.

Zur Verwendung werden folgende Arten empfohlen:

Laubbdume:

Feldahorn 'Elsrijk’ Acer campestre
Kupferfelsenbirne Amelanchier lamarckii
Sandbirke Betula pendula
Kornelkirsche Cornus mas
Blumenesche Fraxinus ornus
Wildapfel Malus sylvestris
Essbare Eberesche Sorbus aucuparia edulis
Schwed. Mehlbeere Sorbus intermedia

Kleinkronige Winterlinde Tilia cordata 'Rancho’
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Obstbaume:
Apfel Albrechtsapfel, Boikenapfel, Schéner aus Herrnhut, Jakob Fi-
scher, Harberts Renette
Kirsche Diemitzer Amarelle, Donnissens Gelbe Knorpel, Ostheimer
Weichsel
Birne Gute Graue, Herzogin Elsa, Petersbirne
Pflaume Hauszwetschge

Pflanzeitraum
Die Pflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung auf den jeweiligen Grund-
stliicken abzuschlief3en.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Einzelgehdlze sowie Geholzflachen sind
dauerhaft zu erhalten. Im Falle des Verlustes sind die Gehdlze auf demselben Grundstiick
gleichartig in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Wahrend der Bauzeit sind alle zu erhaltenden Gehdlze gemaf DIN 18920 wirksam zu
schutzen.

Zuordnung von AusgleichsmaRnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches (§ 9 Abs.
1a BauGB)

Zuordnung einer OkokontomaRnahme

Dem zulassigen Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes wird ein Teil
der ,OkokontomaRnahme Windschutzpflanzung Gohla‘ mit einer Aufwertung in Héhe von
72.415 Wertpunkten gemaf der ,Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung
von Eingriffen im Freistaat Sachsen‘ zugeordnet. Die OkokontomaRnahme wurde von der
unteren Naturschutzbehérde des Landkreises MeiRen mit Bescheid vom 02.11.2009 aner-
kannt (Az.: 670/364 40-Okokonto / Kompensationsflachenkataster - 29693/2009).

Bedingte Festsetzungen (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Artenschutz - Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen

Baufeldfreimachung sowie Aufschittung zur Vorbereitung der Baumaf3nahmen innerhalb
des Plangebietes sind erst zulassig, wenn die Herrichtung eines Ersatzhabitates - FCS 1 -
sowie die ,Vermeidungsmaflnahme V 2 - Umsiedlung Zauneidechsen’ erfolgreich abge-
schlossen und durch die zustédndige Naturschutzbehdrde bestatigt wurden sowie das Bau-
feld durch die Okologische Bauiiberwachung freigegeben wurde.

FCS 1 - Anlegen bzw. Optimieren von Ersatzhabitaten der Zauneidechse

Zum Erhalt einer lebensfahigen Population missen funktionsfahige Lebensrdume in Zu-
sammenhang mit der Zauneidechsenpopulation der Heidesandtrasse neu geschaffen wer-
den. Die MalRnahme ist durch einen herpetologischen Sachverstandigen vorzubereiten und
zu begleiten. Die Ersatzlebensraume sind der zustédndigen Naturschutzbehorde nach Fer-
tigstellung und vor Beginn der Umsetzungsaktion zur Abnahme vorzustellen.

Als Ersatzhabitat ist die Optimierung eines Teils der Flursticke 1700, 1701, 1702/1 der
Gemarkung Weinbohla, ca. 2,46 ha, vorgesehen. Eine Flache von mindestens ca. 3.000 m?
ist durch zehn Totholzhaufen (mit Asten und Stubben der gerodeten Gehdlze) sowie durch
die Anlage von zehn Mulden (ca. 20 cm tief) mit grabbarem Material (Sand-Kies-Gemisch,
Totholz) zu strukturieren.

Sollte eine rechtliche Sicherung dieser Mallnahmenflache nicht méglich sein, ist rechtzeitig
eine andere geeignete Flache mit der zustandigen Naturschutzbehdrde abzustimmen und
rechtlich zu sichern.

V 2 - Absammeln und Umsetzen von Zauneidechsen vor der Baufeldfreimachung
Vor der Baufeldfreimachung sind die Zauneidechsen auf den Flurstlicken 2795/1, 2795/2
und 2795/3 der Gemarkung Weinbdhla mittels Errichten von Sperr- und Fangzaunen sowie
mit Fangeimern und mehrfaches Begehen abzufangen und in die vorbereiteten Ersatzhabi-
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tate (siehe MaRnahme FCS 1) umzusetzen. Die MaRnahme ist durch einen herpetologi-
schen Sachverstandigen zu begleiten und muss im Zeitraum von Mitte April bis Mitte Juni
erfolgen. Es ist vorab eine schriftliche Genehmigung von der zustandigen Naturschutzbe-
horde einzuholen.

Aufschiittung

Baumalnahmen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind erst zulds-
sig, wenn die Aufschittung zur Realisierung der festgesetzten Hohenlage flachendeckend
und mit Z0-Material mit einer guten Durchlassigkeit erfolgt ist.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 und 2 SachsBO)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SichsBO)
Dachgestaltung

Hauptgebaude

Die Dachdeckung ist mit Dachziegeln aus gebranntem Ton oder Dachsteinen aus Beton in
naturroter bis rotbrauner Farbung oder in anthrazit vorzunehmen. Eine Dacheindeckung in
Schiefer ist ebenfalls zuladssig. Glasierte oder glanzende Materialien sind nicht zulassig.
Fir Dachaufbauten ist dasselbe Eindeckungsmaterial wie beim Hauptdach zu verwenden.
Eine unterschiedliche Ausfiihrung von Dachgauben am selben Gebaude nicht zulassig. Die
Dachneigung der Dachgauben darf von der Dachneigung des Hauptdaches abweichen.
Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Die Summe der Dachaufbauten an einem Gebaude
darf nicht gréRer als 2/3 der darunter liegenden Fassadenlange sein. Der Abstand der
Dachgauben untereinander sowie zwischen den Dachaufbauten und Ortgang des Gebau-
des darf 1,50 m nicht unterschreiten.

Die Dachuberstande sind an der Traufe auf maximal 70 cm und am Ortgang auf maximal
35 cm beschrankt.

Die Errichtung von Sonnenkollektor- oder Photovoltaikanlagen ist zulassig.

Vordacher, Terrassentuberdachungen und Wintergarten sind von den bauordnungsrechtli-
chen Festsetzungen ausgenommen.

Nebengebaude

Nebengebaude einschlielllich Garagen und Carports sind mit Satteldachern oder Flachda-
chern auszufiihren. Die Neigung der Satteldacher von Garagen und Carports muss die nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzte Dachbegriinung erméglichen.

Fassadengestaltung

Hauptgebaude

Die Fassaden der Hauptgebaude sind in Putz auszufiihren. Verblendungen oder Verscha-
lungen mit Holz- oder Holzwerkstoffen sind zuldssig.

Die Farbgestaltung der Fassaden ist mit einem Remissionswert (Hellbezugswert) zwischen
30 % bis 80 % auszufiihren.

Nebengebaude
Nebengebaude einschliefdlich Garagen und Carports sind mit Putzfassaden oder in Holz
auszubilden.

Gestaltung von unbebauten Flachen sowie Einfriedungen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 SdchsBO)
Die unbebauten und unversiegelten Flachen der Baugrundstiicke sind zu begriinen oder zu
bepflanzen. Versiegelungen sind nur fur Zuwegungen, Zufahrten, Stellplatze, Abfallbehal-
terstandplatze und Terrassen zulassig.

Strallenseitig sind Grundstickseinfriedungen nur als einfache Holzzaune mit senkrechter
Lattung, als Metallzdune mit senkrechten Staben oder als geschnittene Laubgehdlzhecken
und mit einer Hohe bis 1,40 m zulassig.

Sockel sind nicht zulassig.
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Hinweise
Artenschutz

Das besondere Artenschutzrecht (§ 44 ff. BNatSchG) steht neben dem Baugenehmigungs-
verfahren und ist stets zu beachten. Die Verwirklichung der Verbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG kann nach §§ 69, 71 BNatSchG geahndet werden.

VermeidungsmaBnahme V 1 - Bauzeitenregelung

Baufeldfreimachungen und BaumaRnahmen haben auf3erhalb der Brut- und Setzungszeiten
zu erfolgen (01. September bis 28. Februar).

Schnitt-, Fall- und Rodearbeiten sind grundsatzlich nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28.
Februar eines jeden Jahres zulassig.

Bergbau / Altbergbau

Das Bauvorhaben ist in einem Gebiet vorgesehen, in dem in der Vergangenheit bergbauli-
che Arbeiten durchgefiihrt wurden. Ostlich der ForststralRe befindet sich das Restloch eines
alten Steinbruches. Westlich des Vorhabens wurde Kalkstein im Tief- und Tagebau ab-
gebaut.

Da das Bauvorhaben in einem alten Bergbaugebiet liegt, ist das Vorhandensein nichtriss-
kundiger Grubenbaue in Tagesoberflachennahe nicht auszuschlielen. Es wird deshalb
empfohlen, die Baugruben vom zustandigen Bauverantwortlichen auf das Vorhandensein
von Spuren alten Bergbaues Uberprifen zu lassen.

Uber eventuell angetroffene Spuren alten Bergbaues ist gemaR § 5 der Polizeiverordnung
des Sachsischen Staatsministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Verkehr tber die Abwehr von
Gefahren aus unterirdischen Hohlrdumen sowie Halden und Restl6chern (Sachsische Hohl-
raumverordnung - SdchsHohlrVO) vom 20. Februar 2012 (SachsGVBI. S. 191) das Sachsi-
sche Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.

Bodenschutz / Auffiillung

Zur Gelanderegulierung von Flachen, die dann natiirliche Bodenfunktionen erfillen (z. B.
Grunflachen), sind ausschlieRlich Bodenmaterialien der Einbauklasse Z0 der LAGA-
Richtlinie Teil Il zu verwenden. Entsprechende Herkunftsnachweise bzw. Deklarationsana-
lysen sind auf Verlangen der unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde vorzulegen.

Bei der Durchflihrung von Erdarbeiten sind die Forderungen des Bundes-Bodenschutz-
gesetzes (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502) in der derzeit gliltigen Fassung
sowie der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) einzuhalten. Das
Auf- und Einbringen von Boden flr die Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
richtet sich nach den Vorschriften des BBodSchG i. V. m. § 12 BBodSchV, wobei die Vor-
sorgewerte gem. Anhang 2 Nr. 4 der BBodSchV einzuhalten sind. Hierbei ist auf die sensi-
belste Art der Nutzung von Bdden, die Wirkungspfade Boden-Mensch und bei kleingért-
nerischer Nachnutzung auf den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze abzustellen.

Eine geotechnische Bauliberwachung / Baubegleitung, insbesondere der Aufschittung, wird
empfohlen.
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Vorbeugender Radonschutz

Das zu Uberplanende Gebiet befindet sich aulRerhalb eines festgelegten Radonvorsorgege-
bietes. Nach den bisher vorliegenden Kenntnissen des Landesamtes fir Umwelt, Landwirt-
schaft und Geologie befindet es sich in einer geologischen Einheit, in der die zu erwartende
durchschnittliche Radonaktivitadtskonzentration in der Bodenluft als auffallig/erhéht charakte-
risiert ist. Dabei lassen sich jedoch keine Ruckschlisse auf konkrete Flurstlicke ziehen, da
die Radonkonzentration innerhalb der gleichen geologischen Einheit starken Schwankun-
gen unterliegen kann. Es handelt sich bei dieser Einschatzung somit nur um eine Prognose
fur ein bestimmtes Gebiet, die als Entscheidungshilfe zu verstehen ist.

Fur die als auffallig/lerhéht charakterisierten geologischen Einheiten wird empfohlen, beim
Neubau von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen neben der fachgerech-
ten Ausfuihrung der MalRnahmen hinsichtlich des Feuchteschutzes nach den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik einen zusatzlichen Radonschutz einzuplanen und eine der
Moglichkeiten nach § 154 StriSchV durchzufiihren.

Ausbau der Forststrale / K 8014

Die 6stlich an das Plangebiet angrenzende Forststralie / K 8014 soll ausgebaut werden. Fur
den Ausbau der KreisstralRe liegt eine Voruntersuchung (Leistungsphase 2) vor.

Sollten die Anliegerzufahrten vor dem Stralenausbau angelegt und damit Arbeiten am
Straltenkoérper notwendig werden, wird auf die Zustimmungspflicht gemaf § 18 des Stra-
Bengesetzes fir den Freistaat Sachsen (Sachsisches StralRengesetz - SachsStrG) hinge-
wiesen.

Nach Abschluss des Straflenausbaus wird eine Strafdenschlussvermessung durchgefuhrt
und alle betroffenen Flurstiicke werden entsprechend ihrer Nutzung den jeweiligen Baulast-
tragern oder betroffenen Dritten zugeordnet.

Hinweise zu DIN-Normen

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Normen und DIN-Vorschriften kénnen bei der
Gemeindeverwaltung Weinboéhla, Rathausplatz 2, 01689 Weinbdhla, Bauamt, wahrend der
Sprechzeiten eingesehen werden.



