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TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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Planungsrechtliche Festsetzungen (8§ 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Ausschluss allgemein zulassiger Nutzungen (8 1 Abs. 5 BauNVO)
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 2 - WA 4 sind

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie

- nicht stdrende Handwerksbetriebe

nicht zulassig.

Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 - WA 4 werden

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mafld der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Uberschreitung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 6 BauNVO)
Im Plangebiet ist eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehdhen durch techni-
sche Aufbauten und Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie bis zu einer Héhe von
1,80 m zulassig.

Die zuléssige Traufhdhe darf in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 zur
Ausbildung eines zuldssigen Staffelgeschosses Uberschritten werden.

Bezugspunkt fir Hohenfestsetzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 - WA 4 gilt die Oberkante des Erdge-

schossfertigfu3bodens als Hohenbezugspunkt fir die Bestimmung der Hohe baulicher

Anlagen.

Die Oberkante des ErdgeschossfertigfuRbodens wird

- im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf maximal 1,50 m und

- in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 - WA 4 auf maximal 0,30 m

Uber der H6he der ErschlieBungsstral3e, von der das Grundstiick erschlossen wird,

festgesetzt. Mal3gebend ist die Hohe der ErschlieBungsstralle am Schnittpunkt der

Gebaudeachse mit der Stralenbegrenzungslinie.

Fur die Bestimmung der festgesetzten Traufhthe (TH) gilt

- bei geneigten Dachern die Hohe der aufgehenden AulRenwand vom Bezugspunkt
bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut (bei Pultddchern an der niedrigeren Seite)
und

- bei Flachdachern die Hohe der aufgehenden Aul3enwand vom Bezugspunkt bis
zur Oberkante der Attika.

Fir die Bestimmung der festgesetzten Gebaudehdhe (GH) gilt

- bei geneigten Déchern die Firsthéhe und

- bei Flachdachern die Hohe der aufgehenden AuRenwand vom Bezugspunkt bis
zur Oberkante der Attika.

Bauweise, Uilberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Abweichende Bauweise (8§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine Gebaudelange von jeweils mindestens
35 m festgesetzt.

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

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 dirfen die stra3enseitigen Baugrenzen fir die Aus-
bildung von Treppenhausern um bis zu 1,0 m auf maximal einem Drittel der zugehori-
gen Fassade Uberschritten werden.
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Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 dirfen die Baugrenzen fir die Ausbildung von Bal-
konen auf den stralBenabgewandten Seiten um bis zu 2,50 m auf maximal der Hélfte
der zugehorigen Fassade uberschritten werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten durfen die Baugrenzen zur Errichtung von Terras-
sen auf den stral3enabgewandten Seiten bis zu einer Tiefe von 3,00 m Uberschritten
werden.

Einschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen und Carports auf
den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen (8 23 Abs. 5 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebiete WA 1 - WA 4 sind Garagen und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kdnnen, nur hinter der stra3en-
seitigen Bauflucht zulassig. Hiervon ausgenommen sind Stellplatze, Carports und
Standplatze fur Abfallbehalter.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind mit Ausnahme von barrierefreien Stellplatzen
oberirdische Stellplatze nicht zulassig.

MindestgrundstiicksgroRRe (8§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Grundstiicksgrof3e von Einzelhdusern darf 500 m?, die GrundstiicksgroR3e je Dop-
pelhaushélfte darf 250 m2 nicht unterschreiten.

Flachen fur Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Zulassigkeit von Tiefgaragen (8 12 Abs. 4 BauNVO)

Die Errichtung von eingeschossigen Tiefgaragen ist nur innerhalb der dafir festge-
setzten Flache im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 zuléssig.

Nachzuweisende Stellplatze

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 4 sind mindestens zwei Stellplatze
auf dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen WA 2 - WA 4 sind mit Ausnahme der Baufelder an der Rudolf-
Breitscheid-StraRe maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.

Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Private Grunflache ,Spielplatz’

Innerhalb der privaten Grinflache ,Spielplatz* ist auf maximal 20 % der Flache die An-
lage von wasserdurchlassig befestigten FuRwegen zul&ssig.

Die private Grinflache ,Spielplatz‘ ist mit einer Hecke einzufrieden.

Zu verwenden ist eine Auswahl folgender Arten
(Pflanzliste 1 GOP):

Feld-Ahorn Acer campestre
Forsythie Forsythia spec.
Hainbuche Carpinus betulus
Liguster Ligustrum vulgare

Weiterhin sind gemaf Festsetzung 9.1.3 ein Baum und 5 Straucher zu pflanzen.

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachenbefestigungen

Die Befestigungen der Zufahrten, Stellplatze und Wege innerhalb der privaten Grund-
stiicke in den Allgemeinen Wohngebieten und innerhalb der Gemeinbedarfsflache fir
soziale Zwecke sind in wasserdurchlassigem Aufbau (ungebundene Bauweise) herzu-
stellen. Bei Pflasterung muss der Fugenanteil mindestens 20 % betragen.
AusgleichsmalRnahme ,Wildobstwiese'

Auf der als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzten Flache ist eine Wildobstwiese zu entwickeln.

Pro angefangene 100 m? Ausgleichsflache ist ein Wildobstbaum als Hochstamm mit
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mindestens 10 - 12 cm Stammumfang geman Pflanzliste 5 (Obstbaume) zu pflanzen.
Zusétzlich ist je angefangene 50 m? Ausgleichsflache ein Obstgehdlz aus Pflanzliste 6
(Obststraucher), Grof3e 60 - 100 cm, zu pflanzen. Die auf der Ausgleichsflache ste-
henden jungen Fichten sind zu beseitigen.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen sowie der Leitungsschutz-
streifen sind von den Pflanzungen ausgenommen.

(Pflanzliste 5 GOP: Obsthaume fiir die Wildobstwiese)

Eberesche Sorbus aucuparia
Elsbeere Sorbus torminalis
Kornelkirsche Cornus mas
Quitte Cydonia oblonga
Wild-Apfel Malus sylvestris
Wild-Birne Pyrus pyraster

(Pflanzliste 6 GOP: Obststraucher fur die Wildobstwiese)

Apfelbeere- Aronia spec.
Gewdhnlicher Wacholder Juniperus communis
Johannisbeere Ribes alpinum
Sanddorn Hippophae rhamnoides
Schlehe Prunus spinosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Die Wildobstwiese ist extensiv zu bewirtschaften, so dass ein artenreicher Griinland-
bestand entsteht. Die Mahd erfolgt ein- bis zweimalig pro Jahr, das Mahgut ist von der
Flache abzutransportieren. Auf Diinge- und Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten.

Auf der Ausgleichsflache sind zuséatzlich drei Habitatflachen fur die Ansiedlung der
Zauneidechse anzulegen. Dazu sind an gut besonnten Standorten 3 Habitate fur die
Zauneidechse in Form von sogenannten ,Steinriegeln‘ herzustellen. Die ,Steinriegel’
haben jeweils eine Grundflache von ca. 10 m?, reichen bis 1 m tief ins Erdreich und
ragen bis zu 1 m tber die Bodenoberflache. Zwischenraume sind mit Sand aufzufil-
len. Die Steine haben eine Kantenlange von mindestens 30 cm. Standorte und ge-
naue Ausfiihrung der Zauneidechsenhabitate sind mit der unteren Naturschutzbe-
horde abzustimmen.

ArtenschutzmalRnahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 44 BNatSchG)
VermeidungsmaRnahme M 1 - Okologische Baubegleitung bei Abriss
Fur Abrissarbeiten ist zwingend eine 6kologische Baubegleitung erforderlich.

Unmittelbar vor dem Abriss von Bestandsgebauden sind diese durch eine Okologi-
sche Baubegleitung auf das Vorkommen von gebaudebewohnenden Vogel- und Fle-
dermausarten zu kontrollieren. Bei Befunden sind in Abstimmung mit der unteren Na-
turschutzbehérde geeignete Mal3nahmen zum Schutz der Tiere durchzufiihren. Der
Abriss von Altgeb&uden ist im Zeitraum zwischen November und Méarz durchzufiihren.

VermeidungsmalRnahme M 2 - Baufeldfreimachung - Fallung

Geholzfallungen durfen nach § 39 BNatSchG nur im naturschutzrechtlich zulassigen
Zeitraum von Oktober bis Februar erfolgen.

Sollten Fallungen auBRerhalb dieses Zeitraumes unvermeidbar sein, so ist eine natur-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigung zu beantragen und die Fallungen sind durch
die Okologische Baubegleitung zu beaufsichtigen. Bei Befunden sind in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehdrde geeignete MaRnahmen zum Schutz der Tiere
durchzufihren.

KompensationsmalBhahme M 3 - Ersatzquartiere fir Fledermause WA

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind an Gebauden insgesamt mindestens 4 Ersatz-
quartiere fur Fledermause in mindestens 4 m Hoéhe in slidwestlicher bis stiddstlicher
Exposition aufzuhangen. Dabei ist sicherzustellen, dass die eingerichteten Quartiere
fledermausgerecht sind und keine signifikanten Beeintréchtigungen an den Kéasten
eintreten (Larm, Licht). Es sind Fledermauskéasten der Firmen Schwegler, Strobel oder
vergleichbare Produkte zu verwenden.
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KompensationsmalBhahme M 4 - Ersatzquartiere fir Vogel

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind an Gebauden insgesamt mindestens 2 Halb-
héhlenbriterkasten und 4 Hohlenbriterkasten in mindestens 4 m Hohe rechtzeitig bis
zur néchsten Brutperiode aufzuhangen. Die Ausrichtung der Einflugldcher muss nach
Ost, Sudost oder Sudwest erfolgen. Es sind Naturschutzprodukte der Firmen Schweg-
ler, Strobel oder vergleichbare Produkte einzusetzen.

KompensationsmalBhahme M 5 - Ersatzquartiere fir Fledermause und Voégel Ge-
meinbedarfsflache (CEF-MalBhahme)

Zusatzlich sind als vorgezogene Ausgleichsmafl3nahme fiir den Artenschutz vor dem
Beginn von Fallungen, Abriss- und Baumaf3nahmen in den Allgemeinen Wohngebie-
ten WA 1 - WA 4 4 weitere Fledermauskasten als Ersatzquartiere fur Flederméuse
und 4 weitere Hohlenbriterkasten als Ersatzquartiere fur Vogel an stehenbleibenden
Baumen und Gebé&uden auf dem Flurstiick Nr. 153/c der Gemarkung Gommern anzu-
bringen.

Vermeidungsmalnahme M 6 - Beleuchtung von Verkehrsflachen

Bei der Beleuchtung von Verkehrsflachen sind insektenschonende und fledermausge-
rechte Beleuchtungsmittel (Leuchtmittel mit geringem Ultraviolett- und Blauanteil im
Lichtspektrum) zu verwenden.

VermeidungsmalRnahme M 7 - Zeitliche Einschrankung von Bautéatigkeiten

Baumafinahmen aufRerhalb der Gebaude sind wéhrend der Reproduktionszeiten von
Vogeln und Fledermausen zwischen April und September zwischen dem Eintreten der
Dammerung bis zum Sonnenaufgang nicht zulassig.

VermeidungsmalRnahme M 8 - Baufeldfreimachung Gemeinbedarfsflache und
Ausgleichsflache

Im Rahmen der Baufeldfreimachung und der Beseitigung von Erdstoffmieten auf den
Grundstiicken 153/c und 185/3 der Gemarkung Gommern ist unmittelbar vor der
Durchfiihrung von BaumaRnahmen eine Okologische Baubegleitung durch einen
Sachverstandigen durchzufihren, die sicherstellt, dass keine geschiitzten Tierarten
betroffen sind. Im Falle von Befunden sind die Tiere in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehoérde von der Flache in geeignete Ersatzhabitate zu verbringen oder es
sind andere geeignete MalRnahmen festzulegen, die gewahrleisten, dass keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande eintreten.

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

Larmpegelbereiche

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerauschimmissionen mus-
sen die AuRenbauteile von schutzbediirftigen Raumen nach DIN 4109 (Aufenthalts-
raume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstéatten, Biroraume) an
den im Beiplan 1 gekennzeichneten Fassaden entsprechend der Larmpegelbereiche
nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) ausgefiihrt werden:
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Beiplan 1 Larmpegelbereiche der Fassaden

.Malgeblicher
AulRenlarm-
pegel”in dB(A)

Larmpegelbereich | Anforderung an die Luftschallddmmung von
nach DIN 4109 Auf3enbauteilen in dB

Aufenthaltsraume in Wohnun- | fir Blro-

gen, Ubernachtungsraume in raume

Beherbergungsstatten, Unter-
richtsraume und ahnliches

61 bis 65 i 35 30
66 bis 70 \ 40 35
71 bis 75 \% 45 40

Ausnahmen von dieser Festsetzung sind zuldssig, wenn im Rahmen des bauord-
nungsrechtlichen Verfahrens objektkonkret nachgewiesen wird, dass die festgesetzten
Larmpegelbereiche unterschritten werden und deshalb auch die Anforderungen an die
Luftschalldammung der AuRenbauteile reduziert werden kénnen.

Luftungseinrichtungen

An den im Beiplan 1 mit den Larmpegelbereichen Ill, IV und V gekennzeichneten Fas-
saden sind alle Schlafraume (Schlaf-, Kinder-, Gaste- und Hotelzimmer) mit vom Off-
nen der Fenster unabhéngigen Liftungseinrichtungen mit dem erforderlichen Bau-
schalldamm-Mal auszustatten. Die Liftungseinrichtungen dirfen die aus den festge-
setzten Larmpegelbereichen resultierende Schalldammung der Gebaudehille nicht
mindern.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dung und Erhaltung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzung von Einzelb&umen im StralBenraum Wohngebiet

An den innerhalb der Verkehrsflachen festgesetzten Standorten sind schmalkronige
Einzelbaume (Hochstamm, Stammumfang mindestens 18 - 20 cm) zu pflanzen. Dabei
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ist durchgangig eine der genannten Baumarten zu verwenden. Kibelpflanzungen sind
zuléssig.

Zu verwenden ist eine Auswahl folgender Arten:

(Pflanzliste 4 GOP):
Kugel-Spitzahorn
Felsenbirne
Kornelkirsche

Echter Rotdorn
Kugel-Esche
Amberbaum
Schwedische Mehlbeere

Acer platanoides ,Globosum*
Amelanchier arborea ,Robin Hill
Cornus mas

Crataegus laevigata ,Paul’s Scarlet"
Fraxinus excelsior ,Globosa“
Liguidambar styraciflua ,Paarl"
Sorbus intermedia ,Brouwers*

Von den festgesetzten Standorten kann parallel zur Stral3enbegrenzungslinie wegen
der Anordnung von Zufahrten oder Leitungsfilhrung um bis zu 7 m abgewichen wer-
den. Die Hochstdamme sind mit einem Anfahrschutz zu versehen.

Pflanzung von Einzelbaumen im Stralenraum Weststralie

An den entlang der Verkehrsflache der Weststral3e festgesetzten Standorten sind Ein-
zelbdume (Hochstamm, Stammumfang mindestens 18 - 20 cm) zu pflanzen. Dabei ist
durchgéangig eine der unter 11.1.1 genannten Baumarten zu verwenden.

Von den festgesetzten Standorten kann parallel zur Stral3enbegrenzungslinie wegen
der Anordnung von Zufahrten oder Leitungsfilhrung um bis zu 7 m abgewichen wer-
den. Der Mindestpflanzabstand zwischen den Baumen betragt 10 m.

Anpflanzungen auf Privatgrundstiicken WA 1 - WA 3 und auf Gemeinbedarfsfla-

chen

Pro Baugrundstiick ist je angefangener 500 m2 Grundstticksflache mindestens ein
Laubbaum (Hochstamm, Stammumfang mindestens 14 - 16 cm) oder ein Obstbaum
(Hochstamm, Stammumfang mindestens 10 - 12 cm) zu pflanzen.

Zu verwenden ist eine Auswabhl folgender Arten

(Pflanzliste 2 GOP):
Feldahorn

Rotblihende RoRRkastanie
Hainbuche

Walnuss

Kulturapfel (regionaltyp. Sorten)
SiRkirsche (regionaltyp. Sorten)
Sauerkirsche (regionaltyp. Sorten)
Kultur-Pflaume (regionaltyp. Sorten)
Steinweichsel

Rotdorn

Traubeneiche

Stieleiche

Mehlbeere

Eberesche

Winterlinde

Acer campestre
Aesculus carnea
Carpinus betulus

Juglans regia
Malus domestica
Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus domestica
Prunus mahaleb
Crataegus laevigata ,Paul’s Scarlet"
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Zusatzlich sind je angefangener 500 m2 Grundstiicksflache mindestens 5 Straucher

(60 - 100 cm) zu pflanzen.

Zu verwenden ist eine Auswahl folgender Arten

(Pflanzliste 3 GOP):
Gewohnliche Berberitze
Blutroter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Pfaffenhitchen
Faulbaum

Liguster

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaea
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
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Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Schwarze Heckenkirsche Lonicera nigra

Kreuzdorn Rhamnus cathartica

Hunds-Rose Rosa canina

Traubenholunder Sambucus racemosa

Felsenbirne Amelanchier canadensis

Wacholder Juniperus communis

Eibe Taxus baccata

Pflanzung einer Hecke auf der Gemeinbedarfsflache

Auf der in der Gemeinbedarfsflache ,Bauhof' festgesetzten Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern ist eine dichte achtreihige Hecke aus Baumen und Strau-
chern der Pflanzlisten 2 und 3 (8.1.3) anzulegen. Der Baumanteil muss ca. 20 % be-
tragen, der Strauchanteil 80 %. Die Pflanzabstande betragen durchschnittlich 1 m.

Durchfiihrungszeitraum

Die festgesetzten PflanzmalRnahmen sind spatestens in der 1. Vegetationsperiode
nach Abschluss der BaumaRnahmen auf dem jeweiligen Grundsttick durchzufiihren.
Dies ist bei der Stadt Heidenau anzuzeigen.

Unterhaltung

Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und im Falle des Abgangs in der fol-
genden Pflanzperiode gleichwertig auf dem jeweiligen Grundstuick zu ersetzen.

Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Gehdlze und Gehélzflachen sind
wahrend der BaumaRRnahmen zu schiitzen und dauerhaft zu unterhalten.

Im Falle des Verlustes von zum Erhalt festgesetzten Einzelgehélzen sind diese durch
Neupflanzung der abgéngigen Art in der folgenden Pflanzperiode auf dem jeweiligen
Grundstulick zu ersetzen.

Zuordnung externer AusgleichsmalRnahmen (8 9 Abs. 1a BauGB)

Zuordnung einer OkokontomaRnahme

Dem zulassigen Eingriff in Natur und Landschaft wird ein Teil der MalRnahme ,Birkwit-
zer Wiese' mit einer Aufwertung in Hohe von 114.540 Wertpunkten geman ,Hand-
lungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sach-
sen‘ zugeordnet. Dies erfolgt liber die Anrechnung von Okopunkten aus der Okokon-
tomaRRnahme ,Erweiterung des Flachennaturdenkmals Birkwitzer Wiese', die von der
Unteren Naturschutzbehdrde mit Bescheid vom 28.02.2012 anerkannt wurde (Az.: 3-
364.411.1-12-002/3). Dazu ist ein Vertrag zwischen dem Staatsbetrieb Zentrales Fla-
chenmanagement Sachsen und dem Ausgleichspflichtigen abzuschliel3en, der die
Einzelheiten regelt.

Bedingte Festsetzung (8 9 Abs. 2 Satz 2 BauGB)
Altlasten

Eine Bebauung und Nutzung der nordwestlichen Teilflache des geplanten Wohngebie-
tes (Flurstiicke 159a, 161/1 und 162/2 Gemarkung Gommern) ist erst zulassig, wenn
in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Sachsische
Schweiz / Osterzgebirge ein der zukiinftigen Nutzung entsprechender Bodenaus-
tausch bzw. eine Uberdeckung erfolgte und der Nachweis der Einhaltung der Priif-
werte der Bundesbodenschutzverordnung erbracht wurde.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(89 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 89 Abs. 1 und 2 SachsBO)

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

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist zusatzlich zur zwingend festge-
setzten Geschossigkeit die Errichtung eines Staffelgeschosses zulassig, das maximal
zwei Drittel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses umfassen darf und
um mindestens 1,50 von den straRenseitigen Baugrenzen zurlickgesetzt ist.
Pultdacher sind nur nach Stidwesten oder Nordwesten ansteigend zulassig.
Technisch bedingte Dachaufbauten und Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
dirfen maximal 1,80 m hoch sein und missen um mindestens ihre Héhe tUber der
Dachhaut geneigter Dacher bzw. der Attika von den darunter liegenden Gebaudeau-
Renkanten zuruckgesetzt sein.

Der Dachiberstand im WA 1 darf 1,50 m nicht tUberschreiten.

Briustungen von Staffelgeschossen sind nur in transparater Ausfiihrung als Metallgitter
oder in Glas zulassig.

Fur Nebengebaude einschlie3lich Garagen und Carports sind Dacher mit einer Nei-
gung bis zu 15° zulassig.

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Haupt- und Nebengebaude im Allgemeinen Wohngebiet sind mit
folgenden Materialien oder aus einer Kombination derselben herzustellen: Putz, Klin-
ker, Naturstein bzw. Werkstein. Gliederungselemente, Verblendungen oder Verscha-
lungen aus Holz, Holzwerkstoffen oder Metall in rauer Oberflache sind auf maximal
50 % der jeweiligen Fassadenflache zulassig.

Die Farbgestaltung der Fassaden im Allgemeinen Wohngebiet ist mit einem Remissi-
onswert (Hellbezugswert) zwischen 30 % bis 80 % auszufihren.

Nebengebaude einschlie3lich Garagen und Carports sowie untergeordnete Bauteile
und Anbauten sind auch in Holz zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur unbeleuchtet bis zu einer GréRe von maximal 1,5 m2 an der
Statte der Leistung und nur unterhalb der Fenster des 1. Obergeschosses zuldssig.
Sie sind so auszufiihren, dass sie als integrierter Bestandteil der Fassade wirken.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist abweichend davon eine hinterleuchtete Werbe-
anlage mit Einzelbuchstaben bis zu einer Gré3e von 18 m2 an der Fassade zur Eigen-
werbung des Gebaudeeigentiimers zuléssig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie von Ein-
friedungen (8 89 Abs. 1 Nr. 5 SachsBO)

Stral3enbegleitende Einfriedungen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind nur
als Metallzaune mit senkrechten Staben oder als geschnittene einheimische Laubge-
hélzhecken zuléassig. Die Errichtung eines Zaunes innerhalb der Laubgehdlzhecken ist
zuléssig. Die Hohe der Einfriedungen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ist auf
1,60 m begrenzt.

Sockel sind nur zur Rudolf-Breitscheid-StralRe bis zu einer H6he von 0,5 m zulassig.
Abfallbehalterstandplatze sind mit Holz- oder Metallelementen einzufassen und / oder
einzugrunen.

Hinweise

Versorgungsleitungen Bestand

Die in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellten (ibergeordneten Bestandsleitun-
gen fir Gas (ENSO NETZ GmbH) und Fernwarme (STEAG New Energies GmbH)
werden im Zuge der ErschlieBungsplanung in die 6ffentlichen Planstraf3en und die mit
Leitungsrechten zu belastenden Flachen verlegt.

Die bestehende 110 kV-Leitung, die das Plangebiet im Stidenquert, ist zu berticksich-
tigen und im Schutzstreifen von Bebauung freizuhalten. Abweichungen sind mit dem
Leitungstrager ENSO NETZ GmbH abzustimmen.
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Altlastenverdacht / Austausch Oberboden

Teilflachen des Plangebietes an der Rudolf-Breitscheid-StralRe sind im Sachsischen
Altlastenkataster (SALKA) registriert, da sie dem Altstandort Elbtalwerk Heidenau
(AKZ 87214001) zugeordnet sind. Es ist daher nachzuweisen, dass in dem geplanten
Wohngebiet ein unbelasteter Oberboden auf einer Tiefe von 10 cm bzw. im Bereich
von Kinderspielflachen von 35 cm vorliegt und die Prufwerte der entsprechenden Nut-
zungsart der Bundesbodenschutzverordnung eingehalten werden. Gegebenenfalls ist
ein Bodenaustausch oder eine Bodenauffullung in Abstimmung mit der unteren Bo-
denschutzbehérde des Landkreises Sachsische Schweiz / Osterzgebirge erforderlich.

Bodenschutz und Abfallrecht

Anfallende Riickbau- und Aushubmaterialien sind einer geeigneten Entsorgung zuzu-
fuhren.

Die Wiederverwendung der im Rahmen des Bauvorhabens auszubauenden Boden-
materialien am Ort ist auf der Grundlage der Technischen Regeln der LAGA soweit
als moglich anzustreben. Bodenaushub ist getrennt nach Bodenart (Oberboden, Un-
terboden, mineralischer Untergrund) zu erfassen, zwischenzulagern und einer Wieder-
verwendung méglichst am Ort zuzufiihren. Uberschiissiger Bodenaushub ist vorrangig
einer Verwertung zuzufihren.

Schédliche Bodenveranderungen sind abzuwehren. Baubetriebliche Bodenbelastun-
gen (z. B. Verdichtungen, Erosionen, Eintrag von Fremdstoffen, im Rahmen der tem-
poraren Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen) sind auf das den Umstanden ent-
sprechend notwendige Ausmal zu beschranken sowie nach Abschluss der Baumal3-
nahme zu beseitigen.

Gemal § 7 Abs. 2 KrWG sind u. a. die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle, die
nicht vermieden werden kdénnen, vorrangig einer Verwertung zuzufiihren. Nicht ver-
wertbare Abfélle sind gemaf § 15 KrWG zu beseitigen.

Baugrund

In Anbetracht der anthropogenen Veranderungen des nattrlichen geologischen Unter-
grundes werden projektbezogene und standortkonkrete Baugrunduntersuchungen
nach DIN 4020 und DIN EN 1997-2 empfohlen. Damit kann der Kenntnisstand beziig-
lich des geologischen Schichtenaufbaus, der hydrogeologischen Verhaltnisse und der
Tragfahigkeit des Untergrundes erhéht werden.

Archéaologie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist zwar ein stark verritztes Areal (Indust-
riebrache), befindet sich jedoch im weiteren Umfeld eines archaologischen Relevanz-
bereiches (Flachenkennzahl 67470-D-02). Die archdologische Relevanz belegen ar-

chéaologische Kulturdenkmale aus dem Umfeld, die gemaR § 2 SachsDSchG Gegen-
stand des Denkmalschutzes sind. Es ist somit nicht auszuschlie3en, dass sich inner-
halb des Plangebietes auch durch 8 2 SachsDSchG geschiitzte Bodendenkmale be-

finden kénnen.

Der Bauherr hat fur Erdarbeiten oder Bauarbeiten im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes rechtzeitig vor MalRnahmebeginn die Erteilung der denkmalschutzrechtli-
chen Genehmigung nach 8§ 14 SachsDSchG bei der unteren Denkmalschutzbehdrde
im Landratsamt zu beantragen. Mit der Ausfiihrung von bodeneingreifenden MalRnah-
men darf erst nach Erteilung der Genehmigung begonnen werden. Dies gilt auch fir
die Umverlegung von Versorgungsleitungen sowie den Oberbodenaustausch.

Archéologische Funde (aufféallige Bodenverfarbungen, Gefalischerben, Graber, Kno-
chen, Gerate aus Stein und Metall, Miinzen, bearbeitete Holzer, Steinsetzungen aller
Art u. a.) sind sofort dem Landesamt fuir Archéologie und/oder der zustandigen unte-
ren Denkmalschutzbehdérde zu melden. Fundstellen sind inzwischen vor weiteren Zer-
stérungen zu sichern.

Da das Vorhaben in einem archéologischen Relevanzbereich liegt kdnnen sich im
Zuge der Erdarbeiten archéologische Untersuchungen ergeben. Bauverzégerungen
sind dadurch nicht auszuschlieBen. Das Landesamt fiir Archdologie ist vom exakten
Baubeginn (ErschlieBungs-, Abbruch-, Ausschachtungs- oder Planierarbeiten) min-
destens 3 Wochen vorher zu informieren. Die Baubeginnsanzeige soll die ausfiihren-
den Firmen, Telefonnummer und den verantwortlichen Bauleiter benennen.
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Natirliche Radioaktivitat / Radonschutz

Das Plangebiet liegt nach den bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, in
dem erhéhte Radonkonzentrationen in der Bodenluft wahrscheinlich kaum auftreten.
Es ist jedoch nicht mit Sicherheit auszuschlieRen, dass auf Grund lokaler Gegeben-
heiten dennoch erhdhte Werte der Radonkonzentration in der Raumluft auftreten kdn-
nen. Im Strahlenschutzgesetz wurde zum Schutz vor Radon fur Aufenthaltsraume und
Arbeitsplatze in Innenrdumen ein Referenzwert fur die Gber das Jahr gemittelte Ra-
don-222-Aktivitatskonzentration in der Luft von 300 Bg/m?3 festgeschrieben. Zum vor-
sorgenden Schutz vor erhdhter Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in Aufent-
haltsraumen wird empfohlen, bei geplanten Neubauten generell einen Radonschutz
vorzusehen oder von einem kompetenten Ingenieurbiro die radiologische Situation
auf dem Grundstiick und den Bedarf an Schutzmaflinahmen abklaren zu lassen.

Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht

Sofern Erkundungen mit geowissenschaftlichem Belang (Erkundungsbohrungen, Bau-
grundgutachten, hydrogeologische Untersuchungen o0.4.) durchgefiihrt werden, sind
die Ergebnisse dem Landesamt fiir Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LFULG)
Sachsen zu Ubergeben (8 11 S&chsisches Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz
SachsABG).

Im Falle der Durchfiihrung von Erkundungsbohrungen wird auf die Bohranzeige- und
Bohrergebnismitteilungspflicht gemanR dem Gesetz Uiber die Durchforschung des
Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstatten (LagerstG) sowie der Verordnung zur
Ausfiihrung des Gesetzes liber die Durchforschung des Reichsgebietes nach nutzba-
ren Lagerstatten (LagerstGDV) gegeniiber dem LfULG hingewiesen.





