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0. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722) m. W. v. 24.10.2015
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. 1 S. 1548) m. W. v. 20.09.2013

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Sdchsische Bauordnung /S&chsBO) vom 28. Mai 2004 (S&dchsGVBI. S. 200) zuletzt
gedndert durch das Gesetz vom 16. Dezember 2015 (SGchsGVBI. S. 670; 2016 S. 38)

. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB

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

Allgemeines Wohngebiet
Es gilt § 4 BauNVO, siehe Festsetzungen Nutzungsschablone

1.2 MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Siehe dazu Planeintragungen, siehe Festsetzungen Nutzungsschablone

1.2.1 Anteilige GrundstUcksfldchen bei Gemeinschaftsanlagen

Der Grundstucksflaéche im Sinne § 19 (3) BauNVO sind gemdB § 21a (2) BauNVO

Fldchenanteile an auBerhalb des Baugrundstuckes festgesetzten Ge-

meinschaftsanlagen im Sinne des § 9 (1) Nr. 22 BauGB hinzuzurechnen.
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1.2.2 GeschoBflGchenberechnung

Die Flachen von AufenthaltsrGumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen
gehoérenden Treppenrdume und einschlieBlich inrer Umfassungswdnde sind gemdaB § 20
(3) BauNVO ausnahmsweise nicht mitzurechnen.

1.3 Bauweise, die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksfl&ichen sowie
die Stellung der baulichen Anlagen § 9 (?) Nr. 2 BauGB

1.3.1 Offene Bauweise Einzel-, Doppelh&user Hausgruppen

Zulassig ist die Offene Bauweise gemdB § 22 (2) BauNVO.

1.3.2 Ausnahmen Baugrenzen

Als Ausnahmen kdénnen zur Verbesserung der Grundrissgestaltung die Baugrenzen auf
maximal der Halfte der Gebdudeseite bis 1 m Uberschritten werden, wenn keine

Abstandsvorschriffen verletzt werden.

1.4 FlGchen fur Stellpldtze und Garagen sowie ihrer Einfahrten auf den Baugrundsticken
§ 9 (1) Nr. 4 BauGB

1.4.1 Anordnung der Garagen

Garagen in den Planfeldern sind auf dem BaugrundstUck so anzuordnen, dass zwischen
StraBenbegrenzungslinie und Garagentor ein Stauraum von mind. 5,0 m verbleibt. Die
Garagenhinterkante darf jedoch die hintere Baugrenze nur um maximal 2,5 m
Uberschreiten. Abweichend davon ist eine Uberschreitung der parallel zum
Wiesenkerbtal verlaufenden Baugrenzen durch Garagen nicht zul&ssig. Zu beachten
sind die nach § 9 (1) Nr. 10, hier unter Nr. 1.5 der schrifflichen Festsetzungen

festgelegten, von der Bebauung freizuhaltenden Fldchen.

1.4.2 Anordnung der Stellplatze

Stellplatze und Carports sind nur zwischen StraBenbegrenzungslinie und hinterer

Baugrenze zulGssig. Ausnahmen davon sind auf Grundsticken zuldssig, die mit
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Gebduden mit mehr als 2 Wohnungen bebaut sind. Bei den im Plan gekennzeichneten
gemeinsamen Stellplétzen kann die AusfUhrung auch in Uberdachter Form oder als
Garage erfolgen, wenn die eindeutige Zuordnung zu den Wohnungen gewdbhrleistet ist.
Uber die im Plan gekennzeichneten gemeinsamen Stellpldtze hinaus sind weitere

Stellplatze, sofern keine anderen Rechtsvorschriften verletzt werden, zuldssig.

1.4.3 Oberflachengestaltung

Die Stellplatzoberfl&dche ist in Rasengitter- oder Rasenschotterbauweise auszufUhren.
Dabei ist sicherzustellen, dass eine schadlose Versickerung erfolgt bzw.
Verndssungserscheinungen und/oder Bodenerosion auf den betroffenen FlGdchen bzw.

eine Beeintrdchtigung Dritter auszuschlieBen sind.

1.5 FlGchen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung 9 (1) Nr. 10
BauGB
1.5.1 Sichtwinkel

Die Sichtfelder an den StraBeneinmUndungen sind von jeder sichtbehindernden
Nutzung und Bepflanzung freizuhalten. Dies gilt auch fUr bauliche Anlagen gemdB § 14
(2) BAuNVvVO (Nebenanlagen zur Ver- und Entsorgung).

StrGucher, Hecken und Einfriedungen dirfen eine Hohe von 0,80 m Uber Fahrbahn nicht

Uberschreiten.

1.6 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Am FuBe des Kerbtales (Biotop) ist ein Teich mit Uferbefestigung und Uferbepflanzung
anzulegen. Die Oberflachengestaltung der Stellpldtze ist zur Verringerung des
Versiegelungsgrades in Rasengitter- oder Rasenschotterbauweise auszufUhren (i.V. mit §

9 (1) Nr. 4 BQuGB).
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1.7 Vorkehrungen zum Schutz vor sch&dlichen Umwelteinwirkungen § 9 (1) 24 BauGB

1.7.1 Gestaltung Larmschutzwall

Schemazeichnung Larmschutzwall B180
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1.7.2. Bauhohe der Gebdude im Bereich der Baufenster hinter dem Larmschutzwall

i.V.m. § 18 BQuNVO

Als Bezugspunkt fur die Traufhéhe der Gebdude in den Baufenstern hinter dem
Schutzwall gilt die StraBenhdhe (HN-HOhe) der zugeordneten ErschlieBungsstrae. Die
Traufhdhe, gemessen zwischen dem Bezugspunkt und Traufe (Schnitfpunkt der
GebdudeauBenwand mit der Oberkante Dachhaut), darf 4,00 m nicht Uberschreiten.
Gemessen wird in der Mitte der StraBenfassade. Dachaufbauten (Gauben, Loggien)
und Dachfenster durfen mit der Fensteroberkante das zugeordnete StraBenniveau um

maximal 5,30 m UGberragen.

1.7.3 Passiver Schallschutz

Bei den Wohngebduden auf der B 180 zugewandten Gebdudeseite des
Bebauungsplanes (Larmpegelbereich llI/IV) ist die Anordnung von schutzbedurftigen
RGumen (bspw. Schlaf-, Kinder- und Gdastezimmer) nicht zuldssig.

Fensteréffnungen von schutzbedurftigen RGumen an den Fassaden mit einer

Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte (Ausrichtung zur B 180)
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mussen durch AusgleichsmaBnahmen wie Schallschutzfenster u. &. abgeschirmt werden

und sind nach DIN 4109, Tab 8 bis 10 zu dimensionieren.

Anspriche der Anlieger gegen die BundestraBenverwaltung auf Ldrmschutz sind

ausgeschlossen.

1.8 Flachen fur das Anpflanzen von B&umen und StrGuchern und Bindung fUr die
Erhaltung von Bdumen und StrGuchern § 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB
1.8.1 Pflanzbindung

Abweichungen von den eingetragenen Pflanzstandorten gemaB Zeichenerkldrung 9.1
kdnnen in begrindeten Fallen (Grenzveré&nderung, Zufahrt, Leitungstrasse) zugelassen
werden.

Im Vorgartenbereich der BaugrundstUcke ist bei einer GrundstUcksgroBe von bis zu
250 m? mindestens ein Strauch, bei einer GrundstUcksgréBe von bis zu 500 m?
mindestens ein Baum oder Strauch anzupflanzen.

Parkpl&tze u. KFZ-Stellplatze sind je 3 - 4 Einheiten mit einem Baum zu Uberstellen.
Entlang des Hegebachs ist auf einem Pflanzstreifen von 5 m Breite eine
standortgerechte Baum- und Strauchvegetation anzulegen. Bevorzugt sind dabei
Weiden, Schwarzerlen und Hasel anzupflanzen. Der Pflanzabstand der B&ume darf 12 m
nicht Gberschreiten.

Der Larmschutzwall ist ergdnzend zur Zeichenerkldrung 8.1. mit bodendeckenden
Pflanzen und BUschen zu begrinen und gegen Ausschwemmungen aufgrund von

Niederschlag zu schitzen.

1.8.2 Fassadenbegrinung

Ungegliederte, geschlossene Fassadenfldchen der Gebdude sind zu mindestens 10 %

mit kletternden und rankenden Pflanzen zu begrinen.
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1.8.3 Erhaltung von Bdumen und StrGuchern

Im Bereich des Hangwaldes ist der vorhandene Pflanzenbestand zu erhalten und eine
Erg&nzung des Traufsaums durch standortgerechte Strauchpflanzungen vorzunehmen.

Der mittlere Strauchabstand soll 4 m nicht Uberschreiten.

1.9 FlGchen fur B&schungen und, StUtzmauem zur Herstellung des StraBenkdrpers § 9 (1)

Nr. 26 BauGB

Zur Herstellung des StraBenkorpers bendtigte Boschungen und AufschiUttungen sind auf
den angrenzenden Grundsticken zu dulden. Fundamente fur Randbefestigungen sind
bis zu einer Ausladung von 0,50 m in die angrenzende GrundstUcksfldche und bis zu
einem Héhenunterschied von 0,70 m zu dulden.

Eingriffe in den Bdschungsbereich am "Pflaumenberg" sind in dem durch die
Verkehrsfldchen bendtigten Umfang zuldssig, so dass eine sichere ErschlieBung der
angrenzenden GrundstUcke gewdhrleistet ist. Dazu gehdren Abgrabungen und

Schuttungen, um die angrenzenden Fldchen an den StraBenkdrper anzupassen.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
SachsBO Teil 2, Teil 3 Abschnitt 1
2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 83 (1) Nr. 1 SGchsBO

Dachform
Festgesetzt wird als Dachform das Satteldach. Bei den Einzelh&usern sind grundsdatzlich
auch Tonnenddcher, Walmddcher, gegeneinander versetzte Pultdécher oder D&cher

mit zwei unterschiedlichen Neigungen zuldssig.

Dachneigung
Die Dachneigung wird auf 30 - 45 Grad festgelegt. Im speziell in der Nutzungsschablone

festgelegten Bereich wird eine Dachneigung von 22 — 45 Grad zugelassen.
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FOor Garagen mit geneigten Ddachern sind mindestens 20 Grad Dachneigung
vorzusehen. FUr Doppelhduser und Hausgruppen ist die Dachneigung gleichférmig

festzulegen.

Dachgauben

Gauben sind grundsatzlich zuldssig. Die Dachgauben haben einen Mindestabstand von
1,25 m von Brandschutzw@&nden einzuhalten und sind mit mindestens 0,30 m
Firstabstand im Anschlusspunkt zur Dachfléche auszufUhren. Flachdachgauben sind

unzuldssig.

2.2 Einfriedungen § 83 (1) Nr. 4 SGchsBO

2.2.1 Einfriedungen im Bereich der Vorgdrten

Die Sockelhéhe der Einfriedungen im Bereich der Vorgdarten sind nur bis zu einer Héhe
von 0,40 m aus festen Materialien (Stein, Metall, Holz) zul&ssig, darUber hinaus sind nur

Stréucher oder Heckenpflanzen bis zu einer Hohe von 0,80 m zuldssig.

2.2.2 Einfriedungen im Bereich des Wiesenkerbtales

Entlang der von der Bebauung freizuhaltende FlGdche sUdlich des Wiesenkerbtales

durfen Einfriedungen max. 1,40 m hoch sein.

3. Hinweise

Ableitung des Niederschlagwassers

Soweit die Mobglichkeiten dafir gegeben sind, ist eine maximale Menge an
Regenwasser auf dem Grundstuck versickern zu lassen.

Bei der Beantragung der wasserrechtlichen Genehmigung ist der Nachweis zu
erbringen, dass 90 % des versiegelungsbedingt erhdht anfallenden Niederschlagwassers
durch geeignete MaBnahmen zuriGckgehalten und vergleichmdBigt in den Hegebach

abgeleitet wird.
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Wasserhaltung

Bei WasserhaltungsmaBnahmen sowie bei Eingriff ins Grundwasser ist gemaB § 9 WHG
eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Entnahme einer bestimmten Grundwassermenge zu
beantragen. Gleiches gilt fUr das Einleiten von Baugrubenwasser in ein Gewdasser oder
Grundwasser. Der Bauherr hat die Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde zu

beantragen.

StraBenprojekte
Alle StraBenprojekte sind dem Landratsamt - Verkehrsamt - zur Stellungnahme

vorzulegen.

Aushub
Bei Aushubarbeiten sind belastete Bereiche aufgrund organoleptischer Ansprache zu
separieren, bis die notwendigen Analyseergebnisse vorliegen und die Entsorgung

geklart ist.

Baugrunduntersuchung
Sofern im Plangebiet BaumaBnahmen vorgesehen sind und keine standortkonkreten
Angaben zu den Bodenverhdltnissen  vorliegen, wird empfohlen, eine

Baugrunduntersuchung in Anlehnung an die DIN 4020 / DIN EN 1997-2 durchzufUhren.

Medientrager
Vor dem Baubeginn ist die geplante MaBnahme allen Medientrédgen anzuzeigen, deren
Leitungsbestand abzufragen und deren Erlaubnis einzuholen. Den Hinweisen und

Forderungen der Medientrdgern ist zu entsprechen.

Hinweise natUrliche Radioaktivitat

Das Plangebiet liegt nach den bisher vorliegenden Kenntnissen in einem Gebiet, in dem
wahrscheinlich kaum erhdhte Radonkonzentrationen in der Bodenluft auftritt. Es ist
jedoch nicht mit Sicherheit auszuschlieBen, dass dennoch erhdhte Werte der
Radonkonzentration in der Raumluft auftreten kénnen.

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz besteht die

Méglichkeit, sich an die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen zu wenden.
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Kampfmittel
Im Plangebiet sind keine Belastungen mit Kampfmitteln bekannt.
Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist die Arbeit einzustellen und die zust&ndigen

Behdérden zu informieren.

Bodenfunde
Es wird auf die Meldeplicht bei archdologischen Bodenfunden gemdB § 20

S&chsDSchG hingewiesen.

Bergbau

Das Vorhandensein nichtrisskundiger Grubenbaue in Tagesoberfldchenndhe ist nicht
auszuschlieBen. Es wird daher empfohlen, die Baugruben auf Spuren alten Bergbaus zu
Uberprifen. Bei angetroffenen Spuren alten Bergbaus ist entsprechend S&chsHohlrVO

das sdchsische Oberbergamt in Kenntnis zu setzen.

4. Artenliste mit Vorschlagscharakter zur Begrinung im bebauten Bereich

StraBenbereich, Platzgestaltung

Platane Platanus acerifolia

(Saulen-)-Hain-Buche Carpinus betulus "Fastigiata”

Spitz-Ahorn Acer platanoides

Stiel-Eiche Quercus robur
Fassadenbegrinung

Bergrebe Clematis montana

Gemeiner Efeu Hedera helix

Pfeifenwinde Aristolochia macrophyllya
StrGucher

Haselnuss Corylus avellana

WeiBdorn Crataegus monogyna

Berberitze Berberis vulgaris

Ginster Cytisus scoparius

Schlehe Prunus spinosa

Gersdorf, 30.03.2017
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