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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN TEIL B

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen (8§ 1 Abs. 6 BauNVO)
In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO Garten-
baubetriebe und Tankstellen nicht zul&ssig.

2. Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Uberschreitung der zulassigen Grundflache (8 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO)
Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache ist in den Allgemeinen Wohngebie-
ten WA 1 und WA 2 nur fir notwendige Garagen, Carports und Stellplatze bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von maximal 0,4 zuldssig. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3
ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache nicht zulassig.

2.2 Zulassige Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
In den Allgemeinen Wohngebieten ist die Sockelhthe (= Oberkante Erdgeschoss-
fertigfuBboden) auf maximal 0,45 m Gber dem Bezugspunkt begrenzt.
Die festgesetzte Traufhdhe gilt als Maf? von der Sockelhdhe (= Oberkante Erdge-
schossfertigfulboden) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

2.3 Bezugspunkt fur Hohenfestsetzungen (8 18 Abs. 1 BauNVO)
Bezugspunkt fir die Festsetzung der Sockelhdhe in den Allgemeinen Wohngebieten
ist die gemittelte Hoéhe der Verkehrsflache an der Grenze des Baugrundstiicks zwi-
schen den Schnittpunkten der Verlangerung der Seitenwande des Gebaudes mit
der Grenze der nachstgelegenen Stralienbegrenzungslinie.

3. Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundsticksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Ausnahme von der Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ist eine Uberschreitung der Baugrenze zur
Ausbildung von Terrassen zuléssig.

3.2 Einschrankung der Zulassigkeit von Garagen, Carports und Stellplatzen
(8 23 Abs. 5 BauNVvO)
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind Garagen und Carports nur hinter der
Bauflucht des jeweiligen Hauptgebaudes, mindestens jedoch 5,00 m hinter der
StraRenbegrenzungslinie der Stral3e, von der aus die Garagen/ Carports erschlos-
sen sind, zuléssig.

3.3 Einschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen (8 23 Abs. 5 BauNVO)
In den Allgemeinen Wohngebieten sind Gartenhéuser, Gewachshauser und Geréte-
schuppen nur hinter der stra3enseitigen Bauflucht und bis zu einer Flache von ma-
ximal 15 m2 zulassig.

4. Festsetzungen zur Grinordnung (8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

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

4.1.1 Regelung des Niederschlagswasserabflusses
Das auf den privaten Grundstiicken auf Dach- und sonstigen befestigten Flachen
anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist vollstandig innerhalb des
Grundstickes zu sammeln, zu nutzen oder breitflachig zu versickern.
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In einem Streifen von je 10 m beidseits des dargestellten Abwasserhauptsammlers
ist eine Versickerung gesammelten Niederschlagswassers nicht zulassig.

4.1.2 Flachenbefestigung
Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung 'Fuf3- und Radweg' sowie die Besucher-
stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen.

4.1.3 Pflege- und Entwicklungsmalinahmen
Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fir Malinahmen zur Entwicklung von
Natur und Landschaft ist wie folgt zu pflegen, zu entwickeln und dauerhaft zu unter-
halten:

M1: Streuobstwiese

Die mit M1 bezeichnete Streuobstwiese ist zu erhalten und zu schitzen.

Die Flache darf maximal zweimal jahrlich geméaht und nicht abschnittsweise einge-
zaunt werden. Die Geholze sind dauerhaft zu unterhalten und im Falle des Abster-
bens durch gleichartige zu ersetzen.

4.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

4.2.1 Anzupflanzende Baume im StralRenraum
An den in der Planzeichnung festgesetzten Stellen entlang der Stral3e, des Ful3-
und Radweges sowie im Bereich der Wendeanlage sind folgende Arten als Hoch-
stamm (mindestens 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 16 - 18 cm) zu

pflanzen:
Hainbuche Carpinus betulus
Baumhasel Corylus colurna

Kleinkronige Winter-Linde Tilia cordata 'Rancho’
Dabei ist je Stral3enzug nur eine Art zu verwenden.

Baumscheiben und —standorte, Unterhaltung

Samtliche Pflanzungen sind in Grunflachen bzw. in wasserdurchlassig befestigten
Pflanzbeeten von je mindestens 6 m2 vorzunehmen. Eine Flache von mindestens

4 mz ist als offene Pflanzscheibe auszufuhren.

Von den festgesetzten Standorten darf um maximal 3 m parallel zur Stral3enbegren-
zungslinie abgewichen werden, wenn Zufahrten oder Leitungsfiihrungen dies erfor-
dern. Die Geholze sind dauerhaft zu unterhalten und im Falle des Absterbens durch
gleichartige Bdume mindestens in der festgesetzten Pflanzqualitéat zu ersetzen.

4.2.2 Anzupflanzende Badume auf Privatgrundstiicken (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Je Grundstiick ist mindestens ein mittelkroniger Laubbaum (mindestens 2 x v., mit
Ballen, Stammumfang 10 - 12 cm) oder ein Obstbaum-Hochstamm (gleiche Quali-
tat) zu pflanzen.

Zu verwenden sind folgende Arten:

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Trompetenbaum Catalpa bignonioides
Blumen-Esche Fraxinus omus
Walnuf3 Juglans regia

Apfel in Sorten Malus spec.
Zierapfel Malus spec.
SuR-Kirsche in Sorten Prunus spec.
Zier-Kirsche Prunus spec.

Birne in Sorten Pyrus communis
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Auf den Grundstiicken festgesetzte Baume entlang des Ful3- und Radweges kén-
nen dabei angerechnet werden.

Die Pflanzungen sind zu unterhalten und im Falle des Absterbens durch gleichartige
Zu ersetzen.

4.2.3 Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zur Erhaltung von Béu-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Gehdlze dau-
erhaft zu unterhalten und im Falle des Absterbens durch gleichartige zu ersetzen.
Wahrend der Bauzeit sind die Geholze zu schitzen.

4.3 Zuordnung von Kompensationsmalnahmen aul3erhalb des Geltungsbereiches
(8 9 Abs. 1a BauGB)

4.3.1 Kompensationsmalnahme, Flurstick 139/1 Gemarkung Kotitz
Dem Eingriff in die Streuobstwiesenflachen wird als Kompensationsmal3nahme die
Rekultivierung einer bestehenden verwilderten Streuobstwiese auf dem Flurstick
139/1 Gemarkung Kétitz (ca. 9.960 m?) durch Ersatzpflanzungen und entsprechen-
de Pflegeleistungen auf die Dauer von 3 Jahren zugeordnet.

5.  Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen
Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.1 Aktiver Larmschutz
Im Nordwesten des Plangebietes ist entlang der mit dem Planzeichen fiir Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gekennzeichneten und mit
A — E bezeichneten Linien eine abgetreppte Larmschutzwand mit mindestens
folgenden Hohen tber dem Gelande zu errichten:

Abschnitt A 4,00 m
Abschnitt B 3,50 m
Abschnitt C 3,00 m
Abschnitt D 2,50m
Abschnitt E 2,00 m

5.2 Passiver Larmschutz
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 sind an den mit dem Planzeichen
fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gekennzeichne-
ten Fassaden im Obergeschoss keine ruhebedirftigen Raume zulassig.

6 Bedingte Festsetzungen (8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

6.1 Kompensationsmalinahmen
Innerhalb des gekennzeichneten Bereiches sind Baumal3nahmen erst zulassig,
wenn die erforderliche Kompensationsmal3nahme (4.3.1) realisiert worden ist.

6.2 SchallschutzmalRnahmen
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist die Nutzungsaufnahme innerhalb der unmit-
telbar an die nordwestlich gelegene Grinflache angrenzenden Baufelder erst nach
vollstandiger Herstellung der festgesetzten Larmschutzwand zulassig.
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. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 2 SachsBO)

1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)
1.1 Dé&cher

1.1.1 In den Wohngebieten sind Dachaufbauten nur als Satteldach- oder Schleppgauben
mit senkrechten Seitenwanden zuldssig. Eine unterschiedliche Ausfiihrung der
Gauben am selben Gebaude ist nicht zulassig. Fur Dachaufbauten ist dasselbe Ein-
deckungsmaterial wie beim Hauptdach zu verwenden.

1.1.2 Die Dachgauben dirfen maximal 1/2 der zugehérigen Trauflange betragen. Der Ab-
stand zum Ortgang darf 1,50 m nicht unterschreiten.

1.1.3 Die Dachdeckung der Hauptgebaude ist mit Dachziegeln aus gebranntem Ton oder
Beton in naturroter bis rotbrauner Farbung oder in anthrazit vorzunehmen. Glasierte
oder glanzende Materialien sind nicht zulassig.

1.1.4 Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.
1.1.5 Die Errichtung von Sonnenkollektor- oder Photovoltaikanlagen ist zulassig.

1.1.6 Fur die Dacher von Nebengebauden und Garagen sind geringere Dachneigungen
oder Flachdacher zulassig. Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 10° sind dabei
dauerhaft zu begrtinen.

1.2 Fassaden

1.2.1 Die Fassaden der Haupt- und Nebengebaude einschlie3lich Garagen und Nebenan-
lagen sind als flachige Putzfassaden oder als Holzfassaden zulassig.

1.2.2 Die Farbgestaltung der Fassaden ist mit einem Remissionswert zwischen 35 % und
85 % auszufiihren. Leuchtende Farben und glanzende, reflektierende Materialien
sind nicht zulassig.

1.3 Garagen, Carports, Nebenanlagen, zusétzliche Bauteile

1.3.1 Aneinandergrenzende Garagen, Carports und Nebenanlagen sind in Hohe, Dach-
ausbildung und Fassadengestaltung angepasst auszufihren.

1.4 Satellitenanlagen
1.4.1 Satellitenanlagen sind farblich dem Hauptgeb&dude bzw. dem Dach anzupassen.

2 Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke sowie von Ein-
friedungen (8§ 89 Abs. 1 Nr. 4 SachsBO)

2.1 Einfriedungen

2.1.1 Entlang der 6ffentlichen Stralen und FuBwege sind Grundstiickseinfriedungen nur
als einfache Holzzaune mit senkrechter Lattung oder als geschnittene Laubgehélz-
hecken und mit einer maximalen H6he von 1,20 m zulassig.

2.1.2 Einfriedungen seitlich und riickwartig sind mit Maschendraht und Stabgitterzaunen
nur zuldssig, wenn sie mit einer Laubgehdlzhecke hinterpflanzt sind.

2.1.3 Ein Anstrich der Zaune ist nur in ortstypischen gedeckten Farbtonen zulassig. Wei-
3e Anstriche sind unzuldssig.

2.1.4 Die Befestigung von Béschungen und Gelandeverspriingen mit Betonformsteinen
bzw. Betonpalisaden ist nicht zuldssig.

2.1.5 Sockel sind unzulassig.
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2.2 Abfallbehéalter
2.2.1 Standorte fiir Abfallbehdlter sind mit begriintem Sichtschutz zu versehen.

Hinweise

Archdaologie

Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten
missen durch das Landesamt flr Archaologie im von Bautatigkeit betroffenen Areal
archaologische Grabungen durchgefiihrt werden. Auftretende Befunde und Funde
sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.

Altlasten

Werden im Rahmen einer Neube- oder Uberbauung des Planungsgebietes zusétz-
lich ermittelte Altlastverdachtsflachen beruhrt, so sind diese zu erkunden

(3 SachsBO, § 3 Abs. 1i. V. m. Anhang 1 Nr. 1 BBodSchV). Gegebenfalls notwen-
dige Arbeiten zur Sicherung/Sanierung oder Entsorgung am jeweiligen Standort sind
je nach Erheblichkeit der Schadstoffbelastung und der Art der vorgesehenen Nut-
zung zu veranlassen. Eine Wiederverfullung mit offensichtlich durch wasser-, bo-
den- oder gesundheitsgefahrdende Stoffen verunreinigtem Erdaushub ist unzulas-

sig.

Bodenschutz

Der im Rahmen von Tiefbauarbeiten anfallende Boden ist im Falle naturlicher Lage-
rungsverhaltnisse getrennt in Ober- und Unterboden zu lagern und profilgerecht vor
Ort wiederzuverwenden.

Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht

Gegenuber der Abteilung Geologie des Landesamtes fir Umwelt, Landwirtschaft
und Geologie (LFULG) besteht fur die Durchfiihrung von Bodenaufschlissen eine
Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht. Ergebnisse von geologischen Un-
tersuchungen (z. B. Baugrundgutachten), welche von der 6ffentlichen Hand in Auf-
trag gegeben werden bzw. dieser vorliegen oder zur Kenntnis gegeben sind, sind
gemal § 11 SachsABG (Geowissenschaftliche Landesaufnahme) stets der Abtei-
lung 10 (Geologie) des LfULG zu Ubergeben.

Kampfmittelbelastung

Eine Kampfmittelbelastung ist im Plangebiet nicht auszuschlieRen. Sollten bei der
Bauausfuhrung Kampfmittel oder andere Gegenstande militarischer Herkunft gefun-
den werden, so wird auf die Anzeigepflicht entsprechend der Kampfmittelverord-
nung vom 02.03.2009 verwiesen.

Vermessungs- und Grenzmarken

Vermessungs- und Grenzmarken dirfen entsprechend § 6 Abs. 2 Sachsisches
Vermessungs- und Katastergesetz (SachsVermKatG) nicht verandert, beschéadigt
oder entfernt werden. Sollten Malinahmen getroffen werden, wodurch genannte
Punkte gefahrdet sind, ist ein Offentlich bestellter Vermessungsingenieur mit der Si-
cherung und gegebenenfalls Wiederherstellung der betroffenen Punkte zu beauftra-
gen. Wird dieser Pflicht nicht nachgekommen, kénnen Verdnderungen oder Be-
schadigungen an oben genannten Punkten als Ordnungswidrigkeit nach

§ 27 SachsVermKatG geahndet werden.
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7. Extremhochwasser
Das Plangebiet befindet sich nicht im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der
Elbe. Bei extremen Hochwasserereignissen (z. B. dem HQ 200) muss davon aus-
gegangen werden, dass Bereiche des Plangebietes durch Hochwasser tber-
schwemmt werden kdnnen.
Bei Extremhochwasserereignissen ist neben einer mdglichen Geféahrdung durch
Oberflachenwasser (siehe Gefahrenkarten) ebenfalls mit Beeintréachtigungen durch
erhdhte Grundwasserstande zu rechnen.

8. Artenschutz

Es ist gemalR 8§ 39 BNatSchG verboten, Baume, Hecken, lebende Zaune, Geblsche
und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September abzuschneiden oder
auf den Stock zu setzen.

Vor der Beseitigung von Gehdlzen und baulichen Anlagen (z. B. Gartenlauben) sind
diese grundlich nach nistenden Végeln, Fledermausquartieren (in Hohlen und Spal-
ten), Hornissen (in Baumhghlen) und Igeln abzusuchen. Bei Vorkommen dieser Tie-
re ist die Untere Naturschutzbehérde zu beteiligen.



