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RECHTSGRUNDLAGEN

i

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Séachsische Bauordnung (SachsBO) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 16. Dezember 2015 (SachsGVBI. S. 670), in der Fassung vom
11.05.2016 (SachsGVBI. 2016 Nr. 6, S. 186 Fsn-Nr.: 421-1/3, geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 10. Februar 2017 (SachsGVBI. S. 50))

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 1, S. 68), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. |, S. 2542),
zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S.

2193)

Séachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) vom 6. Juni 2013
(SachsGVBI. S. 451), zuletzt geandert durch Artikel 25 des Gesetzes vom
29. April 2015 (SachsGVBI. S. 349)

Séachsisches Wassergesetz (SachsWG) vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI.
S. 503), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. Juli 2016 (Sachs-
GVBI. S. 287) geandert

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert
durch Artikel 122 des Gesetzes vom 29. Marz 2017 (BGBI. | S. 626)
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In Ergénzung der zeichnerischen Festsetzungen, Teil A, des Bebauungsplanes vom
20.10.2017, im MaRstab 1 : 500 werden folgende

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN - BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

festgelegt:

L PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 6, sowie § 3
BauNVO)

1.1 Die Eintragungen zur Art der baulichen Nutzung in der Nutzungsschab-

lone gemaf Planzeichnung, Teil A, bedeuten:

WR = Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO in Verbindung mit
§ 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO

Allgemein zulassiqg sind:

1.  Wohngebaude,
2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner

des Gebietes dienen

Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 der BauNVO sind nicht zul&ssig

1.2 Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbaubaren Flachen im Reinen Wohngebiet sind Neben-
anlagen im Sinne von § 14 BauNVO zul&ssig.
Ausgeschlossen werden turmartige Anlagen zur Windkraftnutzung.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemal Eintrag in der Nutzungs-
schablone (vgl. Planzeichnung, Teil A) fur die verschiedenen Bereiche des

Bebauungsplans uber die

GRZ: Grundflachenzahl gem. § 17 Abs.1 BauNVO 04
GFZ: Geschol¥flachenzahl gem. § 17 Abs.1 BauNVO 0,5
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2.2

2.3

Z=1: Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO
Anzahl der Geschosse |, wobei das Dachgeschoss nicht als
Vollgeschoss ausgebildet werden kann,

TH Traufhéhe gem. § 18 BauNVO

FH Firsthohe als Hochstwerte festgesetzt.

Die Erdgeschol3fulbodenhéhe der Gebaude darf maximal 1,0 m Uber der
mittleren gewachsenen Gelandehséhe im Bestand liegen.
Bezugspunkt ist die mittlere Gebaudetiefe.

Garagen innerhalb von Vollgeschossen oberhalb der Gelandeoberflache
bleiben gemaR § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO bei der Ermittlung der Ge-
schol¥flache unbericksichtigt.

BAUWEISE
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 BauNVO)

Offene Bauweise (0) gemal Planeinschrieb als Einzelhauser.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden entsprechend der Plan-
zeichnung, Teil A, durch Baugrenzen bestimmt.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Die Firstrichtungen der Hauptgebaude werden entsprechend der Eintra-
gung in der Planzeichnung, Teil A, festgelegt.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen und
der durch Planzeichen gekennzeichneten Flache zulassig.

Far Zufahrten, Gebaudezuwegungen und Stellflachen ist eine wasser-
durchlassige Befestigung vorgeschrieben.

Zulassig sind Pflasterflachen mit unversiegelten Fugen, Rasenpflaster,
Schotterrasen und Rasengitterbeldge oder vergleichbare wasserdurchlas-

sige Materialien.

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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71

7.2

10.

11.

11.1

11.2

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Privatstralle” sind
entsprechend dieser Funktion als Mischflache mit Gleichberechtigung aller
Verkehrsteilnehmer (Zeichen 325/326 StVO) auszubauen.

Die Ausfahrtsbereiche sind so zu gestalten, dass durch Ausbildung von
Sichtdreiecken ein gefahrloses Ausfahren in den &ffentlichen Verkehrs-

raum ermoéglicht wird.
Die Breite der Aus- und Einfahrten darf pro Grundstick maximal 5 m be-

tragen.

FLACHEN FUR DIE VER- UND ENTSORGUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Versorgungsleitungen sind, soweit dies wirtschaftlich und technisch
mdglich ist, im 6ffentlichen bzw. im 6ffentlich-rechtlich gesicherten Raum -
in der Regel im Bereich der Stralen und Wege - zu fuhren.

VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Unbelastetes Niederschlagswasser von Dach- und sonstigen versiegelten
Flachen ist Uber Zisternen, Mulden oder andere Versickerungseinrichtun-
gen zu speichern bzw. soweit es die Baugrundverhaltnisse zulassen zu
versickern.

PRIVATE GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grunflachen sind als Wiese oder Ortsrandeingriinung zu gestalten
und dauerhaft zu unterhalten. Das Anlegen von Versickerungseinrichtun-
gen ist zulassig.

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAU-
CHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachenhaftes Pflanzgebot 1A — Anpflanzen Gebilisch FRISCHER
STANDORTE - Pflanzgebot private Griinfliche

Pro 50 m? privater Grinflache ist mindestens 1 Grof3strauch und 3 Strau-
cher (gruppenweise), gemal} Pflanzliste (Anlage) zu pflanzen.
Die Anpflanzung von Nadelgehdlzen wird ausgeschlossen.

Grundstiicksbepflanzung (Pflanzgebot)
Auf neu ausgewiesenen Baugrundstiicken sind pro angefangene
150 m? unbebaute Grundsticksflache mindestens ein hochstdammiger
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11.3

12.

Obst- oder Laubbaum und 2 Straucher gemal® Pflanzliste (Anlage) zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Bestehende Pflanzungen kénnen auf das Pflanzgebot angerechnet wer-

den.
Die Anpflanzung von Nadelgehdlzen wird ausgeschlossen.

Anforderungen an Anpflanzungen / Pflanzenqualitit

Alle Pflanzgebote und sonstigen grunordnerischen MalRnahmen sind spé-
testens in der auf die Fertigstellung der baulichen Anlagen folgenden
Pflanzperiode durchzufiihren.

Die erstellten Neupflanzungen sind ordnungsgemaf zu pflegen. Pflanz-
ausfalle sind in der darauffolgenden Pflanzperiode in gleicher Qualitat zu
ersetzen. Die gepflanzten Baume durfen auch in spateren Jahren nicht ei-
genmachtig entfernt werden.

Zur Erfullung aller Pflanzverpflichtungen sind nur einheimische, standort-
gerechte Laubbaume, Obstbdume und Straucher gemal der Anlage
Pflanzliste zulassig.

Als Mindestpflanzqualitat wird festgesetzt:

- Fur hochstammige Obst- oder Laubbdume ein Stammumfang von
10 — 12 cm, gemessen in einer H6he von 1,0 m.

- Obstbaume gelten nur dann als ,Baum*, wenn sie als Halb- oder Hoch-
stamm auf starkwachsender Unterlage herangezogen wurden. Alle ande-
ren Anzuchtformen werden als ,Strauch” eingestuft.

- Fur GroBstraucher gilt: mind. 1,0 bis 1,5 m Hohe

- Fur Straucher gilt: mindestens 0,60 bis 1,0 m Hohe und 3 bis 4 Triebe.

LEITUNGSRECHT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) - siehe Eintragungen im Plan

Zur rechtlichen Sicherung der Versorgungsleitungen wird ein Leitungs-
recht zu Gunsten der Versorgungstrager der Stadt Wehlen, der Leitungs-
eigentumer (siehe Planeintrag) sowie der im Grundbuch festgelegten Be-

glinstigten festgesetzt.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 2 SachsBO)

AUSSERE GESTALTUNG VON BAULICHEN ANLAGEN UND
VON WERBEANLAGEN

Dachform
Es sind nur Sattel-, und Walmdacher zulassig. Ausnahmsweises kdnnen
Bestandsgebaude mit Flach- oder Satteldach in die GesamtmafBnahme

eingebunden werden
Fiur Nebengebdude mit einer Grundflache bis 50 m? sind auch Pult- und

Flachdacher zulassig.
Garagen sind auch mit begrintem Flachdach zulassig.

Dachneigung
Die zulassige Dachneigung ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone

der Planzeichnung, Teil A, festgesetzt, sie ist von 18° bis 38° festgelegt.

Dacheindeckung
Die Dachflachen der Haupt- und Nebengeb&ude sind in rotbraunen, brau-
nen oder anthrazitfarbenen Toénen und nicht reflektierendem Material ein-

zudecken.

Auf eine rein schwarze Eindeckung sollte aus gestalterischen Griinden
verzichtet werden.

Sonnenkollektoren sind zulassig.

Fir Dacher von Nebengebauden mit einer Dachneigung gréf3er 15° ist das
Bedachungsmaterial dem des Hauptgebdudes anzugleichen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten durfen in der Summe ihrer Breite die Halfte der jeweiligen
Dachseite nicht Uberschreiten.

Gauben einer Hauseinheit und einer Dachflache sind in gleicher Breite
und gleicher Hohe als Satteldach-, Dreiecks-, Schlepp- und Fledermaus-
gauben oder Zwerchgiebel auszufiihren.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Dachiiberstand
Die Dachuiberstande an der Traufe durfen max. 0,50 m und am Ortgang

max. 0,30 m betragen.
Ortgang im Sinne dieser Festsetzung ist die Schnittlinie der Auenflache

von Giebelwand und Dach.

Die vorgenannten Hochstmale der Dachiiberstande gelten nicht fur Da-
cher Uber Loggien, Hauseingangen, Balkone u. a.

Fir Uberdachte Loggien wird ein Dachiberstand von maximal 0,2 m fest-

gelegt.
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1.6

1.7

21

2.2

2.3

24

AuBere Gestaltung / Fassaden

Fassaden sind als Putzfassade oder aus Holz herzustellen.

Materialien fur Verkleidungen wie Asbestzement, Kunststoff und Metall
sind unzuldssig.

Uberstehende Kreuzecken bei Blockbohlenbauten sind nicht erlaubt.
Scheinfachwerke sind ausgeschlossen.

Die Farbwahl der Fassaden ist auf gedeckte, gebrochene, warmfarbige
Pastellténe - Fassadenfarben innerhalb der Farbskala von braun, grin,
beige, gelb und weill beschrankt. Ungebrochenes Weil, grelle und reflek-
tierende Farbgebungen sind unzulassig.

Werbeanlagen
Far Werbeanlagen gelten § 10 und § 61 der Sachsischen Bauordnung.
Werbeanlagen im Dachbereich sind nicht zulassig.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKS-
FLACHE

Unbebaute Flachen und Vorgirten

Die nicht befestigten Flachen im Reinen Wohngebiet sind als Hausgérten
bzw. Grunflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Sie sind
gartnerisch ortstypisch zu gestalten (Obstwiese, Staudenbeete, Wiese,
Hausbaum, u.a.).

Zur Bepflanzung der Gartenflachen Uber diese Festsetzung hinaus ist eine
Auswahl aus der beiliegenden Pflanzliste (Anlage) zu treffen.

Anschiittungen
Anschuttungen sind dem natirlichen Gelandeverlauf anzupassen.

Private Stellplitze
Je Wohneinheit sind mindestens 2 Pkw-Stellflachen (Garage und/oder

Freistellplatz bzw. Carport) anzulegen.

Anlagen zur Miillbeseitigung
Freistehende Miullbehalter missen so untergebracht werden, dass sie
vom Strallenraum nicht eingesehen werden kénnen.

EINFRIEDUNGEN, ABGRENZUNGEN UND DEREN GE-

STALTUNG

Zulassig sind:

Hecken max. 1,50 m hoch,

Holzz&dune durchgangig max. 1,50 m hoch,

Maschendrahtzaune, max. 1,50 m hoch, nur an seitlichen und riickwérti-
gen Grundstlicksgrenzen.

Drahtzaune sind mit einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen bzw. zu be-
ranken.
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Einfriedungen sind mindestens 0,50 m von der Verkehrsflache einzuru-
cken.

Der Randstreifen ist durch den Grundstiickseigentimer zu pflegen.

Zur Einhaltung der Sichtfelder bei Grundstiicksausfahrten ist straRenseitig
die Grundstiickseinfriedung nicht héher als 0,80 m anzulegen.
Stitzmauern sind, mit Ausnahme von Trockenmauern bis in eine Héhe
von 1,20 m, nicht zulassig. Sonstige Hohendifferenzen sind hinter den
Zaunen oder Trockenmauern als begriinte Béschungen auszugleichen.
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Mli. HINWEISE

1. BODENSCHUTZ

1.1 ERDAUSHUB

1.2

21

2.2

Das im Zuge des Erdaushubes anfallende unbelastete Bodenmaterial ist
einer Wiederverwertung zuzufiihren.

Der Erdaushub ist getrennt nach Oberboden (Mutterboden) und Unterbo-
den zu lagern.

MUTTERBODEN

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen sowie auf dem Grund-
stuck wiederzuverwenden oder einer landwirtschaftlich / gartnerisch ge-
nutzten Flache zuzufuhren.

Auch fur den Mutterboden in Griinflachen, die fir Bauzufahrten / Baulager
/ Baustelleneinrichtungen u.a. in Anspruch genommen werden, besteht

Sicherungspflicht.

Verdichtungen des Bodens sollten sich auf das mindest mégliche MaR be-
schranken.

Nahere Ausfihrungen zum Vorgehen enthalten die DIN 18 915, - Anwei-
sungen zum Umgang mit dem humosen Oberboden (Mutterboden), sowie
die DIN 19731 zum fachgerechten Umgang mit Bodenaushub und dessen
Verwertung.

MELDEPFLICHT

BODENBELASTUNGEN

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Ge-
fahren fir die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen
werden kénnen, sind dem zustandigen Umweltamt zu melden.

Sollte im Zuge der Erd- oder sonstigen Arbeiten ein unbekannter Konta-
minationsherd (z.B. verdeckte Deponie, Ablagerungen unbekannter Stoffe,
Mineraldllinsen, Verkippungen von Chemikalien u.a.) beriihrt oder ange-
schnitten werden, so sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zu-
standigen Umweltschutzbehérde (Umweltamt des Landkreises Séachsi-
sche Schweiz — Osterzgebirge) unverziglich in Kenntnis zu setzen.

BODENFUNDE
Das Landesamt fur Archaologie ist unverziiglich zu benachrichtigen, falls
Bodenfunde bei Erdarbeiten im Planungsbereich zutage treten.

(1) Archéologische Funde (das sind auffallige Bodenverfarbungen, Ge-
falscherben, Graber, Knochen, Gerate aus Stein und Metall, Miinzen, be-
arbeitete Holzer, Steinsetzungen aller Art u. a.) sind sofort dem Arch&olo-
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2.3

Tittel

gischen Landesamt Sachsen, zu melden. Fundstellen sind inzwischen vor
weiteren Zerstérungen zu sichern.

(2) Der Passus unter (1) ist schriftlich im Wortlaut den bei Flachener-
schlieBungen mit Erdarbeiten beauftragten Firmen zu Ubermitteln und
muss an deren Baustellen vorliegen.

(3) Der Passus unter (1) ist schriftlich im Wortlaut den Einzelbauherren
zu Ubermitteln und muss an deren Baustellen ihrer mit Erdarbeiten beauf-
tragten Firmen vorliegen.

GEOLOGISCHE DATEN

Gemal § 11 Sachsischem Abfall- und Bodenschutzgesetzes (SachsABG)
vom 20.05.1999 sowie Sachsischem Amtsblattes Nr. 48 vom 29. Novem-
ber 2001 (Bekanntmachungen des Sachsischen Landesamtes fir Umwelt
und Geologie zu Hinweisen zur Vorbereitung und Durchfihrung von Bohr-
arbeiten vom 22. Oktober 2001) sind Ergebnisse von Untersuchungen mit
geologischem Belang (z. B. Geotechnische / Baugrundgutachten, Versi-
ckerungsgutachten) der zustandigen Behdrde zu ubergeben bzw. das Ab-
teufen von Bohrungen anzuzeigen.

Seit dem 01.08.2009 ist das Landesamt fir Umwelt, Landwirtschaft und

Geologie zustandig.
VERMESSUNGS- UND GRENZMARKEN

Wahrend der BaumaRnahmen dirfen Vermessungs- und Grenzmarken
entsprechend Sachsischem Vermessungsgesetz (SachsVermG) vom

12. Mai 2003, veréffentlicht im Sachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt
Nr. 7/2003, nicht entfernt noch verandert werden.

Sollten Mallnahmen getroffen werden, wodurch genannte Punkte gefahr-
det sind, ist ein Offentlich bestellter Vermessungsingenieur mit der Siche-
rung und gegebenenfalls der Wiederherstellung der betroffenen Punkte zu
beauftragen.

Wird dieser Pflicht nicht nachgekommen, kénnen Verdnderungen oder
Beschéadigungen an oben genannten Punkten als Ordnungswidrigkeit
nach § 26 SachsVermG geahndet werden.

Burgermeister

Anlage - Pflanzliste
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PFLANZLISTE

ANLAGE

Die Pflanzenempfehlungen beruhen unter anderem auf der Veréffentlichung ,Baum-
und Straucharten Sachsen® der LAF (Sachsischen Landesanstalt fir Forsten).

PRIVATE GRUNFLACHEN

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvativa
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petraea
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

GRORSTRAUCHER

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus- Arten

Frangula alnus

Salix aurita
Sambucus nigra

STRAUCHER
Berberis vulgaris
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Prunus spinosa

Rosa-Arten
Rubus Arten
Viburnum opulus

Bergahorn
Schwarzerle
Weilbirke
Hainbuche
Rot-Buche
Gewdhnliche Esche
Vogelkirsche
Stieleiche
Traubeneiche
Vogelbeere
Winterlinde

Blutroter Hartriegel (geeignet fir Ge-
bisch frischer Standorte)
Strauchhasel (geeignet fiir Gebusch fri-

scher Standorte)
WeilRdorn (geeignet fur Gebusch frischer

Standorte)
Faulbaum (geeignet fur Gebusch frischer

Standorte)
Ohr-Weide

Schwarzer Holunder

Gemeine Berberitze

Pfaffenhitchen

Gemeiner Liguster

Gemeine Heckenkirsche

Schlehe (geeignet fir Gebiisch frischer
Standorte)

Strauchrosen

Brombeer-Arten

Gewohnlicher Schneeball
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Bebauungsplan ,Mittelweg II* Teil B Textliche Festsetzungen
FASSADENBEGRUNUNG
Clematis-Arten Waldrebe
Hedera helix Gemeiner Efeu
Lonicera-Arten Geil’blatt
Parthenocissus quinquefolia  Wilder Wein
Polygonum aubertii Schlingknéterich
BEGRUNUNG VON PKW-STELLPLATZEN
Acer campestre Feldahorn
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus aria Mehlbeere

HECKENPFLANZEN FUR SCHNITTHECKEN

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus- Arten WeilRdorn

Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster

Ribes alpinum Alpenjohannisbeere

EMPFOHLENE EINHEIMISCHE OBSTGEHOLZE

Apfel:

Carola Goldparmane Geflammter Kardinal
Clivia lli3rilt$enfelder S8M-  pheinischer Krummstiel
Coulonrenette Herma Boskoop

James Grieve Lunow Blenheim

Jakob Lebel Prinzenapfel Grofder Rheinischer Bohnapfel
Kaiser-Wilhelm Roter Eiserapfel Weizenapfel

Spartan Winterrambour Zabergau-Renette
Birne:

Conferenze Bunte Juli Trivox

Clapps Liebling Amanlis Butterbirne Kostliche von Charneu
Lucius Phillipsbirne Gellerts Butterbirne
Gute Graue Marianne Poiteau

Sauerkirsche:

Schattenmorelle Kelleris
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