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PLANZEICHENERKLARUNG
TEXTLICHE FESTSETZUNG

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

WA  Aligemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

Nr.2 MaB8 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BaaGB)
zn Zahl der Vollgeschosse Als Dachform sind Sattel-, Walm-

als Hochstgrenze . "und Kroppeiwalmdicher zulkssic.
(& 16 Abs.4 BauNVO) Die Dachneigung wird suf
| . 35° bis 42° fastgesetzt
GRZ/ 0,3 Grundfischenzahl (z.B. 0,3)
(3 19 BaaNVOQ)
GFZ/ 0,6 GeschoBfiachenzahl (zB.0,6)
(3 20 BauNVO)
b Nr.3 Bauweise, iberbaubare und nicht berbaubare
: Grundstiicksfiichen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)
' ' ®  Offene Bauweise
($ 22 Abs2 BauNVO)
T x / t A e
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K . + — ' —..— Baulinie
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o= Akiuelle Flurstiicksgrenzen

HINWEIS:

Das Niederschiagswasser von den privaten Stellfiiichen wad Zufabrésn,
sowie voa dea Dachfisichen ist auf dem Grundstick zu belassen.

(Zisterne, Rigole oL)
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Berichtigung nach Auflagen durch RP Leipzig 14. 08. 2000

ALLGEMEINES = -

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassungvom  27.08.1997

2. Baunutzungsverordnung (BauNVQO)" "  23.01.1990
3. Planzeichenverordnung (PanzVO) " * 18.12.1990

4. Sachsische Bauordnung (SachsBO) " " 18.03.1999
Teil des Planes

- Planteil M 1: 500

- Textteil

- vorhandene Pflanzen

- Begriindung

Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, bisher bestehenden planungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aufgehoben.

Im Geltungsbereich, soweit durch Zeichmung und Schrift im einzelnen
nichts anderes festgesetzt ist, folgende planungsrechtlichen- und
bauordnungsrechtlichen Festlegungen:

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

Bauliche Nutzung

2.1.1 Art der baulichen Nutzung MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB, §§ 1 (§ 9 (1) Nr.1 BauGB, §§ 16
bis 15 BauNVO) bis 21a BauNVO) (Obergrenze)
- siehe Planeinschrieb -

Baugebiet Z GRZ GFZ _HB(*)
(§ 4 BauNVO) WA 1 I 0,3 06 1
WA 2 i 0,4 08 2
WA 3 i 0.2 04 3

Nach § 20 (3) BauNVO sind Aufenthaltsriume in anderen Geschossen
einschlie8lich der zu ihnen gehérender Treppeariume und
einschlieBlich threr Umfassungswinde ganz hinzurechnen.

2.1.2 In Anwendung von § 17 (2) 2 BauNVO sind Erhéhungen der GRZ und
GFZ um 0,1 zuléssig, soweit es sich bei den, die festgesetzten Werte
berschreitenden Flachen um Anlagen zur passiven Gewinnung von
Solarenergie, insbesondere Glasvorbauten, handelt. Die zulissige
Grundfidche nach § 19 (4) BauNVO erhoht sich dabei nicht.

2.1.3 Aligemein zuldssige Nutzungen  (§ 4 BauNVO in Verbindung
mit § 1 (6) BauNVO)

WA1lund WA3  -§4(2)Nr.1 BuNVO

WA 2 -§ 4 (2) Nr.1 u. 3 BauNVO
mit der Zweckbestimmung Tanzschule

Die Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO sind auch ausnahmsweise nicht
lissig.
2.1.4 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO in Verbindung
mit § 2 (4) SiachsBO

I und IT Vollgeschosse als Obergrenze, siche Planeinschrieb.
Bauweise
§ 9 (1) Nr.2 BauGB in Verbindung mit § 22 (1), (2) und (4) BauNVO,
siche Planeinschrieb.

2.2.1 Offene Bauweise, nur Einzelhduser zulissig

2.2.2 Uberbsubare Grundstiicksfliche wird durch Baulinien und Baugrenzen
festgelegt.

Stellung der baulichen Aniage (§ 9 (1) BauGB)
Far die Stellung der baulichen Anlagen gelten die Eintragungen im

Plan. Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaS § 14
Abs.1 BauNVO sind von dieser Festsetzung nicht betroffen.

4.9

Hohenlage der Gebiude (§ 9 (2) BauGB)

Sofern durch Eintragung im Plan nichts anderes bestimmt ist, werden
die ErdgeschoffuSbodenhdhen der einzeinen Gebiude mit hochstens
+40 cm Gber StraBenniveau und bei talseitigen Grundstiicken und
hochstens +80 cm iiber StraBenniveau bei bergseitigen Grundstiicken
festgelegt. Bei Gelinde ohne Quergefille gilt max. +40 cm iiber
StraBenniveau. MaBgebend ist hierbei die am StraSenrand gemessene
zugewandt ist.

2.4.1 Fr die Hohenbeschrinkung ab EFH laut Planeinschrieb geiten
folgende maximale Hohen: (§ 16 Abs.4 BauNVO)

HB 1: Traufbdhe 3,80m - Firsthohe 9,00 m
HB 2: Traufhohe 9,00m - Firsthohe 15,50m
HB 3: Traufhohe 430m - FirsthGhe 9,50 m
Gemessen wird die Traufhdhe am Schnittpunkt der AuBenwand mit der

Fir Erweiterungsbauten gilt eine maximale Traufhohe von 3,00m.
Stelipliitze und Garagea

Garagen und Gberdachte Stellplatze sind nur auf den dafiir
ausgewiesenen Flichen und innerhalb der iiberbaubaren
Gnmdw 0 zuldssig. Offene Stellplitze sind auBerhalb der
uba'hmlmm- Grundstiicksflachen im AnschiuBl an die Verkehrsflichen

Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen.(§ 9 (1) Nr.23 und
Nr.24 BauGB)

2.6.1 Als Brennstoffe diirfen nur verwendet werden:

1. Gas,

2. Heizol,

3. Naturbelassenes stiickiges Holz, in lufitrockenem Zustand als
4 Andere Brennstoffe diirfen nicht verwendet werden.

2.6.2 GemiB § 9 (1) Nr.24 BauGB sind zum Schutz der Bewohner vor Lirm
der Tanzschulbetreiber im Geb#ude der Tanzschule nicht 5ffenbare
F_easta'nﬁteinerSdailmh:tzvugimng=>4(anﬁnd. 42 dB)
emnzubauen.

W(js(}) Nr.20 BauGB)

3.1

32

3.5

3.7
3.8

3.9

3.10

4.1

" e
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§§ 12, 83 (1) 15achsBO0)
érper | 42 wmmmlmdmsénd
i Anpfianzungen ( §9 (1) 1&251‘::1 (6) BauGB) N
i i 5 i i i sowie zum Schutz, zur Pilege zur Entwicklung ven

frexstehande :Gtebel der Hauptbaukorper diirfen folgende Tiefen nicht et o (6) )

WA1L- 10,50 m

- ¢ Mafnahkme 1 (Vor-u. Hausgarien) ) )
gf’ig- igﬁ: W@dﬂmwgﬂv«-mmm

Dachformen und Aufbauten (§§ 12, 83 SachsBO)

Die Dacher der Hauptgebiude sind als symmetrische Sattel-, Walm-
oder Kriippelwalmdacher mit einer Neigung von 35° - 48° auszubilden.
Fiir Erweiterungsbauten und Nebengebaude sind auch Pultdacher mit
einer Mindestneigung von 20° zuldssig.

Die Dachdeckung ist mur mit naturroten Ziegeln zulassig.
Flachdicher sind unzulassig.

Flachen zur passiven oder aktiven Solarmutzung sind zulassig bis 25%

der Dachaufsichtsflachen.
Dachaufbauten miissen sich dem Hauptdach deutlich unterordnen
Dacheinschnitte sind nicht zuldssig
Maximale Dachiiberstinde: Ortgang bis 50cm

Traufe bis 50cm
Gelandeverinderungen
Abgrabungen und Aufschiittungen sind bis zu 0,80m zuléssig.
AuBere Gebiudegestaltung

Gebaudeoberflichen sind Putzflichen mit einem gedeckten Farbton
nilassig. Fir untergeordnete Gebaudeteile sind Holzverschalungen und
Giasflachen (Glasvorbauten) zuldssig. Elemente aus regional
vorkommendem Naturstein wie Quarzporphyr und Porphyrtuff sind
zulgssig.

Grofflachige Verklinkerungen, oder Holz-, Metall- und Kunststoff-
Oberflachen sind unzuléssig.

Mafinahmen zur Energiecinsparung

AuBenwinde

35.1 Bei nordorientierten (Nordwest bis Nordost) Fenster darf die
Offnungsfliche das MindestmaB nach § 45 (2) BauO bis 20%
itberschreiten. Ausnahmen sind zuléssig, dann in
Warmeschutzverglasung (k-Wert besser 1,3).

352  Sudorientierte (Sidost bis Sadwest) Fenster sind zur passiven
Solarenergiegewinnung zu nutzen und moglichst gering durch
eigene vorspringende Bauteile (Balkone, Wandvorspringe,
Dachvorspriinge, Auskragungen u.d.) zu verschatten.

Ver- und Entsorgungsieitungen (§ 83 (4) 1 SéchsBO)

Werbeaniagen (§ 83 (1) 2 SichsBO) 3
Unterirdische Stiitzbauwerke der Randsteinbefestigung sind auf den
Privatgrundstiicken zu dulden, ebenso Verkehrszeichen und

StraBenbeleuchtung.

Die Tanzschule (chemals Berghotel) hat in den genutzten Raumen, wo 50
die Betreuung und Lehre stattfindet, Fenster der Schallschutzkiasse 4

oder besser einzubringen.

Steliplitze (§ 49 SachsBO)

Pro Wohneinheit (80m? Wohnfliche) sind 1,5 Stellplitze anzulegen.

Die Nachkommastellen sind auf die nichste Zahl aufzurunden. Bei
Einfamilienhdusern (bis 160m? Wohnfliche) sind mindestens

2 Stellplatze zu erstellen.

s1

Griinordnungsrechtiiche Festiegungen

Aligemeine Festsetzungen

4.1.1 Vermeidung ven Versiegelung (§9 (1) Nr.20 BauGB) '
Terrassen, ErschlieBungswege und andere versiegeite Flachen sind nur
in einem untergeordneten Umfang, max. bis auf Hohe der Vorgaben
unter Punkt 2.1.1 (Grundflichenzahl), zuldssig.

Diz Wege und Terrassenflichen sind in wasserdurchlissiger Bauweise
zu befestigen. Bei Pflasterflichen ist das Pflaster in einem
Fugenabstand von mind. 0,5 cm, ohne Fugenversiegelung, zu veriegen.
Parkstellflichen sind mit Rasenwabenplatten, Rasengittersteinen,
Rasenpflaster 0.4. zu befestigen.

412 Oberflichen der privaten Parkplitze (§9 (1) Nr.20 BauGB)

Die Befestigung der privaten Steliplatze und Zufahrten ist nur mit
wasserdurchlissigen Materialien zulissig. y 52
(Pilaster, wassergebundene Deckenu.d.)

4.1.3 Fassaden- und Mauerwerksbegriinung (§9 (1) Nr.252 BauGB)
Fensterlose Mauern ab einer Fliache von 30 m?, Brandwiinde,
Einfriedungsmauern, ggf. auch Zaune sind durch Rank-, Schling- oder
Kletterpfianzen zu begriinen. 53
Es wird empfohien, die AuBenrwandflichen der Gebiude z.B. mit Efeu
sefbstklimmenden Wein auf der besonnten Seite zu begriinen.

Die Bepfianzungen sind fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu
erhalten.

4.1.4 Neuanpflanzung mit einheimischer standortgerechter Vegetation
(89 (1) Nr.20 in Verbindung mit Nr.25 und (2) BsuGB) -
Es wird empfohlen, 20% der nicht iiberbaubaren Grundsticksfliche mit )
einheimischer und standortgerechter Vegetation aus der
Pflanzengesellschaft des Stieleichen- Hainbuchenwaldes oder mit
hochstimmigen Obstb&umen zu bepflanzen.
Fiir eine Strauchbegriinung soliten zusétzlich diezuro. g
Vegetationsgesellschaft gehorenden Arten, wie z.B. Gemeine Hasel, 55
Eingriffiger Weidorn, Echte Brombeere in kieinen Gruppen (3-5 Stck.)

gepflanzt werden.

4.1.5 Bodeaschutz (§° (1) Nr.10 u. 20 BauGB, §7 EGAB)
Bodenverdichtungen sind auf das fiir die BaumaBnahme unumgingliche
MaB zu beschriinken.

Baulich nicht beanspruchte Boden sind vor negativen Einwirkungen
wie Schadstoffkontaminationen, Erosionen und Verdichtungen sowie
sonstige Devastierungen zu schiitzen. Geschidigte Boden sind zu

Boden ist nicht als Abfall (im Sinne des §1 (1) AbfG) abzulagern.

Enﬁh@ngenmwﬁdﬁmmsmm
hinterlegen. Eswgﬂmﬁ;hmnﬁnim%desMh?ﬂ-
und Hausgirten mit Laubgehoizen zu begrinen. Dabei soliten fixr die

verwendet werden ( siebePiet. 4.1.4).

sofern sich die Grundstiickseigentiimer nicht anders einigen konnen.
Der Einsatz von Pestiziden und Herbiziden ist verboten.

Mafnahme 2 ;

mmWiﬂmmeﬁdﬁfﬁs

mmm::w

Zum Schutz der Baume werden Schutzzonen um jeden Einzelbaum

festgelegt. Diese erstrecken sich auf den Bereich zwischen Stamm und

Traufe.

Wihrend der Bauzeit sind die zu erhaltenden Béume durch geeignete

MaBnahmen nach DIN 18 920 zu schitzen.

o Schutz vor mech Beschadigungen des Stammes

e Schutz des Wurzelbereiches vor Abgrabungen

o Schutz des Wurzelbereiches gegen Druckschéden durch iiberfahren
von schwerer Technik

o Schutz des Wurzelbereiches vor Uberfiillung mit Erdstoff

e Flachige Gehdlze sind wihrend der Bauzeit zu schiitzen

o Insbesondere die Lindenallee am Winzerweg ist unbedingt zu
erhalten und vor Beeintrichtigungen zu schiitzen. Banarbeiten im
Traufbereich der Baume sind mit grofSter Vorsicht durchzufiihren.

Mafinahme 3 )

Zur Verlingerung der vorhanden Lindenallee sind entlang der
ErschlieBungsstraBSe im westlichen Teil des Plangebietes S Biume der
Art Tilia cordsta - Winterlinde fachgerecht zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

(Qualitit und GroBenbindung: 3* verpfianzt mit Ballen, Sammumfang 12-14 cm)

Mafnahme 4
An den Parkstellflichen beiderseits der kurzen ZufahrtsstraBe sind

gemiB zeichnerischer Festsetzung 3 Biume der Art

Carpinus betuls - Hainbuche fachgerecht zu pflanzen
und dauerhaft zu erhaiten.
(Qualitst und GroBenbindung: 3* verpflanzt mit Ballen, Stammmmiang 16-18 cm)

Nachweis der griinordnerischen MaSnahmen

Die Ubernahme der griinordnerischen MaBnahmen muf mit jedem
: S heoewi "

Hinweise

Bodendenkmale

Bei allen Erdbewegungen ist mit archaologischen Beﬁ.mden. und
Funden zu rechnen. Solcke sind nach der weiterhin giitigen
Verordnung zum Schutze und Erhaltung der ur- und frithgeschichtlicher
Bodenaltertiimer vom 28 Mai 1954 (ErlaB des Sachsischen
Stastsministeriums des Inneren vom 24 Mai 1991) von vomherein als

geschiitzt zu betrachten.

Voraussetzung unserer Zustimmung im Umfange der vorgelegten
Kartierung ist deshalb die Einhaltung der folgenden i

1. Archiologische Funde (das sind aufféllige Bodenverfarbungen,
Gefiiischerben, Griiber, Knochen, Geriite sus Stein und
Metallen, Miinzen, bearbeitete Hoizer, Steinsetzungen aller Art-
auch Fundamente, Keller, Brunnen u.a.) sind sofort dem
Archéologischen Landesamt Sachsen, Tel. Dresden 52591,
meldepflichtig. Fundstellen sind inzwischen vor weiteren
Zerstirungen zu sichern.

2 Die Passage unter 1. ist schriftlich im Wortlaut allen bei der
ErschlieBung mit Erdarbeiten beauftragten Firmen zu
oasiidtn vl B I B i 5

3 Die Passage unter 1. ist schriftlich im Wortlaut stets dem
Einzelbsuherren zu iibermittein und miissen an der Baustelle
ihrer mit Erdarbeiten beaufiragten Firmen vorliegen.

A bfallbeseitigung -Alt!

Sollten bei der ErschlieBung des Baugebietes Altablagerungen
angwoﬁenwden,miﬁ.dashw&m' und das Amt fur
Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu verstindigen.

ErschlieBung von Grundwasser und Grundwasserabseakung

Wird bei Bauarbeiten unvorhersehbar Grundwasser erschlossen, ist dies
gem. §37 WG der Unteren Wasserbehorde anzuzeigen.

Fiir eine Grundwasserabsenkung wihrend der Bauzeit ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine dauernde
Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Anfallendes Wasser der Dachfliichen

Das anfallende Dachflachenwasser verbleibt auf dem Grundstiick (z.B.
Zisterne, Rigole u.a.). Dieses darf nicht in die Ortskanalisation
eingeleitet werden.

Drin- und Grundwasser

Driin- und Grundwasser darf nicht in die Ortskanalisation eingeleitet
werden.
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Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufsteliungsbeschiusses ist durch Aushang vom
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