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GEMEINDE DURRROHRSDORF-DITTERSBACH
BEBAUUNGSPLAN ,WOHNBEBAUUNG FABRIKSTRASSE*

ENTWUREF i.d.F. vom 01. Dezember 2022

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3785), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Sachsische Bauordnung (SéchsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (S&chs-
GVBI. S. 186); zuletzt gedndert durch Gesetz vom 01. Juni 2022 (SachsGVBI. S. 366).

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
11 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 15 BauNVO)
- Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO -

111 Ausschluss bzw. ausnahmsweise Zuldssigkeit von allgemein zuldassigen Nutzungen im All-
gemeinen Wohngebiet (§ 1 Abs. 5 BauNVO)
In den allgemeinen Wohngebieten WA sind
- der Versorgung des Gebietes dienende Laden-, Schank- und Speisewirtschaften sowie
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
unzulassig.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes gewahrt bleibt,

- nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke sowie

- Raume fir freie Berufe.

11.2 Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet
(§ 1 Abs. 6 BauNVO)
In den allgemeinen Wohngebieten WA sind
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe
- Anlagen flr Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe sowie
- Tankstellen
unzulassig.
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1.2

1.3

1.31

1.3.2

1.3.3

14

1.41

1.4.2

1.5

1.6

1.6.1

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 21a BauNVO)
- Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Wand- und Firsthohen gemag Planeintrag -

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)
- offene bzw. abweichende Bauweise gemaR Planeintrag -

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

In den allgemeine Wohngebiet WA 2 und WA 3 wird als abweichende Bauweise festgesetzt:
Zulassig sind nur Einzelhduser mit seitlichem Grenzabstand. Die Lange der Hauptbaukdrper
darf 12 m an der der Verkehrsflache zugewandten Seite nicht tUiberschreiten.

Vortreten von Gebaudeteilen liber die Baugrenze (§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO)
Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen bzw. Bau-
linien bestimmt.

Ein Vortreten untergeordneter Gebaudeteile wie Wintergarten, Erker und Balkone Uber die
festgesetzte Baugrenze bzw. Baulinie ist bis max. 1,5 m zulassig, sofern der Anteil des vor-
tretenden Gebaudeteils 1/3 der Breite der jeweiligen AuRenwand nicht Giberschreitet.

Ein Vortreten von Terrassen ohne Uberdachung (iber die festgesetzte Baugrenze bzw. Bauli-
nie ist bis max. 5,0 m zulassig,

Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)
Garagen und Carports sind in Baugebieten WA nur innerhalb der iberbaubaren Grundstlicks-
flache sowie auf den flir Garagen vorgesehenen Flachen zulassig.

Stellplatze und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch auf den nicht Giberbaubaren
Grundstucksflachen mit Ausnahme der freizuhaltenden Sichtdreiecke zulassig.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind und ihr Nutzungszweck

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtdreiecke

Auf den von Bebauung freizuhaltenden Flachen fur Sichtdreiecke sind bauliche Anlagen aller
Art Gber 0,8 m Hohe unzulassig.

Flichen innerhalb des zukiinftig festgesetzten Uberschwemmungsgebietes des Stiirzaer
Baches

Auf den von Bebauung freizuhaltenden Flachen ist die Errichtung von Anlagen zur Versicke-
rung oder Rickhaltung von Niederschlagswasser unzulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 i.V.m § 9 Abs. 3 BauGB)
Von der in der Planzeichnung festgesetzten Hohe der Verkehrsflache darf um maximal 0,2 m
abgewichen werden.

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

Boden- und grundwasserschutzbezogene Regelungen

Versickerung von Niederschlagswasser auf privaten Baugrundstiicken

Das auf den privaten Grundstiicken in den Baugebieten WA auf Dach- und sonstigen befes-
tigten Flachen anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist vollstandig innerhalb des
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1.6.2

1.6.3

1.6.4

1.7

1.71

Baugrundstiickes zu sammeln, zu nutzen oder in zu begriinenden Muldenrigolen mit einem
Volumen von mindestens 50 Litern pro m? versiegelter Flache zu versickern.

Begrenzung der Bodenversiegelung

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von nicht Gberdachten Stellplatzen nur in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasengittersteinen, Verbundsteinen Schotterra-
sen oder Okopflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zulassig. Wasser- und Luftdurchl&ssig-
keit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung
oder Betonierung sind unzulassig.

Die Befestigung von Zufahrten und Wegen ist auf den Baugrundstiicken nur mit teildurchlas-
sigen, im Sand- oder Splittbett verlegten Belagen (z.B. Pflaster) zulassig.

Artenschutzbezogene Regelungen

Kontrolle von Gebaduden auf streng geschiitzte Tierarten vor AbbruchmaBnahmen
Abrissarbeiten sind vorrangig in den Monaten September bis Oktober bzw. Marz bis April
durchzufihren. AuRerhalb dieser Zeiten sind die Gebaude vor Abbruch nochmals von einem
Sachverstandigen auf das Vorhandensein geschitzter gebdudebewohnender Arten zu unter-
suchen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehérde vor Beginn des Abrisses bekannt
zu geben. Sollten Fledermause gefunden werden, ist zugleich der Fledermausverband
zwecks Abstimmung der weiteren Schritte zu informieren. Bei Vorfinden von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten von Gebaudebritern oder Fledermausen sind Nisthilfen / Ersatzquartiere
bereitzustellen.

Bereitstellen von Fledermaus-Ersatzquartieren und Nisthilfen
Am Gebaude Fabrikstralle 3 sind 6 Einzelspaltenquartiere fiir Fledermause sowie 6 Nisthilfen,
die sowonhl fiir den Haussperling als auch fur den Mauersegler geeignet sind, anzubringen.

Das Anbringen der Fledermaus- Ersatzquartiere und Nistkdsten/Nisthilfen hat vor dem Ge-
baudeabriss bzw. spatestens vor Beginn der nachsten Brutperiode (vor dem 01.03.) zu erfol-
gen. Die konkreten Montagestandorte sind vor der Montage mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde abzustimmen. Die Funktion der Fledermaus-Ersatzquartiere und Nistkasten ist dauer-
haft zu gewahrleisten.

Flachen fiir das Anpflanzen, die Bindung und die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebot 1: Anlage einer Geholzpflanzung am Ortsrand

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache sind Straucher der in der nachfolgenden
Pflanzenauswahlliste aufgefiihrten Arten (Pflanzqualitat: 3 - 4 Triebe bzw. 2 x v., h 60 —80 cm)
als Hecke zu pflanzen. Die Pflanzdichte betragt 1 Strauch / 1,5 m2.

Pflanzenauswabhlliste fur Pflanzgebot 1

Gewobhnliche Felsenbirne Amelanchier ovalis
WeilRdorn Crataegus monogyna
Wildpflaume, Mirabelle Prunus cerasifera
Schlehe Prunus spinosa
Faulbaum Rhamnus frangula
Wildrosen in Sorten Rosa spec.
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Roter Holunder Sambucus racemosa
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1.7.2

1.7.3

1.74

1.7.5

1.8

Pflanzgebot 2: Anpflanzung straBenbegleitender Baumreihen

An den in der Planzeichnung festgesetzten Stellen entlang der Planstrale sind Laubbaume
der in der nachfolgenden Pflanzenauswahlliste aufgefiihrten Arten (Pflanzqualitdt Hoch-
stamm, mindestens 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 12-14 cm) zu pflanzen. Die
Geholze sind dauerhaft zu unterhalten und im Falle des Absterbens durch gleichartige Baume
mindestens in der festgesetzten Pflanzqualitat zu ersetzen.

Pflanzenauswabhlliste flr Pflanzgebot 1

Feldahorn Acer campestre
Rotdorn Crataegus laevigata
Zierapfel in Sorten Malus spec.
Zierkirschen in Sorten Prunus spec.
Mehlbeere Sorbus aria

Von den festgesetzten Standorten darf um maximal 3 m parallel zur Strallenbegrenzungslinie
abgewichen werden, wenn Zufahrten oder Leitungsfihrungen dies erfordern.

Pflanzgebot 3: Anzupflanzende Baume auf Privatgrundstiicken

In den allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 ist auf jedem Baugrundstick je angefan-
gene 400 m? Grundstucksflache 1 Obstbaum der in der nachfolgenden Pflanzenauswahlliste
aufgefihrten Sorten (Hochstamm 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 10 - 12 cm) zu

pflanzen.

Apfelsorten: Alkmene, Clivia, Erwin Baur, Landsberger, Goldpar-
méne, Herrnhuter

Birnensorten: GroR3e Petersbirne, Gellerts Butterbirne, Gute Luise,
Gute Graue, Clapp's Liebling

SiiBkirschensorten: Biittners Rote Knorpel, Gro3e Schwarze Knorpel, Hedel-
finger

Pflaumensorten: MeiBner Hauszwetsche

Das Pflanzgebot 2 ist bei der Ermittlung der Gesamtzahl der zu pflanzenden Baume des
Pflanzgebotes 2 mit anzurechnen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und im Falle
des Absterbens durch Arten der Pflanzliste zu ersetzen.

Pflanzgebot 4: Dachbegriinung
Die Dachflachen von Nebengebauden mit Flachdachern sind extensiv zu begrinen. Die Min-
destsubstratdicke muss 10 cm betragen.

Erhaltung von Einzelbdumen

Der Einzelbaum im Stiden des Plangebietes ist dauerhaft zu erhalten und wahrend der Bau-
arbeiten durch BaumschutzmaRnahmen vor Schaden durch Fahrzeuge und Baubetrieb (RAS-
LP4, DIN18920) zu schutzen.

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

In den allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 durfen die zur Nachtzeit schutzbedurftigen
Raume (z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer) nur auRerhalb der in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Fassaden der geplanten Wohnbebauung angeordnet werden.

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare Anlagen haben in Abhangigkeit ihrer

Schallleistung folgende Abstande zu schitzenswerten Daueraufenthaltsraumen der Nachbar-
bebauung des allgemeinen Wohngebietes einzuhalten:
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Schallleistung erforderlicher Mindestabstand
62 dB(A) 20 m
60 dB(A) 15m
56 dB(A) 10 m

211

21.2

213

2.2

23

2.3.1

23.2

233

Eine Reduzierung des Abstandes kann zugelassen werden, wenn durch Sachverstandigen-
gutachten der Nachweis erbracht werden kann, dass durch die larmemittierende Anlage unter
Beachtung der Vorbelastung die Immissionsrichtwerte der TA-Larm im Einwirkungsbereich
eingehalten werden kénnen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)

Dachform und Dachneigung

In den allgemeinen Wohngebieten WA sind fiir Hauptgebaude ausschlief3lich geneigte Sattel-
dacher (WA 1) bzw. Sattel- oder Walmdacher (WA 2 und WA 3) mit einer Dachneigung zwi-
schen 35° und 45° zulassig.

Dachgauben sind nur als untergeordnete Bauteile mit einer Breite von max. 2/3 der jeweiligen
Traufbreite zulassig.

Dacheindeckung

Die Dacheindeckung hat, soweit keine Dachbegriinung erfolgt, mit rottonigen oder anthrazit-
farbenen Dachziegeln, Dachsteinen, Schiefern zu erfolgen. Photovoltaik- und Solarthermie-
anlagen auf Dachflachen sind von dieser ortlichen Bauvorschrift ausgenommen.

Stark glanzende Dacheindeckungen sind unzulassig. Fir Photovoltaikanlagen sind blendfreie
Solarmodule zu verwenden.

Fassaden
Fassadenfarbténe sind hell abgetdnt auszufiuihren. Eine reinweil3e Farbgebung ist unzuldssig.

Zahl von Stellpldatzen und Garagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2 SachsBO)
Fur jede Wohneinheit sind mindestens zwei Garagen, Stellplatze oder Gberdachte Stellplatze
(Carports) nachzuweisen.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 2 SachsBO)

Freiflichen

Auf den nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke ist die Anlage von Kies- oder Schot-
tergarten unzulassig. Die nicht Gberbaubaren und nicht Gberbauten Grundsticksflachen sind,
soweit sie nicht als Stellplatze oder Zufahrten genutzt werden, zu begriinen und dauerhaft zu
unterhalten. Eine Nutzung der Vorgarten als Arbeits- oder Lagerflache ist unzuldssig.

Innerhalb der Sichtdreiecke dirfen Bepflanzungen eine Hohe von 0,80 m nicht Gberschreiten.
Abfallbehalterstandplatze

Abfallbehalterstandplatze sind auf den Baugrundstiicken einzuordnen und mit geeignetem
Sichtschutz zur Verkehrsflache einzufassen.

Grundstiickseinfriedungen

Mauern und Zaunsockel von mehr als 10 cm Hohe sind als Grundstlickseinfriedungen im ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplans unzuldssig. Ausnahmen sind nur im direkten
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3.2

3.3

ortlichen Zusammenhang mit Toranlagen zulassig, wobei die unten gennannte maximale
Hohe der Einfriedungen entlang der Verkehrsflachen zu beachten ist.

Entlang der Verkehrsflachen sind Grundstiickseinfriedungen nur als Holzzaune, als Metall-
zaune oder als geschnittene Laubgehdlzhecken und mit einer maximalen Héhe von 1,40 m
zulassig. Ein Anstrich von Zaunen ist nur in gedeckten Farbtdénen zulassig.

Zur Verkehrsflache haben Einfriedungen einen Abstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.
Die Flache zwischen der Einfriedung und der stralenseitigen Grundstlicksgrenze sind mit Ra-
sen anzusaen.

Hinweise

Denkmalschutz / Archaologie

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegt auf Flst. 26/3 Gemarkung
Durrréhrsdorf das Kulturdenkmal FabrikstraBe 3 (Wohnstallhaus (OG Fachwerk) eines
Dreiseithofes aus dem 18. Jahrhundert).

Auch nach Inkrafttreten des Bebauungsplans sind Baumaflinahmen am Kulturdenkmal, die zu
Veranderungen oder Eingriffen am Denkmalbestand bzw. in dessen unmittelbarer Umgebung
fuhren, vor Beginn dieser MaRnahmen mit der unteren Denkmalschutzbehdrde abzustimmen
und die denkmalschutzrechtliche Genehmigung gemaR § 12 Sachsisches Denkmalschutzge-
setz (SachsDSchG) bei der unteren Denkmalschutzbehdérde einzuholen.

Da die BaumalRnahmen in einem archaologischen Relevanzbereich (Historische Siedlung/
Mittelalter) ausgefiihrt werden sollen, ist fiir Erdarbeiten rechtzeitig vor Beginn der Malinahme
die Erteilung einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 14 SachsDSchG durch
die untere Denkmalschutzbehoérde erforderlich. Mit den Bauarbeiten darf erst nach Vorliegen
der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung begonnen werden.

Auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf § 20 SadchsDSchG wird hingewiesen. Die aus-
fuhrenden Firmen sind auf die Anzeige- und Sicherungspflicht von Bodenfunden gemafn § 20
SachsDSchG schriftlich hinzuweisen.

Bodenschutz / Altlasten

Unbelasteter Bodenaushub ist im Bauvorhaben selbst bzw. bei anderweitigen MalRnahmen
einer Verwertung zuzufiihren. Zum Schutz des Bodens vor schadlichen Veranderungen sind
die §§ 4 und 7 BBodSchG zu beachten.

Im Rahmen der BaumalRnahmen bekannt gewordene oder vom Verpflichteten verursachte
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten sind gemaR § 13 Abs. 3 SachsKrWBodSchG.
der unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Uber die ordnungsgemaRe Entsorgung des Aushubmaterials im Bereich der Bohrung 4 (siehe
orientierende Baugrunduntersuchung) im Zuge der BaumafRnahmen, sollte eine geeignete
Dokumentation erfolgen, die der unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde auf Anforderung
zur Prifung tGbergeben werden kann.

Hinweise fiir die Errichtung von Versickerungsanlagen

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist eine Erlaubnis oder eine Bewilligung nicht
erforderlich, wenn die Anforderungen nach den §§ 3 bis 6 der Erlaubnisfreiheits-Verordnung
vom 12.09.2001, zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 12.07.2013, erfillt sind.
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3.5

3.6

Hinweise fiir die Errichtung von Erdwarmegewinnungsanlagen und Gartenbrunnen
Die Errichtung von Erdwarmegewinnungsanlagen sowie Gartenbrunnen erfordern grundsatz-
lich eine Bohranzeige gemal § 49 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Besonderer Schutz von Grenz- und Vermessungsmarken

Gemal § 6 des Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetzes (SachsVermKatG) sind
Grenz- und Vermessungsmarken besonders geschitzt. Insbesondere diirfen diese nicht ent-
fernt oder verandert werden. Gefahrdete Grenzmarken sollten durch einen 6ffentlich bestellten
Vermessungsingenieur (ObV) gesichert werden.

Zeitliche Umsetzung der Pflanzgebote

Die Pflanzmafinahmen sind spatestens in der zweiten Vegetationsperiode nach Baubeginn
durchzufihren. Die PflanzmafRnahmen sind in der auf die Anzeige der Nutzungsaufnahme
gemald § 82 Abs. 2 SachsBO folgenden Pflanzperiode abzuschliefsen und bei der Gemeinde-
verwaltung Durrréhrsdorf-Dittersbach anzuzeigen.
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