B T TS

Textteil zum
Bebauungsplan

"Preuschwitzer Berg"
Stonol  03.44.9%

A%y



Landkreis Bautzen

Gemelnde Gnaschwitz-Doberschau

Gemarkung Doberschau/Preuschwitz

IT.

ITI.

Textteil
zum

Bebauungsplan

Rechtsgrundlage dieses Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.12.1986 (BGB1
I 5. 2253), das BauGB-Mallnahmengesetz vom 28.04.1993 (BGB1 S.
622), die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmach-

ung vom 15.09.1977 (BGB1 I S. 132), S&chsische Bauordnung
{SachsB0O) .

Raumlicher Geltungsbereich: Der Bebauungsplan setzt die Gren-
zen seines rdumlichen Geltungsbereiches fest(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Textliche Festsetzungen: In Ergdnzung der Planzeichnung wird
folgendes festgesetzt:

1. Planrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m.
BauNVO}

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und
§§ 1-15 BaulVO):

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus den
Eintragungen im Lageplan

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO0)

1.2 MaBl der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und
§§ 16-21 a BaulvVO}:

Das Mal} der baulichen Nutzung gem. §§ 16 und 17 BaulNVO
ergibt sich aus den Eintragungen im Lageplan zur
Grundflachenzahl (GRZ), zur GeschoBflichenzahl (GFZ)
und zur Zahl der Vollgeschosse (7).

Die Zahl der Vollgeschosse (§ 18 BauNV0O) gilt als
Hbchstgrenze (§ 17 Abs. 4 BaulNVO). Ausnahmeregelungen
gem. §17 Abs. 5 BauNVO sind zulissig (Hanglage der
Baugrundstiicke kann hierbei berlicksichtigt werden).

Bei der Ermittlung der Geschofflidche (§ 20 BauNVOQ}
sind die Fl&ichen der Stellpldtze und Garagen in Voll-
geschossen beriicksichtigt.

Im iibrigen gelten die gesetzlichen Vorschriften des
BauGB und BauGB-MaBnahmengesetzes.
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Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGE und § 22 BaulVO):

Offene Bauweise gem. § 22 Abhs. 2 BauNVO. Die Gebiude
sind mit entsprechendem seitlichen Grenzabstand nach
den Festsetzungen der Landesbauordnung im Sinne der
offenen Bauweise als Einzelh&duser, DoppelhHduser, Haus-
gruppen oder Mehrfamilienhiuser zu errichten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
und § 23 BaulVO):

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind im Lageplan
durch Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BaullVvO) festgesetzt.

Stelluna der baulichen Anlagen {(§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB}

Die im Bebauungsplan eingetragene Firstrichtung ist
mit dem Hauptgeb&dude einzuhalten. Winkelanbauten sind
zuldssig. Die Firstlinge von Winkelanbauten darf ins-
gesamt die Liange des Hauptfirstes nicht iiberschreiten.
Dies gilt auch, wenn es sich bei den Winkelanbauten um
untergeordnete Bauteile handelt.

Hohenlage der Gebadude (§ 9 Abs. 1 nr. 2 und Bbs. 2
BauGB) @

Die ErdgeschoBfuBlbodenhthe (EFH) der Gebiude darf
nicht hoher als 0,80 m, die Firsthohe nicht hdher als
12,50 m iiber dem vorhandenen Geldnde liegen. Malgebend
hierbei ist die mittlere Hohe des Geldndes am Schnitt
zwischen Hauswand und vorhandenem GelZdnde an der Berg-
seite. Soweit die geplante StraBenhthe auf der Ein-
gangsseite der Gebdude iiber dem vorhandenen Gel&nde
liegt, darf die EFH nicht hthe als 0,60 m iiber der
Hinterkante der StraBenbegrenzungslinie liegen. Malige-
bend ist die mittlere Hohe zwischen den Schnitten

der verlangerten GebdudeaufBenwdnde mit der Stralenbe-
grenzungslinie.

Die Bauvorlagen sind mit Geldndeprofilen zu versehen
{z. B, im Quer~ oder Lingsschnitt).

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BaulVO}:

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen (§ 14
Abs. 1 BauNVO) sind mit Ausnahme von Einrichtungen fiir
Kleintierhaltung auf der iberbaubaren Grundstiicks-
fldche allgemein, auf der nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflache nur als Ausnahme zuldssig (§ 23 Abs. 5
BauNvV0O}, wobei Stellpldtze und Carports grundsédtzlich
auch auBlerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldche
zul#dssig sind.

Oberflachenwasser und Dachfldchenwasser, das auf den
Grundstiicken anf&llt, sollte auf dem jeweiligen Grund-
stiick mittels einer Zisterne und/oder Versickerung
entsorgt werden.



1.10.1

1.10.2

Andere Nebenanlagen, die zur Versorgqung mit Elektrizi-
tat und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser die-
nen, sind gem. § 14 Abs. 2 BaulNVO als Ausnahme zu-
lassig.

Flachen fiir Stellplidbtze und Garagen mit ihren Ein-
fahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 21 a BaulNVO}):

Garagen sind nur innerhalb der liberbaubaren Grund-
stiicksfldchen oder auf den im Lageplan dafiir ausge-
wiesenen Flichen zulidssig.

Ergédnzend wird eine Einordnung der Garagen in oder an
das Hauptgebdude festgelegt.

Der Abstand der Garagen zur Grenze der Offentlichen
Verkehrsflache (StraBengrenze) muB bei direkter Zu-
fahrt mindestens 5 m betragen.

Absperrungen und Abschrankungen zwischen 6ffentlicher
Verkehrsfldche und Garage sind nicht zul&dssig. Aus-
nahmen bilden mit Fernsteuerung betriebene Tore vor
dem Stellplatz.

Im Stellplan-/Stellgebiet sind 2,0 Garagen oder Stell-
plétze oder Carports - auch kumulativ - bei der ersten
Wohneinheit nachzuweisen. Stellpldtze oder Carports
vor der Garage zdhlen mit. Bei weiteren Wohneinheiten
sind je Wohneinheit je 1,0 Stellpldtze als Garage,
Carport oder Stellplatz nachzuweisen.

Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 2 BauGB}:

Die im Lageplan dargestellte Gliederung der Verkehrs-
flachen ist verbindlich.

Die Hohenlage der Verkehrsfldchen ist im HBhen- und
Lageplan festzulegen.

Flachen fiir das Anpflanzen von Biumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB):

Im Bebauungsplan sind Fldchen bzw. Standorte mit
Pflanzgebot festgelegt. Es sind grundsdtzlich hei-
mische Gehdlze anzupflanzen.

Aullenwandbegrinung durch Rankgewidchse, Wohnanlagen:

Eine AuBenwandbegriinung der Wohngebadude ist aus tko-
logischen und geb&dudeklimatischen Griinden (Ausgleichs-
wirkung) wiinschenswert.

Verkehrsqriinfldchen:

Die o0ffentlichen Stellplidtze sind in Rasengitterstei-
nen oder entsprechender wasserdurchldssiger Pflaste-
rung herzustellen. Bei den privaten Stellpl&dtzen wird
empfohlen, diese mit einem wasserdurchlédssigen Materi-
al (z. B. Rasengittersteinen oder Pflasterung) auszu-
bauen.
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1.11 Fldchen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Her-
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stellung des StralBlenktrpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB):

Soweit zur Herstellung des StralBenkdrpers Aufschiit-
tungen, Abgrabungen und Bauwerke (Rabattensteine, Fun-
damente, Stiitzwinde) erforderlich sind, sind diese von
den Grundstiickseigentiimern auf den an die Verkehrs-
flichen angrenzenden Grundstiicken ohne Entschidigung
zu dulden.

Grenzgaragen:

Bei Grenzgaragen sind iiberh#ngende Dachrinnen bis zu
einem MaB von DN 100 ohne Entschédigung zu dulden.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.1 AuBere Gestaltung:

Die HuBere Gestaltung von zusammenhdngenden Gebdude-
teilen ist nach FHrbung, Material und HGhenentwick-
lung auf einheitlichen Gesamteindruck aufeinander ab-
zustimmen.

Reflektierende Materialien sind nicht zugelassen, so-
weit sie nicht der GebiudeBkologie dienen.

Dachgestaltuneg, Dachform, Dachneigung:

Dachform und Dachneigung sind entsprechend den Ein-
tragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
auszufiihren. Die Dachflachen sind mit rot bis rotbrau-
nen Ziegeln einzudecken. Bei Garagen sind auch Pult-
dicher oder Flachdicher zuldssig. Im dbrigen ist die
Dachneigung von Garagen der Dachneigung des jeweiligen
Hauptgebdudes anzupassen.

Die Begriinung von Dachfl#ichen ist zul&ssig.

Sonnenkol lektoren:

Die Anbringung von Sonnenkollektoren auf Haus- oder
Garagendidchern sowie in Gartenanlagen ist erlaubt. Bel
der Wahl des Kollektortyps ist auf den Stand der
Technik und der Entspiegelung, Firbungsm&glichkeit,
Integrierung u. a. zu achten.

Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grund-
stiicke: Kinderspielplitze:

Die nicht iiberbauten Flichen der bebauten Grundstiicke
mit Ausnahme der Flichen der Stellpldtze sind als
Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Im Baugebiet wird ein Kinderspielplatz angeboten.
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2.5 Binfriedungen:

Tote und lebende Einfriedungen entlang von 6ffent-
lichen Verkehrs- und Griinflachen sind bis 1 m Gesamt-
hthe zugelassen.

Zwischen den Nachbargrundstiicken sind Holz- und
Drahtzdune bis 1,20 m zugelassen.

Erdbewegungen

Soweit Aufschuttungen und Abgrabungen durch die Be-
bauung eines Grundstilickes notwendig werden, diirfen
Stiitzmauern nicht héher als 1,5 m und Boschungen nicht
steiler als im Verhdltnis Hohe zu Linge wie 1:1,5
werden. Sie sind so auszufithren, dah die gegebenen Ge-
lindeverhdltnisse mdglichst wenig beeintrachtigt wer-
den.

Kulturdenkmale

Archiologische Funde (auffdllige Bodenverfdrbungen,
GefidBscherben, Griber, Knochen, Ger#dte aus Stein und
Metall, Miinzen, bearbeitete Htlzer, Steinsetzungen
aller Art - auch Fundamente, Keller, Brunnen u. a. )
sind sofort dem Archiolegischen Landesamt Sachsen zu
melden. Fundstellen sind inzwischen vor weiteren Zer-
stdrungen zu sichern.

Die ausgewiesenen Flichendenkmiler sind einschliefilich
des angemessenen Umgebungsschutzes von allen Verander-
ungen, insbesondere auch Erdbewequngen, auszuschlie-
Ben, ausgenommen die bisherigen Nutzungen.

Alle Veridnderungen auf den ausgewiesenen Fundflachen,
die iiber die bisherige Nutzung hinausgehen sollen,
beim Archiologischen Landesamt Sachsen, Japanisches
Palais, Dresden, schriftlich genehmigungspflichtig.

Erdarbeiten innerhalb der Ortskerne, die mit Bauvor-
haben verbunden sind, sind beim Arch&ologischen Lan-
desamt Sachsen, Japanisches Palais, schriftlich bau-
anzeigepflichtig.

Die unter dieser Ziffer enthaltenen Auflagen sind
schriftlich im Wortlaut den bei FlAchenerschlieflungen
mit Erdarbeiten beauftragten Firmen zu iibermitteln und
miissen an_deren Baustellen vorliegen.

Die unter dieser Ziffer enthaltenen Auflagen sind
schriftlich im Wortlaut stets Einzelbauherren zu iiber-
mitteln und miissen an den Baustellen ihren mit Erdar-
beiten beauftragten Firmen vorliegen.
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2.8 Grundwagser:

Wird bei den Bauarbeiten Grundwasser erschlossen, ist
dies gem. § 37 Abs. 4 WG der unteren Wasserbehtrde an-
zuzeigen.

Fiir eine Grundwasserabsenkung wihrend der Bauzeit und
eine Grundwasserumleitung wihrend der Standzeit der

biude ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich

Technische ErschlieBungs~/Versorqungsanlagen

Alle erforderlichen 8ffentlichen Leitungen sind im Stra-
fen bzw. FuBwegbereich zu verlegen.

3.1 Anlagen fiir Abwasser und Niederschlagwasser:

Fiir die Ableitung des Ab- und Niederschlagwassers wird
sur Zeit unter Leitung des Abwasserzweckverbandes mit
der Stadt Bautzen und anderen angrenzenden Gemeinden
eine Konzeption fiir die siidlich an Bautzen angrenzen=
den Gemeinden erarbeitet.

Sollte die Betriebswirksamkeit der geplanten zentralen
Kldranlage im Raum Jenkwitz zeitlich nicht parallel
mit der Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgen konnen,
so sind Zwischenl®sungen (z. B. Errichtung des erfor-
derlichen Teitungssystems im Raum Doberschau/Preusch-
witz bei Klirung des Bbwassers in Container~Kldranla-
gen und direkter Einleitung des Niederschlagswassers
in geeigneter und vorschriftsmédBiger Form) einzuplanen

3.7 Niederspannungsleitungen:

gamtliche Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen sind
-u verkabeln. Fiir den eventuell erforderlichen Aufbau
einer neuen Trafostation ist im Baugebiet ein Standort
ausgewliesen.

3.3 Rundfunk- und Fernsehversorgung:

Fiir langfristig ist ein AnschluB an das Breitbandkabel
der Deutschen Bundespost anzustreben.

3.4 Wirmeversorgungsanlagent

Fine zentrale Wiarmeversorgung (Fernwdrme) ist nicht
miglich.

Als Heizmedium sollte Gas oder Ol zum Einsatz kommen.
Die Mutzung alternativer Heizquellen (z. B. Sonnen-
energie) ist mdglich. Das Aufstellen von Behdltern fiir
Flilssiggas ist nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig
und sollten von auBen nicht sichtbar sein. Etagen-
heizungen, z. B. Gasthermen, sind zulissiqg.

#1- oder Gasheizungen sollten in Brennwerttechnik aus-
gefiithrt werden.
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3.5 Anlagen fiir feste Abfallstoffe:

Auf den Grundstiicken sind bewegliche Abfallbehdlter
vorzusehen. Ergénzend dazu sind fiir Glas und Papier
Stellflédchen fiir zentrale Abfallbehdlter (Container)
vorzusehen,

3.6 Energilesparende Bauweilse

Die Bebauung der Grundstiicke sowie die hierzu erfor-
derliche Materialauswahl hat gich nach den Vorschrif-

ten der jewells gliltigen WArmeschutzverordnung zu
richten.
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HD Hausgruppen und Einzelhduser sind zulissig
I+10
Zahl dey Vollgeschosse o) Bau(GB
0. |
S Grund{lichenzahl $19  Bau NVO
0,5 +0.58 \
Geschoss{lachenzall §20  BauMNVO
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Fliche fiir Steilplitze § 813 Bau GB
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