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GEMEINDE OHORN

BEBAUUNGSPLAN
»WOHNBEBAUUNG WEBERSTRASSE / BAUHOF OHORN*

VORENTWUREF i.d.F. vom 06. Marz 2024

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3785), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

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 (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (Sachs-
GVBI. S. 186); zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Marz 2024 (SachsGVBI. S. 169).

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.2

1.21

1.2.2

1.3

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 15 BauNVO)
- Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO gemal Planeintrag—

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 21a BauNVO)
- Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen gemaf Planeintrag —

Bestimmung der Hohenbezugspunkte (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Unterer Hohenbezugspunkt fur die in der Planzeichnung festgesetzte Hohe baulicher Anlagen
ist die gemittelte Hohe der Verkehrsflache an der Grenze des jeweiligen Baugrundstiicks zwi-
schen den Schnittpunkten der Verlangerung der Seitenwande des Gebaudes mit der Grenze
der nachstgelegenen Strallenbegrenzungslinie der Weberstralle.

Obere Bezugspunkte fiir die in der Planzeichnung festgesetzte Hohe baulicher Anlagen sind
die Traufhéhe (Schnittpunkt AuRenwand mit der DachauRenhaut) und die Firsthohe (Hohe der
oberen Dachbegrenzungskante).

Ausnahmen von der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 6 BauNVO)
Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten nicht fiir technische Aufbauten wie Solar-
energieanlagen, Schornsteine und Liftungsrohre.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

Seite 1 von 4



B-Plan ,Wohnbebauung Weberstralte / Bauhof Ohorn*
Teil B: Textliche Festsetzungen Vorentwurf i.d.F. vom 06.03.2024

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.4

1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.3

1.54

- Bauweise, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen gemaf Planeintrag —

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauGB)

Fir das allgemeine Wohngebiet WA wird als abweichende Bauweise a festgesetzt:

Zulassig sind nur Einzelhduser mit seitlichem Grenzabstand. Die Lange der Hauptbaukérper
darf 15 m nicht Gberschreiten.

Vortreten von Gebaudeteilen liber die Baugrenze (§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Das Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Geb&udeteile wie Wintergérten, Er-
ker und Balkone ist bis zu einer Tiefe von 1,5 m zuldssig, sofern der Anteil des vortretenden
Gebaudeteils 1/3 der Breite der jeweiligen AuRenwand nicht Uberschreitet.

Ein Vortreten von nicht Gberdachten Terrassen tber die Baugrenze ist bis maximal 5,0 m Tiefe
zulassig,

Zulassigkeit von Garagen, Nebenanlagen und Stellplatzen auf den nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)
Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch auf den nicht Giberbau-
baren Grundsticksflachen zuldssig, jedoch nicht zwischen der strallenseitigen Baugrenze
und der StraRenbegrenzungslinie.

Flache fur Gemeinbedarf
- mit Zweckbestimmung kommunaler Bauhof gemafR Planeintrag -

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft / Zuordnung von KompensationsmaRnahmen auBerhalb des
Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB)

Boden- und grundwasserschutzbezogene Regelungen
Begrenzung der Bodenversiegelung

Auf den Baugrundstlicken innerhalb des Baugebietes WA ist eine Vollversiegelung von nicht
Uberdachten Flachen (Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung, Betonierung etc.) unzu-
lassig.

Nutzung von Regenwasser auf den privaten Baugrundstiicken

Auf jedem Baugrundstiick im allgemeinen Wohngebiet WA ist im zeitlichen Zusammenhang
mit der Errichtung des Hauptgebaudes eine Regenwasserzisterne fiir die Gartenbewasserung
mit einer MindestgréfRe von 1,5 m® pro 100 m? Uberbaute Flache zu errichten. Das auf den
Uberbauten Flachen anfallende unbelastete Niederschlagswasser ist innerhalb des jeweiligen
Baugrundstlcks vollstandig zurlickzuhalten, zu verwerten bzw. zu versickern. Falls eine Ver-
sickerung auf dem Baugrundstiick nachweislich nicht mdglich ist, ist die Rickhalteanlage mit
einem Notuberlauf an den 6ffentlichen Regenwasserkanal in der Weberstralle auszustatten.

Artenschutzbezogene Regelungen

Bauzeitenregelung zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande

Die Baufeldfreimachung sowie die Féllung von Bdumen und der Abriss von Gebduden sind
gemal der gesetzlichen Vorgabe des § 39 BNatSchG in der Zeit zwischen 1. Oktober und 28.
Februar durchzufihren.

Kontrolle von Baumen auf streng geschiitzte Tierarten vor Fillarbeiten
Unmittelbar vor der Fallung sind die zu fallenden Baume durch einen Fachgutachter auf még-
liche Fledermausquartiere und Bruthdhlen zu kontrollieren. Die Baumkontrolle ist unter An-
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1.5.5

1.5.6

1.6

1.6.1
1.6.1.1

1.6.1.2

gabe der verloren gehenden Fortpflanzungs- und Ruhestatten gegenuber der unteren Natur-
schutzbehérde zu dokumentieren. Bei Vorfinden von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von
Hoéhlenbritern oder Fledermausen sind Nisthilfen / Ersatzquartiere bereitzustellen.

Art und Anzahl der bereitzustellenden kiinstlichen Fledermausquartiere und Nisthilfen werden
im Vorfeld der Baumfallungen durch den Fachgutachter anhand der bei der Baumkontrolle
festgestellten von Verlust betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgelegt und mit der
Naturschutzbehérde abgestimmt.

Kontrolle von Gebauden auf streng geschiitzte Tierarten vor AbbruchmafRnahmen
Gebaude sind vor Abbruch durch einen Fachgutachter auf das Vorhandensein geschiutzter
gebaudebewohnender Arten zu untersuchen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbe-
hoérde vor Beginn des Abrisses bekannt zu geben. Bei Vorfinden von Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten von Gebaudebriitern oder Fledermausen sind Nisthilfen / Ersatzquartiere bereitzu-
stellen.

Art und Anzahl der anzubringenden kiinstlichen Fledermausquartiere und Nisthilfen wird im
Vorfeld der Abrissarbeiten durch den Fachgutachter anhand der bei der Gebaudekontrolle
festgestellten von Verlust betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgelegt und mit der
Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Absperrung Baubereich, Abfangen und Umsetzen von Reptilien vor der Baufeldfreima-
chung

Im Falle einer Baufeldfreimachung innerhalb der Gemeinbedarfsflache fir den Bauhof sind
Zauneidechsen und Glattnattern zu fangen und in bereits vorbereitete Ersatzhabitate zu ver-
bringen (Umsiedlung).

Der von BaumalRnahmen betroffene Bereich ist unmittelbar vor dem Beginn der Umsiedlung
der Reptilien vollstandig mit einem durchschlupfsicheren Reptiliensperrzaun zu umgeben, der
bis zur Beendigung aller BaumafRnahmen in dem abgesperrten Bereich funktionstiichtig vor-
zuhalten ist.

Flachen, die mit Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrechten zu belasten sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flachen mit der Bezeichnung LR sind mit einem Leitungsrecht zugunsten des fiir den Bau
und Betrieb von Trinkwasser- bzw. Elektroenergieleitungen zustandigen Versorgungstragers
zu belasten. Das Leitungsrecht schliel3t ein Geh- und Fahrrecht fir Wartungsarbeiten ein. Eine
Uberbauung der Flachen ist unzuléssig.

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzgebot 1: Anpflanzung von Strauchhecken zur Eingriinung des Baugebietes

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind unter Beachtung der bestehenden Leitungsrechte Laub-
gehdlzgebische zu ergénzen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzdichte darf 1 Strauch/m?
nicht unterschreiten. Es sind heimische, standortgerechte Straucher (Pflanzqualitat: 3 - 4
Triebe bzw. 2 x v., h 60 —80 cm) zu verwenden.

Pflanzgebot 2: Anpflanzung von Laub- oder Obstbdumen auf den Baugrundstiicken
Auf jeder Bauparzelle ist mindestens ein Laubbaum und ein weiterer Obst- oder Laubbaum
zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Es sind heimische standortgerechte Ar-
ten zu verwenden (Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x v., StU 12-14 cm, mit Ballen, fachgerechte
Verankerung).
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2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
21 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)
211 Dachform und Dachneigung
Zulassig sind im allgemeinen Wohngebiet WA fiir Hauptgebaude ausschliellich symmetrisch
geneigte Satteldacher mit der in der Planzeichnung festgesetzten Dachneigung. Die Ausbil-
dung von Kriippelwalmen an Satteldachern ist zulassig.
Gebaude innerhalb der Gemeinbedarfsflache fur den Bauhof sind mit Flachdachern mit der in
der Planzeichnung festgesetzten maximalen Dachneigung von 10° auszubilden.
21.2 Fassaden
Farben mit Signalwirkung sind unzulassig.
2.2 Zahl von Stellpldatzen und Garagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2 SachsBO)
Fir jede Wohneinheit sind mindestens zwei Garagen, Stellplatze oder Gberdachte Stellplatze
nachzuweisen.
23 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

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

Auf den nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke ist eine dauerhafte Abschiebung des
Oberbodens und eine Anlage von Kies- oder Schottergarten unzulassig. Die nicht Gberbauba-
ren und nicht Uberbauten Grundstlicksflachen sind, soweit sie nicht als Stellplatze oder Zu-
fahrten genutzt werden, zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Eine Nutzung der Vorgar-
ten als Arbeits- oder Lagerflache ist unzulassig.
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