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GEMEINDE BOHLITZ-EHRENBERG
ORTSTEIL GUNDORF

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN
"WOHNEN AM TEICH"

Die folgenden schriftlichen Festsetzungen gem. § 9 BauGB gelten in Verbindung mit den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der Planzeichnung.

L. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986
(BGBI. |, S. 2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993,

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. |, S. 132).

Planzeichenverordnung (Plan 2V) in der Fassung vom 18.12.1990.
S&chsiche Bauordnung (SachsBO) vom 17.07.1992.

Sachsiche Gemeindeordnung (S&chsGemO) vom 21.04.1993.

Il. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.0 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Als Art der baulichen Nutzung wird "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

1.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen gemak § 4 Abs. 3 BauNVO

nicht zul&ssig.

1.3 a.)Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Héhe der baulichen
Anlagen und durch die Grundfldchen- und Geschofflaichenzahlen gem. Eintrag
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes (siehe hierzu auch Kap. IV Hin-
weise, Punkt 3).

b.)Die Traufhéhe wird durch das MaRR zwischen der Oberkante Strale und dem
Schnittpunkt der Aufenwand des Gebaudes mit der Unterkante Dachsparren
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1.4

1.5

2.0

bestimmt. MaRgebend ist die Oberkante des StraBenabschnittes, an dem sich
der Hauseingang befindet.

Die zuldssige Grundflache darf im allgemeinen Wohngebiet durch die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO um max. 50 % Uberschritten werden, héchstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6.

Die Oberkante des ErdgeschoB-Fertigfulbodens darf eine Héhe von 0,80 m,
gemessen von der Oberkante der angrenzenden Zufahrtsstralle
(Gehweghinterkante, bzw. Strallenrand - Mitte des Grundstiicks) nicht Uber-
schreiten.

Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB)

21

3.0

Im Baugebiet sind die Bauweise, die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren
Grundstiicksfldchen sowie die Stellung der baulichen Anlagen gemél dem
Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Mindestbreiten der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

3.1

4.0

Die Mindestbreite der Baugrundstlicke betragt 6,00 m.

Stellplétze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind innerhalb und auerhalb der (iberbau-
baren Grundstlicksflachen nur eingeschossig zul&ssig.

Die Traufhéhe darf das MaR von 2,75 m, gemessen von der Oberkante der
angrenzenden Gehwege (Gehweghinterkante bzw. StraRenrand-Mitte des
Grundstlicks) nicht liberschreiten.

Garagen muissen von den offentlichen Verkehrs- und Wegeflachen einen
Abstand von mind. 5 m einhalten.

Mehrere Garagen auf einem Grundstlck sind nur in direktem baulichen Zusam-
menhang zu erstellen (siehe hierzu auch Punkt 12.4).

Die Zufahrtsbreiten dirfen bei Einzelgaragen max. 3,00 m und bei Doppelgara-
gen max. 5,00 m betragen.
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46 Nicht Uberdachte Stellplatze sind auRerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksfla-
che zuldssig, sofern sie in einem 5 m tiefen Grundstiicksstreifen liegen, gemes-
sen von der vorderen Grundstiicksgrenze.

5.0 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

5.1 Untergeordnete Nebenanlagen (Schuppen, Abstellrdume) i.S. des § 14
BauNVO sind nur eingeschossig und bis zu einer max. Grundflache von insge-
samt 18 gm pro Grundstilick zuldssig. Die Traufhéhe darf 2,50 m nicht Gber-
schreiten (Mal zwischen Oberkante StraRe und Schnittpunkt der Gebaude-
aulRenwand mit der Unterkante Sparren.

6.0 Héchstzuléssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

6.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind in Wohngeb&duden nicht mehr als zwei Woh-
nungen zuldssig.

7.0 Schutz der Leitungsrechte auf Privatgrundstticken (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
ik Die mit den Leitungsrechten belasteten Flachen auf den Privatgrundstiicken

sind von jeglicher Bebauung freizuhalten; ausgenommen hiervon sind befestigte
Stellplatzanlagen und Hauszugénge.

T2 Ausnahmen kénnen im Einvernenmen mit dem Besitzer der Leitungsrechte
gestattet werden.
7.3 Pflanzungen im Bereich dieser Fléchen sind nur im Einvernehmen mit dem

Besitzer der Leitungsrechte zuldssig.

8.0 Verkehrsflachen und ihre Héhenlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 2 BauGB

Anfallender Erdaushub ist auf dem jeweiligen Grundstiick zu belassen und zu
verteilen. Die Hdhenlage der &ffentlichen Verkehrsflache ist hierzu so anzuhe-
ben und auszubilden, da wieder ein niveaugleicher Anschluf® der Grund-
stlicksflache an die Verkehrsflache moglich ist.
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9.0 Geléndeaufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

9.1 Aufschittungen sind im rlckwartigen Grundstlcksteil zur Angleichung an
Terrassenbereiche bis zu einer Héhe von 0,50 m zuldssig.

9.2 Die Grundstlickszufahrten und alle Grundstiicksflachen entlang éffentlicher Ver-

kehrsflachen sind bis zur stralRenseitige Baulinie bzw. Baugrenze der Stralen-
ebene anzugleichen.

10.0 Grinfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Plan als &ffentliche Griinflache ausgewiesenen Flachen, sind standortge-
recht als 6ffentliche Grinflache anzulegen.

11.0 Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

111 Auf jedem privaten Grundstlck ist auf den unverbauten inneren Freiflichen
mindestens 1 hochstdmmiger Baum (vorzugsweise Obstbdume) zu pflanzen.

Vorschlagsliste fiir Pflanzungen:

Baume:

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Feldahorn (Acer campestre)
Traubenkirsche (Prunus padus)

Birke (Betula verrucosa)
Linde (Tilia cordata)

Streuobst wie Kirsche,
Apfel, Zwetschgen, Birnen usw.

Straucher:

Kornelkirsche/ (Cornus-Arten)
Hartriegel

HaselnuR (Corylus avellana)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Zierapfel (Malus-Arten)
Zierkirsche-/

Zierpflaumenarten (Prunus-Arten)
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Weide-Arten,

Weilidorn

Vogelbeere (Eberesche)
Schneeball

Faulbaum

Mehlbeere

Schwarzdorn

(Schlehe)

Hundsrose

(Salix-Arten)
(Crataegus-Arten)
(Sorbus aucuparia)
(Viburnum opulus)
(Rhamnus fragulae)
(Sorbus aria)

(Prunus spinosa)
(Rosa canina)



Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

12.0 Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs 4 BauGRB in Verbindung mit § 83

(SachsBO)

12.1 Dacher

a.) Alle Gebaude sind mit Satteldachern entsprechend der im Plan festgesetz-
ten Neigung auszufiihren. Ausnahmsweise kénnen fiir untergeordnete Teil-
flachen (z.B. Dachabschleppungen Uber vortretenden Treppenh&usern)
abweichende Dachneigungen zugelassen werden.

b.) Firste sind mittig zum Hauptbaukérper anzuordnen.

c.) Die Dachmaterialien sollen ziegelartig und in einem Rot- bis Braunton
gehalten sein. Blechabdeckungen und groRformatige Platten sind nicht
zuldssig.

12.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

a.) Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bis zu einem Drittel der Dach-
lange zuldssig.

b.) Die Summe der Breiten aller Dachgaupen darf die Hélfte der Hausbreite
nicht Uberschreiten.

c.) Als Dachgaupen sind nur Schlepp-, Giebel- und Dreiecksgaupen zuléssig.

d.) Abstand zweier Gaupen zueinander: mind. 1,0 m
Abstand der Gaupen von der Hauskante: mind. 1,25 m
Dachneigung der Gaupendéacher: 30-45 Grad.

e.) Bei Dachgaupen, die breiter als 2,00 m sind, missen unterhalb der Gaupen
Dachziegel und Dachrinne durchlaufen.

f) Das Gaupendach muR mind. 1,0 m unterhalb des Hauptdachfirstes
anschlieBen (gemessen in der Dachschrége).
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12.3 Dachflachenfenster

Dachflachenfenster sind bis zu einer max. Grée von 1,20 x 1,40 m OffnungsmaR
in hochrechteckigem Format zuldssig. Es dlirfen maximal zwei Dachflachenfenster
direkt nebeneinander angeordnet werden. Der Abstand zwischen zwei Dachfla-
chenfenstern (bzw. zwei Dachfléchenfenster-Paaren) hat mind. 1,00 m zu betra-
gen.

Der Abstand eines Dachfléchenfensters von der Hauskante hat mind. 1,00 m zu
betragen. :

12.4 Doppelhduser, Hausgruppen und nebeneinanderliegende Garagen

Doppelhauser, Hausgruppen und nebeneinanderliegende Garagen miissen grup-
penweise als profilgleiche Anbauten in Bezug auf Dachneigung, GeschoRzahl
sowie Trauf- und Firsthohe einheitlich ausgeftihrt werden.

T Fassadengestaltung

Die Fassaden der Geb&ude und die Gebdudesockel zu verputzen. Ausnahms-
weise sind auch Bruchstein- und Sandsteinsockel zul&ssig. Fir die Farbgebung
sind Kombinationen von gedeckten und gebrochenen Farben zu wihlen. Als
Wandfarben sollen moglichst Erdfarben (Ocker-, Sand- und Beigeténe) oder
gebrochenes Weil? verwendet werden. Fiir Fenster und Tiiren sind hochrechtecki-
ge Formate oder Fensterteilungen vorzusehen.

12.6 Nicht Gberbaubare Grundstiicksflédchen

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind zu begriinen und gértnerisch zu unterhal-
ten. Eine Befestigung dieser Flachen ist nur zuléssig zur Herstellung der notwendi-
gen Stellplatze, Zufahrten und Zugénge sowie fiir Sitzterrassen. Zuldssig sind nur
wasserdurchldssige Befestigungen (z.B. Rasengittersteine, Mineralbeton, in Sand
verlegte Platten). Bituminés gebundene Decken sowie Betonunterbau sind nicht
Zuldssig.

12.7 Einfriedigungen
a.) An offentlichen Flichen sowie im Vorgartenbereich sind zuldssig:

-  Stellkante maximal 10 cm Héhe mit Hinterpflanzung aus bodenstéandigen
Gehdlzen (max. 0,70 m Héhe)
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- Holzlattenzaun mit senkrechter Verbretterung bis max. 0,70 m Héhe,
-  vergleichbare Einfriedigungen aus Stahl.

b.) Im Ubrigen Grundstlicksbereich darf die Gesamthéhe einer Einfriedigung 1,80
m nicht Uberschreiten. Soweit Drahtgeflecht verwendet wird, ist eine Hinter-
pflanzung mit Hecken aus bodensténdigen Gehdlzen erforderlich. Die Ver-
wendung von Stacheldraht ist unzuldssig.

c.) Bezugspunkt fir die unter Punkt 12.7 a - ¢) genannten Héhen ist die Ober-
kante des Strallenabschnitts, an der sich auch der Hauseingang befindet.
12.8 Mullsammelbehélter
Standplatze fur Millsammelbehalter sind mit Hecken abzupflanzen, so daR sie
direkter Sicht entzogen sind. Die Heckenpflanzung ist zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten.

12.9 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung im ErdgeschoRbereich als
Einzelbuchstaben direkt an der AuRenwand befestigt, zuléssig.

Max. Buchstabenhéhe = 0,50 m. Im Bereich des 1. OG sind nur Fahnentranspa-

rente oder Stechschilder zuldssig. Oberhalb des 1. OG sind keine Werbeanla-
gen zulassig.
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Hinweise

Grundwasserstand, Héhenlage der Geb&ude (Sockelhdhe)

Bei der Planung der baulichen Anlagen ist der Grundwasserstand mit schwan-
kendem Wasserspiegel zu berlicksichtigen.

Soweit die Hohenlage der baulichen Anlage bzw. die Sokkelhéhe nicht in den
Planfestsetzungen bestimmt ist, soll diese durch die Baurechtsbehérde bei der
jeweiligen Baugenehmigung festgelegt werden, wobei die Héhenlage des kiinf-
tigen und vorhandenen Geléndes sowie die Anforderungen an die Abwasserbe-
seitigung zu beachten sind.

Entwésserung

Gegen den Riickstau des Abwassers aus den éffentlichen Kandlen an die
angeschlossenen Grundsticke hat jeder Grundstlickseigentiimer geeignete
Vorsorgemafinahmen zu treffen.

Einldufe, Ausglisse usw. die tiefer als die StraRenoberflache an der AnschluB-
stelle der Grundstlicksentwésserung liegen, sind durch geeignete Absperrvor-
richtungen gegen den Rickstau zu sichern. Gegebenenfalls sind Hebeanlagen
einzubauen.

Ausschépfung der Grund- und Geschoffldchenzahl

Die im Bebauungsplan festgesetzten Grund- und GeschoRfldchenzahlen
kdnnen nur voll ausgeschopft werden, sofern keine Beschrdnkung durch bau-
und planungsrechtliche Bestimmungen z.B. durch Baugrenzen, Baulinien,
Bautiefen und Grenzabstande vorliegen.

Belange des Denkmalschutzes

Sollten bisher unbekannte historische Bauteile oder archéologische Fundplatze
entdeckt und Wegkreuze, Bildstécke, Gedenksteine, alte Gemarkungssteine
0.4. von der Verwirklichung des Bebauungsplanes betroffen werden, so ist das
Landesdenkmalamt rechtzeitig davon in Kenntnis zu setzen.
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Der Fund und die Fundstelle sind bis zu 4 Werktage nach der Meldung in
unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht das Landesdenkmalamt einer
VerkUrzung dieser Frist zustimmt.

Nachweis der Héhenlage des Baukdrpers zum Baugesuch

Die Hdhenlagen von geplanten Bauwerken sind durch Schnitte nachzuweisen
und zu erldutern. Dabei sind auch Aufschittungen und Abgrabungen kenntlich
zu machen.

Abstimmungspflicht und Griinflichenplan

Die Baugesuche sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens auf ihre
Einbindung in die landschaftliche Situation und hinsichtlich der festgesetzten
Grinordnung zu priifen. Hierzu sind die festgesetzten Grinordnungsmafnah-
men des Bebauuungsplanes im Lageplan und im ErdgeschoRplan des Bauan-
tfrages oder in einem beigefigten Grinflachenplan vom Planverfasser darzu-
stellen.

Eingriffe in den Stamm-, Wurzel- und Kronenbereich der als Bestand
festgesetzten B&ume sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.
Wahrend der Bauphase sind gehélzerhaltende MaRnahmen gemaR DIN 18920
Deutsche Normen Landschaftsbau 1973 anzuwenden.

Ableitung von Oberfldchenwasser

Zur Reduzierung abzuleitender Oberflichenwasser wird empfohlen die Versie-
gelung auf privaten Grundstlicksflachen gering zu halten.

Das anfallende Oberflichenwasser, insbesondere Dachflachenwasser, ist zur
Versickerung zu bringen (Versickerungsmulden bzw. Rigolen), zur Bewasserung
aufzufangen, oder als Brauchwasser zu verwenden.

Brauchwasser

Anfallende Oberflichenwasser, die auf dem Grundstiick gesammelt werden,

kénnen als Brauchwasser verwendet werden, soweit sie den jeweiligen Anforde-
rungen entsprechen.
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Trinkwasserschutzgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich in der Trinkwasserzone Il des Wasserwerk
Bohlitz-Ehrenberg. Bauvorhaben miissen unter Beachtung der Forderungen des
DVGW-Regelwerkes, Arbeitsblatt W 101 und der vorléufigen Verwaltungsvor-
schrift des S&chsischen Ministeriums fir Umweltschutz und Landesentwicklung
zur Freisetzung von Wasserschutzgebieten von 24.08.1992 (VWWVWSG) aus-
gefiihrt werden.

Munitionsfunde
Das Planungsgebiet ist nicht als munitionsverseucht bekannt. Bei jeglichen

Munitionsfunden ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst Sachsen Tel.
0351/4699981 oder die néchste Polizeidienststelle sofort zu verstandigen.
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Bestitigungen

Gemeinde Bohlitz-Ehrenberg

Béhlitz-Ehrenberg, den

geéndert:

Manig, Blirgermeister

Planung

Architektur- und Stadtplanungsbiiro
Voegele und Partner
Weinbrennerstrale 13

7500 Karlsruhe 1

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung des Textteils einschlieRlich Anhang mit dem Gemeinderats-
beschluf (SatzungsbeschluR) vom 0803.93 sowie die Richtigkeit der Angaben zum
Verfahren werden besttigt.

Gemeinde Bohlitz-Ehrenberg

Bohlitz-Ehrenberg, den

Manig, Burgerme; er
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Anzeige- oder Genehmigungsvermerk

Inkraftreten

Der durch BeschluR des Gemeinderates vom .......... als Satzung beschlossene Bebauungsplan
"Wohnen Am Teich" ist gem&R § 12 BauGB nach Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens bei der
hoéhreren Verwaltungsbehérde bzw. nach der Genehmigung in speziellen Fallen mit der
Bekanntmachung am .......... in Kraft getreten.

Gemeinde Bohlitz-Ehrenberg

Bohlitz-Ehrenberg, den

Manig, Blirgermeister
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