Bebauungsplan Wohnbebauung “Am Osterberg” in Dommitzsch Stand 07.02.2020

Landkreis: Nordsachsen
Gemeinde: Dommitzsch
Gemarkung: Dommitzsch

Teil B Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Wohnbebauung ,,Am Osterberg“ in Dommitzsch

gilt fur die Grundstulicke der Flur 12, Gemarkung Dommitzsch:
135/1, 136, 137/1, 138/1, 139/1, 140/1, 141/3, 142/5, 143/32

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL.I, S. 2414), vom 03.11.2017

Gesetz zur Neufassung des Raumordnungsgesetzes und zur Anderung anderer
Vorschriften (ReROG) vom 22.12.2008, (BGBI 2008 | S. 2986)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. , S. 132),
21.11.2017

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58 vom 04.05.2017

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.03.2002 (BGBI. I, S. 1193) vom
13.05.2019

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI.
I, S.1554), vom 27.09.2017

Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 17. Mai 2013, vom 08.04.2019

Gesetz zur Neufassung der Sachsischen Bauordnung und zur Anderung anderer
Gesetze vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186), geédndert am 11. Dezember 2018
die Gemeindeordnung fir den Freistaat Sachsen (S&dchsGemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.03.2003 (Sachs.GV BI. S.55), vom 06.03.2018, geandert
am 2. Juli 2019

Sachsisches Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (S&chsische
Naturschutzgesetz — SachsNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.07.2007 (GVBI. S.321), vom 06.06.2013, geandert 14.12.2018

Sachsisches Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz in der Fassung der
Bekanntmachung vom 31.05.1999, rechtsbereinigt mit Stand vom 01.01.2011, vom
26.04.2018

Verordnung der Sachsischen Staatsregierung tber den Landesentwicklungsplan
Sachsen (LEP 2013)

StraRenverkehrsordnung vom 16.11.1970 (BGBI. | S. 1565), letzte Anderung vom
15.06.2019
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1. Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und BauNVO )
11 Bauliche Nutzung
1.2 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 4 BauNVO)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Art der baulichen Nutzung festgesetzt:
Entsprechend § 4 BauNVO: Allgemeine Wohngebiete (WA)
Allgemeines Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO, die ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen
nach Abs. 3 werden ausgeschlossen. Nicht zulassig sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle,

soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO.

1.3 Malf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §8 16-21a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestimmt
durch die Festsetzungen der:

Grundflachenzahl GRZ (8§ 16 Abs. 2 Nr.1, § 19 BauNVO)
GRzZ=0,4
d.h. 0,4 m2 Grundflache je m2 Grundstlcksflache ist zulassig

Geschof3flachenzahl GFZ (§ 16 Abs. 2 Nr.2, § 20 BauNVO)
GFz=0,8
d.h. 0,8 m2 Gescholf3flache je m2 Grundstiicksflache ist zulassig

Zahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 2 Nr.3, § 20 BauNVO)
Es ist zulassig ein- und zweigeschossige Bauweise als Hochstgrenze.

Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr.4, § 18 BauNVO)

Die max. Gebaudehdhe ist mit 10,00 m im Plangebiet festgesetzt (nach anbaufahiger
Straldenhothe).

1.4 Bauweise

(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB; § 22 BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise zugelassen. Es sind E Einzelhduser und D Doppelh&user
zulassig.

1.5  Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Eine festgelegte Stellung der baulichen Anlagen wird nicht definiert.
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1.6 Nebenanlagen

(8 14 BauNVvO)

Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs.1 BauNVO sind nach § 23 Abs. 5 BauNVO aul3erhalb der
Baugrenzen zulassig. Ausgenommen hiervon sind Flachen fir Leitungsrechte und Flachen
fur Pflanzgebote.

1.7 Uberbaubare Grundstticksflachen

(8 9 Abs.1 Nr.2 BauGB; § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch die Festsetzungen von Baugrenzen bestimmt.

1.8 Flachen fur Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs.1 Nr.4 BauGB; § 12 BauNVO)

Garagen und Stellplatze sind au3erhalb der Baugrenzen zuldssig. Ausgenommen hiervon
sind Flachen fur Leitungsrechte und Flachen fur Pflanzgebote.

19 Grinflachen

(8 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Die in der Planzeichnung dargestellten Grinflachen werden als private Griinflachen
zugeordnet. Die Grinflachen sind als dauerhafte Grinanlagen zu erhalten und mit
Bepflanzungen zu gestalten.

1.10 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern

(8 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Pro Grundstiicksflache sind mind. 40% der Flache unversiegelt zu belassen und zu
begriinen.

Die im Lageplan festgelegten Pflanzgebote sind mit standortgerechten, einheimischen
Strauchhecken zu bepflanzen und dauernd zu unterhalten. Es wird zugeordnet, dass die
Regelung der dauerhaften Pflege Uber private Vertrage zwischen Kaufer und Investor
erfolgt.

Srauchheckenbepflanzung (PG1)

Die Malinahme beinhaltet die Pflanzung von flachigen einheimischen Gehdlzen aus
Strauchern auf Flachen im sudlichen Geltungsbereich mit einem Gesamtumfang von
insgesamt 167 m2.

Die Malinahme beinhaltet drei Jahre Fertigstellungs- und Entwicklungspflege nach der
Pflanzung, um den Erfolg sicherzustellen.
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Artenliste Strducher:

Berberis vulgaris (Berberitze)
Cornus sanguinea (Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)

Crataegus laevigata (Zweigriffeliger Weil3dorn)
Ligustrum vilgare (Liguster)

Prunus div.spec. (Steinobst)

Rosa canina (Hecken-Rose)

Salix caprea (Salweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Roter Holunder)

Strauchheckenbepflanzung (PG 2)

Die MalRnahme beinhaltet die Pflanzung von flachigen einheimischen Gehélzen aus
Strauchern auf Flachen im stdlichen Geltungsbereich mit einem Gesamtumfang von
insgesamt 36 m2.

Artenliste Strducher:

Berberis vulgaris (Berberitze)

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus laevigata (Zweigriffeliger Weil3dorn)
Ligustrum vilgare (Liguster)

Prunus div.spec. (Steinobst)

Rosa canina (Hecken-Rose)

Salix caprea (Salweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Roter Holunder)

Die Malinahme beinhaltet drei Jahre Fertigstellungs- und Entwicklungspflege nach der
Pflanzung, um den Erfolg sicherzustellen.

1.11 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

(8 9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

Im Plangebiet wird in den festgesetzten Flachen ein Leitungsrecht zugunsten der
offentlichen Versorgungstrager Strom, Telekom und Trinkwasser festgesetzt. Eine
Bebauung und Bepflanzung mit Gro3grin in diesen Flachen wird ausgeschlossen.

Bei der Anpflanzung von Grof3griin ist zu den Kabeltrassen ein Abstand von mindestens
1,5m einzuhalten.

1.12 Verkehrsflachen

(8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Im Plangebiet wird eine fortfihrende ErschlieBungsstralRe (beginnend ndrdliches
Wohngebiet Stral3e der Jugend) mit einem Wendehammer sowie ein FulRgdngerweg am

sudlichen Plangebiet als Verbindung zum Gehweg der Bundesstralle B182 festgesetzt.
Beide Verkehrsflachen werden als private Verkehrsflache zugeordnet.
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1.13 Nachweis Entsorgung Niederschlagswasser
(8 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Das anfallende Niederschlagswasser wird zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft auf den jeweiligen Grundstiicken gesammelt und versickert.
Das anfallende Niederschlagswasser auf der neuen Verkehrsflache wird Gber einen
Regenwasserkanal, welcher an den vorhandenen Regenwasserkanal in der Torgauer
Stral3e (Nahe sudlicher B-Plan Grenze) angebunden wird, entwassert.

1.14 Immissionsschutz

MaRnahmen:

Die sudlichen Fassaden der Wohngebéaude entlang der B182 befinden sich innerhalb des
Larmpegelbereichs lll. Durch passive SchallschutzmaRhahmen ist sicherzustellen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen im Innenbereich der Wohngebéude ausgeschlossen
werden kénnen. Das gesamte bewerte Schallddmm-Maf R"w,res der Aul3enbauteile ist
daher so zu wéhlen, dass sie mindestens den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01,
Abschnitt 7 entsprechen. Die DIN-Vorschriften kénnen in der Stadtverwaltung Dommitzsch
(Zimmernummer 10) eingesehen werden.

Aufgrund der Schalldruckpegel im Nachzeitraum gré3er 50 dB(A) sind Schlafrdume in
Richtung B182 auszuschlielBen. Werden dennoch Schlafraume in Richtung der B182
geplant, sind Luftungseinrichtungen, die eine ausreichende Luftwechselrate erméglichen,
vorzusehen.

Das restliche Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Larmpegelbereiches | und Il. In

den Larmpegelbereichen | und Il werden die Anforderungen in der Regel eingehalten, wenn
die Fenster den Anforderungen an die derzeit glltige Energieeinsparverordnung gentigen.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(8 89 SachsBO)
2.1 Dachform und Dachneigung
Zulassig sind fiir Wohngebaude, Garagen und Nebengebaude Dachformen mit
Dachneigungen <50° sowie auch Flachdacher.
3. Hinweise
3.1 Grindungstiefe

Aus Boden- und Wasserschutzgriinden dirfen die Fundamente aller baulichen Anlagen
nicht tiefer als 3,00m unter der derzeitigen Geldndeoberflache gegriindet werden.

3.2 Erdarbeiten im Grundwasserbereich
Fur die geplante BaumalRnahme wird zur ndheren Quantifizierung der ortlichen

Baugrundverhéaltnisse prinzipiell die Durchfiihrung einer standortkonkreten
Baugrunduntersuchung gemaf DIN 4020 / DIN EN 1997-2 empfohlen.
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3.3  Archéaologische Funde — Genehmigungspflicht fir Erdarbeiten

Die Flachen zur Durchfiihrung des Plangebietes sind Teil eines fundreichen
Altsiedelgebietes. Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieRungs- und
Bauarbeiten muss im von Bautatigkeit betroffenen Areal durch das Landesamt flr
Archéologie eine archaologische Grabung durchgefuhrt werden. Auftretende Befunde und
Funde sind sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren. Fir Bodeneingriffe besteht
Genehmigungspflicht durch die Denkmalschutzbehérden.

3.4 Bohrtiefe

Aufgrund des Vorhandenseins von speziellen Sandschichten, welche bedeutende
Grundwasserleiter darstellen, sind Geothermiebohrungen mdglich. Im Zuge dieser
Geothermiebohrungen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig und es ist mit einer
Beschrankung der Bohrtiefe auf 65m zu rechnen.

35 Sicherung der Zufahrten

Eine rechtliche Sicherung der Zufahrten zu den jeweiligen Baugrundstiicken tber das
Grundsttick der privaten Straf3e in Form einer Baulasteintragung ist erforderlich.

4, Bodenschutz / Altlasten

Die Auswirkung auf das Schutzgut Boden ist weitestgehend zu minimieren. Fir den Umgang
mit anfallendem Bodenaushub werden folgende Hinweise gegeben.

Gemald Sachsische Abfallwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (SachsABG) vom 31.05.1999
sollte sich der Bauherr zu einer sinnvollen Verwertung innerhalb des Planungsgebietes
veranlasst sehen.

Gemal} SachsABG sind nicht verwertbare Massen einer stofflichen Verwertung zuzufiihren.
Eine Ablagerung unkontaminierter Massen zur Beseitigung ist nicht genehmigungspflichtig.

Gemall dem 8§ 202 BauGB ist die Erhaltung des Oberbodens in einem nutzbaren Zustand
und dessen Schutz vor Vernichtung festzuschreiben.

Gemall dem § 4 Abs. 1 BBodSchhG hat sich jeder, der auf Boden einwirkt, so zu verhalten,
dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.

Gemall dem § 1a BauGB sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen.

Das zur Verfillung von Baugruben bzw. Gelanderegulierung vorgesehene Material, muss
den Prif- und Vorsorgewerten der BBodSchV, Anlage 2 hinsichtlich der beabsichtigen
Nachnutzung entsprechen und hat kontaminationsfrei zu sein. Die DIN 19731 (Ausgabe
5/98) — Verwertung von Bodenmaterial — ist einzuhalten.

Hinweis fur eine sinnvolle Verwendung des anfallenden Bodenaushubes:

Ubergabe an eine LandschaftsbaumalRnahme oder an eine Bodenborse.

Den Einsatz des nicht kulturfahigen Anteils bei der Verfillung von Bergbaurestléchern.
Nach erfolgter Leitungsverlegung und Verfullung der Grében ist der Mutterboden sorgfaltig
im Bereich des Arbeitsstreifens aufzutragen.

Die Verfillung hat technisch und witterungsbedingt so zu erfolgen, dass eine
Bodenverdichtung nach Moglichkeit ausgeschlossen wird.
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Baustelleneinrichtungen sowie zeitweise Lagerung von Trassenbauteilen sollten nach
Mdglichkeit auf versiegeltem Boden erfolgen.

Wird eine Baustelleneinrichtung auf unversiegeltem Boden erforderlich, sind folgende
MaRnahmen einzuhalten:

Ordnungsgemalie Abtragung und Zwischenlagerung des Bodens.

Notwendige Platzbefestigung nur mit wassergebundenen Decken bei Einbau einer
Sauberkeitsschicht oder Vlieslage als Basisflache.

Nach Rickbau des Bau- und Montageplatzes ist die urspriingliche Schichtung des Bodens
weitgehend zu rekonstruieren.

Empfehlung:

Freihaltung der nicht in Anspruch zu nehmenden Flachen mit Boden in tGberwiegend
natirlicher Lagerung innerhalb des Plangebietes vom Baubetrieb fir die weitgehende
Erhaltung der Bodenfunktionen und zum Schutz dieses Bodens vor Kontamination oder
sonstiger Devastierung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB).

Die DIN-Vorschriften 18300 ,Erdarbeiten, 18915 ,Bodenarbeiten“ 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen® sind zu beachten.
Belastetes Bodenmaterial sowie bodenfremde Stoffe sind von unbelasteten Boden zu
separieren und nachweislich einer Sanierung oder ggf. ordnungsgeméafien Beseitigung
zuzufuhren.

Hinsichtlich der Vermeidung von Bodenbelastungen durch Lagerung von Bau- und
Betriebsstoffen sind geeignete Vorkehrungen zu treffen.

Baubedingte Bodenbelastungen (z.B. Verdichtung, Durchmischen von Béden mit
Fremdstoffen) sind auf das den Umstéanden entsprechend notwendige Maf zu beschréanken
(SachsABG) und nach Abschluss der Baumalinahme zu beseitigen.

Bei sich im Rahmen der Bauvorbereitung und Bauausfiihrung ergebenden Hinweisen auf
schadliche Bodenverunreinigungen, z.B. Altlasten relevante Sachverhalte, wie
organoleptische Auffalligkeiten, Abfall u.a., besteht fir den Grundsttickseigentiimer und

Inhaber der tatsachlichen die Pflicht, MaRnahmen zur Abwehr der davon drohenden
schadlichen Bodenverénderungen zu ergreifen. Es sind bekannt gewordene oder
verursachte schadliche Bodenverunreinigungen oder Altlasten unverziglich der fr die
Uberwachung zustandigen Behérde (Umweltamt) mitzuteilen.

5. Immissionsschutz

Bei der Planung von stationaren Geraten/haustechnischen Anlagen sind die Hinweise zur
Auswahl und Aufstellung im ,LAl-Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
bei stationdren Geraten®, Stand: 28.08.2013 zu beachten und umzusetzen.
Fundstelle:<http://mww.umwelt.sachsen.de/umwelt/download/laerm_licht_mobilfunk/LAl_Leit
faden_20130828_Laermschutz_stationaere_Geraete.pdf>

Zur Vermeidung von Belastigungen durch Rauchgas wird auf die Erste Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) - insbesondere auf die Ableitbedingungen des § 19 —
hingewiesen. So muss z.B. die Austritts6ffnung von Schornsteinen bei Feuerungsanlagen,
welche nach dem 21. Mérz 2010 errichtet oder wesentlich geandert werden, fur feste
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Brennstoffe mit einer Gesamtwarmeleistung bis 50 Kilowatt in einem Umkreis von 15 Metern
die Oberkanten von Luftungs6ffnungen, Fenstern oder Tlren um mindestens 1 Meter
Uberragen. Diese Forderung gilt auch, wenn zu einem spéateren Zeitpunkt
Laftungsoffnungen, Fenstern oder Tluren heranriicken.

Durch Solarkollektoren kann es zu schadlichen Umwelteinwirkungen (Blendungen) im Sinne
des BImSchG kommen. Aufgrund dessen wird empfohlen, als Hinweis folgende
MinderungsmalRhahmen aufzunehmen:

- matte Oberflachen der Module

- veranderter Neigungswinkel der Module

- VergroRerung des Abstands der Solarmodule zur umliegenden Bebauung

- Abschirmung der Module durch Wélle und blickdichten Bewuchs in H6he der
Moduloberkante.

Aufgestellt, Torgau den 07.02.2020
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