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RECHTSGRUNDLAGEN
1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-

vember 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 18. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) geandert worden ist

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geé&ndert worden ist

3. Sachsische Bauordnung (SachsBO) geandert zuletzt geandert durch Arti-
kel 2 des das Gesetz vom 16. Dezember 2015 (SachsGVBI. S. 670), der
Fassung vom 11.05.2016 (SachsGVBI. 2016 Nr. 6, S. 186 Fsn-Nr.: 421-
1/3

4. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 |, S. 58), geéndert durch die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom
12. August 2025 (BGBI. | S. 189)

5. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I, S.
2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Okto-
ber 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

6. Sachsisches Naturschutzgesetz (SachsNatSchG) vom 6. Juni 2013
(SachsGVBI. S. 451), rechtsbereinigt mit Stand vom 17. August 2024

7. Sachsisches Wassergesetz (SachsWG) vom 12. Juli 2013 (SachsGVBI. S.
503), zuletzt geandert am 27.06.2025 (SachsGVBI. S. 285)

8. Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts “Wasserhaushaltsgesetz*
(WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 8
des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

9. Sachsisches Denkmalschutzgesetz vom 3. Marz 1993 (SachsGVBI.
S. 229), zuletzt geandert durch Artikel 23 des Gesetzes vom 20. Dezem-
ber 2022 (SachsGVBI. S. 705

10. Gesetz Uber die Kreislaufwirtschaft und den Bodenschutz im Freistaat
Sachsen (S&chsisches Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz —
SachsKrwBodSchG erlassen als Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung
des Sachsischen Abfall- und Bodenschutzrechtes Vom 22. Februar 2019
(SachsGVBI. S. 187)

In Erganzung der zeichnerischen Festsetzungen, Teil A, des Bebauungsplanes vom
18.08.2016, gedndert am 23.06.2026 im Mal3stab 1 : 750 werden folgende

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN - BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

festgelegt:
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

11

1.2

2.1

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 6, sowie § 4
BauNVO)

Die Eintragungen zur Art der baulichen Nutzung in der Nutzungsschab-
lone gemal Planzeichnung, Teil A, bedeuten:

WA = Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO in Verbindung mit
§ 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO

Allgemein zulassig sind:

1. Wohngebaude

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe

3.  Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

Ausnahmsweise zulassiqg sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
Weitere Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der BauNVO sind nicht zulassig.

Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbaubaren Flachen im Allgemeinen Wohngebiet sind Ne-
benanlagen im Sinne von § 14 BauNVO einschliel3lich Garagen und Car-
ports sowie Anlagen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 - 21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaf} Eintrag in der Nutzungsschab-
lone (vgl. Planzeichnung, Teil A) fur die verschiedenen Bereiche des Be-
bauungsplanes Uber die

GRZ: Grundflachenzahl gem. § 17 Abs.1 BauNVO 0,4
Dabei werden Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO zu-
gelassen.

GFZ: Gescholdflachenzahl gem. § 17 Abs.1 BauNVO 0,8

Z =1l Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO

Anzahl der Geschosse Il, wobei das Dachgeschoss als Vollge-
schoss ausgebildet werden kann.

TH max.  Traufhohe des Hauptgebaudes Uber gewachsenem Gelande
als Hochstgrenze mit TH 5,8 m Uber OK Gelande.
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festgesetzt.

Die zulassige Traufhohe von baulichen Nebenanlagen (incl. Anbauten an
das Hauptgebaude) Uber gewachsenem Gelande betragt als Hochst-
grenze TH bis 3,00 m Uber OK Gelande

Bei Geb&uden mit nur einer Wohneinheit ist nur eine Nutzung im Sinne

§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassig.

Bei Gebauden mit mehreren Wohnungen sind diese sowohl im Sinne

§ 13a BauNVO als auch nach § 4 Abs2 Nr. 1 BauNVO zulassig.

Dabei ist mindestens 1 Wohnung pro Gebaude zur dauerhaften Wohnnut-
zung im Sinne 8§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO vorzuhalten.

2.2 Garagen innerhalb von Vollgeschossen oberhalb der Gelandeoberflache
bleiben gemaf § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO bei der Ermittlung der Geschol}-
flache unberucksichtigt.

23 Die Erdgeschol¥fulbodenhdhe der Gebaude darf maximal 0,8 m fur nord-
lich der Planstrale A befindliche Grundsticke bzw. 1,0 m Uber der Plan-
stralle A fur sudlich der ErschlieRungsstrale befindliche Flursticke des

Baugebietes liegen.

Die Bezugspunkte werden wie folgt festgelegt.

Baufeld Hb6he Bezugsunkt in Metern

(DHHN2016)

257,6
257,2
256,9
256,5
256,6
256,9
256,6
256,0
12 256,0

e
Dl lo|o(~No|ols

3. BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 BauNVO)

Offene Bauweise (0) gemal} Planeinschrieb als Einzel- oder Doppelhduser.

4, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden entsprechend der Plan-
zeichnung, Teil A, durch Baugrenzen bestimmit.

Bei untergeordneten Gebaudeteilen, wie Balkonen, Wintergarten, Hausein-
gangen, vorspringenden Gestaltungselementen mit einer Tiefe bis zu 1,00
m ist das Uberschreiten der Baugrenzen bis zu einer Lange von 1/3 der
Gebaudeseite an max. 2 Gebaudeseiten zulassig.
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5.

71

7.2

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Firstrichtungen der Hauptgebaude werden entsprechend der Eintra-
gung in der Planzeichnung, Teil A, festgelegt.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulas-
sig.

Fir Gebaudezuwegungen und Stellflachen ist eine wasserdurchlassige Be-
festigung vorgeschrieben.

Zulassig sind Pflasterflachen mit unversiegelten Fugen, Rasenpflaster,
Schotterrasen und Rasengitterbeldge oder vergleichbare wasserdurchlas-
sige Materialien.

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen sind als ErschlieRungsstralle auszubauen.
Darlber hinaus wird zur ErschlieBung der Flurstlicke Nr. 38 und 98/1 eine
private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung eingeordnet.

Die Ausfahrtsbereiche sind so zu gestalten, dass durch Ausbildung von
Sichtdreiecken ein gefahrloses Ausfahren in den 6ffentlichen Verkehrsraum
ermoglicht wird.

Grundstuckstore sind nach innen zu 6ffnen.

FLACHEN FUR DIE VER- UND ENTSORGUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Versorgungsleitungen sind, soweit dies wirtschaftlich und technisch
mdglich ist, im o6ffentlich-rechtlich gesicherten Raum - in der Regel im Be-
reich der Strallen, Wege und mit Leitungsrecht gekennzeichneten Flachen
- zu fuhren.

Fur Ver- und Entsorgungsleitungen wird in privaten Flachen ein Leitungs-
recht zu Gunsten der der Gemeinde Gohrisch und der Ver- bzw. Entsorger
/ Nutzungsberechtigten festgeschrieben.

Das betrifft fur Trinkwasserleitungen den Trinkwasserzweckverband Tau-
benbach den Betriebsfihrer WASS GmbH, fur die Abwasser- und Nieder-
schlagswasserentsorgung die Gemeinde Gohrisch, Betriebsfuhrung fur
Schmutzwasser Veolia Deutschland.

Die Zuganglichkeit zu Anlagen der Abwasserentsorgung muss wahrend
der Realisierung von BaumafRnahmen standig und ohne Einschréankungen
gewabhrleistet sein.

Baustelleneinrichtungen sowie Lagerpléatze fir Baumaterialien dirfen nicht
Uber Abwasseranlagen errichtet werden.
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Bei allen vorgesehenen Pflanzmal3nahmen sind der "Technische Hinweis
- Merkblatt GW 125 (M)" des DVGW-Regelwerkes zu beachten und die
darin enthaltenen Festlegungen umzusetzen.

Der Pflanzabstand zu vorhandenen Entsorgungsleitungen einschlief3lich
Zubehor muss mindestens 2,5 m betragen. Bepflanzungen innerhalb des
Schutzstreifens sind nicht zul&ssig.

VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Unbelastetes Niederschlagswasser von Dach- und sonstigen versiegelten
Flachen ist Uber eine Rigolenversickerung zu versickern.
Erforderliche Rigolenlange und Speichervolumen gemal Versickerungs-

nachweis:
Tabelle 2: erforderliche Rigolenldngen und Speichervolumen

Parzelle Rigole Rohr-Rigole
Ir beirss Vs In beirss Ve

[m] [m?] [m] [m?]

1 22,0 16,5 20,0 17,5

2 25,0 18,8 23,0 20,2

3 23,0 17,3 20,0 17,5

3a 20,0 15,0 18,0 15,8

4 250 188 20 193

5 280 21,0 25,0 21,9

6 22,0 16,5 19,0 16,7

7 20,0 15,0 18,0 15,8

8 26,0 19,5 23,0 20,2

9 19,0 14,3 17,0 149

10 20,0 15,0 18,0 15,2
11 18,0 13,5 16,0 14,0
12 22,0 16,5 20,0 17,5
PlanstraBe 35,0 26,3 32,0 28,0

Der Zuschnitt der Bauparzellen 1 bis 3a wurde nach der Erstellung des Ver-
sickerungsnachweises noch mal verandert. In der nérdlichen Reihe wurden
die Parzellen 1 bis 3 verringert, die Parzelle 3a neu eingefugt.

Das hat zur Folge, dass fur die Parzelle 3a eine Rigolenlange von 22 m
bzw. 20 m bei der Verwendung einer Rohrrigole anzusetzen ist.

Die Bemessung der Rigolen mit Kunststoff-Rigolensystemen ist von den
Porenrdumen der Systeme abhangig. Der Nachweis ist im Rahmen der
Bauanzeige vorzulegen.

In der Regel Gibernehmen die Hersteller die Bemessung der Rigolen.

In jedem Fall ist vor jeder Versickerungsanlage ein Sand- und Schlammfang
anzuordnen.

Weiterhin ist eine Sammlung des unbelasteten Niederschlagswassers und
dessen Nutzung als Brauchwasser maoglich.

Die Abflihrung des Uberlaufes dieser Einrichtungen kann als Notablauf in
das unbenannte Gewasser nordlich des Liethenbaches abgeschlagen wer-
den.
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10.

11.

111

1111

11.1.2

11.1.3

PRIVATE GRUNFLACHEN - ENTFALLT

NATURSCHUTZFACHLICHE UND GRUNORDNERISCHE

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

VERMEIDUNGS- UND MINDERUNGSMARNAHMEN

Nach § 13 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG sind ,erhebliche Beeintréachtigungen
von Natur und Landschatft [...] vom Verursacher vorrangig zu vermeiden®.
Der Verursacher ist gemafR § 15 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG verpflichtet, ver-
meidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.
Beeintrachtigungen sind dabei nach § 15 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG vermeid-
bar, wenn zumutbare Alternativen den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am
gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu erreichen, gegeben sind.

V Zeitraumbeschrankung Geholzfallungen

Gehdlzfallungen sind geman 8§ 39 BNatSchG nur im Zeitraum vom 1. Okto-
ber bis 28. Februar eines jeden Jahres durchzufuhren.

V Erhaltung und bauzeitlicher Schutz von Gehdlzen

Der im Sudosten des Plangebietes vorhandene Baum (Esche) ist zu erhal-
ten. Der Solitdrbaum ist mittels einer wirksamen Absperrung vor jeglicher
Beeintrachtigung einschl. Befahren und Ablagerungen in der gesamten
Bauzeit zu schitzen. Generell ist zum Schutz der Baume die DIN 18920,
RAS LP 4 und ZTV-Baumpflege zu beachten.

V Bauzeitliche BodenschutzmalRnahmen

Bei der Bauausfuhrung sind die allgemeinen Grundsétze des Bodenschut-
zes (BBodSchG; 88 l1la, 202 BauGB; 81 BNatSchG), wie sparsamer und
schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden sowie der Schutz des Bo-
dens vor Verunreinigungen, unnétigen Versiegelungen und Verdichtungen
sowie sonstigen schadigenden Einflissen, zu beachten.

Fir den bei BaumalRnahmen anfallenden unbelasteten Bodenaushub ist
eine Verwertung zu sichern; eine Beseitigung, d.h. Deponierung von unbe-
lastetem Erdaushub, ist gemald den abfallwirtschaftlichen Grundsatzen des
Freistaates Sachsen nicht zulassig.

Zum Erhalt des Bodens im Sinne § 202 BauGB i. V. mit § 1 BBodSchG sind
folgende Hinweise bei der Bauausfihrung zu beachten:

- Vor Baubeginn ist der Ober-/ Mutterboden im Bereich der Baustellen
und Nebeneinrichtungen zu sichern.

- Anfallendes Aushubmaterial ist getrennt nach Oberboden und Unterbo-
den zu gewinnen und zu lagern. Eine Vermischung der verschiedenen
Bodenschichten ist nicht gestattet.

- Verunreinigungen der Boden bzw. Bodenmieten mit Abfallen und
Schadstoffen sind zu verhindern.
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11.1.4

11.1.5

11.1.6

11.1.7

- Zwischenlager von Bdden sind in Form von trapezformigen Mieten bei
einer Hohe von max. 2 m so anzulegen, dass Verdichtung, Vernassung
und Erosion vermieden werden.

- Bautatigkeit und Baustellenverkehr sind auf das Gelande der zu bebau-
enden Bereiche zu beschranken. Freiflachen sind vom Baustellenver-
kehr freizuhalten.

V Beschrankung der Versiegelung, Verwendung von wasser-
durchlassigen Belagen

Die Versiegelung auf den befestigten Freiflachen (Verkehrsflachen, Zu-
fahrten, Hof- und Stellflachen) ist auf das notwendige Mal3 zu beschran-
ken. Die befestigten Freiflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise mit
einer Decke aus wassergebundener Wegedecke, Schotterrasen, Rasen-
gittersteine, Pflaster mit Fuge oder als Porensteine mit einer Infiltrations-
rate von mind. 270 | / (s*ha) oder Drainasphalt auszufuhren. Auf Grund-
lage der erkundeten Bodenverhaltnisse ist von einer geringen Boden-
durchlassigkeit im Planumsbereich auszugehen, weshalb bei Einsatz von
wasserdurchlassigen Belagen eine Planumsentwéasserung gemal REwS
(Richtlinien fur die Entwésserung von Stral3en) empfohlen wird.

V Versickerung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der Uberbauten Flachen und befestigten Freifla-
chen (Verkehrsflachen, Zufahrten, Hof- und Stellflachen) ist gemal? Nach-
weis der Versickerung von Niederschlagswasser im Rahmen des Bebau-
ungsplans Neue Bauerngasse (IB Buder, 28.05.2026) zu versickern.

V Verzicht auf Dacheindeckung mit unbeschichtetem Metall

Zum Schutz von Grundwasser und Vorflut durfen die Dacher der neu zu
errichtenden Gebaude keine flachige Eindeckung aus unbeschichtetem
Metall (Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) erhalten. Kunststoffbeschichtete Me-
talle sind als Dacheindeckung zugelassen. Untergeordnete Bauteile (Dach-
rinnen, Verwahrungen, etc.) dirfen aus den beschriebenen Metallen beste-
hen.

V Beschrankung der AulRenbeleuchtung

Eine Auf3enbeleuchtung ist nur unter Verwendung von insektendichten
Lampengehdusen und Leuchtmitteln mit einem ausschliel3lich von oben
nach unten gerichteten Abstrahlwinkel zu errichten. Es sind generell Lam-
pen ohne UV-Anteil zu verwenden wie z.B. Natrium-Niederdruck-/ Hoch-
druck-Dampflampen oder LEDs bis max. 2.400 Kelvin.

Beleuchteten Werbeanlagen sind nicht gestattet.

Das nachtliche Beleuchtungsniveau ist in der Zeit zwischen 0:00 Uhr und
5:00 Uhr auf hochstens 25 % des geplanten Lichtniveaus zu reduzieren.
Es ist sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte fir die Beleuchtungs-
starke und Blendung gemal3 den Hinweisen zur Messung, Beurteilung und
Minderung von Lichtimmissionen der Bund/ Lander-Arbeitsgemeinschaft fur
Immissionsschutz an allen Wohnh&ausern eingehalten werden.
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11.1.8

11.1.9

11.1.10

11.2

V Larmschutz

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare Anlagen haben in Ab-
hangigkeit ihrer Schallleistung nachfolgend aufgelistete Abstande zu schiit-
zenswerten Daueraufenthaltsraumen nach DIN 4109 der Nachbarbebau-
ung des allgemeinen Wohngebietes und innerhalb des allgemeinen Wohn-
gebietes einzuhalten. Bei unbebauten Flachen gilt der Abstand von der Be-
bauungslinie, von der nach Planungsrecht die Mdglichkeit besteht, ein Ge-
baude mit schutzbedirftigen Raumen zu errichten:

Schallleistungspegel | Abstand [m]

[dB(A)]
59 20
57 15
53 10

Eine Reduzierung des Abstandes kann zugelassen werden, wenn durch ein
Sachverstandigengutachten der Nachweis erbracht wird, dass durch die
larmemittierende Anlage unter Beachtung der Vorbelastung die Immissi-
onsrichtwerte der TA-Larm im Einwirkungsbereich eingehalten werden kon-
nen.

V Innere Durchgrinung

Pro neu ausgewiesenes Baugrundstiick sind mind. 2 Baume als Hoch-
stamm und 10 Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Abwei-
chend davon sind auf den Baugrundstticken sidlich der Planstral3e mind. 1
Baum als Hochstamm und 5 Straucher zu pflanzen.

Vorgarten sind ortstypisch zu begriinen, z.B. mit Staudenbeet, Wiese, Hof-
baum, Obstwiese. Schottergérten sind nicht zulassig.

V Eingrinung im Nordosten

Gemal Planzeichnung sind 3 Baume als Hochstamm an der norddstlichen
Plangebietsgrenze zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Von den fest-
gelegten Standorten kann aufgrund von Zufahrten oder unterirdischen Me-
dien geringflgig abgewichen werden. Das Bild einer Baumreihe ist zu rea-
lisieren.

AUSGLEICHS- UND ERSATZMARNAHMEN

Nach Beriicksichtigung der zuvor beschriebenen Vermeidungs- und Minde-
rungsmalRnahmen verbleiben erhebliche nicht vermeidbare Beeintrachti-
gungen, zu deren Kompensation Ausgleichs- und/ oder Ersatzmalinahmen
festgesetzt werden. Ausgleichsmal3ihahmen haben die Aufgabe, die durch
Eingriffe beeintrachtigten oder verlorenen Werte und Funktionen von Natur
und Landschaft in gleichartiger Weise wiederherzustellen (§ 15 Abs. 2 Satz
2 BNatSchG). Ist ein Ausgleich nicht méglich, so sind die durch den Eingriff
zerstorten Funktionen oder Werte in gleichwertiger Weise wiederherzustel-
len (Ersatzmalinahme, § 15 Abs.2 Satz 3 BNatSchG).

Aufgrund der geplanten Neuversiegelungen waren gemald Entsiegelungs-
erlass (SMUL 2009) die Moglichkeiten der Entsieglung zur Umsetzung der
Kompensationsverpflichtung prioritar zu prufen. Entsiegelungen im Plange-
biet sind nicht mdglich. Externe Entsiegelungsmaflinahmen wurden seitens
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der Stadtverwaltung geprift, sind jedoch im Stadtgebiet nicht vorhanden
(Stand 12/2025).

11.2.1 1 A Baumersatzpflanzung

Gemald Planzeichnung sind innerhalb des Plangebietes drei Hochstamm-
Baume fir den gefallten Strallenbaum als Ersatz zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Von den festgelegten Standorten kann aufgrund von Zufahr-
ten oder unterirdischen Medien geringflgig abgewichen werden.

11.2.2. 1 E Pflanzung Feldgeh6lz in der Gemarkung Cunnersdorf

Auf einem 7.000 m? grol3en Teil des Flurstick 176 der Gemarkung Cun-
nersdorf ist ein Feldgeholz anzulegen. Aktuell wird das Flurstick landwirt-
schaftlich als Dauergrinland frischer Standorte intensiv genutzt.

Die ErsatzmalRnahme auf einer Teilflache des Flurstiickes Nr. 176 der Ge-
markung Cunnersdorf der Gemeinde Gohrisch wird dem Bebauungsplan
zugeordnet.

¢ S S 50 i
£ " I \
A s Oy, @ ome N B &/

i,

Abbildung 1: Lageplan 1 E Pflanzung Feldgehdlz, MaRBnahmeflache blau begrenzt (Grundlage:
Ausschnitt aus dem Geoportal mit Luftbild und Waldflachen, dem Verfasser zugearbeitet von der
Stadtverwaltung Konigstein am 02.12.2025)

11.2.3 Weitere Bestimmungen zu den MalRnahmen

Die Pflanzmaflinahmen sind spatestens in der auf die Fertigstellung der bau-
lichen Anlagen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die geschaffenen
Neupflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.
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Nach bauzeitlicher Inanspruchnahme sind die Boden der Pflanzstandorte
grof3flachig und tiefgriindig zu lockern. Die Anpflanzungen haben fachge-
recht zu erfolgen und sind bis zum sicheren Anwachsen zu pflegen (in der
Regel 3 Jahre).

Pflanzausfalle in den flachigen Gehdlzpflanzungen sind bis zum Erreichen
des Begrinungszieles eines dichten Gehdlzbestands in der je darauffolgen-
den Pflanzperiode in gleicher Qualitat zu ersetzen. Eine dauerhafte Unter-
haltungspflege der Gehdolzflachen ist nicht notwendig, gefordert wird viel-
mehr eine freie Entwicklung/ Sukzession.

Pflanzausféalle bei den Hochstammpflanzungen sind dauerhaft in gleicher
Qualitat zu ersetzen. Eine Unterhaltungspflege ist bei den Hochstamm-
pflanzungen fur mind. 10 Jahren vorzusehen, v.a. Wassern und Kronener-
ziehungsschnitt. Bei Obstbaumen ist ein Erziehungsschnitt in den ersten 5
bis 8 Jahren nach der Pflanzung und danach sporadisches Auslichten der
Krone aller 3 bis 5 Jahre erforderlich.

Mindestpflanzqualitaten fur Geholzflachen: verpflanzter Strauch 60-100

cm bzw. verpflanzter Heister 150-200 cm, 1 Pflanze/ m2; fur Baumpflan-
zungen: Hochstamm H 3xv. StU 12-14 cm mit Drahtballen; fir Baumpflan-
zungen an der Stral3e: Hochstamm H 3xv. StU 16-18 cm mit Drahtballen
als Alleebaum/ Hochstamm fiir Verkehrsflachen (Hochstdmme mit beson-
ders hohem Kronenansatz und gerader Stammverlangerung); Obstbaume
in Baumschul- Hochstammqualitat (wurzelnackt).

Fir die externen MalRhahmen sind grundsatzlich nur folgende heimische,
standortgerechte Arten aus gebietseigener Herkunft (§ 40 BNatSchG) zu
verwenden:

Straucher:

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Haselnuss (Corylus avellana),
Weil3dorn (Crataegus laevigata und C.
monogyna),

Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus),
Faulbaum (Frangula alnus),

Schlehe (Prunus spinosa)

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
Hunds- Rose (Rosa canina),
Brombeere (Rubus fruticosus),
Ohrchen- Weide (Salix aurita),

Korb- Weide (Salix viminalis),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Roter Holunder (Sambucus racemosa),
Schneeball (Viburnum opulus), (nur mit
Pflanzenpass)

Kleine Badume:

Feld-Ahorn (Acer campestre),
Wild-Apfel (Malus sylvestris),
Trauben-Kirsche (Prunus padus),
Wild-Birne (Pyrus pyraster)

Grol3e Bdume:

Stiel-Eiche (Quercus robur),
Trauben-Eiche (Quercus petraea)
Birke (Betula pendula),
Schwarz-Erle (Alnus glutinosa),
Bruch-Weide (Salix fragilis),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Silber-Weide (Salix alba),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Winter-Linde (Tilia cordata),
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
Buche (Fagus sylvatica),
Flatter-Ulme (Ulmus laevis),
Vogelkirsche (Prunus avium)
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12.

Sal-Weide (Salix caprea)
Eberesche (Sorbus aucuparia)

AulRerdem Obstbaume auf stark wiichsigen Unterlagen mit hochstammge-
eigneten Sorten.

SONSTIGE REGELUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

LAGERUNG WASSERGEFAHRDENDER STOFFE

Die Anzeigepflicht fur die Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z.B. Heizol)
istim § 53 Abs. 1 SachsWG geregelt und hangt gemal} § 8 Abs. 3 der
Verordnung des Sachsischen Staatsministeriums fir Umwelt und Landwirt-
schaft iber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (Sachs-
VAwS) - Sachsische Anlagenverordnung von der Lagermenge ab.

Sollte eine anzeigepflichtige Lagerung derartiger Stoffe vorgesehen sein,
so ist diese nach § 8 Abs. 1 SachsVAwS mit Anzeigeformblatt bei der unte-
ren Wasserbehorde anzuzeigen.

WARMEPUMPEN

Die Errichtung von Erdwarmegewinnungsanlagen (Wasser/Wasser- oder
Wasser/Sole-Warmepumpe) erfordert grundsatzlich eine Bohranzeige ge-
maf § 45 SachsWG.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
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1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

AUSSERE GESTALTUNG VON BAULICHEN ANLAGEN UND
VON WERBEANLAGEN

Dachform

Es sind Sattel-, und Walmdacher zulassig.

Fir Nebengebaude mit einer Grundflache bis 30 m? sind auch Pult- und
Flachdacher zulassig.

Garagen sind auch mit begriintem Flachdach zulassig.

Dachneigung
Die zulassige Dachneigung ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone der
Planzeichnung, Teil A, festgesetzt, sie ist von 38° bis 48° festgelegt.

Dacheindeckung

Die Dachflachen der Haupt- und Nebengebaude sind in rotbraunen, brau-
nen oder anthrazitfarbenen Ténen und nicht reflektierendem Material aus
Ziegel, Betondachsteinen oder Schiefer einzudecken.

Auf eine rein schwarze Eindeckung sollte aus gestalterischen Griinden ver-
zichtet werden.

Sonnenkollektoren sind zulassig.

FUr Dacher von Nebengebauden mit einer Dachneigung groer 15° ist das
Bedachungsmaterial dem des Hauptgebaudes anzugleichen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Als Dachaufbauten sind nur Einzelgauben oder als Gaubenband zulassig,
die von den Giebeln mindestens 1,5 m entfernt sein missen.

Gauben einer Dachflache sind als Satteldach-, Dreiecks-, Schlepp- und Fle-
dermausgauben oder Zwerchgiebel auszufuhren.

Dachiiberstand

Die Dachuberstande an der Traufe diurfen max. 0,50 m und am Ortgang
max. 0,40 m betragen.

Ortgang im Sinne dieser Festsetzung ist die Schnittlinie der Auldenflache
von Giebelwand und Dach.

Die vorgenannten Hochstmale der Dachuberstande gelten nicht fir Dacher
uber Loggien, Hauseingangen, Balkone u. a.

AuRere Gestaltung / Fassaden

Fassaden sind als Putzfassade oder aus Holz herzustellen.

Materialien fur Verkleidungen wie Asbestzement, Kunststoff und Metall sind
unzulassig.
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1.7

21

2.2

Die Gebaudegestaltung ist im traditionellen Sinne durch deutliches Abset-
zen des Obergeschosses vom Erdgeschoss, z. B. Erdgeschoss als Putz-
fassade, Obergeschoss mit Holzverkleidung, erfolgen. Dabei ist illusionisti-
sches Scheinfachwerk nicht zulassig.

Die Farbwahl der Fassaden ist auf gedeckte, gebrochene, warmfarbige
Pastelltone - Fassadenfarben innerhalb der Farbskala von braun, grin,
beige, gelb und weil} beschrankt. Ungebrochenes Weil3, grelle und reflek-
tierende Farbgebungen sind unzulassig.

Werbeanlagen
Fir Werbeanlagen gelten § 10 und § 61 der Sachsischen Bauordnung.
Werbeanlagen im Dachbereich sind nicht zulassig.

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKS-
FLACHE

Unbebaute Flachen und Vorgarten

Die nicht befestigten Flachen im Allgemeinen Wohngebiet sind als Haus-
garten bzw. Grunflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Sie sind
gartnerisch ortstypisch zu gestalten (Obstwiese, Staudenbeete, Wiese,
Hausbaum u.a.).

Zur Bepflanzung der Gartenflachen Uber diese Festsetzung hinaus ist eine
Auswahl aus der beiliegenden Pflanzliste Ziffer 11.2.3 zu treffen.
Vorgarten durfen grundsatzlich nicht als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt
werden.

Anschiittungen

Gelandeanschuittungen sind bis max. 0,8 m Hohe Uber der angrenzenden
Verkehrsflache zulassig.

Anschuttungen sind dem naturlichen Gelandeverlauf anzupassen.

Der bei Baumalinahmen anfallende unbelastete Bodenaushub ist soweit als
moglich im Plangebiet wieder zu verwenden. Nicht vor Ort wieder verwendbarer
Bodenaushub ist nachweislich zu entsorgen. Verantwortlich ist der jeweilige Grund-
stickseigentimer.

Der Einbau von Bodenmaterialien von einem anderen Herkunftsort (Zuflih-
rung von Fremdmaterial) ist nur zulassig, wenn diese Materialien auf mog-
liche Schadstoffbelastungen untersucht und als verwertungs- bzw. einbau-
fahig bewertet wurden. Dabei sind fir den Bereich der durchwurzelbaren
Bodenschicht die Vorsorgewerte geméald Anhang 2 Pkt. 4 BBodSchV bzw.
die ZO-Werte nach LAGA (TR Boden, 2004) im Rahmen der Verwertung
in einer boden&ahnlichen Anwendung einzuhalten und nachzuweisen. Bo-
schungen bzw. die Ubergéange von der Aufschittung zum angrenzenden
Gelande sind so zu gestalten, dass Erosion und Hangrutschungen vermie-
den werden.

Kommunalplan Ing.-Biiro Ehrt B_TF_E_neue_Bauenrgasse_26-06-23.docx / Proj.:2404 15



Ge.meinde Gohrisch, OT Kleinhennersdorf, Stand: 18.08.16, geandert am 23.06.2026
1. Anderung Bebauungsplan ,Neue Bauerngasse, Teil A* Teil B Textliche Festsetzungen

2.3

2.4

Private Stellplatze
Je Wohneinheit sind mindestens 2 Pkw-Stellflachen (Garage und/oder Frei-
stellplatz bzw. Carport) anzulegen.

Anlagen zur Miillbeseitigung
Freistehende Mullbehalter mussen so untergebracht werden, dass sie vom
offentlichen Straldenraum nicht eingesehen werden kénnen.

EINFRIEDUNGEN, ABGRENZUNGEN UND DEREN GESTAL-
TUNG

Zulassig sind:

Hecken max. 1,50 m hoch,

Holzzaune durchgangig max. 1,50 m hoch,

Maschendrahtzaune max. 1,50 m hoch, nur an seitlichen und rickwartigen
Grundstucksgrenzen.

Drahtzaune sind mit einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen bzw. zu beran-
ken.

Zur Einhaltung der Sichtfelder bei Grundstiicksausfahrten ist stral3enseitig
die Grundstuckseinfriedung nicht hoher als 0,80 m anzulegen.
Stutzmauern sind bis 1,20 m, vorzugsweise als Trockenmauer zulassig.
Sonstige Hohendifferenzen sind hinter den Zaunen oder Trockenmauern
als begrinte Béschungen auszugleichen.

Einfriedungen sind mindestens 0,50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache
einzuricken.

REGELUNGEN ZUM DENKMALSCHUTZ

Teile des Plangebietes grenzen an einem archaologischen Relevanzbe-
reich der Ortslage Kleinhennersdorf.

Durch die Bauherren ist fur Erdarbeiten oder Bauarbeiten im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes rechtzeitig vor Mallnahmebeginn die Erteilung
der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 14 SachsDSchG bei
der unteren Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt zu beantragen.

Dem Landesamt fur Archaologie ist der exakte Baubeginn mindestens
3 Wochen vorher anzuzeigen. Die Baubeginnanzeige soll die ausfuhrenden
Firmen, Telefonnummer und verantwortlichen Bauleiter nennen.

Kommunalplan Ing.-Biiro Ehrt B_TF_E_neue_Bauenrgasse_26-06-23.docx / Proj.:2404 16



Gemeinde Gohrisch, OT Kleinhennersdorf, Stand: 18.08.16, geandert am 23.06.2026

1. Anderung Bebauungsplan ,Neue Bauerngasse, Teil A" Teil B Textliche Festsetzungen
M. HINWEISE

1. BODENSCHUTZ

1.1 ERDAUSHUB

1.2
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2.2

Der bei Baumallnahmen anfallende unbelastete Bodenaushub ist soweit als
moglich im Plangebiet wieder zu verwenden. Nicht vor Ort wieder verwendbarer
Bodenaushub ist nachweislich zu entsorgen.

Der Erdaushub ist getrennt nach Oberboden (Mutterboden) und Unterbo-
den zu lagern.

MUTTERBODEN

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen sowie auf dem Grund-
stuck wiederzuverwenden oder einer landwirtschaftlich / gartnerisch ge-
nutzten Flache zuzufihren.

Auch fur den Mutterboden in Gartenflachen, die fur Bauzufahrten / Baulager
/ Baustelleneinrichtungen u.a. in Anspruch genommen werden, besteht Si-
cherungspflicht.

Verdichtungen des Bodens sollten sich auf das notwendige Mal} beschran-
ken.

Nahere Ausfuhrungen zum Vorgehen enthalt die DIN 18 915, Blatt 3, be-
zuglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung.

MELDEPFLICHT

BODENBELASTUNGEN

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Ge-
fahren fUr die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte oder er-
hebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen
werden kdnnen, sind dem zustandigen Umweltamt zu melden.

Sollte im Zuge der Erd- oder sonstigen Arbeiten ein unbekannter Kontami-
nationsherd (z.B. verdeckte Deponie, Ablagerungen unbekannter Stoffe,
Mineraldllinsen, Verkippungen von Chemikalien u.a.) berthrt oder ange-
schnitten werden, so sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zu-
standigen Umweltschutzbehérde (Umweltamt des Landkreises Sachsische
Schweiz — Osterzgebirge) unverzuglich in Kenntnis zu setzen.

BODENFUNDE
Das Landesamt fur Archaologie ist unverziglich zu benachrichtigen, falls
Bodenfunde bei Erdarbeiten im Planungsbereich zutage treten.

(1) Archaologische Funde (das sind auffallige Bodenverfarbungen,
Gefallscherben, Graber, Knochen, Gerate aus Stein und Metall, Minzen,
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2.3

Kay Eisert

bearbeitete Holzer, Steinsetzungen aller Art u. a.) sind sofort dem Archao-
logischen Landesamt Sachsen, zu melden. Fundstellen sind inzwischen vor
weiteren Zerstorungen zu sichern.

(2) Der Passus unter (1) ist schriftlich im Wortlaut den bei Flachener-
schlielungen mit Erdarbeiten beauftragten Firmen zu Gbermitteln und muss
an deren Baustellen vorliegen.

(3) Der Passus unter (1) ist schriftlich im Wortlaut den Einzelbauher-
ren zu Ubermitteln und muss an deren Baustellen ihrer mit Erdarbeiten be-
auftragten Firmen vorliegen.

GEOLOGISCHE DATEN

Gemaly § 11 Sachsischem Abfall- und Bodenschutzgesetzes (SachsABG)
vom 20.05.1999 sowie Sachsischem Amtsblattes Nr. 48 vom 29. November
2001 (Bekanntmachungen des Sachsischen Landesamtes fur Umwelt und
Geologie zu Hinweisen zur Vorbereitung und Durchflihrung von Bohrarbei-
ten vom 22. Oktober 2001) sind Ergebnisse von Untersuchungen mit geo-
logischem Belang (z. B. Geotechnische / Baugrundgutachten, Versicke-
rungsgutachten) der zustandigen Behorde zu Ubergeben bzw. das Abteufen
von Bohrungen anzuzeigen.

VERMESSUNGS- UND GRENZMARKEN

Wahrend der Baumalinahmen dirfen Vermessungs- und Grenzmarken
entsprechend Sachsischem Vermessungs- und Katastergesetz (Sachs-
VermKatG) vom 29. Januar 2008 (SachsGVBI. S. 138, 148), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2024 (SachsGVBI. S. 636)
nicht verandert werden.

Sollten Malinahmen getroffen werden, wodurch genannte Punkte gefahrdet
sind, ist ein Offentlich bestellter Vermessungsingenieur mit der Sicherung
und gegebenenfalls der Wiederherstellung der betroffenen Punkte zu be-
auftragen.

Wird dieser Pflicht nicht nachgekommen, kdnnen Veranderungen oder Be-
schadigungen an oben genannten Punkten als Ordnungswidrigkeit nach
§ 27 SachsVermKatG geahndet werden.

Bldrgermeister
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