TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 ist eine unterschiedliche Ausfiihrung von

TEIL A - PLANZEICHNUNG Dachgauben am selben Gebaude nicht zulassig. Fur Dachaufbauten ist dasselbe Einde-
. ckungsmaterial wie beim Hauptdach zu verwenden. Die Summe der Dachaufbauten an einem
T I Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB) Gebéaude darf nicht gréRer als 50 % der darunterliegenden Fassadenlénge sein. Der Abstand
der Dachgauben untereinander sowie zwischen den Dachaufbauten und dem Ortgang des
1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) Gebaudes darf 1,50 m nicht unterschreiten.
779 1.1 Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO) Die Dachuberstande sind an der Traufe auf maximal 50 cm und am Ortgang auf maximal 30
1 | 1.1.1 Ausschluss ausnahmsweise zulidssiger Nutzungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) cm beschrankt.
|- 266 | Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 sind folgende Ausnahmen gemaf Die Integration von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie ist zulassig.
D § 3 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig: Nebengebaude
771 @ - Laden, Garagen sind in Dachform, Dachneigung und Dachdeckung wie das Hauptgebaude oder als
o D _ sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des begruntes Flachqach auszufuhren, ausn__ahmswese sind auch umlaufende Dachblenden in
769 770 o7 Gebietes dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke. gleicher Dachneigung und -deckung zulassig.
A 763 6 Dachbegriinung ist zulassig.

Landschaftsschutzgebiet

'Friedewald, Moritzburger Teichlandschaft und LéBnitz' 2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 12 Fassadengestaltung
21 Nebenanlagen im Allgemeinen Wohngebiet (WA) Die Fassaden der Hauptgebaude sind als flachige Putzfassaden oder als Fassaden mit

vollstandiger oder teilweiser Verkleidung aus Holz bzw. Holzwerkstoffen zulassig.

Am,wa’dacker

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind auf den Teilflachen der an die GrenzstralRe
WR 1 und Am Waldacker angrenzenden Flurstiicke jeweils Nebenanlagen mit einer Grundflache bis

- =
L 2 Wo zu 25 m? zulassig.

— [r— — 0.3 y 2.2 Uberschreitung der zulissigen Grundfliche (§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO)

7%2 762 ] -\ \ _ mae | /A Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 ist eine Uberschreitung der zuléssigen L N
10 . R e‘ eemt WD 15°-25° Grundflache zur Errichtung von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie 2 Gestaltung der Einfriedungen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 SachsBO)
\ 260 . . 19 : \ \ SD 25°- 35° Nebenanlagen nur bis zu einer GRZ von 0,4 zulassig. Strallenseitige Einfriedungen missen wegen des Freihaltebereichs mindestens 0,25 m hinter
\W 5 762 a \//\ 737 . |\ 2.3 Bezugspunkt fiir Hohenfestsetzungen und zulissige Hohe baulicher Anlagen der Grundstucksgreﬂnze err!chtet werden. SI? sind nur als elnfachg Holzzaune mlj[. senkrechter
\ L\ 739 el ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO) Lattung, als Metallzdune mit senkrechten Staben oder als geschnittene Laubgehoélzhecken

WA : _ 740 241 v v . . o , und mit einer Hohe bis 1,50 m zuléssig.
\734 et T \ \ Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR 1 wird die Oberkante des Erdgeschossfertigful3- o ) o o L
\ 7%2 < 761M1 \ 735 \ \ 743 | Einfriedungen mit Sockel sind im Plangebiet nicht zulassig.

Die Farbgestaltung der Fassaden ist mit einem Remissionswert (Hellbezugswert) zwischen
30 % und 80 % auszufihren.

Leuchtende Farben und glanzende sowie reflektierende Materialien sind nicht zulassig.

bodens auf mindestens 0,5 m und hdchstens 1,0 m unter dem jeweiligen Héhenbezugspunkt
festgesetzt. Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR 2 wird die Oberkante des Erdgeschoss-
fertigfuRbodens auf mindestens 1,0 m und héchstens 1,5 m ber dem jeweiligen Hoéhen-

744 bezugspunkt festgesetzt.

— (- e Als malRgebender Héhenbezugspunkt gilt dabei die gemittelte Hohe der fertig ausgebauten
ow V 733 s Stralle (Hohenweg) an der Strallenbegrenzungslinie zwischen den Schnittpunkten der
%/ Verlangerung der Seitenwande des Gebaudes mit der Strallenbegrenzungslinie. 1 Artenschutz - Bauzeitenregelung (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 und Abs. 6 BNatSchG)
. \ &10 2 ‘ v Als Bezugspunkt fir die Bestimmung der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen (Traufhdhen Die Rodung von Geholzen und Strauchern, das Entfernen der Bodenvegetation und ein
a9 732 Z \ Gemarkung Oberau und Firsthéhen) ist die Oberkante des ErdgeschossfertigfuRbodens festgesetzt: Oberbodenabtrag dirfen nur auferhalb der Brut- und Fortpflanzungszeit, d. h. im Zeitraum

2 W : A\ % - Die festgesetzte Traufhdhe definiert die Hohe der aufgehenden AuRenwand von der vom 1. Oktober bis 28. Februar erfolgen.
\ privet 759 49 o5 . S WR 2 Oberkante des ErdgeschossfulRbodens bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut.

\ RES 731 privat \ 2 Wo - Die festgesetzte Firsthohe definiert die Gebaudehohe von der Oberkante des Erdge- 2 DIN-Normen und sonstige technische Regelwerke
\ 0.3 I schoRfuBbodens bis zur Oberkante des Dachaufbaus.
Pi

Il Hinweise

\
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I

745 Die im Bebauungsplan genannten DIN-Normen und sonstigen technischen Regelwerke

9
7 4 / 730 o 1 kénnen wahrend der Sprechzeiten bei der Gemeindeverwaltung Niederau, Rathenaustralle 4,
\ 758 /A//.///-“ FH 9,0 A
1

SD 35°. 45° 3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache 01689 Niederau, eingesehen werden.
% 729 \ (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
‘ 3.1 Ausnahme von der Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

\ 2 / s Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 sind Uberschreitungen der Baugrenze
e <o zur Ausbildung von Terrassen bis zu einer Tiefe von 3 m zulassig.

q\ \ 754 726 4, MindestmaB fiir die GroRe der Wohnbaugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

\ \ = / Y A, 725 Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 sind die Baugrundstlicke mit einer
\ /,_,\ — 11T I I 1T 1T T / y MindestgréRe von 550 m? zu parzellieren.

! \ \ 724 5. Zulassigkeit von Stellplatzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)
‘::.j \ 757 5.1 Nachzuweisende Stellplatze
746

723 Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 sind je Baugrundstiick mindestens zwei
752 \ A Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstlick nachzuweisen.

571 Gemarkung Niederau
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. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
A 2 Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

o N 722 6.1 MaRBnahme M 1 - Erhalt des naturnahen Grabenabschnitts und Entwicklung durch
N . M1:1.000..0. Aufwertung von Biotopstrukturen

572

Der naturnahe Grabenabschnitt innerhalb der als M 1 festgesetzten Flache zur Entwicklung
10 \20 50 von Boden, Natur und Landschaft ist dauerhaft zu erhalten. Das Biotop ist zu erhalten und
£ durch geeignete MaRnahmen (wie Entsiegelung vorhandener Befestigungen, Grabenoffen-
legung, Nachpflanzung von Obstgehdlzen) zu entwickeln.

6.2 Niederschlagswasser

Das auf den Grundstlicken in den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 auf Dach- und
sonstigen befestigten Flachen anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist innerhalb
des jeweiligen Grundstlicks zuriickzuhalten. Es ist in einer Zisterne mit einer MindestgrofRe
von 3 m® zu sammeln und als Brauchwasser oder zur Gartenbewasserung zu nutzen. Der
Notuberlauf ist auf maximal 1,0 I/s begrenzt.

572
23 e

572 7
16

\ 5
572\ 972 572 573 L o

oYa) 10 579 —4 Y °7% b 574

Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN)
Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 20.09.2019

6.3 Flachenbefestigungen

PLANZEICHENERKLARUNG Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 sind notwendige Zufahrten, Stellplatze

. ) ) _ _ und Wege nur in wasserdurchlassig ausgeflihrter Bauweise (bei Pflaster mit einem Fugen-
I. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB) Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie anteil von mindestens 20 %) zul3ssig.
Bindungen fir Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen,

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB):
des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB) 7. Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindung

Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) und Erhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
7.1 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) 7.1.1 Anzupflanzende Baume entlang der Verkehrsflache

00000 Abgrenzung unterschiedlicher Art der Nutzung

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

@0

_ _ An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten fir die Anpflanzung von Einzel-
WR Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO) S Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, baumen entlang des Hohenweges ist jeweils eine Stieleiche oder Traubeneiche (Hochstamm,
0 J Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Stammumfang mind. 12-14 cm) zu pflanzen.
_ _ 0000000000 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) Eine Verschiebung der Standorte aufgrund von Zufahrten, Leitungsfihrungen o.a. ist um bis
WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) zu 3 m innerhalb des jeweiligen Baugrundstiickes zulassig.
P1 Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen 7.1.2 Anzupflanzende Biume auf Griinflichen (WR 1)
. Bepflanzungen , z.B. P1 . . . . N .
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) prianzUing z Je Baugrundstuck im Reinen Wohngebiet WR 1 sind auf der angrenzenden Grinflache mit
. der Zweckbestimmung Gartenland zwei Obstbaume zu pflanzen. Die zum Erhalt
0,3 Grundflachenzahl, z.B. 0,3 (§ 16 Abs. 2 Nr. 1, § 19 BauNVO) 1. Bauordnungsrechtllche Festsetzungen festgesetzten Baume innerhalb des Grundstlicks kénnen darauf angerechnet werden.
__ (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 2 SéichsBO) Zu verwenden sind folgende Arten: GEMEINDE NIEDERAU
] Zahl der Vollgeschosse als HochstmalR, z.B. 2 . o
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, § 20 Abs.1 BauNVO) Dachform: Apfel Malus Sorten: Wildapfel, Edelborsdorfer, Gelbe Sédchsische Renette
sSD Satteldach Kirsche Prunus avium - Sorten: Hedelfingers Riesenkirsche
Hohe baulicher Anlagen Pflaume Prunus domestica - Sorten: Meissner Honigpflaume, The Czar, Hauszwetsche == 9 interstiicken 7 \
. WD Walmdach ) ) Sl te 4 B
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4 BauNVO, § 18 BauNVO): Bime Pyrus - Sorten: Wildbime, Petersbime, Meissner Eierbime ( S A \\\ fs
TH 4,5 Traufhohe als Hochstmal tiber der Bezugshohe, z.B. 4,50 m Dachneigung: 7.1.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf \ Miihlstiicken ""1\:?__ - ﬁ\\ N <3
. . /0 j - i N ‘/‘—;// i i
TH 8,0 Firsthohe als HochstmaR iiber der Bezugshohe, z.B. 8,00 m 35°- 45° Dachneigung, z. B. 35° - 45° (Mindest- u. Héchstmaf) Grunflachen (WR 2) Al AR """:;—mvﬁ__\&}éusch- .
Je Baugrundstlck im Reinen Wohngebiet WR 2 ist auf der angrenzenden Grinflache mit der forBétal /] 25 x-"‘f.\;;j,’ miihie . ‘/
3. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) IIl. Nachrichtliche Ub h 9 Abs. 6 BauGB Zweckbestimmung Gartenland innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Strauchern eine s I\ v
_ - Nachrichuiche ernanmen (§ S. au ) freiwachsende Hecke aus heimischen, standortgerechten Strauchern (mindestens 2 x o
Bauweise (§ 22 BauNVO): 1. Nutzungsregelung zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, verpflanzt, Héhe 60-100 cm) zu pflanzen. Die Pflanzdichte betragt ein Strauch je 2 m2. mrassefécn/uss' ‘;5
. . . Natur und Landschaft nach dem Sachsischen Naturschutzgesetz Zu verwenden sind folgende Arten: / Oberau ."%& ¥ Vit e
nur Einzelhduser zulassig ' e\ P/ Bl
Felsenbirne Amelanchier ovalis : Vi P | 7 ‘\\ ,/’\"?\ /
Uberbaubare Grundsticksflachen (§ 23 BauNVO): @ hohlen-/totholzreicher Einzelbaum Hasel Corylus avellana - / ” ' ! i i ngg:zgi_.&i-%i" : =
S r——r— Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO) Hundsrose Rosa canina TR : N'edi'ifs‘%m 2
Kornelkirsche Cornus mas > oAl
Stellung baulicher Anlagen: Geschutztes Biotop Liguster Ligustrum vulgare ‘
> Ausrichtung der Langsachse der Geb&ude Ohrchenweide Salix aurita
2. Nutzungsregelung nach dem Wasserhaushaltsgesetz Pfaffenhitchen Euonymus europaea
4. Hochstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) Rote Heckenkirsche. Lonicera xylosteurm
I Gewasserrandstreifen nach § 38 WHG i.V.m. § 24 SachsWG Schlehe Prunus spinosa
WA Hochstzulassige Zahl der Wohnungen 7.1.4 Pflanzeitraum
2Wo je Wohngebdude, z.B. 2 Die Pflanzungen auf den festgesetzten Standorten und Flachen sind spatestens 1 Jahr nach
i i Baufertigstellung des jeweiligen Einzelbauvorhabens abzuschlie3en.
5. Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) IV. Hinweise ¥ 9 ces JEWell9
] 7.1.5 Unterhaltung
StraRenverkehrsflache 1. Planzeichen der Kartengrundlage Die Bepﬂe_:nzunge_n sind Qauerhaft zu erh_glten und im Ealle des Abgangs in der folgenden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 758 Flurstiicksnummer Pflanzperiode gleichwertig auf dem jeweiligen Grundstick zu ersetzen.
1 7.2 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
StraRenbegrenzungslinie, auch gegeniiber Verkehrsflachen —— vorhandene Flurstucksgrenzen sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
besonderer Zweckbestimmung Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Einzelgeholze sind dauerhaft zu erhalten
— e — Gemarkungsgrenze und bei Abgang nach Mafigabe der Geholzschutzsatzung der Gemeinde Niederau in der
6. Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) ) folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.
vorhandene Gebaude Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten héhlen-/ totholzreichen Gehélze sind bis
zu ihrem biologischen Verfall zu erhalten.
Grinflache, privat . . . . o . . .
2. Sonstige erlduternde Planzeichen Wahrend der Bauzeit sind alle zu erhaltenden Geholze gemaf DIN 18920 wirksam zu Bebau unas Ian
. i schitzen. g p
Zweckbestimmung: ] 6.00 ] . A . '
| : | Bemalung in Meter, z.B. 6,00 m HOhenweg N Iederau
v v v naturbelassene Grinflache
Erlduterung der Nutzungsschablone: .
Gartenland g g Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
WA Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 SichsBO) Rechten]
2Wo
ecnispian
0,3 I Grundflachenzahl Zahl der Vollgeschosse p
7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege 5o 1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)
i ’ Hohe baulicher Anlagen | Bauweise
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und § 9 Abs. 1a BauGB) oo | /E\ uli g uwei 11  Dachgestaltung Vorentwurf
SD 35°- 45° Dachform, Dachneigun 3 Fassung vom 25.09.2020
Umgrenzung von Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur gung Hauptgebaude 9
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 ist die Dachdeckung der Hauptgebaude

mit Dachziegeln aus gebranntem Ton oder mit Dachsteinen aus Beton in naturroter bis

rotbrauner Farbung, in anthrazit oder aus Schiefer vorzunehmen. Glanzende Materialien sind
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur nicht zulassig. HAMANN + KRAH r:16 mbs stadipianung architekiur
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