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Textliche Festsetzungen

1    Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1; 2 BauGB und §§ 16; 20; 23 BauNVO)

(1) Für das Planungsgebiet wird ein Mischgebiet (MI) gemäß § 6 BauNVO festgesetzt.

(2) Unzulässig sind Anlagen nach § 6 Absatz 2 Nr. 5-8 BauNVO für kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Vergnügungsstätten, Tankstellen, Gartenbaubetriebe
sowie Freiflächen - Photovoltaikanlagen.

(3) Die nach § 6 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Vergnügungsstätten werden ausge-
schlossen.

1.2  Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1; 2 BauGB und §§ 16 - 23 BauNVO)

(1) Überschreitungen der festgesetzten Höhen baulicher Anlagen können für einzelne, unterge-
ordnete technische Dachaufbauten zugelassen werden.

(2) Von der in der Planzeichnung eingetragenen Stellung der baulichen Anlagen kann geringfügig
abgewichen werden, wenn das Gesamterscheinungsbild nicht beeinträchtigt wird. Untergeord-
nete Nebenanlagen und Einrichtungen gemäß § 14 BauNVO, bauliche Anlagen gemäß § 23 Abs. 5
Satz 2 BauNVO sowie untergeordnete Gebäudeteile sind von der Festsetzung der Stellung
baulicher Anlagen nicht betroffen.

1.3   Vorkehrungen zum Schutz vor Geräuschen (Verkehrslärm)

Zum Schutz vor Lärm muss entlang der Oberlausitzer Straße (auf den Flächen ABCD) mindestens
ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsräumen
müssen mindestens zwei Aufenthaltsräume mit den notwendigen Fenstern zu der von der
Oberlausitzer Straße abgewandten Gebäudeseite orientiert sein (bspw. überwiegend zum
Schlafen genutzte Räume wie Schlafzimmer, Kinderzimmer, dauerhaft genutzte Gästezimmer).
Von der Oberlausitzer Straße abgewandt sind solche Außenwände, bei denen der Winkel zur
Achse des davor gelegenen Straßenabschnitts mehr als 100 Grad beträgt. Bei Wohnungen mit
Fenstern zur Oberlausitzer Straße, die nicht über mindestens ein Fenster zur straßenabge-
wandten Gebäudeseite verfügen, sind die lüftungstechnischen Anforderungen für die
schutzbedürftigen Aufenthaltsräume durch den Einsatz von schallgedämmten Lüftern in allen
Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln ≥ 50 dB(A) zu berücksichtigen oder es sind im Hinblick
auf Schallschutz und Belüftung gleichwertige Maßnahmen bautechnischer Art durchzuführen.

1.4   Grünordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

(1) Pflanzgebot Oberlausitzer Straße

Die durch Planeintrag festgesetzten Standorte für Baumpflanzungen mit der Kennzeichnung "Pf1"
in Fortsetzung der nördlichen, straßenbegleitenden Baumreihung sind als hochstämmiger Baum
1. Ordnung 3xv mit einem Stammumfang von mindestens 12 - 14 cm zu pflanzen, dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Als Gehölzarten sind zu verwenden:
Spitz-Ahorn - Acer platanoides;  Winter-Linde - Tilia cordata;  Kaiser-Linde -Tilia x europaea
`Pallida' (Syn. Tilia x intermedia 'Pallida')

Pflanzgebot Abstandsgrünzug

Auf der Grünfläche mit der Kennzeichnung "PF2" ist ein Saum aus gebietseigenen Sträuchern zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Als Gehölzarten sind zu verwenden:

- Roter Hartriegel - Cornus sanguinea                      -  Gemeine Hasel - Corylus avellana

- Ein- und Zweigriffeliger Weißdorn - Crataegus monogyna, C. laevigata

- Europäisches Pfaffenhütchen - Euonymus europaea

- Hunds-Rose - Rosa canina                                        -  Sal-Weide - Salix caprea

- Schwarzer Holunder - Sambucus nigra                  -  Gewöhnlicher Schneeball - Viburnum opulus

Parallel zum Kompensationsmaßnahmen M2.1 ist eine extensiv zu pflegende Blumenwiese aus
gebietseigenen Wildblumen und Wildgräsern (Saatgut zu je 50% Wildblumen und -gräsern)
anzulegen mit Einordnung von vier Kulturobst- oder Wildobstbäumen (Wild-Apfel, -Birne).

(2) Mindestens 80 % der nicht mit Gebäuden, Erschließungs- und Freianlagen zu bebauenden
Flächen (s. Hinweise: „begrünte Fläche auf Baugrundstücken") sind strukturreich mit
Sträuchern, Stauden und Gräsern zu bepflanzen. Bei der Anpflanzung sind gebietsheimische Ar-
ten,vorzugsweise Laubgehölze und Blütensträucher zu verwenden. Die Freiflächen der Bau-
grundstücke sind entsprechend der planerischen und textlichen Festsetzungen zu bepflanzen.
Ausgefallene Gehölze sind nachzupflanzen. Notwendige Zugänge und Zufahrten sind von den
Begrünungsfestsetzungen ausgenommen.

(3) Innerhalb der privaten Grünfläche mit der Zweckbestimmung Freizeit- und Erholungsgarten sind
gartenbezogene bauliche Anlagen (Geräteschuppen, Freisitze, Lauben) mit einer Gesamt-
grundfläche von höchstens 60m² zulässig. Garagen und überdachte Stellplätze (Carports) sind
unzulässig.

(4) Befestigte Flächen

        Wege, Ein- und Ausfahrtsbereiche, Flächen für die Feuerwehr, offene Stellplätze und sonstige be-
festigte Flächen sind auf ein Mindestmaß zu beschränken und mit wasser- und luftdurchlässigem
Aufbau und Belägen herzustellen (z. B. Schotterrasen, wassergebundene Decke oder Pflaster-
decke mit durchlässigen breiten Fugen, ohne Betonunterbau).

1.5   Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(1) externer Ausgleich, Ökopool

Im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung wurde ein externer Ausgleichsbedarf in Höhe
von 45.515 Werteinheiten ermittelt.

Es werden 8.530 Werteinheiten aus der Maßnahme „Biotopvernetzung Gemarkung
Hausdorf, Komplexe 4-12“ zur Verfügung gestellt und dem Ökopool entsprechend abgebucht. Die
Ökokontomaßnahme umfasst die Umwandlung von Acker in Dauergrünland, die Anlage von
Hecken mit Saumstreifen, Feldgehölzen und Baumreihen sowie von Aufforstung auf einer Fläche
von insgesamt 126.652 m². Die Teilfläche der Ökokontomaßnahme hat eine Größe von ca. 500 m²
und wird dem Bebauungsplan zugeordnet.

Es werden 2.577 Werteinheiten aus der Maßnahme „Biotopvernetzung Gemarkung
Hausdorf, Teilmaßnahme Komplex 10“ zur Verfügung gestellt und dem Ökopool entsprechend
abgebucht. Die Maßnahme umfasst den Abbruch und die Entsiegelung einer Stallanlage, die
Anlage einer Streuobstwiese, die Pflanzung von Hecken mit Saumstreifen sowie die Anlage einer
Baumreihe auf einer Fläche von insgesamt 6.311 m². Die Teilfläche der Ökokontomaßnahme hat
eine Größe von ca. 117 m² und wird dem Bebauungsplan zugeordnet.

Es werden 34.408 Werteinheiten aus der Maßnahme „Streuobstwiese Apfelscheune
Cannewitz“ zur Verfügung gestellt und dem Ökopool entsprechend abgebucht. Die Maßnahme
umfasst die Umwandlung von Ackerland in Dauergrünland und die Anpflanzung von Obstbäumen
auf einer Fläche von insgesamt 40.893 m². Die Teilfläche der Ökokontomaßnahme hat eine Größe
von ca. 1.678 m² und wird dem Bebauungsplan zugeordnet.

(2) Maßnahmen M1 und EM1

Auf der gekennzeichneten Fläche M1 ist ein artgerechtes Ersatzhabitat (s. Hinweise Begründung)
für Wald- und Zauneidechsen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Auf mindestens zwei Dritteln
der Vegetationsfläche ist eine extensiv zu pflegende Blumenwiese aus gebietseigenen
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Zauneidechsen anzulegen dauerhaft erhalten. mindestens Dritteln
der Vegetationsfläche ist eine extensiv zu pflegende Blumenwiese aus gebietseigenen
Wildblumen und Wildgräsern anzulegen (Saatgut zu je 50% Wildblumen und Wildgräser). Die
erste Mahd ist nach der Hauptblüte der bestandsbildenden Arten und zeitlich versetzt in
mindestens zwei Abschnitten durchzuführen.

Auf bis zu einem Drittel der Vegetationsflächen des Ersatzhabitats ist das Belassen von Gehölzen
in Form von Einzelsträuchern und lockeren Gebüschgruppen zulässig. Eine darüber
hinausgehende Verbuschung durch Gehölzaufwuchs ist durch Pflegemaßnahmen zu vermeiden.

Auf der gekennzeichneten, externen Fläche EM1 ist ein Ersatzhabitat für Wald- und Zaun-
eidechsen als extensiv zu pflegende Blumenwiese aus gebietseigenen Wildblumen und
Wildgräsern (Saatgut zu je 50% Wildblumen und -gräser) anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Die erste Mahd ist nach der Hauptblüte der bestandsbildenden Arten und zeitlich versetzt in
mindestens zwei Abschnitten durchzuführen. Die externe Kompensationsfläche auf dem
Flurstück Nr. 88/5  der Gemarkung Großpostwitz wird dem Bebauungsplan zugeordnet.

(3) Maßnahme M2

In Ergänzung der Gehölzstrukturen entlang der ehemaligen Bahntrasse, als wirksame Leitein-
richtung für Fledermäuse, ist ein frei wachsender Strauchsaum mit Blumenwiesen anzulegen.

Auf der Teilfläche M 2.1 ist eine extensiv zu pflegende Blumenwiese aus gebietseigenen Wild-
blumen und Wildgräsern (Saatgut zu je 50% Wildblumen und Wildgräser) anzulegen, die mit
Pflanzenarten, die ihre Blüten in den Abendstunden öffnen, zu ergänzen ist. Auf 25% der
Teilfläche M 2.1 sind folgende Arten jeweils in Kleingruppen zu pflanzen:

- Gewöhnliche Nachtviole - Hesperis matronalis    -  Nachtkerze - Oenothera biennis

- Rote Lichtnelke - Silene dioica                                  -  Seifenkraut - Saponaria officinalis

Die erste Mahd ist nach der Hauptblüte der bestandsbildenden Arten und zeitlich versetzt in
mindestens zwei Abschnitten durchzuführen.

Auf der Teilfläche M 2.2   ist ein Saum aus gebietseigenen Sträuchern zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Als Gehölzarten sind zu verwenden:

- Roter Hartriegel - Cornus sanguinea                      -  Gemeine Hasel - Corylus avellana

- Ein- und Zweigriffeliger Weißdorn - Crataegus monogyna, C. laevigata

- Europäisches Pfaffenhütchen - Euonymus europaea

- Hunds-Rose - Rosa canina                                        -  Sal-Weide - Salix caprea

- Schwarzer Holunder - Sambucus nigra                  -  Gewöhnlicher Schneeball - Viburnum opulus

Auf der Teilfläche M 2.3 ist eine Kombination aus 50% Flächenanteil Gehölzsaum und 50%
Flächenanteil Blumenwiese anzulegen. Saatgut und Gehölzarten entsprechen den Festsetzungen
der Teilflächen M 2.1 und M 2.2.

(4)    Vermeidungsmaßnahme: Vogelschlag

Sofern durch Fassadengestaltungen mit hohem Glasflächenanteil oder großen zusammen-
hängenden Glasflächen in der Nähe zu angrenzenden Gehölzbeständen ein erhöhtes Risiko für
Vogelschlag entsteht, sind wirksame Maßnahmen dagegen vorzusehen. Die Beurteilung des
Vogelschlagrisikos hat dabei nach aktuell gültigen Bewertungsmethoden zu erfolgen.

2   Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 SächsBO)

2.1   Äußere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SächsBO)

         Fassaden- und Dachgestaltung

(1) Fassadenflächen haben sich hinsichtlich ihrer Farbigkeit harmonisch in die vorhandene Umge-
bung einzufügen. Es sind ausschließlich stumpfe, matte Oberflächen auszubilden, die eine
geringe Farbintensität und Farbreinheit aufweisen (mittlere bis hohe Helligkeitswerte). Ein
reinweißer Fassadenfarbton ist nur als Gliederungs- oder Absetzfarbe zulässig.

(2) Im MI 1 ist das oberste Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne
dieser Festsetzung sind Geschosse, die auf mindestens zwei gegenüberliegenden Seiten durch
geneigte Dachflächen mit einer Dachneigung von höchstens 50 Grad begrenzt sind.

(3) Als Dachdeckung sind nur Materialien in stumpfen, matten und dunklen Tönen zulässig.
Materialien, die der Solarenergienutzung dienen, sind von den Materialfestsetzungen
ausgenommen.

(4) Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf Flachdächern sind bis zu einer Höhe von maximal
1,2 m über der höchsten Dachbegrenzung zulässig (Dachaufbauten unberücksichtigt). Sie sind
vorzugsweise mit einer Dachbegrünung zu kombinieren. Diese kann flächenmäßig übereinander
oder getrennt erfolgen.

2.2   Werbeanlagen, Firmierung, Warenautomaten  (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SächsBO)

(1) Werbeelemente und Firmierungen sind in Umfang, Größe, Form, Farbgebung sowie Materialwahl
den architektonischen Gebäudegliederungen unterzuordnen. Sie sind nur an den Erdgeschoss-
fassaden und Brüstungen der 1. Obergeschosse zulässig.

(2) Werbeanlagen sind nur an der Stätte der Leistung zulässig. Warenautomaten sind unzulässig.

(3) Lichtwerbung ist nur hinterleuchtet und in konstanter Lichtgebung zulässig.

(4) Freistehende Werbeanlagen dürfen eine Höhe von 3,50 m nicht überschreiten.

2.3   Freiflächen  (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 SächsBO)

(1) Der vorhandene Geländeverlauf soll möglichst erhalten bleiben. Aufschüttungen, Abgrabungen
und Stützmauern sind nur ausnahmsweise für funktionell unvermeidbare Geländeanpassungen
zulässig. Im Vorgartenbereich sowie in weiteren Bereichen mit Wirkung auf den öffentlichen
Raum bzw. auf Nachbargrundstücke sind diese nicht zulässig.

(2) Standplätze für Abfallbehälter

Wertstoffsammelbehälter werden in den öffentlichen Verkehrsflächen sowie in den Grünflächen
ausgeschlossen. Aufstellflächen im übrigen Bereich der Freiflächen der Baugrundstücke sind
einzugrünen und der öffentlichen Einsicht zu entziehen.

(3) Die Beleuchtung der Gebäude einschließlich Werbeanlagen und zugehöriger Freianlagen ist auf
ein funktionelles Mindestmaß zu begrenzen und so auszuführen, dass bei der Wahl der Licht-
technik, Lichtstärke und Lichtfarbe phototaktisch reagierende Tierarten sowie angrenzende
Verkehrsanlagen nicht wesentlich beeinträchtigt werden. Es sind keine horizontal oder nach oben
abstrahlenden Leuchten zulässig. Es sind Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von 2700 bis
maximal 3000 Kelvin zulässig.

2.4   Einfriedungen (§ 89 Abs. 1 Nr. 4 SächsBO)

       Einfriedungen sind nur als transparente Zäune bis zu einer Höhe von 1,7 m oder als geschnittene
Laubholzhecken zulässig. Dabei ist eine Bodenfreiheit der Zäune von mindestens 10 cm für
ungehindertes Passieren durch Kleintiere zu gewährleisten.
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