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Teil B — Text

I. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Stadtebauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Ausnahmen geman § 4 Abs. 3 Nr. 4 und
5 BauNVO — Gartenbaubetriebe und Tankstellen — unzulassig.

Im Urbanen Gebiet (MU) sind die Ausnahmen gemaf § 6a Abs. 3 BauNVO —
Tankstellen und Vergnlgungsstatten — unzuléssig.

Im Urbanen Gebiet (MU) sind mindestens 10 % der zuldssigen Geschossflache fiir
gewerbliche Nutzungen zu verwenden.

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Bildung® dient der Unterbringung von

Bildungseinrichtungen.

Zulassig sind:

« Schulen aller Art,

» sonstige Bildungseinrichtungen,

» Anlagen und Einrichtungen, die der Kinderbetreuung dienen,

» Bewegungsinseln und befestigte Aufenthaltsflachen,

» der Zweckbestimmung dienende Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von
§ 14 BauNVO sowie

e Zufahrten und Stellplatze.

Zulassig sind auch Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 BauNVO, die
der Nutzung im Sondergebiet ,Sport“ dienen.

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Sport“ dient der Unterbringung von

Schulsportanlagen.

Zulassig sind:

» gedeckte und ungedeckte Schulsport- und Spielanlagen,

» befestigte Aufenthaltsflachen,

» der Zweckbestimmung dienende Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von
§ 14 BauNVO sowie

¢ Zufahrten und Stellplatze.

Zulassig sind auch Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 BauNVO, die
der Nutzung im Sondergebiet ,Bildung* dienen.

Eine Nutzung fir auBerschulische Sport- und Spielzwecke kann zugelassen werden,
wenn nachgewiesen wird, dass sie das Wohnen nicht wesentlich stort.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 3, Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1, § 6a und § 11 BauNVO)
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MaB der baulichen Nutzung: Zulassige Grundflache

2. In den Sondergebieten mit den Zweckbestimmungen ,Bildung” und ,Sport“ darf die
zulassige Grundflache durch die in § 19 Abs. 5 BauNVO bezeichneten Anlagen nicht
Uberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 5 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung: Hohe baulicher Anlagen

3.  Die festgesetzte maximale Oberkante baulicher Anlagen (OK) bezieht sich auf die durch
Hbhenbezugspunkt festgesetzte Gelandehdhe (Meter tiber NHN im DHHN 2016) auf
dem betreffenden Baugrundstiick. Bei Teilung des Baugrundstiicks ist der festgesetzte
Hbhenbezugspunkt des ungeteilten Baugrundstlicks zu Grunde zu legen.

Die festgesetzte Oberkante gilt nicht fir untergeordnete technische Aufbauten (wie
Luftungsanlagen, Antennen, Blitzableiter etc.) bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m.

(§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 5 BauNVO)

Bauweise

4.  FOr das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird die abweichende Bauweise gemaf § 22
Abs. 4 BauNVO wie folgt festgesetzt:
Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder
Hausgruppen zu errichten. lhre Lange darf 25,0 m nicht Gberschreiten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Anordnung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen in den Baugebieten

5.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Urbanen Gebiet (MU 1 und MU 2) sind in den
Bereichen der Baugrundstlicke zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der
Vorderkante des Gebaudes der Hauptnutzung (Vorgartenbereich) Nebenanlagen im
Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude sind, und Garagen unzuléssig.

5.2 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und in dem Teil des Urbanen Gebietes mit der
Bezeichnung MU 2 sind auf den festgesetzten Flachen mit Bindungen flr
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Nebenanlagen im Sinne von § 14
Abs. 1 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen unzulassig.
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO und § 12 Abs. 6 BauNVO)

Verkehrsflachen

6.

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Nutzung solarer Strahlungsenergie

7.

Im Geltungsbereich sind bei der Errichtung von Gebauden mindestens 50 % der
geeigneten Dachflachen mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten. Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren
installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die Mindestflache angerechnet
werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

SchallschutzmaBnahmen

8.1

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die AuBBenbauteile schutzbedurftiger
Aufenthaltsrdume der Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes
Gesamt-Bauschallddmm-MaB (R’w.ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung geman
DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

I:{'w,ges = La - KHaumart
mit La = mal3geblicher AuBenlarmpegel
mit Kraumat = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen und Schulen

30 dB fiir Ubernachtungsraume

35 dB fiir Bironutzungen oder Ahnliches.
Die Ermittlung des mafBgeblichen AuBenlarmpegels L. erfolgt hierbei entsprechend
Abschnitt 4.4.5.3 geman DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fir die Aufenthaltsréume durch den
Einsatz von schallgedammten Liftern in allen Bereichen mit n&chtlichen
Beurteilungspegeln > 50 dB(A) zu bertcksichtigen.

Der Nachweis der Erfillung dieser Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-
2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zu beachten.

Die zugrunde zu legenden mafBgeblichen AuBenlarmpegel (La) sind aus den ermittelten
Beurteilungspegeln des Schallgutachtens ,Schalltechnische Untersuchung Nr. 24-077-
01 Rev. 02“ vom 04.09.2026, welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist,
abzuleiten.
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Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im
Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Die der Planung zugrunde liegenden DIN-Vorschriften kénnen bei der Gemeinde
Woltersdorf, Rudolf-BreitscheidstraBe 23, 156567 Woltersdorf, Bau-/Planungsamt,
Raum A203 wéhrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

8.2 Zum Schutz vor Larm sind AuBenwohnbereiche von Wohnungen, bei denen die
Beurteilungspegel durch Verkehrsgerausche am Tag den Schwellenwert von 64 dB(A)
Uberschreiten, nur in baulich geschlossener Ausfiihrung (zum Beispiel als verglaste
Loggia oder verglaster Balkon) zulassig. Bei Wohnungen mit mehreren
AuBenwohnbereichen muss mindestens ein AuBenwohnbereich diese Anforderungen
erfillen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grunordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Wasserhaushaltschonende MaBnahmen, Bodenschutz

9.  Auf den Baugrundstiicken sind séamtliche Stellplatze, Zufahrten zu den Stellplatzen,
Wege, die nicht fir den motorisierten Fahrzeugverkehr bestimmt sind, Abstellflachen far
Fahrrader und befestigte Aufenthaltsflachen sowie Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr
in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen:

- Stellplatze und Abstellflachen fir Fahrrader dirfen nur mit Materialien befestigt
werden, die mindestens 70 % versickerungsfahig sind.

- Zufahrten zu den Stellplatzen, Wege, die nicht fiir den motorisierten Fahrzeugverkehr
bestimmt sind, befestigte Aufenthaltsflachen sowie Bewegungsflachen far die
Feuerwehr dirfen nur mit Materialien befestigt werden, die mindestens 50 %
versickerungsfahig sind.

Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bindungen firr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
10. Bei Abgang von Baumen, fiir die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt,
ist an gleicher Stelle gleichartiger Ersatz mit einem Stammumfang von mindestens

16/18 cm, gemessen in einer H6he von 1,30 m Uber Gelandeoberflache, zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
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Versickerung von Niederschlagswasser

11.

In den Baugebieten ist das Niederschlagswasser auf dem Grundstick, auf dem es
anfallt, zu versickern.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 9 Absatz 4 BauGB und § 54 Absatz 4 BbgWG)

AusgleichsmaBnahmen fur Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

12.1

12.2

12.3

12.4

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ist je angefangene 100 m? Pflanzflache ein standortgerechter
einheimischer Baum oder Obstbaum alter Sorten zu pflanzen. Je 2 m2 Pflanzflache ist
ein standortgerechter Strauch einheimischer Arten zu pflanzen. Die Baume sind mit
einem Stammumfang (STU) von 16/18 cm als Hochstdmme zu pflanzen. Es wird die
Verwendung der in der Pflanzenliste aufgefihrten Arten empfohlen.

Auf die Anzahl der zu pflanzenden Baume anrechenbar sind vorhandene B&dume, sofern
sie einen STU von mindestens 30 cm, gemessen in einer H6he von 1,30 m Uber
Gelandeoberkante, aufweisen oder als Baume mit Erhaltungsbindung festgesetzt sind.

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Bildung“ sind mindestens 30
standortgerechte, einheimische Laubbdume zu pflanzen. Es sind Bdume mit einem
Stammumfang (STU) von 16/18 cm als Hochstdmme zu pflanzen. Es wird die
Verwendung der in der Pflanzenliste aufgefihrten Arten empfohlen.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und in dem Teil des Urbanen Gebietes mit der
Bezeichnung MU 2 ist je angefangene 50 m? neu versiegelte Flache ein groBkroniger,
standortgerechter, einheimischer Laubbaum oder Obstbaum alter Sorten auf dem
Grundstick des Eingriffs zu pflanzen. Es sind B&ume mit einem Stammumfang (STU)
von 16/18 cm als Hochstdmme zu pflanzen. Es wird die Verwendung der in der
Pflanzenliste aufgefihrten Arten empfohlen.

Auf die Anzahl der zu pflanzenden Baume anrechenbar sind vorhandene Baume, sofern
sie einen STU von mindestens 30 cm, gemessen in einer H6he von 1,30 m Uber
Gelandeoberkante, aufweisen oder als Baume mit Erhaltungsbindung festgesetzt sind
oder gemaf Textfestsetzung 12.1 gepflanzt worden sind.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
w~Jugendfreizeiteinrichtung®“ sind mindestens 3 klein- bis mittelgroBkronige
standortgerechte, einheimische Laubbdume oder Obstbdume alter Sorten zu pflanzen.
Es sind Baume mit einem Stammumfang (STU) von 16/18 cm als Hochstamme zu
pflanzen. Es wird die Verwendung der in der Pflanzenliste aufgefihrten Arten
empfohlen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i. V. m. § 1a BauGB)
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Externe AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

13.1

13.2

13.3

13.4

Den Eingriffen in die Trockenrasenbiotope auf den Flursticken 377, 378, 379 und 382
der Flur 3, Gemarkung Woltersdorf (Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen
,Bildung“ und ,Sport”) werden folgende AusgleichsmaBnahmen zur Entwicklung von
Trockenrasenbiotopen auBBerhalb des Plangebiets zugeordnet:

Auf dem Flurstliick 1084 der Flur 1, Gemarkung Woltersdorf sind auf einer Flache von
1.868 m? folgende MaBnahmen durchzufihren: Der Bewuchs aus Samlingen und
Jungpflanzen ist zu entfernen und die Flache langfristig von Gehdlzen freizuhalten. Nach
Entbuschung und Bodenvorbereitung sind Initialpflanzungen Trockenrasen
einzubringen.

Auf dem Flurstliick 1096/1 der Flur 1, Gemarkung Woltersdorf sind auf einer Flache von
1.302 m?2 folgende MaBnahmen durchzufihren: Der Bewuchs aus Samlingen und
Jungpflanzen ist zu entfernen und die Flache langfristig von Gehdlzen freizuhalten.

Den Eingriffen in die Trockenrasenbiotope auf dem Flurstiick 404 der Flur 3, Gemarkung
Woltersdorf (Allgemeines Wohngebiet WA) werden folgende AusgleichsmaBnahmen zur
Entwicklung von Trockenrasenbiotopen auB3erhalb des Plangebiets zugeordnet:

Auf dem Flurstliick 1096/1 der Flur 1, Gemarkung Woltersdorf sind auf einer Flache von
255 m? folgende MaBnahmen durchzufuhren: Der Bewuchs aus S&mlingen und
Jungpflanzen ist zu entfernen und die Flache langfristig von Gehdlzen freizuhalten.

Den Eingriffen durch Versiegelung auf den Flurstiicken 374 teilweise, 375, 376, 377,
378, 379, 381, 382, 407, 408, 409, 410 teilweise der Flur 3, Gemarkung Woltersdorf
(Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen ,Bildung® und ,Sport®), die nicht innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ausgeglichen werden kénnen, werden
folgende AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebiets zugeordnet:

Auf den Flursticken 1073 teilweise, 1074 und 1075 der Flur 4, Gemarkung Woltersdorf
sind folgende MafBnahmen durchzufihren:

- Abriss aller vorhandenen Gebaude und Nebengebaude,

- Entsiegelung aller versiegelten Flachen,

- Abbruch Treppenanlage,

- Abbruch Toilettenhduschen und Grube,

- Abriss von zwei Steganlagen,

- Wiederherstellung des Gelandes (Bodenauffillung),

- Oberbodenauftrag sowie

- Initialpflanzung zur Revitalisierung.

Die Kosten der MaBnahmen zur Erstaufforstung in der Gemarkung LeiBnitz, Flur 4,
Flurstlick 97 als Ersatz fur die Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart
geman Vertrag zwischen der Gemeinde Woltersdorf und der Griintausch GmbH vom
06.10.2026 werden den Baugebiets-, Gemeinbedarfs- und Grinflachen wir folgt
zugeordnet:
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- den Sondergebieten “Bildung” und “Sport” zu 62,57 %,

- der Gemeinbedarfsflache “Jugendfreizeiteinrichtung” zu 4,90 %,
- der o6ffentlichen Grianflache zu 9,45 %,

- den Baugrundstticken im Allgemeinen Wohngebiet zu 23,08 %.

(§ 9 Abs. 1a BauGB i. V. m. § 1a BauGB)

MaBnahmen zum Artenschutz

14.

Als vorgezogene artenschutzrechtliche ErsatzmaBnahme fir den Verlust eines
Brutreviers/Brutplatzes der Kohimeise ist vor der Umsetzung der Planung in dem Teil
des Urbanen Gebietes mit der Bezeichnung MU 1 zur Sicherung des
Erhaltungszustands der betroffenen Vogelart 1 Héhlenbriter-Nistkasten an einem Baum
im MU 1 anzubringen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dacher

15.

Im Allgemeinen Wohngebiet missen Dacher eine Neigung von mindestens 20° zur
Waagerechten aufweisen. Dacher von aneinander gebauten Teilgebduden mussen
gleiche Neigungen haben.

Ausgenommen von dieser Bestimmung sind Garagen, Uberdeckte Stellplatze,
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen geman § 14 BauNVO mit einer
Grundflache bis zu 24 m2, Dachaufbauten sowie Wintergarten und sonstige Vorbauten
im Sinne von § 6 Abs. 6 BbgBO.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 1 und 9 BbgBO)

Einfriedungen

16.

Im Geltungsbereich sind Einfriedungen als offene Zdune mit einem Bodenabstand von
mindestens 10 cm auszubilden.

Zulassig sind auBerdem als straBenseitige Grundstiickseinfriedungen Sockelmauern bis
zu einer Héhe von 0,3 m - gemessen ab der natlrlichen Gelandeoberflache - sowie
Pfeiler aus Naturstein und Ziegelmauerwerk. Tiren und Tore der Zugange und
Auffahrten missen eine Bodenfreiheit von mindestens 10 cm Héhe aufweisen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 1 und 9 BbgBO)
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Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN geméB § 9 Abs. 6 BauGB

1. Im Geltungsbereich gilt die Satzung der Gemeinde Woltersdorf zum Schutz von Baumen
(Baumschutzsatzung).

2. Im Geltungsbereich gilt die Satzung Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze
(Stellplatzsatzung) der Gemeinde Woltersdorf.

Ill. HINWEISE

Wald

Der Bebauungsplan ist forstrechtlich qualifiziert.

Artenschutz

Vor der Durchfihrung von BaumaBnahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen
Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz fir besonders geschutzte Arten
geman § 7 Abs. 2 Nr. 13 b BNatSchG eingehalten werden. Dazu sind die Gehdlze und
Gebaude durch eine fachkundige Person auf das aktuelle Vorkommen besonders und streng
geschuitzter Arten geman § 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG sowie deren Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten zu untersuchen. Sofern Fledermausquartiere und ganzjahrig geschitzte
Fortpflanzungs- und Lebensstatten von Végeln vorhanden sind, ist zu prifen, ob diese
erhalten bleiben kénnen. Sofern eine Beseitigung notwendig ist, ist das weitere Vorgehen mit
der UNB abzustimmen.

Zur Vermeidung von VerstdBen gegen artenschutzrechtliche Verbote nach

§ 44 Abs. 1 BNatSchG sind BaumaBnahmen und bauvorbereitende MaBnahmen wie
Gebaudeabrisse, Baumfallungen, Entfernung von Oberboden und Vegetation,
Baustelleneinrichtung etc. grundséatzlich auBerhalb der Vogelbrutzeiten von Anfang Oktober
bis Ende Februar sowie vor dem Bezug / nach der Auflésung der Wochenstuben bzw. der
Winterquartiere von Fledermausen durchzufiihren. Andernfalls ist sicherzustellen und
nachzuweisen, dass im Baufeld keine Végel briiten bzw. keine Wochenstuben oder
Winterquartiere von Fledermausen existieren. Gegebenenfalls sind bei der zustéandigen
Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen einzuholen.

Altbaume sind vor der Fallung auf eine Besiedlung durch streng geschutzte holzbewohnende
Kéfer zu untersuchen.

Bei Bau-, Rodungs- und Abrissarbeiten ist eine 6kologische Baubegleitung einzusetzen.
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IV. PFLANZENLISTE

Fir die festgesetzten Anpflanzungen wird die Verwendung nachfolgender Pflanzenarten
empfohlen.

GroBkronige Baume

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Pinus sylvestris Gemeine Kiefer
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde
Ulmus glabra Bergulme

Kleinkronige und mittelgroBkronige Baume

Malus sylvestris Wildapfel

Pyrus pyraster Wildbirne

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Obstbdume:

Apfel ‘Klarapfel’

Apfel ‘Cox Orange'

Apfel ‘Gravensteiner

Apfel ‘Goldparméne’

Apfel ‘Boskop

Apfel ‘Berlepsch’

Sauerkirsche ‘Schattenmorelle’
SiBkirsche ‘GroBe schwarze Knorpelkirsche'
SuBkirsche ‘Blttners rote Knorpelkirsche’
Birne ‘Gute Luise

Birne ‘Williams Christ’

Quitte Cydonia Ronda

Quitte Leskovac

Straucher

Cornus mas Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Euonymus europaea Europaisches Pfaffenhltchen
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hundsrose

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
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Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Salix aurita Ohrchenweide

Salix purpurea Purpurweide

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
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