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1  ANLASS, ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Der Stadtrat der Stadt Bad Lausick plant im Ortsteil Buchheim mittels eines Bebauungsplanes ein
Wohngebiet zu entwickeln. So besteht in der Stadt Bad Lausick allgemein und im Ortsteil
Buchheim im Besonderen eine konkrete Nachfrage nach Bauland zur Errichtung von
Wohnhdusern.

Vor diesem Hintergrund fasste der Stadtrat der Stadt Bad Lausick in seiner Sitzung am 31.08.2023
den Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan Nr. 84 ,Neue StrafRe Buchheim® im Ortsteil
Buchheim.

Es soll mittels eines Bebauungsplanes die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung von Wohnhéausern geschaffen werden. Im Plangebiet soll die Umsetzung von sechs
Baugrundsticken ermoglicht werden.

Die zu beplanenden Flachen sind im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft der
Stadt Bad Lausick und der Gemeinde Otterwisch als Wohnbauflachen ausgewiesen. Die
Aufstellung erfolgt als Bebauungsplan im Sinne des § 8 Abs. 3 BauGB.
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2  GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

2.1 VERWALTUNGSRAUMLICHE EINORDNUNG

Die Stadt Bad Lausick liegt im sldostlichen Teil des Landkreises Leipzig. Sie liegt ca. 25 km
sidostlich der Grofstadt Leipzig. Der Ortsteil Buchheim befindet sich ca. 10 km westlich von der
Stadt Colditz und ca. 2,5 km stdwestlich vom Stadtzentrums Bad Lausick.

Abbildung 1: Verwaltungsrdumliche Einordnung
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Quelle: RAPIS - Raumplanungsinformationssystem Sachsen; SB Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN); 11/2025)

An die Stadt Bad Lausick grenzen sieben Kommunen aus zwei verschiedenen Landkreisen an. Die
nachfolgende Tabelle nennt die angrenzenden Kommunen und ortet sie den jeweiligen
Landkreisen zu.

Tabelle 1: Betroffene Nachbarkommunen der Gemeinde Naundorf

Landkreis Leipzig Landkreis Mittelsachsen

Stadt Grimma Stadt Rochlitz

Stadt Colditz

Stadt Geithain

Stadt Frohburg

Stadt Kitzscher

UV WN|

Gemeinde Otterwisch

Behordlich zustandig sind die Landesdirektion Sachsen (Niederlassung Leipzig) sowie das
Landratsamt des Landkreises Leipzig. Zudem befindet sich die Stadt Bad Lausick innerhalb des
Planungsbereiches des Regionalen Planungsverbandes Leipzig-Westsachsen.

PLA.NET Sachsen GmbH — Stadtplanung - Regionalentwicklung - Landschaftsdkologie 6
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2.1.1 Naturrdumliche Einordnung

Im Leipziger Land um die Stadt Bad Lausick sind welligen bis hiigeligen Moranenplatten mit Loss-
und Sandldssdecken charakteristisch. Zwischen den Moranenplatten eingesenkt erstrecken sich
holozanen Auen wie der Parthe, die im Colditzer Forst dstlich Bad Lausick entspringt.

Sandlossdecken Uber sandigen bis lehmigen Moranensubstraten, aus denen sich vorwiegend
Parabraunerde und Pseudogley entwickeln, sind weitverbreitet. Daher ist die Bodenfruchtbarkeit
ist Uberwiegend hoch (Ackerzahlen zwischen 50 und 60).

Die Jahresdurchschnittstemperaturen erreichen um Bad Lausick 9,1°C (Reihe 1971 — 2000). Die
Summen der jahrlichen Niederschldge kann hier bis 665 mm erreichen (Reihe 1971 — 2000).

2.1.2 Verkehrsraumliche Einbindung

Uber die StaatstraRe S49, die als ,Neue StraRe” durch den Ortsteil Buchheim fihrt, ist dieser in
ndrdlicher Richtung an die BundesstralRe B176 in Bad Lausick angebunden. Diese erstreckt sich
von der Bundesautobahn A72, Anschlussstelle Borna, Uber Colditz nach Hartha an die
Bundesstralie B175.

In stdliche Richtung wird der Ortsteil Buchheim Uber StaatstralRe S49 im Ortsteil Kdnigsfeld, Stadt
Rochlitz mit der BundesstralRe B7 verbunden. Die Bundesstrafie B7 verlauft von der Stadt Rochlitz,
Landkreis Mittelsachsen, etwa 500 km nach Westen und endet an der Anschlussstelle Buderich,
einen Ortsteil der Stadt Meerbusch in Nordrhein-Westfalen an der Bundesautobahn A52.

Die Stadt Bad Lausick besitzt keinen direkten Autobahnanschluss.

Die Stadt Bad Lausick ist auch an den Schienenverkehr angeschlossen. Sie liegt an der Strecken
Leipzig — Geithain — Chemnitz. Es fahrt stlindlich ein Zug nach Chemnitz und halbstindlich ein Zug
nach Leipzig.
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2.2 GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

Das Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 84 ,Neue Stralle Buchheim” im OT Buchheim reicht von
StaatstralSe S49 bis an den nordostlichen Siedlungsrand der Ortslage. Der Gesamtumgriff umfasst

eine Flache von ca. 6.400 m2.

Abbildung 2: :Lage des Plangebietes
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Quelle: RAPIS - Raumplanungsinformationssystem Sachsen; SB Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN);

11/2025)
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Abbildung 3: Kartenausschnitt mit Geltungsbereich

Quelle: RAPIS - Raumplanungsinformationssystem Sachsen; SB Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN);
11/2025)

Das Plangebiet des Bebauungsplans ist wie folgt begrenzt:

im Nordosten: durch Heinersdorfer Bach

im Nordwesten: durch Siedlungsbereich ,Am Wiesengrund”

im Stdosten: durch Siedlungsbereich , Neue StralRe” stidlich der Staatstralle S49
im Sudwesten: durch Siedlungsbereich ,,Neue StraRe” nordlich der StaatstraRe S49

Der Bebauungsplan schliel3t Teile folgender Flursticke ein:

Gemarkung Flurstlck
1 | Buchheim 681
2 | Buchheim 136b
3 Buchheim Teilweise 687/1
4 | Buchheim Teilweise 94

Derzeit handelt es bei einem GroRteil der Uberplanenden Flache des Plangebietes um eine
Griunflache. Am Sidrand der Grinflache treten StralRenbegleitbdume auf. Hier grenzt die
Staatstralle S49; Neue StrafRe an.

PLA.NET Sachsen GmbH — Stadtplanung - Regionalentwicklung - Landschaftsokologie 9
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Bis auf die Nordostenseite, wo sich der Geltungsbereich am Heinersdorfer Bach enden, grenzen
an alle anderen Seiten des Plangebietes an Siedlungsbereich an. Siedlungsstrukturell ist das
Plangebiet durch Einfamilienhaus in Wechsel mit einzelnen kleinen zweigeschossigen
Mehrfamilienhdusern mit maximal 4 Wohnungeinheiten bebaut. Dazwischen befinden sich
einzelne landwirtschaftliche Flache, die als Grinland und als Viehweide genutzt werden, sowie
Streuobstwiesen. Die Bebauungsdichte ist sehr gering.

Abbildung 4: : Luftbild mit Darstellung der angrenzenden Nutzung

Quelle: RAPIS - Raumplanungsinformationssystem Sachsen; SB Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN);
04/2025)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ein Teilbereich der StralRe ,Neue Strale”,
Uber welche die verkehrliche und auch die mediale ErschlieRung der kinftigen Baugrundsticke
realisiert werden soll.
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3  WAHL DES AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Die Stadt Bad Lausick hat den Aufstellungsbeschluss 413/42/31/08/2023 fiir den Bebauungsplan
Nr. 84 ,Neue StralRe Buchheim” im Ortsteil Buchheim in der Stadtratsitzung am 31.08.2023
gefasst. Es sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von
Wohnhausern geschaffen werden.

Aufgrund des Vorhandenseins eines Flachennutzungsplans (Flachennutzungsplan der Stadt
Lausick; wirksam seit 21.11.2006) wird § 8 Abs. 2 BauGB angewendet. Es entfillt die parallele
Anderung des Fliachennutzungsplans im Sinne des § 8 Abs. 3 BauGB, da es sich schon um
Wohnbauflache handelt.

Die Verfahrensfiihrung erfolgt im Normalverfahren.

3.1 VERFAHRENSSCHRITTE

Die Verfahrensschritte zur Erlangung der Rechtskraft wurden wie folgt umgesetzt:

Verfahrensschritt ZeVFpunkt/ Beschluss Bekanntmachung
Zeitraum
01 Aufstellungsbeschluss 31.08.2023 413/42/31/08/2023 22.09.2023

02 Durchfuhrung der frihzeitigen
Beteiligung gem. § 4 Abs. 1
BauGB

03 Durchfuhrung der frihzeitigen
Beteiligung gem. § 3 Abs. 1

04 Billigungs-und
Offenlagebeschluss zur
formlichen Beteiligung gemalk§
3 Abs. 2 sowie § 4 Abs. 1 BauGB

05 Durchfihrung der férmlichen
Beteiligung gemaR§ 3 Abs. 2
sowie & 4 Abs. 2 BauGB

3.2 ANLAGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange zum
Vorentwurf (Stand: 17.11.2025) liegen folgende Gutachten / Anlagen vor, welche zwingend
auszulegen sind:

PLA.NET Sachsen GmbH — Stadtplanung - Regionalentwicklung - Landschaftsdkologie 11
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Tabelle 2: Beteiligungsunterlagen zum Vorentwurf
Anlage Titel

PL Planzeichnung Entwurf (PLA.NET Sachsen GmbH, 03.11.2025)

BE Begriindung Entwurf (PLA.NET Sachsen GmbH, 03.11.2025)

01 Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan (IB Hauffe, 12.11.2025)
02 Artenschutzrechtliche Betroffenheitsabschatzung (IB Hauffe, 12.11.2025)
03 Schallimmissionsprognose (SLG Pruf- und Zertifizierungs GmbH, 11.11.2025)

04 Gutachten Baugrunderkundung sowie geotechnische und hydrologische Beratung
(Reichert GmbH Ingenieurbiro fir Geotechnik, 15.11.2022)

05 Loschwassernachweis (Gemeindeverwaltung, 14.11.2025)

PLA.NET Sachsen GmbH — Stadtplanung - Regionalentwicklung - Landschaftsdkologie 12
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4 PLANUNGSVORGABEN / PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

4.1 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Fir die kommunale Bauleitplanung besteht gemaR § 1 Abs. 4 BauGB eine Anpassungspflicht an
die Ziele der Raumordnung.

Die Stadt Bad Lausick liegt (mit ihrem gesamten Gemeindegebiet) im Geltungsbereich des
Planungsverbandes Leipzig-Westsachsen.

Flr regionalplanerische Festlegungen sind malRgebend:

e landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013), in Kraft getreten am 31.08.2013
e Regionalplan Leipzig-Westsachsen (RPI L-WS), in Kraft getreten am 16.12.2021

Die Stadt Bad Lausick mit lhren Ortsteilen ist laut LEP 2013 dem landlichen Raum zuzuordnen, als
ein Ort ohne Ubergeordnete zentralortliche Funktion.

Abbildung 5: Auszug aus der Karte Raumnutzung mit verortetem Geltungsbereich
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Laut Regionalplan Leipzig-Westsachsen ist dem Plangebiet (2021) keine Raumnutzung
zugewiesen. Es tritt somit kein Konflikt mit anderen Raumnutzungen auf.

Es sollen sechs Grundstlcke fir Wohnbebauung entstehen. In einem Allgemeinen Wohngebiet
sind Wohngebadude sowie der Versorgung des Gebiets dienende Landen und nicht stérendende
Handwerksbetriebe zu lassig. Laut §4(3) der Baunutzungsverordnung sind in Ausnahmefalle auch
sonstige nicht stérende Gewerbetriebe zulassig.

Im Landesentwicklungsplan Sachsen (2013) sind folgende Ziele und Grundsatze fur die
Entwicklung von Wohngebieten zu beachten.

22213 Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den
Versorgungs- und Siedlungskernen erfolgen.

Z2.2.1.4 Die Festsetzung neuer Baugebiete auRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortst
ist nur in Ausnahmefallen zuldssig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreiche
Flachen in geeigneter Form zur Verfligung stehen. Solche neuen Baugebiete soller
stadtebaulicher Anbindung an vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortst
festgesetzt werden

22.2.1.6 Eine Siedlungsentwicklung, die liber den aus der natirlichen Bevolkerungs- entwicklL
aus den Ansprichen der értlichen Bevolkerung an zeitgemale Wohnverhéltnisse so
den Anspriichen ortsangemessener Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtuny
entstehenden Bedarf (Eigenentwicklung) hinausgeht, ist nur in den Zentralen Or
gemdR ihrer Einstufung und in den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion
zuldssig

Z2.2.19 Eine Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.
Z22.2.1.10 Die Siedlungsentwicklung ist auf die Verkniipfungspunkte des OPNV zu konzentrierer

G4.1.3.2 Die unvermeidbare Neuinanspruchnahme von Flachen fir Siedlung, Industrie, Gewet
Verkehr, Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen soll auf Flachen mit Boden,
bereits anthropogen vorbelastet sind oder die eine geringe Bedeutung fiir die Land- 1|
Forstwirtschaft, fiir die Waldmehrung, fiir die Regeneration der Ressource Wasser,
den Biotop- und Artenschutz oder als natur- und kulturgeschichtliche Urkunde hak
gelenkt werden.

Zudem sind die Grundsatze und Ziele der Siedlungsentwicklung aus dem Regionalplan Leipzig-
Westsachsen (2021) zu beachten:

Z2.2.1.1 Die Neuinanspruchnahme von Freiflichen im AuBenbereich flir Siedlungs- 1
Verkehrszwecke soll auf das notwendige MindestmaR beschrédnkt werden.

Z2.2.1.2 BeiNeubebauungist eine den landschaftlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten
angepasste bauliche Dichte anzustreben. Auf eine angemessene Durchgriinung |
nachhaltig wirksame Einbindung in die Landschaft ist hinzuwirken.

G 2.2.1.3 Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen verstdrkt Belange von Familien, von &lte
oder beeintrachtigten Menschen sowie von Migranten berticksichtigt werden

22.2.14  DasAngebot an Wohnraum soll vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung
differenzierten Anspriiche hinsichtlich Wohnformen, WohnungsgréRen und -ausstattung
angepasst werden.

22217 Die Bauleitplanung der Gemeinden soll eine Funktionsmischung von Arbeiten, Wohnen,
Versorgen und Erholen unterstiitzen. Dabei sollen Wohnbauflachen, gewerbli
Bauflachen, landwirtschaftliche Gebaude- und Freiflaichen, Verkehrsflachen, Einrichtun;

PLA.NET Sachsen GmbH — Stadtplanung - Regionalentwicklung - Landschaftsdkologie 14
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der Daseins-vorsorge sowie Spiel- und Erholungsflachen einander so zugeordnet werd
dass Nutzungs-konflikte vermieden werden.

G2.2.23 In den landlichen Siedlungen sollen bauliche MaRnahmen unter Beriicksichtigung

landschafts-typischer siedlungsstruktureller Besonderheiten erfolgen.

G4.1.3.1 Die Inanspruchnahme von Boden durch Versiegelung, Abgrabung und Aufschittung soll

auf das unabdingbar notwendige Mal beschrankt werden. Durch Trassenbilindelu
Flachenrevitalisierung brachliegender Industrie- und Gewerbeareale, die Minimierung
Flachenneuinanspruchnahme durch vorrangige Nutzung des vorhandenen innerértlicl
Bauflachenpotenzials und die Umsetzung eines Verwertungsgebots im Zuge -
BaumaRnahmen und Rohstoffabbauvorhaben soll ein sparsamer Umgang mit Flachen
Bodenmaterial erfolgen

Das notwendige Mindestmal einer Gemeinde fir die Neuinanspruchnahme von Freiflachen im
Aullenbereich entspricht dem Umfang, der nach Prifung nachfolgender Kriterien verbleibt:

1. begrindeter Bedarf (Eigenentwicklung, Bedarf aus zentral6rtlicher Funktion oder besonderer
Gemeindefunktion, regionalplanerischer Vorsorgestandort)

2. Ausschopfung vorhandener Potenziale:
- Flachenreserven im Innenbereich (LickenschlieBung/Verdichtung)
- Flachenreserven in vorhandenen Baugebieten
- Revitalisierung geeigneter Brachflachen

- Umwandlung geeigneter Wochenendhaussiedlungen oder Kleingarten innerhalb der
Ortslage

3. Rucknahme nicht in Anspruch genommener Baurechte,
4. Entsiegelung nicht mehr benotigter Flachen als Kompensationsmalnahme

Mit der vorliegenden Planung soll ein Allgemeines Wohngebiet zur Schaffung von neuen
Wohnbaupldtzen geschaffen werden.

Da das Plangebiet direkt an das Siedlungsgebiet angrenzt und das bestehende Verkehrsnetz eine
entsprechende Anbindung ermdglicht, ist das Plangebiet fir ein Allgemeines Wohngebiet
besonders geeignet.

Die Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung sind so getroffen, dass auf eine hohe
Grundstlcksausnutzung sowie eine flachensparende ErschlieBung hingewirkt wird. Die
Neuinanspruchnahme von Freiflachen wird auf ein Mindestmald reduziert. Mit der Festsetzung
der Lage des Plangebietes wird eine angemessene und zusammenhangende Durchgriinung der
Grundstlcksrestflachen angestrebt.

Die Bevdlkerungsentwicklung der Bad Lausick folgt dem allgemeinen Trend von Kommunen im
landlichen Raum. Es sind ein kontinuierlicher Bevolkerungsriickgang und sowie ein stetiger
Alterungsprozess der Bevolkerung zu verzeichnen. Zum anderen suchen insbesondere junge
Bevolkerungsgruppen/junge Familien, die in der Region verwurzelt sind, wirtschaftlich FuR
gefasst haben und sich bewusst fir ein Leben auf dem Land entscheiden, geeignete Bauplatze.

Neben der Auseinandersetzung mit den allgemeinen demografischen Trends mdchte die
Kommune aber auch proaktiv handeln und Menschen in der Region halten. Dafir ist sie bemiht,
den Winschen nach privatem Wohneigentum gerecht zu werden. Daher sieht sich in der
Verpflichtung, in den Ortsteilen Bauflachen vorzuhalten.
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Aus stadtebaulicher Sicht spricht fur die vorliegende Planung die bauliche sinnvolle Abrundung
der Bebauung im Ortsteil Buchheim. Die Planung schlielt eine Licke zwischen zwei bebauten
Grundstlcken.

Es wird eine kostensparende Anbindung an die vorhandene technische Infrastruktur ermoglicht.
Samtlich notwendige Medien liegen in der StraRRe ,,Neuen StraRe” an und nur Gber eine Strecke
von bis 100 m mussen zusdtzlich Medien in eine Stichstralie verlegt werden.

Das geplante Allgemeine Wohngebiet stellt einen attraktiven Wohnstandort dar, obwohl die
infrastrukturellen Voraussetzungen vorhanden sind. Die ndchstgelegene Bushaltestelle befindet
sich ca. 500 m Entfernung. Die nachstgelegene Kindertagesstatte in ca. 2 km Entfernung.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass der Bebauungsplan mit seinem Planungsziel einer vertraglichen
malvollen Siedlungserweiterung mit den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes
2013 des Freistaates Sachsen und des Regionalplanes Leipzig-Westsachsen zum Teil vereinbar ist.
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4.2  FLACHENNUTZUNGSPLAN

Gemalk § 1 Abs. 3i. V. m. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB besteht fir die Stadte und Gemeinden die
Pflicht, Bebauungspléne bei Bedarf aus den aufgestellten Flachennutzungspldnen zu entwickeln
(Entwicklungsgebot). Dies soll gewahrleisten, dass die Gemeinden ihre Bebauungsplane auf
langfristiger Zielsetzung ausrichten.

Der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 84 ,Neue Strale Buchheim” st im
Flachennutzungsplan als weitestgehend als Wohnbebauung ausgewiesen. Am Nordostrand tritt
ein ca. 50 m langer und bis zu 10 m breiter Streifen auf, fir den eine landwirtschaftliche Nutzung
vorgesehen ist.

Es kann also gewahrleistet werden, dass der Bebauungsplan Nr. 84 ,,Neue Strafke Buchheim” aus
dem Flachennutzungsplan abgeleitet wird.

Abbildung 6: Kartenausschnitt, rechtswirksamer FNP

Quelle: RAPIS - Raumplanungsinformationssystem Sachsen [11/2025], Geobasisdaten: Staatsbetrieb Geobasisdaten und
Vermessung Sachsen (GeoSN) und eigene Darstellung
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5 PLANUNGSERFORDERNISSE

5.1 FACHPLANUNGEN UND ANDERE GESETZLICHE REGELUNGEN

5.1.1 Trinkwasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einen festgesetzten Trinkwasserschutzgebieten (vergleiche
§ 46 SachsWG).

5.1.2 Uberschwemmungsgebiete

Der Planbereich befindet sich nicht im Uberschwemmungsgebiet gemaRk § 72 Sachs WG i.v.m. §§
76 bis 78 WHG und ebenfalls nicht in einem Uberschwemmungsgefdhrdeten Gebiet gemal
§ 75 Abs. 1 Nr. 2 SachsWG i.V.m. § 76 Abs. 1 WHG.

5.1.3 Schutzgebiete des Natur- und Landschaftsschutzes
Schutzgebiete im Sinne

e des EU-weiten Netzes Natura 2000 mit der Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie
2009/147/EG) und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG)
e des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)

werden von der Planung nicht berihrt.

5.1.4 Denkmalschutz

Es werden keine zu vertretenden denkmalpflegerischen Belange nach gegenwartigem
Kenntnisstand berihrt.

5.1.5 Archédologie (Bodendenkmale)

Das Plangebiet liegt in einer vielschichtig gepragten Kulturlandschaft von hoher archaologischer
Relevanz. Dies belegen archdologische Kulturdenkmale aus dem nahen Umfeld. Zur Vermeidung
von Konflikten werden folgende Hinweise Gibernommen:

Textlicher Hinweis:

42.1 Das Plangebiet liegt in einer vielschichtig geprdgten Kulturlandschaft von hoher
archdologischer Relevanz. Dies belegen archaologische Kulturdenkmale aus dem
nahen Umfeld, die nach § 2 SachsDSchG Gegenstand des Denkmalschutzes sind.
Vor Beginn der Bauarbeiten ist gemaR § 14 Abs. 1 SachsDSchG eine denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung einzuholen.

42.2 Vor Beginn von Bodeneingriffen im Rahmen von ErschlieBungs- und Bauarbeiten
— dies betrifft auch Einzelbaugesuche — bedarf das von Bautétigkeit betroffene
Areal einer Genehmigung des Landesamtes fiir Archdologie. Im Rahmen dieser
Genehmigung kann es im gesamten Gebiet des B-Planes (d. h. unabhéangig von
der raumlichen Disposition der ErschlieBungstrassen, Baugebiete etc.) zu
archaologischen Grabungen kommen. Diese muissen mit ausreichendem
zeitlichem Vorlauf zu den geplanten BaumalRnahmen durchgefihrt werden.
Sollten wahrend der Bauarbeiten Befunde und Funde entdeckt werden, so sind
diese sachgerecht auszugraben und zu dokumentieren.
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5.1.6 Immissionsschutz
WIRD IM LAUFE DES VERFAHRENS BEARBEITET!

5.1.7 Radonschutz

Aufgrund der Verabschiedung des neuen Strahlenschutzgesetzes und der novelierten
Strahlenschutzverordnung gelten seit dem 31.12.2018 erweiterte Regelungen zum Schutz vor
Radon (§§ 121 — 132 StriSchG / §§ 153 — 158 StriSchV). Daraus resultiert folgender textlicher
Hinweis.

Textlicher Hinweis:

41.1 Das Plangebiet befindet sich:

¢ in keiner radioaktiven Verdachtsfliche und gegenwartig liegen keine
Anhaltspunkte Uber radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor,

¢ aulerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes und [...] in einer als
unauffallig bezlglich der zu erwartenden durchschnittlichen Radonaktivitats-
konzentration in der Bodenluft charakterisierten geologischen Einheit.

4.1.2 Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitspldtzen errichtet, hat
geeignete MaRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund
zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfillt, wenn
die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen
MaRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Wer im Rahmen baulicher Veranderung eines Gebdudes mit Aufenthaltsraumen
oder Arbeitsplatzen MalRnahmen durchfiihrt, die zu einer erheblichen
Verminderung der Luftwechselrate fiihren, soll die Durchfihrung von
Mafnahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese MalRnahmen
erforderlich und zumutbar sind.

5.1.8 Insektenschutz

Insekten sind integraler Bestandteil der biologischen Vielfalt und spielen in Okosystemen
eine wichtige Rolle. Doch sowohl die Gesamtmasse der Insekten als auch die Artenvielfalt
bei Insekten ist in Deutschland in den letzten Jahrzehnten stark zurlckgegangen. Um den
zentralen Ursachen des Insektensterbens entgegenzuwirken und die Lebensbedingungen fir
Insekten in Deutschland wieder zu verbessern, sollen entsprechende Forderungen als § 41a in
das BNatSchG aufgenommen werden.

Im Hinblick auf eine insektenfreundliche Beleuchtung bzw. die Einddmmung von
Lichtverschmutzung werden die folgenden Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:

Textliche Hinweise:

Bei der Errichtung oder einer wesentlichen Anderung von StraBen und Wegen
sowie der AuBenbeleuchtung baulicher Anlagen und Grundstiicke sind im
Rahmen der Planung folgende Hinweise (Aufzdhlung nicht abschliefend) zu
beachten:
e Einsatz von insektenschonenden Leuchtmitteln (Verwendung von
warmweilen LED (< 3.000 Kelvin) mit nur geringem kurzwelligem
Strahlungsanteil)
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e Vermeidung unnétiger Lichtemissionen (seitliche Abstrahlung) durch
Verwendung von Lampengehdusen mit Richtcharakteristik und
direktstrahlende Leuchten in Verbindung mit moglichst niedriger
Anbringung (prazise Lichtlenkung)

¢ Einsatz vollstindig abgeschlossener Lampengehause gegen das Eindringen
von Insekten

e Verwendung von Gehdusen, deren Oberflaichen nicht heier als 60°C
werden

¢ Einbau von Ddmmerungsschaltern / Présenzabhangige Steuerung
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5.2 ERSCHLIERUNG UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist komplett neu zu erschlieRen. Dabei sind vorhandene Medien sowohl im Bereich
der StraRe ,Neue StraRe” (Strom/Trinkwasser/Gas/Abwasser/Telekommunikation) anschlieRbar.

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung soll auf die bisher nicht bekannten Anschlusspunkte bzw. -
optionen samtlicher Medien nicht ndher eingegangen werden. Sie sind im Rahmen der
frihzeitigen Unterrichtung in Erfahrung zu bringen.

5.2.1 Verkehrstechnische Erschliefung

Individualverkehr

Die aullere verkehrliche ErschlieRung des Geltungsbereiches erfolgt Uber die vorhandene
StaatstralSe S49, die Strafle ,Neue StralRe”.

Die bereits vorhandene, 6ffentlich gewidmete Verkehrsflache (StralRe ,Neue Stralke”) soll im Zuge
der Erschliefung Uber einen ergdnzenden Strallenstich erfolgen. weiter ausgebaut und damit
verlangert werden.

Offentlicher Personennahverkehr OPNV

Der regionale Busverkehrs (Linie 289 und Linie 614) verbindet den Ortsteil Buchheim Haltestelle
Buchheim Gasthof mit dem Bad Lausick, Geithain und Bad Lausick OT Thierbaum.

5.2.2 Stromversorgung

Die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ STROM) ist in der Stadt Bad Lausick
Ansprechpartner fir die Stromversorgung. Durch das Baugebiet verlaufen sowohl Nieder- als
auch Mittelspannungsleitungen der MITNETZ STROM. Die ErschlieBung des geplanten
Baugebietes ist separat zu beantragen.

5.2.3 Gasversorgung

Die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH (MITNETZ GAS) ist in der Stadt Bad Lausick Ortsteil
Buchheim Ansprechpartner fur die regionale Gasversorgung. Laut Bestandsplan verlauft entlang
der Neuen StralRe eine Gasleitung. Eine gastechnische ErschlieRung kann somit erfolgen, sofern
ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen wird.

5.2.4 Telekommunikation
WIRD IM LAUFE DES VERFAHRENS BEARBEITET!

5.2.5 Trinkwasserversorgung

Der Versorgungsverband Grimma-Geithain (VVGG) sowie die Kommunale Wasserwerke Grimma-
Geithain GmbH (KWW) sind in Bad Lausick Ortsteil Buchheim Ansprechpartner fir die
Trinkwasserversorgung.

Laut Bestandsplan verlduft eine Trinkwasserleitung in der Stralle Am Wiesengrund, die bei Bedarf
bis in das geplante Baugebiet verlangert werden kann. Damit ist die grundsatzliche Versorgung
des Baugebietes mit Trinkwasser gewdhrleistet.
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5.2.6 Schmutzwasserentsorgung

Ansprechpartner fur die Abwasserentsorgung in der Stadt Bad Lausick Ortsteil Buchheim ist der
Versorgungsverband Grimma-Geithain (VVGG).

Nach Auskunft des Versorgungsverbandes, ist das anfallende Schmutzwasser vor Einleitung
dezentral und vollbiologisch mittels privater Kleinklaranlagen oder einer gemeinsamen
Gruppenkldaranlage zu reinigen. Anschlielend ist entweder eine Anbindung an den
Mischwasserkanal in der Neuen StrafRe mittels Pumpwerks herzustellen oder vorbehaltlich einer
wasserrechtlichen Genehmigung, eine Einleitung in den Heinersdorfer Bach vorzusehen.

5.2.7 Abfallentsorgung

Die KELL Kommunalentsorgung Landkreis Leipzig GmbH ist fir die Entsorgung fiir Hausmll, Gelbe
Tonne, Papier und Biotonne zustandig. Sie fahrt die Grundstiicke, die direkt an der Neuen Stralle
liegen an. Bei den sechs Grundstlcken an der StichstralRe missen die Abfallbehalter bis zu 100 m
an die ,Neue Stralle” transportiert werden.

5.2.8 Loéschwasserversorgung

Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung obliegt als Pflichtaufgabe nach § 6 Abs. 1 Ziffer 4
des Sachsischen Gesetzes Uber den Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutz
(SachsBRKG) ausschlielRlich den Stadten und Gemeinden. Die Pflicht der ausreichenden Ldsch-
wasserbereitstellung ist unabhangig von der Versorgung der Bevolkerung mit Trink- und/oder
Brauchwasser.

FUr das geplante Baugebiet ist nach Arbeitsblatt W 405 von einem Loschwasserbedarf von
mindestens 48 m3/h, bereitgestellt Gber mindestens 2 Stunden, auszugehen. Die Loschwasser-
entnahmestellen missen sich in einem Umkreis von max. 300 m um die Gebdude befinden.

Die benotigte Loschwassermenge steht mit einer Kombination aus Hydranten, Léschbrunnen und
den mitgeflhrten Wasservorraten der Feuerwehr zur Verfligung. (Nachweis siehe Anhang 5)

Es besteht keine Moglichkeit fur Lastkraftwagen/Loschfahrzeugen am Ende der Stichstrae zu
wenden.
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6  TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

6.1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

6.1.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Textliche Festsetzung:

111 Art der Nutzung: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind Wohngebaude
sowie der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, sowie nicht storende
Handwerksbetriebe.

1.1.2 Ausgeschlossene Nutzungen: Weitere Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3
BauNVO (der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke)
sowie § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) sind nicht zuldssig.

Begrindung:

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Planungsziel, die Flache einer Wohnbebauung
zuzufiihren und wird daher entsprechend der umgebenden Nutzungsstruktur als WA —
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet wird stadtebaulich als
Abrundung des Ortsbildes entwickelt.

Die oben genannten nicht zuldssigen Nutzungen werden nicht Gegenstand des Bebauungs-
planes, da solche Einrichtungen aufgrund ihres Flachenbedarfes und des Verkehrsaufkommens
der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung eines kleinteiligen Wohngebietes nicht
entsprechen wirden.
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6.1.2 MahR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Textliche Festsetzung:

1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ): Die Obergrenze fir die Grundflachenzahl ist gemald
Planeinschrieb fur das Baugebiet WA 1 auf 0,35 und fir die Baugebiete WA 2 und WA 3
auf 0,45 festgesetzt.

1.2.2  Uberschreitung GRZ: In allen Baugebieten darf im Sinne des § 19 Abs. 4 Nr. 1, 2 BauNVO
flr Garagen und Stellplatze inklusive ihrer Zufahrten sowie fir Nebenanlagen gemaR
dem § 14 BauNVO die zuldssige Grundflache um bis zu maximal 25 vom Hundert
Uberschritten werden.

1.2.3  Geschossigkeit: Die maximale Anzahl der Geschosse ist in allen Baugebieten auf
maximal (Il) Vollgeschosse begrenzt.

1.2.4 Ho6he baulicher Anlagen: Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist gemald
Planeinschrieb abhangig als maximale Firsthdohe (FH) bzw. maximale Traufhéhe (TH)
festgesetzt. Alle gemaR Planzeichnung im Sinne der §§ 16 und 18 BauNVO festgesetzten
Hohen sind in Meter Gber Normalhéhennull (m 4. NHN) bezogen auf das
Hohenbezugssystem DHHN 2016 angegeben.

Begrindung:

Grundflachenzahl (GRZ): Die festgesetzte Obergrenze der GRZ im Baugebiet WA 1 berlicksichtigt
den Orientierungswert nach § 17 BauNVO. Mit der angestrebten Nutzung der Flachen wird dem
Grundsatz des sparsamen Umganges mit Boden Rechnung getragen. Die Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl der Baugebiete WA 2 und WA 3 ist im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO erforderlich, da eine funktionale und wirtschaftliche Bebauung des Baugebietes
andernfalls nicht umsetzbar ware. Zusatzlich sind in allen festgesetzten Baugebieten geringfligige
Uberschreitungen bis maximal 10 vom Hundert zuldssig, um groRzigige Gestaltung und eine
damit einhergehende attraktive Nutzung zu gewahrleisten.

Uberschreitung der GRZ: Die zuldssige Uberschreitung der Grundflache darf in allen Baugebieten
bis zu maximal 25 vom Hundert Uberschritten werden, da dies der Sicherstellung einer
funktionalen Grundstlcksnutzung dient, insbesondere flir Garagen, Stellpldtze und
Nebenanlagen. Durch die Begrenzung bleibt die stadtebauliche Ordnung gewahrt und eine
Ubermalige Versiegelung wird vermieden.

Geschossigkeit: Die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen innerhalb aller festgesetzter
Baugebiete wird als stadtebaulich vertretbar angesehen, da die Belange der am dichtesten
angrenzenden Bebauung berlcksichtigt werden. Diese weist eineinhalb bis zwei Vollgeschosse
zuzUglich Satteldach auf, sodass sich die zuldssige Gebdudehodhe in die vorhandene Struktur
einflgt. Somit passt sich die Geschossigkeit in den Baugebiet der geplanten Nutzung durch Einzel-
und Doppelhduser an.

Hohe baulicher Anlagen: Die malstabspragende Bestandsbebauung an der Nordseite der Neuen
Stralle weist leicht differierende Traufhohen von schatzungsweise 2,6 m bis 5,5 m Uber der
Gelandehohe sowie Firsthohen von ca. 8 m bis 10 m Uber der Gelandehdhe auf. Die festgesetzte
maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen von 9,1 m beziehungsweise 10,2 m Uber Gelandehohe,
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abhingig der Stelle des Baugebietes WA 1, flgt sich somit in das Erscheinungsbild der
innerstadtischen Bebauung ein.

Die malstabspragende Bestandsbebauung im Umfeld des Baugebiets WA 2 und WA 3 ist
heterogen und weist Traufhthen von schatzungsweise 2,8 m bis 3,5 m Uber Geldndeoberflache
sowie Firsthéhen von circa 5,5 m bis 7,5 m Uber Geldndeoberflache auf. Im Baugebiet WA 2 sind,
abhangig vom jeweiligen Standort innerhalb des Baugebietes, maximal zuldssige Gebaudehohen
von bis zu 9,5 m Uber der maRgeblichen Geldndehdhe festgesetzt. Fiir das Baugebiet WA 3 ist
eine maximal zuldssige Gebdudehdhe von 9,0 m Uber der maligeblichen Gelandehdhe zulassig.

Die hieraus resultierende Hohendifferenz zur umgebenden Bestandsbebauung wird als
stadtebaulich vertretbar eingestuft und beeintrachtigt das Ortsbild nicht wesentlich. Die maximal
zuldssigen Hohen gewahrleisten in Kombination mit einer maximal zweigeschossigen Bebauung
eine optimale Standortausnutzung fir die Deckung des Wohnungsbedarfs im Ein- und
Doppelhauswohnungsbau.

Aufgrund des vergleichsweisen starken Gefélles des Plangebietes sowie das AusschlieRen von
Missinterpretationen sind alle genannten Hohen, sofern nicht anders benannt, als Meter Uber
Normalhdhennull (m G. NHN) bezogen auf das Hohenbezugssystem DHHN 2016 zu verstehen.
Dieses System der Hohenfestsetzung sichert zum einem die relative VerhaltnismalRigkeit der
Baukorper zueinander, garantiert aber auch zum anderen, dass bei einer zwei beziehungsweise
dreigeschossigen Bauweise der entsprechende Baukorper nicht durch Ausreizen der
bauordnungsrechtlichen Zulassigkeiten dennoch unverhéltnismaRig hoch werden. Die
Bezugspunkte fir die festgesetzten Baukdrperhdhen sind gemal BauGB eindeutig zu bestimmen.
Mit den getroffenen Festsetzungen ist diese Eindeutigkeit bei Zugrundelegung eines Lage- und
Héhenplans fir die Bauunterlagen gegeben.

6.1.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Textliche Festsetzung:

1.3.1 Bauweise: Innerhalb aller Baugebiete ist als Bauweise gemal} § 22 BauNVO eine offene
Bauweise, Gebdude mit seitlichem Grenzabstand, festgesetzt. Zuldssig sind im
Baugebiet WA 1 Einzel- und Doppelhduser, in den Baugebiet WA 2 und WA 3 hingegen
nur Einzelhauser.

1.3.2  Uberbaubare Grundstiicksflachen: Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden
gemal Planeinschrieb durch die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien innerhalb aller
festgesetzten Baugebiete bestimmt.

1.3.3  Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen: GemaR § 23 Abs. 5 BauNVO sind Nebenanlagen
im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO; Stellpldtze, Garagen, Wege, Platze und sonstige
bauliche Anlagen auRerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen unzulassig.

Begrindung:

Bauweise: Das Wohngebiet wird stadtebaulich als Erganzung und rdumlichen Vervollstandigung
der bestehenden Ortsstruktur angestrebt. Ziel ist es das Plangebiet an die vorhandene
Ortstruktur anzupassen, um eine harmonische Einbindung in das Ortsbild zu gewahrleisten.
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Das Ortshild Buchheims wird, wie fir landlich gepragte Regionen Ublich, durch
Einzelhausbebauung in Form von alteren Einfamilienhdusern/ Siedlungshéduser, einigen
historischen Hofstatten sowie von modernen Stadtvillen und Bungalows gepragt. Vor allem
ersteres und letzteres sind in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes vorhanden,
weswegen im Geltungsbereich des Plangebietes eine Einzelhausbebauung festgesetzt ist.
Lediglich im Baugebiet WA 1 ist eine Doppelhausbebauung zuldssig, um eine flachensparende
und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung zu erméglichen.

Uberbaubare Grundstiicksflaichen: Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Baugrenzen dient der Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und orientiert
sich  an der vorhandenen Bebauungsstruktur. Gleichzeitig werden ausreichende
Freiflachenanteile auf den Grundstiicken gewahrleistet.

Die Lage und GroRe der Baufenster ist durch Baulinien bzw. Baugrenzen festgesetzt.
Stadtebaulich maRgebend sind hierbei die Hauptbaukdrper, daher dirfen untergeordnete
Gebdudeteile wie Wintergarten, Erker und Balkone die Baugrenzen geringflgig Uberschreiten.

Die Festsetzung der Grundstlcke auf der westlichen Seite des Plangebietes ermoglicht eine
glnstige Ausrichtung der Gebdude und Freiflichen zur optimalen Nutzung der
Sonneneinstrahlung. Dadurch kénnen Wohnrdume und Gartenbereiche vorzugsweise nach
Westen orientiert werden, was die Wohnqualitdit und Energieeffizienz verbessert. Die
Uberbaubare

Das durchgehende Baufenster gliedert zudem die Bebauungsstruktur auf den groRzigigen
Grundstlicken und orientiert sich dabei am Verlauf der Verkehrsflache. Dabei betragt der
Mindestabstand zwischen Baugrenze und Verkehrsraum mindestens 3 m um ausreichend
Belichtung- und Sichtverhaltnisse zu schaffen und so die Sicherung eines angemessenen
StralRenraumes zu gewdhrleisten. Dieser Abstand orientiert sich an der Umgebungsbebauung und
schafft einen Puffer, innerhalb welchen Maknahmen zum Entgegenwirken der Larmreduktion
oder der Sicherung der Privatsphare integriert werden kénnen.

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen: Die Festsetzung dient der Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung. Durch die Beschrankung baulicher Anlagen auf die Uberbaubaren
Grundstlcksflachen werden eine ungeordnete Bebauung der Grundsticke sowie zusatzliche
Flachenversiegelungen vermieden.

6.1.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Textliche Festsetzung:

1.4.1 Nebenanlagen: Nebenanlagen (z.B. Gartenlaube, Schwimmbecken, Gewé&chshaus) sind
aulerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

1.4.2 Stellplatze und Garagen: In allen festgelegten Baugebieten sind Stellplatze und Garagen
auf den dafiir vorgesehenen Flachen gemaR Planteil A zu errichten.

143 Garagen: In allen Baugebieten betrdgt der Mindestabstand von Garagen im Sinne der
SachsGarStellplVO zum duReren Rand der Verkehrsflache 6,0 m.

Begrindung:
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Nebenanlagen: Die Zuldssigkeit von Nebenanlagen wie Gartenlauben, Schwimmbecken oder
Gewachshausern auRerhalb der Gberbaubaren Grundsttcksflaichen ermoglicht den Bewohnern
eine flexible Nutzung der Grundsticke fir private Freizeitzwecke, ohne die geordnete
stadtebauliche Struktur oder die Freiflachenqualitdat wesentlich zu beeintrachtigen.

Stellplatze und Garagen: Die Festsetzung dient der Sicherung einer geordneten
Stellplatzanordnung innerhalb des Plangebietes. In allen festgesetzten Baugebieten werden
Stellplatze und Garagen gezielt, auf die im Planteil A festgesetzten Flachen konzentriert, um eine
klare stadtebauliche Struktur zu gewahrleisten und Freiflachen zu sichern.

Garagen: Der Mindestabstand von Garagen zur Verkehrsflache ergibt sich aus der Sicherung des
ungehinderten Verkehrsablaufs innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen. Die Anordnung von
Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) soll ebenfalls nur zurlickgesetzt moglich sein
um, die unmittelbare Nahe des StraRenraumes von Bebauung freizuhalten. Das Mindestmal von
6,0 m ermoglicht die gleichzeitige Nutzung der Zufahrt als Stellpatz.

6.1.5 Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Textliche Festsetzung:

1.51 Wohneinheiten: Je Wohngebaude sind max. eine (1) Wohneinheiten zulassig.

Begrindung:

Wohneinheiten: Die Beschrdnkung auf maximal eine Wohneinheit je Wohngebdude dient der
Sicherung des geplanten Einfamilienhauscharakters des Baugebietes. Dadurch wird eine
mafvolle bauliche Dichte gewahrleistet, zusatzlicher Stellplatz- und Verkehrsbedarf begrenzt und
das ruhige, kleinteilige Wohnumfeld langfristig gesichert.

6.1.6 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Textliche Festsetzung:

1.6.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Die innere ErschlieRung des
Plangebietes ist als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Mischverkehrsflache festgesetzt. Sie dient nicht der Unterbringung von Stellplatzen.

Begrindung:

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Es ist beabsichtigt, die erschliefende Funktion
ohne bauliche Trennungen auszufihren und eine gleichberechtigte Nutzung aller
Verkehrsteilnehmer zu ermoglichen. Aufgrund der durchgangsfreien ErschlieRungslosung und
der insgesamt Uberschaubaren Anzahl an Grundstiicken kann garantiert werden, dass eine
entsprechende Losung im Sinne aller Verkehrsteilnehmer und der Anwohner ist.

Die Festsetzung entspricht weiterhin der stadtebaulichen Absicht einer ruhigen Wohnanlage mit
Siedlungscharakter. Die ErschlieRungsstrale dient als Anliegerstralle der individuellen
ErschlieRung der Flurstlicke, sowie der Sicherung von Ver-und Entsorgung und der erforderlichen
Zuganglichkeit fur Losch- und Rettungsfahrzeuge. Der Ausschluss von Stellpldtzen innerhalb
dieser Flache gewadhrleistet die dauerhafte Funktionsfahigkeit der ErschlieRung, sichert
ausreichende Bewegungsraume und vermeidet Nutzungskonflikte im Stralenraum.
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6.1.7 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

WIRD IM LAUFE DES VERFAHRENS BEARBEITET!

6.1.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG (§ 9 Abs. 1 Nr. 24)

WIRD IM LAUFE DES VERFAHRENS BEARBEITET!

6.1.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechte belastete Flachen
WIRD IM LAUFE DES VERFAHRENS BEARBEITET!

6.1.10 MaRnahmen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstige
Anpflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

WIRD IM LAUFE DES VERFAHRENS BEARBEITET!

6.1.11 MaRnahmen zur Erhaltung von Baumen, Strdauchern, sonstigen Bepflanzungen
und von Gewassern (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

WIRD IM LAUFE DES VERFAHRENS BEARBEITET!
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6.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung der Baukorper gemal (§9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 89 Abs. 2 SachsBO) dienen dem stadtebaulichen Belang der Wahrung des
Ortsbildes.

6.2.1 Dachgestaltung

Textliche Festsetzung:

2.1.1 Dachneigung und Dachform: GemdaR Planeinschrieb ist im Baugebiet WA 1 eine
Mindestdachneigung von 20° und eine Maximaldachneigung von 35° festgesetzt. In den
Baugebieten WA 2 und WA 3 ist eine Dachneigung von maximal 30° festgesetzt. Zulassig
sind Sattel- und Walmdacher. Ausgenommen von dieser Regelung sind Garagen,
Stellpldtze und Nebenanlagen.

2.1.2 Dachaufbauten: In den Baugebieten WA 2 und WA 3 ist die Anbringung von Gauben
und Dachterrassen unzulassig.

2.1.3 Dachiberstande: Dachiberstdnde an Traufe und Ortgang sind im gesamten Plangebiet
auf maximal 0,50 m begrenzt.

2.14 Kniestock: In allen Baugebieten ist die Kniestockhéhe auf maximal 1,50 m zu begrenzen.

Begrindung:

Dachneigung und Dachform: Die Festsetzung der Dachneigungen dient der Sicherung eines
einheitlichen und ortsbildvertraglichen Erscheinungsbildes der Dachlandschaft. Im Baugebiet WA
1 wird eine Mindest- und Maximaldachneigung von 20° bis 35° festgesetzt, um die flr
Doppelhauser typische Dachform zu gewahrleisten und eine flexible Gestaltung der Gebadude zu
ermoglichen. In den Baugebieten WA 2 und WA 3 wird eine maximale Dachneigung von 30°
festgelegt, um die MaRstablichkeit der Einfamilienhduser zu wahren und eine harmonische
Einfigung in die Umgebung sicherzustellen. Die Dachform orientiert sich an der
Umgebungsbebauung, weshalb Sattel- und Walmdacher als gestalterisch geeignete Dachformen
zugelassen werden. Dacher von Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind von der Regelung
ausgenommen, da sie die Dachlandschaft nicht pragen.

Dachaufbauten: Der Ausschluss von Gauben und Dachterrassen in den Baugebieten WA 2 und
WA 3 dient der Sicherung einer ruhigen und einheitlichen Dachlandschaft. Dadurch wird eine
optische Uberformung der Dachflichen vermieden und die MaRstéblichkeit der Bebauung
gewahrt. Im Baugebiet WA 1 wird auf einen entsprechenden Ausschluss verzichtet, da hier eine
Doppelhausbebauung vorgesehen ist. Um eine flexible Grundrissgestaltung und eine zeitgemalle
Wohnnutzung zu ermoglichen, sind Dachaufbauten in diesem Bereich zuldssig, ohne die
stadtebauliche Gesamtwirkung des Plangebietes wesentlich zu beeintrachtigen.

Dachiberstande: Die Begrenzung der Dachlberstdnde auf maximal 0,50 m dient der Sicherung
eines einheitlichen und mafstédblichen Erscheinungsbildes im Plangebiet. Gleichzeitig wird eine
UbermalRige Auskragung der Baukdrper vermieden und die Einhaltung der festgesetzten
Baugrenzen gewahrleistet.

Kniestock: Die Begrenzung der Kniestockhéhe auf maximal 1,50 m dient der Wahrung eines
einheitlichen Ortsbildes und verhindert, dass Dachgeschosse optisch als zuséatzliches Vollgeschoss
in Erscheinung treten.
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6.2.2 Fassadengestaltung

Textliche Festsetzung:

2.2.1 Aulenwande: Die Verkleidung der AuRenwande aller baulichen Anlagen mit glanzenden
oder stark reflektierenden Materialien oder Materialimitaten ist unzuldssig. Vollflachig
verspiegelte sowie selbstleuchtende Fassaden sind ebenfalls unzulassig.

2.2.2  Antennenanlagen: Die Anbringung von Satellitenantennen an den Fassaden der Gebaude
sowie an Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen ist unzuldssig.

2.2.3 Farbtone: Zuldssig fur alle baulichen Anlagen im Planungsgebiet sind helle Farbténe in
Anlehnung an die RAL-Farbtone 1001 beige, 1002 sandgelb, 1014 elfenbein, 1015
hellelfenbein, 7035 lichtgrau, 9001 cremeweil, 9002 grauweill und 9018 papyrusweil
(siehe Anlage X). Darlber hinaus sind Fassadenverkleidungen aus Holz sowie
vergleichbaren naturlichen, nicht-mineralischen Materialien in matter Ausflhrung
zuldssig.

Begrindung:

AuRenwande: Die Festsetzung dient der Sicherung eines harmonischen und ortsbildvertraglichen
Erscheinungsbildes im Plangebiet. Durch den Ausschluss glanzender, stark reflektierender oder
selbstleuchtender Fassadenmaterialien werden Blendwirkungen, visuelle Stérungen sowie eine
gestalterische Uberpragung des Wohnumfeldes vermieden.

Antennenanlagen: Der Ausschluss von Satellitenantennen an Fassaden sowie an Garagen,
Uberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen sichert ein einheitliches und gestalterisches ruhiges
Erscheinungsbild im Plangebiet, da eine optische Beeintrachtigung der Gebaudeansichten
vermieden und die Qualitdt des StralRen- und Ortsbildes langfristig gesichert wird.

Farbtone: Die Beschrankung auf helle, zurlickhaltende Farbnuancen gewahrleistet eine ruhige
Gesamtwirkung der Bebauung und vermeidet eine gestalterische Uberformung einzelner
Gebdude. Die Zulassigkeit von Holz- und vergleichbaren natirlichen Materialien in matter
Ausfihrung unterstltzt eine hochwertige und zeitgemalle Fassadengestaltung und tragt zur
Einbindung der Bebauung in das stadtebauliche Umfeld bei.

6.2.3 Einfriedungen

Textliche Festsetzung:

2.3.1 Einfriedungen: Entlang der Verkehrsflachen sind im gesamten Plangebiet Einfriedungen
mit einer max. Hohe von 1,50 m bezogen auf das Niveau der grundstlicksrelevanten
erschlieRenden Verkehrsflache zuldssig. Blickdichte Zdaune und Mauern sind entlang der
Verkehrsflachen unzulassig.

Begrindung:

Einfriedungen: Die Festsetzung dient der Sicherung eines offenen und Ubersichtlichen
Strallenraums sowie der Gewahrleistung ausreichender Sichtbeziehungen zwischen
Verkehrsflachen und Grundstiicken. Durch die Begrenzung der Einfriedungshéhe auf 1,50 m und
den Ausschluss blickdichter Zaune und Mauern wird eine abschottende Wirkung vermieden, die
Verkehrssicherheit unterstitzt und ein freundliches, ortsbildvertragliches Erscheinungsbild des
Wohngebietes gewahrleistet.
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6.2.4 Fahrzeugstellplatze

Textliche Festsetzung:

24.1 Anzahl Stellplatze: In allen Baugebieten sind in den dafiir vorgesehenen Flachen gemal}
Planteil A mindestens zwei Stellplatze oder eine Doppelgarage zu errichten. Zufahrten
zu Stellplatzen oder Garagen mit einer Lange von mindestens 6,0 m dirfen als Stellplatz
angerechnet werden.

Begrindung:

Anzahl Stellplatze: Da davon auszugehen ist, dass (insbesondere im landlichen Raum) mindestens
ein PKW je Haushalt genutzt wird, dient die Festsetzung der Sicherstellung einer ausreichenden
Stellplatzversorgung innerhalb des Plangebietes und der Vermeidung von Parksuchverkehr im
offentlichen StraRenraum. In allen festgesetzten Baugebieten wird eine hthere Mindestanzahl
an Stellplatzen festgesetzt, um dem zu erwartenden Stellplatzbedarf angemessen Rechnung zu
tragen. Die Anrechnung ausreichend langer Zufahrten als Stellplatz tragt zusatzlich zur
flachensparenden und flexiblen Umsetzung der Stellplatzverpflichtung bei.

7  GRUNORDNERISCHE HINWEISE UND ARTENSCHUTZ

WIRD IM LAUFE DES VERFAHRENS BEARBEITET!

7.1 GRUNORDNERISCHE HINWEISE

7.2 VORGABEN ZUM ARTENSCHUTZ
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8 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geandert worden ist.

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

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), die zuletzt durch Artikel 6
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. | Nr. 189) gedndert worden ist.

Sachsische Bauordnung (SdchsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11.Mai2016
(SachsGVBI. S. 186), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Marz 2024 (SachsGVBI. S. 169)
gedndert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 geandert worden ist.

Sachsisches Naturschutzgesetz (SdchsNatSchG) vom 6. Juni 2013 (SachsGVBI. S. 451), das zuletzt
durch das Gesetz vom 22. Juli 2024 (SachsGVBI. S. 672) geandert worden ist.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. 1S. 1274; 2021 1S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Dezember
2025 (BGBI. 2025 I Nr. 348) gedndert worden ist
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9  QUELLEN

Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP 2013), verbindlich seit 31.08.2013

Regionalplan Leipzig-Westsachsen (RPI L-WS), durch Bekanntmachung im Amtlichen Anzeiger
Nr. 50/2021 des Sachsischen Amtsblattes am 16.12.2021 in Kraft getreten

Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Bad Lausick und der Gemeinde
Otterwisch (2006), wirksam seit dem 21.11.2006
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10 ANLAGEN

Anlage 1:  Umweltbericht

WIRD IM LAUFE DES VERFAHRENS BEARBEITET!
IB Hauffe Gbr — Biiro fir Landschaftsplanung
Am Eichberg 4, 04769 Migeln OT Neubaderitz
vom: 12.11.2025

Anlage 2:  Artenschutzrechtliche Betroffenheitsabschatzung
WIRD IM LAUFE DES VERFAHRENS BEARBEITET!
IB Hauffe Gbr — BUro fur Landschaftsplanung
Am Eichberg 4, 04769 Mugeln OT Neubaderitz
vom: 12.11.2025

Anlage 3:  Schallimmissionsprognose

WIRD IM LAUFE DES VERFAHRENS BEARBEITET!
SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH
Burgstddter Str. 20, 09232 Hartmannsdorf
vom: 12.11.2025

Anlage 4:  Baugrunderkundung, Geotechnische und hydrologische Beratung

WIRD IM LAUFE DES VERFAHRENS BEARBEITET!

Reichert GmbH — Ingenieurburo fir Geotechnik
Salbitzer Strafle 8, 04758 Oschatz

vom 15.11.2022

Anlage 5:  Loschwassernachweis
WIRD IM LAUFE DES VERFAHRENS BEARBEITET!

Gemeindeverwaltung Naundorf
vom 13.11.22025
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