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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

( W,A) Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO
Bauweise gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

WA Il
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E
04 Grundflachenzahl
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Baulinien und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

R Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

oOffentliche StraRenverkehrsflache

MaBnahmen und Flachen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20,25 und Abs. 6 BauGB)

Baume

Vogelschutzgebiet "BR Oberlausitzer Heide- und
Teichlandschaft"

@ Flora-Fauna-Habitat Gebiet: Oberlausitzer Heide- und

Teichlandschaft

sonstige Planzeichen

N . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Darstellungen ohne Normcharakter

219/1
Flursticksgrenze mit Flurstiicksnummer (Bestand)
7,00 .
1 Bemalung in m

N Flurstlcksteilung (Vorschlag)

Bestandsgebaude

Schutzgebiete: Biospharenreservat Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft

Planteil B - Textliche Festsetzungen

Festsetzungen nach Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO)

B | Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB; BauNVO)
B 1 a) Art und MaB der baulichen Nutzung

1 Art der baulichen Nutzung [ § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 4 BauNVO ]

1.1 Die Art der baulichen Nutzung ist festgesetzt gem. § 1 (2) Nr. 3i.V.m. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA).

1.2 GeméaR §4 (1) i.V.m. § 4 (2) Pkt. 1 BauNVO sind Wohngeb&ude, die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe; Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zugelassen.

1.3 Nicht zugelassen werden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

2 Mal} der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. 1 u. 3 BauGB i.V.m. §§ 16, 17 u. 19 BauNVO ]

21 Innerhalb des nach § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes, ist gemaf § 16 BauNVO i.V.m. § 19, 20 BauNVO das Mal
der baulichen Nutzung festgesetzt. Es gelten die entsprechenden Eintrage mit Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil A des
Bebauungsplanes.

22 Die in den Nutzungsschablonen eingetragenen Werte sind als Héchstgrenzen zu betrachten. Die zul&ssige Grundflachenzahl von 0,4 darf
nicht tberschritten werden.

3 Bauweise und (iberbaubare Grundstlicksflache [ § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (2) u. § 23 BauNVO],Nebenanlagen [§ 9 (1) Nr. 4
BauGB i.V.m. § 12 und § 14 BauNVQ]

341 Nach § 22 (1) BauNVO wird eine offene Bauweise festgesetzt.
32 Es gilt die entsprechende Festsetzung der Baugrenze gem. § 23 (3) BauNVO im zeichnerischen Teil A des Bebauungsplanes.

33 Nebenanlagen im Sinne § 12 und § 14 BauNVO sind inner- und auRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

B | b) Verkehrsflachen, Ver- und Entsorgungsanlagen

4 Verkehrsflachen [ § 9 (1) Nr. 11 - 14 BauGB]

41 Je Baugrundstiick ist eine Zufahrt auf die ErschlieRungstralle "Altfriedersdorfer StralRe" zugelassen.

B Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen [§ 89 (1) Nr. 1 SéchsBO]

1.1 Die Décher der Hauptgebaude mit einem Vollgeschoss sind mit einer Neigung von 15° bis 48° auszubilden, mit zwei Vollgeschossen
maximal 25°. Fir Nebengeb&ude sowie Garagen und Carports sind abweichende Dachneigungen zugelassen.

1.2 Die Dachformen und Farbgestaltung der Bedachung sind mit der unmittelbaren Umgebung abzustimmen. Unzul&ssig sind Signalfarben
und hochglanzende Dacheindeckungen.

1.3 Innerhalb des Geltungsbereiches sind Pultdacher (auch erweitert), Satteld&cher (auch erweitert und -Walmdacher), Mansardendécher
sowie Walmdacher (auch -Kehldacher), Schleppdacher, Zwerchdéacher und Zeltd&cher zulassig.

1.4 Die AuBenwande der Geb&ude sind mit der unmittelbaren Umgebung abzustimmen und in gedeckten, naturnahen Farbténen auszufihren.
Signalfarben, Leuchtfarben und glénzende, reflektierende Oberflachen sind unzulassig.

1.5 Teilvertafelungen aus holzéhnlichen Werkstoffen sind zulassig.
1.6 Reine Blockhauser aus Rundstdmmen sind unzulassig.

1.7 Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zuldssig.

2 Einfriedungen [§ 89 (1) Nr. 1 S&chsBQ]

21 Grundstuckseinfriedungen sind mindestens 0,5 m von der "Altfriedersdorfer Strale" abzurlicken. Sie sind sockellos und mit 10 cm
Bodenfreiheit zu errichten.

22 Es sind Einfriedungen aus natirlichen Stoffen, wie Holz zulassig. Einfriedungen aus geschlossenem Mauerwerk sind unzuléssig.

B lll Griinordnerische Festsetzungen

1 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen [ § 9 (1) Nr. 25 BauGB ]

1.1 Die nicht iberbauten und nicht versiegelten Flachen auf den Grundstlicken im Allgemeinen Wohngebiet sind als Garten (mind. Rasen-
oder Wiesenansaat) und zu gestalten. Je 150 m? bebauter Grundstiicksflache ist mind. ein standortgerechter Laubbaum oder
hochstdmmiger Obstbaum gemaf der Pflanzliste ("Artenliste fiir Pflanzungen von Baumen und Strauchern im Landkreis Bautzen" vom
Landratsamt Bautzen, Umweltamt, 2002) zu pflanzen.

1.2 Die festgesetzten PflanzmalRnahmen sind spatestens 12 Monate nach Fertigstellung der baulichen Anlagen umzusetzen. Die
Pflanzmanahmen sind dauerhaft zu erhalten. Abgehende Gehélze sind gleichwertig zu ersetzen.

1.3 An der riickwartigen Grenze der geplanten Baugrundstticke ist ein mind. 2m breiter Gehdlzstreifen aus einheimischen und
standortgerechten Arten gemaR der o.g. Pflanzliste anzulegen.

14 Die bestehenden Gehdlzstreifen westlich und stdlich der kiinftigen Wohnbebauung sind weitestgehend zu erhalten. Im Rahmen der
ErschlieBungplanung sind betroffene Gehdlze innerhalb des Geltungsbereiches umzusetzen. Abgehende Gehdlze sind gleichwertig zu
ersetzen.

2 MafRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft [ § 9 (1) Nr. 25 BauGB ]

21 Auf den Baugrundstiicken innerhalb des allgemeinen Wohngebiets ist eine Befestigung von Gehwegen, Stellplatzflachen und ihren
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster) zulassig. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind
unzuléssig.

Hinweise
Radonschutz

Aufgrund der Verabschiedung des neuen Strahlenschutzgesetzes und der novellierten Strahlenschutzverordnung gelten seit dem 31. Dezember
2018 erweiterte Regelungen zum Schutz vor Radon (§§ 121 - 132 StrISchG / §§ 153 - 158 StriSchV). Erstmalig wurde zum Schutz vor Radon ein
Referenzwert fir die iber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatckonzentration in der Luft von 300 Bg/m? fir Aufenthaltsrdume und Arbeitsplatze
in Innenrdumen festgeschrieben. Wer ein Geb&ude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete MaRnahmen zu treffen, um
den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfiillt, wenn die nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MaRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden. Wer im Rahmen baulicher Veranderung
eines Gebaudes mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen Manahmen durchfiihrt, die zu einer erheblichen Verminderung der Luftwechselrate

fihren, soll die Durchfilhrung von MalRnahmen zum Schutz vor Radon in Betracht ziehen, soweit diese Manahmen erforderlich und zumutbar sind.

Bei Fragen zu Radonvorkommen, Radonwirkung und Radonschutz wenden Sie sich bitte an die Radonberatungsstelle des Freistaates Sachsen:
Staatliche Betriebsgesellschaft flir Umwelt und Landwirtschaft - Radonberatungsstelle: Telefon: (0371) 46124-22, E-Maill:
radonberatung@smul.sachsen.de, Internet: www.smul.sachsen.de/bful (Blros in Chemnitz oder Bad Schlema) Joliot-Curie-Strale 13, 08301 Bad
Schlema (im Rathaus), Staatl. Betriebsgesellschaft flir Umwelt und Landwirtschaft, 2. Landesmessstelle flir Umweltradioaktivitat, Dresdner Strale
183,09131 Chemnitz.

Baugrund

Um grundsétzlich Planungs- und Kostensicherheit flir angestrebte Bauvorhaben zu erlangen, wird dazu geraten, projektbezogene und
standortkonkrete Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 und DIN EN 1997-2 durchfiihren zu lassen. Damit kann der Kenntnisstand bez(iglich
des geologischen Schichtenaufbaus, der hydrogeologischen Verhaltnisse (Grundwasserverhaltnisse, -flurabstand, Versickerungsfahigkeit) und der
Tragfahigkeit des Untergrundes erhoht werden. Dariiber hinaus wird sichergestellt, dass die Planungen an bestehende Untergrundverhéltnisse
angepasst werden kdnnen. Werden im Rahmen der Planungen Erkundungen mit geologischem Belang (Bohrungen, Baugrundgutachten,
hydrogeologische Untersuchungen) durchgefiihrt, wird um Zusendung der Ergebnisse gebete. Es wird hierbei auf §15 des Sachsischen
Kreislaufwirtschafts-und Bodenschutzgesetzes verwiesen.

Es wird auf die Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht hingewiesen. Die Bohranzeige kann (iber das Portal ELBA.Sax elektronisch
erfolgen.

Baustelleineinrichtung

Die Baustelleneinrichtung ist auf dem vorhandenen Parkplatz zu realisieren und sollte grundsatzlich so wenig wie méglich Lagerflachen und
Fahrwege vorsehen. Der Eingriff in die Fldche und die Ausdehnung der Baustelle sind auf das absolut notwendige MaR zu reduzieren. Des
Weiteren ist auf alle nicht notwendigen Erdbewegungen zu verzichten. Bei dem Anlegen von Baugruben und allen anfallenden Arbeiten sollten
Fallen fiir Kleintiere und Vogel vermieden werden.

Die bestehenden Gehdlze sind, soweit sie in der Nahe des Baufeldes stehen, vor Verletzungen und Schaden durch Bauarbeiten zu schiitzen.

Eine baubedingte Stérung kann durch eine Einschrénkung der Bauzeiten fir Arbeiten auerhalb der Gebaudehtille auf die Zeiten mit Tageslicht
ausgeschlossen werden. Die Beleuchtung der Baustelle ist auf ein Minimum zu reduzieren.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Bescheinigung des Landkreises Bautzen

Die Darstellung der Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entsprechen dem

katasterméRigen Bestand vom __.__.20__und gelten nur fiir Ubersichtszwecke. Rechtsanspriiche kénnen aus der Darstellung nicht
abgeleitet werden.
(36 11111 A Amt fur Bodenordnung, Vermessung und Geoinformation

2. Aufstellungsbeschluss
Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch den Gemeinderatam __.__.20__ beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde ortstiblich bekannt gemacht.

LONSA, ..t Blirgermeister

5. Billigungs-und Auslegungsbeschluss des Entwurfes

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung i.d.F.v. __._ .20__ wurden durch den Gemeinderat gebilligt und die Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden gem. § 3 Abs. 2 BauGB am __._ .20__ beschlossen.

LONSA, ..ot Blirgermeister

6. Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf

Der Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F.v. __._.20__ wurde gemafR § 3 Abs. 2 BauGB vom __._ .20__ fir die Dauer eines Monats
offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am __.__.20__ im Heimatkurier ortsiiblich bekannt gemacht mit dem Hinweis,
dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei
der Beschlussfassung unberiicksichtigt bleiben kdnnen.

LONSA, vt Blirgermeister

7. Beteiligung der Behdrden zum Entwurf

Die Unterrichtung der betroffenen Behdrden, sonstigen Trager offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden ber die &ffentliche
Auslegung erfolgte gemaR § 3 Abs. 2 BauGB am __._ .20__. Die Beteiligung der Behérden, sonstigen Tréger éffentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 2 BauGB und die Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte vom __._.20__bis __._ .20__

LONSA, vt Blirgermeister

8. Abwagungsbeschluss des Bebauungsplanes

Der Beschluss tiber die Behandlung der Bedenken und Anregungen (Abwégungsprotokoll) zum Bebauungsplan wurde durch den
Gemeinderatam __._ .20__ gefasst. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

LONSA, et Blirgermeister

9. Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan

Die Satzung zum Bebauungsplan i.d.F.v __._ .20__ wurde durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB am __.__.20__ beschlossen. Die
Begrindung i.d.F.v __._ .20__ wurde durch den Gemeinderatam __._ .20__ gebilligt.

LONSA, e Blirgermeister

10. Ausfertigung der Satzung
Die Satzung wurde nach § 4 Abs. 3 SachsGemO am .........cc.ccccovovenevinennenen. ausgefertigt.

LONSA, ..ot Blirgermeister

11. Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde geméaR § 10 Abs. 3 BauGB im Heimatkurier am __.__.20__ ortsiblich bekannt gemacht mit
dem Hinweis, wo der Bebauungsplan einschlieRlich Begriindung von jedermann eingesehen werden kann. In der Bekanntmachung ist auf
die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen
(§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf die Félligkeit und das Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44, Abs. 5 BauGB) hingewiesen
worden. Mit dieser Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in Kraft.

LONSA, e Birgermeister

Grenz- und Vermessungmarken:

Gemal § 6 des Sachsischen Vermessungs- und Katastergesetzes (SachsVermKatG) sind Grenz- und Vermessungsmarken besonders geschiitzt.
Insbesondere diirfen diese nicht entfernt oder verandert werden. Gefahrdete Grenzmarken sollten durch einen 6ffentlich bestellten

Vermessungsingenieur (ObV) gesichert werden.

Bei Raumbezugspunkten ist der Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen, Referat 34, Olbrichtplatz 3, 01099 Dresden, Tel.
035118283-3425 oder 3421 zustandig.

Bebauungsplan "Friedersdorf- Altfriedersdorfer Strale"
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Gemeinde Lohsa Bebauungsplan nach § 13b BauGB
Planteil C - Begriindung ,Friedersdorf- Altfriedersdorfer Strale*

1 Anlass, Erfordernis und allgemeine Ziele der Planung

Der Gemeinderat Lohsa fasste am 10.12.2019 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Friedersdorf —
Altfriedersdorfer Stralte*.

Ziel der Gemeinde Lohsa ist es, fiir Teile der Flurstiicke 216/1 und 225 der Gemarkung Friedersdorf Flur 1 einen
Bebauungsplan nach § 13 b Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen, um Baugrundstlcke innerhalb des
Geltungsbereiches bauplanungsrechtlich zu sichern.

GemaR § 1(3) und § 2(1) Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitplane von Gemeinden in eigener Verantwortung
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die
Planungshoheit liegt in vollem Umfang bei der Gemeinde Lohsa.

Der Bebauungsplan setzt fir seinen Geltungsbereich bauplanungs- und bauordnungsrechtlich verbindliche Regeln
zur Bebauung und Erschliefung fest und sichert damit die geordnete stadtebauliche Entwicklung.

Die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan nach § 13b BauGB sind erflllt. GemaR
§ 13b BauGB gilt § 13a BauGB bis zum 31.12.2019 entsprechend flir Bebauungsplane mit einer Grundflache im
Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m?, durch die eine Zulassigkeit von Wohnnutzung
auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Oristeile anschlieBen. Durch den
Bebauungsplan wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung der
Umweltvertréglichkeitspriifung nach UVPG unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintréchtigung
der Schutzgiter vor und bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 BImSchG zu beachten.

Die friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung gemaR §§ 3 (1), 4 (1) BauGB und die Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB einschlieBlich Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung nach § 2a BauGB sowie
zusammenfassender Erklarung nach § 10a (1) BauGB werden auf Grundlage des § 13a (3) BauGB nicht
durchgefiihrt.

Das stadtebauliche Erfordernis des Bebauungsplans ergibt sich aus dem Bedarf an sofort verfligbaren
Wohnbauflachen in der Gemeinde Lohsa. Insbesondere junge Erwachsene sollen die Mdglichkeit bekommen
dauerhaft ansassig zu werden. Der Bedarf ergibt sich aus Veranderungen in der Haushaltsstruktur, aus dem
Uberalterungsgrad der Bevélkerung (Nachholebedarf) und dem schlechten Zustand vorhandener Wohnhéuser
(Ersatzbedarf). Gerade junge Bauwilige haben hohere Anspriiche an Wohnbauflachen sowie die
Wohnungsausstattung, die mit dem vorhandenen Potential verfligbarer Bauflachen in der Gemeinde nicht gedeckt
werden konnen. Das Arrondieren von bis zu 3 Baugrundstlicken am Rand von Friedersdorf dient der Befriedigung
der konkreten WohnbedUrfnisse der ortsansassigen Bevolkerung und somit der stadtebaulich geordneten
Entwicklung. Von einer (ber die Eigenentwicklung hinausgehenden Bereitstellung von Flachen fir Wohnen
aufgrund der Sicherung von drei Baugrundstlicken wird nicht ausgegangen.

Das Bewahren und Entwickeln eines qualitatsreichen Orts- und Landschaftsbildes von Friedersdorf wird durch den
Bebauungsplan nicht gefahrdet. Die geplanten drei Einfamilienhduser passen sich in die Umgebung ein. Sie
orientieren sich in ihrer Gestaltung an der vorhandenen landlichen und ortstypischen Bebauung. Mit den
getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung (Uberbaubare Grundflache) wird ein hoher
Durchgriinungsanteil im Gebiet gewahrleistet. Der Uberbauungs- und Versiegelungsgrad wird so gering wie

% :



Gemeinde Lohsa Bebauungsplan nach § 13b BauGB
Planteil C - Begriindung ,Friedersdorf- Altfriedersdorfer Strale*

maglich gehalten. Die nicht iberbaubaren Flachen werden als Garten mit Gehdlzstrukturen gestaltet, so dass
insgesamt ein Einbinden in die Umgebung und das geordnete Anfligen an die vorhandene Wohnbebauung
sichergestellt wird.

Der Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien trifft flir das Plangebiet keine Ausweisungen als regionaler Griinzug.
Das Plangebiet liegt nicht in einer fir das Mesoklima bedeutsamen Kaltluftabflussbahn. Der festgesetzte
Durchgriinungsgrad und Vorgaben zur Bepflanzung der nicht Gberbauten Flachen sichern eine umweltvertragliche
Nachnutzung.

Entlang der ,Altfriedersdorfer Stralle” ist bis zum Kreuzungsbereich Richtung Lohsa eine einreihige Bebauung
vorhanden. Durch den Bebauungsplan wird das Ortsbild vervollstandigt und die bestehende Bauliicke geschlossen.
Die vorhandenen ErschlieBungsstrukturen werden optimal genutzt. Die duBere ErschlieBung des geplanten
Wohngebietes ist Uber die vorbeiflihrende Stralle und der Anschluss an die versorgungsrelevanten Medien, wie
Trinkwasser, Strom, Telekom gegeben. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes schlieft an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Friedersdorf an.

Der Geltungsbereich der Satzung befindet sich in der Schutzzone Il des Biospharenreservates ,Oberlausitzer
Heide- und Teichlandschaft und im Vogelschutzgebiet ,Biospharenreservat Oberlausitzer Heide- und
Teichlandschaft* (EU-Nr. DE 4552-451). Von dem Vorhaben gehen keine Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele
und des Schutzzweckes der Schutzgebiete aus. Des Weiteren liegen keine Anhaltspunkte vor, dass durch
Aufstellung des Bebauungsplanes die Erhaltungsziele oder Schutzzwecke des SPA-Gebietes beeintrachtigt
werden. Da sich die Ortschaft Friedersdorf vollstdndig innerhalb des Biosphéarenreservates "Oberlausitzer Heide-
und Teichlandschaft" befindet, kann aus Sicht der Gemeinde Lohsa der stadtebaulichen Entwicklung nicht an
anderer Stelle in Friedersdorf auerhalb des Biosphérenreservates nachgekommen werden. Die Notwendigkeit
besteht fir die Gemeinde Lohsa in der Sicherung der gemeindlichen Eigenentwicklung. Es liegt eine konkrete
Interessentenanfrage vor.
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Bebauungsplan nach § 13b BauGB

Gemeinde Lohsa
,Friedersdorf- Altfriedersdorfer Strafle*

Planteil C - Begriindung

2 ortliche Gegebenheiten

2.1 Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Ortschaft Friedersdorf unmittelbar an der ,Altsfriedersdorfer Strale®.

Mit dem Aufstellen des Bebauungsplanes werden Teile der Flurstiicke 216/1 und 225 der Gemarkung Friedersdorf
Flur 1 in die Planung einbezogen. Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Flache von 8.695 m2.
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Abbildung 1: Topographische Karte (Quelle: geoportal.sachsen.de, bearbeitet durch LA Panse)

Das Plangebiet wird im Osten und Norden durch landwirtschaftliche Flachen gesaumt. Im Norden grenzt
unmittelbar die 6ffentliche ErschlieBungsstrale ,Altfriedersdorfer Stralle” an.

Im Stiden und Westen schlieft die vorhandene Wohnbebauung der Ortschaft an den Geltungsbereich an.

Das Satzungsgebiet befindet sich vollstandig im Biospharenreservat ,Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft".
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2.2 Bestandsbeschreibung des Plangebietes

Die Flache innerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches stellt sich aktuell als intensiv genutzte Griinflache dar, welche
jahrlich mehrfach gemaht und zur Bewirtschaftung durch Kiihe genutzt wird (Nutzflache, somit bereits anthropogen
beeinflusst). Auf der Flache sind entlang der ErschlieBungsstrale kleinere Strducher sowie vereinzelte Gehdlze
vorhanden. Die alteren/ groReren Gehodlze werden weiterhin erhalten. Die kleineren Geholze werden im Zuge des
Bauvorhabens geringfligig entfernt und durch Neupflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches ausreichend
kompensiert (u.a. Gehdlzstreifen entlang der dstlichen Grenze des Geltungsbereiches).

3 ibergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan’

Der Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) als landesplanerisches Gesamtkonzept fir die rdumliche
Ordnung und langfristige Entwicklung Sachsens und seiner Teilrdume setzt den Rahmen fiir fachliche Planungen.
Der Landesentwicklungsplan 2013 wurde am 30. August 2013 im Sachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt
11/2013 &ffentlich bekannt gemacht und trat am Tag nach seiner Verkiindung in Kraft.

Entsprechend LEP 2013 gehort die Gemeinde Lohsa zum verdichteten Bereich im landlichen Raum. Das
Gemeindegebiet ist eine Bergbaufolgelandschaft (Braunkohleabbau) und befindet sich in der Landschaftseinheit
,Bergbaufolgelandschaft der Oberlausitz".

Die Gemeinde Lohsa befindet sich im sorbischen Siedlungsgebiet.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Friedersdorf — Altfriedersdorfer Strale* selbst werden keine
konkreten Ausweisungen im LEP getroffen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan nach § 13b BauGB. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes schliel’t eine Flache von 8.695 m? ein. Aufgrund der geringen Flachengrofe und der erfilliten
Bedingungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13b BauGB handelt es sich bei der Planung entsprechend
der Auslegungshinweise des Séchsischen Staatsministeriums des Innern, hier insbesondere Punkt 2.3.2 nicht um
ein raumbedeutsames Vorhaben. Die Plansatze des LEP 2013 (Ziel 2.2.1.6) sind somit nur bedingt anwendbar.
Aufgrund der geringen FlachengroRRe steht das Vorhaben nicht im Widerspruch zu den Zielen, Grundséatzen oder
sonstigen Erfordernissen der Raumordnung.

3.2 Regionalplan?

Die Gemeinde Lohsa befindet sich im Nahbereich des Oberzentrums Hoyerswerda. Laut 1. Gesamtfortschreibung
des Regionalplanes Oberlausitz-Niederschlesien (RP 2009) befindet sich die Gemeinde Lohsa in der

' Verordnung der Sachsischen Staatsregierung (iber den Landesentwicklungsplan (Landesentwicklungsplan 2013 - LEP 2013) vom 14.
August 2013.

2Regionalplan Region Oberlausitz-Niederschlesien, Erste Gesamtfortschreibung geman § 6 Absatz 5 SachsLPIG, Satzungsbeschluss nach
§ 7 Absatz 2 SachsLPIG vom 9. April 2009, in der Fassung des Genehmigungsbescheides vom 27. Oktober 2009, in Kraft getreten am 4.
Februar 2010.
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Bergbaufolgelandschaft ,Lausitzer Seenland” und gehért damit einem landesweit bedeutsamen Tourismusgebiet
an.

Der (iberwiegende Teil des B-Plan-Geltungsbereiches befindet sich im Vorranggebiet (VRG) Landschaftsbild /
Landschaftserleben. Durch die Ausweisung als VRG missen die regional bedeutsamen Belange der
Landschaftsbilderhaltung beachtet sowie beriicksichtigt werden. GemaR der Begriindung zu Kapitel 4.2 des
Regionalplanes schrankt die Ausweisung eines Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebietes Landschaftsbild/
Landschaftserleben die Siedlungsentwicklung nicht ein. Daher wurden teilweise auch Ortslagen in die
Ausweisungen integriert. Eine Siedlungsentwicklung, die sich an den vorgegebenen Zielrichtungen orientiert, wird
durch diese Ausweisung nicht eingeschrankt. Bei den zukiinftigen Entscheidungen Uber die Zuldssigkeit von
raumbedeutsamen Vorhaben, Planungen und MalRnahmen sind die Gberdrtlichen Belange des Schutzes des
Landschaftsbildes zu beachten bzw. zu beriicksichtigen. Dies beinhaltet, dass die Art und Weise der Nutzung (z.
B. Hohe einer baulichen Anlage, FlachengrolRe, Versiegelung) dem Schutzgut Landschaftsbild/ Landschaftserleben
angepasst sein muss (MaRstablichkeit). Die Grundflachenzahl innerhalb der Baugebiete wurde auf das unbedingt
erforderliche Mal reduziert. Um die Auswirkungen baulicher Anlagen auf das Landschaftsbild zu verringern, sind
die Fassaden in naturnahen Farben zu gestalten und unbebaute Flachen als Gérten zu gestalten.

3.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan® der Gemeinde Lohsa ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Friedersdorf — Altfriedersdorfer StralRe* als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.
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Abbildung 2: Auszug Flachennutzungsplan der Gemeinde Lohsa (bearbeitet durch LA Panse)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Lohsa wird entsprechend geéandert.

3 Flachennutzungsplan der Gemeinde Lohsa (Feststellungsbeschluss 2019, in Kraft seit 2020)
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4 Schutzgebiete und -bestimmungen

4.1 Natur- und Landschaftsschutz

Der Geltungsbereich gehdrt zum Biosphérenreservat (BR) ,Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft®, Schutzzone
Il (Entwicklungszone) und zum Vogelschutzgebiet Nr. 46 ,Biospharenreservat Oberlausitzer Heide- und
Teichlandschaft* (EU-Nr. DE 4552-451). Das Biospharenreservat ,Oberlausitzer Heide und Teichlandschaft* dient
dem Schutz verschiedener Biotoptypen aus Teichen und Gewassemn, Feuchtbiotopen, Heide- und
Dunenlandschaften und Wéldern. Dazu z&hlen insbesondere die Lebensraumtypen ,3150 Eutrophe Stillgewasser”,
,4010 Feuchte Heiden®, ,4030 Trockene Heiden*, ,7140 Ubergangs- und Schwingrasenmoore® sowie ,9102*
Waldkiefern-Moorwalder*. Zweck des Bebauungsplanes nach § 13b BauGB ist das Einbeziehen der im
AuBenbereich befindlichen Teilflachen der Flurstiicke 216/1 und 225 der Gemarkung Friedersdorf Flur 1 in den
Innenbereich, um Wohnbebauung zu ermdglichen. Der in Anspruch genommene Biotoptyp ,Ackerflache” fallt nicht
unter den Schutzzweck des Biosphérenreservates. Die vorherrschenden Gehdlzstrukturen im Norden und der
Einzelbdume des Geltungsbereiches werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Der dauerhafte Erhalt der
Einzelbaume ist festgesetzt.

Vorrangige Zielstellungen in der Schutzzone Il (Entwicklungszone / harmonische Kulturlandschaft) des
Biosphérenreservates sind die Erhaltung der traditionellen Siedlungs- und Landschaftsstruktur, die Entwicklung
nachhaltiger Nutzungen mit zukunftsweisenden innovativen Produktionsansatzen, die Entwicklung effektiver
regionaler Wirtschaftskreislaufe sowie die Erprobung, umfassende Anwendung und Demonstration von
naturschonenden, nachhaltigen Landnutzungsmodellen. Die Schutzzone Il umfasst Gebiete, die eine Ganzheit
von Natur- und Kulturelementen darstellt. Die geplante Bebauung steht den Schutzzielen der Verordnung des
Biosphérenreservates ,Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft* nicht entgegen. Der Charakter des
Siedlungsgebietes bleibt erhalten.

Durch das Vorhaben wird kein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG erflillt. Die Gemeinde Lohsa beabsichtigt
mit dem Bebauungsplan die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des Siedlungskérpers
auf der bereits vorgepragten Flache innerhalb des Geltungsbereiches zu schaffen, um die Ortschaft Friedersdorf
zu entwickeln und abzurunden.

In der Schutzzone Ill des BR sind MalRnahmen zur Erhaltung und Wiederherstellung einer ausreichenden Vielfalt
und Flachengrole der Lebensrdume von nach Vogelschutzrichtlinie (2009/147/EG) geschitzten Vogeln
durchzuflihren. Das Schutzziel des SPA-Gebietes Nr. 46 ist die Erhaltung bedeutender Brutgebiete von Vogelarten
naturnaher Walder, der Heidekomplexe, der Gewésser und Moore sowie der offenen bis halboffenen
Agrarlandschaft. Die wertgebenden Biotoptypen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die von Bedeutung fir
Vogelarten, die dem Schutzziel des SPA-Gebietes Nr. 46 unterliegen, sind bleiben dauerhaft erhalten. Durch den
Erhalt der wesentlichen umgrenzenden Baume sowie der Entwicklung durch Begriinungsmafinahmen bleiben die
funktionalen Habitatbeziehungen fiir die im Gebiet vorkommenden Arten bestehen. Folglich sind keine erheblichen
Beeintrdchtigungen  von  Natura2000-Schutzgltern ~ zu  befirchten.  Eine  formelle, tiefergehende
Erheblichkeitsprognose ist entbehrlich. Mit der Umsetzung von Pflanzmafinahmen wird zusétzlicher Lebensraum
fir Végel geschaffen.

Wertgebende Bestandteile des Schutzgebietes werden nicht beriihrt. Eine erhebliche Beeintrachtigung der unter
das Schutzziel des SPA-Gebietes fallenden Lebensraumtypen und Vogelarten kann ausgeschlossen werden. Mit
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der Beeintrachtigung einzelner Tiere durch die BaumaBnahme ist aufgrund der Minderungs- und
Schutzmalinahmen nicht zu rechnen. Gegenwartig ist die Flache von Bewirtschaftung und Beweidung gepragt, so
dass die Flache bereits anthropogen beeinflusst ist.

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen, insbesondere der Schutzglter Boden und Wasser, werden
Vollversiegelungen der Zufahrten und Wege innerhalb des Geltungsbereiches ausgeschlossen. Zugelassen sind
lediglich Befestigungen mit wasserdurchlassigen Materialien. Diese Festsetzung wird auch dem Anliegen der
betroffenen Schutzzone Ill des Biospharenreservates gerecht, da hiermit eine harmonische Ganzheit von Natur-
und Kulturelementen gemal § 4 Ziffer 3 der Verordnung des Séchsischen Staatsministeriums fiir Umwelt und
Landwirtschaft (ber die Festsetzung des Biosphérenreservates ,Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft” und
der Schutzzonen | und Il dieses Biosphérenreservates als Naturschutzgebiet angestrebt ist.

Auf den Flachen des Bebauungsplanes befinden sich keine Naturschutzgebiete (§ 23 BNatSchG), Nationalparke
(§ 24 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Naturdenkmaler (§ 28 BNatSchG), geschiitzte
Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG). Das angrenzende Flora Fauna-Habitat- Gebiet ,Oberlausitzer Heide-
und Teichlandschaft befindet sich dstlich des Geltungsbereiches. Eine Beeintrachtigung des Gebietes durch das
Bauvorhaben wird aufgrund der bereits vorhandenen Nutzung als Bewirtschaftungs- und Weideflache, der
Entfernung und der Schutz- bzw. Minderungsmafinahmen (Hinweise zur Baustelleneinrichtung, festgesetzte
BegriinungsmaBnahmen) nicht angenommen. Im Gegenteil, durch die griinordnerischen Festsetzungen werden
zusatzlich Nahrungs- und Lebensraume geschaffen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Wasserschutzgebiete gemal § 51 oder
Uberschwemmungsgebiete nach § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) festgesetzt.

5 Stadtebauliche Konzeption

5.1 Planungskonzept

Ziel des Bebauungsplanes ,Friedersdorf - Altfriedersdorfer Stralle” ist das bauplanungsrechtliche Vorbereiten von
drei Baugrundstiicken in der Ortschaft Friedersdorf. Das stadtebauliche Planungskonzept sieht das Errichten von
Eigenheimen in Form von Einzelh&usern innerhalb des Geltungsbereiches vor, um dem Bedarf an Wohnbauflachen
in der Gemeinde Lohsa gerecht zu werden. Durch die Iandliche Bauweise mit hohem Durchgriinungsanteil, wird
die Flache optimal in die bestehende Siedlungsstruktur eingefligt. Aufgrund der angrenzenden Bauten sowie der
vorhandenen ErschlieBung eignet sich die Flache fir das Fortfihren der lockeren Siedlungsstruktur. Dabei
orientiert sich die Gebaudestellung sowie Gestaltung der geplanten Wohnbebauung an der Umgebung. Die
umliegenden Gebéude sind groRtenteils zweigeschossige Einfamilienhduser mit Nebengebauden. Es sind
Nebenanlagen wie Garagen, Carports, Geratehduschen, etc. zuléssig.

Im stdlichen Bereich befindet sich Bestandsbebauung. Diese bleibt weiterhin bestehen und kann geringflgig
erweitert werden. Die auf dem z.T. bebauten Teil des Grundstiickes bestehenden Gehdlze und Straucher bleiben
ebenfalls von der geplanten Bebauung unberihrt.

Die maximale Grundflachenzahl fiir das allgemeine Wohngebiet ist auf 0,4 festgesetzt, um den Versiegelungsgrad
auf ein angemessenes MaR zu reduzieren. Die Grundflachenzahl darf nicht tiberschritten werden.
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Die nicht iberbauten Flachen sind als Garten zu gestalten, so dass eine ausreichende Durchgriinung sichergestellt
wird. Es sind je 150 m? versiegelter Flache ein standortgerechter und einheimischer Laubbaum oder
hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen. Diese sind entsprechend "Artenliste fir Pflanzungen von Bdumen und
Struchern im Landkreis Bautzen" (Landratsamt Bautzen, Umweltamt, 2002) zu wahlen. Die freie Gestaltung der
Gartenflachen mit bspw. Strauch- und Baumpflanzungen soll die Bebauung in die Umgebung einpassen und einen
harmonischen Ubergang zur offenen Landschaft schaffen. Als Anpflanzungen sind standorttypische Laubb&ume
und Obstgehélze denkbar.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB gilt der Eingriff in Natur und Landschaft bereits vor der
planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplanes als erfolgt. Danach besteht keine
Ausgleichsverpflichtung fiir zu erwartende Eingriffe.

5.2 ErschlieBung & Verkehr

5.2.1 Verkehrliche ErschlieBung
Die aulere Erschliefung des Plangebietes ist durch die ,Friedersdorfer Strale* gegeben.

Die innere ErschlieBung der baulichen Anlagen wird durch private Einfahrten auf den jeweiligen Baugrundstiicken
gewahrleistet. Dabei ist jeweils eine Zufahrt pro Baugrundstiick zulassig. Stellplatze sind gemaR der Richtlinie tiber
den ruhenden Verkehr (EAR) entsprechend der vorgesehenen baulichen Nutzung innerhalb der Baugrundstlcke
vorzusehen. Um die Versiegelung einschlieflich Oberflachenabfluss innerhalb des Geltungsbereiches so gering
wie mdglich zu halten, sind private Zufahrten und PKW-Stellflachen mit wasserdurchlassigen Materialien
auszubilden.

Die medientechnische Erschliefung des Geltungsbereiches ist gewahrleistet.
5.2.2 Versorgung
Der Anschluss an die Medien Schmutzwasser, Trinkwasser, Strom und Telekommunikation ist ausgehend von der

,Friedersdorfer Strake* mdglich. Die Neuverlegung von Leitungen bzw. Anschllsse erfolgen in Abstimmung mit
den jeweiligen Medientragern und der Gemeinde Lohsa.

Telekommunikation

Die Versorgung der geplanten Wohngebaude mit Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland ist maglich.
Die Leitungen sind entlang der ,Altfriedersdorfer StraRe* vorhanden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und
den Baumafnahmen der anderen Leitungstrdger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
Erschliefungsmalnahmen im Satzungsgebiet der Telekom Deutschland GmbH so frih wie mdglich 16 Wochen
vor Baubeginn, gegentiber der Bauherrenberatung angezeigt werden. Zudem ist eine rechtzeitige Abstimmung zur
Lage und Dimensionierung der Leitungszonen vorzunehmen.

Trinkwasser

Der Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz ist mdglich. Es erfolgt eine Anbindung an die
Trinkwasserversorgungsleitung in der ,Altfriedersdorfer Strale”. Die notwendigen ErschlieBungsmalinahmen sind
mit der Gemeinde Lohsa abzustimmen.
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ELT-Versorgung

Grundsatzlich  kann  die  Elt-Versorgung  Uber die  vorhandenen  unterirdischen  Leitungen
(Niederspannungskabelleitungen) der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ Strom) erfolgen.
Zur Festlegung der technischen Lésung fiir die Elt-Versorgung der geplante Bebauung ist eine Bedarfsanmeldung
an die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH, Annahofer Graben 1-3 in 03099 Kolkwitz, zur richten und der
konkrete Leistungsbedarf mitzuteilen.

Erdgas

Die Versorgung mit Erdgas ist grundsatzlich iber das Verteilernetz der Energieversorgung Schwarze Elster GmbH
(EVSE) méglich.

5.2.3 Entsorgung
Die Abwasserentsorgung soll fir die Baugrundstlicke Uber eine dezentrale Grube erfolgen.

Vorrangig ist anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser innerhalb des Geltungsbereiches der
Erganzungssatzung zu verbringen. Bei einer Versickerung von Oberflachenwasser iiber die belebte Bodenzone ist
sicherzustellen, dass diese schadlos erfolgt, Verndssungserscheinungen auf den betroffenen Flachen sowie eine
Beeintrachtigung Dritter ausgeschlossen sind. Sofern Niederschlag (ber Versickerungsanlagen (bspw. Mulden,
Rigolen) in den Untergrund versickert werden sollen, missen die hydrogeologischen Untergrundverhaltnisse dafiir
geeignet sein. Die Versickerungseigenschaften sind standortkonkret im Zuge der nachfolgenden
Gestattungsverfahren nachzuweisen. Empfohlen werden kann die Errichtung einer Zisterne zur Nutzung des
Regenwassers (z. B. zur Gartenbewasserung).

5.3 Loschwasserversorgung/Brandschutz

Ausgehend von einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung (gem. DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405
Tabelle 1) ist sicherzustellen, dass im Brandfall 48 m3/h Loschwasser bereitgestellt werden (Ermittlung nach DVGW
Regelwerk Arbeitsblatt W 405). Diese Menge muss Uber 2 h verfiigbar sein.

Die Absicherung des notwendigen Ldschwasserbedarfes obliegt der Gemeinde Lohsa. Zur Erstbrandbekdmpfung
stehen Hydranten im Loschbereich zur Verflgung.

Die standortkonkrete Einordnung des Gebaudes einschlieflich Ermittlung der notwendigen Léschwassermenge
erfolgt im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren. Kiinftige bauliche Anlagen werden so angeordnet, dass der
Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird und bei einem Brand die
Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksame Ldscharbeiten maglich sind.

6 Begriindung der Festsetzungen

6.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen - Begriindung

6.1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Wohnbaugrundstlicke in der Gemarkung Friedersdorf Flur 1
vorbereitet. Die geplante Nutzung fiigt sich in die Umgebung ein.
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Das Auftreten schédlicher Umwelteinwirkungen i. S. des § 3 Abs. 1 BImSchG ist im Bereich schutzbediirftiger
Nutzungen nicht zu beflirchten. Planungsziel der Gemeinde Lohsa ist es 3 Baugrundstiicke fir Wohnen auf dem
Flurstiick 225 Gemarkung Friedersdorf Flur 1 zu schaffen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) fiir das Allgemeine Wohngebiet betragt 0,4. Damit entspricht die GRZ It. § 17 (1)
BauNVO der Obergrenzen fir Allgemeine Wohngebiete. Einem UbermaRigen Flachenverbrauch wird somit
entgegengewirkt. Ein Uberschreiten der maximal mdglichen Grundflache nach § 19 (4) BauNVO ist nicht
zugelassen.

Die maximale Anzahl der zu errichtenden Vollgeschosse wird auf zwei beschrankt. AuRerdem wird eine Traufhhe
von 7,50 m zugelassen. Mit Hilfe dieser Festsetzungen wird sichergestellt, dass sich die geplante Bebauung optimal
in die Umgebung einfiigt. Einer ortsuntypischen Bebauung wird damit entgegengewirkt.

6.1.2 Bauweise, Baugrenze, Nebenanlagen

Mit Hilfe der festgesetzten Baugrenzen wird die Lage der kinftigen Baukdrper bzw. die Erweiterungsmaoglichkeiten
der bestehende Bauten bestimmt. Die Abstandsflachen zu Straflen und benachbarten Flurstiicken nach
Sachsischer Bauordnung (S&chsBO) sind mit der Baugrenze im Allgemeinen Wohngebiet eingehalten.

Die offene Bauweise entspricht ebenso der umgebenden, dérflichen Bebauung der Ortschaft Friedersdorf.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Nebenanlagen im Sinne des § 12 und § 14 BauNVO, wie bspw. Stellplatze,
Garagen, Gerateschuppen, Gewachshduser, Einhausungen fur Mallbehélter, Anlagen fir Kleintierhaltung,
Carports, etc. inner- und auflerhalb der Baugrenze zugelassen.

6.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen - Begriindung

Innerhalb des Geltungsbereiches werden Festsetzungen zur baulichen Gestaltung (Dachform, /-farbe,
Fassadenfarbe) getroffen. Diese sehen u.a. vor, dass sich die Gestalt der Gebaude in die unmittelbare Umgebung
der Ortschaft Friedersdorf eingliedert. Demnach werden bestimmte Dachformen und Dachneigungen zugelassen.

Die Nutzung von Sonnenenergie zur Gewinnung von Strom oder Warmwasser soll jedem Bauherrn freigestellt sein,
somit wird das Aufbringen von Photovoltaik- und Solaranlagen auf den baulichen Anlagen zugelassen.

6.3 Griinordnerische Festsetzungen

Um einen angemessenen Abstand der Wohnbebauung zum direkt angrenzenden Flora Fauna- Habitat- Gebiet im
Osten einzuhalten, ist durch die Baugrenze ein mehr als 10 m breiter Streifen im dstlichen Bereich festgesetzt.
Innerhalb dieser Abstandsflache ist ein mind. 2m breiter Gehdlzstreifen anzupflanzen. Dieser dient als Sichtschutz
und soll einen harmonischen Ubergang zur Landschaft sicherstellen. Zudem wird ein dkologischer Beitrag erzielt,
da der natlrliche Lebensraum fir viele heimische Insekten, Vogel und andere Kleintiere gewéahrleistet wird. Der
Streifen soll mit einheimischen und standortgerechten Strauchern und Baumen bepflanzt und dauerhaft erhalten
werden. Die unbebauten Flachen im Geltungsbereich werden als Gérten gestaltet. Die Grundstiicke sollen
vorwiegend aus natlrlichen Materialen, bspw. Holz errichtet werden. Somit kann die landliche Lebensweise und
Durchgriinung innerhalb der Ortschaft erhalten sowie entwickelt und ein harmonischer Ubergang zur freien Natur
durch die 0.g. PflanzmalRnahmen in Form von Beetanlagen, Gehdlzen, etc erzielt werden.
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Zusatzlich werden je 150m? bebauter Flache das Anpflanzen von einheimischen und standortgerechten Gehdlzen
vorgesehen. Dadurch wird eine Durchgriinung der einzelnen Wohnbaugrundstiicke erzielt und eine natirliche,
landliche Struktur gewahrleistet.

Die bestehenden Gehdlzstreifen, westlichen und sidlichen der kinftigen Wohnbebauung, werden weiterhin
erhalten. Sobald die Einfahrtsbereiche und somit eine private Zufahrt fur das jeweilige Grundstiick geplant und
errichtet wird, missen die davon betroffenen Gehdlze umgesetzt oder ggf. ersetzt werden. Bei Abgang sind sie zu
ersetzen. Demnach werden die bestehenden natlrlichen Gehélzstrukturen weiterhin aufrechterhalten.

7 Flachenbilanz

Flachennutzung Flache in m? | Flache in ha
Allgemeines Wohngebiet 7.949 0,79
Baugrenze 4.717 0,47
Offentliche StraRenverkehrsflache 746 0,07
Geltungsbereich Gesamt 8.695 0,87
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8 Bodenordnung

Abbildung 3: Auszug ALK mit Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Friedersdorf- Altfriedersdorfer Strae umschlieft Teile der Flurstiicke
216/1 und 225 der Gemarkung Friedersdorf Flur 1. Der Planbereich befindet sich im Ortsteil Friedersdorf.
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9 Griinordnung

9.1 Methodik

Da die Kriterien des § 13b BauGB erflillt sind, gelten die Voraussetzungen des § 13a BauGB. Gemalk § 13a (2) Nr.
4 BauGB gelten bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung mit einer Grundflache unter 10.000 m? Eingriffe
die aufgrund der Aufstellung des B-Plans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Demnach besteht keine Ausgleichsverpflichtung fiir zu erwartende Eingriffe. Der Bebauungsplan
begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitspriifung
nach UVPG unterliegen.

In den nachfolgenden Abschnitten werden die ermittelten Umweltbelange und deren Beriicksichtigung im
Bebauungsplanverfahren beschrieben.

9.2 Bestandserfassung und Bewertung

Boden / Geologie
Die Bodennutzung stellt sich als intensiv genutzte Ackerflache dar.
Es handelt sich um silikatisches Lockergestein (Sedimente). Die Durchlassigkeit des Bodens ist mittel.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die Versiegelung und Uberbauung der Flache
zu erwarten. Unter  Berlcksichtigung  bestehender  landwirtschaftlicher ~ Nutzungen ist  die
Beeintrachtigungsintensitat fur den Boden als mittel einzuschatzen. Das Plangebiet ist bereits anthropogen
Uberpréagt.

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden Gestaltungs- und Begriinungsmalnahmen festgesetzt, die fir den
Natur- und Bodenschutzes vorgesehen werden.

Mit dem B-Plan nach § 13b BauGB werden Ackerflachen mit einer GroRe von 8.695 m? iiberplant. Es handelt sich
um intensiv genutzte Flachen in direkter Anbindung an die Siedlungsstruktur von Friedersdorf. Aufgrund der
Nutzung sind die naturlichen Bodenfunktionen bereits anthropogen (durch den Menschen) beeinflusst.
Beeintrchtigungen der Bodenfunktionen sind nicht bekannt. Mit Umsetzung der Planung wird die
Produktionsfunktion des Bodens auf dieser Flache dauerhaft beeintrachtigt. Mit dem Errichten von
Einfamilienhausemn findet eine Uberbauung statt. In diesem Bereich gehen samtliche Bodenfunktionen dauerhaft
verloren, durch Versiegelung aufgrund von Wegen und Platzen ist mindestens von einem teilweisen Verlust
auszugehen. Die (brigen Flachen im Bereich des Bebauungsplanes werden als Garten angelegt. Es ist davon
auszugehen, dass vielfaltige und kleinteilige Grinstrukturen mit B&umen, Strauchgruppen, Beetanlagen,
Rasenflachen innerhalb der Garten entstehen. Die Gestaltung der Garten mit einheimischen und standortgerechten
Gehdlzen wertet die anderen natlirlichen Bodenfunktionen, insbesondere die Biotop- und Lebensraumfunktion des
Bodens auf. Die Begriinung und Bepflanzung wirkt sich ebenso positiv auf die Filter- und Pufferfunktion des Bodens
aus.

Mit Hilfe der festgesetzten Pflanz- und Begriinungsmalnahmen sind die zu erwartenden Beeintréchtigungen
innerhalb des Geltungsbereiches zu kompensieren. Vorgesehen ist das Begriinen nicht iberbauter Flachen als
Garten und das Pflanzen einheimischer, standortgerechter Gehdlze.
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Wasserhaushalt

Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Satzungsgebiet. Beeintrachtigungen fiir die in der Umgebung
befindlichen Gewésser sind, auch aufgrund der Entfernung auszuschlieBen. Das Satzungsgebiet liegt auBerhalb
des Uberschwemmungsgebietes des HQ 100 des ,Wuischker Wassers‘. Das Schutzpotenzial der
Grundwassertiberdeckung ist ungiinstig.

Klima

Aufgrund der geringen Flachenausdehnung des Satzungsbereichs und der umgebenden Ortshebauung ist der
lokalklimatische Aspekt in der Untersuchung zu vernachlassigen.

Arten und Biotope

Gegenwartig ist die Flache von Bewirtschaftung und Beweidung gepragt, so dass die Flache bereits anthropogen
beeinflusst ist. Es befinden sich sidlich Wohnbebauung sowie einzelne Gehélze und Straucher im
Geltungsbereich. Fiir das Bauvorhaben ist der ndrdliche Bereich des Geltungsbereiches vorgesehen. Auf diesem
Bereich lassen sich vereinzelt straBenbegleitende Strducher sowie Einzelbdume wiederfinden, welche fir den
Artenschutz eine geringe Bedeutung haben. Im Zuge des Bauvorhabens ist der Bauherr bestrebt, nur den fiir das
Errichten der Zufahrtsstrale angebrachten Bereich von Pflanzungen zu befreien. Aufgrund der PflanzmalRnahmen
und der Gestaltung der unbebauten Flachen als Gartenflache, ist das geringfiigige Entfernen der
straBenbegleitenden Straucher am westlichen Rand kompensierbar.

Aufgrund der vorhandenen Biotopstruktur als intensiv genutzte Griinflaiche (Nutzflache) innerhalb des
Geltungsbereichs und der Siedlungsnahe und damit das Vorkommen von Haustieren (v.a. Hauskatzen), ist die
Nutzung der Flache durch besonders oder streng geschltzte Arten nur eingeschrankt anzunehmen. Bei
Vorortbegehungen im Februar diesen Jahres, wurden keine v.g. Arten gesichtet.

Der Aufenthalt siedlungstypischer Vogelarten, die an die anthropogen beeinflussten Verhéltnisse angepasst sind,
wie Haus- und Feldsperling (Passer domesticus, P. montanus), Fedlerche (Alauda arvensis), Amsel (Turdus
merula), Star (Sturnus vulgaris), Kohl- und Blaumeise (Parus major, P. caeruleus), Hausrotschwanz (Phoenicurus
ochruros), Girlitz (Serinus serinus), Bluthanfling (Carduelis cannabina), Buchfink (Fringilla coelebs), Grinfink
(Carduelis chloris), Ménchs- und Klappergrasmiicke (Sylvia atricapilla, S. curruca), Bunt-, Grinspecht
(Dendrocopos major, Picus viridis), Zaunkénig (Troglodytes troglodytes), Rotkehichen (Erithacus rubecula),
Stieglitz (Carduelis carduelis) und Schwanzmeise (Aegithalos caudatus) ist mindestens zeitweise mdglich.

Die benannten Vogelarten kommen in siedlungsnahen Bereichen vor und sind beziiglich anthropogener Stérungen
wenig oder nur in aulerordentlichen Fallen empfindlich. Soweit Eingriffe in den Gehdlzbestand aulerhalb der
Zeiten fiir Brut und Jungenaufzucht stattfinden (ca. Anfang Mérz bis Mitte August), sind relevante bau-, anlage-
und betriebsbedingte Storungen fiir die Arten nicht zu erwarten. Im B-Plan-Gebiet sind keine Vorkommen
geschutzter Arten nach Bundesartenschutzverordnung, FFH- oder SPA-Richtlinie bekannt. In der Umgebung
kénnen Arten nach Anhang | der Vogelschutzrichtlinie, wie z.B. Neunt6ter vorkommen. Diese werden aber aufgrund
der schon bestehenden Nutzung der Flache als Bewirtschaftung- und Weideflache sowie der Schutz-, Minderungs-
und der Begriinungsmalnahme nicht schadlich beeinflusst und sind vom direkten Bauvorhaben nicht betroffen.
Der im FFH-/SPA Managementplan beschriebene Abschnitt zu Beeintrdchtigungen und Schadigungen (z.B.
Uberalterung von Hecken, fehlende Randstreifen bei angrenzender Nutzung) kann durch die festgesetzten
grinordnerischen Malinahmen entgegengewirkt werden, so dass ein naturschutzfachlich wertvolles Wohngebiet
am Randbereich von Friedersdorf entstehen kann.
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Mit der Entwicklung der Flache zu einem typischen Einfamilienhausgebiet einschlieflich kleinteiligen und
strukturierten Garten, wird das Lebensraumpotential in ahnlicher Art und Weise fiir die siedlungstypischen
Vogelarten wiederhergestellt.

Die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung gemaR §§ 3 (1), 4 (1) BauGB und die Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB einschlieBlich Umweltbericht mit Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung nach § 2a BauGB sowie
zusammenfassender Erklarung nach § 10a (1) BauGB werden auf Grundlage des § 13a (3) BauGB nicht
durchgefiihrt.

Landschaftsbild / Erholung

Bei den zukiinftigen Entscheidungen Uber die Zuldssigkeit von raumbedeutsamen Vorhaben, Planungen und
MaBnahmen sind die Uberdrtlichen Belange des Schutzes des Landschaftsbildes zu beachten bzw. zu
beriicksichtigen. Dies beinhaltet, dass die Art und Weise der Nutzung (z. B. Hohe einer baulichen Anlage,
FlachengroRe, Versiegelung) dem Schutzgut Landschaftsbild/ Landschaftserleben angepasst sein muss
(MaRstablichkeit). Die Grundflachenzahl innerhalb der Baugebiete wurde auf das unbedingt erforderliche Mafl
reduziert. Um die Auswirkungen baulicher Anlagen auf das Landschaftsbild zu verringern, sind die Fassaden in
naturnahen Farben zu gestalten und unbebaute Flachen als Garten zu gestalten.

9.3 Auswirkungen der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,Friedersdorf-  Altfriedersdorfer ~ Stralle® werden  Wohnbaugrundstiicke
bauplanungsrechtlich vorbereitet. Entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl kénnen bis 40 % des
Baugebiets Uberbaut und versiegelt werden. Die nicht iberbauten und versiegelten Flachen sind als Grinflachen
herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Zusatzlich sind bei Versiegelung Gehélzpflanzungen vorzunehmen. In der
Ortschaft Friedersdorf wird die vorhandene Siedlungsstruktur geschlossen. Die geplante Bebauung flgt sich
harmonisch in das Ortsbild ein.

Die Biotopstrukturen in dem durch Bebauung beanspruchten Teil des Plangebietes sind von geringer Bedeutung.
Die Uberplanung von Griinlandflache wird unter Beriicksichtigung der griinordnerischen MaBnahmen sowie der
Schutz- und MinderungsmaBnahmen flir Flora und Fauna als vertretbar eingeschatzt.

Erheblich nachteilige Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft sind bei Umsetzung der festgesetzten
Begriinungs- und Bepflanzungsmalnahmen nicht erkennbar.

.O
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