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1 Anlass, Erfordernis und allgemeine Ziele der Planaufstellung  
Die Gemeinde Lohsa beabsichtigt in der Ortschaft Groß Särchen den südlichen Ortsrand zu arrondieren und dem 
gemeindlichen Bedarf an neuen Wohnbauflächen gerecht zu werden. Eine Ergänzungsfläche der Klarstellungs- 
und Ergänzungssatzung vom 13. September 2011 wird überplant. 

Ziel ist es, ein ortstypisches ländliches Wohngebiet in der Gemeinde vorzubereiten. In der Gemeinde Lohsa stehen 
keine freien Baugrundstücke zur Verfügung. Aus diesem Grund soll die ortstypische Siedlungsstruktur erweitert 
werden. Insbesondere sollen Siedlungsmöglichkeiten für junge Familien geschaffen und den Ansprüchen der 
örtlichen Bevölkerung an zeitgemäße Wohnverhältnisse Rechnung getragen werden.  

In Anbindung an die bestehende Wohnbebauung im Süden von Groß Särchen soll ein Standort für 
Eigenheimgrundstücke bauplanungsrechtlich gesichert werden. Die Flächen für die geplante Wohnnutzung 
befinden sich im Bereich des planungsrechtlichen Außenbereiches, so dass die Aufstellung eines 
Bebauungsplanes erforderlich ist. 

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB. Für den gültigen 
Flächennutzungsplan der Gemeinde Lohsa wird parallel zum Bebauungsplan ein Änderungsverfahren 
durchgeführt.  

Der Bebauungsplan setzt innerhalb des Geltungsbereiches bauplanungs- und bauordnungsrechtlich verbindliche 
Regeln zur Bebauung und Erschließung fest und trägt somit zu einer geordneten Siedlungsentwicklung des 
Ortsteils Groß Särchen bei. Einer ortsuntypischen oder das Landschaftsbild störenden Bebauung wird mit Hilfe 
konkreter gestalterischer Regelungen im Bebauungsplan entgegengewirkt. 

Groß Särchen stellt als zweitgrößte Ortschaft der Gemeinde Lohsa unter anderem mit einer Kindertagesstätte und 
einer Grundschule mit Hort eine Versorgungsfunktion für die Gemeinde dar. Die nahe Anbindung an die Kreisstraße 
K 9221 einschließlich Medien bietet optimale Voraussetzungen für eine Ergänzung und Arrondierung der Siedlung 
am südlichen Rand von Groß Särchen. Mit der Sicherung von vielfältigen und differenzierten Baugrundstücken 
verfolgt die Gemeinde Lohsa auch das Ziel, die Bevölkerungszahlen in ihrem Gebiet langfristig zu stabilisieren und 
das Ortsbild (den Ortseingang) auszuformen. 
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2 örtliche Gegebenheiten 

2.1 Lage des räumlichen Geltungsbereiches  
Lohsa ist eine Gemeinde in der Oberlausitz im Landkreis Bautzen im Osten von Sachsen. Die Gemeinde Lohsa 
liegt nördlich der Großen Kreisstadt Bautzen.  

Die Gemeinde Lohsa ist von landwirtschaftlich genutzten Flächen und Wald umgeben, durch den ehemaligen 
Braunkohletagebau geprägt und liegt zu großen Teilen im Biosphärenreservat und Naturschutzgebiet 
„Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft“. Das Gemeindegebiet erstreckt sich über rund 13.500 Hektar und hat 
etwa 4.978 Einwohner (Statistik Sachsen, Dezember 2024). 

Der Ortsteil Groß Särchen liegt im Süden des Gemeindegebietes an der B 96, umgeben von landwirtschaftlich 
genutzten Flächen und ist nördlich durch das Landschaftsschutzgebiet „Knappensee“ begrenzt. 

 
Abbildung 1: Topographische Karte (Quelle: DTK Color © Staatsbetrieb Geobasisinformation und  
Vermessung Sachsen (GeoSN), 2026 bearbeitet durch LandStadt Entwicklung UG) 
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Das Plangebiet befindet sich am südlichen Ortsrand von Groß Särchen an der Kreisstraße K9221 („Rachlauer 
Straße“). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes „Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“ umfasst Teilflächen 

der Flurstücke 355, 168, 404/1, 404/2, 398 und das Flurstück 97/2 in der Gemarkung Särchen Flur 3 mit einer 

Gesamtfläche von 0,4 ha. 

2.2 Bestandsbeschreibung des Plangebietes 

 

Abbildung 2: Luftbild (Quelle: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen  

      (GeoSN), 2025, bearbeitet durch LA Panse), Geltungsbereich: schwarz gestrichelt 

 

Der südöstliche Teil des Geltungsbereichs stellt sich derzeit als landwirtschaftlich genutzte Fläche dar. Die Flächen 
in Gebäudenähe sowie im westlichen Bereich sind dem Biotoptyp „überwiegender Ziergarten ohne Altbaumbestand 
mit Einzelbäumen“ zuzuordnen.  

Das im Westen des Geltungsbereiches gelegene Gebäude wird mit den Festsetzungen dieses Plans 
planungsrechtlich einbezogen. Dadurch wird der Bestand in die städtebauliche Ordnung integriert und langfristig 
gesichert. Dies dient sowohl der Klarstellung der Zulässigkeit nach § 30 BauGB als auch der Vermeidung künftiger 
Unsicherheiten bei etwaigen Änderungen oder Erweiterungen des Gebäudes. Zugleich wird so gewährleistet, dass 
sich die bauliche Nutzung harmonisch in die geplante Entwicklung des Gebiets einfügt. 

Durch den Geltungsbereich verläuft der Krabat-Radweg (regionale Hauptradroute Nr. II-37), der das Gebiet an den 
touristischen und regionalen Radverkehr anbindet. Der Geltungsbereich wird im Süden und Osten von 
Ackerflächen begrenzt, schließt im Norden an bestehende Wohnbebauung an und reicht im Südwesten bis an 
einen Feldweg entlang des ‚Umfluter Groß Särchen‘. Zudem liegt die Kreisstraße K 9221 teilweise innerhalb des 
Geltungsbereichs und durchzieht diesen in nordöstlicher Richtung. 
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3. Übergeordnete planerische Vorgaben 

3.1 Landesentwicklungsplan 

Der Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) als landesplanerisches Gesamtkonzept für die räumliche 
Ordnung und langfristige Entwicklung Sachsens und seiner Teilräume setzt den Rahmen für fachliche Planungen. 

Im LEP 2013 ist die Gemeinde Lohsa dem ländlichen Raum zugeordnet.  

Folgende Ziele des LEP 2013 sind für den Bebauungsplan „Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“ von Relevanz:  

Z 2.2.1.3  Die Festsetzung neuer Wohnbaugebiete soll in zumutbarer Entfernung zu den Versorgungs- 
  und Siedlungskernen erfolgen.  

Z 2.2.1.4  Die Festsetzung neuer Baugebiete außerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist nur 
  in Ausnahmefällen zulässig, wenn innerhalb dieser Ortsteile nicht ausreichend Flächen in 
  geeigneter Form zur Verfügung stehen. Solche neuen Baugebiete sollen in städtebaulicher 
  Anbindung an vorhandene im Zusammenhang bebaute Ortsteile festgesetzt werden.  

Z 2.2.1.6  Eine Siedlungsentwicklung, die über den aus der natürlichen Bevölkerungsentwicklung, aus 
  den Ansprüchen der örtlichen Bevölkerung an zeitgemäße Wohnverhältnisse sowie den  
  Ansprüchen ortsangemessener Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen  
  entstehenden Bedarf (Eigenentwicklung) hinausgeht, ist nur in den zentralen Orten gemäß 
  ihrer Einstufung und in den Gemeinden mit besonderer Gemeindefunktion zulässig.  

Z 2.2.1.9  Eine Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.  

Die Ziele des LEP 2013 werden bei der Aufstellung des B-Planes „Rachlauer Straße Süd“ beachtet. Der 
Geltungsbereich des B-Planes bindet direkt an bestehende Wohngrundstücke sowie die vorhandenen öffentlichen 
Erschließungsstraßen an. Einer Zersiedlung kann damit entgegengewirkt werden. Der Anschluss an vorhandene 
Ver- und Entsorgungsleitungen ist möglich.  

Das geplante Wohngebiet befindet sich in der Ortschaft Groß Särchen, welche Ergänzungsfunktionen für das 
gesamte Gemeindegebiet bereitstellt. Mit dem Bebauungsplan am südlichen Rand von Groß Särchen beabsichtigt 
die Gemeinde, den aktuellen Wohnbauflächenbedarf in ihrem Gebiet zu decken. Ziel ist es, bis zu zwei neue 
Eigenheimstandorte in Anbindung an die bestehende Wohnbebauung an einem konzentrierten Standort in der 
Gemeinde zur Verfügung zu stellen. Insbesondere jungen Bauwilligen wird ermöglicht in der Gemeinde Lohsa 
ansässig zu bleiben bzw. zu werden. Die Einwohnerzahlen der Gemeinde sollen somit stabilisiert werden.  

Die Ortschaft Groß Särchen selbst verfügt über keine aktuell vermarktbaren Eigenheimstandorte. Mit Hilfe des 
Bebauungsplanes soll tatsächlich nutzbares Bauland im Süden von Groß Särchen arrondiert werden. Die Böden 
im Plangebiet sind gekennzeichnet durch mittlere Durchlässigkeit (>1E-4 - 1E-3) gemäß Auswertung der 
Hydrogeologischen Übersichtskarte der Bundesanstalt für Geowissenschaften und Rohstoffe. Weiterhin liegt der 
Geltungsbereich in keinem Überschwemmungsgebiet. Die Offenlandflächen um die Ortschaften im 
Gemeindegebiet unterliegen ausnahmslos einer landwirtschaftlichen Nutzung als Acker oder Grünland, so dass 
bei Baugebieten im Außenbereich die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flächen unumgänglich ist.  

Bezüglich des Bauvorhabens fand eine detaillierte Betrachtung insbesondere im Hinblick auf die Zersiedelung statt. 
Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes auf 0,4 ha wird die Freiraumfunktion nicht wesentlich 
gestört. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes schließt nördlich unmittelbar an die bestehende Ortslage 
an. Es handelt sich um eine Ortseingangsgestaltung. Von einem ungeregelten und ungegliederten Wachstum in 
die offene Landschaft wird bei Planung eines zusammenhängenden Wohngebietes nicht ausgegangen. Mit einer 
Zersiedelung einhergehende nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild und den Naturhaushalt konnten 
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durch die Wahl des Standortes, außerhalb von Schutzgebieten, auf Böden unterdurchschnittlicher bis mittlerer 
natürlicher Bodenfruchtbarkeit, außerhalb von Gebieten mit hoher Bedeutung für das Orts- und Landschaftsbild 
sowie die Kulturlandschaft vermieden werden. Der Standort befindet sich nicht in einer landschaftlich reizvollen 
Tallage. Unvermeidbare Beeinträchtigungen für Natur und Landschaft können durch konkrete Festsetzungen, 
bspw. Eingrünungs- und Durchgrünungsmaßnahmen mit Hilfe von Mindestbepflanzungen kompensiert werden. 
Insgesamt wird der südliche Ortsrand von Groß Särchen mit dem Baugebiet abgerundet. 

Ziel ist es, ein ortstypisches Wohngebiet für bis zu zwei neuen Einfamilienhäusern in ländlicher Bauweise 
planerisch vorzubereiten und für den Innenbereich Regeln aufzustellen. 

Bei der Betrachtung von freien Bauflächen ergab sich, dass in der Gemeinde Lohsa im Ortsteil Groß Särchen keine 
Bauflächen zur Verfügung stehen. In der Ortschaft Weißkollm der Gemeinde Lohsa gibt es eine 
bauplanungsrechtlich gesicherte Fläche für Wohnen (B-Plan „An der Gärtnerei“). Gegenwärtig wird für das 
Baugebiet ein Investor gesucht. Alle weiteren bauplanrechtlich gesicherten Flächen für Wohnen in der Gemeinde 
Lohsa sind zu 100 % ausgelastet. Bestehende Baulücken in der Ortschaft Groß Särchen sind ausschließlich in 
privatem Eigentum, wodurch die Gemeinde Lohsa keinen Einfluss auf die Vergabe an Bauwillige und die Bebauung 
der Grundstücke hat.   
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3.2 Regionalplan 

Die Gemeinde Lohsa wird gemäß der 2. Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberlausitz-Niederschlesien 
dem ländlichen Raum im sorbischen Siedlungsgebiet zugeordnet. Für den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 
„Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“ sind in der Raumnutzungskarte des Regionalplanes keine besonderen 
Ausweisungen getroffen. Die Gemeinde Lohsa liegt im Nahbereich des Oberzentralen Städteverbundes Bautzen-
Görlitz-Hoyerswerda. Die 2. Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberlausitz-Niederschlesien ist durch die 
Öffentliche Bekanntmachung im Amtlichen Anzeiger Nr. 43 des Sächsischen Amtsblattes am 26.10.2023 in Kraft 
getreten und damit verbindlich. Nach ihrem aktuellen Entwurf wird die Gemeinde Lohsa dem ländlichen Raum 
zugeordnet. 

 

 

 

 

 

Abbildung 3: Ausschnitt Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien vom 25.08.2023, Lage Geltungsbereich Grüner 

                    Punkt (Quelle Raumnutzungskarte, abgerufen am 09.07.2025, bearbeitet durch LA Panse) 
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3.3 Flächennutzungsplan  
Die Gemeinde Lohsa verfügt über einen wirksamen Flächennutzungsplan (FNP), der mit Feststellungsbeschluss 
vom 02.08.2019 beschlossen und am 01.08.2020 bekannt gemacht wurde. Der FNP weist für den überwiegenden 
Teil des Geltungsbereichs Landwirtschaftsflächen aus, während im nördlichen Bereich teilweise Wohnbauflächen 
dargestellt sind. Der FNP wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geändert. 

 

Abbildung 4: Auszug Flächennutzungsplan mit Stand vom 12.02.2019 (Quelle Gemeinde Lohsa) 
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4 Schutzgebiete und -bestimmungen 
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Naturschutzobjekte und -gebiete im Sinne von §§ 13 bis 19 
SächsNatSchG vorhanden oder werden durch die Planung beeinflusst. Besonders geschützte Biotope nach 
§ 30 BNatSchG i.V.m. § 21 SächsNatSchG liegen nicht innerhalb des Geltungsbereichs. Schutzgebiete 
gemeinschaftlicher Bedeutung und Europäische Vogelschutzgebiete sowie das Biosphärenreservat Oberlausitzer 
Heide- und Teichlandschaft (Entfernung etwa 690 m nordöstlich) sind von dem Bebauungsplan nicht betroffen. 

Bodenschutz/ Altlasten 

Es liegen derzeit keine Kenntnisse über Altlasten und Altlastenverdachtsfälle im Plangebiet vor. 

Strahlenschutz 

Das Plangebiet befindet sich in keiner radioaktiven Verdachtsfläche und gegenwärtig liegen auch keine 
Anhaltspunkte über radiologisch relevante Hinterlassenschaften vor.  

Das Grundstück liegt außerhalb eines festgelegten Radonvorsorgegebietes und befindet sich nach Aussage des 
Landesamtes für Umwelt, Landwirtschaft und Geologie (LfULG) in einer geologischen Einheit, die hinsichtlich der 
zu erwartenden durchschnittlichen Radonaktivitätskonzentration in der Bodenluft als unauffällig eingestuft wird. 

Wasserschutz 

Das Plangebiet liegt außerhalb festgesetzter Überschwemmungsgebiete. 

Entlang des Umfluters Groß Särchen ist gemäß § 24 SächsWG i. V. m. § 38 WHG ein Gewässerrandstreifen 
freizuhalten. Dieser beträgt im Innenbereich 5,0 m und im Außenbereich 10,0 m, gemessen von der Oberkante der 
Uferböschung landeinwärts. Mit dem Gewässerrandstreifen verbundene Nutzungsbeschränkungen sind 
einzuhalten. 

Denkmalschutz 

Das Vorhabenareal hat eine archäologische Relevanz, dies belegen archäologische Kulturdenkmale aus dem 
Umfeld, die nach § 2 SächsDschG Gegenstand des Denkmalschutzes sind (vorgeschichtliche und mittelalterliche 
Siedlungsspuren, Fundplatznummer D-51460-03). Bei Erdarbeiten auftretende Funde sind gemäß § 15 Abs. 1 
SächsDSchG unverzüglich der zuständigen Denkmalschutzbehörde anzuzeigen. 

Nach § 14 SächsDSchG ist die Durchführung von Erdarbeiten an Stellen, bei denen Kulturdenkmale bekannt oder 
zu vermuten sind, genehmigungspflichtig. Das Landesamt für Archäologie ist mindestens drei Wochen vor dem 
exakten Baubeginn (Oberbodenabtrag, Erschließungs-, Abbruch-, Ausschachtungs- oder Planierarbeiten) 
schriftlich zu informieren. Die Baubeginnsanzeige hat die ausführenden Firmen, deren Kontaktdaten sowie den 
verantwortlichen Bauleiter zu enthalten. Erdarbeiten sind archäologisch zu begleiten. Bei Auffindung zahlreicher 
Kulturdenkmale ist eine Ausgrabung erforderlich, an deren Kosten der Vorhaben-/Erschließungsträger im Rahmen 
des Zumutbaren zu beteiligen ist. Zeitlicher und finanzieller Rahmen werden in einer Vereinbarung mit dem 
Landesamt für Archäologie verbindlich festgelegt. 

Alle historischen Steinsetzungen wie vorhandene Meilensteine, historische Grenzsteine, Wegesteine, 
Trockenmauern u. ä. sind Kleindenkmale im Sinne von § 2 Abs.1 SächsDSchG. Diese sind an Ort- und Stelle zu 
belassen und vor Veränderung zu schützen. Bei erforderlichen Eingriffen ist vor Beginn der Arbeiten eine 
Abstimmung mit der unteren Denkmalbehörde beim Landratsamt Bautzen zu führen. Dies gilt für den Grenzstein, 
welcher sich im südlichen Teil des Flurstücks 404/1 befindet. 
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5 Städtebauliche Konzeption 

5.1 Grundzüge der Planung 

Das städtebauliche Planungskonzept sieht die Errichtung von Eigenheimen innerhalb des Geltungsbereiches vor. 
Ziel ist es, ein Baugebiet in ländlicher Bauweise mit hohem Durchgrünungsanteil zu schaffen, das sich optimal an 
die bestehende Siedlungsstruktur am südlichen Ortsrand von Groß Särchen anfügt. Die Anordnung der Gebäude 
sowie deren Gestaltung orientieren sich dabei an der vorhandenen Wohnbebauung der Ortschaft. Die nördlich an 
den Geltungsbereich angrenzenden Gebäude sind überwiegend ein- bis zweigeschossige Einfamilienhäuser mit 
Sattel- oder Walmdach und dazugehörigen Nebengebäuden, deren rückwärtige Grundstücksbereiche bereits als 
Gärten genutzt werden. Geplante Pflanzmaßnahmen im neuen Baugebiet dienen der weiteren Begrünung und 
schaffen einen harmonischen Übergang zur freien Landschaft. Damit wird insgesamt eine behutsame 
städtebauliche Entwicklung gewährleistet, die sowohl die ortstypische Bauweise als auch die landschaftliche 
Einbindung berücksichtigt. Die Planung folgt damit den Grundzügen der städtebaulichen Ordnung im Sinne des 
§ 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und trägt zu einer nachhaltigen und ortsbildgerechten 
Entwicklung des Ortsteils bei. 

Die Festsetzungen zur Bauweise, zur Begrünung sowie zum Maß der baulichen Nutzung knüpfen bewusst an diese 
ortsübliche Struktur an, um den ländlichen Charakter von Groß Särchen zu bewahren. Vorgesehen sind 
eingeschossige Baukörper mit ausgebautem Dachgeschoss. Damit verfolgt das Planvorhaben dasselbe Ziel wie 
vergleichbare Projekte in der Region: eine behutsame städtebauliche Weiterentwicklung ohne Zersiedelung, dafür 
aber mit hohem Grünanteil. Durch festgelegte Begrünungsmaßnahmen, Pflanzgebote sowie die Möglichkeit zur 
Nutzung von Regenwasser, beispielsweise über Zisternen, werden zudem ökologische und klimatische Belange 
berücksichtigt und naturschutzfachliche Ausgleichsmaßnahmen innerhalb des Plangebietes ermöglicht. 

Innerhalb des Geltungsbereiches sind drei Baugrenzen parallel zur Rachlauer Straße festgesetzt, eine im östlichen 
und zwei im westlichen Bereich. Innerhalb dieser Baugrenzen ist die Errichtung von Einzel- oder Doppelhäusern 
von maximal 10 Metern zulässig. Als unterer Höhenbezugspunkt dient die Oberkante der Straßenmitte der 
Rachlauer Straße unmittelbar vor dem jeweiligen Baugrundstück. Nebengebäude wie Garagen, Carports und 
Geräteschuppen können außerhalb der festgesetzten Baugrenzen errichtet werden.  

Die maximal zulässige Grundflächenzahl (GRZ) beträgt 0,4 und bleibt damit innerhalb der in § 17 Abs. 1 BauNVO 
vorgesehenen Höchstwerte. 

 

Dachgestaltung 

Die Hauptgebäude innerhalb des Geltungsbereichs sind mit Sattel- oder Walmdächern auszuführen. Damit wird 
das ortstypische Erscheinungsbild bewahrt und die Neubauten fügen sich in die gewachsene Dorfbebauung ein.  
 
Für Nebengebäude, Garagen und Carports sind abweichende Dachneigungen zulässig, da diese untergeordnete 
Baukörper darstellen und somit das Gesamtbild weniger beeinflussen. 
 
Zur optischen Integration der Neubauten in das bestehende Ortsbild ist die Farbgestaltung der Bedachungen auf 
das Ortsbild abzustimmen. Hochglänzende Dachmaterialien sind unzulässig, da sie aufgrund ihrer spiegelnden 
Oberflächen störende Lichtreflexionen verursachen und so das harmonische Gesamtbild beeinträchtigen würden. 
Stattdessen sind matte Dacheindeckungen in zurückhaltenden Farbtönen vorgesehen, die sich an der regional 
üblichen Farbpalette orientieren. 
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Schließlich wird zur Wahrung einer ortstypischen Dachgestaltung und zur Vermeidung einer übermäßigen 
Gliederung der Dachflächen festgelegt, dass Gaupen und sonstige Dacheinschnitte zusammen maximal 50 % der 
Länge der jeweiligen Dachtraufe einnehmen dürfen. Diese Begrenzung dient dem Erhalt der charakteristischen, 
weitgehend geschlossenen Dachflächen als prägendes Merkmal der regionaltypischen Bauweise. Gleichzeitig 
ermöglicht die maßvolle Zulassung solcher Elemente eine funktionale und architektonische Aufwertung des 
Dachraums, ohne das harmonische Gesamtbild zu beeinträchtigen. So wird sichergestellt, dass sich die Neubauten 
in Proportion und Erscheinung stimmig in die bestehende Dachlandschaft der Ortschaft Groß Särchen und das 
Ortsbild der Oberlausitz einfügen. 
 
Fassadengestaltung 
Die Festsetzungen zur Gestaltung und Farbgebung der Außenwände dienen dem Ziel, eine harmonische 
Einfügung der Neubauten in das bestehende Orts- und Landschaftsbild von Groß Särchen zu gewährleisten. Die 
Verwendung gedeckter, heller Farbtöne und geputzter Fassaden stärkt den einheitlichen, ländlich geprägten 
Charakter des Ortsteils. 

Durch den Ausschluss von Signalfarben, Leuchtfarben sowie metallverkleideten, grellfarbigen, vollflächig 
verspiegelten oder stark reflektierenden Fassaden wird vermieden, dass gestalterisch dominante Einzelgebäude 
entstehen, die sich störend vom gewachsenen Ortsbild abheben. Stattdessen wird eine ruhige und zurückhaltende 
Gestaltung gefördert, die die Neubauten mit ihrer Umgebung verbindet und die ortstypische Baukultur respektiert. 

Damit tragen die Festsetzungen wesentlich dazu bei, das traditionelle Erscheinungsbild der Ortschaft zu bewahren 
und eine gestalterisch hochwertige sowie identitätsstiftende Siedlungsentwicklung am südlichen Ortsrand von Groß 
Särchen zu sichern. 

Mit den gestalterischen Festsetzungen soll der ländliche, ortstypische Charakter von Groß Särchen erhalten 
werden. Ortsuntypische Bauten am Ortsrand sollen nicht entstehen können. 

 

Nicht überbaute Flächen  

Die nicht überbauten Flächen sind als Gärten mit Einzelbäumen zu gestalten. Die Gestaltung der Freiflächen mit 
Baumpflanzungen soll die Bebauung in die Umgebung einpassen und einen harmonischen Übergang zu den 
angrenzenden Gärten schaffen. Als Anpflanzungen sind standorttypische Kleinbäume und Obstgehölze denkbar. 

Aufgrund der angrenzenden, nördlichen, Grundstücke soll die Einfriedung entlang der Rachlauer Straße in einem 
Abstand von 1,50 m, gemessen vom äußeren Rand der befestigten Fahrbahn in Richtung Süden fortgeführt 
werden. Großbepflanzung und Hecken über 0,80 m Höhe über gewachsenem Gelände sind entsprechend der 
Verkehrssicherheit mindestens 7,5 m von der befestigten Fahrbahn abzurücken. 
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Abb. 5: Bick von der Rachlauer Straße auf bereits bestehende Einfriedungen  

           (Quelle Google Maps, Street View)  
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5.2 Erschließung  

5.2.1 Verkehrserschließung 

Die Ausbauabsichten der Kreisstraße K 9221 („Rachlauer Straße“) haben keine Auswirkungen auf die 
Festsetzungen des Bebauungsplans, damit wird kein Änderungsverfahren des Bebauungsplans in Zuge von 
Ausbauarbeiten der Kreisstraße K 9221 („Rachlauer Straße“) erforderlich.  

Die Erschließung des Geltungsbereichs erfolgt über Zufahrten von der K 9221 („Rachlauer Straße“) im Nordwesten 
und Nordosten. Auf den einzelnen Grundstücken werden private Verkehrsflächen angelegt. Um die Versiegelung 
einschließlich Oberflächenabfluss innerhalb des Geltungsbereiches so gering wie möglich zu halten, sind Gehwege 
und PKW-Stellflächen mit teilweise wasserdurchlässigen Materialien auszubilden.  

Der Betriebs- und Unterhaltungsweg der Landestalsperrenverwaltung (LTV), welcher südwestlich an den 
Geltungsbereich angrenzt, wird nicht von dem Bauvorhaben beeinträchtigt. Dieser wird stets freigehalten und wird 
nur nach Zustimmung des LTV befahren.  

5.2.2 Ver- und Entsorgung 

Für die medienseitige Erschließung des Plangebietes ist eine Koordinierung zwischen den einzelnen 
Medienträgern erforderlich. 

Stromversorgung 

Eine Versorgung des Plangebietes über die MITNETZ STROM (envia Mitteldeutsche Energie AG) ist sowohl im 
Osten als auch im Westen möglich. Für den erforderlichen Bedarf an Elektroenergie, Festanschluss und Baustrom, 
ist eine "Anmeldung zum Netzanschluss (Strom) / Anschlussänderung (ANA)", eine Liegenschaftskarte und ein 
Lageplan der Grundstücke im Maßstab 1:500 mit eingepasstem Gebäude durch eine berechtigte Elektrofirma 
einzureichen. Um eine elektrotechnische Erschließung vorzubereiten, ist eine Beauftragung durch den 
Erschließungsträger erforderlich.  

Im mittleren südlichen Bereich des Flurstücks 404/2 verläuft ein Mittelspannungskabel. Im Bereich unterirdischer 
Anlagen ist Handschachtung erforderlich. Zu den Kabeln ist ein Mindestabstand von 0,40 m einzuhalten. 

Arbeiten in der Nähe von Kabelanlagen sind gemäß den geltenden technischen und berufsgenossenschaftlichen 
Vorschriften sowie nach den anerkannten Regeln der Technik auszuführen. Wird der Mindestabstand 
unterschritten, sind die erforderlichen Schutzmaßnahmen mit der MITNETZ Strom GmbH abzustimmen. 

Bei Durchörterungen sind die Kabel in den Kreuzungsbereichen freizulegen. Das Freilegen und Einsanden der 
Kabel darf ausschließlich unter Aufsicht eines Mitarbeiters der MITNETZ Strom erfolgen. Ungenaue Kabellagen in 
Kreuzungs- und Annäherungsbereichen sind vor Ort mithilfe eines Suchgeräts bzw. durch Suchschachtungen 
gemeinsam mit der MITNETZ Strom zu klären. 

 

Bei Kabelkreuzungen und Parallelführungen zu Kabeltrassen ist eine betriebssichere und geschützte Aufhängung 
der Kabel sicherzustellen. Leitungstrassen sind grundsätzlich von Baumpflanzungen freizuhalten. Für Pflanzungen 
im Bereich von Kabelanlagen gilt ein Mindestabstand von 2,50 m. In der Regel sind hierbei keine zusätzlichen 
Schutzmaßnahmen erforderlich, jedoch ist sicherzustellen, dass eine Schädigung oder Gefährdung der Anlagen 
unter Berücksichtigung der Wurzelentwicklung ausgeschlossen ist. 

Kann der Mindestabstand nicht eingehalten werden, sind geeignete Schutzmaßnahmen gegen Durchwurzelung 
erforderlich. Diese sind im Vorfeld mit der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH abzustimmen, um eine 
spätere Beseitigung der Bepflanzung im Störungsfall zu vermeiden. 
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Bei der Neuerrichtung von Straßen und Einfahrten sowie bei Straßenverbreiterungen ist im Hinblick auf vorhandene 
Elektroanlagen eine gesonderte Abstimmung zu Kabelschutzmaßnahmen oder gegebenenfalls erforderlichen 
Kabelumverlegungen mit der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH notwendig. Die Kabel sind durch 
geeignete Schutzmaßnahmen, beispielsweise durch Verrohrung mit geteilten Schutzrohren, vor Druckbelastungen 
zu schützen. 

Eine massive Überbauung der Kabel in Trassenlängsrichtung, beispielsweise durch Fahrbahnen oder Bordsteine, 
ist unzulässig. Die Kabel sind daher vor Baubeginn aus dem Fahrbahnbereich zu verlegen. Grundsätzlich ist eine 
Überbauung der Kabel nicht gestattet. 

Sollten Änderungen an Leitungen oder Anlagen erforderlich werden, richtet sich die Kostentragung nach den 
bestehenden Verträgen bzw. sonstigen Regelungen. Ein entsprechender Auftrag ist durch den Verursacher an die 
Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH zu erteilen. 

Rechtzeitig vor Baubeginn ist eine Leitungsauskunft über den Online-Service einzuholen. 

Trinkwasser 

Im Zuge der Bauumsetzung ist eine Neuverlegung von Trinkwasserleitungen notwendig, um die Grundstücke an 
die Trinkwasserversorgung anzubinden. Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die ewag Kamenz Energie, 
an deren Netz der ausgewiesene Standort angeschlossen werden kann. 

In der K 9221 („Rachlauer Straße“) verläuft eine Trinkwasserleitung GGG DN 150, die im Jahr 2020 verlegt wurde. 
Voraussetzung für die Erschließung ist ein entsprechender Antrag auf Genehmigung zur Installation von 
Trinkwasseranlagen durch den Bauherrn bzw. durch ein vom Bauherrn beauftragtes Installateurunternehmen. 

Fernmeldekabel 

Zur telekommunikationstechnischen Erschließung des Planbereichs durch die Telekom Deutschland GmbH ist die 
Verlegung neuer Telekommunikationsleitungen erforderlich. Diese erfolgt ausgehend von der Kreisstraße K 9221 
(„Rachlauer Straße“). Innerhalb des Planbereichs sind bereits Telekommunikationsanlagen der Telekom 
Deutschland GmbH vorhanden. Sollte ein Rückbau dieser Anlagen notwendig werden, ist dieser rechtzeitig im 
Voraus bei der Telekom anzukündigen und zu beauftragen. 

Für die Verlegung der erforderlichen Leitungen hat sich der Bauherr spätestens 16 Wochen vor Beginn der 
Erschließungsarbeiten mit der Telekom Deutschland GmbH in Verbindung zu setzen, um eine Abstimmung mit den 
weiteren Versorgungsträgern sicherzustellen. 

Während der Bauausführung ist darauf zu achten, dass vorhandene Telekommunikationsleitungen nicht 
beschädigt werden. Die ausführenden Unternehmen sind daher verpflichtet, sich vor Beginn der Arbeiten über Lage 
und Bestand der zum Zeitpunkt der Bauausführung vorhandenen Telekommunikationsanlagen der Telekom 
Deutschland GmbH zu informieren. 

Abfallentsorgung 

Die Abfallentsorgung erfolgt über die verantwortlichen Entsorgungsunternehmen entsprechend den geltenden 
Vereinbarungen der Abfallsatzung über die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abfällen des 
Landkreises. 
 
Wasserwirtschaft und Abwasserentsorgung 

Niederschlagswasser ist vorrangig auf den Baugrundstücken zu versickern oder in geeigneten Anlagen wie 
Zisternen oder Rückhaltebecken zwischenzuspeichern; eine direkte Einleitung in Fließgewässer kommt nur 
ausnahmsweise in Betracht. 
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Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt über die zentrale öffentliche Abwasserbeseitigung der Gemeinde Lohsa. 
Für die Herstellung, Änderung oder Erneuerung eines Hausanschlusses ist ein Antrag des 
Grundstückseigentümers erforderlich. Das Baugebiet ist schmutzwasserseitig an die zentrale Kanalisation 
anzuschließen.    

Die Nutzung von oberirdischen Zisternen zur Regenwasserspeicherung wird empfohlen. Im Rahmen der 
Baugrunduntersuchung vom 11.12.2025 wurde zur Ermittlung der Versickerungsfähigkeit des Bodens ein 
Sickertest durchgeführt. Dabei wurde eine Durchlässigkeit von kf = 7 × 10⁻⁶ m/s festgestellt. Für die Bemessung 
ist dieses Ergebnis unter Berücksichtigung des Korrekturfaktors fMethode = 0,9 zu reduzieren. Insgesamt ist der 
Boden als versickerungsfähig einzustufen. 

Im Rahmen einer Untersuchung des Baugrundes (Geotechnischer Bericht Anlage II) vom 11.12.2025 wurde 
Grundwasser bereits in einer Tiefe von 1,5 m unter Geländeoberkante angetroffen. Um den gesetzlich 
vorgeschriebenen Mindestabstand zwischen Grundwasserstand und der Sohle von Versickerungsanlagen von 
1,0 m einzuhalten, kommen daher nur eine Versickerung über die belebte Bodenschicht oder eine 
Muldenversickerung in Frage. Die Speicherung und Nutzung von Regenwasser kann alternativ durch den Einsatz 
oberirdischer Zisternen erfolgen. 

Für die Anlage von Versickerungs- und Regenwasserrückhalteeinrichtungen besteht keine wasserrechtliche 
Genehmigungspflicht.  

Die Fläche innerhalb des Geltungsbereichs ist von einer geringen Starkregengefahr betroffen. Die maximale 
Überflutungstiefe beträgt bei einem außergewöhnlichen Starkregenereignis bis zu 29 cm, vereinzelt bis zu 49 cm. 
Laut Baugrundgutachten vom 11.12.2025, erstellt durch das Baugrundinstitut Richter, sind keine signifikanten 
Schwankungen des Grundwasserstandes infolge des Vorfluters zu erwarten. 

 

Hochwasser 

Eine hochwasserangepasste Bauweise wird empfohlen, da durch die Nähe des Plangebiets zum Umfluter Groß 
Särchen eine Hochwasserbetroffenheit bei Extremereignissen nicht gänzlich ausgeschlossen werden kann. 

D.h. angepasste Ausführung und Nutzung der Räume (Keller, Erdgeschoss) entsprechend der gegebenen 
Gefährdung, Vermeidung des Einsatzes von wassergefährdenden Stoffen, wie z. B. Heizöl als Energieträger, um 
Umweltschäden im Ereignisfall auszuschließen, sowie Errichtung der Stromanschluss- und Verteilerkästen 
außerhalb möglicher Gefährdungsbereiche. 
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Abb.: 6 Hinweiskarte Starkregen mit Geltungsbereich (rote Umgrenzung); Quelle: Geoportal Sachsen  

 

5.3 Löschwasserversorgung/Brandschutz 

Löschwasser 

Ausgehend von einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung (gem. DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405  
Tabelle 1) ist sicherzustellen, dass im Brandfall eine Löschwasserbereitstellung aus dem Trinkwassernetz möglich 
ist. Für das geplante allgemeine Wohngebiet beträgt der Löschwasserbedarf nach DVGW-Regelwerk insgesamt 
96 m³ über einen Zeitraum von zwei Stunden. Die Bereitstellung der geforderten Löschwassermenge werden über 
die in der Rachlauer Straße verlegte DN150 Leitung sichergestellt. Der nächste Hydrant befindet sich in ca. 120 
Meter Entfernung. 
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Bauliche Anlagen 

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu ändern und instand zu halten, dass die öffentliche Sicherheit 

und Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit und die natürlichen Lebensgrundlagen, nicht gefährdet werden 

und der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird. Die Rettung von 

Menschen und Tieren bei einem Brand und wirksame Löscharbeiten sind zu gewährleisten (§ 3 (1), § 14 SächsBO). 

Damit bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren, sowie wirksame Löscharbeiten möglich sind, 
müssen Zufahrtsstraßen vorhanden und die erforderliche Bewegungsfreiheit und Sicherheit für den Einsatz der 
Feuerlösch- und Rettungsgeräte gewährleistet sein. Die Kriterien für die Planung und Ausführung dieser 
Voraussetzungen sind in der SächsBO § 5, der VwVSächsBO Nr. 5, der DIN 14090, sowie der Muster Richtlinie 
über Flächen für die Feuerwehr und der Erläuterungen dazu festgelegt. 

6 Flächenbilanz 
Tabelle 1: Flächenbilanz Festsetzungen des B-Planes „Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“ 

Bezeichnung Flächengröße in m² 
Geltungsbereich gesamt 4.077 

Allgemeine Wohnbaugebiete  
WA 1 1261 

WA 2 619 

WA 3 960 

WA 4 766 

Verkehrsflächen  
Öffentliche Straßenverkehrsflächen 466 

Zufahrten und Stellplatzflächen 384 

Grünflächen  

             Private Grünfläche  2672 
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7 Bodenordnung  
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans „Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“ umfasst Teile der Flurstücke 
168, 404/1 und 404/2, 398, 355, sowie das Flurstück 97/2 der Gemarkung Särchen, Flur 3, mit einer Gesamtfläche 
von 4.077 m².  
 
Das Plangebiet lag teilweise im Bereich des Flurneuordnungsverfahrens Särchen (Verfahrensnummer 250241). 
Dieses ist Stand Mai 2026 erfolgreich abgeschlossen. 
 

  
Abbildung 7: Auszug ALK mit Geltungsbereich (maßstabslos) 
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8 Umweltbericht 

8.1 Ziele und Zwecke des Umweltberichtes 

Für die Aufstellung des Bebauungsplanes ist gemäß § 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 2a BauGB eine Umweltprüfung 
durchzuführen, deren Ergebnisse in einem Umweltbericht darzustellen sind. Der Umweltbericht bildet dabei einen 
gesonderten Teil der Begründung zum Bebauungsplan und ist in die Abwägung nach § 1 Abs. 7 BauGB 
einzustellen. Er enthält die Beschreibung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 
sowie § 1a BauGB. 

Gemäß § 7 SächsNatSchG i.V.m. § 11 Abs. 3 BNatSchG wird zudem ein Grünordnungsplan als ökologische 
Grundlage für den Bebauungsplan im weiteren Verlauf der Bauleitplanung erarbeitet. Die darin enthaltenen 
grünordnerischen Festsetzungen und Maßnahmen werden integraler Bestandteil des Bebauungsplanes. 

Im vorliegenden Umweltbericht (mit integrierter Grünordnung) erfolgte eine Bestandsaufnahme und Bewertung der 
abiotischen und biotischen Gegebenheiten sowie die Ermittlung und Beurteilung der voraussichtlichen 
Umweltauswirkungen.  

Als Ausgangszustand für die naturschutzfachliche Bewertung wird die derzeitige Nutzung der Flächen als 
Landwirtschaftsfläche und in Häusernähe als Ziergarten ohne Altbaumbestand zugrunde gelegt. Nach den 
Handlungsempfehlungen zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen handelt es sich 
dabei um einen Biotoptypen mit geringer Bedeutung. Durch die beabsichtigte Inanspruchnahme der Flächen für 
bauliche Zwecke sind insbesondere Beeinträchtigungen infolge zusätzlicher Versiegelung und Überbauung zu 
erwarten. Diese Auswirkungen werden innerhalb des Geltungsbereichs durch festgesetzte Pflanz- und 
Begrünungsmaßnahmen ausgeglichen, sodass die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft kompensiert 
werden können. 

8.2 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes 

Die Gemeinde Lohsa beabsichtigt, am südlichen Ortsrand der Ortschaft Groß Särchen ein kleines Wohngebiet zu 
entwickeln, um dem lokalen Eigenbedarf an Wohnbauflächen im ländlichen Raum gerecht zu werden und 
gleichzeitig die bestehende Siedlungsstruktur in diesem Bereich zu arrondieren. Mit dem Bebauungsplan „Groß 
Särchen - Rachlauer Straße Süd“ soll die planungsrechtliche Grundlage für bis zu zwei Einfamilienhausstandorte 
geschaffen werden. Die Fläche schließt unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung an der Rachlauer Straße 
an und wird im von der Kreisstraße K 9221 durchlaufen, sowie im Süden und Osten von landwirtschaftlich genutzten 
Flächen eingefasst. 

Der Bebauungsplan verfolgt damit das Ziel, ein ortstypisches ländliches Wohngebiet vorzubereiten, das 
insbesondere jungen Familien eine Ansiedlung in der Gemeinde Lohsa ermöglicht und somit einen Beitrag zur 
langfristigen Stabilisierung der Bevölkerungsentwicklung leistet. Aufgrund der fehlenden freien Bauflächen in der 
Ortschaft Groß Särchen und den übrigen Ortsteilen der Gemeinde Lohsa wird mit diesem Vorhaben ein wichtiger 
Schritt zur Deckung des lokalen Wohnbedarfs unternommen. Gleichzeitig wird der Anspruch verfolgt, das 
gewachsene Ortsbild zu erhalten und einer Zersiedelung entgegenzuwirken. 

Das neue Wohngebiet ist in seiner Lage und Ausgestaltung so gewählt, dass es sich harmonisch in die vorhandene 
Siedlungsstruktur einfügt. Vorgesehen ist eine maximale Gebäudehöhe von 10 m mit ausgebautem Dachgeschoss 
und typischen Satteldächern, die farblich und gestalterisch auf die Umgebung abgestimmt werden. Die 
Baugrundstücke sollen großzügig zugeschnitten sein, wodurch ausreichend Platz für Gärten und Pflanzungen 
bleibt. Durch gezielte Vorgaben zur Durchgrünung, etwa die Pflanzung von standortgerechten Laubbäumen und 
Hecken, wird ein naturnaher Übergang zur offenen Landschaft geschaffen und der orts- und 
landschaftsbildtypische Charakter bewahrt. 
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Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan wird zudem eine maßvolle Versiegelung angestrebt. Wege, Zufahrten 
und Stellplätze sind überwiegend in wasserdurchlässiger Bauweise herzustellen, um den natürlichen 
Wasserhaushalt weitgehend zu erhalten. Gleichzeitig wird mit der Schaffung von Garten- und Grünflächen sowie 
der Pflicht zur Bepflanzung ein Beitrag zum Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawandel geleistet. 

Der Bebauungsplan sieht innerhalb des Geltungsbereichs auch konkrete Maßnahmen zur naturschutzfachlichen 
Kompensation vor. So werden neben dem Erhalt bestehender Gehölzstrukturen neue Anpflanzungen von 
Laubbäumen und Hecken vorgesehen. Dadurch wird der Eingriff in Natur und Landschaft, der durch die 
Neuversiegelung und Bebauung unvermeidlich ist, ökologisch ausgeglichen. Konflikte mit den Schutzgütern Boden 
und Wasser werden damit auf ein notwendiges Maß reduziert. 

Im wirksamen Flächennutzungsplan der Gemeinde Lohsa ist der überwiegende Teil der Fläche bislang als 
Landwirtschaftsfläche ausgewiesen. Im Rahmen des Parallelverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird 
eine Anpassung des Flächennutzungsplanes vorgenommen, um die künftige Wohnnutzung planungsrechtlich 
abzusichern. 

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes „Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“ werden folgende 
baubedingte, anlagenbedingte und betriebsbedingte Beeinträchtigungen für Flora und Fauna erwartet: 

• während der Bauphase kommt es zu Bodenverdichtungen, Flächeninanspruchnahme durch 
Baustelleneinrichtungen und Baumaterialien sowie zu Emissionen (Schall, Staub, Abgase und 
Erschütterungen), 

• durch die Anlage der neuen Wohngebäude entsteht eine Neuversiegelung, die mit einem Verlust 
natürlicher Bodenfunktionen und einer Veränderung des Wasserhaushaltes aufgrund des erhöhten 
Oberflächenabflusses einhergeht, 

• im laufenden Betrieb entstehen Emissionen durch die Nutzung und Unterhaltung der Grundstücke, etwa 
durch Verkehr auf privaten Flächen und durch Pflegemaßnahmen. 

Mit Hilfe der konkreten bau- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wird jedoch sichergestellt, dass sich das 
neue Wohngebiet behutsam in den bestehenden Ort einfügt, die dörfliche Struktur von Groß Särchen gestärkt und 
die landschaftliche Umgebung respektiert wird. 

8.3 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und übergeordneten Planungen 

8.3.1 Fachgesetze und deren Berücksichtigung 

Nachfolgend werden die einschlägigen fachgesetzlichen Vorgaben zum Umweltschutz dargestellt, die für den 
Bebauungsplan „Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“ von Bedeutung sind. 

Sächsisches Naturschutzgesetz (SächsNatSchG) i. V. m. dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) 

Die Ziele und Grundsätze des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemäß den §§ 1 SächsNatSchG und 
BNatSchG sind bei der Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplanes zu berücksichtigen. Die Schutzgüter wie 
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft sowie das Landschaftsbild und die biologische Vielfalt sind zu 
schützen, zu pflegen, zu entwickeln und gegebenenfalls wiederherzustellen. 

Dabei ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Eingriffe in Natur und Landschaft sind so weit wie möglich 
zu vermeiden. Sind solche Eingriffe unvermeidbar, sind sie gemäß den Vorgaben des § 12 ff. SächsNatSchG und 
des § 17 ff. BNatSchG in angemessenem Umfang auszugleichen oder zu ersetzen. 

 

 



Bebauungsplan „Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“  Entwurf 
Gemeinde Lohsa, Ortsteil Groß Särchen  Planteil C – Begründung und Umweltbericht 

Seite 21 von 34 
 

Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) 

Zum Erhalt des Bodens im Sinne von § 202 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz 
(BBodSchG) gelten aus fachlicher Sicht für die Bauausführung folgende Hinweise:  

- Vor Baubeginn ist der Mutterboden (Oberboden) im Bereich der Baustellen und Nebeneinrichtungen zu 
sichern. Ein Überschütten von Mutterboden mit Aushub- oder Baumaterial ist nicht zulässig.  

- Anfallendes Aushubmaterial ist getrennt nach Mutterboden und Unterboden zu gewinnen, 
zwischenzulagern und einer Wiederverwendung möglichst vor Ort zuzuführen.  

- Zwischenlager von Böden sind in Form von trapezförmigen Mieten bei einer Höhe von max. 2 m so 
anzulegen, dass Verdichtungen, Vernässungen und Erosion vermieden werden.  

- Verunreinigungen der Böden bzw. Bodenmieten mit Abfällen und Schadstoffen sind zu verhindern. 
Aufgetretene Kontaminationen sind umgehend zu beseitigen.  

- Für die bei den Baumaßnahmen anfallenden Aushubmassen, für die keine Wiedereinbaumöglichkeit 
besteht, sind geeignete anderweitige Verwertungs- bzw. Entsorgungswege vorzusehen.  

- Bautätigkeit und Baustellenverkehr sind auf das Gelände der zu bebauenden Bereiche zu beschränken. 
Freiflächen sind vom Baustellenverkehr freizuhalten. Nebeneinrichtungen wie Zufahrten, 
Ablagerungsplätze für Baumaterial und Baustellencamps sind nach Bauende vollständig und unter 
Herstellung nutzungerechter Bodenverhältnisse zu beseitigen.“ 

Sollten schädliche Bodenveränderungen bekannt oder verursacht werden, so haben die Verpflichteten nach § 4 
BBodSchG unverzüglich die notwendigen Maßnahmen zur Gefahrenabwehr und zur Sanierung zu ergreifen. 
Weiterhin ist in diesem Falle umgehend das Landratsamt Bautzen, Abfallamt, Sachgebiet Abfallrecht/Bodenschutz, 
gemäß § 13 Absatz 3 Sächsisches Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz (Sächs-KrWBodSchG) zur 
Abstimmung weiterer Maßnahmen zu unterrichten. 

8.3.2 Übergeordnete Planungen und deren Berücksichtigung 

Nachfolgend werden die in den übergeordneten Planungen festgelegten Ziele des Umweltschutzes dargestellt, die 
für den Bebauungsplan „Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“ von Bedeutung sind. 

Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) mit Landschaftsprogramm 

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sowie der Durchführung der Umweltprüfung mit Umweltbericht 
sind insbesondere folgende Grundsätze des LEP 2013 als Bewertungsmaßstäbe zu berücksichtigen: 

G 4.1.1.5 

Die Nutzungsansprüche an die Landschaft sollen mit der Nutzungsfähigkeit der Naturgüter so abgestimmt werden, 
dass die Landnutzung die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaushaltes auch vor dem Hintergrund der 
Auswirkungen des Klimawandels nachhaltig gewährleistet wird. Bereiche der Landschaft, in denen eines oder 
mehrere der Schutzgüter Boden, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen- und Tierwelt sowie Landschaftsbild durch 
Nutzungsart oder Nutzungsintensität erheblich beeinträchtigt oder auf Grund ihrer besonderen Empfindlichkeit 
gefährdet sind, sollen wieder hergestellt beziehungsweise durch besondere Anforderungen an die Nutzung 
geschützt werden. 

  



Bebauungsplan „Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“  Entwurf 
Gemeinde Lohsa, Ortsteil Groß Särchen  Planteil C – Begründung und Umweltbericht 

Seite 22 von 34 
 

G 4.1.2.4 

Bei der Erschließung von Siedlungs- und Verkehrsflächen sollen zur Verbesserung des Wasserhaushaltes 
(Grundwasserneubildung) und der Verringerung von Hochwasserspitzen verstärkt Maßnahmen der naturnahen 
Oberflächenentwässerung umgesetzt werden. 

G 4.1.3.2 

Die unvermeidbare Neuinanspruchnahme von Flächen für Siedlung, Industrie, Gewerbe, Verkehr, Versorgungs- 
und Entsorgungseinrichtungen soll auf Flächen mit Böden, die bereits anthropogen vorbelastet sind oder die eine 
geringe Bedeutung für die Land- und Forstwirtschaft, für die Waldmehrung, für die Regeneration der Ressource 
Wasser, für den Biotop- und Artenschutz oder als natur- und kulturgeschichtliche Urkunde haben, gelenkt werden. 

Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien 2023 

Die 2. Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Oberlausitz-Niederschlesien, die am 25. August 2023 genehmigt 
und am 26. Oktober 2023 veröffentlicht wurde, fand ebenso Berücksichtigung; für den Bereich des Plangebietes 
sind darin jedoch keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete sowie keine sonstigen Ziele und Grundsätze im Hinblick 
auf den Natur- und Umweltschutz ausgewiesen. 

8.4 Beschreibung der Umwelt und Bewertung der Auswirkungen 

Dieses Kapitel enthält eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die im Rahmen der 
Umweltprüfung gemäß § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden. Der Untersuchungsraum für die Umweltprüfung 
erstreckt sich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes „Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“. Aufgrund 
der bestehenden umgebenden Nutzungen und deren bereits vorgeprägten Strukturen ist davon auszugehen, dass 
durch die Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen Beeinträchtigungen außerhalb des 
Geltungsbereichs entstehen werden. 

8.4.1 Naturräumliche Einordnung des Plangebietes 

Die Gemeinde Lohsa befindet sich in der Oberlausitz im Landkreis Bautzen im Osten des Freistaates Sachsen und 
gehört mit ihren Ortsteilen zur Planungsregion Oberlausitz-Niederschlesien. Die Ortschaft Groß Särchen liegt im 
Westen der Gemeinde Lohsa an der Bundesstraße B 96 sowie an der Kreisstraße K 9221 („Rachlauer Straße“). 

Mit dem Bebauungsplan „Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“ wird in der Gemeinde Lohsa, im sorbischen 
Siedlungsgebiet der Oberlausitz, ein Standort für individuelles und ortstypisches Wohnen am südlichen Ortsrand 
der Ortschaft Groß Särchen planungsrechtlich vorbereitet. Durch die Umsetzung der Planung wird eine Bebauung 
und teilweise Versiegelung innerhalb des Geltungsbereiches ermöglicht. 

8.4.2 Schutzgutbewertung, Bestandsaufnahme und Auswirkungen 

Arten und Biotope 

Die Bewertung der Biotope und der biologischen Vielfalt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes „Groß Särchen 
- Rachlauer Straße Süd“ erfolgt auf Grundlage der Bestandsaufnahme der aktuellen Nutzung, vorhandener 
Luftbilder sowie der Auswertung verfügbarer Fachinformationen.  

Der Geltungsbereich weist eine Gesamtfläche von rund 0,4 ha auf und ist derzeit überwiegend durch 
landwirtschaftlich genutzte Flächen sowie durch siedlungsnahe Gartenbereiche geprägt. Der südöstliche Teil des 
Plangebietes stellt sich als intensiv genutzte Ackerfläche dar. Die Flächen im westlichen Bereich sowie in 
unmittelbarer Nähe zur bestehenden Bebauung sind dem Biotoptyp „überwiegender Ziergarten ohne 
Altbaumbestand mit Einzelbäumen“ zuzuordnen. Gehölzbestände mit besonderer naturschutzfachlicher 
Bedeutung oder Altbäume sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. 
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Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an bestehende Wohnbebauung an und wird im Süden und Osten von 
landwirtschaftlich genutzten Ackerflächen begrenzt. Im Südwesten schließt ein Feldweg entlang des Umfluters 
Groß Särchen an. Durch den Geltungsbereich verläuft zudem der Krabat-Radweg, der jedoch keine eigenständige 
Biotopfunktion aufweist. Insgesamt ist der Raum durch anthropogene Nutzungen vorgeprägt und weist nur eine 
geringe strukturelle Vielfalt auf. 

Besonders geschützte Biotope gemäß § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 21 SächsNatSchG sind innerhalb des 
Geltungsbereiches nicht vorhanden. Ebenso liegen keine Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, FFH-
Gebiete oder Europäischen Vogelschutzgebiete innerhalb oder unmittelbar angrenzend an das Plangebiet. Das 
Biosphärenreservat „Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft“ liegt außerhalb und wird nicht beeinflusst. 

In naturschutzfachlicher Hinsicht sind die vorhandenen Biotoptypen insgesamt als von geringer Bedeutung 
einzustufen. Die intensiv genutzten Ackerflächen sowie die ziergartenartig gestalteten Bereiche erfüllen nur 
eingeschränkt Lebensraumfunktionen für Flora und Fauna und weisen keine besondere Artenausstattung auf. 

Fauna 

Aufgrund der bestehenden Nutzung und der geringen strukturellen Vielfalt des Plangebietes ist davon auszugehen, 
dass vor allem weit verbreitete und an Siedlungs- bzw. Agrarlandschaften angepasste Tierarten vorkommen. 
Potenziell können insbesondere häufige Vogelarten der Feldflur sowie siedlungsnahe Arten auftreten, die in 
Gärten, an Gebäuden oder entlang von Wegen geeignete Nahrungs- und Ruhestrukturen finden. 

Für streng oder besonders geschützte Tierarten im Sinne des § 7 BNatSchG bestehen nach derzeitigem 
Kenntnisstand keine konkreten Hinweise auf Vorkommen innerhalb des Geltungsbereiches. Aufgrund des Fehlens 
geeigneter Habitatstrukturen ist insbesondere das Vorkommen spezialisierter Offenland-, Wald- oder 
Gewässerarten als unwahrscheinlich einzustufen. Auch Reproduktionsstätten streng geschützter Arten, wie z. B. 
Fledermausquartiere oder Brutplätze geschützter Vogelarten, sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt. 

Abbildung 8: Blick Richtung Norden mit Ackerfläche und angrenzender Wohnbebauung (08.05.2024), LA Panse.  
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Baubedingt kann es temporär zu Störungen durch Lärm, Erschütterungen und erhöhte menschliche Aktivität 
kommen. Diese Wirkungen sind jedoch zeitlich begrenzt und betreffen überwiegend Arten, die an Störungen 
angepasst sind. Dauerhafte erhebliche Beeinträchtigungen von Tierpopulationen sind aufgrund der geringen 
ökologischen Bedeutung des Gebietes nicht zu erwarten. 

Mit der Umsetzung der Planung geht ein Verlust der derzeitigen Ackerflächen einher. Dieser Eingriff wird jedoch 
durch die geringe naturschutzfachliche Wertigkeit der betroffenen Biotope relativiert. Durch die im Bebauungsplan 
vorgesehenen Begrünungs- und Pflanzmaßnahmen, insbesondere die Anlage von Gärten sowie die Pflanzung 
standortgerechter Gehölze, entstehen neue, wenn auch kleinräumige Lebensraumstrukturen, die langfristig zur 
ökologischen Aufwertung des Plangebietes beitragen können. Die bereits bestehenden Ziergärten bleiben erhalten. 

Schutzgebiete,- und objekte 

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes „Groß Särchen – Rachlauer Straße Süd“ sind keine 
Naturschutzobjekte und -gebiete im Sinne der §§ 13 bis 19 SächsNatSchG vorhanden oder von der Planung 

betroffen. Besonders geschützte Biotope nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 21 SächsNatSchG liegen 

innerhalb des Geltungsbereiches nicht vor. 

Schutzgebiete gemeinschaftlicher Bedeutung sowie Europäische Vogelschutzgebiete sind durch die Planung nicht 
betroffen. Ebenso befindet sich der Geltungsbereich nicht innerhalb eines Biosphärenreservates. Das 
Biosphärenreservat „Oberlausitzer Heide- und Teichlandschaft“ befindet sich in einer Entfernung von etwa 690 m 
nordöstlich und wird durch das Vorhaben nicht beeinträchtigt. 

Boden und Geologie 

Der Geltungsbereich ist derzeit überwiegend landwirtschaftlich genutzt und in Teilbereichen als Ziergarten ohne 

Altbaumbestand ausgeprägt. Eine Vorbelastung durch flächige Versiegelung liegt bislang nicht vor. Die Böden sind 

jedoch durch die langjährige landwirtschaftliche Nutzung sowie durch anthropogene Überprägungen 

gekennzeichnet. 

Nach den Angaben der digitalen Bodenkarte 1:50.000 des Landesamtes für Umwelt, Landwirtschaft und Geologie 

(LfULG) kommen im Plangebiet überwiegend Regosole aus gekipptem kiesführendem Lehm über kiesführendem 

Sand sowie Ah/C-Böden aus anthropogenem skelettführendem Lehm über skelettführendem Sand vor. Es handelt 

sich dabei um Böden mit geringer bis mittlerer natürlicher Bodenfruchtbarkeit und einer entsprechend 

eingeschränkten Wasserspeicherfähigkeit (nFK ca. 188 mm). Die Bedeutung der Böden für die landwirtschaftliche 

Nutzung ist insgesamt als unterdurchschnittlich bis mittel einzustufen. 

Ergänzend liegen Ergebnisse eines Baugrundgutachtens vom 11.12.2025 vor (Anlage II). Demnach bestehen die 

oberflächennahen Schichten überwiegend aus holozänen Auenablagerungen, die bis in Tiefen von etwa 0,8 m bis 

1,5 m anstehen. Diese weisen nur eine geringe bis maximal mäßige Tragfähigkeit auf. Darunter folgen glaziale 

Sande in ungestörter Lagerung, die eine vergleichsweise gute Tragfähigkeit besitzen. In den oberen Lagen 

bestehen die Auenablagerungen aus feinkornreichen Sanden, während in den unteren Bereichen sandige bis stark 

sandige Tone auftreten. Das Kornspektrum der darunter anschließenden Sande ist eng gestuft und umfasst 

überwiegend Mittel- und Grobsand. 

Spezielle Bodenfunktionen, etwa als Archiv der Natur- oder Kulturgeschichte, sind für das Plangebiet nicht 

dokumentiert. Auch liegen keine Hinweise auf Altlasten oder Altlastenverdachtsflächen vor. 

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist insbesondere durch den Abtrag, die Überbauung und die 

Versiegelung von Teilflächen mit einer dauerhaften Veränderung der natürlichen Bodenfunktionen zu rechnen. 
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Betroffen sind vor allem die Filter-, Puffer- und Speicherfunktionen des Bodens sowie seine Funktion als 

Lebensraum.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Wasser 

Wasser 

Es sind keine festgesetzten Wasserschutzgebiete vorhanden. Ebenso liegt das Plangebiet außerhalb festgesetzter 

Überschwemmungsgebiete. Oberirdische Gewässer befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches. 

Im südwestlichen Randbereich grenzt der Geltungsbereich an den Umfluter Groß Särchen. Entlang dieses 

Gewässers ist gemäß § 24 SächsWG in Verbindung mit § 38 WHG ein Gewässerrandstreifen freizuhalten, der im 

Innenbereich 5,0 m und im Außenbereich 10,0 m beträgt, gemessen von der Oberkante der Uferböschung 

landeinwärts. Die mit dem Gewässerrandstreifen verbundenen Nutzungsbeschränkungen sind einzuhalten. 

Die Entwässerung des Plangebietes erfolgt derzeit über natürliche Versickerung der Niederschläge auf den 

landwirtschaftlich genutzten Flächen sowie den gärtnerisch genutzten Bereichen. Im Zuge der künftigen Bebauung 

ist vorgesehen, Niederschlagswasser vorrangig auf den Baugrundstücken zu versickern oder 

zwischenzuspeichern.  

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung (Anlage II) vom 11.12.2025 wurde zur Ermittlung der 

Versickerungsfähigkeit des Bodens ein Sickertest durchgeführt. Dabei wurde eine Durchlässigkeit von kf = 7 × 10⁻⁶ 
m/s festgestellt. Unter Berücksichtigung des Korrekturfaktors fMethode = 0,9 ist der Boden grundsätzlich als 

versickerungsfähig einzustufen. Gleichzeitig wurde festgestellt, dass das Grundwasser bereits in einer Tiefe von 

etwa 1,5 m unter Geländeoberkante ansteht. Der erforderliche Mindestabstand zwischen Grundwasserstand und 

der Sohle von Versickerungsanlagen kann somit nicht eingehalten werden. Eine Versickerung ist daher 

ausschließlich über die belebte Bodenschicht und/oder mittels Muldenversickerung möglich. Die Speicherung und 

Nutzung von Regenwasser kann alternativ durch den Einsatz oberirdischer Zisternen erfolgen. 

Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind keine signifikanten Schwankungen des Grundwasserstandes infolge 

des Umfluters Groß Särchen zu erwarten. Für die Anlage von Versickerungs- und 

Regenwasserrückhalteeinrichtungen besteht keine wasserrechtliche Genehmigungspflicht. 

Abbildung 9: Auszug aus der digitalen Bodenkarte BK 50, ohne Maßstab  

        (Quelle: iDA LfULG, Stand: 04.02.2026) 
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Die Fläche innerhalb des Geltungsbereiches ist von einer geringen Starkregengefahr betroffen. Bei 

außergewöhnlichen Starkregenereignissen können Überflutungstiefen von bis zu 29 cm, vereinzelt bis zu 49 cm 

auftreten. Aufgrund der Nähe zum Umfluter Groß Särchen kann eine Hochwasserbetroffenheit bei 

Extremereignissen nicht vollständig ausgeschlossen werden. Eine hochwasserangepasste Bauweise wird daher 

empfohlen. 

Klima und Luft 

Der Geltungsbereich liegt im Klimatyp des mäßig trockenen Tieflandes. Der mittlere Jahresniederschlag beträgt 

etwa 540 bis 660 mm. Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt bei 8,83 °C. 

Das Plangebiet ist der Niederungs- und Auenebene zuzuordnen. Aufgrund der topographischen Lage ist der 

Geltungsbereich als Kaltluftsammelgebiet einzustufen. In diesem Zusammenhang besteht eine erhöhte 

Nebelhäufigkeit. 

Mensch und Kulturgüter 

Im Geltungsbereich sowie in der näheren Umgebung befinden sich keine eingetragenen Bau- oder 

Bodendenkmäler. Das Plangebiet liegt am südlichen Ortsrand der Ortschaft Groß Särchen und grenzt unmittelbar 

an bestehende Wohnbebauung an. Nördlich schließt die vorhandene Wohnnutzung entlang der Rachlauer Straße 

an, während das Plangebiet im Süden und Osten von landwirtschaftlich genutzten Flächen umgeben ist. 

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich derzeit keine Wohngebäude mit Ausnahme eines bestehenden 

Gebäudes im westlichen Bereich, das mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich einbezogen und in die 

städtebauliche Ordnung integriert wird. Weitere schutzbedürftige Nutzungen wie Schulen, Kindertagesstätten oder 

Pflegeeinrichtungen befinden sich nicht im unmittelbaren Wirkraum des Plangebietes. 

Das Vorhabenareal weist eine archäologische Relevanz auf. In der Umgebung sind archäologische Kulturdenkmale 

in Form vorgeschichtlicher und mittelalterlicher Siedlungsspuren bekannt. Bei Erdarbeiten im Plangebiet ist daher 

mit dem Auftreten bislang unbekannter archäologischer Funde zu rechnen. Entsprechende Maßnahmen gemäß 

den Vorgaben des Sächsischen Denkmalschutzgesetzes sind zu beachten. 

Landschaftsbild/Erholung 

Der Geltungsbereich befindet sich am südlichen Ortsrand der Ortschaft Groß Särchen und bildet einen 

Übergangsbereich zwischen der bestehenden Wohnbebauung und der offenen, landwirtschaftlich genutzten 

Landschaft. Das Landschaftsbild ist durch Ackerflächen, private Gartenbereiche sowie die angrenzende 

Ortsrandbebauung geprägt und weist keine besondere landschaftliche Eigenart oder herausragende 

Strukturelemente auf. 

Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung besitzt die Fläche keine besondere Bedeutung für das 

Landschaftsbild. Prägende Landschaftselemente, landschaftliche Wahrzeichen oder visuell herausgehobene 

Strukturen von regionaler oder überregionaler Bedeutung sind innerhalb des Geltungsbereiches sowie in dessen 

näherem Umfeld nicht vorhanden. Der Bereich ist bereits durch bestehende Bebauung und Verkehrsanlagen 

vorgeprägt. 

Durch den Geltungsbereich verläuft der Krabat-Radweg als regionale Hauptradroute, der der 

landschaftsbezogenen Erholung und dem Freizeitverkehr dient. Abgesehen hiervon bestehen innerhalb des 

Geltungsbereiches keine weiteren Einrichtungen oder Flächen mit besonderer Bedeutung für die 
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landschaftsbezogene Erholung. Der Erholungswert des Gebietes ist insgesamt als gering einzustufen und 

beschränkt sich im Wesentlichen auf die Nutzung der angrenzenden Offenlandschaft sowie des Radweges. 

 

Gegenüberstellung Bestandsaufnahme und Auswirkungen 

Bestandsaufnahme Voraussichtliche Beeinträchtigungen 

Arten und Biotope → geringe Beeinträchtigung 

- Ackerfläche ohne Gehölzbestand (östlich 
„Rachlauer Straße“) 

- Ziergärten mit Gehölzbestand 
- Umgebung: Bebauung und Ackerflächen 
- keine Schutzgebiete gem. §§ 13-19 

SächsNatSchG sowie geschützte Biotope 
gem. § 21 SächsNatSchG innerhalb des 
Geltungsbereiches 

- Geltungsbereich nicht im Flora-Fauna-Habitat 
oder Europäischen Vogelschutzgebiet 

 
- Verlust der landwirtschaftlichen Nutzung 

(Acker) durch geplante 
Bebauung/Versiegelung 

- Ausgleich des Eingriffs kann durch 
Maßnahmen innerhalb des Plangebietes 
erfolgen 

- Begrünung nicht überbauter Flächen, 
Eingrünung der gesamten Fläche (entlang 
des Geltungsbereiches) und 
Gehölzpflanzungen 

- Temporäre bauliche Störungen möglich 

Boden und Geologie1 →mittlere Beeinträchtigung 

 
- Landwirtschaftlich genutzte, anthropogen 

überprägte Böden ohne flächige Versiegelung 
- Böden mit geringer bis mittlerer natürlicher 

Bodenfruchtbarkeit und 
Wasserspeicherfähigkeit (nFK ~188 mm) 

- keine besonderen Bodenfunktionen, keine 
Altlasten bekannt 

- z. T. Regosol aus gekipptem kiesführendem 
Lehm über kiesführendem Sand 

- z. T. Ah/C-Böden aus anthropogenem 
skelettführendem Lehm über 
skelettführendem Sand (Kippenmaterial) 
 

- Teilweise Überbauung und Versiegelung mit 
dauerhaftem Verlust natürlicher 
Bodenfunktionen   

- Erhöhung des Oberflächenabflusses 
- Bodenwasserhaushalt und 

Filtrationsfunktion partiell gestört 
- geringe Bodenverdichtung und 

Flächenbelegung durch Baufahrzeuge und 
Baustelleneinrichtung 

 

Wasserhaushalt → mittlere Beeinträchtigung 

- angrenzend Umfluter Groß Särchen 
- Grundwasser in geringer Tiefe, eingeschränkte 

Versickerungsmöglichkeiten 
- keine Oberflächengewässer im Plangebiet 

vorhanden 

 
- Geringfügige Veränderung des 

Wasserhaushalts durch Versiegelung 
- Niederschlagswasser soll überwiegend vor 

Ort versickert oder zurückgehalten werden 

 
1 Landesamt für Umwelt, Landwirtschaft und Geologie: digitale Bodenkarte 1:50.000. 
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Bestandsaufnahme Voraussichtliche Beeinträchtigungen 
- keine Wasserschutzgebiete gemäß § 51 oder 

Überschwemmungsgebiete nach § 76 
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) 

 

- Verringerung der natürlichen 
Versickerungsleistung und 
Grundwasserneubildung durch 
Neuversiegelung 

- Erhebliche Auswirkungen auf Grund- oder 
Oberflächenwasser sind nicht zu erwarten 

Klima → geringe Beeinträchtigung 

- Funktion als Kaltluftsammelgebiet 
- Ländlich geprägter Raum ohne nennenswerte 

Vorbelastungen der Luftqualität 

 

 
- durch die Flächengröße sind die 

lokalklimatischen Auswirkungen auf die 
bioklimatische Ausgleichsfunktion und die 
Luftqualität in der Untersuchung 
vernachlässigbar  

- Be-/ Durchgrünungsmaßnahmen tragen 
zum Ausgleich möglicher Überwärmung bei 

- Staub- und Abgasemissionen während der 
Bauphase 

Mensch und Kulturgüter → geringe Beeinträchtigung 

- Ortsrandlage mit angrenzender 
Wohnbebauung 

- Nutzung als Acker- und Gartenfläche 
- Keine eingetragenen Kulturdenkmale, jedoch 

archäologische Relevanz im Umfeld 

 

 

 
-      Emissionen während der Bauphase (Schall, 

Schadstoffe: Staub, Abgase der 
Baufahrzeuge) 

- keine Beeinträchtigung der Wohnbebauung 
- Wohnumfeld und Gesundheit des 

Menschen nicht beeinträchtigt 
- Schaffung von Wohnstandorten im 

sorbischen Siedlungsgebiet 

Landschaftsbild / Erholung → geringe Beeinträchtigung 

 
- Fläche befindet sich am südlichen Ortseingang 

von Groß Särchen 
- die Ackerfläche hat keine bedeutende Funktion 

für das Landschaftsbild 
- der Nutzen für die landschaftsbezogene 

Erholung ist ebenfalls als untergeordnet zu 
betrachten 

 
- potenzielle Bebauung wird sich durch 

gestalterische, bauordnungsrechtliche und 
Eingrünungsmaßnahmen an die bestehende 
Bebauung anpassen, somit Beeinträchtigung 
für das Landschaftsbild weitestgehend 
vermieden 

- aufgrund direkter Anbindung an bestehende 
Bebauung insgesamt nur geringe zusätzliche 
Fernwirkung 
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Die natürlichen Funktionen des Bodens, insbesondere seine Regelungs-, Speicher-, Lebensraum- und 
Ertragsfunktionen, werden im Bereich der künftigen Bauflächen dauerhaft verändert. Der Geltungsbereich stellt 
sich derzeit überwiegend als landwirtschaftlich genutzte Fläche dar, ergänzt durch siedlungsnahe Ziergärten ohne 
Altbaumbestand. Besondere Bodenfunktionen oder Böden mit hoher naturschutzfachlicher Wertigkeit sind nicht 
vorhanden. Die geplante Versiegelung wirkt sich insbesondere auf die Versickerungs- und Speicherfähigkeit des 
Bodens aus und führt zu einer Erhöhung des Oberflächenabflusses. 

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung sowie die 
anthropogene Prägung des Gebietes ist der naturschutzfachliche Wert der betroffenen Flächen insgesamt als 
gering einzustufen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Begrünungs- und Pflanzmaßnahmen tragen zur 
Minderung der Eingriffe bei und sind geeignet, den erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleich zu erbringen. 
Flächen, die sich für eine Entsiegelung gemäß dem Entsiegelungserlass des SMUL sowie der 
Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Freistaat Sachsen eignen würden, stehen 
im Plangebiet und dessen näherem Umfeld nicht zur Verfügung. 

Für die Schutzgüter Landschaftsbild, landschaftsbezogene Erholung, Mensch sowie Kulturgüter sind bei Einhaltung 
der festgesetzten Gestaltungsgrundsätze keine erheblichen Beeinträchtigungen zu erwarten. Die geplante 
Bebauung fügt sich in die bestehende Siedlungsstruktur ein und führt zu einer maßvollen Arrondierung des 
Siedlungsrandes südlich der Rachlauer Straße. Es entsteht eine der ländlichen Umgebung angepasste 
Wohnbebauung in Form von Einfamilien- oder Doppelhäusern, die dem örtlichen Wohnraumbedarf entspricht. 

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind nicht zu erwarten. Auch erhebliche 
Beeinträchtigungen der Kulturlandschaft oder der naturnahen Erholung sind aufgrund der geringen 
landschaftlichen Vorprägung des Gebietes nicht zu prognostizieren. 

Insgesamt sind die mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen unter Berücksichtigung der vorgesehenen 
Maßnahmen als gering einzustufen. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB 
sind nicht zu erwarten. 
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Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung 

Insofern die Planung nicht umgesetzt wird, bleibt die intensive landwirtschaftliche Nutzung im Gebiet vorhanden. 
Da in der Landwirtschaft auch Dünge- und Pflanzenschutzmittel eingesetzt werden, kann davon ausgegangen 
werden, dass Nährstoffeintrage in den Boden weiterhin erfolgen werden.  

8.5 Eingriffsregelung 

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans „Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“ ist ein Eingriff in Natur und 
Landschaft zu erwarten. Das bedeutet, dass Veränderungen in der Gestalt oder Nutzung von Grundflächen 
eintreten werden. Solche Eingriffe, die negative Auswirkungen haben könnten, sind soweit möglich zu vermeiden 
oder zumindest zu minimieren. Unvermeidbare Beeinträchtigungen sind durch geeignete Maßnahmen 
auszugleichen. Es ist dabei von einer Aufwertung des natürlichen (ökologischen) Wertes innerhalb des Plangebiets 
auszugehen. 

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans bilden die Grundlage für die städtebauliche Ordnung und Gestaltung 
im Plangebiet. Zusammen mit der im Entwurf folgenden Bilanzierung sowie der Kompensationsmaßnahmen der 
künftig zu erwartenden Eingriffe und den festgelegten Ausgleichsmaßnahmen werden die Ziele und Grundsätze 
des Natur- und Landschaftsschutzes gemäß § 1 SächsNatSchG i.V.m. § 1 und § 2 BNatSchG sowie das 
Verursacherprinzip und die Kompensationspflicht gemäß §§ 9–10 SächsNatSchG i.V.m. §§ 14–15 BNatSchG 
ausreichend berücksichtigt. 

Um die Auswirkungen der Entwicklung der Biotope im Geltungsbereich besser abschätzen zu können, wurden die 
geplanten Eingriffe- und deren Ausgleich bilanziert. Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erfolgt entsprechend der 
Sächsischen Handlungsempfehlung zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen, um allen Schutzgütern gerecht 
zu werden. Als Bilanzierungsgrundlage dient der derzeitige Zustand (Oktober 2025) innerhalb des 
Geltungsbereiches. Dieser Ausgangszustand wird als Bestand definiert. Der zu erwartende Biotopzustand nach 
Umsetzung der Planung wird als Entwicklung dargestellt.  

Die Biotopstruktur im Geltungsbereich des vB-Planes wird durch die Umsetzung verändert. Die geplante Bebauung 
hat eine geringe Versiegelung zur Folge. Durch das Anlegen einer Hecke entlang der Geltungsbereichsgrenzen im 
südöstlichen Bereich können neue Lebensräume für die Fauna geschaffen werden. Erhebliche Auswirkungen der 
Planung auf vorhandene Biotope sind nicht ersichtlich. 
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Tabelle 2: Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung für das Vorhaben „Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“ 

   Nutzungs-/Biotoptyp nach Biotopwertliste 
Biotop-

wert  
Planungs-

wert  
Flächenanteil/Anzahl Biotopwert 

      

  vor 
Maßnahme 

nach 
Maßnahme 

vorher  
(Sp.2xSp.4) 

nachher  
(Sp.2xSp.5) 

SP 1   SP 2 SP 3 SP 4 SP 5 SP 6 SP 7 

Biotoptypen (Bestand + erhaltener Bestand) 
02.02.130 Strauchhecke 24 22 36 m² 36 m² 864 864 

02.02.430 Einzelbaum (Solitär), Baumgruppe 25 21 117 m² 117 m² 2.925 2.925 

07.03.400 Artenarme Ruderalflur 10 10 272 m² 0 m² 2.720 0 

09.05.200 Vegetationsarme Kies‐ und 
Schotterfläche 

10 10 160 m² 100 m² 1.600 1.000 

09.07.120 Unbefestigter Feldweg 12 12 91 m² 0 m² 1.092 0 

10.01.200 Intensiv genutzter Acker 5 5 896 m² 0 m² 4.480 0 

11.03.740 Überwiegender Ziergarten ohne 
Altbaumbestand 

8 8 1.438 m² 1.438 m² 11.504 11.504 

11.04.120 Kreisstraße 0 0 249 m² 249 m² 0 0 

11.04.150 Sonstiger befestigter Weg 0 0 293 m² 281 m² 0 0 

11.04.160 Bankett 1 1 95 m² 95 m² 95 95 

11.04.800 Sonstige Verkehrsanlage 0 0 5 m² 5 m² 0 0 

11.06.110 Einzelgebäude ohne Begrünung 0 0 328 m² 328 m² 0 0 

11.06.200 sonstige Bebauungsstruktur/ 
sonstiges Bauteil mit vollversiegelnder 
Wirkung 

0 0 97   97   0 0 

   Nutzungs-/Biotoptyp nach Biotopwertliste 
Biotop-

wert  
Planungs-

wert  
Flächenanteil/Anzahl Biotopwert 

      

  vor 
Maßnahme 

nach 
Maßnahme 

vorher  
(Sp.2xSp.4) 

nachher  
(Sp.3xSp.5) 

SP 1   SP 2 SP 3 SP 4 SP 5 SP 6 SP 7 

Biotoptypen (Entwicklung) 
02.02.130 Strauchhecke 24 22 0 m² 100 m² 0 2.200 

11.03.740 
Überwiegender Ziergarten ohne 
Altbaumbestand 

8 8 0 m² 1.094 m² 0 8.752 

11.04.150 Sonstiger befestigter Weg 0 0 0 m² 28 m² 0 0 

11.04.160 Bankett 1 1 0 m² 9 m² 0 9 

11.06.110 Einzelgebäude ohne Begrünung 0 0 0 m² 100 m² 0 0 

Summe/Übertrag       4.077 m² 4.077 m² 25.280 27.340 
Biotopwertdifferenz: Summen der Spalte 7 minus Spalte 6  

Biotopwert-
differenz: 

2.060 

Punkte-
überhang:  

2.060 

Gesamtbeurteilung: Eingriff 
durch Heckenpflanzung 
kompensierbar 
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8.6 Ziel- und Maßnahmenplanung 

Ziele für das Plangebiet „Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“ sind die Sicherung und Erhaltung des 
Naturhaushalts und seiner Funktionen sowohl während als auch nach Abschluss der Baumaßnahmen. Auf 
Grundlage der Bestandsaufnahme und Bewertung wurden für den Geltungsbereich folgende spezifische Ziele 
festgelegt: 

• die Erhaltung der Funktions- und Leistungsfähigkeit des Boden- und Wasserhaushalts, 

• ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden, 

• sowie der Erhalt des ortstypischen Landschafts- und Ortsbildes. 

Diese Ziele sollen sicherstellen, dass trotz der geplanten Erweiterung des Wohngebietes die natürlichen 
Grundlagen und das gewachsene Erscheinungsbild der Umgebung nachhaltig bewahrt werden. Die Artenliste im 
Planteil B soll hierfür Anwendung finden. 

8.7 Alternative Planungsvarianten 

Im Rahmen der Planung zur Erweiterung des Wohngebietes an der „Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“ wurden 
verschiedene alternative Planungsvarianten geprüft, um die Auswirkungen auf Natur und Landschaft so gering wie 
möglich zu halten und gleichzeitig den örtlichen Bedarf an Wohnbauflächen zu decken. Hierzu gehörte die 
Nullvariante, bei der auf jegliche Bebauung verzichtet und das Gebiet unverändert belassen würde, was jedoch die 
Bereitstellung dringend benötigter Bauflächen verhindert hätte. 

Ebenso wurde die Möglichkeit einer reduzierten Bebauung in Betracht gezogen, um den Eingriff in Natur und 
Landschaft zu minimieren, jedoch wäre damit der Wohnraumbedarf nur unzureichend gedeckt worden. Die 
Verlagerung des Vorhabens auf alternative Flächen innerhalb des Gemeindegebiets wurde ebenfalls geprüft, 
konnte jedoch mangels verfügbarer innerörtlicher Flächen und aufgrund fehlender Erschließungsmöglichkeiten 
nicht umgesetzt werden. 

8.8 Zusammenfassung und Fazit 
Mit dem Bebauungsplan „Groß Särchen - Rachlauer Straße Süd“ wird am südlichen Ortsrand von Groß Särchen 
eine ortsverträgliche Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur ermöglicht. Die Planung schafft die 
rechtliche Grundlage für mehrere Baukörper (Einzel- oder Doppelhäuser) in ländlicher Bauweise und trägt damit 
zur Deckung des lokalen Wohnbedarfs bei, insbesondere für junge Familien. Dabei wird der Charakter des Ortsteils 
Groß Särchen bewahrt und eine Zersiedelung der Landschaft vermieden. Die getroffenen Festsetzungen zur 
Gestaltung, Begrünung und Nutzung sichern ein harmonisches Orts- und Landschaftsbild und berücksichtigen 
ökologische Belange durch verbindliche Pflanz- und Ausgleichsmaßnahmen. 

Auf Grundlage der durchgeführten Umweltprüfung können die mit dem Bauvorhaben verbundenen Eingriffe in 
Natur und Landschaft durch geeignete Kompensationen innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. 
Insgesamt stellt der Bebauungsplan eine maßvolle und nachhaltige städtebauliche Entwicklung dar, die sowohl 
den Bedürfnissen der Gemeinde nach neuen Bauflächen als auch den Anforderungen des Umwelt- und 
Landschaftsschutzes gerecht wird.  
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9 Quellen 
 

Rechtsgrundlagen 

BAUGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), das 
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBl. 2025 I Nr. 348) geändert worden ist. 
 
BAUNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) geändert worden ist. 
 
BNATSCHG - "Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des 
Gesetzes vom 29. März 2026 (BGBl. 2026 I Nr. 87) geändert worden ist. 
 
PLANZV - Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des 
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBl. 2025 I Nr. 189) geändert worden ist. 
 
SÄCHSBO - Sächsische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SächsGVBl. S. 186), 
die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. März 2024 (SächsGVBl. S. 169) geändert worden ist. 
 
SÄCHSNATSCHG - Sächsisches Naturschutzgesetz vom 6. Juni 2013 (SächsGVBl. S. 451), das zuletzt durch das 
Gesetz vom 22. Juli 2024 (SächsGVBl. S. 672) geändert worden ist. 
 
SächsLPlG - Landesplanungsgesetz vom 11. Dezember 2018 (SächsGVBl. S. 706), das zuletzt durch Artikel 1 
des Gesetzes vom 10. September 2025 (SächsGVBl. S. 350) geändert worden ist. 
 
SächsDSchG - Sächsisches Denkmalschutzgesetz vom 3. März 1993 (SächsGVBl. S. 229), das zuletzt durch 
Artikel 23 des Gesetzes vom 20. Dezember 2022 (SächsGVBl. S. 705) geändert worden ist. 
 
BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. März 1998 (BGBl. I S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des 
Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBl. I S. 306) geändert worden ist. 
 
ROG - Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBl. I S. 2986), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes 
vom 12. August 2025 (BGBl. 2025 I Nr. 189) geändert worden ist. 
 
WHG - Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBl. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 
9. Januar 2026 (BGBl. 2026 I Nr. 4) geändert worden ist. 
 
GeolDG - Geologiedatengesetz vom 19. Juni 2020 (BGBl. I S. 1387). 
 
StrlSchG - Strahlenschutzgesetz vom 27. Juni 2017 (BGBl. I S. 1966), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes 
vom 23. Oktober 2024 (BGBl. 2024 I Nr. 324) geändert worden ist. 

StrlSchV - Strahlenschutzverordnung vom 29. November 2018 (BGBl. I S. 2034, 2036; 2021 I S. 5261), die zuletzt 
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBl. 2024 I Nr. 324) geändert worden ist. 

SächsWG - Sächsisches Wassergesetz vom 12. Juli 2013 (SächsGVBl. S. 503), das zuletzt durch Artikel 17 des 
Gesetzes vom 27. Juni 2025 (SächsGVBl. S. 285) geändert worden ist. 

SächsKrWBodSchG - Sächsisches Kreislaufwirtschafts- und Bodenschutzgesetz vom 22. Februar 2019 
(SächsGVBl. S. 187) 

SächsVermKatG - Sächsisches Vermessungs- und Katastergesetz vom 29. Januar 2008 (SächsGVBl. S. 138, 
148), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2024 (SächsGVBl. S. 636) geändert worden ist 
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Übergeordnete Planungen 

FLÄCHENNUTZUNGSPLAN LOHSA, Feststellungsbeschluss, Fassung vom 02.08.2019. 
REGIONALPLAN OBERLAUSITZ-NIEDERSCHLESIEN in der Fassung zur 2. Gesamtfortschreibung, erstellt durch 
Regionalen Planungsverband Oberlausitz-Niederschlesien; Satzungsbeschluss: 23.02.2023 (öffentliche 
Bekanntmachung im Amtlichen Anzeiger Nr. 43 des Sächsischen Amtsblattes vom 26.10.2023) 
 
LANDESENTWICKLUNGSPLAN; Verordnung der Sächsischen Staatsregierung über den Landesentwicklungsplan 
Sachsen (LEP 2013) vom 12. Juli 2013, bekannt gemacht am 14. August 2013. 

 

 


