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Planteil A - Zeichnerische Festsetzungen
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Erklarung der verwendeten Planzeichen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches - BauGB,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Wohnbauflachen

Mal der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1u. 3BauGBi.V.m. §§ 4, 16, 17, 18, 19 u. 20 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

WA
0,4 |10m Grundfldchenzahl GRZ | Gebaudehdhe
SD/WD max.

Satteldach/ Walmdach

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

Flachen fiir den (iberdrtlichen Verkehr und fiir die
ortlichen Hauptverkehrswege
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Uberdrtlicher StraBenverkehr

Ubersichtsplan

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

0000

Anpflanzen: Hecken

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Darstellung ohne Normcharakter
404 Flurstlicksgrenze mit Flurstiicksnummer
Sarchen Flur 3 Gemarkung
15,0

—

Bemafung in m

Bestandsgebaude

Umfluter GroR Sarchen
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Quelle: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN), Topografische Karte, Geoportal Sachsen, 05.02.2026.

Planteil B - Textliche Festsetzungen

Festsetzungen nach Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO)
B | Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-4 BauNVO)

1.1 Die Art der baulichen Nutzung ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 4 BauNVO festgesetzt.

1.2 Im WA sind gemaR § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO Wohngebdude, Laden, nicht stdrende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fiir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

1.3 GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird festgesetzt, dass im WA Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig sind.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BauGB i.V.m. §§ 16, 17, 18 und 19 BauNVO)

14 Innerhalb des nach § 4 BauNVO festgesetzten WA wird das MaR der baulichen Nutzung gemaR
§16i.V.m. §§ 17, 18 und 19 BauNVO festgesetzt. Es gelten die entsprechenden Festsetzungen
der Nutzungsschablone im zeichnerischen Teil A des Bebauungsplans.
1.5 Die in den Nutzungsschablonen eingetragenen Werte sind als Hochstgrenzen festgesetzt.
1.6  Die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen (oberer Bezugspunkt der Firsthdhe, angegeben in Metern) bezieh
sich auf die Oberkante der StraBenmitte der Rachlauer StralBe mittig vor der jeweiligen Baugrenze
(unterer Bezugspunkt).

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen sowie Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. §§ 22,
23 BauNVO)

1.7 Esgilt die Festsetzung der Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO im zeichnerischen Teil A
des Bebauungsplans.

1.8 Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO sind sowohl innerhalb als auch auRerhalb der tberbaubaren
Grundstlicksflachen zulassig.

Die Flachen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

1.9  Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen ist innerhalb des Geltungsbereiches
schadlos zu versickern. Bei Bedarf sind geeignete Riickhalte- und Versickerungsanlagen, beispielsweise Rigolen
oder Zisternen, vorzusehen und dauerhaft funktionsfahig zu erhalten.

B Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 SachsBO)
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SichsBO)

21 Die Hauptgebaude sind mit Sattel- oder Walmdachern auszufihren. Flir Nebengebédude sowie Garagen und
Carports sind abweichende Dachformen zulassig.

2.2  Die Farbgestaltung der Bedachungen ist auf das Ortsbild abzustimmen. Hochgldnzende Dacheindeckungen sind
unzulassig.

2.3 Gauben und sonstige Dacheinschnitte sind nur zulassig, soweit sie zusammen maximal 50 % der Lange
der jeweiligen Dachtraufe einnehmen.

24  Die Auflenwande der Gebaude sind in Farbgebung und Gestaltung auf die unmittelbare Umgebung abzustimmen
und in gedeckten und/oder hellen Farbtonen auszufiinren. Geputzte Fassaden in solchen Farbtdnen sind zulassig.
Ebenso sind Fassaden in Holzbauweise bzw. die Ausfilhrung als Holzhaus zulassig, sofern sie sich in Farbgebung
und Gestaltung in die Umgebung einfigen. Signalfarben, Leuchtfarben sowie metallverkleidete, grellfarbige,
vollflachig verspiegelte oder reflektierende Fassaden sind unzulassig.

2.5  Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind ausschlieRlich auf den Dachflachen zuléssig.

Aufgesténderte Anlagen sind unzulassig.

Einfriedungen (§ 89 Abs. 1 Nr. 1 SachsBO)

2.6  Einfriedungen sind vorrangig als lebende Hecken aus standortgerechten, heimischen Gehélzen anzulegen und
mindestens 1,5 m von der Rachlauer Stralle abzuriicken. Andere Einfriedungen sind nur zulassig, wenn sie
landschaftsvertraglich gestaltet und begriint werden.

2.7 Bestehende straenbegleitende Baume entlang der Rachlauer StralRe sind zu erhalten und bei Beschadigung
wahrend der Bauphase durch standortgerechte Laubbaume zu ersetzen.

Nebenanlagen

2.8  Vor Garagen und Carports ist zur 6ffentlichen Verkehrsfldche ein Stauraum mit einer Tiefe von
mindestens 5,00 m freizuhalten. Der Abstand bemisst sich von der Grundstlicksgrenze bis zur Vorderkante
der Garage bzw. des Carports.

2.9  Garagentore sind so anzuordnen, dass sie sich ausschlieBlich nach innen &ffnen.

2.10  Je Wohneinheit sind auf dem jeweiligen Baugrundstlick mindestens zwei Stellplatze herzustellen.

B lll Griinordnerische Festsetzungen
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

3.1 Die nicht tiberbauten und nicht versiegelten Flachen auf den Grundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet
sowie im Mischgebiet sind als Gérten (mind. Rasen- oder Wiesenansaat) zu gestalten. Je 150 m? neu versiegelter
Grundstiicksflache ist mind. ein standortgerechter Laubbaum oder hochstdmmiger Obstbaum geman der
Pflanzliste zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

3.2 Innerhalb der in Planteil A festgesetzten Fldche zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ist eine Strauchhecke aus einheimischen und standortgerechten Arten gemaR der Pflanzliste
anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

3.3  Die festgesetzten PflanzmalRnahmen sind spétestens 12 Monate nach Fertigstellung der baulichen Anlagen
(Wohngebaude und Nebenanlagen) umzusetzen. Die Pflanzmalnahmen sind dauerhaft zu erhalten.

Abgehende Gehdlze sind gleichwertig zu ersetzen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
3.4  Aufden Baugrundsticken innerhalb des allgemeinen Wohngebiets ist eine Befestigung von Gehwegen,
Stellplatzfldchen und ihren Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z. B. mit Rasensteinen,
Schotterrasen oder Pflaster) zulassig. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzul&ssig.
Pflanzliste
Straucher Baume
Carpinus betulus — Hainbuche Acer campestre - Feld-Ahorn
Corylus avellana — Haselnuss Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Crataegus monogyna/laevigata — Weilkdorn Betula pendula - Sandbirke
Euonimus europaea - Gewohnlicher Spindelstrauch Malus domestica - Apfelbaum
Juniperus communis — Wacholder Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus spinosa - Schlehe Prunus padus - Traubenkirsche
Rhamnus cathartica — Kreuzdorn Pyrus communis - Birnenbaum
Rosa canina - Gemeine Heckenrose Tilla cordata - Winterlinde
Rubus fruticosus - Brombeere

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Hinweise

Archéologie

Das Vorhabenareal liegt in einem Bereich mit archaologischer Relevanz (vorgeschichtliche und mittelalterliche
Siedlungsspuren, Fundplatznummer D-51460-03). Nach § 14 SachsDSchG bedarf der Genehmigung der
Denkmalschutzbehorde, wer Erdarbeiten etc. an einer Stelle ausfiihren will, von der bekannt oder den Umstanden nach zu
vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Das Landesamt fiir Archaologie ist vom exakten Baubeginn
(Oberbodenabtrag, Erschliefungs-, Abbruch-, Ausschachtungs- oder Planierarbeiten) mindestens drei Wochen vorher zu
informieren. Die Baubeginnsanzeige soll die ausflihrenden Firmen, Telefonnummern und den verantwortlichen Bauleiter
nennen. Die Erdarbeiten missen archéologisch begleitet werden. Daraus kénnen sich archaologische Untersuchungen
ergeben. Bauverzdgerungen sind dadurch nicht auszuschlieen.

Artenschutz

Die Féllung von Gehdlzen darf nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar eines Jahres erfolgen, um eine
Verletzung oder Totung geschiitzter Vogelarten gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschlieBen. Bauarbeiten
aulerhalb der Geb&udehdlle sind wéhrend der Ddmmerungs- und Nachtzeiten zu vermeiden; Baustellenbeleuchtung ist
auf das notwendige Minimum zu reduzieren.

Gehdlzschutz

Die als zu erhalten festgesetzten Gehdlze sind wahrend der Bauphase gemaf den Vorgaben der RAS-LP 4 und

DIN 18920 wirksam zu schitzen. Bei unvermeidbarer Fallung ist das weitere Vorgehen mit der Unteren
Naturschutzbehérde (UNB) abzustimmen. Ersatzpflanzungen sind in der darauffolgenden Pflanzperiode vorzunehmen.
Eine Fertigstellungspflege von einem Jahr und eine Entwicklungspflege von mindestens zwei Jahren sind sicherzustellen.

Grenzpunkte

Neu gesetzte Grenzpunkte sind Vermessungszeichen, die gemaR § 17 AGFlurbG nicht beseitigt oder beschadigt werden
dirfen.

GemanR § 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 Offentlich bestellten Vermessungsingenieur (ObVI) gesichert werden.

Luftwéarmepumpen
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larmschutz)

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare Anlagen haben in Abhéngigkeit ihrer Schallleistung folgende
Abstande zu schitzenswerten Daueraufenthaltsrdumen nach DIN 4109 der Nachbarbebauung des allgemeinen
Wohngebietes und innerhalb des allgemeinen Wohngebietes einzuhalten (bei unbebauten Flachen ist der Abstand von
der Bebauungslinie zu nehmen, von der nach Planungsrecht die Mdglichkeit besteht, ein Gebaude mit schutzbediirftigen
R&umen zu errichten):

Schallleistungspegel [dB(A)]  Abstand [m]

59 20
57 15
53 10

Eine Reduzierung des Abstandes kann zugelassen werden, wenn durch Sachverstandigengutachten der Nachweis
erbracht werden kann, dass durch die l&rmemittierende Anlage unter Beachtung der Vorbelastung die
Immissionsrichtwerte der TA Larm im Einwirkungsbereich eingehalten werden kénnen.

Starkregengefahren
Fir den Geltungsbereich bestehen gemaR den Hinweiskarten des Freistaates Sachsen Starkregengefahren mit

Uberflutungstiefen {iber 50 cm bei extremen Niederschlagsereignissen. Es wird auf die Eigenvorsorgepflicht nach § 5 Abs.
2 WHG hingewiesen. Bauherren wird empfohlen, geeignete bauliche Vorsorgemalinahmen (z. B. Rlckstausicherungen,
hochliegende Hauseingange, wasserdichte Bauweise im Kellerbereich, Notwasserwege) vorzusehen.

Hochwasserschutz

Eine hochwasserangepasste Bauweise wird empfohlen, da durch die N&he des Bebauungsplanbereiches zum Umfluter
Grols Sarchen eine Hochwasserbetroffenheit bei Extremereignissen nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann. D.h.
angepasste Ausflinrung und Nutzung der R&dume (Keller, Erdgeschoss) entsprechend der gegebenen Gefahrdung,
Vermeidung des Einsatzes von wassergefahrdenden Stoffen, wie z. B. Heizdl als Energietrager, um Umweltschaden im
Ereignisfall auszuschlieRen, sowie Errichtung der Stromanschluss- und Verteilerkésten auBerhalb moglicher
Gefahrdungsbereiche.

Radonschutz

Aufgrund des Inkrafttretens des neuen Strahlenschutzgesetzes (StrlSchG) sowie der novellierten
Strahlenschutzverordnung (StrlSchV) gelten seit dem 31. Dezember 2018 erweiterte Vorschriften zum Schutz vor Radon
(vgl. §§ 121 bis 132 StriSchG sowie §§ 153 bis 158 StriSchV). Erstmalig wurde ein Referenzwert fiir die (iber das Jahr
gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in der Luft von 300 Bg/m? fiir Aufenthaltsraume und Arbeitsplatze in
Innenrdumen verbindlich festgelegt. Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, ist verpflichtet,
geeignete MalRnahmen zu treffen, um das Eindringen von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder wesentlich zu
erschweren. Diese Verpflichtung gilt als erfiillt, sofern die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
erforderlichen Malnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden. Fiihrt jemand im Rahmen baulicher Veranderungen
an einem Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen Malinahmen durch, die zu einer wesentlichen Verringerung
der Luftwechselrate fiihren, hat er zu prifen, ob Mafinahmen zum Schutz vor Radon erforderlich und zumutbar sind und
diese gegebenenfalls durchzufiihren.

Anzeige und Ubergabe der Ergebnisse von geologischen Untersuchungen

Geologische Untersuchungen (wie z. B. Sondierungs- und Erkundungsbohrungen) sowie die dazu gehorigen
Nachweisdaten sind spatestens zwei Wochen vor Beginn dem LfULG als zustandige Behérde in Sachsen anzuzeigen (§ 8
GeolDG). Spatestens drei Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung sind die dabei gewonnenen
Fachdaten (Messdaten, Bohrprofile, Laboranalysen, Pumpversuche etc.) zu Gbermitteln.Wenn seitens des LFULG
Bewertungsdaten (Einschatzungen, Schlussfolgerungen, Gutachten) angefordert wurden, sind diese spatestens sechs
Monate nach dem Abschluss der geologischen Untersuchung an die zustandige Behérde in Sachsen (LFULG) zu
ubermitteln (§ 9, 10 GeolDG).

Stromleitungen

Im mittleren stidlichen Bereich des Flurstlicks 404/2 verlauft ein Mittelspannungskabel der die MITNETZ STROM. Zu den
Kabeln ist ein Mindestabstand von 0,40 m einzuhalten. Fir Pflanzungen im Bereich von Kabelanlagen gilt ein
Mindestabstand von 2,50 m. In der Regel sind hierbei keine zusatzlichen SchutzmaBnahmen erforderlich, jedoch ist
sicherzustellen, dass eine Schadigung oder Gefahrdung der Anlagen unter Berlicksichtigung der Wurzelentwicklung
ausgeschlossen ist.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss
Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes gemaR § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch den Gemeinderat am 12.08.2025
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

0] 17 TSR Birgermeister Siegel

2 Billigungs- und Auslegungsbeschluss des Vorentwurfes

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung sowie der Umweltbericht i.d.F.v. 10.07.2025 wurden durch den
Gemeinderat gebilligt und die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 12.08.2025
beschlossen.

LONSA, vt Blirgermeister Siegel

3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden zum Vorentwurf
Die Durchfilhrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form einer

Auslegung vom 08.09. bis 10.10. 2025. Die frilhzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte vom
19.08. bis 19.09.2025.

LONSA, .viieieccece s Birgermeister Siegel

4. 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 Behdrden gem. § 3 Abs. 2 BauGB am __.__.20__ beschlossen.

LONSA, vt Blirgermeister Siegel

5. Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden zum Entwurf

Der Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F.v.__._.20__ wurde gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom __.__.20__fiir die Dauer
eines Monats offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am __._ .20__im Amtsblatt "Heimatkurier" der
Gemeinde Lohsa“ ortsuiblich bekannt gemacht mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist
abgegeben werden kénnen und nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung unberiicksichtigt
bleiben kénnen. Die Beteiligung der Behorden, sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und die
Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach

§ 2 Abs. 2 BauGB erfolgte vom __._ .20 bis .. .20

LONSA, .vieieccee s Birgermeister Siegel

6. Abwagungsbeschluss des Bebauungsplanes

Der Beschluss iber die Behandlung der Bedenken und Anregungen (Abwagungsprotokoll) zum Bebauungsplan wurde
durch den Gemeinderat am __.__.20__ gefasst. Die Mitteilung der Abwagungsergebnisse an die Einsender der
Stellungnahmen ist erfolgt.

0] 17 ST Birgermeister Siegel

7. Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan

Die Satzung zum Bebauungsplani.d.F.v __._ .20__ wurde durch den Gemeinderat gemaR § 10 BauGBam __._ .20__
beschlossen. Die Begrindung i.d.F.v __._ .20__ wurde durch den Gemeinderatam __._ .20__ gebilligt.
LONSA, vt Blirgermeister Siegel

8. Genehmigung des Bebauungsplans
Die Satzung des Bebauungsplanes ist gemal § 10 Abs. 2 BauGB mit Verfligung des Landratsamtes Bautzen vom
. unter AKIENZEIChEN AZ ..., genehmigt worden.

LONSA, vt Blirgermeister Siegel

9. Ausfertigung der Satzung
Die Satzung wurde nach § 4 Abs. 3 SachsGemO ausgefertigt.

LONSA, .o Birgermeister Siegel

10. Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde gemal § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt "Heimatkurier" der Gemeinde Lohsa“
am__._ .20__ortsiiblich bekannt gemacht mit dem Hinweis, wo der Bebauungsplan einschlieflich 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 Falligkeit und das Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44, Abs. 5 BauGB) hingewiesen worden.

Mit dieser Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in Kraft.

LONSA, vt Blirgermeister Siegel
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