PLANZEICHENERKLARUNG

TEILB TEXT

§ 9 BauGB in Verbindung mit BauNVO

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

MaBnahmen zum Schutz von Fledermausen (Microchiroptera):

(8) Inder Zeit vom 01. Marz bis einschlieilich 31. Oktober (Aktivititsphase von Flederméusen) sind

Nachtbauzeiten (22.00 bis 06:00 Uhr) unzulassig.
(9) In dem Wohngebiet sind fiir die AuBenbeleuchtung Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Lampen zu

verwenden. Diese verfligen tiber ein nach oben abgekapseltes Gehause.

(10) Vor der Fallung von Gehélzen mit Baumhéhlen werden die Baumhohlen ganzjahrig unmittelbar vor der Féllung
auf einen Besatz von Fledermausen geprft.

(11) Fur jede wegfallende Baumhohle im Plangebiet ist ein Fledermaus-Ganzjahresquartier, welches also auch als

Winterquartier geeignet ist, im direkten Umfeld des Eingriffsortes anzubringen und dauerhaft zu erhalten. Der

genaue Ort dafir ist mit der zustandigen unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

BEBAUUNGSPLAN "WOHNGEBIET ERNST-THALMANN-STRARE"
Gemal § 10 BauGB sowie § 89 SachsBO in Verbindung mit § 4 SdchsGemO erlasst die Stadt Béhlen den

Bebauungsplan "Wohngebiet Ernst-Thélmann-Strae" in der Fassung

bestehend aus

Text (Teil B),

Satzung tritt mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Bohlen, den

Planzeichnung (Teil A) im Mafstab 1:500 und

als Satzung. Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans. Die

Siegel Birgermeister

gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Der

(Planzeichen gemaR § 2 PlanZV)

1.

VERFAHRENSVERMERKE

TEIL A - PLANZEICHNUNG
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§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Allgemeindes Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Geschossflachenzahl als Hochstmald

Grundflachenzahl als Hochstmaly
Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmaf

Hohe baulicher Anlagen (Oberkante) als HéchstmaR

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 6 BauGB

nur Einzelhduser und Doppelhduser zulassig

offene Bauweise

Baugrenze
Anzahl von Wohnungen je Gebaude als Hochstmal}

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB
Stralenverkehrsflache, privat

Stralenbegrenzungslinie

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches § 9 Abs. 7 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbreiches

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten laut Festsetzung Nr. 6

MaRangabe in m

Gebaudebestand (06.07.2020)

Flurstiicksgrenze
Flurstiicksnummer

Trinkwasserleitung, unterirdisch
bestehendes Leitungsrecht (Schutzstreifen Trinkwasserleitung)

Schallschutzwand Bahnanlage (Lage ungenau)

Bestandshdhe laut Plangrundlage

Hohe Planstrale
(Planung laut Deckhdhenplan, siehe Anlage 4 der Begriindung)

2.

Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)
(1) Der Bebauungsplan setzt die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches zeichnerisch fest.
(2) Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 74/94, 74/149, 74/150, 74/151, 74/152, 74/153, 74/154,

und 74/155 der Gemarkung Bdhlen ganz oder teilweise.
Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
(1) Als Art der baulichen Nutzung ist ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
(2) In dem allgemeinen Wohngebiet sind zulassig:
Wohngebéude nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und
der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO.
(1) In dem allgemeinen Wohngebiet sind unzulassig:
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nach

§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und
ausnahmsweise zulassige Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO.

3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
(1) Furdas allgemeine Wohngebiet ist nach § 16 Abs. 2 BauNVO das Maf der baulichen Nutzung als HochstmaR

der Grundflachenzahl (GRZ = 0,4)
der Geschossflachenzahl (GFZ = 0,8) und
der Zahl der Vollgeschosse (Z = 2) bestimmt.

(2) Die hochstzuldssige Gebaudehdhe betragt zehn Meter. Oberer Bezugspunkt ist die Geb&udeoberkante.

Unterer Bezugspunkt der Gebaudehdhe ist die mittlere Fahrbahnoberkante der dem Baugrundsttick

zugeordneten Verkehrsflache.
(3) Die festgesetzten hochstzulassigen Gesamthdhen baulicher Anlagen diirfen von untergeordneten Bauteilen

der Gebaude ausnahmsweise Uiberschritten werden.

4. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise sowie Flichen fiir Stellplitze, Garagen und Carports sowie

sonstige Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB und 14 BauNVO)

(1) GemaR Planeintrag wird die Baufeldbegrenzung mittels Baugrenzen festgesetzt. Diese haben zur Planstrale

einen Abstand von drei Metern.
(2) Die Uberschreitung der Baugrenze durch untergeordnete Gebaudeteile ist zulassig.

(3) AuRerhalb der Baugrenze sind bauliche Anlagen, die der Ver- und Entsorgung der Baugebiete dienen,

zulassig.
(4) Esist eine offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser mit hdchstens zwei

Wohneinheiten je Gebaude.
(5) Stellplatze sind auRerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflachen im Bereich zwischen Baugrenze und

Stralenbegrenzungslinie zulassig.

5. Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Samtliche in der Planzeichnung eingetragenen Verkehrsflachen sind als private Verkehrsflachen festgesetzt.

6. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die zeichnerisch festgesetzte Flache GFL ist mit je einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Trager der stadttechnischen Ver- und Entsorgung und
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der Grundstlicke des allgemeinen

Wohngebietes im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Zu belasten.

7. Abwasser- und Abfallbeseitigung einschlieBlich Regenriickhaltung und Versickerung von

Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
(1) Der Randstreifen von festgesetzten Verkehrsflachen, wie Bankette, sind mit wasserdurchlassigen Materialien

auszubilden.

(2) Das Niederschlagswasser ist auf eigenem Grundstlick zurlickzuhalten und durch Rohrrigolenversickerung,

8. Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichem Umwelteinwirkungen durch

Gerausche (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Schallschutz fiir Innenrdume von Wohnungen:

(1) Fir Schlafraume ist sicherzustellen, dass
durch die Anordnung der Baukorper oder
durch geeignete Grundrissgestaltung oder
durch geeignete bauliche Schallschutzmafinahmen

uberschreitet.

Schachtversickerungen oder andere technische geeignete Versickerungsanlagen zu versickern.

(12) An neu errichteten Hauptgebauden sind zwei Spaltenquartiere flr Flederméuse anzubringen und dauerhaft zu

erhalten. Diese konnen auch in das Gebaude integriert werden.

MaRnahmen zum Schutz von xylobionten Kaferarten:

(13)Eine Fallung des im Plangebiet befindlichen Wirtsbaumes (Larven des Juchtenkéfers, Eremit) erfolgt unter
Aufsicht einer 6kologischen Baubegleitung und unter Beachtung aller vorhergehender Festsetzungen zu
Geholzentnahmen. Der Baum verbleibt permanent in aufrechtem Zustand und wird an einen geeigneten

Baumbestand mittels flexibler Gurte angebracht und dauerhaft gelagert.
(14) Als Alternative zu Festsetzung Nr. 9 Abs. 13 kann nach der Féllung des Wirtsbaumes unter Aufsicht der

oOkologischen Baubegleitung das Mulmmaterial mitsamt den Ké&ferlarven in allen Entwicklungsstadien
eingesammelt und bei geeigneter Witterung in ein anderes geeignetes Wirtsgeholz umgesiedelt werden.

(15) Die MaBnahmen aus Nr. 9 Abs. 13 und Abs. 14 sind im Vorfeld der Durchfiihrung mit der zustanden
Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(1) An Fassaden sind glanzende und spiegelnde Materialien unzulassig.

(2) Die Décher der Hauptgebaude sind als Satteldach auszubilden.

2. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(1) Zufahrten, Stellplatze und Wege innerhalb der Grundstticke sind in wasserdurchlassiger Bauweise

auszufihren.
(2) Die unversiegelten baulich nicht genutzten Flachen sind gartnerisch und wasserdurchlassig zu gestalten.

lll. HINWEISE

zustandigen unteren Naturschutzbehorde zu stellen.
(2) Bei Gehdlzfallungen ist die Baumschutzsatzung der Stadt Bohlen, vom Stadtrat am 24.04.2003 beschlossen,
zu beachten. Fir die Fallung von nach § 3 der Satzung geschitzten Gehdlzen ist bei der Stadtverwaltung ein

Antrag auf Befreiung zu stellen.
(3) Weitere Hinweise werden auf Grundlage der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB erganzt.

IV. EMPFEHLUNGEN FUR ANPFLANZUNGEN (ARTENLISTEN)

Die folgenden Empfehlungen fiir Anpflanzungen legen die Gehdlzlisten des Landratsamtes des Landkreises
Leipzig, hier Umweltamt, zugrunde. Diese finden sich in Anlage 1 der Begriindung zum Bebauungsplan.

Artenliste A - Gehdlze fiir Baume und Straucher - Pflanzempfehlungen

(1) Die gesetzlich vorgegebenen Féllungs- und Riickschnittsverbote gemaRl § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind zu
beachten. Fir Gehdlzfallungen von Héhlenbdumen sind rechtzeitig entsprechende Antrage bei der

1.

Aufstellungsbeschluss wurde am

Offentlichkeit

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom
Aufstellung und die Durchfihrung des Planverfahrens nach § 13aBauGB beschlossen.
ortstiblich bekanntgemacht. Der

in der Zeit vom
Gelegenheit

geman § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

wurde
bis einschlieflich

unterrichten und sich zur Planung zu aufiern.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung
Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
offentlich ausgelegt.

einschlieBlich
3. Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung
Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
beteiligt.

eingraumt, sich Uber die Ziele und Zwecke sowie Uber die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu

wurde mit der
bis

wurden die

den Bebauungsplan

bis einschlieflich
als Satzung beschlossen.

4. Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung

Bohlen, den
5. Der Bauungsplan wurde ausgefertigt.

Die Auswahl der geeigneten und standortgerechten einheimischen Gehdlze fiir eine Bepflanzung mit Baumen und
Strauchern soll nach der Empfehlung des Landratsamtes des Landkreises Leipzig vom Februar 2009 (Artenliste

Nr. 1 der Anlage 1) erfolgen.
Artenliste B - Gehélze fiir Bdume und Straucher - eingeschrankte Pflanzempfehlungen

Die Auswahl der Arten umfasst in der Region nicht bodensténdige Arten, die in anderen, teilweise benachbarten,

Gebieten Deutschlands einheimisch sind und daher fiir eine Bepflanzung mit einheimischen Gehélzen

eingeschrankt geeignet sind. Eingeschrénkt bedeutet insbesondere, dass die Arten nur in geringem Umfang oder

(Artenliste Nr. 2 der Anlage 1) erfolgen.

Artenliste C - Gehdlze fiir Baume und Straucher - Artennegativliste

Ziergeholze. Diese sollen keine Verwendung finden.

Die Auswahl soll nach der Empfehlung des Landratsamtes des Landkreises Leipzig vom Juni 2011

(Artenliste Nr. 3 der Anlage 1) erfolgen.

ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern erreicht wird, der 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht

fir Sonderzwecke, beispielsweise im Rahmen von Gestaltungsmalnahmen, Verwendung finden sollen.
Die Auswahl soll nach der Empfehlung des Landratsamtes des Landkreises Leipzig vom Februar 2009

(1) Schlafraume in diesem Sinne sind auch Wohn- und Schlafrdume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer.
(2) Geeignete bauliche SchutzmaRnahmen in diesem Sinne sind Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B.
Loggien oder Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare

MaRnahmen.
(3) Erfolgt die bauliche SchallschutzmalRnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss der Innenraumpegel bei

teilgedffneten Bauteilen erreicht werden.

Schallschutz fiir gewerbliche Aufenthaltsraume:
(4) Fir gewerbliche Aufenthaltsraume ist sicherzustellen, dass
durch die Anordnung der Baukorper oder
durch eine geeignete Grundrissgestaltung oder

- durch geeignete Schallschutzmafinahmen
ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern erreicht wird, der 65 dB(A) wahrend der Tagzeit nicht

Uberschreitet.
(1) Gewerbliche Aufenthaltsrdume in diesem Sinne sind insbesondere Pausen- und Ruherdume.
(2) Geeignete bauliche Schutzmafnahmen in diesem Sinne sind Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z. B.

Loggien oder Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare

MaRnahmen.
(3) Erfolgt die bauliche SchallschutzmaBnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss der Innenraumpegel bei

teilgedffneten Bauteilen erreicht werden.

Die Auswahl der Arten umfasst im Kreisgebiet nicht einheimische, zumeist auch in Europa nicht einheimische,

Bohlen, den

Siegel Blirgermeister

Birgermeister

Siegel
gemafn |

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bauungsplan mit der Begriindung wird seit

diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadtverwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 2 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB

wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Siegel Birgermeister

Bohlen, den

RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geéndert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) ge&ndert worden ist

Séachsische Bauordnung (SachsBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S.
186), die zuletzt durch Artikel 6 der Verordnung vom 12. April 2021 (S&chsGVBI. S. 517) geéndert worden ist

Sachsische Gemeindeordnung (SachsGemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 9. Marz 2018
(SachsGVBI. S. 62), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 9. Februar 2022 (SachsGVBI. S. 134)

geandert worden ist

Plangrundlage
Plangrundlage ist die "Bestandserfassung Flurstlick 74/147, 74/142 Ernst-Thalmann-Strae" durch das

Vermessungsbiiro H. - P. Keller, gemessen am 06.07.2020, mit Stand vom 17.08.2020.
Die Plangrundlage wurde basierend auf Daten des Liegenschaftskatasters aktualisiert (GeoSN, dI-de/by-2-0,

Flurstiicke und Gemarkungen, Erzeugung 06.07.2015, Datumsstempel 21.09.2021).

Schallschutz fiir AuBenrdume:

(4) Fur einen Auenbereich einer Wohnung ist sicherzustellen, dass

durch die Orientierung an larmabgewandten Gebaudeseiten oder
durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen

ein AuRenraumpegel erreicht wird, der 65 dB(A) wahrend der Tagzeit nicht dberschreitet.
(1) Geeignete bauliche Schallschutzmalnahmen in diesem Sinne sind verglaste Vorbauten (z. B. Loggien oder

Wintergarten) oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mainahmen.

(2) Erfolgt die bauliche SchallschutzmaRnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss der AuBenraumpegel bei

teilgedffneten Bauteilen erreicht werden.

9. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
MaRnahmen zum Schutz von Végeln (Aves):

(1) Gehdlzfallungen finden aulerhalb der Brutzeit von Vogeln im Zeitraum vom 1. Oktober bis einschlieflich 28.

Februar (Gemeinjahr), bzw. 29. Februar (Schaltjahr), statt. Alternativ ist durch eine 6kologische Baubegleitung

unmittelbar vor der Gehélzfallung sicherzustellen, dass keine besetzten Nester betroffen sind.
(2) Verlorengehende Bruthéhlen und Brutnischen bzw. Baumhdéhlen und Nistkasten an Gehdlzen und Gebauden
sind im einem Verhéltnis von 1:1 im Plangebiet oder dessen raumlichen Umfeld zu ersetzten. Nistk&sten sind

dabei gleichartig zu ersetzen, das heiltt entsprechend ihres Einflugloches und Bauart als Hohlen- oder
Nischenbriiterkasten. Die Kasten drfen nicht nach Norden exponiert werden. Halbhdhlenkéasten sind oberhalb

einer Hohe von 2,50 Metern anzubringen. Hohlenkasten sind mit integriertem Katzen- und Marderschutz
oberhalb einer Hohe von 3,00 Metern und unterhalb einer Hohe von 4,00 Metern anzubringen.
(3) Unabhangig vorgenannter Bestimmungen sind insgesamt drei Sperlingsbrutplatze sowie drei

Nischenbriterniststatten anzubringen.
(4) Die Ersatznistkésten sind fir eine Dauer von 25 Jahren zu erhalten und nach Bedarf zu leeren und zu reinigen.
(5) Glasflachen, welche eine Gesamtflache von 1,50 m? (iberschreiten, sind in sich zu gliedern oder mit

Schutzmafinahmen gegen Vogelschlag zu versehen.

MaBnahmen zum Schutz von Reptilien (Reptilia):

(6) Westlich der Baugrenze ist eine temporare Inanspruchnahme der Flache wéhrend der Bauarbeiten
(Lagerflachen, Uberfahrten) vor dem 1. April eines Jahres unzuléssig. Eine Gehélzentfernung in diesem
Bereich erfolgt vor diesem Zeitpunkt ohne Einsatz von schwerem Gerat und ohne die Flache zu (iberfahren.

Eine Gehdlzentfernung erfolgt nach den MaRgaben der Festsetzung Nr. 9 Abs. 1 aulerhalb der Brutzeit von
Végeln oder unter Kontrolle durch eine dkologische Baubegleitung. Stubben verbleiben im Boden und diirfen

erst ab dem 1. April entfernt werden.

(7) Entlang der Béschungsgrenze zur angrenzenden Bahntrasse im Westen des Geltungsbereiches ist ein
Reptilienschutzzaun einzurichten. Notwendig wird dieser in der Zeit vom 10. Mérz bis zum 31. Oktober
(Aktivitatsphase der Zauneideidechse) eines Jahres. Der Zaun ist in diesem Zeitraum zwei Wochen vor

Baubeginn und einseitig durchlassig in Richtung Bahntrasse einzurichten. Eine regelméRige Kontrolle des

Reptilienschutzzaunes auf Funktionalitat erfolgt durch eine 6kologische Baubegleitung wochentlich.
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Stadt Bohlen, Landkreis Leipzig
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

"Wohngebiet Ernst-Thalmann-StraRe"
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