Stadt Lutzen

Gemarkung Muschwitz

2. Vereinfachte Anderung
Bebauungsplan Nr. 2 Wohngebiet ,,Am Steinberg*

in Sohesten

Teil B - Textliche Festsetzungen

Anmerkung zur 2. Vereinfachten Anderung

Die Textlichen Festsetzungen mit Stand Oktober 2025 ersetzen die Textlichen
Festsetzungen der Fassung vom September 1995 bzw. Februar 1996
vollumfanglich fiir den Planbereich der 2. Vereinfachten Anderung.



2. Vereinfachte Anderung Bebauungsplan Nr. 2 Wohngebiet ,Am Steinberg*“ in Séhesten

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB, BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet gemai § 4 BauNVO
1.2 Die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1; 4; 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 und 18 BauNVO)

2.1 Die Grundflachenzahl (GréRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen)
ist auf 0,4 begrenzt.

2.2 Die Geschol¥flachenzahl ist auf 0,4 begrenzt.

2.3 Die Zahl der Vollgeschosse betragt | als Héchstmald.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

3.1 Es ist eine offene Bauweise festgesetzt.
3.2 Im Plangebiet sind Einzelhduser und Doppelhauser zulassig.

4. Uberbaubare Flichen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 2, 11 BauGB, § 23 und 14 BauNVO)

4.1 Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird gemal Planeintrag durch die Festsetzung

der Baugrenze bestimmt.

4.2 Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der
Baugrenze zulassig, d.h. Pkw-Stellplatze, Garagen und Carports sind sowohl innerhalb
als auch aulRerhalb der Baugrenze zulassig.

4.3 Unbebaute Flachen der Vorgarten sind mit einer organischen Begrinung anzulegen
und dauerhaft als Grinflache zu pflegen.

5. Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

5.1 Im Sudwesten des Plangebietes ist eine Grunflache gemal Planzeichnung festgesetzt.
Diese ist mittels einer naturnahen Heckenpflanzung in den Randbereichen gegenuber
anderen Nutzungen abzugrenzen. Weiterhin sind auf dieser Flache mindestens 12
hochstdmmige Baume und 150 laubwerfende Straucher zu pflanzen (siehe Pflanzliste 1)
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten und bei ggf. Abgang ist Ersatz zu pflanzen.

5.2 Die Baume sind am in der Planzeichnung dargestellten Standort mit einer Variabilitat von

einem Radius von + 5 m anzupflanzen.

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

6.1 Geholzbeseitigungen haben nur in einem Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. eines jeden
Jahres zu erfolgen.

6.2 Fuir ausfallende Baume sind entsprechende Neupflanzungen derselben Art vorzunehmen

(Ersatzpflanzung).

7. Flachen und Standorte zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Ziff. a) BauGB)

7.1 Auf den ausgewiesenen Flachen sind alle 75 m? ein einheimischer laubabwerfender
Baum und alle 4 m? ein einheimischer laubabwerfender Strauch zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten (siehe Pflanzliste 3).
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7.2 Im Bereich der ErschlieBungsstra’e werden Einzelstandorte zum Anpflanzen von
Baumen laut Planzeichnung festgesetzt. Abweichungen von diesen Standorten aus
bautechnischen Griinden um wenige Meter sind zulassig.

Die Grolie der Baumscheibe hat im Durchmesser mindestens 1,5 m zu betragen.
Als spatesten Pflanzzeitpunkt wird die auf die Fertigstellung der BaumalRnahmen
folgende Pflanzperiode festgesetzt:

Pflanzung: Winterlinde (Tilia cordata)

Qualitat und GroéRenbindung: Hochstamme, 4 x verpflanzt, STU mind. 18 cm

7.3 Je 400 m? privater Grundstucksflache ist ein hochstammiger Obstbaum bzw. Laubbaum
zu pflanzen und zu erhalten.
Alternativ ist das Anlegen als Obstgarten mit mindestens drei halbstammigen
Obstbaumen je 400 m? Grundstlcksflache zulassig.
Als spatester Pflanzzeitpunkt wird die auf die Fertigstellung des jeweiligen
Wohngebaudes folgende Pflanzperiode festgesetzt.

7.4 Im Vorgarten jedes Grundstuckes ist ein einheimischer mittelgro3er Strauch zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten (siehe Pflanzliste 4).

7.5 Schutzstreifen fur unterirdisch verlegte Leitungen sind von tiefwurzelnder Bepflanzung
freizuhalten.

8. Flachen fiir Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

8.1 Anfallendes Niederschlagswasser ist in Zisternen aufzufangen und als Brauchwasser
zu verwenden oder in das offentliche Netz einzuleiten.

8.2 Die Versickerung anfallenden Oberflachenwassers von Dachflachen der Gebaude
(Haupt- und Nebengebaude) ist nicht zulassig.

9. Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

9.1 Die zur Herstellung des Stralienkdrpers erforderlichen Abgrabungen, Aufschittungen
oder Stitzmauern sind uneingeschrankt zulassig.

9.2 Auf den privaten Flachen sind Stiitzmauern bis zu einer Hohendifferenz von 1 m
gegenlber dem Ausgangsniveau zuldssig.

9.3 Im Bereich von Schutzstreifen fur unterirdisch verlegte Leitungen sind Aufschuttungen,
Abgrabungen sowie feste bauliche Anlagen unzulassig.

9.4 Fur Stutzmauern, Abgrabungen oder Aufschittungen, die nachweislich vor dem
01.01.2024 ausgefuhrt worden sind, gilt der Bestandsschutz.

Hinweise

a) Gemal § 2 LWaldG Sachsen-Anhalt sind die vorhandenen Waldflachen im Norden,
Suden und Osten des Plangebietes in ihrem urspriinglichen Zustand zu erhalten.

b)  Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse aus den Baugrunduntersuchungen ist eine
Anpassung der Fundamente an die geringe Tragfahigkeit des Bodens erforderlich.
Aus diesem Grund wird empfohlen, dass fir jeden Gebaudestandort eine Baugruben-
abnahme erfolgt und flr den einzelnen Standort 1 bis 2 Sondierungen durchgefuhrt
werden.

c)  Zur Uberbriickung von eventuell auftretenden Tagesbriichen, welche aus vormaligem
Braunkohletiefbau resultieren kédnnen, ist eine entsprechende Ausbildung der
Fundamente (Bewehrung) vorzusehen.
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d) Beider Grindung bzw. Ausbildung der Keller ist zu beachten, dass beginnend im Jahr
2034 eine Flutung von Tagebaurestléchern (z.B. Domsen alt) erfolgen soll. Es besteht
die Zielstellung, dass im Jahr 2046 ein Endwasserstand von +132 m NN erreicht wird.

Pflanzliste 1

Pflanzempfehlungen fir die 6ffentliche Griinflache im Stidosten des Plangebietes

Laubbaume
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus

Aesculus Hippocastanum

Quercus petraea
Tilia cordata
Fraxinus excelsior

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
RolRkastanie
Traubeneiche
Winterlinde
Gewodhnliche Esche

Straucher, als Vogelschutzgeholze und Vogelnahrgeholze

Acer campestre
Berbers julianae
Berbers vulgaris
Cornus sancuinea
Crataegus spec.
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus avium
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Pflanzliste 2

Feld-Ahorn

Berberitze

Gewohnliche Berberitze
Roter Hartriegel
WeilRdorn in Arten
Pfaffenhitchen
Gewohnlicher Liguster
Gewohnliche Heckenkirsche
Vogelkirsche

Schlehe / Schwarzdorn
Hundsrose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Pflanzempfehlungen fir das StralRenbegleitgriin

Laubbaume
Acer pseudoplatanus
Castanea sativa
Caroinus betulus

Straucher

Berbers julianae
Buxus sempervirens
Cornus mas
Crataegus spec.
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Ribes in Arten

Rosa in Arten

Salix in Arten
Viburnum in Arten

Berg-Ahorn
Edelkastanie
Gemeinde Hainbuche

Berberitze

Gewohnlicher Buchsbaum
Kornelkirsche

Weildorn in Arten
Pfaffenhitchen
Gewohnlicher Liguster
Johannisbeere

Rosen

Weiden

Schneeball
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Pflanzliste 3

Pflanzempfehlungen fir Flachen mit Pflanzbindung

Laubbdume
Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Tilia cordata

Strucher

Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus
Prunus spinosa
Symphoricarpos albus
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opuius

Pflanzliste 4

Feld-Ahorn
Berg-Ahorn
Gewodhnliche Esche
Winterlinde

Roter Hartriegel
Eingriffliger Weilldorn
Pfaffenhitchen
Gewodhnlicher Liguster
Gewohnliche Heckenkirsche
Gemeine Traubenkirsche
Schlehe / Schwarzdorn
Schneebeere

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Pflanzempfehlungen flr private Hausgarten

Alle Arten der Pflanzlisten 1-3 fir Baume und Straucher sowie Obstbdume nach eigener

Wahl

Ergdnzung zu Strauchern
Buddleia spec.

Corylus maxima ,Purpurea“
Chaenomeles lagenaria
Euonymus fortunei

Malus domestica

Malus floribunda

Prunus cerasifera ,Nigra“
Rhamnus catharticus

Sommerflieder in Sorten
Blut-Hasel

Hohe Scheinquitte
Kriechspindel

Zierapfel

VielblUtiger Apfel
Blutpflaume

Kreuzdorn

Pflanzen mit besonderer Wirkung im Winter

Buxus sempervorens

Carpinus betulus

Cornus alba ,Sibirca“

Cornus stolonifera ,Flaviramea®
Forsythia in Sorten

Hamamelis mollis

llex aquifolium

Jasminum nudiflorum
Ligustrum in Sorten

Viburnum fragrans

Buchsbaum (immergriin)
Hainbuche

Rotholz Hartriegel
Gelbholz Hartriegel
Forsythie (Frihlingsbliher)
Chinesische Zaubernuf
Stechpalme (immergriin)
Winterjasmin

Liguster

Duftender Schneeball
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