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1. BeschluB iiber die Aufstellung des Einfachen Bebauungsplanes

Der Gemeinderat der Gemeinde Thammenhain hat in seiner Sitzung am
21.12.1995 beschlossen, fir das Gebiet der Ortslage Thammenhain einen
Einfachen Bebauungsplan zu erstellen.

2. Rdumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Einfachen Bebauungsplanes umfalit die
gesamte bebaute Ortslage von Thammenhain. Eingeschlossen sind die Grund-
stliicke beiderseits folgender Stralenzige:

Schulstrafte, Am Bach, HauptstraRe, Dorfstrafde, Martin-Luther-Stral3e, An der
Furth und Thomas-Minzer-Strale.

Einzelne Grundstiicke am Windmihlenweg und an der Lindenstral3e befinden
sich ebenfalls im Geltungsbereich des Einfachen Bebauungsplanes.

Die Gesamtflache betragt ca. 107,4 ha.

3. Ziel und Zweck der Planung

Mit dem vorliegenden Einfachen Bebauungsplan verfolgt die Gemeinde
Thammenhain gemaR § 1 Abs. 5 BauGB das Ziel, eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung und eine dem Woh! der Allgemeinheit entsprechende sozial-
gerechte Bodennutzung zu gewabhrleisten.

Die Gemeinde Thammenhain tragt damit der gemaR 8 1 Abs. 3 BauGB veran-
kerten Pflicht zur Durchfiihrung der Bauleitplanung Rechnung.

Ziel soll dabei sein, einen flexiblen, stadtebaulich geordneten Rahmen zu
schaffen, so daR zuklnftige Neubebauungen und Nutzungen sich in die
Dorfstruktur einfiigen und in ihrem Erscheinungsbild Ricksicht auf die umge-
bende Bebauung nehmen. Unter der Beachtung und dem weitesgehendem Er-
halt der derzeit vorhandenen intensiven Grinsubstanz des Plangebietes soll
sich der Bereich trotz der zukilinftigen Neubebauung auch weiterhin als stark
durchgriintes Dorfgebiet darstellen.

So wird die historisch gewachsene, baulich-landschaftliche Ausprégung des
Dorfes gesichert und trotz der Weiterentwicklungen auch zukinftig ablesbar
sein.

Darliber hinaus ermdglicht die Planung mit ihren Festsetzungen auch, daB z.
B. Anlagen der technischen Infrastruktur (Versorgungsnetze, Abwasserent-
sorgung, etc.) der ortlichen Situation entsprechend bemessen werden kdnnen
und nicht pauschale Ansatze gewéahlt werden missen, welche unter Umstan-
den zu Uberdimensionierten Anlagen flhren kénnen.
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4. Entwicklung des Einfachen Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungs-
plan

In der Sitzung am 15.12.1994 hat der Gemeinderat der Gemeinde Tham-
menhain den AufstellungsbeschluR fir den Flachennutzungsplan gefal3t.
Da sich dieser derzeit noch in Aufsteliung befindet, kann der vorliegende
Einfache Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB nicht unmittelbar aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Er wird daher gemaR § 8
Abs. 4 BauGB als "vorzeitiger Bebauungsplan” erstellt. - Beabsichtigte
stiddtebauliche Entwicklungen stehen nicht entgegen, zumal die Art der
baulichen Nutzungen nicht Gegenstand der Festsetzungen des Einfachen
Bebauungsplanes ist.

5. Bestehende Bauleitplanung

Fir das gesamte Plangebiet existiert derzeit keine verbindliche Bauleitplanung.

6. Bestehende Situation im Plangebiet

Die Gemeinde Thammenhain ist Mitglied im Verwaltungsverband "Oberes
Lossatal" (Sitz Falkenhain) und befindet sich nérdlich von Falkenhain. Das
nachstgelegene Mittelzentrum ist die Stadt Wurzen.

Sowoh! das Plangebiet als auch das angrenzende Umfeld ist durch eine weit-
ldufige, dorfliche Strukturierung gepragt. Neben unterschiedlichen Bauformen
wie z. B. Drei-Seiten-Hofen, giebelstandigen Wohn-Stall-Hdusern und Eigen-
heimen ist Thammenhain durch groRzligige Griinbereiche, besonders entlang
des Bachlaufes, geprégt.

Die Siedlungsachsen erstrecken sich mit Abstand nahezu parallel zum Bach-
lauf entlang der "DorfstraRe", der "HauptstraBe" und der "Martin-Luther-
Stralke". Die Bachaue wird lediglich an drei Stellen durch die StraBen "Am
Bach", "Schulstrae” und "An der Furth" durchquert. Eingelagert in die Aue
sind mehrere kleine Teiche.

Als bauliche Dominanten kénnen neben groften Hofanlagen auch das SchloR
und die Kirche erwahnt werden. Dabei weist die straBenbegleitende Bebauung
keine geschlossene Struktur auf, sondern durch zum Teil sehr grofse Licken
ergibt sich hier ein baulich nutzbares Flachenpotential, welches durch eine
gezielte Innenentwicklung erschlossen werden kann.

Dabei sollen einzelne offene Bereiche als Verbindungsachsen zur Bachaue und
zur umgebenden Landschaft auch weiterhin erhalten bleiben. So ergibt sich
eine Verzahnung von Baustruktur und Landschaftselementen, die zum einen
typische Blickbeziehungen erhalt und zum anderen sich positiv auf eine
Durchliftung der Ortslage auswirken kann.
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Da flir die Gemeinde Thammenhain sowohl aus dem Landesentwicklungsplan
Sachsen als auch aus dem Regoinalplanentwurf Westsachsen keine sied-
lungsstrukturellen Aufgaben (Siedlungsschwerpunkt etc.) ableitbar sind, wird
sich der Bedarf an zusatzlichen Bauflachen auch zukinftig in Grenzen halten.
Der Erhalt einzelner offener Bereicheist damit auch aus dieser Sicht gerecht-
fertigt.

Der zentrale Bereich des Plangebietes ist durch Uberwiegend groBe bis sehr
grofRe Grundstilickszuschnitte gekennzeichnet.

7. Planungserfordernis/Grundziige der Planung

Mit der Aufstellung des Einfachen Bebauungsplanes verfolgt die Gemeinde
Thammenhain das Ziel, das Plangebiet stadtebaulich zu ordnen und angemes-
sen weiterzuentwickeln. Dabei wird davon ausgegangen, dal® durch wenige,
grundlegende Festsetzungen ein bauliches Entwicklungsmuster vorgegeben
werden kann, ohne dal zu starre Bindungen entstehen, die einer flexiblen
Entwicklung entgegenstehen. Die Entwicklung des Dorfes wird dabei als ein
prozeRhafter Vorgang angesehen, der eng mit der wirtschaftlichen Entwick-
lung der Region verknlpft ist. Der bei weitem nicht abgeschlossene Struktur-
wandel in der Landwirtschaft und die erst einsetzende Entwicklung eines re-
gionalen Tourismus bedingen dabei einen weitgehend offenen Entwicklungs-
rahmen.

Wesentlicher Grundzug der Planung ist der Erhalt und die behutsame Entwick-
lung der gewachsenen dorflichen Struktur in Thammenhain. Dabei soll insbe-
sondere der weitestgehend aufgelockerte Bebauungscharakter des Ortes mit
Hofen und Einzelhdusern erhalten bleiben sowie die Innenentwicklung entlang
der bestehenden StraRenzlige der AuBenentwicklung vorangestellt werden,
um einer weiteren Landschaftszersiedlung und Inanspruchnahme landwirt-
schaftlich wertvoller Béden entgegen zu wirken.

Der Griinzug entlang des Bachlaufes wird durch die Festsetzung als nicht
Uberbaubare Fldche erhalten und geschitzt. Die bauliche Entwicklung konzen-
triert sich entlang der bestehenden ErschlieBungsachsen und flhrt so zu einer
mafvollen Verdichtung, ohne dal3 der offene Dorfcharakter verloren geht.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung soll fiir die weitere Entwicklung die
notwendige Flexibilitdit gegeben sein. Daher werden keine expliziten Festset-
zungen getroffen. Die Art der baulichen Nutzung soll sich an der unmittelba-
ren Umgebung orientieren und sich unter Berlicksichtigung dieser entwickeln.
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8. Erlduterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Um den vorgenannten Erfordernissen und Zielsetzungen gerecht werden zu
konnen, beinhaltet der Bebauungsplan die Festsetzungen der malgeblichen
Flachen zur Ermittlung des Males der zuldssigen Nutzung, der Gberbaubaren
Grundstlcksflachen, der 6ffentlichen Verkehrsflachen und der Wasserflachen.

8.1 Zum MaR der baulichen Nutzung

Die Grundlage bei der Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung im
Rahmen von Bauantrdgen wird durch die Festsetzung der maf3geblichen Fla-
che zur Ermittlung des MalRes der zuldssigen Nutzung gegentiber der bisher
angesetzten Grundstlcksflache neu definiert.

Sie wird aus stadtebaulicher Sicht gegeniber der Grundsticksflache bewuf3t
reduziert, um ein Zubauen der rlickwartigen Grundsticksbereiche zu verhin-
dern und so die aufgelockerte und stark durchgriinte Bebauungsstruktur zu
sichern. Somit sind nicht mehr formal alle Flachen im Innenbereich nach § 34
BauGB bebaubar.

Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, deckungsgleich
mit der maRgeblichen Flache zur Ermittlung des MaRes der zulassigen Nut-
zung, werden die Baukdrper nach stadtebaulichen Gesichtspunkten auf den
Grundstiicken orientiert. Dies erfolgt in den Uberwiegenden Féllen entlang der
offentlichen Stralen. In einigen Fallen, z. B. im ndrdlichen Bereich der Haupt-
straRe (K 126) und an der Thomas-Miinzer-Strale, werden die Uberbaubaren
Flachen unter Aufnahme und Entwicklung des Bestandes nicht im Anschluf’
an die offentlichen Verkehrsflaichen festgesetzt, sondern aus ortsgestalteri-
schen Griinden bewuBt zurlickgesetzt.

Die Festsetzung der Grundflaichenzahl (GRZ) auf 0,6 gewdhrleistet in Verbin-
dung mit der Festsetzung der mafRgeblichen Flache zur Ermittlung des Mal3es
der zuldssigen Nutzung eine bauliche Entwicklung im Rahmen der Richtwerte
nach & 17 BauNVO fir ein Dorfgebiet. Da sie sich nur auf die, gegenlber der
gesamten Grundstlcksfiiche meist reduzierte, mafigebliche Flache bezieht,
bleibt selbst bei voller Ausnutzung der méglichen Bebaubarkeit der groziigige
und durchgriinte Charakter der Baustruktur erhalten.

Das MaR der baulichen Nutzung wird somit definiert, um zukinftige Bauvor-
haben nach den Festsetzungen des Einfachen Bebauungsplanes in die oOrtliche
Struktur einzufligen und eine angemessene Entwicklung zu ermaoglichen.
Im Gbrigen richtet sich die duRere Gestaltung, bauliche Héhenentwicklung und
die jeweils vorgesehene Nutzung einzelner Vorhaben nach 8 34 BauGB.
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Der Einfache Bebauungsplan bietet mit der Festsetzung der mal3geblichen Fla-
che zur Ermittlung der zulassigen Nutzung Uber die geordnete stadtebauliche
Entwickiung hinaus auch eine Basis zur Bemessung von Anlagen der techni-
schen Infrastruktur (z. B. Versorgungsnetze, Abwasserentsorgung), da eine
bauliche Nutzung ausschlieBlich innerhalb dieser Flachen zulassig ist. Somit
ist der Bereich, flr den eine technische Ver- und Entsorgung zu bemessen ist,
klar abgegrenzt.

8.2 Zur (iberbaubaren Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen definieren die Bereiche, in denen die
bauliche Ortsentwicklung erfolgen soll. Sie werden durch Baugrenzen be-
stimmt, um den zukunftigen Bauherren eine flexible, ihren Nutzungsanspri-
chen entsprechende Ausnutzbarkeit der Grundstlicke zu bieten.

Durch die Festsetzung der (berbaubaren Grundstlicksflachen werden die be-
stehenden Gebdude im Bestand geschitzt und darliber hinaus wird auf bisher
unbebauten Flachen eine bauliche Entwicklung ermdglicht.

Entlang der HauptstraBe (K 126) ist das HeranrlGcken der Baugrenze bis zur
Stralkenbegrenzungslinie so zu verstehen, hier im vorderen Grundstlicksbe-
reich eine flexible Anordnung der Zufahrtsbereiche zu ermdglichen. Die nicht
als Zufahrtsbereich beanspruchten Flachen sollen dabei als Grinbereiche, z.
B. als Vorgarten, gestaltet werden. Vorhandene Baufluchten sollen erhalten
und nicht Uberbaut werden.

Generell geht es nicht vordergrliindig darum, ein Maximum an Bebaubarkeit
innerhalb des Ortes zu erzielen. Auch perspektivisch soll an einigen Stellen
vom Offentlichen StraBenraum aus einerseits die angrenzende Landschaft und
andererseits die Bachaue flr den Passanten erlebbar sein. Ein ausgewogenes
MaR zwischen einer baulichen Entwicklung und dem Erhalt der fir Thammen-
hain typischen Freiraumelemente soll Ziel dieser Festsetzungen sein.

Alle Flachen, die nicht als Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt sind,
sind demzufolge nicht Gberbaubare Fldchen und stehen flr die bauliche Ent-
wicklung nicht mehr zur Verfagung.

Sie pragen auch weiterhin den dérflichen Freiraum in Thammenhain in Form
von Garten, Grinland und Bachauewiesen und bewahren so den historisch
gewachsenen, grof3zliigigen Charakter des Dorfes.
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‘8.3 Zu offentlichen Verkehrsflachen

Als 6ffentliche Verkehrsflachen werden die bestehenden Straen und Wege
festgesetzt. Ein Neuanlegen von o6ffentlichen Verkehrsflachen zur Erschlie-
Rung von (berbaubaren Flachen ist nicht erforderlich, eine ausreichende Er-
schlieung ist gesichert. Die Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen soll
im Zuge einzelner Fachplanungen erfolgen und nicht Gegenstand des Einfa-
chen Bebauungsplanes sein.

8.4 Zu Wasserflachen

Die Ausweisung der Wasserflachen beschreibt den derzeitigen Bestand in
Form von Teichen. Sie reihen sich entlang des Bachlaufes und sind wesentli-
cher Bestandteil des Auenbereiches, der langfristig geschlitzt werden soll. Be-
sonders in Hinblick auf eine touristische Entwicklung der Region als Bereich
fir Naherholung (Lage zwischen Oberzentrum Leipzig und der Dahlener Heide,
Nahe zu Hohburger Bergen) sind derartige Landschaftselemente zu erhalten.

9. Erlduterung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

9.1 Zur Gestaltung der Grundstiickszufahrten

Im Sinne eines schonenden und sparsamen Umganges mit demKulturgut Bo-
den soll eine Minimierung der Bodenversiegelung angestrebt werden. Der Er-
halt der Wasserdurchlassigkeit bei langeren Grundstickszufahrten soll dabei
zum Erhalt der Bodenfunktionen beitragen. Uber diese Festsetzung hinaus
sind weitere Hinweise unter dem Punkt 10., Bereich Bodenschutz, in der Be-
grindung zu beachten.

10. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Archdologie

Das Uberplante Geldnde schlie3t den historischen Ortskern von Thammenhain
ein. Dieser wurde in seiner Gesamtheit vom Landesamt flr Archaologie als
archéologischer Denkmalbereich, also als ein Gebiet von hdchster archéologi-
scher Relevanz, eingestuft. Deshalb ist es notwendig, dal3 jede Einzelbau-
malknahme im Geltungsbereich, die mit Erdeingriffen verbunden ist, einer
denkmalschutzrechtlichen Zustimmung bzw. Genehmigung der Unteren
Denkmalschutzbehérde bedarf. Das gilt auch fiir baugenehmigungsfreie Vor-
haben. Die Vorhaben innerhalb des historischen Ortskernes werden durch die
Untere Denkmalschutzbehdérde dem Landesamt fir Archdologie zur Stellung-
nahme vorgelegt.
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Altlasten

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 EGAB sind die im Einfachen Bebauungsplan
gekennzeichneten Altlastenverdachtsflaichen wvor einer Nutzungsdnderung
hinsichtlich ihrer Gefdhrdungsabschatzung entsprechend der Sé&chsischen
Altlastenmethodik (SALM) durch eine Historische Erkundung und ggf. auf die-
se aufbauende Orientierende Untersuchungen zu erkunden.

GemafR der durch § 10 Abs. 3 EGAB geregelten Anzeigepflicht sind die Unter-
suchungsergebnisse der zustandigen Verwaltungsbehérde zuzustellen.

Wahrend der BaugrunderschlieBung auftretende weitere nicht unerhebliche
aitlastenrelevante Sachverhalte (z. B. organoleptische Auffélligkeiten im Bo-
den, Abfall) sind gemal 8 10 Abs. 3 EGAB zu dokumentieren. Die zustdandige
Verwaltungsbehorde ist darliber umgehend zu informieren. Zur Weiterleitung
an das StUFA Leipzig erhalt die zustandige Verwaltungsbehorde die Untersu-
chungsergebnisse in vierfacher Ausfertigung. Auf der Grundlage der Uberge-
benen Resultate inklusive Gefahrdungsabschatzung ist die weitere Verfah-
rensweise mit der zustandigen Verwaltungsbehoérde abzustimmen.

Kampfmitielfunde

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittelfunde erfolgen, so ist unverzuiglich das
zustandige Ordnungsamt der Gemeinde Thammenhain zu verstandigen. Ver-
antwortlich fir die Berdaumung ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst in 01129
Dresden, Neulander StralRe 60, Tel.: 0351/ 85010.

Baugrund

Wegen der insgesamt wechselhaften und im Auenbereich unglnstigen Bau-
grundverhaltnisse wird empfohlen, fir groBere Neubauten im Rahmen der
Bauvorbereitung Baugrunduntersuchungen durchflihren zu lassen.

Das Ergebnis dieser Untersuchung ist in einem Exemplar dem Staatlichen
Umweltfachamt zu Gbersenden.

Nutzung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist entweder aufzufangen und zu nutzen oder unter
Beachtung der am Standort vorliegenden hydrogeologischen Gegebenheiten
und der zutreffenden Abschnitte des Arbeitsblattes A 138 der Abwasser-
technischen Vereinigung (ATV), Ausgabe Januar 1990, bevorzugt flachenhaft
zu versickern.
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Zufahrten

Folgende Hinweise sollen hinsichtlich der Errichtung neuer Zufahrten Beach-
tung finden:

Mdoglichkeiten der Anlegung gemeinsamer Zufahrten an der Flursticksgren-
ze benachbarter Grundstiicke sind zu nutzen (Minimierung von Konflikt-
punkten).

Zufahrten sind nach den anerkannten Regeln der Technik auszubauen und
zu unterhalten (§ 18 Abs. 4 in Verbindung mit 8 22 Abs. 3 SachsStrG).

Zufahrten im Bereich ohne ausgebauten FuRBweg sind durch Tiefbord an der
bitumindsen Fahrbahnkante der K 126 anzuschlie3en.

Bodenschutz

Bei allen NeubaumaRnahmen ist der Versiegelungsgrad zu minimieren. Im Zu-
ge von Strallenerneuerungen sowie anderen Sanierungsmafnahmen sind die
Moglichkeiten von Entsiegelungen zu prafen.

Moglichkeiten der im Merkblatt geforderten sinnvollen Verwertung von Bo-
denaushub bestehen u. a. durch:

- dessen Einbau innerhalb des Planareals im Rahmen des Massenausgleichs
(Nivellierung},

- die Ubergabe an eine LandschaftsbaumaBnahme oder an eine Bodenbérse,

- den Einsatz des nicht kulturfahigen Anteils bei der Verflllung von Bergbau-
restlochern.

Zur weiteren Verminderung des Eingriffs in das Schutzgebiet Boden sind fol-
gende Hinweise zu beachten:

- Rekultivierung geschadigter Boden auf nicht mehr fur die Bebauung bend-
tigten Flachen im Rahmen der Neuordnung im Plangebiet fir die weitge-
hende Wiederherstellung der nutzungsbezogenen Bodenfunktionen,

Beschrankung der Bodenverdichtung auf das fur das Bauvorhaben unum-
gangliche Mal3,

Freihalten der baulich nicht in Anspruch zu nehmenden Fldchen im Boden
in Gberwiegend natirlicher Lagerung innerhalb des Plangebietes vom Bau-
betrieb flr die weitgehende Erhaltung der Bodenfunktionen und zum Schutz
dieses Bodens vor Kontamination und sonstiger Devastierung (im Rahmen §
9 Abs. 1 Pkt. 1 BauGB),

gel-BG-96002 bp 10



W bsh + pariner “Einfacher Bebavunasplan Thammenhain”

die DIN-Vorschriften 18300 "Erdarbeiten”, 18915 "Bodenarbeiten" sowie
18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
bei BaumaRnahmen" sind einzuhalten.

Trinkwasserschutz

Bei Realisierung von Bauarbeiten im Bereich der Trinkwasserschutzzone Il ist
das Arbeitsblatt W 101 des DVGW-Regelwerkes zu beachten.

Larmschutz

Bei Uberschreitung der Orientierungswerte infolge einer méglichen Zunahme
des Verkehrsaufkommens sollten geeignete Schallschutzmalinahmen fur
Neuplanungen getroffen werden, wie:

- Anordnung schutzbeddirftiger Raume (z. B. Schlaf- und Kinderzimmer) an
den verkehrsldrmabgewandten Gebaudeseiten,

baulicher Schallschutz gemaR VDI 2718-Entwurf Punkte 5.1 und 5.2.
Leitungsblesténde
GASVERSORGUNGSLEITUNGEN

Bei den weiteren Planungen sollten nachfolgende sicherheitstechnische An-
forderungen und Hinweise in Bezug auf Gasleitungen bericksichtigt werden:

- Ein Uberbauen der Gasleitungen ist nicht zuldssig. Oberflachenbefestigung
und Stellplatze gelten nicht als Uberbauung.

- Das Errichten von Gebauden, die dem standigen Aufenthalt von Personen
dienen, in einem Abstand von weniger als 1,00 m zur Gasleitung ist nicht
zulassig.

- Der Mindestabstand anderer Ver- und Entsorgungsleitungen zur MD-
Gasleitung betragt bei Kreuzungen 0,20 m und bei Ndherungen 0,40 m zur
Rohrwandung.

- Fir geplante Baumpflanzungen sollte der Mindestabstand zur Gasleitung so
gewidhlt werden, wie die Halfte des zu erwartenden Kronendurchmessers
betragt, mindestens jedoch 2,50 m.

ELEKTROVERSORGUNGSLEITUNGEN

Bei dem Bauvorhaben ist der vorhandene Leistungsbestand zu beachten und
die Antrédge auf Anschlul ans Elektroversorgungsnetz beim Beratungs- und
Priifmeister der WESAG, Herrn Kaiser in Wurzen, Dresdener Str. 36, Tel.
(03425) 8971-72 einzureichen.
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