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5. Grünfläche n 
 (§  9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 
 
  Grünfläche, öffentlich 
  Zw eck bestimmung: Park 
 
  Grünfläche, privat 
  Zw eck bestimmung: 
  Sport- und Spielflächen 
  Terassen- und R uhebereich 
 
6. Fläche n für die  La ndwirtscha ft u nd Wa ld 
 (§  9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB) 
 
  Fläche für W ald 
 
7. Sonstig e  Pla nze iche n 
 
  Umgrenzung von Flächen für Nebenanlagen und Stellplätze 
  (§  9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) 
  Zw eck bestimmung: Stellplätze 
 
  Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflächen 
  (§  9 Abs. 1 Nr.24, §  9 Abs. 6 BauGB) 
  Gew ässerrandstreifen 
 

 Geltungsbereich des Bebauungsplans (§  9 Abs. 7 BauGB) 
 
  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung 
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R ECHTSGR UNDLAGEN 
 
Ba u g e se tzb u ch (Ba u GB) - in der Fassung der Bek anntmachung vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 
3634), zuletzt geändert durch Artik el 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBl. I S. 674) 
 

Ba u nu tzu ng sve rordnu ng  (Ba u NVO) - V erordnung über die bauliche Nutzung der 
Grundstück e in der Fassung der Bek anntmachung vom 21.11.2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt 
geändert durch Artik el 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBl. I S. 1802) 
 

Pla nze iche nve rordnu ng  (Pla nZV) – V erordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne 
und die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 58), zuletzt geändert 
durch Artik el 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBl. I S. 1802) 
 

Sächsische  Ba u ordnu ng  (SächsBO) - in der Fassung der Bek anntmachung vom 
11.05.2016 (SächsGV Bl. S. 186), zuletzt geändert durch das Gesetz vom 01.06.2022 
(SächsGV Bl. S. 366) 
 

Sächsische  Ge m e inde ordnu ng  (SächsGe m O) - in der Fassung der Bek anntmachung 
vom 09.03.2018 (SächsGV Bl. S. 62), zuletzt geändert durch Artik el 1 des Gesetzes vom 
09.02.2022 (SächsGV Bl. S. 134) 
 

Auf die Beachtlichk eit w eiterer Gesetzlichk eiten w ird hingew iesen. 
 

TEIL B TEXT  
I.  Ba u pla nu ng sre chtliche  Fe stse tzu ng e n 
 
1. Art de r b a u liche n Nu tzu ng  
 (§  9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 
 
(1) Im Sonstig e n Sonde rg e b ie t mit der Zwe ckb e stim m u ng  „Be he rb e rg u ng  u nd 

Ga stronom ie “ gemäß §  11 BauNV O sind folgende Nutzungen zulässig:  
­ max. 15 Ferienw ohnungen  
­ eine Schank - und Speisew irtschaft mit Außengastronomie / Biergarten  
­ integrierte W ellness und SPA-Einrichtungen  
­ integrierte Büro- und V erw altungsräume  
­ der Beherbergung und der Gastronomie dienende Stellplätze  
­ Anlagen für die Erzeugung regenerativer Energien, die der V ersorgung 

des Gebietes dienen 
­ V er- und Entsorgungsanlagen, die der V ersorgung des Gebietes dienen  

(2) Im Sonstig e n Sonde rg e b ie t mit der Zwe ckb e stim m u ng  „Be he rb e rg u ng  u nd 
Ga stronom ie “ gemäß §  11 BauNV O sind folgende Nutzungen ausnahmsw eise 
zulässig:  
­ W ohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sow ie für 

Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die der Sondergebietsnutzung 
zugeordnet und ihr gegenüber in Grundfläche und Baumasse 
untergeordnet sind 

(3) Das Sonstig e  Sonde rg e b ie t SOP mit der Zwe ckb e stim m u ng  „Pa rke n“:  
­ dient der Bereitstellung von PKW -Stellflächen für die Beherbergungs- und 

Gastronomieeinrichtungen  
(4) Im Wohng e b ie t W 1 sind: 

­ max. 2 Einzel- und Doppelhäuser zulässig 
(5) Im Wohng e b ie t W 2 sind: 

­ max. 2 Mehrfamilienhäuser zulässig 
(6) Im R ahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche V orhaben zulässig, zu 

deren Durchführung sich der V orhabenträger im Durchführungsvertrag 
verpflichtet (§ 12 Abs. 3a in V erbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB). 

 

 
5. Ma ßna hm e n zu m  Schu tz, zu r Pfle g e  u nd Entwicklu ng  von Bode n, Na tu r u nd 

La ndscha ft sowie  zu m  Au sg le ich u nd Ersa tz 
(§  9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 
 

(1) Pk w -Stellplätze, Zufahrten, Zuw egungen und Fußw ege sind in 
w asserdurchlässiger Bauw eise auszuführen. 

(2) Bestehende Gehölze und Gehölzflächen sind grundsätzlich zu erhalten. 
(3) Unvermeidbare Beseitigungen von Gehölzen sind außerhalb der V egetations- 

und Brutzeit also von Ok tober bis Ende Februar vorzunehmen.  
 

Hinweis: 
Die Regelungen und Festsetzungen für erforderlichen Ausgleich- und Ersatz 
werden in der nachfolgenden Entwurfsphase auf der Grundlage der laufenden 
Erfassungen zum Arten-, Biotop-, Gehölz- und Naturschutz getroffen. Dazu 
werden die Festsetzungen entsprechend ergänzt und erweitert.  

 
6.  öffe ntliche  u nd priva te  Grünfläche n 
  (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)  
 
(1) Die zeichnerisch festgesetzten öffentlichen Grünflächen haben die 

Zw eck bestimmung „Park anlage“. Der Erhalt und die Errichtung von 
Sitzgelegenheiten, Spielgeräten und anderen den Nutzungszw eck zuträglichen 
Ausstattungselementen sind zulässig.  

(2) Die zeichnerisch festgesetzten privaten Grünflächen nördlich des 
Sondergebietes haben die Zw eck bestimmung „Sport- und Spielflächen“. Der 
Erhalt und die Errichtung von Sitzgelegenheiten sow ie Sport- und Spielgeräten, 
die dem Nutzungszw eck  des Sondergebietes dienen und sich in das 
Nutzungsk onzept für Beherbergung und Gastronomie einordnen, sind zulässig. 

(3) Die zeichnerisch festgesetzten privaten Grünflächen südlich des 
Sondergebietes haben die Zw eck bestimmung „Außenanlagen für Aufenthalts- 
und R uhebereiche“. Der Erhalt und die Errichtung von Sitz- und 
R uhegelegenheiten, die dem Nutzungszw eck des Sondergebietes dienen und 
sich in das Nutzungskonzept für Beherbergung und Gastronomie einordnen, 
sind zulässig. 

  
7. Fläche n für Wa ld  

(§  9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)  
 

(1) Die zeichnerisch festgesetzten W aldflächen sind nach forstw irtschaftlichen 
Prinzipien im Sinne des SächsW aldG zu erhalten und standortgerecht zu pflegen 
und zu entw ick eln. 

(2) Innerhalb der zeichnerisch gek ennzeichneten W aldfläche ist die 
untergeordnete Mitbenutzung für Zw eck e der Außengastronomie in Form von 
Freisitzgelegenheiten entsprechend der historischen V orgabe und der 
ursprünglich ausgeübten Nutzung an der Obstw einschänk e zulässig.  

 
Hinweis: 
Die Regelungen und Festsetzungen für den einzuhaltenden Waldabstand sowie 
ggf. nötige Waldersatzmaßnahmen werden in der nachfolgenden 
Entwurfsphase auf der Grundlage der eingeholten fachbehördlichen 
Mitteilungen getroffen. Dazu werden die Festsetzungen entsprechend ergänzt 
und erweitert. Detaillierte Vereinbarungen zur zulässigen Waldmitbenutzung 
gemäß 4 (2) sind im Durchführungsvertrag zu regeln.  

 

AR TENLISTEN FÜR  ANPFLANZUNGEN 
Arte nliste  A – sta ndorthe im ische  Bäu m e  u nd Sträu che r 
Bäume 1. Ordnung (Mindestgröße: Hochstamm, 12/14 cm StU oder Heister 
125/150 cm Höhe) 
Tilia cordata (W interlinde) 
Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) 
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) 
Fagus sylvatica (Rot-Buche) 
Q uercus petraea (Trauben-Eiche) 
Q uercus robur (Stiel-Eiche) 
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche) 
Prunus avium (V ogel-Kirsche) 
Bäume 2. Ordnung (Mindestgröße: Heister 125/150 cm, Strauch 60/100 cm) 
Sorbus aucuparia (Gem. Eberesche) 
Malus sylvestris (Holzapfel) 
Pyrus pyraster (W ildbirne) 
Prunus padus (Gem. Trauben-Kirsche) 
Feldahorn (Acer campestre) 
Betula pendula (Gem. Birk e) 
Salix caprea (Sal-W eide) 
Sträucher: 
Corylus avellana (Gem. Hasel) 
Prunus spinosa (Schlehe) 
Crataegus laevigata (Zw eigriffliger W eißdorn) 
Crataegus monogyna (Eingriffliger W eißdorn) 
Lonicera nigra (Schw arze Heck enk irsche) 
R ibes uvacrispa (W ilde Stachelbeere) 
R hamnus frangula (Faulbaum) 
Rosa canina (Hunds-Rose) 
Rosa subcanina (Falsche Hundsrose) 
R ubus idaeus (Himbeere) 
Sambucus racemosa (Traubenholunder) 
Sambucus nigra (Schw arzer Holunder) 
 
Die Artenliste A w ird ergänzt um sämtliche einheimische Obstgehölze. 
 
 
Arte nliste  B – sonstig e  Bäu m e , Sträu che r u nd Ge b üsch 
Bäume (Mindestgröße: 12/14 cm StU oder Heister 125/150 cm Höhe): 
Aesculus hippocastanum „Baumannii“ (gefülltblühende R oßk astanie) 
Aesculus x carnea 'Briotii' (Scharlach-R oßk astanie) 
Tilia europaea (Holländische Linde) 
Corylus colurna (Baum-Hasel) 
Sorbus intermedia (Schw edische Mehlbeere) 
 
Sträucher (Mindestgröße: 60/100 cm, 2fach verpflanzt): 
Forsythia spec. (Forsythie) 
Deutzia spec. (Deutzia in Sorten) 
Philadelphus spec. (Pfeifenstrauch in Sorten) 
Hydrangea spec. (Hortensie) 
Potentilla spec. (Fingerstrauch) 
Genista germanica (Dt. Ginster) 
Rosa spec. (Rosen in Sorten) 
Bodendeck er / R ank- und Klettergehölze: 
R osa rugosa  (Kartoffel-Rose) 
V inca minor (Kleinblättriges Immergrün) 
Cotoneaster spec. (Zw ergmispel-Arten) 
Spiraea japonica spec. (Zw ergspieren-Arten) 
Clematis spec. (W aldrebe) 
Lonicera spec. (Geißblattarten) 
Parthenociccus spec. (W ilder W ein) 
Humulus lupulus (Hopfen) 
 
Liste  C – Arte nne g a tivliste  
Chamaecyparis spec: Scheinzypressen 
Juniperus spec. Zypressengew ächse 
Picea spec. Fichten / Silber-/ Blau-/ Stechfichten 
Thuja spec. Lebensbäume / Zypressengew ächse 
Die Arten der Artenliste C sollen k eine V erw endung finden. 
 
 

Ve rfa hre nsve rm e rke    
1. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes w urde in der Sitzung 
des Stadtrates R ötha am 23.09.2021 beschlossen. Die ortsübliche Bek anntmachung 
des Aufstellungsbeschlusses ist im Amtsblatt der Stadt Böhlen und R ötha Nr. 10/2021 
am 08.10.2021 erfolgt. 

 
 
R ötha, den       .      .      Siegel Bürgermeister 

 
2. Der Stadtrat der Stadt R ötha billigte in seiner Sitzung am       .       .20       den 
V orentw urf mit Stand 06/2022 einschließlich der dazu gehörenden Begründung und 
beschloss die Offenlegung gemäß §  3 Abs. 1 BauGB. 

 
 
R ötha, den       .      .      Siegel Bürgermeister 

 
3. Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichk eit w urde gemäß §  3 Abs. 1 BauGB durch 
die Auslegung des V orentw urfs Stand 06/2021 in der Zeit 
vom         .         .20         bis         .         .20         nach Ank ündigung im Amtsblatt der 
Stadt R ötha Nr.                 am       .       .20      , im Landesportal Bauleitplanung sow ie 
auf der W ebseite durchgeführt. 

 
 
R ötha, den       .      .      Siegel Bürgermeister 

 
4. Die frühzeitige Beteiligung der berührten Behörden und sonstigen Träger öffentlicher 
Belange gemäß §  4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom         .        .20        . Die 
Behörden w urden aufgefordert, Umfang und Detaillierungsgrad der Umw eltprüfung 
nach §  2 Abs. 4 BauGB bek anntzugeben.  

 
 
R ötha, den       .      .      Siegel Bürgermeister 

 

2. Ma ß de r b a u liche n Nu tzu ng  
 (§  9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 
 
(1) In den Baugebieten richtet sich die max. zulässige Grundflächenzahl (GR Z), die 

max. zulässige Geschossflächenzahl (GFZ), die höchstzulässige Zahl der 
V ollgeschosse sow ie die max. zulässige Höhe von Gebäuden und baulichen 
Anlagen nach den Festsetzungen gemäß der jew eils zugeordneten 
Nutzungsschablone.  

(2) Der untere Bezugspunk t für die festgesetzte Gebäudehöhe im W 1 und im W 2 
ist die mittlere Höhe der Straßenoberk ante der angrenzenden öffentlichen 
Straßenverk ehrsfläche. 

(3) Die höchstzulässige Gesamthöhe baulicher Anlagen ist im Sonstig e n 
Sonde rg e b ie t auf 147,0 m über Normalhöhennull (NHN) im Deutschen 
Haupthöhennetz DHHN2016 festgesetzt. (§  18 Abs. 1 BauNV O) 

(4) Der obere Bezugspunk t für die festgesetzte Gebäudehöhe ist der höchste Punk t 
des Daches (bei Satteldächern First, bei Flachdächern Attik a). 

(5) Die höchstzulässige Gesamthöhe baulicher Anlagen darf an Gebäuden von 
Anlagen zur Gew innung solarer Strahlungsenergie um nicht mehr als 0,5 m und 
von untergeordneten Bauteilen, z. B. Einrichtungen zur W ärmeversorgung oder 
Lüftung ausnahmsw eise um nicht mehr als 1,0 m überschritten w erden. 

 
3. Üb e rb a u b a re  Gru ndstücksfläche , Ba u we ise  
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 
 
(1) Gemäß den zeichnerischen Festsetzungen w erden die überbaubaren 

Grundstück sflächen mittels Baugrenzen bestimmt (§  23 Abs. 1 BauNV O). 
(2) Im Plangebiet ist die offene Bauw eise festgesetzt.  
(3) Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNV O, die der V ersorgung der Baugebiete 

mit Elek trizität, Gas, W ärme und W asser, zur Ableitung von Abw asser dienen 
sow ie Stellplätze gemäß § 12 BauNV O sow ie W ege und Zufahrten, sind in den 
Baugebieten auch außerhalb der überbaubaren Grundstück sflächen zulässig. 

(4) Garagen und Carports sind außerhalb der überbaubaren Grundstück sflächen 
zw ischen vorderer Baugrenze und der Straßenbegrenzungslinie unzulässig.  

 
4. Ve rke hrsfläche n sowie  Ve rke hrsfläche n b e sonde re r Zwe ckb e stim m u ng  

(§  9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)  
 
(1) Die zeichnerisch festgesetzte Planstraße ink l. W endeanlage für dreiachsige 

Fahrzeuge dient der Erschließung des Plangebietes. Die Planstraße ist so 
anzulegen und dauerhaft freizuhalten, dass eine ständige Befahrbark eit für 
öffentlichen und privaten Fahrverk ehr aller Art sow ie R ettungs- und 
Feuerw ehrfahrzeuge gew ährleistet ist. 

(2) Die zeichnerisch festgesetzten öffentlichen V erk ehrsflächen besonderer 
Zw eck bestimmung „V erk ehrsberuhigter Bereich“ dienen der inneren 
Erschließung sow ie dem plangebietsübergreifenden R ad- und Fußverk ehr.  

 

 
Nu tzu ng sscha b lone  

 
Art der baulichen Nutzung 

 
 Grundflächenzahl Geschossflächenzahl 

 
 Zahl der V ollgeschosse Bauw eise 

 
          Höhe baulicher Anlagen  
 

 
8. Na chrichtliche  Üb e rna hm e  
 
  Landschaftsschutzgebiet „Pleißestausee R ötha“ 
 
9. Hinwe ise  
 
  Maßangabe in m 
 
  Flurstück sgrenze und -nummer 
 
  Gebäudebestand 
 
  Gebäudeeinordnung 
 
  Höhenlinien in m über DHHN - Nachtrag 
 
  Uferlinie  
  (Gew ässernetz Freistaat Sachsen – Standgew ässer (W R PL 2015)) 
 
  Mitbenutzung W ald für Außengastronomie (lt. historischer Nutzung) 
 
  Bäume (aus Luftbild) 
 

   
   
   
   

GEÄNDERT DATUM ART DER ÄNDERUNG 
 
   

 STADT R ÖTHA    
 LANDKREIS LEIPZIG 
 
 VOR HABENBEZOGENER  BEBAUUNGSPLAN  
 „EHEMALIGE OBSTWEINSCHÄNKE R ÖTHA“  
 
 BEARBEITUNGSSTAND :  V OR ENTW UR F           06/2022 
   
 DIESER BEBAUUNGSPLAN 
 BESTEHT AUS :   - TEIL A –  PLANZEICHNUNG                   M 1:500 
      - TEIL B  – TEX TLICHE FESTSETZUNGEN 
 
 
 
 PLANV ER FASSER:   BÜR O FÜR STÄDTEBAU GmbH CHEMNITZ 
      LEIPZIGER STRASSE 207 
      09114 CHEMNITZ 
      TEL: 0371/3674170   FAX : 0371/3674177 
      e-mail:    info@staedtebau-chemnitz.de 
      Internet: w w w .staedtebau-chemnitz.de 
 
 
 
 
      GESCHÄFTSLEITUNG: 
 BLATTGR ÖS SE:   1320 x 880 

 

PLANGR UNDLAGE 
- Liegenschaftsk arte aus dem Amtlichen Liegenschaftsk atasterinformationssystem 
 (ALKIS) des Staatsbetrieb Geobasisinformation und V ermessung Sachsen (GeoSN) 
 für die Stadt R ötha, Stand 11/2021 
- Nachtrag der Höhenlinien erfolgte auf der Grundlage des Höheninformationssystem 
 Sachsen, Stand Februar 2018 
Der mögliche Kopierfehler beträgt 3% 

W
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PLANZEICHENER KLÄR UNG 
1. Art de r b a u liche n Nu tzu ng  
 (§  9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 
 
  W ohngebiet   
 
  Sonstige Sondergebiete (§  11 BauNV O) 
  Zw eck bestimmung:  
  Beherbergung und Gastronomie 
   
  Park fläche für Beherbergung und Gastronomie 
 
2. Ma ß de r b a u liche n Nu tzu ng  
 (§  9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 
 
z.B. GHmax=10,0 m Höchstzulässige Gesamthöhe baulicher Anlagen (§  18 BauNV O) 
 
z.B. 0,6 Grundflächenzahl (§  19 BauNV O) – als Höchstmaß 
 
z.B. 0,6 Geschossflächenzahl (§  20 BauNV O) - als Höchstmaß 
 
z.B.  II Zahl der V ollgeschosse - als Höchstmaß  
 
3. Ba u we ise , Ba u linie n, Ba u g re nze n 
 (§  9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 
 
    o offene Bauw eise 
 
  Baugrenze (§  23 Abs. 3 BauNV O) 
 
4. Ve rke hrsfläche n 
 (§  9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 
 
  Straßenverk ehrsfläche, öffentlich  
 
  Straßenbegrenzungslinie 
 
  V erk ehrsfläche besonderer Zw eck bestimmung, öffentlich 
  Zw eck bestimmung: 
 
  V erk ehrsberuhigter Bereich 
 
  Fuß- und R adw eg 
 
  Fußw eg 
 

 
II.  Ba u ordnu ng sre chtliche  Fe stse tzu ng e n  
(§ 9 (4) BauGB  i. V . m. §  89 SächsBO ) 
 
1. Äu ße re  Ge sta ltu ng  b a u liche r Anla g e n. 
(1) Flachdächer sind hinter einer geschlossenen Attik a zulässig.  
(2) Flachdächer und flach geneigte Dächer mit einer Dachneigung bis 15° sind zu 

 begrünen. 
(3) Die Errichtung von Sonnenk ollek toren und Photovoltaik anlagen ist auf den 

Dächern zulässig. Diese Elemente sind flächig aufzubringen und in die 
Dachdeck ung zu integrieren. Bei Flachdächern sind diese Elemente hinter der 
Attik a zu errichten.  

(4) Zur Eindeck ung der Dächer sind nur nicht – glänzende, nicht -spiegelnde 
Dachdeck ungsmaterialien zu verw enden. Dachausstiege und Dachterrassen 
sind zulässig.  

(5) W andverkleidungen und Anstriche sind mit nicht - glänzenden, nicht -
spiegelnden Farbtönen auszuführen. R einw eiße (RAL 9010), tiefschw arze (RAL 
9005) und grelle Farbgebungen sind unzulässig. 

 
2. Ge sta ltu ng  de r u nb e b a u te n Fläche n de r b e b a u te n Gru ndstücke   
(1) Die nicht überbaubaren Grundstück sflächen im Sondergebiet und in den 

W ohngebieten sind gärtnerisch zu gestalten sow ie dauerhaft zu pflegen und zu 
erhalten.  

 
3. Einfrie du ng e n 
(1) Im Plangebiet sind Einfriedungen bis zu einer Höhe von max. 1,5 m über der 

projek tierten Geländeoberk ante zulässig. 
(2) Zur Gew ährleistung der Kleintierdurchgängigk eit ist ein Bodenabstand von 

mind. 10 cm einzuhalten. 
 


