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Rechtsgrundlagen 
 
Baugesetzbuch (BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBl. I 
S. 3634), zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBl. 2023 I 
Nr. 394) 
 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung über die bauliche Nutzung der 
Grundstücke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBl. I S. 3786), 
zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) 
 
Planzeichenverordnung (PlanZV) – Verordnung über die Ausarbeitung der 
Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 58), 
zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBl. I S. 1802) 
 
Sächsische Bauordnung (SächsBO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 
11.05.2016 (SächsGVBl. S. 186), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 
01.03.2024 (SächsGVBl. S. 169) 
 
Sächsische Gemeindeordnung (SächsGemO) - in der Fassung der Bekanntmachung 
vom 09.03.2018 (SächsGVBl. S. 62), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 
29.05.2024 (SächsGVBl. S. 500) 
 
Auf die Beachtlichkeit weiterer Gesetze und Richtlinien wird hingewiesen. 

LAGE PLANGEBIET                                                            M 1 : 10.000

Quelle: © Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN), 2025 
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PLANGRUNDLAGE 
- Liegenschaftskarte aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem 
 (ALKIS) des Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN) 
 für die Stadt Bad Elster, Stand 02/2025 
- Übernahme von Daten aus der Entwurfsvermessung des Vermessungsbüro`s Keßler -
 und Puggler GmbH, Karlstraße 56 in Plauen / Vogtl., Stand: 06.02.2025. 
Der mögliche Kopierfehler beträgt 3% 
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Nutzungsschablone 
 

 Art der baulichen Nutzung  Grundflächenzahl 
 

 maximale Gebäudehöhe         Bauweise 
  

Nutzungsart 

PLANZEICHENERKLÄRUNG 
1. Art der baulichen Nutzung 
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 
 
  Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO) 
  Zweckbestimmung:  
SO 1 „Boutique-Hotel“ 
SO 2 „Thermalsolebad“ 
SO 3 „Hotel“ 
SO 4 „Parkhaus“ 
 
2. Maß der baulichen Nutzung 
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 
 
z.B. GRZ 0,9 Grundflächenzahl (§ 19 BauNVO) – als Höchstmaß 
 
z.B. GHmax=21,0 m Höchstzulässige Gesamthöhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO) 
 
 
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 
 
    a abweichende Bauweise 
 
  Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO) 
 
 
4. Verkehrsflächen 
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 
 
  Straßenverkehrsfläche, öffentlich  
 
  Straßenbegrenzungslinie 
 
  Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung, öffentlich 
  Zweckbestimmung: 
 
  Reiner Fuß-/Gehweg 
 
  Verkehrsberuhigter Bereich 
 
  Wirtschaftsweg 
 
  Ein- und Ausfahrtbereich (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) 
 
 
5. Grünflächen 
 (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB) 
 
  Grünflächen 
 
 
6. Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum 

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) 
 
  Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern 
  und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) 5

5

5 5 5 5 5 5
5
55555

 
7. Sonstige Planzeichen 
 
  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung  
 
  Geländehöhe, Höhenmesspunkt (vgl. § 9 Abs. 3 und 6 BauGB) 
 
8. Nachrichtliche Übernahme 
 
  Leitungen (nachrichtlich), unterirdisch 
 
  Mittelspannungsleitung 
 
  Niederspannungsleitung 
 
  Vodafonleitung 
 
  Telekomleitung 
 
  Inetz Gasleitung TGH A21-20. DN 100 
  (Schutzstreifen 4,0 m) 
 
 Fließgewässer Weiße Elster, (nachrichtlich) 
 
 5,00 m Gewässerrandabstand 
 
 Überschwemmungsgebiet HQ100 „Weiße Elster“ gemäß § 72 Sächs WG
 
 
9. Hinweise 
 
  Maßangabe in m 
 
  Flurstücksgrenze und -nummer 
 
  Gebäudebestand 
 

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs  
 
Vermessungsplan der Firma Keßler und Puggler Stand 06.02.2025 
 

 
 

Gebäudeschnitt - Boutique - Hotel

Schnitt A-A 
"Bademantelgang"

TEIL A - PLANZEICHNUNG TEIL B – TEXT 
 
I. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen 

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

 
(1) Als Art der baulichen Nutzung sind folgende Sondergebiete festgesetzt: 

 
- Sonstiges Sondergebiet SO 1, SO 1.1 und SO 1.2  gemäß § 11 BauNVO mit der 

Zweckbestimmung: „Boutique-Hotel“ 
 

- „Sonstiges Sondergebiet SO 1.3 gemäß § 11 BauNVO mit der 
Zweckbestimmung: „Bademantelgang“ 

 
- Sonstiges Sondergebiet SO 2 gemäß § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung: 

„Thermalsolebad“ 
 

- Sonstiges Sondergebiet SO 3 gemäß § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung: 
„Hotel“ 

 
 

In den Sondergebieten SO 1, SO 1.1, SO 1.2, SO 2, SO 3 sind allgemein zulässig:  
 

- Beherbergungsbetriebe  
- Schank- und Speisewirtschaften, Cafés, Restaurants, Gaststätten  
- Räume für Konferenz-, und Tagungs- und Seminarbetrieb 
- Fitness- und Wellnessbereich inkl. Saunen 
- Solebad  
- Außengastronomie  
- Anlagen für betriebsbezogene Verwaltung  
- Stellplätze und Nebenanlagen  
- Zahnarztpraxen  
- Boutiquen  
- Friseur  

 
 

- Sonstiges Sondergebiet SO 4 gemäß § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung:
„Parkhaus“ 
 

 
 

 
 
 
3. Bauweise, überbaubare Grundstücksflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 

 
(1) In den Sondergebieten SO 1- SO 4 ist eine abweichende Bauweise festgesetzt.  

 
(2) Die überbaubare Grundstücksfläche ist durch die Baugrenze bestimmt. 
 
 
 
4. Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 

§ 14 Abs. 2 BauNVO) 
 
(1) Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind in den Baugebieten der 

Sondergebiete SO 1 – 4 zulässig.  
 
 
 

 
 
 
5. Verkehrsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 

 
 
(1) Die festgesetzten Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung dienen 

folgenden Nutzungszwecken:  
 

- Fuß-/ Gehweg 
- Verkehrsberuhigter Bereich 
- Wirtschaftsweg 

 
(2) Im festgesetzten Verkehrsberuhigten Bereich im SO 1 „Boutique-Hotel“ ist am 

westlichen Rand ein durchgehender, mindestens 3,2 m breiter Fuß-/ Gehweg in 
Form eines barrierefreien Pflasters herzustellen.  
 
 
 

 
 
 

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

 
(1) Baumfällungen müssen in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen. 
(2) Sollte dies nicht möglich sein, sind Gehölze direkt vor der Fällung bzw. Rodung 

auf aktuell genutzte Brutplätze geprüft werden.  
(3) Es ist eine ist eine insekten- und fledermausfreundliche Außenbeleuchtung      

       vorzusehen, z. B. mit Natriumdampf- Niederdrucklampen (NA) oder warmweißen  
       LED-Lampen und Farbtemperatur unter 3000 K, mit nach oben abgekapseltem 
       Gehäuse.        
  (4) Im Bereich von Gehölzen soll es keine nächtliche Beleuchtung geben.  Das  
        direkte anstrahlen der Gehölze vermieden werden.  
              

 
 
 
 

 
 
 
7. Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie 

Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und 
sonstiger Bepflanzung 

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) 

 

(1) Zur Durchführung der erforderlichen Ausgleich-, Ersatz- und
Vermeidungsmaßnahmen und aus Gründen des Artenschutzes ist durch den 
Eingriffsverursacher entlang der Weißen Elster eine artenreiche Wiese und eine 
Mittelhecke aus heimischen Gehölzen mit punktuellen Baumpflanzungen
anzulegen.  

 

(2) An den zeichnerisch festgesetzten Standorten sind einheimische Laubbäume zu 
pflanzen. Die Fertigstellung der Kompensationsmaßnahme ist Stadt Bad Elster 
anzuzeigen.  

 
 
 
 

8. Immissionsschutz 
 (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und Nr. 24 BauGB) 
 
  
(1) Zum Schutz vor schädlichen Umweltauswirkungen und zur Sicherung der 

Reinhaltung der Luft wird die Verwendung fossiler Brennstoffe zur Raumheizung 
und Bereitung von Warmwasser ausgeschlossen.  

 
(2) Zur Vermeidung von Schallemissionen während der Nachtzeit und zur 

Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Richtwerte TA Lärm 
werden folgende Maßnahmen festgesetzt: 

 
-  Die Kältemaschinen auf dem Dach des Hotelneubaus im SO 1 sind mit 

Schalldämmhaben zu versehen, welche das Schalldämm-Maß um 15 dB 
reduzieren.  

 
 
 

 
Hinweise 
(1) Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 1. Auf die Vorgaben der DIN 4149 

(Bauten in deutschen Erdbebengebieten) wird hingewiesen. 

 
 
1. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 
 
(1) Die Grundflächenzahl ist als Höchstmaß mit  

- 0,9 für das Sondergebiet SO 1 „Boutique-Hotel“ 
- 1,0 für das Sondergebiet SO 1.1 „Boutique-Hotel“ 
- 1,0 für das Sondergebiet SO 1.2 „Boutique-Hotel“ 
- 1,0 für das Sondergebiet SO 1.3 „Bademantelgang“ 
- 0,7 für das Sondergebiet SO 2 „Thermalsolebad“  
- 0,7 für das Sondergebiet SO 3 „Hotel“ 
- 1,0 für das Sondergebiet SO 4 „Parkhaus“ 

festgesetzt.  
 
 
(2) Die max. zulässige Gebäudehöhe der baulichen Anlagen beträgt 

- 21 m für das Sondergebiet SO 1 „Boutique-Hotel“ 
- 17 m für das Sondergebiet SO 1.1 „Boutique-Hotel“ 
- 5 m für das Sondergebiet SO 1.2 „Boutique-Hotel“ 
- 10 m für das Sondergebiet SO 1.3 „Bademantelgang“ 
- 15 m für das Sondergebiet SO 2 „Thermalsolebad“  
- 15 m für das Sondergebiet SO 3 „Hotel“ 
- 13 m für das Sondergebiet SO 4 „Parkhaus“ 

 
(3) Die festgesetzten höchstzulässigen Gebäudehöhen dürfen von untergeordneten 

Bauteilen, z.B. technische Aufbauten wie Dachausstiege, Schornsteine, 
Lüftungsanlagen und Solaranlagen, ausnahmsweise um bis zu 2,5 m überschritten 
werden. 

 
(4)  Die dargestellten Bezugspunkte mit ihrer Höhenangabe in m über NHN ergeben 

sich aus den jeweiligen Oberkanten der angrenzenden öffentlichen 
Verkehrsflächen und dienen in allen Sondergebieten als unterer Bezugspunkt für 
die Höhenfestsetzungen. (§ 18 Abs. 1 BauNVO) 

 
(5)   Die Brücke im SO 1.3 „Bademantelgang“ ist mit einer lichten Höhe von mindestens 
        2 m, bezogen auf die festgesetzten unteren Bezugspunkte auszuführen.  
 
 

   
   

GEÄNDERT DATUM ART DER ÄNDERUNG 

  

 Stadt Bad Elster    

 Vogtlandkreis 
 

1. Änderung Bebauungsplan 
 „Südliche Bahnhofstraße“ in Bad Elster 
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