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Gemeinde Elsteraue

Begriindung

Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe®, 1. Anderung Beschluss vom 14.04.2020

1. Ausgangsbedingungen

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Elsteraue hat die Absicht, den sudlichen Teil der Ortslage von Burt-
schiitz stadtebaulich zu ordnen, um die notwendigen ErschlieBungs- und Neben-
anlagen zur Einrichtung eines Mehrgenerationenhauses und eines gewerblichen
Landwirtschaftsbetriebes planungsrechtlich zu steuern.

Fir den Flacheneigentimer hat sich kurzlich die Mdglichkeit ergeben, weitere FI&-
chen zu erwerben, woraufhin er diese in das Nutzungskonzept fur den Standort
einbezogen hat. Diese neuen Flachen sollen im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer StralRe“ planungsrechtlich verbindlich tber-
plant werden. Die konkreten Entwicklungsziele fur die neu einbezogenen Flachen
liegen in der Umsetzung von erforderlichen technischen und verkehrlichen Er-
schlieBungsanlagen fir die benachbarten Wohnbaugebiete. Hierflr ist auch eine
Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeine Elsteraue notwendig.

Die Notwendigkeit zur Aufstellung bzw. zur Anderung des Bebauungsplans sowie
der Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Elsteraue liegt gemaR § 1
Abs. (3) BauGB im Sicherungserfordernis einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung begriindet, welche hier in der planungsrechtlich konfliktfreien Steuerung
der Nutzungen Wohnen und Landwirtschaft besteht.

Das Ubergeordnete Entwicklungsziel fir den Standort liegt u.a. in der Schaffung
der Voraussetzungen fir den Betrieb eines Mehrgenerationenhauses. Gemal3 § 1
Abs. (6) Nr. 1, 2 und 3 BauGB sollen hier insbesondere die sozialen, kulturellen
und Wohnbedurfnisse generationsibergreifender Bewohnerstrukturen mit dem Ziel
angesprochen werden, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur Jung und Alt
herzustellen. Das Vorhaben richtet sich nach den Bedirfnissen einer alternden
Gesellschaft, soll allerdings die Mdglichkeit zur Teilhabe aller Bevoélkerungsgrup-
pen (junge Familien, Senioren, Menschen mit Behinderung etc.) am Gemeindele-
ben erdffnen. Die Sicherung der fur den Betrieb notwendigen Neben- und Er-
schlieBungsanlagen zum Betrieb des Mehrgenerationenhauses und des gewerbli-
chen Landwirtschaftsbetriebes soll im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 6 ,Burtschitzer Stral’e* planungsrechtlich erfolgen.

Der Ortskern Burtschitz besteht zu einem Uberwiegenden Teil aus Gehoéften und
Hofstrukturen, welche die Pragung der Ortslage durch die Landwirtschaft und als
Wohnstandort anhand der Baustruktur verdeutlichen. Mit dem vollzogenen Wandel
im Wirtschaftssektor findet die Landwirtschaft heute jedoch groéRtenteils aul3erhalb
der Ortskerne, auf umliegenden Ackerflaichen statt. Im Rahmen der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer Straf3e* sollen geringfiigige planungs-
rechtliche Anpassungen in Bezug auf den bestehenden gewerblichen Landwirt-
schaftsbetrieb vorgenommen werden. Dies beschrénkt sich im Wesentlichen auf
die planungsrechtliche Einbeziehung einer ErschlieRungsflache.

Mehrgenerationen-
haus

Landwirtschaft
und Wohnen

Planung: WENZEL & DREHMANN PEM GmbH



Begriindung

Beschluss vom 14.04.2020

Gemeinde Elsteraue
Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe®, 1. Anderung

Selbstverwaltungs-
aufgabe

Aufstellungs-
beschluss

qualifizierter
Bebauungsplan,
Parallelverfahren

Liegenschafts-
kataster (ALK)

Raumliche
Einordnung

1.2 Rechtsgrundlage / Verfahren

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe“ erfolgt im We-
sentlichen auf Grundlage der nachstehenden Gesetze und Verordnungen in ihrer
aktuellen Fassung:

=  Baugesetzbuch (BauGB);

=  Baunutzungsverordnung (BauNVO);

=  Planzeichenverordnung (PlanzV);

=  Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA);

=  Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)

Den Kommunen muss gem. Art. 28 Abs. (2) GG das Recht gewéhrleistet sein, alle
Angelegenheiten der 6rtlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener
Verantwortung zu regeln. Dieser Selbstverwaltungshoheit der Kommune unterliegt
auch die Aufstellung und Anderung der Bauleitplane (Flachennutzungspléane, Be-
bauungsplane) gem. § 2 Abs. (1) BauGB.

Ziel der Bauleitplanung ist die Vorbereitung und Sicherung der baulichen und sons-
tigen Nutzungen auf den Grundsticken einer Kommune nach Mal3gabe des Bau-
gesetzbuches, der Baunutzungsverordnung sowie Landesgesetzen.

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. (1) BauGB zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer Stra3e“ wurde vom Gemeinderat der Gemeinde
Elsteraue am 06.12.2018 gefasst. Dieser wurde im Bekanntmachungsblatt der
Gemeinde Elsteraue am 05.04.2019 orttblich bekanntgemacht.

Die Gemeinde Elsteraue fiihrt das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe” als qualifiziertes Bebauungsplanverfahren sowie in
einem Parallelverfahren mit der erforderlichen 5. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Gemeinde Elsteraue.

1.3 Plangrundlagen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe“ wird im auf
Grundlage des amtlichen Liegenschaftskatasters  (ALK) im  UTM-
Koordinatensystem erstellt.

1.4 Geltungsbereich

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StralRe“ wer-
den weitere Flurstlicke in den Geltungsbereich einbezogen. In nachstehender Ta-
belle sind die Flurstiicke des Urplanes (Beschluss vom 01.03.2018) aufgefuhrt und
die im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer Stralle”
einbezogenen Flurstiicke markiert. Es wird darauf hingewiesen, dass Unterschie-
de zum Urplan (Satzung vom 01.03.2018) sich durch eine Aktualisierung der amtli-
chen Kartengrundlage begrinden.

Planung: WENZEL & DREHMANN PEM GmbH



Gemeinde Elsteraue

Begriindung

Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe®, 1. Anderung Beschluss vom 14.04.2020
Gemeinde Elsteraue Flur Flst. Nr.:

Gemarkung: 10 61/3, 61/8, 61/9, 170, 377, 378

Troglitz

Erganzt durch 1. Anderung:
247178, 250/78

10 (teilweise im Geltungsbereich)
180/79

Erganzt durch 1. Anderung:
78/9, 82, 197, 379, 58/1

Die raumliche Einordnung des Ortes Troglitz ist aus dem Ubersichtsplan auf der
Titelseite zu dieser Begriindung ersichtlich.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer Straf3e” in
der Fassung der 1. Anderung umfasst eine Flache von ca. 1,78 ha.

1.5 Ziele der Raumordnung

Gemal § 1 Abs. (4) BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen.

Die Ziele der Raumordnung werden in Bauleitplanverfahren durch das Ministerium
fur Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt, Referat Siche-
rung der Landesentwicklung, Raumbeobachtung, Raumordnungskataster als
oberste Landesentwicklungsbehdrde, durch die Untere Landesentwicklungsbehor-
de des Landkreises Burgenlandkreis und die Regionale Planungsgemeinschaft
Halle mitgeteilt.

Im Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. S. 2986), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 | 2808, ist in § 7
Abs. 3 ROG die Hierarchie der Gebietsfestlegungen normiert.

e die fur bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorgesehen
sind und andere raumbedeutsame Nutzungen in diesem Gebiet ausschlieRen,
soweit diese mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht vereinbar
sind (Vorranggebiete);

e in denen bestimmten raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen bei der
Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Ge-
wicht beizumessen ist (Vorbehaltsgebiete);

e in denen bestimmten raumbedeutsamen MafRnahmen oder Nutzungen, die
stadtebaulich nach § 35 des Baugesetzbuches zu beurteilen sind, andere
raumbedeutsame Belange nicht entgegenstehen, wobei diese Malinahmen o-
der Nutzungen an anderer Stelle im Planungsraum ausgeschlossen sind (Eig-
nungsgebiete)

Beachtliche Ziele der Raumordnung und Landesplanung befinden sich im Landes-
entwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010), dem Landesentwick-
lungsgesetz Sachsen — Anhalt (LEntwG LSA) vom 23.04.2015 (GVBI. LSA S. 170)

Planflache

Ziele der
Raumordnung

ROG

Beachtung der Ziele

Planung: WENZEL & DREHMANN PEM GmbH
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Landesentwick-
lungsgesetz
(LEntwG LSA)

Landesentwick-
lungsplan
(LEP 2010)

Vereinbarkeit mit
dem LEP LSA

Regionaler
Entwicklungsplan
(REP Halle)

Vereinbarkeit mit
dem REP Halle

und dem regionalen Entwicklungsplan der Planungsregion Halle (REP Halle) aus
dem Jahr 2010.

Das Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt enthalt die rechtlichen
Grundlagen zu Organisation, Aufgaben, Verfahren und den Instrumenten der
Raumordnung und Landesplanung in Sachsen-Anhalt. Dieses Gesetz ist am 1. Juli
2015 in Kraft getreten und wurde zuletzt durch 88§ 1 und 2 des Gesetzes vom 30.
Oktober 2017 (GVBI. LSA S. 203) geandert.

Am 11.03.2011 wurde die Verordnung Uber den LEP 2010 des LSA im Gesetz-
und Verordnungsblatt fir das Land Sachsen-Anhalt [GVBI. LSA Nr. 6/2011, S.160]
verkundet und trat am Tag nach der Verkindung in Kraft.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer StralRe,
welche erst kurzlich vollzogen wurde, wurden die Ubergeordneten Ziele und
Grundséatze der Raumordnung, welche sich aus dem LEP 2010 LSA ergeben, auf-
gefuhrt und die Vereinbarkeit mit der Bauleitplanung festgestellt. Diese Vereinbar-
keit wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer Stralke*
nicht beeintrachtigt. Aus diesem Grund wird auf eine erneute Auffihrung der Ziele
und Grundséatze der Raumordnung, welche sich aus dem LEP 2010 LSA ergeben,
verzichtet. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes entspricht in seiner Konzeption
den Zielen des Landesentwicklungsplanes des Landes Sachsen-Anhalt.

Durch die planungsrechtliche Sicherung von Wohnbebauung und landwirtschaftlich
genutzter Bebauung greift auch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 die
Ziele zum landlichen Raum auf und konkretisiert diese fur das Plangebiet.

Der Regionale Entwicklungsplan (REP) Halle wurde durch die oberste Landespla-
nungsbehoérde mit Bescheiden vom 20.07., 04.10. und 18.11.2010 genehmigt und
trat am 21.12.2010 in Kraft.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle hat am
27.03.2012 mit Beschluss-Nr. 111/07-2012 beschlossen, gem. 88 7 Abs. (1) Abs.
(14) Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG LSA; in Kraft bis
20.06.2015) in Verbindung mit § 7 Abs. (7) Raumordnungsgesetz den Regionalen
Entwicklungsplan Halle zu &ndern und das entsprechende Planéanderungsverfah-
ren einzuleiten. Das Anderungsverfahren ist noch nicht abgeschlossen.

Fir den Planungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung haben sich in den Ent-
wurfsfassungen des Regionalplanes jedoch keine Anpassungen oder Anderungen
ergeben. Deshalb wird auch in Bezug auf den REP Halle auf die Ausflihrungen
verwiesen, die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschit-
zer StralRe“ getatigt worden sind und von einer erneuten Auffihrung an dieser Stel-
le abgesehen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe“ entspricht in
seiner Konzeption den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, welche im Re-
gionalen Entwicklungsplan der Planungsregion Halle festgelegt sind.

Planung: WENZEL & DREHMANN PEM GmbH
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Begriindung

Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe®, 1. Anderung Beschluss vom 14.04.2020

1.6 Verhaltnis zum Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemafl § 8 Absatz (2) BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln. Dies gilt gleichermalen fiir deren Anderungen.

Mit der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung eines Bebauungspla-
nes kann gemaRk § 8 Abs. (3) BauGB gleichzeitig auch der FNP im Parallelverfah-
ren geandert werden.

Der Bebauungsplan kann vor dem FNP bekannt gemacht werden, wenn nach dem
Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den
Darstellungen des FNP entwickelt sein wird.

Der Gemeinderat Elsteraue hat deshalb am 6. Dezember 2018 einen Einleitungs-
beschluss fiir das Verfahren zur fiinften Anderung des Flachennutzungsplanes
gefasst. Dieser wurde bekannt gemacht im Bekanntmachungsblatt der Gemeinde
Elsteraue vom 05.04.2019.

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe*
sowie die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Elsteraue wer-
den zeitgleich durchgefihrt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Elsteraue sind im Bereich des
Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 eine gemischte
Bauflache gemaR § 1 Abs. (1) Nr. 2 BauNVO, eine Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Gewerblicher Landwirtschaftsbetrieb, Feld- und Weidewirt-
schaft® gemaR § 1 Abs. (1) Nr. 4 BauNVO, eine Griunflache mit der Zweckbestim-
mung Dauerkleingérten gemafR 8 5 Abs. (2) Nr. 5 BauGB und die Flache der Er-
schlieBungsstralle gemal § 5 Abs. (2) Nr. 3 BauGB ausgewiesen.

In der Feststellung der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes werden im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes eine gemischte Bauflaiche gemal § 1 Absatz
(1) BauNVO und eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,gewerblicher
Landwirtschaftsbetrieb — Feld- und Weidewirtschaft gemal § 1 Abs. (2) BauNVO
ausgewiesen.

Mit der Durchfilhrung des Parallelverfahrens zur 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 6 ,Burtschiitzer Strafe“ und der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Elsteraue wird dem Entwicklungsgebot gemaRd § 8 Abs. (2) BauGB
aus folgender Begriindung entsprochen:

Bei der planungsrechtlichen Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes geman
§ 4 BauNVO auf einer im Flachennutzungsplan der Gemeinde Elsteraue ausge-
wiesenen gemischten Bauflache handelt es sich um einen Ubergang in eine kon-
kretere Planstufe, welche die eingetretene stédtebauliche Entwicklung von der
gemischten Nutzung zu einem faktischen allgemeinen Wohngebiet aufgreift und
konkretisiert. Dies betrifft einen verhaltnismaRig kleinen Teil des im Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Elsteraue als gemischte Bauflache ausgewiesenen Orts-
kerns Burtschiitz. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer
StralRe” erfolgt die Integration einer Erweiterungsflache des in der Planzeichnung
als WA 1 bezeichneten Teilbereiches in das bestehende allgemeine Wohngebiet.
Dieser Sachverhalt wurde durch den VGH Baden-Wirttemberg in seinem Urteil
vom 20.05.1998 (3 S 2784/94) bestatigt und begriindet. Demnach ist eine Abwei-
chung im begrenzten Umfang des Bebauungsplans von den Darstellungen des

Parallelverfahren

FNP Anderung

FNP Bestand

FNP Planung

Entwicklungsgebot
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Begriindung
Beschluss vom 14.04.2020

Gemeinde Elsteraue
Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe®, 1. Anderung

IGEK Elsteraue

Untersuchungs-

radius

Flachennutzungsplan erlaubt, sofern die Grundzige des Flachennutzungsplanes
eingehalten werden (vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 8. Aufl., § 1 BauNVO RdNr.
70.1f).

Der im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet eng abgegrenzte Bereich stellt
einen Wohnanteil in der durch den Flachennutzungsplan weiter abgegrenzten ge-
mischten Bauflache des Ortskerns von Burtschitz dar.

Die Darstellungen der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Elsteraue sind in diesem Zusammenhang darauf ausgelegt, das bestehende stad-
tebauliche Gefuige auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung in Form einer
gemischten Bauflache und einer Sonderbauflache zu ordnen und im Sinne der
vorhandenen dorfgebietsahnlichen Struktur zu fassen. Auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes ist eine weitere Ausdifferenzierung durch das festgesetzte Wohngebiet
als Préazisierung eines kleineren Teilbereiches der gemischten Bauflache méglich,
ohne dass der Trennungsgrundsatz der verschiedenen Nutzungen vernachlassigt
wird.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 ,Burtschiitzer Stralle“ ist aus den Dar-
stellungen des parallel im Verfahren zur finften Anderung befindlichen Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Elsteraue entwickelt. Die vorbereitende und die
verbindliche Bauleitplanung sind inhaltlich abgestimmt.

1.7 Andere Planwerke

Fir die Gemeinde Elsteraue wurde im Frihjahr 2018 ein Integriertes Gemeindli-
ches Entwicklungskonzept erarbeitet. Dadurch konnten die gesamtgemeindlichen
Entwicklungsleitlinien fir die kommenden 15 Jahre abgestimmt werden. Ausge-
hend von einem gesamtgemeindlichen raumlichen Entwicklungsleitbild erfolgte
auch eine innergemeindliche, raumlich-funktionale Schwerpunktsetzung auf der
Ebene der Ortschaften.

Die vorliegende Planung befindet sich in der Ortschaft Troglitz, welche das funktio-
nale Zentrum der Gemeinde Elsteraue ist und tber die meisten Einwohner, eine
vergleichsweise stabile Einwohnerentwicklung sowie vielfaltige Versorgungsange-
bote verfligt. Die am Standort geplante Entwicklung von Mehrgenerationenwohnen
bedient aktuelle Nachfragen und richtet sich nach der im IGEK Elsteraue be-
schlossenen innergemeindlichen Schwerpunktsetzung.

1.8 Stadtebaulicher Bestand / Ausgangssituation

Das Planungsgebiet gliedert sich sowohl fur den Bereich der Flachennutzungs-
planénderung, als auch der Bebauungsplananderung in den nachfolgend erlauter-
ten stédtebaulichen Bestand. Es wird dabei in einen Untersuchungsradius und den
Gebaudebestand unterschieden:

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer Strafie®
liegt im sudlichen Bereich der Ortschaft Troglitz, welche das innergemeindliche
Zentrum hinsichtlich Einwohneranzahl und Versorgungsleistungen ist. Der alte
Ortskern von Burtschitz bildet den sidlichen Abschluss des Siedlungsbereiches
von Troglitz und ist gepragt von hauptséachlicher Wohnnutzung und Gehdoftstruktu-
ren aus friherer intensiverer landwirtschaftlicher Nutzung.
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Gemeinde Elsteraue

Begriindung

Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe®, 1. Anderung Beschluss vom 14.04.2020

Das Plangebiet beinhaltet einen flachenhaft geringen Teil der Burtschiitzer Ortsla-
ge und erstreckt sich weiter sudlich Uber kleinere Grunflachen sowie einen gewerb-
lichen Landwirtschaftsbetrieb. Begrenzt wird der Geltungsbereich durch die west-
lich verlaufende, neu geplante Stral3e, welche zur verkehrlichen und perspektivisch
zur technischen ErschlieBung der im Geltungsbereich vorgesehenen Nutzungen
dient. Westlich dieser ErschlieBungsstrale befindet sich landwirtschaftliche Nutz-
flache. Sidlich wird der Geltungsbereich ebenfalls durch landwirtschaftliche Nutz-
flache begrenzt. Ostlich des Geltungsbereiches befinden sich naturnahe Bereich
inklusive des Fliel3gewassers Schwennigke.

Der nachfolgend beschriebene Gebaudebestand beschrankt sich ausschlielRlich  Gebaudebestand
auf die sich zum Zeitpunkt der Verfahrenseinleitung innerhalb des Geltungsberei-
ches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer Strale“ befindli-
chen bzw. genehmigten baulichen Anlagen:
Gebaudenummer Bemerkungen

1 Gartenlaube (ca. 43 m?)

2 Gartenlaube (ca. 43 m2)

3 Gartenlaube (ca. 51 m?)

4 Wohnhaus (ca. 150 m2)

5 Mehrgenerationenhaus (447 m2)

6 Wohnhaus (ca. 110 m2)

7 Gartenlaube (ca. 59 m2)

8 Gartenlaube (ca. 35 m?)

9 Gartenlaube (ca. 26 m2)

10 Lagergebaude (ca. 30 m2)

11 Maschinen- und Gerateunterstand (ca. 250 m2)

12 landwirtschaftlich genutztes Gebaude (ca. 50 m?)

13 landwirtschaftlich genutztes Gebaude (ca. 485 m2)

— ' 3 - R
/
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Begriindung
Beschluss vom 14.04.2020

Gemeinde Elsteraue
Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe®, 1. Anderung

Zielstellung

Es wird darauf hingewiesen, dass der Gebaudebestand zum einen auf der aktuell
verfugbaren Datengrundlage der Liegenschaften (ALK) basiert. Darliber hinaus
wurden im Rahmen einer Bestandsaufnahme® sowie einer vorliegenden erteilten
Baugenehmigung entsprechende Erganzungen des Gebaudebestandes in der
Planzeichnung (Teil A) durchgefihrt, welche nicht Bestandteil des Katasters sind.
Die erganzten Gebaude sind in der Planzeichnung (Teil A) mit einem sich vom
Katasterbestand unterscheidenden Planzeichen versehen.

1.9 Stadtebauliches Konzept / Planungsziele

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer Strake“ wird das
Ziel der Schaffung einer stadtebaulichen Ordnung im stdlichen Bereich der Ortsla-
ge Troglitz verfolgt. Dies erfolgt im Wesentlichen durch die Flexibilisierung einiger
planungsrechtlicher Festsetzungen sowie die Einbeziehung von zusatzlichen Fla-
chen in den Geltungsbereich der Planung. Insbesondere gelten fiir den Plangeber
folgende Ziele:

- Wahrung einer stadtebaulichen Ordnung zwischen Wohnnutzung und dem
gewerblichen Landwirtschaftsbetrieb;

- stadtebaulich harmonische Erganzung der neu einbezogenen Flachen;

- hohe Wohnstandortqualitét;

- planungsrechtliche Sicherung der ErschlieBung und des gewerblichen
Landwirtschaftsbetriebes;

- Wirtschaftlichkeit.

1.10 Resiimee

Die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer Strafie®
Uberplanten Flachen ermdglichen einen zielfihrenden Betrieb des Mehrgeneratio-
nenwohnens und des gewerblichen Landwirtschaftsbetriebes.

Die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung als allgemeines Wohngebiet ge-
mal § 4 BauNVO festgesetzte Flache ist aus der Darstellung einer gemischten
Bauflache auf der vorbereitenden Planungsebene der 5. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Elsteraue entwickelt.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Ubergeordneten Planungen, wie
beispielsweise dem Landesentwicklungsplan fir das Land Sachsen-Anhalt und
dem Regionalplan der Planungsgemeinschaft Halle.

! Bestandsaufnahme durch das Biiro Wenzel & Drehmann am 15.03.2017
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Gemeinde Elsteraue Begriindung
Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe®, 1. Anderung Beschluss vom 14.04.2020
2. Inhalte der Plan&dnderung

§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) enthalt einen abschlielenden Katalog an Festset- Allgemein

zungsmaoglichkeiten fur Bebauungsplane.

Abhéngig von den landerspezifischen Regelungen der Bauordnungen kénnen in
Bebauungsplanen auch baugestalterische Festsetzungen als sogenannte ortliche
Bauvorschriften gem. § 9 Abs. (4) BauGB getroffen werden. Fur die 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 6 ,Burtschitzer Stral3e“ wird von dieser Mdglichkeit ab-
gesehen. Der Bebauungsplan regelt die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der
festgesetzten Baugebiete bzw. schlie3t Vorhaben, die den Festsetzungen wider-
sprechen, aus.

Im Folgenden wird ausschlieRlich auf die konkreten Inhalte der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer Stralle” begriindend eingegangen.

2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung regelt sich nach § 9 Abs. (1) Nr. 1 BauGB in Verbin-
dung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gemaf 88 1 bis 15 BauNVO.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe*
ergehen keine Anpassungen der textlichen Festsetzung zur Art der baulichen Nut-
zung, jedoch wird das bestehende allgemeine Wohngebiet (Teilgebiet WA 1)
zeichnerisch erweitert. Die zeichnerische Festsetzung zur Erweiterung des allge-
meinen Wohngebietes basiert im Wesentlichen auf der Einbeziehungsmdglichkeit
einer nordwestlich des Mehrgenerationenhauses (Burtschitzer Stralle Nr. 10)
gelegenen Flache in das Nutzungskonzept flr den Standort des Mehrgeneratio-
nenhauses.

Ebenfalls in das Teilgebiet WA 1 einbezogen wird ein Teil der im Urplan (Sat-
zungsbeschluss vom 01.03.2019) als Griinflache 1 festgesetzte Flache, welche im
Nutzungszusammenhang des Flurstlickes Nr. 378 mit dem Mehrgenerationenhaus
steht. Diese Anderung betrifft ausschlieRlich die Art der baulichen Nutzung, da die
Festsetzung zum Pflanzerhalt und zur Pflanzbindung beibehalten werden und kei-
ne zusatzliche fur bauliche Hauptanlagen tberbaure Flache hergestellt wird. Die
Festsetzungen zum Pflanzgebot (PFG 1) und Pflanzbindung (PFB 1) bleiben erhal-
ten.

Weiterfihrend ist die Einbeziehung eines Teilbereiches des Flurstiickes Nr. 197
(Flur 10, Gemarkung Troglitz) erforderlich, welche eine bestehende offentliche
FulRwegeverbindung zwischen der Burtschitzer Stralle und der neu geplanten
ErschlieBungsstralle im westlichen Plangebiet ist. Diese befindet sich in der im
Rahmen der 1. Anderung der Planung erganzten Teilflaiche des allgemeinen
Wohngebietes WA 1.

Mit der planungsrechtlichen Einbeziehung des ergénzenden Teilbereiches des WA
1 in den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 ,Burtschiit-
zer Stralle” erfolgt die Festsetzung von Bauland. Die Bestandsnutzung ist durch
teilweise in Nutzung befindliche Kleingarten mit kleineren baulichen Anlagen cha-
rakterisiert. Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Elsteraue weist die
Flache als eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten geman § 5
Abs. (2) Nr. 5 BauGB aus. Mit der Umwandlung dieser Flache in Bauland geht ein
paralleles Anderungserfordernis auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
einher, welchem im Rahmen des Parallelverfahrens entsprochen wird. Die Bau-

Erweiterung WA 1

Flachenerweiterung

Planung: WENZEL & DREHMANN PEM GmbH
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Begriindung
Beschluss vom 14.04.2020

Gemeinde Elsteraue
Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe®, 1. Anderung

Anpassung
Nutzungskonzept

Hofladen

Allgemein

landerweiterung in direktem Anschluss an den bestehenden Ortskern von Burt-
schitz erfolgt im Rahmen der geltenden Festsetzungen der Planung in einem stéd-
tebaulich vertraglichen MalR, da hier lediglich Bauland fiir Nebenanlagen entsteht
und kein Wohnungsbau aulierhalb des bestehenden Ortskerns von Burtschiitz
ermdglicht wird.

Fur den Betreiber ergab sich die Mdglichkeit, die entsprechenden Flachen in sein
Eigentum zu bringen und im Ergebnis sein Nutzungskonzept fir den Gesamt-
standort einer Aktualisierung bzw. Uberarbeitung zu unterziehen. Die mit der
Plananderung in das Nutzungskonzept einbezogene Flache soll dazu genutzt wer-
den, um notwendige Nebenanlagen der Mehrgenerationennutzung in unmittelbarer
Né&he zu realisieren und den Stellplatzbedarf zu decken.

Fur die urspriinglich im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burt-
schutzer Stralle* (Satzungsbeschluss vom 01.03.2018) fur Nebenanlagen und
Stellplatze vorgesehene Flache des Teilgebietes WA 2, sieht das geanderte Nut-
zungskonzept die Errichtung eines Mehrzweckgebaudes zur Freizeitgestaltung vor,
dessen Nutzung ausschlie3lich lokalen Nutzern vorbehalten sein soll.

Die textlichen Festsetzungen in Bezug auf die zulassigen Nutzungen, welche im
urspringlichen Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer Stralle” im Allgemeinen Wohn-
gebiet festgesetzt worden sind, werden im Rahmen der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht geédndert und gelten somit auch im Geltungsbereich der 1.
Plan&nderung.

FUr das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gewerblicher Landwirt-
schaftsbetrieb - Feld- und Weidewirtschaft® erfolgt eine Erweiterung der im Bauge-
biet zuldssigen Nutzungen um einen Hofladen/Hofcafé. Durch die festgesetzte
Begrenzung seiner Betriebsflache wird gesichert, dass diese Nutzung der Haupt-
nutzung untergeordnet ist. Das Nutzungskonzept des Betreibers besteht im Ver-
kauf, der Prasentation sowie der Verkostung von tberwiegend vor Ort erzeugten
Produkten.

2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschutzer Strale durch Eintrag in der Plan-
zeichnung (Teil A) bestimmt und umfasst die folgenden Festsetzungen:

= die H6he baulicher Anlagen gem. § 18 BauNVO

» die Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO

= die Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO

Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung erfolgt durch Planeintrag in der
Planzeichnung (Teil A).

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer Strale* beinhaltet die
nachstehenden Anpassungen und Ergdnzungen hinsichtlich des Maf3es der bauli-
chen Nutzung.
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Gemeinde Elsteraue Begriindung
Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe®, 1. Anderung Beschluss vom 14.04.2020

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes befindet sich das Planzeichen (Plan- Abgrenzungen
zeichenverordnung Nr. 15.14) zur Abgrenzung verschiedener Bereiche innerhalb
einen Baugebietes in Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung und der Bauwei-
se im Sinne von § 16 Abs. (5) BauNVO.

Die im Urplan (Satzungsbeschluss 01.03.2018) enthaltene Unterteilung der Berei-
che WA 1 und WA 2 wird geringflgig in Ostlicher Richtung verschoben und an die
erganzten Flachen des Teilbereiches des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 ange-
passt.

Die Unterteilung bezieht sich auf die maximal zuldassige Gebaudehohe, die maxi-
mal zulassige Geschossigkeit von Gebauden und somit ausschliellich auf Fest-
setzungen hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung sowie der Bauweise. Die
festgesetzte Art der baulichen Nutzung sowie die Grundflachenzahl bleiben von
der Abgrenzung unberdihrt.

Die Abgrenzungen der beiden Teilbereiche innerhalb des allgemeinen Wohngebie-
tes werden vorgenommen, um einerseits die Bestandsgebaude im Nordosten des
Plangebietes (WA 1) planungsrechtlich mdglichst konkret fassen und somit im
Bestand sichern zu kénnen. Die geplanten Nutzungen im Teilgebiet WA 2 hinge-
gen erfordern abweichende Festsetzungen hinsichtlich der zuldssigen Gebaude-
hohe, der zuldssigen Geschossanzahl und der Bauweise, um die Einordnung in
das Landschafts- und Ortsbild zu gewahrleisten.

2.2.1 Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird festgesetzt gem. § 18 BauNVO in Form der
maximalen Firsth6he bzw. Gebaudeoberkante. Ihre Festsetzung dient der Gewahr-
leistung der zukinftigen stadtebaulichen Ordnung und einer Abstufung zum Orts-
rand. Die Hohe der baulichen Anlagen wird im Bereich der vorhandenen Wohnge-
baude und landwirtschaftlichen Gebaude auf das MaRR des vorhandenen Bestan-
des beschrankt, um den Bestand planungsrechtlich zu sichern.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe*
erfolgt keine Anderung in Bezug auf den festgesetzten unteren Hohenbezugspunkt
HBP 1 bei einer H6he von 184,84 Metern tlber NHN (DHHN 2016).

Im Teilgebiet WA 2 des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt eine Anpassung der WA 2
zulassigen Hohe baulicher Anlagen auf die Festsetzung einer maximal zulassigen
Firsthohe (oberer Hohenbezugspunkt) von 7,50 Metern. Grund fiir diese Anderung
ist das Planungsziel fir den Bereich WA 2, welches sich im Rahmen der Aktuali-
sierung des Nutzungskonzeptes fiir den Gesamtstandort im Vergleich zum Urplan
geandert hat. Demnach soll im WA 2 eine bauliche Anlage entstehen, welche im
Nutzungszusammenhang zum Mehrzweckgebaude steht und die Funktionen von
Sport-, Fitness- und Hobbyraumen sowie auch ein Angebot fiir eine Physiotherapie
beinhaltet.

Beinhaltete der Urplan noch die Festsetzung einer Gebaudeoberkante als oberen
Hohenbezugspunkt, so wird dies im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes zu einer maximal zuldssigen Firsthbhe gedndert. Dies liegt darin begrindet,
eine Einheitlichkeit der Hohenfestsetzungen aller Baugebiete herzustellen. Dariiber
hinaus spiegelt es das Ziel wieder ein besser in die Ortsstruktur zu integrierendes
Gebdaude mit Satteldach zu realisieren.
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Begriindung

Gemeinde Elsteraue

Beschluss vom 14.04.2020 Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe®, 1. Anderung

GRZzZ

WA 0,4

2.2.2 Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO definiert den
mdoglichen Versiegelungsgrad eines Grundstlicks. Durch deren Festsetzung soll
eine stadtebauliche Dichte erzeugt werden, welche dem jeweiligen Gebietstyp
entspricht.

Allgemeine Wohngebiete vertragen gemaf der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
eine Grundflachenzahl von 0,4 und demnach eine Gesamtversiegelung durch bau-
liche Hauptanlagen auf einem Flachenanteil von 40%. Die im Rahmen von § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO gegebene Uberschreitungsmaglichkeit fir Anlagen nach §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bleibt von den Festsetzungen der vorliegenden Planung
unberdhrt.

Diese Begrenzung gilt auch fur das allgemeine Wohngebiet im Bebauungsplan Nr.
6 ,Burtschitzer Strale“. Als Berechnungsgrundlage wird hierbei die Gesamtflache
des allgemeinen Wohngebietes herangezogen, da sich die Abgrenzung der Teilbe-
reiche WA 1 und WA 2 auf andere planungsrechtliche Festsetzungen bezieht.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 erfolgt die Ergéanzung
einer zusatzlichen Textlichen Festsetzung zur ausnahmsweisen Moglichkeit der
Uberschreitung der geltenden Versiegelungsflache, welche sich aus der GRZ
ergibt. Hierber wird ermdglicht, dass die fur die Gebietsver- und entsorgung erfor-
derlichen baulichen Anlagen auch errichtet werden dirfen, wenn die Grenze der
zulassigen Versiegelung durch bauliche Anlagen bereits ausgeschopft ist. Die hier-
fur festgesetzte maximale Flache von 200 m2 begrenzt die zusatzliche Versiege-
lungsmaoglichkeit und wirkt somit einer unverhaltnismaligen Flachenversiegelung
entgegen. Die Beschrankung auf flr die Gebietsver- und entsorgung notwendige
Anlagen richtet sich nach dem Planungsziel, welches mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6 verbunden ist, da hauptséchlich die Zulassigkeit zur Er-
richtung von entsprechenden Anlagen planungsrechtlich ermdglicht werden soll.

2.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Ein weiteres Instrument des Baurechtes zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele
innerhalb eines Bebauungsplanes ist die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
gem. § 20 BauNVO.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StralRe*
erfolgt keine Anpassung hinsichtlich der planungsrechtlichen Festsetzung zur zu-
lassigen Anzahl der Vollgeschosse fir die Teilgebiete des Allgemeinen Wohnge-
bietes. Fur die durch die Plandnderung erganzten Teilbereiche des WA 1 ist eine
separate Festsetzung der zulassigen Geschossanzahl stadtebaulich nicht erforder-
lich, da in diesem Bereich lediglich Nebenanlagen entstehen.

2.3 Bauweise

In Bebauungsplanen kann gem. § 22 BauNVO die Bauweise als offen, geschlos-
sen oder abweichend festgesetzt werden. Demnach wird die Anordnung der Ge-
baude auf dem Baugrundstiick im Hinblick auf die seitlichen Grundsticksgrenzen
bzw. den seitlichen Grenzabstand der Geb&dude geregelt. Weiter kann festgesetzt
werden, ob lediglich Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen mit einer be-
stimmten Lange zuléssig sind.
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Gemeinde Elsteraue Begriindung
Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe®, 1. Anderung Beschluss vom 14.04.2020
Im gesamten Plangebiet werden die abweichende und die offene Bauweise in den  offene und
einzelnen Teilbereichen festgesetzt. Bereiche mit geschlossener Bauweise werden abweichende
nicht festgesetzt. Damit wird einerseits der Bestand gefasst sowie UbermafRige Bauweise

stéadtebauliche Verdichtung vermieden und andererseits die Charakteristik der
naheren Umgebung aufgenommen. Die bestehenden Festsetzungen der zuléssi-
gen Bauweise werden fur die Teilbereiche des allgemeinen Wohngebietes WA 1
und WA 2 sowie fiir das sonstige Sondergebiet nicht gedndert.

Fiur die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer
Stralle“ erganzten Teilbereiche des WA 1 wird keine separate Festsetzung einer
Bauweise getroffen. Dies ist nicht erforderlich, da Uber Textliche Festsetzungen die
Mdglichkeit einer unterirdischen Grenzbebauung gegeben wird, um eine entspre-
chende Stellplatzanlage realisieren zu kénnen. Diese Ausnahme wird im Rahmen
der textlichen Festsetzung Nr. 4.3 eingerdumt, um eine unterirdische Realisierung
von Nebenanlagen zur Organisation des ruhen Verkehrs zu ermdéglichen.

2.4 Giberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird festgesetzt durch Planeintrag in der
Planzeichnung (Teil A).

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im gesamten Geltungsbereich durch
Baugrenzen formuliert.

Baugrenzen gem. § 23 Abs. (3) BauNVO umschreiben die Flache, welche durch
bauliche Anlagen Uberbaut werden darf. Ein Zurlicktreten von der festgesetzten
Baugrenze ist ohne Einschréankung zulassig. Des Weiteren wird durch die Fest-
setzung von Baugrenzen eine ausreichende Variabilitat fir die einzelnen Grund-
stiicke ermdglicht. Ausnahmsweise dirfen Baugrenzen durch untergeordnete Bau-
teile geringfiigig Uberschritten werden. Als geringfugig gelten im Sinne der textli-
chen Festsetzungen 1,0 Meter. Als untergeordnete Bauteile werden Fassadenab-
schnitte bis zu ca. 1/3 der Fassadenlange verstanden (z.B. Erker, Wintergérten).
Dachiiberstande bis zu 1,00 m ohne Dachraum werden Uber die gesamte Fassa-
denlange als untergeordnete Bauteile angesehen.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe“
erfolgt eine Anpassung der Baugrenzen im allgemeinen Wohngebiet, geringfligig
auch im sonstigen Sondergebiet. Im Anhang 2 zu dieser Begriindung sind die
Planzeichnungen des Urplanes (Satzungsbeschluss vom 01.03.2018) und der 1.
Anderung gegeniibergestellt, wodurch u.a. auch ein direkter Vergleich der gean-
derten Baugrenzen gezogen wird.

Die Baugrenzen innerhalb der Teilbereiche WA 1 und WA 2 des allgemeinen
Wohngebietes bilden durch die Planédnderung eine zusammenhéngende Flache.
Die im Urplan (Satzungsbeschluss vom 01.03.2018) vorgesehenen einzelnen Bau-
felder innerhalb der Teilbereiche WA 1 und WA 2 werden im Rahmen der Planan-
derung, als Folge der Aktualisierung des Nutzungskonzeptes fur den Standort fle-
xibilisiert. Es besteht demnach nicht mehr die stadtebauliche Notwendigkeit, ein-
zelne Baufelder in diesen WA-Teilbereichen auszuweisen. Mit der deutlich flexible-
ren Festsetzung wird eine wirtschaftlichere Grundstucksnutzbarkeit geschaffen,

Erweiterung WA 1

Baufelder

Baugrenzen

Anpassung
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ErschlieBung

Stellplatzanlage

Ausbau
ErschlieBungsstralie

ohne dabei die wichtigen Anforderungen an die stadtebauliche Gestalt des ur-
springlichen Ortskerns von Burtschiitz negativ zu beeintrachtigen.

Fiur die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer
Stralle” erganzte Teilflache des WA 1 wird keine Uberbaubare Grundstucksflache
durch Baugrenzen festgesetzt, da hier lediglich Nebenanlagen errichtet werden
sollen. Im Rahmen der Festsetzung einer Flache fur Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen in Kombination mit der ausnahmsweise zu-
lassigen Bebaubarkeit bis an die Grundstiicksgrenzen wird eine Bebaubarkeit der
Flache durch eine unterirdische Stellplatzanlage im Sinne einer Tiefgarage (TGA)
ermoglicht. Diese Festsetzung schlief3t jedoch nicht aus, dass andere Nebenanla-
gen ebenfalls auf dieser Flache errichtet werden kénnen.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 5.1 sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs.
(1) und (2) BauNVO auch in den nicht Gberbaubaren Grundstiicken zuléassig. Der
Hauptnutzung zu- und untergeordnete Nebenanlagen sind ebenfalls im gesamten
Allgemeinen Wohngebiet zuléssig, sodass beispielsweise die der technischen Ge-
bietsversorgung dienenden Anlagen zielfihrend und méglichst nah an den zu ver-
sorgenden Hauptnutzungen positionierbar sind. Hierrunter wirde beispielsweise
ein Blockheizkraftwerk (BHKW) inklusive Energiespeicher zéhlen, wenn dies be-
darfsgerecht zur Versorgung des Mehrgenerationenhauses dimensioniert ist (ca.
120 m2 Gesamtflache inklusive Speicher).

2.5 Verkehrsflachen und Verkehrserschlie3ung

Durch einen Bebauungsplan kénnen 6ffentliche oder private Verkehrsflachen so-
wie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt werden.

Die aktuell bestehenden Verkehrsanlagen der Burtschiitzer StraRe bleiben erhal-
ten und werden durch die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
6 ,Burtschitzer StraRe” nicht beeintrachtigt. Perspektivisch sollen die im Geltungs-
bereich der Planung befindlichen Nutzungen lber den geplanten Ausbau der im
westlichen Bereich befindlichen ErschlieBungsstraRe erfolgen. Dies fihrt zu einer
Verkehrsentlastung des eng bebauten Ortskerns von Burtschiitz.

Der durch die Einrichtung des Mehrgenerationenhauses zusétzliche Stellplatzbe-
darf fur PKW wird Uber eine Stellplatzanlage im durch die Plandnderung erganzten
Bereiches des allgemeinen Wohngebietes (WA1) realisiert.

Die ErschlieBung dieser Stellplatzanlage erfolgt Uber die festgesetzte Erschlie-
Rungsstralle im westlichen Geltungsbereich.

Somit wird das zusétzliche Verkehrsaufkommen nicht ber den denkmalgeschiitz-
ten Ortskern von Burtschiitz (Denkmalbereich StralRenzug Burtschitzer Stral3e)
gefiihrt. Uber diese ErschlieRungsstrale wird ebenfalls die Flache des sonstigen
Sondergebietes erschlossen. Somit wird durch die Festsetzungen der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 6 ,Burtschitzer Strafe” kein zusatzliches Verkehrsauf-
kommen erzeugt, sondern durch Verlagerung der VerkehrserschlieBung positive
Wirkungen in Bezug auf das Verkehrsaufkommen und die Verkehrssicherheit er-
zielt.

Die aktuell noch nicht versiegelte Wegefiihrung der neu geplanten ErschlieRungs-
stral3e soll im Stil eines landwirtschaftlichen StraRenbaus mit einer 3,0 Meter brei-
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ten, durchgangig asphaltierten Stralendecke, inklusive 2 x 0,5 Meter breite Ban-
kettstreifen ausgefuhrt werden. Im nérdlichen Plangebiet wird ein Anschluss an die
bestehenden StraRen hergestellt. Die neue ErschlieBungsstral3e verlauft in sudli-
cher Richtung innerhalb der im westlichen Geltungsbereich der Planung befindli-
chen Verkehrsflache bis an die siidliche Grenze des Geltungsbereiches. Auf Hohe
des Flurstiickes 80 wird eine asphaltierte Ausweichstelle errichtet, um Begeg-
nungsverkehr zu erméglichen. Der StralRenausbau erfolgt fiir eine Achslast von 10t
als grundhafte Erneuerung. Eine Wendemdoglichkeit wird im Rahmen der Festset-
zung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung VF1 und dem darauf fest-
gesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer Strale“ Wendemdglichkeit
erfolgt die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-  VF1

mung VF1, um eine geeignete Wendemdglichkeit fur Fahrzeuge zu sichern.

Dadurch wird beispielsweise den landwirtschaftlichen Fahrzeugen eine ausrei-

chend dimensionierte Flache zum Wenden zur Verfigung gestellt, sodass diese

nicht mehr Uber landwirtschaftliche Flachen mandvrieren missen. Darlber hinaus

besteht diese Mdglichkeit hier auch fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge (z.B. Ab-

fallentsorgung, Rettungsfahrzeuge der Feuerwehr mit erhéhtem Lichtraumprofil)

sowie der Offentlichkeit. Die Flache entspricht den raumlichen Dimensionen, in

denen ein 3-achsiges Milllfahrzeug wenden kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Berlhrung des offentlichen Verkehrsraumes  Hinweis
im Zuge von BaumalRnahmen mindestens 14 Tage vor Baubeginn ein Antrag auf
verkehrsrechtliche Anordnung bei der zustandigen unteren Stral3enverkehrsbehdr-

de des Burgenlandkreises zu stellen ist. Bei innerértlichen GemeindestralRen liegt

die Zustandigkeit bei der Gemeinde Elsteraue als ortliche Stra3enbehérde.

2.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe*
erfolgen Anpassungen zu den im Urplan (Satzungsbeschluss vom 01.03.2018)
festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.

Zur Verbindung der beiden Baufelder in den Teilbereichen WAl und WA2 des Entfernung
allgemeinen Wohngebietes setzte der Urplan (Satzungsbeschluss vom GL-1
01.03.2018) ein Geh- und Leitungsrecht fest. Im Zuge der 1. Plananderung wurden

die Baugrenzen an das aktualisierte Nutzungskonzept fir den Gesamtstandort

angepasst. Im Ergebnis besteht kein bauplanungsrechtlicher Regelungsbedarf zur

Fortfihrung dieser Festsetzung.

Im Urplan (Satzungsbeschluss 01.03.2018) wurde im suUdwestlichen Bereich des Entfernung
Sondergebietes, angrenzend an die 6ffentliche Verkehrsflache ein Geh- und Fahr- GF-1

recht festgesetzt, um an dieser Stelle eine Wendemdoglichkeit fiir die Offentlichkeit

iber die privaten Grundstiicksflachen zu gewahrleisten. Im Rahmen der 1. Ande-

rung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer Stral3e“ erfolgt die Entfernung die-

ser zeichnerischen und textlichen Festsetzung. Die bendtigte Wendemadglichkeit

fur Fahrzeuge bis zu einer GroRe eines 3-achsigen Miillfahrzeuges kann im Rah-

men der neu festgesetzten offentlichen Verkehrsflache (VF1) gesichert werden.
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Léschwasserbedarf

Hinweis

Begriindet wird dies damit, dass die nun fir eine Wendemdoglichkeit von landwirt-
schaftlichen Fahrzeugen sowie 3-achsigen Miullfahrzeugen dimensionierte und
asphaltierte Flache einer planungsrechtlichen Sicherung an veranderter raumlicher
Position bedarf, um dem angepassten Nutzungskonzept zu folgen. Die bisherige
Flache im Baugebiet verhinderte eine optimale Flachenausnutzung im Rahmen
des gewerblichen Landwirtschaftsbetriebes.

Die Einbeziehung eines Leitungsrechtes in die Flache begriindet sich in dem Vor-
handensein der Ferngasleitung (GDMcom 32.06), welche hierdurch planungsrecht-
lich hinsichtlich Bestand, Betrieb und Wartung gesichert wird.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt die Ergéanzung der
zeichnerischen und textlichen Festsetzung zu der Flache GFL (Geh, Fahr- und
Leitungsrecht). Dies ist einerseits notwendig, da der 6ffentlich genutzte FuRweg
planungsrechtlich gesichert zu sichern ist. Die Funktionsfahigkeit der bestehenden
offentlich genutzten FuBwegeverbindung zwischen der Burtschitzer Strae und
der neu geplanten ErschlieBungsstral3e im westlichen Plangebiet ist ein gemeindli-
ches Planungsziel. Die Flache befindet sich im Besitz der Gemeinde Elsteraue.
Andererseits kdnnen so die verkehrliche und technische ErschlieRung der angren-
zenden Nutzungen im Geltungsbereiche gesichert werden, um die bestehenden
und geplanten Nutzungszusammenhange zwischen den Flachen zu berticksichti-
gen.

2.7 Ver- und Entsorgung

Die aktuelle Situation weist eine funktionierende Ver- und Entsorgung mit Wasser,
Abwasser, Elektrizitat, Telekommunikation und Abfallentsorgung auf.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer Stralle* sowie deren
erste Anderung beeintrachtigen die bestehende Ver- und Entsorgungssituation
nicht.

Der Léschwasserbedarf fur die im Geltungsbereich vorgesehenen Nutzungen ist
mit einer Mindestkapazitat von 96 m3 Volumen Uber einen Zeitraum von 2 Stunden
innerhalb des notwendigen 300 m Radius zur Verfligung zu stellen.

Seitens des Eigentiimers ist es geplant, die Loschwasserbevorratung tber einen
Anschluss an die bestehende Trinkwasserleitung inklusive Setzung eines entspre-
chenden Hydranten zu realisieren. Hieriber kann laut Angaben des Leitungstra-
gers (MIDEWA) jedoch nicht die gesamte Menge des bendtigten Loschwassers
bereitgestellt werden. Die entsprechenden Abstimmungen zwischen dem Grund-
stiickseigentimer und dem Versorgungstrager laufen zum aktuellen Zeitpunkt.

Die zur vollstéandigen Deckung des Léschwasserbedarfes noch fehlenden Kapazi-
taten plant der Grundstuckseigentimer Uber die Errichtung von geeigneten Anla-
gen zur Ldschwasserbevorratung auf Flachen, die in seinem Eigentum liegen.
Weiterfihrende und konkretisierende Aussagen hierzu erfolgen vor dem Sat-
zungsbeschluss iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer
Strale“. Der konkrete Nachweis der Loschwasserbevorratung auf den nachgeord-
neten Planungs- und Genehmigungsebenen bleibt hiervon unberihrt.

Im Rahmen des formlichen Beteiligungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 6
.Burtschitzer Strale* (Satzungsbeschluss 01.03.2018) wurde seitens des Umwel-
tamtes des Burgenlandkreises folgender relevanter Hinweis in Bezug auf die raum-
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liche Anordnung der Léschwasseranlagen gegeben, welche auch fiir die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes gelten:

Es ist darauf zu achten, dass die Anlagen fiir den Léschwasserbedarf nicht auf
dem Grundstiick Gemarkung Trdglitz, Flur 10, Flurstiick 55/1 geplant und angelegt
werden, da diese Flache Uber eine Kompensationsmalnahme gesichert ist (zitiert
aus der Stellungnahme des Burgenlandkreises vom 28.11.2017 zur Entwurfsfas-
sung der Planung).

Die Gebaude im allgemeinen Wohngebiet werden aktuell durch Anschluss an die  Elektrizitat
bestehenden Elektroleitungen (Betreiber enviaM AG) der Burtschitzer Stral3e ver-

sorgt. Perspektivisch ist es geplant die Versorgung mit Elektrizitat der im Gel-

tungsbereich befindlichen Nutzungen in die westliche ErschlieBungsstralie zu ver-

legen. Hierzu sind auf den nachfolgenden Planungsebenen die Abstimmungen mit

den Versorgungsunternehmen zu fihren.

Durch den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burt- Richtfunktrasse
schitzer StralRe“ verlauft eine Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom AG.

Diese wurde nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen.

Richtfunktrassen kénnen durch die Bauleitplanung nur dann betroffen sein, wenn

bauliche Anlagen von mehr als 20 Metern zugelassen bzw. geplant werden. Die

verbindlichen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes be-

grenzen die Héhe baulicher Anlagen, sodass eine Beeintréachtigung der Richtfunkt-

rasse nicht erfolgt.

Entlang der Burtschiitzer StralRe verlauft eine Bestandsleitung der MIDEWA (VW  Wasser
80 GG), welche aktuell den Anschluss des Mehrgenerationenhauses an das offent-

liche Netz zur Wasserversorgung gewahrleistet. Dartber hinaus schliel3t diese

Leitung den gewerblichen Landwirtschaftsbetrieb Gber die Flachen des Betreibers

an. Perspektivisch ist es geplant die Wasserversorgung der im Geltungsbereich
befindlichen Nutzungen in die westliche ErschlieRungsstral3e zu verlegen. Hierzu

sind auf den nachfolgenden Planungsebenen die Abstimmungen mit den Versor-
gungsunternehmen zu fiihren.

Fur die Abwasserentsorgung der Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet und im  Abwasser
Sondergebiet erfolgt eine Neuerrichtung einer ausreichend dimensionierten vollbio-

logischen Klargrube. Die gemeinsame Kléarung dieser Abwasser durch die Klargru-

be ist mdglich, da es sich bei den Abwassern aus dem Sondergebiet nicht um vor-

nehmlich durch landwirtschaftliche Giter und tierische Abgénge verschmutztes
Niederschlagswasser handelt. Dies entspricht der Empfehlung des zusténdigen
Abwasserzweckverbandes Weille Elster — Hasselbach/Thierbach, welche in der
Stellungnahme zur Entwurfsfassung vom 29.11.2017 zum Urplan (Satzungsbe-

schluss 01.03.2018) geaul3ert wurde.

Das geklarte Abwasser wird in den Vorfluter Schwennigke eingeleitet.

Die neu zu errichtende vollbiologische Klaranlage muss die technischen Voraus- Hinweis
setzungen zur Aufnahme der Abwasser aus den Nutzungen des allgemeinen
Wohngebietes und des sonstigen Sondergebietes erfullen. Die Neuerrichtung /

Anderung von Grundstiicksentwasserungsanlagen ist beim zustandigen Abwas-
serzweckverband zu beantragen.

Weiterfuhrend wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen nachgeordneter Pla-

nungs- und Genehmigungsebenen die wasserrechtliche Genehmigung zur Einlei-

tung des geklarten Abwassers in die Schwennigke zu prifen ist.
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Hinsichtlich der Niederschlagswasserentsorgung wird zum einen auf die bestehen-
den Infrastrukturen an der Burtschitzer Strale hingewiesen, welche die Nieder-
schlagswasserentsorgungssaufgaben fir die Bestandsbebauung im allgemeinen
Wohngebiet (Mehrgenerationenhaus) erfillen.

Anfallendes Oberflachenwasser auf den neuen Verkehrsflachen zwischen dem
landwirtschaftlichen Unterstand und der nérdlichen Grundstiicksgrenze von Flur-
stiick 61/8 wird in die Bankettflachen geleitet und versickert. Stidlich des Geltungs-
bereiches verlauft eine Grabenmulde, welche die anfallenden Oberflachenwéasser
in Ostliche Richtung in den Vorfluter ,Schwennigke* einleitet.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen nachgeordneter Planungs- und Ge-
nehmigungsebenen die Genehmigung zur Einleitung des zusétzlichen Nieder-
schlagswassers zur prifen ist.

Bezlglich der bestehenden Erosionsgefahr soll die Grabenmulde mit einer si-
chernden Steinschittung ausgestattet werden.

Im StraBenbereich zwischen dem Flurstick 61/8 und der nordlichen Einmindung
in die Gemeindestralle ,Gleinaer Berg“ wird zur Ableitung der Oberflachenwasser
ein neuer Regenwasserkanal errichtet, welcher bis zur vorhandenen Ortsentwas-
serung (,Gleinaer Berg®) fuhrt.

Die Ver- und Entsorgungserweiterung fur den westlichen Teil des Plangebietes
verlauft in den Unterflurbereichen der ErschlieBungszuwegung vom ,Gleinaer
Berg“ (Troglitz West) bis zur Grundstiicksgrenze des gewerblichen Landwirt-
schaftsbetriebes. Darin verlaufen ein Regenwasserkanal, eine Trinkwasser-, Tele-
kom-, Erdgasanschlussleitung und Stral3enbeleuchtung, die an den Leitungsbe-
stand in der Gleinaer StralRe angeschlossen werden sollen.

2.8 MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Durch die vorgesehenen MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft soll der Bebauungsplan seinen Beitrag zu fol-
genden Grundséatzen der Bauleitplanung leisten:
= zum Schutz und zur Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen ge-
maf § 1 Abs. (5) Satz 2 BauGB
= die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und
der Landespflege nach § 1 Abs. (6) Nr. 7 BauGB
= der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden sowie die
Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mald gemaf
§ la Abs. (2) BauGB (Bodenschutzklausel)
= die Berucksichtigung der Darstellungen von Landschaftsplanen nach
8 1 Abs. (6) Nr. 7g BauGB

Die Pflanzbindung PFB 1 — Baumgruppe dient dem Erhalt und der Sicherung der
vorhandenen Biotopstrukturen, welche aus Uberwiegend heimischen, standortge-
rechten Baumarten (Bezeichnung nach Biotopcode des Bewertungsmodelles des
Landes Sachsen-Anhalt HEC) bestehen. Im Urplan (Satzungsbeschluss
01.03.2018) ist fur insgesamt drei Flachen die Erhaltung der vorhandenen Biotop-
strukturen vorgesehen. Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6
.Burtschitzer Stralle“ erfolgt die Streichung einer der mit PFB 1 bezeichneten Er-
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haltungsflachen. Begrindet wird dies mit dem aktualisierten Nutzungskonzept fir
den gesamten Standort, wonach diesem Bereich eine Funktion der inneren Baufla-
chenerschlieBung zukommt. Im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe* wurde dies entspre-
chend berucksichtigt.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gem. 8 13 Abs. (1) Bundesnaturschutzge- Erfordernis
setz (BNatSchG) in Bezug auf § 1a Abs. (3) BauGB auszugleichen. Ausgleich

Die textlichen Festsetzungen zum Urplan (Satzungsbeschluss 01.03.2018) enthal-  Defizit

ten eine externe Kompensationsmafnahme, deren Umsetzung nicht mehr méglich  aus Urplan
ist, da sich auf den Flachen bereits andere Entwicklungen vollzogen haben. Um

den Eingriff aus dem Urplan auszugleichen, sind Kompensationsmaf3nahmen not-

wendig. Das entsprechende Defizit von - 13.993 Biotopwertpunkten aus dem Ur-

plan wird in die Eingriffs- /Ausgleichsbilanz der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 6 ,Burtschiitzer Stralle“ eingestellt.

Zur Sicherstellung der Durchflihrung einer vollumfénglichen Kompensation ist die  externe
bestehende textliche Festsetzung zum externen Ausgleich 9.2 im Rahmen der 1. Kompensation
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer StraRe“ zu andern. Dies ist
notwendig, da der erforderliche Ausgleich nicht innerhalb des Plangebietes leistbar

ist. Vor Satzungsbeschluss tber die Planung ist dies vertraglich zu sichern.

Fir den Ausgleich der Eingriffe im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 6 ,Burtschitzer Stral’e sowie des bestehenden Defizites aus der Aufstellung

des Urplanes (Satzungsbeschluss 01.03.2018) wird auf einer sudlich des Gel-
tungsbereichs befindlichen Flache von 6.200 m? (Flurstiicke 97, 99, Flur 5, Gemar-

kung Troglitz) ein Mischbestand Laubholz aus Giberwiegend heimischen Arten (Bio-

topcode: XQX) mit einer Wertigkeit von 10 Biotopwertpunkten pro m2 geméal Be-
wertungsmodell des Landes Sachsen-Anhalt angelegt und auf Dauer gesichert.

Diese externe Kompensationsmaflinahme findet im Rahmen einer groR3flachigeren
Anpflanzung statt (siehe Grafik unten), deren Uber den Kompensationsbedarf hin-
ausgehend erzielten Biotopwertpunkte auf einem Okokonto gutgeschrieben wer-

den sollen. Anhand folgender Karte kann die Kompensationsmaf3nahme raumlich
eingeordnet werden (ein gréRerer Kartenausschnitt zur rdumlichen Einordnung

befindet sich im Anhang 3). Aktuell wird die Flache ackerbaulich genutzt. Mit der
MaRnahme wird auch der Erosion vorgebeugt.
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Hinweis zur
Anpflanzung

vollumféanglich
kompensiert

Grinflache 1

o A

f GesamtmafRnahme:

\ Anpflanzung Laub-Mischwald

\ tberwiegend heimische Arten
\ Fléche ca. 11.500 m?

\ hiervon fiir
i Kompensationsmafnahme:
\ Fléche 6.200 m?

Kompensationsmanahme
Urplan (Satzung vom 01.03.2018)
entfallt

In Bezug auf die Durchfihrung der Pflanzung der externen Kompensationsmalf3-
nahme wird darauf hingewiesen, dass hierbei ein Mindestabstand von ca. 10 Me-
tern zu den bereits vorhandenen Obstbaumpflanzungen auf den Flurstiicken 97
und 99, Flur 5, Gemarkung Tréglitz einzuhalten ist. Dieser ist erforderlich, damit die
Obstbaumreihen sich dem Ziel entsprechend entwickeln kénnen und durch die
Kompensationspflanzungen nicht beeintrachtigt werden.

Mit dieser externen AusgleichsmaRnahme wird der Eingriff durch die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer Stral’e“ sowie das vorhandene Defizit
aus der Aufstellung des Urplanes (Satzungsbeschluss vom 01.03.2018) vollum-
fanglich kompensiert. Die konkrete Berechnung hierzu ist der Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung im Anhang 1 zu dieser Begrindung zu entnehmen. Die Aus-
gleichsmalBRnahmen, welche aul3erhalb des Geltungsbereiches erfolgen, sind durch
einen stadtebaulichen Vertrag vor dem Satzungsbeschluss iiber die 1. Anderung
des Bebauungsplanes zu sichern.

Die Flachen befinden sich im Eigentum des Antragsstellers der Bauleitplanungs-
verfahren zum 1. Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschitzer

StraRe“ und der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Elster-
aue.

2.9 Grunflachen

Der Urplan (Satzungsbeschluss vom 01.03.2019) beinhaltet die Festsetzung der
privaten Grunflache 1 mit der Zweckbestimmung ,Aufenthalt und Parkanlage® in
direkter Nachbarschaft zu den bestehenden Wohngeb&duden und dem kinftigen
Mehrgenerationenhaus. Im Rahmen der 1. Planédnderung erfolgt die Einbeziehung
des uberwiegenden Flachenanteils der Grinflache 1 in das Allgemeine Wohnge-
biet (WA 1). Dies erfolgt unter Aufrechterhaltung der Festsetzungen zum Pflanzge-
bot (PFG 1) und zur Pflanzbindung (PFB 1), um weiterhin dem Nutzungskonzept
fur den Standort des Mehrgenerationenhauses zu entsprechen. Die entsprechende
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Flache ist durch eine Anderung von Flurstiicksnummern im Kataster zugehérig
zum Flurstiick Nr. 378, welches auch die baulichen Hauptanlagen des Mehrgene-
rationenhauses enthélt. Es ist demnach ein direkter Nutzungszusammenhang ge-
geben. Nutzungsziel fir diesen Bereich ist nach wie vor die Herstellung und Pflege
einer naturnahen Aufenthalts- und Parkanlage. Die Sicherung dieses Entwick-
lungszieles wird im Rahmen der bestehenden Festsetzungen zum Pflanzgebot und
zur Pflanzbindung gesichert.

Die Ubrige Teilflache wird weiterhin als Griinflache 1 fortgefuhrt. Entwicklungs- und
Nutzungsziele bleiben erhalten.

2.10 Abgrabungen und Aufschuttungen

Abgrabungen und Aufschiittungen sind im gesamten Geltungsbereich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StralRe” zuldssig, wenn Sie dem
Nutzungszweck der jeweiligen Flachenfestsetzung zu- und untergeordnet sind und
der landschaftlichen Einbindung dienen. Die Hohe der Abgrabungen und Aufschiit-
tungen darf dabei maximal 3,00 m gegentber der natirlichen Gelandeoberflache
betragen.

Durch eine maximale Abgrabung oder Aufschittung von 3,00 m gegeniiber der Anpassungen an
natirlichen Gelandeoberflache kann die bestehende Topografie an die techni- Bebaubarkeit und
schen Bedurfnisse der Bebaubarkeit angepasst und in das Landschaftshild inte- Landschaft

griert werden.

Grundsatzlich ist die Zulassigkeit von Aufschittungen und Abgrabungen auRerhalb  Hinweis
eines technischen Bauwerkes mit der zustandigen unteren Bodenschutzbehdrde
abzustimmen.

Alle Abgrabungen und Aufschittungen sind so zu konzipieren und auszufiihren,

dass es dadurch nicht zur Herausbildung schéadlicher Bodenverdnderungen, hier
insbesondere durch Verndssung des Bodens auf dem Plangrundstiick aber auch

auf Nachbarflachen kommt (siehe 8 8 BBodSchV i.V.m. Anhang 4 der Verord-

nung).

2.11 Flachenbilanz

Die Flachenbilanz fiir die im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 6 ,Burtschitzer Stral3e” gliedert sich wie folgt:

Wohngebietsnutzung 7.875 m?
Sondergebietsnutzung 5.504 m?
Verkehrsflache 2.341 m2
Grunflachen 2.057 m2
SUMME 17.777 m2
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Grundsétze der
Bauleitplanung

Erfordernis der
Umweltprufung

Umweltbericht

3. Umweltbericht

3.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

3.1.1 Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen soll gemafd § 1 Abs. (5) BauGB eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung gesichert werden, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet. Es soll dazu
beigetragen werden, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natrli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Ebenso soll der allgemei-
ne Klimaschutz sowie das stadtebauliche Orts- und Landschaftsbild baukulturell
gepflegt und entwickelt werden.

Entsprechend § 2 Abs. (4) BauGB haben Gemeinden im Rahmen von Bauleitplan-
verfahren eine Umweltprifung fir die Belange des Umweltschutzes nach § (1)
Abs. (6) Nr. 7 und 8§ la BauGB durchzufiihren. Fir die Umweltprifung ist bei je-
dem Bauleitplan festzulegen, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Er-
mittlung der Umweltbelange fiir die Abwagung erforderlich ist. Dartiber hinaus sind
vorliegende Landschaftsplane oder sonstige Plane nach 8 1 Abs. (6) Nr. 7 Buch-
stabe g BauGB bei der Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltprifung
heranzuziehen.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissenstand
und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungs-
grad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann. Das Er-
gebnis der Umweltprufung ist in der Abwéagung zu beriicksichtigen.

Fur den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiit-
zer StralRe” ist der Begrindung ein Umweltbericht beigefiigt. Gemal § 2a BauGB
sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen des Bauleitplanes und in dem Umweltbericht nach Anlage 1 des
Baugesetzbuches die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. (4) BauGB er-
mittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbe-
richt bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Umweltrelevante Aussagen zum Plangebiet sind in folgenden Ubergeordneten
Planungen enthalten:

= Landesentwicklungsplan (LEP) des Landes Sachsen- Anhalt,

= Regionaler Entwicklungsplan (REP),

= Landschaftsplan fir die Gemeinde Elsteraue.

3.2 Bestimmung des Prifungsumfanges (Scoping)

Parallel zur Beteiligung der Behdrden nach 8§ 4 Abs. (1) BauGB wurden die Behor-
den zur AuRerung iiber den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. (4) BauGB aufgefordert.
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Die Gemeinde Elsteraue legt auch aufgrund dieser Hinweise fiir die vorliegende
Bauleitplanung fest, in welchem Umfang und Detailierungsgrad die Ermittlungen
der Belange fir die Abwagung erforderlich sind.

3.2.1 Planungsziele

Die Planungsziele der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer
StraRe® werden unter Punkt 1.9 ,Stadtebauliches Konzept/Planungsziele* dieser
Begriindung dargestellt und hier kurz zusammengefasst.

Damit die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe“ nach  Schwerpunkt
Vollzug des Bauleitplanverfahrens auch mit veranderten Rahmenbedingungen stédtebauliche
korrespondiert, ergeben sich folgende Schwerpunkte, welchen der Bebauungsplan  Ordnung
zukinftig gerecht werden muss:
= Herstellen stadtebaulichen Ordnung im sudlichen Teil der Ortslage Trog-
litz;
= planungsrechtliche Sicherung von erforderlichen Neben- und Erschlie-
Bungsanlagen fur den Betrieb eines Mehrgenerationenhauses sowie des
gewerblichen Landwirtschaftsbetriebes;
= hohe Wohnstandortqualitat und konfliktfreie Allokation der gewerblichen
Landwirtschaftsnutzung in der Nachbarschatft;
= Nachhaltigkeit sowie Beachtung von Umweltaspekten.

3.2.2 Standorte, Art und Umfang der geplanten Vorhaben

Die vorliegende verbindliche Bauleitplanung setzt folgende bauliche und umweltre-
levante Entwicklungen innerhalb des gesamten Geltungsbereiches als zuléssig
fest:

Allgemeines Wohngebiet 7.875 0,4 3.150
Sonstiges Sondergebiet 5.504 0,4 2.202
Verkehrsflache versiegelt 2.341 2.341
Grunflachen 2.057 0

SUMME 17.777 7.693

Die real versiegelbaren Flachen nach Abschluss der MaRnahmen betragen 7.693 reale Flache
mz2 auf einer Gesamteingriffsflache von 17.777 m2. Damit ergeben sich prozentual
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eine Versiegelung von ca. 43 % und eine unversiegelte Flache von rund 57 % im
gesamten Geltungsbereich.

Zu bemerken ist hierbei der Anteil der bereits versiegelten Flache im gesamten
Geltungsbereich in Hohe von ca. 2.090 m? (Bestandsbebauung). Es bleibt somit
eine durch die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe* real
versiegelbare Flache in Hohe von 3.262 m2 (Allgemeines Wohngebiet, Sonstiges
Sondergebiet, abziglich Bestandsbebauung) im gesamten Geltungsbereich.

Die rein durch die Erweiterung des Geltungsbereiches in der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes entstehenden Versiegelungsmaéglichkeiten fir Gebaude und Ver-
kehrsflachen belaufen sich auf 1.393m2 und beinhalten die folgenden Fléchen:
= neuer Teilbereich des allgemeinen Wohngebietes (WA1 mit GRZ 0,4) auf
ca. 824 m2 sowie
= die ergénzten, voll versiegelbaren Verkehrsflachen im siidlichen Geltungs-
bereich auf ca. 568 m2.

Durch die Plananderung werden Grinflachenanteile in das Allgemeine Wohngebiet
(WA 1) einbezogen. Hierbei handelt es sich um die Flachen des Pflanzgebotes
(PFG 1) und der Pflanzbindung (PFB 1). Es wird darauf hingewiesen, dass hier
weiterhin das Nutzungsziel als begriinte Aufenthalts- und Parkflache besteht und
die Versiegelbarkeit nur eingeschrankt maoglich ist.

3.3 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplénen

3.3.1 Umweltschutzziele in Fachgesetzen und Fachplanen

Die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes sind darzustellen. Die Beschreibung, wie diese Ziele und die Um-
weltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden, erfolgt nach der Bewertung
der Umweltauswirkungen, der Darstellung méglicher Ausgleichsmaflinahmen und
nach der Abwéagung. Einschlagige Fachgesetze sind

- Bundesnaturschutzgesetz [seit Novelle vom 01.03.2010 unmittelbare Wir-

kung]
- Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)
- Bodenschutzgesetz (BBodSchG).

Das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung normiert keine Umweltquali-
tatsziele, sondern schreibt die Durchfiihrung von Umweltpriifungen bei bestimmten
Vorhaben vor.

BNatSchG Das Bundesnaturschutzgesetz wirkt in der Fassung des Artikels 1 des Gesetzes
zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege und
zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften vom 29.07.2009 [BGBI | S. 2542], in
Kraft getreten am 01.03.2010, fur die Bebauungsplandnderung unmittelbar.
Folgende Ziele werden benannt:

- naturnah gepragte Raume haben einen Eigenwert, sie sollen in ihrem Be-
stand geschiitzt, gepflegt, entwickelt und soweit erforderlich wiederherge-
stellt werden,

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit des Naturhaushaltes soll in ihrem Umfang erhalten bleiben,
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- die Tier- und Pflanzenwelt soll in ihren Lebensrdumen nicht beeintréachtigt
werden.
Das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverédnderungen und zur Sanierung BBodSchG
von Altlasten vom 17. Marz 1998 - Bundesbodenschutzgesetz BBodSchG - gibt
folgende umweltrelevanten Ziele vor:
- Bodenfunktionen sollen gesichert oder wiederhergestellt werden,
- schadliche Bodenveranderungen sollen abgewehrt werden,
- Altlasten und aus ihnen resultierende Gewasserverunreinigungen sollen
saniert werden,
- bei Eingriffen in den Boden soll die Beeintrachtigung der natirlichen Bo-
denfunktionen und des Zeugniswertes des Bodenaufbaues so weit als
maoglich vermieden werden.
3.3.2 Schutzobjekte geméaf Naturschutzgesetz (BNatSchG)
Das Bundesnaturschutzgesetz definiert bestimmte Schutzkategorien. Diese sind, Ziele des

sofern sie im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burt-
schutzer StralRe” auftreten, als Ziel des Umweltschutzes zu berlicksichtigen.

Das BNatSchG definiert folgende Schutzkategorien
§ 23 Naturschutzgebiete

§ 24 Nationalparke, Nationale Naturmonumente

§ 25 Biosphéarenreservate

§ 26 Landschaftsschutzgebiete

§ 27 Naturparke

§ 28 Naturdenkmaler

§ 29 Geschuitzte Landschaftsbestandteile

§ 30 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6
.Burtschitzer Stralle” treten keine der genannten Schutzkategorien auf. Die im
weiteren Umfeld liegenden Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechtes wer-
den nachfolgend dargestellt.

3.3.3 Naturschutzgebiet gemaR § 23 BNatSchG

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein Naturschutzgebiet. Das
nachstgelegene Naturschutzgebiet befindet sich in ca. 15 km Entfernung (6stlich)
des Geltungsbereichs der Plananderung. Aufgrund dieser hohen Entfernung kann
davon ausgegangen werden, dass auch nach Vollzug der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer Stra3e* gem. § 23 BNatSchG kein Naturschutzge-
biet nachteilig betroffen ist.

3.3.4 Landschaftsschutzgebiet gemaR § 26 BNatSchG

Der Geltungsbereich berthrt kein Landschaftsschutzgebiet. Die néchstgelegenen
LSG ,Elsteraue” (STLSG0042BLK) und LSG ,Kuhndorftal® (STLSG0046BLK) be-
finden sich ca. 1,5 km nordéstlich (beginnend am nérdlichen Ortsrand von Zeitz)
bzw. ca. 2,5 km sudlich (beginnend am sidlichen Ortsrand von Zeitz). Aufgrund
dieser Entfernungen kann davon ausgegangen werden, dass auch nach Vollzug

Umweltschutzes

keine Schutzobjekte
gem. BNatSchG

NSG ,,Pfarrholz
Groitzsch”

LSG ,,Saaletal”
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nicht betroffen

nicht betroffen

nicht betroffen

nicht betroffen

nicht betroffen

der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer Strale“ gem. § 26
BNatSchG die Landschaftsschutzgebiete nicht nachteilig betroffen sind.

3.3.5 Nationalpark gemalR 8 24 BNatSchG, Biosphéarenreservat gemaR
§ 25 BNatSchG, Naturpark gemaf § 27 BNatSchG

Nationalparks, Biosphéarenreservate oder Naturparks gemafd BNatSchG sind im
Geltungsbereich und seiner weiteren Umgebung nicht ausgewiesen. Somit kann
durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe“ auch kei-
ne Beeintrdchtigung der vorgenannten Schutzkategorien erfolgen.

3.3.6 Naturdenkmaler gemaR § 28 BNatSchG

Im Geltungsbereich der 1. Anderung Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer Strale*

treten keine Naturdenkmale und Flachennaturdenkmale auf.

Die nachstgelegenen Naturdenkméler gemaf § BNatSchG sind:

» Flachennaturdenkmal ND 0216BLK ,Quellgebiet Burtschitz* in ca. 16 m Ent-
fernung zum Geltungsbereich;

= geschitzter Park STGP_0024BLK ,Streuobstwiesen um Kloster Posa in ca.
1,6 km Entfernung zum Geltungsbereich;

»  Flachennaturdenkmal STFNDO113BLK ,Forstersee bei Rehmsdorf in ca. 4 km
Entfernung zum Geltungsbereich;

»  Flachennaturdenkmal STNDFO002WSF ,lrene” in ca. 12 km Entfernung zum
Geltungsbereich.

Aufgrund der Lage aufRerhalb des Geltungsbereiches und der Distanzen kann da-

von ausgegangen werden, dass auch nach Vollzug der 1. Anderung des Bebau-

ungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer Stral’e“ gem. § 28 BNatSchG Naturdenkmaéler

nicht nachteilig betroffen sind.

3.3.7 Geschitzte Landschaftsbestandteile gemaR § 29 BNatSchG

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer
Stral3e“ weist keine geschitzten Landschaftsbestandteile auf.

3.3.8 Gesetzlich geschutzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer
StralRe” weist keine geschitzten Biotope auf.

3.3.9 Natura 2000

Im Netz ,Natura 2000“ werden koharente besondere Schutzgebiete zusammenge-
fasst. Dieses Netz wird innerhalb der EU entwickelt. Es hat den landerubergreifen-
den Schutz gefahrdeter wildlebender heimischer Pflanzen- und Tierarten und ihrer
natirlichen Lebensrdume zum Ziel. Im Einzelnen betrifft dies FFH- (Richtlinie
92/43/EWG) und SPA- (Special Protection Areas -  79/409/EWG-
Vogelschutzrichtlinie) Gebiete.

Das nachste FFH-Gebiet ,Weile Elster norddstlich Zeitz* (FFHO155LSA) befindet
sich ca. 4 km entfernt vom Plangebiet. Auswirkungen durch die Planung auf das
Flora-Fauna-Habitat sind nicht zu erwarten.
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Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 ,Burtschitzer
Stral3e“ sind keine der genannten Schutzgebiete vorhanden.

3.4 Grundlagen

3.4.1 Allgemeines

Laut der naturraumlichen Gliederung Deutschlands befindet sich die Gemeinde
Elsteraue auf dem zentralen Teil der Litzen — Hohenmolsener Platte. Diese ist
gekennzeichnet durch eine weithin flachwellige bis ebene Landschaft, einen etwas
niedrigeren nérdlichen und einen etwas hdheren stdlichen Teil. Im Vergleich do-
minieren im nordlichen Teil die trockeneren Braunschwarzerden, wohingegen der
stdliche Teil durch feuchtere Schwarzstaugleye charakterisiert wird. Der Boden ist
im Bodenatlas Sachsen - Anhalts bezliglich des Ertragspotentials als ,sehr hoch*
(Bodenwertzahl 81 — 100) eingestuft und ist als sehr fruchtbar und geeignet fur
Landwirtschaft anzusehen.

Ahnlich der gesamten Tieflandsbucht Halle-Leipzig tiberlagern groRflachig tertiare
braunkohlefiihrende Sedimentfolgen die Schicht des Buntsandsteins. Gepragt ist
der Naturraum durch aktive Tagebaue, Tagebaufolgelandschaften und als eine
nahezu waldfreie und gehoélzarme Ackerlandschaft. Weite Ackerlandflachen, mit
einem Anteil von 86% der Gesamtflache der Litzen — Hohenmdlsener Platte, ma-
chen die Region zu einer der am starksten durch Ackerlandflachen gepragten Re-
gionen Sachsen — Anhalts.

3.4.2 Lage im Raum

Das Untersuchungsgebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burt-
schitzer StralRe” liegt sudlich am Ortsrand der Ortschaft Troglitz. Stdlich und west-
lich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Der LEP LSA stellt fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 6 ,Burtschitzer StraRe“ folgende Ziele der Raumordnung dar: Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer Stral3e” liegt im Bereich
des durch den LEP LSA dargestellten Grundsatzes 122 Vorbehaltsgebiet fur die
Landwirtschaft 11 — Gebiet um Zeitz.

Nordlich und 6stlich schlief3t sich bestehende Wohnbebauung an.

3.4.3 Potenziell naturliche Vegetation

Fur die potenziell natlrliche Vegetation des Planungsraumes kann von geschlos-
senen Waldbestanden ausgegangen werden. Dieser ist im Planungsgebiet und
seinem Umfeld nicht mehr vorhanden.

Die beherrschende Vegetation wére ein subkontinental geténter Laubmischwald, in
dem Linden, Traubeneichen und Hainbuchen dominierten. Pflanzensoziologisch
waren diese Verbénde dem Tilio-Carpinetum bzw. dem Tilio-Quercetum zuzuord-
nen. Beziglich dieser Wélder bleibt festzustellen, dass sie wegen der hohen Bo-
denfruchtbarkeit der Standorte fast vollstandig gerodet und in Ackerland bzw. Bau-
landflachen Gberfuhrt sind.

Eine naturliche Vegetation konnte sich infolge der genannten Nutzung nicht entwi-
ckeln. Innerhalb des Untersuchungsgebietes kam es im Zuge der anthropogenen
Nutzung zu keiner standorttypischen Entwicklung der Flora.
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3.5 Bestandsaufnahme und Bewertung der Auswirkungen auf die
Schutzguter

In Bezug auf die Anforderungen an einen Umweltbericht im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung und der notwendigen Tiefe der Untersuchungen wurden die
einzelnen Schutzguter nach folgender Methodik ausgewertet:

Ausgewertete Unterla-
gen

Inhalte

Auswertung von Bo-

Boden den- und topografi- Ermittlung der Bodeneigenschaften und

Funktionen
schen Karten unktione
Oberflachen- . _— .
eigene Erhebungen Bedeutung und Empfindlichkeit der
wasser/
Wasser- und Grundwasservorkommen
Grundwasser
Beurteilung des Einflusses der Mal3-
Klima/Luft eigene Vorortanalysen nahme auf das Lokalklima;
9 y Beurteilung des Einflusses der Mal3-
nahme in Bezug auf das Mikroklima
Flachenverbrauch,
Fliche eigene Vorortanalvsen Inanspruchnahme neuer Flachen,
9 y Umwandlung von Landwirtschaftsflache
in Bauland
Flora und eigene Vororterhebun- | Ermittlung und Bewertung des Artenin-
Fauna gen zu Biotopen, Flo- ventars in Bezug auf die raumlichen und

ra, Fauna Okologischen Zusammenhange

Erfassung und Bewertung des Land-
Landschafts- eigene Erhebungen schaftsbildes des UG und seiner Umge-
bild bung sowie Darstellung vorhandener
Vorbelastungen

Larmbelastigungen der Bevolkerung
Mensch eigene Erhebungen durch Uberlagerungen, Beeintrachtigun-
gen der Erholungsfunktion

Kultur- und eigene Erhebunaen Beeintréachtigung von Kultur- und Sach-
Sachguter g g gutern durch die BaumafRnahme

3.5.1 Boden

Der Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer Strake“ in der Fassung der 1. Anderung
liegt in der Bodenregion Ldss-Berglandschaften, die den sidlichen Burgenland-
kreis pragen.
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Der Boden besitzt eine hohe Ackerzahl (50-100) und wird somit als sehr fruchtbar
eingestuft. Die Flachen besitzen daher einen hohen landwirtschaftlichen Wert und
werden uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Charakteristisch fur diese Boden-
form sind lehmhaltige Boden, in denen Schluff- und Tonanteile vorhanden sind.

Das Schutzgut Boden wird in der Umweltpriifung nach § 2 Abs. (4) BauGB von den
Formulierungen des Bundesbodenschutzgesetzes vom 12.07.1999 bestimmt.
Bodenmaterial ist gemaf § 2 Nr. 1 BBodSchG Material aus Béden und deren Aus-
gangssubstraten einschlie3lich Mutterboden, das im Zusammenhang mit Baumal3-
nahmen oder anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben, abgescho-
ben oder behandelt wird.

Das Schutzgut Boden ist durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burt-
schutzer StralRe“ nicht erheblich betroffen, da nur ein verhaltnismaRig geringer Teil
an Neuversiegelungsmadglichkeit planungsrechtlich gesichert wird. Dies beinhaltet
ausschlieBlich die im Rahmen der Plandnderung mit einbezogenen Flachen und
fuhrt zu einer planungsrechtlich moglichen Neuversiegelung von ca. 1.400 m2. Bei
den im Rahmen der Plananderung tberplanten Bereichen handelt es sich um be-
reits stark anthropogen gepragte Bdden. Es werden keine landwirtschaftlichen
Ackerbéden Uberplant.

Es kann davon ausgegangen werden, dass das Schutzgut Boden durch die 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 ,Burtschiitzer Strale“ insgesamt nicht erheb-
lich nachteilig betroffen ist.

3.5.2 Oberflachenwasser / Grundwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer Strale” in der Fas-
sung der 1. Anderung liegen keine Gewasser . oder 1l. Ordnung und keine was-
serwirtschaftlichen Anlagen.

Das nachstgelegene Gewasser ist der Bach ,Schwennigke® in etwa 100 m Entfer-
nung. Durch die Erneuerung der Verkehrsflachen im westlichen Geltungsbereich
sind geeignete MaBnahmen zur Niederschlagswasserentsorgung zu treffen.

Im ndheren Umkreis treten, nur ortlich verbreitet die quartaren Grundwasserleiter
GWL 1.6 und 1.8 auf. Die tertidren Grundwasserleiter GWL 5 und GWL 6 sind
gemal dem geologischen Profil im gesamten Untersuchungsgebiet vorhanden.

Die quartaren und tertidren Grundwasserleiter sind Uberwiegend durch sehr
schwach durchlassige Schichten (Ton) voneinander in einzelne Grundwasser-
stockwerke getrennt.

Das Schutzgut Oberflachenwasser in Form von FlieBgewassern |. oder Il. Ordnung
sowie Standgewassern ist nicht von der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6
,Burtschutzer StraRe® betroffen. Der Bach ,Schwennigke® wird aufgrund der Ent-
fernung zum Geltungsbereich durch die Planung nicht beeintrachtigt. Die vorlie-
gende Plananderung beinhaltet keine Planaussagen, welche die Ableitung sémtli-
cher anfallender Niederschlagswasser beeintrachtigen.

Das Schutzgut Grundwasser ist aufgrund der geringen Grundwasserneubildungs-
rate in der hiesigen Region nur gering anféllig gegen Verschmutzung. Zudem kann
von einem nur sehr geringen Einfluss aufgrund des geringen Grades der Neuver-
siegelung ausgegangen werden.

Bewertung und
Auswirkungen

Oberflachen-
wasser

Grundwasser

Bewertung und
Auswirkungen
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3.5.3 Klima / Luft

Das Untersuchungsgebiet liegt im Grenzbereich vom atlantischen zum kontinenta-
len Klimagebiet sidlich des mitteldeutschen Trockengebietes im Bereich des ost-
deutschen Binnenlandklimas in der gemaRigten Klimazone. Dies bedingt ein deut-
lich subkontinental getdntes Klimagebiet. Dieser subkontinentale Charakter wird
gepragt durch relativ geringe Niederschlage und ein ausgesprochenes Som-
mermaximum derselben. Die mittleren Jahressummen der Niederschlage schwan-
ken zwischen 580 und 650 mm.

Die Jahresmittel der Lufttemperatur liegen bei 8,5° - 9,0° C im Untersuchungsge-
biet. Die mittlere Juli-Temperatur liegt bei 18° C, das Januar-Mittel bei 0° C.

Das Untersuchungsbiet ist durch den Klimatoptyp Ackerflache gepréagt.

Fir das lokale Klima sind die Kaltluftentstehungsgebiete und — bahnen von Bedeu-
tung. Kaltluft entsteht hauptséchlich auf landwirtschaftlichen Nutzflachen und sinkt
in Anpassung an die topografischen Verhéaltnisse in Taler.

Insofern ist das lokale Kleinklima durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
6 ,Burtschitzer StraRe” nicht betroffen. Aufgrund der Lage im Raum und in weiten
Teilen bereits vorhandener Bebauung findet keine Beeintrachtigung statt.

Die Hauptluftzufuhr in den Ortskern von Trdglitz erfolgt auf Grund der Hauptwind-
richtung in Richtung Osten bzw. Nordosten.

Es kann davon ausgegangen werden, dass durch das Vorhaben keine nachteiligen
Auswirkungen hinsichtlich der Luftqualitat entstehen.

3.5.4 Flache

Der Geltungsbereich der Planung erstreckt sich tber eine Flache von ca. 1,78 ha,
auf welcher sich bestehende Wohngebaude als Teil des Ortskerns von Burtschitz,
Scherrasenflachen und weitere Gebaude landwirtschaftlicher Nutzung befinden.
Die Flache grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen, Grinflachen und Siedlungs-
flachen. Als wesentlich fir die Betrachtung beim Schutzgut Flache sind die im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer Stralke“ neu
einbezogenen Flachen im ndérdlichen sowie im sudlichen Plangebiet. Beide Fla-
chen werden bereits stark anthropogen genutzt und sind zu Teilen bebaut.

Da die hier relevanten Flachen der Planung hauptsachlich bereits tGiber aktive Nut-
zungen verfligen, werden durch die Planung keine zusatzlichen Flachen in An-
spruch genommen. Es werden keine landwirtschaftlich genutzten Flachen in Bau-
land umgewandelt. Die Planung dient der planungsrechtlichen Fassung der beste-
henden und aktiven Nutzungen (Wendemdoglichkeit stidliches Plangebiet) und der
baulichen Umsetzung von fiir den Betrieb des Mehrgenerationenhauses notwendi-
gen Nebenanlagen (erganzter Teilbereich des WA 1).

Es kann davon ausgegangen werden, dass das Schutzgut Flache durch Die Pla-
nung insgesamt nicht erheblich nachteilig betroffen ist.

3.5.5 Flora/ Fauna

Fir die Betrachtung der Schutzgiter Flora und Fauna im Rahmen der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer Stral’e” sind die durch die Planung mit
in den Geltungsbereich einbezogenen Flachen relevant.
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Der im nérdlichen Plangebiet erganzte Teilbereich des WA 1 ist bestimmt durch
private Nutzgarten und einige darin befindliche kleinere bauliche Anlagen. Er wird
Ostlich begrenzt durch ortstypische Gebaude des Burtschitzer Ortskerns, westlich
durch die neue Erschliel3ungsstralle.

Die Flache im sudlichen Plangebiet wird bereits als Wendeanlage fir groRRere
Nutzfahrzeuge genutzt und befindet sich sidlich des gewerblichen Landwirt-
schaftsbetriebes.

Typische Vertreter des landlich, anthropogen gepragten Bereichs sind Singvogel,
wie beispielsweise Amseln (Turdus merula), Meisen (Peridae), Haussperlinge
(Passer domesticus), Tauben (Columbidae), etc., also fast ausschlieRlich Vertreter
der Avifauna. Diese Vertreter bendtigen keine vielféltigen, kleinrdumigen oder ex-
tensiv genutzten Habitatstrukturen und sind sehr anpassungsfreudig.

Da der Geltungsbereich bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes und somit
auch vor dessen 1. Anderung stark anthropogen gepréagt ist und bereits eine hohe
Bebauungsdichte aufweist, sind im Untersuchungsgebiet keine Arten, welche hohe
Anspriiche an ihre Habitatstrukturen voraussetzen, zu erwarten.

Weiterhin fuhrt das vollstdndige Fehlen von Alt- und Starkholz nicht nur im Unter-
suchungsgebiet, sondern auch weit dariber hinaus zu Biotopverlusten flr Arten
wie Flederméause, Eremiten und Greifvogel, da sie in diesem Landschaftsraum
keine Brut und Rastplatze vorfinden. Alle im Gebiet anzutreffenden Arten dieser
Artengruppen finden hier keine guten Bedingungen.

Hohlen- und Halbhodhlenbriter konnten weder in bzw. an Bestandsgeb&auden, noch
im restlichen Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Urplanes (Satzungsbeschluss 01.03.2018) fand
eine ausfuhrliche Bewertung der Biotopausstattung des entsprechenden Plange-
bietes statt. Die zur 1. Anderung des Bebauungsplanes neu einbezogenen Flachen
unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Biotopausstattung hiervon nicht. Aus diesem
Grund bleibt die folgende zusammenfassende Bewertung des ©kologischen Po-
tenzials bestehen:

Nattrlichkeit kinstlich

Artenarm, keine Kleinstbiotope, strukturarm

Art- und Biotoppotenzial
u lotopp zl (Monostruktur)

keine seltenen Arten oder Gesellschaften vor-
Schutzwirdigkeit/Seltenheit  handen, keine Arten der RL LSA und der FFH-

Richtlinie
Gefahrdungsgrad/ gegeniber veranderten Umweltbedingungen
Empfindlichkeit weitgehend unempfindlich
Wiederherstellbarkeit 5-20 Jahre

Kriterium eringer Erholungswert
Erholungspotenzial genng 9
Die Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer
StralRe” auf das Schutzgut Flora und Fauna sind als gering einzustufen. Dies ist mit
dem geringwertigen 6kologischen Potenzial im Bestand zu begriinden.

Flora

Fauna

Bewertung und
Auswirkungen
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charakter
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3.5.6 Landschaftsbild

Allgemein ist das Untersuchungsgebiet in das sachsische Hugelland einzuordnen
und durch einen Offenlandcharakter mit wenig pragenden Elementen charakteri-
siert.

Diese Strukturen stellen sich deutlich in Richtung Stiden heraus. Die hier betriebe-
ne landwirtschaftliche Nutzung gehért zu den dominierenden Flachennutzungen
der letzten Jahrhunderte. Vor dieser Zeit bestimmten ausgedehnte Waldflachen
das Landschaftsbild.

Im Norden und Osten schlief3t sich unmittelbar die Bebauung der Ortschaft Troglitz
an. Diese ist im direkten Anschluss an das Plangebiet vorrangig durch Wohnnut-
zung und gemischte Nutzung gepragt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe*“ hat keine Aus-
wirkungen auf das Umweltschutzgut Landschaftsbild, da hierdurch lediglich Fla-
chen in Anspruch genommen werden, die bereits Uber eine starke anthropogene
Pragung verfligen. Auch die Bebaubarkeit wird im Rahmen der Festsetzungen der
Planung so gestaltet, dass Auswirkungen auf das bestehende Landschaftsbild als
nicht wahrscheinlich bewertet werden. Durch die Umsetzung der Planung findet
keine fingerartige Entwicklung in freie AulRenbereichsflachen statt.

3.5.7 Mensch

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind Aspekte wie Gesundheitsvor-
sorge, Wohnqualitat, Erholung und Freizeit, Luftschadstoffe, Gerliche, Lichtimmis-
sionen, Larmimmissionen und Erschitterungen zu beriicksichtigen.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe* ist nicht
von einer Erhéhung negativer Einflisse, wie Gerlche, Luftschadstoffe, Larmim-
missionen oder Erschitterungen auszugehen. Die durch die Plananderung in den
Geltungsbereich einbezogenen Flachen durchschneiden keinen Naturraum oder
beeinflussen diesen negativ. Es kann somit auch nicht von einer Beeinflussung
individueller Erholungs- oder Freizeitwerte ausgegangen werden. Die Wohnqualitat
fur die Ortschaft Troglitz wird nicht negativ beeintréachtigt.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden im Rahmen
der Planédnderung gewahrt, da die gewerbliche Landwirtschaftsnutzung weiterhin
lediglich in kleinem MaRstab zulassig ist und Grol3betriebe bzw. emissionsintensi-
ve Betriebe ausgeschlossen sind.

Es kann somit nicht von negativen nachhaltigen Auswirkungen durch den Bebau-
ungsplan Nr. 6 ,Burtschutzer Stralle“ ausgegangen werden.

3.5.8 Kultur- und Sachguter

Die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe*
Uberplanten Flachen befinden sich teilweise in direkter Nahe zu der Gberwiegend
denkmalgeschiitzten Bausubstanz des Ortskerns von Burtschitz.

Durch die 1. Anderung der Planung erfolgt kein Eingriff in das Schutzgut Kultur-
und Sachguiter. Im Rahmen der verbindlichen Festsetzungen kann eine Beein-
trachtigung der denkmalgeschitzten Bereiche des Ortskerns von Burtschiitz aus-
geschlossen werden.
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3.5.9 Zusammenfassung

In der nachfolgenden Tabelle werden die Auswirkungen der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer Stral’e” auf die einzelnen Schutzgiter in ihrer
Betroffenheit innerhalb des Landschaftsraumes bewertet.

Umweltbelange

Landschaft

Mensch
Schutzgebiete
Boden
Flache
Wasser
Klima und Luft
Kultur und Sachgiter
Naturdenkmale

Vegetation und Fauna

Betroffenheit

\Versiegelung
Boden

\Verlust okol.
Bodenfunktion

technische
Uberpragung

\Verlust
Klimaausgleichs-
flachen

Larm-/Geruchs-
immissionen

\Verlust von
Nahrungs-
habitaten

Betroffenheit: _

Auswirkungen ergeben sich durch die vergleichsweise geringe Bodenversiegelung
und den damit verbundenen Verlust der aktuellen Bodenfunktion. Wie aus der Ta-
belle ersichtlich, entstehen in diesem Bereich die grofiten Verluste bzw. Beein-
trachtigungen der Schutzguter. Insbesondere die Oberflachenerneuerung der im
Rahmen der Plananderung ergénzten Verkehrsflachen im siidlichen Plangebiet mit
kompletter Versiegelung sind hier maRgeblich. Diese durch die 1. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschitzer StralRe“ Eingriffe kdnnen im Plangebiet nicht
vollstandig kompensiert werden.

Die Festsetzungen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer
Stralle” sichern die Kompensation séamtlicher Eingriffe der Planung. Der im Plan-
gebiet nicht leistbare Ausgleich ist auBerhalb und méglichst nahe am Plangebiet zu
realisieren. Da dies vor dem Satzungsbeschluss verbindlich zu sichern ist, kann
von einer durchaus neutralen Wirkung der Planung auf alle Schutzgiter ausge-
gangen werden.

Bodenversiegelung

externer Ausgleich

Planung: WENZEL & DREHMANN PEM GmbH
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hoher bestehender
Versiegelungsgrad

artenarm

3.6 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

3.6.1 Prognose bei Nichtdurchfuhrung

Die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer Strake*
in die Planung einbezogenen Flachen weisen bereits bestehende Versiegelungen
durch bauliche Anlagen und Wege auf. Aufgrund der Einbeziehung der im noérdli-
chen Plangebiet befindlichen Flache als Teilbereich WALl des allgemeinen Wohn-
gebietes gilt die vergleichsweise geringe Grundflachenzahl von 0,4 und erdffnet
somit nur eine sehr geringe Moglichkeit zur weiteren Versiegelung. Hierdurch kén-
nen sich im Zuge der planungsrechtlichen Sicherung der baulichen Anlagen durch
die Planung nur geringfiigige bis keine Auswirkungen auf die 0.g. Schutzgiiter er-
geben.

Bei Nichtdurchfilhrung der 1. Anderung des Bebauungsplanes kann davon ausge-
gangen werden, dass sich eventuelle negative Auswirkungen auf die Schutzguter
Mensch sowie Landschaft und Kultur- und Sachguter ergeben wirden. Demnach
wuirde keine Entwicklungsvorgabe vorliegen, wodurch die Gefahr einer fortschrei-
tenden ungeordneten stadtebaulichen Entwicklung bestehen wiirde.

Die im Rahmen der Planéanderung einbezogenen Flachen sind notwendig zur Um-
setzung des Nutzungskonzeptes flr den Gesamtstandort und somit Voraussetzung
fur eine stadtebaulich geordnete und mdaglichst konfliktarme Entwicklung.

Fir einen Groliteil der Biotope wird es bei Nichtdurchfihrung der Planung keine
erkennbare Anderung geben. Es bleibt weiterhin bei einer artenarmen und anthro-
pogen gepragten Landschaft mit geringwertigen Habitatstrukturen fir Fauna und
Flora.

3.6.2 Durchfuhrung des Vorhabens

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer
StralRe” setzt sich aus stark anthropogen gepragten Strukturen mit geringem oko-
logischen Wert zusammen. Die im Rahmen der vorliegenden Plandnderung neu
Uberplanten Flachen sind erforderlich fir den Betrieb des Mehrgenerationshauses
und des gewerblichen Landwirtschaftsbetriebes und unterliegen somit einem ho-
hen Entwicklungsdruck.

Als anlagenbedingter Eingriff ist die geringe Flachenversiegelung und dadurch der
Verlust von Bodenfunktionen durch die Anlage von Gebauden sowie versiegelten
und teilversiegelten Nebenanlagen zu erwarten, welche allerdings im Rahmen der
verbindliche Festsetzungen nur in einem sehr geringen Mal3 ausfallen kann.
Betriebsbedingte Beeintrachtigungen von stérempfindlichen Tier- und Pflanzenar-
ten durch den Bau und Betrieb von baulichen Anlagen sind fir keine Tierart zu
erwarten. Weitere Verluste bzw. die Beeintrachtigung von Biotopstrukturen als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen erfolgen nicht. Es sind keine Biotope nach § 30
BNatSchG in Teilen oder im Ganzen betroffen.

Zudem wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer
Strale“ eine stadtebaulich geordnete Entwicklung erreicht und der Gefahr der
Entwicklung ungeordneter Verhaltnisse entgegengewirkt.
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3.6.3 Prifung moglicher Verbotstatbesténde

Es ist zu prifen und zu prognostizieren, ob durch die beschriebenen Eingriffe =~ FFH
durch Vorhaben des Bauleitplans lokale Populationen (Vogelschutzrichtlinie mit
populationsbezogenem Ansatz) bzw. Einzelexemplare (FFH-Richtlinie mit Schutz
einzelner Exemplare) besonders und streng geschutzter Tier und Pflanzenarten
beeintrachtigt werden kdénnen. Betrachtet wurden die nachgewiesenen Anhang IV-

Arten der FFH-Richtlinie und die nachgewiesenen besonders und streng geschiitz-

ten Brutvogel der § 44 Abs.5 nach Anhang IV der FFH-RL oder ob européische
Vogelarten betroffen sind.

Nachfolgend sind die Verbotstatbestdnde geman Art. 12 FFH- Richtlinie und Artikel

5 Vogelschutzrichtlinie sowie die Priifung, ob durch die Vorhaben die Populationen

im ginstigen Erhaltungszustand gehalten werden kdénnen bzw. die Verbotstatbe-

stande im Sinne der Ziele der Richtlinien erfillt sind, gegenlbergestellt.

Die Schadigungs-, bzw. Verbotstatbestande stellen sich wie folgt dar:

= Schadigung oder Vernichtung, erheblich Stérungen (Anhang IV FFH-RL);

= Zerstoérung oder Beschadigung von Nestern und Eiern, Entfernung von Nestern;

= erhebliche Stérung insbesondere wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit
(Anhang | VGS-RL);

Nach § 44 BNatSchG ist es verboten: BNatSchG

= wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtsstatten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerst6-
ren;

= wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Teile oder
Entwicklungsformen abzuschneiden, abzupfliicken, aus- oder abzureil3en, aus-
zugraben, zu beschadigen oder zu vernichten;

= wild lebenden Tieren der streng geschitzten Arten und der europdaischen Vo-
gelarten an ihren Nist-, Brut-, Wohn-, oder Zufluchtsstatten durch Aufsuchen,
Fotografieren, Filmen oder ahnliche Handlungen zu storen;

= Standorte wild lebende Pflanzen der streng geschitzten Arten durch Aufsu-
chen, Fotografieren, Filmen oder ahnliche Handlungen zu beeintréachtigen oder
Zu zerstoren.

Die vorliegende Erheblichkeitsabschatzung zum Artenschutz soll den Nachweis
erbringen, ob die 0. g. Schadigungs-, bzw. Verbotstatbestande vorliegen. Wenn

sie vorliegen, sind die Ausnahmen nach § 45 Absatz 7 BNatSchG bzw. die Befrei-
ungsmaglichkeiten zu prifen und nachzuweisen.

Von dem Vorhaben sind keine Biotoptypen oder Pflanzenarten der Roten — Liste Vegetation,
Sachsen-Anhalt, der Roten Liste BRD sowie der Liste FFH Anhang IV Arten betrof-  Pflanzen
fen.

Im Untersuchungsgebiet konnten keine streng geschitzten Arten des Bundesna- Avifauna
turschutzgesetzes und des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie in Sachsen-Anhalt
festgestellt werden.
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Allgemeines

Schutzgut

Boden

3.6.4 Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Verursacherpflichten sind in § 13 Abs. (1) BNatSchG geregelt ,Der Verursacher
eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen.” Im Rahmen der Bauleitplanung ist dieser Grundsatz
zwingend zu beachten. Aus diesem Grund sind geeignete MaBnhahmen festzule-
gen, die zu einer Reduzierung der Eingriffsfolgen beitragen.

Landschaftspflegerische Begrindung
MaRnahmen

Entwicklung von standortgerechten und | Erhalt der Leistungsfahigkeit des Na-
naturnahen Biotopflachen turhaushaltes, Einschrankung der opti-
schen Wirkung baulicher Anlagen, Ver-
besserung der Einbindung in die Land-

schaft
Einschrankungen des Flachenbedarfs Vermeidung und Minimierung von Ein-
an Baustral3en und Lagerflachen im griffen in den Natur- und Wasserhaus-
Zuge der Baumaflnahme halt

Abschieben des Oberbodens auf erfor- | Erhalt und Wiederherstellung eines
derlichen Bauflache (DIN 18915), Ver- | standortgerechten Bodengefliges
wendung des Oberbodens im Bauge-
biet, getrennte Lagerung von Ober- und
Unterbodenaushub

Aussagen zu den Schutzgutern

Vermeidungsmalinahmen

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden durch die vorgesehenen baulichen Anlagen

und Versiegelung Verkehrsflachen kdnnen nicht vermieden werden.

MinderungsmalRnahmen

Hier sind insbesondere in der Bauphase negative Beeintrachtigungen zu erwarten.

Daher sollen im Bereich der Baustral3en der Oberboden vor dem Baubeginn abge-

schoben werden. Der Boden ist auf dem Grundstiick zu belassen und weiter- bzw.

wiederzuverwenden. Hierbei sind die Bestimmungen des § 12 BBodSchV zu be-

achten. Innerhalb der Bauphase und im Zuge der Ausfihrung der Baustral3en ist

ein Minimum an Flachen zu verbauen.

Weitere Minderungsmalnahmen:

= Begrenzung der GRZ von 0,40 sowie die Begrenzung der Gebietsgrofien auf
das stadtebaulich notwendige Maf;

Ausgleich / Ersatz
= Sicherung unbebauter Grundstiicksflache tber die GRZ;
= externer Ausgleich.
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VermeidungsmaRnahmen

Die Eingriffe in das Schutzgut Wasser durch die vorgesehenen baulichen Anlagen
kénnen nicht vermieden werden. Ein Eingriff in bestehende wasserwirtschaftliche
Anlagen erfolgt nicht.

Ausgleich

Durch eine angestrebte Verwertung des anfallenden Oberflachenwassers zur Ver-
sickerung und Verdunstung des Niederschlagswassers auf den Grundstlicken
kann ebenso einer Verminderung der Eingriffsschwere in den Bodenwasserhaus-
halt Rechnung getragen werden, da das Niederschlagswasser dem Bodenwasser-
haushalt wieder zugefiihrt wird.

Als AusgleichsmaflRnahmen tragen die planungsrechtlich gesicherten Grinstruktu-
ren, durch eine beginnende Bodenbildung mit Horizontausbildung und Bodengefi-
geverbesserung, sowie eine dadurch erfolgende Akkumulation von organischem
Material dem Landschaftswasserhaushalt Rechnung.

VermeidungsmalRnahmen

Die Folgen der vorgesehenen Eingriffe in das Schutzgut Klima/Luft kdnnen nicht

vermieden werden.

MinderungsmafRnahmen

Die Versieglung ist auf ein Minimum des stadtebaulich notwendigen Mal3es zu

beschranken.

Ausgleich

= planungsrechtliche Sicherung von Grinstrukturen zur Verbesserung des Mikro-
klimas

= Begrunung von Aufllenflachen, dadurch ebenfalls verringerte Aufheizung und
Verbesserung des Mikroklimas

VermeidungsmalRnahmen

Die Folgen der vorgesehenen Eingriffe in die Schutzgiter Tiere und Pflanzen
kénnen nicht vermieden werden.

MinderungsmalRnahmen

Die Artenzusammensetzung der Pflanzschicht der Grinstruktur ist Gber die Arten-
auswahlliste des Bebauungsplans festgelegt und beschréankt sich auf heimische,
standorttypische Arten. Gleichzeitig werden nicht heimische und nicht standortge-
maRe Pflanzen ausgeschlossen.

Ausgleich

= Bepflanzung zentraler Teil des Geltungsbereiches mit Strauch-/ Baumpflanzun-
gen aus Uberwiegend heimischen, standortgerechten Gehdélzen;

= Beschrankung der Versiegelung auf ein Mindestmalf3.

VermeidungsmaRnhahmen

Der Eingriff in das bestehende Landschaftsbild durch die baulichen Anlagen ist
nicht vermeidbar.

Aufgrund der hohen bereits realisierten bestehenden Bebauung und der im Rah-
men der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe“ geringen
maximalen Neuversiegelung, ist der Eingriff in das Landschaftsbild allerdings als

Schutzgut Wasser

Schutzgut
Klima/Luft

Schutzgut
Tiere und Pflanzen

Schutzgut
Landschaft

Planung: WENZEL & DREHMANN PEM GmbH

41



Begriindung

Gemeinde Elsteraue

Beschluss vom 14.04.2020 Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe®, 1. Anderung

Schutzgut Mensch

Schutzgut
Kultur- u. Sachgiter

aulerst gering zu beurteilen. Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan
grunordnerische Festsetzungen gesichert, welche das Landschaftsbild aufwerten.
Durch diese festgesetzten MaRnahmen wird die Biotop- und Landschaftsausstat-
tung diversifiziert und dauerhaft gesichert.

MinderungsmalRnahmen
MinderungsmaRnahmen sind Vorkehrungen, durch die mdgliche schutzgutbezo-
gene Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft dauerhaft vermindert wer-
den konnen.
= Bei Neuanpflanzungen Verwendung heimischer und standortgerechter
Baum- und Straucharten, aus gestalterischen Griinden kann vereinzelt da-
von abgesehen werden;
= Sicherung unbebauter Grundstiicksflachen tber die GRZ.

MinderungsmalRnahmen
Minderungsmalinahmen sind Vorkehrungen, durch die mégliche schutzbezogene
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch dauerhaft vermieden werden kén-
nen.
= Minderung von Staub- und Larmeintragen durch die planungsrechtliche Si-
cherung festgesetzter Bepflanzungen von abstandbildenden Griinflachen.

Verkehrslarm

Aufgrund der Lage im Raum und prioritdr des Umfangs der Wohnbauflache ist mit
keiner spulrbaren Steigerung des Verkehrsaufkommens innerhalb der Ortschaft
Troglitz zu rechnen. Gesichert wird dies dadurch, dass der Verkehr fir im Plange-
biet vorgesehene Nutzungen bewusst aus der Ortslage Burtschiitz herausgehalten
wird und damit Belastungen und Gefahren fir Anwohner vermieden werden. Somit
ist sichergestellt, dass das Schutzgut Mensch durch zusatzlichen Verkehrslarm
nicht beeintrachtigt wird.

Vermeidungsmaflnahmen

Durch die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 ,Burtschiit-
zer Stralke” hinsichtlich der Verkehrsflachen kommt es zu keiner spirbaren Steige-
rung des Verkehrsaufkommens im eng bebauten und denkmalrelevanten Ortskern
von Burtschitz (Denkmalbereich Burtschitzer StrafRe). Dieser wird keinem Quell-
und Zielverkehr der durch die Plananderung hervorgerufenen Nutzungen ausge-
setzt.

Minderungsmalnahmen

= Bei Neuanpflanzungen sind heimische und standortgerechte Baum- und
Straucharten zu verwenden, aus gestalterischen Griinden kann vereinzelt
davon abgesehen werden.

*  Werden im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6
.Burtschitzer Strale“ Spuren archdologischer Kulturdenkmale (Boden-
denkmale) gefunden, werden diese der Unteren Denkmalschutzbehérde
angezeigt. Die Hinweise der Unteren Denkmalschutzbehtrde werden be-
achtet.
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3.7 Bilanzierung der Wirkung auf den Naturhaushalt

Die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffsfolgen und die Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs erfolgt nach:

¢ ,Richtlinie zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sach-
sen- Anhalt (Bewertungs-modell Sachsen-Anhalt)‘ (RdErl. des MLU vom
12.3.2009 — 22.2-22302/2)

e Kartiereinheiten zur Kartierung der Lebensraumtypen nach Anhang | der
Richtlinie 92/43/EWG (FFH-RL) sowie zur Kartierung der nach § 37
NatSchG LSA besonders geschitzten Biotope und sonstiger Biotope
Stand 03.04.2006.

Die Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes, die als Folge der geplanten Veranderungen zu erwarten sind, wer-
den nach ihrem Umfang und ihrer Intensitat beurteilt. Nach einer Bewertung der
betroffenen Flachen vor dem Eingriff (Bestandsbewertung) erfolgt im zweiten
Schritt die Bewertung der Bauflachen unter Zugrundelegung der vorgesehenen
Nutzungen. Als Mal3stab fir die mégliche Versiegelung wird tGberschlagig die ma-
ximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) fur den prognostizierten Eingriffsumfang
angenommen (vgl. 88 17 Abs. (1) und 19 Abs. (4) BauNVO). Der Umfang der er-
forderlichen Kompensationsmafinahmen richtet sich nach dem Umfang und der
Intensitat der zu erwartenden Eingriffe. Wertvolle Biotopkomplexe werden grund-
satzlich fur eine Bebauung nicht in Anspruch genommen.

Bei der Einstufung des Geltungsbereichs wurden die Grundflachenzahl 0,4 fur das
allgemeine Wohngebiet sowie fur das sonstige Sondergebiet aus dem Bebau-
ungsplan als Uiberdeckte Flache angenommen.

Grundlage der quantitativen Beurteilung ist der Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer Stral3e® von 17.777 m2.

Bestandswert des Geltungsbereiches 85.472 Punkte
Planwert des Geltungsbereiches 68.551 | Punkte
Zwischensaldo -16.921 Punkte
Defizit aus Urplan (Satzungsbeschluss 01.03.2018) - 13.993 | Punkte
Zwischensaldo -30.914 Punkte
erganzte Kompensationsmafinahme (Flurstiicke 97 und 99) 31.000 : Punkte
Engbllanz Eingriff / Ausgleich ) ) +86 Punkte
1. Anderung Bebauungsplan Nr. 6 ,,Burtschiitzer Strae

Eine prazise Ausfihrung der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ist der Anlage 1 zu
entnehmen.

Durch die Planédnderung werden Griunflachenanteile in das Allgemeine Wohngebiet  Hinweis
(WA 1) einbezogen. Hierbei handelt es sich um die Flachen des Pflanzgebotes
(PFG 1) und der Pflanzbindung (PFB 1). Es wird darauf hingewiesen, dass hier
weiterhin das Nutzungsziel als begrinte Aufenthalts- und Parkflache besteht und
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Eingriff extern
kompensierbar

die Versiegelbarkeit nur eingeschrankt moglich ist. Fir die Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanzierung werden die Flachen PFG 1 und PFB 1 in der Berechnung des Be-
stands- und Neuplanungswert entsprechend ihrem unveréanderten Entwicklungsziel
zum Erhalt von Pflanzen bzw. zur Herstellung und Pflege eines naturnahen Auf-
enthalts- und Parkbereiches fir die Hauptnutzung des Mehrgenerationenhauses
betrachtet und bewertet.

Das Vorhaben wird unter der Voraussetzung der Durchfiihrung der planungsrecht-
lichen Festsetzungen als zulassig bewertet, da das Ergebnis der Eingriffs-/ Aus-
gleichshilanz nahezu ausgeglichen ist. So wird bei allen oben genannten Schutz-
gltern nicht von schutzrelevanten bzw. nicht kompensierbaren Eingriffen ausge-
gangen. Ein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG ist nicht zutreffend.

3.8 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Gemal Anlage zum BauGB sind in Betracht kommende, anderwartige Planungs-
maoglichkeiten zu betrachten, wobei das Planungsziel fir die vorliegende Planung
zu berucksichtigen ist.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe*
werden im Wesentlichen die beiden einbezogenen Flachen des Teilbereiches WA
1 sowie die im sudlichen Plangebiet befindliche Verkehrsflache Uberplant. Die
Méoglichkeit der Einbeziehung dieser Flachen in das ortliche Nutzungskonzept
ergab sich kurzfristig. Entsprechende alternative Flachen zur Umsetzung des Vor-
habens sind im raumlichen Zusammenhang nicht vorhanden.

3.9 Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Bestandserfassung zum Urplan (Satzungsbeschluss 01.03.2018) erfolgte im
Monat Marz 2017. Eine weitere Erfassung im Rahmen der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer Stralle® wurde im Februar 2019 durchgefuhrt.
Die Ergebnisse liegen den Ausfihrungen zu Grunde. Bestandserhebungen von
Tier- und Pflanzenarten bzw. — Gesellschaften aus angrenzenden Gebieten stan-
den nicht zur Verfliigung.

Ein Baugrundgutachten lag nicht vor. Die entsprechenden Untersuchungen werden
auf nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsebenen durchgefuhrt.

3.10 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Realisierung der Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen muss grundstiicksbezo-
gen jeweils spéatestens in der auf die Bauabnahme folgenden Vegetationsperiode
erfolgen. Die Uberwachung der EinzelmaBnahmen muss im Wesentlichen in drei
Phasen erfolgen:

» Die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist bei Erteilung der
Einzelbaugenehmigungen zu prifen und durchzusetzen.

» Die Realisierung der Malinahmen ist wahrend der Ausfuhrung zu prifen und
nach Fertigstellung abzunehmen. Dazu ist fur alle Pflanzungen und Maf3nah-
men an vorhandenen Baum- und Strauchbestédnden die Naturschutzbehérde
oder eine beauftragte Fachkraft hinzuzuziehen.
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= Alle Pflanzungen sind am Ende der ersten Vegetationsperiode nach der Pflan-
zung (Kontrolle Anwuchserfolg) sowie nach weiteren zwei Jahren Entwick-
lungszeit jeweils erneut abzunehmen. Ausfélle sind zu ersetzen und erneut
nach dieser Festlegung zu verfolgen. Alle MaBnhahmen an Gehdélzbestanden
sind ca. 5 Jahre nach der Realisierung auf fachliche Richtigkeit und Erfolg zu
kontrollieren.

3.11 Zusammenfassung

Mit dem geplanten Vorhaben sind keine erheblichen Eingriffe in Schutzguter des
Naturhaushaltes verbunden. Soweit dies mit der stadtebaulich vorgesehenen Be-
bauungsstruktur vereinbar ist, werden im Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen festge-
setzt. U.a. wird die notwendige Versiegelung begrenzt sowie wertvolle Biotopstruk-
turen erhalten. Die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt kbnnen nach der
Gegenuberstellung von Eingriffen und AusgleichsmalRnahmen nach dem Bewer-
tungsmodell Sachsen-Anhalt, welches eine rechnerische Anndherung an den Ver-
lust von Werten und Funktionen des Naturhaushaltes gibt, nicht innerhalb des Be-
bauungsplans kompensiert werden. Der dartber hinaus bestehende Kompensati-
onsbedarf ist aul3erhalb des Plangebietes zu realisieren. Dies muss vor Satzungs-
beschluss vertraglich vereinbart werden.

Schutzgut Mensch

Es ist nicht von ein.er Beeintrdchtigung des Schutzgutes Mensch auszugehen. Mit
der vorliegenden Planung werden keine zusatzlichen emittierenden Nutzungen
geplant. Die bestehenden Grinstrukturen werden planungsrechtlich gesichert und
sorgen weiterhin flr einen verringerten Eintrag von Larm- und Staubimmissionen in
die Flache des allgemeinen Wohngebietes.

Schutzqgut Tiere, Pflanzen und Landschaft

Unter Berlicksichtigung der im Text beschriebenen MaRnhahmen wie:
- Anlage und Erhalt eines zentralen Griinbereichs

- Pflanzgebot von heimischen, standortgerechten Grinstrukturen;

sowie der starken anthropogenen Vorpragung ist nicht von einer Beeintrachtigung
des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und Landschaft auszugehen.

Schutzqut Boden, Schutzgut Flache

Eine Vermeidung des Eingriffs ist nicht méglich. Es erfolgen teilrAumliche Aufwer-
tungen gegeniber dem Bestandszustand durch die festgesetzten Ausgleichsmalf3-
nahmen des urspringlichen Bebauungsplanes (Satzungsbeschluss 01.03.2018).
Die Neuversiegelung der westlichen ErschlieBungsstral3e wird Uber externe Kom-
pensationsmaflnahmen ausgeglichen. Durch die erste Plandnderung erfolgt keine
Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Schutzgut Wasser

Es ist nicht von einer erheblichen Beeintréachtigung des Schutzgutes Wasser aus-
zugehen. Die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiit-
zer Stralle” veranschlagten Neuversiegelungen kénnen durch die Festsetzungen
gerecht ausgeglichen werden.

Keine
Beeintrachtigungen

keine erheblichen
Beeintrachtigungen

keine erheblichen
Beeintrachtigungen

keine erheblichen
Beeintrachtigungen
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Keine
Beeintrachtigungen

Fund von
Kampfmitteln

Schutzgut Luft und Klima
Durch die im Plangebiet festgesetzten Maflinahmen ist nicht von einer erheblichen
zuséatzlichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Luft und Klima auszugehen.

4. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

4.1 Kampfmittel

Bei erdeingreifenden MafRnahmen in diesen Bereichen (Kampfmittelverdachtsfla-
chen) ist vor dem Beginn dieser Arbeiten eine entsprechende Einzelanfrage zur
Belastung mit eventuellen Bombenblindgdngern und weiteren Kampfmitteln mit
folgenden Angaben und Unterlagen fur das Amtshilfeersuchen an den Kampfmit-
telbeseitigungsdienst (KBD) im Rahmen dieser Malinahme erforderlich:

1. Angaben zu der zu prifenden Flache

= Angaben zum Antragsteller, Ansprechpartner und Telefonnummer
(optional), Lage des Bauvorhabens (Ort, ggf. Ortsteil, PLZ, Stral3e,
Hausnummer),

= Liegenschaftsinformation zum Bauvorhaben (Gemarkung, Flur,
von MalRnahme betroffene(s) Flurstick(e),

= Eigentimerinformation (Benennung bzw. bei mehreren Flursti-
cken tabellarische Auflistung der Eigentimer der von der Bau-
mafinahme betroffenen Flurstiicke ,

= Informationen zum Bauvorhaben (Art des Bauvorhabens z.B. Ga-
rage, EFH, bei Trassen z.B. Leitungen, Stral3en, Angabe der Tras-
senbreite, geplante Bauweise, Griindungstiefe bzw. Art und Um-
fang des Erdeingriffs, soweit bekannt, Kenntnis zu Aufflllungen
und Altbebauung, soweit bekannt)

2. Arbeitskarten

= Ubersichtskarten (Topographische Karte, Stadtplan o0.4. im MaR-
stab 1:5.000 bis 1:25.000 mit Kennzeichnung des Bauvorhabens)

= Detailkarten (Flurkarte mit Kennzeichnung des(r) Flurstiicks(e) des
Bauvorhabens, Lageplan mit Flurstiicksgrenzen, aus dem die La-
ge des geplanten Bauvorhabens auf dem(n) Flurstiick(en) ersicht-
lich ist - 2-fach)
Der Antrag ist dann bei Burgenlandkreis, Rechts- und Ordnungsamt, Schonburger
StraBe 41, 06618 Naumburg unter Angabe des Aktenzeichens
LR/30.32.4.2/2322611-036/19 zu stellen.
Ungeachtet dessen besteht jederzeit die Méglichkeit, selbst und auf eigene Kosten
eine gewerbliche Kampfmittelraumfirma mit der Uberprifung der von der MaR-
nahme betroffenen Flache zu beauftragen.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, so ist entsprechend der Gefahrenabwehr-
verordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) in der
derzeit geltenden Fassung zu verfahren.
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4.2 Aufschittungen und Abgrabungen

Grundsatzlich ist die Zulassigkeit von Aufschittungen und Abgrabungen aufRerhalb
eines technischen Bauwerkes mit der zustandigen unteren Bodenschutzbehdérde
abzustimmen.

4.3 Barrierefreiheit

Die Stellungnahme der/des Behindertenbeauftragen des Burgenlandkreises vom
28.11.2017 im Rahmen der formlichen Beteiligung zum Bebauungsplan Nr. 6
LBurtschitzer Stral’e” (Satzungsbeschluss vom 01.03.2018) enthalt Hinweise und
Anregungen, welche auf der Bauleitplanung folgenden Ebenen Relevanz entfalten
kénnen. Darin wird sich zu den besonderen Anforderungen élterer Menschen an
die Barrierefreiheit und die damit verbundene Gestaltung und Einrichtung von
Grundrissen und Raumen auseinandergesetzt. Auch die Gestaltung von Aufent-
haltsflachen und Griinanlagen fir eine barrierefreie Zuganglichkeit, Begehbarkeit,
Berollbarkeit sowie taktile und visuelle Orientierung und die Verkehrsraumgestal-
tung werden thematisiert. Diese Aussagen gelten auch fur die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer Stralle*.

4.4 Abfallentsorgung

Bei der Umsetzung des Bauvorhabens ist darauf zu achten, dass auch wahrend
der Bauzeit die Entsorgungssicherheit fur alle angeschlossenen Grundsticke ge-
wabhrleistet ist.

4.5 Ferngasleitung

Durch den siidlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6
.Burtschitzer Stral’e“ verlauft die Ferngasleitung 32.06 der ONTRAS Gas-
transport GmbH, welche nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen wird. Im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe* erfolgt
im Bereich der Ferngasleitung die planungsrechtliche Festsetzung einer 6ffentli-
chen StraRenverkehrsflache sowie der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung VF1. Seitens des Betreibers ergeht der Hinweis (Stellungnah-
me vom 26.04.2019), dass eine Uberbauung der Ferngasleitung, einschlieBlich
Schutzstreifen grundsatzlich nicht gestattet ist, es sei denn, es kdnnen im Rahmen
der Ausfuhrungsplanung geeignete Schutz- /Sicherungsmaflnahmen getroffen
werden, welche den Leitungsbestand und -betrieb auf Dauer nicht beeintrachtigen.
Demnach ist im Vorfeld von konkreten baulichen Ausfiihrungen die Abstimmung
mit dem Betreiber zu fuhren.

Weiterfuhrend wird darauf hingewiesen, dass im Bereich der StralRenerweiterung
die Ferngasleitung einer Diagnose zu unterziehen ist. Hierzu ist eine Abstimmung
mit dem Leitungstrager vor Baubeginn erforderlich, um eine Beeintrachtigung der
Ferngasleitung zu verhindern.
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Begriindung
Beschluss vom 14.04.2020

Gemeinde Elsteraue
Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe®, 1. Anderung

4.6 Denkmalschutz

Hiermit werden die bauausfiihrenden Betriebe auf die gesetzliche Meldepflicht im
Falle unerwartet freigelegter archaologischer Kulturdenkmale hingewiesen.

Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fur Sachsen-Anhalt sind Befunde mit
Merkmalen eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landes-
amt fur Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt oder von ihm Beauftragte
ist zu ermdglichen. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber das weitere Vorgehen
entschieden.

5. Anlagen

Anlage 1 - Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Anlage 2 - Vergleichsdarstellung Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschitzer Straf3e® (Ur-
plan, Planzeichnung, Satzung vom 01.03.2018) mit der 1. Anderung

Anlage 3 - Verortung der externen Ausgleichsflache
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