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

PRAAMBEL ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Auf Grundlage von § 10 Abs. (1) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz
2020 (GBGI. I S. 587) wird nach Beschlussfassung des Gemeinderates der Gemeinde Elsteraue vom
14.04.2020 folgende Satzung (iber die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe®,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) erlassen:

Teil A: Planzeichnung im Maf3stab 1:1000

Teil B: Textliche Festsetzungen in gesonderter Ausfertigung

Gemeinde Elsteraue, 14.04.2020 Der Birgermeister

Siegel

GELTUNGSBEREICH DER 1. ANDERUNG

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschiitzer StraRe* werden weitere Flurstii-
cke in den Geltungsbereich einbezogen. In nachstehender Tabelle sind die Flurstiicke des Urplanes
(Beschluss vom 01.03.2018) aufgefiihrt und die im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6
,Burtschitzer Strale einbezogenen Flurstiicke markiert. Es wird darauf hingewiesen, dass Unter-
schiede zum Urplan (Satzung vom 01.03.2018) sich durch eine Aktualisierung der amtlichen Karten-
grundlage begriinden.

Gemeinde Elsteraue Flur Flst. Nr.:
Gemarkung: 10 61/3, 61/8, 61/9, 170, 377, 378
Troglitz

Erganzt durch 1. Anderung:
247]/78, 250/78

10 (teilweise im Geltungsbereich)
180/79

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

Das Baugesetzbuch wird als BauGB abgekiirzt. Die Baunutzungsverordnung wird als BauNVO abge-
kurzt. Sofern auf die Baunutzungsverordnung (BauNVO) Bezug genommen wird, ist die Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) gemeint.

In Erganzung zur Planzeichnung sind folgende Festsetzungen Bestandteil der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer Stralle*

Hinweis:

Es folgt eine vollstandige Auffihrung der fir das gesamte Plangebiet der vorliegenden Planung gel-
tenden bauplanungsrechtlichen, textlichen Festsetzungen. Hierbei werden die Bestandteile der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Burtschitzer Strale“ markiert.

Planung: Wenzel & Drehmann P_E_M GmbH
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. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

11

111

1.1.2

1.13

1.2

121

1.2.2

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. (1) Nr. 1 BauGB u. § 4 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet — WA (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind
» Wohngebaude,
= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
» der Hauptnutzung zu- und untergeordnete Nebenanlagen sowie notwendige Stell-
platzanlagen/ -bauwerke.

Ausnahmsweise zuléssig sind
= Betriebe des Beherbergungswesens,
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
*= Anlagen fur Verwaltungen,
= Gartenbaubetriebe.

Tankstellen sind im Sinne von § 1 Abs. (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

Sonstiges Sondergebiet — ,,8O — Gewerblicher Landwirtschaftsbetrieb — Feld- und
Weidewirtschaft” (§ 11 BauNVO)

Fur das sonstige Sondergebiet wird die Zweckbestimmung ,Gewerblicher Landwirt-
schaftsbetrieb — Feld- und Weidewirtschaft festgesetzt. Es dient der Nutzung und bauli-
chen Weiterentwicklung von notwendigen Anlagen zur Bewirtschaftung landwirtschaftlich
genutzter Feld- und Weideflachen.

wird wie folgt erweitert:

Zulassig sind:

= Hallen zur Verarbeitung landwirtschaftlicher Erzeugnisse sowie zur Wartung und
Reparatur der Hauptnutzung dienender Fahrzeuge und Geratschaften samt Sozi-
alraumen fir die Mitarbeiter,

= Maschinen- und Gerateuntersténde,

= Anlagen fir Verwaltung und Bliro,

= eine Betriebswohnung, die dem gewerblichen Landwirtschaftsbetrieb zugeordnet
und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,

= ein Hofladen/Hofcafé mit einer Betriebsflache von maximal 250 m2 zum Verkauf,
zur Prasentation und zum Probieren von Produkten aus dem eigenen Betrieb so-
wie von Produkten aus anderen landwirtschaftlichen Betrieben.

Planung: Wenzel & Drehmann P_E_M GmbH
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2. Malf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. (1) Nr. 1 BauGB u. §8 16 — 21a BauNVO)

2.1 Das Mal’ der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Festsetzungen:
a) der maximal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen gemaf § 18 BauNVO
b) der Grundflachenzahl gemaR § 19 BauNVO
¢) der maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse gemaR § 20 BauNVO

2.2 Die Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung erfolgt durch Planeintrag in der Plan-
zeichnung (Teil A).

2.3 Der in der Planzeichnung festgesetzte Bezugspunkt zur Bestimmung der Ho6he baulicher
Anlagen (Hohenbezugspunkt) gemar § 18 Abs. (1) BauNVO liegt bei 184,84 m iber NHN.
Steigt oder fallt das Geldnde zu dem festgesetzten H6henbezugspunkt, so ist die Normal-
héhe um das Mal der natirlichen Steigung oder des Gefélles zu verandern.

2.4 Im Sinne von 8 16 Abs. (5) BauNVO wird gemaf Planeintrag in der Planzeichnung (Teil A)
das allgemeine Wohngebiet hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung (H6he bauli-
cher Anlagen, maximal zuldssige Geschossanzahl) und der Bauweise in die verschiede-
nen Bereiche WA 1 und WA 2 unterteilt.

2.5 wird wie folgt erganzt:

Ausnahmsweise darf im Allgemeinen Wohngebiet die zuléssige Versiegelung durch bauli-
che Anlagen um hdchstens 200 m2 iiberschritten werden, wenn diese Uberschreitung
durch notwendige Ver- und Entsorgungsanlagen, die diesem Gebiet dienen, erfolgt.

3. Bauweise (8 9 Abs. (1) Nr. 2 BauGB u. § 22 BauNVO)

3.1 Gemal Planeintrag in den Nutzungsschablonen der Planzeichnung (Teil A) wird abwei-
chende bzw. offene Bauweise festgesetzt.

3.2 Die abweichende Bauweise setzt die Méglichkeit einer Bebauung bis auf die nérdliche und
Ostliche Grundstiicksgrenze des Flurstiuckes 378 der Flur 10 (WA 1) sowie der westlichen
und 6stlichen Baugrenze des sonstigen Sondergebietes fest.

4, Uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. (1) Nr. 2 BauGB u. § 23 BauNVO)

4.1 Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen in der Planzeichnung (Teil A)
festgesetzt.
4.2 Geringfligige Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile sind ge-

maf § 23 Abs. (3) BauNVO ausnahmsweise zulassig, wenn das langsseitige Maf des zu-
gehdrigen Hauptgebdudes 1/3 der Gesamtlange nicht Uberschreitet. Das Geringflgig-
keitsmal? betragt 1,0 m.

4.3 wird wie folgt erganzt:

Ausnahmsweise durfen unterirdische Bauteile fur Stellflachen und zugehdrige Verkehrs-
flachen des ruhenden Verkehrs innerhalb der Flache fir Nebenanlagen, Stellplatze, Gara-

3
Planung: Wenzel & Drehmann P_E_M GmbH
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51

6.1

6.2

gen und Gemeinschaftsanlagen bis an die Grundstiicksgrenzen herangebaut werden.

Nebenanlagen (8 9 Abs. (1) Nr. 4 BauGB)
Nebenanlagen nach 8§ 14 Abs. (1) und (2) BauNVO sind auch in den nicht tberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig. Fir alle Nebenanlagen gilt ein Mindestabstand zur strafl3en-

seitigen Grundstiicksgrenze von mindestens 3 m.

wird wie folgt erganzt:

In der umgrenzten Flache fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsan-
lagen sind neben sonstigen Nebenanlagen auch Tiefgaragen (TGA) zulassig, soweit die-
se der baulichen Hauptnutzung zugeordnet sind.

Garagen und Stellplatze (8 9 Abs. (1) Nr. 4 BauGB)

Erforderliche Garagen und Stellplatze gemafd der Bauordnung des Landes Sachsen-
Anhalt sind nur innerhalb der privaten Grundstiicke zulassig.

Garagen sowie Uberdachte und nicht Gberdachte Stellplatze sind auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Fiur Garagen und Uberdachte Stellplatze (Car-

ports) gelten folgende Mindestabstéande zu den stralRenseitigen Grundstiicksgrenzen:

= Esgilt ein Mindestabstand von 3 m zu den straRenseitigen Grundstiicksgrenzen.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. (1) Nr. 11 BauGB)

wird wie folgt gedndert:

Die offentlichen Verkehrsflichen sowie die 6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung sind durch Eintrag in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

wird wie folgt erganzt:

In Teilbereichen der Flurstiicke 58/1 und 82 wird die 6ffentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung VF1 mit der Zweckbestimmung ,Wendemdglichkeit” festgesetzt. Zulés-
sig ist eine versiegelte Verkehrsflache als Wendeanlage fur Fahrzeuge.

Planung: Wenzel & Drehmann P_E_M GmbH
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Bebauungsplan Nr. 6 ,Burtschiitzer Strale®, 1. Anderung Beschluss vom 14.04.2020
8. Grunflachen (8 9 Abs. (1) Nr. 15 BauGB)
8.1 Gemal Planeintrag in der Planzeichnung (Teil A) werden private Griinflachen mit ihrem

jeweiligen Nutzungszweck festgesetzt.

8.2 Fur die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte Grunflache 1 wird die Zweckbestim-
mung ,Aufenthalt und Parkanlage“ festgesetzt. Zuldssig sind Wege und Aufenthaltsfl&-
chen, wenn diese der Grunflachennutzung untergeordnet sind. Die Flache erfillt Aus-
gleichsfunktion.

8.3 Fur die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte Grunflache 2 wird die Zweckbestim-

mung ,Gartenland” festgesetzt. Zuléssig sind Wege und ErschlieBungsflachen sowie bau-
liche Anlagen, wenn diese der Griinflachennutzung untergeordnet sind.

9. MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. (1) Nr. 20 BauGB)

9.1 Bei Eingriffen im Geltungsbereich sind die nachfolgend aufgefiihrten Ausgleichsmafinah-
men vollstandig durchzufihren und auf Dauer zu sichern.

9.2 wird wie folgt gedndert:

Externe Kompensationsmaf3hahmen sind gemaR § la Abs. (3) Satz 3 BauGB zulassig.
Folgende externe KompensationsmafRnahmen sind durchzufihren und dauerhaft zu si-
chern:

" Auf den Flurstucken Nr. 97 und 99, Flur 5, Gemarkung Troghtz ist auf 2—4—2&m—der

X@W msgesamt 6. 200 m2 der Biotoptyp Mlschbestand Laubholz aus uberW|egend
heimischen Arten (Biotopcode: XQX) zu entwickeln und dauerhaft zu sichern;

9.3 Bei einem vollstdndigen Vollzug des Bebauungsplanes sind die naturschutzrechtlichen
Kompensationsmaf3hahmen vollumfanglich durchzufihren. Im Fall eines teilweisen Voll-
zuges des Bebauungsplanes ist der jeweils notwendige Kompensationsaufwand anhand
des gultigen Bewertungsmodells entsprechend zu ermitteln und mit der zustandigen Unte-
ren Naturschutzbehdérde abzustimmen.

10. Mit Geh- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungs-
tragers oder eines beschrankten Personenkreises zu belastende Flachen (8 9 Abs.
(1) Nr. 21 BauGB)

10.1 wird entfernt, da kein bauplanungsrechtlicher Regelungsbedarf mehr vorliegt.

10.2 wird entfernt, da kein bauplanungsrechtlicher Regelungsbedarf mehr vorliegt.

Planung: Wenzel & Drehmann P_E_M GmbH
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10.3 wird wie folgt ergénzt:
Fahr- und Leitungsrecht ,GFL"
Innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A) mit ,GFL" festgesetzten Fldche wird ein Geh,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigentiimer, Betreiber und Besucher der in den
WA-Teilbereichen WA 1 und WA 2 befindlichen Nutzungen zur verkehrlichen und techni-
schen ErschlieBung festgesetzt. Die Funktion der offentlich nutzbaren Ful3wegeverbin-
dung ist uneingeschrankt zu sichern und zu erhalten.

11. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (8
9 Abs. (1) Nr. 25 aund b BauGB)

11.1 Pflanzgebot Nr. 1 — Strauch- und Baumpflanzungen (PFG 1)
Auf der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Flache sind Pflanzungen von heimi-
schen, standortgerechten Strauch- und Baumarten vorzunehmen und auf Dauer zu erhal-
ten.
Die fur die Pflanzung zu verwendenden Gehdlzarten sind der Pflanzliste gemal Punkt
11.2 zu entnehmen.
Alle Pflanzungen, die durch ein Pflanzgebot gemé&nR § 9 Abs. (1) Nr. 25 a BauGB angelegt
wurden, sind gemald 8 9 Abs. (1) Nr. 25 b auf Dauer zu erhalten.

11.2 Pflanzliste
Baume
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Feldahorn Acer campestre
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Winterlinde Tilia cordata
Stréucher
Européisches Pfaffenhiitchen Euonymus eurapaeus
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Blutroter Hartriegel Cornus sangiunea
Wildrosen in Arten Rosa canina, rosa spec.
Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schwarzdorn Punus spinosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gemeine Haselnuss Corylus avellana

11.3 Pflanzbindung Nr. 1 — Baumgruppe (PFB 1)

Auf der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Flachen sind die vorhandenen Baum-
bestéande aus heimischen, standortgerechten Arten (Biotopcode HEC) auf Dauer zu erhal-
ten.

Planung: Wenzel & Drehmann P_E_M GmbH
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12.

121

Flachen fur Aufschittungen oder Abgrabungen (8 9 Abs. (1) Nr. 26 BauGB)

Abgrabungen und Aufschittungen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans zuldssig, wenn sie dem Zweck der festgesetzten Nutzung oder den damit verbunde-
nen baulichen Anlagen dienen und diesen untergeordnet sind. Die Hohe der Abgrabungen
und Aufschittungen darf dabei maximal 3,00 m gegenuber der natirlichen Gelandeober-
flache betragen.

ll. Hinweise

Denkmale

Bauausfihrende Betriebe sind grundsatzlich verpflichtet, unerwartet freigelegte archaologi-
sche Kulturdenkmale der zustandigen Behérde zu melden. Werden bei Bauarbeiten Spuren
gefunden, die vermuten lassen, dass es sich dabei um archéologische Kulturdenkmale (Bo-
dendenkmale) handelt, ist gemaR § 9 Abs. (3) Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (DenkmSchG LSA) die Untere Denkmalschutzbehotrde zu verstandigen und die Bau-
stelle fur die Dauer bis zu einer Woche unverandert zu belassen. Eine wissenschaftliche Un-
tersuchung durch die Untere Denkmalschutzbehérde oder den von ihr Beauftragten ist zu
ermdglichen. Innerhalb dieses Zeitraums wird Uber das weitere Verfahren entschieden.
Weiterhin wird verwiesen auf § 14 Denkmalschutzgesetz Sachsen-Anhalt (Genehmigungs-
pflichten) in der glltigen Fassung.

Kampfmittel

Sollten Kampfmittel gefunden werden, so ist entsprechend der Gefahrenabwehrverordnung
zur Verhltung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) in der derzeit geltenden
Fassung zu verfahren.

Gemeinde Elsteraue, 14.04.2020 Der Blrgermeister

Siegel

Planung: Wenzel & Drehmann P_E_M GmbH



