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1 Erfordernis der Planaufstellung 

Es ist beabsichtigt, die innerörtlich gelegene Fläche des ehemaligen Gutshofs Prehlitz mit 
einer Größe von 1,2 ha für eine ergänzende Wohnbebauung zu erschließen.  

Bei dem Plangebiet des Bebauungsplanes handelt es sich aktuell überwiegend um eine 
innerörtliche Grünfläche. Von der ehemaligen Bebauung sind nur noch Teile der Einfriedung 
entlang des Teichwegs und ein Teil der Pflasterung der Verkehrsflächen vorhanden.  

Ziel ist es, in Ergänzung der dörflichen Bebauung ein kleines Wohngebiet zu entwickeln und 
in die bestehende Siedlung einzubinden. Damit sollen ein Teil des Bedarfs an Wohnbauland 
im Gemeindegebiet abgedeckt sowie die Wohnbedürfnisse gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB 
gesichert werden.  

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Größe sowie der bisherigen Nutzung bis zum Wirksam-
werden des Bebauungsplanes planungsrechtlich als sog. Außenbereich im Innenbereich 
einzustufen. Daher ist es für die Gewährleistung der städtebaulichen Ordnung gemäß § 1 
Abs. 3 BauGB erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen.  

Mit der Planung werden aus städtebaulicher Sicht folgende Ziele verfolgt: 

• Nutzung einer weitgehend erschlossenen und durch die frühere Bebauung vorge-
prägten Fläche, die die bebaute Ortslage abrundet, 

• städtebauliche und nachhaltige Neuordnung der Fläche gemäß § 1 Abs. 5 BauGB,  

• Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 Abs. 1 und 2 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO).  

Ein weiteres Ziel ist es, mit Grund und Boden sparsam und schonend gemäß § 1a BauGB 
umzugehen sowie der Abrundung der bebauten Ortslage den Vorrang vor einer Außen-
entwicklung zu geben. Mit der vorliegenden Planung wird eine erschlossene Fläche entwickelt.  

 

2 Räumlicher Geltungsbereich 

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Prehlitz-Penkwitz der Gemeinde Elsteraue, die zum 
Burgenlandkreis gehört. Das Areal befindet sich im Südwesten der Siedlung Prehlitz. Der 
Teichweg begrenzt die Fläche auf ihrer Westseite, die Meuselwitzer Straße auf ihrer Nordseite. 
Im Osten reicht der räumliche Geltungsbereich bis zu einem leerstehenden, ehemals 
landwirtschaftlich genutzten Gebäude. Im Süden bildet eine Gehölzfläche den Übergang zur 
freien Landschaft. 

Das Plangebiet umfasst die Flurstücke 84, 167/82 und eine Teilfläche des Flurstücks 364 der 
Flur 5 sowie das Flurstück 117 und eine Teilfläche des Flurstücks 118 der Flur 6 der 
Gemarkung Spora mit einer Größe von insgesamt ca. 1,2 ha. 

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist entsprechend 
§ 9 Abs. 7 BauGB der Planzeichnung zu entnehmen. 

 

3 Übergeordnete und sonstige Planungen 

3.1 Übergeordnete Planungen 

3.1.1 Landes- und Regionalplanung 

Bauleitpläne sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. 

Die Verordnung über den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt 
wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Mit der Veröffentlichung 
im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt am 11. März 2011 trat der LEP 
2010 in Kraft.  
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Die Gemeinde Elsteraue gehört zur Planungsregion Halle. Die Stadt Zeitz ist das der 
Gemeinde Elsteraue zugeordnete Mittelzentrum. (LEP Z 37).  

Vorhandene Potenziale sowie flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen 
gemäß Grundsatz G 13 zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden und 
damit zur Entwicklung einer geordneten Siedlungsstruktur beitragen. Dabei sind verstärkt die 
Potenziale der Innenentwicklung und vorhandene Baulandreserven zu nutzen.  

 

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert. 

Neben grundsätzlichen, werden hier konkrete Ziele der Raumordnung zur regionalen Entwick-
lung in der Planungsregion Halle benannt. 

Der Regionale Entwicklungsplan für die Planungsregion Halle (REP Halle) ist mit der öffent-
lichen Bekanntmachung am 21. Dezember 2010 in Kraft getreten [2].  

Die Fortschreibung des Regionalen Entwicklungsplans erfolgt gegenwärtig. Dabei wurde die 
Neufestlegung der Zentralen Orte auf der Ebene der Regionalplanung aus der Fortschreibung 
des REP Halle herausgenommen und in die Neuaufstellung des Sachlichen Teilplans 
„Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie großflächiger Einzel-
handel“ für die Planungsregion Halle verlagert. 

Bezogen auf die Thematik Zentrale Orte/Grundzentren wurden im Sachlichen Teilplan die 
Grundzentren neu sowie die Mittel- und Grundzentren räumlich konkret festgelegt. Der 
Sachliche Teilplan ist mit der öffentlichen Bekanntmachung am 28. März 2020 in Kraft getreten 
[3]. 

Im Zuge der Planänderung für die Planungsregion Halle wurden einzelne Festlegungen des 
REP Halle im erforderlichen Maß geändert bzw. ergänzt. Der Beschluss zur Offenlage des 
Entwurfs zur Teiländerung des 2. Entwurfs zur Planänderung des REP Halle vom 
10. November 2020 wurde in der Regionalversammlung am 1. Dezember 2020 gefasst. Die 
Offenlage erfolgt vom 22. Februar 2021 bis zum 24. April 2021. Am 5. Mai 2021 hat die 
Regionalversammlung die Abwägung zum "Entwurf Teiländerung des 2. Entwurfs der 
Planänderung zum REP Halle (Stand: 30.11.2017) vom 10.11.2020" sowie insgesamt zur 
Planänderung des REP Halle 2010 durchgeführt. Danach hat sie die Planänderung des REP 
Halle 2010 (Stand REP Halle 2021) sowie die Einreichung zur Genehmigung bei der obersten 
Landesentwicklungsbehörde, dem Ministerium für Landesentwicklung und Verkehr (jetzt: 
Ministerium für Infrastruktur und Digitales) beschlossen. Mit Schreiben vom 5. Juli 2022 wurde 
die Planänderung des REP Halle 2010 zur Genehmigung bei der obersten Landesent-
wicklungsbehörde, dem Ministerium für Infrastruktur und Digitales, eingereicht. Zu dem von 
der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle mit Schreiben vom 5. Juli 2022 gestellten Antrag 
zur Genehmigung erging mit Schreiben vom 6. Oktober 2022 ein Versagungsbescheid. Dieser 
befindet sich derzeit in der „Schwebe“. 

 

Der aktuell gültige Regionale Entwicklungsplan trifft folgende, für die Planung relevante 
Aussagen: 

o Zentralörtliche Gliederung (REP 5.2) 

Im System zentraler Orte nimmt die Stadt Halle die Funktion eines Oberzentrums ein. 
Mittelzentrum in Zuordnung zu Halle ist Zeitz.  

Mit der o. g. Fortschreibung des REP Halle ist eine Neuausrichtung des zentralörtlichen 
Systems unter den veränderten demographischen Bedingungen (Bevölkerungsrückgang bei 
gleichzeitiger Überalterung der Bevölkerung) erfolgt, mit dem Ziel, die Daseinsvorsorge im 
Sinne einer flächendeckenden Grundversorgung in der Planungsregion Halle langfristig 
sicherzustellen. Dazu wurden im Rahmen eines gesamträumlichen Plankonzeptes die bisher 
ausgewiesenen Grundzentren sowie außerdem potenziell als Grundzentren in Betracht 
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kommende Orte auf der Basis der durch den LEP 2010, insbesondere Z 39, vorgegebenen 
Kriterien vertiefend geprüft.  

Im Sachlichen Teilplan „Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie 
großflächiger Einzelhandel“ ist die Gemeinde Elsteraue nicht als Grundzentrum benannt.  

 

o Vorbehaltsgebiet für Landwirtschaft (REP 5.7.1) 

„In den ausgewiesenen Vorbehaltsgebieten für die Landwirtschaft ist den Belangen der 
Landwirtschaft als wesentlicher Wirtschaftsfaktor, Nahrungsproduzent und Erhalter der 
Kulturlandschaft bei der Abwägung mit entgegenstehenden Belangen ein erhöhtes Gewicht 
beizumessen. (LEP 3.5.1.).“ 

Die südöstlich der Ortslagen der Ortschaft Spora/Prehlitz-Penkwitz gelegenen Flächen liegen 
innerhalb des Vorbehaltsgebietes für Landwirtschaft Nr. 7 Gebiete der Lützen-Hohenmölsener 
Platte einschließlich der Gemüseanbauflächen um Bad Dürrenberg (BLK, SK). 

 

o Straßennetz (REP 5.9) 

Laut Zeichnerischer Darstellung des REP fungiert die L 194 (Meuselwitzer Straße als 
bestehende Straße mit regionaler Bedeutung. 

 

Der 2. Entwurf zur Änderung des Regionalen Entwicklungsplans Halle ist als in Aufstellung 
befindliches Ziel der Raumordnung als sonstiges Erfordernis der Raumordnung bei raum-
bedeutsamen Planungen in Abwägungs- oder Ermessensentscheidungen zu berücksichtigen. 

Laut 2. Entwurf zur Änderung des REP ändert sich die Abgrenzung des o. g. Vorbehalts-
gebietes für Landwirtschaft im Bereich Spora/Prehlitz nicht. 

 

Dem Vorstehenden ist zu entnehmen, dass die beabsichtigte Bebauung des ehemaligen 
Gutshofs in der Ortslage Prehlitz unter Nutzung einer bereits weitgehend erschlossenen 
Fläche und ihre Entwicklung zu einem Wohngebiet im Einklang mit den übergeordneten 
regionalplanerischen Vorgaben stehen. Die Planung dient der Schaffung einer im Siedlungs-
zusammenhang gelegenen Wohnbaufläche und berücksichtigt den Bedarf an Eigentums-
bildung der Bevölkerung im Rahmen der Eigenentwicklung. Eine Zersiedlung der Landschaft 
wird vermieden.  

 

3.1.2 Flächennutzungsplanung 

Die Gemeinde Elsteraue verfügt über einen rechtswirksamen Flächennutzungsplan 
(rechtswirksam seit 23. November 2007). Darin ist das Plangebiet jeweils anteilig als 
gemischte Baufläche und als Grünfläche mit der Zweckbestimmung Park ausgewiesen. Somit 
kann der Bebauungsplan nicht vollständig aus dem Flächennutzungsplan entwickelt werden.  

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist es möglich, im beschleunigten Verfahren einen Bebau-
ungsplan aufzustellen, der von den Darstellungen des Flächennutzungsplanes, wie vorliegend 
städtebaulich nur unwesentlich abweicht, ohne parallel ein Änderungsverfahren zu betreiben. 
Die geordnete städtebauliche Entwicklung des Orts- bzw. Stadtgebietes darf hierbei allerdings 
nicht beeinträchtigt werden und die beabsichtigte Planung darf nicht den in der verbindlichen 
Bauleitplanung berücksichtigten Zielen der Raumordnung widersprechen. Diese Voraus-
setzungen sind gegeben. 

Die nunmehr vorgesehene Entwicklung eines Wohngebietes weicht, wie oben bereits erläutert, 
von den Darstellungen im FNP teilweise ab. Die Grundkonzeption des Flächennutzungsplans 
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wird jedoch nicht in Frage gestellt.  

Somit könnte der Flächennutzungsplan mit den entgegenstehenden Darstellungen verwal-
tungsintern im Wege der Berichtigung gemäß § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst werden. 
Die Gemeinde Elsteraue hat jedoch die Neuaufstellung des Flächennutzungsplans beschlos-
sen. Die Fläche ist im Vorentwurf des neuen Flächennutzungsplans (Stand Mai 2023) 
überwiegend als gemischte Baufläche dargestellt. Im südlichen Teil des Plangebietes ist 
analog zur beabsichtigten Festsetzung im Bebauungsplan eine Grünfläche ausgewiesen. 

 

Abb. 3.1: Ausschnitt Flächennutzungsplan der Gemeinde Elsteraue (rechtswirksam) 

 

 

3.2 Planungsrechtliche Situation und deren Auswirkungen, Wechselwirkung mit der 
Umgebung 

An die zu überplanende Fläche grenzt östlich das Dorfgemeinschaftshaus mit Büro der 
Ortsbürgermeisterin von Spora an. In dem Gebäude sind auch Räumlichkeiten für Feiern 
vorhanden, die bei Bedarf gemietet werden können. Auf der Westseite des Plangebietes sind 
am südlichen Ende des Teichweges zwei Wohngrundstücke vorhanden.  

Die Nordseite der Meuselwitzer Straße wird überwiegend von Wohnhäusern bestimmt. Östlich 
des Brossener Weges ist die CAMET GmbH Gesellschaft für Metallverarbeitung und 
Beschichtung ansässig. 

Im Süden grenzen landwirtschaftlich genutzte Flächen an.  

Das Plangebiet ist jedoch bis zum Wirksamwerden des Bebauungsplanes planungsrechtlich 
als unbeplanter Innenbereich einzustufen (sog. Außenbereich im Innenbereich). 

Lage Plangebiet 
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Eine bauleitplanerische Steuerung ist notwendig, denn nur so können die Wirkungen und 
Auswirkungen der beabsichtigten Planung unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben 
hinreichend sicher betrachtet und bewältigt werden. Daher ist die Aufstellung des Bebauungs-
planes gemäß § 1 Abs. 3 BauGB Voraussetzung für eine geordnete städtebauliche 
Entwicklung des Plangebietes. 

 

3.3 Verfahren 

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemäß § 13a BauGB im 
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten  
Verfahrens gemäß § 13 BauGB. Dabei wird von der Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, 
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, 
welche Arten umweltbezogener Informationen verfügbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklärung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.  

Die zu berücksichtigenden Schwellenwerte für die Grundfläche liegen bei 20.000 m² bzw. 
70.000 m². Da das Plangebiet eine Fläche von ca. 12.000 m² hat, ist keine Vorprüfung des 
Einzelfalls erforderlich, die einschätzt, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplanes keine 
erheblichen Umweltauswirkungen verbunden sein werden (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB). 
Ebenso bedarf es keiner Eingriffs-Ausgleichsbilanz.  

Da der Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt wird, ist nur ein einstufiges Verfahren 
der Behörden- und Öffentlichkeitsbeteiligung erforderlich.  

Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Bebauungsplan nach den §§ 8 und 9 BauGB 
auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses. 

 

 

4 Städtebauliche Bestandsaufnahme  

4.1 Eigentumsverhältnisse 

Die Grundstücke im Plangebiet befinden sich mit Ausnahme der Flurstücke 118 (Flur 6) und 
364 (Flur 5) im Eigentum eines Bauunternehmens. Die Flurstücke 118 und 364 sind 
kommunal. 

 

4.2 Baubestand 

Die in Prehlitz östlich des Teichwegs gelegene Fläche ist Teil eines ehemaligen Gutshofs. Die 
Bebauung wurde oberirdisch zurückgebaut. Flächenbefestigungen sind zum Teil noch vor-
handen. Es handelt sich somit um einen durch die frühere Bebauung und Nutzung vorgeprägte 
Fläche, die neu bebaut werden soll. 

Die Flächen sind heute überwiegend unbebaut. Im Südwesten ist ein leerstehendes, ehemals 
landwirtschaftlich genutztes Gebäude vorhanden, das im Rahmen der Umsetzung der Planung 
abgebrochen werden soll. Ansonsten handelt sich um eine innerörtliche Grünfläche mit 
Gehölzbestand.  

Teile der Pflasterung des Gutshofs und die westliche Einfriedungsmauer sind noch vorhanden. 
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Blick nach Westen in Richtung Teichweg Blick nach nach Südwesten zu den Gebäuden am 
Teichweg 

  

Blick in Richtung der Gewerbebauten an der 
Meuselwitzer Straße 

ehemaliges Landwirtschaftsgebäude im Südwesten 
der Fläche 

 

Soziale Infrastruktur 

In Spora ist die kommunale Kindertagesstätte „Sporaer Spielmäuse“ in der Schulstraße 3 
vorhanden. 

Die nächstgelegene Grundschule befindet sich in Kayna (Gemeinde Schnaudertal) in einer 
Entfernung von ca. 6 km. Innerhalb des Gemeindegebietes der Gemeinde Elsteraue ist die 
Grundschule in Rehmsdorf in der Schulstraße 21 in einer Entfernung von ca. 7 km die am 
nächsten gelegene.  

Ab der fünften Klasse besuchen die Schüler die Sekundarschule in Reuden (Ostrauer 
Straße 7), die ca. 13 km entfernt ist. 

Die nächstgelegene evangelische Kirche befindet sich in Spora, westlich des Plangebietes in 
ca. 800 m Entfernung. 

 

4.3 Verkehrliche Erschließung 

4.3.1 Individualverkehr 

Die Meuselwitzer Straße (L 194) tangiert das Plangebiet auf seiner Nordseite. Von ihr zweigt 
der Teichweg ab, der das Plangebiet im Westen begrenzt.  
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Das Wohngebiet kann über die bestehenden Straßen erschlossen werden.  

Die Anbindung des Plangebietes an das überregionale Straßennetz ist folgendermaßen 
gegeben: 

Über die Meuselwitzer Straße kann in Meuselwitz die Bundesstraße 180 (B 180) erreicht 
werden. Die B 180 stellt die Verbindung zum Mittelzentrum Zeitz und bei Osterfeld die 
Anbindung an die BAB 9 her. Von Zeitz aus ist über die B 2 auch die BAB 4 bei Gera zu 
erreichen. 

 

4.3.2 Fuß- und Radwege 

Die Meuselwitzer Straße verfügt nur auf ihrer Nordseite über einen Gehweg. Der Radverkehr 
wird auf der Fahrbahn geführt. 

Am Teichweg sind keine Fuß- oder Radwege vorhanden. Sie wird als Mischverkehrsfläche 
genutzt, d. h. eine Trennung nach Verkehrsarten erfolgt nicht. 

 

4.3.3 ÖPNV 

Spora ist über verschiedene Buslinien der Personenverkehrsgesellschaft (PVG) Burgenland-
kreis mbH an das Mittelzentrum Zeitz und an Meuselwitz (Thür.) angebunden. Die Haltestelle 
befindet sich am östlichen Ortseingang von Prehlitz. 

Folgende Linien verkehren über Spora: 

Regionalverkehr Anhalt-Bitterfeld: 

840 Kayna – Nißma – Würchwitz – Reuden (sechs Fahrten je Tag und Richtung) 
841 Zeitz – Würchwitz – Spora – Meuselwitz (sechs Fahrten je Tag und Richtung) 
 

Die Anbindung an das Eisenbahnnetz ist in Zeitz (Strecke Leipzig - Gera) und Meuselwitz 
gegeben.  

 

4.3.4 Ruhender Verkehr 

Pkw-Stellplätze sind im Plangebiet momentan nicht vorhanden. 

 

4.4 Stadttechnische Erschließung 

Trinkwasserversorgung 

Die Siedlung Prehlitz wird aus dem Wasserwerk Kayna (Thüringen) versorgt. Ab der Landes-
grenze befinden sich die Leitungen in Rechtsträgerschaft der MIDEWA. 

Die an das Plangebiet angrenzenden Bereiche der Meuselwitzer Straße und des Teichweges 
sind trinkwasserseitig erschlossen.  

 

Abwasserentsorgung 

Das Abwasser der Siedlung Prehlitz wird in der Kläranlage des WAZ Schnaudertal in 
Meuselwitz gereinigt. Die Entsorgung erfolgt im Mischsystem. 

Die Meuselwitzer Straße und der Teichweg sind an das öffentliche Abwassernetz 
angebunden. 
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Elektroenergie 

Die Gemeinde Elsteraue ist in das regionale Versorgungsnetz der Mitteldeutschen Energie 
Aktiengesellschaft (enviaM) eingebunden. Die Versorgung der einzelnen Ortsteile mit 
Elektroenergie erfolgt aus dem Mittelspannungsnetz. 

Im Teichweg und in der der Meuselwitzer Straße sind Niederspannungskabel vorhanden. 

In den Planteil des Bebauungsplans ist der Verlauf der vorhandenen Hochspannungsfrei-
leitung der envia Mitteldeutsche Energie AG (110 kV) übernommen worden, die das 
Plangebiet im Osten tangiert. Es handelt sich dabei um die 110-kV-Freileitung Abzweig 
Phönix. Für die 110-kV-Freileitung gelten Schutzstreifen von ca. 50 m (d. h. jeweils ca. 25 m 
links und rechts der Leitungsachse), die ebenfalls in der Planzeichnung dargestellt sind. 

 

Gas 

Die Erdgasversorgung der Ortschaft Spora erfolgt durch die Energie- und Wasserversorgung 
(EWA) Altenburg GmbH. Momentan ist nicht bekannt, ob in der Meuselwitzer Straße eine 
Erdgasleitung vorhanden ist. 

 

Telekommunikation 

Anlagen der Telekom liegen in der nördlich des Plangebietes angrenzenden Meuselwitzer 
Straße an. 

 

4.5 Natur und Landschaft/natürliche Gegebenheiten 

Das Plangebiet liegt im Südwesten der Siedlung Prehlitz. Der Teichweg begrenzt die Fläche 
auf ihrer Westseite, westlich des Teichwegs grenzt eine Gehölzfläche an. Im Osten reicht der 
räumliche Geltungsbereich bis zu einem leerstehenden, ehemals landwirtschaftlich genutzten 
Gebäude. Im Süden bildet eine Gehölzfläche den Übergang zur freien Landschaft. 

Das Plangebiet selbst stellt sich derzeit mit Ausnahme des leerstehenden Gebäudes im Osten 
als Grünfläche mit Gehölzbestand dar. 

Neben dem dichten Gehölzbestand im Süden gliedern Einzelbäume die Grünfläche. Die 
Rasenfläche wird regelmäßig gemäht. 

Das Landschaftsbild wird im Wesentlichen durch den Gehölzbestand bestimmt.  

Eine direkte Kaltluftabfluss- bzw. -durchflussfunktion besteht aufgrund der vorhandenen und 
umgebenden Bebauung nicht.  

Oberflächengewässer sind im Plangebiet nicht vorhanden. Auch gibt es weder Trinkwasser- 
noch Heilquellenschutzgebiete im Geltungsbereich und in dessen Umgebung. Das Plangebiet 
liegt nicht in einem Überschwemmungsgebiet. 

Das Gelände ist fast eben.  

 

4.6 Bergbau, Boden und Baugrund und Altlasten 

Bergbau 

Mögliche Beeinträchtigungen durch umgegangenen Altbergbau sind nicht bekannt.  

 

Boden und Baugrund 

Zu den Bodenverhältnissen liegen momentan noch keine Informationen vor.  
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Altlasten 

Laut Flächennutzungsplan sind im Plangebiet keine Altlastenverdachtsflächen registriert.  

 

4.7 Sonstige Belastungen 

Von den Flächen gehen keine störenden Schallbelastungen aus. 

Auf das Plangebiet einwirkende, gewerblich verursachte Geräusch- und Geruchsimmissionen, 
die sich auf das Plangebiet negativ auswirken könnten, sind derzeit nicht bekannt.  

 

5 Planungskonzept 

5.1 Städtebauliches Zielkonzept 

Mit der Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 11 „Am Teichweg“ werden folgende Planungs-
ziele verfolgt: 

- städtebauliche und nachhaltige Ordnung der Flächen gemäß § 1 Abs. 5 BauGB, 
- Aktivierung innerörtlicher Baulandreserven, dadurch sparsamer Umgang mit Grund und 

Boden, 
- Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO zur Errichtung von 

Wohnhäusern und 
- Ergänzung der weitgehend bereits vorhandenen Erschließung. 

Mit der Planung wird eine durch die frühere Bebauung vorgeprägte innerörtliche Fläche 
städtebaulich neu geordnet und einer baulichen Nutzung zugeführt. Ziel ist es, dass sich die 
geplante Bebauung in das bestehende Ortsbild einzufügen.  

 

5.2 Grünordnerisches Zielkonzept 

Da der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 13a BauGB aufgestellt wird, ist kein gesonder-
ter naturschutzbezogener Ausgleich erforderlich.  

Die zur Erhaltung festgesetzten ortsbildprägenden Bäume gliedern die Fläche. 

 

5.3 Verkehrliches Zielkonzept 

Für das Plangebiet werden folgende verkehrliche Ziele verfolgt: 

- Erschließung von der Straße Meuselwitzer Straße aus über die bestehende Zufahrt zum 
Dorfgemeinschaftshaus, 

- Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Grundstücken.  
 

 

6 Planungsalternativen 

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flächennutzungsplans hat sich die Gemeinde mit den 
bisher im Gemeindegebiet ausgewiesenen Wohnbauflächen auseinandergesetzt. Es ist eine 
Reduzierung der am östlichen Ortsrand von Spora ausgewiesenen Wohnbaufläche um ca. 
5 ha erfolgt (Bebauungsplan Nr. 2 „An der Schulstraße“). Damit wird auf die Inanspruchnahme 
von Ackerflächen im Außenbereich zugunsten der Innenentwicklung verzichtet. 

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine im Innenbereich von Prehlitz gelegene Fläche, 
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die wieder genutzt werden soll. Mit der Planung werden folgende übergeordnete Planungsziele 
verfolgt: 

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden,  
- Nutzung einer innerörtlichen Baulandreserve und damit Umsetzung einer Maßnahme 

zur Stärkung der Innenentwicklung vor Inanspruchnahme einer Fläche im Außenbereich, 
- Schaffung von Wohnraum im Rahmen der Eigenentwicklung, 
- Nutzung der vorhandenen verkehrlichen und technischen Infrastruktur. 

In der Gemeinde Elsteraue gibt es derzeit einen kontinuierlichen Bedarf an Wohnbauflächen. 
In den ländlich geprägten Orten dienen die kleinen ausgewiesenen Flächen der Nachfrage 
aus dem Eigenbedarf. Mit dem hier aufzustellenden Bebauungsplan ergibt sich für ca. 10 - 
12 Bauwillige, die im Ort bleiben möchten, die Möglichkeit ein Grundstück zu erwerben.  

Die bereits vorhandene medien- und verkehrstechnische Erschließung begünstigt bzw. 
unterstreicht die getroffene Standortwahl. Zudem erfolgt kein Entzug derzeit genutzter Land-
wirtschaftsflächen. Die geplante wohnbauliche Erschließung dieses Bereiches stellt eine 
sinnvolle Ergänzung der bebauten Ortslage dar und lässt keine Konflikte erwarten. 

 

 

7 Begründung der wesentlichen Festsetzungen 

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen 
Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begründet. Weiterhin wird auf die im § 9 Abs. 1 
BauGB aufgeführten, festsetzungsfähigen Inhalte des Bebauungsplanes in Verbindung mit 
den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Bezug genommen.  

 

7.1 Art, Maß und Umfang der Nutzungen 

7.1.1 Art der baulichen Nutzung 

Als Art der baulichen Nutzung wird auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in 
Verbindung mit § 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.  

 

Allgemeines Wohngebiet 

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes leitet sich aus dem städtebaulichen Ziel, im 
Plangebiet Ein- bzw. Zweifamilienhäuser zu errichten und aus der umgebenden Wohnbe-
bauung ab.  

Im § 15 BauNVO werden die allgemeinen Voraussetzungen für die Zulässigkeit baulicher und 
sonstiger Anlagen im Baugebiet geregelt. Das heißt, dass nur solche Anlagen im Baugebiet, 
hier im Allgemeinen Wohngebiet zulässig sind, die nach Anzahl, Lage, Umfang oder 
Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebietes nicht widersprechen. Das betrifft vor allem 
die von den Nutzungen ausgehenden Belästigungen oder Störungen wie z. B. Quell- und 
Zielverkehr, die für die Umgebung unzumutbar wären.  

Ziel ist die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes in Ergänzung der nördlich und 
westlich angrenzenden Bebauung, die vorrangig dem Wohnen dient. Daher werden mit der 
Festsetzung 1.1.1 Nutzungen gemäß § 1 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO innerhalb des Plangebietes 
ausgeschlossen, die sich städtebaulich nicht in die Umgebung und in das Plangebiet einfügen. 

 

TF 1.1.1  In dem Allgemeinen Wohngebiet sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 3 BauNVO 
die ausnahmsweisen zulässigen Nutzungen gemäß § 4 Abs. 3 BauNVO: 
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- -Anlagen für Verwaltung, 
- Gartenbaubetriebe und 
- Tankstellen 
nicht Bestandteil dieser Satzung. 

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets bleibt trotz des Ausschlusses eines Teils 
der ausnahmsweise zulässigen Nutzungen gewahrt, da die Hauptnutzungen damit in keiner 
Weise eingeschränkt werden. 

Nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind allgemein zulässig: 

- Wohngebäude,  
- Läden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störende Handwerksbetriebe, 
- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche, und sportliche Zwecke. 

Ausnahmsweise zulässig sind nach § 4 Abs. 3 BauNVO: 

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes und 
- sonstige nicht störende Gewerbebetriebe. 

 

7.1.2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO durch die Grundflächenzahl, die 
Geschossigkeit und die Höhe der baulichen Anlagen bestimmt.  

Die Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung orientieren sich an der im Umfeld 
vorhandenen Bebauung. Die Gebäude in der gewachsenen Ortslage von Prehlitz sind in der 
Regel ein- bis zweigeschossig.  

 

Grundflächenzahl 

Die Grundflächenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfläche je Quadratmeter 
Grundstücksfläche zulässig sind (§ 19 Abs. 1 BauNVO).  

Der Orientierungswert für die Grundflächenzahl in Allgemeinen Wohngebieten liegt gemäß 
§ 17 Abs. 1 BauNVO bei maximal 0,4. 

Mit der Festsetzung der GRZ von 0,4 im Allgemeinen Wohngebiet wird der Orientierungswert 
für die Bestimmung des Maßes der baulichen Nutzung gemäß § 17 BauNVO ausgeschöpft, 
um die zur Verfügung stehende Fläche effektiv zu nutzen.  

Dies erfolgt auch im Hinblick auf das Gebot zum sparsamen und schonenden mit Grund und 
Boden gemäß § 1 a BauGB sowie der Maßgabe Innenentwicklung und Nachverdichtung den 
Vorrang vor Außenentwicklung zu geben1. Mit der vorliegenden Planung wird ein innerörtliches 
Flächenpotenzial entwickelt. 

 

Für die Überschreitung der zulässigen Grundfläche mit Stellplätzen, Garagen und deren Zu-
fahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstück lediglich unter-
baut wird, gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO. Diese Überschreitungen 
dürfen somit höchstens 50 % der zulässigen Grundfläche bzw. im vorliegenden Fall eine GRZ 
von max. 0,6 erreichen.  

 

 

1 Landesamt für Umweltschutz Sachsen-Anhalt (LAU), Bodenfunktionsbewertungsverfahren des Landesamtes für Umweltschutz 

Sachsen-Anhalt (BFBV-LAU), Vorläufige Handlungsempfehlung zur Anwendung des Bodenfunktionsbewertungsverfahrens, 
Stand Mai 2013 
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Höhe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse gemäß §§ 18 und 20 BauNVO  

Um eine Einbindung des Wohngebietes in die angrenzende Bebauung zu gewährleisten, 
erfolgt die Festsetzung der maximalen Höhe baulicher Anlagen aus einer Kombination der 
Anzahl der Vollgeschosse und der Angabe der maximalen Höhe der Oberkante von baulichen 
Anlagen mittels Eintrags in die Nutzungsschablone auf der Planzeichnung.  

 

Höhe baulicher Anlagen 

Die Höhe der baulichen Anlage wird definiert als das senkrechte Maß von der genannten 
Bezugshöhe zur Oberkante der baulichen Anlage. 

Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Höhenfestsetzungen die erforderlichen Bezugspunkte zu 
bestimmen. Geländehöhen liegen nur zum Teil vor. Deshalb wird eine untere Bezugshöhe 
definiert. 

 

TF 2.1 In dem Allgemeinen Wohngebiet gelten die in der Nutzungsschablone angegebenen 
Werte als Obergrenze.  

 In dem Allgemeinen Wohngebiet wird der untere Bezugspunkt der Höhe der baulichen 
Anlagen mit 190,50 m ü. NHN festgelegt. 

 

In der Umgebung des Plangebietes haben viele Wohnhäuser ein Satteldach mit ca. 45 % 
Dachneigung. Um auch bei zweigeschossiger Bebauung ein Satteldach zu ermöglichen, wird 
die Höhe baulicher Anlagen im Wohngebiet auf 12,00 m begrenzt. 

Aufgrund technischer Bestimmungen und Anforderungen ist es erforderlich, dass bestimmte 
Bauteile, wie zum Beispiel Schornsteine und Abluftöffnungen, über den Dachfirst hinaus-
gehen. Sie sind für das städtebauliche Erscheinungsbild der Bebauung nur von geringer 
Wirkung. Daher wird folgende Festsetzung TF 2.2 getroffen: 

 

TF 2.2 Gemäß § 16 Abs. 6 BauNVO darf das in dem Allgemeinen Wohngebiet festgesetzte 
Höchstmaß der Höhe der baulichen Anlagen ausnahmsweise durch Schornsteine, 
Antennenanlagen, Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen sowie 
Anlagen zur Be- und Entlüftung überschritten werden. 

 

Mit den Höhenfestsetzungen wird eine Beeinträchtigung des Ortsbildes vermieden. 

 

Zahl der Vollgeschosse 

Die Geschossigkeit in dem Allgemeinen Wohngebiet (maximal 2 Geschosse) wurde unter 
Berücksichtigung der umgebenden Bebauung (überwiegend ein- und zweigeschossige Wohn-
bebauung) und der geplanten Nutzung festgesetzt. 

Geschosse werden gemäß § 87 Abs. 2 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) 
wie folgt definiert: 

„Solange § 20 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung zur Begriffsbestimmung des Vollgeschos-
ses auf Landesrecht verweist, gelten Geschosse als Vollgeschosse, wenn deren Decken-
oberfläche im Mittel mehr als 1,60 m über die Geländeoberfläche hinausragt und sie über 
mindestens zwei Drittel ihrer Grundfläche eine lichte Höhe von mindestens 2,30 m haben. 
Zwischendecken oder Zwischenböden, die unbegehbare Hohlräume von einem Geschoss 
abtrennen, bleiben bei der Anwendung des Satzes 1 unberücksichtigt.“ 
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Negative Auswirkungen sind für das bestehende Ortsbild nicht zu erwarten. 

 

7.1.3 Bauweise 

Für das Wohngebiet wird aufgrund seiner geringen Größe auf die Festsetzung einer Bauweise 
verzichtet. 

Städtebaulich negative Folgen für das Plangebiet erwachsen daraus nicht. 

 

7.1.4 Überbaubare Grundstücksfläche 

Die Festsetzung der überbaubaren und damit auch der nicht überbaubaren Grundstücks-
flächen ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht das Maß, sondern 
die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundstück. Erfolgt keine Festsetzung, ist das 
gesamte Grundstück überbaubar. 

Die Festsetzung der Baufenster ist vorliegend unter Berücksichtigung des erhaltenswerten 
Gehölzbestandes (zur Erhaltung festgesetzte Flächen und Einzelbäume) erfolgt. 

Die mit mindestens 15 m festgesetzte Tiefe der Baufenster eröffnet den zukünftigen Bauherren 
einen ausreichenden Spielraum für die Bebauung ihrer Grundstücke. 

Die Zulässigkeit von Garagen und Carports innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen 
wird wie folgt präzisiert: 

TF 3.1  In dem allgemeinen Wohngebiet sind Garagen und überdachte Stellplätze zwischen 
dem Straßengrundstück der erschließenden Straße und der vorderen Baugrenze 
unzulässig. 

Ziel der Festsetzung ist es vor allem, dass die Raumkante zur Straße durch die Hauptgebäude 
definiert wird. Die Grundstücke geben ausreichend Möglichkeit, die Garagen und Carports 
außerhalb der Vorgartenbereiche unterzubringen.  

 

7.2 Freiraum und Grünordnung 

Da es sich bei der vorliegenden Planung um ein Verfahren gemäß § 13a BauGB handelt, sind 
grünordnerische Maßnahmen im Sinne von Ausgleichsmaßnahmen nicht erforderlich.  

 

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

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades im Plangebiet wird folgende textliche Festsetzung 
getroffen: 

TF 4.1 Stellplätze, die neu errichtet werden, sind mit wasserdurchlässigen Belägen mit 
einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu befestigen.  

Bei dieser Maßnahme handelt es sich um eine Minderungsmaßnahme, die der Vermeidung 
von großflächigen Versiegelungen bei der Neuanlage von Stellplätzen dient und damit u. a. 
auch dem Schutz des Wasserhaushalts. Das im Bereich von neuen Stellplätzen anfallende 
Oberflächenwasser ist weitestgehend auf den Parkplätzen zu versickern. Es wird somit wieder 
dem Wasserhaushalt zugeführt. 

 

Belange des Artenschutzes 
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TF 4.2 Gehölzentnahmen sind nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar zulässig. 

Im Hinblick auf den allgemeinen und besonderen Artenschutz kann ein Vorkommen von 
Brutvögeln und damit eine Betroffenheit bei Umsetzung des Bebauungsplanes nicht 
ausgeschlossen werden. Von daher wird, um ein Eintreten von Verbotstatbeständen nach § 44 
Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, die Fällzeit für Gehölze auf die Zeit außerhalb der Brutzeit 
der Vögel eingeschränkt. Diese zeitliche Vorgabe orientiert sich an den Regelungen des § 39 
Abs. 5 BNatSchG. 

 

Gehölzschutz 

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Gehölzbestände vorhanden, die weitestgehend erhalten 
werden sollen. Diese werden als Maßnahmeflächen festgesetzt. Im Süden wird diese 
überwiegend als Grünfläche festgesetzt. 

TF 4.3 Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fläche M 1 sind vorhandene 
Bäume und Sträucher zu erhalten. Kranke oder abgängige Bäume sind gleichartig 
jeweils innerhalb der festgesetzten Fläche zu ersetzen. 

TF 4.4 Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fläche M 2 sind vorhandene 
Bäume und Sträucher zu erhalten. Kranke oder abgängige Bäume sind gleichartig 
jeweils innerhalb der festgesetzten Fläche zu ersetzen. Ein Pflegeschnitt ist nur an 
der nördlichen und östlichen Seite des Gehölzes zulässig. 

TF 4.5 Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fläche M 3 sind vorhandene 
Bäume und Sträucher zu erhalten. Kranke oder abgängige Bäume sind gleichartig 
jeweils innerhalb der festgesetzten Fläche zu ersetzen. Nach einem Rückbau des 
Gebäudes sind auf der freigestellten Fläche 20 gebietsheimische Bäume und 
Sträucher zu pflanzen.  

Für die Maßnahmefläche M 2 wird ausnahmsweise ein Pflegeschnitt zugelassen. Dieser sollte 
jedoch auf eine weitere Ausbreitung der Hecke und damit eine Einschränkung der nutzbaren 
Gartenfläche beschränkt werden. Ziel sollte eine freiwachsende Hecke sein. 

An der östlichen Grundstücksgrenze befindet sich noch ein Gebäude, das im Zuge der 
Umsetzung der Planung zurückgebaut wird. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes ist 
hier eine Strauchhecke festgesetzt (vgl. TF 5.1). Im Bereich der Grünfläche sind Einzelgehölze 
anzupflanzen, um diesen Teil in das flächige Gehölz einzubinden. Nach der Entwicklungs-
pflege sind die Anpflanzungen daher der Sukzession zu überlassen. 

 

7.2.2 Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, 
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB) 

Ergänzend zu den Maßnahmeflächen wird an der östlichen Geltungsbereichsgrenze eine 
Hecke wie folgt festgesetzt: 

TF 5.1 Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fläche P ist eine zweireihige 
Strauchhecke aus gebietsheimischen Arten anzupflanzen. 

 Pflanzqualität: verpflanzter Strauch, Höhe 60 – 100 cm 

 Pflanzabstand in der Reihe: maximal 2,0 m 

Östlich grenzt an den Geltungsbereich das Dorfgemeinschaftshaus mit Aufenthalts-, Sport- 
und Freizeitflächen an. Daher soll als Zäsur eine Hecke angepflanzt werden.  

 

TF 5.2 Je Baugrundstück sind zwei gebietsheimische Laubbäume oder Obstbäume zu 
pflanzen. Zum Erhalt festgesetzte Bäume können angerechnet werden.  
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 Pflanzqualität: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang mind. 12 – 14 cm. 

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes sind Baumfällungen notwendig. Der Ausgleich soll 
eingriffsnah auf den Grundstücken erbracht werden. Daher wird diese Festsetzung getroffen. 
Es sind im Bebauungsplan auch Einzelbäume zum Erhalt festgesetzt. Um eine zu hohe 
Verschattung der künftigen Hausgärten zu vermeiden, kann ein zu erhaltender Baum bei der 
Bemessung des Pflanzgebotes angerechnet werden.  

 

7.3 Verkehrserschließung 

7.3.1 Äußere Erschließung 

Die äußere Erschließung des Plangebietes erfolgt von der Meuselwitzer Straße aus über die 
bestehende Zufahrt zum Dorfgemeinschaftshaus, die östlich an den räumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes angrenzt, und über den Teichweg. 

 

7.3.2 Innere Erschließung 

Zur inneren Erschließung der Grundstücke wird ein 4,50 m breiter Wohnweg festgesetzt.  

 

7.3.3 Fußgänger und Radverkehr 

Aufgrund des zu erwartenden sehr geringen Verkehrsaufkommens ist es nicht erforderlich, 
separate Geh- und Radwege anzulegen. 

 

7.3.4 Ruhender Verkehr 

Der Stellplatzbedarf ist innerhalb des Plangebiets abzudecken. Da die Gemeinde Elsteraue 
nicht über eine Stellplatzsatzung verfügt, wird folgende Festsetzung getroffen: 

TF 6.1 Die für die Bebauung notwendigen Stellplätze sind auf dem jeweiligen Grundstück 
herzustellen. Die Flächen für notwendige Stellplätze können auch in Garagen oder 
Carports angeordnet werden. 

 

7.4 Immissionsschutz  

7.4.1 Lärm 

Eine der Grundpflichten einer Gemeinde bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es, 
dafür zu sorgen, dass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhältnisse gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Rechnung getragen wird. 

Die Beurteilungspegel der Geräusche verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr,  
Industrie und Gewerbe, Freizeitlärm) sollen wegen der unterschiedlichen Einstellung der 
Betroffenen zu verschiedenen Arten von Geräuschquellen jeweils für sich allein bewertet 
werden. 

Der durch das geplante Wohngebiet verursachte Verkehr wird als sehr gering eingeschätzt 
und hat keine negativen Auswirkungen auf die Umgebung.  
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7.5 Nachrichtliche Übernahmen und Hinweise 

Denkmalschutz 

Archäologische Denkmale 

Laut Flächennutzungsplan befindet der nördliche Teil des Plangebietes im Bereich eines 
gemäß § 2 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) geschütz-
ten flächenhaften archäologischen Kulturdenkmals.  

Gemäß § 1 und § 9 DenkmSchG LSA ist die Erhaltung der archäologischen Kulturdenkmale 
im Rahmen des Zumutbaren zu sichern (substanzielle Primärerhaltungspflicht). Gemäß § 14 
Abs. 9 DenkmSchG LSA ist zu gewährleisten, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachge-
rechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundärerhaltung). 

 

Hochspannungsfreileitung 

Östlich des Plangebietes verläuft eine Hochspannungsfreileitung. Die freizuhaltenden Schutz-
abstände berühren das Plangebiet im Süden geringfügig. 

 

 

8 Stadttechnische Erschließung 

Die Erschließung der Bauflächen ist, ausgehend von den in der Meuselwitzer Straße und im 
Teichweg vorhandenen Netzen durch Netzerweiterungen und Herstellung der Grundstücks-
anschlüsse möglich.  

Im Rahmen der Objektplanungen sind die Vorschriften und Regelwerke der Ver- und 
Entsorgungsträger bzw. des jeweiligen Mediums einzuhalten sind (z. B. Schutzstreifen). 

 

Abwasserentsorgung 

Ein Anschluss an das Mischwassernetz ist in der Meuselwitzer Straße und im Teichweg 
möglich. 

 

Trinkwasser 

Für die Versorgung mit Trinkwasser ist das bestehende Netz zu erweitern und die geplanten 
Grundstücke anzuschließen (vgl. hierzu Pkt. 4.4). 

Im Rahmen der Erschließung des Plangebietes ist eine ausreichende Löschwasserversorgung 
zu gewährleisten.  

 

Elektroenergieversorgung 

Die Stromversorgung ist aus dem bestehenden Netz möglich. Die zu bebauenden Grund-
stücke sind über Netzerweiterungen in das Niederspannungsnetz einzubinden. 

 

Gas 

Die Gasversorgung ist aus dem bestehenden Netz der Energie- und Wasserversorgung 
(EWA) Altenburg GmbH möglich. Das bestehende Netz ist zu erweitern (vgl. hierzu Pkt. 4.4) 
und die zu bebauenden Grundstücke an das Netz anzuschließen. 

Den jeweiligen Bauherren steht es frei, alternative Energieträger zu nutzen (Photovoltaik, 
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Erdwärme, …). 

 

Telekommunikation 

Die Versorgung ist aus dem bestehenden Netz der Telekom möglich. Das bestehende Netz 
ist zu erweitern (vgl. hierzu Pkt. 4.4) und die zu bebauenden Grundstücke sind an das Netz 
anzuschließen. 

 
 

9 Flächenbilanz 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 „Am Teichweg“ umfasst eine Fläche von ca. 
1,2 ha und wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es untergliedert sich wie folgt: 

 

Tab. 9.1: Flächenbilanz 

Flächenbezeichnung Flächen 

Allgemeines Wohngebiet  8.680 m² 

 davon  Maßnahmefläche M 1 565 m² 

  Maßnahmefläche M 2 805 m² 

  Pflanzgebot P 140 m² 

 

öffentliche Grünfläche 2.820 m² 

 davon Maßnahmefläche M 3 2.820 m²   

öffentliche Straßenverkehrsfläche 70 m² 

Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung  530 m² 

gesamt 12.100 m² 

 

 

10 Planverwirklichung 

10.1 Städtebauliche Planungskosten 

Die im Plangebiet liegenden Flurstücke befinden sich im Eigentum eines Bauunternehmens.  

Die Kosten für die notwendigen städtebaulichen Planungsleistungen für die Aufstellung des 
Bebauungsplanes einschließlich ggf. erforderlich werdender Gutachten werden vom Grund-
stückseigentümer getragen.  

 

10.2 Umsetzung der Planung 

Nach Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan und dessen öffentlicher Bekanntmachung kann 
die Umsetzung der Planung erfolgen.  

 

10.3 Maßnahmen zur Bodenordnung 

Ein Umlegungsverfahren zur Neugestaltung einzelner Grundstücke ist zum Erreichen der Ziele 
des Bebauungsplanes nicht erforderlich.  
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10.4 Wesentliche Auswirkungen der Planung 

10.4.1 Belange der Bevölkerung, des Verkehrs und der Baukultur 

Die Planung trägt dazu bei, dass eine Rückbaufläche innerhalb der dörflichen Bebauung von 
Prehlitz genutzt und bebaut werden kann. Somit wird dem Ziel, sparsam mit Grund und Boden 
umzugehen, entsprochen.  

Mit der planungsrechtlichen Sicherung eines Allgemeinen Wohngebietes wird ein Angebot an 
Wohnraum mit Möglichkeit zur Eigentumsbildung geschaffen. Damit wird zur Stabilisierung der 
Einwohnerzahl im Gemeindegebiet beigetragen. Vorhandene Infrastrukturen werden genutzt.  

Verkehrlich wird das Gebiet über die Meuselwitzer Straße erschlossen.  

Der Quell- und Zielverkehr ist sehr gering. Von der beabsichtigten Nutzung selbst gehen keine 
relevanten Lärmemissionen aus. Es sind auch nur solche Nutzungen zulässig, die keine 
erheblichen Auswirkungen auf die Nachbarschaft haben. Erforderliche private Stellplätze 
können innerhalb des Plangebietes untergebracht werden.  

Somit sind durch die Planung keine negativen städtebaulichen Auswirkungen auf benachbarte 
schutzbedürftige Nutzungen und für die Gemeinde Elsteraue insgesamt zu erwarten. 

Im Hinblick auf das Ortsbild ist festzustellen, dass sich die geplante Bebauung hinsichtlich ihrer 
Kubatur in das bestehende Siedlungsgefüge einordnet. Belange der Baukultur und der 
Baudenkmalpflege sind nicht betroffen. 

 

10.4.2 Auswirkungen auf die Umwelt, Natur und Landschaft 

Mit der Planung sind Umweltauswirkungen vor allem auf das Schutzgut Boden verbunden. 
Diese sind auf die mit der Umsetzung der Planung verbundene Neuversiegelung zurück-
zuführen. Aufgrund der Tatsache, dass es sich um eine Fläche handelt, die durch die frühere 
Nutzung vorgeprägt ist, wird die Neuversiegelung als vertretbar eingeschätzt.  

Es werden Flächen neu geordnet und ein zusätzliches Wohnangebot innerhalb der bebauten 
Ortslage von Prehlitz geschaffen. Dies entspricht dem Grundsatz einer nachhaltigen städte-
baulichen Entwicklung gemäß § 1 Abs. 5 BauGB. Eine Zersiedlung der Landschaft erfolgt 
aufgrund der Lage der Fläche innerhalb des Siedlungskörpers nicht.  

Derzeit sind auf der Fläche Gehölzstrukturen vorhanden, die mit den festgesetzten Maß-
nahmeflächen überwiegend erhalten werden sollen. Darüber hinaus werden Gehölzent-
nahmen, die im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans notwendig sind, durch ent-
sprechende Pflanzgebote kompensiert. 

 


