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1 Aufgabenstellung und stadtebauliches Erfordernis

Der Gemeinderat der Gemeinde Elsteraue hat in seiner Sitzung am 15.04.2021 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 7 ,Wohngebiet B2 Draschwitz" im OT Draschwitz beschlossen.

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten des Ortsteils Draschwitz der Gemeinde Elsteraue
und unterliegt derzeit einer Grunlandnutzung. Im Westen grenzt die Zeitzer StralRe
(Bundestraf3e B2) und im Norden eine landwirtschaftliche Flache sowie Wohnnutzungen an das
Plangebiet an. Zudem befinden sich 6stlich und sudlich Wohngebaude und eine Griinflache.
Das Plangebiet stellt planungsrechtlich eine Auf3enbereichsflache dar, die Aufstellung eines
Bebauungsplans ist erforderlich.

Geplant ist die Teilung in bis zu acht Wohngrundstticke zur Errichtung von ortstypischen
Einfamilienh&usern. Die Erschliel3ung soll Gber eine herzustellende Erschlieldungsstralde 6stlich
an die Draschwitzer Hauptstral3e erfolgen.

Durch den Anschluss der geplanten Wohnbauflache an bestehende Strukturen und die Lage
innerhalb der geschlossenen Ortschaft sowie eine weitestgehende Nutzung der vorhandenen
Infrastruktur ist von einer flachensparenden Entwicklung auszugehen. Mit dem Bebauungsplan
soll Platz fir zeitgemaf3e Wohnformen geschaffen werden, da derzeit in der Ortslage Draschwitz
keine weiteren Flachen fur eine Entwicklung zur Verfiigung stehen. Die Planung soll auch dazu
dienen, junge Familien mit Kindern in der Gemeinde zu halten und so dem Bevolkerungsverlust
zu begegnen, das gemeindliche Leben zu starken, den wirtschaftlichen Betrieb der
gemeindlichen Infrastruktur zu sichern und die Daseinsvorsorge zu starken. An der Planung
wird festgehalten.

Ziel der Planung ist die Ausweisung neuer Bauplatze zur Starkung des Ortsteils Draschwitz im
Rahmen der Eigenentwicklung.

Der sudostliche Teil des Flurstiicks 486 der Flur 3 in der Gemarkung Draschwitz, der bereits als
Garten genutzt wird wurde im Rahmen der Entwurfserstellung teilweise aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen. Die derzeitige Nutzung als
Gartengrundstick bleibt unverandert bestehen, und es sind keine baulichen MaBhahmen oder
Anderungen der Nutzung vorgesehen. In Abstimmung mit dem Eigentimer und unter
Berlcksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzungen wurde festgestellt, dass keine
Notwendigkeit besteht, das Grundstick in die Planungsmaflinahme einzubeziehen. Damit
besteht aus Sicht der Gemeinde Elsteraue auch kein Planerfordernis.

Fur die Gemeinde Elsteraue liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP) vom
10. Oktober 2007 vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Elsteraue sind fur die
Plangebietsflache gemischte Bauflachen und Grinflachen dargestellit.

Die Gemeinde Elsteraue fuhrt derzeit ein Verfahren zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans (FNP) fir das Gemeindegebiet durch. Der Entwurf lag in dem Zeitraum
vom 14.10.2024 bis 15.11.2024 6ffentlich aus. Darin wird die Flache bereits als Wohnbauflache
dargestellt.

Zusammengefasst sollen die folgenden Planungsziele erreicht werden:

- planungsrechtliche Vorbereitung der Bebauung mit bis zu 8 Einfamilienhausern und den
dafir notwendigen ErschlieBungsflachen zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung

- Festsetzung geeigneter MaRnahmen zur Vermeidung von Larmeinwirkungen auf das
Plangebiet

- Sicherung der Errichtung von Stellplatzen auf den Grundstiicken und Schaffung
offentlicher Stellplatze
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- stadtebauliche Abrundung des Ortsteils Draschwitz
Gemall § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB wird fir das Vorhaben eine

Umweltprifung durchgefihrt. Die Ergebnisse werden in einem Umweltbericht dargestellt. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

2 Verfahren
2.1 Plangrundlage
Der Bebauungsplan ist im MalRstab 1:500 dargestellt. Als zeichnerische Unterlage dient die

Vermessungsunterlage des offentlich bestellten Vermessungsingenieurs (ObVerming)
Vermessungsburo Eisenschmidt (Stand November 2024).

2.2 Planungsverfahren

Tab. 1: Verfahrensschritte fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Gesetzliche Zeitraum/Datum
Grundlage

1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat
der Gemeinde Elsteraue und ortsubliche | § 2 Abs. 1 BauGB 15.04.2021
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

2. frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der | § 3 Abs. 1 BauGB 04.04.2022 bis
Nachbargemeinden § 2 Abs. 2 BauGB 06.05.2022

3. Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt | § 4 Abs. 1 BauGB 25.03.2022 bis
werden kann, mit Aufforderung zur AuRerung 13.05.2022
auch im Hinblick auf den Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung

4. Beschluss Uber die Billigung und die 6ffentliche
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans
und ortsiibliche Bekanntmachung des
Beschlusses

§ 3 Abs. 2 BauGB

5. Offentliche Auslegung des Entwurfs des
Bebauungsplans mit der Begrindung und den
nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, | § 3 Abs. 2 BauGB
bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen

6. Einholen der Stellungnahmen der
nghbargemlglnden, der Behdrden und sonstigen §4 Abs. 2i. V. m.
Trager offentlicher Belange, deren

Aufgabenbereich durch die Planung berthrt § 2 Abs. 2 BauGB

werden kann, zum Entwurf des Bebauungsplans

7. Behandlung der Anregungen und Bedenken der | § 3 Abs. 2 S. 4
Burger, der Nachbargemeinden, der | i v.m.
Stellungnahmen der beteiligten Behorden und | § 1 Abs. 7 BauGB
sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Gesetzliche Zeitraum/Datum
Grundlage

Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden kann, im Stadtrat im Rahmen einer
umfassenden Abwagung

8. Information der Burger, der Behérden, der Trager
offentlicher Belange und der benachbarten
Gemeinden Uber das Ergebnis der Abwégung

8§ 3 Abs. 2 Satz 4
BauGB

9. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

10. ortsubliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses und Inkrafttreten des | 8§ 10 Abs. 3 BauGB
Bebauungsplans

2.3 Beriicksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise und
Bedenken sind in die Abwéagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu bertcksichtigen.

Die Dokumentation und Darstellung der Beriicksichtigung der vorgebrachten Belange erfolgt an
dieser Stelle fortlaufend.

Geeignete Ausgleichsmaflinahmen wurden festgelegt, um die Eingriffe in Natur und Landschaft
auszugleichen.

Ein von Bebauung freizuhaltender Bereich wurde festgesetzt, um ausreichend Flache fir
geeignete larmmindernde Maflinahmen zu schaffen.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers fur das Wohngebiet sowie die
StraRenentwasserung wurde konkretisiert, um eine geordnete Ableitung sicherzustellen.

Die textlichen Festsetzungen 4.2 bis 4.4 zu den Larmpegelbereichen wurden in die Hinweise
und nachrichtlichen Ubernahmen verschoben, da sie keinen direkten Bezug zum Boden
aufweisen. Die Larmpegelbereiche wurden nachrichtlich auf der Planzeichnung korrigiert, um
die Larmsituation entsprechend der gutachterlichen Aussagen darzustellen.

3 Lage, Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Teil der Gemeinde Elsteraue. Diese liegt im
Burgenlandkreis, in Sachsen-Anhalt. Die Flache befindet sich an der Zeitzer Stral’e (B2)
zwischen der Ackerflache im Norden und Wohnbebauung im Osten und Siden. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstliicke 263/27, 481, 486 (teilw.), 487 und
214 (teilw.) Flur 3 der Gemarkung Draschwitz. Die Gesamtflache des Plangebiets umfasst
ca. 0,62 ha.

Der Geltungsbereich wird von den folgenden Flurstiicken der Gemarkung Draschwitz begrenzt:
- im Norden: Flurstick 72, Flur 4 (Ackerflache)
- im Osten: Flurstiick 214, Flur 3 (Gehweg)
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- im Suden: Flurstiicke 342/28, Flur 3 (Wohnbauflache mit einer Griinanlage)

- im Westen: Flurstiick 475, Flur 3 (StralRenverkehrsflache)

Abb. 1: Lage des Plangebiets im Ortsteil (© GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, 2021), nicht maRstablich

: raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

4 Bestandsaufnahme
4.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten des Ortsteils Draschwitz zwischen der Zeitzer
Stral3e (B2) und der Draschwitzer Hauptstral3e. Das Umfeld des Plangebiets ist wesentlich von
vorhandener Wohnbebauung im Norden, Osten und Siden gepragt. Hier befinden sich
Uberwiegend zweigeschossige Einzel- und Doppelhduser mit Satteldach und Walmdach mit
privaten Gartenflichen oder Innenhédfen. Die umfangreichen Ackerflachen liegen auf der
gegenlberliegenden Seite der Zeitzer Stral3e (B2).

Der Standort liegt auf einer ungenutzten innerértlichen Grinflache. Diese stellt eine im Rahmen
der Gemeinsamen Agrarpolitik der EU (GAP) stillgelegte Ackerflache dar. Auf dem Gelande ist
eine niedrige Vegetation mit Strauchern, Scherrasen und Baumen vorhanden.

Das Gelande weist eine ebene Topographie auf.

4.2 Geschitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Schutzgebiet i. S. 88 22bis 29 BNatSchG i. V. m.
8§ 15 Abs. 1 NatSchG LSA. Gesetzlich geschitzte Biotope (vgl. 8 30 BNatSchG i. V. m.
§ 22 NatSchG LSA) werden vom Vorhaben nicht berlihrt. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete oder
Europaische Vogelschutzgebiete) vor.
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Dartiber hinaus befindet sich das Plangebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und
Trinkwasserschutzzonen.

4.3 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine bekannten Flachen
und Objekte des Denkmalschutzes. Der Geltungsbereich des Vorhabens grenzt unmittelbar an
ein Wohnhaus, welches als Baudenkmal (Objektnummer 09485729) ausgewiesen ist und an
eine Hausergruppe, welche als Denkmalbereich (Objektnummer 09485730) ausgewiesen sind.
Negative Auswirkungen auf diese Denkmale sind durch das geplante Vorhaben nicht zu
erwarten, da durch die Festsetzungen zur Art und MalR der baulichen Nutzung und die
vorgesehenen grinordnerischen MalRBnahmen sichergestellt ist, dass sich das geplante
Vorhaben in die Umgebung einflgt.

Eine Beeintrachtigung anderer Denkmale in der Umgebung ist durch das Vorhaben ebenfalls
nicht zu erwarten.

Es wird zudem auf 8§ 9 Abs. 3 Denkmalschutzgesetzes fir Sachsen-Anhalt (DSchG ST)
hingewiesen. Wer in der Erde oder im Wasser Sachen oder Spuren von Sachen findet, bei
denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (arch&ologische und
bauarchadologische Bodenfunde), hat diese zu erhalten und der zustdndigen unteren
Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Der Bodenfund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen und vor Gefahren fur die Erhaltung der
Bodenfunde zu schutzen. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das 0.g. Landesamt oder
von ihm Beauftragte ist zu ermdglichen. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber das weitere
Vorgehen entschieden. AufRerdem ist das Vorhaben mit den Zielen der arch&dologischen
Denkmalpflege unter Einhaltung von § 14 Denkmalschutzgesetz vereinbar.

4.4 Altlasten und Kampfmittel

Altlasten
Derzeit liegen keine Anhaltspunkte fir das Vorkommen von Altlasten innerhalb des Plangebiets
Vor.

Kampfmittel
Erkenntnisse Uber eine Belastung der in den Planbereich einbezogenen Flachen mit

Kampfmitteln konnten gemaf Stellungnahme des Burgenlandkreises nicht gewonnen werden,
so dass davon auszugehen ist, dass bei beabsichtigten BaumaRnahmen keine Kampfmittel
aufgefunden werden.

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

5 Ubergeordnete Planungen

5.1 Landesplanung

In der Karte des LANDESENTWICKLUNGSPLANS 2010 DES LANDES SACHSEN-ANHALT (LEP 2010)
ist die Gemeinde Elsteraue als landlicher Raum dargestellt.
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Laut Ziel Z 13 ist der landliche Raum als eigenstandiger und gleichwertiger Lebens-, Arbeits-,
Wirtschafts- und Kulturraum zu bewahren. Er ist im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung
weiter zu entwickeln.

Die vorliegende Planung tragt dem Ziel Rechnung. Durch das Vorhaben des neuen
Wohngebiets wird der Ortsteil Draschwitz gestarkt und weiterentwickelt.

Laut Grundsatz G 12 sollen in der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt gewachsene,
das Orts- und Landschaftsbhild, die Lebensweise und Identitdt der Bevdlkerung pragende
Strukturen unter der Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt
werden. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die
vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) in
den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
angewendet werden. (G 13)

Das Planvorhaben berticksichtigt die Grundsatze. Durch das Vorhaben wird eine Erweiterung
des Siedlungskdrpers durch die Entwicklung eines Wohngebietes geschaffen. Das Plangebiet
schlief3t direkt an den Siedlungskérper der Ortslage an und ist durch umliegende Bebauung und
Verkehrsflachen vorgepragt. Eine ErschlieBung des Wohngebiets ist flachensparend maéglich.

Gemall Ziel Zz 23 ist die Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer gunstigen
Verkehrserschliel3ung und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen.

Das Plangebiet grenzt an die Bundestral3e 2 (B2). Direkt an dieser Stelle befindet sich eine
Haltestelle des offentlichen Nahverkehrs. Somit entspricht das Planvorhaben dem Ziel.

Als Ziele und Grundsatze zur Entwicklung des Freiraums sind im Landesentwicklungsplan
Vorrang- und Vorbehaltsgebiete festgelegt. Der Bereich der Gemeinde Elsteraue ist dem
Vorbehaltsgebiet fur Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems zugeordnet. In
Vorbehaltsgebieten ist den bestimmten raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen bei der
Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht
beizumessen.

Am 22. Dezember 2023 hat die Landesregierung den ersten Entwurf zur Neuaufstellung des
Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt (2023) beschlossen und zur Beteiligung der
offentlichen Stellen und der Offentlichkeit gemaR & 9 Abs. 2 ROG in Verbindung mit § 7 Abs. 5
Landesentwicklungsgesetz (LEntwG) freigegeben.

Der erste Entwurf des neuen Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt lag im Zeitraum vom
29. Januar 2024 bis einschliefZlich 12. April 2024 6ffentlich aus.

Aus dem Entwurf des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt mit Stand vom 22.12.2023
sind keine wesentlichen Punkte erkennbar, die gegen die vorliegende Planung sprechen
wuirden.

Das Vorhaben zur Errichtung des neuen Wohngebiets tragt zur Erfullung des Entwicklungsziels
Z 2.3.2-1 ,Entwicklungsziele des landlichen Raums* bei. Analog zum Ziel Z 13 des LEP 2010
wird der Ortsteil Draschwitz gestarkt und in seiner Entwicklung gefordert. Gleichzeitig unterstiitzt
das Projekt die Entwicklungsziele der Verdichtungsraume geméaR Z 2.3.1-1, indem es die
landschaftliche und kulturlandschatftliche Vielfalt des landlichen Raums bewahrt. Diese Vielfalt
préagt die Eigenart der Region, starkt die regionale Identitat und stellt ein bedeutendes Potenzial
fur die regionale Entwicklung dar.

Gemald Ziel Z 3.1-1 hat die Innenentwicklung Vorrang vor der AulRenentwicklung. Vorrangig
sind Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten zur Nachverdichtung zu nutzen. Das
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geplante Vorhaben erfillt dieses Ziel, da es bereits gut angebunden und verkehrstechnisch
erschlossen ist. Dartiber hinaus tragt die Planung auch zur Umsetzung des Ziels Z 3.1-2 bei,
welches die Vermeidung von Zersiedlung fordert. Durch die geplante Bebauung wird ein Beitrag
zur Vermeidung der Zersiedelung der Landschaft sowie einer ungegliederten, insbesondere
bandartigen Siedlungsentwicklung und Splittersiedlungen geleistet. Das Plangebiet liegt
innerhalb eines bereits bebauten Umfelds, wodurch eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung
des Siedlungsbereichs erreicht wird.

Aus raumordnerischer Sicht bestehen gegen die Planung keine grundsétzlichen Bedenken.

5.2 Regionalplanung

Der REGIONALE ENTWICKLUNGSPLAN FUR DIE PLANUNGSREGION (REP) HALLE 2010 beinhaltet drei
Leitbilder und Handlungsstrategien fur die Raumentwicklung. Der Leitbildgedanke ,Wachstum
und Innovation“ ist einer davon. ,In allen Teilen der Planregion sollen gleichwertige
Lebensverhaltnisse fur die Bevolkerung entwickelt werden. Die Planungsregion Halle soll sich
unter Nutzung ihrer vielfaltigen Potenziale als attraktiver und leistungsfahiger Lebens-,
Wirtschafts- und Landschaftsraum in  Verbindung mit hohen Umwelt- und
Lebensqualitatsstandards entwickeln.”

Die Gemeinde Elsteraue ist in der REP Halle 2010 dem landlichen Raum aul3erhalb des
Verdichtungsraumes mit relativ guinstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen zugeordnet.
Gemald Grundsatz 4.26. G ist dem Wohnbedarf der Bevoélkerung Rechnung zu tragen. Die
Eigenentwicklung der Gemeinden bei der Wohnraumversorgung ihrer Bevélkerung ist zu
gewabhrleisten.

Mit der Planung wird im Rahmen der Eigenentwicklung von Draschwitz eine mafivolle
Erweiterung des Siedlungskoérpers durch die Entwicklung eines Wohngebietes geschaffen.
Durch die Schaffung neuer Bauplatze, auch fiir junge Familien, wird einer Abwanderung
entgegengewirkt und der landliche Raum gestarkt.

Die Regionalversammlung der RPG Halle hat mit Beschluss 111/07-2012 am 27.03.2012 die
Fortschreibung des REP Halle 2010 beschlossen. Gegenstand der Fortschreibung war die
Anderung bzw. Erganzung einzelner Festlegungen des Regionalen Entwicklungsplans in
Anpassung an den Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010.

Die Festlegungen der Plandnderung ergeben sich aus den beiden Regionalplanen (1)
Sachlichen Teilplan Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie
grof3flachiger Einzelhandel 2019 und (2) Planédnderung zum Regionalen Entwicklungsplans flr
die Planungsregion Halle 2010 in der Fassung vom 22.08.2023. Zu beachtende neue
Grundsatze und Ziele der Raumordnung sind jedoch noch nicht vorhanden.

Aus regionalplanerischer Sicht bestehen gegen die Planung keine grundsatzlichen Bedenken.

5.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Elsteraue, welcher mit Veroffentlichung im
Amtsblatt am 23.11.2007 wirksam wurde, ist das Plangebiet teilweise als gemischte Bauflache
und teilweise als Grunflache dargestellt.

Die Planung sieht im Gegensatz dazu die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets vor.
Somit wird der Bebauungsplan nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Zur
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Wahrung des Entwicklungsgebotes gemall 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der FNP jedoch
entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan zu andern.

Abb. 2:  Auszug aus dem wirksamen FNP der Gemeinde Elsteraue, nicht maRstablich

: raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Die Gemeinde Elsteraue fuhrt derzeit ein Verfahren zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans (FNP) fur das Gemeindegebiet durch.

Der Gemeinderat der Gemeinde Elsteraue hat am 26.09.2024 den Beschluss tUber den Entwurf
des Flachennutzungsplans gefasst und diesen zur Offenlage gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB sowie
zur Beteiligung der Behotrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB bestimmt.

Der Entwurf lag in dem Zeitraum vom 14.10.2024 bis 15.11.2024 offentlich aus. Darin wird die
Flache bereits als Wohnbauflache dargestellt.
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Abb. 3:  Auszug aus dem Entwurf FNP der Gemeinde Elsteraue, nicht mafstéblich (10/2024)
: raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Die mit der vorliegenden Planung festgesetzte Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gemaf
8§ 4 BauNVO stimmt insofern mit der geplanten Darstellung des Entwurfs des
Flachennutzungsplans tberein.

Gemal § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB kann der Bebauungsplan vor dem Flachennutzungsplan
bekannt gemacht werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass
der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein
wird. Daraus ergibt sich fir den Bebauungsplan eine Genehmigungspflicht gemar
§ 10 Abs. 2 BauGB durch die hohere Verwaltungsbehdrde, das Landratsamt Landkreis
Burgenlandkreis.

Da derzeit damit zu rechnen ist, dass der Bebauungsplan vor dem Flachennutzungsplan
bekannt gemacht wird, ist aufgrund der Abweichung zum wirksamen Flachennutzungsplan eine
Genehmigung durch die hohere Verwaltungsbehtérde, das Landratsamt Landkreis
Burgenlandkreises erforderlich. Somit ist die vorliegende Anderung in der angestrebten FNP-
Anderung zu berucksichtigen.

6 Geplante bauliche Nutzung
6.1 Art der baulichen Nutzung

Gemall §4 BauNVO ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Im WA sind
Wohngebaude und die Nutzungen gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssig. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriecbe und Anlagen flr
Verwaltungen konnen gemal 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.
Unzuldssig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Errichtung von Einfamilienhausern vorgesehen.
Dies bedingt auch eine Neuordnung der Flurstiicke im Plangebiet. Eine gewisse
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Nutzungsmischung ist Uber die gemall 84 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen gegeben. Die ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
nicht zulassig, sie passen an dieser Stelle nicht in das Ortsbild und kénnen die angestrebte
Wohnnutzung erheblich stéren, zudem ware die erforderliche Erschlielung daflr nicht gegeben.

6.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das MalR der baulichen Nutzung durch die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) und die Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Das Mal3 der baulichen
Nutzung wird durch die Festsetzung von GRZ und Geschossigkeit hinreichend geregelt.

Fur das allgemeine Wohngebiet ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Diese
Festsetzung orientiert sich an der der in der naheren Umgebung vorhandenen
Bebauungsdichte. Somit kann gewahrleistet werden, dass ein Wohngebiet entsteht, welches
sich stadtebaulich in das Ortsbild einfligt. Die fiir die Ermittlung der Grundflache maRgebende
Flache ist die Flache des Grundstiicks gemafd Grundbuch, die sich innerhalb des allgemeinen
Wohngebiets befindet. Eine Uberschreitung der GRZ im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO st
zulassig.

Die Zahl der Vollgeschosse im allgemeinen Wohngebiet ist mit maximal 2 festgesetzt. Dies
entspricht der im Umfeld bereits vorhandenen Wohnbebauung.

6.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Fur das allgemeine Wohngebiet ist eine offene Bauweise gemafl 8§ 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.

Die Festsetzung entspricht der im Umfeld typischen Bebauung aus tUberwiegend freistehenden
Ein- und Mehrfamilienhdusern &lterer und jlngerer Bauart. Ein Einfligen der entstehenden
Bebauung in das heterogene Ortsbild ist gegeben.

Fur das allgemeine Wohngebiet werden gemald § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO Baugrenzen
festgesetzt. Die Errichtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und von Anlagen, die nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind, ist gemald § 23 Abs. 5 BauNVO auch
auRRerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Die Baugrenzen verlaufen entlang der Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs und der
festgesetzten Verkehrsflachen in einem Abstand von 3 m und entlang dem festgesetzten
Larmschutzwall in einem Abstand von 5 m. Somit entsprechen diese dem § 6 Abs. 5 BauO LSA.
Auf eine kleinteilige Eingrenzung der tberbaubaren Grundsticksflachen wird verzichtet, da die
tatsachliche Grundstiicksaufteilung noch nicht feststeht und nachteilige Auswirkungen auf die
geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht zu erwarten sind.

6.4 Stellplatze

In dem stdwestlichen Bereich des Plangebiets sind 4 offentliche Stellplatze festgesetzt. Der
private Stellplatzbedarf soll auf den Baugrundstucken selbst abgedeckt werden.
Diese Stellplatze dienen dazu, den Bedarf an Stellplatzen in der Ortslage Draschwitz zu decken
und um den offentlichen Stral3enraum von parkenden Fahrzeugen zu entlasten.

Zur Organisation des ruhenden Verkehrs im Plangebiet wird festgesetzt, dass je Wohneinheit
mindestens 2 Stellplatze fir das Abstellen von Fahrzeugen auf dem zugehérigen Grundstiick
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zu errichten sind. Dies ist mit den Bauantragsunterlagen nachzuweisen. Auf eine ortskonkrete
Festsetzung der Flachen fur Stellplatze in der Planzeichnung wird verzichtet.

6.5 Verkehrsflachen

Zur ErschlieBung der geplanten Grundstiicke an das bestehende Verkehrsnetz ist eine
offentliche Verkehrsflache festgesetzt, welche sich von dem siddstlichen Bereich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in das Plangebiet hinein erstreckt. Die Breite der
festgesetzten Verkehrsflache betrégt durchgehend 5,5 m, sie ermdglicht somit geméaR der
RASt 06 den Begegnungsfall PKW/LKW.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets ist ein einseitiger Wendehammer flr Fahrzeuge bis
9 m Lange festgesetzt (2-achsiges Millfahrzeug). Die Festsetzung entspricht der RASt 06
(Richtlinien fur die Anlage von StadtstraRen, Ausgabe 2006). Die Freihaltezone von 1 m ist
bertcksichtigt worden. Die StralBe vergréert sich in diesem Bereich auf ein Breite von
15,5 Metern.

6.6 Grunflachen

Gemal Planeinschrieb sind neben der Verkehrsflache im sidlichen Geltungsbereich private
Grunflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB auf einer Flache von etwa 175 m? mit der
Zweckbestimmung gestaltete Abstandsflache festgesetzt.

Diese dient der stadtebaulichen Ordnung und der optischen Gliederung des Plangebiets. Sie
gewabhrleistet eine funktionale und asthetische Abgrenzung der Verkehrsflache. Die geplante
Begriinung fugt sich in das bestehende Landschaftsbild ein und unterstiitzt somit die Integration
des neuen Wohngebiets in die umgebende Siedlungsstruktur.

6.7 Flachen fur die Abfallentsorgung

An der sudlichen Geltungsbereichsgrenze wird am Ubergang zum o6ffentlichen
Stralenverkehrsnetz eine Flache fur Gemeinschaftsaufstellplatze zur Millentsorgung geman
8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BauO LSA festgesetzt.

Diese  Festsetzung ist stadtebaulich erforderlich, da vorgesehen ist, dass
Millentsorgungsfahrzeuge die Planstraf3e nicht befahren. Die zentrale Lage der Aufstellflache
gewabhrleistet eine effiziente und nutzerfreundliche Mullentsorgung, ohne den inneren Bereich
des Plangebiets durch zuséatzlichen Verkehr zu belasten. Die Abfallsammelbehalter sollen in
diesem Bereich zur Abholung bereitgestellt werden, eine dauerhafte Nutzung als Abstellflache
fur Mullbehalter ist nicht vorgesehen.

7 ErschlieBung

7.1 VerkehrserschlieRung

Der Anschluss des Plangebiets an das o6ffentliche Stral3ennetz erfolgt Gber das stdwestlich
liegende Grundstiick, welches direkt an die Draschwitzer Hauptstral3e angrenzt.

Sowohl nérdlich als auch sitdwestlich schliel3t die Draschwitzer HauptstraRe an die Zeitzer
StralRe an, welche gleichzeitig die Bundestral3e 2 (B2) ist. Von hier erreicht man suidlich nach
ca. 8 km die Innenstadt der Stadt Zeitz oder nordlich nach ca. 36 km die Stadt Leipzig.
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Ein Anschluss des Plangebiets an das 6ffentliche Stral3ennetz direkt tber die angrenzende
Bundestral3e 2 (Zeitzer Straf3e) ist nicht moglich, da an dieser Stelle ein LA&rmschutzwall geplant
und festgesetzt ist. Eine Durchtrennung dessen wirde die Funktion des Larmschutzes erheblich
mindern.

N&chstgelegene Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs ist die Bushaltestelle
Draschwitz, welche sich auf der Zeitzer StralBe direkt am Plangebiet befindet. An dieser
Haltestelle besteht Anschluss an die Buslinie 850 (Lutzkewitz — Reuden — Lutzkewitz).

Die nachste Haltestelle befindet sich auf der Draschwitzer Stral3e ca. 50 m sudwestlich des
Plangebiets. An dieser Haltestelle besteht Anschluss an die Linien 840 (Nillma — Reuden —
NiBma), 848 (Staschwitz — Reuden - Staschwitz) sowie 850 (Litzkewitz — Reuden
— Litzkewitz).

Im Ortsteil Profen, ca. 4,5 km entfernt, befindet sich der Bahnhof Profen, an welchem der
Anschluss an den Schienenpersonenverkehr besteht. Die Linien RB13, RB22 und RE12
verkehren zwischen Hof Hbf., Saalfeld und Leipzig.

7.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Wasserversorgungsgesellschaft in
Mitteldeutschland  mbH  (MIDEWA), Niederlassung  Saale-Weil3e  Elster  Uber
Trinkwasserleitungen in den angrenzenden Stral3en. In der geplanten ErschlieRungsstral3e soll
eine Trinkwasserleitung hergestellt werden, von der aus die Baugrundstiicke tber eigene
Hausanschlisse angeschlossen werden sollen.

Im nérdlichen Geltungsbereich verlauft eine Trinkwasserleitung mit beschrankter persénlicher
Dienstbarkeit auf den Flursticken 486 und 487 und betrifft Trinkwasserleitung samt
Nebenanlagen gemall &8 9 GBBerG, 88 1, 4 SachenR-DV fir die MIDEWA
Wasserversorgungsgesellschaft in Mitteldeutschland mbH mit Sitz in Merseburg. Gemal
Bescheinigung des Burgenlandkreises, Umweltamt vorn  20.09.2005 (Reg.-Nr.:
15256021/228/05) eingetragen am 04.04.2006, bei Umschreibung hier eingetragen am
28.08.2015.

Die Leitungsschutzanweisung ist entsprechend zu beachten Es ist ein beidseitiger Abstand von
1,0 m von Leitungen und Kabeln einzuhalten.

7.3 Léschwasserversorgung und Brandschutz

Die Loschwasserbereitstellung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der
Gemeinde Elsteraue. Fur das Plangebiet ist gemall DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 flr
einen Zeitraum von zwei Stunden eine LOschwassermenge von mindestens 48 ms3/h
bereitzustellen. Die Ldschwasserentnahmestellen missen sich in einem Umkreis von
max. 300 m um die Geb&ude befinden.

Auf der Grundlage des § 14 Abs. 1 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) ist
eine ausreichende Versorgung mit Léschwasser zu sichern. Danach sind bauliche Anlagen so
anzuordnen, zu errichten, zu &ndern und instand zu halten, dass der Entstehung eines Brandes
und der Ausbreitung von Feuer und Rauch (Brandausbreitung) vorgebeugt wird und bei einem
Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksame Léscharbeiten méglich sind.
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Die Loschwasserversorgung im oben benannten Bereich wird Uber Hydranten sichergestellt.
Nachfolgend werden 4 Standorte benannt, welche alle dem notwendigen Leistungsvermogen
entsprechen.

1. Draschwitzer HauptstrafRe 40 - Ergiebigkeit: 46 Kubikmeter je Stunde
Entfernung: ca. 95m

2. Draschwitzer Hauptstrafl3e 34 - Ergiebigkeit: 48 Kubikmeter je Stunde
Entfernung: ca. 90m

3. Draschwitzer Hauptstraf3e 50A - Ergiebigkeit: 72 Kubikmeter je Stunde
Entfernung: ca. 240m

4. Draschwitzer Hauptstral3e 50A - Ergiebigkeit: 62 Kubikmeter je Stunde
Entfernung: ca. 240m

Weiterhin befinden sich im ausschlaggebenden 300 m Radius um das Schutzziel weitere
leistungsféahige Hydranten mit einer mehr als ausreichenden Loschwassermenge.

Die Planung und Ausfiihrung der Zufahrten sowie der Aufstell- und Bewegungsflachen fir die
Feuerwehr ist durchzufuhren. Es wird auf die Einhaltung der vorgeschriebenen Fahrbahnbreiten
und die Befestigung der Zufahrten hingewiesen.

Alle Aufstell- und Bewegungsflachen sind sicher begehbar auszulegen, zu entwéssern und nach
zwei Seiten mit 6ffentlichen Verkehrsflachen in Verbindung zu bringen.

Des Weiteren sind alle Loschwasserentnahmestellen, Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und
Bewegungsflachen durch Hinweisschilder nach DIN 4066, Teil 2 dauerhaft und deutlich zu
kennzeichnen. Bei Zufahrten muss gewabhrleistet sein, dass diese Hinweisschilder durch
ankommende Fahrzeuge von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus erkennbar sind.

7.4 Abwasserentsorgung

Die  Beseitigung/Entsorgung des  hauslichen  Abwassers erfolgt durch den
Abwasserzweckverband AZV WeilRe Elster — Hasselbach/Thierbach (Anschluss- und
Benutzungszwang).

Die Grundsticke sollen jeweils mit eigenen Hausanschliissen Uber eine herzustellende Leitung
in der geplanten ErschlieBungsstrale an die bestehenden Schmutzwasserleitungen
angeschlossen werden. Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem.

Fur die Herstellung des Grundstiicksanschlusses entstehen Kosten. Diese werden gemaf3 der
Beitrags-, Gebuhren-, Grundstiicksanschlusskosten- und Abwasserabgabeabwélzungssatzung
erhoben.

7.5 Niederschlagswasser

Gemal § 79b WG LSA ist zur Beseitigung des Niederschlagswassers anstelle der Gemeinde
der Grundstiickseigentimer verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den Anschluss an eine
offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten
erforderlich ist, um eine Beeintrdchtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhiten. Die
Eigentimer von privaten Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen sind vom Anschluss- und
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Benutzungszwang nach Satz 1 befreit, wenn das Niederschlagswasser schadlos beseitigt
wurde und der Befreiung wasserwirtschaftliche Griinde nicht entgegenstehen.

Um Eingriffe in das Schutzgut Wasser zu minimieren wird empfohlen, das auf dem Grundstiick
anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und der Brauchwassernutzung zuzufithren bzw.
zu versickern oder zu verdunsten, sofern die Untergrundverhaltnisse dafir geeignet sind. Fur
Planung, Bau und Betrieb von Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 zu
beachten (DWA 2005). Als verlassliche Planungsgrundlage sollten standortkonkrete und auf die
Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997/2
durchgefuhrt werden. Diese sollten mit Versickerungsuntersuchungen zum Nachweis der
Versickerungsfahigkeit der Béden kombiniert werden. Es darf ausschlie3lich nicht schadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser zur Versickerung vor Ort gebracht werden. Fir eine
Versickerung ist geman § 8 Abs. 1 WHG eine Erlaubnis der Wasserbehodrde einzuholen.

Mit Datum vom 20.04.2021 liegt ein geotechnischer Bericht (Buchholz+Partner, Anlage 2 zur
Begriindung) vor. Im Ergebnis zweier im Plangebiet durchgeflihrter Bodenuntersuchungen zur
Bestimmung der KorngrdRenverteilung wurde festgestellt, dass eine direkte Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet nicht erfolgen kann.

Im weiteren Planverfahren wurde eine gutachterliche Stellungnahme zur Versickerungsfahigkeit
mit Datum vom 26.07.2024 erstellt (Buchholz+Partner, Anlage 3 zur Begrindung).

Gemald der digitalen Grundwasserisohypsen-Karte im Datenportal des Gewasserkundlichen
Landesdienstes Sachsen-Anhalt (GLD) liegt der mittlere Grundwasserspiegel im Baufeld bei
etwa 142 m NHN und fallt von Westen nach Osten ab. Das Untersuchungsgebiet ist
hydrogeologisch durch schwach bis sehr schwach wasserdurchlassige Lésslehme und Ldss
charakterisiert. Im Zuge der Erkundungsarbeiten wurde in keinem der angelegten Aufschliisse
Grundwasser angetroffen.

Im Ergebnis der durchgefuhrten Sieb-/Schlammanalysen nach DIN EN ISO 17892-4 wurde fur
den Losslehm ein Durchlassigkeitsbeiwert von 8,010° und fiur den Loss von 8,0*10% m/s
laborativ.  ermittelt. Gemall dem  DWA-Regelwerk ergeben sich  korrigierte
Durchlassigkeitsbeiwerte von kf = 1,6*10° m/s, und kf = 1,6 * 108 m/s.

Gemall dem DWA-Regelwerk ergeben sich Kkorrigierte Durchlassigkeitsbeiwerte von
kf=1,6*10°m/s und kf = 1,6 * 10® m/s. Diese ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte liegen
aulRerhalb des entwasserungstechnisch relevanten Versickerungsbereichs und auf Grundlage
des Arbeitsblattes DWA-A 138 st eine Versickerung von Wassern in den im
Untersuchungsgebiet anstehenden Ldsslehm im tieferen Untergrund nicht maglich.

Zur dezentralen Regenwasserbewirtschaftung auf dem Grundstick bei sehr geringer
Wasserdurchlassigkeit des Bodens wird aus gutachterlicher Sicht ein Mulden-Rigolen-System
(eine Kombination aus einer oberflachennahen Versickerung und Drainierung mit einem
Rigolensystem fur tiefere Schichten) als normgerechtes Versickerungsverfahren nach DWA-
A 138 empfohlen.

Es wird eine Alternative zu einer konventionellen Verrieselung am untersuchten Standort
vorgeschlagen, da eine direkte Anbindung an das 6ffentliche Entwasserungsnetz entsprechend
den Aussagen des Abwasserzweckverband WeilRe Elster nicht méglich ist. Daher sieht das
Entsorgungskonzept vor, das anfallende Niederschlagswasser grundstiicksbezogen in einer
ausreichend dimensionierten Zisterne zwischenzuspeichern und anschlie3end Uber einen
Uberlauf in ein Verdunstungsbecken abzuleiten.

Dafir bietet sich gemaf gutachterlicher Untersuchung die Anlage eines Sickerteiches mit einer
Versumpfungs- und Versickerungszone (nur fir die anfallenden Niederschlagswéasser) an.
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Sickerteiche sind unabhangig von der Durchlassigkeit der anstehenden Erdstoffe im
Untergrund, sie diirfen jedoch nur mit Niederschlagswassern von Déachern gespeist werden. Die
Zuleitung des Regenwassers kann wahlweise unterirdisch Uber Rohre oder oberirdisch tber
Rinnen erfolgen. Aus gutachterlicher Sicht wird ein Zulauf Uber offene Rinnen wegen der
leichteren Wartung und der Betriebssicherheit (kein Rickstau im Rohr) empfohlen. Der
Versickerungsteich ist entsprechend der Dachflache und den zu erwartenden
Niederschlagsmengen ausreichend grol3 zu dimensionieren.

Fur die Dimensionierung der Verdunstungsanlagen kann beispielsweise eine Uberschlagige
Berechnung jeweils fur Musterdachflachen von 100, 150 und 200 m2 vorgenommen werden.
Fur den anzulegenden Schilfteich sind damit je nach Dachflache Gréf3en von etwa 37 bis 73 m2
bei einer Tiefe von mindestens 40 cm erforderlich. Anhand der berechneten Flachen kann
davon ausgegangen werden, dass auf den Grundstiicken im Plangebiet ausrechend Flache fir
eine ordnungsgemale Entsorgung des Niederschlagswassers zur Verfugung steht und die
Niederschlagswasserentsorgung des Plangebiets gesichert ist.

Die konkrete Berechnung der Dimensionierung der Niederschlagswasserentsorgungsanlagen
erfolgt im Rahmen der Entscheidung welches Gebaude hergestellt wird und wird zum
Bauanzeigeverfahren dargelegt.

Laut gutachterlicher Untersuchung (Anlage 4) besteht im siidlichen Bereich des Plangebiets die
Mdglichkeit, das auf den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser aufgrund eines
gunstigen Durchlassigkeitsbeiwerts von 7,3-107® m/s im Untergrund versickern zu lassen. Das
Niederschlagswasser wird dabei gezielt in Sickerschachten gesammelt, um eine
ordnungsgemalie Versickerung im Tiefenbereich zu gewéhrleisten. Diese Ldsung stellt eine
effiziente und nachhaltige Entwasserung der Verkehrsflachen sicher.

7.6 Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die MITNETZ Strom GmbH uber
bestehende Leitungen in den angrenzenden Stral3en.

7.7 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch die MITNETZ Gas mbH.

7.8 Telekommunikation

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur erfolgt durch die
Telekom Deutschland GmbH als Eigentiimerin des Telekommunikationsfestnetzes.

In allen StralBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca.0,30 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten.

Fur Tiefbauunternehmen steht die ,Trassenauskunft Kabel* (Kabeleinweisung via Internet)
unter folgender Internetadresse zur Verfligung: https://trassenauskunftkabel.telekom.de
Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom ist zu beachten.
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7.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit des Burgenlandkreises und erfolgt durch die
Abfallwirtschaft Sachsen-Anhalt Std - AOR (AW SAS - AGR).

Gemal 8§ 5 der Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und sonstige Entsorgung von
Abfallen der Abfallwirtschaft Sachsen-Anhalt Sid — AOR (AW SAS — AGR) sind Eigentliimer von
Grundsticken im Entsorgungsgebiet, auf denen Abfédlle anfallen kdnnen, berechtigt und
verpflichtet, ihre Grundstiicke an die Abfallentsorgung anzuschlie3en. Voraussetzung dafr ist
die ungehinderte Zu- und Abfahrt der Entsorgungsfahrzeuge. Anschlusspflicht besteht immer
am Hauptwohnsitz und/oder Gewerbestandort.

Gemall § 20 AbfwWS Abs. 3 und 4 werden die in den 120-l-und 240-l-Abfallbehéltern
gesammelten Abfélle vom Anschlusspflichtigen zu den verodffentlichten Terminen am
Strallenrand des angeschlossenen Grundsticks bzw. an der nachsten fir das
Entsorgungsfahrzeug anfahrbaren Stral3e bereitgestellt. Die Aufstellung muss so erfolgen, dass
FuRganger oder Fahrzeuge nicht behindert oder geféahrdet werden und dass die Entleerung
ohne Schwierigkeiten und Zeitverlust moglich ist. Nur Mdllgro3behalter (MGB) mit 1.100l
Fassungsvermogen werden von der AW SAS —A6R bzw. den von ihr beauftragten Dritten vom
Stellplatz abgeholt. Art und Lage der Stellplatze sind mit der AW SAS —A6R abzustimmen. Sie
missen durch befestigte Zuwegungen mit den 6ffentlichen Verkehrsflachen verbunden sein.
Der AW SAS —A0OR bzw. den von ihr beauftragten Dritten muss zum Zweck der Entsorgung der
Zutritt zum Stellplatz gewahrt werden.

Bei der Umsetzung von Bauvorhaben ist darauf zu achten, dass auch wahrend der Bauzeit die
Entsorgungssicherheit flr alle angeschlossenen Grundstiicke gewahrleistet ist. Das beauftragte
Entsorgungsunternehmen fahrt in keinen Baustellenbereich hinein. Die Entsorgung, insofern
zum Zeitpunkt ein erforderlicher Anschluss an die Entsorgung besteht, erfolgt wéhrend einer
Bauzeit von der fir Entsorgungsfahrzeuge anfahrbaren Stelle vor der Baustelle.

8 Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit der Erstellung des Bebauungsplans zur Errichtung von acht
Einfamilienhdusern wurde das Ingenieurbiro fur Schall- und Schwingungstechnik — goritzka
akustik beauftragt, eine Schallimmissionsprognose zum auf das Gebiet des Bebauungsplanes
einwirkenden Verkehrs- und Gewerbelarm zu erarbeiten sowie die Larmpegelbereiche zu
ermitteln (goritzka akustik, 09.03.2021, Anlage 1 der Begriindung).

Konkret wurden auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm der nordéstlich gelegenen
BundesstralRe B2 (Zeitzer StrafRe) und des DB-Schienenverkehrs sowie in ca. 1 km Entfernung
zum Untersuchungsgebiet liegendes Abbaugebiet des Tagebau Pirkau ermittelt. Demzufolge
wurden daraus resultierende bzw. maf3gebliche AuRenlarmpegel berechnet. Als Grundlage aller
schalltechnischen  Beurteilungen wurde ein  dreidimensionales  schalltechnisches
Berechnungsmodell erstellt.

Die Ergebnisse der Berechnungen zum StralRenverkehrslarm zeigen, dass es eine
Uberschreitung der Orientierungswerte und der Immissionsgrenzwerte vorliegt. Als
Lésungsansatz wurde hier die Umsetzung von aktiven Larmschutzmafnahmen, z.B. durch die
Umsetzung eines Larmschutzwalls entlang der Bundestral3e B2 (Zeitzer Strafl3e) betrachtet und
Anforderungen an das erforderliche Schalldamm — Mal3 (R'w.ges) an die Gebaude gestellt.

Trotz eines empfohlenen 5 m breiten und 3 m hohen Larmschutzwall wirden die
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 weiterhin mehr als 5 dB betragen, weil
die Lange des Larmschutzwalls jedoch durch die Ausdehnung des Geltungsbereichs des
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B-Plans begrenzt ist. Demzufolge werden die Schallimmissionen der Bundestrall3e B2 seitlich
am Larmschutzwall in das Plangebiet hineinwirken.

Daher konnen gleichwertige alternativen MaBnahmen (z.B. durch eine Schallschutzwand)
umgesetzt werden, die eine Uberschreitung schalltechnische Orientierungswerte reduzieren
konnen.

In den als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesenen Bereichen sind Gebdude mit
Wohnnutzungen sowie Beherbergungsbetriebe gemal § 9 Abs 2 BauGB unzul&ssig, solange
die erforderlichen larmmindernden Mafinahmen nicht vollstandig hergestellt und funktionsféahig
sind.

Um die mogliche Flache fir einen Larmschutzwall auf den Flachen zur Verfligung zu stellen, ist
ein von Bebauung freizuhaltende Bereich festgesetzt. Dieser kann entsprechend reduziert
werden, sofern die MaZnahmenflache nicht vollstdndig bendtigt wird und die Zielerreichung der
larmmindernden MalRnahme dadurch nicht gefahrdet ist. Der einzuhalten Schutzstreifen zu den
Trinkwasser- und Telekommunikationsleitungen bleiben davon unbertihrt.

Da der 50,0 dB(A) AulRengerauschpegel im Bebauungsplangebiet nicht eingehalten werden
kann und dadurch die Belliftung von Wohn- und Schlafraumen eingeschrankt ist, sind in
bestimmten Bereichen schalldammende Liftungseinrichtungen no6tig. Auf dezentrale
schalldammende Luftungseinrichtungen kann verzichtet werden, wenn das Gebaude mit einer
zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender und
schalldammender Luftaustausch gewaébhrleistet ist.

Die Ergebnisse der Untersuchung zum Gewerbelarm zeigen, dass keine Konflikte vorhanden
sind. Aufgrund der Entfernung zwischen dem Ort der Emission und dem Untersuchungsgebiet
besteht keine immissionsrelevante Larmeinwirkung.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im allgemeinen Wohngebiet durch
zeichnerische Darstellung die Larmpegelbereiche gemaf? DIN 4109-1:2018-01, ,Schallschutz
im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen* und DIN 4109-2:2018-01, ,Schallschutz im
Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflillung der Anforderungen” - zugeordnet. In
den durch die Abgrenzung der Larmpegelbereiche gebildeten Teilflachen gelten fir alle
Gebéaudeseiten die Larmpegelbereiche entsprechend der jeweiligen rémischen Ziffer. Die in der
DIN 4109 fur diese Larmpegelbereiche festgelegten Anforderungen an die Luftschallddmmung
von AuRenbauteilen sind bei der Errichtung, Erweiterung oder Anderung von Geb&auden mit
schutzwurdigen Aufenthaltsrdumen einzuhalten. Im Rahmen einer Grundrissorientierung sind
schutzbedirftige Raume (Schlaf-, Gaste- und Kinderzimmer) sowie AulRenwohnbereiche (zum
Beispiel Terrassen und Balkone) an der schienenabgewandten Seite anzuordnen.

Mit der Novellierung der DIN 4109 im Jahr 2016 ist die Verwendung von Larmpegelbereichen
(LPB) beim Nachweis der AufRenbauteile entfallen. Dennoch haben die Larmpegelbereiche
informativen Charakter. GemalR 8§ 15 Abs. 2 BauO LSA missen Gebaude einen ihrer Nutzung
entsprechenden Schallschutz aufweisen. Insofern ist es empfehlenswert einen Nachweis Im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahren zu erbringen, dass im Einzelfall geringere
mafgebliche AuRRenlarmpegel an den Fassaden anliegen bzw. unter Beachtung der jeweils
maf3geblichen AulRenlarmbelastung ein ausreichender Schallschutz gegen Auf3enlarm auf den
Freiflachen gewahrleistet wird.

In R&Gumen mit Schlaffunktion (Schlaf-, Gaste- und Kinderzimmer) ist durch den Einbau von
fensterunabhéngigen Liftungseinrichtungen fur ausreichende Bellftung zu sorgen, sofern keine
Luftungsmaoglichkeit tber von der Larmquelle abgewandte Fenster besteht.
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Von den Festsetzungen kann gemaf 8 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
mafigebliche AuRenl&armpegel an den Fassaden anliegen bzw. unter Beachtung der jeweils
mafgeblichen AuRenlarmbelastung ein ausreichender Schallschutz gegen Auf3enlarm auf den
Freiflachen gewahrleistet wird.

Tab. 2: Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach DIN 4109
(Ausgabe 2018-01)

Larmpegel- .Mal3geblicher Raumarten
bereich AuRenlarmpegel*
Bettenraume in Aufenthaltsraume in BUrq'raur.ne Y
Krankenanstalten Wohnungen, Uber- und ahnliches
und Sanatorien nachtungsraume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und
ahnliches
dB(A) erf. R'wres des AuRenbauteils in dB 3
I bis 55 35 30 -
Il 55 bis 60 35 30 30
I 61 bis 65 40 35 30
v 66 bis 70 45 40 35
Vv 71 bis 75 50 45 40
VI 76 bis 80 2) 50 45
Vil >80 2) 2) 2)
1 An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in Raumen
ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt
2 Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen
3) Mindestens einzuhalten sind Rwres = 35 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien
sowie Rwres =30 dB fir Aufenthaltsraume in  Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Biroraume u. a.

Von der geplanten baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet ist fur die im Umfeld bereits
bestehende Bebauung von keiner Verschlechterung der Immissionssituation durch
nutzungsbedingte Gerauschemissionen oder zunehmenden Anwohnerverkehr auszugehen.

Fur weitergehende Informationen zum Immissionsschutz wird auf das Gutachten verwiesen
(Anlage 1).
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9 Flachenbilanz

Tab. 3: Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet

Nutzung Flache (m?) Anteil am ((‘T)/((e))samtgebiet

Allgemeines Wohngebiet 5.182 84,0

Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,3) |1.555 25,3

mit Uberschreitung gem. § 19. Abs. 4 2.332 37,9

BauNVO

nicht tberbaubare Grundstticksflache 2.850 46,3

Grunflache 175 2,39

Verkehrsflache 772 12,5
davon davon

Stellplatze 61 0,01

Gehweg 19 0,003

Flachen fur Ver- und Entsorgung 28 0,45

Summe 6.156 100

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA1 und WA?2) ist eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Damit kbnnen
30 Prozent bzw. 1.555 m? durch bauliche Anlagen dauerhaft beansprucht werden. Durch die
Moglichkeit der Uberschreitung der GRZ um 50 Prozent fiir Nebenanlagen kann sich die
uberbaubare Flache auf 2.332 m? erhéhen.

10 Naturschutz und Landschaftspflege

Gemal § 2a BauGB ist dem Bebauungsplan ein Umweltbericht nach Anlage 2 zum BauGB
beizulegen, in dem die nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes dargestellt sind. In § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist bestimmt, dass fiir die Belange
des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufuhren
ist, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltwirkungen unter Bericksichtigung der
Anlage zum BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Gemall § 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltprifung kann sich dabei auf das beziehen, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Priufmethoden sowie nach dem Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann.
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M1 Pflanzung von Baumen

In der Nahe der Stellplatze sind 2 sowie auf jedem Grundstiick jeweils 1 Baum zu pflanzen. Die
Pflanzung der Baume wertet den Biotoptyp auf, indem ein verbessertes Nahrungsangebot sowie
Habitatflachen fur verschiedene Artgruppen geschaffen werden. Es dirfen ausschlief3lich
standortgerechte heimische Gehdélzarten verwendet werden.

- Folgende (heimische) Geholzarten werden zur Pflanzung vorgeschlagen:

0 Acer campestre Feld-Ahorn

o Carpinus betulus Hainbuche

o0 Juglans regia Echte Walnuss

0 Prunus sp. Kirsche, Pflaume
0 Malus sp. Apfel

0 Pyrus sp. Birne

- Die Wahl der Geholzarten ist auf Grundlage der Standortverhéltnisse vorzunehmen.

Innerhalb der Grinflachen sind in der Nahe der Stellplatze sind 2 Baume sowie auf jedem
Baugrundstick jeweils 1 Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es dirfen ausschlief3lich
standortgerechte heimische Gehoélzarten verwendet werden.

Als Pflanzqualitat sind mind. Hochstamm 2 x verpflanzt 8-10 cm Stammumfang zu verwenden.

M2 Herstellung und Pflege von mesophilem Griinland

Zur Kompensation der Eingriffe ist auf Flurstiick 44 in der Gemarkung Carsdorf in der Stadt
Pegau im Landkreis Leipzig durch Selbstbegrinung oder Einsaat von bis zu 50 % der
Malnahmenflache mit regional- und standorttypischem autochthonem  Saatgut
(Ursprungsgebiet UG 5 - Mittedeutsches Tief- und Hugelland) auf einer Flache von mind.
3.600 m? ein mesophiles Griinland zu entwickeln. Das Entwicklungsziel soll einer extensiven
Mahwiese entsprechen. Der Einsatz von Dinge- oder Pflanzenschutzmitteln, ein Walzen und
Schleppen zwischen 1. Marz und 15. September sowie ein Umbruch oder eine Nachsaat nicht
gestattet.

Entwicklungspflege:

In den ersten 5 Jahren ist eine Entwicklungspflege der nahrstoffreichen und stark gediingten
Flachen durch eine Aushagerungsmahd zweimal jahrlich zwischen 1. Juli und 30. Oktober mit
Abfuhr des Mahdgutes durchzufiihren.

Unterhaltungspflege:

Nach erfolgter Entwicklungspflege ist die jahrliche Mahd oder ggf. Beweidung von Teilen der
Vegetationsbestande ab dem 1. September durchzufiihren. Es ist sicher zu stellen, dass keine
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erfllt werden. Die Mahdhéhe sollte mind.
10 cm Uber Geldndeoberkante liegen und mit einem Messerbalken erfolgen. Mahdgut ist von
der Flache zu verbringen.
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11 Hinweise

Die Hinweise, die sich aus der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie aus der Abstimmung mit den Nachbargemeinden ergeben, werden
im Verlauf des Planverfahrens erganzt.

Biro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Zschortau, 06.01.2025
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Gemeinde Elsteraue Bebauungsplan
Hauptstraf3e 30 Nr. 7 ,Wohngebiet B2 Draschwitz*
06729 Elsteraue Begrindung zum Entwurf 01/2025

Anlage 1
Schalltechnische Untersuchung

(goritzka akustik, 09.03.2021)
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Gemeinde Elsteraue Bebauungsplan
Hauptstraf3e 30 Nr. 7 ,Wohngebiet B2 Draschwitz*
06729 Elsteraue Begrindung zum Entwurf 01/2025

Anlage 2
Geotechnischer Bericht

(BUCHHOLZ + PARTNER GmbH, 20.04.2021)
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Gemeinde Elsteraue Bebauungsplan
Hauptstraf3e 30 Nr. 7 ,Wohngebiet B2 Draschwitz*
06729 Elsteraue Begrindung zum Entwurf 01/2025

Anlage 3

Gutachterliche Stellungnahme Versickerungsfahigkeit
(BUCHHOLZ + PARTNER GmbH, 18.12.2024)
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Gemeinde Elsteraue Bebauungsplan
Hauptstraf3e 30 Nr. 7 ,Wohngebiet B2 Draschwitz*
06729 Elsteraue Begrindung zum Entwurf 01/2025

Anlage 4

Untersuchung Versickerungsféahigkeit StralRenentwasserung
(BUCHHOLZ + PARTNER GmbH, 27.02.2022)
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