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1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung des Gesetztes zur Er-
leichterung von Investitionen (Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 BGBL I S. 466)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (in der
Fassung des Investitionserleichterungsgesetz vom 22.04.1993
BGBL I S. 479)

- Garagenordnung (GarVO) vom 10.09.1990 (GBL I Nr. 63 S.1611
"Anordnung uUber den Bau und Betrieb von Garagen")

- Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 BGBL I
1991 S. 58 "Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleit-
plédne und die Darstellung des Planinhaltes".

- Gesetz iUber die Bauordnung des Landes Sachsen/Anhalt
(BauO LSA) vom 23.06.1994

- Verordnung iber die Aufnahme von auf Landesrecht beruhende
Regelung in den Bebauungsplan
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
Ziegelei" umfaft ein ca. 2,55 ha groBes Gebiet in der Gemarkung

Kretzschau.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind folgende Grund-

sticke einbezogen

Gemarkung: Kretzschau

Flur: 7

Flurstiicke: 72
73/1
71/1
52/1
54/5

teilweise
teilweise
teilweise
teilweise

315/14 teilweise

Das Baugebiet wird begrenzt:
- noérdlich: wvon OrtsstralBe
- westlich: von Flurstiick 70/1
- sidlich: von Flurstick 73/1

- Ostlich: von Flurstick 315/14 und dem Flurstiick 77/4

Die zu tberbauenden Flurstiicke sind im Besitz der Gemeinde und

alle ohne Rechte Dritter.

Begrindung

"An der
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3. Ubergeordnete Planvorgaben
Der Planung liegen folgende Unterlagen zu Grunde:

- Gemeinde Kretzschau
Burgenlandkreis, Regierungsbezirk Halle
ENTWURF - FLACHENNUTZUNGSPLAN
Entwurf vom:...........
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4. stadtebauliche und landschaftliche Analyse

Die Gemeinde Kretzschau ist in ihrer Entwicklung stark durch
Industrie und Landwirtschaft gepragt worden.

tiber Jahrzehnte wurde im Grofiraum Braunkohle gefdrdert und
verarbeitet. Die bergbauliche Titigkeit veranderte die Land-
schaft. Im Norden der Gemeinde, bei der Ortslage Groitzschen
dient ein Restloch nach erfolgtem bergmannischen Abbau als
Badesee.Das Plangebiet selbst ist jedoch von bergbaulichen
Belangen nicht betroffen.

Die durch die Gemeinde verlaufende Bahnlinie siedelte seit
Jahren die unterschiedlichste Industrie an.

Die ursachlichen Brikettgebdude dominieren in ihrem Erschei-
nungsbild nur noch als Ruinen. Der eigentliche Ortskern

der Gemeinde Kretzschau siedelt sich im Studen der Bahnlinie
und B 180 an.

In dieser Bergbaufolgelandschaft zwischen den Industriean-
lagen entlang der Bahnlinie und den jiingst entstandenem
Erholungsgebiet am Badesee mit der Ortslage Groitzschen
weiBt sich das Plangebiet aus.

Das Gelande ist leicht nach Norden hangig und bewegt sich
swischen 96,0 m NN und 106,0 m NN.
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AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

Der Planbereich soll nach den Vorstellungen der Gemeinde-
entwicklung einer Wohnnutzung zugefiihrt werden.

Um die geplante Nutzung mit einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung zu vereinbaren sowie unter der Wahrung
offentlicher Interesse eine entsprechende Bodennutzung

zu gewahrleisten, ist die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes erforderlich.

Dem Bebauungsplan liegen folgende Zwecke und Ziele zugrunde:

- Ausweisung und Bereitstellung von Fldchen zur Wohnbebauung.

Damit soll sowohl der bestehende Bedarf an Wohnraum infolge der
Bevolkerungsentwicklung sowie der Veranderung der Wohnungs-
belegung, aber auch der zu erwartende Mehrbedarf an Wohnraum
infolge infrastruktureller Veranderung abgedeckt werden.

Die Ausfiihrungen des Flachennutzungsplanes weisen einen ent-
sprechenden Bedarf an Wohnraum aus.

Mit der Bebauung soll eine sinnvolle stadtebauliche Ent-
wicklung angestrebt werden.

Die Ortslage Groitzschen und die Ortslage Kretzschau wer-
den durch das Plangebiet baulich zusammengefalt.

Die Bebauung im Zusammenhang mit einer maflvollen Begrunung
soll ein Sicht- und Emmissionsschutz bilden und fir die
Tierwelt den Lebensraum erweitern.

Die Bebauung soll der Ortsentwicklung entsprechen und dabei
sparsam und schonend mit Grund und Boden umgehen. Sie soll
sich dorfprdgend zurlickhaltend zeigen und den eigentlichen
Ortskern strukturell nicht beeintrachtigen.

Die Realisierung der Bebauung soll in 3 Bauabschnitten er-
folgen und dem entsprechend der Ausbau der ErschlieBung
erfolgen.
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6. Ver— und Entsorgung, Umfeld

Die Versorgung erfolgt tiber die sich im Umfeld befindli-

chen Versorgungsleitungen.

Die hauslichen Abwadsser werden uUbergangsweise ortlich

behandelt und der Vorflut, dem Thierbach zugefihrt.

Zu diesem Zweck ist auBerhalb des Plangebietes eine
vollbiologische Kl&dranlage zu errichten. Die Ausfihrung des
Entwdsserungssystems im Trennsystem erlaubt entsprechend den
Vorstellungen des Abwasserzweckverbandes den spateren AnschluB an
das Klarwerk Zeitz. Fir den Standort der vollbiologischen
Klaranlage des Wohngebietes sind gemeindeeigene Flurstiicke
noérdlich des Plangebietes vorgesehen.

Oberfldchenwasser sind auf dem Grundstiick zu versickern bzw.
ebenfalls den Vorflutgrdben zugeleitet.

Die Beheizung der Wohngebdude erfolgt mit flissigen oder
gasformigen Brennstoffen.

Die in der Ortslage vorhandenen Teiche und der Badesee (Entfernung
ca. 70 bzw. 150 m) dienen der Loschwasserbevorratung.

Fir das Verlegen und Verkabeln der das Plangebiet kreuzenden
Elektrofreileitung ist die Trasse im StraBenkdrper der

Planstrale “F” einzuordnen. Von dort lauft die Trasse zwischen den
Baugrundstiicken 9 und 24 aus dem Plangebiet und fihrt entlang
Plangebietsgrenze auf gemeindeeigenen Flursticken zum AnschluB an
die verbleibende Freileitung.

Bei den in der Ortslage entlang des GleiskOrpers noch ansdssigen
Gewerbebetrieben handelt es sich um

- Betriebssitz Baufirma Fecke - Tiefbau (RAbstand ca. 100 m)

- Transportbetrieb HULT (Abstand ca. 160 m)

In der gegenwdrtigen Nutzungssituation bestehen keine
Beldstigungen durch Ldrm, Staub etc. Der Fldchennutzungsplan hat
planungsrechtliche Festlegungen fir die Gewerbefldche
festgeschrieben, die die angrenzenden Wohngebiete beriicksichtigen.
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7. Verkehrstechnische Erschliefung

Die verkehrstechnische ErschlieBung hat iber die Verbindungs-
straBe B 180 - Groitzschen zu erfolgen.

Die StraBe endet in der ausgebauten Form als Stichstrafle in
Groitzschen und ist fir die zu erwartende Mehrbelastung
ausreichend.

Den AnschluB an das Wohngebiet bildet eine vorhandene
Abzweigung. Die Anbindung ist auszubauen.

Die Uberfahrt iber den vorhandenen Graben ist dabei

ebenfalls auszubauen.Der ehemalige Vorflutgraben hat keine
Funktion mehr und ist auBerhalb des Plangebietes teileweise
verbaut worden.

Das Wohngebiet wird netzartig erschlossen.Die ausgewiesenen
Baugrundstiicke 1-4 im noérdlichen Bereich des Plangebietes werden
direkt iiber die vorhandene kommunale StraBe erschlossen. Dabei
sind gemeindeeigene Flurstiicke zu Uberfahren. Zur Verkehrsbe-
ruhigung werden entsprechende Malnahmen vorgesehen.

Grundlage fir die StraBengestaltung bildet EAE 86.

Neben den in den Grundsticken nachzuweisenden PKW-Stell-

platzen werden Parkflachen im offentlichen Bereich geplant.

Die im westlichen Teil angelegte Buswendemoglichkeit ist nicht
mehr in Nutzung und dient Anliegern als Stellflédche.

Fir die im Plangebiet entzogenen offentlichen Parkfldachen werden
in der Ortslage auf dem Flurstick 416/57 Stellflachen fir ca.

50 PKW geschaffen.

Die verbleibende Restfldche des Flurstiicks 73/1 bleibt ilber einen
4,75 m breiten Zufahrtsweg in Verlédngerung der Planstralie F
erschlossen.



Y.

g
ey

oy
fnm““

—
Q i /‘ /\ o
Y g8 3 i
0\' Q) SI d . /9 / :%
e d \‘Sr/ s g 3
g\ﬁlm\u Wl B )
i Gl\ 0.0 o / , N0 e
] .‘\\\\U"._, . ---..“_/l",}
\ \22’;7:\::;;;1._:_917 .9;7\‘\
0

= \ “7;«{\‘:”-.;; -
[~ \ 3] e \; ..
|

-~
=
=

/Q—O

(9N
Ortst,
S
oKer

/
/

/
F

Der

-
-~

{

=)
-

gel

Tagebau Groitzschen

1L
’:E)
7

=
7’
J
/

1

i
/
/

Alter

An de

~

s
"




BEBAUUNGSPLAN NR.O1
GEMEINDE KRETZSCHAU Begrindung

8. Griunordnerische Planung
Flachennutzung

Das Baufeld ist zur Zeit unbebaut und wurde zum Teil bis vor
kurzen landwirtschaftlich und zum Teil als kiesbefestigter
Parkplatz genutzt.

Entlang der vorhandenen Grabenmulde und der Wendeschleife befinden
sich als GrobRbaumbestand mehrere Weiden.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die unvermeidbare Beeintrdchtigung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes ist durch
Ersatzmafnahmen auszugleichen.Der Ersatz fiir die Uberbauung und
Teilversiegelung von Fldchen ist durch Anpflanzungen von
standortgerechten Taubbdumen und Strauchwerk zu schaffen.

1.0ffentliche Grunfldchen, strabBenbegleitend
Der vorh.Groflgriinbestand am ehemaligen Vorflutgraben ist unein-
geschrankt zu erhalten und fortzufihren durch standortgebundenes
GroRgrin gemalh Artenliste u. Planeintrag.Die ausgewiesenen
Standorte an Parkbuchten und Grinfldchen im Wohngebiet sind mit
GroRgrin nach Artenliste zu bepflanzen.

2.0ffentliche Grunfldchen, AusgleichsmaBnahmen zum Bilanzansgleich

Zum Ausgleich der Versiegelung wird eine 6ffentliche Grunfléche

auf dem ausgewiesenen Flurstiick (315/14 teilweise) in GroBe von

1518 m? angelegt. Fir diese Flache gilt in einer Mischbepflan-

zung folgende Festlegung:

- Je angefangene 100 m? ein GroBRbaum, dabei mind. 5 verschiedene
Baumarten gemalhh Artenliste vorsehen. Die Anpflanzung hat unre-
gelméhfig zu erfolgen.

- Umgrenzend ist die Flache mit Strauchwerk laut Artenliste ab-
zupflanzen.

3.Private Griinfldachen
Die Parzellen die das geplante Baufeld siidlich, o6stlich und
westlich begrenzen schlielen mit einem mindestens 3,0 m breiten
Grinstreifen mit Bepflanzung ab. Die Bepflanzung wird als lose
Strauchhecke mit Grofgriin nach Artenliste bepflanzt.
Alle Grundstiicke sind je 250 m? angefangene Grundstiicksfldche
mit mind. 1 standortgerechten Laubbaum zu bepflanzen.
Der Pflanzabstand der Baume sollte mind. 10 m betragen.
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
In folgender Tabelle werden die Eingriffe und die dafiir
erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen gegeniibergestellt.

Eingriff Ausgleich/Ersatz
- Uberbauung u. Teilversiegelung Verwendung von versickerungs-
fahigen Befestigungen
- Renaturierung von Fldchen im
unbebauten Bereich

- Beeintrachtigung des Land- - Pflanzung standortgerechter
schafstbildes Laubbdume
- Rdumliche Abschirmung des
Baugebietes

— Aufwertung des Grabenverlaufs
mit Nachpflanzungen

Griinordnerisches Konzept
Das grinordnerische Konzept zielt darauf ab, daB die zu
erwartenden funktionellen und landschaftsdsthetischen Beeintrich-
tigungen durch konkrete MaBnahmen zu mindern.
Die Baukdrpermasse soll in ihrem Erscheinungsbild vertriglich und
der Ubergang zur freien Natur gestaltet werden.
Fir alle Pflanzungen werden ausnahmslos einheimische Gehdlze ver-
wendet.

Flachenbilanzierung nach Biotopwerten fiir die geplante Nutzung

GroBe des Baufeldes 25.490 m?
Bestand
Parkflache, beschottert 4.077 m? x 0,1 = 408 BMP
Parkflache, Rasen 1.944 m? x 0,2 389 BWP
offentliches Grin 3.173 m? x 0,5 = 1587 BWP
Ackerflache 16.296 m? % 0,3 = 4889 BWP
7273 BWP
Planung
Stralen/FuBwege gepflastert 2.835 m? x 0,1 = 284 BWP
Offentliches Grun 3.538 m? x 0,5 = 1769 BWP
Einzelgrin 20 m?2 x 0,8 = 16 BWP
bebaute Flachen 7.219 m? x 0,0 = 0O BWP
Befestigte Flachen,gepflastert 1.050 m2 x 0,1 = 105 BWP
Hausgarten 10.828 m? x 0,4 = 4331 BWP
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Bilanzierung Bestand 7273 BWP
Bilanzierung Planung 6505 BWP
Defizit 768 BWP

Das Defizit der Biotopwert-Bilanzierung ist auBerhalb des
Baufeldes auszugleichen.

Fldache mit Festsetzungen fiir Mafnahmen zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft (gem. § 9 Abs. 1, Nr. 25 Bau GB)

1518 m2 x 0,6 = 911 BWP

Defizit Bilanz 768 BWP
Ausgleichsmalnahme 911 BWP
Verbesserung 143 BWP

Zu diesem Zweck wird die 6stlich des Plangebietes bis zu den
vorhandenen Kleingdrten verbleibende Flache des gemeindeeige-
nen Flurstiickes 315/14 angelegt.




