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1  Planungsrechtliche Festsetzungen (Teil B) 

 

1.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB) 

 

a) Es handelt sich um ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO. 

b) Zulässig sind Wohngebäude; die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden; 

Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht störende Handwerksbetriebe; Anlagen für 

kirchliche,kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nach § 4 (2) 1, 2 

und 3 BauNVO. 

c) Ausnahmsweise zulässig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes; sonstige nicht 

    störende Gewerbebetriebe sowie Anlagen für Verwaltungen nach § 4 (3) 1, 2 und 3 

    BauNVO. 

 

1.2  Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVO) 

 

Allgemeines Wohngebiet (WA) 

a) Die Grundflächenzahl ist auf 0,4 festgesetzt. 

b) Die Geschoßflächenzahl ist auf ein Höchstmaß von 0,8 beschränkt. 

c) Die Zahl der Vollgeschosse beträgt maximal zwei. 

d) Festsetzung der Firsthöhe und Traufhöhe (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 

BauNVO) 

Festsetzung der Traufhöhe:  max. 6,50 m; Festsetzung der Firsthöhe:  max. 9,00  

Bei Errichtung von Flachdächern (bis 20° Dachneigung) beträgt die max. 

Firsthöhe 7,00 m. 

Die Trauf- und Firsthöhe wird gemessen von OK Straße. 

Die Traufhöhe wird gemessen bis zum Schnittpunkt Außenwand/ Dachhaut. 

 

1.3  Bauweise, Baugrenzen, Baulinien (§ 9 (1) 1 BauGB in Verbindung mit § 22 und § 23 

BauNVO) 

 

Es wird eine offene Bauweise ("o") festgesetzt (§ 22 (2) BauNVO). Nur Einzelhäuser zulässig. 

 

1.4  Anschluss an Verkehrsflächen (§ 9 (1) 11 BauGB) 

 

Einfriedungen dürfen als geschnittene bzw. frei wachsende Hecken oder als Zäune bis zu einer 

Höhe von 1,00m zu öffentlichen Flächen ausgebildet werden. 

 

1.5  Flächen für Nebenanlagen sowie Stellplätze und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB) 

 

a) Pro Wohneinheit werden zwei Stellplätze als Mindestanforderung festgesetzt. 

b) Im Plangebiet sind aufgrund § 12 Abs. 6 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO Garagen, 

    Carports und Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zwischen der 

    Straßenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze zulässig. Unberührt von dieser 

    Festsetzung bleiben Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sowie 

    Einfriedungen, Stützmauern i.v.m. der Zufahrt zu Tiefgaragen und Werbeanlagen an 

der Stätte der Leistung. 
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1.6  Private Grünflächen (§ 9 (1) 15 BauGB) 

 

Die Flächen auf den privaten Grundstücken, die außerhalb der überbaubaren 

Grundstücksfläche liegen und nicht für die Schaffung von Stellplätzen, Zufahrtswegen oder 

Freilagerplätzen (z.B. für die Lagerung von Kaminholz für private Zwecke) benötigt werden, sind 

als Grünflächen anzulegen. 

 

1.7  Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 

BauGB) 

 

Für die Dachentwässerung ist eine natürliche Versickerung auf dem Grundstück zu 

gewährleisten (z.B. Grabensystem, naturnahes Rückhaltebecken, Sammlung in Zisternen zur 

Wiederverwendung bei der Bewässerung von Freiflächen). Eine Vernässung des Grundstückes 

ist durch geeignete Zusatzmaßnahmen zu verhindern. 

 

 

2  Grünordnerische Festsetzungen 

 

Die Kompensationsmaßnahmen umfassen insgesamt 3 Maßnahmenbereiche. 

 

Für alle Maßnahmen ist eine 3-jährige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege zwingend 

erforderlich. Alle flächigen Gehölzpflanzungen sind mit einem Wildschutzzaun einzufrieden. 

Dieser Wildschutzzaun ist mindestens 5 Jahre vorzuhalten. Es ist auch sicherzustellen, dass 

nach der Entwicklungspflege die Flächen weiter fachlich betreut werden. 

 

2.1  M1 - Strauchhecke im Norden und Westen 

     351 m² Feldgehölze 

     Arten: 

       Felsenbirne    Amelanchier ovalis 

       Gemeine Heckenkirsche   Lonicera xylosteum 

       Blutroter Hartriegel   Cornus sanguinea 

       Schlehe/ Schwarzdorn   Prunus spinosa 

       Kornelkirsche    Cornus mas 

       Gemeiner Schneeball   Viburnum opulus 

       Hunds – Rose    Rosa canina 

       Weißdorn     Crataegus monogyna 

       Pfaffenhütchen    Euonymus europaeus 

       Liguster     Ligustrum vulgare 

     Pflanzung zwei- bis sechsreihig, 

     Pflanzdichte ca. 1,0 Pflanze/ m², 

     1 m Rand freilassen wegen Überhang der Sträucher, 

     250 Stück Sträucher, Pflanzgröße: v.Str oB 5 Tr h 60-100 

 

2.2  M 2 - Mesophiles Grünland 

     750 m² Kräutereinsaat 

     2x im Jahr mähen - Schnittgut beseitigen. 

     Folgende Arten sind in der Mischung enthalten: 

       Achillea millefolium   0,02    g/m² 
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       Agrostis capillaris   0,05 g/m² 

       Anthoxanthum odoratum  0,3 g/m² 

       Anthriscus sylvestris   0,02 g/m² 

       Campanula patula   0,002 g/m² 

       Campanula rotundifolia   0,003 g/m² 

       Cardamine pratensis   0,057 g/m² 

       Centaurea jacea    0,021 g/m² 

       Crepis biennis    0,008 g/m² 

       Daucus carota    0,03 g/m² 

       Dianthus carthusianorum  0,017 g/m² 

       Filipendula vulgaris   0,027 g/m² 

       Galium album    0,018 g/m² 

       Geranium pratense   0,12 g/m² 

       Hypericum perforatum   0,0033 g/m² 

       Knautia arvensis    0,04 g/m² 

       Lathyrus pratensis   0,11 g/m² 

       Leucanthemum vulgare   0,008 g/m² 

       Pastinaca sativa    0,04 g/m² 

       Pimpinella major    0,034 g/m² 

       Plantago lanceolata   0,032 g/m² 

       Plantago media    0,0048 g/m² 

       Poa pratensis    0,16 g/m² 

       Ranunculus acris    0,048 g/m² 

       Rumex acetosa    0,011 g/m² 

       Salvia pratensis    0,036 g/m² 

       Trifolium pratense   0,054 g/m² 

       Trifolium repens    0,0069 g/m² 

       Trisetum flavescens   0,078 g/m² 

       Vicia cracca    0,205 g/m² 

       Mischung     1,564 g/m² 

 

Herstellen einer artenreichen Kräuter- und Blumenwiese. Erforderlich ist das zweimalige Mähen 

Anfang Juli und im Oktober. Das Mähgut ist abzutransportieren. 

 

 

2.3 Die vorhandene Baum-Strauchhecke ist gemäß §9 Abs. 1 Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB 

zu erhalten. 

 

2.4 Dem §39 Abs.1 und Abs. 5 BNatSchG Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und 

Pflanzen; Ermächtigung zum Erlass von Rechtsverordnungen ist Folge zu leisten. 

Demnach ist der Verschnitt von Bäumen und Gehölzen nur im Zeitraum vom 1. 

Oktober bis einschließlich 28. Februar zulässig. 
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HINWEISE: 

 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Vorbehaltsgebiet für 

Hochwasserschutz "Mulde" und damit in einem Risikogebiet außerhalb von 

Überschwemmungsgebieten gemäß § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG). 
 

Nach §78b WHG ist es erforderlich eine hochwasserangepasste Bauweise zu wählen. Es ist zu 

empfehlen, auf eine Unterkellerung zu verzichten bzw. entsprechende Maßnahmen (z.B. weiße 

Wanne) vorzusehen. Sofern die Gebäude mit Keller errichtet werden sollen, sollte die 

Auftriebssicherheit bei hohen Grundwasserständen gegeben sein. Auch dem Schutz gegen 

aufsteigende Nässe sollte besondere Aufmerksamkeit gelten. 
 

Gemäß § 78c Abs. 2 WHG ist die Errichtung neuer Heizölverbraucheranlagen in Gebieten nach 

§ 78b Abs. 1 Satz 1 verboten, wenn andere weniger wassergefährdende Energieträger zu 

wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfügung stehen oder die Anlage nicht 

hochwassersicher errichtet werden kann. 
 

Es sind geeignete technische Maßnahmen zur Vermeidung des Eintrags wassergefährdender 

Stoffe im Überschwemmungsfall vorzusehen. 

 

Der für die Baumaßnahme verantwortliche Träger hat dafür zu sorgen, dass eventuell 

erforderliche Arbeiten zur Sicherung bzw. Wiederherstellung der Grenzmarken durch eine 

befugte Stelle nach § 1 des Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt 

(VermGeoG LSA) durchgeführt werden. 
 

Nach § 5 und § 22 des VermGeoG LSA in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. 

September 2004 (GVBl. LSA S.716), zuletzt geändert durch das Zweite Gesetz zur Änderung 

des Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt vom 18.Oktober 2012 (GVBl. 

LSA Nr. 21/2012 S. 510), handelt derjenige ordnungswidrig, der unbefugt Grenzmarken 

einbringt, verändert oder beseitigt. 

 

Wer bei Arbeiten oder anderen Maßnahmen in der Erde oder im Wasser Sachen oder Spuren 

von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale 

sind (archäologische und bauarchäologische Bodenfunde), hat diese zu erhalten und der 

zuständigen unteren Denkmalschutzbehörde anzuzeigen. Der Bodenfund und die Fundstelle 

sind bis zu Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverändert zu lassen und vor Gefahren für 

die Erhaltung der Bodenfunde zu schützen. Das Denkmalfachamt und von ihm Beauftragte sind 

berechtigt die Fundstelle nach archäologischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu 

bergen. 
 

Bei der Bauausführung ist die gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter 

archäologischer Funde oder Befunde einzuhalten (§ 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA). Die 

erforderliche Anzeige ist an die untere Denkmalschutzbehörde des Landkreises Anhalt-

Bitterfeld zu richten (Am Flugplatz 1, 06366 Köthen [Anhalt], Tel.-Nr.: 03493/341611). 

 

Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales sind bis zum Ablauf einer Woche nach der 

Anzeige unverändert zu lassen (§ 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA). Eine wissenschaftliche 

Dokumentation durch Beauftragte des zuständigen LDA ist durch den Eigentümer bzw. 

Veranlasser abzusichern (§ 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA). 
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