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Entwurf

Bebauungsplan
»KITA und Umgebung — ehemalige Zuckerfabrik*
in Roitzsch

Teil B - Textliche Festsetzungen

Allgemeine Hinweise

1. Die Satzung besteht aus dem Bebauungsplan mit den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen sowie Festsetzungen zur Griinordnung.

2. Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes liegt am sidwestlichen Ortsrand von
Roitzsch, unmittelbar an der August-Bebel-StraRe. Im Siden wird das Plangebiet durch
die Gleisanlagen der Deutschen Bahn, im Norden durch Wohnbebauung und
Landwirtschaftliche Flachen, im Osten durch die neue Wohnbebauung an der
Bahnhofstraf3e und im Westen durch gewerblich genutzte Flachen begrenzt.

3. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Liegenschaftskataster wie folgt
beschrieben:
Gemarkung: Roitzsch, Flur 6
Flurstticke: 201, 202, 205 und 206

4. Das malgebliche Planexemplar wird in den Dienstraumen der Bau- und Ordnungs-
verwaltung der Stadt Sandersdorf-Brehna, BahnhofstralRe 2 in 06792 Sandersdorf-Brehna
fur jedermann zur Einsicht niedergelegt. Ebenso erfolgt die Veréffentlichung auf der
Internetseite der Stadt Sandersdorf-Brehna.
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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB, BauNVO)

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 4, 8, 11 BauNVO)

11

1.2

1.3

Gemal Planeintrag wird eine Teilflache im Plangebiet ausgewiesen als

Allgemeines Wohngebiet (WA). Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend

dem Wohnen.

Zulassig sind gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie der nicht strenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden gemal3 8 1 Abs. 6 BauNVO
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

akrwnE

Gemal Planeintrag wird eine Teilflache im Plangebiet ausgewiesen als
Gewerbegebiet mit eingeschrankter Nutzung (GEe). Gewerbegebiete
dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben.

Zulassig sind gemalf 8§ 8 Abs. 2 BauNVO
1. Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze, 6ffentliche Betriebe,
2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Ausnahmsweise zulassige sind gemalf 8§ 8 Abs. 3 BauNVO:
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

Nicht zulassig sind gemal3 8 1 Abs. 5 BauNVO

1. Gewerbebetriebe nach Anlage 1 Nr. 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP-pflichtige Vorhaben),

2. Tankstellen,

3. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden gemal3 § 1 Abs. 6 BauNVO
1. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
2. Vergnugungsstatten.

Gemal Planeintrag wird eine Teilflache im Plangebiet ausgewiesen als
Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung: Photovoltaik.

Zulassig sind

1. Solarmodule einschlief3lich deren erforderliche Nebenanlagen,
2.  Anlagen zur Energiespeicherung,

3.  Wirtschaftswege.
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1.4 Flachen fur den Gemeinbedarf (8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Gemal Planeintrag wird eine Teilflache im Plangebiet ausgewiesen als Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung fur Kinderbetreuung.

Zulassig sind

1. Einrichtungen der Kinderbetreuung fir bis zu maximal 200 Kinder
einschlief3lich aller dem Nutzungszweck zugehoérigen Nebenanlagen

2. Gebaude mit einer Zahl der Vollgeschosse von | als Hochstmal3.

2. Malfl3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16, 18 BauNVO)

1. Fur das ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet (WA) wird festgesetzt:
- die Grundflachenzahl betragt 0,4
- die Geschossflachenzahl ist auf 0,6 als Hochstmal3 begrenzt
- die Zahl der Vollgeschoss betragt | als Héchstmalf3
- die unterste Nutzebene der geplanten Bebauung darf nicht unter der
Gelandeoberflache liegen.

2. Fur das eingeschréankte Gewerbegebiet (GEe) wird festgesetzt:
- die Grundflachenzahl betragt 0,7
- die Geschossflachenzahl ist auf 0,8 als Hochstmald begrenzt
- die Zahl der Vollgeschoss betragt | als Hochstmalf?
- untergeordnete, anlagentechnische Aufbauten dirfen eine maximale
Hohe von 10 m Uber OK der Nutzebene des Gewerbebetriebes nicht
uberschreiten

3. Fiur das ausgewiesene Sondergebiet (SO) wird festgesetzt:
- die Grundflachenzahl betragt 0,3
- die Hohe der baulichen Anlagen ist auf 8 m tber OK Gelande begrenzt

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2, § 22 BauNVO)

Im ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur Einzelhduser
zulassig.

4. Uberbaubare Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB, § 23 BauNVO)

1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im ausgewiesenen Allgemeinen
Wohngebiet (WA) und im ausgewiesenen eingeschréankten Gewerbegebiet
(GEe) werden gemal Planeintrag durch die Festsetzung der Baugrenzen
bestimmt.

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der Bau-
grenzen zulassig.

3. Im ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet, eingeschranktem Gewerbe-
gebiet sowie auf der Flache fur Gemeinbedarf missen unbebaute Flachen
insbesondere Vorgarten mit einer organischen Begriinung angelegt und
dauerhaft gepflegt werden.
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5.

M1.1

M1

M 2

M3

Erwerbsgrin (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO)

1. Die ausgewiesene private Griunflache — Erwerbsgrin — dient einer gewerb-
lichen Bewirtschaftung im Sinne eines Gartenbaubetriebes.

2. Bauliche Anlagen sind ausschlief3lich nur fur diesem Wirtschaftszweck
zuzuordnende Nutzungen zulassig deren Grundflache 100 m2 Bruttogrund-
flache nicht Ubersteigen.

3. Schank- und Speisewirtschaften sowie Verkaufseinrichtungen und Betriebs-
wohnungen sind unzulassig.

Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8§ 12 BauNVO)

1. Die Errichtung von Garagen, Stellplatzen und Gberdachten PKW-
Einstellplatzen (Carport) ist auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

2. Die notwendigen Stellplatze nach § 48 Abs. 1 BauO LSA sind vollumfang-
lich auf den privaten Baugrundstiicken zu realisieren und herzustellen.

MalRnahmen zum Bodenschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die notwendigen Wirtschaftswege innerhalb des ausgewiesenen Sonder-
gebietes durfen nicht voll versiegelt werden. Sie sind in geschotterter
Bauweise auszufiihren.

Griunordnerische AusgleichsmalRhahmen im Plangebiet (8 9 Abs. 1
Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Die ausgewiesene sonstige Grunflache (M 1.1) ist als mesophiles Grunland zu
entwickeln, zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.

Die ausgewiesene sonstige Grunflache (M 1) ist als mesophiles Grinland zu
entwickeln, zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.

Die ausgewiesene sonstige Grunflache (M 2) ist als mesophiles Grunland zu
entwickeln, zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.

Die nicht Gberbauten Flachen im ausgewiesenen Sondergebiet (SO) sind als
mesophiles Grunland (M 2) zu pflegen und zu erhalten.

Auf der gemal3 Planeintrag ausgewiesenen Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (M 3) ist ein Geblsch, aus
Uberwiegend heimischen Arten (HYA*), neu anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.
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M 4  Auf der gemalR3 Planeintrag ausgewiesenen Flache fur die Erhaltung von
Baumen, StrAduchern und sonstigen Bepflanzungen (M 4) ist das Gebiisch,
aus uUberwiegend heimischen Arten (HYAY*), zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

M5 Auf der gemal Planeintrag ausgewiesenen Flache fiir die Erhaltung von
Baumen, StrAduchern und sonstigen Bepflanzungen (M 5) ist das Gebiisch,
aus uUberwiegend heimischen Arten (HYB*), zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

M 6 Die nicht Gberbauten Flachen im ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet
(WA) sind als Obst- und Gemusegarten / Ziergarten (AKB*) anzulegen und
dauerhaft zu erhalten.

M 7  Die nicht Uberbauten Flachen auf der Flache fiir Gemeinbedarf (Kinder-
betreuung) sind gartnerisch zumindest als Scherrasen (GSB*) oder hdher
wertig mit Strduchern anzulegen, zu pflegen und zu erhalten.

M 8 Die nicht Uberbauten Flachen im ausgewiesenen Gewerbegebiet sind als
sonstige Grunflachen (PYY*) anzulegen, zu pflegen und zu erhalten.

M9 Die ausgewiesene private Grinflache (Hausgarten) ist in ihrem Bestand zu
erhalten und dauerhaft zu pflegen.

(* Code Bewertungsmodell LSA)

Hinweis zur Grinordnung

Mussen im Rahmen von BaumalRnahmen Baume, Straucher, Hecken und

sonstige Geholze, die nach der Baumschutzsatzung der Stadt Sandersdorf-Brehna
unter Schutz gestellt sind, gefallt bzw. gerodet werden, sind Ersatz-pflanzungen nach
§ 8 der ,Satzung zum Schutz, zur Erhaltung und Pflege des Baumbestandes in der
Stadt Sandersdorf-Brehna“ vorzunehmen.

9. Externe Kompensationsmal3nahmen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

E 1 Aufeiner Flache von ca. 112 m? ist eine Baumreihe aus tberwiegend
heimischen Arten (HRB*) mit einem Pflanzabstand von 10 m anzupflanzen,
zu pflegen und zu erhalten.

Flache: Gemarkung Roitzsch, Flur 4, Flurstuck tiw. 33/3

E 2 In Roitzsch ist auf einer Flache von ca. 2.550 m2 ein mesophiles Grunland
(GMA¥*) zu entwickeln und regelmafRig adéaquat zu pflegen.
Es ist eine Regiosaatgutmischung Frischwiese (z.B. Blumenanteil 30 %,

Graseranteil 70 %) der Herkunftsregion 4 ,Ostdeutsches Tiefland“ anzusaen.
Die Flachen sind 2x jahrlich zu mahen.

Flache: Gemarkung Roitzsch, Flur 4,
Flurstiick tlw. 48/2, 48/3, tlw. 94/2, 49, tlw. 33/3 und tlw. 46/1
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E3

E4

ES

EG6

10.

10.1.

10.2.

10.3.

Auf einer Flache von ca. 916 m? ist ein mesophiles Grinland (GMA*) zu
entwickeln und regelmafdig adaquat zu pflegen.

Es ist eine Regiosaatgutmischung Frischwiese (z.B. Blumenanteil 30 %,
Graseranteil 70 %) der Herkunftsregion 4 ,Ostdeutsches Tiefland“ anzusaen.
Die Flachen sind 2x jahrlich zu mahen.

Flache: Gemarkung Roitzsch, Flur 4,
Flurstiick tlw. 73/2, tiw. 74, tiw. 47/3 und tlw. 46/1

Auf einer Flache von ca. 275 m2 ist eine Baumreihe aus Uberwiegend
heimischen Arten (HRB*) mit einem Pflanzabstand von 10 m
anzupflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

Flache: Gemarkung Roitzsch, Flur 7, Flursttick tlw. 50

Auf einer Flache von ca. 2.500 m2 ist die Entwicklung einer Gehdlzstruktur aus
uberwiegend heimischen Arten (HRB*) vorzusehen.

Flache: Gemarkung Roitzsch, Flur 4, Flurstick tiw. 264/33 und tlw. 264/40

Die erforderlichen Kompensationsmalinahmen werden ausgefuhrt auf einer
Flache in der Gemarkung Glauzig, Flur 2, Flurstiicke 163, 164, 165, 167 und
168. Dazu erfolgt eine Wertpunktiibernahme durch die Landgesellschaft
Sachsen-Anhalt mbH in H6he von 130.000 Wertpunkten nach dem
Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt zur Durchfiihrung der Ausgleichsmal3-

nahmen im Okopoolprojekt ,Fuhneniederung bei Trebbichau®.

(* Code Bewertungsmodell LSA)

MalRnahmen zum Artenschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 44
BNatSchG)

Zur Vermeidung von Stérungstatbestéanden sollen Gehdlzbeseitigungen und
Baufeldfreimachung auf3erhalb der Brutzeit erfolgen. Bauvorbereitende
Maflinahmen und alle BaumalRnahmen zur Baufeldfreimachung sind aus-
schlie3lich im Zeitraum zwischen dem 01.10. eines Jahres bis zum 28./29.02.
des Folgejahres zulassig.

Baumafinahmen, die vor Beginn der Brutzeit begonnen werden, kdnnen, so-
fern sie ohne Unterbrechung verlaufen, in der Brutzeit fortgeflihrt werden. Eine
maogliche Unterbrechung der Baumalinahme darf héchstens eine Woche
betragen.

Bei der Gestaltung der Gebaude sind grof3e Glasscheiben (durchgéngige
Glasflachen > 8 m?) in Bereichen mit Durchsicht in die freie Landschaft und in
Eckbereichen unzulassig.

Zur Vermeidung einer Kollision der Avifauna sollten bei Glasflachen
Malnahmen zur Reduzierung der Au3enreflexion vorgenommen werden wie
bspw. die Verwendung von halbtransparenten Materialien (Milch- oder
Buntglas), Schutzfolien oder Musterungen der Glasflachen.
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10.4 Die im Grenzbereich entlang der August-Bebel-Stral3e vorhandenen Baume
sind vor baubedingten Beschadigungen zu schitzen. Die Lage der
Grundstiickszufahrten ist dem Baumbestand in der Ortlichkeit unterzuordnen.
Sie sind gegenliber dem Baumbestand so zu legen, dass Beschadigungen am
Wurzelwerk und an der Standsicherheit der Baume vermieden werden.

Hinweis zum Artenschutz (8 39 BNatSchG)

Rodung, Fallung von Baumen und anderen sonstigen Gehdlzen ist in der Zeit vom
01. Oktober bis 28./29. Februar eines jeden Jahres zulassig.

Sollte im Ausnahmefall eine Bautatigkeit innerhalb der Brutzeit stattfinden missen,
muss in Abstimmung der Unteren Naturschutzbehotrde eine Begehung durch einen
fachkundigen Sachverstandigen stattfinden. Bei positivem Befund einer zu schitzen-
den Art ist die Untere Naturschutzbehorde zu informieren und die notwendigen
Malnahmen sind abzustimmen.

11. MaBnahmen zum Schutz vor schéadlicher Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 23
BauGB)

Fur das Allgemeine Wohngebiet und fur die Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbindung fir eine Kinderbetreuung gilt:

11.1 In Blickrichtung August-Bebel-Stral3e und Bahnhofstra’e missen die
AuRRenbauteile ein resultierendes Schalldammmalf von R’ w, gesamt = 30 dB
aufweisen.

11.2 In Blickrichtung Eisenbahntrasse missen die Aul3enbauteile ein resultierendes
Schalldammmaf von R'w, gesamt = 34 dB aufweisen.

11.3 Es sind Schallschutzfenster der Klasse Il (SSK Il - R" w, Fenster = 30 dB, im
Labor R w, Fenster = 32 dB) einzubauen. Dabei hat die Massivwand mindestens
ein Schalldammmal von R’w = 40 dB aufzuweisen.

Fur das Gewerbegebiet gilt:

11.4 Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die
angegebenen Emissionskontingente Lek) in dB(A) /m2 nach DIN 45691 weder
tags (06.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) tberschreiten:

LEk) tags: 62,0 dB(A)/m?2 Lek) nachts: 49,5 dB(A)/m?
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