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Luftbild mit Markierung des Geltungsbereiches

1. Allgemeine Begrindung

1.1 Planerfordernis

Die Innenstadt des Ortsteils Bitterfeld der Stadt Bitterfeld-Wolfen unterliegt einem Image- und Bewusst-
seinswandel: Wahrend die grinderzeitliche Stadtentwicklung und die Erweiterungen der 60iger Jahre
sich in Richtung Norden und Westen zu den Industriebereichen hin bewegte und Ende der 80iger Jahre
dann der sudliche Stadtgrundriss mit Plattenbauten tberbaut wurde, setzte mit der sog. ,Goitzscheent-
wicklung” (Sanierung der Bergbaufolgelandschaft) eine Umorientierung der Stadt zu den neu entstande-
nen Erholungsbereichen in Richtung Osten und Suden ein. Als neues stadtebauliches Leitbild wurde ,Die
Stadt am Wasser" entwickelt.

Resultierend aus den notwendigen MafRnahmen der Bergbausanierung und der Beseitigung der Hoch-
wasserschaden von 2002 hat sich die Stadt Bitterfeld-Wolfen bisher hauptséachlich auf die Entwicklung
der Bitterfelder Wasserfront und weiterer Uferabschnitte des Grof3en Goitzschesees konzentriert. Die
stadtebauliche Sanierung und Aufwertung der historischen Innenstadt trat dabei auf Grund unzureichen-
der finanzieller Ressourcen eher in den Hintergrund.

Im neuen unmittelbaren Nebeneinander von historischem Stadtkern und neuem Stadthafen liegt das be-
sondere und einzigartige Entwicklungspotenzial der gemeinsamen Stadt Bitterfeld-Wolfen. Daher stellt
die stadtebauliche Revitalisierung und Sanierung des Raumes zwischen BurgstraBe, Am Plan und
MuhlenstraRe sowie die Aufwertung der Berliner Straf3e als Verbindung zur Goitzsche einen besonderen
Entwicklungsschwerpunkt der Stadt Bitterfeld-Wolfen bis 2020 dar.

Mit der Uberarbeitung eines Teils des Innenstadtbebauungsplanes 001a aus 1992 im Jahre 2003 und
dem anschlieRenden Neubau des ,zentralen Umsteigepunktes” (ZUP) fir den Stadtbusverkehr zwischen
Bitterfeld und Wolfen erfolgte zwar ein erster Entwicklungsschritt, aber die gegenwartige baulich-
raumliche und funktionale Situation ist aus stadtebaulicher Sicht immer noch als gravierender Missstand
zu bewerten. Eine Reparatur des Organismus Stadt ist an diesem Ort nur durch eine Neubebauung
nachhaltig zu sichern. Fir eine geordnete funktionale und rdumliche Entwicklung des Gebietes zu einem
intensiv genutzten lebendigen Stadtquartier zwischen historischer Innenstadt und den neuen Ufern des
Goitzschesees ist dabei eine verbindliche Bauleitplanung unverzichtbar.
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Im November 2008 lobte die Stadt einen kooperativen stadtebaulichen Wettbewerb ,Zwischen Stadtkern
und Stadthafen“ aus, der u.a. den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zum Gegenstand hatte. Hier-
bei sollten Wege aufzeigt werden, wie die Bitterfelder Altstadt als urbanes Zentrum der Netzstadt entwi-
ckelt werden kann. Ein Ergebnis dieses Wettbewerbes ist, dass sich die Flachen des Geltungsbereiches
besonders flr eine zuklnftige verdichtende innerstadtische Wohnbebauung und Ansiedlung zentrums-
funktionaler Nutzungen eignen.

Neben der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung geht es vor allem auch um eine
weitgehende Investitionssicherheit an diesem exponierten Standort. Auf der Grundlage der verbindlichen
Bauleitplanung koénnen in der Folge konkrete Schritte zur weiteren Vorbereitung und Durchfihrung der
wichtigsten Aufwertungsmafnahmen im Rahmen der Stadtsanierung unternommen werden. Das Planer-
fordernis ist insbesondere auch mit Blick auf die Mdglichkeit einer schrittweisen Realisierung durch mehr
als einen MaRnahmentrager gegeben.

1.2 Entwicklung des Planes und Rechtsgrundlage

Auf Grund der vorbenannten planungsrechtlichen Rahmenbedingungen stellt die Stadt Bitterfeld-Wolfen
den Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf §13a der BauGB, in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 4 des Gesetztes
vom 31.07.2009 auf.

Da es sich um einen Bebauungsplan fur die Innenentwicklung eines Siedlungsbereiches mit brach lie-
genden Flachen mit einer zuléssigen Gesamtgrundflache im Sinne von §19 Abs. 2 BauNVO von weniger
als 20.000 Quadratmetern handelt (siehe 3. Flachenbilanz), sind die Voraussetzungen des §13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB erfullt und somit die Aufstellung im beschleunigten Verfahren maglich.

Danach gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8§13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB ent-

sprechend. Insbesondere wird hier nach 82 Abs. 4 Satz 4 BauGB von der Erstellung eines Umweltberich-
tes nach §2a BauGB abgesehen. Darauf wird die Offentlichkeit in einer Bekanntmachung hingewiesen.
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1.3 Ubergeordnete Planungen

1.3.1 Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Die verfolgten Planungsziele stehen im Einklang mit der zentral6rtlichen Einordnung der Stadt Bitterfeld-
Wolfen als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums in Zuordnung zum Oberzentrum Dessau-
RoRlau gemaR Ziel 5.2.2 des Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg (REP A-B-W). Mittelzentren sind als Standorte flr gehobene Einrichtungen im wirtschaftli-
chen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu
entwickeln. Sie sind Verknipfungspunkte der 6ffentlichen Nahverkehrsbedienung und sollen die Verbin-
dung zum regionalen und Uberregionalen Verkehr sichern. Mittelzentren mit Teilfunktionen eines Ober-
zentrums Ubernehmen dariiber hinaus oberzentrale Einzelfunktionen.(LEP-LSA Punkt 3.2.3). Die geplan-
te Nutzung als Kerngebiet und Allgemeines Wohngebiet dient der Starkung der zentralértlichen Bedeu-
tung der Stadt Bitterfeld-Wolfen und ist mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Erholung ,Goitzsche*, wel-
ches sowohl auf Landesebene als auch im Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg festgesetzt ist (LEP-LSA, Ziffer 3.5.2 Z u. REP A-B-W, Ziffer 5.5.2 Z).

1.3.2 GINSEK

Das Gemeinsame Integrierte Stadtentwicklungskonzept (GINSEK) Bitterfeld, Wolfen und Greppin ist ein
Arbeitsinstrument, das 2006 erarbeitet wurde. Mit der Betrachtung und Einbeziehung des regionalen Ver-
flechtungsbereiches wird den aktuellen Entwicklungen in Wohnungswirtschaft, Wirtschaftsférderung und
Stadtentwicklung Rechnung getragen und ein abgestimmtes Vorgehen der Akteure in der Region Bitter-
feld-Wolfen ermdglicht. Im Rahmen dieses Konzeptes wurden zwei Umstrukturierungsgebiete mit erster
Prioritat festgesetzt: die Bitterfelder Innenstadt und das Zentrum Wolfen-Nord. Damit sind fir die Bitter-
felder Innenstadt u.a. folgende Ziele verbunden:

- Ausbau der Zentrumsfunktion,

- die Schaffung eines starken Identifikationspunktes und

- die Nutzung der Chancen der Goitzscheentwicklung zu einem regionalen Freizeit- und Erho-

lungsraum durch eine direkte Anbindung an die Bitterfelder Innenstadt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des festgesetzten Umstrukturie-
rungsschwerpunktes.

1.3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bitterfeld-Wolfen befindet sich derzeit im Verfahren und ist noch nicht
rechtskraftig. Im vorliegenden Entwurf zum Flachennutzungsplan (Stand Mai 2010) ist der gesamte Gel-
tungsbereich als Kerngebiet eingestuft.

Davon abweichend sind im Bebauungsplan die Baufelder zwischen Plan und Krautwall als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt worden. Dies entspricht zum einen dem Wettbewerbsergebnis und zum anderen
der vom Zentrum her abnehmenden Nutzungsintensitat. Desweiteren zielt eine Starkung und Entwick-
lung der Wohnfunktion auf eine Stabilisierung der Innenstadt von Bitterfeld ab.

Auszug aus dem 2. Entwurf des FNP der Stadt Bitterfeld-Wolfen, sidlicher Teil, Planfassung fur die Offenlage, Stand 07.05.2010
mit Kennzeichnung Geltungsbereich B-Plan (rote Umrandung)

Schettler&Wittenberg — Architekten | quaas — stadtplaner | Weimar Seite 6



Stadt Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld — Bebauungsplan Nr. 03-2010btf Am Plan — Begrindung - Stand: 28.10.2010

1.3.4 Sonstige Satzungen und Festsetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil des Sanierungsgebietes ,Stadtkern Bitterfeld”,
als sog. Teilbereich ,Am Plan“. Die Sanierungsziele wurden im September 2009 aktualisiert und fortge-
schrieben.

Den Sanierungszielen fir den Teilbereich ,Am Plan“ liegen das Wettbewerbsergebnis des stadtebauli-
chen Wettbewerbs ,Zwischen Stadtkern und Stadthafen sowie die Empfehlungen der Fachjury zugrun-
de. Um die baulichen Entwicklungen kurzfristig umsetzen zu kdnnen, ist die Vorbereitung im Rahmen ei-
nes Bauleitverfahrens als Sanierungsziel festgesetzt.

Die Sanierungsziele sind selbstverstandlich in die Planaufstellung eingeflossen und finden sich unter
Punkt 1.6 Allgemeine Planungsziele.

Auszug aus dem 2. Entwurf des FNP der Stadt Bitterfeld-Wolfen, Beiplan 3: Denkmalschutz, Stand 07.05.2010
mit Kennzeichnung Geltungsbereich B-Plan (blaue Flache)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil des flachenhaften arch&aologischen Kultur-
denkmals der historischen Altstadt Bitterfelds.

Erdarbeiten im Bereich archéaologischer Kulturdenkmale bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmi-
gung durch die Untere Denkmalschutzbehdrde. Diese kann in der Genehmigung verfligen, dass der Be-
reich des archaologischen Kulturdenkmals, der durch Erdarbeiten verandert wird, dokumentiert wird. Zu-
fallsfunde bei Erdarbeiten (z.B.: Mauerziige aus Naturstein, Scherben, Knochen) sind gemafl § 9 Abs.3
DenkmSchG LSA zu erhalten und der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Bo-
denfund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen
und vor Gefahren fir die Erhaltung der Bodenfunde zu schiitzen. Das Denkmalfachamt und von ihm Be-
auftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archaologischen Befunden zu untersuchen und Bodenfun-
de zu bergen.

(Ansprechpartner fur archéologische Fragen: Herr Dr. C. Hornig, Tel. 0345 / 52 47 403)
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1.4  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt im Stadtzentrum von Bitterfeld und umfasst ca. 3,4 ha. Er wird von folgenden
Stral3en und Gassen begrenzt:

- BurgstralRe im Westen

- Badergasse und Sidufer des GrofR3en Teiches im Norden

- Krautwall (ehemalige Stadtbefestigung) bzw. ab Berliner StraRe Burgtorwall im Osten
- MduhlstralBe im Suden

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Bitterfeld:

Flur 21, Flurstiicks-Nr.: 15 (teilweise), 16 (teilweise), 17 (teilweise),18, 19/2 (teilweise)

Flur 22, Flurstiicks-Nr.: 201 (teilweise)

Flur 23, Flurstiicks-Nr.: 1, 2, 3/1, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11/2, 11/3, 11/4, 11/5, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19,
20, 21, 22, 23, 132 (teilweise)

Flur 24, Flurstiicks-Nr.: 9 (teilweise), 14 (teilweise), 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22/1 (teilweise), 22/2, 23
(teilweise), 74 (teilweise), 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110/1,
110/2, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117, 118

Der genaue Verlauf der Grenze ist im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt.

Geltungsbereich mit farbiger Markierung der verschiedenen Flure
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1.5 Bestandsdarstellung

1.5.1 Baustruktur und Nutzung

Ein wichtiger Platzraum im historischen Stadtgrundriss war der Platz ,Am Plan“. Heute ist dieser Stadt-
raum kaum noch erkennbar. Auf seiner Ostseite sind nur noch zwei Bestandsgebaude erhalten, die den
urspringlichen MaRstab der Bebauung nachvollziehbar machen. Noérdlich davon liegt ein ehemals ge-
werblich genutztes Grundstlick, welches mit kleinen Hallen und Baracken bebaut ist. Dieses grenzt bis
an das sudliche Ufer des GrofRen Teiches.

Im stidostlichen Quartier steht mittig ein Plattenbauwohnblock vom Typ WBS 70, in dessen Erdgeschoss
sich eine Kindertagesstatte befindet.

Sudlich der MihlstraRe / Ecke Tépferwall befindet sich ebenfalls ein Plattenbauwohnblock vom Typ WBS
70 als Eckbebauung, der teilweise die historischen StralRenfluchten nachzeichnet.

Der Bereich zwischen Plan und Burgwall wird baulich nur noch durch die beiden Gebaude am Marktplatz
(Badergasse 7 und BurgstraRe 39) sowie das seit langem leer stehende Eckgebaude (MuhlstraBe 6) im
Siden definiert. In der Mitte dieses Quartiers befindet sich der, in Zusammenarbeit von Land Sachsen-
Anhalt und der damaligen Stadt Bitterfeld im Jahr 2006 modern ausgestaltete, Zentrale Busumsteige-
punkt (ZUP), der die Verknlpfung des Stadtverkehrs mit den ein- und ausbrechenden Linien des Regio-
nalverkehrs sichert. Die umliegenden brachliegenden Grundstiicke werden gegenwartig als wilde Park-
platze genutzt.

Blick von Sudost in Richtung Marktplatz auf den ZUP und die Brachflachen zwischen Plan und BurgstraRe

Blick von Nordwest in Richtung Krautwall
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1.5.2 Baudenkmale

Im Planungsgebiet befinden sich folgende Baudenkmale:

Sudostecke des Marktplatzes (Denkmalbereich) - PLATZ

rechteckiger Marktplatz, allseitig geschlossen bebaut mit heterogenen, aber stéadtebaulich aufeinander
abgestimmten zwei- bis viergeschossigen Wohn- und Geschaftshdusern, aus unterschiedlichen Zei-
ten stammend, 18.-20.Jh. gut ablesbar das Wachsen und Verandern im Wandel der Zeit

Badergasse 7 - WOHNHAUS

am Eingang zur Badergasse am Marktplatz stehender, durch seinen wohlgeformten und in Bitterfeld
einzigartigen Renaissance-Voluten-Giebel schon von weitem ins Auge fallender, hoch aufragender,
dreigeschossiger Putzbau, Stockwerkgesimse, Fenstereinfassungen und Voluten extra plastisch her-
vorgehoben, Kernbau 16. Jh. (siehe steile Dachkonstruktion), in den 1920er Jahren Erneuerung des
Ziergiebels mit charakteristischen Merkmalen des Expressionismus; dazugehorig der barocke, riick-
wartig anschlieBende, zweigeschossige Putzbau

BurgstraRe 39 - WOHN- UND GESCHAFTSHAUS

sudostliche Begrenzung des Marktplatzes; reprasentativer, dreigeschossiger Putzbau des Jugend-
stils, aufgeputzte, bossierte Quaderung am Erdgeschoss und an den Ecken vom Mittelrisalit und
Zwerchhaus, der Eingang besonders aufwendig verziert mit lebhaften und ganz typischen Formen
des Jugendstils; farbige Verglasung im aus der Bauzeit authentisch (iberkommenen Treppenhaus, im
Giebel des Zwerchhauses datiert 1904

Mihlstrasse 6 — WOHNHAUS

inmitten groRer Abbruchflachen stehen gebliebener grol3raumiger Bau in spatklassizistischen Formen,
durch seine singuléare Position im Ortsbild besonders ins Auge fallend, verputztes Rustika-
Erdgeschoss, starkes Sockelgesims, zwei Geschosse unverputztes Ziegelmauerwerk mit unterschied-
lich gearbeiteten Fensterverdachungen, Reste des Konsolgesimses, 2.Halfte 19.Jh.

Geltungsbereich mit Kennzeichnung der Baudenkmale
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1.5.3 Erschlief3ung

Das Gebiet des Bebauungsplanes wird vom uberértlichen Durchgangsverkehr nicht belastet. Die zwei
Bundesstralen B100 und B183, die durch die Stadt fiihren, tangieren das Gebiet nicht und bringen somit
keine Larmbelastigung. Jedoch tangiert der Innenstadtring aus Ratswall-Topferwall-Teichwall durch die
EinbahnstraRenregelung das Baugebiet.

AuBerdem wird das Gebiet durch den Zentralen Busumsteigepunkt und die direkte Nachbarschaft zum
Markt gekennzeichnet und von OPNV und FuBgangern stark frequentiert.

1.5.4 Larmbelastungen

Im gesamten Planungsgebiet sind Larmbelastungen durch Stral3enverkehr, insbesondere auch in Ver-
bindung mit dem Zentralen Umsteigepunkt (ZUP) gegeben. In der Zeit von 6 bis 18 Uhr wird der ZUP von
acht Bussen pro Stunde und von 18 bis 23 Uhr von zwei Bussen pro Stunde angefahren, in der Zeit von
23 Uhr bis 4 Uhr fahrt gar kein Bus. Eine Larmprognose ist daher zur Zeit nicht erforderlich.

1.5.5 Altlasten

Fur einen Teilbereich des Gelandes mit der Adresse Plan 4 — 6 (Gemarkung Bitterfeld, Flur 24, Flursti-
cke 17, 18, und 113 bis 118) bestand aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung (zuletzt Bitterfelder
Fernwdrme GmbH) ein Altlastenverdacht (sog. Bunker und Tanklager). Dieser ist im Altlastenkataster
MDALIS unter der Nummer 3753 erfasst. Um Art und Umfang der Belastung sowie die notwendigen
MaRnahmen zur Vermeidung von Gefahrdungen bzw. Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen fest-
zustellen, wurde die IfUA Umweltberatung und Gutachten GmbH, Bitterfeld mit einer Orientierenden Alt-
lastenuntersuchung beauftragt. Der abschlieRende Bericht liegt seit dem 30.07.2010 vor.

Einer Nutzung der Grundstiicke - auch fir der geplanten Errichtung einer Kindertagesstatte (sensible
Nutzung) - steht prinzipiell nichts im Wege, wenn den Empfehlungen des Gutachtens und den Forderun-
gen der Unteren Bodenschutzbehdrde Folge geleistet wird (siehe hierzu Punkt 2.3.1)

1.5.6 Hochwasserschutz und Grundwasser

Das Plangebiet grenzt an das Vorranggebiet Hochwasserschutz ,Mulde" (LEP-LSA, Ziffer 3.3.3 Z u. REP
A-B-W, Ziffer 5.3.3 Z) und liegt Uberwiegend im Gberschwemmungsgefahrdeten Bereich. Nur der Be-
reich, der an den GroRen Teich grenzt, liegt im Uberschwemmungsgebiet (Teile des Gebaudes des Flur-
stiickes 17, Flur 21).

1.5.7 Ver- und Entsorgung

Die ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert:
= Die Trinkwasserversorgung ist Uber eine Leitung NW 200 in der Burgstral3e abgesichert.

= Die Abwasserentsorgung des Geltungsbereiches erfolgt grof3tenteils im Mischsystem — eine Umstel-
lung auf Trennsystem erfolgte bisher nur in der Burgstral3e und im Bereich des ZUP. Eine komplette
Umstellung auf Trennsystem ist mittelfristig nicht geplant. Anfallendes Regenwasser darf nicht in das
Uberschwemmungsgebiet geleitet werden.

= Die warmetechnische Erschlie3ung ist tiber das vorhandene Fernwarmenetz mdglich.
= Strom wird von der mitteldeutschen Energie Aktiengesellschaft geliefert.
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1.6 Allgemeine Planungsziele

Eine grolRe Brache im Bereich der historischen Altstadt soll wieder einer baulichen Nutzung zugefihrt
werden. Geplant sind zwei Stadtquartiere, in denen die Altstadt Bitterfeld eine adaquate rdumliche, funk-
tionale und architektonische Ausdrucksform als zentraler Versorgungsbereich und Wohnstandort findet.
In der Wechselwirkung Uberlieferter und innovativer Strukturen soll die Altstadt nicht nur an Anziehungs-
kraft und Zentralitdt gewinnen, sondern auch wegweisende zukunftsorientierte urbane Qualitaten entwi-
ckeln. Anstelle der unmalR3stablichen, altstadtuntypischen groRen Freiflache soll eine spannungsreiche
Folge von StraRen, Gassen und Platzen entstehen. Der Plan soll wieder eine raumliche Fassung und
malfistéabliche Dimension erhalten, die ihn als einen, dem Marktplatz nachgeordneten Stadtplatz aus-
weist. Unter dem Leitbild Stadt am Wasser wird eine stédtebauliche Verknlpfung des Altstadtkerns mit
dem Goitzsche-Ufer angestrebt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil des Sanierungsgebietes ,Stadtkern Bitterfeld”.
Die fur den Teilbereich ,Am Plan" im September 2009 aktualisierten und fortgeschriebenen Sanierungs-
ziele bildeten die Rahmenbedingungen fir die vorliegende Bauleitplanung und werden daher im folgen-
den auszugsweise zitiert:

= Das Gebiet zwischen Krautwall und Am Plan hat das Potential zu einem innerstadtischen 1A-
Wohnstandort — insbesondere fiir junge Familien.

= Ersatzneubau fur den kommunalen Kindergarten sudlich des Grof3en Teiches. - Damit gewinnt die
Entwicklung des Wohnbausstandortes zwischen Krautwall und Plan an Attraktivitat. (Gemafl3 den
kommunalen Prognosen ist insbesondere in der Bitterfelder Innenstadt weiterhin eine steigende Kin-
derzahl zu erwarten.)

= Die Ansiedlung von Einzelhandel fiir die Flachen zwischen Plan und Burgstraf3e bleibt vorrangiges
Ziel der kommunalen Stadtentwicklung.

Eine Uberbauung als Innenstadtpassage wiirde die, als zentralen Versorgungsbereich definierte, Bit-
terfelder Innenstadt stérken. Im Einzelhandelskonzept Bitterfeld-Wolfen wurde die Bitterfelder Innen-
stadt als A-Zentrum mit gesamtstédtischer und regionaler Ausstrahlung eingeordnet. Fur eine Erweite-
rung des Einzelhandelbesatzes im Innenstadtbereich spricht die prognostizierte positive Nachfrage-
entwicklung. Mit seiner zentralen Lage, einer altersgerechten Busanbindung und einem nur kurzen
Weg zur Einkaufsstrale Burgstralle bestehen gute Vermarktungschancen. Mit erhdhten Umséatzen,
die durch ein erhéhtes Besucher- und Touristenaufkommen an der Goitzsche entstehen, kann eben-
falls gerechnet werden.

» Die Stadt und die Eigentiimerin des Plattenbaus Neubi GmbH steuern gemeinsam den Rickbau des
Wohnblocks Am Plan 9-12.

= Bei der baulichen Umsetzung muss auf die Entwicklung unterschiedlicher und attraktiver 6ffentlicher
Raume besonderer Wert gelegt werden. Das zukiinftige Einkaufszentrum sollte passagenartig und 6f-
fentlich zu durchqueren sein. Der Platzraum des Plans sollte wiederhergestellt und begrint bzw. mit
der Baumallee am Teichwall verbunden werden.

= Die bereits bebaute StraBenseite der MuhlstraRe darf in ihrer Einzelhandelsfunktion nicht weiter ge-
schwéacht werden. Der Weg von der Goitzsche in die Stadt muss auch zukiinftig dem gegenwartigen
Verlauf der Muhlstral3e entsprechen.

= Den historischen Stadtausgang markieren der Kraut- bzw. der Topferwall. Ab hier soll der Blick zur
Goitzsche mehr und mehr freigegeben werden. Bei Verkaufsabsichten der privaten Eigentimer ist ein
Grunderwerb der Stadt notig, damit das langfristige Ziel des durchgangigen Griingurtels der Leineaue
erreicht werden kann.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen hat ein hohes Interesse, die innerstadtische Brachflache (den sog. Schwei-
nemarkt) zu revitalisieren. Dazu werden intensive Vermarktungsgesprache fir die Errichtung eines In-
nenstadt-Centers gefiihrt. Dabei erweist sich die Teilung der Brachflache mdéglicherweise als problema-
tisch. Wirde es fiir die Investition zu einem Innenstadt-Center erforderlich sein den ZUP zu verlagern,
wird dies durch die Stadt Bitterfeld-Wolfen nicht verhindert werden. Eine eventuelle Verlagerung des ZUP
und die Festlegung eines Alternativstandortes kann und muss unter Einbeziehung des OPNV-
Aufgabentragers erfolgen. Es ist bekannt, dass die Liniengenehmigungen im Nahverkehrsplan (NVPI) mit
dem Regionalverkehr Bitterfeld-Wolfen GmbH fur acht Jahre gelten. Die Problematik des ZUP wird in die
Fortschreibung des Verkehrskonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen aufgenommen.

Auf der Grundlage des aufgestellten Bebauungsplans kénnen bauliche Entwicklungen nun kurzfristig
umgesetzt werden.
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2. Begrundung der Festsetzungen
2.1 Begrindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

— Festsetzung - Nr.: 1.1,1.1.1,1.1.2

= Kerngebiet

Die Festsetzung der Nutzungsart Kerngebiet entspricht der Lage und Bedeutung des Gebietes in der Bit-
terfelder Innenstadt. Ziel der Wiederbebauung dieser Uberdimensionalen Freiflache ist die nachhaltige
Starkung der Zentrumsfunktion und Belebung der Altstadt. Die verloren gegangene Urbanitat soll baulich-
raumlich und funktional wieder hergestellt werden. Die allgemein zuldassigen Nutzungen entsprechen da-
bei der gewachsenen Nutzungsstruktur der umliegenden innerstadtischen Baugebiete.

In den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden Festsetzungen nach § 1 Abs. 7 BauNVO zur
allgemeinen Zulassigkeit einzelner Ausnahmen in bestimmten Geschossen getroffen, was durch beson-
dere stadtebauliche Grinde zu rechtfertigen ist (§ 9 Abs. 3 BauGB).

besondere stadtebauliche Griinde:

- Zusétzlich zur funktionalen Aufwertung der Innenstadt u.a. durch Einzelhandel wird damit die MAg-
lichkeit geschaffen, durch Wohnungen in den Obergeschossen eine nachhaltige Belebung des
Quartiers vor allem in den Abend- und Nachtstunden zu sichern, zudem wird damit der vorhandenen
Nachfrage nach Wohnraum in der Innenstadt entsprochen.

— Festsetzung - Nr.: 1.1.3

=  Vergniugungsstatten

Dem gewiinschten Kerngebietscharakter entsprechend sollen Vergniigungsstéatten nicht generell ausge-
schlossen werden. Um jedoch Stérungen bzw. Beeintrachtigungen anderer im Kerngebiet zuléssiger
Nutzungen, insbesondere der Wohnnutzung zu vermeiden, wird die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten
auf Ausnahmen beschrankt. Ein wesentliches Kriterium fur die Gewé&hrung einer Ausnahme ist das sto6-
rungsfreie Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen. Die Stadt Bitterfeld-Wolfen hat damit die Mdg-
lichkeit der Einflussnahme auf Art und Gro3e sich ansiedelnder Vergniigungsstatten, was auch mit Blick
auf die beschrankte Leistungsfahigkeit der Verkehrsanbindung und Stellplatzanlagen notwendig ist.

— Festsetzung - Nr.: 1.1.4

= Tankstellen

Tankstellen missen aus stadtebaulich-raumlichen, gestalterischen und funktionalen Grinden ausge-
schlossen werden.

— Festsetzung - Nr.: 1.2,1.2.1

= Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzung der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet fur die Baufelder sidwestlich des Krautwalls,
der ehemaligen Stadtbefestigung, zielt auf eine Abnahme der Nutzungsvielfalt und —intensitat vom Zent-
rum rund um den Markt ausgehend zum Rand der Innenstadt. Die allgemein zuldssigen Nutzungen ent-
sprechen dabei durchaus der gewachsenen Nutzungsstruktur vergleichbarer innerstédtischer Baugebiete
und zielen insbesondere auf die Starkung und Entwicklung der Wohnfunktion in der Innenstadt von Bitter-
feld.

Fir das Baufeld WA4 gibt es das konkrete Vorhaben zur Errichtung eines Kindergartens. Kindergarten
sind nicht genehmigungsbedurftige Anlagen i.S. des § 22 ff. BImSchG. (Fur Kinderspielplatze fir Kinder
bis 14 Jahre gibt es entsprechend derzeit aktueller Rechtsprechung eine besondere Duldungspflicht, ba-
sierend auf einem allgemeinen Toleranzgebot) Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist das Ge-
bot der Ricksichtnahme (im Sinne §15 BauNVO) zu beachten. So soll in der Planung mit LA&rmminde-
rungsmalnahmen in Form von Nebenbestimmungen (z.B. Anordnung der Spielgeréte; Art der Spielgera-
te; Ausnutzung von Abstanden und Abschirmungen) sichergestellt werden, dass durch den Betrieb des
Kindergartens keine schadlichen Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden.
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— Festsetzung - Nr.: 1.2.2

=  Gartenbaubetriebe und Tankstellen

Gartenbaubetriebe und Tankstellen missen aus stadtebaulich-raumlichen, gestalterischen und funktiona-
len Grinden ausgeschlossen werden.

2.1.2 Mal der baulichen Nutzung

— Festsetzungen - Nr.: 2.1, 2.2

=  Grundflachenzahl (GRZ)
= Geschossflachenzahl (GFZ)

Entsprechend der innerstadtischen Lage wird eine teilweise vollstandige Uberbauung der Grundstiicke
zugelassen. Das fir das Baufeld MK 1 / MK 2 festgesetzte MaR der baulichen Nutzung (GRZ / GFZ) ent-
spricht dabei der Obergrenze nach § 17 BauNVO. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
(GRZ | GFZ) im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete Uberschreiten teilweise die Obergrenzen nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO (WA 1, WA 5). Die Voraussetzungen fiir eine Uberschreitung dieser Werte, wie sie
in 8 17 Abs. 2 BauNVO formuliert werden, liegen vor:

- besondere stadtebauliche Griinde: (§ 17 Abs. 2 Nr.1 BauNVO):

Aus der Lage inmitten des historischen Stadtkernes allgemein und dem Ziel der Wiederherstellung stad-
tischer Raume (Stral3e, Gasse, Platz) speziell, resultiert das Erfordernis einer hohen baulich-raumlichen
Dichte. Daruiber hinaus kann mit der geplanten intensiven Nutzung dem Grundsatz des sparsamen Um-
ganges mit Grund und Boden effektiv entsprochen werden. Fir eine dichte Bebauung und Nutzung
spricht auch die vorhandene sehr gute Anbindung an den OPNV.

- Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse:
(817 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist
Uber das an innerstadtischen Standorten generell Ubliche nicht anzunehmen.

- nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt: (§ 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

Wesentliche nachteilige Auswirkungen fir die Umwelt sind nicht zu erwarten, da Gberwiegend eine Neu-
bebauung ehemals versiegelter bzw. Uberbauter Flachen erfolgt. Eine hohe bauliche Innenverdichtung ist
zudem ein wirksamer Beitrag zum schonenden Umgang mit der Ressource Boden. Eine adaquate Fla-
cheninanspruchnahme im AufRenbereich kann somit vermieden bzw. kompensiert werden.

- Bedurfnisse des Verkehrs: (8 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
Das vorhandene und geplante ErschlieBungssystem stellt bereits auf die ermdglichte bauliche Dichte ab.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sollen Stellplatze eingeordnet werden. Anzahl und Anordnung
ist jedoch Gegenstand der Freiflachenplanung und wurden daher im Rahmen der Bauleitplanung nicht
festgesetzt. Des weiteren sind innerhalb der Baufelder MK1 und MK2 Stellplatze in Form eines Parkhau-
ses vorgesehen. Das Angebot ausreichender Stellplatze wird dem Investor zur Auflage gemacht bzw.
liegt auch in dessen Interesse. Ebenso wird fur die neue Wohnbebauung ein Stellplatznachweis gefor-
dert. Derzeit werden durch die Stadt Bitterfeld-Wolfen in der Walther-Rathenau-Stral3e neue offentliche
Stellplatze geschaffen, die u.a. den Handlern des Wochenmarktes — die bisher auf den Brachflachen im
Bereich MK 1 und MK2 parken - zur Verfiigung stehen .

- sonstige offentliche Belange: (8 17 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
Stehen nicht entgegen.

— Festsetzung - Nr.: 2.3

=  Zahl der Vollgeschosse

Dem Stadtebaulichen Konzept entsprechend, erfolgt die Festsetzung der zulassigen Anzahl der Vollge-
schosse in Anlehnung an die Geschossigkeit der umgebenden Bebauung. Die Differenzierung innerhalb
der Baufelder Allgemeines Wohngebiet (WA 1 - 4) entspricht dabei der Planungsabsicht unterschiedli-
cher Geschossigkeiten mit Bezug zu den angrenzenden stadtebaulichen Raumen (Muhlenstra3e, Am
Plan) sowie in der Vermittlung gegenuiber vorhandenen grinen Freirdumen (Krautwall, GroRRer Teich).

Schettler&Wittenberg — Architekten | quaas — stadtplaner | Weimar Seite 14



Stadt Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld — Bebauungsplan Nr. 03-2010btf Am Plan — Begrindung - Stand: 28.10.2010

— Festsetzung - Nr.: 2.4

= Hohe der baulichen Anlagen: Traufhéhe

Zur Sicherung der gewtlinschten stadtebaulichen Raumbildung wird fur das Baufeld MK 1 / MK 2 eine
Mindesttraufhéhe festgesetzt. Innerhalb dieser Hohe ist es einerseits mdglich die maximal zulassige An-
zahl der Vollgeschosse mit ausreichenden Geschosshdhen zu realisieren, andererseits ist auch eine da-
von abweichende geringere Geschossigkeit bei gréReren Raumhdhen maoglich.

Gleichzeitig wird zur Begrenzung der Gebaudehéhen eine maximale Traufhdhe bestimmt. Diese Festset-
zung dient der Wahrung der Maf3stablichkeit gegentiber der vorhandenen Bebauung in der Burgstral3e,
MuhlenstraRe sowie Am Plan und sichert eine ausreichende natirliche Beleuchtung und Beliftung so-
wohl fur die vorhandenen als auch die geplanten Gebaude.

2.1.3 Bauweise

— Festsetzung - Nr.: 3.1

=  Geschlossene Bauweise / Offene Bauweise

Den Baustrukturen einer historischen Altstadt folgend, wird fir die Baufelder MK 1, MK 2, WA 1, WA 2
und WA 5 eine Bebauung ohne seitliche Grenzabstéande (geschlossene Bauweise) festgesetzt. Im Uber-
gang zum Gringurtel bzw. in Nachbarschaft zur Parkanlage am Grof3en Teich wird fir die Baufelder WA
3 und WA 4 eine Bebauung mit seitlichen Grenzabstanden (offene Bauweise) festgesetzt.

2.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

— Festsetzung - Nr.: 4.1

= Baulinien / Baugrenzen

Die Gberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baulinien bzw. Baugrenzen bestimmt. Die Baulinien
folgen dabei weitgehend den historischen Baufluchten und zielen auf eine Wiederherstellung bzw. ada-
quate raumliche Neufassung der StraBen, Gassen und Platze ab. Dem raumlichen Konzept folgend,
werden die tUberbaubaren Grundstiicksflachen gegeniiber stadtebaulich weniger bedeutsamen Raumen
bzw. gegeniber Freirdumen durch Baugrenzen festgesetzt, wodurch hier ein Zuriicktreten moglich ist.

Die fur die Baufelder MK 1 und MK 2 getroffenen Festsetzungen im B-Plan stehen den OPNV-Planungen
des Landkreises Anhalt-Bitterfeld nicht grundsétzlich entgegen und ermdglichen planungsrechtlich meh-
rere Bauvarianten. Der derzeitige Standort des Busumsteigepunktes (ZUP) ist damit bestandsmafig ge-
sichert und erflllt seine infrastrukturelle Aufgabe. Eine Bebauung der Baufelder MK 1 und MK 2 unter
Beibehaltung des ZUP am bisherigen Standort ist mit den getroffenen Festsetzungen mdglich (siehe
hierzu Anlage 2 — Gestaltplan). Erfordern die Planungsabsichten eines Investors eine zusammenhan-
gende Bebauung der gesamten Flache ist sowohl eine Uberbauung des ZUP als auch eine Umverlage-
rung — z.B. auf die weitrdumigen Flachen des Plans —mdglich. Eine Verlegung in die Flache am Plan
wirde den Busverkehr zuriick in den verkehrlichen Stadtring bringen. Die Problematik des ZUP wird in
die Fortschreibung des Verkehrskonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen aufgenommen.

— Festsetzung - Nr.: 4.2

= Uber- oder Unterschreiten von Baulinien

Ein geringfiigiges Uber- bzw. Unterschreiten von Baulinien durch Geb&udeteile, wie zum Beispiel Erker,
steht nicht im Widerspruch zu den stadtebaulich-raumlichen und funktionalen Entwicklungszielen und ist
aus diesem Grund allgemein zul&ssig.

2.1.5 Anpflanzen von Badumen und Strauchern sowie Bindungen fur Bepflanzun-
gen und far die Erhaltung von Bdumen und Strauchern

— Festsetzung - Nr.: 5.1 -5.5

= Baumpflanzungen
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Die Festsetzung von einheitlichen Baumarten in Alleen und Baumreihen sowie die Festsetzung zur Ein-
haltung der zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte soll die Entstehung homogener StraRenbilder ge-
wahrleisten. So ist sichergestellt, dass Baume mit gleichem Wuchs, gleicher Laubstruktur und -farbung
sowie einheitlichen Pflanzabstanden ein harmonisches Bild im Strallenraum entstehen lassen. Baumrei-
hen und -alleen schaffen grine Raumkanten und tragen zur Belebung und Gliederung der Strallenraume
bei. Einzelbdume setzen gestalterische Akzente an ausgewahlten Platzen.

Die Auswahl der laut Pflanzenliste zu verwendenden Baumarten berlicksichtigt zum einen die Standort-
bedingungen im innerstadtischen Bereich. So sind Vertraglichkeit mit dem Stadtklima und relative An-
spruchslosigkeit an den Boden Bedingung fur die Aufnahme.

Die in der Planzeichnung im verkehrsberuhigten Bereich vor WA 4 gekennzeichneten Baumstandorte fiir
10 Baume verlangern optisch die Baumallee am Teichwall und sind prinzipiell einzuhalten, unter der
MaRgabe der Gewdhrleistung der erforderlichen Mindestabstande (i.d.R. 2m) zu vorhandenen Leitungen.

Die Standorte fir die Am Plan zu pflanzenden Baume sind in Abh&ngigkeit vom noch zu erstellenden
Gestaltungskonzept zu wéhlen. Belange des Schutzes von Leitungen sind Bestandteil der freiraumges-
taltenden Ausfuhrungsplanung. Auf dieser Ebene sind die erforderlichen Abstimmungen mit den Versor-
gungstragern durchzufiihren und die Baumstandorte entsprechend der drtlichen Gegebenheiten zu wéh-
len.

Damit fur die Baumpflanzungen auch giinstige Wuchsbedingungen gesichert sind und die Baume ihre
Funktion erfullen kénnen, wurde fir Baume in Verkehrsflachen ein ausreichend grofRer durchwurzelbarer
Raum von mindestens 2 m x 2 m x 1,5 m festgeschrieben.

Die Festsetzung geeigneter Schutzvorkehrungen fiir Stamm- und Wurzelbereiche von Baumen, die in
Verkehrsflachen stehen, dient der Sicherung der Baumpflanzungen. Die festgeschriebenen Kronenan-
satze von 2,5 m fur anzupflanzende Baume verringern das Risiko von Beschadigungen durch Fahrzeuge
oder Vandalismus.

2.1.6 Offentliche Griinflachen

— Festsetzung - Nr.: 6.1

= Griunflachen

Eine bauliche Nutzung wird in den Grinflachen ausgeschlossen, um Eingriffe im Kronenbereich der Bau-
me und damit verbundene Schadigungen zu vermeiden. Somit kann sichergestellt werden, dass die
Grinflachen ihre Funktion als Ausgleichsflachen in der Innenstadt auch erfillen kdnnen und nicht durch
eine bauliche Nachverdichtung dezimiert werden.

2.1.7 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung —

Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich

— zeichnerische Festsetzung

Im Bereich des Planes, dem Baufeld WA 4 vorgelagert, ist ein Teil der Verkehrsflache als ,Verkehrsberu-
higter Bereich* ausgewiesen. Die Ausweisung beruht auf den Planungsabsichten im Baufeld WA 4 eine
Kindertagesstatte zu errichten. Der definierte Bereich soll durchaus ,Spielstral3en-Charakter* haben, al-
lerdings in Teilen dem Parken, insbesondere fiir das Bringen und Holen der Kinder, dienen.

Innerhalb Verkehrsberuhigter Bereiche gilt It. StVO (Anlage 3, Richtzeichen):

Ge- oder Verbote:
= 1. Fahrzeugfiihrer miissen mit Schrittgeschwindigkeit fahren.

= 2. Fahrzeugfuhrer durfen FuRgénger weder gefdhrden noch behindern; wenn nétig, miussen Fahr-
zeugfuhrer warten.

= 3. FuBganger dirfen den Fahrverkehr nicht unnétig behindern.

= 4. Fahrzeugfuhrer dirfen aul3erhalb der dafiir gekennzeichneten Flachen nicht parken, ausgenom-
men zum Ein- oder Aussteigen oder zum Be- oder Entladen.

Erlauterung:
FuRganger dirfen die Stral3e in ihrer ganzen Breite benutzen; Kinderspiele sind tUberall erlaubt.
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2.2 Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
2.2.1 Stellplatze und Garagen

— Festsetzung 1

Der Anschluss zusatzlicher befestigter Flachen, von denen Niederschlagswasser Uber die vorhandene
offentliche Kanalisation abgeleitet werden soll, ist It. Aussage des Abwasserzweckverband Westliche
Mulde nur noch sehr begrenzt méglich.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass sich die Gesamtbilanz der versiegelten Flachen im Planungs-
gebiet nicht wesentlich verandern wird. Zwar wird im Falle einer Bebauung der Versiegelungsgrad in
MK 1 und MK 2 erhéht, hingegen wird in WA 3 und WA 4 mit einer Grundflachenzahl von 0,4 die derzeit
bestehende Situation wesentlich verbessert.

Dieser Zielstellung folgend, die Flachenversiegelung mdéglichst gering zu halten, werden fir nicht tUber-
dachte Flachen fur Stellplatze fur Kfz und Fahrrader wasserdurchlassige Befestigungsarten (wasserge-
bundene Decke, Rasenfugenpflaster 0.4.) festgesetzt.

2.3 Hinweise

2.3.1 Altlasten

Fur die Altlastenverdachtsflache (MDALIS: 3753) auf dem Baufeld WA 4 (Gemarkung Bitterfeld, Flur 24,
Flursticke 17, 18, und 113 bhis 118) liegt eine Orientierende Altlastenuntersuchung (Bericht vom
30.07.2010) vor.

Einer Nutzung der Grundstiicke - auch der geplanten Errichtung einer Kindertagesstatte (sensible Nut-
zung) - steht prinzipiell nichts im Wege, wenn den Empfehlungen des Gutachtens und den Forderungen
der Unteren Bodenschutzbehdrde Folge geleistet wird.

» Ein Kontakt der Kleinkinder mit dem standorteigenen Boden mit Bauschuttbeimengungen ist zu unter-
binden.

= Der momentan unterhalb der Versiegelung anstehende Boden sollte im Bereich der kinftigen Kinder-
spielflachen deshalb mindestens mit einer flachigen Grasnarbe versehen werden, empfehlenswert ist
ein zusatzlicher Auftrag von Mutterboden.

= Sollte im Bereich der RKS 12 des Berichtes (momentan Griinflache) eine Spielflache vorgesehen wer-
den, ist ein Bodenaustausch von mindestens 30 cm Teufe erforderlich. Sandkasten sind mit einer
Bodenplatte zu versehen, um keinen Zugriff auf den darunter anstehenden Boden zu ermdglichen.

= Sollten sich bei den Erdarbeiten organoleptische (optische oder geruchliche) Auffalligkeiten des Erd-
bodens zeigen, ist das Umweltamt, Untere Bodenschutzbehdérde, zu informieren.

= Die Entsorgung und der Wiedereinbau von Aushubmaterial haben entsprechend der ,Anforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen / Abfallen”, Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 in der Fassung vom 5. November 2004 i.V. mit Teil | in der Fas-
sung vom 6. November 2003 [4], zu erfolgen.

= Aufgrund der punktuell ermittelten LHKW-Belastung empfiehlt sich bei Griindung des Gebéaudes eine
nochmalige Beprobung des gesamten anfallenden Materials nach dem Aushub (Haufwerke), da un-
terhalb des kunftigen Gebaudes bisher keine Beprobung erfolgen konnte. Ein Wiedereinbau von Ma-
terial auf der Flache ist mit der Unteren Bodenschutzbehoérde abzustimmen.

= Das beim Rickbau der noch bestehenden Geb&dudesubstanz aus den Garagen und der Werkstatt an-
fallende FuRbodenmaterial weist erhéhte nutzungsbedingte Belastungen auf, das Material sollte von
dem Ubrigen Material separiert werden. Die Entsorgung ist vorab mit der Unteren Abfallbehdrde des
Landkreises abzustimmen.

2.3.2 Baugrund

Aus ingenieurgeologischer Sicht bestehen keine Bedenken beziiglich von BaumalRnahmen im Geltungs-
bereich. Vom tieferen Untergrund ausgehende geologisch bedingte Beeintrachtigungen der Geladnde-
oberflache sind nicht zu erwarten. Bei Neubebauungen werden Baugrunduntersuchungen empfohlen.
Aus Sicht der Bodenmechanik bestehen keine Gefahrenbereiche und es ist kein Altbergbaugebiet betrof-
fen.
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2.3.3 Uberschwemmungsgebiet

Das Planungsgebiet wird vom Hochwasserschutzgebiet der Mulde tangiert und im Extremfall eines Hoch-
wassers teilweise Uberflutet. Das betrifft die nérdliche Grenze des Baufeldes WA4 (siehe Anlage 1).
Sollte dieser Teil des B-Planes baulichen Veranderungen unterliegen, so ist zu beachten, dass gema §
78 Abs. 3 WHG die zustandige Behorde abweichend von Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 die Errichtung oder
Erweiterung einer baulichen Anlage genehmigen kann, wenn im Einzelfall das Vorhaben

= die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von verloren
gehendem Ruckhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,

= den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,
= den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

= hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbe-
stimmungen ausgeglichen werden kdnnen.

Die Zustandigkeit fir die notwendige Genehmigung ergibt sich aus § 171 Abs. 1 WG LSA, wonach der
Landkreis Anhalt-Bitterfeld als untere Wasserbehérde zustandig ist.

Potentielle Hochwassergefahr besteht auch iiber das festgestellte Uberflutungsgebiet hinaus (Uber-
schwemmungsgefahrdetes Gebiet), daraus ergeben sich folgende Forderungen:

* Freihaltung des Uberschwemmungsgebietes

* An der Grenze zum Uberschwemmungsgebiet diirfen keine festen Gebaude angeordnet werden.
(Freihaltebereich fur den Aufbau einer Verteidigungslinie im Katastrophenfall)

= Das anfallende Regenwasser innerhalb des Baugebietes soll nicht in das Uberflutungsgebiet geleitet
werden.

Auszug aus Anlage 1: Uberschwemmungsgebiet der Mulde Flusskilometer 0+000 bis 64+320, Blatt 12 zur Verordnung zur Feststel-
lung des Uberschwemmungsgebietes der Mulde

2.3.4 Grundwasser

Laut Aussagen der zusténdigen Behorde beim Landratsamt steht im Geltungsbereich betonangreifendes
Grundwasser an. Von der LMBV Lausitzer u. Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mbH,
Landerbereich Sachsen-Anhalt werden vor dem Hintergrund des nahegelegenen ehemaligen Tagebaus
Goitzsche objektkonkrete Baugrunduntersuchungen zur Untersuchung der Beschaffenheit des Grund-
wassers vor Beginn geplanter Baumaflinahmen empfohlen.

2.3.5 Loschwasser

Eine ausreichende Versorgung mit Léschwasser ist notwendig. Der Léschwasserbedarf betragt 96 m3/ h
fur einen Zeitraum von 2 Stunden, die Loschwasserentnahmestellen missen sich in einem Umkreis von
maximal 300 m zu den Objekten befinden (It. Arbeitsblatt W 405 des Regelwerkes). Der kommunale
Brandschutz greift im Notfall auf Léschwasser aus dem benachbarten Grof3en Teich zuriick.
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2.3.6 Leitungstrassen der Versorgungstrager

Im Planungsgebiet haben folgende Versorgungstrager Leitungs- und Kabelbestande:
= Abwasserzweckverband Westliche Mulde, Berliner StralRe 6, 06749 Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld

= MIDEWA Wasserversorgungsgesellschaft in Mitteldeutschland mbH,
Niederlassung Muldeaue-Flaming, Postfach 1562, 06205 Merseburg

= MITGAS Mitteldeutsche Gasversorgung GmbH, Postfach 200 552, 06006 Halle (Saale)

» BFG Bitterfelder Fernwarme GmbH, Bahnhofstraf3e 30, 06749 Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld

= envia NETZ, envia Verteilnetz GmbH, 06076 Halle (Saale)

= Kabel Deutschland Vertrieb u. Service GmbH &CoKG, Planung NE3, Sudwestpark 15, 90449 Nurnberg

Bei allen Baumafinahmen ist auf die Leitungs- und Kabelfiihrung der einzelnen Versorgungstrager zu
achten bzw. sind diese friihzeitig in den Planungsprozess einzubeziehen, dies gilt insbesondere fiir das
Leitungsnetz der Fernwéarme und den Verlauf der Trinkwasserleitung TWL 300 AZ im Bereich des Bau-
feldes WA 4.

Unterirdische Versorgungsanlagen sind grundsatzlich von Bepflanzungen, Anschiittungen und Uberbau-
ungen freizuhalten, die vorhandene Uberdeckung darf nicht verringert werden. Bei geplanten PflanzmaR-
nahmen betragt der einzuhaltende Mindestabstand 2,5m zu den Kabeltrassen. Im Bereich der unterirdi-
schen Anlagen ist Handschachtung erforderlich. Bei erforderlichen UmlegungsmalRnahmen wird um
rechtzeitige Kontaktaufnahme gebeten (mindestens drei Monate vor Baubeginn).

Die Anlagen besitzen Bestandsschutz, notwendige Aufwendungen / Veranderungen sind in der Regel
durch den Verursacher bzw. nach den gultigen vertraglichen Vereinbarungen zu finanzieren.

Der Leitungsverlauf der verschiedenen Medien wurde im Bereich der Baufelder in die Planzeichnung
nachrichtlich tUbernommen. Auf die Darstellung des Leitungsbestandes im Bereich der Verkehrsflachen
und offentlichen Grinflachen wurde im Rahmen der Planzeichnung verzichtet, da hier keine Gefahrdung
des Leitungsrechts zu erwarten ist.

In der folgenden Abbildung ist zur Ubersicht der Leitungsbestand im gesamten Geltungsbereich darge-
stellt (nachrichtliche Ubernahme). Zur Feststellung des konkreten Leitungs- und Kabelverlaufs ist Kontakt
mit den 0.g. Versorgungstragern aufzunehmen.

Leitungsbestand im Geltungsbereich — nachrichtliche Ubernahme
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2.3.7 Grenzeinrichtungen

Im Plangebiet sind Grenzeinrichtungen vorhanden, diese dirfen nicht unbefugt verandert, eingebracht
oder beseitigt / zerstort werden (It. 8 5 und § 22 VermGeoG LSA). Bei BaumalRnahmen hat der verant-
wortliche Trager dafiir zu sorgen, dass die erforderlichen Arbeiten zur Sicherung bzw. Wiederherstellung
der Grenzmarken durch eine nach 8 1 VermGeoG LSA befugte Stelle durchgefiihrt werden.

VermGeoG LSA: Vermessungs- und Geoinformationsgesetztes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15.09.2004 (GVBI. LSA S.716)

3. Flachenbilanz

Bruttobauland ca. 33.840 m? 100 %
(Flache des rdumlichen Geltungsbereiches)

Nettobauland ca. 20.750 mz?

davon 62 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 13.050 m?

Flachen fir ErschlieRung ca. 2258 mz .
davon StraRenverkehrsflachen g:' 3' 1?0 mz 29 %
davon Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung T

Flachen fur offentliches Grin ca. 3.140 mz 9%

Flachenbilanz fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache i.S. 819 Abs.2 BauNVO

Baugebiet Vermarktbare Flache in m2 GRZ | Uberbaubare Flache in m2
WA 1 3.800 0,6 2.280
WA 2 1.600 0,4 640
WA 3 1.700 0,4 680
WA 4 3.390 0,4 1.356
WA 5 2.560 0,6 1.536
Summe WA 13.050 6.492
MK 7.700 1,0 7.700
Gesamtsumme 20.750 14.192
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4. Quellenangaben

= Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), geandert durch Art. 4 des
Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geéandert durch Art. 3 des Ge-
setztes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

= Planzeichenverordnung (PlanzVO)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

» Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.12.2005 (GVBI. LSA 2005 S.769)

= Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W)
beschlossen durch die Regionalversammlung am 07.10.2005,
genehmigt durch die oberste Landesbehdrde am 09.11.2009, in Kraft seit 24.12.2006

= GINSEK - Gemeinsames Integriertes Stadtentwicklungskonzept Bitterfeld, Wolfen, Greppin 2005/06,
von Eichstedt/Emge, Architekten und Stadtplaner, Berlin, August 2007

= Flachennutzungsplan Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2. Entwurf, Stand 05/2010
von Hyder Consulting GmbH Deutschlad und STADTLANDGRUN, Halle

= Fortschreibung der Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet ,Stadtkern Bitterfeld”,
von SALEG / Stadt Bitterfeld-Wolfen, 09/2009

= Bericht zur Orientierenden Altlastenuntersuchung fir das ehem. Geldnde der Bitterfelder Fernwarme
GmbH, 06749 Bitterfeld-Wolfen, OT Bitterfeld, Plan 4-6 (MDALIS: 3753)
von IfUA Umweltberatung und Gutachten GmbH, 30.07.2010

= Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange, der Nachbargemeinden und der Offentlichkeit ent-
sprechend dem in der Stadtratssitzung vom 09.09.10 bestéatigten Abwagungsprotokoll
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Anlage 1
Verkleinerung ohne Malistab

Oberschwemmungsgefahrdates Gebiet HQ 100
Deichlinie

FlurstDcksgrenzen

Gewasserkilometrierung

S00 m - Punkte

SACHSEN-ANHALT

Landesverwaltungsamt

1
-,1.
1

FELD/ S % _ I [ oo ot

Blatt: 12 zur Verordnung zur Feststellung des
Oberschwemmungsgebietes der Mulde

1:5.000

Landesverwaltungsamt
Referat Wasser

Dassauer Stralle 70
06118 Halle (Saale)

Landesbetrieb fir Hochwassarschutz
und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt

|l # Ing.-gesell. Prof. Dr.-Ing. E. Macke mbH
Saptember 2007

Topographische Karte Sachsen-Anhalt DTK10
mil Flurstiickslayer, TK 10 (alt)

(Lagestatus 110; Hhenstatus 160)

Planunteriage auf Basis dor TK Ertsubnis-Nr_: LVermGeaP/088/1095
Vorvelfitgung der Zeichrung ist mchi gestatiel,




Anlage 2
Verkleinerung ohne Maf3stab



