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1.0 ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Ein Kerngegenstand des Gemeinsamen Integrierten Stadtentwicklungskon-
zeptes Bitterfeld-Wolfen, Greppin 2005/2006 (GINSEK) ist es, im Bereich Wolfen-
Nord den Stadtumbauprozess zu strukturieren und damit diesen Teilstadtbe-
reich der Doppelstadt Bitterfeld-Wolfen for den Wohnungsmarkt bis 2020
marktgerecht auszugestalten. In diesem Zusammenhang befindet sich das
vorliegende Plangebiet in einem Stadtumbaugebiet, welches als Ruckbau-
gebiet im GINSEK verzeichnet ist. Der RUckbau bezieht sich hier insbesondere
auf Wohnungsbestdnde des Plattenbaus und zugelagerte Infrastruktureinrich-
tungen.

Die Umstrukturierung im Ergebnis des RUckbaus ist schwerpunktmdaBig im Be-
reich privaten Einfamilienhauswohnens vorgezeichnet. Dieser Entwicklungsan-
satz, in Kombination mit durchgdngigen VerkehrsfUhrungen und kurzen We-
gen werden fUr den vorliegenden Bebauungsplan aufgegriffen und fortge-
fOhrt.

Desweiteren bestehen Uber die wirksame FlGchennutzungsplanung Entwick-
lungsvorstellungen — hier im Zusammenhang mit dem Stadtentwicklungskon-
zept Bitterfeld-Wolfen — Rahmensetzung zur Quartiersentwicklung, welche
durch den Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen durch entsprechende Be-
schlusslagen in die gesamtstadtischen Entwicklungsziele Bitterfeld-Wolfens
eingebunden wurden. Gegenstand des am 20.07.2012 wirksam gewordenen
FIdchennutzungsplanes ist im Rede stehenden Bereich allerdings eine Grun-
flaichendarstellung in Uberlagerung mit der Symbolik fir die Zweckbestim-
mung "Spielplatz".

Auf Grund der Lagegunst und der Bedeutung des Plangebietes fUr einen sied-
lungsrdumlichen LUckenschluss zwischen dem Stadtumbaugebiet Wolfen-
Nord und dem angrenzenden Ortsteil Bobbau und der Notwendigkeit, nach
Aufgabe der Schulnutzung in der Anne-Frank-Férderschule fUr Lernbehinderte
eine Nachnutzung des Schulstandortes zu begrinden, hat sich der Stadtrat
der Stadt Bitterfeld-Wolfen, abweichend von der GINSEK- bzw. FlGchennut-
zungsplanintension, am 03.07.2013 mit dem Aufstellungsbeschluss fir vorlie-
genden Bebauungsplan fir eine individuelle Wohnbauentwicklung am
Standort ausgesprochen.

Dieses gednderte Planungsziel wird im Stadtentwicklungskonzept 2014 — 2025,
welches durch Beschluss des Stadtrates der Stadt Bitterfeld-Wolfen am
11.09.2013 zur Aufstellung beschlossen wurde, aufgegriffen und eingearbeitet.
Die Uberwiegende Neunutzung des Standortes im Ergebnis des Strukturwan-
dels mit einem Angebot fur das Wohnen kann den angrenzenden Quartieren
und damit dem gesamten Teilstadtbereich einen positiven Nutzungsimpuls
verleihen. In diesem Zusammenhang ist es ein wesentliches Ziel der Stadtent-
wicklung von Bitterfeld-Wolfen, im vorliegenden Plangebiet neue und am
Markt nachgefragte Formen des Wohnens, auch unter BerUcksichtigung des
demografischen Wandels, im Plangebiet zu etablieren und eine neue Wohn-
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adresse als Bindeglied, mit kurzen Wegen fur FuBgdnger und Radfahrer, zwi-
schen den beiden Stadtbereichen zu etablieren.

DarUber hinaus stellt eine wichtige fachgutachterliche Basis fUr die vorliegen-
de Bebauungsplanung das durch den Stadtrat Bitterfeld-Wolfen beschlossene
Einzelhandels- und Zentrenkonzept dar. Dieses wird fur das vorliegende Plan-
gebiet planungsrechtlich nachvollzogen und ausgestaltet.

Im Hinblick auf das Wohnen ist beabsichtigt, einen neunen, das Quartiersge-
fUge ergdnzenden, grinrGdumlich gegliederten Wohnstandort im Segment des
Einfamilienhausbaus nachfragegerecht zu entwickeln. Dabei sollen Interes-
senten unterschiedlicher Altersgruppen angesprochen werden und im Zu-
sammenhang mit der verkehrlichen Neuordnung ein weitgehend verkehrsbe-
ruhigtes Stadtquartier im Anschluss an die Umgebungsbebauung entstehen.
Die ruhige Lage dieses Wohnstandortes ist ein wichtiges Argument den vorlie-
genden Standort vor der Inanspruchnahme von Fldchen in nicht integrierten
Lagen fur das Wohnen zu entwickeln.

Um das vorstehend skizzierte stddtebaulich-rGumliche Angebot im Zusam-
menhang mit der Revitalisierung des Uberwiegend brach liegenden Schul-
standortes zu gewdhrleisten und ein bodenrechtlich vertragliches Angebot fur
die zukUnftigen GrundstUckseigentUmer in diesem Zusammenhang zu erarbei-
ten, wird eine Neuordnung des offentlichen und privaten Raumes im Plange-
biet notwendig. D. h., diese Verdnderungen werden in ihrer durchgreifenden
Art nicht mehr mit den Regelungen des § 34 BauGB hinsichtlich ihrer pla-
nungsrechtlichen Umsetzung vereinbar sein.

2.0 LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
2.1 Lage im Stadtgebiet/Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Norden von Bitterfeld-
Wolfen, an der Grenze zwischen den Stadtteilen Wolfen-Nord und Bobbau,
auf &stlicher Seite der PestalozzistraBe, zwischen der Siedlung stdlich des Stra-
Benzuges Neuer Weg und der Wohnbebauung im Bereich der Fritz-Reuter-
StraBe. Weite Teile des Plangebietes sind durch den aufgegebenen Schul-
standort der Anne-Frank-Forderschule fUr Lernbehinderte geprdagt. Im westli-
chen Teil des Plangebietes erstreckt sich entlang der PestalozzistraBe eine
kleine Grunanlage.

Somit handelt es sich Uberwiegend um einen ungenutzten und das stadte-
bauliche GefUge stérenden Stadfraum ohne stadtrGumliche Adresse bzw.
Ausstrahlung.
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2.2. Raumlicher Geltungsbereich
Die GroBe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 3,19 ha.
Das vorliegende Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die Gemarkungsgrenze zwischen den Gemarkungen Wol-
fen und Bobbau,

- im Osten durch einen Garagenstandort an der UmgehungsstraBe sowie
einen Spielplatz in Nachbarschaft zur Wohnbebauung der Fritz-Reuter-
StraBe,

- im Suden durch einen ungenutzten Kaufhallenstandort sudlich der Fritz-
Reuter-StraBe sowie eine hier befindliche Kindertagesstatte mit ihren, dem
Bebauungsplangebiet in Teilen zugewandten Spiel- und Freifldchen und

- im Westen durch an die PestalozzistraBe angrenzende Wohnbebauung und
den EinmUndungsbereich der VirchowstraBe.

Bis auf die ErschlieBungsstraBenflurstGcke von PestalozzistraBe und Fritz-Reuter-
StraBe befinden sich alle weiteren FlurstGcke des Plangeltungsbereiches des
Bebauungsplanes in privatem Eigentum. Die genaue Abgrenzung sowie die
FlurstUcke innerhalb des Plangebietes sind der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes zu enthehmen.

3.0 UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHTLICHE
SITUATION

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Doppelstadt Bitterfeld-Wolfen ist die groBte Stadt des Landkreises Anhali-
Bitterfeld. Gegenwdrtig ist Bitterfeld gemdaB der Verordnung Gber den Lan-
desentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010, Z 37) und
dem Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W), in
Kraft getreten am 24.12.2006, Mittelzentrum.

Das Siedlungssystem ist in Sachsen-Anhalt durch eine dezentrale Struktur cha-
rakterisiert. In klarer Ausrichtung wird die Konzentration von Siedlungstatigkeit
in den Zentralen Orten angestrebt. Der Wiedernutzung brach gefallener bzw.
devastierter Siedlungsfldchen, wie im vorliegenden Bebauungsplan, ist der
Vorrang vor der Inanspruchnahme von Fldchen in freier Landschaft zu geben.
So steht der vorliegende Bebauungsplan im Einklang mit der Zielsetzung des
Landesentwicklungsplanes, Mittelzentren als Wohnstandorte und Standorte
zur Konzenftration von Einrichtungen der Uberodrtlichen Versorgung mit Gutern
und Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Hierzu zahlt auch die Kon-
zentration der Wohnbautdatigkeit auf die zentralen Orte zur Vermeidung von
Lersiedelung der Landschaft.
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Damit ist dem Wohnbedarf der Bevdlkerung im Rahmen einer nachhaltigen
Raumentwicklung, i. V. m. einer rGumlich geordneten Infrastruktur, mit dem
Ziel, Suburbanisierungstendenzen entgegenzuwirken, Rechnung zu fragen. So
entsteht mit vorliegendem Bebauungsplan ein innenentwicklungsorientierter,
ordnungspolitischer Konfliktidsungsansatz fUr einen Teilbereich des Bitterfeld-
Wolfener Stadtgebietes.

Zum 01.07.2007 fand die Fusion zur Stadt Bitterfeld-Wolfen statt. Die Stadt Bit-
terfeld-Wolfen hatte zum 31.12.2012 41.816 Einwohner!. Davon lebten im
Stadtteil Wolfen 20.374 Menschen. FUr den Horizont 2025 weist die 5. Regiona-
lisierte Bevdlkerungsprognose eine GroBenordnung von 35.859 Einwohnern for
die Doppelstadt aus. FUr den Ortsteil Wolfen werden in der Doppelstadt Bitter-
feld-Wolfen erhebliche Anstrengungen unternommen, um den Wohnungs-
markt, die Infrastrukturbereiche und die wirtschaftliche Situation weiter zu sto-
bilisieren. Teil dieser Anstrengungen zur Attraktivierung des Wohn- und Wirt-
schaftsstandortes Bitterfeld-Wolfen ist die geplante Umsetzung des vorliegen-
den Bebauungsplanes "Wohngebiet PestalozzistraBe".

Der Fldchennutzungsplan Bitterfeld-Wolfen stellt fir den vorliegenden Plangel-
tungsbereich Uberwiegend Grunfldchen dar. Die gednderte stddtebauliche
Zielstellung fUr den vorliegenden Plangeltungsbereich wird parallel zum vor-
liegenden Bebauungsplan im Stddtebaulichen Entwicklungskonzept (STEK)
(Einleitungsbeschluss des Stadfrates der Stadt Bitterfeld-Wolfen vom
11.09.2013) aufgegriffen und fUr den Planungshorizont 2025 ausgestaltet. Dao-
bei wird der Teil | des STEK "Wohnen und Stadtumbau" die diesbeziglichen
Kapitel des GINSEK 2006 ersetzen.

Insofern entspricht der vorliegende Bebauungsplan der entwicklungspoliti-
schen Zielstellung der Stadt Bitterfeld-Wolfen im Hinblick auf die Wohnbau-
entwicklung im Stadtgebiet. Der Fldchennutzungsplan Bitterfeld-Wolfen ist im
Ergebnis vorliegenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung dementspre-
chend zu berichtigen.

3.2 Planungsrechtliche Situation

Die als Regelfall im § 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) vorgeschriebene
Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan kann im
Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung nicht zur
Anwendung kommen. Der Fldchennutzungsplan der Stadt Bitterfeld-Wolfen ist
durch Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Bitterfeld-Wolfen am
20.07.2012 wirksam geworden. Der Fldchennutzungsplan stellt fur das vorlie-
gende Plangebiet des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 03-2013wo
"Wohngebiet PestalozzistraBe" Grinfldchen mit der Uberlagerungssignatur
"Spielplatz" dar.

1 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
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Durch den Aufstellungsbeschluss zu vorliegender Planung, in Verbindung mit
dem zeitversetzt in Bearbeitung befindlichen Stadtentwicklungskonzept 2014 —
2025 wurde die Darstellung von Grunfldchen im Fldchennutzungsplan bereits
auf informeller Planungsebene relativiert. Insofern gestaltet der vorliegende
Bebauungsplan die nunmehr relevanten stadtischen Entwicklungsvorstellun-
gen im Hinblick auf das Wohnen im vorliegenden Plangeltungsbereich pla-
nungsrechtlich aus. Die vorliegende Planung zielt ab auf die strategische
Ubereinstimmung der informellen Planungsebene des STEK mit den vorliegen-
den formellen Planungsinstrument des Bebauungsplanes. Die Bekanntmao-
chung des Aufstellungsbeschlusses des Stadtrates der Stadt Bitterfeld-Wolfen
zum Bebauungsplan Nr. 03-2013wo "Wohngebiet PestalozzistraBe" erfolgte im
Amtsblatt am 28.06.2013.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen geht somit im Ergebnis der zum v. g. informellen
Planwerk des STEK gefUhrten Diskussionen mit der Offentlichkeit, aber auch
ausgewdhlten Behorden, fur den vorliegenden Bebauungsplan davon aus,
dass zur stddtebaulichen Entwicklung des Plangebietes, insbesondere zur
Aufwertung im Hinblick auf die Wohnnutzung am Standort, ein breiter Konsens
besteht. Somit traten bis zum heutigen Zeitpunkt keine unUberwindbar grund-
sGtzlichen, die angestrebte Entwicklung im Plangebiet generell in Frage stel-
lenden Anregungen hervor.

GemanB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplé@ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Wie vor benannt, folgt das stddtebauliche Entwicklungsziel dem
durch die Stadt Bitterfeld-Wolfen prdaferierten Grundsatz "Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung”, hier in der Nachnutzung eines Grundschulstandortes,
zur Beseitigung dieses stddtebaulichen Missstandes an einem integrierten
Standort. So ist der vorliegende Bebauungsplan stGdtebaulich so angelegt,
dass fur die geplanten Nutzungen Fldchenareale festgesetzt werden, die den
beabsichtigten Vorhaben auf der einen Seite gerecht werden kénnen, auf
der anderen Seite stddtebauliche Restriktionen aber nur in dem MaBe erfol-
gen, wie sie fur eine prinzipielle Ordnung im Bebauungsplangebiet erforder-
lich sind.

Auf Grund der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen stellt die Stadt Bit-
terfeld-Wolfen den Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemdB § 13 a BauGB, in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2014
(BGBI. 1 S. 954) auf. Im Detail handelt es sich bei vorliegendem Bebauungsplan
um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemdaB § 13 a Abs. 1 Satfz 2
Nr. 1 BauGB. Er wird gemdaB § 13 a ff. BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt.

Da es sich um einen Bebauungsplan fur die Entwicklung eines Siedlungsberei-
ches mit brach liegenden Fldchen ("Wiedernutzbarmachung von Fladchen")
von weniger als 20.000 m? Grundfldche handelt, sind die Voraussetzungen des
§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erfullt und somit die Aufstellung im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 ff. BauGB mdglich. Danach gelten die
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Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Safz 1
BauGB entsprechend.

Insbesondere wird hier von der Umweltpriufung sowie von der Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2 a BauGB abgesehen. Darauf wird die Offentlichkeit
in einer Bekanntmachung hingewiesen. Ferner sind die einschlé&gigen Bestim-
mungen der umweltbezogenen Bundes- und Landesgesetze sowie EU-
Richtlinien zu berUcksichtigen. FUr den vorliegenden Fall sind es verfahrensbe-
dingte Zeit- und Kostenersparnisgrinde sowohl fUr die Stadt Bitterfeld-Wolfen
selbst als auch den kooperierenden Investor. Hierdurch kommt auch die in-
vestorenfreundliche Haltung der Stadt Bitterfeld-Wolfen zum Ausdruck, das
durchaus berechtigte Interesse des Vorhabentrdgers an einem ziogigen Ab-
schluss des Planverfahrens zu begUnstigen.

Wie vorstehend bereits ausgefUhrt handelt es sich vorliegend um einen Be-
bauungsplan fOr die "Wiedernutzbarmachung von Fldchen" gemdaB § 13 a
Abs. 1 1. Halbsatz BauGB. Unter "Wiedernutzbarmachung von Fldchen" fallen
insbesondere Planungen fUr vormals baulich genutzte bzw. erschlossene FI&-
chen, an deren Stelle keine neuen Nutzungen getreten sind bzw. nur frag-
mentarisch erfolgt sind. Entscheidend fur den Tatbestand der Innenentwick-
lung ist dabei nicht, ob diese Fldchen noch gegenwdartig nach § 34 BauGB
bebaubar wdaren. Es ist lediglich zu berUcksichtigen, dass die Fidche den Ein-
druck eines innerhalb des Siedlungskérpers liegenden ungenutzten Bereichs
vermittelt, der bei seiner Wiedernutzbarmachung ohne weiteres als MaBnah-
me der Innenentwicklung eingestuft werden kann. Damit ist immer auch der
Siedlungszusammenhang, wie im vorliegenden Kontext gegeben, fUr eine
Wiedernutzbarmachung im Kontext eines Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung maBgeblich. Eine geordnete stddtebauliche Entwicklung in diesem
Teil des Gemeindegebietes bleibt gewahrt.

Wie bereits ausgefuhrt wird der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen
des Fldchennutzungsplanes in Form von Grinfldchen entwickelt. Die materiel-
len Voraussetzungen gemdaB § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB fUr diese Vorgehens-
weise sind allerdings erfullt, da die geordnete stddtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes unter Bezug auf vorstehende AusfGhrungen gewahrt
bleibt. Der Fldchennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (§
13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Somit ist der Bebauungsplan Nr. 03-2013wo "Wohn-
gebiet PestalozzistraBe" in einem insgesamt stadtebaulich-landschafts-
radumlichen Kontext, auch in Bezug auf die in der Nachbarschaft zuldssigen
Wohn- und Verkehrsnutzungen zu sehen. Er berUcksichtigt im erforderlichen
Umfang die absehbaren MaBnahmen, welche sich zu den beachtenden pla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten herausstellten.
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4.0 BESTANDSAUFNAHME
4.1 Eigentumsverhdltnisse

Der groBte Anteil der Grundsticke des Plangebietes befindet sich in privatem
Besitz. Hiervon ausgenommen sind die offentlichen StraBenzige der Pestaloz-
zistraBe und Fritz-Reuter-StraBe.

4.2 Baubestand/stadtebauliche und naturraumliche Situation

Im Plangebiet befindet sich die ehemalige Anne-Frank-Foérderschule fUr Lern-
behinderte sowie kleinteilige Gebdudesubstanz, welche fUr den Schulbetrieb
dienend war. DarUber hinaus befinden sich im Plangebiet neben den &ffentli-
chen StraBen und Wegen die im Bereich des Schulgelédndes vorhandenen
baulichen Anlagen fUr die schulsportliche Betatigung, Pausengestaltung, etc..

Westlich des ehemaligen Schulstandortes erstreckt sich zwischen diesem und
der PestalozzistraBe eine GrUnanlage, welche von parkartigen Wegeverldu-
fen durchzogen ist und in Teilen erhaltenswerten Baumbestand besitzt. Die
Schutzguter des Naturhaushaltes sind auf Grund der lang andauernden inten-
siven Nutzung der Vergangenheit eingeschrénkt funktions- und leistungsfahig.
Trotz des auch im Bereich des ehemaligen Schulgeldndes anzutreffenden er-
haltenswerten Gehdlzbestandes muss das Plangebiet insgesamt als in seinen
naturlichen Eigenschaften dauerhaft und irreversibel verdndert beschrieben
werden.

Die vorhandenen Biotoptypen sind als Siedlungsbiotope anzusprechen. Es
handelt sich um fUr ihre Entstehungszeit typische stadtische bzw. der Schulnut-
zung untergeordnete Zieranlagen, Spielfldchen, Rasenfldchen und Rabatten,
zum Teil durchsetzt mit Einzelbdumen, Baumreihen bzw. spontanem Gehdlz-
aufwuchs (ruderalisierte Bereiche). Insbesondere in den Randbereichen im
Norden und Osten des Plangebietes entwickelte sich Gehdlzaufwuchs, wel-
cher einen guten und erhaltenswerten Entwicklungszustand erreicht hat.

4.3 VerkehrserschlieBung

Die StraBenzige von PestalozzistraBe und Fritz-Reuter-StraBe begrenzen das
Plangebiet westlich und sUdlich. Die Fritz-Reuter-StraBe endet im sUdlichen
Vorbereich der ehemaligen Anne-Frank-Férderschule fUr Lernbehinderte in
einem Wendehammer. Hier kann sowohl in Schrég- als auch Langsaufstellung
zur Fahrbahn geparkt werden. Damit stellt sich der Stellplatzumfang mit den
darUber hinaus im Plangebiet mdglichen Stellpldtzen gegenwartig als ausrei-
chend dar. DarGber hinaus befinden sich entlang der PestalozzistraBe stra-
Benbegleitend Stellplatze fUr den ruhenden Verkehr.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt, in Bezug auf die duBere Anbin-
dung, Uber die StraBenzUge PestalozzistraBe und Fritz-Reuter-StraBe. Die ge-
nannten StraBen sind kommunale StraBen in Baulasttrédgerschaft der Stadt Bit-
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terfeld-Wolfen. Von ihnen zweigen bislang keine innergebietlichen Erschlie-
BungsstraBen ab. Dennoch gibt es GrundstUuckszufahrten und vom v. g. Stra-
Benraum ausgehende Wege in das Plangebiet, im Zusammenhang mit den
seinerzeit hier ausgeUbten Nutzungen.

In der PestalozzistraBe und der Fritz-Reuter-StraBe gibt es ein- bzw. beidseitig
gefUhrte FuBwege.

Weiter sUdlich des Plangeltungsbereiches, in der Dr.-Otto-Nuschke-StraBe ver-
laufen Busverbindungen des dffentlichen Personennahverkehrs. Hier befinden
sich auch die ndchstgelegenen Haltestellen. PestalozzistraBe und Fritz-Reuter-
StraBe werden nicht von Buslinien des OPNV durchfahren.

4.4 Stadttechnische ErschlieBung
44,1 Be-/Entwdsserung

Schmutzwasserleitungen bzw. Trinkwasserleitungen befinden sich in den das
Plangebiet tangierenden StraBenrdumen. Stichleitungen in das Plangebiet
hinein sind fir den ehemaligen Schulstandort als Hausanschlussleitung vor-
handen, jedoch gegenwdartig Uberwiegend nicht dokumentiert vorliegend.

4472 Loschwasser

Die Léschwasserversorgung wird als Grundschutz Gber die in den 6ffentlichen
StraBenrdumen der Fritz-Reuter-StraBe und PestalozzistraBe vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen gesichert. Hier befinden sich auch Hydranten in entspre-
chender Anordnung.

443 Elekiroenergieversorgung

Die Elekfroenergieversorgungsleitungen befinden sich in den das Plangebiet
unmittelbar tangierenden StraBenrumen zur Versorgung der hier befindli-
chen baulichen Anlagen.

4.4.4 Erdgasversorgung

Erdgasversorgungsleitungen befinden sich in den an das Plangebiet angren-
zenden StraBenrGumen in Form von Niederdruckleitungen zur Versorgung der
hier befindlichen baulichen Anlagen. Hochdruckgasleitungen sind im vorlie-
genden Plangeltungsbereich nicht vorhanden.

445 Telekommunikation
Die Telekommunikationstrassen befinden sich in den an das Plangebiet unmit-

telbar angrenzenden StraBenrumen zur Versorgung der hier befindlichen
baulichen Anlagen.
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5.0 PLANUNGSKONZEPT
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Der vorliegende Bebauungsplan ist Bestandteil einer nachhaltigen Stadtum-
baustrategie der Stadt Bitterfeld-Wolfen. Es besteht fir den vorliegenden
Plangeltungsbereich, anders als in anderen Bereichen die Notwendigkeit, das
Erscheinungsbild, welches die Anziehungskraft fUr potenzielle Neubewohner/
Neunutzer deutlich herabsetzt, neu zu ordnen bzw. stérende und latent die
offentliche Ordnung gefdhrdende Erscheinungsbilder zu beseitigen.

Entsprechend erfolgten bereits in der Vergangenheit fUr die Nachnutzung des
Plangeltungsbereiches eine umfassende Auseinandersetzung und die Ent-
wicklung unterschiedlicher Ideen zur wohnbaulichen Aufwertung und damit
Beseitigung des vorhandenen stddtebaulichen Missstandes. Die im Zusam-
menhang mit der NeuerschlieBung des Gebietes moglichen (anteiligen)
RUckbauten erdffnen erst die Mdglichkeit, um zu einer Neubewertung und
schlieBlich Neuordnung des Plangeltungsbereiches zu kommen.

Die Neuentwicklung eines Wohnstandortes soll unmittelbar mit wohnumfeld-
aufwertenden MaBnahmen an der Nahtstelle zwischen den Stadtteilen Wol-
fen und Bobbau korrespondieren. Dabei geht es darum, die schulisch vorge-
nutzte Fldche des Plangeltungsbereiches als "Wohnstandort mit neuer Adres-
se" verkehrs- und barrierearm herzurichten und in diesem Zusammenhang
quartiersquerende Wegeverbindungen, im Sinne der "Stadt der kurzen Wege",
fUr die nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer anbieten zu kbnnen. So kdnnen
sich Quartiersverflechtungen und der Nutzen aus kurzen Erreichbarkeitszeiten,
auch fUr Einkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen, deutlich verbessern.

Im Hinblick auf die Wohnbebauung soll der stadtebauliche MaBstab, im Hin-
blick auf den angrenzenden Ortsteil Bobbau, dominieren. In Teilbereichen
werden zur grunrdumlichen Gliederung Bestandsgehdlze mit in die Planung
der StraBenr@dume einbezogen. Wohntypologisch sollen fir wechselnde, teil-
weise auch generationsUbergreifende Nutzeranspriche und insbesondere
auch fur dltere Bewohnergruppen, Einzel- bzw. Doppelhduser auf dhnlichen
ParzellengréoBen, wie im angrenzenden Stadtbereich von Bobbau am Stra-
Benzug "Neuer Weg" vertreten, entstehen. Damit erhdlt diese fragmentarisch
bislang im Erscheinungsbild auftretende "Stadtrandsiedlung” ein siedlungs-
radumliches Pendant in sUdlicher Richtung, mit dem Ergebnis des Entstehens
eines "erkennbaren" Wohngebietes.

Sowohl eigentumsorientierte als auch mietbezogenes Wohnen ist damit die
stddtebauliche Zielstellung im Plangeltungsbereich. Letzteres kann insbeson-
dere durch die UmbaumaBnahmen im Bereich ehemaligen Anne-Frank-
Férderschule fUr Lernbehinderte erreicht werden. Damit kbnnen Uber die stad-
tebauliche Zielstellung unterschiedlichen Lebensvorstellungen bzw. Eigentu-
merinteressen individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten angeboten werden.
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5.2 Griunordnerisches Zielkonzept

Ein wesentliches Anliegen zur Herausbildung einer unverwechselbaren Wohn-
adresse im Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen ist die Durchgrinung des Plan-
gebietes und die interne Grunstruktur, in Abhdngigkeit von der baulichen Nut-
zung und der Gestaltung der jeweiligen FlGchenteile des Bebauungsplange-
bietes. Damit im Zusammenhang ist die Integration des bestehenden, insbe-
sondere im Norden und Osten des Plangebietes gut entwickelten Grinbe-
standes, Bestandteil des griunordnerischen Zielkonzeptes; genauso wie die Zu-
l&ssigkeit von Mietergdrten bei entsprechender Nachfrage, aber auch die
Begrinung der neuen Wegeverbindungen in r&dumlichen Ubergé&ngen im
Plangeltungsbereich. Auf die Bestandserhaltung gut ausgeprégter Baum-
standorte wird im vorliegenden Bebauungsplan ein besonderes Augenmerk
gerichtet.

MaBnahmen zum Ausgleich der bei DurchfGhrung des Vorhabens zu erwar-
tender Eingriffe sollen im Plangeltungsbereich, ggf. auch Uber finanzielle Abld-
sebetrdge (stadtische Baumschutzsatzung) realisiert werden kénnen.

5.3 Verkehrskonzept

FUr die Entwicklung eines hohen Wohnwertes ist eine moglichst geringe Ver-
kehrsbelastung von elementarer Bedeutung. Entsprechend ist eine verkehrs-
organisatorische Neuordnung im Plangebiet erforderlich. Quell- und Zielver-
kehre (Anliegerverkehr) sollen die hauptsdchlichen Verkehrsarten darstellen
und schwdchere Verkehrsarten (FuB- und Radverkehr) an Aftraktivitdt gewin-
nen. In dieser Weise orientiert die Stadt Bitterfeld-Wolfen fldchendeckend auf
Mischverkehrsfldchen im Sinne verkehrsberuhigter Bereiche. Die StraBenrGume
werden daher Uber eine entsprechende Breite verfugen, um hier, entspre-
chend der jeweiligen Anforderungen, eine flexible Form der Einordnung stra-
Benverkehrlicher Elemente realisieren zu kdnnen.

In Bezug auf den &ffentlichen Personennahverkehr ergeben sich auf Grund
der Neuordnung im Plangebiet keine Optionen fUr gednderte LinienfUhrun-
gen. Die verkehrsorganisatorische Neuordnung stellt sich eher als anliegerbe-
zogene ErschlieBung in Koppelung mit FuB- bzw. Radwegen mit quartiersver-
bindendem Charakter sowohl zwischen dem Neuen Weg und der Fritz-Reuter-
StraBe als auch der Fritz-Reuter-StraBe und der PestalozzistraBe dar.

Zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitat ist partiell eine Neuordnung des
ruhenden Verkehrs, insbesondere fUr Besucherverkehre, sinnvoll. Hierbei wurde
insbesondere der Zufahrtsbereich der Fritz-Reuter-StraBe zur ehemaligen An-
ne-Frank-Forderschule fUr Lernbehinderte in den Blick genommen, um im
Rahmen der Umgestaltung zusatzliche Parkmdglichkeiten entstehen lassen zu
konnen. Die Erreichbarkeit rGckwartiger GrundstUcksfl&dchen soll darUber hin-
aus Uber angebotene WegeerschlieBungen erfolgen.
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5.4 Planungsalternativen

Auf Grund der derzeitigen EigentUmerstruktur im Plangebiet und der im Grun-
de konsensualen Sicht der entwicklungstragenden EigentUmer sowie der
Stadt Bitterfeld-Wolfen stellen sich Planungsalternativen in der grundsatzlichen
Neuordnung des Gebietes nicht. Viel mehr wird es eine Alternativdiskussion zur
zukUnftigen GrundstucksgroBenverteilung entsprechend der Art und des Ma-
Bes der baulichen Nutzung ebenso geben, wie zur Frage der konkreten bauli-
chen Ausgestaltung der ErschlieBungsanlagen.

Hierzu entwickelt der vorliegende Bebauungsplan insbesondere ein rahmen-
gebendes Nutzungsbeispiel und schafft eine rechtsverbindliche Planungs-
grundlage fUr die bauliche und freiraumbezogene Ausgestaltung des Bebau-
ungsplangebietes. Die Chance zur Beseitigung des stadtebaulichen Missstan-
des in Form der Brachflachen des ehemaligen Schulstandortes der Anne-
Frank-Forderschule fUr Lernbehinderte ist mit der Form der gefundenen,
wohnbezogenen Nachnutzung imageaufwertend und fur die Entwicklung
eines posifiven Erscheinungsbildes in dieser Lage des Ortsteils Wolfen ange-
messen.

6.0 BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN
6.1 Art, MaB und Umfang der Nutzungen

6.1.1  Art und MaB der baulichen Nutzung

- Allgemeine Wohngebiete (WA)

Bedingt durch die ruhige Lage des Bebauungsplanstandortes wird schon der-
zeit, insbesondere im Umfeld des Bebauungsplangebietes, eine kontinuierli-
che Nachfrage nach Bauland fur den Einfamilienhausbau seitens der Stadt
Bitterfeld-Wolfen zur Kenntnis genommen. Entsprechend der stddtebaulichen
Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 03-2013wo "Wohngebiet Pestalozzistra-
Be" werden vorliegend Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Die Fest-
sefzung folgt der stddtebaulichen Zielsetzung, eine baulich funktionale An-
passung zu den Siedlungsbereichen im Stadtteil Bobbau abzusichern und do-
bei neben der Aufnahme von Siedlungsstrukturelementen vorhandener
Wohngebiete, auch neue Elemente des Siedlungsbaus zu ergdnzen.

Letzteres soll in den Allgemeinen Wohngebieten in zweierlei Hinsicht ermdg-
licht werden. Zum einen ist dabei die gegliedert angestrebte Baustruktur, in
Verbindung mit Baufeldfestsetzungen, welche durchaus Typenvielfalt ermdg-
lichen und zum anderen zwei Baufelder im Bereich der ehemaligen Anne-
Frank-Forderschule fur Lernbehinderte, welche durch UmbaumaBnahmen der
Wohnnutzung zugefUhrt werden sollen anzusprechen. Damit wird die Band-
breite von kommunikativem, familienorientiertem als auch ruhigem, stadt-
/landschaftsorientiertem und urbanen Wohnen gesichert.
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Die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete dienen Uberwiegend dem
Wohnen. Eine Einschrinkung der gemdaB Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zul&ssigen Nutzung wird auf Grund der siedlungsrGumlichen Lage seitens der
Stadt Bitterfeld-Wolfen fUr erforderlich gehalten. Der gesamte Katalog der
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemdaB § 4 Abs. 3 BauNVO wird mit
Ausnahme der sonstigen, nicht stérenden Gewerbebetriebe auf der Grund-
lage des § 1 Abs. 6 BauNVO als unzuldssig ausgeschlossen. Die Zweckbestim-
mung Allgemeiner Wohngebiete (WA) bleibt damit gewahrt und tragt zudem
der besonderen Lage zwischen zwei Stadtteilen, entsprechend der allgemei-
nen Nachfrage, Rechnung. Die ausnahmsweise zuldssigen, sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetriebe, werden i. d. R. Kleinstunternehmen sein oder
entsprechend ihres Stérgrades sich mit den Anforderungen eines Allgemeinen
Wohngebietes vereinbar zeigen muUssen. Hier ist insbesondere auf die bau-
ordnungsrechtlichen Einzelfallgenehmigungstatbestinde zu verweisen, wel-
che erst in Abhdngigkeit vom konkreten Vorhaben eine abschlieBende Be-
wertung wiedergeben werden. Die Stadt Bitterfeld-Wolfen mdchte mit der
ausnahmsweisen Zuldssigkeit, wie vor, keine Hdarten fur GrundstUckseigentu-
mer entstehen lassen, welche bspw. Wohnen und gewerbliche Tatigkeiten in
gebietsvertraglicher Weise am Standort kombinieren moéchten.

Uber eine textliche Festsetzung wird im Rahmen des Bebauungsplanes die
zuldssige Sockelhdhe neuer Gebdude geregelt. Dabei steht die Vermeidung
einer UbermdaBigen Hohenentwicklung, im Hinblick auf die StraBenraumsitua-
tionen und ebenso angrenzend an die (vorhandenen) Nachbarschaften im
Vordergrund.

Die Geschossigkeit wird in Verbindung mit der Hohe baulicher Anlagen Uber
Bezugspunkt als Hochstmal festgesetzt. Damit wird fur die Hohenentwicklung
der Gebdude ein UbermaB vermieden und eine Orientierung am stédtebau-
lich typischen Profil in diesem Bereich des Ubergangs zweier unterschiedlich
gepragter Stadtteile méglich. Insbesondere wird das stddtebauliche Ziel ver-
folgt, eine eigene quartiersbezogene Adresse auszubilden, die individuelle
Moglichkeiten und SpielrGume fUr die Baukdrpergestaltung erdffnet.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird, mit Ausnahme des Allgemeinen Wohnge-
bietes WA 6, einheitlich mit 0,4 festgesetzt. Hier ist die Festsetzung einer GRZ
von 0,6 aus der Bestandsbebauung heraus bereits vorgegeben und soll im
Rahmen der Umnutzung zum Wohnen in diesem Umfang beibehalten wer-
den. Ausnahmen hiervon sind zudem fur Tiefgaragenstellpldtze entsprechend
textlicher Festsetzung zuldssig. Mit diesem Festsetzungskontext wurde ein aus-
reichendes MaB an Flexibilitdt hinsichtlich der baulichen Nutzung in den All-
gemeinen Wohngebieten ermdglicht. Die Festsetzung berUcksichtigt eine ver-
trdgliche Nachbarschaft zu den umgebenden baulichen bzw. naturrdumli-
chen Situationen und spiegelt die Erfordernisse an die Anlage eines maBstdb-
lich gegliederten Siedlungsgebietes, entsprechend den funktionalen Anforde-
rungen wider. Somit ist aus Sicht der Stadt Bitterfeld-Wolfen mit der getroffe-
nen Festsetzung eine sinnvolle Ausnutzung der vorhandenen/zu bildenden
Baugrundsticke in Anlehnung an die Bebauungsdichte angrenzender Nach-
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barschaften méglich. Gleichzeitig besteht das Bestreben, einer zu hohen Ver-
dichtung im Randbereich der beiden Stadtteile Wolfen und Bobbau entge-
genzuwirken.

Ein weiteres Anliegen vorliegenden Bebauungsplanes der Innenentwicklung
ist ein Beitrag zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet Bit-
terfeld-Wolfen zu leisten. Hierbei erfolgen ergdnzende textliche Festsetzungen
auf der Basis des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Bitterfeld-Wolfen vom
August 2009. Dieses wurde weiterentwickelt Uber einen Bebauungsplan zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung gemdaB § 9 Abs. 2 a BauGB und da-
mit planungsrechilich abgesichert. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Bitterfeld-Wolfen stellt eine informelle, zur Selbstbindung beschlossene Pla-
nungsgrundlage gemdan § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.

Der Bebauungsplan setzt somit die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
zum Zweck des Schutzes zentraler Versorgungsbereiche mit entsprechenden
Regelungstatbestdnden fest. Basierend auf den Inhalten des v. g. Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen wird die Zuldssigkeit
von Einzelhandelsnutzungen durch entsprechende Festsetzungen einge-
schrankt bzw. ausgeschlossen. Hierbei geht es im Kern um die Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche im weiteren Stadtgebiet im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung von Bitterfeld-
Wolfen und damit vorliegend auch im Stadtteil Wolfen.

Somit ist es eine wesentliche Aufgabe des vorliegenden Bebauungsplanes,
maBstabssetzend gerade den Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten oberhalb der Geringfugigkeitsschwelle des sog. "Bit-
terfelder Ladens" mit 200 m? Verkaufsfldche im vorliegenden Plangebiet zu
unterbinden, um hierdurch die zenfralen Versorgungsbereiche im weiteren
stadtischen Kontext schutzen zu kdnnen. Resultierens ist grundsatzlich der
Handel mit nicht zenfren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im
Rahmen der Baugebietsfestsetzungen zuldssig. Hier besitzt die Stadt Bitterfeld-
Wolfen gegenwartig keinerlei Strukturprobleme, um die maBgerechte Etablie-
rung derartiger Nutzungen ggf. unterbinden zu mussen.

Somit sind am Standort sémtliche Einzelhandelsnutzungen, welche den Einzel-
handel mit zentrenrelevanten Sortimenten umfassen, uneingeschrdnkt im
Rahmen der gebietsbezogenen Zuldssigkeit moglich.

6.1.2 Uberbaubare Grundsticksfléiche
- Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen werden in den Allgemeinen Wohnge-
bieten aus den stddtebaulichen Zielstellungen heraus durch Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt. Die Baulinien reflektieren dabei auf die gewUnschte
Baukdrperstellung im Verhdltnis zu den angrenzenden StraBenfluchten/ Stra-
BenrGumen. Sie orientieren darUber hinaus auf die damit verbundene mai-
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stabliche vertikale Fassung des jeweiligen StraBenraumes und stellen die wun-
schenswerte bauliche Ergdnzung fUr den staddtebaulichen Kontext dar. Dabei
kommt es der Stadt Bitterfeld-Wolfen nicht so sehr auf die Gebdudestellun-
gen, bspw. im Sinne der Festlegung von Haupffirstrichtungen an, vielmehr ist
es ihr wichtig, der nach innen gerichteten Geschlossenheit der Bebauung und
andererseits der Offnung der GrundstUcke zu den aneinandergrenzenden
Gartenzonen hin, aus siedlungsstruktureller Sicht das Primat zu geben. Somit
besteht die stddtebauliche Grundidee auch hier in der Betonung der zentra-
len ErschlieBungsachsen der PlanstraBen mit einer hieran angrenzenden stro-
Benbegleitenden Bebauung. Im Ergebnis soll eine siedlungsbildprédgende
Qualitédt auch Uber die Stellung der baulichen Anlagen und die diesbezUglich
festgesetzten Baulinien erreicht werden.

Uber textliche Festsetzungen wird ergénzend das Vor- und ZurUckspringen von
Gebdudeteilen geregelt, welche sowohl auf die bereits bestehende Bebau-
ung des ehemaligen Schulstandortes Bezug nehmen, aber immer die Ge-
samtintegration aller zukUnftigen baulichen Anlagen, mit Blick auf ein stadte-
baulich geordnetes Erscheinungsbild, wiedergeben. Die darUber hinaus er-
folgten Festsetzungen zu Baugrenzen geben unter Bezugnahme auf die ge-
wollten Uberbaubaren Grundstucksfldchen den notwendigen Spielraum fur
die Baukdrpergestaltung vor. Der zum Teil groBzugig gewdhlte Verlauf der
Baugrenzen wird, in Verbindung mit dem festgesetzten MaB der baulichen
Nutzung, einen ausreichenden Umfang an Flexibilitat, im Hinblick auf die Aus-
nutzbarkeit der Uberbaubaren Grundstucksfldchen, einrGumen.

Der festgesetzte Abstand der Baulinien bzw. Baugrenzen zu den angrenzen-
den o&ffentlichen Verkehrsfldchen respektiert hier integrierbare Stellplatzein-
ordnungen fur PKW, orientiert aber auch auf die straBenrdumliche Wirksam-
keit, in Verbindung mit den festgesetzten BegrinungsmaBnahmen und partiell
frei zu haltenden FlGdchen fUr Retentionserfordernisse.

6.1.3 Bauweise
- Allgemeine Wohngebiete (WA)

FUr den Uberwiegenden Teil der Allgemeinen Wohngebiete wird die offene
Bauweise festgesetzt. FUr die Bereiche der als offen festgesetzten Bauweise
steht insbesondere das Ziel einer aufgelockerten durchgrinten Bauweise im
Mittelpunkt. Insbesondere sind hier die Siedlungsrandlage und die naturrdum-
lichen Verflechtungen Uber Gartenzonen und Gehdlzanpflanzungen unter
stddtebaulichen Gesichtspunkten wesentlich. Das Nutzungsbeispiel zu vorlie-
gendem Bebauungsplan (s. Anhang) vermittelt in etwa einen Eindruck der
moglichen stddtebaulichen Gliederung.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 6 und WA 7 wird die geschlossene
Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung nimmt Bezug auf die gewlnschte
Baukdrperentwicklung in Form von Reihenhausbebauung bzw. Lofts, unter
Verarbeitung der Bausubstanz der ehemaligen Anne-Frank-Férderschule fur
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Lernbehinderte. Die Neuaufteilung bzw. Vermarktung von Grundsticken, res-
pektive deren Bebaubarkeit, kann hier ohne seitlichen Grenzabstand erfol-
gen. Somit korrespondiert diese, mit der hier geplanten Parzellierung, den re-
sultierenden GrundstUcksgréBen und den Rahmenbedingungen der Grund-
stUckserschlieBung, um keine unbeabsichtigten Harten fUr die zukUnftigen
GrundstUckseigentUmer entstehen zu lassen.

FUr die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 9 - WA 11 wird zudem
die Stellung baulicher Anlagen der Hauptgebdude zur offentlichen Ver-
kehrserschlieBung hin festgesetzt. Staddtebaulich ist hierbei beabsichtigt, ent-
lang der "HaupterschlieBung" (PlanstraBe A) ein Uber die Gebdudestellung,
respektive Dachfléchenausrichtung prdgendes durchgdngiges Gestaltmerk-
mal zu erzeugen. Weniger erforderlich ist dies in den mit dem Baukomplex der
alten Schule verbundenen Baugebieten WA 6 — WA 8, aber zugleich auch
nicht ausgeschlossen. Insofern unterbleibt hier der v. g. Festsetzungsgegen-
stand. Gleiches gilt fUr die insbesondere durch den zu erhaltenden GroB-
baumbestand gepragten Allgemeinen Wohngebiete WA 3 — WA 5, in denen
durchaus individuellere Bauformen sowie Dachformen, im Sinne einer geord-
neten st@dtebaulichen Entwicklung, zum Tragen kommen kénnen.

In der Gesamtsicht geht die Stadt Bitterfeld-Wolfen davon aus, dass, wie in
den vorstehenden Kapiteln bereits ausgefUhrt, durch den vorliegenden Be-
bauungsplan und die sowohl einzel- als auch doppelhausbezogen festgesetz-
te Bauweise im Uberwiegenden Plangebiet, in Kombination mit Festsetzung
der offenen Bauweise, wohnbauliche und sonstige Nutzungen in zeitaktueller
Form, entsprechend der gegenwdartigen und zukUnftig absehbaren Marktan-
forderungen entstehen kdnnen. Ein bauplanungsrechtlich gesichertes FIG-
chenpotenzial kann so fur kurzfristig vollziehbare Investitionsentscheidungen
im Rahmen der Erhaltung und Starkung des Wohnstandortes Bitterfeld-Wolfen
genutzt werden.

6.2 Grunordnung

6.2.1  MaBnahmen zum Anpflanzen und zum Erhalt von B&dumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die im Norden (WA 1 und WA 2) vorhandenen Gehdlzstrukturen werden
durch Erhaltungs- und Anpflanzungsgebote unterstutzt. Die lineare Biotopver-
bindung stellt hier einen gut entwickelten "Trittstein" im Freifldchenmosaik des
Stadtteiles Wolfen dar. Ostlich davon erfolgt entlang der nérdlichen Plange-
bietsgrenze die Ergdnzung dieser Biotopstrukturen, ebenso entlang einer &f-
fentlichen Grunfldche, welchen einen Verbindungsweg aus dem Plangebiet
in die Gemarkung Bobbau aufnehmen kann.

Weitere Teilbereiche im Plangebiet, welche durch Erhaltungsbindungen fest-
gesetzt wurden, sind im Wesentlichen durch ortsbildprégende Baumbestande
im Ergebnis der Vornutzung des Bebauungsareals gepragt. Besondere Solitdr-
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gehdlze wurden in diesem Zusammenhang als Einzelstandorte mit Erhaltungs-
bindung herausgearbeitet und festgesetzt.

6.2.2  Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Auf Grund der Tatsache, dass vorliegender Bebauungsplan einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung wiedergibt, gelten die gemdaB § 13 a Abs. 2
Nr. 4 BauGB festgelegten Regelungen. Somit ist nunmehr auf Grund der konk-
ret ermittelten maBgeblichen Grundfldche von unter 20.000 m?, entsprechend
des gewdhlten Planaufstellungsverfahrens, die Eingriffsregelung nach § 21
BNatSchG nicht anzuwenden. Diese gesetzliche Option hindert die Stadt Bit-
terfeld-Wolfen aber nicht daran, Festsetzungen zu grUnordnerischen MaB-
nahmen aus stddtebaulichen Grinden zu treffen, so wie es im Rahmen der
frohzeitigen Amterbeteiligung der Stadtverwaltung als angemessen angese-
hen wurde. Somit ist in dieser Weise verfahren worden, um ein pragnantes
MindestmaB an Durchgrinung fUr das Baugebiet sicherzustellen und vor allem
vorhandene Grundstrukturen (vorhandener vitaler Gehdlzbestand, Solitarge-
holze etc.) in die Neuplanung mit einzubeziehen. Ergdnzt werden diese v. g.
GrUnstrukturen partiell durch straBenbegleitende Baumpflanzungen innerhalb
der Retentionsbereiche.

Somit gelten gemdaB § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig. D. h.,
unter Bezug auf v. g. Rechtsnatur sind bauliche Anlagen, einschlielich der
Stellplatze mit ihren Zuwegungen usw., in der als zul&ssig festgesetzten Form
auch vor der planerischen Entscheidung als zuldssig zu bewerten. Daraus fol-
gernd kann letztlich nicht von einer erheblich oder nachteilig beeintrdchtigen
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes im in Rede stehenden Bereich durch
die baulichen Entwicklungsoptionen oder die Neuanlage von Stellplatzen mit
ihren Zufahrten ausgegangen werden.

6.2.3 Spielbereiche

Spielbereiche werden im Zusammenhang mit der Auflage des vorliegenden
Bebauungsplanes nicht gesondert festgesetzt. Das Kinderspiel kann in einem
unmittelbar dstlich angrenzenden Spielbereich, im Zusammenhang mit dem
Kinderspiel weiter angrenzenden Wohnnutzungen erfolgen. Es besteht somit
bereits die Option der Integration des neu geplanten Wohnstandortes in den
vorgehaltenen Kinderspielbereich innerhalb des &stlich vom Plangebiet im
Fldchennutzungsplan dargestellten Grunzuges.

DarUber hinaus sind im weiteren Umfeld des Wohngebietes auch weiterhin
ausreichend zugdngliche Grun- und Freifldchen vorhanden, die u. a. auch
dem Kinderspiel dienen kénnen.
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6.3 Verkehrsflachen, Nebenanlagen
Q) offentliche StraBenverkehrs- und Wegefldchen/Wegerechte

Die HaupterschlieBung des vorliegenden Plangeltungsbereiches erfolgt zen-
tral Gber die PestalozzistraBe. Hiervon zweigen nach Siden zwei StraBenver-
bindungen zur inneren ErschlieBung des Gebietes ab, wobei die &stlich gele-
gene gleichzeitig eine verkehrliche Verbindung zur Fritz-Reuter-StraBe ermdg-
licht. Mit der Festsetzung einer Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
"Verkehrsberuhigter Bereich" wird auf eine durchaus flexible Ausnutzung des
StraBenraumes gesetzt. Die hiervon abzweigende PlanstraBe B sowie die nach
Osten, weitere GrundstUcksteile erreichenden StraBenstiche, bilden die Ver-
vollstndigung des Netzes kurzer Wege im Plangebiet und damit einen Beitrag
zur Aufwertung von Nahmobilitat im Quartier.

Als quartiersubergreifend sind Wegeverbindungen zwischen Fritz-Reuter-Stral3e
und dem Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 5 zu sehen, da hier
Uber den neu anzulegenden verkehrsberuhigten Bereich fUr FuBgdnger und
Radfahrer eine kurze Verbindung in Richtung VirchowstraBe eréffnet wird bzw.
auch in Richtung Norden in den Bereich "Neuer Weg" auf der Gemarkung
Bobbau erfolgen kann.

Ungeachtet der Festsetzung von Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestim-
mung mit ihren dementsprechenden Breiten ist es der Stadt Bitterfeld-Wolfen
unbenommen, Uber verkehrliche Anordnungen, bspw. anteilig Einrichtungs-
verkehr oder auch eingeschrdnkte Nutzbarkeiten einzelner Verkehrsflachen-
teile, anzuordnen. Die flexible Ausnutzung der StraBenrGume, bspw. in Bezug
auf das Abstellen von Fahrzeugen, i. V. m. der Einrichtung einer geschwindig-
keitsreduzierten Zone o. &., stellt das angemessene Ziel der Planung dar. Die
Verkehrsfldchenbreiten sind dementsprechend groBzUgig gewdhlt; so kdnnen
hier in Abhdngigkeit von der ingenieurtechnischen StraBenausbauplanung
sowohl BepflanzungsmaBnahmen als auch partiell RetentionsmaBnahmen
sowie Anlagen fur den ruhenden Verkehr integrierbar sein. Auch wird so ein
gewisses MaB an Flexibilitadt fur die zukUnftige Trassierung vorgegeben. Die
Eckausrundungen sind einschlieBlich der Wendebereiche fur dreiachsige MUII-
fahrzeuge dimensioniert. Zusatzlich frifft der Bebauungsplan im Bereich der
EinmUndungssituation VirchowstraBe/ PestalozzistraBe eine Regelung derge-
stalt, dass auf Grund der versetzten Zufahrtssituationen und zur Sicherstellung
eines sicheren Verkehrsflusses auf der PestalozzistraBe hier lediglich im Havao-
riefall Feuerwehr oder Rettungsdienste eine Uberfahrberechtigung erhalten
sollen.

Mit gleicher Intention ist das Festsetzen von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt
in diversen Teilen des Plangebietes zu verstehen, um Verkehrssicherheit in den
jeweilligen StraBenrdumen, respektive deren EinmUndungssituationen in aus-
reichendem MaBe gewdhrleisten zu kbnnen.
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Die katasteramtlich noch nicht herausgemessenen Verkehrsfldchen im Rah-
men der verkehrlichen Neuordnungserfordernisse werden durch die Stadt Bit-
terfeld-Wolfen bzw. einen Entwicklungstrdger zum Vollzug des Bebauungspla-
nes einer Vermessung zugefuhrt. Bei der Gestaltung der StraBen und Wege
sind die Empfehlungen zur Anlage von ErschlieBungsstraBen gemdan RASt 2006
zu Grunde zu legen.

Im Bereich der ndrdlichen Begrenzung des Allgemeinen Wohngebietes WA 6
wurde ein Geh- und Fahrrecht fUr Anlieger des Allgemeinen Wohngebietes
WA 6 und Versorgungstréger gesichert. Dieses dient der Erreichbarkeit fur die
Anlieger und zum anderen erméglicht es effizient Leitungsverlegungen der
technischen Infrastruktur im Rahmen der BaugebietserschlieBung.

b) Park- und Stellplatzflachen/Nebenanlagen

Parkfldchen im Sinne von &ffentlichen Parkpldtzen o. &. werden im Geltungs-
bereich vorliegenden Bebauungsplanes nicht festgesetzt. Lediglich die zuge-
ordnete Festsetzung von Stellplatzen, respektive Garagen zu den Baugebie-
ten WA 6 und WA 7 ist Gegenstand vorliegenden Bebauungsplanes. Diese
Fldchensicherung wird erforderlich, um auf Grund der rGumlichen Verhdltnisse
in den beiden v. g. Baugebieten ausreichend Moglichkeiten zur Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs vorzuhalten.

DarUber hinaus werden Gemeinschaftsstellplatze fOr die Allgemeinen Wohn-
gebiete des Plangeltungsbereiches zugeordnet festgesetzt, da die Stadt Bit-
terfeld-Wolfen davon ausgeht, dass gerade fUr Besucher in den einzelnen
Baugebieten nicht genugend Stellplatzkapazitdten zur VerfGgung stehen
werden. Um ungeordnetes Parken auf hierfUr nicht erwlUnschten Fldchen aus-
zuschlieBen, erfolgt die v. g. Festsetzung im Sinne der Baugebietsnutzung. Ab-
gesehen davon besteht in den Allgemeinen Wohngebieten, auch Uber die
entsprechenden textlichen Festsetzungen hierzu, die Mdglichkeit des Parkens
auf den privaten GrundstUcksfldchen, welches ergénzend durch zuordnende
Festsetzungen entsprechender Bereiche fur Stellplatze mdéglich wird. Auf
Grund der Tatsache, dass die Stadt Bitterfeld-Wolfen Uber keine Stellplatzsat-
zung verfugt, wird darUber hinaus unter Beachtung der landesrechtlichen
Vorschriften der BauO LSA? die Mindestanzahl an Stellpldtzen fir Wohnungen
und Wohngebdude festgesetzt.

Die Uber die grundsatzlichen, v. g. st@dtebaulichen Intentionen hinaus ge-
henden Festsetzungen zu Uberdachten Stellpladtzen und Garagen ordnen sich
der gewUnschten stadtebaulichen Gesamtordnung unter und stellen fOr die
Stadt Bitterfeld-Wolfen das addquate MalB hinsichtlich der baulichen Entwick-
lung fUr diese, der Nutzungskulisse der jeweiligen Baugebiete dienenden An-
lagen dar. FUr die Anlage von Stellplatzen ist festgesetzt, dass diese mit einer
wasserdurchlassigen Oberfl&dche ausgebildet werden (z. B. Schotterrasen, Ra-

2 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung (neugefasst) vom
10.09.2013 (GVBI. LSA S. 440), zuletzt ge&ndert durch Artikel 13 G vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288)
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senschutzwaben oder breitfugig verlegtes Betonsteinpflaster, respektive Oko-
pflaster). Die Festsetzung zielt ab auf den schonenden Umgang mit dem Bo-
den im Plangeltungsbereich.

Die erfolgten Festsetzungen zu Nebenanlagen zielen darauf ab, im Rahmen
des Bebauungsplanes, in Zuordnung zu den jeweiligen Baugebieten, auch die
entsprechend stddtebaulich gewollte Lage vorzugeben. Es soll so bewirkt
werden, dass die Qualitat des Erscheinungsbildes, respektive der Geschlos-
senheit der StraBenrGdume, nicht durch derartige selbstst@ndige oder in den
StraBenraum hervortretende Nebennutzungen beeintrachtigt wird.

DarUber hinaus erfolgt die zugeordnete Festsetzung dreier Bereitstellungsfla-
chen fur HausmUllbehdlter in Bereichen, die von MUllfahrzeugen angefahren
werden kénnen. Zu diesen drei Bereichen sind an den Abholtagen die Entsor-
gungsbehdiltnisse der Allgemeinen Wohngebiete WA 4, WA 5, in Teilen WA 6
sowie Teilen der Allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 10 und WA 11 bereit zu
stellen und nach erfolgter Abholung wieder auf die jeweiligen Privatgrundstu-
cke zurckzufUhren.

c)  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist gegenwdartig nicht Gber Buslinien, welche die flankierenden
StraBenrdume durchfahren, erreichbar. Die bereits benannten Haltestellen
des offentlichen Personennahverkehrs werden durch den vorliegenden Be-
bauungsplan nicht berGhrt. ZukUnftige Haltestellen des &ffentlichen Personen-
nahverkehrs, welche Fldchenanteile des Plangebietes beanspruchen, sind
nicht vorgesehen.

6.4 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungssituation im Plangeltungsbereich kann grundsatzlich
als gesichert betrachtet werden. Eine gesicherte Ver- und Entsorgung der
festgesetzten Baugebiete kann Uber die in den angrenzenden StraBenrdu-
men befindlichen Systeme erfolgen. Das Erfordernis von diesen ausgehend,
die leitungsgebundene Infrastruktur in das Plangebiet hineinzufGhren und ent-
sprechend zu vernetzen, ist mit Blick auf die bendtigten KapazitGten fir das
Vorhaben objektsperzifisch zu ermitteln.

Neben der ingenieurtechnischen StraBenausbauplanung wird somit ebenso
eine ingenieurtechnische ErschlieBungsplanung fur den Gesamtstandort Vo-
raussetzung fur den Vollzug des Bebauungsplanes sein.

Die geplanten MaBnahmen sollen rechtzeitig zur Lage und Dimensionierung
der Leitungszonen und Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fir den Wege-
und Leitungsbau durch die ErschlieBungstrdger mit den jeweiligen Medientra-
gern abgestimmt werden. Bei der BauausfUGhrung ist von den ausfGhrenden
Firmen darauf zu achten, dass Beschddigungen an vorhandenen Leitungs-
trassen vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Fall von
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Stérungen) jederzeit der Zugang zu vorhandenen B&umen und Leitungstras-
sen moglich ist.

6.4.1  Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das offentliche Leitungsnetz aus den an
die jewelligen Baugebiete angrenzenden StraBenrGumen. Versorgungstrager
sind hier die Stadtwerke Wolfen GmbH. Mit diesem sind erforderliche Grund-
stUcksanschlUsse seitens der EigentUmer auf der Grundlage der entsprechen-
den Satzungen und GebUhrenordnung abzustimmen.

Die Erfordernisse It. Trinkwasserverordnung 2001, hinsichtlich hygienischer Vor-
schriften bei der Verlegung der Trinkwasserleitungen und der Probennahme
durch das Gesundheitsamt sind zu beachten. Nach § 13 Abs. 1 und § 15 Abs.
4 der Trinkwasserverordnung 2001 muss durch den Unternehmer/Inhaber des
betreffenden Trinkwassernetzes (von der Wasseruhr bis zum Zapfhahn) die
Verdnderung/Erneuerung gegenuber dem zustdndigen Gesundheitsamt an-
gezeigt werden.

6.4.2 Léschwasserversorgung/Brandschutz

Die Léschwasserversorgung erfolgt Gber die in den angrenzenden StraBen-
rdumen vorhandenen bzw. zu ergdnzenden Hydranten zur Absicherung des
Grund- und Objektschutzes. Die Loschwasserversorgung Uber Hydranten der
Trinkwasserrohrleitung muss einer Ergiebigkeit von mindesten 45 m3/h entspre-
chen. Der Abstand der Hydranten soll 120 m nicht Uberschreiten. Die Lage der
Hydranten soll so gewdhrleistet werden, dass ihre schnelle Inbetriebnahme,
insbesondere durch den ruhenden StraBenverkehr, nicht behindert wird. Art
und Lage der Hydranten sind mit der Freiwilligen Feuerwehr abzustimmen, zu
kennzeichnen und nach Inbetriebnahme der Freiwiligen Feuerwehr mitzutei-
len (§ 1 Abs. 6 BauGB, §§ 3 Abs. 3, 14 Abs. 1 BauO LSA).

6.43 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung kann in das an die Baugebiete angrenzende,
in den StraBenrGumen vorhandene Kanalsystem erfolgen. Die abwassertech-
nische NeuerschlieBung des Baugebietes ist nach den technischen Vorgaben
des Abwasserzweckverbandes "Westliche Mulde" vorzunehmen. Sé&miliches
Abwasser aus dem Plangebiet ist in das &ffentliche Kanalnetz einzuleiten.

6.4.4 Niederschlagswasser
Das in den Baugebieten anfallende Niederschlagswasser soll direkt auf den

privaten GrundstUcken versickert werden. Bezug nehmend auf die gutachter-
liche Untersuchungs ist eine Versickerung von nicht schéadlich verunreinigtem

3 Baugrundgutachten vom 29.08.2014, IngenieurbUro Brugger, Dessau-RoBlau
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Oberfldchenwasser gemdaB DWA/ATV-A 1384 innerhalb der sandfUhrenden
Schichten, unter BerUcksichtigung des Grundwasserstandes dem Grunde
nach maglich. Dabei mussen die Versickerungsanlagen punktuell oder insge-
samt bis in die Grundwasser fUhrenden Sande reichen. Ggf. sind hierfUr erhdh-
te Aufwendungen einzuplanen, da die bindigen Erdstoffe LOB und Geschie-
bemergel von ca. 3,00 m bis 4,50 m in die Tiefe reichen und schlecht wasser-
durchlassig sind. Bei der somit erforderlichen Errichtung von Sickerfenstern sind
auf ca. 5% der Sickergrabenfldche die schlecht durchldssigen Erdstoffe bis
zum Sand/Kies zu durchschachten und gegen stark durchléssiges Material zu
ersefzen. Alternativ ist gemdas dem v. g. Gutachten eine regelgerechte Versi-
ckerung von Niederschlagswasser Uber Sickerschdchte moglich. Ggf. kdnnen
anteilige Fldchen des Bebauungsplangebietes, wie bislang auch, Uber die
aus der ehemaligen Schulnutzung heraus verlegte Regenwasserkanalisation
auch weiterhin entwdassert werden.

Die Versickerung von Dachfléchenwasser kann auf den einzelnen Baugrund-
stUcken fldchenhaft in flachen Sicker-/Verdunstungsmulden erfolgen. Alterna-
tiv ist auch It. Gutachten eine Versickerung durch Sickerfenster oder Sicker-
schdchte moglich.

Detaillierte Angaben zum aktuellen Grundwasserspiegel (héchster Grundwas-
serstand, Schwankungsbreite) kénnen beim Landesbetrieb fUr Hochwasser-
schutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (Nebensitz: SternstraBe 52 q,
06886 Lutherstadt Wittenberg) angefordert werden.

Die Herstellung zusatzlicher Regenwasserkanalisationen zur Entwdésserung der
Baugebiete ist durch die Stadt Bitterfeld-Wolfen nicht beabsichtigt, dem Er-
schlieBungstrager des Standortes aber freigestellt. Letzteres relativiert sich in
Bereichen der PlanstraBen A und B, in denen keine Retentionsflachen zur
schadlosen Beseitigung des hier anfallenden Oberfldchenwasser festgesetzt
wurden. Hier wird aus Sicht der Stadt Bitterfeld-Wolfen die Herstellung einer
Regenwasserkanalisation, auf Grund der zu erwartenden Vielzahl an Grund-
stUckszufahrten/-erschlieBungen erforderlich werden.

6.4.5 Elekiroenergieversorgung

Die Elekiroenergieversorgung wird Uber das &ffentliche Leitungsnetz aus dem
Bereich der Versorgungsleitungen in den an die Baugebiete angrenzenden
StraBenzigen abgesichert. Die Energieversorgungsleitungen sind mit den er-
forderlichen Leistungsparametern in das Plangebiet hinein und zu den einzel-
nen Baugebieten heranzufGhren.

Eine das Plangebiet von West nach Ost querende Mittelspannungsleitung
wurde in inrem unterirdischen Verlauf mit einem Leitungsrecht gesichert.

4 Deutsche Vereinigung fUr Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V., Arbeitsblatt DWA-A 138, Plo-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser
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6.4.6 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Plangebietes kann Uber die in den angrenzenden
StraBenzugen vorhandenen Niederdruckgasleitungen erfolgen. Von hier aus
sind die entsprechenden Leitungsverlegungen zur PlangebietserschlieBung
entsprechend des Bedarfes herzustellen.

6.4.7 Telekommunikation

Telekommunikationstrassen befinden sich in den an das Plangebiet unmittel-
bar angrenzenden StraBenrGumen zur Versorgung der hier befindlichen bau-
lichen Anlagen. Zusdtzliche telekommunikationsseitige ErschlieBungslinien
werden mit der Entwicklung der neu geplanten Baugebiete erforderlich.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt Uber "Baumstandor-
te und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesell-
schaft fOr StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1998, s. u. a. Abschnitt 3, zu
beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung von Telekommunikationslinien nicht behindert
werden.

Die Telekommunikationslinien werden nach den anerkannten technischen
Regeln und Standards errichtet und bevorzugt im 6ffentlichen Verkehrsraum
von StraBen und Wegen gefuhrt. FUr Tiefboauunternehmen steht die "Trassen-
auskunft Kabel" (Kabeleinweisung via Internet) unter folgender Internetadres-
se zur VerfUgung: http://trassenauskunft-kabel.telekom.de.

Allgemein gilt:

Bei der Bauausfuhrung ist von den ausfUhrenden Firmen darauf zu achten,
dass Beschadigungen an leitungsgebundener Infrastruktur und weiterhin der
Zugang zu vorhandenen Trassen der technischen Infrastruktur méglich bleibt.

6.48 Abfallentsorgung

Die Mullentsorgung fur Hausmull und éhnliches wird durch den Landkreis An-
halt-Bitterfeld veranlasst. Sonderabfdlle sind im vorliegenden Plangebiet bei
deren Entstehen durch den Erzeuger eigenverantwortlich zu entsorgen. Hier
wird auf geeigneten und dafur zugelassenen Stellen eine ordnungsgemdBe
Entsorgung durchzufUhren sein.

Die Baugebiete des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 03-2013wo
"Wohngebiet PestalozzistraBe" kdnnen durch 3-achsige MUllfahrzeuge ange-
fahren werden.

Aus dem Zustandigkeitsbereich der unteren Abfallbehérde sind nachfolgende
Auflagen zu berUcksichtigen:
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1. Die Abfallentsorgung hat entsprechend des Kreislaufwirtschafts- und Ab-
fallgesetzes (KrW-/AbfG) vom 27.09.1994, BGBI. | S. 2705, zuletzt gedndert
am 29. Oktober 2001, BGBI. | S. 2785 und des Abfallgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt (AbfG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
01.02.2010, GVBI. LSA Nr. 3/2010 Seite 44 ff.), einschlieBlich der auf diesen
Gesetzen basierenden Verordnungen sowie auf der Grundlage der je-
weils gultigen Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Anhali-Bitterfeld
zu erfolgen.

2. Sollte anfallendes Aushubmaterial im StraBenbereich nicht wieder ein-
gebaut werden, ist sicherzustellen, dass das Material ordnungsgeman
entsorgt wird. Zun&chst ist zu prifen ob der Aushub verwertet werden
kann. Ist eine Verwertung technisch nicht méglich oder wirtschaftlich
nicht zumutbar, ist der Abfall gemeinwohlvertréaglich zu beseitigen.

6.5 Alilasten/Ablagerungen

Im Plangebiet sind keine Standorte im Kataster Uber schadliche Bodenverdn-
derungen, Verdachtsfldchen, Alflasten und altlastenverddchtige Flachen
(ALVS) gemdaB § ? BodSchAG LSA zum Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
bekannt.

Ergeben sich ungeachtet dessen bei Erdarbeiten Hinweise auf mit gefdhrli-
chen Stoffen belastete Stellen im Boden, organoleptisch erkennbar gegen-
Uber dem Normzustand durch atypische Verféroungen des Bodens, GerUche,
vergrabene Abfdlle, etc., die den Verdacht auf eine schédliche Bodenver-
anderung im Sinne des § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) begrin-
den, so ist der Bauherr verpflichtet, unverziglich den Landkreis Anhalt-
Bitterfeld, untere Bodenschutzbehdrde, Uber die betroffene Feststellung zu
informieren. Diese entscheidet Uber die weitere Verfahrensweise.

6.6 Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechts fur die Bauleitpla-
nung ist § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), wonach die fur eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen sind, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige, schutzbedUrftige Ge-
biete soweit wie mdglich vermieden werden.

In diesem Sinne befindet sich das vorliegende Plangebiet im Kontext weiterer,
Uberwiegender Wohnnutzungen im Ortsteil Wolfen.

Betriebe und Anlagen, die wegen ihres besonderen Stéorgrades der Geneh-
migungsbedurftigkeit gemdaB § 4 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
unterliegen, befinden sich im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend nicht.

Entwurf 26 14.11.2014



Stadt Bitterfeld-Wolfen
Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 03-2013wo "Wohngebiet PestalozzistraBe"

Von den angrenzenden StraBenverbindungen sind weder aus dem derzeiti-
gen Verkehrsaufkommen heraus, noch aus prognostizierbaren Belegungsstar-
ken negativ wirkende Immissionsbelastungen zu erwarten, die eine Uber-
schreitung der in der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" genannten Orien-
tierungswerte fUr Allgemeine Wohngebiete von 55/40 dB (A) = Tag/Nacht zur
Folge hatten.

6.7 Baugrund/Grundwasserverhdltnisses

FUr das Plangebiet des Bebauungsplanes wurde ein Baugrundgutachten er-
stellt, welches Bezug nimmt auf die geplante Standortentwicklung. Entspre-
chend dem Gutachten befindet sich der Standort in der Erdbebenzone 0 und
auBerhalb relevanter geologischer Stérungen. Auslaugungsgefdhrdete Steine
existieren im fieferen Untergrund nicht, so dass Erdfallgefahr ausgeschlossen
werden kann.

Das Plangebiet befindet sich auf einer pleistozinen Hochlage, westlich des
Muldeurstromtales. In natUrlicher Schichtenfolge sind holozdne und jung-
pleistozine Ablagerungen (Mutterboden und LéBsand) Uber pleistozdnen Se-
dimenten (Geschiebemergel, Sand und Kies) zu erwarten. Im oberfldchenna-
hen Bereich sind Baugrundverhdlinisse infolge der ober- und unterirdischen
Bebauung bereichsweise leicht gestort und die natlrlichen Erdstoffe lokal
durch ErdauffGllungen ersetzt worden.

Es wurden im Rahmen der Feldarbeiten keine organoleptischen Auffalligkei-
ten oder Anzeichen chemischer Verunreinigungen festgestellt. Bis 5,00 m unter
Geldnde wurde zudem kein Grundwasser angetroffen. Die héchsten Grund-
wasserstdnde sind etwa bei 76,00 NHN zu erwarten. Der mittlere hdchste
Grundwasserstand (gemdaB DWA/ATV-A 138) kann am Standort mit 75,40 m
NHN angenommen werden. Das Grundwasser flieBt mit geringem Gefdlle in
Richtung Nordosten zur Mulde. Im Bereich geringer durchldssiger Partien von
AuffUllungen des LéBsandes und des Geschiebemergels kann sich bei starken
Niederschladgen lokal und tempordér Staundsse bilden.

Der Gutachter schlussfolgert, dass der Vollzug des Bebauungsplanes entspre-
chend seiner stdtebaulichen Intention gut moglich ist. Auf Grund der anth-
ropogenen Beeinflussung des Geldndes sind allerdings erforderliche Bau-
grundverbesserungen fur Gebdudegrindungen lokal nicht auszuschlieBen.
Eine planmaBige Versickerung nach geltenden Richtlinien ist in den ab ca.
3.00 - 4,50 m anstehenden Sanden/Kiesen mdoglich. DarUber sind mit dem
Geschiebemergel und dem LoBsand nur mdaBig bzw. schlecht sickerfahige
Erdstoffschichten vorhanden. Eine Beeintrchtigung der Bauarbeiten durch
Grundwasser ist nicht zu erwarten.

Weitere Informationen sind dem Gutachten zum Standort zu entnehmen.

5 unter Verwendung von AuszUgen aus dem Baugrundgutachten vom 29.08.2014, IngenieurbUro Brug-
ger, Dessau-RoBlau
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7.0 UMWELTBELANGE
7.1 Rahmenbedingungen

Da es sich vorliegend um einen Bebauungsplan gemdaB § 13 a Abs. 1 Satfz 2
Nr. 1 BauGB handelt, kann wegen der geringen GréBe der zuldssigen Grund-
fldiche die Vorprifung des Einzelfalls zur Uberprifung der Erheblichkeit von
ggf. zu erwartender Umweltauswirkungen entfallen, da maogliche zukunftige
Eingriffe als bereits zul&ssig bzw. vor der hiesigen planerischen Entscheidung
erfolgt ( § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB) gelten. Dennoch wurde zur BerUcksichti-
gung von Abwdagungsbelangen gemdaB § 1 Abs. 7 BauGB, eine aktuelle Be-
standserfassung vorgenommen und dargestellt. Das Ergebnis der Beurteilung
der Situation wird nachstehend schutzgutbezogen ausgefGhrt.

FUr das Gebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, der Fldchennutzungsplan
der Stadt Bitterfeld-Wolfen weist Grinfldchenaus.

7.2 Ziele des Bebauungsplanes

Die Planung sieht im Wesentlichen die Umnutzung/Nachnutzung eines aufge-
gebenen Schulstandortes zu Wohnzwecken vor. Mit der geplanten Entwick-
lung eines Allgemeinen Wohngebietes werden die bereits etablierten Nut-
zungsarten weitergefUhrt. Mit dem angestrebten Einzelgebduden bzw. Dop-
pelhdusern passt sich das Gebiet in die Umgebung ein und leitet vom GroB-
siedlungswohnbau in Wolfen-Nord zur kleinteiligen Bebauung von Bobbau
Uber.

Mit der Nachnutzung dieses Areals in integrierter Lage im Siedlungskorper
kann zusatzlicher Landschaftsverbrauch fUr ein neues Wohngebiet vermieden
werden und die Neuversiegelung wird i. S. d. sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden gering ausfallen. Ebenso kdnnen vorhandene Verkehrswege und
sonstige Infrastruktur genutzt werden.

7.3 Zustand der Umwelt einschlieBlich Vorbelastungen
7.3.1  Naturraum und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im Norden von Wolfen-Nord, im Ubergang zum
Ortsteil Bobbau und beschreibt im Wesentlichen den ehemaligen Schul-
standort zwischen PestalozzistraBe (im Westen) und Fritz-Reuter-StraBe (im SU-
den). In der naturrdumlichen Einordnung befindet sich das Geldnde auf der
pleistozinen Hochfldche der Landschaftseinheit Thurldnder Ackerfldche, die
sich nérdlich der Fuhneaue erstreckt.

Deutlich wird hier die Prdgung des gesamten Landschaftsraumes durch die
Braunkohleindustrie und der damit verbundene Bedarf an Wohnraum fUr die
nach dem Krieg stefig und immens anwachsenden Industriearbeitsplatze.
MaBgeblich zum Landschaftsbild, vor allem bzgl. des rGumlichen Empfindens
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und der landschaftlichen Eigenart, tragen nicht nur die neu geschaffenen
Elemente in den Tagebau(Folge-)-Landschaften, sondern auch die GroBsied-
lungen wie Wolfen-Nord bei.

7.3.2 Pflanzen und Tiere

Die vorhandenen Biotope wurden gemdB der Kartieranleitung der Lebens-
raumtypen in Sachsen-Anhalt (CIR-luftbildgestUtzte Biotoptypen- und Nut-
zungstypenkartierung) erfasst. Der Geltungsbereich stellt sich als jungst aufge-
gebene Schule dar. Sdmtlicher Gebdudebestand, Freianlagen, Schulhof und
Sportfldchen sind noch vorhanden. Westlich des Schulgebdudes befindet sich
ein bereits I&dnger aufgegebener Verkehrsubungsplatz mit Baumbestand, die
asphaltierten Wege sind noch vorhanden. Das Geldnde ist eingebettet in das
umgebende Wohngebiet und entsprechend durch die mit der Siedlungsta-
tigkeit verbundenen Bodenverdnderung, Bebauung und Nutzung Uberprdgt.
Die vorhandenen Freifldchen und Baumbestdnde sind allesamt anthropoge-
gen Ursprungs. Die gegenwartige Leistungsfahigkeit der SchutzguUter ist stark
eingeschrankt; Naturndhe ist nur bedingt wahrnehmbar, bei génzlicher Nut-
zungsaufgabe, RUckbau und Entsiegelung wdre hier jedoch Entwicklungspo-
tenzial vorhanden.

Als potenzielle natlrliche Vegetation wdren It. Landschaftsrahmenplan for
den Standort Eichen-Hainbuchenwdlder mit Anteilen von Edellaubholzarten
anzunehmen.

Gesonderte faunistische Erhebungen wurden nicht durchgefUhrt. Hinweise
Uber Vorkommen von besonders oder streng geschutzten Tierarten sind bisher
nicht ergangen. Bei Begehungen vor Ort wurden bisher keine Gebdudebriter
oder Einflugoffnungen fUr Fledermduse festgestellt. Sonnenexponierte Mauer-
reste, Gesteinshaufen o. 4. und offene Sandbdden als geeignete Habitate fur
Zauneidechsen sind nicht vorhanden. Wegen der nach Nutzungsaufgabe
eingefretenen Ruhe steigt jedoch die Habitateignung des Geldndes fUr die in
der Umgebung vorkommenden Arten. Unbenommen davon gelten die Zu-
griffsverbote des § 40ff BNatSchG unmittelbar, der Artenschutz ist im Bedarfs-
fall abschlieBend vor Baubeginn zu regeln.

7.3.3 Bodens

Das Geldnde befindet sich am nérdlichen Rand von Wolfen-Nord, im Uber-
gang zum Ortsteil Bobbau, im Bereich der pleistoz&nen Hochfldche, die durch
saalekaltzeitliche Kiese, Sande und Geschiebemergel gebildet wurde. Im
Plangebiet vorherrschend sind durch anthropogene Eingriffe und Nutzungen
entstandene Siedlungsbdden, punktuell sind auch BodenauffUllungen mit
L&Bsand und Geschiebemergel zu verzeichnen. Die natUrlichen Bdden der
Umgebung werden aus SandléB-Fahlerden, Parabraunerden und SandléB-

6 unter Verwendung von AuszUgen aus dem Baugrundgutachten vom 29.08.2014, IngenieurbUro Brug-
ger, Dessau-RoBlau
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Tieflehm-Fahlerden gebildet. Im Rahmen von Voruntersuchungen zur Bau-
grundbeschaffenheit wurden keine organoleptischen Auffdlligkeiten oder
chemischen Verunreinigungen festgestellt.

7.3.4 Wasser’

Offene Gewadsser sind im Plangebiet und in der Ndhe nicht vorhanden. Das
Grundwasser wird It. Landschaftsrahmenplan als relativ geschGtzt mit Flurab-
stdnden von 10 m angegeben. Im Rahmen von Voruntersuchungen zur Bau-
grundbeschaffenheit wurde bis 5,00 m unter Geldnde kein Grundwasser an-
getroffen. Die hdchsten Grundwasserst@nde sind etwa bei 76,00 m NHN zu
erwarten. Der mittlere hdchste Grundwasserstand (gemdaB DWA/ATV-A 138)
kann am Standort mit 75,40 m NHN angenommen werden. Das Grundwasser
flieBt mit geringem Gefdlle in Richtung Nordosten zur Mulde. Im Bereich gerin-
ger durchlassiger Partien von AuffUllungen des L&Bsandes und des Geschie-
bemergels kann sich bei starken Niederschldgen lokal und tempordér Staunds-
se bilden.

7.3.5 Klima / Luft

Als durchschnittliche Jahrestemperatur fUr das Gebiet Bitterfeld werden 9,4°C
angegeben (fUr Juli-August im Mittel 18,8 °C) und als durchschnittlicher Jah-
resniederschlag 530-550 mm/Jahr, das Gebiet wird dem mitteldeutschen Bin-
nenklima zugeordnet.

Nach Aufgabe der Braunkohle- und Chemieindustrie hat sich die Belastungssi-
tuation mit Luftschadstoffen erheblich verbessert und "normale Belastungen”
haben sich eingestellt. Die DurchlUftungssituation des Gebiets ist ausreichend,
Luftaustausch mit der Kalt- und Frischluft produzierenden Umgebung (Lage an
der Siedlungsgrenze zur offenen Landschaft mit Ackerfléchen) ist gegeben.
Die starkste Emissionsquelle in der Umgebung ist derzeit im Norden die B 184
(FriedensstraBe/Ortsdurchfahrt Bobbau).

7.3.6 Mensch

Stérender Larm ist fUr das Plangebiet aktuell nicht zu konstatieren. Die unmit-
telbare Umgebung ist bestimmt von Garten- und Wohnnutzungen, Stellpl&at-
zen und Garagen der Anwohner sowie dem Kindergarten sudwestlich der
ehemaligen Schule. Sonstige empfindliche Nutzungen oder Funkfionen, z. B.
als Erholungsstatten, werden gegenwdartig im Planungsgebiet nicht ausgeubt.

7.3.7  Kultur- und Sachguter, Denkmale
Im Planungsgebiet selbst sind keine Denkmale o. &. vorhanden. Ebenso nicht

in der direkten Umgebung der Garagenhofe, Kleingédrten und dem Sied-
lungswohnungsbaus von Wolfen-Nord. Die ndchsten schutzwirdigen Objekte

7 ebenda
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sind im Norden die Kirche im Ortskern von Bobbau und der historische Wasser-
furm.

7.3.8 Schutzgebiete

Besonders geschutzte Biotope sind im Plangebiet und in der Umgebung nicht
vorhanden. Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich, respektive im
Bebauungszusammenhang. Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete
oder schutzwUrdige Gebiete nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB, ndmlich FFH-
Gebiete und Europdische Vogelschutzgebiete, werden vom Plangebiet nicht
berGhrt und sind auch in der ndheren Umgebung nicht vorhanden. Sie sind
mit ihrer jeweils nahesten AuBengrenze jeweils durch Bebauung und StraBen
vom Plangebiet getrennt.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem gesetzlich festgelegten Uber-
schwemmungsgebiet und gilt nicht als Uberschwemmungsgefdhrdet, auch
andere Schutzkategorien des Wasserrechtes sind nicht berUhrt.

Schutzgebiete — Entfernungen:

BR_Biosphdrenreservat "Mittelelbe" 800 m
FFH_Flora-Fauna-Habitat "Untere Muldeaue" 1.150 m
SPA "Mittlere Elbe einschlieBlich Steckby-L&édderitzer Forst" 1.150 m
NSG_Naturschutzgebiet "Untere Mulde" 1.100 m
LSG_Landschaftsschutzgebiet "Fuhneaue" 1.200 m
GLB_Geschutzter Landschaftsbestandteil "Fuhneaue" 1.200 m
NUP_Naturpark "DUbener Heide / Sachsen-Anhalt" 3.900 m

7.4 Auswirkungen des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan soll das aufgegebene Schulgeldnde in einen Wohn-
standort umgewandelt werden. Die vorhandenen Gebdude und die Versie-
gelungsfldchen werden teilweise entfernt und durch Wohngebd&ude und Ver-
kehrsfldchen ersetzt. Mit der baulichen Neuorganisation des Geldndes sind
bisher unbefestigte Bodenoberfldchen betroffen und Gehdlzverluste unver-
meidbar. Dies betrifft dann auch daran gebundene Habitatfunktionen. Be-
dingt durch die Lage und die zu erwartende geringe bauliche Hohe bzw.
MaBe sind Auswirkungen auf das Ortsbild hinsichtlich der Raumwahrnehmung
nicht zu erwarten.

Mit der Readlisierung des Vorhabens wird wahrscheinlich im Ublichen Umfang
Hausmdll erzeugt. Die Entstehung von Sondermull ist zum Zeitpunkt der vorlie-
genden Planung unwahrscheinlich. Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber die
vorhandene, dem Bedarf entsprechend zu erweiternde Infrastruktur.

Unfallrisiken, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien,
sind zum Zeitpunkt der vorliegenden Planung mit der geplanten Wohnnutzung
unwahrscheinlich. Hinzuweisen wdare hier auf die Empfindlichkeit des Bodens
gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen und damit verbundene
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Gefahrdungspotenziale fur das Grundwasser. Bei sachgemdaBem Umgang mit
umweltgefdhrdenden Stoffen sind keine akuten Gefdhrdungen zu erwarten
bzw. gelten die Vorschriften der einschldgigen Fachgesetze.

Auswirkungen auf Wohn-, Freizeit- und Erholungsnutzungen sind mit Ausnahme
von Bauldrm, Stduben und vermehrtem Verkehr wéhrend der Bauphase fur
die spdatere dauerhafte Nutzung nicht zu erwarten. Mit der Entwicklung eines
Wohnstandortes wird dieselbe Nutzung wie in der Umgebung angestrebt, er-
hebliche zusatzliche Stérwirkungen sind entfsprechend nicht zu erwarten.
Nachteilige Auswirkungen auf besonders geschitzte Biotope, Schutzgebiete
oder Objekte des Naturschutzrechtes sind durch das Vorhaben nicht zu er-
warten.

Vorkommen besonders oder streng geschutzter Tier- oder Pflanzenarten sind
nicht betroffen. Uber den Geltungsbereich hinaus gehende Auswirkungen
des Bebauungsplanes (im Einwirkungsbereich des Vorhabens) von wesentli-
cher Umweltrelevanz sind gegenwartig nicht erkennbar.

7.5 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Das Plangebiet umfasst rd. 3,19 ha Grundfl&dche, von der bereits 0,97 ha durch
Bebauung oder sonstige Versiegelung dauerhaft dem Naturhaushalt entzo-
gen sind. Mit der vorgesehenen Nachnutzung wird innerhalb der festgesetz-
ten Wohngebiete die Bebauung/Versiegelung von rd. 0,99 ha ermdglicht,
weiterhin werden StraBenverkehrsfldéchen von 0,14 ha festgesetzt, die Uber-
wiegend voll versiegelt ausfallen werden.

Sonstige Verkehrsfldchen werden mit 0,68 ha festgesetzt. Davon erfasst sind
jedoch auch die mit Erhaltungs- und Anpflanzungsgeboten belegten Rand-
bereiche (die auch als Retentionsmulden dienen kdnnen), die insgesamt
0,14 ha ausmachen. AbzUglich der o. g. begrunten Bereiche wdre damit der
hoch versiegelte Flidchenanteil mit 0,54 ha zu beziffern.

In der Summe ergeben sich fur die mit den Festsetzungen des Bebauungsplo-
nes ermoglichten Versiegelungen der Grundfldche im Plangebiet (fUr die
Wohngebiete und die Verkehrsfldchen) 1,67 ha. Die Versiegelungsrate steigt
damit gegenUber der Bestandssituation um 0,70 ha.
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Tabelle 1

Ubersicht der Biotop- und Nutzungstypen im Bestand

Biotoptyp Vorher
in m?
1| Wege / befestigte Fldchen / Ge- 9.670
bdude
2 | Sport-, Spielanlagen, offene FiGchen 11.600
3| Rasen, Beete, Rabatten (Zierfldchen) 880
4| GrUnanlagen 8.450
5 | Strauchhecke, Strauch-Baumhecke, 1.300
Einzelstrauchaufwuchs
Summe Versiegelung/Bebauung 9.670
Summe aller Fldchen 31.900

Tabelle 2

Ubersicht Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans

Gebiet / Kategorie Gesamt- Uberbaubare | nicht Uberbaubare
flache Flache Fldche
(in m?2) (in m?2) (in m?2)
WA 0,4 19.980 7.992 11.988
WA 0,6 3.170 1.902 1.268
Zwischensumme 23.150 9.894 13.256
Verkehrsfldche besonderer Zweckbe- 6.830 5.400 1.430
stimmung
StraBenverkehrsfldche 1.400 1.400
Zwischensumme 8.230 6.800
max. Versiegelung/Bebauung 16.694
Zunahme der Bebauung +7.024
Begrinung, Pflanzgebote Gesamt- MaBnahmen zur
flache Erhaltung und
Anpflanzung
(in m?2) (in m?2)
offentliche GrinflGche 520 520
Zwischensumme 520 0 520
Summe aller Flachen 31.900

7.5.1

Anwendung der Eingriffsregelung

Als Eingriffe in Natur und Landschaft definiert § 18 NatSchG LSA:
"(...)Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdn-
derungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsf@higkeit des Natur-
haushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrdchtigen kénnen(...)".
Dazu z&hlen insbesondere die "Errichtung, Erweiterung oder wesentliche An-
derung baulicher Anlagen aller Art, auch von Verkehrswegen und —fldchen
(...)", was im Rahmen der Readlisierung von Vorhaben der Bauleitplanung re-
gelmdaBig der Fall ist, wenn neue Baugebiete entwickelt werden sollen.
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Das hiesige Vorhaben ist in Bezug auf diesen "Tatbestand" nach § 13 a Abs. 2
Nr. 4 BauGB zu betrachten, danach gelten bei Vorhaben mit einer zuldssigen
Grundflache von weniger als 20.000 m? (§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB) "|(...)
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig”, womit die Pflicht zur Anwendung der Eingriffsregelung
des Naturschutzrechtes und demnach die Bilanzierung von zu erwartenden
Eingriffen nach dem sog. LSA-Modell (Richtlinie Uber die Bewertung und Bilan-
zierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt) hier nicht zum Tragen kommt.

7.5.2  Anwendung der Baumschutzsatzung

Durch die neue Bebauung und die Verkehrsflachen kommt es nach aktueller
Planung zum Verlust von Bdumen und Strduchern, die wegen ihrer GréBe und
Art unter die Baumschutzsatzung der Stadt Bitterfeld-Wolfen fallen. Die Stand-
orte der betfroffenen Bdume und die genaue Anzahl sowie das jewellige Er-
satzerfordernis sind der beigefUgten Karte und Tabelle zu enthehmen (s. An-
hang).

Insgesamt sind voraussichtlich 55 Bdume betroffen, von denen 45 ersatzpflich-
tig sind. DafUr ist als Ersatz die Neupflanzung von 67 B&dumen mit Stammum-
fang von mindestens 16 cm vorgeschrieben. FUr den Verlust der Pappeln kon-
nen It. Baumschutzsatzung wahlweise auch Obstbdume anstelle der genann-
ten Qualitdten von Hochstamm-Laubbdumen gepflanzt werden, was im hie-
sigen Fall jedoch nicht zum Tragen kommt. Der Verlust von geschutzten Bau-
men soll ausschlieBlich durch Ersatzpflanzung von Laubbaum-Arten erfolgen,
die spater ebenfalls schutzwUrdig i. S. d. Baumschutzsatzung werden.

Weiterhin sind von der Planung Stréucher bzw. Strauchgruppen betroffen, for
die Ersatz durch Neupflanzungen in GroBen ab 125 cm vorzunehmen ist. Von
den 12 beftroffenen GroBstrduchern sind é ersatzpflichtig, fur die betroffenen
Hecken ist die Neupflanzung von 57 GroBstraduchern (1 Ersatzgehdlz je 3 m?
betroffene Grundfldche) erforderlich. Mdglichkeiten zur Ersatzpflanzung bie-
ten sich im Plangebiet innerhalb des an der Nordgrenze festgesetzten Berei-
ches fur den Erhalt und zur Ergénzungsanpflanzung der Strauch-Baumhecke
und im Bereich der mittleren Erhaltungs- und Anpflanzungsfldche.

7.5.3 MaBnahmen im Plangebiet

Zur Minderung der Gehdlz- und Baumverluste werden Erhaltungsfestsetzun-
gen, insbesondere fUr die raumbildenden Ahorn-Bestdnde im stdlichen Plan-
gebiet und fUr Einzelgehdlze im Westen auf dem ehemaligen Verkehrs-
Ubungsplatz vorgenommen. Weiterhin sollen vorhandene Bdume in die Neu-
begrinung integriert werden, was durch Erhaltungs- und Anpflanzungsfestset-
zungen fUr die Bereiche des zukUnftigen StraBenbegleitgrins vorgegeben
wird. Die Hecke, die den ndrdlichen Abschluss des Geltungsbereiches mar-
kiert, wird durch Erhaltungsfestsetzungen gesichert, im 6stlichen Abschnitt sind
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Ergdnzungspflanzungen vorgesehen. Weiterhin wird im nérdlichen Plangebiet
eine offentliche Grinflache festgesetzt, auf der vorhandene Bdume erhalten
sowie neue Gehodlze anzupflanzen sind.

Aus dem stadtebaulichen Entwurf (Nutzungsbeispiel) 1asst sich Uber die Fest-
sefzungen des Bebauungsplanes die Neupflanzung von rd. 20 BGumen ermit-
teln, womit dem nach Baumschutzsatzung zu leistenden Ersatz nicht vollstén-
dig entsprochen werden kann (s. 0.). Es verbleibt ein Ausgleichsbedarf von 47
Hochstamm-Laubbdumen.

FUr die zu ersetzenden StrGucher bieten die Pflanzgebote zur Ergénzung der
Hecke im Norden sowie innerhalb der &ffentlichen Grinfldche hinreichend
Ausgleich.

7.6 Zusammenfassung

FUr einzelne SchutzgUter werden feilweise dauerhafte Verdnderungen
und/oder nachteilige Auswirkungen erwartet, vor allem infolge der Neuver-
siegelung und des damit verbundenen Verlustes der Bodenfunktionen.

Die aktuell vorhandenen Biotoptypen werden z. T. umgewandelt oder durch
andere, neu zu schaffende ersetzt. Aus offener/aufgelassener Fidche wird
Bauflache, ErschlieBungsfldche und Grinfldche. Der Verlust durch Versiege-
lung ist mit rd. 0,70 ha in Folge der dauerhaften zusatzlichen Fldcheninan-
spruchnahme, bedingt durch die Nutzungsvorgeschichte und die Kleinrdu-
migkeit des Vorhabens gering, eine darGber hinaus gehende Auswirkung mit
Relevanz im Sinne der Erheblichkeit ist nicht zu erwarten. Klimatische Auswir-
kungen oder relevante Schallemissionen mit Stérpotenzial fUr die menschliche
Gesundheit werden von dem neuen Wohnstandort nicht ausgehen.

FUr die Gehodlzverluste muss gemdaB Baumschutzsatzung Ersatz geleistet wer-
den, der Uber die im Plangebiet festgesetzten Neuanpflanzungen hinausgeht.
Dazu kann extern eine Fldche zugeordnet und die Anzahl der zu pflanzenden
Baume festgelegt werden, mbglich ist auch eine monetdre Vereinbarung.
Beides ist durch vertragliche Regelungen zwischen dem Vorhabentrager als
Verursacher und der Stadt Bitterfeld-Wolfen rechtlich zu sichern.

AbschlieBend geregelt werden muss der Ersatz im Rahmen des Vollzuges vor-
liegenden Bebauungsplanes i. V. m. den vorhabenbezogen zu stellenden
Fallantradgen. Angestrebt wird von der Stadt Bitterfeld-Wolfen hier eine Rege-
lung Uber das Gesamtgebiet, die begleitend zum Bebauungsplan vor Sat-
zungsbeschluss vorbereitet und vertraglich gesichert werden soll.

Entwurf 35 14.11.2014



Stadt Bitterfeld-Wolfen
Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 03-2013wo "Wohngebiet PestalozzistraBe"

8.0 FLACHENBILANZ

Gesamtiflache des Bebauungsplanes

Nr. 03-2013wo "Wohngebiet Pestalozzistrale" 3,19 ha 100%
- Baugebiete

Allgemeine Wohngebiete 2,32 ha 72,73 %
- Verkehrsfldchen

StraBenverkehrsfladchen, 6ffentlich 0,14 ha 4,39 %
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung 0,68 ha 21,32 %
- Gronflédchen

GrUnflachen, &ffentlich 0,05 ha 1,56 %

9.0 PLANVERWIRKLICHUNG
9.1 Die Ausibung des allgemeinen Vorkaufsrechtes

Die AusUbung des allgemeinen Vorkaufsrechtes fur Grundsticke, die als Ver-
kehrsfldchen festgesetzt sind, ist nicht vorgesehen. Die Parzellierung der Ver-
kehrsflachen in neuer Zuordnung erfolgt auBerhalb des Bebauungsplanver-
fahrens. Im Ubrigen wird das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Baugesetz-
buch geregelt (§ 24 BauGB).

9.2 Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung (§ 25 BauGB)
ist nicht beabsichtigt.

9.3. Kosten

Die Anlage von zusatzlichen ErschlieBungsanlagen durch die Stadt Bitterfeld-
Wolfen ist gegenwdartig nicht vorgesehen. Resultierend ergeben sich keine
Kostenbelastungen, welche haushaltsrelevanten Charakter tragen.

Die NeuerschlieBung des Plangebietes im Bereich der Herrichtung von Stra-
Ben, einschlieBlich deren Entwdsserungsanlagen und offentlichen Gronfla-
chen wird kostenseitig durch einen Vorhabentrdger getragen. Hierfur wird
zwischen Stadt und Vorhabentrager ein DurchfUhrungsvertrag abgeschlossen.
Damit ist eine ErschlieBungsbeitragserhebung durch die Stadt Bitterfeld-
Wolfen ausgeschlossen.
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10. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 03-2013wo
"Wohngebiet PestalozzistraBe" gemdaB § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB hat
gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB vom ... 2015 bis ... 2015 &ffentlich ausgelegen. Sie
wurde unter Behandlung/BerUcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfahren
eingegangenen Anregungen in der Sitzung am ... 2015 durch den Stadtrat

der Stadt Bitterfeld-Wolfen als Begrindung gebilligt.

Bitterfeld-Wolfen, den ......cooeeeeviiiiininn...

OberbUrgermeisterin

Anlage: Nutzungsbeispiel
Biotop- und Nutzungstypen
Gehdlzbestand/Schutzstatus
Baugrundgutachten vom 29.08.2014, Ingenieurburo Brugger, Des-
sau-RoBlau

Entwurf 37 14.11.2014



