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*\Wohnbauflachenentwicklung — Perspektive Holzweil3ig
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Gegenuberstellung Flachennutzungsplan HolzweiRig / Bitterfeld-Wolfen
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erungen (Wegfall ) Wohnbaufldche mit neuem FNP
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«  Nachweis nach Wohnbedarf der Bevolkerung und Entwicklung der Bevolkerungsstruktur
* Innenentwicklung vor AulRenentwicklung (Neuversiegelung vermeiden)

Bedarf an zusatzlichem Wohnbauland entsteht aus:

Eigenentwicklung (kein Bedarf abzuleiten)
Wanderungsgewinnen (keine, -191)
fehlenden Flachenreserven in der Ortslage zur Bedarfsdeckung (voranschreitend)

ausgeschopften Baubrachenreserven zur Bedarfsdeckung (werden nach Maglichkeit
ausgeschopft)

Bedarf aus Eigenentwicklung ergibt sich aus:

nattrlicher Bevolkerungsentwicklung (Prognose negativ)
Ersatzbedarf durch Abbruch und Nutzungsanderung (Gesamtstadt — vorrangig WK 4.4)

innerem Wohnflachenbedarf - VVerringerung Belegungsdichte je Wohneinheit und
Erhéhung der Wohnflache je Einwohner (ca. 1,5 EW je WE, teilweise begrindbar)

Veranderung der Baudichte - Veranderung der WohnungsgroRen und Wohnformen
aufgrund geanderter Altersstruktur (liegt vor; Austausch Blcke gegen EFH)

Wohnbaufléachenbedarf - Grundlagen




Ermittlung der aktuellen Flachenreserven in der Ortslage zur Bedarfsdeckung

— Ermittlung der unausgeschopften Flachen

— Im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes,
— flr die Baurecht nach § 33 BauGB besteht,

— im unbeplanten Innenbereich,

— flr die Satzungen nach 8 34 und § 35 BauGB vorliegen.

Zur Deckung des ermittelten Bedarfes an Wohnbauflachen sind die Flachenreserven
mindestens zu 50 % in Ansatz zu bringen.

Wohnbaufléachenbedarf - Grundlagen

Bitterfeld-Wolfen
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Ermittlung der Anzahl und GroRe bebaubarer innerértlicher Brachflachen zur Bedarfsdeckung

— Brache ist eine im Bebauungszusammenhang liegende Flache, die tiber einen langeren
Zeitraum nach Aufgabe der vorherigen Nutzung ungenutzt bleibt. Nach der Vornutzung
konnen Industrie- und Gewerbebrachen, Verkehrsflachen, militarisch genutzte
Liegenschaften und brachgefallene Dienstleistungsstandorte unterschieden werden.

Zur Deckung des oben ermittelten Bedarfes an Wohnbauflachen sind die Brachflachenreserven
mindestens zu 50 % in Ansatz zu bringen.

Wohnbaufléachenbedarf - Grundlagen
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Der zusatzliche Wohnbaulandbedarf errechnet sich folgendermalien:

Bedarf aus Eigenentwicklung

+ Bedarf aus Wanderungsgewinnen

- mindestens 50% der Bauflachenreserven in der Ortslage
- mindestens 50 % der innerértliche Brachflachen

= zusatzlicher Bruttowohnbaulandbedarf

Der Bruttowohnbaulandbedarf ist im Flachennutzungsplan nachzuweisen. Bei der Ausweisung von
Wohnbaufl&dchen im Flachennutzungsplan sind Gemischte Baufldchen zu berticksichtigen. Diese
stehen der Wohnbebauung ungefahr zur Halfte zur Verfugung.

Wohnbaufléachenbedarf - Grundlagen
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Garagen Siedlung-Sid,
ausgewiesene Wohnbauflache im FNP

Eigentimer
Stadt, Garagen
Privat, Nebengrundstiick

Innerdrtliche Nachverdichtung mit Wohnbebauung am Beispiel Holzweil3ig
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Paupitzscher Stral3e,
Bebauungsplan vorhanden,
noch drei Bauplatze

Eigentimer:
Privat

Bebauungsplan "Paupitzscher Strafe"
Teil A Planzeichnung

gestaltet mit integrierten Lauben, Sitzecken.
Gewachshausern und Schuppen !




Lange StraRe, Wohnbauflache FNP Bitterfeld-Wolfen
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Eigentimer:
LMBV (Gebaude)
Stadt
Privat

Innerdrtliche Nachverdichtung mit Wohnbebauung am Beispiel Holzweil3ig
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Eigentimer:
Mehrere Private

Gartenstrafe 12
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Zur GartenstraRe wurde bereits ein Bebauungsplanverfahren (VEP 5/98) gefuhrt:

Zum bisherigen Verfahren:
09.09.1998, RS 25-98
14.12.1998

28.01.1999, RS 35-99
18.02.1999

12.08.1999, RS 3-Aug./1999
14.09.2000, RS 21-00
27.09.2000

08.02.2001, RS 05-2001
08.03.2001, RS 08-2001

27.01.2005

- Aufstellungsbeschluss
- Schreiben an TOB (gem. § 4 Abs. 1 BauGB)
- Auslegungsbeschluss

- Bekanntmachung Aufstellung und Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB vom 26.02.-29.03.1999

- Abwagungsbeschluss
- Satzungsbeschluss (Titel); erneute Auslegung und Beteiligung)
- Anschreiben der TOB
- Abwagungsbeschluss

- Satzungsbeschluss, stadtebaulicher Vertrag abzuschlieRen und
Einreichung bei RP

- Aktennotiz: Bebauungsplan nicht genenmigungsfahig,
zurtickgezogen, Investor abgesprungen, Verfahren eingeschlafen

Gartenstrafe
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Zum Abwagungsinhalt:

Staatliches Amt fiir Umweltschutz

- ehebliche Bedenken Immissionsschutz: Kohlebahn (gewerbliche Bauflache) - Schutzabstand
Schrottplatz = Allgemeines Wohngebiet statt WR plus Schallgutachten

- Gutachten weist Uberschreitung nach

Landkreis Anhalt-Bitterfeld

- keine Zustimmung Raumordnung Wohngebiet - Standort Ziegelei zugestimmt, damit keine
weitere Flache (60 Einzel- und Doppelh&user)

- A-u. E-Bilanz und entsprechende Festsetzungen fehlen bzw. nicht ausreichend (in
stadtebaulichem Vertrag regeln)

- Sackgassen mit Wendemdglichkeit insbes. flr Feuerwehr

Gartenstrafe
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ausgewiesen als Grin im FNP,
Bedarf nachzuweisen, ggu. gemischte Bauflache
. - '_ (halftig Wohnen méglich)

Eigentlimer:
Stadt Garagen und nordwestlich v. StraRRe
Mehrere Private
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Stadt Bitterfeld-Wolfen, Ortsteil HolzweiRig
Einbeziehungssatzung "Zscherndorfer StraRe" nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 3 BauGB @

Planzeichnung (Teil A)

Zscherndorfer StralRe, Einbeziehungssatzung,
zwei Bauplatze

Eigentimer:
Privat

Innerdrtliche Nachverdichtung mit Wohnbebauung am Beispiel Holzweil3ig
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Pomselberg / An der Ziegelei
Grunflache im FNP,

Ausweisung als Wohngebiet nur
mit Bedarfsnachweis moglich;
ggf. Verschiebung von Wohnbau-
flachen denkbar

Bauvoranfrage:
. Errichtung eines Doppelhauses,
Bitterfelder Str. = abgelehnt;
Realisierung ggf. Gber eine Satzung
gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

Eigentiimer:

Stadt Groliteil der Flachen
Private

LMBV

Katholische Kirche
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Zur alten Ziegelei/ Pomselberg wurde bereits ein Bebauungsplanverfahren (5/97) gefihrt:

Zum bisherigen Verfahren:

10.09.1997 — RS 31-97 — Aufstellungsbeschluss

23.07.1998 — 21.09.1998 — Bekanntmachung durch Aushang zur Erérterung nach § 3 Abs. 1
—> 04.08.1998 und Auslegung vom 04.08.-04.09.1998

08.09.1998 — Beteiligung der TOB

09.10.1998 — Bekanntmachung Auslegung vom 20.10.-20.11.1998

28.01.1999 — Abwagungsbeschliisse (einzeln pro TOB)

25.02.1999 — Mitteilung Uber die Abwagung

Datum nicht bekannt — Antrag auf Genehmigung

30.09.1999 — Schreiben Regierungsprasidium an Gemeinde;

versagungsrelevanter Fehler ,,Beschlussfassung*
—> fehlender Satzungsbeschluss?
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Zum Abwagungsinhalt:

Landkreis Altlasten/ Bodenschutz:
— Auftrag 0,5 m Mutterboden
— nordlich (enem. Deponie) und 6stlich der Ziegelei kein Wohnen ausweisen

Reqgierungsprasidium Dessau

— Nachweis Bedarf an Wohnbauflachen (123 WA und zusatzliche halftig MI fir Wohnen
(30)) - abgewaogen: einzige Entwicklungsflache, 5%ige Erweiterung bezogen auf den Ort

Bergamt Halle

— Baugrunduntersuchung + Altlasten fur Gesamtgebiet - ist im Rahmen der
Altlastenbeprobung (Gefédhrdungsabschéatzung August 1997) erfolgt = Belastungen
festgestellt - Bodenauftrag 0,5 — 1,0 m empfohlen - Gewerbegebiet 2 (MI 2?, nordlich
Ziegelei) nicht Bestandteil der Untersuchung - Altlasten!?

Pomselberg/ Alte Ziegelei
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Altlasten Ziegelei Ubersicht

Pomselberg/ Alte Ziegelei
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Altlasten Tabelle mit Erklarung 1
OT | Typ | Nr. Bezeichnung Beschreibung Untersuchungen/Gutachten dargest. Nutzung | Konflikt | Handlungsbedarf FNP |
Ho (4 03641 | wilde Miillablagerung Ablagerung von Abraum, geringe Untersuchungen im Rahmen Griinflache, nein Wohnbebauung (vorbehaltlich statischer | ja
Mengen Hausmiill und Asche ,Gefahrdungsabschatzung Pomselberg/Alte | Wohnbauflache Fragen) prinzipiell méglich,
Ziegelei® beim Anlegen von Hausgarten wird
Gefahrdungsabschéatzung Boden/Bodenluft Beraumung des Aufflllungs-
vom Juli 1998 horizontes/Mutterbodenauftrag von 0,5 m
Gefahrdungsabschatzung Grundwasser, empfohlen,
Gesamtgefahrdungsabschatzung vom keine privaten Hausbrunnen
Oktober 1998:
Auffillung bis zu einer Machtigkeit von 1m
mit Asche, Schlacke, Bauschuitt,
geringe Kontamination an PAK und Zink;
Grundwasserflurabstand 8-12 m unter GOK
Ho |4 03653 | Althalde Ubergabebahnhof | Ehemalige Kiesgrube, verkipptes Untersuchungen im Rahmen ,Gefahr- Griinflache nein Beraumung von oberflachlich ja
Volumen mit 140.000 cbm dungsabschatzung Pomselberg/Alte abgelagertem Mill, Begriinung,
angegeben, oberflachlich Hausmull | Ziegelei* August 1998, Profilierung
und Bauschuitt sichtbar, Ablagerung | Teilflache ,Nordlich Ziegelei* des Berichtes; in diesem Bereich keine wohnbauliche
von Asche, Flache bewachsen, Als deponierte Abfalle wurden Nutzung vorgesehen
Verbrennungsriickstande, Bodenaushub,
Bauschutt und Bestandteile von Hausmdill
und hausmiillahnlichen Gewerbeabféllen
erbohrt.
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Altlasten Tabelle mit Erklarung 2
OT | Typ [ Nr. Bezeichnung Beschreibung Untersuchungen/Gutachten dargest. Nutzung | Konflikt | Handlungsbedarf FNP
Ho |5 03687 | ehemalige Ziegelei Seit 1905 Ziegelei, heute Untersuchungen im Rahmen Grinflache nein Beraumung, Profilierung und Rekulti- ja
Industriebrache ,Gefahrdungsabschatzung Pomselberg/Alte vierung des Gelandes entsprechend
Flache zu 75 % versiegelt, Ziegelei* vom August 1998, Teilflache ,Alte Gefahrdungsabschatzung vom August
Gebaudesubstanz erhalten, aber Ziegelei“ des Berichtes 1998
stark beschéadigt, Untersuchungen ergaben aufgefiilites
Ablagerung von Mill, Bauschuitt, Gelande mit unterschiedlicher Machtigkeit,
Ziegelschutt in den Innenrdumen im oberen Bereich teilweise
Verbrennungsriickstande
(Asche, Schlacke, wenig Ton),
geringe Bodenbelastungen nachgewiesen
Ho |4 03691 | Althalde der Ziegelei Ablagerung 6stlich der Ziegelei, Untersuchungen im Rahmen Grinflache nein Keine weitergehenden MaBnahmen zur ja
Verkippung von Hausmiill, Asche .Gefahrdungsabschatzung Pomselberg/Alte Sicherung des Standortes beztiglich der
und Ziegelabféllen, heute Ziegelei* vom August 1998, Teilflache festgestellten Schadstoffbelastung
verwachsen, ,Ostlich Ziegelei“ des Berichtes, RKS bis in erforderlich;
Teufen von 8 m unter GOK; Auffilllung, Untersuchung Erdaushub vor Entsorgung
teilweise Aschen, Schlacken, Bauschuit,
keine relevante Schadstoffbelastung belegt
Ho |4 03693 | Mullablagerung wilde Miillkippe an der alten Untersuchungen im Rahmen Grinflache nein Keine weitergehenden MaBnahmen zur ja

Ziegeleihalde, oberflachlich Hausmiill
sichtbar, Ablagerung von Bauschutt
und Gartenabfallen, bewachsen mit
Strauchern/Kraut

,Gefahrdungsabschatzung Pomselberg/Alte
Ziegelei“ vom August 1998,

Teilflache ,ostlich Ziegelei“ des Berichtes,
RKS bis in Teufen von 8 m unter GOK,

keine relevante Schadstoffbelastung ermittelt

Sicherung des Standortes beziiglich der
festgestellten Schadstoffbelastung
erforderlich;

Untersuchung Erdaushub vor Entsorgung

Pomselberg/ Alte Ziegelei
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Fazit

> freie Bauplatze im Geltungsbereich von Vorhaben- und Erschlielungsplanen und
Bebauungspléanen sowie nach § 34 BauGB-Satzungen vorhanden

» Entwicklungsmoglichkeiten fur den OT HolzweiRig unter anderem durch den Abriss von
Garagen oder Brachen denkbar

> ein neues im FNP ausgewiesenes Wohngebiet ist grundsatzlich moéglich durch Aufstellung eines
Bebauungsplans (Gartenstralie, ca. 1 ha)

> ein sonstiges (neues) Wohngebiet erfordert den Nachweis des Bedarfs bzw. waére ein
entsprechenden ,,Flachentausch* denkbar (vgl. Verfahren ,,Am Brodelgraben im OT Thalheim)
—> jedoch bisher noch nicht klar wie die Stellungnahmen der Raumordnung ausfallen werden,
ggf. Tausch im Verhaltnis 2:1 notwendig

» Flache im Bereich der ehemaligen Ziegelei bedingt geeignet, da 0,5 — 1,0 m Bodenabtrag
erforderlich bei einer Gesamtflache von ca. 5,8 ha; des Weiteren Bedarf nicht nachweisbar

» Gesamtkonzept fur Wohnbauflachenbilanz und Anpassung der Fldchennutzungsplanung
unabdingbar




