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0. VORBEMERKUNGEN

Mit der Grindung der Greppiner Werke und der Ansiedlung der Farbenfalbrik
im 19. Jahrhundert sowie der Entwicklung der chemischen (Kohle-)Industrie in
der Region Bitterfeld siedelten sich auch mehr Menschen in Greppin an. Diese
Entwicklung fUhrte zu einem akuten Wohnungsnotstand, so dass in den spd-
ten 1930er Jahren Greppin durch die "Gagfah-Siedlung Greppin" (Gemein-
nutzige Aktiengesellschaft fur Angestellte-Heimstatten) erweitert und damit als
Arbeiter-Wohn-Gemeinde gestarkt wurde.

In den Nachkriegsjahren hat die chemische Industrie viele Spuren in Greppin
hinterlassen. Wegen der hohen Umweltbelastungen, die sich durch die Erwei-
terung des Industriestandortes immer mehr verstarkten, aber auch um die ei-
gene Wohnsituation zu verbessern, verlieBen viele Einwohner Greppin. Auch
heute umgeben noch groBe Areale mit Industriegebieten den Wohnort,
wenngleich die Belastungen der Umwelt im Rahmen der Sanierungen deut-
lich zurOckgegangen sind.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen, wie die Wohnstattengenossenschaft Bitterfeld-
Wolfen eG (WSG), sehen daher fUr den Standort der ehemaligen Gagfah-
Siedlung das Potenzial, aber auch das Erfordernis weiterhin Mietwohnungen
im unteren Mietpreissegment sowie betreutes Altenwohnen (Servicewohnen)
in nennenswertem Umfang im Ortsteil Greppin vorzuhalten.

Urspringlich war in dieser Hinsicht eine Sanierung der bestehenden Wohnge-
bdude der ehemaligen Gagfah-Siedlung in Betracht gezogen worden. Je-
doch vor allem bedingt durch den hohen Grundwasserstand, aber auch
durch die nicht sehr hochwertige Bausubstanz der 80 Jahre alten baulichen
Anlagen, stellte sich eine Sanierung letztendlich als unwirtschaftlich heraus.

1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Ortslage Greppin ist im starken MaBe vom bergbaubedingten Wiederan-
stieg des Grundwassers betroffen. Auch die ehemalige Gagfah-Siedlung
wurde in einem Gebiet errichtet, in dem das Grundwasser bereits kUnstlich
abgesenkt worden war. Die deutliche Verndssung der Keller als eine direkte
Folge des Grundwasserwiederanstiegs, welche nach Berechnungen der LMBV
(Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mbH) erst um
2025 zum Abschluss kommen wird, lieBen in Reaktion auf die Kellerverndssung
erforderliche Umbauten der haustechnischen Anlagen oder die alternativen
MaBnahmen der Trockenlegung der Kellerbereiche unausweichlich erschei-
nen. Sie sind vor dem Hintergrund der zu tatigenden Aufwendungen unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten jedoch nicht darstelloar. Eine FortfGhrung
des Wohnstandortes in seiner derzeitigen Struktur ist somit objektiv nicht mog-
lich.
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Die Stadt Bitterfeld-Wolfen beabsichtigt eine wohnlagenangepasste Entwick-
lung ihrer Siedlungskerne, auch in inren doérflichen bzw. durch den Siedlungs-
bau geprdagten Ortsteilen. Die bisherigen Einschdtzungen der Stadt Bitterfeld-
Wolfen fur die Ortslage Greppin sehen relativ stabile Entwicklungen in den
Wohngebieten mit selbst genutztem Eigentum voraus. Dagegen kdnnen vor
allem Mietwohnungsbestdnde und damit namentlich die Gagfah-Siedlung
unter Ver@nderungsdruck geraten. Dies betrifft auch jene Mieter, die bislang
in der ehemaligen Gagfah-Siedlung Hauptklientel waren, also Mieter mit ge-
ringeren Einkommen und kleinem, gunstigen Wohnraum. Mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan der Innenentwicklung "Alte K&mmerei" soll eine zeitge-
mdaBe Antwort auf den nicht von der Hand zuweisenden Verdnderungsdruck
gegeben werden.

Ziel des Bebauungsplanes der Innenentwicklung "Alte K&dmmerei" ist die Erhal-
tung der Wohnfunktfionen fUr den vorliegenden Teilbereich der ehemaligen
Gagfah-Siedlung. Dieser soll in weiterentwickelter, zeitgemdaBer Form als
Standort fur Mietwohnungen daherkommen. ZukUnftig sollen hier den, mit
dem demografischen Wandel verbundenen, gesellschaftspolitischen Proble-
men einer dlter werdenden Wohnbevdlkerung und deren zunehmendem Be-
darf an barrierefreien und preisgunstigen Mietwohnungen entsprochen wer-
den.

Im vorgenannten Sinne eignet sich das Plangebiet in besonderer Weise als
Standort fUr barrierefreies und zugleich preiswertes Wohnen. Der Bodenpreis ist
niedrig, die Grundstucke sind erschlossen, die Ortsrandlage ist unverbaut, ru-
hig gelegen und nicht vom Durchgangsverkehr beeintrédchtigt. Gleichzeitig
liegt der Ortsteil Greppin zentral zwischen den (Kern-)Ortsteilen von Bitterfeld-
Wolfen, welche bspw. in punkto Nahversorgung natUrliche Einzugsbereiche
des Wohngebietes bilden.

Da ein Bestandsumbau unverhdltnismdaBig aufwendig und im Ergebnis unwirt-
schaftlich ware, ist die Herstellung von barrierefreiem, preiswertem Wohnraum
nur im Wege der Neubebauung des Areals moglich. Dies soll durch die kon-
sequente Eingeschossigkeit, einer auf Reihenhaussiedlungsniveau verdichte-
ten Bebauung, der Vermeidung von Gemeinschaftsfldchen wie Treppenhdu-
sern, Aufzigen und Fluren in den Baukdrpern, durch direkte Zuganglichkeit
jeder Wohnung von auBen, einer Typisierung der verfigbaren Wohnungs-
grundrisse usw. erreicht werden. Der Abbruch des vorhandenen Bestandes
stellt sich daher fUr die Zielstellung des vorliegenden Bebauungsplanes der
Innenentwicklung als unumgdnglich dar.

Ein Gegenstand des Stadtentwicklungskonzeptes (STEK 2015-2025) ist es, im
Bereich Greppin den Stadtumbauprozess zu strukturieren und damit den Be-
reich der ehemaligen Gagfah-Siedlung als Baustein des zukUnftigen Woh-
nungsmarktes der Stadt Bitterfeld-Wolfen auszugestalten. In diesem Zusam-
menhang befindet sich das vorliegende Plangebiet in einem Stadtumbauge-
biet, welches als Umstrukturierungsgebiet und tempordres Fordergebiet ver-
zeichnet ist. Mit Hilfe von Fdrdermitteln aus dem Programm "Stadtumbau
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Ost/Abbruch" sollen die Leerstdnde beseitigt und die entstehenden Freifla-
chen fUr den Neubau, ggf. fUr preiswertes Wohnen, vorbereitet werden.

Im Hinblick auf das Wohnen ist beabsichtigt, einen neuen, das dérfliche Ge-
fuge ergdnzenden, grinrdumlich gegliederten Wohnstandort im Mietwoh-
nungssegment nachfragegerecht zu entwickeln. Dabei sollen Interessenten
unterschiedlicher Altersgruppen, insbesondere auch anteilig die der Senioren
mit entsprechenden Wohnanforderungen, angesprochen und die bestehen-
den verkehrlichen und technischen ErschlieBungen auch zukinftig genutzt
werden. Zudem ist die ruhige Lage des Geltungsbereiches ein wichtiges Ar-
gument, den vorliegenden Standort fUr diese Art des Wohnens weiterzuentwi-
ckeln.

2. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
2.1 Lage im Stadtgebiet/Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet des Bebauungsplanes der Innenentwicklung "Alte K&mmerei"
befindet sich im Osten von Bitterfeld-Wolfen, im zwischen Bitterfeld und Wol-
fen gelegenen Ortsteil Greppin. Er ordnet sich auf der dstlichen Seite der Au-
enstraBe zwischen dem StraBenzug "Platz des Friedens" und der Wohnbebau-
ung im Bereich der Goethe- und KantstraBe in den bestehenden Siedlungs-
kontext ein. Das Plangebiet ist als vollintegrierter Bestandsstandort durch die
Bebauung der ehemaligen Gagfah-Siedlung geprégt, deren Wohngebdude
gegenwdrtig hohen Leerstand aufweisen.

Somit handelt es sich Uberwiegend um einen ungenutzten und das stadte-
bauliche Geflge mit sich verstdrkenden "trading down - Effekten" negativ
beeinflussenden Stadtraum innerhallb des Ortsteiles Greppin, ohne positiv be-
setfzte stadtrdumliche Adresse bzw. Ausstrahlung.

Bis auf die sUdlichen FlurstGcke 38 und 41, Flur 6 der Gemarkung Greppin,
welche an die GoethestraBe angrenzen, befinden sich die FlurstGcke des
Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes im Eigentum der Wohnstatten-
genossenschaft Bitterfeld-Wolfen eG (WSG). Hiervon ausgenommen sind die
FlurstGcke 45, 316, 324 der Flur 6, Gemarkung Greppin, welche derzeit &ffentli-
che Verkehrsfldchen sind. Die genaue Abgrenzung sowie die FlurstUcke inner-
halb des Plangebietes sind der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu ent-
nehmen.

2.2. Raumlicher Geltungsbereich

Die GroBe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 4,00 ha.
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Das vorliegende Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch Wohnbebauung entlang des StraBenzuges Platz des Frie-
dens mit Nebengelass, dem Platz des Friedens sowie einem Garagen-
standort,

- im Osten durch die AuenstraBe und daran anschlieBende Fldchen fUr die
Landwirtschaft,

- im Suden durch die GoethestraBe und Wohngebdude sudlich der Goe-
thestraBe und

- im Westen durch die KantstraBe und Wohnbebauung angrenzend an die
KantstraBe.

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHTLICHE
SITUATION

Zum 01.07.2007 fand die Fusion zur Stadt Bitterfeld-Wolfen statt. Die Stadt Bit-
terfeld-Wolfen hatte zum 31.12.2015 40.480 Einwohner!. Davon lebten im
Stadtteil Greppin rund 2.375 Menschen (Stand 2014). FUr den Horizont 2030
weist die 6. Regiondlisierte Bevdlkerungsprognose eine GroBenordnung von
35.212 Einwohnern fur die Doppelstadt aus. Der Ortsteil Greppin stellt sich da-
bei als vergleichsweise stabil dar, was insbesondere auf den hohen Anteil an
privat genutztem Wohneigentum zurGckzufUhren ist. Zur Starkung des Ortsteiles
spielt jedoch ebenso der Mietwohnungsanteil eine wichtige Rolle. Hierfur be-
darf es besonderer Anstrengungen zur Attraktivierung des Wohnstandortes,
mit Blick auf den Wohn- und Wirtschaftsstandort Bitterfeld-Wolfen, welche mit
der geplanten Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung "Alte Kdmmerei" unterstUtzt werden sollen.

3.1 Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan

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

Die rGumliche Abgrenzung der Grund- und Mittelzentren erfolgt durch die
Regionalplanung; fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen im Sachlichen Teilplan "Da-
seinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg". Dabei stellt die Stadt Bitterfeld-Wolfen als "zweikerniger"
Zentraler Ort eine Ausnahme unter den Mittelzentren der Planungsregion dar.

1 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
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Mittel- und grundzentrale Funktionen erfUllen die beiden Ortsteile Bitterfeld
und Wolfen. Zwischen den Ortsteilen Bitterfeld und Wolfen besteht kein unmit-
telbarer Bebauungszusammenhang. Das besiedelte Stadtgebiet zwischen
beiden Ortsteilen wird dominiert von den groBfl&dchigen Industriegebieten des
Chemieparks Bitterfeld. Daraus resultiert die besondere Abgrenzung des Mit-
telzentrums, welche aus zwei rdumlich getrennten Teilbereichen — der Ortsteile
Bitterfeld und Wolfen — besteht. Die rdumliche Abgrenzung des Mittelzentrums
Bitterfeld-Wolfen ist in der Beikarte A.1 zum STP DV festgelegt. Demzufolge be-
findet sich der Ortsteil Greppin auBerhalb dieser Abgrenzung.

Entsprechend besitzt der Ortsteill Greppin keinen zentralorilichen Status. Ge-
magl LEP ST 2010, Z 26 ist auBerhalb der zentralen Orte die stddtebauliche Ent-
wicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten. Die tragende Entwick-
lungsoption im Rahmen der Eigenentwicklung ist die fUr den Baufldchenbe-
darf zu Grunde zu legende Entwicklung einer Gemeinde, die sich aus der na-
tUrlichen Bevdlkerungsentwicklung und aus den Ansprichen der &rtlichen Be-
volkerung an zeitgemdBe Wohnverhdaltnisse, der ortsansdssigen Gewerbebe-
triebe und Dienstleistungseinrichtungen ergibt. Ziel der Raumordnung ist es, zur
Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen in allen Landesteilen, das Sys-
tem zentraler Orte weiterzuentwickeln (LEP ST 2010, Z 24).

Das Planverfahren stellt sich nach Einschdtzung der Stadt Bitterfeld-Wolfen
aufgrund der Planinhalte als nicht raumbedeutsam im Sinne von raumbean-
spruchend oder raumbeeinflussend dar, damit geht die Stadt davon aus,
dass sich der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung im Einklang
mit den Zielen des Landesentwicklungsplanes zeigt.

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung orientiert auf eine Wei-
terentwicklung des bestehenden Wohnstandortes durch eine Wiedernutz-
barmachung im Sinne der Nachnutzung von Fldchen, die durch einen bevor-
stehenden Abbruch von Wohngebduden auch zukunftig als Mietwohnstand-
ort einen wichtigen Baustein des Wohnungsmarktes im Ortsteil Greppin, aber
auch des Mittelzentrums Bitterfeld-Wolfen darstellt. Damit ist der Bebauungs-
plan der Innenentwicklung "Alte Kidmmerei" ein klares Bekenntnis zu einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung und weist ein im Umfang angemesse-
nes MaB an Wohnraum im in Rede stehenden Bereich des Ortsteiles Greppin
auf. Damit wird dem Wohnbedarf der Bevélkerung im Rahmen einer nachhal-
tigen Raumentwicklung insbesondere mit dem Ziel, sozialen Wohnraum sowie
anteilig Wohnraum fUr betreutes Altenwohnen (Servicewohnen) zu schaffen,
Rechnung getragen.

Des Weiteren ist die Stadt Bitterfeld-Wolfen gemdas Ziel 58 des LEP ST 2010 als
Vorrangstandort fUr landesbedeutsame Industrie- und Gewerbefldchen fest-
gesetzt. Diese bereits vorhandenen Standorte sind gemdaB Landesentwick-
lungsplan entsprechend dem Bedarf weiterzuentwickeln.

In rund 1.000 m Entfernung in nérdlicher Richtung beginnt das Vorranggebiet
for Hochwasserschutz "Mulde" (Ziel 123 LEP ST 2010). Die Region im Bereich der
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Goitzsche wurde als Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung im LEP ST
2010 (G 142 Nr. 3 "Goitzsche") festgelegt. Es befindet sich in ca. 3.000 m Ent-
fernung in 6stlicher und sudlicher Richtung zum Plangebiet.

In ca. 200 m Entfernung in stdwestlicher Richtung verlduft eine Gberregionale
Schienenverkehrsverbindung.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen kann keine erheblichen Auswirkungen auf die Ziele
des Bebauungsplanes der Innenentwicklung "Alte Kimmerei" aus den vorweg
genannten landesplanerischen Festlegungen erkennen.

Reqionaler Entwicklungsplan

FUr die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg liegt ein wirksamer Regio-
naler Entwicklungsplan (REP A-B-W), in Kraft seit 24.12.2006, vor. Um den Regi-
onalen Entwicklungsplan an den zwischenzeitlich gednderten Landesentwick-
lungsplan (LEP ST 2010) anzupassen, ist die Aufstellung eines Sachlichen Teil-
planes Daseinsvorsorge erfolgt. Die im Regionalen Entwicklungsplan fUr die
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W) getroffenen Festle-
gungen der Kapitel 5.1 "Raumstruktur der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg" und Kapitel 5.2 "Zentraldrtliche Gliederung” sind mit dem am
26.07.2014 erfolgten Inkrafttreten des Sachlichen Teilplans "Daseinsvorsorge —
Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg" (STP DV) auBer Kraft getreten.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung "Alte K&mmerei" steht aus Sicht der
Stadt Bitterfeld-Wolfen ebenso im Einklang mit den Zielen des Regionalen
Entwicklungsplanes der Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
(REP A-B-W).

Das Vorranggebiet fur Hochwasserschutz Nr. V "Mulde" gemdB Ziel 5.3.3.3 REP
A-B-W befindet sich in rund 1.000 m Entfernung in nérdlicher und &stlicher
Richtung, woraus sich keine Beeintrdchtigungen ergeben.

GemdB dem Ziel 5.5.3.4 REP A-B-W beginnt in ca. 2.200 m Entfernung &stlich
des Plangebietes das Vorbehaltsgebiet fUr den Aufbau eines dkologischen
Verbundsystems "Flusslandschaft Elboe und Mulde". Widerspriche zu den vor-
liegenden Planungszielen ergeben sich hieraus ebenfalls nicht.

Die Ziele des sich in Aufstellung befindlichen Regionalen Entwicklungsplanes
fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg mit den Planinhalten
"Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und Freiraumstruk-
tur' (Planstand: 1. Entwurf vom 27.05.2016) wurden berucksichtigt. Hinzutritt in
dem 1. Entwurf die Lage des Bebauungsplanes der Innenentwicklung teilwei-
se im Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz, dies betrifft jedoch weite Teile
des &stlichen Siedlungsbereiches der Stadt Bitterfeld-Wolfen.
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Entsprechend liegt das Plangebiet auBerhalb der gemdaB Verordnung festge-
setzten Uberschwemmungsgebiete (§ 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetzi. V. m.
§ 99 Abs. 1 Wassergesetz fUr das Land Sachsen-Anhalt), jedoch im Bereich der
gemdB Hochwassergefahrenkarten gesicherten Uberschwemmungsgebiete
(§ 76 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetzi. V. m. § 100 Abs. 1 Wassergesetz fUr das
Land Sachsen-Anhalt). Demnach bleibt auch nach Readlisierung der zzt. im
Bau befindlichen Deichtrassen, die die Ortsteile Greppin, Wolfen und Bobbau
besser gegen Hochwasser schutzen sollen, das Restrisiko bei noch hdherem
Extremhochwasser (HQ 200) oder einem Versagen bzw. Bruch der Deiche.
Widerspriche zu den Planinhalten resultieren hieraus nicht.

FliGchennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Bitterfeld-Wolfen ist durch Bekanntma-
chung im Amtsblatt der Stadt Bitterfeld-Wolfen am 20.07.2012 wirksam ge-
worden. Der Fldchennutzungsplan stellt for das vorliegende Plangebiet des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung "Alte Kdmmerei" Wohnbaufldchen
dar.

Die Baufldchendarstellung verfGgt darGber hinaus Uber eine Signatur in Form
einer Uberlagernden Darstellung zum allgemeinen MaB der baulichen Nut-
zung gemaB § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, welche fur den Geltungsbereich "Bauge-
biete mit erhdhtem GrUnanteil/Stadtumbaugebiete gemdaB § 171b BauGB"
darstellt. Eine Erlduterung dieser Signatur erfolgt entsprechend in der Begrun-
dung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Bitterfeld-Wolfen. Mit der anteilig
Uberlagernden Darstellung im FlGchennutzungsplan als Stadtumbaugebiet
mit erhdhtem Grunanteil werden insgesamt ca. 201 ha Uberwiegend Wohn-
baufldche gekennzeichnet, innerhalb der in den kommenden Jahren eine
Auflockerung der bestehenden Strukturen neben der Reduzierung des Leer-
stands zu einer grundsatzlichen Verbesserung der Wohnqualitat beitragen soll.
Die Bereiche zielen mit einer Reduzierung der Bebauungsdichte auf eine Er-
héhung des Grinanteils der abgegrenzten FlGchen.

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan werden im Ortsteil Greppin keine
neuen Baufldchen ausgewiesen, was mit dem hohen Leerstand der ehemali-
gen Gagfah-Siedlung begrindet wird, der zudem StadtumbaumaBnahmen
erfordert. Die zu erwartenden RUckbaufldchen kdnnten demnach
perspektivisch auch wieder fur Neubauten genutzt werden. Inwieweit das
sinnvoll ist, sollte entsprechend den AusfGhrungen in der BegrGndung des
Fldchennutzungsplanes im Rahmen der Fortschreibung des Stadtent-
wicklungskonzeptes (STEK 2015-2025) mit den Wohnungsunternehmen
untersucht werden.

Die Wohnbedarfsprognose des Fldchennutzungsplanes, die auf den Aussa-
gen des GINSEK 20062 basiert, zeigt fur Greppin nur auf den RGckbaufldchen

2 GINSEK 2006: Gemeinsames Integriertes Stadtentwicklungskonzept Bitterfeld-Wolfen-Greppin
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ein Neubaupotenzial. Weiter wird festgestellt, dass der Ortsteil Greppin Uber
keine geplanten Wohnstandorte verfugt und dass ein Neubau auf die zurick-
zubauenden Fldchen zu beschrdnken ist.

Im GINSEK 2006 wurde ermittelt, welcher RUckbauumfang an Wohnfladche er-
forderlich wére, um eine vertragliche Leerstandsquote unter den seinerzeit
verfugbaren Prognosen zu erreichen. Die RUckbaumaBnahmen finden sich
nicht unmittelbar in den Darstellungen des Flidchennutzungsplanes wieder. Es
geht vorrangig um eine Umstrukturierung der vorhandenen, dicht bebauten
FIGchen zur Verbesserung der Wohnqualitét.

FUr Greppin und damit fUr die ehemalige Gagfah-Siedlung wird in der Be-
grundung des Fldchennutzungsplanes ein Ruckbaupotenzial von 165 Woh-
nungen auf zukUnftig 111 Wohnungen bis zum Jahr 2020 formuliert. Die seitens
der Wohnungsunternehmen im FlGdchennutzungsplan verorteten Ruckbauka-
pazitdten entsprechen mehr als der Halfte des Bestandes, weiteres Potenzial
wurde nicht gesehen; entsprechend ist die gesamte Siedlung gekennzeich-
neft.

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung entspricht der ent-
wicklungspolitischen Zielstellung der Stadt Bitterfeld-Wolfen im Hinblick auf die
Wohnbauentwicklung im Stadtgebiet und stellt sich dementsprechend im Er-
gebnis als aus dem Fldchennutzungsplan Bitterfeld-Wolfen entwickelt dar.

Abweichende Darstellungen im Fldchennutzungsplan mit dem Ziel des vorlie-
genden Bebauungsplanes der Innenentwicklung ergeben sich hinsichtlich des
allgemeinen MaBes der baulichen Nutzung, da eine Umstrukturierung im Sinne
der Erhbhung des Grunfldchenanteils vorzusehen ist. Jedoch wird auch auf
die Konkretisierung der Umstrukturierung im STEK 2015-2025 verwiesen, welches
sich zum Zeitpunkt der Bekanntmachung des Flidchennutzungsplanes noch in
Aufstellung befand.

Das GINSEK 2006 diente als gemeinsame Willensbekundung zu den Grundzu-
gen der Stadtentwicklung und stellte mit den getroffenen Aussagen die
Grundlage fUr die Aufstellung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Bitterfeld-
Wolfen dar, welcher 2012 rechtswirksam wurde und die Entwicklungsorientie-
rung fur den Geltungsbereich berUcksichtig hat.

Aufgrund der fortschreitenden Entwicklungen wurde die Fortschreibung des
GINSEK 2006 erforderlich. Da der in den letzten Jahrzehnten prédgende Bevol-
kerungsverlust durch Abwanderung seit einigen Jahren deutlich abebbt,
pragt zunehmend der demografische Wandel die Entwicklung der Einwoh-
nerzahl. Gegenwartig sind Bevdlkerungsverluste Uberwiegend auf die naturli-
che Bevolkerungsentwicklung zurUckzufUhren. Dies greift das STEK 2015-2025
auf.
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Stadtentwicklungskonzept

Das "Stadtentwicklungskonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen 2015-2025" (STEK
2015-2025) wurde am 03.02.2016 als staddtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des Baugesetzbuches (§ T Abs. 6 Nr. 11 i. V. m. § 171b BauGB) durch
den Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen mehrheitlich beschlossen. Mit dem
STEK 2015-2025 wird das GINSEK 2006 — Gemeinsames Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept Bitterfeld-Wolfen-Greppin — ersetzt.

Im GINSEK 2006 selbst wurden grundsatzliche Aussagen fur eine zukUnftige
gemeinsame Stadtentwicklung formuliert, so dass der Stadtumbauprozess von
auBen nach innen zu gestalten ist; auBen liegende Siedlungsstandorte lang-
fristig aufzugeben sind und eine Perforation der Stadt zu verhindern ist. Ein wei-
terer Punkt benennt, dass im Interesse der organisierten Wohnungswirtschaft
der Stadt Bitterfeld-Wolfen neben weiteren RUckbaumaBnahmen, Neu- und
Umbauvorhaben konzipiert werden mussen, mit dem Ziel der Schaffung einer
stabilen und heterogenen Versorgung der Stadt mit Wohnraum, auch in den
Ortsteilen. Im Ergebnis wurde die ehemalige Gagfah-Siedlung im GINSEK 2006
als Umstrukturierungsgebiet priorisiert und damit nicht als Siedlungsaufgabe
mit weitgehendem RUckbau.

Im STEK 2015-2025 betont die Stadt Bitterfeld-Wolfen das Hauptziel, die Rolle
als fGhrender Wirtschaftsstandort des Landes Sachsen-Anhalt auszubauen und
damit weitere Arbeitsplatze zu schaffen. FUr diesen Prozess wird die Fachkrdf-
tesicherung als unabdingbar aufgezeigt, was nur einhergehen kann mit einer
Stabilisierung der Einwohnerzahl. DafUr ist die weitere Entwicklung der Stadt
zum attraktiven Wohnstandort fOr Familien, Senioren und Berufspendler erfor-
derlich.

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung sieht sich diesem Ziel
verpflichtet und wird einen wichtigen Beitrag in Form der Bereitstellung ent-
sprechenden Mietwohnraumes leisten. Zum einen sind die Zentren der Dop-
pelstadt zu stdrken und aktivieren, insbesondere im Hinblick auf die Daseins-
vorsorgeaufgaben eines Mittelzentrums. Zum anderen betont das STEK 2015-
2025, dass die Stadt Bitterfeld-Wolfen sich auch zukUnftig als polyzentrale
Stadt entwickeln soll. Demnach muUssen auch die dorflich gepragten Zentren
eine eigene, der jeweiligen Funktion entsprechende Entwicklung erfahren.

Der Bedarf an Wohnraum kann gréBtenteils durch Entwicklungen im Innenbe-
reich (Nachverdichtung) gedeckt werden. Neben individueller Neubebauung
in attraktiven Wohnlagen (Seendhe) betont das STEK 2015-2025, dass es auch
erforderlich ist, ausreichend FlGchen fuUr preiswerteren und dennoch dem heu-
tigen Standard entsprechenden Wohnraum vorzuhalten und dies in Bereichen
vorhandener Ortsteile, die nachhaltig und langfristig als gesichert angesehen
werden. Damit sollen die Ortsteile als attraktive Wohnungsstandorte fUr die
Bevolkerung aller Alters- und Einkommensklassen weiterentwickelt werden.
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GemdB STEK 2015-2025 wird aus Sicht der Stadt Bitterfeld-Wolfen und der or-
ganisierten Wohnungswirtschaft (in dem Fall die WSG eG) die ehemalige
Gagfah-Siedlung als prioritéres Entwicklungsgebiet der Stadt Bitterfeld-Wolfen
gesehen, der wesentliche Entwicklungsschwerpunkt liegt in der Anpassung
der vorhandenen Wohnungsbestdnde an die sich entwickelnde Bewohner-
zahl und die Altersstruktur der Bewohner. Dieses ist als Fordergebiet im STEK
2015-2025 dargestellt.

GemdB dem STEK 2015-2025 sollen mit Hilfe von Férdermitteln die LeerstGnde
der ehemaligen Gagfah-Siedlung beseitigt und die entstehenden Freifldchen
fur den Neubau kleinerer Wohnbereiche, ggf. auch fur preiswertes Wohnen im
Alter, vorbereitet werden. Eine zweite, im Bereich der Gagfah-Siedlung ope-
rierende EigentUmergesellschaft hat ihre BestGnde auBerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes saniert und gut vermietet.

Im Rahmen des STEK 2015-2025 erfolgte eine Festlegung von Schwerpunktge-
bieten fUr den Stadtumbau mit PrioritGten. Dazu wurden Investitionsschwer-
punkte fUr die Jahre 2013 bis 2025 der organisierten Wohnungswirtschaft ge-
bietsbezogen formuliert. Die Wohnungswirtschaft steht in den kommenden
Jahren vor immer gréBer werdenden Aufgaben und Problemen: Alter wer-
dende Bewohner, RUckgang der Bevdlkerung, Segregation an einzelnen
Standorten, immer gréBer werdende bauliche Auflagen und notwendige Ab-
briche sorgen fur wirtschaftliche Probleme in den Unternehmen. Mit der Neu-
strukturierung von Fordergebieten in Bitterfeld-Wolfen im Rahmen des STEK
2015-2025 wurden die notwendigen Voraussetzungen fir die UnterstUtzung
der Unternehmen, wie auch der notwendigen stédtischen Investitionen defi-
niert. Neben dem Abbruch leer stehender Wohnungen sind Modernisierungen
in der Bausubstanz und Schaffung neuer, zukunftsfGhiger Wohnungen ebenso
Schwerpunkte, wie der barrierefreie Umbau vorhandener Wohngebdude.
Demnach stellt sich Greppin u. a. als Forderkulisse der Dorferneuerung dar
und dartUber hinaus die ehemalige Gagfah-Siedlung als tempordres Stadt-
umbaufdrdergebiet.

Der EigentUmer (WSG eG) sieht die Bestdnde als nicht zukunftsfahig an und
plant den Abbruch von 258 Wohneinheiten sowie eine Neubebauung mit
preiswerten Wohnungen. Daraus resultiert gemdaB den AusfUhrungen im STEK
2015-2025 die Bewertung als gegenwdartig problematische Siedlung, in Ver-
bindung mit der benannten Md&glichkeit einer eingeschossigen Neubebau-
ung, unter Nutzung der vorhandenen ErschlieBung.

Die weiteren Bereiche des Ortsteiles Greppin zeichnen sich durch einen ho-
hen EigentUmeranteil aus und dies fuhrt zu recht stabilen Einwohnerzahlen.
Das Durchschnittsalter in Greppin liegt bei 47 Jahren (2014), in der ehemali-
gen Gagfah-Siedlung bei 50 Jahren, und damit im oberen Bereich der Stadt
Bitterfeld-Wolfen.
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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 vollstandig
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 Flachennutzungsplan stellt for das vor-
liegende Plangebiet des Bebauungsplanes der Innenentwicklung "Alte K&dm-
merei" Wohnbaufldchen dar. Die vorliegende Planung zielt zudem ab auf die
strategische Ubereinstimmung der informellen Planungsebene des STEK 2015-
2025 (selbstbindend beschlossene sonstige stddtebauliche Planung gemdai
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) mit dem vorliegenden formellen Planungsinstrument
des Bebauungsplanes.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen geht somit im Ergebnis der zum STEK 2015-2025 ge-
fOhrten Diskussionen mit der Offentlichkeit, aber auch ausgewdhlten Behor-
den, davon aus, dass zur stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes, ins-
besondere zur Aufwertung im Hinblick auf die Wohnnutzung am Standort, ein
breiter Konsens besteht. Somit tfraten bis zum heutigen Zeitpunkt keine un-
Uberwindbar grundsatzlichen, die angestrebte Entwicklung im Plangebiet ge-
nerell in fragestellenden Anregungen hervor.

GemdanB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl@ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Wie vor benannt, folgt das stadtebauliche Entwicklungsziel dem
durch die Stadt Bitterfeld-Wolfen prdaferierten Grundsatz "Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung", hier in der Nachnutzung eines Wohnstandortes an
einem integrierten Standort. So ist der vorliegende Bebauungsplan der Innen-
entwicklung sta@dtebaulich so angelegt, dass fUr die geplanten Nutzungen
Fldchenareale festgesetzt werden, die den beabsichtigten Vorhaben auf der
einen Seite gerecht werden kdénnen, auf der anderen Seite stdtebauliche
Restriktionen aber nur in dem MaBe erfolgen, wie sie fur eine prinzipielle Ord-
nung im Bebauungsplangebiet erforderlich sind.

Aufgrund der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen stellt die Stadt Bitter-
feld-Wolfen den Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemdB § 13a BauGB, in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)
auf. Im Detail handelt es sich bei vorliegendem Bebauungsplan um einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Er
wird gemdB § 13a ff. BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Da es sich um einen Bebauungsplan fur die Entwicklung eines Siedlungsberei-
ches mit weniger als 20.000 m? Grundfldche im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB handelt, sind die Voraussetzungen erfUllt und somit die Aufstel-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 ff. BauGB mdglich. Do-
nach gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Insbesondere wird hier von der Umweltpru-
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fung sowie von der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abge-
sehen. Darauf wird die Offentlichkeit in einer Bekanntmachung hingewiesen.
Ferner sind die einschldgigen Bestimmungen der umweltbezogenen Bundes-
und Landesgesetze sowie EU-Richtlinien zu berUcksichtigen.

FUr den vorliegenden Fall sind es verfahrensbedingte Zeit- und Kostenerspar-
nisgrinde sowohl fUr die Stadt Bitterfeld-Wolfen selbst als auch fur den koope-
rierenden Investor, welche die Anwendung des § 13a BauGB nahe legen.
Hierdurch kommt auch die investorenfreundliche Haltung der Stadt Bitterfeld-
Wolfen zum Ausdruck, das durchaus berechtigte Interesse des Vorhabentrd-
gers an einem zugigen Abschluss des Planverfahrens und dem anschlieBen-
den zeitnahen Vollzug der Planung zu begunstigen.

Wie vorstehend bereits ausgefuhrt handelt es sich vorliegend um einen Be-
bauungsplan fUr die "Wiedernutzbarmachung von Fldchen" gemdaB § 13a
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. Im vorliegenden Fall besteht zwar noch eine bauliche
Nutzung, diese wird aber aufgrund der zukUnftig nicht mehr wirtschaftlich
nutzbaren baulichen Anlagen abgebrochen. Es besteht bereits zum gegen-
wartigen Zeitpunkt ein hoher Leerstand. Eine Sanierung ist aus den o. g. Grin-
den nicht nachhaltig darstellbar.

Wie bereits ausgefUhrt wird der Bebauungsplan aus den Darstellungen des
FlIdchennutzungsplanes in Form von Wohnbaufldchen entwickelt. Im STEK
2015-2025, welches die Inhalte des GINSEK 2006 fortschreibt und dieses ent-
sprechend ersetzt, wird fUr die ehemalige Gagfah-Siedlung eine eingeschos-
sige Neubebauung unter Nutzung der vorhandenen ErschlieBung als mogli-
che Option hervorgehoben.

Die materiellen Voraussetzungen gemdas § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB fUr diese
Vorgehensweise werden daher als erfGllt angesehen, da die geordnete stdd-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes unter Bezug auf vorstehende
Ausfuhrungen gewahrt bleibt. Somit ist der Bebauungsplan der Innenentwick-
lung "Alte Kd&mmerei" in einem insgesamt stadtebaulich-landschafts-
rdumlichen Kontext, auch in Bezug auf die in der Nachbarschaft zul&ssigen
Wohn- und Verkehrsnutzungen zu sehen. Er berUcksichtigt im erforderlichen
Umfang die absehbaren MaBnahmen, welche sich zu den beachtenden plo-
nungsrechtlichen Gegebenheiten herausstellten.

4. BESTANDSAUFNAHME

4.1 Baubestand/stadtebauliche und naturraumliche Situation

Im Plangebiet befinden sich die Wohngebdude der ehemaligen Gagfah-
Siedlung Greppin als unterkellerte Gebdude mit zwei Vollgeschossen. In der
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AusfUhrung handelt es sich um einfachen Mietwohnungsbau (i. S. von Werks-
wohnungen) mit jeweils 4 bis 12 Wohnungen pro Gebdude. Der Uberwiegen-
de Bestand innerhalb des Geltungsbereiches wurde in den 1990er Jahren in
Teilen "pinselsaniert”. Einzelne H&user erhielten neue Dacheindeckungen, teil-
weise wurden moderne Fenster eingebaut und nahezu durchgdngig die bau-
seitig vorhandenen Ofenheizungen durch Gaszentralheizungen in den Keller-
bereichen ersetzt. Grundsatzlich sind Zuschnitt und Ausstattung der Mietwoh-
nungen baualterstypisch und damit nicht mehr marktfahig.

Im Geltungsbereich befinden sich demnach rund 280 Wohneinheiten in 30
Gebduden als offene Blockrandbebauung, von denen 28 Gebdude mit
258 Wohneinheiten im Bestand der WSG eG sind und aus den zuvor genann-
ten Grunden abgebrochen werden sollen. Weitere ca. 20 Wohnungen ver-
bleiben in den zwei Gebduden im sudlichen Bereich des Plangebietes und
sind in Besitz eines weiteren privaten Eigentimers.

Der Bestand der WSG eG ist derzeit zu ca. 10 % vermietet. Hauptséchlich wur-
den die Bestandsgebdude aufgrund der baulichen Situation nicht neu ver-
mietet, insbesondere aber auch, da seitens der EigentUmers vordringlicher
Handlungsbedarf, wie vor, gesehen wird.

Die sich durch die offene Blockrandbebauung ergebenen Innenhofsituatio-
nen sind durch Grinanlagen geprégt, welche von Wegeverldufen durchzo-
gen sind und in Teilen GroBbaumbestdnde besitzen. Die Schutzguter des Na-
turhaushaltes sind aufgrund der lang andauernden intensiven Nutzung der
Vergangenheit eingeschrénkt funktions- und leistungsfahig. Trotz der im Be-
reich der Innenhdfe anzutreffenden Gehdlzbestnde muss das Plangebiet
insgesamt als in seinen natlrlichen Eigenschaften Uberwiegend dauerhaft
und irreversibel veradndert beschrieben werden.

Die vorhandenen Biotoptypen sind als Siedlungsbiotope anzusprechen. Es
handelt sich um fUr ihre Entstehungszeit typische st&dtische Zieranlagen, Spiel-
fldchen, Rasenfldchen und Rabatten, zum Teil durchsetzt mit Einzelodumen,
Baumreihen bzw. spontanem Gehdlzaufwuchs (ruderalisierte Bereiche) in den
bereits ldnger aus der Nutzung gefallenen Bereichen.

4.2 VerkehrserschlieBung

Die StraBenzige der KantstraBe und des Platzes des Friedens begrenzen das
Plangebiet nérdlich und westlich sowie die GoethestraBe und Auenstrale im
sudlichen und 6stlichen Bereich. Die HeinestraBe verbindet die AuenstraBe mit
der StraBe "Platz des Friedens" und die SchillerstraBe erschlieBt die Wohnge-
bdude durch ihren zentralen Verlauf im Plangebiet. Entlang der HeinestraBe,
der SchillerstraBe, der GoethestraBe und der StraBe "Platz des Friedens" befin-
den sich Parkbuchten, in denen in Schrdg- oder Langsaufstellung zur Fahr-
bahn geparkt werden kann. DarUber hinaus befinden sich entlang der Auen-
stfraBe und der KantstraBe straBenbegleitend Stellpldtze fir den ruhenden
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Verkehr. Damit stellt sich der Stellplatzumfang im Plangebiet gegenwartig als
ausreichend dar.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt, in Bezug auf die duBere Anbin-
dung, Uber die AuenstraBe und Uber die StraBe "Platz des Friedens'. Die ge-
nannten StraBen sind kommunale StraBen in Baulasttrédgerschaft der Stadt Bit-
terfeld-Wolfen. Uber die StraBe "Platz des Friedens" wird das Plangebiet an
den Ortskern von Greppin und den Haltepunkt der Bahn angebunden und
Uber die AuenstraBe die KreisstraBe K 2068 und darGber hinaus das Uberorili-
che StraBenverkehrsnetz erreicht.

StraBenbegleitend sind im Geltungsbereich abschnittsweise FuBwege vor-
handen, welche fUr Parkbuchten oder straBenbegleitende Stellpl&tze auf der
Fahrbahn unterbrochen werden.

AuBerhalb des Plangeltungsbereiches in nérdlicher Richtung, in der Waldstro-
Be des Ortsteiles Greppin verlaufen Busverbindungen des offentlichen Perso-
nennahverkehrs. Hier befinden sich auch die ndchstgelegenen Haltestellen.
Das Plangebiet selbst wird gegenwdrtig nicht von Buslinien des OPNV durch-
fahren. In rund 400 m Entfernung in westlicher Richtung befindet sich der
Bahnhof Greppin als Haltepunkt des Schienennahverkehrs mit Anbindung
nach Dessau-RoBlau, Halle (Saale) und Leipzig.

4.3 Stadttechnische ErschlieBung
43.1 Be-/Entwdsserung

Trink- und Schmutzwasserleitungen befinden sich in den StraBenrGumen des
Plangebietes, wovon Hausanschlussleitungen zu den bestehenden Wohnge-
bduden fUhren. Die Regenentwdsserung der Verkehrsfldchen erfolgt als
Trennsystem Uber entsprechende Leitungen.

4.3.2 Loschwasser

Die Léschwasserversorgung wird als Grundschutz Gber die in den 6ffentlichen
StraBenrGumen vorhandenen Versorgungsleitungen gesichert.

4.3.3 Elekiroenergieversorgung

Die Elekiroenergieversorgungsleitungen des Plangebietes befinden sich stra-
Benbegleitend und Uberwiegend als Freileitungen zur Versorgung der dort
befindlichen Wohngebdude. Eine Mittelspannungsleitung verlduft unterirdisch
im sUdlichen Bereich des Plangebietes, nérdlich angrenzend an die Goe-
thestraBe im Bereich der FuBwege. Im Verlauf der Leitung befindet sich in der
GoethestraBe eine Netzstation. Im weiteren Verlauf fUhrt diese Leitung im Be-
reich der KantstraBe nach Norden, auBerhalb des Plangeltungsbereiches.
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43.4 Erdgasversorgung

Innerhalb der Verkehrsfldchen der HeinestraBe verlduft eine Hochdruckgaslei-
tung (Ferngasleitung). Eine Erdgasversorgung im vorliegenden Plangeltungs-
bereich erfolgt Uber Gasleitungen, die sich innerhalb der StraBenverkehrsfla-
chen befinden.

4.3.5 Telekommunikation

Die Telekommunikationstrassen befinden sich ebenfalls in den StraBenrdumen
des Plangebietes zur Versorgung der hier befindlichen baulichen Anlagen.

5. 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.

Auf einer Teilflache der ehemaligen Gagfah-Siedlung in Greppin, deren Ge-
bdude weitgehend leer stehen und deren dringend notwendige Kernsanie-
rung im Hinblick auf die nach heutigen Ansprochen kaum nutzbaren Grundris-
se unwirtschaftlich erscheint, soll anteilig eine auf die speziellen BedUrfnisse
von Menschen mit geringen Einkommen ausgerichtete Mietwohnungsanlage
im Sinne des sozialen Wohnungsbaus entstehen. DarUber hinaus ist fUr einen
Teil des Wohngebietes betfreutes Altenwohnen als sog. Servicewohnen (s.
Kap. 6.1.1) vorgesehen.

Auch das Umfeld ist in punkto Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtun-
gen gut aufgestellt, so dass sich die entsprechenden Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge in kurzen, zu FuB erreichbaren Distanzen befinden. Damit ist es
auch fUr den Personenkreis der Senioren moglich, auf kurzem Wege diese Or-
te der Versorgung, aber auch der gesellschaftlichen Teilhabe zu erreichen.
Hierzu wird, nach gegenwdartigem Projektstand, eine zugehdrige soziale
Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen in Form eines Service- und
Gemeinschaftsgebdudes im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 dem beftreuten
Alfenwohnen nutzungsseitig zugeordnet werden.

GUnstige, moderne Wohnung fur Alleinerziehende, Starterhaushalte, behin-
derte Menschen und Senioren mit entsprechenden Anforderungen sind hdu-
fig schwer zu finden. Daher ist ein Zweck der sozialen Wohnraumfdrderung die
Bereitstellung preiswerter Mietwohnungen fur Haushalte mit Zugangsschwie-
rigkeiten am allgemeinen Wohnungsmarki.
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An Stelle der derzeitig vorhandenen, sehr weitstGndigen, zweigeschossigen
EinzelhdGuser ist ein verdichtetes Wohnquartier aus eingeschossigen Wohnun-
gen geplant. Zur Versorgung bzw. Betreuung des Anteils an dlteren Bewoh-
nern, aber auch als Bezugspunkt und Servicebereich fur jUngere Bewohner,
soll ein Service- und Gemeinschaftshaus integriert werden, in dem nicht nur
Dienstleister fUr Haushalt und Pflege stationiert sind, sondern auch eine Apo-
theke und eine Arztpraxis ermdglicht werden sollen. DarUber hinaus ist auch
ein Angebot an Gruppen- oder AufenthaltsrGumen vorgesehen, das insbe-
sondere Begegnungen zwischen den verschiedenen Generationen der
Wohnsiedlung ermdglichen soll, aber auch mit den Bewohnern angrenzender
Bereiche von Greppin. Dieses Service- und Gemeinschaftshaus soll daher
nach gegenwdartigen Vorstellungen des entwicklungstragenden EigentGmers
als Bindeglied zu den umliegenden Bereichen von Greppin am sudwestlichen
Rand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes positioniert werden, ge-
genuber einer Querverbindung zur Walther-Rathenau-StraBe. Es soll einen
kleinen, mit den Wohngassen gut vernetzten Quartiersplatz einschlieBen, der
als Treffpunkt und Veranstaltungsort dienen kann.

Das stadtebauliche Konzept interpretiert das Thema der "Gasse" und orientiert
die Wohneinheiten auf gemeinsame, kommunikative ErschlieBungsrdume, die
innerhalb des Gesamtquartiers Nachbarschaften definieren und maBstabli-
che Einheiten ausbilden. Eine wichtige funktionale Rolle in der Siedlungsstruk-
tur spielen die in Nebengelassen zusammengefassten Abstellrdume. Als glie-
dernde Elemente verbinden sie benachbarte Gassen und definieren kleine
Nischen und Platzrdume mit individuellen Aufenthaltsqualitdten. Den gegen-
wartigen Stand der hierzu planverfahrensbegleitend entwickelten Projektpla-
nung zeigt das als Anlage dieser Begrundung beigegebene Nutzungsbeispiel,
wenngleich es sich hierbei nicht um eine rechtsverbindliche Darstellung han-
delt.

Das Wohnungsangebot soll im Interesse einer lebendigen Mischung unter-
schiedlicher Mieter 1-, 2- und 3-Raumwohnungen umfassen, die ebenso wie
s@mtliche ErschlieBungswege barrierefrei ausgestaltet sind. In welchem Um-
fang behindertengerechte Wohnungen integriert werden kénnen, ist im Rah-
men der weiteren Projekt- und Kostenplanung zu kldren. Das Projekt ist mit sei-
nem sozialen Anspruch, qualitdtsvollen, aber bezahlbaren Wohnraum fUr alle
Altersgruppen zu schaffen, aber auch in einem Teilbereich dem besonderen
Wohnbedarf fUr alte Menschen zu entsprechen, und die BedUrfnisse nach
Kommunikation und Gemeinschaft zu berUcksichtigen, ein wichtiger Baustein
zielgruppenorientierter Wohnungsangebote und damit der Angebote der Da-
seinsvorsorge im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen. Damit kann Gber die stéddte-
bauliche Zielstellung auch zukUnftig fUr unterschiedliche Lebensvorstellungen
addqguater Wohnraum auf niedrigem Mietniveau angeboten werden.

Entsprechend erfolgten bereits in der Vergangenheit umfassende Auseinan-
dersetzungen fur die Nachnutzung des Plangeltungsbereiches und die Ent-
wicklung unterschiedlicher Ideen zur wohnbaulichen Aufwertung und damit
Beseitigung des vorhandenen stddtebaulichen Missstandes. Die im Zusam-
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menhang mit der Nachnutzung des Gebietes erforderlichen Abbriche erdff-
nen erst die Mdglichkeit, um zu einer erforderlichen Neubewertung des Stan-
dortes zu kommen und schlieBlich eine identitatsstiftende Weiterentwicklung
(neue Adresse) des Mietwohnungsstandortes zu begrinden.

So sieht die Stadt Bitterfeld-Wolfen es als zielfUhrend, eine Neubebauung -
unter BerUcksichtigung nachhaltiger Baustoffe und Wohnformen — fUr den vor-
liegenden Bereich anzustreben. Ziel der Neubebauung ist desweiteren ein
Verzicht auf RGume unter der Erdoberfladche, da die Grundwassersituation der
Tagebauregion hierfUr einen entsprechenden, wirtschaftlich bedeutsamen
Aufwand erfordern wirde. Die Funktfion von Keller- bzw. Abstellrdumen wird
daher in Form o. g. Nebengelasse erfolgen und vorzuhalten sein.

Die verbliebenen Mieter am Standort sind gegenwdartig durchschnittlich héhe-
ren Alters. Jenen soll auch zukUnftig im gewohnten Umfeld Wohnraum zu an-
gemessenen Mietpreisen angeboten werden. Dennoch bietet es sich an, die-
se Ortsrandlage baulich entsprechend neu zu prdgen und im Interesse einer
alternden Gesellschaft, aber auch der Belange jiungerer Bewohner (Kinder-
wagen), eine vollstandige barrierefreie Wohnanlage zu verwirklichen.

Die Neuentwicklung eines Wohnstandortes soll i. V. m. mit Wohnumfeld auf-
wertenden MaBnahmen am Ortsrand von Greppin erfolgen. Dabei geht es
darum, fUr die ehemalige Gagfah-Siedlung eine neue Adresse entstehen zu
lassen (verkehrsarm und barrierefrei). Im Hinblick auf die Wohnbebauung soll
sich der stéddtebauliche MaBstab auf doérflich-kompakte Strukturen orientieren,
aber auch mittels der offenen, durchgdngigen Gassen der Ortsrandsituation
gerecht werden. Die bestehenden offentlichen StraBenverkehrsfldchen wer-
den zur stddtebaulichen Gliederung mit in die Planung einbezogen. Die zu-
kUnftigen Wohngebiete orientieren sich an deren Verlauf.

5.2 Griunordnerisches Zielkonzept

Ein wesentliches Anliegen zur Herausbildung einer unverwechselbaren Wohn-
adresse im Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen ist die Durchgrinung des Plan-
gebietes i. S. einer wohnbezogenen Grunstruktur, in Ergénzung der baulichen
Nutzung.

Ziel ist es, dass es frotz der Uberwiegenden Eingeschossigkeit und einer im Sin-
ne der sozialen Wohnraumfdrderung fur gunstigen Wohnraum erforderlichen
Bebauungsdichte dennoch Raum fUr gemeinschaftliche Grinfldchen/ Frei-
flachen gibt, die eine gute Belichtung und DurchlUftung erlauben und den-
noch auf eine klare st&dtebauliche Fassung des Ortsrandes orientieren. Dazu
sollen v. a. die durch die o. g. Nebengelasse im Zusammenhang mit den
Wohngebduden entstehenden (langgestreckten) Freirdume dienen.
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5.3 Verkehrskonzept

Ausgehend von den bereits vorhandenen ErschieBungsstraBen sieht das ver-
kehrliche Konzept private Wege zur ErschlieBung der einzelnen Wohnungen
vor. Diese stellen eine Art "offene Flure" dar und werden wie dorfliche bzw.
kleinstadtische Gassen bzw. als Wohnwege angelegt, welche das Gemein-
schaftsgefuhl und die Kommunikation zwischen den Mietparteien fordern sol-
len.

FUr die Entwicklung eines hohen Wohnwertes ist eine moglichst geringe Ver-
kehrsbelastung von elementarer Bedeutung. Da diese sich gegenwdartig be-
reits als gering darstellt, ist das bisherige verkehrsorganisatorische Konzept im
Plangebiet aufzugreifen und im vorgenannten Sinne an die neuen stadtebau-
lichen Anforderungen anzupassen. Quell- und Zielverkehre (motorisierter An-
liegerverkehr) sollen die hauptsdchlichen Verkehrsarten darstellen und
schwdchere Verkehrsarten (FuB- und Radverkehr) an Attraktivitdt gewinnen.
In dieser Weise sieht die Stadt Bitterfeld-Wolfen die das Plangebiet einfassen-
den o&ffentlichen StraBen fUr die Anforderungen des Verkehrskonzeptes als
ausreichend an. FUr die zentral verlaufende SchillerstraBe orientiert die Stadt
Bitterfeld-Wolfen auf einen verkehrsberuhigten Bereich. Damit wird eine fak-
tisch bestehende Verkehrssituation fUr diesen Bereich auch Uber den Festset-
zungsrahmen des Bebauungsplanes der Innenentwicklung aufgegriffen. Auf
diese Weise soll der quartiersverbindende Charakter zwischen den &stlichen
und westlichen Wohngebieten gestérkt werden. Die StraBenrdume sollen dao-
her Uber eine entsprechende Breite verfugen, um, entsprechend der jeweili-
gen Anforderungen, eine flexible Form der StraBengestaltung realisieren zu
kénnen.

In Bezug auf den dffentlichen Personennahverkehr ergeben sich keine Ande-
rungen durch den Bebauungsplan.

Zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitét ist partiell eine Neuordnung des
ruhenden Verkehrs, auch fUr Besucherverkehre, sinnvoll. Hierbei werden insbe-
sondere die Neuordnung der bestehenden Stellplatze, angrenzend an die
offentlichen StraBen in den Blick genommen, um im Rahmen der Umgestal-
tung den von der Stadt Bitterfeld-Wolfen als erforderlich angesehenen Um-
fang an Parkmaoglichkeiten entstehen lassen zu kénnen. Zur Schaffung von
gunstigem und dennoch vollwertig den Anforderungen an Barrierefreiheit
entsprechendem Wohnraum, wird es aus zielgruppenspezifischen Grinden
sinnvoll angesehen, ein reduziertes Angebot an Stellpldtzen, entsprechend
dem gewollten Charakter der neuen Wohnbebauung, vorzuhalten, da ein
nennenswerter Anteil der zukUnftig avisierten Mieterschaft Gber kein Kraftfahr-
zeug verfugen wird.

Bei einer Erhebung im Rahmen der Bearbeitung des GINSEK 2006 wurde ermit-
telt, dass 71 % der Mieterhaushalte Uber ein Auto verfugen, bei Haushalten im
privaten Eigentum hingegen verfigen 94 % Uber ein Auto. Oft spielen dabei
die finanziellen Mdglichkeiten bei den jungeren Mietern eine Rolle, bei dlteren
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Mietern auch die fehlende Notwendigkeit. Die Darlegung des Stellplatzange-
botes fur das Plangebiet des Bebauungsplanes der Innenentwicklung "Alte
Kammerei" erfolgt in Kapitel 6.3 Verkehrsfldchen, Nebenanlagen, in dieser
Begrindung.

Die Erreichbarkeit der einzelnen Wohnungseinheiten im Sinne von Lieferver-
kehren u. 4., aber auch zu Rettungszwecken, soll darUber hinaus Uber ange-
botene WegeerschlieBungen erfolgen.

5.4 Planungsalternativen

Im Hinblick auf den baulichen Zustand der Bestandsgebdude der enemaligen
Gagfah-Siedlung und der damit verbundenen Perspektiven, wurden von der
Stadt Bitterfeld-Wolfen und der WSG eG als Eigentumer bereits im Vorfeld der
Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung "Alte Kimmerei" ver-
schiedene Entwicklungsszenarien, insbesondere im Zusammenhang mit der
Bearbeitung der Stadtentwicklungskonzepte (GINSEK 2006, STEK 2015-2025),
durchgespielt.

Aufgrund des baulichen Zustandes der Bestandsgebdude im Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes und der weiterhin bestehenden Gefdhr-
dung der Substanz aufgrund der zeitweisen Verndssung durch das hoch an-
stehende Grundwasser in der vom Kohletagebau geprégten Region, ist ein
Erhalt durch eine Sanierung wirtschaftlich nicht darstellbar. Um die Gebdude
der ehemaligen Gagfah-Siedlung nicht weiterhin dem fortlaufenden Verfall
preiszugeben, wird daher ein kurz- bis mittelfristiger Abbruch fir erforderlich
gehalten.

Die zukUnftige Ausrichtung und Entwicklung des Geltungsbereiches nach sei-
ner BerGumung war bereits in der Vergangenheit mehrfach Diskussions- und
Konzeptionsthema. Wie in Kapitel 3.1 ausgefUhrt, werden im Stadtentwick-
lungskonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen fUr das Gebiet der ehemaligen Gag-
fah-Siedlung Konzeptions- und Handlungserfordernisse benannt und ein Ent-
wicklungsgebot mit unterschiedlichen Ansatzen formuliert.

Eine Berdumung und Aufgabe der Wohnnutzung mit anschlieBender Grinfla-
chengestaltung stellt auf den ersten Blick eine mdgliche Alternative dar. FOr
eine erneute Bebauung nach dem Abbruch hingegen spricht vor allem die
stddtebaulich integrierte, traditionell angenommene Wohnlage innerhalb des
Ortes Greppin, welche vollstdndig erschlossen daherkommt. Diese Nutzung
wurde mit Abbruch ohne entsprechende, ersetzende MaBnahmen entfallen.

Neben der Option einer Grunflachennutzung ergeben sich wesentlich besse-
re Chancen im Rahmen der Wiederbebauung hinsichtlich neuer, am Markt
nachgefragter Wohnformen. Andere Nufzungen - beispielsweise eine ge-
werblich orientierte Nutzung - zeigen sich mit dem angrenzenden Umfeld nur
sehr bedingt vertraglich. Eine landwirtschaftliche Nutzung stellt sich im Bereich
des Bebauungsplanes der Innenentwicklung innerhalb der Lage von Greppin
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nicht als stddtebaulich bereichernd dar. So kdnnten hier nur kleinteilige FI&-
chen readlisiert werden, die an drei Seiten von Wohnbebauung angrenzend
umgeben sind. Zudem kdénnen diese nicht problemlos mit den bestehenden
ostlich angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Fldchen zusammenge-
fUhrt werden, da diese durch die ausgebaute AuenstraBe getrennt wirden.

Eine weitere Option stellt die Wohnnutzung in Form von Wohneigentum oder
Mietwohnungen dar, welche auch als Mischform aus beiden genannten
denkbar ist. Eine Siedlung aus Einfamilienhdusern wirde jedoch einem neuen
Wohnkonzept fUr diesen Standort gleichkommen und eine andere Zielgruppe
an zukUnffigen Bewohnern ansprechen. Hieraus kdnnen sich aufgrund der
GroBe des Plangebietes beachtliche Auswirkungen auf das vorhandene Be-
bauungspotenzial fUr den Einfamilienhausbau in der Stadt Bitterfeld-Wolfen
ergeben, die in dieser Form entwicklungsstrategisch nicht gewollt sind.

Generell mdchte die Stadt Bitterfeld-Wolfen an der im FIiGchennutzungsplan
als Wohnbaufldche dargestellten baulichen Nutzung festhalten. Der Eigentu-
mer sieht die Chancen, Mietwohnraum in nachfragegerechter Form ersetzen
zu kdnnen. Insbesondere fir Greppin stellt sich der Wegfall der bisher
260 Wohnungen als merklich dar und kénnte fur den Ortsteil auch als falsches
Signal fUr Zuzugswillige verstanden werden, da der bereits nur in geringem An-
teil vorhandene Mietwohnraum weiter zurGckgehen wirde. Die Stadt Bitter-
feld-Wolfen und auch die WSG eG sehen die Reaktivierung des Standortes
"Alte Kidmmerei" als wichtigen Baustein des Wohnraumangebotes fir Greppin
an. Angesprochen werden zu- und ruckziehende junge Familien, Alleinste-
hende oder Alleinerziehende auf der einen Seite und Senioren auf der ande-
ren Seite, die bevorzugt im vertrauten Umfeld mit dennoch gut erreichbarer
Lage in einer gemeinschaftlichen, sozialen und kommunikativen Umgebung
selbstbestimmt leben moéchten. Zudem soll jenen eine Mdglichkeit gegeben
werden, die ihr Wohneigentum aus mangelnden Mdglichkeiten der Unterhal-
tung gegen eine Mietwohnung in gewohnter Umgebung tauschen mochten.

6. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN
6.1 Art, MaB und Umfang der Nutzungen
6.1.1  Art und MaB der baulichen Nutzung

Bezogen auf wohnstrukturelle stadtische Ziele und Bedarfe, sieht die Stadt Bit-
terfeld-Wolfen es als erforderlich an, auch im Ortsteil Greppin zukUnftig Miet-
wohnraum im notwendigen Umfang vorzuhalten. Trotz des Leerstandes der
derzeit bestehenden Wohnungen im Geltungsbereich, sehen sowohl die
Stadt Bitterfeld-Wolfen als auch die WSG eG als derzeitiger EigentUmer der
Wohnungen zukUnftig den Bedarf und die Nachfrage nach Wohnraum zu
guUnstigen Konditionen in Greppin als gegeben an. Dies wird zusatzlich durch
den hohen Anteil an Wohneigentum (ca. 70%) im Ortsteil Greppin begrindet.
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Um Mietwohnungen fUr ein niedriges Mietniveau errichten und auf dem Woh-
nungsmarkt positionieren zu kdbnnen, werden im vorliegenden Bebauungsplan
der Innenentwicklung Fl&chen festgesetzt, auf denen gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 7
BauGB ganz oder teilweise nur Wohngebdude errichtet werden durfen, die
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefdrdert werden kénnten. Dies
zielt im Sinne sta@dtebaulicher Grinde auf eine nachhaltige, heterogen ausge-
richtete Wohnraumversorgung der Stadt Bitterfeld-Wolfen ab.

Damit sind innerhalb der Baugebiete des vorliegenden Bebauungsplanes der
Innenentwicklung alle baulichen Vorhaben zuldssig, die mit Mitteln der sozio-
len Wohnraumfdrderung gefdrdert werden kdnnten. Dabei ist es unerheblich,
ob tatséchlich eine Forderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
erfolgt. AuBerdem resultiert hieraus keine Verpflichtung, Mittel der sozialen
Wohnraumfdrderung tatséchlich zu beantragen.

Um Wohnraum auch fUr sozial schwache Burger im erforderlichen Umfang zur
Verflgung stellen zu kdnnen, ist es die Aufgabe des Sozialstaates jene Haus-
halte bei der Wohnraumversorgung zu unterstGtzen. Neubau findet in der
Stadt Bitterfeld-Wolfen gegenwdartig fast ausschlieBlich im gehobenen Miet-
preissegment statt. GUnstige und moderne Wohnung fir Alleinerziehende,
Starterhaushalte, behinderte Menschen und Senioren entsprechend der Be-
durfnisse sind haufig schwer zu finden. Daher zielt die soziale Wohnraumforde-
rung auf die Bereitstellung preiswerter Mietwohnungen fUr Haushalte mit Zu-
gangsschwierigkeiten am allgemeinen Wohnungsmarkt.3

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung "Alte K&dmmerei"
sollen auch zukUnftig gunstig vermietbare Wohnungen fUr die Stadt Bitterfeld-
Wolfen und insbesondere fUr den Ortsteil Greppin der Nachfrage entspre-
chend zur Verfugung stehen, welche auch dem Anspruch an umfassende
Barrierefreineit gerecht werden. Dies soll fUr den vorliegenden Standort mit
der Festsetzung der Eingeschossigkeit erreicht werden. Zudem sind zusatzliche

3 Mit der Férderung von Mietwohnraum werden Belegungs- und Mietbindungen begrindet. Die Forde-
rung wird in diesem Fall dem Vermieter gewdhrt, der sich im Gegenzug verpflichtet, den Wohnraum nur
einem Haushalt zu Uberlassen, der Uber einen Wohnberechtigungsschein verfugt. Einen solchen Wohn-
berechtigungsschein erteilt auf Antrag die jeweils zusténdige Stelle des Landes, wenn die maBgebliche
Einkommensgrenze nicht Uberschritten ist.

Hieraus resultiert, dass die dort zu errichtenden Wohnungen den Anforderungen entsprechen muissen,
die § 10 des Gesetzes Uber die soziale Wohnraumférderung (WoFG) und die auf der Grundlage von § 5
WOoFG erlassenen Bestimmungen der Lander aufstellen. Das Land Sachsen-Anhalt hat dazu keine Aus-
fUhrungsvorschriften erlassen. Bundesrechtliche Bestimmungen zu WohnungsgréBen gibt es nicht.

Zur Bestimmung der angemessenen WohnungsgroBe ist im Land Sachsen-Anhalt auf die Wohnungs-
bauférderungsbestimmungen (RAErl. des Ministeriums fUr Raumordnung, St&dfebau und Wohnungswe-
sen (MRS) vom 23. Februar 1993, MBI. LSA Nr. 27/1993, S. 1281) und die dazu erlassenen Richtlinien aus
den Jahren 1993 und 1995 (Richtlinie Uber die Gewdhrung von Zuwendungen zur Férderung des Miet-
wohnungsneubaus in Sachsen-Anhalt, RAErl. des MRS vom 23. Februar 1993, MBI. LSA Nr. 27/1993, S.
1285, RdAErl. des Ministeriums fir Wohnungswesen, Stéddfebau und Verkehr (MWV) vom 10. Marz 1995,
MBI. LSA Nr. 31/1995, S. 1133) zurGckzugreifen. Danach sind Wohnfl&chen fUr einen Einpersonenhaushalt
bis zu 50 m? und fUr einen Zweipersonenhaushalt bis zu 60 m? férderfdhig. Fur jede weitere zum Haushalt
gehdrende Person erhohte sich die forderfahige Wohnfldche um maximal 10 m2.
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Nebengelasse notwendig, da eine Unterkellerung sich durch den auch zu-
kUnftig zu erwartenden hohen Grundwasserstand dauerhaft nicht wirtschaft-
lich darstellbar ist. Aus den vorgenannten Grinden ist es erforderlich, den wei-
terzuentwickelnden Wohnstandort an den stddtebaulichen MaBstab der Orts-
lage anzulehnen, welcher sich abweichend vom gegenwdartigen MaBstab
der ehemaligen Gagfah-Siedlung zeigt. Der vorliegende Bebauungsplan ori-
entiert auf kompakte Wohnstrukturen, wird aber auch der bestehenden Orts-
randsituation gerecht.

Aufgrund des auch zukUnftig hoch anstehenden Grundwassers in der vom
Kohletagebau gepragten Region und der Lage in einem Uberschwem-
mungsgefdhrdeten Gebiet, wird festgesetzt, dass RGume unter der Erdober-
fldche unzul@ssig sind. Die Funktion von Keller- bzw. Abstellrdumen wird daher
in Form von Nebengelassen vorzuhalten sein. Damit kann die fur das Wohn-
modell erforderliche barrierefreie Zugdnglichkeit jener Abstellrdume sicherge-
stellt werden.

Das hdhere MaB der baulichen Nutzung resultiert aus der Reduzierung der
Geschossigkeit und des Entfalls von Nutzfldchen unter Flur (Kellerrdume). Ein
Aufwuchs der Wohnfldche wird daher nicht vorbereitet. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes der Innenentwicklung "Alte K&dmmerei' umfasst eine
Gesamtflache von ca. 4,00 ha. Davon nehmen Verkehrsfldichen und Ver-
kehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung ca. 0,34 ha und private Grin-
flachen ca. 0,06 ha Umfang ein. Demnach betrdgt die maBgebende Grund-
stUcksflache ca. 3,60 ha. Im Geltungsbereich sind in den jeweiligen Baugebie-
ten, entsprechend des stddtebaulichen Konzeptes, unterschiedliche Grund-
flachenzahlen (GRZ) als zuldssig festgesetzt. In der Summe ergibt sich eine zu-
lassige Grundfldche von 1,91 ha gemdB § 19 Abs. 2 BauNVO. Die liegt unter-
hallb der zuldssigen GroBe von 2,00 ha (20.000 m?) gemdan § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB, so dass ohne Zweifel die Voraussetzungen fur eine Aufstellung im be-
schleunigten Verfahren gegeben sind (siehe Kap. 3.2).

- Reine Wohngebiete (WR)

Die Uberwiegenden Bereiche zwischen der KantstraBe, der SchillerstraBe und
der AuenstraBe werden im Plangeltungsbereich als Reine Wohngebiete (WR 1
bis WR 4) gemdaB § 3 BauNVO festgesetzt. Im Sinne einer vertrglichen Nach-
barschaft zur umgebenden baulichen Situation und im Hinblick auf die Orts-
randlage des verdichteten Wohngebietes werden innerhalb der Reinen
Wohngebiete die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemdaB § 3 Abs. 3
BauNVO seitens der Stadt Bitterfeld-Wolfen als unzuldssig festgesetzt. Die
Iweckbestimmung der Reinen Wohngebiete bleibt gewahrt. Die v. g. Ein-
schrédnkungen begrinden sich darin, dass die Entwicklung der ausnahmswei-
se zuldssigen Nutzungen — Ldden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die
zur Deckung des taglichen Bedarfs fUr die Bewohner des Gebiets dienen, so-
wie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Anlagen fur
soziale Zwecke sowie den BeduUrfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke - in
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diesem Bereich des Plangebietes einer geordneten stddtebaulichen Entwick-
lung widersprechen wirden und zudem ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zur
Folge hatten. Ferner |&sst sich aufgrund der Erfordernisse an die Anlage eines
maBstablich gegliederten Siedlungsgebietes und den funktionalen Anforde-
rungen v. g. Nutzungen in dieser Lage kein wirtschaftliches Erfordernis anneh-
men, so dass hierfUr andere Standorte innerhalb des Plangebietes, oder au-
Berhalb des Geltungsbereiches im Ortsteil Greppin, respektive der Stadt Bitter-
feld-Wolfen vorzuziehen sind.

Des Weiteren spielt unter BerUcksichtigung der Entwicklung und Folgen des
demografischen Wandels die Zunahme des Anteiles an Senioren auch in der
Stadt Bitterfeld-Wolfen eine wachsende Rolle. Dazu mdchte sich die Stadt Bit-
terfeld-Wolfen durch die Verfugbarkeit von entsprechenden Wohnformen zu-
kunftsorientiert aufstellen. Ein wichtiger Aspekt des besonderen Wohnbedarfes
von alten Menschen stellt die Barrierefreiheit dar. Diese kann in vielfdltiger Hin-
sicht ausgestaltet werden. So sind die WohnrGume ohne die Benutzung von
Treppen erreichbar und eine rollstuhlgerechte Grundrissorganisation und
Wohnausstattung vorhanden.

Zu diesem Zweck sind bis zu 60 % der Geschossfldche in den Reinen Wohnge-
bieten fUr das betfreute Altenwohnen, im Sinne von Personengruppen mit be-
sonderem Wohnbedarf gemdaBn § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB, zu verwenden. Auf
diese Weise soll mit vorliegendem Bebauungsplan die Nutzung von Teilen der
Wohngebdude an bestimmte Bevdlkerungsgruppen gebunden werden, um
zukUnftig ein verschiedenartiges, breites Wohnungsangebot im Ortsteil Grep-
pin entstehen zu lassen. Gegenwdartig bestimmt das Wohnen im Eigentum den
Ortsteil. Um auch Einwohnern mit dem Wunsch nach (selbstbestimmten) Ser-
vicewohnen oder dem Erfordernis, das Eigenheim aufzugeben, ein Wohnen
im vertrauten Umfeld zu ermdglichen, soll ein deutlicher Anteil der Geschoss-
flache der Reinen Wohngebiete fur Wohnungen fur alte Menschen vorgehal-
ten und entsprechend baulich ausgefUhrt werden. Das Servicewohnen stellt
sich als eine Wohnform dar, die im engeren Sinne Einrichtungen, wie betreu-
tes Wohnen bzw. Seniorenwohnen umfasst. Im Sinne des Bestimmtheitsgebo-
tes wird der begunstigte Personenkreis festgesetzt, womit die Nutzung aus-
schlieBlich fUr diesen vorbehalten bleibt. DafUr wird der Geschossfléchenanteil
des betreuten Altenwohnens (Servicewohnen) mit einem Hb&chstmaB be-
stimmt. Hierdurch sollen signifikante GréBenordnungen der Nufzungsarten in
der von der Stadt Bitterfeld-Wolfen gewollten Form gesichert werden.

Die barrierefrei auszugestaltende Wohnform findet Ausdruck im mehr oder
weniger selbstbestimmten Mietwohnen. Zudem kann es sich auch um Senio-
ren handeln, welche bspw. durch mobile Pflegedienste Betreuungsleistungen
in Anspruch nehmen. Es zeichnet sich in jUngster Zeit ab, dass immer mehr Se-
nioren direkt nach barrierefreien Wohnungen mit Service suchen. Dabei han-
delt es sich um Wohnungen, die verschiedene Grundserviceleistungen anbie-
ten. So ist Servicewohnen meist geprégt durch einen vorhandenen Grundser-
vice, wie bspw. einen Hausnotruf, Sicherheitsmechanismen wie automatische
Herdabschaltung oder Feueralarm. Zudem werden im sogenannten Service-
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wohnen aber oft auch Zusatzleistungen angeboten, wie Essen auf Radern,
ambulante Pflegeleistungen, kulturelle Veranstaltungen oder die Nutzung von
GemeinschaftsrGumen. Letztere sollen dabei allen Bewohnern des Plangebie-
tes sowie der angrenzenden Wohngebiete von Greppin zur Nutzung zugdng-
lich sein.

Insbesondere mit dem Ziel an diesem Standort auch zukUnftig gUnstigen
Mietwohnraum anbieten zu kénnen, resultieren Anforderungen an die bauli-
che Ausgestaltung des Wohngebietes, was sich in der staGdtebaulichen
Grundidee wiederfindet. Hierzu ist eine Uberschreitung der Obergrenzen for
die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung aus stddtebaulichen
Grunden erforderlich. Insbesondere ist hierbei eine Mehrgeschossigkeit aus
GrUnden der Barrierefreiheit im Zusammenhang mit ékonomischen Anforde-
rungen an gunstigen Mietwohnraum im Sinne der sozialen Wohnraumférde-
rungen, fUr das Uberwiegende Plangebiet auszuschlieBen. Um das angestreb-
te Mietpreisniveau — auch vor dem Hintergrund der Zuldssigkeit von Wohnung
fur das betreute Altenwohnen als Personengruppe mit besonderem Wohnbe-
darf — gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB - wirtschaftlich erreichen zu kdnnen, ist
der entsprechende Umfang an vermietbarer Wohnfldche erforderlich.

Demnach wird gemdB § 17 Abs. 2 BauNVO eine Uberschreitung der zuldssi-
gen Grundflachenzahl (GRZ) fur das Reine Wohngebiet WR 1 um 0,1 auf eine
GRZ von 0,5 festgesetzt, fur die Reinen Wohngebiete WR 2 und WR 3 um 0,2
auf eine GRZ von 0,6. Dies wird durch die Umstdnde ausgeglichen, dass die
Wohngebdude im Geltungsbereich auf ein Geschoss begrenzt werden und
durch die Anordnung der Baufelder am Ortsrand die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhdltnisse nicht beeintrachtigt sowie nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt ausgeschlossen werden kdnnen. Mit diesem
Festsetzungskontext wurde ein ausreichendes MaB an Flexibilitadt hinsichtlich
der baulichen Nutzung in den Reinen Wohngebieten ermdglicht. Die Festset-
zung berUcksichtigt eine vertragliche Nachbarschaft zu den umgebenden
baulichen bzw. naturrdumlichen Situationen und spiegelt die Erfordernisse an
die Anlage eines maBstablich gegliederten Siedlungsgebietes, entsprechend
den funktionalen Anforderungen wider. Somit ist aus Sicht der Stadt Bitterfeld-
Wolfen mit den getroffenen Festsetzungen eine sinnvolle Ausnutzung der
Baugrundsticke, in Anlehnung an die Bebauungsdichte angrenzender
Nachbarschaften, méglich.

- Allgemeine Wohngebiete (WA)

Bedingt durch die ruhige Lage des Bebauungsplanstandortes und dem an-
sonsten von Eigentum dominiertem Wohnungsmarkt im Ortsteil Greppin wird,
wie in der Vergangenheit auch, zukinftig eine konfinuierliche Nachfrage
nach Mietwohnraum im unteren Mietpreissegment seitens der Stadt Bitterfeld-
Wolfen bzw. der gegenwdartig dort vertretenden Wohnungsunternehmen zur
Kenntnis genommen. Aufgrund des baulichen Zustandes der vorhandenen
Wohnbebauung und der daraus resultierenden, notwendigen Umstrukturie-
rung des Gebietes, kann innerhalb der ehemaligen Gagfah-Siedlung der
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Uberwiegende Wohnraum nicht zur Vermietung durch den EigentUmer ange-
boten werden.

Trotz des relativ hohen Leerstandes an Wohnraum in der Stadt Bitterfeld-
Wolfen, wird die Notwendigkeit gesehen, auch zukUnftig fir den Ortstell
Greppin der Nachfrage entsprechend Mietwohnungen als wichtigen Baustein
einer heterogenen Wohnraumversorgung zur VerfUgung zur stellen. Der ersatz-
lose RUckbau von Mietwohnungen wird seitens der Stadt Bitterfeld-Wolfen an
anderer Stelle verfolgt. Entsprechend werden fur den vorliegenden Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung "Alte K&dmmerei" fUr Teilfldchen Allgemeine
Wohngebiete (WA) festgesetzt. Die Festsetzung folgt der stddtebaulichen Ziel-
setzung einer baulich-funktionalen Weiterentwicklung des Siedlungsbereiches
am Ortsrand.

Eine als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte Teilflédche befindet sich im nérd-
lichen Bereich des Plangebietes (WA 1). Eine weitere als Allgemeines Wohn-
gebiet WA 2 festgesetzte Teilfldche befindet sich im sGdwestlichen Bereich
des Plangebietes.

Die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete dienen Uberwiegend dem
Wohnen. Eine Einschrinkung der gemdan Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zul&@ssigen Nutzung wird aufgrund der siedlungsrdumlichen Lage seitens der
Stadt Bitterfeld-Wolfen fur erforderlich gehalten. Der gesamte Katalog der
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemdaB § 4 Abs. 3 BauNvVO 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 am Ortsrand von Greppin Rechnung. Die ausnahms-
weise zuldssigen, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, werden i. d. R.
Kleinstunternehmen sein oder entsprechend ihres Stérgrades sich mit den An-
forderungen eines Allgemeinen Wohngebietes vereinbar zeigen mussen. Hier
ist insbesondere auf die bauordnungsrechtlichen Einzelfallgenehmigungstat-
best@nde zu verweisen, welche erst in Abhdngigkeit vom konkreten Vorho-
ben eine abschlieBende Bewertung erfahren werden. Die Stadt Bitterfeld-
Wolfen mdchte mit der ausnahmsweisen Zuldssigkeit, wie vor, keine Harten for
GrundstUckseigentUmer entstehen lassen, welche bspw. Wohnen und ge-
werbliche Tatigkeiten in gebietsvertraglicher Weise am Standort kombinieren
mochten.

Insbesondere auf den Gemeinschaftscharakter des oben beschriebenen
Wohnmodelles zielend, kann bspw. ein Service- und Gemeinschaftsgebdude
wohngebietsbezogen soziale, aber auch kleinere Versorgungs- und Dienstleis-
tungsaufgaben Ubernehmen. Damit soll ein Anreiz entstehen, einen gemein-
schaftlichen Bezugspunkt, ggf. ergdnzt um eine Platzsituation, entstehen las-
sen zu kénnen. Auf diese Weise kdnnen Begegnungsangebote und -
rGdumlichkeiten zwischen den zukUnftigen Bewohnern des Plangebietes aber
auch mit den Bewohnern der angrenzenden Wohngebiete ermoglicht wer-
den.
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Hier kédnnten zur Versorgung des Anteils an dlteren Bewohnern entsprechende
Dienstleister fUr Haushalt und Pflege, aber auch eine Apotheke und eine Arzi-
praxis (freie Berufe) ermdglicht werden. Dies sind gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB all-
gemein zuldssige Nufzungen, welche im vorliegenden Bebauungsplan der
Innenentwicklung nicht abweichend geregelt werden.

FUr das MaB der baulichen Nutzung der Allgemeinen Wohngebiete erfolgt
eine vergleichbar abweichende Festsetzung, wie fur die Reinen Wohngebie-
te. Mit denselben o. g. stddtebaulichen Grinden, welche eine Uberschrei-
tung der Obergrenzen fUr die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung
in den Reinen Wohngebieten erforderlich werden lassen, sieht die Stadt Bitter-
feld-Wolfen es ebenso als erforderlich an, in den Allgemeinen Wohngebieten
eine Uberschreitung der Obergrenzen fir die Bestimmung des MaBes der bau-
lichen Nutzung zuzulassen. Insbesondere die fehlende Unterkellerung, die mit
Nebengelassen ersetzt werden soll und die festgesetzte Eingeschossigkeit zur
barrierefreien Wohnungsgestaltung ohne kostenintensive FahrstUhle charakte-
risieren das Wohnmodell, welches auf das Angebot gunstiger Mietwohnun-
gen zelt. Da dieses vorweg bereits charakterisierte Wohnmodell sich unter
dem angestrebten Mietpreisniveau wirtschaftlich aufstellen muss, ist ein ent-
sprechender Umfang an vermietbarer Wohnfldche erforderlich.

Demnach wird gemdB § 17 Abs. 2 BauNVO eine Uberschreitung der zul&ssi-
gen Grundfldchenzahl (GRZ) fUr das Allgemeine Wohngebiet WA 1 um 0,1 auf
eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Dies wird durch die Umstdnde ausgeglichen,
dass die Gebdude in diesem Bereich auf ein Geschoss begrenzt werden und
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse
nicht beeintrchtigt sowie nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt (Wieder-
bebauung eines bestehenden Standortes) vermieden werden. Mit diesem
Festsetzungskontext wird ein ausreichendes MaB an Flexibilitat hinsichtlich der
baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet ermdglicht. Die Festsetzun-
gen berucksichtigen eine vertragliche Nachbarschaft zu den umgebenden
baulichen bzw. naturrdumlichen Situationen und spiegeln die Erfordernisse an
die Anlage eines maBstablich gegliederten Siedlungsgebietes, entsprechend
den funktionalen Anforderungen, wider. Somit ist aus Sicht der Stadt Bitterfeld-
Wolfen mit den getroffenen Festsetzungen eine sinnvolle Ausnutzung der
Baugrundsticke in Anlehnung an die Bebauungsdichte angrenzender Nach-
barschaften méglich. Gleichzeitig besteht das Bestreben, einer zu hohen Ver-
dichtung am Ortsrand von Greppin entgegenzuwirken.

6.1.2  Uberbaubare Grundsticksfléche
- Reine Wohngebiete (WR) und Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen werden in den Allgemeinen Wohnge-
bieten und in den Reinen Wohngebieten aus den stddtebaulichen Zielstellun-
gen heraus durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Die Baulinien reflek-
tieren dabei auf die gewUnschten Baukérperstellungen im Verhdlinis zu den
angrenzenden StraBenfluchten/StraBenrdumen. Sie orientieren darUber hin-
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aus auf die damit verbundene maBstdbliche vertikale Fassung des jeweiligen
StraBenraumes und geben die gewunschte bauliche Struktur im stadtebauli-
chen Kontext wider. Dabei legt die Stadt Bitterfeld-Wolfen Wert auf die mit
dem w. v. beschriebenen Wohnmodell verbundene, nach innen gerichtete
Geschlossenheit der Bebauung und wiederrum der Offnung zu den angren-
zenden Verkehrsfldchen hin. Somit besteht die stddtebauliche Grundidee
auch hier in der Betonung der zentralen ErschlieBungsachsen und die er-
schlieBenden Wegebeziehungen mit einer hieran angrenzenden begleiten-
den Bebauung. Im Ergebnis soll Uber die diesbezUglich festgesetzten Baulinien
eine siedlungsbildprdgende Qualitdt auch Uber die Stellung der baulichen
Anlagen erreicht werden (neue Adresse "Alte Kimmerel").

6.1.3 Bauweise
- Reine Wohngebiete (WR) und Allgemeine Wohngebiete (WA)

FUr die Reinen Wohngebiete und Allgemeinen Wohngebiete wird die offene
Bauweise festgesetzt. Die als offen festgesetzte Bauweise steht insbesondere
fOr das Ziel einer aufgelockerten Bauweise. Dabei sind hier die Siedlungsrand-
lage und die naturrGumlichen Verflechtungen Uber private Gemeinschafts-
grinbereiche und Gehdlzanpflanzungen unter stddtebaulichen Gesichts-
punkten wesentlich. Das Nutzungsbeispiel zu vorliegendem Bebauungsplan (s.
Anhang) vermittelt in etwa einen, wenn auch rechtlich nicht bindenden, Ein-
druck der mdoglichen stadtebaulichen Gliederung.

Hinweise:

- Wer bei Arbeiten oder anderen MaBnahmen in der Erde oder im Wasser
Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie
Kulturdenkmale sind, hat diese zu erhalten und der zustindigen unteren
Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

- Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet Grenzeinrichtungen vor-
handen sind, welche gegebenenfalls durch zukunftige Bautatigkeit zer-
stort werden kénnen.

- In diesem Zusammenhang wird auf die Regelung nach § 5 und § 22 des
Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt (VermGe-
oG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. September 2004
(GVBI. LSA S. 716), zuletzt gedndert durch das Zweite Gesetz zur Ande-
rung des Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt
vom 18. Oktober 2012 (GVBI. LSA Nr. 21/2012 S. 510) hingewiesen, wo-
nach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt Grenzmarken ein-
bringt, verdndert oder beseitigt.

- Insofern hat der fUr die BaumaBnahmen verantwortliche Trager gegebe-
nenfalls daflr zu sorgen, dass die erforderlichen Arbeiten zur Sicherung
bzw. Wiederherstellung der Grenzmarken durch eine nach § 1 des o. a.
Gesetzes befugte Stelle durchgefUhrt werden.
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6.2 Grinordnung
6.2.1 Grinflachen

Zur stédtebaulichen Gliederung und zur Durchgrinung des Gesamtbebau-
ungsplangebietes werden neben (erwartbaren) Anpflanzungen auf nicht-
Uberbaubaren Grundstucksfldchen private Grunfldchen mit der Zweckbe-
stimmung "Hausgdarten" festgesetzt. Sie dienen dem Erhalt bzw. der Weiter-
entwicklung. Diese werden angrenzend an den MUndungsbereich der Schil-
lerstraBe in die GoethestraBe Bestandteil des Bebauungsplanes.

Entsprechend der Zweckbestimmung zielt die Festsetzung der privaten Grin-
flachen auf eine Nutzung als Hausgdrten durch die Bewohner der angren-
zenden Allgemeinen bzw. Reinen Wohngebiete ab. Die privaten Grunfldchen
konnen flieBend in die gdrtnerische Gestaltung der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen des Reinen Wohngebietes WR 4 und des Allgemeinen
Wohngebietes WA 2 Ubergehen. So entsteht eine unverwechselbare durch-
grinte Zugangssituation in das Wohngebiet aus Richtung Suden. Der vorhan-
dene Bestand an GroBb&umen soll soweit wie moglich in die Neugestaltung
integriert werden.

6.2.2 Spielbereiche

FUr ein Projekt dieser WohnflachengrdBe ist ein Spielplatz erforderlich. Spielbe-
reiche werden im Zusammenhang mit dem vorliegenden Bebauungsplan
nicht gesondert festgesetzt. Die Stadt Bitterfeld-Wolfen sieht hierfGr verschie-
dene Moglichkeiten. Zum einen kdnnen kleine Spielgerdte innerhalb des Gel-
tungsbereiches auf Freifldchen installiert werden. Zum anderen stellt ein En-
gagement des zukUnftigen Investors in Form eines Spielplatzneubaus, bspw.
im angrenzenden Park (Platz des Friedens), eine Mdglichkeit dar. Dieser wirde
nach Fertigstellung an die Stadt Bitterfeld-Wolfen mit allen Pflichten Uberge-
hen.

DarGber hinaus sind im weiteren Umfeld des Wohngebietes auch weiterhin
ausreichend zugdngliche Grin- und Freifldchen vorhanden, die u. a. auch
dem Kinderspiel dienen kénnen.

6.2.3  Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Auf Grund der Tatsache, dass vorliegender Bebauungsplan einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung wiedergibt, gelten die gemdB § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB festgelegten Regelungen zur Zuldssigkeit von Eingriffen. Auf
Grund der ermittelten maBgeblichen Grundfldche von unter 20.000 m? muss
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung hier nicht angewendet werden.

D. h., unter Bezug auf v. g. Rechtsnatur sind bauliche Anlagen, einschlieBlich
der Stellplatze mit ihren Zuwegungen usw., in der als zuldssig festgesetzten
Form auch vor der planerischen Entscheidung als zul&ssig zu bewerten. Dar-
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aus folgernd kann letztlich nicht von einer erheblich oder nachteilig beein-
trdchtigen Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes im in Rede stehenden Be-
reich durch die baulichen Entwicklungsoptionen oder die Neuanlage von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten ausgegangen werden.

6.3 Verkehrsflachen, Nebenanlagen
Q) offentliche StraBenverkehrs- und Wegefldchen/Wegerechte

Die HaupterschlieBung des vorliegenden Plangeltungsbereiches erfolgt zen-
tral Uber die SchillerstraBe sowie Uber die Auen- und KantstraBe, welche an
den Geltungsbereich angrenzend in Nord-SUd-Richtung verlaufen. Die Heine-
und die GoethestraBe erschlieBen die Wohngebiete ergdnzend in Ost-West-
Richtung.

Zwischen den in Nord-SUd-Richtung verlaufenden StraBenverbindungen zwei-
gen Wegerechte im Sinne von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belaste-
ten Fldchen gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ab. Diese dienen zur inneren Er-
schlieBung der Wohngebiete und begunstigen Anlieger, Versorgungstréger,
die Feuerwehr und Rettungsdienste. Somit wird die Erreichbarkeit fUr die An-
lieger gesichert und eine effiziente Leitungsverlegung der technischen Infro-
struktur im Rahmen der BaugebietserschlieBung ermdglicht.

Mit der Festsetzung einer Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "Ver-
kehrsberuhigter Bereich" fUr einen Teilbereich der SchillerstraBe wird der ange-
strebte Charakter dieser HaupterschlieBungsrelation unterstrichen und auf ei-
ne durchaus flexible Ausnutzung mit einer gleichberechtigten Partizipation an
der Nutzung des StraBenraumes gesetzt. Die hiervon abzweigenden inneren
ErschlieBungswege bilden die Erg&nzung fUr ein Netz kurzer Wege im Plange-
biet. Mit der vorgesehenen VerkehrserschlieBung entsteht ein Beitrag zur Auf-
wertung der Nahmobilitat im Quartier.

Die vorhandenen Verkehrsfldchen sind hinsichtlich der Trassierung durch den
Bestand vorgegeben. Die Eckausrundungen sind fUr dreiachsige Mullfahrzeu-
ge dimensioniert. Eine Neugestaltung der bestehenden Fldchen fUr den ru-
henden Verkehr wird innerhalb der Verkehrsfldchen erforderlich werden.

Die Festsetzung von Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung mit inren
dementsprechenden Breiten entspricht bereits Uberwiegend den bestehen-
den Dimensionen. Der verkehrsberuhigte Charakter der SchillerstraBe ist be-
reits gegenwartig erkennbar und bedarf daher ggf. nur geringer baulicher
Anpassungen, bspw. im Ubergang von separat gefUhrten FuBwegen aus den
angrenzenden Bereichen der weiteren Verkehrsfldchen.

b) Park- und Stellplatzfldchen/Nebenanlagen

Parkfldchen im Sinne von offentlichen Parkplatzen o. &. werden im Geltungs-
bereich vorliegenden Bebauungsplanes nicht festgesetzt. Es werden Stellpl&t-

Entwurf 32 12.12.2016



Stadt Bitterfeld-Wolfen
Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 01-2017gr "Alte K&mmerei", OT Greppin

ze fUr die Allgemeinen Wohngebiete und Reinen Wohngebiete des Plangel-
tungsbereiches zugeordnet festgesetzt, um den Mietern der einzelnen Bau-
gebiete entsprechende StellplatzkapazitGten zur Verfugung zu stellen. Da
nicht jede Wohneinheit einen entsprechenden Stellplatzbedarf haben wird,
aber die Stadt Bitterfeld-Wolfen dennoch die Herstellung einer Mindestanzahl
an PKW-Stellplatzen absichern médchte, wird texilich festgesetzt, dass gem.
§ 12 Abs. 6 BAuNVO i. V. m. § 48 Abs. 1 BauO LSA% je Wohnung in Wohnge-
bduden im Plangebiet mindestens 0,75 PKW-Stellpldtze herzustellen sind. Dies
sieht die Stadt Bitterfeld-Wolfen fUr den vorliegenden Wohnstandort auch im
Hinblick auf die Wohnkonzeption als ausreichend an. Uber eine Stellplatzsat-
zung verfugt die Stadt Bitterfeld-Wolfen gegenwartig nicht.

Um ungeordnetes Parken auf hierfUr nicht erwUnschten Flidchen auszuschlie-
Ben, erfolgt die textliche Festsetzung, dass in den Allgemeinen Wohngebieten
und Reinen Wohngebieten die Mdglichkeit des Parkens innerhallb der Uber-
baubaren GrundstUcksfldchen nur zuldssig ist, wenn diese an die KantstraBe
oder AuenstraBe angrenzen. Ergdnzend sind im Allgemeinen Wohngebiet
WA 2 Stellplatze auch innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfladche zul&s-
sig, um eine flexiblere Zuordnung im Zusammenhang mit dem dort zuld&ssigen
Nutzungsspekirum zu ermoglichen.

Zusatzlich sind im Plangebiet Umgrenzungen von Fldchen fUr Stellplatze ge-
maB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt. Ergénzend hierzu ist es im Bereich der
SchillerstraBe als Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung "Ver-
kehrsberuhigter Bereich" zuldssig, in FortfGhrung der genannten Umgrenzun-
gen von Flachen fur Stellplatze bis zu zwei weitere Stellplatze innerhalb der
Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen der Reinen
Wohngebiete, den Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung zuge-
wandt, herzustellen. Dies ist in Abhdngigkeit der gewollten baulichen Nutzung
in diesem Bereich abzustimmen.

Die Errichtung von Garagen, hierzu zahlt auch die gebdudeintegrierte Anord-
nung ist im gesamten Plangeltungsbereich unzuldssig. Uberdachte Stellplétze
sind dagegen innerhalb der Umgrenzungen von Fldchen fur Stellplatze im All-
gemeinen Wohngebiet WA 1 sowie innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
WA 2 zul@ssig. Letzteres bietet Nutzungsoptionen im Zusammenhang mit den
dort vorgesehenen Nutzungsoptionen. Die Festsetzungen zu Uberdachten
Stellplatzen und Garagen ordnen sich der gewUnschten stadtebaulichen Ge-
samtordnung unter und stellen fUr die Stadt Bitterfeld-Wolfen das addquate
MaB hinsichtlich der baulichen Entwicklung fur diese, der Nutzungskulisse der
jeweiligen Baugebiete dienenden Anlagen dar.

Stellplatze, einschlieBlich inrer Zufahrten, sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB nur
mit versickerungsfahiger Oberfladche bei einem Abflussbeiwert von mindestens

4 BauO LSA - Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung (neugefasst)
vom 10.09.2013 (GVBI. LSA S. 440), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.09.2016 (GVBI. LSAS. 254)
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60 % zulassig. Die Festsetzung zielt ab auf den schonenden Umgang mit dem
Boden im Plangeltungsbereich.

Zusatzlich ist es moglich, fir den gemdBs § 48 Abs. 1 BauO LSA erforderlichen
Nachweis von Stellpldtzen, zuziglich der textlich bzw. zeichnerisch festgesetz-
ten Unterbringungsmaoglichkeiten innerhalb des Plangebietes, auch in gerin-
gem Umfang Stellplatze miteinzubeziehen, welche sich auBerhalb des Gel-
tungsbereiches befinden. Hier orientiert der Bebauungsplan auf die bereits
bestehenden Parkmadglichkeiten fUr den ruhenden Verkehr entlang der Auen-
straBe. Dies ist im Rahmen des Vollzuges Uber privatrechtliche Vertrdge mit
der Stadt Bitterfeld-Wolfen fUr die einzelnen Interessenten auBerhalb des Be-
bauungsplanverfahrens, zu regeln.

Die erfolgten Festsetzungen zu Nebenanlagen - insbesondere hierbei im Hin-
blick auf die Nebengelasse, welche die Unterbringungsfunktion von Keller-
rdumen ersetzten sollen - zielen darauf ab, im Rahmen des Bebauungsplanes
der Innenentwicklung, in Zuordnung zu den jewelligen 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.

Im Bebauungsplan der Innenentwicklung "Alte K&mmerei" wird mit Blick auf
Nebenanlagen, im Sinne von Anlagen der Nufzung erneuerbarer Energien
festgesetzt, in welchen Bereichen Fotovoltaikanlagen bzw. Solarthermieanla-
gen zuldssig sind. Diese Festsetzung erfolgt im Hinblick auf ihre stddtebauliche
Wirkung. Hierdurch soll der stGdtebaulich gewUnschten Anordnung derartiger
Anlagen entsprochen und ein Errichten auf GrundstUcksfldchen bzw. hierfur
stddtebaulich nicht gewunschten Bereichen ausgeschlossen werden.

Im Sinne der Einsehbarkeit stellen sich lediglich die Dachflachen der Wohn-
gebdude als optionale Aufnahmefldche fUr Fotovoltaik- und Solarthermiean-
lagen geeignet dar. Somit vertragt die kompakt angestrebte Bebauung kein
nachtragliches Hinzufugen von Fotovoltaik- oder Solarthermieanlagen im Be-
reich der Gebdudefassaden oder im unmittelbaren funktionalen Umfeld. Dao-
her liegt die rGdumliche Zuordnung auf dem Dachfldchenbereich im offentli-
chen Interesse, mit Blick auf den Vollzug des Bebauungsplanes.

Die zuvor genannte grundsdtzliche Haltung der Stadt Bitterfeld-Wolfen gilt
auch fur die Errichtung von Windkraftanlagen, welche sich aufgrund der Un-
vereinbarkeit mit dem Erscheinungsbild der Ortsrandsituation vorliegend als
unzul@ssig erweisen.

c)  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Das Plangebiet ist gegenwdartig nicht Gber Buslinien, welche die flankierenden

StraBenrGume durchfahren, erreichbar. Die bereits benannten Haltestellen
des offentlichen Personennahverkehrs werden durch den vorliegenden Be-
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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 die einzelnen Baugebiete hineinzufUh-
ren und entsprechend zu vernetzen, ist mit Blick auf die bendtigten Kapazita-
ten fUr das Vorhaben objektspezifisch zu ermitteln.

Trotz der weitestgehend gesicherten technischen ErschlieBung wird ebenso
eine ingenieurtechnische ErschlieBungsplanung fUr die Baugebiete Vorausset-
zung fUr den Vollzug des Bebauungsplanes sein. Diese ist vor Baubeginn zur
Uberprifung bei den Stadtwerken Bitterfeld-Wolfen einzureichen.

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 Medientrd-
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
Stérungen) jederzeit der Zugang zu vorhandenen Leitungstrassen maglich ist.

Hinweis:

Bei der Versorgungsanlagenplanung innerhalb des Bebauungsplangebietes
ist darauf zu achten, dass keine Uberbauung durch Baumpflanzungen erfolgt.

6.4.1  Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das offentliche Leitungsnetz aus den an
die jewelligen Baugebiete angrenzenden StraBen- und Verkehrsrdumen. Ver-
sorgungstrager sind hier die Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen GmbH. Mit diesem
sind erforderliche GrundstUcksanschlUsse seitens der EigentUmer auf der
Grundlage der entsprechenden Satzungen und GebuUhrenordnung abzu-
stimmen.

Die Erfordernisse It. Trinkwasserverordnung?, hinsichtlich hygienischer Vorschrif-
ten bei der Verlegung der Trinkwasserleitungen und der Probennahme durch
das Gesundheitsamt sind zu beachten. Nach § 13 Abs. 1 und § 15 Abs. 4 der
Trinkwasserverordnung muss durch den Unternehmer/Inhaber des beftreffen-

5 Trinkwasserverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.03.2016 (BGBI. | S. 459), die durch
Artikel 4 Absatz 21 des Gesetzes vom 18.07.2016 (BGBI. 1 S. 1666) ge&ndert worden ist
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den Trinkwassernetzes (von der Wasseruhr bis zum Zapfhahn) die Verdnde-
rung/Erneuverung gegenUber dem zustdndigen Gesundheitsamt angezeigt
werden.

6.4.2 Léschwasserversorgung/Brandschutz

Die Loschwasserversorgung erfolgt Uber die in den angrenzenden StraBen-
rGumen vorhandenen bzw. zu ergdnzenden Hydranten zur Absicherung des
Grund- und Objektschutzes. Die Léschwasserversorgung Uber Hydranten der
Trinkwasserrohrleitung muss einer Ergiebigkeit von mindesten 48 m3/h fur einen
Zeitraum von 2 Stunden entsprechen. 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 Stro-
Benverkehr, nicht behindert wird. Art und Lage der Hydranten sind mit der
Ortsfeuerwehr Greppin abzustimmen, zu kennzeichnen und nach Inbeftrieb-
nahme der Ortsfeuerwehr Greppin mitzuteilen (§ 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 der Baugebiete ist nach den technischen Vorgaben
des Abwasserzweckverbandes "Westliche Mulde" (AZV) vorzunehmen. S&mtli-
ches Abwasser aus dem Plangebiet ist in das &ffentliche Kanalnetz einzulei-
ten. Die Entsorgung des Abwassers im Bebauungsgebiet hat im Trennsystem
zu erfolgen. Sollten die Bestandskandle in den angrenzenden StraBenrGumen
fur die Abwasserableitung des anfallenden Abwassers nicht ausreichend di-
mensioniert sein, ist eine GuBere ErschlieBung zu Lasten des ErschlieBungstra-
gers erforderlich.

Hinweise, die beim Vollzug des Bebauungsplanes zu beachten sind:

Abwasseranlagen, die zukUnftig auBerhalb &ffentlich gewidmeter Verkehrs-
fldchen liegen, sind so umzuverlegen, dass die neue Trassierung grundsétzlich
in offentlichen oder zukUnftig &ffentlich gewidmeten Fldchen des Bebau-
ungsgebietes verlduft. Die Umverlegung ist vor Baubeginn mit dem AZV abzu-
stimmen. Die Kosten der Umverlegung trégt der ErschlieBungstrager. Die An-
lage ist dem AZV unentgeltlich zu Gbertragen.

Grundsatzlich gilt, dass fir Abwasseranlagen auBerhalb &ffentlicher Verkehrs-
fldchen ein Arbeits- und Schutzstreifen mit einer Breite von mindestens 6,00 m
bei Anlagen bis DN 400 einzuhalten ist. Die Mitte des Schutzstreifens soll mit der
Leitungs-/Kanalmitte Ubereinstimmen. Innerhalb des Schutzstreifens sind keine
betriebsfremden Bauwerke zu errichten. Der Schutzstreifen ist von Anpflan-
zungen freizuhalten, die die Sicherheit und Wartung der Abwasseranlage be-
eintrGchftigen.
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Beim Pflanzen von Bdumen in &ffentlich gewidmeten Verkehrsnebenfldchen
ist zwischen Stamm und Abwasseranlage ein Mindestabstand von 2,50 m
(DVGW GW 125) einzuhalten. Eine zwingend notwendige Unterschreitung ist
schriftfich mit Angabe der geplanten WurzelschutzmaBnahmen zu beantra-
gen. Eine Zustimmung und Abnahme vor Ort ist zwingend erforderlich. Strdu-
cher bzw. Bodendecker sind so anzuordnen, dass Kanaldeckel und Armatu-
ren jederzeit sichtbar und zugdnglich sind. Eine Uberwucherung ist auszu-
schlieBen.

Mit der ErschlieBung darf erst begonnen werden, wenn ein ErschlieBungsver-
trag zwischen dem ErschlieBungstrédger und dem Verband vorliegt. Die Er-
schlieBungsplanung ist mit dem Verband vor Vertragsabschluss abzustimmen.

6.4.4 Niederschlagswasser

Das in den Baugebieten anfallende Niederschlagswasser soll direkt im Gel-
tungsbereich versickert werden. Die Versickerung des Niederschlagswassers
auf den Grundsticken hat so zu erfolgen, dass Gebdude angrenzender
GrundstUcke nicht beeintrdchtigt werden. Sofern das auf den Fldchen anfal-
lende Niederschlagswasser auf den Fldchen selbst nicht vollsténdig versickern
kann, ist zu prufen, ob dieses Niederschlagswasser in die zenfrale Regenwas-
serentsorgung eingeleitet werden kann. Dies ist mit dem Abwasserzweckver-
band "Westliche Mulde" vorab abzustimmen, insbesondere hinsichtlich der
Leistungsfahigkeit dieser Infrastruktur.

DarUber hinaus wird Uber eine textliche Festsetzung geregelt, dass zusatzlich
zu dem Grundsatz der Oberflachenwasserversickerung erforderliche techni-
sche Anlagen in Form von Unterflurversickerungsanlagen zul@ssig sind, herge-
stellt werden durfen. Hierbei ist zu prUfen, ob der notwendige Mindestabstand
zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren héchsten Grund-
wasserstand (MHGW - Angaben sind beim zustdndigen Landesbetrieb fur
Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft in Erfahrung zu bringen) von 1,00 m
gewdbhrleistet ist.

Zur ordnungsgemdBen Niederschlagswasserbeseitigung ist gemaB § 47 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG$) der GrundstUckseigentUmer oder StraBenbaulast-
trager verantwortlich. Ein Anschluss an &ffentliche Abwasseranlagen und de-
ren Benutzung, auch Anderungen an Grundsticksentwdsserungsanlagen,
bedUrfen einer Einleitfgenehmigung durch den Abwasserzweckverband
"Westliche Mulde".

6 WHG - Wasserhaushaltsgesetz, in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585) zuletzt gedindert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 04.08.2016 (BGBI. 1S. 1972)
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FUr Versickerungsanlagen sind entsprechende wasserrechtliche Genehmi-
gungen nach Wassergesetz Land Sachsen-Anhalt (WG LSA?) bei der unteren
Wasserbehdrde zu beantragen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten Fldchen stellt eine
Gewdsserbenutzung dar und bedarf grundsatzlich der vorherigen Einholung
einer wasserrechtlichen Erlaubnis gemalB § 8 WHG. Die Versickerungsfahigkeit
des Untergrundes ist unter Beachtung des DWA-Regelwerkes A 138 — Planung,
Bau und Beftrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser (April
2005) nachzuweisen.

Sollten bei Tiefbauarbeiten Grundwasserabsenkungen erforderlich werden, so
ist dafUr gemdan § 8 Abs. 1 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 10
WHG erforderlich. Die Erlaubnis ist rechtzeitig, mindestens 4 Wochen vor Bau-
beginn bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen. HierfUr sind dem An-
trag eine kurze Baubeschreibung mit Angabe der Entnahme- und Einleitmen-
ge, der Enthahme- und Einleitstelle, des Zeitfraumes der Wasserhaltung und mit
Angaben Uber die ortliche Lage und Lageplan beizufGgen.

6.4.5 Elekiroenergieversorgung

Die Elekiroenergieversorgung wird Uber das &ffentliche Leitungsnetz aus dem
Bereich der Versorgungsleitungen in den an die Baugebiete angrenzenden
StraBenzigen abgesichert. Diese sind teilweise als Freileitungen vorhanden,
eine Verlegung unter Flur kann im Rahmen des Vollzuges des Bebauungspla-
nes gepruft werden. Die Energieversorgungsleitungen sind mit den erforderli-
chen Leistungsparametern in das Plangebiet hinein- und zu den einzelnen
Baugebieten heranzufUhren. Eventuell erforderliche Umverlegungen gehen
nach nachhaltiger PrGfung zu Lasten des Verursachers.

Ein Mittelspannungskabel grenzt stdlich an das Plangebiet und ist im Plange-
biet mit einem Leitungsrecht entsprechend des Schutzstreifens auBerhalb 6f-
fentlicher Verkehrsfldchen anteilig gesichert.

6.4.6 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Plangebietes kann wie bisher auch Uber die Nieder-
druckerdgasleitung in den Verkehrsfldchen erfolgen. Von hier aus sind die
HausanschlUsse entsprechend des Bedarfes herzustellen.

6.4.7 Telekommunikation

Telekommunikationstrassen befinden sich in den an das Plangebiet unmittel-
bar angrenzenden StraBenr&dumen zur Versorgung der hier befindlichen bau-

7 WG LSA - Wassergesetz fUr das Land Sachsen-Anhalt vom 16.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 492), zuletzt
gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 18.12.2015 (GVBI. LSA S. 659)
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lichen Anlagen. Zusdtzliche telekommunikationsseitige ErschlieBungslinien
werden mit der Entwicklung der neu geplanten Baugebiete erforderlich.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt Gber "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.

6.4.8 Abfallentsorgung

Die MUllentsorgung fur Hausmall und dhnliches 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 ordnungsgemdaBe
Entsorgung durchzufUhren sein.

Die Baugebiete des Plangebietes des Bebauungsplanes der Innenentwick-
lung "Alte Kdmmerei" kdnnen durch 3-achsige Mullfahrzeuge angefahren
werden.

Aus dem Zusté@ndigkeitsbereich der unteren Abfalloehdrde sind nachfolgende
Auflagen zu berucksichtigen:

1. Bei den BaumaBnahmen anfallende Abfdlle sind einer ordnungsgema-
Ben Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) zuzufGhren (siehe § 7
(Verwertung) bzw. § 15 (Beseitigung) des Kreislaufwirtschaftsgesetzes -
KIWG - vom 24.02.2012, BGBI. | S, 212), zuletzt ge&ndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 04.04.2016 (BGBI. | S. 569).

2. Bezuglich der Deklaration, Analytik und Verwertung von mineralischen
Abfdllen (Bauschutt, Erdaushub/Baggergut etc.), die bei kinftigen Bau-
maBnahmen anfallen und verwertet werden sollen, wird auf die Techni-
schen Regeln der Bund-/Ldnderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
Merkblatt 20 hingewiesen. In Sachsen-Anhalt ist die Fassung vom
05.11.2004 der LAGA Merkblatt 20, Teil Il (Verwertung von Bodenmateri-
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al), Teil I (Probenahme und Analytik) sowie Anlage 3 (Gleichwertige
Bauweisen und Abdichtungssysteme) in den abfall- und bodenschutz-
rechtlichen Vollzug eingefGhrt worden.

3.  Nach § 8 der GewAbfV - (Verordnung Uber die Entsorgung von gewerb-
lichen Siedlungsabfallen und von bestimmten Bau- und Abbruchabfdéllen
- Gewerbeabfallverordnung vom 19.06.2002, BGBI. | S. 1938, in der derzeit
gultigen Fassung) - sind die beim Abriss des Gebdudes auf dem FlurstGck
219 anfallenden Bau- und Abbruchabfdlle nach Abfallarten getrennt zu
erfassen und ordnungsgemaB zu entsorgen.

4. Die Zuordnung zu einem AbfallschlUssel hat durch Abgleich der ggf. er-
forderlichen Analytik mit den im § 3 Abs. 2 des AVV aufgelisteten Merk-
malen und Eigenschaften zu erfolgen. Abfalle mit * sind gefdhrliche Ab-
falle im Sinne des § 48 KIWG i. V. m. § 2 der Europdischen Abfallverzeich-
nisverordnung (AVV).

5. Gefahrliche Abfdlle mUssen nachweispflichtig entsorgt werden (§§ 3, 15
und 50 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S.
212)), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 04.04.2016
(BGBI. I S. 569) i. V. m. der Verordnung zur Umsetzung des Europdischen
Abfallverzeichnisses vom 10.12.2001 und §§ 2, 3, 15 und 31 Nachweisver-
ordnung (NachwV) vom 20.10.2006, BGBI. | S. 2298, in der jeweils gultigen
Fassung).

6. Bei der Herstellung der Schofttertrag- bzw. Frostschutzschicht beim Stra-
Benbau (Stich- bzw. ErschlieBungsstraBen) ist Folgendes zu beachten: Bei
der Verwendung von mineralischen Abfdllen (Recycling-Material), sind
fUr diese, unterhalb einer Vollversiegelung, die Zuordnungswerte Z 2 ge-
maB LAGA Merkblatt 20 in der Fassung vom 06.11.1997 einzuhalten. Ist
keine Vollversiegelung vorgesehen, sind die Zuordnungswerte Z 1.1 (bzw.
Z 1.2 bei hydrogeologisch gunstigen Standortbedingungen) der LAGA
Merkblatt 20 in der Fassung vom 06.11.1997 einzuhalten.

7. Sollte zur VerfUllung von Baugruben, Leitungsgraben bzw. zur Geldnde-
regulierung Bodenaushub eingesetzt werden, hat dieser die Zuord-
nungswerte der Einbauklasse 0 der LAGA, Merkblatt 20 vom 5.11.2004
einzuhalten. Beim Einbau in technischen Bauwerken ist eine Verwertung
bis zur Einbauklasse Z 2 mdglich (unter definierten technischen Siche-
rungsmaBnahmen). Der Einsatz Bodenaushub > Z 0 und von Bauschutt zu
technischen Zwecken ist nur in Abstimmung mit der unteren Boden-
schutzbehorde und der unteren Abfallbehdrde zuldssig.

6.5 Alilasten/Ablagerungen

Im Plangebiet sind keine Standorte im Kataster Uber schadliche Bodenverdn-
derungen, Verdachtsfldchen, Alflasten und altlastenverddchtige Flachen
(ALVS) gemaB § ? BodSchAG LSA zum Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
bekannt.
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Sollten sich bei Erdarbeiten organoleptische Auffdlligkeiten des Erdbodens
zeigen, ist die untere Bodenschutzbehdrde zu informieren.

Die Enfsorgung und der Wiedereinbau von Material hat entsprechend der
"Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststof-
fen/Abfdllen", Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20
in der Fassung vom 05.11.2004 i. V. mit Teil | in der Fassung vom 06.11.2003, un-
ter BerUcksichtigung der LAGA Nr. 20 in der Fassung vom 06.11.1997 fUr Bau-
schutt, zu erfolgen.

Weiterhin ist Teil | (Allgemeiner Teil) der Fassung der LAGA Merkblatt 20 vom
06.11.2003 zu vollziehen. Die Bewertung von Bauschutt und StraBenaufbruch
erfolgt entsprechend der Fassung der LAGA Merkblatt 20 vom 06.11.1997. Bei
BaumaBnahmen ggf. anfallender organoleptisch (geruchlich, visuell) auffalli-
ger Erdaushub ist zu separieren und gesondert zu untersuchen. Zur Abstim-
mung des konkreten Untersuchungsumfanges sollte eine Abstimmung mit der
unteren Abfallbehérde vorgenommen werden.

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 Greppin. Betriebe und Anlagen,
die wegen ihres besonderen Stérgrades der Genehmigungsbedurftigkeit ge-
maB § 4 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) unterliegen, befinden sich
im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend nicht.

Noérdlich des Plangebietes befinden sich, an den Platz des Friedens angren-
zend, Garagenanlagen und daran anschlieBend in nérdlicher Richtung eine
gewerbliche Nutzung in Form eines Logistikunternehmens (Spedition). Dort be-
finden sich zwei Lagerhallen und eine Wendestelle fUr Lastkraftwagen. Insbe-
sondere durch die Lage und rdumliche Anordnung der weiterhin genutzten
Garagenanlagen, welche sich zwischen der Gewebenutzung und dem Plan-
gebiet befinden, werden auch in Verbindung mit der festgesetzten Einge-
schossigkeit und der mit Baulinien vorgegebenen Orientierung der zukUnftigen
baulichen Anlagen keine prognostizierbaren, negativ wirkenden Immissions-
belastungen erwartet.

Auch von den angrenzenden StraBenverbindungen sind weder aus dem der-
zeitigen Verkehrsaufkommen heraus, noch aus prognostizierbaren Belegungs-
stérken negativ wirkende Immissionsbelastungen zu erwarten, die eine Uber-
schreitung der in der DIN 18005 "Schallschutz im Sté&dtebau" genannten Orien-
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tierungswerte fUr Allgemeine Wohngebiete von 55/45 dB (A) = Tag/Nacht so-
wie fUr Reine Wohngebiete von 50/40 dB (A) zur Folge hatten.

6.7 Kampfmittel

Eine Belastung des Geldndes des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
"Alte K&dmmerei" durch Kampfmittel ist nicht bekannt. Eine pauschale Ein-
schatzung zur Kompfmittelbelastung ist jedoch nicht moglich. Die Stadt Bitter-
feld-Wolfen geht davon aus, dass eine Kampfmittelbelastung in Teilbereichen
des Plangebietes aufgrund der Ké&mpfe in den letzten Tagen des
2. Weltkrieges nicht ausgeschlossen werden kann. Bei konkreten Bauvorhaben
ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen.
DarUber entscheidet die im Baugenehmigungsverfahren zustindige Behdrde
auf der Grundlage der vom staatlichen Munitionsbergungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtsfldchenkarte.

Sollte bei der Readlisierung des Vorhabens Kaompfmittel gefunden werden, ist
entsprechend der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhutung von Schdden
durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 27. April 2005 zu verfahren.

7.0 UMWELTBELANGE
7.1 Rahmenbedingungen

Da es sich vorliegend um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB handelt, kann wegen der geringen GroBe der
zuldssigen Grundflédche die Vorprifung des Einzelfalls zur Uberprifung der Er-
heblichkeit von ggf. zu erwartenden Umweltauswirkungen entfallen, da mog-
liche zukUnftige Eingriffe als bereits zuldssig bzw. vor der hiesigen planerischen
Entscheidung erfolgt ( § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB) gelten. Dennoch wurde zur
BerUcksichtigung von Abwdagungsbelangen gemdaB § 1 Abs. 7 BauGB eine
aktuelle Bestandserfassung vorgenommen und dargestellt. Das Ergebnis der
Beurteilung der Situation wird nachstehend schutzgutbezogen ausgefuhrt.

FUr das Gebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, der Fldchennutzungsplan
der Stadt Bitterfeld-Wolfen stellt Wohnbaufldchen dar.

7.2 Ziele des Bebauungsplanes

Die Planung sieht im Wesentlichen die Umgestaltung eines Teiles der ehemali-
gen Gagfah-Siedlung vor - eines aktuell nur noch zu ca. 10% genutzten Wohn-
standortes aus den 1930er Jahren. Mit der geplanten Entwicklung von Reinen
Wohngebieten und Allgemeinen Wohngebieten sollen die bisherigen Miet-
wohnnutzungen weitergefUhrt und wieder verstarkt werden und um spezielle
Wohnformen, wie beispielsweise betreutes Altenwohnen (Servicewohnen,
Barrierefreineit), erweitert werden. Mit der Nachnutzung dieses Areals in infe-
grierter Lage im Siedlungskdrper kann zusatzlicher Landschaftsverbrauch for

Entwurf 42 12.12.2016



Stadt Bitterfeld-Wolfen
Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 01-2017gr "Alte K&mmerei", OT Greppin

ein neues Wohngebiet vermieden werden und die zusdtzliche Neuversiege-
lung wird i. S. d. sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gering ausfallen.
Ebenso kdnnen vorhandene Verkehrswege und Infrastruktur genutzt werden.

7.3 Zustand der Umwelt einschlieBlich Vorbelastungen
7.3.1  Naturraum und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Ortslage Greppin und bildet dort
den Siedlungsabschluss bzw. Ubergang zum offenen Landschaftsraum der
Muldeaue (Bitterfelde Aue — Aab), der hier aber von intensiv genutzten Acker-
flachen bestimmt wird. Die naturraumtypischen Walder und Niederungsberei-
che befinden sich nordéstlich der Ortslage im Forst Salegast.

Deutlich wird hier die Prdgung des gesamten Landschaftsraumes durch die
Entwicklung der Braunkohleindustrie und dem damit seinerzeit verbundenen
Bedarf an Wohnraum fuUr die seit Beginn des 20. Jahrhunderts stetig und im-
mens anwachsenden Industriearbeitspldtze. Die ehemalige Gagfah-Siedlung
entstand im Zusammenhang mit den Greppiner Werken; einfache Bauweise
und Ausstattung sind typisch fUr Arbeiter-Wohnsiedlungen der 1930er Jahre.
Die mit der Zeilen- und Blockrandbebauung geschaffenen offenen, begrin-
ten Bereiche zwischen den Wohngebduden wurden seinerzeit hauptsdchlich
mit Pappeln bepflanzt, die aufgrund ihres raschen Héhenwachstums bald
raumgliedernd werden sollten. Heute sind diese Bestdnde stark geschadigt bis
abgdngig. Zur Eingrunung und Einbindung in die nach Osten offene (Acker-)
Landschaft wurde nach der politischen Wende entlang der AuenstraBe eine
Baumreihe angelegt, die sich heute in gutem Zustand befindet.

7.3.2 Pflanzen und Tiere

Die vorhandenen Biotope wurden gemdB der Kartieranleitung der Lebens-
raumtypen in Sachsen-Anhalt (CIR-luftbildgestitzte Biotoptypen- und Nut-
zungstypenkartierung) erfasst. Der Geltungsbereich stellt sich als groBtenteils
aufgegebener Wohnstandort dar, sGmtliche Gebdude, Nebengebdude,
Wege, Pl&tze und sonstige Nutzfldchen sind aber noch vorhanden und wer-
den mehr oder weniger intensiv — aber kontinuierlich — gepflegt. Das Geldnde
ist entsprechend durch die mit der Siedlungstatigkeit verbundene Bodenver-
anderung, Bebauung und Nutzung Uberpragt.

Die vorhandenen Freifldchen und Baumbestdnde sind allesamt anthropoge-
gen Ursprungs. Die gegenwdartige Leistungsfahigkeit der SchutzguUter ist stark
eingeschrdnkt; Naturndhe ist nur bedingt wahrnehmbar, bei ganzlicher Nut-
zungsaufgabe, Ruckbau und Entsiegelung wdre hier jedoch Entwicklungspo-
tenzial vorhanden. Als potenzielle naturliche Vegetation wdaren If. Land-
schaftsplan fUr den Standort Eschen-Uimen-Auenwdalder der Hartholzaue cha-
rakteristisch und bei wiederansteigendem Grundwasser auch méglich.
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Im Plangebiet sind alle Grinflachen als Rasen, Rabatten oder sonstige An-
pflanzungsfldchen gestaltet. Dort, wo schon ldnger Leerstand herrscht, hat
sich am Rande und zwischen den teilweise auch desolaten Gebduden rund
um Einzelbdume und aus ehemaligen Zierhecken heraus ruderales Gebusch
entwickelt. Die vorhandenen GroBbdume sind groBteils geschadigt, die alten
Pappeln teilweise auch abgdngig. Gut erhaltene vitale Gehdlze finden sich v.
a. zwischen den Gebduden an der SchillerstraBe, z. B. Zierkirschen. Weiterhin
sind einige inzwischen sehr groBe Koniferen, Kiefern und Birken gepflanzt wor-
den, die sich in unterschiedlichem Zustand befinden. Entlang der Ostseite der
AuenstraBe, auBerhalb des Plangebietes, wurde eine Baumreihe angelegt,
die sich gut entwickelt hat und als raumwirksame GrUnstruktur den hiesigen
Siedlungsrand markiert. Neben abschnittsweiser Anpflanzungen von Zierhe-
cken, insbesondere in der SchillerstraBe, sind verschiedene Ziergeholze, Strdu-
cher und kleinere Obstgehdlze zu finden, der Pflege- und Erhaltungszustand
divergiert sehr, naturferne Zierarten sind in der Mehrzahl.

Die vollstandige Erfassung der Gehdlze kann dem beigefugten Plan "Biotop-
struktur/Baumkataster" (einschlieBlich Tabelle) enthommen werden.

Gesonderte faunistische Erhebungen wurden nicht durchgefUhrt. Hinweise
Uber Vorkommen von besonders oder streng geschutzten Tierarten sind bisher
nicht ergangen. Wegen der nach Nutzungsaufgabe eintretenden Ruhe steigt
die Habitateignung des Geldndes tendenziell auch fUr die in der Umgebung
vorkommenden Arten. Bei Begehungen vor Ort wurden bisher keine Gebdu-
debrUter oder Einflugdffnungen fur Fledermduse festgestellt. Sonnenexponier-
te Mauerreste, Gesteinshaufen o. &. und offene Sandbdden als geeignete
Habitate fUr Zauneidechsen sind nicht vorhanden. Der Baumbestand bietet
nur wenig Ritzen, Hohlen o. 4. als Unterschlupf fur Fledermduse; zumindest
sporadische Vorkommen und Uberflug im Zuge des Jagdgeschehens kdnnen
aber nicht ausgeschlossen werden. Unbenommen davon gelten die Zugriffs-
verbote des § 40 ff BNatSchG unmittelbar, der Artenschutz ist im Bedarfsfall
abschlieBend vor Baubeginn zu regeln.

7.3.3 Boden

Das Gelédnde befindet sich im Osten der Ortslage von Greppin als Oristeil der
Stadt Bitterfeld-Wolfen. Das Plangebiet ist Teil des Siedlungskdrpers und seit
langem bebaut. Vorherrschend sind durch anthropogene Eingriffe und Nut-
zungen entstandene Siedlungsbdden, punktuell sind wahrscheinlich auch Bo-
denauffllungen vorgenommen worden. Die naturlichen Béden der Umge-
bung werden aus Auenlehm-Vega und Deckauenlehm-Vega gebildet. Uber
schadliche Bodenverunreinigungen ist bisher nichts bekannt. Entsprechende
Einfragungen im Altlastenverzeichnis der zustndigen Bodenschutzbehdrde
beim Landkreis Anhalt-Bitterfeld liegen nicht vor.
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7.3.4 Wasser

Offene Gewdsser sind im Plangebiet und in der Nahe nicht vorhanden. Das
Grundwasser wird If. Landschaftsrahmenplan als relativ geschGtzt mit Flurab-
stnden von 0-2 m angegeben. Nach Aufgabe der fur den Braunkohletage-
bau unabdingbaren Grundwasserhaltung begann dessen Wiederanstieg, for
die Zukunft ist mit dauerhaft hohem Grundwasserstand zu rechnen. Im Plan-
gebiet fUhrte das zur Verndssung der Keller, was maBgeblich zum Weggang
der Mieter und Verfall der Bausubstanz fGhrte. Daher soll in Zukunft auf Keller-
geschosse verzichtet werden, auch unterirdische Garagen werden ausge-
schlossen.

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 Braunkohleindustrie und der Sanierung der Anlagen der
Chemieindustrie hat sich die Belastungssituation mit Luftschadstoffen erheb-
lich verbessert und "normale Belastungen" haben sich eingestellt. Die Durch-
lOftungssituation des Gebiets ist ausreichend, Luftaustausch mit der Kalt- und
Frischluft produzierenden Umgebung (Lage an der Siedlungsgrenze zur offe-
nen Landschaft mit Ackerfldchen) ist gegeben. Die stérksten Emissionsquellen
in der Umgebung sind derzeit die OrtsdurchgangsstraBe / K 2068 (Walter-
Rathenau-StraBe) sowie die 200 m westlich gelegenen Bahnstecke.

7.3.6 Mensch

Stérender Larm ist fUr das Plangebiet aktuell nicht zu konstatieren. Die Gerdu-
sche der ndchst gelegenen StraBen und von der Bahnstrecke sind immissions-
schutzrechtlich unerheblich. Die unmittelbare Umgebung ist bestimmt von
Wohnnutzungen, Stellplétzen und Garagen. Larmintensive Gewerbe, Gastro-
nomie- oder sonstige Einrichtungen sind nicht vorhanden. AuBer dem Woh-
nen werden andere empfindliche Nutzungen oder Funktionen, z. B. als Erho-
lungsstatten im Planungsgebiet oder der Umgebung, nicht ausgeUbt.

Nordlich der Garagen am Platz des Friedens befindet sich ein Logistikunter-
nehmen (Spedition) mit zwei Lagerhallen und einer Lkw-Wendestelle. FOr die
im Plangebiet vorhandenen und fUr die Zukunft vorgesehenen Wohnnutzun-
gen sind hier wegen der Entfernung und der zusatzlich abschirmenden Wir-
kung der Garagen nach jetzigem Wissensstand keine Immissionsbelastungen
ZU erwarten.
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7.3.7  Kultur- und Sachguter, Denkmale

Im Planungsgebiet selbst sind keine Denkmale o. &. vorhanden. Ebenso nicht
in der direkten Umgebung.

7.3.8 Schutzgebiete

Besonders geschitzte Biotope sind im Plangebiet und in der Umgebung nicht
vorhanden. Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich, respekfive im
Bebauungszusammenhang, es ist von drei Seiten mit Wohngebieten (ein-
schlieBlich Verkehrsfldchen) umgeben. Nur dstlich grenzt eine Ackerfldche an,
die hier den Ubergang in die offene Landschaft markiert. Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete oder schutzwirdige Gebiete nach § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB, nédmlich FFH-Gebiete und Europdische Vogelschutzgebiete, werden
vom Plangebiet nicht berGhrt und sind auch in der nGheren Umgebung nicht
vorhanden. Sie sind mit ihrer jeweils ndchstgelegen AuBengrenze durch Be-
bauung und StraBen oder durch weite Distanzen vom Plangebiet getrennt.

Schutzgebiete — Entfernungen:

BR_Biosphdrenreservat "Mittelelbe" 1.000 m
FFH_Flora-Fauna-Habitat "Untere Muldeaue" 1.000 m
SPA "Mittlere Elbe einschlieBlich Steckby-Lodderitzer Forst" 1.000 m
NSG_Naturschutzgebiet "Untere Mulde" 2.000 m
LSG_Landschaftsschutzgebiet "DUbener Heide" 3.200 m
NUP_Naturpark "DUbener Heide/Sachsen-Anhalt" 3.200 m

7.4 Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung soll die in weiten Teilen leer-
stehende, teilweise desolate ehemalige Gagfah-Siedlung als neuer Wohn-
standort "wiederbelebt' werden. Die vorhandenen Gebdude werden fast
vollstandig, die Versiegelungsfldchen teilweise, entfernt und durch neue
Wohngebdude und ErschlieBungen ersetzt. Mit der baulichen Neuorganisati-
on des Geldndes sind bisher unbefestigte Bodenoberfldchen betroffen und
Gehdlzverluste unvermeidbar. Dies beftrifft dann auch daran gebundene Ha-
bitatfunktionen. Bedingt durch die Lage und die zu erwartende geringe bau-
liche Héhe sind Auswirkungen auf das Ortsbild hinsichtlich der Raumwahr-
nehmung nicht zu erwarten.

Mit der Realisierung 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
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gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen und damit verbundene
Gefahrdungspotenziale fir das Grundwasser. Bei sachgemdaBem Umgang mit
umweltgefdhrdenden Stoffen sind keine akuten Gefdhrdungen zu erwarten
bzw. gelten die Vorschriften der einschldgigen Fachgesetze.

Das anfallende Niederschlagswasser soll auch in Zukunft direkt im Geltungsbe-
reich versickert werden. Sofern das auf den Fladchen selbst nicht vollst&ndig
geschehen kann, ist zu prufen, ob in die zentrale Regenwasserentsorgung
eingeleitet werden kann. Hierzu muss die Abstimmung mit dem Abwasser-
zweckverband "Westliche Mulde" erfolgen - insbesondere hinsichtlich der Leis-
tungsfahigkeit der dafir notwendigen Infrastruktur.

FUr Unterflurversickerungsanlagen o. 4. technische Anlagen zur Nieder-
schlagsbeseitigung ist zu prifen, ob der notwendige Mindestabstand zwi-
schen Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren héchsten Grundwas-
serstand (MHGW — Angaben sind beim zustdndigen Landesbetrieb fur Hoch-
wasserschutz und Wasserwirtschaft in Erfahrung zu bringen) von 1,00 m ge-
wdhrleistet ist.

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 entsprechend nicht zu erwarten. Zu-
satzliche Verkehre in relevantem AusmalB sind nicht zu erwarten, die zentral
das Wohnquartier durchquerende SchillerstraBe soll als verkehrsberuhigter Be-
reich ausgewiesen werden. Larm- oder immissionsintensive Nutzungen sind
weder im Plangebiet noch in der Umgebung vorhanden oder geplant. Nach-
teilige Auswirkungen auf besonders geschutzte Biotope, Schutzgebiete oder
Objekte des Naturschutzrechtes sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

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 gegenwdartig nicht erkennbar.

7.5 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Das Plangebiet umfasst rd. 4,0 ha GrundflGdche, von der bereits 1,26 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. 1,91 ha ermoglicht.
Weiterhin werden StraBenverkehrsfldchen von 0,20 ha und sonstige Verkehrs-
flachen von rd. 0,14 ha festgesetzt, die Uberwiegend dem Bestand entspre-
chen.
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Tabelle 1

Ubersicht der Biotop- und Nutzungstypen im Bestand

Biotoptyp Vorher
in m?2
VPZ Platz/Wege versiegelt 3.140
VSB StraBe 1.940
BDB Gebdude 7.560
VPB Parkplatz, teilversiegelt 800
PYY Rasen, Ziergarten 25.900
HY./HED/HEC _____|Geblsch, Gehdlzaviwuchs | __ 660)
Summe Versiegelung/Bebauung 12.640
Summe daller Flachen 40.000

Tabelle 2

Ubersicht Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans

Kategorie / Gebiet GRZ Gesamt- | bebaubare | unbebaubare
flache Fl&che Fidche
(in m?) (in m?) (in m?)
WA 1/WA?2 0.5 7.035 3.518 3.518
WA 3 0.4 3.020 1.208 1.812
WR 1 0.5 9.840 4.920 4.920
WR?2 /WR3 0.6 14.735 8.841 5.894
WR 4 0.4 1.425 570 855
Zwischensumme 36.055 19.057 16.999
Grinflache, privat 580 580
Zwischensumme 580 0 580
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung 1.350 1.350
StraBenverkehrsfladche 2.015 2.015
Zwischensumme 3.365 3.365
max. Versiegelung/Bebauung 22.422
Zunahme der Bebauung +9.782
Summe aller Fiachen 40.000

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 Funktionsfdhigkeit 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.

Das hiesige Vorhaben ist in Bezug auf diesen "Tatbestand" nach § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB zu betrachten, danach gelten bei Vorhaben mit einer zuldssigen
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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 § Ta Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zul@ssig", womit die Pflicht zur Anwendung der Eingriffsregelung des
Naturschutzrechtes und demnach die Bilanzierung von zu erwartenden Ein-
griffen nach dem sog. LSA-Modell (Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzie-
rung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt) hier nicht zum Tragen kommt.

7.5.2  Anwendung der Baumschutzsatzung

Durch die neue Bebauung kommt es nach aktueller Planung zum Verlust von
Bdumen und Strduchern, die wegen ihrer GréBe und Art teilweise unter die
Baumschutzsatzung der Stadt Bitterfeld-Wolfen fallen. Da anhand des Bebau-
ungsplans als "Angebotsplanung" keine abschlieBende Aussage Uber den tat-
séchlichen Zugriff auf die vornandenen Badume getroffen wird, wurde das vor-
liegende, rechtlich nicht verbindliche, Nutzungsbeispiel zur Beurteilung ver-
wendet. Die Standorte der betfroffenen BGdume und die genaue Anzahl sowie
das jeweillige Ersatzerfordernis sind der beigefigten Karte und Tabelle zu ent-
nehmen (s. Anhang).

Insgesamt sind voraussichtlich 149 Bdume beftroffen, von denen 94 ersatz-
pflichtig sind. DafUr ist als Ersatz die Neupflanzung von ca. 100 BGumen mit
Stammumfang von mindestens 16 cm und 5 B&umen mit Stammumfang von
14 cm vorgeschrieben. FUr den Verlust der Pappeln kdnnen It. Baumschutzsat-
zung der Stadt Bitterfeld-Wolfen wahlweise auch Obstbdume anstelle der ge-
nannten Qualitdten von Hochstamm-Laubbdumen gepflanzt werden, was im
hiesigen Fall jedoch nicht zum Tragen kommt. Der Verlust von geschutzten
Bdumen soll ausschlieBlich durch Ersatzpflanzung von Laubbaum-Arten erfol-
gen, die spater ebenfalls schutzwirdig i. S. d. Baumschutzsatzung werden.

7.6 Zusammenfassung

FUr einzelne SchutzgUter werden teilweise 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
Baufldche, ErschlieBungsfldche und Grunfladche. Es kommt zu einer zusatzli-
chen Baufladche von rd. 1 ha mit dauerhafter Fldcheninanspruchnahme. Be-
dingt durch die Nutzungsvorgeschichte und die KleinrGumigkeit des Vorhao-
bens sind die Auswirkungen mit der zusdtzlichen Inanspruchnahme offener
Oberfldchen gering, eine darUber hinaus gehende Auswirkung mit Relevanz
im Sinne der Erheblichkeit ist nicht zu erwarten. Jedoch kann wegen des ho-
hen Grundwasserstandes nicht ausgeschlossen werden, dass MaBnahmen zur
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers getroffen werden mus-
sen. Klimatische Auswirkungen oder relevante Schallemissionen mit Stérpoten-
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zial fUr die menschliche Gesundheit werden von dem zukUnftigen Wohn-
standort nicht ausgehen.

FUr die Gehodlzverluste muss gemdaB Baumschutzsatzung Ersatz geleistet wer-
den, der zundchst durch Neuanpflanzungen im Plangebiet zu leisten ist. Wenn
dies nicht vollstdndig moglich sein wird, kann extern eine Fldche zugeordnet
und die Anzahl der zu pflanzenden Bdume festgelegt werden. Moglich ist
auch eine monetdre Vereinbarung. Beides ist durch vertragliche Regelungen
zwischen dem Vorhabentrdger als Verursacher und der Stadt Bitterfeld-
Wolfen rechtlich zu sichern.

AbschlieBend geregelt werden muss der Ersatz im Zuge der Genehmigungs-
planung, wo vorhabenbezogen die jewelligen Fallantrige gestellt werden
mussen. Angestrebt wird von der Stadt Bitterfeld-Wolfen hier jedoch eine L6-
sung fUr das Gesamtgebiet, die begleitend zum Bebauungsplan vorbereitet
und vertraglich gesichert werden soll.

8. FLACHENBILANZ

Gesamtiflache des Bebauungsplanes

Nr. 01-2017gr "Alte Kimmerei" 4,00 ha 1007%
- Baugebiete

Reine Wohngebiete 2,60 ha 65,00 %
Allgemeine Wohngebiete 1,00 ha 25,00 %
- Verkehrsfldchen

StraBenverkehrsfladchen, éffentlich 0,20 ha 5,00 %
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung 0,14 ha 3.50 %
- Grunflédchen

Grunfldchen, privat mit  Zweckbestimmung 0,06 ha 1,50 %
"Hausgarten”

9. 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).
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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. HierfGr wird
zwischen Stadt und Vorhabentrager ein DurchfUhrungsvertrag abgeschlossen.
Damit ist eine ErschlieBungsbeitragserhebung durch die Stadt Bitterfeld-
Wolfen ausgeschlossen.

10. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrundung zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 01-2017gr "Al-
te Kidmmerei' gemdaB § 13a Abs. 1 Safz 2 Nr. 1 BauGB hat gemdaB § 3 Abs. 2
BauGB vom __._ .2017 bis __._ .2017 &ffentlich ausgelegen. Sie wurde unter
Behandlung/Berucksichtigung der zu dem Bauleitplanverfahren eingegange-
nen Anregungen in der Sitzung am __._ .2017 durch den Stadtrat der Stadt

Bitterfeld-Wolfen als Begrundung gebilligt.

Bitterfeld-Wolfen, den .....ccooevveeiiiiiinainn...

OberbUrgermeister

Anlage: Biotopstruktur/Baumkataster
Nutzungsbeispiel
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