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A.

1.

Vorbemerkungen

Gesetzliche Grundlage

Die Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Zugehorige Verordnungen sind:

Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsver-
ordnung BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.

| S. 3786).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV 90 vom 18.12.1990 zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetztes von 04.05.2017 (BGBL. I, S. 1063)
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung
vom 10.09.2013

Folgende Bundes- und Landesgesetze wurden bei der Planung hinzugezogen:

4. BImSchV - Verordnung tber genehmigungsbedurftige Anlagen vom 02.5.2013
(BGBI. | S. 973) zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 28.04.2015
16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung vom 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036),
zuletzt geandert durch Art. 1 der Verordnung vom 18.12.2014
Bodenschutz-Ausfiihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 02.04.2002,
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16.12.2009
Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17.03.1998 (BGBI. I. S. 502), zuletzt geandert
durch Art. 101 der VO vom 31.08.2015 (BGBI. | S.1474)
Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
geandert das durch Art. 76 der VO vom 31.08.2015 (BGBI. | S.1474)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch
Artikel 421 der VO vom 31.08.2015 (BGBI. | S.1474)

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.10.1991 (GVBI. LSA
Nr. 33/1991), zuletzt geadndert durch Gesetzes vom 20.12.2005

DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau Beiblatt 1

Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom
23.04.2015 (GVBI. LSA Nr.9 S.170) zuletzt geandert am 30.10.2017
Naturschutzgesetz NatSchG LSA vom 10.12.2010 (GVBI. LSA 2010 S. 569),
geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 18.12.2015 (GVBI. LSA s. 659)
Raumordnungsgesetz vom 22.02.2001 (BGBI. | S 2986), zuletzt geandert durch
Artikel 2 Abs. 15 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S.2808)

Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion

Verordnung Uber die Bodenordnung nach dem BauGB vom 31.12.2004
Verordnung tber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
vom 16.02.2011(GVBI. LSA 2011, S.160)

Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011, zuletzt
geandert durch Art. 2 der Verordnung vom 17.02.2017 (GVBI. LSA S. 33)
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2. Landes- und Regionalplanung

Die Ziele der Raumordnung sind gemal3 8 4 Absatz 1 ROG zu beachten. Grundséatze
und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind bei der weiteren Planung gemaf
8 4 Absatz 2 ROG zu beriicksichtigen.

Erfordernisse der Raumordnung fir die Region sind in folgenden Raumordnungs-
planen festgelegt worden:

e Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-ST 2010 vom
16.02.2011).

e Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
mit den Planinhalten "Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur
und Freiraum-struktur" (REP A-B-W Anderungsentwurf vom 30.05.2018)

e Sachlicher Teilplan “Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg” (in Kraft getreten am 26.07.2014)

e Sachlicher Teilplan "Nutzung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg" (STP Wind vom 30.05.2018, genehmigt am 01.08.2018)

Die Ziele der Raumordnung im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG, sind im Regionalen
Entwicklungsplan und ebenso im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes
Sachsen-Anhalt festgelegten Ziele der Raumordnung entsprechend 8§ 4 Abs. 1 ROG
in der Bauleitplanung zu beachten.

Entsprechend 8 1 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) sind Bauleitplane -
unabhangig von der Raumbedeutsamkeit der Planung - den Zielen der
Raumordnung anzupassen.

3. Ziele der Raumordnung

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Dartber hinaus sind fur die Bauleitplanung die Grundsatze und sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung relevant. Bei den Zielen handelt es sich gemaR 8 3 Nr. 2
ROG um die verbindlichen Vorgaben der Raumordnung, die in der Bauleitplanung zu
beachten sind. Die Grundsétze der Raumordnung nach 8 3 Nr. 3 ROG hingegen sind
der gemeindlichen Abwégung zugénglich.

Im Bebauungsplan durfen die Ziele zwar konkretisiert und eigenverantwortlich aus-
gestaltet werden, jedoch darf sich der Bebauungsplan nicht dariber hinwegsetzen.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung nach 8§ 3 Nr. 4 ROG (dazu gehéren z.B. in
Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung und Ergebnisse formlicher landes-
planerischer Verfahren wie des Raumordnungsverfahrens und landesplanerische
Stellungnahmen) muissen wie die Grundsatze in der Abwagung berucksichtigt
werden.
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Gemal’ dem Ziel 4 des Sachlichen Teilplans ,Daseinsvorsorge - Ausweisung der
Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg* (STP DV) sind
zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie zur
Verbesserung und Auslastung der vorhandenen Infrastruktur fiur Wohnbebauung
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (Brachflachen, leerstehende
Gebaude, u.a.) in den Siedlungsgebieten zu nutzen.

Im Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) wird in Grundsatz 12 ausgefuhrt,
dass in der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt gewachsene, das Orts-
und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevolkerung pragende
Strukturen unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der
Erhaltung siedlungsnaher Freirdume entwickelt werden sollen.

Weiterhin sollen ungegliederte Siedlungsstrukturen (Ziel Z 22 LEP 2010)
vermieden und die Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer gunstigen
Verkehrserschliel3ung (Ziel Z 23 LEP 2010) abgestimmt werden.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig
die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende
Bausubstand) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs-
und ErschlieBungsformen angewendet werden. (Grundsatz 13 LEP-ST 2010)

Zukunftig nicht mehr baulich genutzte Flachen sollen entsiegelt werden. (Grund-
satz 112 LEP-ST 2010)

Entsprechend 8§ 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG st die Siedlungstéatigkeit raumlich zu
konzentrieren, sie ist vorrangig auf vorhandene Siedlungen mit ausreichender
Infrastruktur und auf Zentrale Orte auszurichten. Die weitere Zerschneidung der
freien Landschaft und von Waldflachen ist dabei soweit wie moglich zu
vermeiden.

GemalR 8 2 Abs. 2 Nr. 6 ROG ist die erstmalige Inanspruchnahme von
Freiflachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke, insbesondere durch die vor-
rangige Ausschopfung der Potenziale fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, fur die Nachverdichtung und fir andere Maflinahmen zur Innen-
entwicklung der Stadte und Gemeinden, zu vermindern.

Entsprechend 8§ 4 Nr. 4 a) und b) Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt
(LEntwG LSA) ist die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte auszurichten. Bei
der Siedlungsentwicklung ist der stadtebaulichen Innenentwicklung, der Wohn-
ungsmodernisierung, der stadtebaulichen Erneuerung und der Verbesserung des
Wohnumfeldes Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im Auf3enbereich
einzurdumen. Eine weitere Zersiedelung der Landschatft ist zu vermeiden.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden hat zur Minimierung der
Inanspruchnahme von Flachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke und
insbesondere der Minimierung der Versiegelung von Bdden beizutragen. (8 4 Nr.
12 LEntwG LSA)
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e Gemall Ziel 28 LEP 2010 sind die Zentralen Orte unter Beachtung lhrer
Zentralitatsstufe unter anderem als Wohnstandorte zu entwickeln.

e Entsprechend Ziel 37 Nr. 2 LEP 2010 ist Bitterfeld-Wolfen als Mittelzentrum
festgelegt. In der Begrindung zu Ziel 37 LEP 2010 wird ausgefuhrt, dass das
Netz der Mittelzentren tragfahig genug sein muss (Einwohner, Einzugsbereich),
um unter anderem als Siedlungs- und Versorgungskern langfristig die Versorgung
der Bevolkerung sicherzustellen.

e Entsprechend Ziel 1 des Sachlichen Teilplans "Daseinsvorsorge - Ausweisung
der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" (STP DV)
ist die rAumliche Abgrenzung des Mittelzentrums Bitterfeld-Wolfen in der Beikarte
A. 1 festgeleqt.

Der Ortsteil Holzweil3ig befindet sich hierbei aul3erhalb des raumlich abgegrenzten
Zentralen Ortes.

Nimmt jedoch aul3erhalb der zentralen Orte die Nichtnutzung vorhandener Leer-
stande/ Brachflachen ungebremst zu, verlieren die Ortsteile an Attraktivitat. Die
Innenentwicklung ist kosten- und flachensparend, da keine zusétzlichen Erschlie-
Bungsarbeiten und -flachen erforderlich sind.

2> Bei der fir die Neubebauung vorgesehenen Flache handelt es sich um ein in
der Vergangenheit genutztes Betriebsgelande mit einem vorhandenen
eingeschossigen Gebaude. Das Grundstick wird derzeit nicht genutzt, kann
aber weitestgehend tber die bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungs-
anlagen erschlossen werden.

Begrundung zum Entwurf Seite |7
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B Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Planungsanlass

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine seit Jahren wirtschaftlich
nicht mehr genutzte Flache fur eine bauliche Nutzung zu entwickeln.

Mit dem Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 10-2017ho sollen die Grundlagen
zur Umnutzung eines ehemaligen Betriebsgelandes geschaffen werden. Ziel und
Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer Wohnbebauung an der Langen
Stral3e.

Inhalt des Bebauungsplanes ist es fir das in Rede stehende Gelande die
Entwicklung der Wohnnutzung als Reines Wohngebiet gemal? 8 3 BauNVO zu
schaffen. Damit die Flachen sich dem Zusammenhang bebauter Ortsteile
anschlieen, wird aus Griinden der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung (8 1
Abs. 3 BauGB) hierzu ein Bebauungsplan nach 8 13 b BauGB im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB angestrebt.

Ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren sieht eine Planung im verein-
fachten Verfahren vor, sodass von einer sehr zigigen Umsetzung der Planung
ausgegangen werden kann. Von der Erstellung eines Umweltberichtes und der
grinordnerischen Ausgleichsermittiung kann abgesehen werden, allerdings entbindet
dies nicht von der Ermittlung méglicher Umweltbelange.

Da ausschlief3lich die Stadt Planungshoheit Uber die Flachen ausiben kann, liegt es
in der Entscheidung der Stadt Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes zu
befinden.

2. Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Seit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 29.05.2017 ist es moglich,
Uber einen Bebauungsplan Aufl3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB einzubeziehen (§ 13 b BauGB).

Der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen hat die Aufstellung des Bebauungsplanes
~Wohnen Lange Stral3e” nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB beschlossen.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2
BauNVO oder eine GrolR3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

e weniger als 10.000 m? oder
e 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? (mit Vorprifung des Einzelfalls).

Begrundung zum Entwurf Seite |8
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Fur die Einbeziehung von AulRenbereichsflachen nach §8 13b BauGB in das
beschleunigte Verfahren gilt eine zeitliche Begrenzung bis zum 31.12.2019. Es gilt
8 13a BauGB entsprechend fur Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des
§ 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 Quadratmetern.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache
von ca. 3.885 m2. Da somit schon die Grundstticksflache weit unter der 0.g. maximal
zulassigen Grundflache von 10.000 m? liegt ist

— die Aufstellung im beschleunigten Verfahren zulassig.

3. Prifung der Anwendung des beschleunigten Verfahrens

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist nach § 13a BauGB Abs. 1 Satz 4
und Satz 5 BauGB ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan

a) die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitspriufung oder nach Landesrecht unterliegen.

b) wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7b
genannten Schutzguter bestehen oder

C) Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung

oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

zu a) keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben

Dies bedeutet, dass durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen werden,
die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitspriufung oder nach Landesrecht unterliegen.

— Mit dem Bebauungsplan ,Wohnen Lange Stral3e” ist kein Vorhaben, welches

einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt, geplant.

zu b) keine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzgiiter

Hiermit sind die nach Flora- Fauna- Habitat- Richtlinie (FFH- Richtlinie) geschitzten
Gebiete gemeinschatftlicher Bedeutung (Natura 2000: FFH-Gebiete und Vogelschutz-
gebiete) gemeint (8 32 BNatSchG).

— Mit dem Bebauungsplan ,Wohnen Lange Stral3e* werden keine Erhaltungsziele
und Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000:
FFH-Richtlinie oder Vogelschutz-Richtlinie) beeintrachtigt.
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zu c) keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen nach
§ 50 Satz 1 BImSchG

Nach 8§ 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schéadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervor-
gerufene Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche
Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

> Bei dem vorliegend geplanten Vorhaben des Bebauungsplanes handelt es
sich nach vorliegender Einschatzung nicht um eine raumbedeutsame Planung

Es ist festzustellen, dass mit dem Bebauungsplan Nr. 10-2017ho kein Vorhaben,
welches die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung hat,
vorbereitet wird. Auch liegen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der
Schutzguter nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB vor. Es sind weiterhin bei der Planung
keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten.

= Die Voraussetzung fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB ist somit gegeben.

4. Flachennutzungsplanung

Gemal 8 1 Abs. 3i.V.m. 8 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) besteht fur die
Gemeinden und Stéadte die Pflicht, Bebauungsplane bei Bedarf aus den aufgestellten
Flachennutzungsplanen zu entwickeln.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen mit ihren Ortsteilen verfugt seit dem 20.07.2012 Uber
einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Der Planteil A ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan als Grinflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten
ausgewiesen. Hingegen ist Planteil B und C bereits als Wohnbauflache dargestelit.

Mit der beabsichtigten Art der baulichen Nutzung ,Reines Wohngebiet* nach § 3
BauGB ist die Voraussetzung zur Entwicklung des Bauplanungsrechtes tber einen
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan gemall 8 8 (2) BauGB nicht
vollstandig gegeben.

Jedoch kann nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren ein
Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geédndert oder erganzt ist.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht
beeintrachtigt werden. Der vorliegende Bebauungsplan erfullt die Voraussetzungen
zur Aufstellung im beschleunigten Verfahren. Die geplante bauliche Nutzung
beeintrachtigt die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes nicht.
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Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellte und zum damaligen
Zeitpunkt angestrebte Entwicklung der Stadt Bitterfeld-Wolfen wird gegenwartig in
der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes uberprift und ggf. auch korrigiert.
Fur die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fiir das gesamte Stadtgebiet hat
der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen bereits den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Wohnen Lange Strale® erfahrt in der
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes eine Anderung der Ausweisung in
~Wohnbauflache, geplant®.

5. Verfahrensablauf

Im beschleunigten Verfahren gelten die Verfahrensvorschriften des § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, hier verkirzt sich das Verfahren auf die o6ffentliche
Auslegung des Planentwurfs. Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach § 3 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaR § 3 (2) BauGB im Rahmen einer
offentlichen Auslegung durchgefuhrt. Parallel dazu werden die Behodrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange geméall 8 4 (2) BauGB sowie samtliche
Nachbargemeinden und —stadte zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Gemal 8§ 4a Abs. 4 BauGB sind der Inhalt der ortstiblichen Bekanntmachung nach 8
3 (2) BauGB und die auszulegenden Unterlagen wéahrend der Auslegungszeit auf der
Internetseite der Stadt einsehbar. Der Bebauungsplan ist gemald 8 10 a Abs. 2
BauGB nach Inkrafttreten in das Internet einzustellen.

6. Umweltpriafung und Eingriffsregelung

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB anzuwenden.
Demnach entfallen fir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB
und fur Bebauungsplane der Wohnflachenentwicklung nach 8 13 b BauGB die
Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Von dem Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
BauGB welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach 8 10a Abs. 1 BauGB wurde abgesehen. Die
Uberwachung nach § 4c BauGB entfallt ebenfalls im beschleunigten Verfahren.

Vom Gesetzgeber wurde weiterhin festgelegt, dass Baurechte, die durch Bebau-
ungsplane bis maximal 20.000 m? (bebaubarer) Grundflache geschaffen werden,
keine Eingriffe nachzuweisen sind. Die Eingriffsregelung ist somit fir Bebauungs-
plane der Wohnflachenentwicklung nach 8§ 13 b BauGB mit weniger als 10.000 m?
Grundflache nicht anzuwenden. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des 8§ 1 a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. (8§ 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB).
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C Beschreibung des Baugebietes
1. Lage und Gr6RRe

Das Plangebiet liegt am o6stlichen Ortsrand von Holzweil3ig, direkt an der ,Langen
Stral3e”. Auf der gegeniberliegenden StralR3enseite, zwischen der Paupitzscher
Stral3e und der Friedrich-Ebert-Stral3e, schliel3t sich Wohnbebauung an. Im Westen
grenzen kleingartnerisch genutzte Grundstiicke mit Bebauung an.

Die im Siden anrainenden Fldchen sind unbebaut und stellen sich als natur-
belassene Grunflachen dar. Allesamt sind durch die bergbauliche Vornutzung
gepragt.

Die verkehrliche Erschlielung kann durch die Anbindung an die ,Lange Stral3e*
vollumfanglich 6ffentlich-rechtlich gesichert werden.

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 3.885 m2. Auf Grund der
vorhandenen, komplizierten Baugrundsituation ist die bebaubare Grundsticksflache
jedoch erheblich eingeschrankt.

Auszug Topographische Karte

z ]

J
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.
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Lage in der Ortschaft
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2. Ortlichkeit

Die fur eine Bebauung festgesetzten Planteile A und B unterscheiden sich in der
Ortlichkeit hinsichtlich ihrer Hohenlage. Der fur eine zukinftige Wohnbebauung
vorgesehene Bereich im Planteil B liegt auf einem Plateau in anndhernder H6he der
Stral3enoberkante. Hingegen stellt sich der Planteil A unterhalb des Gelande-
sprunges als flach geneigte Ebene dar. Erst auf3erhalb des Geltungsbereiches fluhrt
die Hanglage mit mafligen topographischen Bewegungen weiter.

3. Gegenwartige Nutzung

Die Flurstiicksflache 494/2 (Planteil A) wird parkahnlich kleingartnerisch genutzt. Auf
dem Gelédnde befindet sich u.a. ein Gartenbungalow/ Wochenendhaus in Massivbau-
weise.

Bei dem Flurstiick 382/5 (Planteil B) handelt es sich um das ehemalige Betriebs-
geldnde eines Bauunternehmens fur Fertigteile Bauelemente Fenster-Tiren. Neben
einem leerstehenden eingeschossigen Burogebaude in Massivbauweise befinden
sich noch Restfundamente einer abgerissenen Garage bzw. Lagerhalle auf dem
Grundstick.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist die Flache wirtschaftlich nicht genutzt und es hat
sich eine krautige Vegetation entwickelt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich weiterhin auf dem Flurstiick
855 (Planteil C) ein grof3eres Carport.

4. Kataster und Eigentum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohnen Lange Stral3e” in Holzweil3ig
wird katastermaRig beschrieben durch die Flurstiicke 382/5, 382/37, 494/2, 494/3,
854 und 855 der Flur 2 der Gemarkung Holzweil3ig. Die Flursticke befinden sich
Uberwiegend in privatem Eigentum; ein kleiner Anteil ist kommunales Eigentum.

5. Schutzgebiete

Schutzgebiete i.S. des Naturschutzgesetzes LSA sowie der EU-Vogelschutzrichtlinie
und FFH-Richtlinie werden von der Planung nicht direkt bertuhrt.

Das sudlich in ca. 100 m Entfernung liegende Landschaftsschutzgebiet ,Stdliche
Goitzsche® wird von der Planung ebenfalls nicht bertnhrt.

6. Denkmalschutz
Baulichkeiten oder Flachen, die dem Denkmalschutz unterstehen, sowie archaolo-

gische Kulturdenkmale sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung im Geltungsbereich
nicht bekannt.
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Auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwarteter arch&olo-
gischer Funde oder Befunde wird dennoch hingewiesen. Nach 8§ 9 (3) des Denkmal-
schutzgesetzes fiur Sachsen-Anhalt sind Funde mit Merkmalen eines Kultur-
denkmals (arché&ologische und bauarchdologische Bodenfunde), unveréndert zu
lassen, eine wissenschaftliche Untersuchung der Funde ist zu ermdglichen.

7. Altlasten

Altlastverdachtige Flachen sind Grundstiicke, auf denen Abfalle behandelt, gelagert
oder abgelagert worden sind (Altablagerungen) oder Grundstiicke stillgelegter
Anlagen (Altstandorte), bei denen der Verdacht besteht, dass schadliche Boden-
veranderungen oder Gefahren fiur die Allgemeinheit hervorgerufen werden. Nach
dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlastverdachtsflachen
bekannt.

Ablagerungen von Unrat und/oder Baustoffresten kdnnen nicht ganzlich ausge-
schlossen werden.

8. Katastrophenschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist die Plangebietsflache als Kampfmittelverdachts-
flache in den beim Landkreis vorliegenden Belastungskarten ausgewiesen.

Vor Beginn von Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MalRnahmen ist der
zustandigen Bauordnungsbehorde (BauO-Amt Landkreis Anhalt-Bitterfeld) ein Nach-
weis Uber die Kampfmittelfreiheit des Grundstickes nach 8§ 13 BauO LSA vorzu-
legen. Die Kampfmittelfreiheit wird durch das Technische Polizeiamt des Landes
Sachsen-Anhalt oder eine dafiir geeignete Kampfmittelraumfirma bescheinigt.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wird der Landkreis Anhalt-Bitterfeld als
zustandige Sicherheitsbehérde fir die Abwehr der von Kampfmitteln ausgehenden
Gefahr zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Hier werden weitere Hinweise
zur Beachtung erwartet.

9. Geologische Untersuchung

Das Plangebiet befindet sich in einem Bergbauwiederauffillungsgebiet. Hierdurch
kénnen erhebliche Setzungs- und Sackungsunterschiede auftreten.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine ingenieurgeologische
Untersuchung durchgefiihrt. Das ingenieurgeologische Gutachten, erstellt durch das
Ingenieurblro VOLZ aus Bitterfeld-Wolfen, ist Bestandteil des Bebauungsplanes und
der Begrindung als Anlage beigeflgt.
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Die Untersuchungen erfolgten ausschliel3lich auf dem Plateau des Flurstiicks 382/5.
Im Ergebnis der Rammkernsondierungen wurde der Kenntnisstand zum Baugrund
bestatigt. Die potenzielle Bauflache des Grundstlickes entstand ausschlie3lich durch
Anschittung an einer ehemaligen Abraumkante.

Der Baugrund ist durch machtige, altbergbaulich indizierte, kinstliche Auffillungen
gekennzeichnet. Die potentielle Tragfahigkeit der anstehenden Bodenschichten ist
als ,unzureichend” einzustufen. Die sich daraus ergebenden speziellen ingenieur-
geologischen Problemstellen finden in den standortspezifischen Grindungs-
empfehlungen des Gutachtens Bericksichtigung.

Das ingenieurgeologische Gutachten ist als zwingender Bestandteil bei der weiteren
objektkonkreten Planung zu bericksichtigen.
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D Geplante bauliche Nutzung

Der vorliegende Bebauungsplan der Wohnflachenentwicklung wurde gemafi? 8§ 13 b
BauGB aufgestellt, demzufolge die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrindet wird.

Das Plangebiet soll als Standort ausschlief3lich fur Wohnnutzung geschaffen werden.
Somit wird das Plangebiet nach 8§ 3 BauNVO als Reines Wohngebiet (WR)
ausgewiesen. Unter 8§ 3 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind die
allgemein zuldssigen Nutzungen fur ein Reines Wohngebiet aufgefuhrt. Nach der
Zweckbestimmung sind Wohngebaude allgemein zulassig.

Ziel ist es die geplante bauliche Nutzung der schon vorhandenen Art der baulichen

Nutzung der Umgebungsbebauung entsprechend auszufiihren, um somit die
Schutzwirdigkeit des Bestandes zu bertcksichtigen.

Planteil A und B

Mit der Aufstellung der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche
Voraussetzung fur die Zulassigkeit von maximal zwei Einfamilien-wWohnh&usern mit
zugehdrigen Nebenfunktionen geschaffen werden.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im bergbaulich beeinflussten Gebiet
liegt und sich die Planteile A und B, welche fur eine zukinftige Wohnbebauung
festgesetzt sind, in der bestehenden Ortlichkeit / Bestandsituation unterscheiden
wurden unterschiedliche Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung getroffen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden
Planung wie folgt bestimmt:

Grundflache

Fur die zukinftige Bebauung wurde als Mal3bestimmungsfaktor nicht die sonst
Ubliche Festsetzung einer Grundflachenzahl gewahlt, sondern alternativ die GroRe
der Grundflachen der baulichen Anlagen (GR) festgelegt.

Die Grundflache (GR) ist der Anteil des Baugrundstiicks, das von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf. Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache
des Baugrundstiicks mal3gebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan
festgesetzten Stral3enbegrenzungslinie liegt. Grundséatzlich sind die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten zur Grundflache mitrechnen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist fur die Planteile A und B mit maximal Il als
Hochstmal? festgesetzt.
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Ho6he der baulichen Anlagen

Zusatzlich wurde fur den Planteil A eine maximale Traufhdhe von 4,5m ab Oberkante
Gelande festgesetzt.

Als Hohenbezug wurde eine Hohenkote mit 87,6 m NHN festgelegt. Die Lage der
Bezugshohenkote ist der Planzeichnung vermerkt.

Es gilt die Hohenberechnung entsprechend der Regelung der Abstandsflachen nach
BauO LSA.

Planteil C

Fur den Planteil C ist die Nutzung ausschlie3lich nach 8 9 (1) Nr. 4 BauGB fur
Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten festgesetzt. Andere Nutzungen oder
Bebauungen sind unzulassig.

E ErschlieBung
1. Verkehrserschliel3ung

Der Geltungsbereich liegt direkt an der kommunalen Stral3e ,Lange Straf3e“. Die
ErschlieBung des Planbereiches ist durch die Lage an dieser vorhandenen und
ausgebauten, 6ffentlichen Stral3e sichergestellt.

Missen im Zusammenhang mit der ErschlieRungs- bzw. Bautatigkeit o6ffentliche
Verkehrsflachen (Fahrbahnen, Gehwege) eingeschrankt werden, ist gemaR 8§ 45 (6)
der StralRenverkehrsordnung bei der zustéandigen Verkehrsbehérde ein Antrag auf
Anordnung verkehrsregelnder Mal3nahmen zu stellen.

2. Stellplatze und Garagen
Nach 8§ 12 Abs. 1 BauNVO sind Stellplatze und Garagen in allen Baugebieten

zuléassig. Ohne besondere Festsetzung sind sie somit auch unter Beachtung der
zulassigen Grundflache auf den Flachen der Planteile A und B zulassig.
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F Ver- und Entsorgung

Grundlage der Bebauung ist die ordnungsgemaliie Verkehrsanbindung, Erschliel3ung
der Wasserversorgung, die schadlose Ableitung des Schmutz- und Regenwassers
sowie die ordnungsgemale Behandlung des Abwassers und der Abfalle.

Die in dem ingenieurgeologischen Gutachten (Anlage zur Begriindung) gegebenen
Schlussfolgerungen zu den Rohrleitungs- und Kanalarbeiten sind zwingend zur
Beachtung.

Da der Anlagenbestand der Ver- und Entsorgungstrager standigen Anderungen und

Erweiterungen unterliegt, wird auf die beschrankte Gultigkeit der Stellungnahmen
von Versorgungstragern hingewiesen.

1. Leitungsauskunft

Fur die zuklnftig geplanten EinzelbaumalRnahmen steht als Moglichkeit zur Leitungs-
auskunft das BIL-Portal https://portal.bil-leitungsauskunft.de zur Verfiigung.

Das BIL-Online-Portal ist ein Bundesweites Informationssystem zur Leitungs-
recherche und stellt eine umfassende branchentbergreifende Online-Leitungs-
auskunft bereit. Die Nutzung der BIL-Leitungsauskunft ist kostenlos und ermoglicht
die Bauanfrage direkt fir das jeweilige Baugrundsttick.

2. Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung hat tber das offentliche Netz zu erfolgen. Bei der Neu-
errichtung der Ver- und Entsorgungssysteme ist auf die Einhaltung der Vorschriften
zum Schutz des Trinkwassers zu achten. Es sind keine Verbindungen zu anderen
Rohrleitungen oder Abwasseranlagen zuzulassen. Nach Verlegung der TW-
Leitungen sind die hygienischen Vorschriften (und andere Freigabeuntersuchung)
einzuhalten.

Bei der Verlegung von Trinkwasserleitungen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes sind die Arbeiten nach den anerkannten Regeln der Technik
durchzufihren, um nachteilige Veranderungen des Trinkwassers und eventuelle
gesundheitliche Gefahrdungen der Verbraucher zu vermeiden.

Die verwendeten Materialien missen diesen Regeln ebenso entsprechen. Detaillierte
Anforderungen dazu sind in der DIN 2000 (Zentrale Trinkwasserversorgung)
enthalten. Die Errichtung bzw. Inbetriebnahme der Trinkwasserversorgungsanlagen
ist dem zustandigen Gesundheitsamt im Voraus schriftlich anzuzeigen.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wird der zustandige Versorgungstrager zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Hier werden Angaben zur Bereitstellung
erwartet.
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3. Loschwasser

Der abwehrende Brandschutz obliegt gemal? Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz
LSA vom 06.07.1994 den Stadten und Gemeinden. Fiur die Brandbekampfung ist
eine ausreichende Léschwassermenge vorzuhalten.

Das erforderliche Léschwasser fur den Grund- und Objektschutz muss innerhalb des
Loschbereichs im Umkreis von maximal 300 m zur Verfugung stehen. Der
Loschwasserbedarf fur den Léschbereich ist nach dem Technischen Regelwerk der
Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches (DVGW) festzulegen.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wird der zustandige Versorgungstrager zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Hier werden konkrete Angaben zur
Bereitstellung/ Entnahmestelle erwartet.

4. Schmutzwasser

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen ist Mitglied im Abwasserzweckverband Westliche Mulde
mit Sitz in Bitterfeld-Wolfen. Der Verband sichert so auch die Abwasserentsorgung in
Holzweil3ig. Grundlage der Bebauung ist die schadlose Ableitung von Schmutz-
wasser und die ordnungsgemalie Behandlung des Abwassers.

Das Abwasser ist so zu beseitigen, dass Gefahren fur die menschliche Gesundheit
und die Umwelt nicht auftreten kénnen. Um negative Beeintrachtigungen des
Erdreichs und Grundwassers auszuschlie3en, sind die Bauausfiihrungen entspre-
chend der DIN 19543 ,Allgemeine Anforderungen an Rohrleitungen fur Abwasser-
kanéle und -leitungen” vorzunehmen.

5. Niederschlagswasser

Grundsatzlich dient die Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort dem Erhalt
des nattrlichen Grundwasserspiegels und der Verbesserung das Kleinklimas.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers aus Entwéasserungsanlagen (z.B. Dachentwasse-
rungen, -rinnen, Uberlaufen von Zisternen, Sickerschachte, Rigolen, Rieselstrange,
udgl.) auf Grund des anzutreffenden Baugrundes jedoch partiell unzuléassig.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser aus Entwasserungsanlagen ist aus
ingenieurgeologischer Sicht in den Planteilen B und C (oberes Plateau = hbhen-
gleiches Areal gegenuber der Langen Strafe bei ca. 93,0 m bis 94,0 m NHN)
unzulassig.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wird der Abwasserzweckverband Westliche
Mulde zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Hier werden konkrete Angaben
zum vorhandenen Anlagenbestand und ggf. der Mdglichkeit einer Einbindung in die
Verbandsanlagen erwartet.
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6. Elektroenergieversorgung

Es ist davon auszugehen, dass die Versorgung des Gebietes sichergestellt ist, da es
sich um bereits baulich genutzte Flachen handelt und das vorhandene
Versorgungsnetz ebenso die unmittelbare Nachbarschaft (Wohnbebauung) bedient.

Fur die Neubebauungen sind die konkreten Anschlussmaoglichkeiten vor Ort beim
zustandigen Versorgungstrager im Rahmen der Objektplanung von dem jeweiligen
Bauherrn zu beantragen.

Zu bestehenden Versorgungsleitungen sind festgelegte Abstande, entsprechend den
gultigen Vorschriften nach DIN VDE einzuhalten. Von Aufschuttungen, Bepflan-
zungen und Uberbauung freizuhaltende unterirdische Versorgungsanlagen sind zu
beriicksichtigen. Werden durch BaumaRnahmen Anderungen bzw. Sicherungs-
mafl3nahmen an den bestehenden Anlagen notwendig, so sind die Kosten daflir vom
Veranlasser zu Ubernehmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung finden.
Dies betrifft auch erforderliche Verdnderungen von Tiefenlagen bei Kabeltrassen.

7. Telekommunikation

Zur technischen Versorgung des Grundstiickes mit Telekommunikationsanlagen ist
entsprechend der geltenden Regeln bei Bedarf eine Erweiterung der Anlagen der
Deutschen Telekom AG erforderlich.

Zur Information und Kenntnisnahme ist nach § 77i Abs. 7 DigiNetzG in Plangebieten
sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen, welche mit Glasfaser-
kabel ausgestattet sind, mitzuverlegen sind. Folgendes ist bei der Umsetzung zu
beachten:

- bei den im Planungsraum prasenten Telekommunikationsunternehmen ist
anzufragen, ob diese die Erschliel3ung nach § 77i Abs. 7 vornehmen wurden;

- alternativ besteht die Mdglichkeit tber einen Erschlielfungsvertrag die
Anforderung auf den Vorhabentrager / Erschlie3ungstrager zu tbertragen, damit
dieser im Rahmen der Objekt- und ErschlielRungsplanung die Glasfasertrassen
mit plant und umsetzen l&sst;

- alternativ besteht ebenso die Moglichkeit, dass von der Gemeinde oder einem
anderen Offentlichen Versorgungstrager diese Infrastruktur errichtet wird und
nach den Vorgaben des DigiNetzG vermietet wird.

Die favorisierte Umsetzung uber die Telekommunikationsunternehmen ist anzustre-
ben. Zu beachten ist, dass die Telekommunikationsunternehmen moglicherweise
aktuell auf Teilnehmeranschlussleitungen (TAL) mit zweiadrigen Kupferleitungen
oder Koaxialkabel setzen, die nicht der neuen gesetzlichen Vorgabe entsprechen.
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Unabhangig hiervon sind die Regelung des DigiNetzG in die Objektplanung frihzeitig
zu integrieren, da Anforderungen an die Hullrohrtrassen, die Stromversorgung (8 77k
Abs. 1), die Abschliel3barkeit (8 77k Abs. 2), der Zuganglichkeit (8 77k Abs. 4 und 5)
usw. sichergestellt werden mussen.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an den TK-Linien
vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen)
jederzeit der Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien méglich ist.

G Naturhaushalt

Das Plangebiet liegt weder in einem Landschaftsschutz- noch in einem Naturschutz-
gebiet. Es liegen auch keine Daten Uber Natur- und Bodendenkmaéler nach dem
Naturschutzgesetz (NatSchG) LSA vor. Ebenso befinden sich keine Schutzgebiete
nach EU-Recht im Planungsgebiet.

Zum Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen sind die
Bestimmungen der DIN 18920 (Vegetationstechnik — SchutzmafRnahmen) zu
beachten. Die DIN gilt dem Schutz von zu erhaltenden Einzelbdumen und Pflanz-
bestanden, da der o©kologische Wert bestehender Pflanzungen durch Ersatz im
Regelfall nicht oder erst nach Jahren erreicht wird.

1. Grunflachen

Um der Ortlichkeit bzw. dem vorhandenen Naturhaushalt gerecht zu werden, werden
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als private Grinflachen
ausgewiesenen.

Auf den nicht Uberbauten Grundstiicksflachen, soll der vorhandene Griinbestand
nach Moglichkeit weitestgehend erhalten werden.

Die vorhandenen Gehdlze bilden ein wichtiges Habitat flr verschiedene Singvégel
als auch andere VOgel als Brutstatte oder Jagdrevier. Der Geholzbestand wird als
Teil der linearen Vernetzungsstruktur innerhalb des ortlichen Gefliges angesehen,
welche die verschiedenen Biotopstrukturen im regionalen Raum untereinander
verknupfen und somit den Artenaustausch (Insekten, Kleinsduger, Avifauna,
u.dgl.m.) begtinstigen.

Dem Baugrundgutachten ist zu entnehmen, dass beim Rickbau des vorhandenen
Baubestandes sine sofortige bdschungsstabilisierende Bepflanzung vorzunehmen
ist. Dafir konnen z.B. zur Anwendung kommen:

Purpur-Weide (Salix purpurea nana), Silber-Kriech-Weide (Salix repens argentea),
Rosmarin-Weide (Salix rosmarinifolia), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Alpenjohannesbeere (Ribes alpinum), Apfel-Rose (Rosa rugosa), Bibernell-Rose
(Rosa pimpinellifolia), Niedriger Purpurbeere (Symphoricarpus chenaultii ,Hancock®),
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus).
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2. Baumschutzsatzung

Auf Grund der damals geltenden 88 6 und 44 der Gemeindeordnung fur das Land
Sachsen-Anhalt hat der Stadtrat Bitterfeld-Wolfen in seiner Sitzung am 06.06.2012
die ,Satzung zum Schutz, zur Erhaltung und Pflege des Baumbestandes in der Stadt
Bitterfeld-Wolfen* (Baumschutzsatzung) beschlossen.

Nach MalRgabe der Baumschutzsatzung werden Baume, Straucher und Hecken
unter Schutz gestellt. Ausnahmen von den Verboten kdnnen nach 8 4 der Satzung
erteilt werden. Bei einer Fall- oder Rodungsgenehmigung sind fur jedes geschitzte
Gehdlz Ersatzpflanzungen vorzunehmen (8 6 Baumschutzsatzung).

3. Schutzguter

Boden
Der sorglose Umgang mit dem Schutzgut Boden und Eingriffe in den Stoffhaushalt
haben in vielen Fallen den Boden stark geschadigt.

In der Karte erosionsgefahrdeter Gebiete im Land Sachsen-Anhalt sind mafRig
schutzbedurftige bis stark schutzbedurftige Zonen ausgewiesen. Dies sind schwer-
punktméalig diejenigen Flachen, die durch Wasser- oder Winderosion bereits
geschadigt und weiterhin gefahrdet sind.

Der Boden ist als Speicher, Filter, Puffer und Lebensraum unersetzbar und besitzt
gemal 8§ 202 BauGB Schutzwurdigkeit.

Beeintrachtigungen des Bodenpotentials sind bei BaumalRnahmen u.a. in folgender
Weise zu erwarten:
= Zerstorung bzw. Vermischung des nattrlichen Bodengefiiges infolge von
Abtrag, Verbringung und Zwischenlagerung
= Versiegelung und Verdichtung durch Bebauung und Bauarbeiten
= Beeintrachtigung der Filter-, Speicher- und Pufferfunktion des Bodens durch
Flachenverlust infolge Uberbauung

Wasser
Zum Schutzgut Wasser gehoren die oberirdischen Gewasser (flieRende und
stehende) und das Grundwasser.

In der Vergangenheit wurde zunehmend in das nattrliche Gleichgewicht der hydrolo-
gischen Verhéltnisse eingegriffen. Wasserversorgung, Abwassereinleitung,
Gewasserausbau, Entwasserung, landwirtschaftliche Produktion und Bebauung
haben Belastungen und Veranderungen der Gewasser verursacht.

Das Schutzgut Wasser besitzt Regularfunktion, ist Lebensraum fir zahlreiche Tier-
und Pflanzenarten und verbindet aquatische, amphibische und terrestrische
Okosysteme.
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Zu den Beeintrachtigungen des Wassers infolge von BaumalRnahmen gehéren:
= erhdhter oberflachiger Abfluss des Niederschlagswassers durch Minderung
von Sickerflachen wegen Uberbauung der Oberflache
= stoffliche, biologische und sonstige Veranderungen durch Abwasser,
Abwarme, etc.

Klima, Luft, L&rm

Schadstoffproduzenten in Bezug auf die Luftverschmutzung sind in erster Linie die
Industrie, aber auch die Haushalte und Kraftfahrzeuge. Diese Emittenten sind tber
das ganze Land verteilt, konzentrieren sich aber in stadtischen Gebieten. Neben der
Belastung der Luft mit Schadstoffen ist der Larm, herangetragen von hochfrequen-
tierten Verkehrswegen, fur den Menschen, aber auch fur die Tierwelt eine Belastung.

Die atmospharische Luft ist zum einen selbst Schutzgut, zum anderen ist sie
Durchgangsmedium. Deshalb ist die Luftreinhaltung gleichzeitig Schutz des Bodens,
des Wassers und anderer Schutzguter.

Hauptbeeintrachtigungen infolge von Baumaflinahmen kénnen entstehen durch:
= L&arm- und Schadstoffemissionen in der Bauphase
=  Erwarmung der Luft und Verringerung der relativen Luftfeuchte durch
Verbrennungsprozesse

Arten und ihre Lebensgemeinschaften

Der Biotop ist der Lebensraum einer Lebensgemeinschaft von Pflanzen- und Tier-
arten, die in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen
sind.

Beeintrachtigungen kénnen infolge von Baumal3inahmen entstehen durch:
= Vernichtung oder Verdnderung von Lebensraumen durch Schadigung der
anderen Schutzguter
= Zerstorung und Verdrangung der vorhandenen Tier- und Pflanzenwelt
=  Trennung von Lebensraumen und Einschrankung von Aktionsradien durch
Uberbauung und die Anlage landschaftlicher Barrieren wie Zaune und Straf3en

Landschaftsbild

Das Schutzgut Landschaftsbild bezieht sich vor allem auf Vielfalt, Eigenart und
Schonheit von Natur und Landschaft, also auf die &sthetischen und emotionalen
Bedirfnisse der Menschen.

Es ist in Folge von Baumal3nahmen geféahrdet durch:
= Zersiedlung bzw. Zerschneidung der Landschaft
= Beeintrachtigung charakterlicher Landschaftselemente
= Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Bepflanzung von
untypischen Gehoélzen

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Regelungen zu den verschiedenen Kategorien an naturschutzrechtlichen geschiitz-
ten Gebieten finden sich in den 88 23 bis 29 BNatSchG. Fur die wichtigen
Schutzgebietskategorien wie Nationalparke, Nationale Naturmonumente, Natur-
schutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete gelten bundesweit einheitliche
Standards.
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Die Verpflichtung zum Schutz von Gebieten nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie ist
in den 88 31 bis 36 BNatSchG geregelt. Das Gebiet liegt aul3erhalb von Landschafts-
oder Naturschutzgebieten. Schutzgebiete nach europdischem Recht sind ebenfalls
nicht vorhanden.

H Artenschutz

1. Artenschutzrechtliche Belange

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unterscheidet zwischen besonders und
streng geschitzten Arten. Streng geschitzte Arten bilden eine Teilmenge der
besonders geschiitzten Arten, d.h. jede streng geschitzte Art ist auch besonders
geschitzt.

Streng geschutzte Arten

1. Arten, die in der Artenschutzverordnung (BArtSchV) in Spalte 2 aufgefuhrt sind
2. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
3. Arten, die im Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 aufgefuhrt sind

Besonders geschiitzte Arten

1. Alle streng geschutzte Arten
2. Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang B der EG-VO Nr. 338/97 aufgefuhrt sind
3. ,Europaische Vogelarten® (alle in Europa wild lebende Vogelarten)

Im 8 44 des BNatSchG wird der Umgang mit besonders geschitzten Tierarten
geregelt. Es gelten folgende Verbotstatbestande:

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG: Verbot wild lebenden Tieren der besonders geschuitzten
Arten nachzustellen, sie zu fangen, sie zu verletzen oder zu
toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstdren.

§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG Verbot, wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten
und der europdischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderzeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung
liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.

§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG: Verbot, Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden
Tiere der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schéadigen oder zu zerstdren.

8 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG: Verbot, wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten
Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstdren.
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Nach 8 14 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.

Bei den geplanten Bauvorhaben handelt es sich um Vorhaben im Sinne des § 18
BNatSchG. Damit gelten im gesamten Plangebiet die artenschutzrechtlichen
Vorschriften des § 44 BNatSchG.

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Im Aufstellungsverfahren von Bauleitplanen sind die Regelungen dber den
Artenschutz fachlich abzuarbeiten. Dabei ist zu prifen, ob die dkologische Funktion
evtl. betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestatten / evtl. betroffener Pflanzen-
standorte von in Anhang IV FFH-Richtlinie aufgefiihrten Arten oder von europaischen
Vogelarten im raumlichen Zusammenhang auch bei evtl. mit dem Vorhaben
verbundenen Stérungen, Zerstérungen und anderen Betroffenheiten weiterhin
erhalten bleibt.

Um den Belangen des Artenschutzes gerecht zu werden wurde mit der Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes ,Wohnen Lange Straf3e* die Erstellung eines
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages in Auftrag gegeben. Dieser wurde erstellt
durch das Biro fur Naturschutz und Landschaftsplanung Falko Heidecke aus
Magdeburg.

Der Fachbeitrag vom 11.09.2018 ist als Anlage der Begrindung beigefiigt und
Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 10-2017ho.

3. MalRnahmen zum Artenschutz

Aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag erwachsen notwendige MalRnahmen,
welche in den textlichen Festsetzungen verankert worden sind.

V1

Entsprechend den gesetzlichen Regelungen (8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) hat die
Beseitigung von Baumen und Strauchern nicht in der Zeit von 01. Marz bis 30.
September eines jeden Jahren zu erfolgen. Ebenso hat die Beseitigung der krautigen
Vegetation zum Schutz von Bodenbritern aul3erhalb der Brutzeit von Vogeln zu
erfolgen. Ggf. ist eine Kontrolle auf Brutvogelbesatz bei zu rodenden Gehdlzen
vorzunehmen.

V2

Bei einer vorzeitigen Baufeldfreimachung ist eine Prufung auf Brutvorkommen
innerhalb des Baubereiches durch einen faunistischen Sachverstadndigen vorzu-
nehmen. Die Prifung ist unaufgefordert schriftich gegeniber der Naturschutz-
behorde zu dokumentieren.
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V3
Bei Bauvorhaben bzw. baulichen Eingriffen wird eine Okologische Baubegleitung
angeordnet (Betreuung und Dokumentation aller artenschutzrechtlich relevanten
Sachverhalte durch einen faunistischen Sachverstidndigen mit Belegnachweis
gegenuber der Naturschutzbehérde):
o Uberwachung der Einhaltung der bauzeitlichen Regelung
o ggf. Kontrolle von Flachen und Strukturen auf Brutstatten européaischer
Vogelarten bei Umsetzung von BaumalRnahmen in der Brutzeit
o Abfang und Umsetzung der Zauneidechsen
o Freigabe zum Ruckbau des Amphibien-/ Reptilienschutzzaunes nach
Abschluss der Baumalinahme

V4
Fur Planteil B gilt:
o Abfangen und Umsetzung von Zauneidechsen aus dem Bereich des
Baufeldes auf das herzustellende Zauneidechsenhabitat (vgl. CEF)
o Aufstellung eines Reptilienschutzzaunes zur Abgrenzung des Baufeldes
wahrend der gesamten Bauphase

CEF
Herstellung von Zauneidechsenhabitaten:

o Vor Beginn des Eingriffs im Planteil B ist im Bereich der stidostexponierten
Bdschung (Flurstick 854 und/ oder Flurstiick 855), d.h. in Richtung Planteil A
im Bereich der privaten Griunflachen im Ubergang zur Langen StrafRe, auf ca.
150 m? ein neues Zauneidechsenhabitat herzustellen.

o Dieses umfasst die Anlage von insgesamt zwei frostsicheren Steinriegeln/-
haufen, die als Versteck vor Pradatoren und zur Uberwinterung dienen sollen.
Diese Steinriegel/-haufen sollen eine Flache von jeweils ca. 15 m? besitzen,
vollkommen besonnt sein und optimal im Nahbereich dichterer Vegetation
liegen.

o Die Steinhaufen sind aus unterschiedlich grof3en Steinen aufzubauen mit
einigen flachen Steinen am héchsten Punkt der Haufen zum Schutz vor
Regenwasser. Die Bereiche am Ful3 der Steinriegel sind mit Sandflachen,
Totholz und Wurzelelementen zu gestalten.

o Die restlichen Flachen sind ebenfalls durch zauneidechsenfreundliche
Strukturen aufzuwerten, d.h. punktuelle Anlage von weiteren kleinen
Steinhaufen, Totholzern und Wurzelelementen.

o Es wird eine langfristige Erhaltung/Pflege der Boschung in der 0.g. Form
vorgeschrieben.

Zur Herstellung der CEF- Mal3nahme, das heil3t zur Herstellung der Zauneidechsen-
habitate sind die in Anspruch zu nehmenden Bdschungen keinesfalls einer Rodung
von Strauchern oder Baumen zu unterziehen. Es sind die vorhandenen offenlandigen
Areale zu nutzen und entsprechend zu ertlichtigen.
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I Umweltschutz

Der Bauleitplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
kunftiger Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.

Eine menschenwirdige Umwelt soll gesichert werden, die naturlichen Lebensgrund-
lagen sind zu schitzen und zu entwickeln. Auch in Verantwortung fur den Klima-
schutz, sowie der stadtebaulichen Gestalt des Orts — und Landschaftsbild sind
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 BauGB).

Schutzgut Mensch

Im Schutzgut Mensch sind die Daseinsanspriche des Menschen hinsichtlich des
Wohnens und der Erholung verankert. Der Mensch und dessen Umfeld sind grund-
satzlich von stérenden Umwelteinflissen zu verschonen.

Fur den Menschen als Schutzgut sind im Zusammenhang mit dem geplanten

Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf das umgebende Wohnumfeld (Luft-
schadstoffe, visuelle Beeintrachtigungen, Erholungsfunktion) zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Naturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestand-
teile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Arten-
vielfalt zu schitzen. Ebenso sind ihre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbeding-
ungen zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung
oder Européaische Vogelschutzgebiete.

Fur das Plangebiet ist nicht erkennbar, dass durch das geplante Vorhaben Eingriffe
in die Pflanzenwelt und Lebensraume von Tieren mit erheblichen und nachhaltigen
Beeintrachtigungen erfolgen wirden. Faunistisch wertvolle Flachen bleiben von der
Planung unberihrt.

Schutzgut Boden

Im Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) sind die Ziele und Grundsatze des
Bodenschutzes fir die nattrlichen Funktionen formuliert.

Maflinahmen des Bodenschutzes bestehen zunachst im sparsamen Umgang mit dem
nicht vermehrbaren Schutzgut Boden gemall 8 la Abs. 2 BauGB. Das heildt, die
naturlichen Bodenfunktionen weitestgehend zu erhalten.
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Mit der geplanten Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen kdonnen derzeit stadte-
baulich und wirtschaftlich ungenutzte Flachen innerhalb des bebauten Ortsteiles
einer Uberbauung zugefuhrt werden.

Durch die Umsetzung der Planung wird ein Anteil an bisher unversiegeltem Grund
und Boden in Anspruch genommen werden, wodurch das Schutzgut Boden
beeintrachtigt wird.

Der vorliegende Bebauungsplan, als Bebauungsplan der Wohnflachenentwicklung

halt an dem Anwendungsbereich der genannten Bodenschutzklausel in § 1a BauGB
fest.

Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen
Entwicklung i.S.v. 8 1 (5) BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden
Generationen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Gewasser sind
Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und gehort
zu den Lebensgrundlagen des Menschen.

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden. Oberflachengewasser sind im Planbereich selbst nicht vorhanden.
Eine Vorbelastung durch moglicherweise vorhandene Quellen des Stoffeintrages
(Altlasten) ist nicht bekannt.

Im Planbereich sind keine Trinkwasserschutzzonen oder Flachen mit wasserrecht-
lichen Festsetzungen bekannt.

Aufgrund der mit der Bebauung verbundenen Bodenversiegelung ist eine
Reduzierung der Oberflachenversickerung als Umweltauswirkung zu beurteilen. Der
tbermaRigen Uberbauung wird aber entgegen gewirkt durch die Festsetzung der
maximal zulassigen Grundflache.

Schutzgut Luft und Klima

Das Schutzgut Luft ist die Besonderheit und Lebensgrundlage des Menschen. Durch
Luftverunreinigungen werden neben der menschlichen Gesundheit aber auch die
Schutzguter wie Pflanzen, Tiere, Kultur- und Sachguter beeintrachtigt. Auf Luftverun-
reinigungen wie Staub, Ruf3, Rauch, Gase, Dampfe und Geruchsstoffe sind wieder-
um Belastungen des Klimas zurtck zu fuhren.

Hauptverursacher fur Verunreinigungen der Luft sind vor allem Industrie und
Gewerbe, Energie- und Warmeversorgung, Hausbrand, Kraftfahrzeugverkehr und
Landwirtschaft. Die Minimierung bzw. Beschrankung ist das Ziel des Schutzes der
Luft.

Von der zukunftigen Bebauung sind unter Zugrundelegung der gultigen Warme-
dammstandards und moderner Heizungsanlagen keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.
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Schutzgut Landschaft

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Landschaft stehen das Landschaftsbild und die
optischen Eindricke des Betrachters im Vordergrund. Erhebliche raumbedeutsame
Umweltauswirkungen auf das Landschaftsbild sind verbunden mit Beeintrachti-
gungen der Vielfalt, Eigenart oder Schonheit der Landschatft.

Mit der Nutzbarmachung eines innerdrtlichen Bereiches erfolgt generell kein Verlust
wertvoller Landschaftsbestandteile. Mit dem Eingriff in das Plangebiet im Zuge der
Planung gehen Grunstrukturen verloren, das Landschaftsbild wird sich geringfugig
verandern.

J Immissionsschutz
1. Larmimmission

Gemal3 8§ 50 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG) vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27.06.2012, sind bei raumbedeutsamen
Planungen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféallen im
Sinne des Artikels 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder tUberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden
werden. Zwischen emittierenden Gewerbebetrieben und Wohnbebauung sind
hinreichende Schutzabstande erforderlich.

Schalltechnische Richtwerte / Orientierungswerte fur die angemessene Berick-
sichtigung des Schallschutzes in der Neuplanung von Flachen, von denen Schall-
emissionen ausgehen und auf vorhandene schutzbedirftige Nutzungen einwirken
kénnen, sind enthalten in

- der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm)

- der DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau” , Beiblatt 1

Entsprechend Ziffer 1.1 der DIN 18005 sollen folgende Orientierungswerte eingehal-
ten werden.

Gebietscharakter Orientierungswert | Orientierungswert
tags in dB (A) nachts in dB (A)

Reines Wohngebiet (WR) 50 40/35*

* Dabei gilt der niedrigere Nachtwert fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm.
Der hohere Nachtwert ist fir den Verkehrslarm heranzuziehen.

Bei dem Bauvorhaben sind Maschinen einzusetzen, die der 32. BImSchV (Geréate-
und Maschinenlarmschutzverordnung) entsprechen. Die Arbeitszeiten sind so
festzulegen, dass der Ruheanspruch der Anwohner gewdahrleistet werden kann.
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2. Luftimmission

Immissionen, die nach Art, Ausmalfd und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbar-
schaft herbeizufihren, sind zu vermeiden. Dabei sind auch Belastigungen durch
Gertche zu vermeiden. Zur Beurteilung ist die — Technische Anleitung zur Rein-
haltung der Luft - heranzuziehen.

Zur Minimierung einer Belastung durch zusatzliche neue Heizungsanlagen ist der
Einsatz umweltfreundlicher Brennstoffe Voraussetzung. Dabei sind auf3erdem die
Festlegungen der 1. Verordnung zur Durchfihrung des BImSchG — Kleinfeuerungs-
anlagenverordnung zu beachten.

K Bodenschutz

Entsprechend der Bodenschutzklausel (8 la BauGB) und den MalRgaben des
Bundesbodenschutzgesetzes soll mit der unvermehrbaren Ressource Grund und
Boden sparsam umgegangen werden. Eine zusatzliche bauliche Inanspruchnahme
von Flachen sollte mdglichst gering sein und mdglichst durch Wiedernutzbar-
machung bereits vorgenutzter Flachen erfolgen.

Eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen und damit ein weiterer Eingriffe in
Natur und Landschaft wird mit vorliegendem Bebauungsplan nach § 13b BauGB im
Sinne von 8 13a BauGB weitestgehend vermieden. Dem Grundsatz einer
bodenschonenden, nachhaltigen Stadtentwicklung wird mit den im Plan getroffenen
Festsetzungen zur Begrenzung der mdglichen Flachenversiegelung Rechnung
getragen.

Zur Sicherung und zum Schutz des abzutragenden Oberbodens sind die DIN 18915
(Bodenarbeiten) und DIN 18300 (Erdarbeiten) zu beachten.

Zum Schutz von zu erhaltenden Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen
sind die Bestimmungen der DIN 18 920 (Vegetationstechnik-SchutzmalRnahmen) zu
beachten

L Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die bauplanungsrechtlichen und bauordnungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen zum
Zwecke einer Wohnbaunutzung zu schaffen und damit Flachen am Ortsrand fuir eine
Bebauung von maximal 2 Einfamilien-Wohnh&usern bereit zu stellen und zu sichern.

Der Bebauungsplan soll eine geordnete und zielgerichtete Entwicklung ermdglichen.
Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes bestehen hohe Anforderungen gegenuber
den ingenieurgeologischen Verhaltnissen (Beachtung des Ingenieurgeologischen
Gutachtens!) sowie gegenuber den artenschutzrechtlichen Mal3nahmen zum Schutz
der Artenvielfalt am Standort.

Begrundung zum Entwurf Seite |30





