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Begriindung 8 9 Abs. 8 BauGB
Bebauungsplan ,,Wohngebiet Am Brédelgraben® Nr. 04-2015th

A. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1 Planungsanlass und -erfordernis

Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens ist die Entwicklung von Flachen fir eine
erganzende Wohnbebauung im Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen. Vorgesehen ist die
Errichtung von Wohngeb&auden zur Deckung des ortlichen Bedarfs.

Die Flache befindet sich im Randbereich der Ortslage Thalheim und kann nicht dem
Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB), Zuléassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile, zugeordnet werden.

Zur Schaffung von Baurecht und Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Die Aufstellung erfolgt als Angebotsplanung im Regelverfahren. Da Bebauungspléne aus dem
Flachennutzungsplan herzuleiten sind, ist dieser im Parallelverfahren anzupassen.

Entworfen und aufgestellt wird der Bebauungsplan Nr. 04-2015 nach den 88 8 und 9 BauGB,
die Grundlage bilden:

- der Beschluss des Stadtrates der Stadt Bitterfeld-Wolfen zur Einleitung des Verfahrens
vom 4. Marz 2015

- der Entwurfsbeschluss des Stadtrates der Stadt Bitterfeld-Wolfen vom ...

- der Satzungsbeschluss des Stadtrates der Stadt Bitterfeld-Wolfen vom ...

2 Raumlicher Geltungsbereich
2.1 Lage und Grofe des Planungsgebietes

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen liegt zentral im Osten von Sachsen-Anhalt. Administrativ gehort
Bitterfeld-Wolfen zum Landkreis Anhalt-Bitterfeld.

Das Stadtgebiet hatte nach Angabe des Statistischen Landesamtes zum 31. Dezember 2016
eine Flache von 8.696 ha sowie 39.843 Einwohner. Davon wohnten 1.512 mit Hauptwohnsitz
im Ortsteil Thalheim.

An die Stadt Bitterfeld-Wolfen grenzen folgende Kommunen an

- die Stadt Raguhn-JeRnitz (bis 31.12.2009 Gemeinden Thurland, Raguhn und die Stadt
Jessnitz/Anhalt) im Norden,

- die Einheitsgemeinde Muldestausee (bis 31.12.2009 Gemeinden Muldenstein und
Pouch sowie Friedersdorf und Mihlbeck) im Osten,

- die Grof3e Kreisstadt Delitzsch und die Einheitsgemeinde Lobnitz (Freistaat Sachsen)
sowie die Stadte Sandersdorf-Brehna und Zorbig im Westen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am norddstlichen Rand des Ortsteils
Thalheim nérdlich der Wolfener Stral3e entlang des Brodelgrabens.

Innerhalb des Plangebietes liegen die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Thalheim:
Flur 1 341 vollstandig sowie 44, 47, 267 und 362 jeweils anteilig
Flur 2 15, 16, 17,18 ,19, 23 und 152 vollstandig sowie 21 und 153 anteilig
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Begriindung 7

Umfasst ist eine Flache von ca. 2,75 ha.

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden  zuné&chst durch den angrenzenden Geltungsbereich des B-Plans TH 1 ,Zum
Feldrain® und danach durch eine Grenze ca. 110 m nérdlich des Weges Zur
Trénke innerhalb des Flurstiicks 267 der Flur 1

Im Osten die westliche Grenze des Flursticks 44 (Flur 1) sowie die 6stliche der
Flurstiicke 362, 341, 152, 19, 18, 17, 16, 15 der Flur 2 (westliche Begrenzung
des Weges Am Brodelgraben)

Im Siden die siudliche Grenze der Flurstiicke 15 (Flur 2) und 341 (Flur 1),

Im Westen  die westliche Grenze des Brodelgrabens und der Flurstiicke 341 und 267 der
Flur 1 sowie den angrenzenden Geltungsbereich des B-Plans TH 1 ,Zum
Feldrain®.

Die Festsetzung des Geltungsbereichs bemisst sich an den Kriterien der stéadtebaulichen
Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung sind unter den
Punkten 1 und 3 ausgefuhrt. Dariber hinaus wurde der Geltungsbereich so bemessen, dass
der naturschutzfachliche Ausgleich innerhalb des Plangebietes mdglich ist.

Die genaue Abgrenzung ist entsprechend 8 9 Abs. 7 BauGB der Planzeichnung zu
entnehmen.

Die Kartengrundlage stellt einen Auszug aus der Liegenschaftskarte des Landesamtes fiir
Vermessung und Geoinformation (LVermGeo) mit Stand vom Juli 2015 dar. Fir die
hinterlegten Geobasisdaten gilt die Veréffentlichungsnummer Geobasisdaten © GeoBasis-DE
/ LVermGeo LSA, 2010/ A18-205-2010-7.

3 Planungsziele, -zwecke und Verfahren

Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes soll das Plangebiet bevorzugt als
Bauflache fur den individuellen Wohnungsbau entwickelt werden. Im Planverfahren sind die
Auswirkungen und Randbedingungen zur Erreichung dieses Ziels zu untersuchen und
abzuwégen.

Damit sind bei der vorliegenden Planung zum einen die Befriedigung der Wohnbeddrfnisse
der Bevdlkerung sowie die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten. Zum
anderen spielen die Belange des Naturschutzes auch mit Blick auf den umgebenden Bestand
bzw. vorhandene Biotopstrukturen eine wesentliche Rolle. Darliber hinaus sind eine
gesicherte ErschlieBung und die Entwicklung des Ortsteils aber auch der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt in die Planung einzustellen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird im Rahmen des Planverfahrens eine Umweltprifung
durchgefihrt. In ihr werden die voraussichtlich erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf
die einzelnen Schutzgiter sowie die notwendigen Maflinahmen zur Vermeidung,
Verminderung bzw. zum Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzgiter ermittelt und anschliel3end im Umweltbericht dargestellt.
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Das Planverfahren erfolgt auf der Grundlage der 88 2 ff. BauGB als Regelverfahren mit einer
zweimaligen Beteiligung der Offentlichkeit und der Beh6rden und sonstigen Trager offentlicher
Belange.

Der Bebauungsplan wird als Angebotsplanung nach 88 8 und 9 BauGB entwickelt.

Der Gemeinderat Thalheim hat 1995 zunachst einen Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans ,Wohnpark Am Brddelgraben“ gefasst, der durch einen Investor umgesetzt
werden sollte. Er schloss sich 6stlich an den B-Plan TH 1.1 an und umfasste eine Flache von
insgesamt ca. 8 ha. Das Verfahren wurde nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdrden sowie der Insolvenz des Vorhabentragers abgebrochen.

In seiner Sitzung am 4. Marz 2015 hat der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen den Beschluss
gefasst, den Bebauungsplan Nr. 3 ,Wohnpark Am Brodelgraben® im Geltungsbereich zu
andern und neu in Bebauungsplan Nr. 04-2015th ,Wohngebiet Am Brddelgraben® zu
benennen (Beschluss Nr. 232-2014). Dabei wurde auch die GroRRe des Plangebietes reduziert.

Mit dem Vorentwurf vom 13. Dezember 2017 wurde die friihzeitige Beteiligung durchgefihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch
Auslegung des Vorentwurfs mit Begrindung einschliel3lich Umweltbericht vom 5. Februar
2018 bis einschlie3lich 19. Februar 2018 wahrend der Dienststunden im Verwaltungssitz in
den Ortsteilen Stadt Wolfen sowie Stadt Bitterfeld. Darliber hinaus konnte die Planung auf der
Internetseite der Stadt Bitterfeld-Wolfen eingesehen werden. Die ortsiibliche Bekanntmachung
erfolgte im Bitterfeld-Wolfener Amtsblatt Nr. 2-18 am 3. Februar 2018. In diesem
Zusammenhang wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemafs § 4 Abs. 1
BauGB mit Schreiben vom 25. Januar 2018 uber die Planung unterrichtet und um Auf3erung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltprifung gebeten.

Die Hinweise bezogen sich unter anderem auf folgende Punkte:

= Erfordernisse der Raumordnung (Bedarf im Ortsteil, Vermeidung bandartiger
Siedlungsstrukturen)

= Beachtung von Schallimmissionen aus dem Umfeld

= Festsetzung zum Einzelhandel

= angemessener Abstand zu Grinzigen

= Erfassungen zum Artenschutz

= Freihaltung des Gewasserrandstreifens Brodelgraben

= Leitungsbestand

=  Kampfmittelverdacht

Die Hinweise wurden in den Entwurf Gbernommen. Zu den einzelnen Punkten wird auf die
folgenden Inhalte der Begriindung verwiesen. Erganzende Aussagen aus fachgutachterlicher
Sicht wurden zum Schall und zum Artenschutz in die Planung eingestellt.

In der Sitzung des Stadtrates am .... 2018 ist der Beschluss zur Zwischenabwégung, zum
Entwurf sowie zur Offenlage nach § 4 Abs. 2 BauGB vorgesehen.

Parallel werden die Verfahrensschritte zur Anderung des Flachennutzungsplans fiir den
entsprechenden Teilbereich durchgefuhrt.

Bei dem vorliegenden Stand der Planung handelt es sich um den Entwurf.
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4 Planungsrechtliche Situation und Gbergeordnete Planungen
4.1 Ubergeordnete Planungen
4.1.1 Landes- und Regionalplanung

Die Ziele (Z) der Raumordnung sind gem. 8§ 4 Abs. 1 ROG zu beachten. Grundsétze (G) und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind bei der weiteren Planung gem. § 4 Abs. 2
Raumordnungsgesetz (ROG) zu bericksichtigen.

Die Erfordernisse der Raumordnung flr die Region sind in folgenden Raumordnungsplénen
festgelegt worden:

= Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-ST 2010 vom
16.02.2011, GVBI. LSAS. 160)

= Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W vom
07.10.2005, in Kraft seit 24.12.2006). Gem. 8 2 der Verordnung Uber den
Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom 14.12.2010 gelten die
Regionalen Entwicklungspléane der Planungsregionen fort, soweit sie den in dieser
Verordnung festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.

= Sachlicher Teilplan ,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg“ (STP DV, Beschluss vom 27.03.2014,
genehmigt durch die oberste Landesplanungsbehoérde am 23.06.2014, in Kraft getreten
am 26.07.2014, Amtsblatt ... Landkreis Anhalt-Bitterfeld vom 25.07.2014 ...)

Landesentwicklungsplan

Hinsichtlich der Raumstruktur wird Bitterfeld-Wolfen im Landesentwicklungsplan 2010 dem
landlichen Raum auflerhalb der Verdichtungsraume mit gunstigen wirtschaftlichen
Entwicklungspotentialen zuzuordnen (G 8).

Im System zentraler Orte hat Bitterfeld-Wolfen die Funktion eines Mittelzentrums (Z 37).

Laut Ziel Z 25 des LEP 2010 sind die Zentralen Orte so zu entwickeln, dass sie ihre
Uberdrtlichen Versorgungsaufgaben fur ihren Verflechtungsbereich erfillen kénnen.

In den Ubrigen Orten ist die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten
(Z 26).

Unter Kapitel 2 Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur wird als Grundsatz
G 12 ausgefuhrt, dass gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und
Identitat der Bevdlkerung pragende Strukturen unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen
Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freiraume weiterzuentwickeln sind.

Bitterfeld-Wolfen ist Vorrangstandort fir landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen
festgelegt und entsprechend dem Bedarf weiterzuentwickeln (Z 58).

Von zum Schutz des Freiraums dargestellten Vorrang- bzw. Vorbehaltsnutzungen ist das
Plangebiet nicht betroffen.

Die oberste Landesentwicklungsbehdrde stellt in ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf fest,
dass die Planung aufgrund ihrer FlachengroRe raumbedeutsam im Sinne von
raumbeanspruchend und raumbeeinflussend ist.

Darlber hinaus wird festgestellt, dass die Weiterfihrung der Bebauung westlich des Weges
»,Am Brddelgraben" in Verlangerung der vorhandenen Bebauung zu einer bandartigen
Entwicklung fiihren konnte.
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Gem. LEP 2010, Z 22, ist eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung
zu vermeiden. Gem. LEP 2010, G 13, sollen zur Verringerung der Inanspruchnahme von
Grund und Boden vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und
leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende
Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden. Daher werden zu der Bebauung
Am Brédelgraben (TG 3.1 und 3.2) aus raumordnerischer Sicht Bedenken gedulert.

Dem kann entgegengehalten werden, dass es sich bei der erganzend moéglichen Bebauung
dieses Bereiches lediglich um vier Grundstiicke handelt, von denen eines bereits mit einem
Bungalow, ein weiteres mit Schuppen bebaut ist. Im Westen l&asst sich ein Zusammenhang zur
Bebauung an der Rudolf-Breitscheid-Stral3e herleiten. Diese historische, entlang der Stral3e
Uberwiegend geschlossene Hofbebauung verfugt Gber tiefe Garten, die bis an den
Brodelgraben heran reichen. Die Planungsabsicht geht zudem unmittelbar von den
Grundstiickseigentimern aus und ist auf den Eigenbedarf ausgerichtet.

Die unmittelbar siidlich angrenzende Bebauung des Weges wird bis zu einer in der Ortlichkeit
bereits vorhandenen Begrenzung (Weg zur Tranke und Angelteich) fortgefihrt. Ostlich
angrenzend stellen im Norden die ehemaligen Abbaufelder sowie im Siiden die Sportanlagen
eine Begrenzung der Ortslage dar. Mit der Planung wird keine landwirtschaftlich genutzte
Flache in Anspruch genommen, die tiefen Hausgarten bleiben als Zwischenraum bzw.
rickwartiger Bereich dhnlich einer Quartierinnenflache bestehen.

Andere Erweiterungsmdglichkeiten sind auch aufgrund verschiedener Restriktionen aus dem
Umfeld im Ortsteil Thalheim nicht vorhanden (vgl. auch Pkt. 4.1.2 und 6.4).

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Regionaler Entwicklungsplan

Im Sachlichen Teilplan ,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg“ (STP DV) erfolgte die raumliche Abgrenzung
des Zentralen Ortes Mittelzentrum Bitterfeld-Wolfen. Betroffen sind die Stadtteile Bitterfeld und
Wolfen. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb dieser Grenzen.

Die untere Landesentwicklungsbehdrde weist in ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf darauf
hin, dass entsprechend der Begriindung zu Ziel 26 des Landesentwicklungsplans 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) die zu Grunde zu legende Eigenentwicklung flir den
Bauflachenbedarf aus der naturlichen Bevolkerungsentwicklung und aus den Anspriichen der
ortlichen Bevolkerung an zeitgemafe Wohnverhéltnisse ergibt.

Gemal 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 der Auslastung der
vorhandenen Infrastruktur fir Wohnneubaumafnahmen die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) in den
Siedlungsgebieten zu nutzen.

Unter Berucksichtigung der vorgenannten landes- und regionalplanerischen Vorgaben wurde
die Begrindung zum Entwurf ergénzt (vgl. dazu Pkt. 4.1.2). Hierbei sind insbesondere
Aussagen zur Auslastung der bereits verbindlich beplanten Wohnbauflachen und zu
Potenzialen an leerstehender Bausubstanz sowie zur Bevolkerungsentwicklung im Ortsteil
Thalheim erforderlich, um die geforderte Ausrichtung der stadtebaulichen Entwicklung auf die
Eigenentwicklung belegen zu kdnnen.

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass in der Begriindung zu Ziel 4 STP DV unter anderem
ausgefuhrt wird, dass die Stadte und Gemeinden zur Vermeidung von Bauliicken dafiir Sorge
tragen sollen, dass in rechtskraftigen Bebauungspléanen festgesetzte Wohnbaugrundstticke fir
Bauwillige tatsachlich verfugbar sind. Daher sollen Baulandausweisungen nur dort
vorgenommen werden, wo die Kommunen Uber die betreffenden Baugrundstiicke verfligen
oder im Rahmen privatrechtlicher Vertrdge mit den Grundsttickseigentiimern die Verfligbarkeit
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der betreffenden Baugrundstiicke gesichert ist. Die Veraul3erung von Baugrundstiicken soll
an die Verpflichtung geknipft werden, die Grundstiucke innerhalb eines angemessenen
Zeitraumes zu bebauen.

Mit Inkrafttreten des STP DV wurden die Festlegungen der Kapitel 5.1 und 5.2 des REP
A-B-W aufgehoben.

Der Sachlicher Teilplan ,Nutzung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg® (STP Wind 2018) vom 30. Mai 2018 wurde am 1. August 2018 von der obersten
Landesentwicklungsbehorde genehmigt und mit Bekanntmachung der Genehmigung am 29.
September 2018 rechtswirksam.

In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG u.a. bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRRnahmen offentlicher Stellen gemafld 8 4 Abs. 1 ROG in Abwagungs- oder Ermessens-
entscheidungen zu bertcksichtigen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft hat am 14. September 2018 den Regionalen
Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W) mit den
Planinhalten ~Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und
Freiraumstruktur” beschlossen. Der Plan ist durch die oberste Landesentwicklungsbehdrde zu
genehmigen. Mit Bekanntmachung der Genehmigung ersetzt er den Regionalen
Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg 2005, der gleichzeitig
mit Inkrafttreten des Regionalplans aufgehoben wird.

Im Verfahren erfolgt u.a. eine flachenhafte Konkretisierung der Vorrangstandorte fur
landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen (hier. ,Bitterfeld-Wolfen®) gem. Ziel 1 REP
A-B-W, der stidostlich des Plangebietes in ca. 500 m Entfernung beginnt.

Die Geschéftsstelle der Regionalen Planungsgemeinschaft kommt in ihrer Stellungnahme zum
Vorentwurf (noch auf der Grundlage des 2. Entwurfs des REP A-B-W)) dem Ergebnis, dass
die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung durch die beabsichtigte Planung nicht
berthrt werden.

4.1.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln.

Fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde nach dem Zusammenschluss der Stadte Bitterfeld und
Wolfen sowie der Gemeinden Bobbau, Greppin, Holzwei3ig und Thalheim ein
Flachennutzungsplan (FNP) neu aufgestellt. Das Landesverwaltungsamt hat den FNP mit
Verfugung vom 21. Juni 2012, Az.: 204-21101/ABI/015 genehmigt. Der Plan hat mit
Bekanntmachung der Genehmigung am 20. Juli 2012 Rechtskraft erlangt [1]. Seitdem wurden
verschiedene Anderungsverfahren durchgefiihrt, die zum Teil bereits Rechtskraft erlangten.
Keine der Anderungen des FNP betrifft den hier betrachteten Anderungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 04-2015th. Dartber hinaus erfolgten in Verbindung mit der Aufstellung
von Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB Berichtigungen des FNP.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 04-2015th wird anteilig als geplante
Wohnbauflache, anteilig als Grunflache dargestellt.

Der rechtswirksame FNP weist im Bereich des Brddelgrabens eine Flache von ca. 2,60 ha
brutto aus, von der 75% als Nettoflache bzw. 30 WE in die Bilanz fur geplante Wohnbauflachen
eingestellt wurden. Es wird davon ausgegangen, dass die in den einzelnen Ortsteilen fir die
Eigenentwicklung zur Verfugung stehenden Flachen den Bedarf innerhalb des
Planungshorizontes decken.
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Angrenzend westlich als Dorfgebiet ausgewiesen wird der historische Ortskern von Thalheim.
Neuere Siedlungserweiterungen werden als Wohnbauflachen dargestellt. Im FNP erfolgt eine
generalisierte Darstellung als Bauflache.

Im Ubrigen ist der Anderungsbereich von Griinflachen umgeben, an die sich im Osten im
weiteren Verlauf gewerbliche Bauflachen anschliel3en.

Im Sudosten befinden sich eine Flache fir Gemeinbedarf sowie Sportplatze. Gekennzeichnet
sind dartber hinaus dstlich angrenzend Altlastverdachtsflachen sowie eine lbergeordnete
Abwasserdruckleitung.

Plangebiet

Quelle:
rechtskraftiger
FNP

Am 10. Mai 2017 hat der Stadtrat die Fortschreibung, Anderung und umfassende
Aktualisierung des FNP beschlossen, die mit Stand Vorentwurf derzeit den politischen
Gremien vorliegt. Sie setzt sich insbesondere mit der geplanten Wohnflachenentwicklung
auseinander. Im Ergebnis aktueller Betrachtungen der Bevdlkerungsentwicklung, des
Wohnungsbestands einschlie3lich Rickbaus sowie aktuell geplanter Vorhaben werden die
Anderungen gegeniiber der rechtswirksamen Fassung dargestellt. Zum Wohnungsbestand
gibt es ausschlielich Zahlen fir das gesamte Stadtgebiet. Lediglich fir die organisierte
Wohnungswirtschaft, die in Thalheim jedoch Uber keine Bestande verfugt, sind nahere
Angaben zu Leerstand und Belegung mdglich. (Ergdnzend kann jedoch festgestellt werden,
dass in Thalheim keine nennenswerten Leerstande zu verzeichnen sind.) Die
Flachenpotentiale innerhalb von Baullicken werden ortsteilbezogenen aufgeschlisselt.

Bei dem Bedarf insgesamt wird auf nachgefragte Wohnformen sowie einen Zuzug in das
Mittelzentrum bzw. zum Arbeitsort abgestellt. Die weitere Entwicklung soll dabei vorrangig auf
den OT Stadt Bitterfeld und hier das Umfeld der Goitzschesees gerichtet werden.

Fir den OT Thalheim steht der insgesamt negativen Einwohnerentwicklung eine positive
Bilanz gegeniiber: von 1.417 Einwohnern 2013 stieg die Zahl kontinuierlich auf 1.512
Einwohner 2017 an. Dieses ist nicht zuletzt auch auf die Schaffung von Arbeitsplatzen im
unmittelbaren Umfeld zurtckzufihren.
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Mit der Fortschreibung des FNP erfolgten keine neuen Ermittlungen zum
Wohnflachenbedarfen. Den bisherigen Darstellungen wird eine +/- Bilanz gegenlibergestellt,
in die jedoch erganzend die zusétzlichen Flachenreserven nach den 88 30 und 34 BauGB
ortsteilbezogen aufgeschlisselt eingestellt werden. Fir den OT Thalheim ist heben der hier
betrachteten Verschiebung auch ein Verzicht auf weitere Bauflachen beabsichtigt. Das betrifft
ein geplantes Dorfgebiet im Stdosten, fir das kein Bedarf besteht sowie im B-Plangebiet ,Zum
Feldrain“ das stidwestliche Baufeld. Es befindet sich ebenfalls in Ortsrandlage im Ubergang
zu Ackerflachen. Seine Bebauung wirde eine gesonderte ErschlieBung erfordern.

Die Gesamtbilanz geht von 7.898 m? fur Baulticken sowie 25.337 m? fur Neuausweisung aus,
32.000 m2 Flache entfallen, was gegenuber der Darstellung im rechtswirksamen FNP (bei dem
allerdings keine Bilanzierung der Baullicken erfolgte!) einen Uberschuss von 1.235 m2 ergibt.
Insofern ist auch kunftig von einer Entwicklung fur den Eigenbedarf auszugehen.

4.1.3 Landschaftsplan/Landschaftsranmenplan

Fir das Land Sachsen-Anhalt existiert ein Landschaftsprogramm. In ihm werden allgemeine
Aussagen zu den Zielstellungen der Landschaftspflege und des Naturschutzes getroffen, die
die Grundlage fur die griinordnerischen und landschaftsgestalterischen Uberlegungen bilden.

Fur den Landkreis Bitterfeld wurde im Jahr 1995 ein Landschaftsrahmenplan erarbeitet [2], der
Entwicklungsziele und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in den
Grundztigen beschreibt.

Fur die Stadt Wolfen sowie fiir die Gemeinden Thalheim und Greppin liegt ein Landschaftsplan
vor [3], der die Ziele des Landschaftsrahmenplans untersetzt.

4.1.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Stadtentwicklungskonzept 2015-2025 (STEK 2015-2025) wurde zwischen 2013 und 2015
erarbeitet [4]. Es knlpft an das GINSEK der ehemals selbststandigen Orte Bitterfeld, Wolfen
und Greppin aus dem Jahr 2006 an und soll ein abgestimmtes Vorgehen der Akteure in der
Region Bitterfeld-Wolfen ermdglichen. Mit der Betrachtung und Einbeziehung des regionalen
Verflechtungsbereiches wird den aktuellen Entwicklungen in Wohnungswirtschaft,
Wirtschaftsforderung und Stadtentwicklung unter Beriicksichtigung sozialer Aspekte
Rechnung getragen. Das Konzept beinhaltet Schwerpunktgebiete, flir deren Entwicklung
entsprechend Malinahmen abgeleitet werden.

Zum Thema Wohnen wird als Leithild fir Bitterfeld-Wolfen eine weitere Entwicklung als
attraktiver Wohnstandort formuliert. Neben noch notwendigen Rickbaumafinahmen fir nicht
nachgefragte Wohnformen ist das Augenmerk verstarkt auf Wohnungsbau und -
modernisierung zu legen. Diese MalRnahmen missen an den Bedurfnissen der Bevdlkerung
und der fir die Stadt zu gewinnenden Menschen ausgerichtet werden.

Fur die Entwicklung der kleineren Ortsteile der Stadt sind die doérflichen Entwicklungskonzepte
als Garant fur Attraktivitdt bei Wohnen und Kleingewerbe unter Beibehaltung des dorflichen
Charakters fortzuschreiben. Thalheim wird als Dorflage mit guter Entwicklungsperspektive
beschrieben. Das Wohngebiet ,Am Brodelgraben ist als geplante MalRnahme der Stadt in das
Konzept eingestellt.

Als Handlungsprofil fir das &stlich gelegene Industriegebiet ,Wolfen-Thalheim“ werden u. a.
eine Sicherung des Glaswerkes (Guardian) im Bestand sowie das weitere Vorhalten von
Reserveflachen angefihrt.

415 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Bedingt durch die Stadtefusion war fir Bitterfeld-Wolfen auch die Neuausrichtung
gemeinsamer Einzelhandels- und Zentrenstrukturen erforderlich. Dazu liegt ein
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,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen“ vom August 2009 vor, das
am 11. November 2009 durch den Stadtrat beschlossen wurde [4]. Es stellt, wie das STEK
auch, eine sonstige stadtebauliche Planung i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar und findet
seine Rechtsgrundlage in 8 171b BauGB. Seinem Rechtscharakter nach zahlt das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept zu den informellen Planungen. Es ist damit bei der Aufstellung von
Bauleitplanen insbesondere zu bericksichtigen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept definiert die Ziele einer Zentren- und
Standortsteuerung des Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet und stellt dabei den Schutz
zentraler  Versorgungsbereiche sowie die Sicherung einer verbrauchernahen
Grundversorgung in den Mittelpunkt. Mit diesem Konzept hat die Stadt Bitterfeld-Wolfen die
Strategie zur Einzelhandelsstandortentwicklung beschlossen, deren Umsetzung fir die
Erreichung stadtebaulicher Ziele notwendig ist.

Das Konzept sieht folgende Strukturen vor:

A-Zentrum  Innenstadt Bitterfeld

B-Zentren Wolfen-Leipziger Straf3e und Wolfen-Nord

C-Zentren Holzweil3ig und Wolfen-Damaschkestraf3e (in Revitalisierung)

Darlber hinaus werden ergdnzend zu den C-Zentren Nahversorgungslagen definiert.
AulRBerhalb  dieser  Strukturen soll zentrenrelevanter Einzelhandel Uberwiegend
ausgeschlossen werden.

Aufbauend auf diesem Konzept hat die Stadt den Bebauungsplan zur Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bitterfeld-Wolfen Nr. 2-2009
entwickelt, der mit Bekanntmachung der Satzung am 24. April 2015 in Kraft getreten ist.

Der nach § 9 Abs. 2a BauGB aufgestellte einfache Bebauungsplan nimmt auf das gesamte
Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen Bezug und trifft lediglich Regelungen zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben.

Fur das EHZK liegt eine aktuelle Fortschreibung vor, die am 8. August 2018 durch den Stadtrat
beschlossen wurde [6]. Sie resultiert aus einer weiterhin  dynamischen
Einzelhandelsentwicklung im Spannungsfeld zwischen verénderten Standortprofilen der
Anbieter und gewachsenen Handelsstrukturen.

Aufbauend auf einer aktuellen Analyse erfolgten eine generelle
Uberprufung/Weiterentwicklung der hierarchischen Zentren- und Standortstruktur, des
integrierten Nahversorgungskonzeptes sowie eine Bewertung und Funktionsabstimmung zu
den Erganzungsstandorten des grofflachigen Einzelhandels, die insgesamt zu einer
Uberarbeitung des Handlungsleitfadens fiihrten.

Mit Bezug auf die vorliegende Planung ist die Anpassung zur GroRRe des typischen Bitterfeld-
Wolfener Ladens mit nunmehr nur noch 150 m2 (anstelle von 200 m2) sowie zur
Weiterentwicklung der Bitterfeld-Wolfener Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente anzufihren.

4.1.6 Sonstige Planungen/Konzepte

Im Umfeld des geplanten Standortes haben dartiber hinaus verschiedene Bebauungspléne
Rechtskraft.
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Plangebiet

Quelle:
rechtswirksamer
FNP, Anlage 1,
Bauleitplanung

Der Bebauungsplan TH 1 ,Zum Feldrain“ (Nord) erlangte am 19. Januar 1994 Rechtskraft, die
nunmehr vorliegende vereinfachte 6. Anderung vom 30. September 2009 trat am
04. Dezember 2009 in Kraft. Festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet, StichstralRen zur
ErschlieBung sowie Grinflachen im Randbereich und als zentraler Griinzug. Das Gebiet ist
Uberwiegend bebaut.

Weiter Ostlich grenzt der Bebauungsplan TH 1.1 ,Gewerbegebiet nordlich der Wolfener-
/Thalheimer Stral3e“ (Rechtskraft 10. Mai 1994) an. Er sieht die Entwicklung von gewerblichen
Bauflachen vor. In seiner Sitzung am 14. Juni 2017 hat der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen
den Aufstellungsbeschluss fiir eine Teilaufhebung des Bebauungsplans fir den riickwartigen
Bereich gefasst, da im Stadtgebiet geeignetere Flachen zur Verfliigung stehen. Zur Sicherung
des Planungsziels wurde eine Veranderungssperre zunachst fir 2 Jahre erlassen, da fur die
Aufhebung ein qualifiziertes Verfahren durchzufihren ist. Fur die Flachen unmittelbar an der
StraRe soll ein Anderungsverfahren gefiinhrt werden.

Sudlich daran grenzt der Bebauungsplan TH 1.2 ,Gewerbegebiet sudlich der Wolfener-
/Thalheimer Strae“ (Rechtskraft 1994, 7. Anderung vom 17. September 2009) an (Gl und G,
Standort Guardian).

Zusammen bilden die Bebauungspléne das Industriegebiet Wolfen-Thalheim.

4.2 Planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben

Das Plangebietim Randbereich der Ortslage ist dem Aul3enbereich zuzurechnen. Gemaf § 35
BauGB ist ein Vorhaben im AuRenbereich nur dann zuldssig, wenn es sich um ein privilegiertes
Vorhaben, wie einen land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb, handelt.
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Die geplante ergdnzende Wohnbebauung ist demnach nicht zulassig, so dass gegenwaértig
am Standort kein Baurecht besteht.

Da der Bebauungsplan Nr. 04-2015th nicht aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt Bitterfeld-Wolfen entwickelt werden kann, ist dieser im Parallelverfahren anzupassen
(siehe dazu Pkt. 4.1.3).

5 Bestandsaufnahme - Stadtebauliche Situation
5.1 Grundsticks- und Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Fluren 1 und 2 der Gemarkung Thalheim. Die
Flurgrenze verlauft éstlich des Brbédelgrabens.

Die jeweils anteilig im Plangebiet liegenden kommunalen Flurstiicke sind: 362 (Flur 1) - Weg
Zur Tranke, 44 und 47 (Flur 1) - Brodelgraben sowie 21 und 153 (Flur 2) - Randbereich der
Trénke.

Die Flursticke 341 der Flur 1 sowie 15, 16 ,17 ,18 ,19, und 152 der Flur 2 befinden sich in
privatem Eigentum.

Das Flurstiick 341 sowie das kommunale Flurstiick 267 (beide Flur 1) werden tber den Weg
Zur Tranke erschlossen, die Flurstiicke 15, 16, 17, 18, 19 und 152 der Flur 2 Uber den Weg
Am Brodelgraben.

5.2 Vorhandene Nutzung und Bebauung
Plangebiet

Das Plangebiet ist Gberwiegend unbebaut. Lediglich innerhalb des Flurstiicks 19 der Flur 2
befindet sich ein Wochenendhaus sowie auf dem Flurstiick 16 ein Schuppen. Die Flachen
entlang des Weges Am Brddelgraben sind friher als Grabeland genutzt worden. Diese
intensive Nutzung ist aufgegeben, die Flachen sind mit Scherrasen bestanden.

Die Flache nordlich des Weges Zur Tranke liegt brach. Am Brodelgraben befinden sich
einzelne Baume.

Bei dem Brodelgraben handelt es sich um einen teilweise verrohrten und nur zeitweise
wasserfilhrenden Graben in die Fuhne (Gewasser Il. Ordnung).

Umfeld

Die im Sidwesten angrenzenden Grundsticke an der Rudolf-Breitscheid-Straf3e sind
Uberwiegend mit Vierseith6fen bebaut. Hier ist noch eine Nutzungsmischung von Wohnen und
Gewerbe/Landwirtschaft zu verzeichnen.

Die ruckwartigen Grundstiicke bis zum Graben werden als Géarten bzw. Grinland genutzt,
anteilig unterliegen sie auch der Sukzession.

Am nordlichen Ortsrand von Thalheim wurde nach 1990 auf der Grundlage des
Bebauungsplans Nr. 01/92 der Gemeinde Thalheim das Wohngebiet ,Zum Feldrain®
entwickelt. Um eine parkdhnliche Anlage im Zentrum entstand hier neben Einzel-, Doppel und
Reihenhausern auch Geschosswohnungsbau. Die 6stlich an dieses Gebiet angrenzenden
Flachen, die urspringlich Uber den Bebauungsplan ,Wohnpark Am Brddelgraben“ bebaut
werden sollten, liegen derzeit brach.

Im Kreuzungsbereich der Wege grenzt an das Plangebiet eine kleine offentliche Griinflache
mit Teich an. Weiter im Nordosten befanden sich ehemals kleinere Sandabbauflachen
(Thalheim-Nord), die zeitweise als Deponien genutzt und anschliel3end verfullt wurden.
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Der Weg Am Brodelgraben wurde sudlich angrenzend in den letzten Jahren beginnend an der
Wolfener Stral3e mit Einfamilienhdusern bebaut. Hier gibt es nur noch einzelne Baulucken.

Im Sidosten des Weges befinden sich entlang der Wolfener StraRe Sporthalle und Sportplatz
des SG Rot-Weil3 Thalheim 31 e.V.. Der Abstand des Plangebietes zum &uRRersten Rand des
Sportplatzes betragt knapp 100 Meter. Der Sportplatz ist anteilig von einem Wall umgeben.
Der Zwischenbereich wurde kurzlich beackert.

Im Abstand von ca. 300 Metern 6stlich besteht innerhalb des Bebauungsplans TH 1.1 noch
Baurecht zur Errichtung von Gewerbebetrieben. Gegenwartig wird die Flache
landwirtschaftlich genutzt. Fur die Planung im rickwartigen Bereich lauft ein
Aufhebungsverfahren, zu dem eine Veranderungssperre erlassen wurde (vgl. dazu auch Pkt.
4.1.7).

Den verschiedenen Nutzungen und Entstehungszeiten entsprechend stellt sich die
angrenzende Bebauung differenziert dar. Bei der Wohnbebauung ,Zum Feldrain® handelt es
sich um ein dicht bebautes Wohngebiet angrenzend mit Reihenh&usern und Stadtvillen,
wahrend entlang des Brddelgrabens auf grof3en Grundstiicken Einfamilienh&user errichtet
wurden. Die Gebéaude sind jeweils von der Stral3e zurlickgesetzt. Mit Gebaudelangen unter
50 m handelt es sich um eine offene Bauweise.

Die dorflich geprégte Hofbebauung an der Rudolf-Breitscheid-Stralle wurde unmittelbar
sowohl auf der vorderen als auch auf den seitlichen Grundstticksgrenzen errichtet.

Die Gebaude sind sowohl mit dem Giebel als auch mit der Traufe zur Stral3e ausgerichtet.

Im Umfeld Gberwiegen Sattel und Walmdécher. Auch flach geneigte Dacher flir Nebenanlagen
bzw. Anbauten sind anzutreffen.

Der Bebauungsplan ,Zum Feldrain® setzt eine offene Bebauung, differenziert nach Haustypen,
Dachneigungen von mindestens 20% sowie eine Firstrichtung parallel zur erschlie3enden
Stral3e fest. Zulassig sind i.d.R. zwei Vollgeschosse. Die Gebdude sind von der Verkehrsflache
zurlickgesetzt.

Die Stralle Zum Feldrain ist Uberwiegend durch &ltere Einfamilienhduser als Einzel- oder
Reihenhauser begrenzt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich aus der umgebenden Bebauung fur
den Standort keine eindeutigen Vorgaben hinsichtlich der Bauweise oder der Stellung der
Gebaude auf dem Grundstuck herleiten lassen. Zum Mal3 der baulichen Nutzung kann eine
ein- bis zweigeschossige Bebauung als typisch benannt werden, ebenso als Dachform Sattel-
und Walmdé&cher.

5.3 Infrastruktur
5.3.1 Soziale Infrastruktur

Sudostlich des Plangebietes befindet sich eine Turnhalle (Wolfener Stral3e 3b) die sowohl fiir
den Senioren- als auch fur den Vereinssport genutzt wird. Auf den angrenzenden Sportplatzen
(Wolfener Stral’e 10a) des SG Rot-Weil3 Thalheim 31 e.V. (Fu3ballfelder und Tennisplatz)
finden an den Wochenenden auch Punktspiele statt.

An der Wolfener Stralle befinden sich ebenfalls das Gemeindezentrum mit Freilichtbiihne
sowie der Jugendtreff Thalheim.

Der Hundesportplatz Am Brodelgraben weiter im Nordosten ist durch Vereine belegt.

Im Ortsteil Thalheim ist dartiber hinaus die Kindertagesstatte ,Rotkdppchen® in der Heideloher
Stralle 2 ansassig, Grund- und Sekundarschulen sowie ein Gymnasium befinden sich im
angrenzenden Stadtteil Wolfen.
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5.3.2 VerkehrserschlieBung
Individualverkehr

Der OT Thalheim ist Uber die im Sitiden tangierende B 183 im Abschnitt zwischen Kéthen und
Bitterfeld erschlossen, die weiter westlich tiber einen direkten Anschluss an die BAB 9 verflgt.
Die Ortslage ist Uber die Stakendorfer Stral3e und die Guardianstral3e an die Bundesstral3e
angebunden. Durch das Siedlungsgebiet fuhren die K 2055 (Wolfener StralRe, Rédgener
Strale) und die K 2056 (Sandersdorfer Stral3e, Zschepkauer Strafie).

Das Plangebiet liegt an den mit einer wassergebundenen Decke befestigten Wegen Zur
Tranke und Am Brodelgraben, die norddstlich des Gebietes aufeinandertreffen.

Der Weg Zur Tranke fuhrt nach Westen Utber die StraRe Zum Feldrain zur Zschepkauer Stral3e
bzw. Uber die Rudolf-Breitscheid-StraRe zur Wolfener StralRe. Der Weg Am Brddelgraben
mindet im Suden direkt in die Wolfener Stral3e.

Ful3- und Radwege

Die angrenzenden Wege sind nicht untergliedert. Sie werden lediglich von Anwohnern im
Umfeld sporadisch genutzt.

Entlang der Rudolf-Breitscheid-Stralle sowie der Wolfener Straf3e befinden sich separate
Gehwege.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr in den angrenzenden Gebieten ist innerhalb der jeweiligen Grundstiicke
untergebracht.

Offentlicher Personennahverkehr

Zustandig ist die Regionalverkehr Bitterfeld-Wolfen GmbH. Derzeit ist der Bereich durch die
Linien 408, 441 und 441a der Vetter GmbH in das Busnetz eingebunden. Damit wird die
Verbindung zu dem weiteren Liniennetz sowie den Bahnhotfen in Wolfen und Bitterfeld
hergestellt.

Montag bis Freitag werden in Richtung Wolfen sowie Sandersdorf/Bitterfeld Fahrten im
Stundentakt angeboten. An den Wochenenden besteht die Moglichkeit, den ,Anrufbus®
ebenfalls im Stundentakt zu nutzen. Die beiderseitige Haltestelle ,Thalheim, Wolfener Strafl3e*
ist auf kurzem Wege erreichbar.

5.3.3 Technische Infrastruktur

Die folgenden Angaben zur technischen Infrastruktur basieren auf der friihzeitigen Beteiligung
der Versorgungstrager. Der Ubergebene Leitungsbestand wurde in die Planzeichnung
tbernommen. Hinsichtlich der Planung wird auf die Ausfiihrungen unter Pkt. 7.3 verwiesen.

Wasserversorgung

Fur die Trinkwasserversorgung im OT Thalheim ist die Stadtwerke Wolfen GmbH zustandig.
Die Versorgung erfolgt Uber die Fernwarmewasserversorgung der Elbaue-Ostharz GmbH zu
den Ubergabepunkten und von da tber das Ortshetz.

Innerhalb des Plangebietes sind derzeit keine Trinkwasserleitungen vorhanden. Eine
ErschlieBung des Bereiches ist jedoch maoglich.
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Nordlich des Weges Zur Tranke befindet sich im Randbereich des Flurstiicks 267 der Flur 1
eine Pumpstation (Brunnen) einschliel3lich Leitung zur Tranke in Zusténdigkeit der Stadt. Die
Nutzung erfolgt durch den Angelverein zur Auffillung des Teiches.

Entwéasserung
Die Stadt Bitterfeld-Wolfen gehdrt dem Abwasserzweckverband (AZV) Westliche Mulde an.

Innerhalb des Weges Am Brddelgraben verlauft eine Ubergeordnete Abwasserdruck-
rohrleitung, die vor jeglicher Beschadigung zu schiitzen ist.

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt im Trennsystem. Die Schmutzwasserentsorgung uber
die Verbandsanlage ist grundsatzlich méglich. Zur Anbindung stehen Schmutzwasserkanale
in der Rudolf-Breitscheid-Strafle und Am Brodelgraben zur Verfligung.

Die Regenwasserentsorgung im Ortsteil Thalheim erfolgt in Zustandigkeit der Stadt Bitterfeld-
Wolfen.

Stromversorgung

Im Plangebiet befinden sich Energieversorgungsanlagen der Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen,
welche durch die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ STROM) in deren
Auftrag beauskunftet wurden.

Niederspannungskabel verlaufen in den Wegen zur Tranke (mit Anschluss an den
vorhandenen Brunnen) sowie Am Brédelgraben von Norden kommend bis zum Flursttick 16
der Flur 2. Aus heutiger Sicht sind keine MaRnahmen zur Anderung oder Erweiterung von
Versorgungsanlagen geplant.

Zu den Versorgungsleitungen sind die festgelegten Abstdnde, entsprechend dem
einschlagigen Vorschriften- und Regelwerk zu beachten und einzuhalten. Unterirdische
Versorgungsanlagen (z.B. auch Erdungsanlagen) sind grundsétzlich von Bepflanzungen,
Anschittungen und Uberbauungen (z. B. Langsuiberbauung mit Borden) freizuhalten. Fur MS-
und NS-Kabelanlagen gelten Schutzstreifen von 2,00 m zu beiden Seiten der Trasse.

Gasversorgung

Im Geltungsbereich befinden sich keine Erdgas- Nieder- und Mitteldruck- Versorgungs-
leitungen der Stadtwerke, die Versorgung mit Erdgas ist jedoch mdglich. Fur Erdgas-
Hochdruckleitungen wird auf die MITNETZ GAS verwiesen, die im Gberplanten Bereich jedoch
ebenfalls Uber keine Versorgungsanlagen verfugt.

Ferngas- und Produktenleitungen zu den Standorten insbesondere der chemischen Industrie
verlaufen erst im weiteren Umfeld.

Die GDMcom als von der ONTRAS Gastransport GmbH, Leipzig (,ONTRAS") und der VNG
Gasspeicher GmbH, Leipzig (,VGS"), beauftragtes Dienstleistungsunternehmen teilt in ihrer
Stellungnahme mit, dass sich im Plangebiet keine Anlagen der VGS befinden.

Im Flurstick 267 der Flur 1 befinden sich jedoch die Korrosionsschutzanlage (KSA) mit
Kabel/Anodenfeld LAF 201.09/01. mit einem Schutzstreifen von 1 m/4 m der ONTRAS.

In der Stellungnahme wird weiter darauf hingewiesen, dass die Angaben zur Lage so lange
als unverbindlich zu betrachten sind, bis die tatsachliche Lage in der Ortlichkeit unter Aufsicht
des zustandigen Betreibers/Dienstleisters festgestellt wurde. Da die Anlage It. Plan jedoch erst
Uber 170 m ndrdlich der Geltungsbereichsgrenze beginnt, kann dazu seitens der Stadtim
vorliegenden Falle kein Erfordernis gesehen werden.
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Telekommunikation

Der Ortsteil Thalheim ist Uber Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom erschlossen.
Im Geltungsbereich befinden sich keine Anlagen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt in Zustandigkeit der Anhalt-Bitterfelder Kreiswerke GmbH. Fir die
turnusmaiige Entsorgung im Rahmen der Hausmullentsorgung kommen Lastkraftwagen bis
10,0 m Lange (3-achsige Spezialfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht bis 26,0 t) zum Einsatz.

5.4 Natur und Landschaft/natirliche Gegebenheiten

Das Planungsgebiet befindet sich im Randbereich des Halleschen Ackerlandes [7]. Nordlich
grenzt die Fuhneniederung an, im Siden die Tagebauregion Bitterfeld, zu der der
Uberwiegende Teil des Stadtgebietes Bitterfeld-Wolfen gehort. Der umgebende
Landschaftsraum wird durch das Hallesche Ackerland dominiert wird.

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand von Thalheim und unterlag einer intensiven Nutzung
als Grabeland. Zur Beschreibung von Natur und Landschaft wird auf den Umweltbericht als
Teil B der Begriindung verwiesen.

5.5 Immissionen
5.5.1 Schallbelastungen

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

Im vorliegenden Fall ist zunachst darauf zu verweisen, dass es sich um eine Ergénzung
bestehender Strukturen handelt. Die Wohnnutzungen in der Randlage von Thalheim sind
schon seit Langem durch gewerblich-industrielle Nutzungen im weiteren Umfeld gepragt.
Darliber hinaus sind auch eine Durchmischung mit Gewerbe (Landwirtschaft) sowie
angrenzende Anlagen fur sportliche und kulturelle Zwecke anzufuhren.

Auch im Ergebnis der zum Vorentwurf von der unteren Immissionsschutzbehérde gegebenen
Hinweise kann die Situation folgendermal3en beschrieben werden. Dartber hinaus wird auf
die Ausflihrungen unter Pkt. 7.6 verwiesen.

Gewerbelarm

Innerhalb der weiter 6stlich und sudostlich gelegenen Bebauungsplane des Industriegebietes
~Wolfen-Thalheim“ sind flr die Bauflachen immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel festgesetzt, wobei flir das am nachsten gelegene GE im B-Plan TH 1.1
ein Pegel von 60/45 dB (A) bestimmt wurde. Der Abstand zum Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 04-2015th betragt tiber 300 m.

In seiner Sitzung am 14. Juni 2017 hat der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen die
Teilaufhebung des Bebauungsplans TH 1.1 ,Gewerbegebiet ndrdlich Thalheimer StralRe" im
OT Thalheim beschlossen (vgl. auch Pkt. 4.1.6).

Siudostlich des Plangebiets in ca. 500 m Entfernung ist im rechtskréftige B-Plan TH 1.2 die Fa.
Guardian Flachglas GmbH angesiedelt, die eine genehmigungsbedirftige Anlage gem.
4. BImSchV, Nr. 2.8.1 betreibt. GemaR Abstandserlass (RdErl. des MLU vom 25. 8. 2015 -
33.2/4410) sind Abstédnde von geplanten Wohngebieten zu bestehenden Gewerbe- bzw.
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Industriegebieten gem. Lfd. Nr. 44, 2.8.1 (G) und 2.8.2 (V) Anlagen zur Herstellung von Glas
oder Glasfasern (auch aus Altglas) von 500 m einzuhalten (vgl. auch Pkt. 5.5.2).

Sportanlagenlarm

Sidlich des Geltungsbereichs befindet sich eine Sportanlage, die der 18. BImSchV
Sportanlagenlarmschutzverordnung unterliegt. Der Abstand vom &uferen Rand des
Plangebietes zum néachstgelegenen Spielfeld des Sportplatzes betragt lediglich 100 m. Ein
Schallgutachten fur die Planung liegt nicht vor.

Gemal Baugenehmigung vom 4. Oktober 2007 zum ,Neubau eines Kunstrasenplatzes inkl.
der Errichtung einer Flutlichtanlage und eines  Ballfangzaunes", wurden
immissionsschutzrechtliche Auflagen fur den Betrieb der Sportanlage festgesetzt. Demnach
darf unter Pkt. 2 der Auflagen, der durch den Betrieb der gesamten Sportanlage
hervorgerufene Beurteilungspegel an der nachstliegenden schutzbeduirftigen Wohnbebauung
(Wolfener StraRe 5, 5a; und Am Brddelgraben 2, 12 und 15) gemalR § 2 Ziffer 3 der 18.
BlmSch V folgende Immissionsgrenzwerte nicht tberschreiten:

- tags aul3erhalb der Ruhezeiten 60 dB(A)
- tags innerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A)

Einzelne kurzzeitige Geréuschspitzen sollen die Immissionswerte tags um nicht mehr als
30 dB(A) sowie nachts um nicht mehr als 20 dB(A) uberschreiten. Bei seltenen Ereignissen
sind tags auRerhalb der Ruhezeiten 70 dB(A) sowie innerhalb der Ruhezeiten 65 dB(A und
nachts 55 dB(A) einzuhalten.

Der Immissionsort Am Brodelgraben 15 grenzt unmittelbar stidlich an den Geltungsbereich an.
Ihm wurde (vermutlich aufgrund der damaligen Darstellung im FNP als
Grunflache/AuRRenbereich) der Schutzstatus eines Mischgebietes zugeordnet. Fur Allgemeine
Wohngebiete liegen die Grenzwerte um jeweils 5 dB(A) darunter.

Zum Entwurf des Bebauungsplans erfolgte hierzu eine gutachterliche Prifung [9] sowie im
Ergebnis eine nachtragliche Anordnung des Umweltamtes gemanR § 24 BImSchG.

Freizeitlarm

Fur die Freilichtbiihne sidlich des Gebietes liegt eine Schallimmissionsprognose vor
(Schallschutzburo Diete, 22. Juni 2012) vor.

Auf Grundlage der Baugenehmigung vom 11. Oktober 2012 zur ,Errichtung einer
Freilichtbihne" im OT Thalheim, Am Brédelgraben sind folgende Immissionswerte an den
Immissionsorten Am Brddelgraben 2, 3A, 38 und 4, Wolfener StralRe 4 einzuhalten:

tags aul3erhalb der Ruhezeiten 60 dB(A)
tags innerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A)
nachts 45 dB(A)

Innerhalb des Nachtzeitraumes wurden It. Baugenehmigung Veranstaltungen mit erhéhtem
Emissionsniveau als sehr seltenes Ereignis zugelassen. Es sind demnach erhéhte Emissionen
an den vg. mafigeblichen Immissionsorten zuldssig, wenn sie an nicht mehr als
5 Tagen/Néachten pro Jahr stattfinden und sie regional von Bedeutung sind. Wé&hrend den
Veranstaltungen ist innerhalb des Nachtzeitraumes ein Immissionsgrenzwert von 65 dB(A)
einzuhalten. Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen sollen einen Maximalwert von 85 dB(A)
nicht Uberschreiten.

Die Behorde geht davon aus, dass mit zunehmendem Abstand diese Werte auch an den neu
auszuweisenden Wohngebieten innerhalb des B-Plans eingehalten werden.

Auch zu diesem Punkt wird auf die Prifung des Gutachters (Anlage 3) verwiesen.
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5.5.2 Sonstige Belastungen

Der 8§50 Satz1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) fiihrt aus, dass bei
raumbedeutsamen Planungen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren
Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich zu vermeiden
sind. Das heifl3t, zwischen den unter diese Richtlinie fallenden Betrieben einerseits und
Wohngebieten, offentlich genutzten Gebauden und Gebieten etc. sind angemessene
Abstande einzuhalten.

Zur Betrachtung der Auswirkungen schwerer Unfélle kann auf den Leitfaden der Kommission
fur Anlagensicherheit zu Empfehlungen fur Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der
Storfallverordnung und schutzwirdigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung
§ 50 BImSchG (KAS-18) sowie eine diesbezigliche Arbeitshilfe der Fachkommission
Stadtebau der Bundesministerkonferenz verwiesen werden.

Der Leitfaden gibt mit seinen, an der Seveso-lI-Richtlinie orientierten, vorsorgebezogenen
Erwagungen keine bindenden Abstande vor, stellt jedoch mit sog. ,Achtungsabstanden® eine
Orientierungshilfe fur die Planung dar. Gefahrliche Stoffe werden in vier Abstandsklassen
zusammengefasst und daraus Abstandsempfehlungen zwischen 200 m (Klasse 1), 500 m
(Klasse Il) bis zu 1.500 m (Klasse 1V) hergeleitet. Bei Einhaltung der Abstandsempfehlungen
sind die Belange des Stoérfallschutzes von der Planung in der Regel nicht betroffen.

Schutzbedirftige Gebiete im Sinne dieser Vorschrift sind Baugebiete sowohl zum dauerhaften
Aufenthalt von Menschen als auch Offentlich genutzte Gebdude und Anlagen mit
Publikumsverkehr oder auch wichtige Verkehrswege wie Autobahnen und Hauptverkehrs-
straf3en.

Die Belange des Storfallschutzes wurden fiir die vorliegende Planung wie folgt gepruft.

Zunachst kann festgestellt werden, dass das geplante Wohngebiet nicht naher an
bestehende/zuléssige Storfallbetriebe heranriickt als bereits bestehende Wohnbebauung.

Im Bebauungsplan Nr. 1.1 werden lediglich Gewerbe(Teil)gebiete festgesetzt. Der
Bebauungsplan Nr. 1.2 sind industrielle Ansiedlungen zulassig, die nach Abstandsklassen
gegliedert sind. Der Abstand zum Plangebiet betragt jedoch ca. 400 m, wahrend sich die
Wohnbebauung stdlich der Wolfener Stral3e durch einen begrinten Wall getrennt in nur ca.
150 m Entfernung befindet.

Aus Sicht der oberen Immissionsschutzbehérde bestehen auf Grund hinreichend groRer
Abstdnde zu den sudostlich gelegenen Gewerbe- und Industriegebieten sowie den
vorhandenen industriellen Anlagen, u.a. dem GUARDIAN-Flachglaswerk im Industriegebiet
TH 1.2, keine Bedenken gegen die Planung.
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6 Planungskonzept
6.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept (gemaR § 1 BauNVO)

Innerhalb des Plangebietes ist vorrangig die Errichtung von Ein- und Zweifamilienh&dusern
beabsichtigt. Dazu wird im Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNvVO
festgesetzt. Von den in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungsarten werden
einzelne begrenzt bzw. ganz ausgeschlossen.

Mit den beabsichtigten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung mit Einschrankung der
Verkaufsflachen soll erreicht werden, dass die Entwicklung im Plangebiet im Einklang mit dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen erfolgt.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 04-2015 handelt es sich nicht um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan. Er bildet vielmehr den stadtebaulichen Rahmen fir den individuellen
Wohnungsbau innerhalb des untersuchten und insgesamt vertraglichen Rahmens.

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung soll zwischen der dichteren Bebauung der
Ortslage und der lockeren am Brodelgraben vermittelt werden. Insgesamt sind jedoch die
Randlage und der Ubergang zum Freiraum zu beriicksichtigen. Vorgaben zur Bauweise und
Uberbaubare Grundsticksflache sollen einen breiteren Spielraum fir eine individuelle
Bebauung gewabhrleisten.

6.2 Freiraum- und Griinkonzept

Das grunordnerische Konzept berticksichtigt die Lage am Ortsrand und die vorangegangenen
Nutzungen. Demnach ist insbesondere nach Norden eine Randeingriinung vorzunehmen. Als
Pufferbereich zum angrenzenden Teich ist ein Abstand einzuhalten, der nicht bebaut werden
soll. Das betrifft ebenso den Randbereich des Brédelgrabens.

Dariiber hinaus wurde der Geltungsbereich so abgegrenzt, dass der naturschutzfachliche
Ausgleich fur die in Anspruch zu nehmenden Flachen innerhalb des Gebietes maglich ist.

6.3 ErschlieBungskonzept

Die VerkehrserschlieBung der geplanten Wohnbebauung erfolgt Uber die bestehenden
Wege Am Brodelgraben und Zur Tranke.

Die zur Verfugung stehenden Grundstucksbreiten der Wege sind ausreichend fur den
Begegnungsverkehr. Konkrete Regelungen zu ihrer Unterteilung werden im Bebauungsplan
nicht getroffen.

ErschlieBungstrager fir den Ausbau der Straf3en wird die Stadt Bitterfeld-Wolfen sein. Es ist
beabsichtigt, die erforderlichen Mal3nahmen anteilig tGiber die Dorferneuerung zu finanzieren.
In diesem Zusammenhang erfolgen auch die Festlegungen uUber den konkreten Ausbau
(Breite/Zustand). Fur die Realisierung ist der Zeitraum 2021/2022 vorgesehen. Die Kosten
werden anteilig auf die Eigentimer umverlegt.

Die notwendigen Stellplatze sind auf dem eigenen Grundstick unterzubringen. Dies soll Uber
eine bauordnungsrechtliche Vorschrift sichergestellt werden.

Stadttechnische ErschlielRung

Das Plangebiet soll kiinftig durch Erweiterung der bestehenden Netze erschlossen werden.
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Anbindepunkte befinden sich im Bereich der bestehenden Bebauung in der Rudolf-
Breitscheid-Stral’e sowie Am Brédelgraben.

Die Pumpstation

Das Niederschlagswasser soll soweit moglich auf den Grundstiicken versickert werden.

6.4 Planungsalternativen

Standortalternativen fir den Ortsteil Thalheim wurden im Rahmen der Aufstellung des FNP
sowie dessen laufender Fortschreibung untersucht. Da die Ortslage insgesamt von einer
gewerblich-industriellen Nutzung umgeben ist, bietet sich wenig Spielraum.

Als Planungsalternativen fur das Vorhaben kommen lediglich die weiter nérdlich
angrenzenden Flachen des urspringlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
~WVohnpark Am Brddelgraben® in Frage. Dazu wére jedoch eine erganzende Erschlielung
erforderlich.

Am nunmehr geplanten Standort kénnen die vorhandenen Wege genutzt werden. Einen
weiteren Ausschlag fir die Verschiebung des Geltungsbereichs ergaben Bauanfragen der
privaten Grundstuckseigentiimer. Insofern ist auch von einer Verfugbarkeit der beplanten
Flachen auszugehen (vgl. auch Pkt. 4.1.1 und 4.1.2).

Hinsichtlich der Planinhalte bestiinde fir den Standort grundsatzlich die Mobglichkeit,
angrenzend an die historische Ortslage ein Misch-/ oder Dorfgebiet festzusetzen. Die von der
Stadt und auch den Grundstiickseigentiimern verfolgten Planungsziele beziehen sich jedoch
vordergrindig auf die Schaffung von nachgefragtem Wohnraum. Die Festsetzung eines
Mischgebietes insbesondere im Bereich des Brddelgrabens wirde eine etwa gleichwertige
Unterbringung von ,das Wohnen nicht wesentlich stérenden” Gewerbebetrieben erfordern.

Insofern stellt dies auch hinsichtlich der Schallemissionen der benachbarten Sportanlagen
keine Alternative dar.

7 Begrindung der Festsetzungen

Im Folgenden werden die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
die zu den betreffenden Planinhalten getroffen worden sind, im Einzelnen begrindet. Sie
beziehen sich auf die im 89 Abs.1Baugesetzbuch (BauGB) aufgefuhrten
festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplans in Verbindung mit den entsprechenden
Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die Bauflachen werden jeweils begleitend Zur Tranke und Zum Brddelgraben festgesetzt,
wobei die Grundstiicke, die nicht fir eine Bebauung zur Verfiigung stehen, ausgespart
wurden.

Im Umfeld zum Brddelgraben/Teich wurde ein Randstreifen von Bebauung freigehalten.

7.1 Art, MalR und Umfang der baulichen Nutzungen
7.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes wird zeichnerisch ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt. Umfasst sind die Flachen entlang der erschlieRenden Wege. Die
Gewasserschutzstreifen zum Brodelgraben sowie Pufferbereiche zum angrenzenden Teich
werden nicht in die Bauflachen einbezogen.

Das Wohngebiet wird in die Teilgebiete TG 1 bis 3 (nérdlich und stdlich Zur Tranke sowie Am
Brddelgaben) untergliedert.
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Die Festsetzung eines WA leitet sich aus dem stadtebaulichen Ziel, im Plangebiet
Uberwiegend Einfamilienhduser zu errichten, sowie dem Charakter der umgebenden
Bebauung ab. Neben der Hauptnutzung Wohnen sollen nicht stérende Nutzungen generell
zulassig sein, um vor allem den heutigen Anspriichen der Arbeitswelt gerecht zu werden und
eine gewisse Nutzungsmischung zu ermdglichen. So kdénnen beispielsweise Raume fir freie
Berufe geman § 13 BauNVO in das Wohnhaus integriert werden.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. In einem WA sind geméanR § 4 Abs.
2 BauNVO allgemein zulassig:

1. Wohngebaude

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
und gemal 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig:

4. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

5. sonstiges nicht storende Gewerbebetriebe,
6. Anlagen fur Verwaltung,

7. Gartenbaubetriebe,

8. Tankstellen.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Abs. 9 BauNVO kann im Bebauungsplan
festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die nach § 4 BauNVO in
allgemeinen Wohngebieten allgemein zuldssig sind, nicht zulassig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Wohngebietes gewahrt bleibt.

Zu den zulassigen Betrieben in einem allgemeinen Wohngebiet gehéren u.a. auch die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden (u.a. Einzelhandelsbetriebe) soweit sie nicht nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO ausschlieR3lich nur in einem fur sie bestimmten Sondergebiet oder in
einem Kerngebiet zulassig sind.

Mit der folgenden Festsetzung wird sichergestellt, dass von der Entwicklung des Standortes
keine schadlichen Auswirkungen auf das im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
herausgearbeitete hierarchische Zentrengeflige verbunden sind. Eine Notwendigkeit zur
Einschrankung des Einzelhandels in dem geplanten Wohngebiet ergibt sich aus den Zielen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen.

Sie dient der Erhaltung und der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und damit der
Gewahrleistung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der
Innenentwicklung der Stadt. Zielsetzung ist es, die im Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept herausgearbeiteten zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten und zu
starken.

TF 1.2 Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind gemaf? 8 1 Abs. 5
i.V.m. 8 1 Abs. 6 BauNVO Einzelhandelsbetriecbe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten unzul&ssig.

Ausnahmsweise zuléssig sind die nachfolgend aufgefiihrten Nutzungen:

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten gemaf? der folgenden Bitterfeld-Wolfener Liste bis zu einer
Verkaufsflache von maximal 150 m? (Bitterfeld-Wolfener Nachbarschaftsladen).
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Bitterfeld-Wolfener Liste:

Nahversorgungsrelevante Sortimente:

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und

Reinigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen, Zeitschriften
Apotheken
Blumen

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11),
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel fur Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Burstenwaren
(aus WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Apotheken (WZ-Nr. 47.73)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)

Zentrenrelevante Sortimente:

Zoologischer Bedarf,
Lebende Tiere

Medizinische und
orthopadische Artikel

Blcher, Papier,
Schreibwaren/
Blroorganisation

Kunst, Antiquitaten,
Kunstgewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer,
Elektrohaushaltwaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehor (ohne
Mdbel), Haus- und
Heimtextilien,
Haushaltsgegenstande

Musikalienhandel

Uhren, Schmuck
Spielwaren, Bastelbedarf
Sportartikel

Fahrrader und -zubehor

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ-Nr.
47.76.29) ohne Heimtiernahrung

medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (aus WZ-Nr. 47.62.2),
Bucher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr.
47.78.3),

Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),

Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71),
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr.
47.41),

Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42),

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse —
ohne Elektrogro3gerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),

Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)
Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fir
Bekleidung und Wasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus WZ-
Nr. 47.51),

Haushaltsgegenstande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr.
47.59.9),

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)
Heimtextilien ohne Teppiche/Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)
Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65)

Sportartikel ohne Campingartikel, Campimgmaobel, Sport- und
Freizeitboote (aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

Quelle: Sortimentsliste 2018 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Bitterfeld-Wolfen, Stadtratsbeschluss vom

08.08.2018
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Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der Wohnbevdlkerung
dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabenstellung.
Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche ist nur zulassig, wenn die
Verkaufsflache unterhalb  einer Schwelle liegt, die bereits mal3geblich zur
Attraktivitatssteigerung zentraler Versorgungsbereiche beitragt (gemaf Fortschreibung des
EHZK 150 m?).

Hierdurch werden kleine, unmittelbar in den Wohngebieten angesiedelte inhaberbetriebene
Geschafte der Nahversorgung ausnahmsweise zugelassen. Die Abgrenzung orientiert sich an
der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Bitterfeld-Wolfen. Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache von bis zu 150 m2 sind als tatsachlich iberwiegend existierende Betriebe,
als typische Art von ,Bitterfeld-Wolfener Nachbarschaftsladen® zu charakterisieren, denen
keine strukturpragende Bedeutung zukommt und von denen keine negativen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen.

Die ortsspezifische ,Bitterfeld-Wolfener Liste” gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Bitterfeld-Wolfen ist ein wesentliches Instrument zur stadtebaulich vertraglichen
Entwicklung des Einzelhandels. Sie bildet die Grundlage der Sortimentsabgrenzung in der
textlichen Festsetzung. Anliegen ist es, Betriebe mit zentrenrelevanten Umsatzschwerpunkten
auf zentrale Versorgungsbereiche zu beschranken.

Weiterhin werden im Bebauungsplan Nr. 04-2015 zudem die folgenden sonst in einem WA
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen:

TF 1.3 Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind auf der Grundlage
des § 1 Abs. 6 BauNVO die folgenden Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis Nr.
5 BauNVvO

— Anlagen fiir Verwaltungen

— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

nicht Bestandteil dieser Satzung und damit unzulassig.

Die genannten Nutzungen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO fiigen sich nicht in die
bestehende Umgebung ein. Sie beanspruchen gréRere Flachen bzw. sind mit einem hohen
Verkehrsaufkommen verbunden. Daher werden sie gemafR? 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil der Satzung.

Fur weitere Ausschliisse besteht zunachst kein Regelungsbedarf.

7.1.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch
die Grundflachenzahl und die Hohe der baulichen Anlagen hinreichend bestimmt. Dabei wird
zunachst festgesetzt, dass die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte als Obergrenze
gelten (TF 2.1).

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundsttcksflache zuléssig sind (8 19 Abs. 1 BauNVvO).

Die zulassige Obergrenze fur die Grundflachenzahl in allgemeinen Wohngebieten liegt laut
§ 17 BauNVO bei 0,4, das heif3t, dass 40 % der Grundstiicksflache mit baulichen Anlagen
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Uberdeckt werden darf. Bei der Ermittlung der GRZ sind auch Garagen, Stellplatze und ihre
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache einzubeziehen.

Es liegt im Ermessen der Gemeinde, die GRZ an der Obergrenze festzusetzen und damit eine
vergleichsweise dichte Bebauung der Grundstiicke und demzufolge auch einen hoheren
Versiegelungsgrad zu erméglichen.

Mit der festgesetzten GRZ von 0,4 wird hier die obere Grenze fur das Mal3 der baulichen
Nutzung, die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehen ist, voll ausgeschopft. Eine optimale
Ausnutzung der Flache ist moglich. Das geschieht auch vor dem Hintergrund, dass die
Grundstucksflachen anteilig als Grunflachen festgesetzt werden. Diese kdnnen bei der
Ermittlung der GRZ nicht mit als Grundsticksflache angesetzt werden.

Fur das Baugebiet wird eine aufgelockerte Baustruktur angestrebt, die sich in die bestehende
Wohnbebauung einbinden soll. Es wird von einer Bebauung mit Einfamilienhausern als Einzel-
bzw. Doppelhdusern ausgegangen, die in der Regel eine Uberbaute Flache mit Terrassen
zwischen 100 und 180 m?2 besitzen. Fur das Baugebiet mit den vorgesehenen
GrundstiicksgroéRen zwischen ca. 550 m2 und 1.000 m2 kénnen danach zwischen 220 m2 und
400 m2 Uberbaut werden. Die Festsetzung ermdéglicht so einerseits verschiedene Haustypen
einschlieBlich  Terrassen und Nebenanlagen und begrenzt andererseits den
Versiegelungsgrad auf die erforderliche GrofRenordnung. Zudem soll mit der gewéhlten
Struktur ein harmonischer Ubergang zwischen der Bebauung im Westen innerhalb der Hofe
bzw. Mehrfamilienhauser und der lockeren Bebauung Am Brédelgraben erfolgen.

Wenn der Bebauungsplan nichts Anderes regelt, gilt fur die Uberschreitung der zulassigen
Grundflache mit Stellplatzen, Garagen und deren Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen
Anlagen, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, die gesetzliche Regelung des
§ 19 Abs. 4 BauNVO. Diese Uberschreitungen diirfen somit hochstens 50 % der zulassigen
Grundflache erreichen. Der hochste =zulassige Versiegelungsgrad der Grundstiicke
einschlieB3lich der Stellplatze und Zufahrten erreicht dementsprechend einen Wert von 0,6.
Dies entspricht auch der westlich angrenzenden Uberbauung.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung maximaler baulicher Hohen sichert eine H6henbegrenzung fir die im
Plangebiet zulassige Bebauung unter Berlcksichtigung der umgebenden Bebauung und der
fur die Vorhaben typischen Baukorper.

Der Zahl der Vollgeschosse geméaR § 16 Abs. 2 Nr. 3 im Plangebiet wird als Hochstmafd mit
zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Geschosse werden gemalR § 87 Abs. 2 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der
Fassung vom 10. September 2013 wie folgt definiert:

.S0lange § 20 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung zur Begriffsbestimmung des
Vollgeschosses auf Landesrecht verweist, gelten Geschosse als Vollgeschosse, wenn deren
Deckenoberflache im Mittel mehr als 1,60 m Uber die Geldndeoberflaiche hinausragt und sie
Uber mindestens zwei Drittel inrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.
Zwischendecken oder Zwischenbéden, die unbegehbare Hohlraume von einem Geschoss
abtrennen, bleiben bei der Anwendung des Satzes 1 unberiicksichtigt.”

7.1.3 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 2
BauNVO.

Fur das Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Das heil3t, die Gebaude sind mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelh&user, Doppelhauser oder Hausgruppen zu errichten. Die
Lange der bezeichneten Hausformen ist nach BauNVO auf 50 m beschrankt.
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Eine aufgelockerte Bebauung Am Brédelgraben, die die Einbindung des neuen Baugebietes
in die Umgebung gewabhrleistet, ergibt sich aus der Unterteilung der Baufelder durch die fur
eine Bebauung nicht zur Verfigung stehende Grinflache. Insofern sind keine weiteren
Einschrankungen erforderlich.

7.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
aufschiebende Bedingung (8 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

Die zeichnerische Festsetzung der uberbaubaren und damit auch der nicht Gberbaubaren
Grundstucksflache regelt nicht das Maf3, sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf
den Grundsticken. Erfolgt keine Festsetzung, ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden
Grundstuickes Giberbaubar. Um dies zu verhindern, wurde die Uberbaubare Grundstucksflache
nach § 23 Abs. 1 BauNVO mittels Baugrenze bestimmt, das heil3t, diese Baugrenze darf von
Gebdauden nicht Gberschritten werden.

Die Baugrenze umschliel3t die Uberbaubare Grundstlicksflache und definiert diese damit
zweifelsfrei. Sie ist, sofern sie nicht entlang einer Flurstiicksgrenze verlauft, entsprechend
vermalt.

Der Abstand der Baugrenze zu den Verkehrsflachen sowie zur Manahmeflache im Norden
wird mit 5 m festgesetzt, im Ubrigen mit 3 m.

Um auch optisch einen ausreichend breiten Strallenraum zu gewahrleisten wird dariber
hinaus folgende Festsetzung getroffen, die raumwirksame bauliche Anlagen unmittelbar
angrenzend an die Wege ausschlief3en soll.

TF 3.1 ImPlangebiet sind aufgrund § 12 Abs. 6 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO Garagen
und Nebenanlagen im Sinne & 14 Abs. 1 BauNVO nicht zwischen der
StraRenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze zuldssig. Unberihrt von
dieser Festsetzung bleiben Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sowie
Einfriedungen, Stitzmauern und Treppenanlagen sowie Werbeanlagen an den
Statten der Leistung.

Weiter wird in diesem Zusammenhang auch die Hohe der Grundstiickseinfriedungen zum
StralBenraum begrenzt (vgl. baugestalterische Festsetzungen, Pkt. 8).

Zur Seite bzw. im rickwartigen Bereich besteht keine Notwendigkeit, im Allgemeinen zulassige
Nebenanlagen und Stellplatze sowie bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuldssig sind, auRerhalb der mittels Baugrenze festgesetzten tiberbaubaren
Flachen auszuschlieBen. So sind aul3er den Stellplatzen beispielsweise Schuppen auch
auRRerhalb der Baugrenze zulassig.

Die vorgenannten Festsetzungen werden im Sinne einer gréitmaoglichen Flexibilitat getroffen.
Die Regelungen der BauO LSA werden von den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
berthrt (Einhaltung von Abstandsflachen zu Nachbargrundstiicken etc., vgl. auch § 29 Abs. 2
BauGB).

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt nach § 6 Abs. 5 Bauordnung des Landes Sachsen-
Anhalt (BauO LSA) 0,4 H, mindestens jedoch 3 m.

Gemal 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann in besonderen Féallen als aufschiebende Bedingung
festgesetzt werden, dass bestimmte im Bebauungsplan festgesetzte bauliche Nutzungen und
Anlagen bis zum Eintritt bestimmter Umsténde unzulassig sind.

Im vorliegenden Fall befindet sich im Teilgebiet 1 (kommunale Flache) eine
Pumpstation/Brunnen, die den Anglerteich mit Wasser versorgt. Sie soll zunéchst erhalten

Begr_Entwurf.docx Entwurf September 2018



Bebauungsplan Nr. 04-2015th der Stadt Bitterfeld-Wolfen ,Wohngebiet Am Broédelgraben®
Begriindung 30

bleiben und wurde im Plan entsprechend mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht versehen
(vgl. Pkt. 7.4). Sie wurde jedoch auch fur eine spéater moglichst flexible Gestaltung in die
Uberbaubare Grundstticksflache einbezogen. Dazu wird festgesetzt:

TF 3.2  Dieim Plan nachrichtlich dargestellte Pumpstation innerhalb des TG 1 ist zu erhalten
und ihre Zugéanglichkeit zu gewahrleisten.
Die Flache ist so lange von einer Bebauung freizuhalten, bis eine Umverlegung bzw.
Aul3erbetriebnahme im Einvernehmen mit der Stadt Bitterfeld-Wolfen erfolgt ist.

7.2 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das gesamte Wegeflurstiick Zur Trénke wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Es hat
eine Breite von ca. 7,50 m. Eine Untergliederung erfolgt im Bebauungsplan nicht, auch keine
besondere Zweckbestimmung. Die Breite des Flursticks lasst den Begegnungsverkehr
LKW/PKW bei verminderter Geschwindigkeit sowie einen gesonderten einseitigen Gehweg
zu, kann aber auch als Mischverkehrsflache verbleiben.

Der Weg Am Brddelgraben befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs, sondern grenzt
unmittelbar an. Da hier keine Regelungen erforderlich sind, wird er nicht in das Plangebiet
einbezogen.

Ein bedarfsgerechter Ausbau der Wege/Stral3en ist seitens der Stadt fiir den Zeitraum 2021/22
vorgesehen und soll im Rahmen der Dorferneuerung durchgefiihrt und auch in seiner Form
naher bestimmt werden.

7.3 Technische Infrastruktur (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 bis 14 BauGB)

Fur die geplante Bebauung ist eine Erganzung des unter Pkt. 5.4 beschriebenen Netzes
erforderlich.

7.3.1 Wasserversorgung

Eine Erschliel3ung des Plangebietes durch die Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen GmbH ist moglich.
Die Planung geht davon aus, dass sich Anbindepunkte in der Rudolf-Breitscheid-Stral3e sowie
Am Brddelgraben befinden, nahere Angaben dazu liegen bisher nicht vor.

Fur das B-Plan-Gebiet muss eine ausreichende Versorgung mit Loschwasser gesichert sein.
So ist nach Arbeitsblatt W 405 des DVGW-Regelwerkes ein Loschwasserbedarf
(Grundschutz) von 48 m3/h fiir einen Zeitraum von 2 Stunden erforderlich. Das Léschwasser
muss in einem maximalen Umkreis von 300 m zu den Objekten zur Verfiigung stehen.

Nordlich des Weges Zur Tranke befindet sich im Randbereich des Flurstiicks 267 der Flur 1
eine Pumpstation (Brunnen) einschlief3lich Leitung zur Tranke. Die Nutzung erfolgt durch den
Angelverein zur Auffiillung des Teiches. Bei der Uberpriifung des Brunnens (Anglerverein)
hinsichtlich der Geeignetheit fur die Lo&schwasserentnahme wird auf die DIN 14220
.Loschwasserbrunnen" verwiesen. Im Ergebnis der Prifung wurde jedoch festgestellt, dass
der Brunnen nicht geeignet ist. Die Versorgung kann iber den Hydranten in HOhe Zum
Feldrain Nr. 35/36/37 erfolgen, an dem 57 m3/h zur Verfigung stehen.

Die erschlielBenden Wege Am Brodelgraben und Zur Tranke mussen den Anforderungen der
»Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr" entsprechen.
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7.3.2 Entwasserung
Die Entsorgung des Abwassers erfolgt im Trennsystem.

Die Schmutzwasserentsorgung Uber die Anlagen des Abwasserzweckverband (AZV)
SWestliche Mulde® ist grundsatzlich moglich. Fir die Schmutzwasserentsorgung des
Bebauungsgebietes stehen Schmutzwasserkanale in der Rudolf-Breitscheid-Strale und Am
Brbdelgraben zur Verfigung.

Die erforderliche au3ere und innere Erschlie3ung erfolgt durch den ErschlieRungstréager oder
die Stadt Bitterfeld-Wolfen. Die dazu notwendigen Anlagen sind in offentlich gewidmeten
StralBenflachen zu verlegen. Ist dies nicht mdglich, ist eine dingliche Sicherung der
Leitungstrasse vor Beginn der Bauarbeiten zwingend erforderlich. Mit der Erschlie3ung darf
erst begonnen werden, wenn ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem ErschlieRungstrager
und dem Verband vorliegt. Die ErschlieBungsplanung ist mit dem Verband vor
Vertragsabschluss abzustimmen.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes unterliegen die Grundstiicke, fir die eine bauliche oder
gewerbliche Nutzung festgesetzt ist und die Mdglichkeit der Inanspruchnahme der 6ffentlichen
Abwasseranlage haben, der Beitragspflicht.

Die Hohe des Kanalbaubeitrages ist abhangig von der Grundstiicksflache und der Zahl der
moglichen Vollgeschosse (bzw. max. Geb&audehohe). Erfolgt eine innere Erschliel3ung,
kénnen die nachgewiesenen Erschlieungskosten mit der Beitragsforderung des Verbandes
im Zuge der Anlagenlbertragung verrechnet werden.

Innerhalb des Weges Am Brodelgraben verlauft eine Ubergeordnete
Abwasserdruckrohrleitung, die vor jeglicher Beschadigung zu schiitzen ist. Sie wurde zur
Information nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

Niederschlagswasserentsorgung

Die Regenwasserentsorgung im Ortsteil Thalheim erfolgt in Zustandigkeit der Stadt Bitterfeld-
Wolfen. Sie ist Giber die Anlagen des AZV nicht moglich.

Niederschlagswasser soll gemalR § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) weitgehend
ortsnah versickert bzw. verrieselt werden, wenn der Untergrund es zulasst. Zur Beseitigung ist
gemaR § 79b Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WS LSA) vom 16. Marz 2011 (GVBI.
S. 492) in der zurzeit geltenden Fassung der Grundstickseigentiimer verpflichtet, soweit die
Gemeinde nicht einen Anschluss an eine 6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung
vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit zu verhiten.

Innerhalb des Plangebietes ist eine Versickerung vorgesehen, dartiber hinaus wird davon
ausgegangen, dass eine anteilige Ableitung auch tber den Brédelgraben moglich ist.

Sollte Niederschlagswasser in ein Gewasser (dazu zahlt auch Grundwasser) eingeleitet
werden, ist gemald 88 8 und 9 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. Bewilligung
erforderlich.

Die Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten Flachen stellt eine
Gewasserbenutzung dar und bedarf der vorherigen Einholung einer wasserrechtlichen
Erlaubnis gemall § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Diese ist beim Landkreis Anhalt-
Bitterfeld, untere Wasserbehorde, einzuholen.

Erforderlich werdende bauzeitliche Grundwasserhaltungsmaflinahmen sind rechtzeitig beim
Umweltamt des Landkreises Anhalt-Bitterfeld, untere Wasserbehdrde, zu beantragen.
Grundwasserabsenkungen sind nach 88 8 wund 9 WHG erlaubnispflichtige
Gewasserbenutzungen.
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7.3.3 Energieversorgung
Strom

Zu den nachrichtlich dargestellten Versorgungsleitungen (Niederspannungskabeln) sind die
festgelegten Absténde, entsprechend dem einschlagigen Vorschriften- und Regelwerk zu
beachten und einzuhalten. Unterirdische Versorgungsanlagen (z.B. auch Erdungsanlagen)
sind grundsatzlich von Bepflanzungen, Anschiittungen und Uberbauungen (z. B.
Langsuberbauung mit Borden) freizuhalten. Fir MS- und NS-Kabelanlagen gelten
Schutzstreifen von 2,00 m zu beiden Seiten der Trasse.

EinzelanschlussmalBnahmen erfolgen auf der Grundlage von Bedarfsanmeldungen des
Investors. Zunachst ist mit den Stadtwerken die Bedarfsanmeldung abzuklaren.

Die Leitungen sind bei der Planung zu beachten. Werden durch BaumaRRnahmen Anderungen
bzw. Sicherungsmalnahmen notwendig, so sind diese zu beantragen. Die Kosten daflr sind
vom Veranlasser zu Gbernehmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung finden. Dies
betrifft auch erforderliche Veranderungen von Tiefenlagen bei Kabeltrassen.

Gas
Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas durch die Stadtwerke ist grundsatzlich mdoglich.

7.3.4 Telekommunikation

Im Geltungsbereich befinden sich keine Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland
GmbH. Zur Realisierung von Anschlissen ist vom Bauherrn eine rechtzeitige Beauftragung
vorzunehmen. Weiter wird darauf hingewiesen, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine
unterirdische Versorgung des Grundstlickes durch die Deutsche Telekom AG nur bei
Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlielBung mit anderen Medien méglich ist.

Seitens der Vodafone Kabel Deutschland GmbH wird auf eine ggf. interne Entscheidung zum
Netzausbau auf Anfrage sowie nach Wirtschaftlichkeitskriterien verwiesen.

7.3.5 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt in Zustandigkeit der Anhalt-Bitterfelder Kreiswerke GmbH.

Prinzipielle Bedenken werden nicht geaul3ert. Fur die turnusmafige Entsorgung im Rahmen
der Hausmillentsorgung kommen Lastkraftwagen bis 10,0 m Lange (3-achsige
Spezialfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht bis 26,0 t) zum Einsatz.

Die Art, GroRe und Gestaltung von StralRen und Wendeanlagen sind gemafd der EAE 85/95
Empfehlung der Anlage von ErschlieBungsstral3en (Wendeanlagentyp 3) bzw. gemal der
Anlage von Stral3en (RAS) vorzunehmen.

Die untere Abfallbehérde weist in Verbindung mit den geplanten Vorhaben auf folgende
Sachverhalte hin:

Bezlglich der Deklaration, Analytik und Verwertung von mineralischen Abfallen (Erdaushub,
Bauschutt, Stralenaufbruch etc.), die im Zuge der kiinftigen Bautatigkeiten anfallen, wird auf
die Technischen Regeln der LAGA (Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Abfall), Anforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen | Abfallen, Merkblatt 20, verwiesen.

In Sachsen-Anhalt ist die Fassung vom 5.11.2004 der LAGA Merkblatt 20, Teil Il (Verwertung
von Bodenmaterial), Teil Il (Probenahme und Analytik) sowie Anlage 3 (Gleichwertige
Bauweisen und Abdichtungssysteme) in den abfall- und bodenschutzrechtlichen Vollzug
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eingefihrt worden. Weiterhin ist Teil 1 (Allgemeiner Teil) der Fassung der LAGA, Merkblatt 20,
vom 6.11.2003 zu vollziehen.

Die Bewertung von anfallendem Bauschutt und StraRenaufbruch erfolgt entsprechend der
Fassung der LAGA, Merkblatt 20 vom 06.11.1997.

7.4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Fir den im TG 1 gelegenen Brunnen einschlie3lich der bekannten Zuleitung (Strom) wurde
ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bitterfeld-Wolfen eingetragen. Bzgl. der
Wasserleitung zum Teich liegen bisher keine Angaben vor.

Da es sich um ein kommunales Grundstick handelt, war bisher keine ergéanzende Sicherung
erforderlich. Mit der kinftigen Bebauung ist jedoch von einem Eigentimerwechsel
auszugehen.

Hierzu ist ergdnzend Folgendes zu erlautern:

Die Festsetzung ist moglich zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstragers oder
eines beschréankten Personenkreises. Vorliegend erfolgt die Festsetzung zugunsten der Stadt
Bitterfeld-Wolfen als Beglinstigtem, da sie Brunnen und Leitung betreibt.

Durch die Festsetzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Inanspruchnahme der Flachen geschaffen. Die Flachen werden auch vor widersprechenden
Nutzungen geschitzt; die Festsetzung hindert den Eigentimer, das Grundstlick in einer Weise
Zu nutzen (z. B. durch Errichtung von baulichen Anlagen oder Stellplatzen), die die Ausiibung
des Leitungsrechts behindern oder unméglich machen wirden.

Der Bebauungsplan schafft allerdings lediglich die Voraussetzungen fir die Eintragung in das
Grundbuch oder Baulastenverzeichnis. Die Begulnstigten haben fur die entsprechende
Eintragung bzw. Leitungssicherung selbst Sorge zu tragen.

Die Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt zeichnerisch durch Verwendung des Planzeichens
nach Nr. 15.5 der Anlage zur Planzeichenverordnung. Bezuglich der Einschrankungen bzw.
einer ggf. spateren Bebauung werden zudem Textliche Festsetzungen getroffen (vgl. Pkt.
7.1.4).

7.5 Freiflachen
7.5.1 Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches werden Grunflachen festgesetzt, die teilweise mit anderen
Festsetzungen Uberlagert werden.

Als Grunflache wird zunéchst begleitend zum Brddelgraben ein Streifen von 5 m festgesetzt
und gleichzeitig als nachrichtlich Gbernommener Gewéasserrandstreifen gemafl § 50 WG LSA
gekennzeichnet. Durch die Uberlagernde Darstellung als Gewasserrandstreifen wird eine
weitere Angabe zur Zweckbestimmung nicht fur erforderlich erachtet.

Suidlich und westlich des Teiches sowie zwischen den TG 3.1 und 3.2 wird fir die Grunflachen
gleichfalls keine Zweckbestimmung festgesetzt. Es handelt sich dabei um private Flurstiicke,
die nicht fir eine Wohnbebauung zur Verfigung stehen. Diese sind als private Grunflachen
gekennzeichnet.

Daruber hinaus werden Griunflachen nordlich der Stral3e Zur Tranke festgesetzt, auf denen
Uberwiegend Ausgleichsmalinahmen fir die mit der Umsetzung des Bebauungsplans
verbundenen Eingriffe durchgefuhrt werden (vgl. Punkt 7.5.3).
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7.5.2 Gewaéasser (89 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Der innerhalb des Plangebietes verlaufende Brédelgraben ist ein Gewasser zweiter Ordnung
in Zustandigkeit des Unterhaltungsverbandes ,Mulde“. Das gesonderte Flurstiick wurde
gemalR 8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan tdbernommen und als
Wasserflache dargestellt. Eine ergénzende Vermessung liegt nicht vor.

Einschrankungen fur die Bebauung von Gewasserrandstreifen ergeben sich aus dem Gesetz
zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) in der Fassung vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2013
(BGBI. I S. 734) sowie dem Wassergesetz fir das Land Sachsen-Anhalt — WG LSA in der
Fassung der Bekanntmachung vom 16. Marz 2011 (GVBI. LSA S. 492), zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 21. Marz 2013 (GVBI. LSA S. 116).

Im Gewasserrandstreifen ist es verboten, nicht standortgebundene bauliche Anlagen, Wege
und Platze zu errichten. Baume und Straucher auf3erhalb von Wald dirfen nur beseitigt
werden, wenn dies fir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser, den
Hochwasserschutz oder zur Gefahrenabwehr zwingend erforderlich ist.

Die untere Wasserbehdrde fuhrt aus, dass zum Brodelgraben (OF032) Gewdasserrandstreifen
von 5 m (ab Béschungsoberkante beidseitig) gem. 8§ 38 WHG i. V. m. 8§ 50 WG LSA einzuhalten
sind. Da der Brodelgraben hochstwahrscheinlich im Zuge der Umsetzung der
Wasserrahmenrichtlinien revitalisiert wird, ist der Gewésserrandstreifen zwingend einzuhalten.
Weiterhin wird auf die 88 5 bis 7 der Unterhaltungsverordnung verwiesen (Bekanntgabe:
Amtsblatt, 10 Jahrgang, Ausgabe 17, 09.09.2016) sowie die 88 36 und 38 des WHG i. V. m.
88 49 und 50 des WG LSA in der derzeitig giiltigen Fassung.

Auch der Unterhaltungsverband ,Mulde® weist auf den zur Beraumung des Brédelgrabens
freizuhaltenden Streifen von 5 m Breite hin. Bei der Planung ist darauf zu achten, dass es eine
Zufahrt fur den Technikeinsatz zum Gewasserrandstreifen gibt. Diese ist wie bisher im Bereich
der Teichanlage moglich.

7.5.3 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft
verbunden. Diese kdnnen nur teilweise im Plangebiet ausgeglichen werden. Die festgesetzte
MalRnahmeflache dient vorrangig dem Ausgleich in die Schutzguter Pflanzen und Tiere und
zum anderen in das Landschaftsbild.

Des Weiteren werden Malnahmen fir den speziellen Artenschutz festgesetzt, die sich aus
dem Artenschutzfachbeitrag ableiten (vgl. Anlage 1).

TF 4.1 Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache M 1 ist eine Wiese mit
Einzelbdumen zu entwickeln. Die Mahd der Flache ist nur zweimal jahrlich
durchzufuhren, das Mahdgut ist abzufahren.

Es sind 10 heimische Obstbdume zu pflanzen.
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv., mDB., Stammumfang mind. 14-16 cm

Mit dieser Malinahme wird das Ziel verfolgt, einen Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und
Landschaft zu schaffen. Zudem wird ein Pufferbereich zwischen der Wohnbebauung und dem
Brodelgraben bzw. zum offenen Landschaftsraum entwickelt. Damit wird das Landschaftsbild
aufgewertet und die Eignung der Flache fur die Erholung der Anwohner erhght.

Mit der extensiven Pflege wird zudem eine artenreiche Wiese geschaffen, die insbesondere
zahlreichen Tieren Lebensraum sein kann.
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Artenschutzrechtliche Verbote gemall § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz werden erst
durch konkrete Handlungen erfullt, so etwa, wenn die geschitzte Lebensstatte durch die
Errichtung eines baulichen Vorhabens zerstdrt wird. Deshalb ist zunachst festzustellen, dass
nicht bereits der Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum VerstoR gegen
artenschutzrechtliche Verbote fuhren kann. Jedoch sind kinftige artenschutzrechtliche
Konfliktlagen bereits im Bebauungsplan zu behandeln, um notwendige Voraussetzung fur die
Uberwindung drohender Verbote zu ermitteln. Insofern ist im Bebauungsplanverfahren zu
prifen, ob artenschutzrechtliche Hindernisse im spéateren Baugenehmigungs- oder
Anzeigeverfahren geltst werden kénnen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde zunéchst eine Potenzialeinschatzung
durchgefuhrt, deren Ergebnisse in den Vorentwurf des Bebauungsplans eingeflossen sind. In
Erganzung sind 2018 Erfassungen ausgewahlter Tierartengruppen erfolgt und die
artenschutzrechtliche Prifung auf dieser Grundlage durchgeftihrt worden. In der Anlage 1 ist
die aktuelle Fassung des Artenschutzbeitrags angefigt, der aufbauend auf der Prifung ein
MalRnahmenkonzept zur Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange im Bebauungsplan
sowie bei der Umsetzung vorschlagt.

Um Zugriffsverbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 Satz 2 BNatSchG
zu vermeiden, sind Vermeidungsmaf3nahmen und vorgezogene Ausgleichsmalinahmen
umzusetzen. Diese werden nachfolgend aufgefiihrt. Erganzend sind Hinweise zum
Artenschutz bei der Umsetzung des Bebauungsplans zu beachten, die Punkt 7.8 zu
entnehmen sind.

TF 4.2  Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflinahmen
o Schutz der Zauneidechse

Acerl: Herstellung und Aufwertung von 6 Zauneidechsenhabitaten mit je 15 m2
Flache durch Anlage von Sandlinsen und Lesesteinhaufen innerhalb der
MalRnahmeflache M 1, langfristige Pflege der Flachen

Vassd: Auf der Flache TG 1 werden zur Vermeidung einer Schadigung bzw.
Totung von Individuen von allen bau- oder anlagebedingt in Anspruch zu
nehmenden Flachen vor Baubeginn Umsiedlungen mdglichst aller
Individuen durchgefihrt. Die Zauneidechsen sind auf im Vorfeld
habitatstrukturell optimierte Flachen (Acerl) umzusiedeln. Die Umsiedlung
ist zu Zeiten hoher Mobilitat der Art vor der Eiablage oder nach dem Schlupf
und vor dem Ruckzug in die Winterquartiere durchzufihren.

Aufstellen eines Reptilienschutzzaunes um das jeweilige Baugrundstiick
wahrend der Bauzeit innerhalb der Aktivitatsphase der Zauneidechsen
(April bis Oktober)

Die Untersuchungen zum Artenschutz haben im Frihjahr / Sommer 2018 stattgefunden. Im
Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist lediglich eine Betroffenheit wvon
Zauneidechsen festgestellt worden (vgl. Anlage 1).

Im Hinblick auf das vorkommende Brutvogelspektrum wird im Gutachten festgestellt, dass das
Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG bei Einhaltung bauzeitlicher
Regelungen vermieden werden kann. Diese MalRnahmen sind als Hinweise unter Punkt 7.8
aufgefihrt.
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7.5.4 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Der Bebauungsplan trifft flr die kiinftigen Grundstiicke keine Festsetzungen. Damit wird den
kunftigen Grundstiickeigentiimern ein groRtmdaglicher Gestaltungsspielraum eingeraumt. Der
Ausgleich fir die Eingriffe wird auf einer Flache im Norden des Plangebietes erfolgen. Die hier
festgesetzte Grinflache wird gemal Festsetzung 5.1 als Wiese mit Einzelbaumen entwickelt.
Diese Grunflache soll nach Norden durch eine Hecke begrenzt werden. Sowohl im Hinblick
auf das Landschaftsbild als auch den Biotopverbund wird dazu folgende Festsetzung
getroffen:

TF 5.1 Innerhalb des in der Planzeichnung gekennzeichneten Pflanzgebotes ist eine
dreireihige Baum-Strauch-Hecke aus heimischen, standortgerechten Laubgehélzen
anzupflanzen. Die Hecke ist als freiwachsende Hecke zu entwickeln, der Anteil
Baume zu Straucher betragt 1 : 10.

Pflanzabstand: mind. 1,50 m zwischen den Reihen und 2,00 m in der Reihe

Artenauswahl Baume:

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Quercus petraea - Traubeneiche
Tilia cordata - Winterlinde

Pflanzqualitat: Heister, 2x verpflanzt, Héhe mindestens 100-150 cm

Artenauswahl Straucher:

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Euonymus europaeus - Europaisches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
Lonicera caerulea - Blaue Heckenkirsche
Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus cartharticus - Purgier-Kreuzdorn

Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Sal-Weide

Viburnum opulus - Schneeball

Pflanzqualitat: verpflanzter Strauch, Hohe mind. 60 — 100 cm

Um das Plangebiet vom sich nach Norden bzw. Nordosten 6ffnenden freien Landschaftsraum
abzugrenzen, ist entlang der Geltungsbereichsgrenze eine Hecke zu entwickeln. Da diese
Malnahme dem Ausgleich dient, sind nur heimische Laubgehélze zu verwenden. Die Flache
ist dreireihig anzulegen, der festgesetzte Pflanzabstand versteht sich als Mindestabstand. Um
den Pflanzen einen ausreichend grof3en Wuchsraum zu geben, konnen die Reihen versetzt
angeordnet werden.

Regelmalige Pflegeschnitte der Hecke sind nicht zuldssig. Die Hecke soll Ersatzlebensraum
fur Tiere sein, die durch Gehdlzrodungen zur Baufeldfreimachung verloren gehen. Die Eignung
einer geschnittenen Hecke als Brutplatz fur Vogel ist wesentlich geringer und Hohlungen far
Flederméause oder Kafer werden nicht vorkommen. Daher wird eine freiwachsende Hecke
festgesetzt.
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Die Hecke dient zur Strukturierung der bislang ungegliederten Flache dstlich der Ortslage und
sie soll eine Biotopverbindung zwischen den Grinflachen in der Ortslage und dem
Brodelgraben schaffen.

7.6 Immissionsschutz

Aufgrund der zum Vorentwurf von der unteren Immissionsschutzbehérde gegebenen Hinweise
wurde zum Entwurf eine gutachterliche Stellungnahme zum Schallschutz erarbeitet [9]. Darin
wurde untersucht, inwiefern die geplante Einstufung als Allgemeines Wohngebiet mit der
Larmsituation der Umgebung vereinbar ist. Dabei wurden die verschiedenen Larmarten
getrennt betrachtet.

Im Hinblick auf gewerblichen La&rm und Freizeitlarm ist eine Einstufung des B-Plangebietes
»,Am Brddelgraben® als Allgemeines Wohngebiet ohne Probleme zulassig.

Sportlarm von dem Gelande des Sportklubs SG Rot Weil3 Thalheim

Eine Schallimmissionsprognose fiir das gesamte Areal liegt nicht vor. Zur Baugenehmigung
fur die letzte Erweiterung wird auf die Ausfuhrungen unter Pkt. 5.7.1 verwiesen.

Nach der aktuellen (2017 geanderten) 18. BImSchV gilt fur Allgemeines Wohngebiet jetzt ein
einheitlicher Immissionsrichtwert von 55 dB(A) fur die Zeiten aul3erhalb und innerhalb der
Ruhezeiten am Tag (aul3er fur Ruhezeiten am Morgen zwischen 6:00 und 7:00 Uhr, die hier
irrelevant sind). Der Immissionsrichtwert innerhalb der Ruhezeit wurde damit von urspringlich
50 dB(A) angehoben.

Die Forderung der Baugenehmigung an die maximal zulassigen Pegel von 55 dB(A) innerhalb
der Ruhezeiten ware damit kompatibel mit den Anforderungen von 55 dB(A) der aktuellen 18.
BimSchV fur Allgemeines Wohngebiet (innerhalb dieser Zeiten). Alle Immissionspunkte
innerhalb des B-Plangebietes liegen weiter entfernt, damit ist es dort leiser und die
Beurteilungspegel missen zwangsweise geringer als 55 dB(A) sein. Fur die Tagzeitraume
auRRerhalb der Ruhezeiten sind am angrenzenden Immissionspunkt nach Baugenehmigung
dagegen hohere Pegel von 60 dB(A) zulassig. Bei der volligen Ausschopfung der Grenzwerte
sind dann bis zu einer gewissen Grenze Pegel Giber 55 dB(A) zu erwarten. Damit misste dieser
Bereich als Mischgebiet (und nicht als Allgemeines Wohngebiet) eingestuft werden. Anhand
einer Plausibilitatsrechnung wird gezeigt, dass im oberen Teil des Plangebiet (beidseitig Zur
Tréanke) i. Allg. Pegel unter 55 dB(A) auftreten. Das obere Gebiet kdnnte demnach als
Allgemeines Wohngebiet eingestuft werden.

Da die Festsetzung eines Mischgebietes nicht Ziel der Planung ist (vgl. dazu auch Pkt. 6.4),
musste der ergangene Bescheid insofern nachtraglich geandert werden, dass durch die
Nutzung der Sportanlage am Tag generell (auch auBerhalb der Ruhezeit) nur ein
Beurteilungspegel von 55 dB(A) zulassig ist. Dann wiirde zwangsweise auch im B-Plangebiet
der Pegel am Tag (auch auf3erhalb der Ruhezeit) Uiberall unter 55 dB(A) liegen. Damit wéren
die Anforderungen an ein Allgemeines Wohngebiet nach der jetzigen 18. BImSchV
eingehalten.

Beispielhafte Berechnungen durch den Gutachter zeigen weiter, dass dem Sportklub durch
eine derartige Regelung keine Nachteile in der Nutzung erwachsen. Dabei wurde von einem
(Ubertriebenen) worst-case-Szenarium ausgegangen.

Anhand der sich daraus ergebenden Gesamtschallleistungspegel wurde eine
Schallausbreitungsrechnung durchgefuhrt. Die Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) am Tag
innerhalb und aufRerhalb der Ruhezeit sind Uberall - auch an den néachst gelegenen
Immissionspunkten im Plangebiet - eingehalten.

In der Realitdt werden die Beurteilungspegel i. Allg. deutlich niedriger sein, da die Annahmen
so nicht oder kaum eintreten werden. Ausnahmefélle konnten als seltenes Ereignis eingestuft
werden.
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Eine Reduzierung der zulassigen Immissionsrichtwerte hatte demnach keine nachteiligen oder
einschrankenden Folgen fir die Nutzung der Sportanlagen.

Auf Grund der Sachlage und der Einschéatzung des Gutachters hat der Landkreis, Umweltamt,
zur Gewabhrleistung des Anwohnerschutzes nach Anhérung mit Schreiben vom 11. September
2018 folgende Anordnung nach 8 24 BImSchG zu erlassen:

Der Betrieb des Sportplatzes hat so zu erfolgen, dass an der nachstliegenden
schutzbedurftigen Wohnbebauung in Thalheim, Am Brddelgraben folgende Immissionswerte
eingehalten werden

werktags tags von 06:00 - 08:00 Uhr 50 dB(A)
tags von 08:00 - 22:00 Uhr 55 dB(A)
nachts von 22:00 - 06:00 Uhr 40 dB(A)

sonn- und feiertags tags von 07:00 - 09:00 Uhr und von 13:00 bis 15:00 Uhr 50 dB(A)
tags von 09:00 bis 13:00 Uhr und 13:00 bis 22:00 Uhr 55 dB(A)
nachts von 22:00 - 06:00 Uhr 40 dB(A)

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen sollen die Immissionswerte um nicht mehr als 30 dB(A)
am Tag und 20 dB(A) in der Nacht nicht Gberschreiten.

Damit wird das Plangebiet weiterhin insgesamt als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die
Immissionsrichtwerte der mafgeblichen DIN 18005 werden im Bereich der geplanten
Bebauung eingehalten.

7.7 Kennzeichnungen (8§ 9 Abs. 5 BauGB)
Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Der Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Umweltamt, verfigt als zustédndige Behotrde Uber ein
flachendeckendes Kataster von altlastenverdachtigen Flachen und schéadlichen
Bodenveranderungen. Fir die neu ausgewiesene Flache sind im Altlastenkataster des
Landkreises Anhalt-Bitterfeld derzeit keine Altlastverdachtsflachen oder schéadlichen
Bodenveranderungen registriert.

Im FNP wurden die im Altlastenkataster des Landkreises gefiihrten Altlastverdachtsflachen
gekennzeichnet und in einem Beiplan zugeordnet. Bei der ALVF 2081 im Nordwesten
angrenzend an den Anderungsbereich handelt es sich um die Mischdeponie Thalheim Siid,
die als Milldeponie 1967 bis 1979 genutzt wurde (Ablagerungen von Bauschutt,
Bodenaushub, Eisenschrott, Autokarossen, Kihlschranke, Siedlungsmuill, Verfullung gemaf
naturschutzrechtlicher Genehmigung).

Bei der ALVF 2086 handelt es sich um das Restloch Thalheim-Nord (Sudteil) mit
Bauschuttablagerungen bis 1970, die ALVF 2083 Restloch Thalheim-Nord (Nordteil), wilde
Mullablagerungen 1980.

Alle genannten Flachen werden im Rahmen des Gutachtens ,Abschatzung des
Umweltgeféahrdungspotentiales der kommunalen Deponie Thalheim®, ITU GmbH Berlin,
Zwischenberichte Dezember 91/Marz 1992, Abschlussbericht August 1992, beurteilt.

Die ALFF 2116 im Sudosten umfasst eine ehemalige Kiesgrube, die bis 1967 betrieben wurde.
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Plangebiet

Quelle:
rechtskraftiger
FNP

Generell sind bei erdeingreifenden MaBhahmen bzw. Baumalinahmen aus Sicht der unteren
Bodenschutzbehorde folgende Hinweise zu beachten.

Sollten sich bei den Erdarbeiten organoleptische (geruchliche oder optische) Auffalligkeiten im
Boden zeigen bzw. ergeben sich Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder
Altlasten, ist die untere Bodenschutzbehoérde zu informieren (88 2, 3 des Bodenschutz-
Ausfuhrungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (BodSchAG) vom 2. April 2002).

Die Entsorgung und der Wiedereinbau von Aushubmaterialien hat entsprechend den
»2Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen",
Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 in der Fassung vom
05.11.2004i. V. m. Teil 1 in der Fassung vom 06.11.2003, zu erfolgen, unter Berticksichtigung
der LAGA Nr. 20 in der Fassung vom 06.11.1997 flr Bauschutt.

7.8 Hinweise
Kampfmittel

Das Plangebiet wurde anhand der zurzeit vorliegenden Unterlagen (Belastungskarten) und
Erkenntnisse  Uberprift.  Teilbereiche  der  betreffenden  Flachen  sind  als
Kampfmittelverdachtsflache ausgewiesen.

Im Hinblick auf den im Bebauungsplan weitraumig erfassten Bereich kdnnen jedoch keine
konkreten Aussagen zu den Kampfmittelverdachtsflichen getétigt werden. Sofern
erdeingreifende Malinahmen oder Tiefbauarbeiten in Einzelfallen geplant sind, ist eine
rechtzeitige Beteiligung des Landkreises Anhalt-Bitterfeld (Amt far  Brand-,
Katastrophenschutz und Rettungsdienst, Richard-Schiitze-Stral3e 6, 06749 Bitterfeld-Wolfen)
notwendig.

Auf den Kampfmittelverdacht wird auf der Planzeichnung hingewiesen.
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Grenzmarken

Das Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt weist in seiner
Stellungnahme darauf hin, dass im Plangebiet Grenzeinrichtungen (Grenzmarken) vorhanden
sind. Diese sind bei BaumaRnahmen zu sichern und ggf. durch eine befugte Stelle
wiederherzustellen. Es gilt das Vermessungs- und Geoinformationsgesetz Sachsen-Anhalt.

Denkmalschutz

Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege sowie der arch&ologischen Denkmalpflege
werden von der Planung nicht berihrt.

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Geltungsbereich keine archaologischen
Kulturdenkmale bekannt. Dessen ungeachtet gilt die Erhaltungspflicht im Falle unerwartet
freigelegter archéologischer Kulturdenkmale (8 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes
Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA).

Wer bei Arbeiten oder bei anderen MaBhahmen in der Erde oder im Wasser Sachen oder
Spuren von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie
Kulturdenkmale sind (archdologische und bauarchaologische Bodenfunde), hat diese zu
erhalten und der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der Bodenfund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu lassen
und vor Gefahren fir die Erhaltung der Bodenfunde zu schitzen. Das Denkmalfachamt und
von ihm Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archaologischen Befunden zu
untersuchen und Bodenfunde zu bergen.

Die erforderliche Anzeige ist an die untere Denkmalschutzbehtrde des Landkreises Anhalt-
Bitterfeld zu richten.

Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden mdglicherweise nach européischem Recht
geschitzte oder nach nationalem Recht streng geschiitzte Arten betroffen sein, so dass nach
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans
in 2017 eine Potenzialabschatzung zum vorkommenden Arteninventar vorgenommen worden
ist. Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Priifung wurde eine mogliche Betroffenheit von
Brutvdgeln, Zauneidechsen und Amphibien nicht ausgeschlossen. In 2018 wurden daher
Erfassungen zu Zauneidechsen und zu Amphibien durchgefiihrt. Im Ergebnis sind Vorkommen
von Zauneidechsen auf der Flache nérdlich der Stralle ,Zur Tranke“ nachgewiesen. Die
notwendigen MalBhahmen, um das Eintreten von Verbotstatbestanden zu vermeiden, werden
im Bebauungsplan als Festsetzung 4.2 nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (vgl. Pkt. 7.5.3)
Ubernommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass artenschutzrechtliche MalBhahmen nur dann festgesetzt
werden kdnnen, wenn es sich um standort- und bodenbezogene MaRnahmen handelt.
MalRnahmen, die unmittelbare Handlungspflichten oder sonstige Verhaltensweisen beinhalten,
werden daher als Hinweise auf die Planzeichnung aufgenommen.

Folgende Vermeidungsmalinahmen sind ergdnzend zu den Festsetzungen 4.2 bei der
Umsetzung des Bebauungsplans einzuhalten:

Vassl Einhaltung von Zeitvorgaben fur die Baufeldfreimachung (Baufeldfreimachung
aullerhalb der Schutzzeiten geméafR § 39 Abs. 5 BNatSchG unter Berucksichtigung
der Brutzeit 01.10 bis 28.02.)
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Vase2 Abweichend von Vassl kann eine vorzeitige Baufeldfreimachung erfolgen, sofern eine
bauvorauslaufende Prifung des Baufeldes auf Brutvorkommen durch einen
Fachgutachter erfolgt und keine Nachweise erbracht werden.

Eine Rodung innerhalb der Brutzeit setzt eine Befreiung nach § 67 BNatSchG vom
Verbot nach § 39 Abs. 5 BNatSchG voraus.

Vase3 Okologische Baubegleitung (artenschutzrechtliche Betreuung und Dokumentation aller
artenschutzrechtlich relevanten Sachverhalte)

Uberwachung der Einhaltung bauzeitlicher Regelungen

Koordinierung der Umsetzung und fachliche Begleitung fur alle artenschutzrechtlichen
MalRnahmen

Kontrolle von Flachen und Strukturen auf Brutstatten europaischer Vogelarten bei
Umsetzung von MafRnahmen in der Brutzeit

Freigabe zum Rickbau des Amphibien-/Reptilienschutzzaunes nach Abschluss der
Baumalinahmen

Vassd Monitoring Zauneidechsen fur das Gesamthabitat Gber 5 Jahre, mit 6 Begehungen
pro Jahr (April bis September), jahrliche Dokumentation der Ergebnisse sowie Vorlage
dieser der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde

Vaseb Die Giltigkeit der faunistischen Untersuchungen wird auf 2 Jahre beschrankt, bei
einem Bauzeitraum ab 2021 sind rechtzeitig erneute Kontrollen auf Amphibien
vorzunehmen oder das Baufeld mit einem Amphibienschutzzaun wahrend der Bauzeit
innerhalb der Wanderzeiten der Amphibien (ab ca. Méarz bis ca. November, je nach
Witterung) einzuzaunen

Wird ein Amphibienschutzzaun aufgestellt, sind ebenfalls Fangeimer einzugraben und
taglich zu kontrollieren. Die gefangenen Tiere sind auf Flachen auf3erhalb des
Baufeldes auszusetzen.

Es sind vor Mal3Bhahmebeginn Abstimmungen mit der unteren Naturschutzbehdrde zu
treffen.

Anm.: Die Nummerierung ergibt sich aus dem MaRnahmenkonzept des Artenschutzfachbeitrags (Anlage 1)

Diese Hinweise sind dem Artenschutzbeitrag (Anlage 1) entnommen. Der Artenschutzbeitrag
ist im Hinblick auf die Erfassungsergebnisse fortgeschrieben worden. Daraus hat sich
ergeben, dass MaBnahmen zum Amphibienschutz nicht notwendig sind. Das
Malnahmenkonzept ist daraufhin angepasst worden.

8 Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Nach 8§ 85 Abs. 1 Pkt. 1 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) kénnen
Gemeinden drtliche Bauvorschriften Gber die ...Zahl, GroRe und Beschaffenheit der
notwendigen Stellplatze sowie Abstellplatze fir Fahrrader nach § 48 Abs. 1, die unter
Berticksichtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, der Bedlrfnisse des ruhenden
Verkehrs und der ErschlieBung durch Einrichtungen des 6ffentlichen Personennahverkehrs fir
bauliche Anlagen erforderlich sind, ... erlassen. Nach § 85 Abs. 3 BauO LSA kann dies auch
mit der Aufstellung eines Bebauungsplans erfolgen.

Da die Stadt Bitterfeld-Wolfen nicht tGber eine Stellplatzsatzung verfiigt, wird die Anzahl der
Stellplatze auf dem Grundstiuck mit Bezug auf die zu errichtende Wohnbebauung wie folgt
geregelt:

TF1 Bei der Errichtung baulicher Anlagen nach § 1 Abs. 1 BauO LSA sind innerhalb der
Baugrundstiicke mindestens folgende Stellplatze unterzubringen:

Einfamilienh&user 2 Stellplatze
Mehrfamilienhauser 1 Stellplatz pro Wohnung

Damit soll geregelt werden, dass auf den Grundstiicken eine ausreichende Anzahl von
Stellplatzen zur Verfiigung steht und die Fahrzeuge nicht im Straf3enraum abgestellt werden.
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Um eine angemessene Breite des StraRenraumes zu gewahrleisten, werden neben dem
Ausschluss von Garagen und sonstigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauGB
zwischen vorderer Baugrenze und Stral3enbegrenzungslinie (vgl. Pkt. 7.1.4) auch
Einfriedungen in ihrer zuléssigen Hohe beschrankt.

TF 2 Grundstiickseinfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen durfen eine Hohe von
1,0 m Uber der Oberkante der angrenzenden Straf3e nicht Uberschreiten.

9 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 04-2015th umfasst insgesamt eine Flache von
ca. 2,75 ha, die sich entsprechend ihrer Zweckbestimmung wie folgt gliedert:

Allgemeines Wohngebiet 14.230 m?
davon nach GRZ (0,4) tiberbaubar 5.690 m?
TG 1 6.550 m2
TG 2 3.430 m?
TG 3.1 1.920 m?
TG 3.2 2.330 m?
Verkehrsflache 1.450 mz
Grinflache 11.120 m2
davon: Gewasserschutzstreifen 1.250 m?
MaRnahmeflache 6.410 m2
Pflanzgebot 1.270 m?
Wasserflache 740 m2
Summe 27.540 m2
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10 Auswirkungen der Planung (8 1 Abs. 6 Nr. 1-12 BauGB)
auf die Belange der Bevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1, 2, 3, 6 und 10 BauGB)

Mit der planungsrechtlichen Sicherung als allgemeines Wohngebiet wird ein Angebot an
Baugrundstiicken innerhalb der Stadt Bitterfeld-Wolfen und speziell des OT Thalheim
geschaffen. Dieses dient insbesondere dazu, der anséssigen Bevdlkerung die Mdglichkeit zur
Bildung von Wohneigentum zu geben und sie damit sie als Einwohner zu binden. Aber auch
um Zuzlige zu generieren.

Zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen bzw. zur Sicherung gesunder
Wohnverhéltnisse sind nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) emittierende
Betriebe und schiitzenswerte Gebiete (bzw. Objekte) raumlich voneinander zu trennen.

Zu den Auswirkungen, denen die geplante Nutzung am Standort ausgehend von
Larmemissionen durch Betriebe und Sportanlagen im Umfeld ausgesetzt ist, erfolgte zum
Entwurf eine gutachterliche Stellungnahme. Im Ergebnis auch einer erganzenden Anordnung
des Landkreises zum angrenzenden Sportplatz kann festgestellt werden, dass im Bereich der
geplanten Wohnbebauung eine Uberschreitung der maRgeblichen Orientierungs- bzw.
Richtwerte ausgeschlossen werden kann.

Zudem wurden die Belange der Storfallvorsorge geprift. Mit der Planung sind keine
Auswirkungen von im weiteren Umfeld ggf. ansassigen/zulassigen Storfallanlagen auf die
Wohnbebauung zu erwarten.

auf die Entwicklung vorhandener Ortsteile sowie zentraler Versorgungsbereiche (8 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB)

Mit der Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine dem Eigenbedarf
entsprechende ergdnzende/abrundende Wohnbebauung im OT Thalheim geschaffen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt bzw. dessen Fortschreibung wurde als
stadtebauliches Fachkonzept in die Planung eingestellt. Durch die Begrenzung der
zentrenrelevanten Verkaufsflache wird sichergestellt, dass die Planung keine negativen
Auswirkungen auf die weitere Entwicklung der stadtischen Zentren hat.

Da der Bebauungsplan nicht aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt werden
kann, wird dieser im Parallelverfahren geandert. In diesem Zusammenhang ergibt sich jedoch
Uberwiegend eine lagemaRige Verschiebung.

auf die Belange der Baukultur (8§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 5und 11 BauGB)

Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes sind von der Planung nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht betroffen. Am Standort bzw. im Umfeld sind keine Baudenkmale oder
archaologischen Kulturdenkmale bekannt.

Hinsichtlich des Ortsbildes erfolgt eine Verschiebung des Ortsrandes. Durch die lockere
Bebauung und Begrenzung der Geschossigkeit wird dem Umfeld entsprochen.

auf Belange des Umweltschutzes, Natur und Landschaft (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Mit der Planung sind Umweltauswirkungen auf alle Schutzgtter verbunden. Gemal § 2 Abs.
4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 8 1 a
BauGB eine Umweltpriifung durchgefihrt. Im Rahmen der Umweltprifung ist die Erheblichkeit
in Bezug auf nachteilige Auswirkungen abzuschétzen. Die Beurteilung der Erheblichkeit kann
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zum einen auf der Grundlage vorhandener Daten sowie gesetzlicher Bestimmungen erfolgen
und zum anderen sind dafir parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans fachliche Gutachten
zu erarbeiten.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden
sein, die erheblich sind. Der Ausgleich ist innerhalb des Plangebietes vorgesehen.

Auch Belange des Artenschutzes sind mit der Umsetzung des Bebauungsplans betroffen und
wurden in die Betrachtungen eingestellt.

auf die Wirtschaft (8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Negative Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevodlkerung sind mit Umsetzung der Planung nicht zu
erwarten. Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird beschrankt.

In Verbindung mit den angrenzend ansassigen Unternehmen ist darauf abzustellen, dass die
Wohnbebauung nicht néher an diese heranriickt, sich insofern keine erganzenden
Einschrankungen ergeben. Das gilt auch mit Bezug auf die Einordnung von Storfallanlagen.

auf den Verkehr (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
Durch die Entwicklung des Standortes wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen erzeugt.

Das angrenzende Wegenetz ist grundsatzlich in der Lage, dieses aufzunehmen. Konkrete
Regelungen zum Ausbau (auch Einbindungen) sind nicht erforderlich.

auf den stadtischen Haushalt

Zur anteiligen Ubernahme der Planungskosten einschlieRlich der Fachgutachten wurde
zwischen den privaten Grundstickseigentimern und der Stadt Bitterfeld-Wolfen ein
stadtebaulicher Vertrag gemaf 8§ 11 BauGB geschlossen. Er liegt unterzeichnet vor.

Ein weiterer zwischen den vg. Parteien abzuschliel3ender stadtebaulicher Vertrag beinhaltet
die Kostenlubernahme fir die notwendigen Anpassungen der angrenzenden Verkehrsanlagen
sowie die AusgleichsmalRhahme.

11 Planverwirklichung
MalRRnahmen zur Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren zur Neugestaltung einzelner Grundstiicke ist zum Erreichen der Ziele
des Bebauungsplanes nicht erforderlich.
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B. Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der Ziele des Bauleitplans

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Rand des OT Thalheim in der Stadt Bitterfeld-
Wolfen.

Der Geltungsbereich wird nordlich durch Wiesenflachen, 6stlich durch eine Grinflache und
Sportpléatze, sudlich durch Hausgérten und westlich von Wohnbebauung begrenzt.

Bezlglich der Beschreibung des Standortes wird auf die Gliederungspunkte 1, 2 und 5 im Teil
A der vorliegenden Begrindung verwiesen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen planungsrechtliche Voraussetzungen zur
Entwicklung eines Wohnstandortes geschaffen werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden daher Allgemeine
Wohngebiete, eine Stral3enverkehrsflache sowie Grunflachen festgesetzt.

Im Bebauungsplan werden folgende weitere Festsetzungen getroffen:

e Mal der baulichen Nutzung: Im Bebauungsplan werden die Uberbaubare Grundstiicks-
flache, die GRZ sowie die Hohe baulicher Anlagen geregelt.

¢ Malnahmeflachen Im Bebauungsplan werden Mal3Bhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, die vorrangig dem
Ausgleich von Eingriffen dienen.

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Gber die Stral3e Zur Tranke sowie die Stral3e Am
Brodelgraben, die das Plangebiet im Osten tangiert.

Innerhalb des Plangebietes verlauft der Brodelgraben, der in der Planzeichnung festgesetzt
bzw. nachrichtlich tbernommen wird. Da der Brdodelgraben ein Gewasser Il. Ordnung nach
WG LSA, so dass gemal § 50 WG LSA ein Gewasserrandstreifen von 5 m zu beachten ist.
Dieser ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Weiterfilhrende Erlauterungen zu den vorgenannten Festsetzungen sind Teil A, Pkt. 7 der
vorliegenden Begriindung sowie den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu
entnehmen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fuhren zu folgenden Flachennutzungen:

Allgemeines Wohngebiet (TG 1 bis 3.2) 14.230 m?
davon nach GRZ (0,4) liberbaubar 5.690 m?

Verkehrsflache 1.450 m2

Grinflache 11.120 m2

Wasserflache 740 m2

Summe 27.540 m2

1.2 Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fur den Bauleitplan und die Art der
Bericksichtigung der Ziele und Umweltbelange

Im Rahmen der Umweltprifung zum Bebauungsplan sind nach derzeitigem Kenntnisstand
folgende Aspekte zu betrachten:

o Ausgleichskonzeption fur die Eingriffe in Natur und Landschaft,

e Belange des Artenschutzes,
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e Schallemissionen sowie

e Wasser (Brodelgraben).

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine,
dem Wohl der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie
sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen
Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln. Weiterhin sind die Umweltbelange, einschlielBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beachten sowie
mit Grund und Boden sparsam umzugehen (81a Abs. 2 BauGB).

Fur das Bebauungsplanverfahren ist darliber hinaus die stadtebauliche Eingriffsregelung des
§ la Abs. 3 BauGB in Verbindung mit 8§ 18 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Im Zuge der
Umweltprifung werden daher die entsprechenden Festsetzungen erarbeitet und im
Umweltbericht verankert bzw. im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalen Entwicklungsplans fiur die
Entwicklungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg, der jedoch keine konkreten Festsetzungen
fur den Bereich des Bebauungsplans enthalt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bitterfeld-Wolfen weist fiir das Plangebiet Wohnen aus,
Uberwiegend jedoch Grinflache. Das Plangebiet wird zudem von weiteren Grinflachen
umgeben. Im Osten grenzt eine Flache fir Gemeinbedarf sowie Sportplatze an.

Im Hinblick auf landschaftsplanerische Belange werden das Landschaftsprogramm fir
Sachsen-Anhalt, der Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Bitterfeld sowie der
Landschaftsplan eingestellt. Diese Planungen zeigen Leitbilder zur Entwicklung von Natur und
Landschaft auf. Diese sind im Flachennutzungsplan beriicksichtigt worden. Das Plangebiet
betreffend soll sich entlang des Brédelgrabens ein Griinzug entwickeln.

Weitere Ausfiihrungen sind Teil A, Punkt 4.1.3 der Begriindung zu entnehmen.

2. Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten
Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieRlich der Umweltmerkmale,
die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

2.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am Nordostrand der Ortschaft
Thalheim. Das Plangebiet wird im Norden durch Wiesenflachen begrenzt. Ostlich grenzen
gleichfalls Wiesenflachen mit Feldgehélzen an. Zudem befindet sich im Bereich der StralR3en
Zur Tranke/Am Brodelgraben eine parkartig gestaltete Griunflache, die nicht Gberplant wird. Im
Siden und Westen sind Einfamilienhauser mit Hausgarten vorhanden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Flachen am Ortsrand von Thalheim, die als Griin- und
Gartenflachen genutzt werden. Im Sitden begrenzt der Brdodelgraben das Plangebiet. Im
Bereich der Stral3e ist dieser verrohrt, nordlich der Stral3e quert er das Plangebiet als offener
Graben.

Im Umfeld des Plangebietes ist Wohnbebauung vorhanden mit teilweise langgestreckten
Hausgarten. Diese werden Uberwiegend als Rasenflache genutzt. Nach Norden und Osten
setzt sich der freie Landschaftsraum fort. Siddstlich befinden sich Sportplatze.
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Der Standort ist weitestgehend eben und fallt leicht zum Brddelgraben ab.

2.1.2 Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegentiber der Planung herauszustellen und Hinweise
auf ihre Beruicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird
die mit der Durchfiihrung der Planung verbundene Veréanderung des Umweltzustandes in der
Zusammenfassung der Fachgutachten dokumentiert und bewertet. Daraus werden
MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher Auswirkungen
abgeleitet.

2.1.2.1 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Biotoptypen/Pflanzen

Analyse

Als potenzielle natirliche Vegetation wirde sich auf den Schwarzerdebdéden im
Untersuchungsraum ein Eichen-Hainbuchenwald etablieren.

Die Biotoptypenkartierung erfolgte im Mai/Juni 2016 unter Beachtung der Biotoptypen der
verbindlichen Vorgaben der aktuellen ,Richtlinie tGber die Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt)* (Ministerium flr
Landwirtschaft und Umwelt 2004, zuletzt geandert durch RdErl. des MUL vom 12.03.2009).
Samtliche Biotoptypen und -strukturen, die entsprechend ihrer Ausdehnung auf der Karte
darstellbar sind, wurden flachendeckend uber die im Schlissel der o.g. Richtlinie
vorgegebenen Kirzel aufgenommen.

Die einzelnen erfassten Biotoptypen werden nachfolgend beschrieben. Eine Darstellung der
Biotoptypen bzw. deren Verteilung innerhalb des Plangebietes kann dem Bestandsplan
(Anlage 2) entnommen werden.

Das Plangebiet stellt sich im Hinblick auf die Vegetation reich strukturiert dar.

Im Plangebiet sind Gehodlze als Einzelbdume und -straucher sowie Gehdlzreihen am
Brodelgraben vorhanden. Flachige Ausbildungen fehlen. Teilweise sind die Einzelgeholze,
insbesondere die Obstbdaume auf die frihere Nutzung als Grabeland zurlickzufihren.
Uberwiegend kommen heimische Arten vor. Lediglich in den noch als Garten genutzten
Flachen an der Stralle ,Am Brddelgraben® sind auch Nadelgehdlze vorhanden.

Von Grasern und Krautern dominierte Vegetationsbestande, welche aufgrund der fehlenden
Nutzung einen hohen Anteil an Ruderal-Arten, Brache-Arten und Storzeigern aufweisen,
werden unter dem Begriff ,Krautige Vegetation® zusammengefasst. Eine solche
Ruderalflache ist sudlich der Stral3e Zur Tranke vorhanden, auf der sich eine fortgeschrittene
Sukzessions- und Ruderalflur entwickelt hat. Bestandsbildend sind hierbei vor allem ein- bis
zweijahrigen Arten (URB). Es dominiert Kanadische Goldrute (Solidago canadensis), die von
Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Léwenzahn
(Taraxacum officinale) und Ackerkratzdistel (Cirsium spec.) begleitet wird. Erganzt werden die
Bestande durch verwilderte Obstgeholze.

Nordlich der StraBe Zur Tranke ist eine Wiesenflache ausgebildet. Diese wird regelmafRiig
gemaht, so dass sie als Intensiv-Griinland eingestuft wird. Auf Teilflachen wird die Grasflur als
Scherrasen intensiv gemaht. Das betrifft insbesondere friher als Grabeland genutzte
Flurstlcke.
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Ein Flurstick im Stden des Geltungsbereichs wird als Garten genutzt und ein anderes zum
Wohnen. Innerhalb dieser Flachen erfolgt keine Differenzierung.

Bewertung

Bewertungskriterien fur die Biotoptypen sind Naturnahe, Wiederherstellbarkeit, FlachengrofRe
und Strukturvielfalt. Entsprechend der zuvor genannten einzelnen Bewertungskriterien kann
eine Gesamtbiotopbedeutung fir die einzelnen Biotoptypen abgeleitet werden. Auf der
Grundlage der Bedeutung eines Biotops kénnen rickschlieRende Aussagen auf die
Empfindlichkeit  der  betroffenen  Biotoptypen  gegentber  Schadstoffen  und
Zerschneidungswirkungen getroffen werden. Es kann demnach davon ausgegangen werden,
dass ein Biotop mit einer grof3en Naturndhe, Flachengr6i3e, Strukturvielfalt und einer geringen
Wiederherstellbarkeit eine sehr hohe Bedeutung fur den Biotopwert besitzt und entsprechend
seiner Auspragung auch eine sehr hohe Empfindlichkeit gegentiiber Stoérfaktoren (und/oder
umgekehrt) besitzt.

Bei den festgestellten Pflanzen der krautigen Vegetation handelt es sich um typische
Vertreter der Ruderalgesellschaften. Dieser Vegetationstyp gilt als ersetzbar innerhalb einer
kurzen Entwicklungszeit. Die Scherrasenflachen sind aufgrund der intensiven Pflege als
artenarm einzuschatzen. Die Nutzungsintensitat der als Wiese bzw. Grinland erfassten
Flache ist wesentlich geringer, so dass von einem grofR3en Artenspektrum auszugehen ist.

Die Gehodlzbestande sind differenziert zu bewerten. Die Obstbaume und die
grabenbegleitenden Geholze sind 6kologisch hochwertig. Der Nadelholbestand hingegen ist
fur den Landschaftsraum untypisch und daher nur geringwertig.

Fauna

Analyse

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden mdaglicherweise nach européischem Recht
geschitzte oder nach nationalem Recht streng geschiitzte Arten betroffen sein, so dass nach
den gesetzlichen Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) notwendig wird.
Bei einer mdoglichen Betroffenheit geschitzter oder streng geschitzter Arten sind im
Bebauungsplan entsprechende Regelungen zu treffen. Diese Artenschutzpriifung erfolgte auf
der Grundlage einer Potenzialabschatzung sowie Erfassungen zu ausgewahlten
Tierartengruppen (Reptilien und Amphibien). Die Ergebnisse werden auch zur nachfolgenden
Beschreibung und Bewertung der Fauna im Plangebiet herangezogen. Geméaf} Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehdrde sind folgende Artengruppen zu betrachten:

e Brutvdgel
e Amphibien
e Zauneidechsen

Fur andere Arten/Artengruppen sind aufgrund der vorhandenen Biotopausstattung keine
Vorkommen zu erwarten. So fehlen beispielsweise geeignete Lebensraume fiir Fische oder
Saugetiere (z.B. Feldhamster).

Far Brutvogel wurde anhand der vorhandenen Vegetationsstrukturen ein potenzielles
Vorkommen von:

Grauammer, Haubenlerche, Neuntoter, Feldsperling,  Gartenrotschwanz ~ und
Sperbergrasmiicke ermittelt. Davon sind Neuntdter und Sperbergrasmucke gemaf Anhang |
Vogelschutz-Richtlinie streng geschitzt. Als Nahrungsraume werden insbesondere die
nordlich der StrafRe Zur Tranke gelegenen Flachen durch Mausebussard, Rohrweihe,
Turmfalke und Rotmilan genutzt.

Aus der Artengruppe der Amphibien bietet das Plangebiet ein Potenzial fir die Wechselkréte.
Im Rahmen der Erfassungen 2018 konnten keine Amphibien nachgewiesen werden.
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Geeignete Flachen fur Zauneidechsen sind nordlich der Stral3e Zur Tranke mit den teilweise
nicht geschlossenen Vegetationsbestdnden sowie teilweise in den Garten vorhanden. Es
gelangen hier an allen Begehungstagen Nachweise.

Ein potenzielles Jagdhabitat wurde fur Zwergfledermaus und Graues Langohr ermittelt. Beide
Arten sind nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschitzt.

Eine Betroffenheit der Arten, die das Plangebiet als Nahrungshabitat nutzen wird durch den
Gutachter ausgeschlossen. Diese werden in die weiteren Betrachtungen nicht eingestellt.

2.1.2.2 Boden

Analyse

Die Bodenverhéltnisse im Plangebiet sind an die standortlichen Bedingungen gebunden. So
bestimmen das Ausgangsmaterial und die Umweltfaktoren die vorkommenden Bodenarten.
Die Bodenverhéltnisse innerhalb des Plangebietes sind weitestgehend durch die geologischen
Verhaltnisse bestimmt, wobei groRflachig anthropogene Uberpragungen dominieren.

Das Plangebiet ist der Bodenlandschaft der Wolfener Sandplatte zuzurechnen.

Als Bodenformengesellschaften benennt der Landschaftsplan fur den Uberwiegenden Teil
Parabraunerde und Fahlerde aus Sandlof3 Uber (gebandertem) Sand (tlw. Gber Moranenlehm)
sowie punktuell im Nordwesten Parabraunerde und Fahlerde aus SandloR3 Gber Moranenlehm.

Bewertung

Im Hinblick auf den Boden sind in die Umweltprifung die Bodenfunktionen gemaf
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und zu
bewerten. Grundlage dafir bilden auch die Bewertungen und Empfehlungen des Landesamtes
fur Umweltschutz Sachsen-Anhalt [21, 22]. Relevant im Rahmen des vorliegenden
Bebauungsplans sind die Funktionen

e als Lebensraum fir Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial sowie natlrliche
Bodenfruchtbarkeit und
e als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaushaltes.

Parabraunerden und Fahlerden aus SandIl6R weisen gute Bodeneigenschaften auf. Der
SandlIof stellt eine grobkdrnige Abart des LoRes dar. Die Filter- und Puffereigenschaften sowie
der Beitrag der Boden zur Grundwasserneubildung hangen in erster Linie von den
Basissubstraten ab. Sande (Parabraunerden/Fahlerde aus SandI6R3 Gber Sand) weisen eine
gute Grundwasserneubildungsrate jedoch geringere Filter- und Puffereigenschaften auf, bei
Lehmunterlagerung (Parabraunerden/Fahlerde aus Sandlof3 tber Lehm) ist es genau
umgekehrt. Daher kommt es bei auf sandunterlagerten Boden zu starken Schadstoffeintragen
in das Grundwasser. Im Plangebiet dominieren die sand-unterlagerten Boden.

Die Fahlerden im Gebiet weisen aufgrund des aggregierenden Gefliges, der guten
Bearbeitbarkeit und der relativ guten Basenversorgung des Sandldsses eine gute Eignung als
Ackerstandorte auf. Die Bodenwertzahlen liegen zwischen 50 und 70. Insgesamt sind diese
Bdden von mittlerer 6kologischer Bedeutung.

Insgesamt weisen die Boden im Plangebiet ein hohes Ertragspotential auf und sind damit
bedeutsam fur die Landwirtschatft.

Die Bdden des Plangebietes kdnnen als bedingt naturnah charakterisiert werden. Aufgrund
der Uberformung des Bodens durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung ist nur von einer
mittleren Wertigkeit des Bodens hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft
auszugehen.

Sie sind gegentber intensiver Nutzung und Uberbauung empfindlich. Die gut durchlassigen
Bdden besitzen Bedeutung fir die Grundwasserneubildung.
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Nach Aussagen des Landesamtes fur Geologie und Bergwesen gibt es keine Hinweise auf
mogliche Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altbergbau. Vom tieferen Untergrund
ausgehende, geologisch bedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.
Standortkonkrete Baugrunduntersuchungen werden empfohlen.

2.1.2.3 Wasser

Analyse

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden.

Infolge des geologischen Aufbaus weist das Plangebiet einen Wechsel von Grundwasser
leitenden und Grundwasser stauenden Schichten auf, wobei fir die Prifung der
Umweltvertraglichkeit die oberflachennahen Schichten von besonderer Bedeutung sind.

Durch den sich im Bitterfeld-Wolfener Raum Uber 150 Jahre erstreckenden Tagebaubetrieb
wurden die Grundwasserverhdltnisse grofraumig stark verdndert. Um die in Betrieb
befindlichen Braunkohlentagebaue bildeten sich ausgedehnte Grundwasserabsenkungs-
trichter, die zu erheblichen Veranderungen der GrundwasserflieRBverhaltnisse fuhrten. Nach
jahrzehntelangen MaRnahmen zur Wasserhaltung filhrt nunmehr die Flutung bzw. das
Auflassen der Restlocher sowohl zu steigenden Grundwasserstanden, als auch zu
Veranderungen im Fliel3regime.

Der Grundwasserspiegel hat mit ca. 80 m NN eine Hochlage im sudéstlich angrenzenden
Betriebsgelande der ehemaligen Filmfabrik. Die Grundwassersténde fielen vor der Flutung von
hier in nordgdstliche Richtung mit der Fuhne zur Mulde hin auf ca. 70 m NN ab. Im Plangebiet
weist der Landschaftsplan Grundwasserstande zwischen 78 und 79 m NN aus.

Dem Landkreis liegen folgende Daten vor: Bei den Grundstiicken dstlich des Brodelgrabens
liegt der mittlere Grundwasserflurabstand zwischen 2 m und 5 m. Bei dem ndrdlichen
Geltungsbereich liegt der mittlere Grundwasserflurabstand bei der éstlichen Halfte zwischen 2
m und 5 m und bei der westlichen Hélfte zwischen 5 m und Uber 10 m.

Innerhalb des Plangebietes verlauft von Stid nach Nord der Brodelgraben. Er miindet weiter
nordlich in die Fuhne. Der Brodelgraben ist ein Gewasser zweiter Ordnung. Er ist zum Teil
verrohrt und fuhrt nur periodisch Wasser.

Im Bereich der Einmindung der Stralle Am Brddelgraben in die Straf3e Zur Tréanke, jedoch
auf3erhalb des Plangebietes, ist eine Grinflache mit einem Teich vorhanden. Der Teich ist als
Angelgewasser angelegt und wird auch unter diesem Gesichtspunkt gepflegt. Er ist daher nur
bedingt als naturnah zu bewerten. In Bezug auf das Plangebiet ist dieser Teich jedoch fir das
Schutzgut Tiere und das Schutzgut Landschaftsbild zu beachten.

Die Planung berihrt keine Trinkwasserschutzgebiete, Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fir
Wassergewinnung.

Bewertung

Im Plangebiet ist das Grundwasser grol¥flachig gegeniber eindringenden Schadstoffen
gefahrdet. Eine Gefahrdung des Grundwassers ergibt sich in Abh&ngigkeit von der
Bodenbeschaffenheit und den Grundwasserflurabstanden.

Das gesamte Plangebiet wird im Landschaftsplan als stark gefahrdet eingestuft. Das
Grundwasser ist in diesen Bereichen gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht
geschutzt (Flurabstadnde zwischen 5 m und 10 m). Die vorwiegend sandigen Bodenanteile im
Versickerungsbereich zwischen Bodenoberflache und oberem Grundwasserleiter sorgen
dafur, dass mdogliche Schadstoffe relativ schnell in das Grundwasser eingetragen werden
koénnen.
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Die gut durchlassigen Boden sind fur die Grundwasserneubildung von Bedeutung, da
anfallendes Niederschlagswasser dem Grundwasser durch Versickerung wieder zugefiihrt
werden kann.

Die unmittelbar an den Broddelgraben angrenzenden Flachen werden nur extensiv genutzt, so
dass keine diffusen Stoffeintrage in den Graben zu erwarten sind. Es liegen keine Angaben
zur Wasserqualitat des Brodelgrabens vor. Dieser wird jedoch durch oberflachig abflieRendes
Niederschlagswasser gespeist, so dass die Qualitat stark schwankend sein wird im Hinblick
auf mitgefuihrte Stoffe.

2.1.2.4 Luft, Klima

Analyse

Der Betrachtungsraum liegt an der Ostgrenze des mitteldeutschen Trockengebietes im
Bereich des Ostdeutschen Binnenlandklimas. Der subkontinentale Charakter wird gepragt
durch relativ geringe Niederschlage mit einem ausgesprochenen Sommermaximum. So ist in
der Stadt Bitterfeld-Wolfen ein deutlicher klimatischer Gradient von dem subkontinental
getonten Westteil zur starker atlantisch getdnten Dibener Heide festzustellen

Den mittleren Niederschlagen von 536 mm / Jahr (1901 bis 1950) steht eine reale Verdunstung
von ca. 400 bis 500 mm gegeniber, so dass die Grundwasserneubildung zeitweise sehr
eingeschrankt ist.

Eine subkontinentale Tendenz weisen auch die Temperaturverhdltnisse auf. Bei relativ
geringen Januartemperaturen und hohen Juliwerten erreicht die mittlere Jahresamplitude der
Lufttemperatur mit 19,3°C einen relativ hohen Wert. Die mittlere Jahrestemperatur selbst liegt
bei + 8,5 - + 9,0°C. Die mittlere Lufttemperatur des warmsten Monats (Juli) betragt ca. 19°C
und die des kaltesten Monats (Januar) knapp unter 0°C.

Die an das Plangebiet im Osten und Norden angrenzenden Ackerflachen sowie die Flachen
im Geltungsbereich selbst stellen wichtige Kaltluftentstehungsgebiete dar. Uber Acker-, aber
auch tber Grunlandflachen, kann am intensivsten Kaltluft entstehen, da die Flachen sich tags
sehr stark erwarmen und nachts starker auskiihlen. Das Plangebiet gehért zu den Bereichen
starkerer Kaltluftproduktion.

Die Kaltluft flie3t bei entsprechenden Reliefverhaltnissen in tiefergelegene Bereiche ab. Meist
kann sie sich dort in Niederungen und Talungen sammeln. Dort befinden sich die
Kaltluftsammelgebiete. Dazu gehort die Brddelgrabenniederung. Die Kaltluft flie3t dem
naturlichen Gefélle folgend nach Norden entlang des Brodelgrabens zur Fuhneaue hin ab.

Insbesondere die Reliefbedingungen sowie die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen fihren
kleinraumig zur Modifizierung der Klimaverhaltnisse und bestimmen die lokalklimatischen
Wirkungen (Leistungsfahigkeit). Unter klimatologischer Leistungsfahigkeit wird das
Regenerationsvermdgen verstanden, durch lokale Wind-/Luftaustauschprozesse klima- und
lufthygienischen Belastungen entgegenzuwirken. Eine grofe Bedeutung kommt in diesem
Zusammenhang dem Erhalt und der Entwicklung der potentiellen Frisch- und
Kaltluftentstehungsgebiete sowie der entsprechenden Abflussbahnen zu. Im norddstlichen
Bereich des Plangebietes hat sich ein dichter Geholzbestand entwickelt, der sich positiv auf
das Plangebiet auswirkt. Neben der Staubbindung wird tber die Verschattung der Flachen die
Lufttemperatur gesenkt.
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Bewertung

Eine besondere Bedeutung besitzen Kaltluftentstehungs- und Kaltluftsammelgebiete auch
hinsichtlich der lufthygienischen Situation. Hier kann frische Luft transportiert werden und in
dicht bebaute Bereiche, die Bedarf an Frischluft aufweisen, hineingefihrt werden. Das
Plangebiet mit dem Brodelgraben und den sich nach Osten fortsetzenden Freiflachen stellen
sehr gute Kaltluftentstehungsgebiete dar. Der Luftaustausch ist insbesondere im Hinblick auf
die Gewerbe- und Industriegebiete am westlichen Stadtrand von Wolfen bzw. o&stlichen
Ortsrand von Thalheim wichtig.

2.1.2.5 Wirkungsgefuge zwischen 2.1.2.1-2.1.2.4

Die nach den Vorgaben des BauGB (88 1a, 2 Abs. 4, 2a in Verbindung mit Anlage 1) zu
betrachtenden Schutzgtter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. Dabei
sind Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange
unter den Schutzgitern zu betrachten. Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des
Naturhaushaltes, die so genannten Schutzgtiter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein
stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen vielféaltige Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Boden, Wasser sowie Klima und Luft. An
dieser Stelle soll auf wesentliche Wechselwirkungen eingegangen werden:

Innerhalb des Plangebietes ist von einer naturnahen Ausformung der Schutzgiter
auszugehen. Da die Bodenverhaltnisse nur in geringem Umfang tberformt sind, kdnnte sich
durch Sukzession eine artenreiche Vegetation ausbilden. Anfallendes Niederschlagswasser
wird ungehindert Uber den Bodenpfad oder durch Verdunstung dem Wasserkreislauf
zugefihrt. Die Vegetation bedingt ausgeglichene klimatische Verhaltnisse.

2.1.2.6 Landschaft (Landschaftsbild/Erholung)

Analyse

Jede Landschaft verfugt Gber Eigenschaften, die sie unverwechselbar machen. Sie driicken
sich in den naturlichen Strukturen der Morphologie und Vegetation im Zusammenspiel mit
landschaftstypischen, naturbetonten Flachennutzungen und Siedlungsstrukturen aus, die
historisch gewachsen sind.

Das Landschaftsbild wird durch die Lage am Ortsrand und damit verbunden den Ubergang
zum freien Landschaftsraum gepragt. Von der Strafl3e Zur Tranke eréffnet sich ein weiter Blick.
Eine Zasur bildet der Brodelgraben mit den begleitenden Gehoélzen, der sich in die flache
Ebene einschneidet.

Der Ortsrand wird durch Hausgéarten gebildet. Da die intensive Nutzung der langgestreckten
Hausgarten in den riickwartigen Bereichen seit langerer Zeit aufgegeben sind. vermitteln sie
teilweise einen naturnahen Wiesencharakter. Das Erscheinungsbild wird durch noch
vorhandene Einzelgeholze betont.

Das Plangebiet weist in Verbindung mit angrenzenden Griunflachen ein groRRes
Erholungspotenzial fur die Anwohner auf. Es sind jedoch keine Ausstattungselemente (z.B.
Banke) vorhanden.

Bewertung

Das Plangebiet weist im Hinblick auf das Landschaftsbild derzeit nur geringe
Beeintrachtigungen auf. Diesbezlglich ist auf die grof3e Breite der Stral’e Zur Tranke zu
verweisen sowie sich an der Stral3e befindende Millcontainer. Das Plangebiet wird durch die
Geholze gegliedert. In Richtung Nordosten und Norden sind die Silhouetten von Wolfen bzw.
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des ChemieParks wahrzunehmen. Insbesondere letztere gehért seit Jahren zum vertrauten
Bild der hier lebenden Menschen und wird daher nicht als stérend empfunden.

Eine Erholungseignung ist flr das Plangebiet zum einen aufgrund der Lage am Ortsrand und
zum anderen aufgrund der Ausstattung gegeben. Die Stral3e Zu Tranke fuhrt in die freie
Landschaft bzw. zur norddstlich gelegenen Grunflache, so dass das Gebiet fir die ortsnahe
Erholung genutzt wird.

2.1.2.7 Mensch

Analyse

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind
insbesondere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmoglichkeiten zu nennen.
Daraus abgeleitet sind zu berlcksichtigen:

e die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
e die Erholungsfunktion.

Wie bereits ausgefiihrt, befindet sich das Plangebiet am Ortsrand von Thalheim im Ubergang
zum freien Landschaftsraum. Der Bereich sudlich der StraRe Zur Tréanke wurde friher als
Garten genutzt. Die intensive Gartennutzung als Grabeland ist aufgegeben. Zwischenzeitlich
ist auf einem Grundsttick bereits Wohnen vorhanden.

Westlich und sudlich des Plangebietes ist Wohnen vorhanden. Von dieser Wohnnutzung
gehen keine Wirkungen auf das Plangebiet aus.

Darlber hinaus befindet sich sudoéstlich des Plangebietes ein Sportplatz, von dem
insbesondere Gerauschimmissionen ausgehen.

Eine Erholungsnutzung ist fur diese Planung insofern relevant, dass das Plangebiet am
Ortsrand liegt.

Bewertung

Es handelt sich bei dem Plangebiet teilweise um Gartenflachen, die jedoch nicht mehr als
Grabeland genutzt werden.

Mit den vorhandenen Wiesen und Baumen tragt das Plangebiet wesentlich zur Ausbildung
eines harmonischen Ubergangs zu den ndrdlich und 0Ostlich angrenzenden Flachen bei.
Daraus abgeleitet ergibt sich eine hohe Erholungseignung.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind derzeit nur Vorbelastungen durch den
nahegelegenen Sportplatz zu verzeichnen. Vom Gebiet gehen keine Wirkungen auf
angrenzende schutzbedirftige Nutzungen aus.

2.1.2.8 Kulturgiter und sonstige Sachgtiter

Analyse
Im Untersuchungsraum sind keine Bau- oder Kulturdenkmale vorhanden.

2.1.2.9 Wechselwirkungen der Schutzguter

Analyse

Die einzelnen Schutzgtter beeinflussen sich gegenseitig auf unterschiedlichste Weise. So ist
z.B. die Beschaffenheit des Bodens fir die Grundwasserinfiltration und die Empfindlichkeit des
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Grundwasserleiters gegeniber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig kann
Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflachennahe
Gewasser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen haben.

Der sehr geringe Versiegelungsgrad bedingt eine flachendeckende Vegetation, die auch
zahlreichen Tieren einen Lebensraum bietet. Darliber hinaus wirkt sich die geringe
Versiegelung positiv auf den Wasserhaushalt und das Klima aus. Die vorherrschenden
klimatischen Eigenschaften wiederum entfalten eine Wohlfahrtswirkung fir die Menschen.

Bewertung
Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern gehen nicht Gber die bereits fur

die einzelnen Schutzgtiter beschriebenen Wirkungen hinaus.

2.1.2.10 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europaische
Vogelschutzgebiete

Im Plangebiet bzw. daran angrenzend befinden sich weder Gebiete von gemeinschatftlicher
Bedeutung (NATURA 2000), noch européische Vogelschutzgebiete. Auch im Wirkraum des
Plangebietes befinden sich keine europaischen Schutzgebiete.

2.1.2.11 Weitere Schutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine nach BNatSchG oder NatSchG LSA naturschutzrechtlich
geschitzten Gebiete bzw. schitzenswerten Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 22 NatSchG
LSA. Der Gehdlzbestand entlang des Brodelgrabens erflillt nicht die Kriterien fir einen
Schutzstatus als geschiitztes Biotop gemalf’ § 30 BNatSchG bzw. § 22 NatSchG LSA.

Auch andere, z.B. wasserrechtliche Schutzgebiete, wie Trinkwasserschutzgebiete, sind
innerhalb des Plangebietes bzw. im Einwirkungsbereich nicht ausgewiesen.

Hinzuweisen ist jedoch auf den Gewasserschonstreifen entlang des Brodelgrabens (vgl. 8 50
WG LSA).

2.1.2.12 Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Bewertung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung ist gemaf Anlage
1 zum BauGB nur in dem MaRe notwendig, wie diese Entwicklung gegeniiber dem
Basisszenario mit zumutbaren Aufwand auf der Grundlage der verfugbaren
Umweltinformationen und wissenschaftlichen Erkenntnisse abgeschatzt werden kann.

Bei dem Plangebiet handelt es sich, wie bereits beschrieben, um Flachen im Ubergang zum
freien Landschaftsraum, die mehr oder weniger intensiv genutzt werden. Wird der
Bebauungsplan nicht aufgestellt, besteht fir die Errichtung von Wohnhausern kein
Planungsrecht. Die derzeit vorhandenen Nutzungen blieben erhalten. Auswirkungen auf
Belange des Umweltschutzes waren aus der Nichtdurchfilhrung der Planung nicht zu
erwarten. Gegenuiber dem Basisszenario wirden sich daher keine Ver&nderungen oder neue
Entwicklungstendenzen ergeben.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

2.2.1 Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bitterfeld-Wolfen stellt fur das Plangebiet die Entwicklung
eines Wohngebietes (nérdlich der StralRe Zur Trénke) sowie Grinflachen dar. Sudlich der
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Stral3e Zur Tranke wird die Grinflache mit einer Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft naher bestimmt. Der Flachennutzungsplan wird
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans geandert

Innerhalb des Plangebietes soll ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Das
Plangebiet umfasst 3 Teilflachen, die teilweise die vorhandene Bebauung erganzen.

Entlang des Brodelgrabens ist unter Beachtung des Gewasserschonstreifens ein Griinzug zu
entwickeln. Das Plangebiet ist durch Hecken zu durchgrinen sowie der noérdliche Ubergang
gleichfalls mit einer Hecke zu gestalten.

2.2.2 Prognose mdoglicher erheblicher Auswirkungen wahrend der Bau- und
Betriebsphase

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt sind
zu differenzieren in baubedingte, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen. Im Allgemeinen
wirken baubedingte Beeintrachtigungen nur voriibergehend wahrend der Bauphase.
Anlagebedingte Wirkungen beschréanken sich auf die Inanspruchnahme von Bodenflache
sowie die Wirkungen im Landschaftsraum. Dieser Aspekt wird regelmafig in Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierungen nach dem Naturschutzgesetz untersucht (vgl. hierzu Pkt. 2.3.4).
Die bei einem ordnungsgemalen Betrieb eines Vorhabens hervorgerufenen Auswirkungen
auf die Umwelt sind dahingehend vielféltig, da diese auf alle Schutzgtiter wirken kénnen und
sich die Erheblichkeit auch nach der Art und Menge der Emissionen bemisst. Fir die
nachfolgende Prognose wird auf die inhaltlichen Vorgaben der Anlage 1 Ziffer 2 Buchstabe b
BauGB abgestellt.

Auswirkungen des Baus und Vorhandenseins des geplanten Vorhabens (einschlief3lich
Abrissarbeiten)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fiihren dazu, dass im Plangebiet Wohnh&auser
errichtet werden kdnnen. In der Bauphase werden keine tber das Baufenster hinausgehenden
Flachen genutzt. Baubedingt sind jedoch Larm- und Abgasemissionen zu verzeichnen, die im
Wesentlichen auf die Anlieferung der Baustoffe zurtickzuftihren sind. Da sich im Umfeld keine
schutzbediirftigen Nutzungen befinden bzw. sich die Bauzeit jeweils lber einen sehr kurzen
Zeitraum erstrecken wird, sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu verzeichnen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine Uberbauung bislang unversiegelter Flachen
verbunden, die sich aus den Gebaudeflachen, Terrassen, Garagen, Zufahrten und Wegen
ergibt. Die festgesetzte GRZ beschrankt diese Versiegelung auf 40 % der jeweiligen
Grundstuicksflache.

Die Beeintrachtigung der naturlichen Bodenfunktionen beschrénkt sich auf den maximal
zulassigen Versiegelungsgrad. In den Gartenflachen werden die Bodenfunktionen weiterhin
ausgedibt.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser und Klima/ Luft sind nur gering. Anfallendes
Niederschlagswasser kann weiterhin versickern. Aufgrund der Art der Bebauung und der Lage
am Ortsrand sind keine Auswirkungen auf das Klima und die Luftqualitat zu erwarten.

Im Hinblick auf die Flora ist von einem erheblichen Eingriff auszugehen. Es werden 40 % des
Plangebietes durch Uberbauung als Lebensraum fir Pflanzen entzogen. Die Auswirkungen
auf die Tierwelt sind gleichfalls erheblich. Es werden Vorkommen von Brutvégeln und
Zauneidechsen nachgewiesen, deren Lebensrdume durch die neuen Nutzungen entwertet
bzw. zerstort werden.

Auch im Hinblick auf das Landschaftsbild wird sich das Vorhaben auswirken. Der Ortsrand
wird sich weiter in den freien Landschaftsraum verschieben.

Kultur- oder Sachgiiter werden durch das Vorhaben nicht berihrt.
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Nutzung naturlicher Ressourcen

Hierunter sind vorrangig die Aspekte Flachen, Boden, Wasser, Tier, Pflanzen und biologische
Vielfalt zu betrachten.

Im Plangebiet ist keine Nutzung naturlicher Ressourcen vorgesehen.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und
Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Emissionen in der Bauphase werden durch Verkehr hervorgerufen, der der Andienung des
Materials dient. Weitere Emissionen sind baubedingt nicht zu erwarten.

Anlagebedingt sind diesbeziiglich keine Emissionen zu erwarten. Betriebsbedingt werden vom
Anwohnerverkehr Larm und Abgase sowie durch Heizungsanlagen Abluft erzeugt. Da ein
Wohngebiet entwickelt wird, sind die Wirkungen zu vernachlassigen.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Es wird Hausmill erzeugt, der vom zustandigen Entsorgungsunternehmen entsorgt wird.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Es sind keine derartigen Risiken zu erwarten.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Im Umfeld des Plangebietes sind keine weiteren baulichen Entwicklungen zu erwarten, die zu
kumulierenden Effekten fuhren kénnten.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfélligkeit der geplanten
Vorhaben gegeniber den Folgen des Klimawandels

Da ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden wird, sind keine Auswirkungen auf das
Klima zu erwarten und auch keine Anfalligkeiten im Hinblick auf den Klimawandel.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Der Bebauungsplan wird als Angebots-Bebauungsplan aufgestellt, so dass keine
Festsetzungen zu Techniken und Stoffen getroffen werden.

2.3 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Im Besonderen
sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3
BauGB i. V. mit § 18 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft durch
die geplante Bebauung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich zu entwickeln. Der Bebauungsplan stellt zwar selbst keinen
Eingriff in Natur und Landschaft dar, bereitet aber Mal3nahmen vor, die als Eingriff anzusehen
sind.

Begr_Entwurf.docx Entwurf September 2018



Bebauungsplan Nr. 04-2015th der Stadt Bitterfeld-Wolfen ,Wohngebiet Am Broédelgraben®
Begriindung 57

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist mit einem Eingriff in Natur und Landschaft verbunden,
der auf die einzelnen Schutzguter in unterschiedlichem Malf3 einwirkt (vgl. Pkt.. 2.2.2.1)

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend durch die auf
die jeweiligen betroffenen Schutzgiter bezogene MalRhahmenbeschreibung konkretisiert.

Fir die Schutzguter Pflanzen und Tiere sind Vermeidungsmafnahmen umzusetzen, die sich
aus gesetzlichen Vorgaben bzw. aus dem Artenschutzkonzept ergeben. Zur Vermeidung von
Betroffenheiten vorkommender Brutvogel wird die Inanspruchnahme der Flachen zur
Baufeldfreimachung auf die Zeit aufRerhalb der Brutzeit der Vogel begrenzt. Sollte die
Einhaltung dieser Bauzeitbeschrankung nicht vollstandig mdglich sein, ist vorher durch einen
Fachgutachter auf Brut- und Niststatten zu prifen (vgl. artenschutzrechtliche Hinweis unter
Pkt. 7.8).

Zum Schutz von Zauneidechsen werden MalRhahmen dahingehend umgesetzt, dass diese
abgesammelt und in Ersatzlebensraume umgesetzt werden. Dazu werden im Bebauungsplan
Festsetzungen getroffen.

Innerhalb des Gewasserschonstreifens sind vorhandene Geholze zu erhalten.

Die Versiegelung wird als Minderungsmaf3nahme fiir das Schutzgut Boden auf das
Mindestmal begrenzt.

2.3.1 MalRnahmenkonzept zur Eingriffsregelung

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der
umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblichen nachhaltigen
Umweltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

e Beriicksichtigung der Uberbauung bislang unversiegelter Flachen und

e Bericksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Entwicklung des
Plangebietes.

Auf der Grundlage der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege, wie sie im
BNatSchG formuliert sind, leiten sich fir das Plangebiet Malinahmen ab, die folgende Punkte
zum Ziel haben:

e Verbesserung des Ortsbildes

o Entwicklung einer Wiesenflache mit Obstbaumen (Streuobstwiesencharakter) sowie einer
Feldhecke und

e Absichern von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde auf der Grundlage des Modells Sachsen-Anhalt!
vorgenommen. Die Festsetzung zur Malnahmeflache M 1 sieht Solitarbaume auf einer
Wiesenflache vor. Der Charakter der Flache soll deutlich durch die Wiese gepréagt werden, so
dass diese als mesophiles Griunland bewertet wird.

Die Gegenuberstellung des Eingriffsumfanges und des Ausgleichspotenzials (Tabelle 2) weist
ein ausgeglichenes Ergebnis aus. Insofern sind die innerhalb des Plangebietes festgesetzten
MalRnahmen ausreichend, den mit der Umsetzung des Bebauungsplans einhergehenden
Eingriff in Natur und Landschaft zu kompensieren.

1 Ministerium fiir Landwirtschaft und Umwelt Sachsen-Anhalt: Richtlinie Giber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Land Sachsen-Anhalt, 2004

Begr_Entwurf.docx Entwurf September 2018



Bebauungsplan Nr. 04-2015th der Stadt Bitterfeld-Wolfen ,Wohngebiet Am Broédelgraben®
Begriindung 58

Tabelle 2: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Flachenart Wert- | FlachengréfRe in m2 Biotopwert
Faktor

Bestand Planung Bestand Planung

BS Uberbaubare Flache nach GRZ 0 - 5.692 - -

BS Wohnen 0 1.250 - - -

VSB Stral3e, befestigt 0 - 1.450 - -

VWB Weg, befestigt 3 1.445 - 4.335 -
FGK Graben 10 635 740 6.350 7.400

GIA Intensivgriinland 10 13.960 - 139.600 -

GSB Scherrasen 7 5.225 - 36.575 -

UDE Ruderalflur, Goldruten-Dominanz 5 3.735 - 18.675 -

AKB Garten 6 1.250 - 7.500 -

HHB Baum-Strauch-Hecke 20 40 - 800 -
GIA Grinland (Gewéasserschonstreifen)] 9 - 1.250 - 11.250
GMA mesophiles Griinland (M 1) 16 6.410 102.560
GSB sonstige Grinflache 7 - 2.190 - 15.330
HHB Baum-Strauch-Hecke (TF 4.1) 16 - 1.270 - 20.320
GSB \erbleibende Flache (auRerhalb GH 7 - 8.538 - 59.766
Summe 27.540 27.540 213.835 216.626
Bilanz 2.791

Fazit:

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden.
Diese finden vorrangig durch die Inanspruchnahme von bislang unversiegelten Bodenflachen
statt. Im Bebauungsplan werden Mal3nahmen zur Minimierung und zum Ausgleich festgesetzt.
Mit diesem Malihahmenkonzept kann eine vollstandige Kompensation der Eingriffe erfolgen.

2.3.2 Malnahmen zum speziellen Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden moglicherweise nach europdischem Recht
geschitzte oder nach nationalem Recht streng geschiitzte Arten betroffen, so dass nach den
gesetzlichen Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) notwendig ist.
Artenschutzbetrachtungen sind ergdnzend zum Bebauungsplan vorzunehmen, um bei einer
mdoglichen Betroffenheit im Bebauungsplan entsprechende Regelungen zu treffen.

Dem vorliegenden Artenschutzbeitrag (Anlage 1) sind vorgezogene Ausgleichsmal3hahmen
sowie Vermeidungsmafinahmen zu entnehmen. Diese wurden in den Bebauungsplan als
Hinweise und Festsetzungen Ubernommen.

Im Hinblick auf den Schutz von Zauneidechsen sind Umsiedlungen notwendig, um das
Eintreten von Zugriffsverboten nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden. Fir den Schutz der
Brutvdgel werden bauzeitliche Einschrankungen getroffen, die insbesondere Gehdlzrodungen
und Baufeldfreimachungen betreffen. Ergdnzt wird das Malinahmenkonzept durch eine
Okologische Baubegleitung sowie ein Monitoring zur Funktionskontrolle der Ersatzhabitate fur
Zauneidechsen.
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2.3.3 Sonstige MalBnahmen
Es sind aus Sicht des Umweltschutzes keine weiteren Ma3nahmen notwendig.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Betrachtungen zu Standort- und Planungsalternativen sind dem Teil A Punkt 6.4 der
Begriindung zu entnehmen.

2.5 Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fur schwere Unféalle oder Katastrophen zu erwarten sind

Von dem geplanten Vorhaben geht keine Gefahr fir schwere Unfalle oder Katastrophen fir
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe a bis d und i BauGB aus.

3 Zusatzliche Angaben
3.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
3.1.1 Methodik

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzguter
erfasst und bewertet. FUr die Aussagen zu den natlrlichen Schutzgitern standen der
Landschaftsplan sowie der Landschaftsrahmenplan als Grundlage zur Verfugung.

Es erfolgte eine Bestandskartierung hinsichtlich der Bodennutzung und des vorhandenen
Vegetationsbestandes und die Auswertung vorhandenen Kartenmaterials (z.B. von
Klimakarten, geologischen Karten). Zu den vorkommenden Tierarten sind Erfassungen zu
Amphibien und Reptilien durchgefiihrt sowie eine Potenzialeinschatzung zu weiteren
Artengruppen vorgenommen worden, deren Ergebnisse in die Bewertung einbezogen wurden.

Die Bewertung der Schutzguter in Bestand und Planungsprognose erfolgte verbal-
argumentativ. Ergadnzend wurde eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach dem
sogenannten sachsen-anhaltinischen Modell vorgenommen.

3.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fir eine vertiefende
Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger
umweltbezogener und fur das Vorhaben relevanter Informationen vor, die es erlauben, eine
Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen. Die relevanten Umweltfolgen,
die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbunden sein werden, sind in den genannten
Gutachten Uuberprift worden, so dass hinreichende Beurteilungskriterien fur eine
umweltvertragliche Realisierung des Bebauungsplans vorliegen.

3.1.3 Quellen
Folgende Quellen standen bei der Erarbeitung des Umweltberichts zur Verfligung:

¢ Artenschutzfachbeitrag

3.2 MaRBnahmen zur Uberwachung

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behérden nach Abschluss des Verfahrens die
Stadt Bitterfeld-Wolfen zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
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Durchfiihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies Dbetrifft sowohl die Behdrden auf3erhalb der
Stadtverwaltung als auch die stadtischen Amter.

In Erganzung dazu sollen die Amter und Behorden das Planungs- bzw. Umweltamt (ber
Beschwerden zu Umweltbelangen aus dem Plangebiet und der Umgebung informieren. Diese
Uberprufen berechtigte Beschwerden auf Bebauungsplanrelevanz. Damit werden mogliche
erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzguter tberwacht.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Thalheim. Im Norden und Osten setzt
sich der freie Landschaftsraum fort. Die sudlich der Straf3e zur Tréanke gelegenen Flachen sind
in der Vergangenheit als Grabeland genutzt worden. Diese Nutzung ist aufgegeben worden.
Die Flachen werden teilweise regelmafig mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat gemaht.
Teilweise entwickeln sie sich auch sukzessiv.

Die ndrdliche Flache wird als Wiese genutzt. Im Plangebiet verlauft der Brédelgraben.

Innerhalb des Plangebietes soll ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Die
ErschlieBung wird Uber die StralRe Zur Trénke und die StralRe Am Brodelgraben (aul3erhalb
des Plangebietes) gesichert.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden,
die insbesondere im Hinblick auf Pflanzen und Tiere, den Boden und das Landschaftsbild
erheblich sind. Im Plangebiet werden Maflinahmen festgesetzt, die diese Eingriffe vollstandig
ausgleichen.

Belange des Artenschutzes sind parallel zum Bebauungsplan gutachterlich bewertet worden.
Das im Ergebnis der Prifung vorgeschlagene MalRnahmenkonzept ist in den Bebauungsplan
Ubernommen worden. Das Eintreten von Verbotstatbestanden fir besonders oder streng
geschuitzte Arten wird somit vermieden.

Fur die Schutzguter Klima und Luft, Wasser, Mensch sowie Kultur- und Sachguter sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Im Ergebnis der Umweltprifung kann festgestellt werden, dass bei Umsetzung des
Bebauungsplans und unter Beriicksichtigung der Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmalRnahmen keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben
werden.
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