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A Vorbemerkungen

1. Gesetzliche Grundlage

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

Zugehorige Verordnungen sind:

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsver-
ordnung BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
| S. 3786).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV 90 vom 18.12.1990 zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetztes von 04.05.2017 (BGBL. I, S. 1063)

- Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung
vom 10.09.2013

Folgende Bundes- und Landesgesetze wurden bei der Planung hinzugezogen:

4. BImSchV - Verordnung uber genehmigungsbedurftige Anlagen vom 02.5.2013

(BGBI. | S. 973) zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 28.04.2015

- 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung vom 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036),
zuletzt geandert durch Art. 1 der Verordnung vom 18.12.2014

- Bodenschutz-Ausfihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 02.04.2002,
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16.12.2009

- Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17.03.1998 (BGBI. I. S. 502), zuletzt geandert
durch Art. 101 der VO vom 31.08.2015 (BGBI. | S.1474)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
geandert das durch Art. 76 der VO vom 31.08.2015 (BGBI. | S.1474)

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch
Artikel 421 der VO vom 31.08.2015 (BGBI. | S.1474)

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

- DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau Beiblatt 1

- Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom
23.04.2015 (GVBI. LSA Nr.9 S.170), zuletzt geandert durch §§ 1,2 des Gesetzes
vom 30.10.2017 (GVBL.LSA S. 203)

- Naturschutzgesetz NatSchG LSA vom 10.12.2010 (GVBI. LSA 2010 S. 569),
geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 18.12.2015 (GVBI. LSA s. 659)

- Raumordnungsgesetz vom 22.12.2008 (BGBI. | S 2986), zuletzt geandert durch
Artikel 2 Abs. 15 des Gesetztes vom 20.07.2018 (BGBI. | S.2808)

- Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion

- Verordnung uber die Bodenordnung nach dem BauGB vom 31.12.2004

- Verordnung uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
vom 16.02.2011(GVBI. LSA 2011, S.160)

- Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011, zuletzt

geandert durch Art. 2 der Verordnung vom 17.02.2017 (GVBI. LSA S. 33)
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2. Landes- und Regionalplanung

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die Ziele der Raumordnung
gemal § 4 Absatz 1 ROG zu beachten. Grundsatze und sonstige Erfordernisse der
Raumordnung sind bei der weiteren Planung gemall § 4 Absatz 2 ROG zu
beriicksichtigen.

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

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

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

e Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg mit den Planinhalten "Raumstruktur, Standortpotenziale,
technische Infrastruktur und Freiraumstruktur® (REP A-B-W)

e Sachlicher Teilplan “Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg” (STP DV)

e Sachlicher Teilplan "Nutzung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg" (STP Wind)

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
mit den Planinhalten ,Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und
Freiraumstruktur” (genehmigt am 21.12.2018) ersetzt gemeinsam mit den o.g.
Sachlichen Teilplanen den Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg 2005.

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

3. Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Entsprechend § 1 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) sind Bauleitplane — unab-
hangig von der Raumbedeutsamkeit der Planung - den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Darlber hinaus sind fir die Bauleitplanung die Grundsatze und sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung relevant. Bei den Zielen handelt es sich gemal § 3 Nr. 2
ROG um die verbindlichen Vorgaben der Raumordnung, die in der Bauleitplanung zu
beachten sind. Die Grundsatze der Raumordnung nach § 3 Nr. 3 ROG hingegen sind
der gemeindlichen Abwagung zuganglich.
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Im Bebauungsplan durfen die Ziele zwar konkretisiert und eigenverantwortlich aus-
gestaltet werden, jedoch darf sich der Bebauungsplan nicht dartber hinwegsetzen.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung nach § 3 Nr. 4 ROG (dazu gehoéren z.B. in
Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung und Ergebnisse formlicher landes-
planerischer Verfahren wie des Raumordnungsverfahrens und landesplanerische
Stellungnahmen) missen wie die Grundsatze in der Abwagung berlcksichtigt
werden.

Raumordnungsgesetz - ROG

e Entsprechend § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG ist die Siedlungstatigkeit raumlich zu konzen-
trieren, sie ist vorrangig auf vorhandene Siedlungen mit ausreichender Infra-
struktur und auf Zentrale Orte auszurichten. Die weitere Zerschneidung der freien
Landschaft und von Waldflachen ist dabei soweit wie moglich zu vermeiden.

e Gemal § 2 Abs. 2 Nr. 6 ROG ist die erstmalige Inanspruchnahme von Frei-
flachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke, insbesondere durch die vorrangige
Ausschdpfung der Potenziale fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fur die
Nachverdichtung und fir andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung der Stadte
und Gemeinden, zu vermindern

Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt -LEntwG LSA

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

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden hat zur Minimierung der Inanspruch-
nahme von Flachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke und insbesondere der
Minimierung der Versiegelung von Boden beizutragen. (§ 4 Nr. 12 LEntwG LSA)

Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010)

¢ Im Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) wird in Grundsatz 12 ausgefihrt,
dass in der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt gewachsene, das Orts-
und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitdt der Bevdlkerung pragende
Strukturen unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der
Erhaltung siedlungsnaher Freiraume entwickelt werden sollen.

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

e Weiterhin sollen ungegliederte Siedlungsstrukturen (Ziel Z 22 LEP 2010)
vermieden und die Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer glinstigen
Verkehrserschlielfung (Ziel Z 23 LEP 2010) abgestimmt werden.
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e Gemal Ziel 28 LEP 2010 sind die Zentralen Orte unter Beachtung lhrer
Zentralitatsstufe unter anderem als Wohnstandorte zu entwickeln.

e Zukunftig nicht mehr baulich genutzte Flachen sollen entsiegelt werden.
(Grundsatz 112 LEP 2010)

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

e Des Weiteren ist Ziel 26 LEP 2010 zu beachten, nach dessen Anwendung in den

Orten, die keine zentralortliche Funktion wahrnehmen, die stadtebauliche
Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten ist.

Sachlicher Teilplan -STP DV

e Gemal dem Ziel 4 des Sachlichen Teilplans ,Daseinsvorsorge - Ausweisung der
Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg® (STP DV) sind
zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie zur
Verbesserung und Auslastung der vorhandenen Infrastruktur fur Wohnbebauung
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (Brachflachen, leerstehende
Gebaude, u.a.) in den Siedlungsgebieten zu nutzen.

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

Der Ortsteil HolzweilRig befindet sich hierbei aul’erhalb des raumlich abgegrenzten
Zentralen Ortes. Nimmt jedoch aufierhalb der zentralen Orte die Nichtnutzung
vorhandener Leerstande/Brachflachen ungebremst zu, verlieren die Ortsteile an
Attraktivitat. Die Innenentwicklung ist kosten- und flachensparend, da keine zusatz-
lichen ErschlieBungsarbeiten und -flachen erforderlich sind.

Bei der fur die Neubebauung vorgesehenen Flache handelt es sich um ein nicht
bewirtschaftetes Grundstlck, welches weitestgehend Uber die bereits vorhandenen
Ver- und Entsorgungsanlagen erschlossen werden kann.

4. Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Der Einzelhandel in Bitterfeld-Wolfen ist stark zergliedert und wird durch eine
Vielzahl von Standortlagen bestimmt. Dadurch besteht die Notwendigkeit die weitere
Entwicklung des Einzelhandels auf die zentralen Bereiche zu konzentrieren.
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Im Auftrag der Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde deshalb im Jahr 2009 ein ,Einzel-
handels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen* durch die BBE RETAIL
EXPERTS erstellt. Die Fortschreibung 2017 wurde am 08.08.2018 durch den
Stadtrat beschlossen.

Fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen werden folgende Kategorien fir die Zentralen
Versorgungsbereiche definiert:

» Hauptzentrum (A-Zentrum), Innenstadt Bitterfeld

» Ortsteilzentrum (B-Zentrum) Wolfen: Leipziger Strafde und Wolfen-Nord

» Nahversorgungszentrum (C-Zentrum), Holzweil3ig und Wolfen-
Damaschkestralle.

Im Allgemeinen dient das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als ein umsetzungs-
orientiertes Konzept zur kinftigen Steuerung des Einzelhandels in der Stadt
Bitterfeld- Wolfen.

Der fir den Bebauungsplan Nr. 06-2017ho ,Wohngebiet an der Gluck-Auf-Strafl3e®
festgelegte Geltungsbereich selbst liegt gemall dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept nicht in einem der zentralen Versorgungsbereiche.

Es ist deshalb sicherzustellen, dass sich hier im Plangebiet zukinftig keine Einzel-
handelsbetriebe ansiedeln, die die Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche
beeintrachtigen.

Zum Erhalt und zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche wird im
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 06-2017ho festgesetzt, dass im Plangebiet Einzel-
handelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten unzulassig
sind und nur strukturprdgende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortimenten bis zu einer Verkaufsflache von maximal 150 m?,
wenn diese dem Betriebs- und Anlagentyps eines ,Bitterfeld-Wolfener-Nachbar-
schaftsladens” zuzuordnen sind, zulassig sind.

In den textlichen Festsetzungen werden Nutzungen aufgefiihrt, die ausnahmsweise
zulassig sind. Diese Festsetzung dient der Starkung der zentralen Versorgungs-
bereiche sowie der Vermeidung neuer Verkaufsflachen aufierhalb dieser Zentren.
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B Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Planungsanlass

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

Mit dem Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 06-2017ho sollen die Grundlagen
zur Umnutzung einer bisher wirtschaftlich ungenutzten Grinflache geschaffen
werden. Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung einer ambulant betreuten
Wohnanlage zwischen der Muhlenstrale und der Glick-Auf-Stral3e.

Inhalt des Bebauungsplanes ist es fur das in Rede stehende Gelande die
Entwicklung der Wohnnutzung als Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO zu
schaffen. Damit die Flachen sich dem Zusammenhang bebauter Ortsteile
anschliel3en, wird aus Grunden der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung (§ 1
Abs. 3 BauGB) hierzu ein Bebauungsplan nach § 13 b BauGB im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB angestrebt.

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

Da ausschliel3lich die Stadt Planungshoheit Uber die Flachen austiben kann, liegt es
in der Entscheidung der Stadt Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes zu
befinden.

2. Aufstellung im beschleunigten Verfahren

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

Der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen hat die Aufstellung des Bebauungsplanes
~WVohngebiet an der Glick-Auf-StralRe“ nach § 13b BauGB im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.

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

e weniger als 10.000 m? oder
e 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? (mit Vorprufung des Einzelfalls).
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Fir die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen nach § 13b BauGB in das
beschleunigte Verfahren gilt eine zeitliche Begrenzung bis zum 31.12.2019. Es gilt
§ 13a BauGB entsprechend fur Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des
§ 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 Quadratmetern.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache
von ca. 4.400 m2. Da somit schon die Grundstiicksflache weit unter der 0.g. maximal
zulassigen Grundflache von 10.000 m? liegt ist

— die Aufstellung im beschleunigten Verfahren zulassig.

3. Priifung der Anwendung des beschleunigten Verfahrens

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

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

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

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

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

zu a) keine Zuldssigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben

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

— Mit dem Bebauungsplan ,Wohngebiet an der Glick-Auf-Stralke ist kein
Vorhaben, welches einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegt, geplant (vgl. geplante, zulassige Nutzungen).

zu b) keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzguter

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

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

Nach § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Ma3nahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfédllen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervor-
gerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche
Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

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

Es ist festzustellen, dass mit dem Bebauungsplan Nr. 06-2017ho kein Vorhaben,
welches die Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung hat,
vorbereitet wird. Auch liegen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der
Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB vor. Es sind weiterhin bei der Planung
keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten.

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

4. Flachennutzungsplanung

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

Die Flache ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan fir die Stadt Bitterfeld-
Wolfen als Grin- und Mischbauflache ausgewiesen. Mit der beabsichtigten Art der
baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet® nach § 4 BauGB ist die Voraussetzung
zur Entwicklung des Bauplanungsrechtes Uber einen Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan gemaf § 8 (2) BauGB nicht gegeben.

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

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht
beeintrachtigt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan erflllt die Voraussetzungen zur Aufstellung im
beschleunigten Verfahren. Die geplante bauliche Nutzung der bisher wirtschaftlich
ungenutzten Flache beeintrachtigt die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Stadtgebietes nicht.
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Fir die geplante Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bitterfeld-
Wolfen hat der Stadtrat bereits den Aufstellungsbeschluss gefasst. Im Rahmen
dieser umfassenden Aktualisierung und Anderung soll zugleich eine Uberpriifung der
ausgewiesenen Wohnbauflachen (Bedarfsnachweis) erfolgen.

C. Verfahrensablauf
1. Verfahrensvorschriften im beschleunigten Verfahren

Im beschleunigten Verfahren gelten die Verfahrensvorschriften des § 13 Abs. 2
BauGB (Vereinfachtes Verfahren). Dies bedeutet, hier verkirzt sich das Verfahren
auf die offentliche Auslegung des Planentwurfs. Von einer frihzeitigen Unterrichtung
und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen
werden.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach §
2 (4) BauGB abgesehen.

2. Umweltpriufung und Eingriffsregelung

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

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

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

3. Uberarbeiteter Entwurf

Das Plangebiet liegt in ca. 120 m Entfernung zur ICE-Bahnstrecke Leipzig-Bitterfeld
der Deutschen Bahn. Zum Entwurf Stand Marz 2018 wurden zahlreiche Hinweise
gegeben, dass auf Grund der Nahe zur Bahnstrecke die schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005 fur WA-Gebiete von 55 dB(A) tagsuber und 45
dB(A) nachts sehr wahrscheinlich durch den Schienenverkehrslarm Uberschritten
werden.
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Um den bestehenden Missstand zu beheben, wurde eine Gutachterliche
Stellungnahme zur Einschatzung der auftretenden Gerduschimmissionen durch
Schienenverkehr erstellt. Auf Grundlage vorliegender Angaben zum bestehenden
Zugverkehr auf der Eisenbahntrasse (Larmkartierung Stufe 2) wurden die
auftretenden Beurteilungspegel an der Bebauungsgrenze eingeschatzt und es
wurden LarmminderungsmalRnahmen vorgeschlagen.

Die gutachterliche Stellungnahme ist nunmehr Bestandteil des vorliegenden
Bebauungsplanes und der Begriindung als Anlage beigefligt.

Die Einarbeitung der LarmminderungsmalRnahmen in die Textlichen Festsetzungen
hat zur Folge, dass der Entwurf geandert wurde. Gemal § 4a Abs. 3 BauGB ist der
Entwurf erneut auszulegen und Stellungnahmen erneut einzuholen.

4. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die Offentlichkeitsbeteiligung zum Entwurf Stand Méarz 2018 fand gemaR § 3 (2)
BauGB in Form einer 6ffentlichen Auslegung statt. Die Planunterlagen lagen dazu im
Verwaltungssitz im Ortsteil Stadt Wolfen und im Verwaltungssitz im Ortsteil Stadt
Bitterfeld wahrend der verwaltungsiblichen Sprechzeiten zu jedermanns Einsicht
vom 18.06.2018 bis einschliel3lich 20.07.2018 o6ffentlich aus. Ebenso waren die
Unterlagen wahrend der Auslegungszeit auf der Homepage der Stadt angekundigt
und fur jedermann frei zuganglich einsehbar.

Nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden die betroffenen Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden und Nachbarstadte zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Uberarbeiteten Entwurf (Stand Oktober 2018)
wurde analog im Rahmen einer 6ffentlichen Auslegung in den Rathausern sowie per
Einstellung im Internet durchgefluhrt. Parallel dazu wurden die betroffenen Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert.

Gemal § 4a Abs. 3 BauGB wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den
geanderten Teilen abgegeben werden kénnen. Die Dauer der Auslegung und die
Frist zur Stellungnahme wurden dabei angemessen verkurzt.

Nach § 4a Abs. 4 BauGB waren der Inhalt der ortsublichen Bekanntmachung nach §
3 (2) BauGB und die auszulegenden Unterlagen wahrend der Auslegungszeit
ebenso wiederum auf der Internetseite der Stadt einsehbar.

Eine Verfahrensibersicht fir die Aufstellung des Bebauungsplanes wird der
Verfahrensdokumentation zum Bebauungsplan beigefigt.

Die Verfahrensvermerke und textlichen Festsetzungen werden mit auf die Planaus-
fertigung des Satzungsexemplars aufgebracht. Damit ist gewahrleistet, dass
Zeichnung und Text auch fur den Laien immer im Zusammenhang zu sehen sind.
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D Beschreibung des Baugebietes

1. Lage und GroRe

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Holzwei3ig, zwischen der
Bahntrasse und der ,Glick-Auf-Stralle“. Im Osten und Suiden schliet sich
Wohnbebauung an. Des Weiteren befindet sich in unmittelbarer westlicher Nahe der
Strengbach (zwischen Plangebiet und der Bahnstrecke Bitterfeld - Halle/Leipzig). Im
Norden ziehen sich Grunstrukturen fort.

Die verkehrliche Erschliefung kann durch die Anbindung an die ,Gluck-Auf-Stralke*
offentlich-rechtlich gesichert werden.

Das Plangebiet hat eine FlachengréfRe von ca. 4.400 m2.

,[_i:e n: tri o .’
fstralse fa sr
<

Lage in der Ortschaft

2. Gegenwartige Nutzung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist das Plangebiet eine wirtschaftlich ungenutzte
Grunflache. Gebaude sind ebenfalls keine vorhanden. Der Naturraum hat sich im
Lauf der Zeit mit vielen Geholzen etablieren konnen und wirkt nach urbanem
Malstab verwildert.
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3. Kataster und Eigentum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohngebiet an der Glick-Auf-Stralte”
wird katastermalfig beschrieben durch die Flurstiicke 140, 141, 142, 143, 144, 145,
148, 149, 150, 151, 152, 154, 155, 156, 157, 160 und 161/3 der Flur 2 der
Gemarkung Holzweilig.

Die Flurstiicke befinden sich vollumfanglich in privatem Eigentum.

4. Schutzgebiete

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

5. Denkmalschutz

Baulichkeiten oder Flachen, die dem Denkmalschutz unterstehen, sowie archaolo-
gische Kulturdenkmale sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung im Geltungsbereich
nicht bekannt.

Erhaltungspflicht nach § 9 (3) des Denkmalschutzgesetzes flir Sachsen-Anhalt:

e Wer bei Arbeiten oder bei anderen Mallnahmen in der Erde oder im Wasser
Sachen oder Spuren von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme
gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (archaologische und bau-
archaologische Bodenfunde), hat diese zu erhalten und der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Bodenfund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
lassen und vor Gefahren fur 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.

6. Altlasten
Altlastverdachtige Flachen sind Grundstlcke, auf denen Abfalle behandelt, gelagert
oder abgelagert worden sind (Altablagerungen) oder Grundsticke stillgelegter
Anlagen (Altstandorte), bei denen der Verdacht besteht, dass schadliche Boden-
veranderungen oder Gefahren fir die Allgemeinheit hervorgerufen werden.
Fir das Plangebiet sind im Altlastenkataster des Landkreises Anhalt-Bitterfeld keine
Altlastverdachtsflachen bekannt.

7. Katastrophenschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist die Plangebietsflache als Kampfmittelverdachts-
flache in den beim Landkreis vorliegenden Belastungskarten ausgewiesen.
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Vor Beginn von Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden Malinahmen ist der
zustandigen Bauordnungsbehorde (BauO-Amt Landkreis Anhalt-Bitterfeld) ein
Nachweis uber die Kampfmittelfreineit des Grundstickes nach § 13 BauO LSA
vorzulegen. Die Kampfmittelfreiheit wird durch das Technische Polizeiamt Land
Sachsen-Anhalt oder eine dafur geeignete Kampfmittelrdaumfirma bescheinigt.

E Geplante bauliche Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohngebiet an der Glick-Auf-Strale“ ist
die Errichtung eines Wohnparks flir ambulant betreutes Wohnen geplant. Senioren
und betreuungsbeddrftige Personen sollen hier durch Mitarbeiter des Pflegedienstes
betreut werden. In der Wohnanlage sind neben den einzelnen Zimmern fir
Bewohner und Kurzzeitpflege (insgesamt < 20 Platze) ferner maximal drei
Wohnungen zuldssig. Aufenthalts- und Gemeinschaftsraume sollen fir ein
gemeinsames Tagesprogramm zur Verflgung stehen.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen soll der vorhandene Baumbestand
nach Mdglichkeit weitestgehend erhalten werden, hier ist die Schaffung einer kleinen
Parkanlage mit Banken zum Verweilen und einem kleinen Teich geplant.

Der Standort an der ,Gluck-Auf-Stralte” eignet sich fur das Vorhaben sehr gut, da in
der naheren Umgebung neben einem Arztehaus und einem Einkaufsmarkt auch
andere kleinere Dienstleistungsanbieter (Friseur, Blumen, Post) angesiedelt sind.

F Bedarfsnachweis

Grundsatzlich wird mit der Errichtung eines Wohnparks fir ambulant betreutes
Wohnen den Grundsatzen 34 und 35 LEP 2010 Rechnung getragen, sofern ein
nachzuweisender Bedarf besteht.

e Der steigenden Zahl alterer Menschen sind Altenhilfe und Altenpflege
anzupassen. Einrichtungen der Altenhilfe und Angebote fir altengerechtes
und betreutes Wohnen sollen bedarfsgerecht zur Verfligung stehen.
(Grundsatz 34 LEP 2010)

e Angebote an ambulanten Einrichtungen zur Versorgung pflegebedurftiger
Menschen sowie Unterstitzungsangebote zum Erhalt der eigenen Hauslich-
keit sollen bedarfsgerecht und mdglichst wohnortnah vorhanden sein.
(Grundsatz 35 LEP 2010)

Nach Ziel 26 LEP 2010 haben Orte, die keine zentral6rtliche Funktion wahrnehmen,
die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten. Das Erforder-
nis von Neuausweisungen ist in qualitativer und quantitativer Hinsicht unter
Berlcksichtigung der Bevdlkerungsentwicklung und Anrechnung vorhandener
Flachenreserven und Innenbereichspotenziale zu begrinden.

(Ziel 4 Satz 2 STP DV).
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1.

Einwohnerentwicklung

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen hat in den vergangenen Jahren einen kontinuierlichen
Bevdlkerungsrickgang zu verzeichnen. Fir die einzelnen Ortschaften ergibt sich
dabei ein sehr differenziertes Bild in der Entwicklung.

Bobbau | Greppin | HolzweiBig | Reuden | Rodgen | Bitterfeld | Wolfen | Thalheim | Zschepkau
2006 2.740 3.124 724 260 15.625| 22.703 1.563 144
2007 1.628 2.704 3.080 651 246 15.404 | 22.066 1.538 141
2008 1.612 2.619 3.030 637 254 15.334| 21.323 1.536 140
2009 1.589 2.588 2.995 634 249 15.130| 20.636 1.504 135
2010 1.572 2.511 2.990 626 244 15.031| 20.136 1.452 131
2011 1.542 2.463 2.950 610 242 14.870| 19.632 1.438 132
2012 1.530 2.391 2.926 605 239 14.783 | 18.834 1.427 128
2013 1.507 2.375 2.906 598 234 14902 | 18.217 1.417 137
2014 1.487 2.375 2.849 602 238 15.064 | 17.625 1.426 127
2015 1.476 2.389 2.824 587 232 15.233| 17.234 1.425 125
2016 1.473 2.363 2.818 584 235 15.250| 16.641 1.475 125
2017 1.471 2.307 2.786 594 219 15.039| 16.265 1.512 128

Minus 10% 16% 11% 18% 16% 4% 28% 3% 11%

(Quelle Stadt Bitterfeld-Wolfen Melderegister)

Fir den Ortsteil Holzweil3ig ergibt sich dabei folgende graphische Darstellung der
Einwohnerentwicklung:
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Der Ortsteil HolzweiRig hat in den letzten 10 Jahren ein Bevolkerungsrickgang von
ca. 11 % zu verzeichnen.
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Verteilung der Bevolkerung nach Ortsteilen

(Statistischer Jahresbericht 2017; Quelle Stadt Bitterfeld-Wolfen)

Einwohner nach Prozent

Thalheim Zschepkau

0,3% Greppin

5,7%

3,8%

Bobbau
3,7%

Holzweilig

6,9%

Reuden
1,5%

Rodgen

Graphische Darstellung in % Stand 31.12.2017

Nach den Ortsteilen Stadt Bitterfeld und Stadt Wolfen verzeichnet HolzweiRig mit
einem Anteil von 6,9% den hochsten Einwohneranteil gegeniber den anderen

Ortsteilen.

2. Altersstruktur zum Stand 31.12.2017

Fir das gesamte Stadtgebiet der Stadt Bitterfeld-Wolfen ergibt sich folgende

Altersstruktur:
Alters- Einwohner mit Hauptwohnsitz Anteil in
gruppe insgesamt | mannlich | weiblich Prozent
0-5 Jahre 1.757 933 824 4,4
6-9 Jahre 1.143 588 555 2,8
10-17 Jahre 2.289 1.155 1.134 5,7
18-24 Jahre 1.797 964 833 4,5
25-44 Jahre 8.568 4,726 3.842 21,2
45-64 Jahre 12.941 6.368 6.573 32,1
65-105 Jahre 11.826 4.831 6.995 29,3
40.321 19.565 20.756 100,0

(Statistischer Jahresbericht 2017; Quelle Stadt Bitterfeld-Wolfen)
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Aus der Tabelle ist ersichtlich, dass im gesamten Stadtgebiet der Anteil der Uber
65ig-jahrigen mit 29,3 % fast eine Drittel der Gesamtbevdlkerung ausmacht.

Nach der 6. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose sind im Jahr 2025 fir die Stadt
Bitterfeld-Wolfen 13.556 Einwohner uber 65 Jahre zu erwarten. Das ware ein
prognostizierter Anstieg 14,6 %. Fur den Ortsteil Holzweil3ig ergibt sich nach dem
Statistischen Jahresbericht 2017 folgende Altersstruktur:

Alter Einwohner Prozentanteil

0- 5Jahre 128 4,6
6 - 9 Jahre 79 2,8
10 - 17 Jahre 151 54
18 - 24 Jahre 104 3,7
25 - 44 Jahre 595 21,4
45 - 64 Jahre 965 34,6
> 65 Jahre 764 27,4
2.786 100

Auch hier ist ersichtlich, dass der Anteil der Uber 65ig-jahrigen mit 27,4 % fast ein
Drittel der Einwohner im Ortsteil ausmacht.

3. Bedarfsrichtwert

Als Bedarfsrichtwert fir Altenheime werden im Praxishandbuch der Bauleitplanung
Pflegeplatze fur 3% der Bevdlkerung im Alter Uber 65 Jahre angegeben, fir Tages-
pflegeplatze sind 0,3% und flir Kurzzeitpflege 0,09% anzusetzen.

Fur die nach der 6. Regionalisierten Bevolkerungsprognose zu erwartenden 13.556
Einwohner Uber 65 Jahre entspricht das einem zukulnftigen Bedarf von 407 Alten-
heimplatzen, 41 Tagespflegeplatzen und 12 Kurzzeitpflegeplatzen.

4. Vorhandene Betreuungseinrichtungen

Fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen stehen nach dem Statistischen Jahresbericht folgende

Betreuungsplatze zur Verflgung: (Quelle: Statistischer Jahresbericht 2017, Stadt
Bitterfeld-Wolfen)

¢ Altenpflegeheime 561 Platze
o Altengerechtes und betreutes Wohnen 319 Platze
e Tagespflege- teilstationar 85 Platze
o Kurzzeitpflege 0 Platze
e Einrichtungen fir Menschen

mit Behinderung 750 Platze
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Die Verteilung der Einrichtungen im Stadtgebiet stellt sich wie folgt dar:

Betreuungsplatze in den Ortsteilen
Ortsteill
Altenpflege- | altengerechtes | Tagespflege, | Kurzzeit- | Wohnheim fir
heim und betreutes | teilstationar pflege behinderte
Wohnen Menschen

darunter in:
Holzweilig 0 0 25 0 32
Stadt Bitterfeld 281 104 36 0 130
Stadt Wolfen 280 215 24 0 588
Stadt Bitter- 561 319 85 0 750
feld-Wolfen

(Quelle: Statischer Jahresbericht 2017, Stadtverwaltung Bitterfeld-Wolfen)

Im Ortsteil HolzweilBig gibt es seit Juli 1999 ambulant Betreutes Wohnen fur
erwachsene Menschen mit wesentlichen geistigen, geistigen sowie seelischen und
wesentlichen seelischen und mehrfachen Behinderungen. Das Wohnobjekt der
Lebenshilfewerk Anhalt gGmbH stellt hier fur Menschen mit Handicap ein
gemutliches Zuhause bereit.

Mit dem Familien- und Kinderzentrum ,Strohhut e.V.” steht im Ortsteil Holzweil3ig ein
Tagespflegezentrum zur taglichen Betreuung und Pflege von 25 Tagesgasten zur
Verfligung.

Im Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen werden folgende Senioreneinrichtungen fir
altengerechtes und betreutes Wohnen betrieben:

Einrichtung Ortsteil Anzahl der Platze

(Quelle: Stadtverwaltung Bitterfeld-Wolfen)

e Betreutes Wohnen im Dichterviertel Wolfen 19
Raguhner Stralte 18

e Wohnanlage Torhaus am Lober Bitterfeld 50
Friedensstrale 2

e Altengerechtes Wohnen Wolfen 20
August-Bebel-Stralle 7

e Kursana Domizil Wolfen Wolfen 24
Willy-Sachse-Stralle 58

e Seniorenresidenz Wolfen Wolfen 36
Stralde der Republik 4

e Villa Fuhneaue Wolfen 42
Krondorfer Stralte 81

e Vitalis Forum Wolfen 10
Bahnhofstralie 5

¢ Wohnanlage Pappelhain Wolfen 83
Ernst-Toller-Strale 15

e Palais am See Bitterfeld 12
Am Stadion 12

¢ Betreute Wohnanlage Hotex Bitterfeld 23
W.-Rathenau-Strale 2

= 319
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Nach den Statistischen Daten werden im Stadtgebiet derzeit 319 Platze flr
altengerechtes und betreutes Wohnen ausschlieRlich in den Ortsteilen Stadt Wolfen
und Stadt Bitterfeld angeboten.

5. Zusammenfassung

Eine Einrichtung, die ein betreutes Wohnen fur Bewohner mit noch vorhandener
Selbststandigkeit in Verbindung mit Kurzzeitpflegeplatzen anbietet, gibt es im Ortsteil
Holzweilig derzeit nicht.

Es besteht jedoch nachweisbar eine grolte Nachfrage nach dieser Betreuungsform,
das geplante Vorhaben findet bereits jetzt grolRes Interesse bei alteren Menschen in
HolzweilRig. Es besteht der Wunsch maoglichst weitgehend selbstbestimmt in der
vertrauten Umgebung zu bleiben und hier bei Hilfe- und Pflegebedurftigkeit die
notwendigen Dienstleistungen in Anspruch nehmen zu kénnen.

Im Ortsteil Holzweil3ig leben zum Stand 2017 insgesamt 2.786 Einwohner. Das
macht einen Anteil von 6,9% an der Gesamtbevolkerung der Stadt Bitterfeld-Wolfen.
764 Einwohner sind dabei Uber 65 Jahre alt, was einen prozentualen Anteil von
immerhin 27,4 % der Einwohner von Holzweil3ig ausmacht.

Nach der Bevolkerungsprognose wird der Anteil der Uber 65ig-jahrigen in den
kommenden Jahren weiter steigen. Angebote fir Altenhilfe und Altenpflege sind
dementsprechend anzupassen. Einrichtungen der Altenhilfe und Angebote fir
altengerechtes und betreutes Wohnen sollten auch in Orten, die keine zentralortliche
Funktion wahrnehmen bedarfsgerecht fir ihre Einwohner zur Verfigung stehen.
Einrichtungen zur Versorgung pflegebedirftiger Menschen sowie Unterstlitzungs-
angebote zum Erhalt der eigenen Hauslichkeit sollen bedarfsgerecht und mdglichst
wohnortnah vorhanden sein. (Grundsatz 35 LEP 2010).

In der Stadt Bitterfeld-Wolfen gibt es verschiedene Betreuungseinrichtungen fir
altere Menschen und Menschen mit Behinderungen. Die Stadt verfugt Uber
unterschiedliche Senioreneinrichtungen (betreutes und altersgerechtes Wohnen,
Tagespflege und Alterspflegeheime) in verschiedener Tragerschaft. Mit den
bestehenden Einrichtungen Uber den Eigenbedarf hinaus kann die Stadt Bitterfeld-
Wolfen ihre Funktion als Mittelzentrum erfullen.

Mit Bekanntwerden des Vorhabens (u.a. durch offentliche Auslegung) gab es von
vielen Einwohnern positive Zustimmungen bis hin zu konkreten Anfragen. Die
zusagende Resonanz aus der Bevdlkerung zeigt, dass sich aufgrund des
demographischen Wandels und der aktuellen Nachfrage, der Bau eines ambulanten
betreuten Wohnanlage im OT Holzweildig anbietet, damit altere Menschen in ihrer
gewohnten Umgebung bei Angehdrigen, Bekannten und Freunden weiterhin leben
und wohnen konnen.

Mit einem geplanten wohnortnahen Angebot von maximal 20 Zimmern flr ambulant
betreutes Wohnen in Holzwei3ig sind keine negativen Folgen fir die Stadt zu
erwarten.
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G Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Der Regelungsinhalt des Bebauungsplanes wurde auf das notwendigste Mal
beschrankt. In den textlichen Festsetzungen wurden die Zulassigkeiten nadher
bestimmt.

Im Folgenden wird auf die — im § 9 (1) BauGB aufgeflhrten — festsetzungsfahigen,
wesentlichen Inhalte des Bebauungsplans in Verbindung mit den entsprechenden
Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Bezug genommen.

Die Festsetzungen beziehen sich im Wesentlichen auf die Art und das Mal} der
zulassigen baulichen Nutzung sowie die Uberbaubare Grundstlcksflache. Diese
Festsetzungen sind zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
notwendig. Im Folgenden werden die Regelungen des Bebauungsplans gemal § 9
BauGB, die zu den jeweiligen Planinhalten getroffen werden, begriindet.

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, BauNVO)

Entsprechend der Umgebungsbebauung ist die Art der baulichen Nutzung gemaf §
4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet festgelegt. Unter § 4 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind die allgemein zuldssigen Nutzungen fir ein
Allgemeines Wohngebiet aufgeflihrt.

Nach der Zweckbestimmung sind Wohngebaude allgemein zulassig.

Wohngebaude sind bauliche Anlagen, die zum dauernden Wohnen geeignet und
bestimmt sind. Das ,Wohnen“ ist dabei durch eine auf gewisse Dauer angelegte
Hauslichkeit gekennzeichnet. Im Strukturwandel der Altenpflege nehmen hierzu
verstarkt die unterschiedlichsten Wohn- und Lebensformen zu.

Das betreute Wohnen entwickelt sich dabei stetig als eine weitere Form des
Zusammenlebens insbesondere im sogenannten Lebensabend. Die Bewohner mit
ihrer noch vorhandenen Selbststandigkeit kdénnen hier bestimmte qualifizierte
Betreuungsleistungen direkt in Anspruch nehmen. So stehen in der Regel
Notrufanlagen, Kurzzeitpflege, Benutzung sonstiger Gemeinschaftsanlagen und eine
mdgliche Bekdstigung bei Bedarf zur Verfligung.

Die Zulassigkeit der Nutzungen im Plangebiet richtet sich nach den im § 4 BauNVO
fixierten Vorgaben fur ein Allgemeines Wohngebiet. Zu den zulassigen Wohn-
gebauden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege
ihrer Bewohner dienen (§ 3 Abs. 4 BauNVO).

Dennoch soll die bauliche Nutzung als eine Angebotsplanung verstanden werden.
Um den Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebietes zu bewahren ist der
zulassige Nutzungskatalog des § 4 BauNVO weitestgehend festgesetzt worden.

§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauNVO unterwirft die planende Gemeinde bei der Festsetzung
der Art der baulichen Nutzung einem Typenzwang. Bei Festsetzungen in Bezug auf
die Art der baulichen Nutzung ist die Gemeinde grundsatzlich an die Bau-
gebietstypen der BauNVO gebunden.
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Zwar kann die Gemeinde die unterschiedlichen Baugebietstypen der BauNVO durch
Ausschluss oder allgemeine oder durch ausnahmsweise Zuldssigkeiten von
bestimmten Nutzungen bei Wahrung des Gebietscharakters modifizieren, nicht
jedoch korrigieren. Dabei kann sich die Gemeinde an einzelnen Gruppen aber auch
Untergruppen der in den jeweiligen Nummern aufgezahlten Arten der baulichen
Nutzung orientieren.

Fir den Planbereich des vorliegenden Bebauungsplanes macht die Stadt Bitterfeld-
Wolfen von der Regelung des § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO Gebrauch. Nicht zulassig
sind der Versorgung des Gebiets dienende Laden. Nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden aus Grinden des Standortes im Oortlichen Geflige
(verkehrliche Lage) und aus Griinden des Umweltschutzes Tankstellen.

Der Regelungsinhalt des Bebauungsplanes wurde auf das notwendigste Mald
beschrankt. In den textlichen Festsetzungen wurden die Zuldssigkeiten nadher
bestimmt.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung nach §§ 16, 17 BauNVO wird fir die vorliegende
Planung wie folgt bestimmt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie dicht beziehungsweise intensiv der Boden
eines Grundstlicks versiegelt oder Uberbaut werden darf. Durch die GRZ wird die
zulassige Grundflache errechnet und somit der Mindestanteil der Freiflachen auf
einem Grundstuck definiert.

Die zulassige Obergrenze fur die Grundflachenzahl in Allgemeinen Wohngebiet liegt
gemald § 17 BauNVO bei 0,4.

Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschole betragt Il als Hochstmal3, was der Umgebungsbebauung
entspricht

Geschossflachenzahl

Gemal § 20 Abs. 2 BauNVO gibt die Geschossflachenzahl an, wieviel Quadratmeter
Bruttogeschossflache je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
zulassig sind. Fur das Plangebiet wird die Geschossflachenzahl auf 0,6 festgelegt.

Hochst zulassige Zahl der Wohnungen

Mit der Errichtung einer Wohnanlage fir ambulant betreutes Wohnen sollen dem
Nutzungszweck entsprechend vorwiegend Zimmer flir betreuungsbedirftige
Bewohner sowie fir die Kurzzeitpflege zur Verfligung stehen. Mit der festgesetzten
Zulassigkeit von maximal drei Wohnungen soll so dem Ziel und Zweck der
Aufstellung des Bebauungsplans Rechnung getragen werden.
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3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstlicksflache nach § 23 BauNVO ist die Flache, innerhalb
derer gebaut werden darf. Im vorliegenden Bebauungsplan wurde flr den
Planbereich A die Uberbaubare Grundstlcksflache mittels Baugrenze bestimmt.

Die bebaubare Grundstlicksflache ist die Flache, die aufgrund der Festsetzung des
MalRes der baulichen Nutzung innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache
bebaut werden darf. Fir den Planbereich A wurde die Grundflachenzahl auf 0,4
begrenzt.

Im Planbereich A kénnen auf der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache nach § 23
Abs. 5 BauNVO ohne besondere Festsetzungen Nebenanlagen und bestimme
bauliche Anlagen zugelassen werden.

Im Planbereich B sind ausschlie3lich Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO fir die
Garten- und Freiraumgestaltung wie z.B. Freisitzgruppen, Terrassen einschlie3lich
Markisen oder anderen Verschattungen, Grillplatze, Pergolen aber auch
Gerateschuppen zur Bergung der Gartenmdbel oder Geratschaften zur
Grundstuckspflege zulassig. Nicht Uberbaute Flachen sollen gartnerisch gestaltet
und als Grunflache mit Beeten oder Rabatten angelegt werden. Es wird ausdrtcklich
darauf hingewiesen, dass im Planbereich B keine PkW- Stellplatze angelegt werden
darfen.

4. Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, BauNVO)

Nach § 12 Abs. 1 BauNVO sind Stellplatze und Garagen in allen Baugebieten
zulassig. Ohne besondere Festsetzung sind sie auch auf der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Die nach § 48 Abs. 1 BauO LSA notwendigen Stellplatze sind vollumfanglich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf dem in Rede stehenden Baugrundstiick
im Planbereich A zu realisieren und herzustellen. Ublicherweise gilt fir Gebdude mit
Altenwohnungen: 0,5 Stellplatze je Wohnung. Zusatzlich werden noch Stellplatze fir
Personal, Besucher und ggf. Dienstleister bendtigt.

Der Bedarfsnachweis und dessen Umsetzung sind im Rahmen der konkreten
Objektplanung zu fuhren.
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H Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise aus der
Beteiligung nach § 4 BauGB

1. Bodenschutz

Seitens der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreis Anhalt-Bitterfeld gibt es
keine Einwande zum Bebauungsplan, wenn bei der weiteren Planung folgendes
beachtet wird:

e Sollten sich bei den Erdarbeiten organoleptische (optische und geruchliche) Auffallig-
keiten im Boden zeigen, ist die untere Bodenschutzbehoérde zu informieren (§§ 2, 3
Bodenschutz-Ausflihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (BodSchAG LSA).

e Die Entsorgung und der Wiedereinbau von Aushubmaterialien hat entsprechend den
"Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen",
Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 zu erfolgen.

2. Bergbau / Geologie

Das Landesamt fur Geologie und Bergwesen (LAGB) teilt in seiner Stellungnahme
mit, dass

e Fur den Planstandort keine bergbaulichen Beschrankungen, die den Maligaben des
Bundesberggesetzes unterliegen, bestehen.

e Hinweise auf mdgliche Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altbergbau liegen
dem LAGB fir die genannten Flurstiicke nicht vor.

e Aus geologischer Sicht gibt es zum Bebauungsplan nach derzeitigen Erkenntnissen
keine Bedenken. Vom tieferen Untergrund ausgehende, geologisch bedingte
Beeintrachtigungen der Gelandeoberflache sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

e Es wird empfohlen, Baugrunduntersuchungen vornehmen zu lassen.

3. Grundwasser

Die untere Wasserbehorde des Landkreis Anhalt- Bitterfeld gibt folgende Hinweise:

e Der mittlere Grundwasserflurabstand liegt zwischen 5m - 10m unter Flur. Erforderlich
werdende bauzeitliche Grundwasserhaltungsmafnahmen sind rechtzeitig bei der
unteren Wasserbehdrde, zu beantragen. Grundwasserabsenkungen sind nach
§§ 8 und 9 WHG erlaubnispflichtige Gewasserbenutzungen.

Das LAGB weist darauf hin, dass das gesamte Planungsareal innerhalb der
Projektgrenzen des Grundwasserwiederanstiegs (umliegende Tagebaurestldcher)
liegt. Das zustandige Sanierungsunternehmen die Lausitzer und Mitteldeutsche
Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mbH (LMBV mbH) gibt dazu in ihrer Stellung-
nahme folgende Hinweise:
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4,

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich der bergbaulich beeinflussten
Grundwasserabsenkung des Tagebaugebietes Kéckern/Goitsche und unterliegen im
Zusammenhang mit der AuRerbetriebnahme der bergbaulichen Entwasserung sowie der
Flutung der Restlécher dem Grundwasserwiederanstieg. Der Grundwasserwiederanstieg
ist im Wesentlichen abgeschlossen. Fur den mittleren stationaren Stromungszustand
wird sich ein flurnaher Grundwasserstand von 0-2m unter Geldndeoberkante einstellen.
Die derzeitigen Grundwasserstande befinden sich bereits im nattrlichen, klimatisch
bedingten Schwankungsbereich.

Es ist nicht mit saurem Grundwasser zu rechnen. Das Grundwasser in der etwa 300 m
ndrdlich vorhandenen Grundwassermessstelle 867 (GWL 10) ist sulfatreich: ca. 700 mg/I
und mafig betonangreifend: XA2 nach DIN 4030.

Far eventuell geplante Bebauungen werden objektkonkrete Baugrundgutachten zur
Ermittlung der lokalen hydrogeologischen Verhaltnisse empfohlen.

Kataster- und Vermessungswesen

Das Landesamt flir Vermessung und Geoinformation gibt folgende Hinweise zur
Beachtung:

¢ Im Plangebiet befinden sich Grenzeinrichtungen (Grenzmarken), welche
gegebenenfalls durch zuklnftige Bautatigkeit zerstort werden kénnen.

¢ In diesem Zusammenhang wird auf die Regelung nach § 5 und § 22 des
Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA)
hingewiesen, wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt Grenzmarken
einbringt, verandert oder beseitigt.

¢ Insofern hat der fUr die BaumalRnahmen verantwortliche Trager gegebenenfalls daftir
zu sorgen, dass die erforderlichen Arbeiten zur Sicherung bzw. Wiederherstellung der
Grenzmarken durch eine nach § 1 des o.a. Gesetzes befugte Stelle durchgefuhrt
werden.

e Der fur die BaumalRnahmen verantwortliche Trager hat dafiir zu sorgen, dass im Falle
der Geféahrdung von Grenzmarken rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten die
erforderliche Sicherung durchgefihrt wird.
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| ErschlieBung

Der Geltungsbereich liegt direkt an der ,Gluck-Auf-Strae®. Die ErschlieBung des
Planbereiches ist durch die Lage an dieser vorhandenen und ausgebauten,
offentlichen Stral3e sichergestellt.

Ist fur das Planvorhaben eine verkehrliche ErschlieBung innerhalb des Geltungs-
bereiches notwendig so regelt sich das auf privatrechtlicher Basis. Neu zu
errichtende Zufahrten missen nach den gtiltigen Richtlinien fir Anlagen von Stralten
(RAS) erarbeitet werden.

Mussen im Zusammenhang mit der ErschlieBungs- bzw. Bautatigkeit offentliche
Verkehrsflachen (Fahrbahnen, Gehwege) eingeschrankt werden, ist gemal § 45 (6)
der StralRenverkehrsordnung bei der zustandigen Verkehrsbehdrde ein Antrag auf
Anordnung verkehrsregelnder MalRnahmen zu stellen.

J Ver- und Entsorgung

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

Da der Anlagenbestand der Ver- und Entsorgungstrager standigen Anderungen und
Erweiterungen unterliegt, wird auf die beschrankte Gliltigkeit der Stellungnahmen
von Versorgungstragern hingewiesen. Vor Baubeginn ist aktuell Auskunft Uber
die Leitungsnetze einzuholen.

1. Leitungsauskunft

Fir die zukulnftig geplanten EinzelbaumalRnahmen steht als Mdglichkeit zur
Leitungs-auskunft das BIL-Portal https://portal.bil-leitungsauskunft.de zur Verfigung.

Das BIL-Online-Portal ist ein Bundesweites Informationssystem zur Leitungs-
recherche und stellt eine umfassende branchenubergreifende  Online-
Leitungs-auskunft bereit. Die Nutzung der BIL-Leitungsauskunft ist kostenlos und
ermdglicht die Bauanfrage direkt fur das jeweilige Baugrundstick.

2. Trinkwasser
Die Trinkwasserversorgung Uber das offentliche Netz der MIDEWA GmbH ist

grundsatzlich maoglich. Der Anschluss kann an eine Trinkwasserleitung DN 150
PE-HD erfolgen.
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Bei der Neuerrichtung der Ver- und Entsorgungssysteme ist auf die Einhaltung der
Vorschriften zum Schutz des Trinkwassers zu achten. Es sind keine Verbindungen
zu anderen Rohrleitungen oder Abwasseranlagen zuzulassen. Nach Verlegung der
TW-Leitungen sind die hygienischen Vorschriften (und andere Freigabeunter-
suchung) einzuhalten.

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

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

Der vorhandene Anlagenbestand ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

3. Loschwasser

Der abwehrende Brandschutz obliegt gemafy Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz
LSA vom 06.07.1994 den Stadten und Gemeinden.

Fiar die Brandbekampfung ist eine ausreichende Ldschwassermenge vorzuhalten.
Das erforderliche Loschwasser flr den Grund- und Objektschutz muss innerhalb des
Léschbereichs im Umkreis von maximal 300 m zur Verfligung stehen.

Der Léschwasserbedarf fir den Léschbereich ist nach dem Technischen Regelwerk
der Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches (DVGW) festzulegen. Unter
Berlcksichtigung der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet und der
Gefahr einer Brandausbreitung (klein) ergibt sich ein Richtwert von 48m?3/h fir die
Dauer von zwei Stunden.

Die MIDEWA GmbH stellt nach Koénnen und Vermdgen Trinkwasser zu
Léschzwecken Uber die 6ffentlichen Hydranten zur Verfigung. Im naheren Umkreis
stehen folgende grundsticksnahe Hydranten mit folgender Entnahmemenge aus der
Hydrantendurchflussmessung 2012 zur Verfugung

e UFH 8109 (Muhlenstralie) 62,4 m3h
e UFH 8110 (Hauptstralle/Glick-Auf-Stralde) 68,4 m3/h

Die Lage der Hydranten ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

Da laut DVGW - Arbeitsblatt W 405 im Brandfall die Kunden der MIDEWA mit einem
Restdruck von 1,5 bar weiterversorgen mussen, werden bei Messungen die
Entnahmestellen nur so weit gedffnet, dass der Netzdruck nicht unter 1,5 bar absinkt.
Die MIDEWA GmbH Ubernimmt keinerlei Garantie, dass eine bestimmte Menge
kontinuierlich bereitgestellt werden kann.
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Bei der Realisierung der Baumallinahmen im Plangebiet sind die Aufstell- und
Bewegungsflachen fur die Feuerwehr entsprechend zu berlcksichtigen.

4, Schmutzwasser

Grundlage der Bebauung ist die schadlose Ableitung von Schmutzwasser und die
ordnungsgemalle Behandlung des Abwassers.

Das Abwasser ist so zu beseitigen, dass Gefahren fir die menschliche Gesundheit
und die Umwelt nicht auftreten kdnnen. Um negative Beeintrachtigungen des
Erdreichs und Grundwassers auszuschliefien, sind die Bauausfihrungen entspre-
chend der DIN 19543 ,Allgemeine Anforderungen an Rohrleitungen fir Abwasser-
kanale und -leitungen® vorzunehmen.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen ist Mitglied im Abwasserzweckverband Westliche Mulde
(AZV) mit Sitz in Bitterfeld-Wolfen. Der Verband sichert so auch die
Abwasserentsorgung in Holzweilig.

Die Schmutzwasserentsorgung ist grundsatzlich tGber das 6ffentliche Netz des AZV
moglich. Der vorhandene Anlagenbestand in der Muhlenstralle ist in der Plan-
zeichnung nachrichtlich dargestelit.

5. Niederschlagswasser
Der AZV Westliche Mulde teilt in seiner Stellungnahme folgendes mit:
e Die Entsorgung des Abwassers erfolgt im Trennsystem.

e Eine Regenwasserentsorgung Uber die Verbandsanlage ist nicht mdglich. Die in der
StralRe befindlichen Anlagen zur StralRenentwasserung befinden sich im Eigentum
des StralRenbaulasttragers. Einer Ableitung von Niederschlagswasser in Strallen-
entwasserungsanlagen kann seitens des AZV nicht zugestimmt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf dem privaten
Grundstick zu sammeln und als Brauchwasser zu nutzten.

Bei einer Versickerung des Niederschlagswassers ist die Benutzung des Grund-
wassers fur Wohngrundsticke genehmigungsfrei.

Gemal § 137 (5) Wassergesetz LSA (WG LSA) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
nicht erforderlich fir das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser,
wenn das Niederschlagswasser auf Dach-, Hof- oder Wegeflachen von Wohngrund-
stlicken anfallt und auf dem Grundstuck versickert werden soll.

Die untere Wasserbehérde des Landkreis Anhalt-Bitterfeld gibt dazu folgende
Hinweise:
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¢ Soll nicht verunreinigtes von Wohngrundstlicken anfallendes Regenwasser mittels
einer Flachen-, Mulden- oder Mulden-Rigolen-Versickerung ordnungsgeman beseitigt
werden, so ist dies erlaubnisfrei. Geschieht die Versickerung Uber eine
Rigolen/Sickerbox- oder Schachtanlage, so ist dies nur fur das von Dach- und
Wegflachen anfallende Regenwasser erlaubnisfrei.

e Fir das von Hofflachen anfallende Regenwasser, das Uiber eine Rigole oder einen
Schacht versickert wird, ist eine Wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich
entsprechend §§ 8, 9 und 46 des Wassergesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
(WG LSA)i. V. m. § 36 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

¢ Die Erlaubnisfreiheit entbindet jedoch nicht von der Pflicht der ordnungsgemafen
Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers entsprechend § 79b Abs. 1 WG
LSA. Das Wohl der Allgemeinheit darf nicht beeintrachtigt werden. Aus diesem Grund
ist bei Regenwasserauffang- und -sammelanlagen (Zisternen, Regentonnen, etc.) ein
Notlberlauf in die Regenwasserkanalisation oder eine Versickerungsanlage
nachzuschalten.

Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist unter Beachtung des DWA-
Regelwerkes A 138 durch entsprechende Baugrunduntersuchungen standortkonkret
nachzuweisen.

Der Niederschlagswasserabfluss ist durch geeignete MalRnahmen zu minimieren
(minimale Versiegelung, durchlassige Pflasterstruktur u.a.).

6. Elektroenergieversorgung

Die MITNETZ Strom mbH teilt in ihrer Stellungnahme mit, dass sich im Bereich des
Planvorhabens Energieversorgungsanlagen der envia Mitteldeutsche Energie AG
(Hochspannungsleitung) und der Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen GmbH (Mittel-
spannungskabel) befinden und gibt bevollmachtigt folgende Auskunft dazu:

e Zu den Versorgungsleitungen sind die festgelegten Abstande, entsprechend dem
einschlagigen Vorschriften- und Regelwerk zu beachten und einzuhalten.

e Unterirdische Versorgungsanlagen (z.B. auch Erdungsanlagen) sind grundsatzlich
von Bepflanzungen, Anschittungen und Uberbauungen (z. B. Ladngsiberbauung mit
Borden) freizuhalten.

e Fur MS- und NS-Kabelanlagen gelten Schutzstreifen von 2,00 m zu beiden Seiten der
Trasse.

¢ Einzelanschlussmaflinahmen erfolgen auf der Grundlage von Bedarfsanmeldungen
des Investors. Zunachst ist mit den Stadtwerken Bitterfeld-Wolfen GmbH die
Bedarfsanmeldung abzuklaren.

¢ Im Bereich der unterirdischen Anlagen ist Handschachtung erforderlich.
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Hochspannungsanlagen (HS)

¢ Im Plangebiet befindet sich die 110-kV-Freileitung "Lauchstadt-Bitterfeld/Mitte" der
enviaM.

o FuUr die 110-kV-Freileitung gilt ein Schutzstreifen von bis zu 50 m (d.h. jeweils bis zu
25 m links und rechts der Leitungsachse), in dem eventuell Einschréankungen fur
Baumalnahmen bzw. Bepflanzungen zu erwarten sind.

e Generell bitten wir die Planung an die vorhandenen Anlagen so anzupassen, dass
Umverlegungsmalnahmen entfallen.

e Werden durch BaumaRnahmen Anderungen bzw. Sicherungsmafnahmen an den
genannten Anlagen notwendig, so sind diese zu beantragen. Die Kosten daflir sind
vom Veranlasser zu Ubernehmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung
finden. Dies betrifft auch erforderliche Veranderungen von Tiefenlagen bei Kabel-
trassen. Ein entsprechender Antrag ist moglichst friihzeitig zu stellen an:
Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH, Steinkreuzweg 9, 06618 Naumburg

e Jede bauausfuhrende Firma hat rechtzeitig die aktuelle Auskunft Gber den
Leitungsbestand (Schachtschein) einzuholen

Der vorhandene Anlagenbestand ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestelit.

Fir Neubebauungen sind die konkreten Anschluss-moglichkeiten vor Ort beim
zustandigen Versorgungstrager im Rahmen der Objektplanung von dem jeweiligen
Bauherrn zu beantragen. Zu bestehenden Versorgungsleitungen sind festgelegte
Abstande, entsprechend den glltigen Vorschriften nach DIN VDE einzuhalten. Von
Aufschittungen, Bepflanzungen und Uberbauung freizuhaltende unterirdische
Versorgungsanlagen sind zu berucksichtigen.

7.  Ortliche Gasversorger

Gas-Hochdruckleitung

Im Planbereich befinden sich Gashochdruckleitung TN 252.01 (DN 200/DP 16), fur
die die MITNETZ Gas mbH folgende Auskunft erteilt, welche nicht als Erkundigung
(Schachtschein) gilt:

e Fur diese Gashochdruckleitung betragt die zu bertcksichtigende Schutzstreifenbreite
4,0m (jeweils 2,0m rechts und links der Trasse).

¢ Bei der Gashochdruckleitung TN 252.01 handelt es sich um eine Anlage, welche
nach der TGL 190-354 errichtet wurde und demzufolge entsprechend der
Festlegungen dieser TGL zu betreiben ist. Es muss daher ein lichter Mindestabstand
(Sicherheitsabstand) von 15 m zu Gebauden eingehalten werden.

¢ Die "Allgemeinen Verhaltensregeln und Vorschriften zum Schutz von Gasanlagen"
gelten zur verpflichtenden Beachtung.

¢ Sollten aus objektiven Griinden die von MITNETZ GAS geforderten Mindestabstande
nicht eingehalten oder die Schutzstreifenbereiche nicht freigehalten werden kdnnen,
sind unbedingt Abstimmungen zu den dann notwendigen Sicherungsmafinahmen
erforderlich.
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Die Versorgungsanlagen genie3en Bestandsschutz. Sind aufgrund der geplanten
Baumalnahmen Veranderungen am Leitungssystem notwendig oder entstehen
andere Aufwendungen, tragt der Verursacher samtliche daftir anfallende Kosten,
sofern in den vertraglichen Vereinbarungen nichts Anderes geregelt ist.

Die Erkundigungspflicht der bauausfiihrenden Firma bleibt unbertihrt.

Der vorhandene Anlagenbestand ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

Gas-Niederdruckleitung

Die Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen teilen in ihrer Stellungnahme folgendes mit:

Im Bereich des Vorhabens befinden sich Erdgas-Niederdruckleitungen der
Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen GmbH.

Eine Versorgung des B-Plans " Wohngebiet an der Gliick-Auf-Straf3e" mit Erdgas ist
durch die Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen GmbH mdglich.

Dariber hinaus kdnnen weitere Energiedienst-leistungen erbracht werden, z.B.
Bereitstellung Raumwarme und Warmwasser, kundenspezifische Abrechnung ggf.
Strom- und Kaélteerzeugung

Die einzuhaltenden Sicherheitsbestimmungen bei Arbeiten im Bereich der
Versorgungsleitungen sind den Technischen Richtlinie fur Tiefbauarbeiten im
Versorgungsgebiet der Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen GmbH, Stand 01.03.2017.
(glltig ab 01.03.2017) zu entnehmen.

Vor Baubeginn sind die bautechnischen Unterlagen zur Uberpriifung bei den
Stadtwerken Bitterfeld-Wolfen einzureichen.

Im gesamten Baubereich sind auf die Versorgungsleitungen zu achten, fiir eventuelle
Schaden / Ausfélle durch havarierende Versorgungsleitungen Ubernehmen die
Stadtwerke keine Haftung. Bei Beschadigungen bzw. Beeintrachtigungen wird nach
dem Verursacherprinzip verfahren, der Verursacher tragt die Kosten.

Der vorhandene Anlagenbestand ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

8.

Uberértlicher Gasversorger

Die GDMcom als Uuberortlicher Versorgungstrager weist darauf hin, dass vor
Baubeginn eine erneute Anfrage zu erfolgen hat.

Im Rahmen der konkreten ErschlieBungs- und Objektplanung wird empfohlen
erganzende Auskiinfte bei folgenden Anlagenbetreibern einzuholen:

e GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft Deutscher
Gasversorgungsunternehmen mbH & Co. KG Uber das Auskunftsportal BIL

e EMB Erdgas Mark Brandenburg GmbH mit Sitz in Potsdam

e innogy Gas Storage NWE GmbH mit Sitz in Dortmund
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9. Telekommunikation

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

Die Deutsche Telekom Technik GmbH gibt dazu folgende Hinweise:

¢ Im Geltungsbereich selbst befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der
Telekom. Zur Versorgung des Wohngebietes ist die Neuerrichtung von
Telekommunikationslinien innerhalb und auerhalb des Planungsbereiches
erforderlich.

e Aus wirtschaftlichen Griinden wird darauf hingewiesen, dass eine unterirdische
Versorgung des gesamten Grundstiickes durch die Telekom nur bei Ausnutzung aller
Vorteile einer koordinierten Erschliefung méglich ist.

Zu dem vorhanden Anlagenbestand ergehen folgende Hinweise:

¢ |Im Planbereich sind Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH,
Bereich Technik Breitband & Festnetz vorhanden.

e Die vorh. Telekommunikationslinien liegen in einer Tiefe von 0,4 bis 1 Meter. Mit einer
geringeren Tiefenlage muss gerechnet werden, wenn die Uberdeckung nachtréglich
verandert wurde oder andere Anlagen gekreuzt werden. Genaue Trassen und
Tiefenlagen sind ggf. durch Querschlage vor Ort zu ermitteln. Telekommunikations-
linien kdnnen mit Warnschutz versehen sein, jedoch ist das nicht zwingend.

¢ Die Sicherheit der in Betrieb befindlichen Telekomanlagen ist zu gewahrleisten. Bitte
die Planung so auf die Telekommunikationslinien abstimmen, dass diese nicht
verandert oder verlegt werden missen.

¢ Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom ist zu beachten.

e Bei der Bauausfuhrung ist von den ausfuhrenden Firmen darauf zu achten, dass
Beschadigungen an Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieb-
lichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) jederzeit der Zugang zu vorhandenen
Telekommunikationslinien mdglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bau-
ausfihrenden Uber die zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekom-
munikationslinien der Deutschen Telekom informieren. Fir Tiefbauunternehmen steht
die ,Trassenauskunft Kabel“ zur Verfligung.

Der vorhandene Anlagenbestand ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

Hochgeschwindigkeitsnetz

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

- bei den im Planungsraum prasenten Telekommunikationsunternehmen ist
anzufragen, ob diese die ErschlieBung nach § 77i Abs. 7 vornehmen wirden;
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- alternativ besteht die Mdglichkeit Uber einen Erschlieungsvertrag die
Anforderung auf den Vorhabentrager / Erschlielungstrager zu Ubertragen, damit
dieser im Rahmen der Objekt- und ErschlieBungsplanung die Glasfasertrassen
mit plant und umsetzen lasst;

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

Die favorisierte Umsetzung Uber die Telekommunikationsunternehmen ist anzustre-
ben. Zu beachten ist, dass die Telekommunikationsunternehmen madglicherweise
aktuell auf Teilnehmeranschlussleitungen (TAL) mit zweiadrigen Kupferleitungen
oder Koaxialkabel setzen, die nicht der neuen gesetzlichen Vorgabe entsprechen.

Unabhangig hiervon sind die Regelung des DigiNetzG in die Objektplanung frihzeitig
zu integrieren, da Anforderungen an die Hullrohrtrassen, die Stromversorgung (§ 77k
Abs. 1), die Abschlielbarkeit (§ 77k Abs. 2), der Zuganglichkeit (§ 77k Abs. 4 und 5)

usw. sichergestellt werden mussen.

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

K Naturhaushalt

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

Zum Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen sind die
Bestimmungen der DIN 18920 (Vegetationstechnik — SchutzmalRnahmen) zu
beachten. Die DIN gilt dem Schutz von zu erhaltenden Einzelbaumen und Pflanz-
bestanden, da der 6kologische Wert bestehender Pflanzungen durch Ersatz im
Regelfall nicht oder erst nach Jahren erreicht wird.

1. Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung ist im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB fir
Bebauungsplane mit weniger als 20.000 m? Grundflache nicht anzuwenden, da
Eingriffe die auf Grund der Aufstellung eines solchen Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Um den Arten und ihren Lebensgemeinschaften im Plangebiet den entsprechenden
Lebensraum einzurdumen wird innerhalb des Plangebietes, eine Flache mit
Bindungen fir die Bepflanzung und flir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Gehdlzen festgesetzt.
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2. Baumschutzsatzung

Um der Ortlichkeit bzw. dem vorhandenen Naturhaushalt gerecht zu werden, werden
Vorkehrungen zu dessen Schutz getroffen. Mit der zeichnerischen Festsetzung zum
Erhalt des Baumbestandes welcher auf der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache
vorhanden ist, wird ein wichtiges Anliegen zu dieser Planung dokumentiert.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen soll der vorhandene Baumbestand
nach Méglichkeit weitestgehend erhalten werden, hier ist die Schaffung einer kleinen
Parkanlage mit Banken zum Verweilen und einem kleinen See geplant.

Die vorhandenen Gehdlze bilden ein wichtiges Habitat flr verschiedene Singvogel
als auch andere Vdgel als Brutstatte oder Jagdrevier. Der Baumbestand wird ebenso
als Teil der linearen Vernetzungsstruktur innerhalb des ortlichen Gefliges
angesehen, welche die verschiedenen Biotopstrukturen im regionalen Raum
untereinander verknipfen und somit den Artenaustausch (Insekten, Kleinsauger,
Avifauna, u.dgl.m.) begunstigen.

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

Nach Mallgabe der Baumschutzsatzung werden Baume, Straucher und Hecken
unter Schutz gestellt. Ausnahmen von den Verboten kénnen nach § 4 der Satzung
erteilt werden. Bei einer Fall- oder Rodungsgenehmigung sind flir jedes geschutzte
Geholz Ersatzpflanzungen vorzunehmen (§ 6 Baumschutzsatzung).

3. MaBRnahmen zum Schutz des Bodens

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

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

4. Schutzguter
Boden

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

In der Karte erosionsgefahrdeter Gebiete im Land Sachsen-Anhalt sind maRig
schutzbedurftige bis stark schutzbedurftige Zonen ausgewiesen. Dies sind schwer-
punktmaRig diejenigen Flachen, die durch Wasser- oder Winderosion bereits
geschadigt und weiterhin gefahrdet sind.
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Der Boden ist als Speicher, Filter, Puffer und Lebensraum unersetzbar und besitzt
gemald § 202 BauGB Schutzwdirdigkeit.

Beeintrachtigungen des Bodenpotentials sind bei Baumal3nahmen u.a. in folgender
Weise zu erwarten:
= Zerstérung bzw. Vermischung des nattirlichen Bodengefiiges infolge von
Abtrag, Verbringung und Zwischenlagerung
= Versiegelung und Verdichtung durch Bebauung und Bauarbeiten
= Beeintrachtigung der Filter-, Speicher- und Pufferfunktion des Bodens durch
Flachenverlust infolge Uberbauung

Wasser

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

In der Vergangenheit wurde zunehmend in das naturliche Gleichgewicht der
hydrologischen Verhaltnisse eingegriffen. Wasserversorgung, Abwassereinleitung,
Gewasserausbau, Entwasserung, landwirtschaftliche Produktion und Bebauung
haben Belastungen und Veranderungen der Gewasser verursacht.

Das Schutzgut Wasser besitzt Regularfunktion, ist Lebensraum fir zahlreiche Tier-
und Pflanzenarten und verbindet aquatische, amphibische und terrestrische
Okosysteme.

Zu den Beeintrachtigungen des Wassers infolge von Baumaflnahmen gehoren:
= erhohter oberflachiger Abfluss des Niederschlagswassers durch Minderung
von Sickerflachen wegen Uberbauung der Oberflache
= stoffliche, biologische und sonstige Veranderungen durch Abwasser,
Abwarme, etc.

Klima, Luft, L&rm

Schadstoffproduzenten in Bezug auf die Luftverschmutzung sind in erster Linie die
Industrie, aber auch die Haushalte und Kraftfahrzeuge. Diese Emittenten sind tber
das ganze Land verteilt, konzentrieren sich aber in stadtischen Gebieten. Neben der
Belastung der Luft mit Schadstoffen ist der Larm, herangetragen von hochfrequen-
tierten Verkehrswegen, fir den Menschen, aber auch fur die Tierwelt eine Belastung.
Die atmospharische Luft ist zum einen selbst Schutzgut, zum anderen ist sie
Durchgangsmedium. Deshalb ist die Luftreinhaltung gleichzeitig Schutz des Bodens,
des Wassers und anderer Schutzguter.

Hauptbeeintrachtigungen infolge von Baumalnahmen kénnen entstehen durch:
= Larm- und Schadstoffemissionen in der Bauphase
= Erwarmung der Luft und Verringerung der relativen Luftfeuchte durch
Verbrennungsprozesse

Begriindung Seite |36



Bebauungsplan Nr. 06-2017ho ,Wohngebiet an der Glick-Auf-Stral3e*

Arten und ihre Lebensgemeinschaften

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

Beeintrachtigungen kénnen infolge von BaumalRnahmen entstehen durch:
= Vernichtung oder Veranderung von Lebensraumen durch Schadigung der
anderen Schutzguter
= Zerstérung und Verdrangung der vorhandenen Tier- und Pflanzenwelt
= Trennung von Lebensraumen und Einschrankung von Aktionsradien durch
Uberbauung und die Anlage landschaftlicher Barrieren wie Zaune und Stralken

Landschaftsbild

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

Es ist in Folge von Baumalinahmen gefahrdet durch:
= Zersiedlung bzw. Zerschneidung der Landschaft
= Beeintrachtigung charakterlicher Landschaftselemente
= Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Bepflanzung von
untypischen Gehdlzen

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Regelungen zu den verschiedenen Kategorien an naturschutzrechtlichen
geschutzten Gebieten finden sich in den §§ 23 bis 29 BNatSchG. Fur die wichtigen
Schutzgebietskategorien wie Nationalparke, Nationale Naturmonumente, Natur-
schutzgebiete und Landschaftsschutzgebiete gelten bundesweit einheitliche
Standards.

Die Verpflichtung zum Schutz von Gebieten nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie ist
in den §§ 31 bis 36 BNatSchG geregelt. Das Gebiet liegt auerhalb von Landschafts-
oder Naturschutzgebieten. Schutzgebiete nach europaischem Recht sind ebenfalls
nicht vorhanden.
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L Artenschutz

1. Artenschutzrechtliche Belange

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

Streng geschitzte Arten

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

Besonders geschitzte Arten

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

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

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

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

§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG: Verbot, Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der wild lebenden
Tiere der besonders geschutzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren.

§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG: Verbot, wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten
Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren.

Nach § 14 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.
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Bei den geplanten Bauvorhaben handelt es sich um Vorhaben im Sinne des § 18
BNatSchG. Damit gelten im gesamten Plangebiet die artenschutzrechtlichen
Vorschriften des § 44 BNatSchG.

Im Aufstellungsverfahren von Bauleitplanen sind die Regelungen dber den
Artenschutz fachlich abzuarbeiten. Dabei ist zu prifen, ob die 6kologische Funktion
evtl. betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestatten / evil. betroffener Pflanzen-
standorte von in Anhang IV FFH-Richtlinie aufgeflihrten Arten oder von europaischen
Vogelarten im raumlichen Zusammenhang auch bei evil. mit dem Vorhaben
verbundenen Stérungen, Zerstérungen und anderen Betroffenheiten weiterhin
erhalten bleibt.

Um den Belangen des Artenschutzes gerecht zu werden wurde mit der Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes ,Wohngebiet an der Gllick-Auf-Strale“ ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Der Fachbeitrag ist Bestandteil des
vorliegenden Bebauungsplanes und der Begrindung als Anlage beigefugt.

2. MaBRnahmen zum Artenschutz

Hinsichtlich des Zeitraumes der BaumalRnahmen (Baufeldfreimachung, Rodung von
Geholzen) ist zu beachten, dass gemal § 39 BNatSchG Baume, Hecken, lebende
Zaune, Gebusche und andere Gehodlze in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September
zum Schutz der Brutvdgel nicht entfernt bzw. abgeschnitten werden dirfen.

Im Einzelnen sind folgende Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen vorzusehen:

Brutvogel
¢ Beseitigung von Vegetation au3erhalb der Brutzeit

e Sollen Baume, die H6hlungen aufweisen, gefallt werden, so sind die Baumhoéhlen
auf Belegung (insbesondere durch den Star und den Griinspecht) zu prifen.

e Fir die Sal-Weiden und Silber-Weiden besteht Erhaltungsgebot

e Fall- und Rodungsarbeiten sollen, aul3erhalb der nach § 39 (5) BNatSchG -
beschriebenen Schutzzeiten, in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28. Februar
eines jeden Jahres durchgefiihrt werden.

e Die Kontrolle von Baumhdhlen muss kurz vor der Fallung erfolgen.

Saugetiere
e Beseitigung von Vegetation au3erhalb der Brutzeit

o Kontrolle der Baume auf Besatz durch Fledermause (Microchiroptera)

e Fall- und Rodungsarbeiten sollen, aufderhalb der nach § 39 (5) BNatSchG -
beschriebenen Schutzzeiten, in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28. Februar
eines jeden Jahres durchgefiihrt werden

Insekten und sonstige Wirbellose

e Beseitigung von Vegetation aul3erhalb der Brutzeit

e Sollen Baume gefallt werden, so sind Altbdume und Totholz vor der Fallung
auf Belegung zu prifen.

¢ Fall- und Rodungsarbeiten sollen, aufderhalb der nach § 39 (5) BNatSchG -
beschriebenen Schutzzeiten, in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28. Februar
eines jeden Jahres durchgeflhrt werden.
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Reptilien und Amphibien
e Vor dem Beginn von Erdarbeiten ist das Gelande nach Reptilien und Amphibien
abzusuchen. Werden bei Erdarbeiten Reptilien und/oder Amphibien gefunden, sind
diese behutsam in einen sicheren und geeigneten Lebensraum umzusetzen. Ggf. ist
die untere Naturschutzbehdérde hinzuzuziehen.
e Die Baufeldraumung ist auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Arten
vorzunehmen.

Im Einzelfall kann von den Verboten des § 44 BNatSchG nach einem Antrag bei der
unteren Naturschutzbehoérde eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG oder eine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG gewahrt werden.

M Umweltschutz

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

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

Schutzgut Mensch

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

Fir den Menschen als Schutzgut sind im Zusammenhang mit dem geplanten

Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf das Wohnumfeld (Luftschadstoffe,
visuelle Beeintrachtigungen, Erholungsfunktion) zu erwarten.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

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

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

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

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

Malnahmen des Bodenschutzes bestehen zunachst im sparsamen Umgang mit dem
nicht vermehrbaren Schutzgut Boden gemall § 1a Abs. 2 BauGB. Das heif}t, die
naturlichen Bodenfunktionen weitestgehend zu erhalten.

Mit der geplanten Einbeziehung von AufRenbereichsflachen kdnnen derzeit stadte-
baulich und wirtschaftlich ungenutzte Flachen innerhalb des bebauten Ortsteiles
einer Uberbauung zugeflthrt werden.

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

Auf die mit der Bodenversiegelung verbundenen Kompensationserfordernisse
reagiert der Bebauungsplan mit folgenden Festsetzungen, die das Mal} der Boden-
versiegelung auf das notigste beschranki:

» Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4.

» Festlegung der Uberbaubaren Grundsticksflache mittels Baugrenze

= Strallen-, Wege- und Platzbefestigungen sind auf das unbedingt erforderliche
Mal} zu beschranken.

= Zur Sicherung und zum Schutz des abzutragenden Oberbodens sind die DIN
18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18300 (Erdarbeiten) sowie die DIN 19731
(Bodenbeschaffenheit) zu beachten.

Zur Uberwachung von bodenspezifischen Auswirkungen sind beispielsweise
folgende MalRnahmen mdglich

= Einhaltung der Vorgaben maximal Uberbaubarer Flachen

Im Plangebiet werden Flachen mit einem weitestgehend heimischen Gehdlzbestand
zum Erhalt festgesetzt.

Der vorliegende Bebauungsplan, als Bebauungsplan der Wohnflachenentwicklung

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

Schutzgqut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen
Entwicklung i.S.v. § 1 (5) BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden
Generationen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Gewasser sind
Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und gehort
zu den Lebensgrundlagen des Menschen.
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Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden. Oberflachengewasser sind im Planbereich selbst nicht vorhanden.
Eine Vorbelastung durch mdglicherweise vorhandene Quellen des Stoffeintrages
(Altlasten) ist nicht bekannt.

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

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

Schutzgut Luft und Klima

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

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

Von der zuklnftigen Bebauung sind unter Zugrundelegung der gultigen Warme-

dammstandards und moderner Heizungsanlagen keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

Schutzqut Landschaft

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Landschaft stehen das Landschaftsbild und die
optischen Eindricke des Betrachters im Vordergrund.

Erhebliche raumbedeutsame Umweltauswirkungen auf das Landschaftsbild sind
verbunden mit Beeintrachtigungen der Vielfalt, Eigenart oder Schoénheit der
Landschaft.

Mit der Nutzbarmachung eines innerortlichen Bereiches erfolgt generell kein Verlust
wertvoller Landschaftsbestandteile. Mit dem Eingriff in das Plangebiet im Zuge der
Planung gehen Grunstrukturen verloren, das Landschaftsbild wird sich geringfiigig
verandern.
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N Immissionsschutz
1. Larmimmission

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

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

- der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)
- der DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau” , Beiblatt 1

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

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

Allgemeines Wohngebiet 55 45/40*

(WA)

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

Die DIN 18005, Teil 1 spricht ausdricklich von der winschenswerten Unter-
schreitung der Orientierungswerte. Die Orientierungswerte sollen wo und soweit als
moglich unterschritten werden, dabei ist jedoch der Grundsatz der Verhaltnis-
maligkeit vor Uberdimensionierten Schallschutzmallinahmen Beachtung finden.

Immissionsschutzrechtlich sind nicht genehmigungsbedirftige Anlagen so zu
errichten und zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden,
die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind (Vermeidungsgebot) und dass
unvermeidbare Umwelteinwirkungen auf eine Mindestmal® beschrankt bleiben
(Mindestmaligebot).

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

StraRenverkehr

Durch den aufkommenden Pkw-Verkehr werden keine erheblich zusatzlichen
negativen Auswirkungen verursacht, da das Plangebiet durch die angrenzende
Bebauung und bisherige Nutzung bereits angefahren wird.

Schienenverkehr

In ca. 120 m Entfernung der geplanten Neubebauung (Mitte Baugrenze) verlauft in
westlicher Richtung die Bahnstrecke Halle/Leipzig-Bitterfeld.

Durch den Schienenverkehr wirken Gerauschimmissionen, so dass das Plangebiet
eine Vorbelastung im Hinblick auf eine Verlarmung hat. Auf die durch den
Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.) wird
hingewiesen.

Zum Entwurf Stand Marz 2018 wurden zahlreiche Hinweise gegeben, dass auf
Grund der Nahe zur Bahnstrecke die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN
18005 fur WA-Gebiete von 55 dB(A) tagsiber und 45 dB(A) nachts sehr
wahrscheinlich durch den Schienenverkehrslarm Uberschritten werden.

Um den bestehenden Missstand zu beheben bzw. das Konfliktpotential aufzuzeigen,
wurde eine Gutachterliche Stellungnahme zur Einschatzung der auftretenden
Gerauschimmissionen durch Schienenverkehr erstellt. (Bericht-Nr.: 2018-BLP-345
Ingenieurburo flr Bauakustik Schirer vom 15.10.2018)

Auf Grundlage vorliegender Angaben zum bestehenden Zugverkehr auf der Eisen-
bahntrasse wurden die durch den Schienenverkehr einwirkenden Gerausch-
immissionen durch den Gutachter abgeschatzt und folgende schalltechnische
MalRnahmen zur Minderung der Gerauschimmissionen abgeleitet:

1. Das bewertete resultierende Bau-Schallddmm-Mal} der AuRenbauteile muss
insgesamt mindestens R' w,ges = 40 dB betragen (entsprechend DIN 4109-
112016-07, Tab. 7, Larmpegelbereich IV,Spalte 4).

2. Die AuRenfassaden in Blickrichtung Eisenbahntrasse (Nord- und Westseite
des Gebaudes) missen mindestens ein erforderliches Schalldamm-Malf3 von
R'w = 52 dB aufweisen.
Wenn der Fensterflachenanteil dieser Au3enfassaden max. 30 % betragt, ist
ein bewertetes Schalldamm-MalR der Fenster von R' w, Fenster = 35 dB
(Schallschutzklasse lll) zu verwenden.
Fur die restlichen Gebaudeseiten miissen mindestens Fenster mit einem
bewerteten Schalldamm-Mal von R' w, Fenster = 30 dB (Schallschutzklasse
Il) verwendet werden.
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3. Liegt der Fensterflachenanteil bei Uber 30 % an der AuRenfassade in
Blickrichtung Eisenbahntrasse (Nord- und Westseite des Gebaudes), ist
gutachtlich zu prufen, inwieweit sich die Anforderungen der erforderlichen
Schallddamm-MaRe der Fenster erhdhen. Die erforderlichen Anderungen sind
dann baulich umzusetzen.

Die Minderungsmaflinahmen werden in den textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes verankert. Die gutachterliche Stellungnahme ist Bestandsteil der
Dokumentation zum Bebauungsplan und ist der Begriindung als Anlage beigefugt.

3. Luftimmission

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

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

o Gewasserschutz

Es befinden sich keine Trinkwasserschutzzonen im Planungsgebiet. Unabhangig
davon sind die Belange des Gewasserschutzes bei allen MaRnahmen innerhalb des
Plangebietes zu berucksichtigen.

Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Westlich,
aulerhalb des Geltungsbereiches verlauft der Strangbach als ein Gewasser Il
Ordnung. Damit das natlrliche Bett des Baches durch Eingriffe des Menschen
geschutzt bleibt, ist fur Gewasser Il. Ordnung ein Gewasserschonstreifen von
beidseitig 5 m ab Béschungsoberkante einzuhalten.

Dieser einzuhaltende Schonstreifen wird von dem geplanten Vorhaben nicht berGhrt.

Betriebe, die mit wassergefahrdenden Stoffen umgehen, unterliegen der Verordnung
Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen. Fir den Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen konnen sich Anzeigepflichten gegentber der
zustandigen Wasserbehdrde ergeben.

Bei der Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser (Oberflachengewasser
oder Grundwasser] handelt es sich um die Benutzung eines Gewassers im Sinne
des § 9 Abs. 1 Ziffer 4 WHG, welche gemal § 8 Absatz 1 WHG erlaubnispflichtig ist.
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Es ist dafir Sorge zu tragen, dass sich aus geplanten Einleitungen keine
Belastungen flur Gewasser ergeben. Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in
ein Gewasser (Grundwasser oder Oberflachengewasser) ist gemall § 11 des
Wassergesetzes fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) eine Erlaubnis bei der
zustandigen Wasserbehdrde zu beantragen.

P Bodenschutz

Entsprechend der Bodenschutzklausel (§ 1a BauGB) und den Malkgaben des
Bundesbodenschutzgesetzes soll mit der unvermehrbaren Ressource Grund und
Boden sparsam umgegangen werden. Eine zusatzliche bauliche Inanspruchnahme
von Flachen sollte moglichst gering sein und mdglichst durch Wiedernutzbar-
machung bereits vorgenutzter Flachen erfolgen.

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

Q Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die bauplanungsrechtlichen und bauordnungs-
rechtlichen Voraussetzungen flur die Einbeziehung von AulRenbereichsflachen zum
Zwecke einer Wohnbaunutzung zu schaffen und damit Flachen am Stadtrandgebiet
fur eine Bebauung bereit zu stellen und zu sichern.

Der Bebauungsplan soll eine geordnete und zielgerichtete Entwicklung ermdglichen.
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