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11. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Bitterfeld-Wolfen fur das gesamte Stadtgebiet

NEUBEKANNTMACHUNG

Der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen hat in seiner Sitzung am ............ 2021 be-
schlossen, den Flachennutzungsplan der Stadt in der Fassung neu bekanntzuma-
chen, die sich aus der Urfassung - Stand 14. Mai 2012 (wirksam geworden am

20.07.2012 und der vorliegenden 11. Anderungen — Stand ........... ergibt.

HINWEIS:
Die Neubekanntmachung nach § 6 Abs. 6 BauGB hat allein deklaratorische Wirkung.

Die 11. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Bitterfeld-
Wolfen fir das gesamte Stadtgebiet sowie die Urfassung wird gema® § 6 Abs. 5
BauGB wahrend der allgemeinen Dienstzeiten bzw. nach Vereinbarung bei der Stadt
Bitterfeld-Wolfen, im Verwaltungssitz im Ortsteil Stadt Wolfen, Rathausplatz 1 in
06766 Bitterfeld-Wolfen, Zimmer 201 zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Uber den Inhalt des Planes und der Begriindung wird auf Verlangen Auskunft gege-
ben. Zudem kann die 11. Anderung sowie die Urfassung des Flachennutzungsplanes

auch auf der Internetseite der Stadt Bitterfeld-Wolfen eingesehen werden.

Anmerkung:

Die Ausfuhrungen in der Begrindung der Genehmigungsfassung vom 14. Mai 2012
behalten ihre Glltigkeit sofern im Rahmen der vorliegenden 11. Plananderung keine

Anderungen, Erganzungen und / oder Aktualisierungen erfolgen.
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1 Vorbemerkung

Der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen hat in seiner Sitzung am 10.05.2017 die
,1. Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes® der Stadt Bitterfeld-Wolfen beschlos-
sen.

Im weiteren Planverfahren erfolgte zum Vorentwurf die Bezeichnung ,Fortschreibung
Flachennutzungsplan® und zum Entwurf ,Anderung Flachennutzungsplan®.

Gemalk § 8 Abs. 3 BauGB wird ein Flachennutzungsplan aufgestellt, gedndert oder
erganzt. Um die Eindeutigkeit, AnstoRwirkung in der Offentlichkeit und bei den Tra-
gern offentlicher Belange zu wahren, sollte die Begrifflichkeit des Baugesetzbuches
(BauGB) genutzt werden.

Fur den rechtswirksamen Flachennutzungsplan wurden bisher 6 Berichtigungen und
10 Anderungen in den einzelnen Ortsteilen vorgenommen.

Da es sich vorliegend nicht um die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans han-
delt, sondern um Anderungen im gesamten Stadtgebiet des geltenden Flachennut-
zungsplans, erfolgt die Titelbezeichnung nunmehr ,11. Anderung des rechtswirksa-
men Flachennutzungsplanes der Stadt Bitterfeld-Wolfen fir das gesamte Stadtge-
biet*

2  Anlass der Anderung

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen mit ihren Ortsteilen HolzweiRig, Greppin, Thalheim,
Rodgen, Zschepkau, Bobbau, Stadt Wolfen und Stadt Bitterfeld verfugt seit dem
20.07.2012 Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.

Die in dem vorbereitenden Bauleitplan dargestellte und zum damaligen Zeitpunkt
angestrebte Entwicklung der Stadt Bitterfeld-Wolfen soll mit der geplanten 11. Ande-
rung im gesamten Stadtgebiet Uberprift und ggf. auch korrigiert werden. Dazu hat
der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen am 10.05.2017 mit Beschluss Nr. 075-2017
die Aufstellung beschlossen.

Im Rahmen der geplanten Anderung und umfassenden Aktualisierung sollen auch
die empfehlenden Orientierungen aus dem Stadtentwicklungskonzept Einklang in der
Uberarbeitung finden. Zugleich soll ebenso eine Uberpriifung der ausgewiesenen
Wohnbauflachen erfolgen. Unter Berlicksichtigung der ,Wohnbauflachenentwicklung
— Perspektive® sollen insbesondere bisher nicht realisierte Bauflachen Gberpruft wer-
den.

Es werden somit Planziele der Anpassung, der Erganzung und der Anderung ange-
strebt.
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3 Planerische Ausgangssituation
3.1 Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Absatz 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind nach § 1 Ab-
satz 7 BauGB zu berlcksichtigen.

Nach § 4 Abs. 1 Nr. 1 ROG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen
offentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentschei-
dungen zu bertcksichtigen.

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

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

e Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld- Witten-
berg mit den Planinhalten "Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Inf-
rastruktur 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” ersetzt gemeinsam mit den Sachlichen Teilplanen "Daseinsvorsor-
ge - Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg” vom 27.03.2014 und "Nutzung der Windenergie in der Planungsregion
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg” vom 30.05.2018 den Regionalen Entwicklungsplan fur
die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg 2005.

Landesentwicklungsplan (LEP-ST 2010)

Der Landesentwicklungsplan legt ein raumliches Konzept fir die Entwicklung des
Landes vor, er zeigt Perspektiven und Standortvorteile vor dem Hintergrund tief grei-
fender Veranderungen auf. Der LEP-ST 2010 stellt ein Gesamtkonzept zur raumli-
chen Ordnung und Entwicklung des Landes Sachsen-Anhalt dar. Er bildet die Grund-
lage fur eine wirtschaftlich, dkologisch und sozialausgewogene Raum- und Sied-
lungsstruktur und koordiniert die Nutzungsanspriche an den Raum.

Das Land Sachsen-Anhalt ist nach § 21 des Landesentwicklungsgesetz (LEntwG
LSA) in funf Planungsregionen gegliedert. Zu der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg gehoren der Landkreis Anhalt-Bitterfeld, der Landkreis Wittenberg und
die kreisfreie Stadt Dessau-Rollau.
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Innerhalb und zwischen den Planungsregionen mit ihren unterschiedlichen Struktu-
ren sind ausgewogene Lebens- und Wirtschaftsbeziehungen zu entwickeln (Ziel 4).
Die Zusammenarbeit von Gemeinden zur Starkung teilrdumlicher Entwicklungen ist
zu unterstutzen (Ziel 5).

In der Begrindung des LEP-ST 2010 heil3t es: ,Die Planungsregionen weisen sozio-
6konomische und rédumliche Verflechtungen auf und wurden weitgehend unter Wah-
rung der Zuordnung ganzer Landkreise gebildet. Ziel der Regionalplanung muss es
sein, fir die jeweilige Region eine strategische Planung zu entwickeln. Dazu sind
Stérken und Schwéchen der Region zu analysieren, Handlungskonzepte und die Ko-
operation unterschiedlicher Verantwortungs- und Handlungstréger anzusto3en.*

Der Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde die Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet (Ziel
37 Nr. 2). Zentrale Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als Versorgungs-
und Arbeitsplatzzentren, als Wohnstandorte, als Standorte fir Bildung und Kultur
sowie als Ziel- und VerknlUpfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln (Z 28).

Mittelzentrum ist gem. Ziel 37 LEP-ST 2010 jeweils der im Zusammenhang bebaute
Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der Stadt einschlielBlich seiner Erweiterungen
im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in den Stadten.

Mittelzentren sind gem. Ziel 34 LEP-ST 2010 als Standorte fir gehobene Einrichtun-
gen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und flir weitere
private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Sie sind Verknlpfungspunkte
der offentlichen Nahverkehrsbedienung und sollen die Verbindung zum regionalen
und Uberregionalen Verkehr sichern.

In Mittelzentren ist gem. Z 46 LEP-ST 2010 die Ausweisung von Sondergebieten fur
Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof¥flachige Han-
delsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Dem Mittelzentrum Bitterfeld-Wolfen kommt weiterhin eine besondere Bedeutung fur
die Entwicklung am GroRen Goitzschesee zu.

Weiterhin wurden folgende Erfordernisse der Raumordnung festgelegt:

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

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

Als Ziele und Grundsatze werden im LEP Vorrang- und Vorbehaltsgebiete festgelegt.

e Vorranggebiete sind fur bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nut-
zungen vorgesehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen in diesen Gebieten
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sind ausgeschlossen, soweit diese mit den vorrangigen Funktionen oder
Nutzungen nicht vereinbar sind.

¢ In Vorbehaltsgebieten ist den bestimmten raumbedeutsamen Funktionen
oder Nutzungen bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen
Nutzungen besonderes Gewicht beizumessen.

Vorrangstandorte fur Industrie und Gewerbe sollen fur die Errichtung von Photovolta-
ikfreiflachenanlagen nicht zur Verfugung stehen. In den Vorrangstandorten fir lan-
desbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen sollen gezielt Unternehmen ange-
siedelt werden sollen, die auf die besondere Verkehrsgunst angewiesen sind.
(Grundsatz 48).

An allen Wirtschaftsstandorten sind infrastrukturelle Voraussetzungen zu schaffen,
die eine Positionierung im Standortwettbewerb ermoéglichen. Industrie- und Gewer-
bestandorte sind bedarfsgerecht zu entwickeln (Ziel 55 LEP-ST 2010).

Die Neuerschliefung und Erweiterung von Industrie- und Gewerbeflachen ist insbe-
sondere an Zentralen Orten, Vorrangstandorten, in Verdichtungs- und Wachstums-
raumen sowie an strategisch und logistisch wichtigen Entwicklungsstandorten si-
cherzustellen (Ziel 56 LEP-ST 2010).

In der zugehdrigen Begrundung wird hierzu ausgefihrt, dass an Zentralen Orten,
Vorrangstandorten sowie in Verdichtungs- und Wachstumsraumen die Verfugbarkeit
an attraktiven Industrie- und Gewerbegebietsflachen sichergestellt werden muss.

. Bestehende Industrie- und Gewerbeflachen, insbesondere an den zentralen
Orten haben eine besondere Bedeutung flr Unternehmensansiedlung und
-entwicklung (Ziel 59).

o Die Erweiterung dieser Gebiete liegt im 6ffentlichen Interesse und hat Vorrang
vor anderen Nutzungen und der NeuerschlielRung von Flachen (Ziel 60).

Vorrang- und Vorbehaltsgebiete sind in die Regionalplane zu tbernehmen und kon-
nen dort konkretisiert und erganzt werden.

Regionaler Entwicklungsplan (REP A-B-W)

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
mit den Planinhalten "Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und
Freiraumstruktur” trat mit Bekanntmachung der Genehmigung am 27.04.2019 in
Kraft.

Fir den Planbereich der Stadt Bitterfeld-Wolfen sind folgende Ziele (Z) und Grunds-
atze (G) der Raumordnung festgelegt worden:

e Vorrangstandort flr landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen (Z 1)
— Bitterfeld-Wolfen (einschlieR3lich Thalheim)
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Der landesbedeutsame Standort besteht aus den zwei Teilflachen: Chemiepark Areale A-E
(Stadt Bitterfeld-Wolfen) und TechnologiePark Mitteldeutschland (Stadt Bitterfeld-Wolfen,
Stadt Sandersdorf-Brehna).

Im landesbedeutsamen Standort ,Chemiepark Areale A-E” ist der regional bedeut-
same Ballonaufstiegsplatz (Ballon- und Fesselfluganlage) etabliert.

e Regional bedeutsame Standorte fir Industrie und Gewerbe (Z 2)
— Bitterfeld "Gewerbepark IKR” und
— Bitterfeld "An den Duikertirmen”

Gemal Ziele 1 und 2 sind die Vorrangstandorte fir landesbedeutsame Industrie- und Ge-
werbeflachen bzw. regional bedeutsame Standorte fir Industrie und Gewerbe entsprechend
dem Bedarf weiterzuentwickeln.

¢ In den Vorrangstandorten flr landesbedeutsame Industrie- und Gewerbefla-
chen und regional bedeutsamen Standorten fur Industrie und Gewerbe ist die
bauleitplanerische Festsetzung von Bauflachen fir Photovoltaikfreiflachenan-
lagen unzulassig. Dartber hinaus ist im Falle der verbindlichen Bauleitplanung
die Festsetzung der Gebietsart Gewerbe- bzw. Industriegebiet zulassig, wobei
die Errichtung von raumbedeutsamen Photovoltaikfreiflachenanlagen als Ge-
werbebetriebe aller Art durch textliche Festsetzung auszuschliel3en ist (Z 3).

e Regional bedeutsame Standorte fur Wissenschaft und Forschung (Z 4)

e Verkehr, Logistik

— Regionale Schienenverbindung Bitterfeld-Zérbig (G 3)

— StralRenverkehr B 183 OU Bitterfeld (Z 5)

— Strecken fur den GroRraum- und Schwertransport B 183 Bitterfeld-Wolfen -
BAB A9 (G 4)

— Entsprechend Grundsatz 4 soll auch die B 184 Bitterfeld-Wolfen - BAB A9 als
Strecke fur den GroRraum- und Schwertransport erhalten und nicht einge-
schrankt werden.

e Standorte die Uberwiegend fur Logistikansiedlungen vorgehalten werden (G5)
— TechnologiePark Mitteldeutschland

e Uberregional bedeutsamer Radwanderweg (Z 13)
— Mulderadweg

e \Vorranggebiet fur Natur und Landschaft (Z 14)
e Teilrdume der Goitzsche

e Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems (G 6)
— TeilrAume der Goitzsche

e Vorranggebiet fir Hochwasserschutz (Z 15)

— Mulde
— Leine
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e Vorbehaltsgebiet fur Hochwasserschutz (G 9)
— Mulde

Innerhalb von Vorbehaltsgebieten fiir Hochwasserschutz sollen vor der Festlegung von
erstmalig ausgewiesenen Flachen, die fir raumbedeutsame Planungen und Maflinahmen
vorgesehen sind, anderweitige, moglichst au3erhalb von Vorbehaltsgebieten fur Hochwas-
serschutz liegende, Planungsmoglichkeiten gepruft werden (G10).

In Vorbehaltsgebieten fir Hochwasserschutz soll eine dem Hochwasserrisiko angepasste
Nutzung erfolgen, Bei Sanierung bestehender bzw. bei neuer Bebauung sollen geeignete
technische MaRnahmen zur Vermeidung des Eintrags wassergefahrdender Stoffe im Uber-
schwemmungsfall vorgesehen werden (G 11).

In Vorbehaltsgebieten fur Hochwasserschutz soll die Beeintrachtigung des Wasserriickhalte-
vermdgenseinschlieBlich der Versickerungsfahigkeit unterlassen werden (G12).

In Vorbehaltsgebieten fur Hochwasserschutz sollen keine empfindlichen Infrastrukturen (z.B.
Altenheime, Kindertagesstatten, Krankenhauser, Einrichtungen des Katastrophenschutzes,
regionale Energieerzeugungs- oder Verteileinrichtungen) errichtet werden (13).

e Vorranggebiete fur Rohstoffgewinnung (Z 23)
— Thalheim

— Reuden

e \Vorbehaltsgebiete fir Tourismus und Erholung (G 20)
— Gebiet zwischen Dessau-Rol3lau, Lutherstadt Wittenberg und Goitzsche

Die zentralen Orte sollen Schwerpunktstandorte fur die touristische Entwicklung in
der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg sein (G 19).

e \Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems
»4. Fuhne“ (G 6)

Sachlicher Teilplan (STP Wind)

Im Sachlichen Teilplan "Nutzung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg" (STP Wind) ist im Norden des Plangebiets als Ziel 1 festgelegt

e \Vorranggebiet fur die Nutzung der Windenergie mit der Wirkung von Eig-
nungsgebieten ,XVI Thurland®.

Sachlicher Teilplan (STP DV)

Alle fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg relevanten Ziele und
Grundsatze des LEP 2010 gelten fur den Sachlichen Teilplan ,Daseinsvorsorge -
Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg”.
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Gem. Ziele 37 LEP 2010 soll durch die Regionalplanung im Einvernehmen mit den

Stadten der Zentrale Ort der Mittelzentren und Grundzentren mit Teilfunktionen eines
Mittelzentrums abgegrenzt werden.

Im Sachlichen Teilplan ,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" (STP DV) wird die rdumliche Abgren-
zung des Mittelzentrums Bitterfeld-Wolfen wie folgt festgelegt:

achlicher Teilplan "Daseinsvorsorge -
Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt - Bitterfeld - Wittenberg"

Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-
-] Bitterfeld-Wittenberg 2014

Kartenhinterarund: TK25 LVermD/R/582/2002

Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Sachlicher Teilplan "Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg”.

Abbildung A 1: Mittelzentrum Bitterfeld-Wolfen Rdumliche Abgrenzung
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3.2 Informelle Planungen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Fir das Gebiet der Stadt Bitterfeld-\Wolfen wurde zwischen 2013 bis 2015 das Stadt-
entwicklungskonzept 2015-2025 (STEK 2015-2025) erarbeitet.

Das Stadtentwicklungskonzept mit den definierten Zielen und MaRRnahmen ist als
Leitfaden bis 2025 zu verstehen, welches aber auch immer auf Grund aktueller Ent-
wicklungen in einzelnen Teilbereichen fortgeschrieben und erganzt werden soll.

Das Stadtentwicklungskonzept ist ein Arbeitsinstrument, welches an das GINSEK
der ehemals selbststandigen Orte Bitterfeld, Wolfen und Greppin aus dem Jahr 2006
anknupft.

,Mit der Betrachtung und Einbeziehung des regionalen Verflechtungsbereiches wird
den aktuellen Entwicklungen in Wohnungswirtschaft, Wirtschaftsférderung und
Stadtentwicklung unter der Berlicksichtigung sozialer Aspekte Rechnung getragen.
Das Konzept beinhaltet Schwerpunktgebiete, fiir die Mallnahmen abgeleitet wurden,
welche die Entwicklung in vorrangig zu entwickelnden Stadtteilen beférdern soll.”

Die Ziele des Stadtentwicklungskonzeptes stellen sich als Vorgaben flr Fortschrei-
bung der Flachennutzungsplanung dar.
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4 Ubersicht und Begriindung der geplanten Anderungen,
Erganzungen und Anpassungen

Der nachfolgend aufgefiihrte Anderungsinhalt ist in den Planzeichnungen unter der
aufgefiihrten Lfd. Nummerierung zeichnerisch dargestellt. Zur besseren Ubersicht
wird zum 2. Entwurf ein Ortsteilktirzel vor die Lfd.Nr. eingeftigt.

z.B. B9 fur Lfd. Nr. 9 im OT Bitterfeld

z.B. Bo026 fur Lfd. Nr. 26 im OT Bobbau

z.B. G33 fur Lfd. Nr. 33 im OT Greppin

z.B. H37 fur Lfd. Nr. 37 im OT Holzweil3ig

z.B. Reub55 fur Lfd. Nr. 55 im OT Reuden

z.B. Ro647 fur Lfd. Nr. 47 im OT Rddgen mit Zschepkau
z.B. T48 fur Lfd. Nr. 48 im OT Thalheim

z.B. W56 fur Lfd. Nr. 56 im OT Wolfen

4.1 Ortsteil Stadt Bitterfeld

Lfd. | Ausweisung rechtswirksamer Flachen Geplante Anderung zum Stand

Nr. nutzungsplan (Stand Mai 2012) Entwurf Februar 2020

B1 | - Griunflache mit Zweckbestimmung — Grinflachen ohne Zweckbestimmung
e Friedhof

Die Teilflache des Flurstlickes 688 der Flur 41 der Gemarkung Bitterfeld mit einer Grof3e von
ca. 1.050m? wurde auf der Grundlage des Beschlusses 132-2015 vom 02.2015 geschlossen
und entwidmet und steht damit nicht mehr als Friedhofsflache zur Verfligung.

B2 | - Wohnbauflache, geplant — Wohnbauflache, Bestand
(nordlich Friedensstrale)

Bebauungsplan 06-2015btf ,Wohngebiet Friedensstralle Nord*
Bebauung fast vollstandig erfolgt

B3 | - Flache flr Versorgungsanlagen — Sonstiges Sondergebiet, geplant
(Fernwarme und Elektrizitat) e Erneuerbare Energien

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 11-2017btf ,Photovoltaik am GuD-Kraftwerk*
am 13.12.2017 gefasst (Gesamtflache ca. 6,5 ha). In Kraft getreten am 01.09.2018

Die vormalige Nutzung der Flache ist dem 6Ostlich angrenzenden Industriekraftwerk (Gas-
und-Dampf-Kombikraftwerk) zuzuordnen. Bereits in der Vergangenheit fand am Standort
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stets Energiegewinnung statt. Deshalb wurde auch die weitere stadtebauliche Entwicklung
mit der Ausweisung als ,Versorgungsflache flir Fernwarme und Elektrizitat* im FNP festge-
legt.

Die nunmehr beabsichtigte Konkretisierung der Energienutzung (Errichtung einer Photo-
voltaikanlage) steht nicht im Widerspruch zum Grundsatz G 48 des LEP 2010 wonach
Vorrangstandorte fur Industrie und Gewerbe flr die Errichtung von Photovoltaikfreiflachenan-
lagen nicht zur Verfiigung stehen sollen

Die stadtebauliche Entwicklung und die Ziele der Raumordnung stehen hier in Ubereinstim-
mung.

B4 | - Flache fir Wald (Hallesche — Gewerbliche Bauflache, geplant
StralRe)

Vorhalteflache fur Erweiterung (ca. 3 ha)

Die vorhandene gewerbliche Bauflache entlang der Halleschen Straflde (B100) soll weiter-
geflhrt/geschlossen werden. Im darauf aufbauenden Verfahren (z.B. Bebauungsplan) ist zu
prifen, inwieweit der vorhandene Gehdlzbestand im Rahmen der Entwicklung als Baugebiet
auszugleichen ist. Dazu sind die entsprechenden Fachbehdrden einzubinden.

B5 | - Sonderbauflache — gemischte Bauflache, geplant
e Sport, Freizeit und Erholung

Insbesondere an der Goitzsche wird die Nachfrage nach Wohnbauflachen immer gré3er. Die
Stadt hat sich daher entschieden das Sondergebiet an der Goitzsche teilweise als gemischte
Bauflachen auszuweisen, um zum einen Wohnen und zum anderen touristisches Gewerbe
zu ermdglichen.

Fir einen Teilbereich der Anderung hat die Stadt zwischenzeitlich die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 03-2019btf ,MI Goitzsche SO 16 und SO 17“ beschlossen.

Damit sollen die planerischen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Mischgebietes fur
eine Wohnanlage mit betreuungs- und Serviceangeboten geschaffen werden.

Anderung Bplan 1-99a ,Bitterfelder Wasserfront — Bereich Uferweg landseitig“ erforderlich

Reduzierung der Flache im 2. Entwurf auf ca. 1,45 ha.

B6 --- entfallt zum Entwurf 06/2020 ---

B7 | - Wohnbauflache, Bestand — Gemischte Bauflache, Bestand

Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung entsprechend der tatséchlich vorhandenen Art der
baulichen Nutzung (Bauflachen)
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B8 | - Wohnbauflache — Granflache
(Garagenanlage Anhaltsiedlung) e Garagenanlage, vorhanden

Da die Flachen der vorhandenen Garagensiedlung nicht fur eine mogliche Wohnbebauung
vorgesehen sind erfolgt die Anderung der Ausweisung.

B9 | - Gemischte Bauflache mit Symbol — Grunflache mit Zweckbestimmung
Spielplatz (Mittelstralie) e Spielplatz

Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung erfolgt entsprechend der tatséchlichen Nutzung.

B10 | - Gemischte Bauflache — Grinflache ohne Zweckbestimmung
(Hallesche Strale) — Gewerbliche Bauflache, geplant

Aufgabe der gemischten Bauflache (ca. 1,9 ha) zugunsten von gewerblichen Bauflachen
(Erweiterungsflachen ca. 1 ha ) und Grinflachen (0,9 ha). Als Puffer zwischen vorhandener
Wohnbebauung und Gewerbe erfolgt die Ausweisung eines ca. 25 m breiten Grinstreifens.

B11 | - Wohnbauflache — Grunflache ohne Zweckbestimmung
(Nordwestlich Bitz)

Die bestehende Grinstruktur zwischen vorhandener Wohnbebauung und dem vorhandenen
Sondergebiet soll als Puffer erhalten bleiben.

Reduzierung der Wohnbauflache:
Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung erfolgt entsprechend der tatsachlichen Nutzung.

B12 | - Grinflache ohne Zweckbestim- — Wohnbauflache, geplant
mung

Im Stadtgebiet, insbesondere auch an der Goitzsche wird die Nachfrage nach Wohnbaufla-
chen immer grél3er. Die Stadt hat sich daher entschieden die Grinflache an der Stralde ,Am
Stadion“ als Wohnbauflache auszuweisen.

Zu dieser Flache lag schon vor ein paar Jahren eine Bauvoranfrage der Stadt vor, welche
auf Grund des damals ausgewiesenen Uberschwemmungsgebietes ,Mulde® nicht beschie-
den werden konnte und vom Einreicher zurtickgezogen wurde.

Mit der Verordnung des Landesverwaltungsamtes zur Anpassung der Festsetzung des
Uberschwemmungsgebietes Mulde (in Kraft seit 16.03.2018) befindet sich die Wohnbau-
flache nicht mehr im Uberschwemmungsgebiet der Mulde.
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Durch die geplante Wohnbauflache verlauft ein Hochwasserschutzdeich. Anlagen der Ver-
und Entsorgung, der Be- und Entwasserung sowie Anlagen des Verkehrs dirfen in einer
Entfernung bis zu zehn Metern, ausgehend von der jeweiligen wasser- und landseitigen
Grenze des Deiches, nicht errichtet oder wesentlich geandert werden. Fir sonstige Anlagen
jeder Art gilt dies in einer Entfernung bis zu 50 Metern und fiir Anlagen des Bodenabbaus in
einer Entfernung bis zu 150 Metern (§ 97 Abs. 2 des Wassergesetzes LSA).

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen hat mit Schreiben vom 26.02.2018 einen Antrag auf Anderung
des Deichregisters gestellt. Konkret wurde die Léschung des Altdeichs im Bereich der Stralle
"Am Stadion" aus dem Register beantragt. Zu dem Antrag auf Anderung des Deichregisters
liegt derzeit noch keine verbindliche Entscheidung vor. Nach Aussage des Landesbetriebes
fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt bestehen von Seiten des LHW
keine fachlichen Probleme zur Herausnahme des Deiches aus dem Deichregister.

Zum 2. Entwurf wurde die ausgewiesene Wohnbauflache nochmals gegeniiber dem Vorent-
wurf reduziert. Eine Bebauung ist nunmehr nur entlang der Strale ,Am Stadion® auf einer
Flache von ca. 4.000 m? vorgesehen.

B13 | - Gemischte Bauflache — Parkplatz, vorhanden
(LindenstralRe/Mittelstrale)

Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung erfolgt entsprechend der tatséchlichen Nutzung

B14 | - Wohnbauflache — Grinflache mit Zweckbestimmung
(Friesenstralde / F-L-Jahn-Stral3e) e Parkanlage

Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung erfolgt entsprechend der tatséchlichen Nutzung

B15 | - Wohnbauflache — Grinflache ohne Zweckbestimmung
(Fldminger Ufer 5)

Die bestehende Grinstruktur im Wohnumfeld soll nicht fir eine mdgliche Wohnbebauung zur
Verfligung stehen.

Reduzierung der Bauflache:
Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung erfolgt entsprechend der tatsachlichen Nutzung.

B16 | - Wohnbauflache — Grunflache ohne Zweckbestimmung
(FIdminger Ufer)

Die bestehende Grinstruktur im Wohnumfeld soll nicht fir eine mdgliche Wohnbebauung zur
Verfligung stehen.

Reduzierung der Bauflache: Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung erfolgt entsprechend
der tatsachlichen Nutzung.
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B17 --- entfallt zum Entwurf 06/2020 ---

B18 | - Wohnbauflache — Grinflache ohne Zweckbestimmung
(Hahnstlickenweg)

Reduzierung der Bauflache:
Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung erfolgt entsprechend der tatséchlichen Nutzung.

B19 | - Grunflache ohne Zweckbestim- — Wohnbauflache als Baugebiet mit
mung erhohtem Griinanteil, geplant
- Flache fir Wald

- Sonderbauflache, geplant
e Sport, Freizeit und Erholung

Entwicklung Wohngebiet gemalk EUROPAN-Wettbewerb (GesamtgréRe 10 ha)

Anderung Flachenzuschnitt zum 2. Entwurf auf Grund der Anpassung des Verlaufs der
Leopoldstral3e (Ifd. Nr. B81).

B20 | - Gemischte Bauflache — Flache fur Gemeinbedarf, Bestand
(Mittelstralle)

Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung erfolgt entsprechend der tatséchlichen Nutzung.

B21 | - Wohnbauflache, Anhaltsiedlung — Grinflache ohne Zweckbestimmung
(Semmelweisstrale)

Reduzierung der Bauflache, keine weitere Bebauung vorgesehen

B22 | - Gemischte Bauflache — Urbanes Gebiet
(Marler Platz)

Das urbane Gebiet nach § 6a BauNVO dient dem Wohnen sowie der Unterbringung

von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohn-
nutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss dabei nicht gleichgewichtig
sein.

Das Gebiet am Marler Platz ist von unterschiedlichen Nutzungen gepragt. Die héhere bauli-
che Dichte und die vorhandene Nutzungsmischung ermdéglichen an dieser Stelle die Auswei-
sung als urbanes Gebiet.
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B23 | - Landwirtschaftliche Nutzflache — Wohnbauflache

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 09-2017btf ,Wohngebiet vor dem Muldedamm®
am 13.12.2017 gefasst (Gesamtflache ca. 2,1 ha), In Kraft getreten am 22.11.2019,

8. Teilanderung des FNP rechtswirksam seit 01.11.2019

ErschlieBung vorhanden und komplett vermarktet (keine Berlcksichtigung mehr in der
Wohnflachenbilanzierung zum 2. Entwurf).

B24 | - Gemischte Bauflache — Grinflache (Verkehrsdreieck)
— Verkehrsflache

Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung erfolgt entsprechend der tatséchlichen Nutzung.

B25 | - Flache fur Wald — Mischbauflache, geplant
- Sonderbauflache, geplant
e Sport, Freizeit und Erholung

Mit einer Realisierung der angrenzend geplanten Wohnbauflache (siehe Nr. 19) geman
EUROPAN-Wettbewerb ist anstelle einer Sonderbauflache fur Sport, Freizeit und Erholung
die Entwicklung einer Mischbauflache als Puffer zum vorhandenen Gewerbegebiet Ostlich
der Hochhalde ,Bitterfelder Berg“ geplant. (ca. 4,6 ha)

Anderung Flachenzuschnitt zum 2. Entwurf auf Grund der Anpassung des Verlaufs der
Leopoldstrafde (Ifd. Nr. B81)

B94 | — Flache fiir nachwachsende Roh- e Flache flir Versorgungsanlagen mit der
stoffe (Grube Antonie) Zweckbestimmung Abfallbeseitigungs-
anlage

Die Deponie Grube Antonie ist eine Deponie in der Stilllegung bzw. in der Nachsorge. Ge-
maf der Stellungnahme der MDSE vom 18.02.20 ist diese nicht mehr flir den Anbau von
nachwachsenden Rohstoffen vorgesehen.

Die MDSE teilt dazu mit:

Die Deponie befindet sich in der Stilllegungsphase. Im Rahmen dessen wurden in 2019
Maflnahmen zur Herstellung einer Oberflachenabdeckung in Form einer Rekultivierungs-
schicht (Bodenschutzflache) durchgefiihrt. Seit Herbst 2020 laufen Arbeiten zur Herstellung
einer Wasserhaushaltsschicht auf den Deponieflachen und einer entsprechenden Oberfla-
chenentwasserung (Entwasserungsgraben und mehrere Verdunstungsbecken).

Nach erfolgreichem Abschluss der Sanierungsmafinahme ist die Feststellung der endguilti-
gen Stilllegung der Deponie und Entlassung in die abfallrechtliche Nachsorgephase vorge-
sehen.
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Die Nachsorgeaufgaben werden dann im Nachsorgekonzept festgelegt. Gemafl Deponie-

verordnung besteht eine Dokumentations- und Berichtspflicht im Rahmen eines Jahresbe-
richtes. Behordliche Deponietberwachungen durch das LVWA erfolgen derzeitig und dann
auch in der Nachsorgephase.

Die Deponie ist Bestandteil des groRraumigen Grundwassermonitorings im Rahmen des
Okologischen Grol3projektes Bitterfeld-Wolfen. Eine Entlassung dieser Deponie aus der
Nachsorge wird aus heutiger Sicht nicht gesehen. Sie unterliegt auf unbestimmte Zeit dem
Deponierecht.

B95 | - Grinflache ohne Zweckbestim- e Gewerbliche Bauflache mit Nutzungsbe-
mung schrankungen; geplant
(Am Bad Bitterfeld) zulassig sollen hier nur nicht stérende

Betriebe (z.B. Gartenbaubetriebe) und
Lagerflachen sein, geplant

e Wegfall Piktogramm ,Kirche*

Auf der Teilflache befindet sich ein abrissbedirftiges Gebaude (ehemaliger Kindergarten)
inkl. Reste des Spielplatzes. Es gibt dort einen Interessenten, welcher die Flache gewerblich
als Lagerflache fiir sein Unternehmen nutzen mochte und somit diesen Bereich herrichten
wirde. (Interessensabgleich im Hinblick auf Ubereinstimmung der stadtebaulichen Entwick-
lungsziele)

Die Bitterfelder Bauermeister-Gedéachtniskirche wurde entweiht.

B96 --- entfallt zum Entwurf 06/2020 ---

B97 | — Flache flr Landwirtschaft e Sonstiges Sondergebiet
o Wohnmobilstellplatz, geplant;
e Erganzung Piktogramm
Schitzenverein

Konkrete Anfrage durch einen Vorhabentrager (Interessensabgleich im Hinblick auf Uberein-
stimmung der stadtebaulichen Entwicklungsziele). Der Flachennutzungsplan stellt mit der
Ausweisung des Sondergebietes die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung an diesem
Standort dar. Der hier ansassige Schutzenverein méchte die Flache fir Wohnmobile nutzen.
Der Wohnmobilstandort soll ausschlielich fur Vereinsmitglieder und Gaste des Schitzen-
vereins zur Verfligung stehen.

Das geplante Sondergebiet befindet sich innerhalb des im REP A-B-W festgelegten Vorbe-
haltsgebietes fur Hochwasserschutz ,2. Mulde®. Beziglich der hieraus resultierenden Nut-
zungsbeschrankungen wird auf die Festlegungen des REP A-B-W (Grundsatze 10 bis 13
REP A-B-W) verwiesen.
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B111 | Gemarkungsgebiet Mihlbeck e Sonderbauflache, geplant
e Sport, Freizeit und Erholung
e Anpassung Wegfiihrung Rundweg

Der in der Ortlichkeit bestehende Trailerstellplatz (Flur 52, Flurstiick 349) war zum Stand des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes nicht berticksichtigt, da er damals noch auf Muhl-
becker Flur lag. Heute liegt er in der Gemarkung Bitterfeld.

Die Flache wird als Sonderbauflache dargestellt. Zielsetzung ist Stellplatzflache fir Bootstrai-
ler und Segler-PKW sowie Schaffung von touristischen mobilen Angeboten (z.B. Raderver-
leih, Ladestation, Infopunkt, ggf. Toiletten).

B112 | - Gewerbliche Bauflache - Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft

— Flachen fir Mallnahmen zum - Gewerbliche Bauflache
Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschaft

Fléchentausch

Das Flurstiick 243 der Flur 46 ist als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Es handelt sich
um eine Flache mit einer problematischen Morphologie (Hohenlage oberhalb Stralenraum).
Die Flache ist teilweise aufgeschittet und ist als Altlastflache 3580 ausgewiesen.

Das Flurstiick 243 wird nunmehr als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft gewidmet und dafir die beiden Flursticke 455 und
414 (bisher Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft) im Gegenzug als gewerbliche Bauflache ausgewiesen.

Letztere Flurstiicke weisen keinen Altlastverdacht auf und es handelt sich um ,gewachse-
nen“ Boden. Auf die Flachenbilanz hatte das keine negativen Auswirkungen, denn das Flur-
stlick 243 hat eine Flache von 5.877 m? und die beiden Flurstiicke 414 und 455 weisen zu-
sammen 5.859 m? auf.

B113 | - Gewerbliche Bauflache - Sonstiges Sondergebiet
e erneuerbare Energien — hier:
Griner Wasserstoff*, geplant

Der Bereich sudlich des Nova-Parks - zwischen Vierzoner Stral3e und Zscherndorfer Weg ist
als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Ein Gutachten ergab, dass der Baugrund fiir eine
Bebauung wegen des unqualifizierten Aufschittens eines Tagebaues denkbar ungeeignet
ist.

Da hier inzwischen eine auf dem Gebiet der erneuerbaren Energien tatige Firma Eigentime-
rin erfolgt nunmehr die Ausweisung als Sondergebiet flr erneuerbare Energien - mit experi-

mentellen oder neuartigen Technologien (z.B. Sonne zu Wasserstoff entsprechend Bundes-
initiative ,,Griiner Wasserstoff”).
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B116 | — Wohnbauflache — Grunflache ohne Zweckbestimmung

Keine Nachfrage an diesem Standort, Reduzierung positiv auf Wohnbauflachenbilanzierung

B117 | — Landwirtschaftliche Flache - Grinland

Die rezente Aue zwischen Mulde und dem Deich ist dem Griinland vorbehalten.

B118 | — Ruhender Verkehr (Parkflache) —  Wohnbauflache, geplant
B119 —  gemischte Bauflache, geplant
—  Anpassung Grunflache

Als Abrundung zur Wohnbebauung (ca. 4.500 m?) an der FriedensstralRe. Die Mischbaufla-
che (ca. 2.000 m?) ist fir den Neubau eines kleinen Hotels (Motel) vorgesehen.

Flache liegt im Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz und Vorbehaltsgebiet Tourismus und
Erholung. Aufstellung Bebauungsplan erforderlich.

4.2 Ortsteil Bobbau

Lfd. Ausweisung rechtswirksamer Fla- Geplante Anderung zum Stand
Nr. chennutzungsplan (Stand Mai 2012) Entwurf Februar 2020

Bo26 | Ortslage Siebhausen
- Gemischte Bauflache, geplant — Landwirtschaftliche Nutzflache

Fur die Entwicklung der ausgewiesenen Mischbauflache am sidlichen Rand von Siebhausen
ist bis zum heutigen Stand keinerlei Interesse zu verzeichnen.

Reduzierung der Bauflache:
Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung erfolgt entsprechend der tatséchlichen Nutzung.

Anderung / Teilaufhebung Bplan 04-95 ,Dorfanger Siebenhausen® erforderlich. (Aufstel-
lungsbeschluss dazu wurde am 03.06.2020 gefasst, Verfahren lauft)

Bo27 | - Griunflache mit Zweckbestimmung | — Wegfall Zweckbestimmung Sportplatz
e Sportplatz (nach Beiplan 7 : SP 6)

— Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft
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Nach dem Ausgleichkataster der Stadt Bitterfeld-Wolfen ist die Flache am ehemaligen
Sportplatz am Wasserturm Bobbau als potenzielle Ausgleichsflache geeignet.

Innerhalb der MaRnahmeflache ist die Anlage eines Trimm-Dich-Pfades mit verschiedenen
Ubungsstationen geplant.

Bo28

Sondergebiet ,Biogasanlage*

— Flache fur Landwirtschaft

Die Absicht zur Errichtung einer Biogasanlage an diesem Standort wird nicht weiter verfolgt.
Wegfall der Bauflachenausweisung, Anpassung entsprechend der bestehenden Nutzung.

Bo29

- Griunflache

— Erganzung Zweckbestimmung
e Veranstaltungsort / Kultur

Erganzung der Zweckbestimmung, da hier die Feste des OT Bobbau stattfinden.

Bo30

- Wohnbauflache
(sudliche Nordstralle)

— Grinflache ohne Zweckbestimmung

Reduzierung der Bauflache:
Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung erfolgt entsprechend der tatsachlichen Nutzung.

Bo31

- Wohnbauflache
(Kirschweg)

— Grinflache mit Zweckbestimmung
e Dauerkleingarten

Reduzierung der Bauflache:
Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung erfolgt entsprechend der tatsachlichen Nutzung.

Bo32

- Gemischte Bauflache mit Zweck-
bestimmung

— Wegfall Zweckbestimmung
e kulturellen Zwecken dienende
Gebaude
(nach Beiplan 7: KU 12)

Keine derartige Nutzung mehr.

Bo109

— Grunflache

¢ Wohnbauflache, geplant (Am Wind-
berg)

Lickenschluss durch strallenbegleitende Bebauung
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11. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
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4.3 Ortsteil Greppin

Lfd. | Ausweisung rechtswirksamer Flachen- Geplante Anderung zum Stand
Nr. nutzungsplan (Stand Mai 2012) Entwurf Februar 2020
G33 | - Sonstiges Sondergebiet, geplant — Gewerbliche Bauflache

e Photovoltaik

Die Errichtung der Photovoltaik-Anlage ist zum grof3en Teil bereits realisiert. Die Flache be-
findet sich im Chemie Park Bitterfeld-Wolfen.

Zwischenzeitlich wurde zu einem anderen Vorhaben ein Beschluss mit dem AZ 2 B 217/19
HAL der 2. Kammer des Verwaltungsgerichts Halle gefasst, welches Auswirkungen auf die
Beurteilung des Gebiets im Bereich des Bebauungsplanes 1/98 ,Gleisdreiecks” hat.

Der 0.g. Bebauungsplan weist die im rechtswirksamen FNP als ,Sondergebiet Photovoltaik,
geplant® ausgewiesenen Flachen als Industriegebiet nach § 9 BauNVO aus.

In Gebieten nach 9 BauNVO sind Gewerbebetriebe aller Art zulassig. Die Zulassigkeit einer
Photovoltaikanlage in einem Gebiet nach § 9 BauNVO ist nicht bereits deshalb ausge-
schlossen, weil Anlagen fur die Nutzung erneuerbarer Energien ausdrucklich als allgemein
zulassige Nutzung in einem Sondergebiet in § 11 BauNVO aufgeftihrt werden.

Hinsichtlich der zulassigen Nutzungen sehen die textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans 1/98 keine Einschrankungen vor. Demnach sind nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO Ge-
werbebetriebe aller Art allgemein zulassig. Die Photovoltaikanlage zur Energieerzeugung
stellt einen Gewerbebetrieb im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO dar.

Einschrankungen nach § 1 Abs. 5 BauNVO sieht der Bebauungsplan nicht vor. Demgemaf
sind PV-Freiflachenanlagen im B-Plan Areal C Gleisdreieck zulassig.

Somit wird die Ausweisung der Flache im Entwurf der Anderung des Flachennutzungspla-
nes der des rechtskraftigen Bebauungsplans 1/98 angepasst (gewerbliche Bauflache).

G34 | - Grunflache ohne Zweckbestim- — Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur
mung Pflege und zur Entwicklung von Natur
- Gemischte Bauflache und Landschaft

Wegfall der Bauflachenausweisung. Nach dem Ausgleichkataster der Stadt Bitterfeld-Wolfen
ist die Flache am ehemaligen Elektronensportplatz als potenzielle Ausgleichsflache geeignet.

G35 --- entfallt zum Entwurf 06/2020 ---

G36 | - Wohnbauflache — Grinflache ohne Zweckbestimmung
(Bahnhofstrafl3e)
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Reduzierung der Wohnbauflachenausweisung

G98 | — Flache fiir nachwachsende Roh- e Flache flr Versorgungsanlagen mit der
Stoffe (Grube Greppin) Zweckbestimmung Abfallbeseitigungs-
anlage

Die Deponie Grube Greppin ist eine Deponie in der Stilllegung bzw. in der Nachsorge. Ge-
maf der Stellungnahme der MDSE vom 18.02.20 ist diese nicht mehr flir den Anbau von
nachwachsenden Rohstoffen vorgesehen.

Die MDSE mbH teilt dazu mit:

Die Sanierung der Deponie wurde 2019 abgeschlossen. Mit Bescheid vom 25.09.2019 stellte
das LVWA die endguiltige Stilllegung der Deponie fest und entlie? diese in die abfallrechtli-
che Nachsorgephase.

In Verbindung mit der Sanierung wurde eine Oberflachenabdichtung in Form einer Wasser-
haushalts-schicht hergestellt, mit einer Rasenansaat sowie Pflanzinseln versehen. Des Wei-
teren wurden zwei Verdunstungsbecken und eine unterirdisch verlegte Drainageleitung als
Oberflachenentwasserung errichtet.

Im Rahmen der Nachsorgephase wurde durch das LVWA ein Nachsorgekonzept bestatigt,
das alle relevanten Kontrollmaflnahmen, die in der Nachsorgephase durchzufiihren und zu
dokumentieren sind, zusammenfasst. Dies bezieht sich sowohl auf die Kontroll-
Uberwachungs- und PflegemalRnahmen als auch bedarfsweiser Instandhaltungs-
/Nachbesserungsarbeiten, Gemal Deponieverordnung besteht eine Dokumentations- und
Berichtspflicht im Rahmen eines Jahresberichtes. Behoérdliche Deponieliberwachungen
durch das LVWA erfolgen auch in der Nachsorgephase.

Die Deponie ist Bestandteil des groRraumigen Grundwassermonitorings im Rahmen des
Okologischen GroRprojektes Bitterfeld-Wolfen. Eine Entlassung dieser Deponie aus der
Nachsorge wird aus heutiger Sicht nicht gesehen. Sie unterliegt auf unbestimmte Zeit dem
Deponierecht.

G99 | — Flache fiir Versorgungsanlagen e Flache fur Versorgungsanlagen mit der
(Grube Johannes) Zweckbestimmung Abfallbeseitigungs-
anlage

Die Deponie Grube Johannes ist eine Deponie in der Stilllegung bzw. in der Nachsorge.

Die MDSE mbH teilt dazu mit:

Diese Deponie befindet sich in der Stilllegungsphase. Seit 2016 werden Mallnahmen zur
Verfullung des Nordschlauches auf der Grundlage vorliegender Bescheide des LVWA's
durchgeflihrt. Hier werden HMV-Schlacken als Deponieersatzbaustoffe unter Einhaltung der
Anforderungen aus der Deponieverordnung zur Verflllung eingesetzt. Nach Abschluss der
Nordschlauchverfillung werden die Verfiillarbeiten an der sich sidlich fortsetzenden West-
bdschung der Wasserflache unter vorliegender Zustimmung durch das LVWA fortgefuhrt.
Aus heutiger Sicht wird dieser MaRnahmeteil voraussichtlich bis ca. 2024 dauern.

Im Weiteren ist vorgesehen, dann auch im Anschluss die verbliebene Restwasserflache zu
verfillen. Eine entsprechend Planung ist hierzu dann noch erforderlich. Gemaf Deponiever-
ordnung besteht eine Dokumentations- und Berichtspflicht im Rahmen eines Jahresberich-
tes. Die Deponie unterliegt behdrdlichen Deponieliberwachungen durch das LVWA.
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Die Deponie ist Bestandteil des groRraumigen Grundwassermonitorings im Rahmen des
Okologischen GroRprojektes Bitterfeld-Wolfen. Eine Entlassung dieser Deponie aus der
Nachsorge wird aus heutiger Sicht nicht gesehen. Sie unterliegt auf unbestimmte Zeit dem
Deponierecht.

4.4 Ortsteil HolzweiBig

Lfd. Ausweisung rechtswirksamer Fla- Geplante Anderung zum Stand
Nr. chennutzungsplan (Stand Mai 2012) Entwurf Februar 2020
H37 | - Grinflache ohne Zweckbestim- — Wohnbauflache
mung

Geltungsbereich Einbeziehungssatzung 01-2012ho ,Zscherndorfer Stralke®, beschlossen
am 17.07.2013, Bekanntmachung im Amtsblatt am 18.10.2013; Wohnbebauung tlw.
realisiert

H38 | - Wohnbauflache Einbeziehungs- — Grinflache ohne Zweckbestimmung
satzung ,Roitzscher Stralle*

In dem Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung wird das Baufeld durch eine Baugrenze
festgesetzt, welche die maximalen Ausdehnungen einer mdglichen Bebauung festlegt. Die
Baugrenzen orientieren sich an der Bebauungstiefe der vorhandenen Bebauung im Stral3en-
verlauf.

Wohnbauflache nur entlang der Strafde. 1/2 Verzicht zu Gunsten Wohnbauflache Pomsel-
berg (Ifd. Nr. H46).

H39 | - Wohnbauflache, geplant — Grinflache ohne Zweckbestimmung
(GartenstralRe)

Keine Entwicklung mehr vorgesehen, da keine Nachfrage an diesem Standort.

H40 | - Sonstiges Sondergebiet, geplant — Sonstiges Sondergebiet, Bestand
e Photovoltaik e Photovoltaik
— Teilweise Ausweisung Deponie

Reduzierung der Gebietsausweisung auf die Flache, welche entsprechend dem rechtskrafti-
gen Bebauungsplan 01-2010ho ,Photovoltaikanlage Deponie” realisiert wurde.

Die Deponie Brifa | ist nur temporar abgedeckt. Sie befindet sich in der Stilllegungsphase
und soll in den nachsten Jahren eine endgiiltige Abdeckung erhalten.
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H41 | - Grinflache mit Zweckbestimmung — Wedfall der Zweckbestimmung nach
o Dauerkleingarten dem BKleingG

Die Gartenanlage ,Sonnenrose” unterliegt nicht dem Bundes-Kleingarten-Gesetz (BKleingG)

H42 | - Grinflache ohne Zweckbestimmung | — Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur
(Alte Ziegelei) Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Nach dem Ausgleichkataster der Stadt Bitterfeld-Wolfen ist die Flache der alten Ziegelei als
potenzielle Ausgleichsflache geeignet.

H43 | - Wohnbauflache — Grinflache
(Garagen Siedlung-Siid) e Garagenanlage, vorhanden

Reduzierung der Wohnbauflache: Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung erfolgt entspre-
chend der tatsachlichen Nutzung als Garagenanlage.

H44 | - tlw. Grinflache mit Zweckbestim- — Wohnbauflache
mung
o Dauerkleingarten
- tlw. Wohnbauflache

Aufstellungsbeschluss fiur Bebauungsplan Nr. 10-2017ho ,Wohnen Lange Stral3e* am
13.12.2017 gefasst. In Kraft seit 31.01.2020.

Die Planung stellt eine Weiterfihrung der Wohnbebauung in der Friedrich-Ebert-Stra3e dar.
Die vorhandene Ortlichkeit I&sst hier die Errichtung von maximal 2 Wohngebauden zu.
Privatflache, ErschlieBung/Bebauung hat begonnen.

H45 | - Gemischte Bauflache (Glick-auf- — Wohnbauflache, geplant

Stralte) — Griinflache ohne Zweckbestimmung
- Grunflache ohne Zweckbestimmung

Aufstellungsbeschluss fiir Bebauungsplan Nr. 06-2017ho ,Wohngebiet an der Glick-Auf-
StralRe” am 16.08.2017 gefasst. In Kraft seit 07.06.2019.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Errichtung eines Wohnparks fiir ambulant
betreutes Wohnen geplant. Neben den Pflegeplatzen sind maximal 3 Wohnungen zulassig.
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H46 | - Grinflache — Wohnbauflache
(Pomselberg / An der Ziegelei)

Aufstellungsbeschluss flr Bebauungsplan Nr. 04-2017ho ,Wohngebiet Pomselberg“ am
16.08.2017 gefasst. Zwischenzeitlich in Kraft getreten am 19.07.2019.

9. Teilanderung des FNP rechtswirksam seit 19.07.2019
In der Planfortschreibung zum Entwurf wurde die ausgewiesene Wohnbauflache an den
rechtskraftigen Bebauungsplan angepasst. Das Gebiet wird als Ersatz fur die nunmehr ge-

strichene Wohnbauflache an der GartenstralRe (Ifd. Nr. H39) entwickelt.

Das Plangebiet ist erschlossen und vermarktet (keine Berlicksichtigung mehr in der Wohn-
flachenbilanzierung zum 2. Entwurf).

H100 | — Gewerbliche Bauflache, geplant e Gewerbe- und Griinflachen nach Be-
bauungsplan 01- 2018ho ,Gewerbepark
an der B 100¢,

e Beibehaltung Gewerbeflache zur vor-
handenen Bebauung

o Restflache als ,Abbauflachen mit Opti-
on auf Nachnutzung ,,Gewerbliche
Bauflache*

Die im OT Holzweilig slidodstlich der B 100 bisher ausgewiesene gewerbliche Bauflache ist
derzeit nicht umsetzbar. Fir diese Flache besteht eine Genehmigung fir den Abbau von
Kiessanden bis 31.12.2020. Bis zu dieser Zeit und eventuell auch darlber hinaus ist eine
Planung als Gewerbegebiet nicht moglich, da es sich hierbei um konkurrierende Planungen
handelt, wobei die Abbaugenehmigung in diesem Fall das héherrangige Recht ist.

Somit ist zum jetzigen Zeitpunkt eine Uberplanung als gewerbliche Bauflache nicht maglich.

H101 | — Flache fir MaBnahmen zum — Wohnbauflache, geplant
Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschaft

Fir die Flache an der Alten Ziegelei wurde eine Anfrage zum Bau eines Einfamilien-
/Doppelhaus gestellt. Nach Priifung der Ortlichkeit steht einer Anderung der Ausweisung als
geplante Wohnbauflache fur die Flurstlicke 38/29 und 38/30 nichts entgegen. Die Neuaus-
weisung umfasst eine Flache von ca. 2.500 m2. entgegen.
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4.5 Ortsteil Rodgen mit Zschepkau

Lfd. Ausweisung rechtswirksamer Fla- Geplante Anderung zum Stand
Nr. chennutzungsplan (Stand Mai 2012) Entwurf Februar 2020
R647 | - Gemischte Bauflache — Grunflache ohne Zweckbestimmung

Reduzierung der Bauflachenausweisung im rickwartigen Bereich der Hausgarten.
Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung erfolgt entsprechend der tatsachlichen Nutzung.

4.6 Ortsteil Reuden

Lfd. Ausweisung rechtswirksamer Fla- Geplante Anderung zum Stand
Nr. chennutzungsplan (Stand Mai 2012) Entwurf Februar 2020
- Bestand Baugebietsausweisung — Bestand Bauflachenausweisung
Reu55 e Dorfgebiet (MD) e Gemischte Bauflachen (M)

Ausweisung entsprechend der tatsachlich vorherrschenden Art der baulichen Nutzung.

Reu62

- Flache fur Landwirtschaft

— Flache fur MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Nach dem Ausgleichkataster der Stadt Bitterfeld-Wolfen ist die Flache des Wasserwerkes in
Reuden als potenzielle Ausgleichsflache geeignet.

Die Flache wird in der Ortlichkeit nicht mehr landwirtschaftlich genutzt, die Abgrenzung zur
Ackerflache erfolgte bereits mit einer heckenartigen Geholzstruktur.

Reu63

- Wohnbauflache, geplant
(Léberitzer Weg)

— Grinflache ohne Zweckbestimmung

Reduzierung der Bauflachenausweisung; Ausweisung erfolgt entsprechend der Nutzung.
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Reu108 | Gemarkung Reuden

— Grunflache mit Zweckbestimmung
e Spielplatz
o Parkanlage

— Wegfall Zweckbestimmung
e Parkanlage

e Grinflache mit Zweckbestimmung
e Veranstaltungsort
¢ Verschiebung Symbol Spielplatz

Anpassung Ortlichkeit und tatséchliche Nutzung

4.7 Ortsteil Thalheim

Lfd. | Ausweisung rechtswirksamer Flachen-
Nr. nutzungsplan (Stand Mai 2012)

Geplante Anderung zum Stand
Entwurf Februar 2020

T48 | - Dorfgebiet, geplant

— Grinflache ohne Zweckbestimmung

Keine Nachfrage, vollstandiger Wegfall der geplanten Bauflachenentwicklung eines

Dorfgebietes
T49 | - Grunflache ohne Zweckbestim- — Gemischte Bauflache, geplant
mung

Lickenschluss, 1-2 Bebauungen méglich. Nutzung als landwirtschaftliche Flache bis zur

tatsachlichen Inanspruchnahme maglich.

T50 | - Bestand Baugebietsausweisung
e Dorfgebiet (MD)

— Bestand Bauflachenausweisung
e Gemischte Bauflachen (M)

Ausweisung entsprechend der tatsachlich vorherrschenden Art der baulichen Nutzung.

T51 | - tlw. Wohnbauflache, geplant
(ehem. Bebauungsplan 03/94
~-Am Brddelgraben®

T52 | - tlw. Sonstige Grunflache und Fl&-
che fur MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (zugehérig

— Flache far MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft : Zuschlag zu MalRnah-
meflache TH 1 (Tab. 13 der Begriindung
zum rechtswirksamen FNP)

¢ \Wohnbauflache
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zur MaRnahmeflache TH 1 nach
Tab. 13 der Begriindung zum
rechtswirksamen FNP)

Aufstellungsbeschluss fur Bebauungsplan Nr. 3 ,Wohnpark am Brodelgraben® und
Beschluss zur Anderung und Neubenennung in 04-2015th ,Wohngebiet Am Brodelgraben®
gefasst. In Kraft getreten am 22.11.2019.

Mit dem Anderungsbeschluss vom 04.03.2015 wurde die geplante Wohnbauflache erheblich
reduziert (teilweise Flachentausch untereinander Ifd. Nr. T51 / T52).

10. Teilanderung des FNP rechtswirksam seit 22.11.2019

ErschlieBung in Planung, Vermarktung fast abgeschlossen (keine Bertcksichtigung mehr in
der Wohnflachenbilanzierung zum 2. Entwurf).

T53 | - Gewerbliche Bauflache — Landwirtschaftliche Nutzflache

- Flache fur Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft
(zugehdrig zur Mallnahmeflache
TH 1 nach Tab. 13 der Begriindung
zum rechtswirksamen FNP)

Teilaufhebungsbeschluss fur Bebauungsplan TH 1.1 ,Gewerbegebiet nérdlich Thalheimer
Stralle” am 14.06.2017 gefasst.

Der Bebauungsplan ist seit 10.05.1994 in Kraft. Seitdem kam es zu keiner Umsetzung von
Vorhaben im Geltungsbereich. Im 2. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans fur die
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg mit den Planinhalten "Raumstruktur, Standort-
potenziale, technische Infrastruktur und Freiraumstruktur" ist der Bereich nicht mehr Inhalt
des Vorrangstandortes fiir landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen.

T54 | - Wohnbauflache — Grinflache

— Lickenschluss Wohnbauflache entlang
der Strale

Fir die Flache besteht seit 1994 (Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Zum Feldrain®) ver-
bindliches Baurecht. Mit der Reduzierung der Wohnbauflache soll hier ein Gringurtel entste-
hen, der als Abschirmung zur Wohnbebauung hinsichtlich méglicher Konflikte bei der Bewirt-
schaftung der angrenzenden Ackerflachen (Staub-Larm-Geruch) dienen soll.

Reduzierung der ausgewiesenen Wohnbauflache. Ausweisung entsprechend der am
09.04.2021 rechtskraftigen 8. Anderung des Bebauungsplanes 01-92 ,Zum Feldrain“ als
Grunflache. Keine Bericksichtigung mehr in der Wohnflachenbilanzierung zum 2. Entwurf.

Nutzung als landwirtschaftliche Flache bis zur tatsachlichen Inanspruchnahme maglich.
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T102 | -  Landwirtschaftliche Nutzflache o Alternativflache fir Wald, geplant

Fur die geplante groR¥flachige Industrieansiedlung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»~oonnenallee-West* (6stlich der vorhandenen Gasleitung) sind grinordnerische Kompensa-
tionsmalnahmen erforderlich. Mit der geplanten Ausweisung wird gleichzeitig die Ortschaft
Thalheim vor der heranriickenden Ansiedlung larmseitig geschitzt.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache erfolgt erst mit der tatsachlichen
Realisierung der Industrieansiedlung. Im Rahmen nachgelagerter konkreter Planungen fiir
eine Ansiedlung muss eine Alternativenprifung erfolgen (begriindeter Ausnahmefalls nach
§ 15 Landwirtschaftsgesetz LSA).

T103 | —  Landwirtschaftliche Nutzflache o Flache fur Wald, geplant

Fur die geplante groR¥flachige Industrieansiedlung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
~sonnenallee-West* (westlich der vorhandenen Gasleitung) sind griinordnerische Kompen-
sationsmalnahmen erforderlich. Mit der geplanten Ausweisung wird gleichzeitig die Ort-
schaft Thalheim vor der heranriickenden Ansiedlung larmseitig geschutzt.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache erfolgt erst mit der tatsachlichen
Realisierung der Industrieansiedlung. Im Rahmen nachgelagerter konkreter Planungen fur
eine Ansiedlung muss eine Alternativenprifung erfolgen (begrindeter Ausnahmefalls nach
§ 15 Landwirtschaftsgesetz LSA).

T120 | - Gewerbliche Bauflache, geplant e Landwirtschaftliche Nutzflache

Anpassung an die tatsachliche Nutzung und Ausweisung im Bebauungsplan TH 1.2

4.8 Ortsteil Stadt Wolfen

Lfd. | Ausweisung rechtswirksamer Flachen- Geplante Anderung zum Stand
Nr. nutzungsplan (Stand Mai 2012) Entwurf Februar 2020
W56 | - Flache fir nachwachsende
Rohstoffe

— Flache fir nachwachsende Rohstoffe,

Anderung__der Ausweisung im Jahr geplant

2015 (3. Anderung FNP):

- Sonstiges Sondergebiet
e Photovoltaik
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Die Flache ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Flache fur nachwachsende
Rohstoffe ausgewiesen.

Im Jahr 2015 wurde fiir den Teilbereich ,Ehemalige Kaserne“ die 3. Anderung des FNP und
damit die Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet ,Photovoltaik beschlossen.

Mit Beschluss vom 08.02.2017 hat die Stadt ein Verfahren zur wiederholten Anderung der
Ausweisung eroffnet. Fiir den vorliegenden Teilbereich wurde die Anderung in eine Flache
fur nachwachsende Rohstoffe beschlossen. Die Ausweisung als Flache fir nachwachsende
Rohstoffe entspricht den Darstellungen des Bebauungsplanes 02-2014wo “Photovoltaik
Ehemalige Kaserne“im OT Wolfen.

Nutzung als landwirtschaftliche Flache (Grunland) bis zur tatsachlichen Inanspruchnahme
maoglich.

W57 | - Grinflache mit Zweckbestimmung | — Erweiterung Sonderbauflache
e Parkanlage e Sport, Freizeit und Erholung,
geplant

Mit Beschluss vom 08.02.2017 hat die Stadt ein Verfahren zur Erweiterung des Sonderge-
bietes beschlossen.

Mit der nunmehr geplanten Erweiterung des Sondergebietes um ca. 4,7 ha soll die Méglich-
keit geschaffen werden an dieser Stelle temporare Veranstaltungen zu ermdglichen. Unter
anderem soll auch die Zulassigkeit zur Errichtung einer Gaststatte in der Fuhneaue Wolfen
erreicht werden. Das Vorhaben soll an der gleichen Stelle entstehen, an der es bereits bis
Mitte der 90-er Jahre solch ein Ausflugslokal gab.

W58 | - Grinflache — Sonstiges Sondergebiet, geplant
- gemischte Bauflache e Grofflachiger Einzelhandel

Die Ausweisung wird konkretisiert durch das Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt.
Die Sonderbauflache am Krondorfer Kreisel ist jedoch nur mit der Verlagerung eines vorhan-
denen grol¥flachigen Einzelhandels innerhalb des Stadtgebietes ohne negative Auswirkun-
gen machbar.

Zum jetzigen Zeitpunkt ist der aufzugebende Verlagerungsort noch nicht abschlieRend fest-
stehend. Im wiederaufzunehmenden Planverfahren zum bereits aufgestellten Bebauungs-
plan kann hinsichtlich der Zulassigkeit eines grof3flachigen Einzelhandles eine bedingte
Festsetzung nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgenommen werden. Der Bebauungsplan ver-
steht sich dadurch als zukunftsorientierte Angebotsplanung.

Far die notwendige Flachenreduzierung, welche im Entwurf der vorliegenden Anderung des
FNP noch nicht berlcksichtigt ist, ist dann ein nochmaliges Anderungsverfahren durchzufiih-
ren.
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W59 | - Grinflache ohne Zweckbestim- — Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur
mung Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Nach dem Ausgleichkataster der Stadt Bitterfeld-Wolfen ist die Rickbauflache Garagen-
komplex Wolfen-Nord als potenzielle Ausgleichsflache geeignet.

W60 | - Grinflache — Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Nach dem Ausgleichkataster der Stadt Bitterfeld-Wolfen ist die Riuckbauflache Wolfen-Nord
als potenzielle Ausgleichsflache geeignet.

W61 | - Grunflache mit Zweckbestimmung — Wegfall der Zweckbestimmung nach
o Dauerkleingarten dem BKleingG

Die Gartenanlage ,Am Meilenstein“ unterliegt nicht dem Bundes-Kleingarten-Gesetz
(BKleingG).

W64 | - Wohnbauflache — Grunflache

Reduzierung der Wohnbauflachenausweisung, Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung
erfolgt entsprechend der tatsachlichen Nutzung. (Festplatz Steinfurth)

W65 --- entfallt zum Entwurf 06/2020 ---
W66 --- entfallt zum 2. Entwurf ---
W67 | - Gemischte Bauflache — Grunflache

Die bestehende Grinstruktur im Wohnumfeld zwischen der Bernhard-Gdéring-Stralle und der
Bahnhofstral3e soll nicht fiir eine mogliche Wohnbebauung zur Verfligung stehen.
Reduzierung der Bauflache: Anpassung an die Ortlichkeit, Ausweisung erfolgt entsprechend
der tatsachlichen Nutzung. Teilanderung B-Plan Nr. 04-91 ,Zentrum Ostseite” erforderlich.
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W68 | - Gemischte Bauflache
- Wohnbauflache

— Grunflache

Die bestehende Grinstruktur im Wohnumfeld zwischen Leipziger Stralle und WaldstralRe
soll nicht mehr fur eine mogliche Wohnbebauung zur Verfugung stehen.
Anderung Bebauungsplan Nr. 02-90 ,Markt* erforderlich.

W90 | - Wohnbauflache

— Sonderbauflache, geplant
e Freizeit und Erholung

Die Flache um das ehemalige Kino von Wolfen an der Freiherr-vom-Stein-Stral3e soll fir
eine Nachnutzung als Sondergebiet fur Freizeit und Erholung ausgewiesen werden.

W91 | - Grunflache ohne Zweckbestimmung

(Garagenstandort zwischen Martha-

miearbeiter)

Brautzsch-Strafl3e und Stral3e der Che-

— Wohnbauflache, geplant

Nachnutzung , ErschlieBung vorhanden

wo2 --- entfallt zum Entwurf 06/2020 ---
Wwoa3 --- entfallt zum Entwurf 06/2020 ---
W103 | — Grinflache e Sonderbauflache
e Freizeit und Erholung, geplant

Mit der Ausweisung ist eine Legitimierung und Entwicklungsmdglichkeit der Pension ,Am
Rosengarten® gegeben. Es ist die Erweiterung der Pension um kleine Wochenendhauser
geplan (Erholungs-Wohnpark mit Holz-Bungalows und viel Natur).

Erweiterung der Sonderbauflache zum 2. Entwurf auf Grund konkreter Planungsanfrage des

Investors.

W104 | — Flache fir Gemeinbedarf

o Wohnbauflache, geplant

Anfrage Baulandentwicklung liegt vor.
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w105

Griunflache ohne Zweckbestim-
mung
Waldflache

Gemischte Bauflache

Anpassung an Ortlichkeit und damit Legitimierung der bestehenden Betriebe
(Ausweisung erfolgt nur fur den Bestand, keine Neuausweisung)

w106

Wohnbauflache

Waldflache

Anpassung an Ortlichkeit

w107

Griinflache mit Zweckbestimmung

Experimentelles Wohnen, geplant

Bolzplatz

kulturellen Zwecke dienen-
de Gebaude und Einrich-
tungen

(nach Beiplan 7: KJ 7)

— Wegfall Zweckbestimmung

Bolzplatz

kulturellen Zwecke dienende
Gebaude und Einrichtungen
(nach Beiplan 7: KJ 7)

e Sportanlage
(nach Beiplan 7: SH 6)

konkrete Anfrage durch Wolfen-Nord e.V.
Geplant: alternatives Wohnen mit wenig Versiegelung, Selbstanbau, ggf. Tierhaltung und
einer Nachnutzung der vorhandene Gebaude (Jugendclub, Sporthalle)

Mit dem aktiven Auftreten der Herzensgemeinschaft e. V. begannen sich ab 2017 Ansatze
fur neue experimentelle Wohnformen zu etablieren. Die Zielsetzung, z. B. die durch den
Ruickbau entstandenen Freiflachen als ein sogenanntes Okodorf mit Gartenbau und vor-
zugsweise Viehzucht in der Gemeinschaft der Bewohnenden zu nutzen, besteht fort.

Bei der weiteren Planung sind Faktoren wie die Art der Wohnform (Tiny Houses, Stroh-
ballenhauser, Bau-/Wohnwagen), die Notwendigkeit der Aufstellung eines Bebauungsplanes,
Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Immissionsschutz fir die naheliegende Wohnbebau-
ung zu bericksichtigen. (aus Leitbild 2030 Wolfen-Nord und Krondorf).

In der Stadt Bitterfeld-Wolfen besteht eine grolRe Nachfrage nach glinstigem Wohnraum. Aus
diesem Grund sollen auf der derzeit Uberwiegend brachliegenden Flache im westlichen Teil
des Fuhnetalviertels in Wolfen-Nord die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ent-
wicklung eines experimentellen Wohnquartiers (6kologische Siedlung) geschaffen werden.
Dies steht im Einklang mit den Interessen der Stadt, mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes 08-2020wo ,Experimentelles Wohnen", Ortsteil Stadt Wolfen am 14.10.2020 hat die
Stadt dies untermauert.

w110 -- entfallt zum 2. Entwurf ---

W114 | —  Grinflaiche ohne Zweckbestim-

mung .

— Sonstiges Sondergebiet
Solarthermie, geplant
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Die Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen GmbH beabsichtigt die Fernwarmeversorgung in Wolfen-
Nord regenerativ und CO2-armer aufzustellen, Dazu soll zukiinftig ein Teil der benétigten
Warmemenge CO2-neutral durch eine Grol¥flachen-Solarthermieanlage erzeugt werden. Auf
Grund der leitungsgebundenen Versorgung, muss die Einbindung der Anlage in der Nahe
des bestehenden Versorgungsnetzes erfolgen.

w115

— Grinflache ohne Zweckbestim-
mung

Sonstiges Sondergebiet
¢ Photovoltaik, geplant

Konkrete Anfrage zur Errichtung einer Freiflachen-Photovoltaikanlage an diesem Standort.

4.9

Vollzogene Teilanderungsverfahren

Ortsteil Stadt Bitterfeld

Lfd. | Ausweisung rechtswirksamer Flachen-
Nr. nutzungsplan (Stand Mai 2012)
1. Anderung des FNP
B69 | - Von der Genehmigung ausgenom- | — Wohnbaufldche ohne maRgebliche Er-
mene Flache (Weilflache) weiterung der Wohnbebauung

Feststellungsbeschluss am 03.03.2015 gefasst.

8. Anderung des FNP im OT Stadt Bitterfeld: siehe Ifd. Nr. B 23

Ortsteil Stadt Wolfen

Lfd. | Ausweisung rechtswirksamer Flachen-
Nr. nutzungsplan (Stand Mai 2012)
3. Anderung des FNP

W70 | - Grunflache — Sonstiges Sondergebiet

- Grunflache mit Zweckbestimmung e Photovoltaik

e Friedhof (Bestand und Planung)
— Flache fur nachwachsende Roh-
stoffe
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In Kraft getreten am 08.08.2015.

w71

W72

W73

— Wohnbauflache, geplant
(Bebauungsplan Nr. 05/98 ,Wohnanla-
ge Am Jahnstation®, tiw. Grundschule
Sud)

— Wohnbauflache, geplant
(Bebauungsplan Nr. 02/91
.Markt / Westseite®)

— Gemischte Bauflache
—  Grinflache mit Zweckbestimmung
¢ Friedhof

6. Anderung des FNP

— Mit der 6. Anderung wurde die Flache
als Grunflache ohne Zweckbestimmung
ausgewiesen.

Unter Bezug auf den Stadtratsbeschluss
vom 07.12.2016 (Beschluss Nr. 240-2016)
soll mit der Aufhebung / Anderung der
Wohnbauflache im Bebauungsplan Nr. 02-
90 ,Markt (siehe Ifd. Nr. 68) der Teilbereich
wieder als Wohnbauflache ausgewiesen
werden.

— Fla fur Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege un r Entwicklung von Natur
und Landscham™Zuschlag zur Maf-
nahmeflache Wo 11 Tab. 13 der
Begriindung zum rechtswir en FNP

(Bebauungsplan wurde aufgehoben)

Bei der Anderungsflache Nr. W 72 handelt
es sich um Flachen des aufgehobenen Auf-
stellungsbeschlusses zum Bebauungsplan
Nr. 02/91 ,Markt / Westseite“. Die westlich
daran angrenzende Malnahmeflache WO
11 war diesem B-Plan zugeordnet. Mit der
Aufhebung des Beschlusses ist eine Um-
wandlung der genutzten landwirtschaftlichen
Flache nicht mehr erforderlich.

Die forderrechtlich gebundenen Flachen
werden deshalb im weiteren Planverfahren
entsprechend ihrer Nutzung als landwirt-
schaftliche Flachen ausgewiesen.

Die Ausweisung erfolgt zum Stand 01/2021:
— Malnahmeflache

— Landwirtschaftsflache

— Gemischte Bauflache, Bestand

— Wohnbauflache

(Bebauungsplan Nr. 04-2016wo ,Wohnge-
biet Krondorfer Wiesen®)

Zur Entwicklung des ,Wohngebietes Krondorfer Wiesen“ (40.000 m? Wohnbauflache) war es
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notwendig im Zuge der beabsichtigten Anderung des FNP Wohnbauflachen umzuverteilen.
Die nicht weitergefuihrten Bebauungsplane ,Wohnanlage Am Jahnstadion® (21.766 m? WBF)
und ,Markt/Westseite® (18.383 m? WBF) galt es dazu aufzuheben umso die freiwerdenden
Potentiale an andere Stelle zu verwenden.

Mit dem Aufstellungsbeschluss zur 6. Anderung vom 07.12.2016 (Beschluss-Nr. 240-2016)
hat der Stadtrat beschlossen, dass bei einer Anderung /Aufhebung des Bebauungsplanes
Nr. 2/90 ,Markt“ (siehe Ifd. Nr. W68) die frei werdenden 17.000 m? Wohnbauflache wieder fir
eine Ausweisung im Bereich des Bebauungsplanes ,Wohnanlage Am Jahnstadion“ zu Ver-
fligung stehen sollen. Die 6. Anderung des FNP ist am 03.02.2018 in Kraft getreten.

Entgegen der 6. Anderung wird vorliegend der Bereich der ,Wohnanlage Am Jahnstadion®
als Wohnbauflache entsprechend dem Stand des noch rechtswirksamen FNP (Stand 2012)
ausgewiesen.

Mit der ErschlieBung und Vermarktung wurde begonnen. Der sldliche Teil ist zwischenzeit-
lich erschlossen und vermarktet. Fur die Wohnflachenbilanzierung stehen noch ca. 7.600 m?
freie Bauflachen im Norden als Potenzial zur Verfugung.

Ortsteil Rodgen

Lfd. | Ausweisung rechtswirksamer Flachen-

Nr. nutzungsplan (Stand Mai 2012)
5. Anderung des FNP
R674 | - Sonstiges Sondergebiet, geplant — Gewerbliche Bauflache
o Photovoltaik

Feststellungsbeschluss am 27.04.2016 gefasst. In Kraft getreten am 10.09.2016

Ortsteil Thalheim

Lfd. | Ausweisung rechtswirksamer Flachen-
Nr. nutzungsplan (Stand Mai 2012)
7. Anderung des FNP
T88 | - Gewerbliche Bauflache — Sonstiges Sondergebiet ,Photovoltaik®

Feststellungsbeschluss am 27.04.2016 gefasst. In Kraft getreten am 03.11.2018.
Vorhaben realisiert
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10. Anderung des FNP im OT Thalheim: siehe Ifd. Nr. T 51 und T 52

Ortsteil HolzweiBig

9. Anderung des FNP im OT HolzweiBig: siehe Ifd. Nr. H 46

410 Ubersicht der erfolgten Berichtigungen

Ortsteil Stadt Bitterfeld

Lfd. | Ausweisung rechtswirksamer Flachen-
Nr. nutzungsplan (Stand Mai 2012)
1. Berichtigung des FNP
B75 | —» Gewerbliche Bauflache — Sonstiges Sondergebiet, Bestand
(Am Kraftwerk) ¢ Photovoltaik

Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren:
Bebauungsplan 01-2011btf ,Photovoltaik Areal E“; in Kraft getreten am 24.08.2012

2. Berichtigung des FNP.

B76 | — Gemischte Bauflache — Gewerbliche Bauflache

— Gemischte Bauflache — Sonstiges Sondergebiet
o Grof¥flachiger Einzelhandel

— Parkflache —> Sonstiges Sondergebiet
e Grofi¥flachiger Einzelhandel

Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren: Bebauungsplan 01-2009
»,Am Brehnaer Uberbau /Ostseite” ; in Kraft getreten am 17.10.2014

3. Berichtigung des FNP.

B77 | - Kerngebiet — Flache fir Gemeinbedarf, Bestand
e Sozialen Zwecken dienende Ge-
baude
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— Sonstiges Sondergebiet

e Parken
e Griinflache ohne Zweckbestim-
mung

Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren: Bebauungsplan 03-2010btf ,Am Plan®; in
Kraft getreten am 13.02.2015

B78

- Gemischte Bauflache

6. Berichtigung des FNP

— Sonstiges Sondergebiet, Bestand
o Einzelhandel

Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren:
Bebauungsplan 07-2015btf ,Ehemalige Molkerei“; in Kraft getreten am 23.12.2016

Ortsteil Stadt Wolfen

Lfd. | Ausweisung rechtswirksamer Flachen-
Nr. nutzungsplan (Stand Mai 2012)

4. Berichtigung des FNP
W79 | - Griunflache mit Zweckbestimmung | —» Wohnbauflache

e Spielplatz

Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren:
Bebauungsplan 03-2013wo ,Wohngebiet Pestalozzistral3e®; in Kraft getreten am 10.07.2015

wso

— Gemischte Bauflache im Bestand
mit Zweckbestimmung

5. Berichtigung des FNP

— Wohnbauflache im Bestand mit
Zweckbestimmung

e Sozialen Zwecken dienende
Gebaude

e Sozialen Zwecken dienende
Gebaude

Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren:
Bebauungsplan 03-2015wo ,Am alten Schulhof* ; in Kraft getreten am 05.03.2016
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4.11 Sonstige Anpassungen und nachrichtliche Ubernahmen

Lfd. | Geplante Anpassung zum Stand Entwurf Februar 2020

Nr.

B81 | Nachrichtliche Ubernahme und Eintrag ,Leopoldstrake“ und ,Leopoldweg*
(geman Stadtrat-Beschluss 135-2012 vom 05.12.2012)
(Korrektur Verlauf zum 2. Entwurf )

B82 | Anderung der Gemeindegrenze (Geltungsbereich) gemaR Gebietséanderungsvertrag
mit der Gemeinde Muldestausee vom 24.06.2014 / 25.06.2014
Ausweisung gemal: Bestand und Nutzung
Anderung der Gemeindegrenze (Geltungsbereich) gemaRl Gebietsanderungsvertrag

B83 | mit der Gemeinde Muldestausee vom 24.06.2014 / 25.06.2014
2. Anderung Bebauungsplan 01/99b ,Bitterfelder Wasserfront / Uferweg wasserseitig*
wurde nicht rechtskraftig > Ausweisung Sondergebiet Freizeit und entfallt zum
Entwurf

T84 | Streichung Bewilligungsfeld Thalheim 11-B-f-156/98-4339 (Bewilligung aufgehoben)
Mit Bekanntmachung der Aufhebung im amtlichen Veréffentlichungsblatt ist die Bewil-
ligung erloschen. Naheres ist der 6ffentlichen Bekanntmachung im Amtsblatt vom
16.05.2017

B85 | Wedfall ,Parkflache* am Mischgebiet sudlich Annahof

412 Sonstiges Ausweisungen

Lfd. Bebauungsplan

Nr.

B86 | --- entfallt zum 2. Entwurf --- (Bebauungsplan wurde aufgehoben)

G87 | --- entfallt zum 2. Entwurf --- (Bebauungsplan in Kraft)

W89 | --- entfallt zum 2. Entwurf --- (Bebauungsplan wurde aufgehoben)
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5 Ubersicht der neu geplanten Wohnbauflichen
geplante Standort, unter Ausweisung im Bestand/Nutzung
Neubauflache Ifd. Nr. FNP 2012

Wohnbauflache, Bitterfeld Griunflache Grin-
(ca. 0,4 ha) (Ifd. Nr. B12) /Waldflache
Wohnbauflache, Bitterfeld Grin- /Waldflache Grin-
(ca. 10 ha) (Ifd. Nr. B19) Sonderbauflache /Waldflache
Wohnbauflache, betreutes | Holzweildig Gemischte Bau- Grinflache
Wohnen mit max. 3 Woh- | (Ifd. Nr. H45) Flache, Griinflache
nungen,
(ca. 770 m2); Grunflache
Wohnbauflache, (ca. 4 ha | Wolfen Grinflache, Brachflache, tlw.
Gesamtgrofie) (Ifd. Nr. W73) | Mischbauflache Grin
Wohnbauflache, Wolfen Grinflache Garagenstandort
(ca. 5.400 m?) (Ifd. Nr. W91)
Wohnbauflache, Holzweilig MaRnahmeflache Brachflache
(ca. 2.500m?) (Ifd. Nr. H101)
Wohnbauflache, Wolfen Flache fur ungenutzt, Grin-

(ca. 3.500m?)

(Ifd. Nr. W104)

Gemeinbedarf

flache

(ca. 4.500m?)

(Ifd. Nr. B118)

Experimentelles Wohnen, | Wolfen Griinflache Grinflache

(ca. 5,6 ha) (Ifd. Nr. W107)

Wohnbauflache, Bobbau Griunflache ungenutzt, Grln-
(ca. 1.100m?) (Ifd. Nr. BO109) flache
Wohnbauflache, Bitterfeld Ruhender Verkehr Brachflache
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6 Ubersicht der neu geplanten Mischbaubaufldchen
geplante Standort, unter Ausweisung im Bestand/Nutzung
Neubauflache Ifd. Nr. FNP 2012
Gemischte Bauflache, Bitterfeld Sonderbauflache tlw. ohne Nut-
(ca. 1,45 ha) (Ifd. Nr. BS) fur Sport, Freizeit zung, tlw. bebaut
und Erholung
Gemischte Bauflache, Bitterfeld Waldflache Grin-/Waldflache
(ca. 4,6 ha) (Ifd. Nr. B25) Sonderbauflache
Gemischte Bauflache, (ca. | Thalheim Grinflache Grinflache
1.674 m?) (Ifd. Nr. T49)
Gemischte Bauflache, Bitterfeld Ruhender Verkehr Brachflache
(ca. 2.000 m?) (Ifd. Nr. B119)

Ubersicht der neu geplanten Gewerbebauflichen

geplante Standort, unter Ausweisung im Bestand/Nutzung
Neubauflache Ifd. Nr. FNP 2012
Gewerbliche Bauflache, Bitterfeld Waldflache Grun- /Waldflache
(ca. 3 ha) (Ifd. Nr. B4)
Gewerbliche Bauflache Bitterfeld Gemischte Bau- Grun- /Waldflache
und Grinflache, (Ifd. Nr. B10) flache
(ca. 1,9 ha)
Gewerbliche Bauflache, Bitterfeld Grinflache Brachflache,
(ca. 3 ha) (Ifd. Nr. B95) Grinflache,
Lagerflache
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Ubersicht der neu geplanten Sonderbauflachen

zeit und Erholung,
(ca. 9.700 m?)

(Ifd. Nr. W103)

geplante Standort, unter Ausweisung im Bestand/Nutzung
Neubauflache Ifd. Nr. FNP 2012
Sonstiges Sondergebiet Bitterfeld Flache fur Ver- ohne Nutzung
fur ,Erneuerbare Ener- (Ifd. Nr. B3) sorgungsanlagen
gien“, (ca. 6,5 ha) (Fernwarme und
Elektrizitat)
Sonderbauflache far Wolfen Grunflache /-Park- | Grunflache
Sport, Freizeit und Er- (Ifd. Nr. W57) anlage
holung, (ca. 4,7 ha)
Sonstiges Sondergebiet Wolfen Grunflache, ge- Garagenanlage
fur grof¥flachigen Einzel- (Ifd. Nr. W58) mischte Bauflache
handel, (ca. 2,1 ha)
Sonderbauflache fir Frei- | Wolfen Wohnbauflache Ehemaliges Kino
zeit und Erholung, (Ifd. Nr. WOO0) Wolfen
(ca. 2.264 m?)
Sonstiges Sondergebiet Bitterfeld Landwirtschaftliche | Nutzung durch
fir Wohnmobilstandort, (Ifd. Nr. B97) Nutzflache Schutzenverein
(ca. 3.500 m?)
Sonderbauflache fir Frei- | Wolfen Grunflache Grunflache, tiw.

bebaut

Sonderbauflache fir
Sport, Freizeit und Er-
holung, (ca. 5.580 m?)

Bitterfeld
(Ifd. Nr. B 111)

Gemarkung Muhl-
beck

Trailerstellplatz

Sonstiges Sondergebiet
flr erneuerbare Energien
— Griiner Wasserstoff,
(ca. 6,3 ha)

Bitterfeld
(Ifd. Nr. B 113)

Gewerbliche Bau-
flache

Lagerplatz

Sonstiges Sondergebiet,
Solarthermie, geplant
(ca. 9.500 m?)

Wolfen
(Ifd. Nr. W114)

Grinflache

Keine Nutzung
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Sonstiges Sondergebiet, Wolfen Grunflache Lagerplatz, tiw.
Photovoltaik, geplant (Ifd. Nr. W115) Grinflache
(ca. 7.300 m?)

9 Auseinandersetzung mit den Bauflachenausweisungen
9.1 Ifd. Nr. B5 - Gemischte Bauflache
B5 | - Sonderbauflache — Gemischte Bauflache

e Sport, Freizeit und Erholung

Entgegenstehender Belang

liegt im Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung
liegt im Vorbehaltsgebiet fur Hochwasserschutz

Begriindung zum Festhalten an der Ausweisung:

Das geplante Mischgebiet liegt gemal Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt (LEP 2010) im Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung ,Goitzsche®. Das Vorbe-
haltsgebiet wurde im Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg mit den Planinhalten ,Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur
und Freiraumstruktur® (REP A-B-W 2018) konkretisiert und als ,Gebiet zwischen Dessau-
Rollau, Lutherstadt Wittenberg und Goitzsche® festgelegt.

Die Festlegung wird im REP A-B-W 2018 (Grundsatz 20) wie folgt begrindet:

Im Dreieck zwischen Dessau-RofRlau mit den UNESCO-Weltkulturerbestatten "Bau-
haus und Meisterhduser” im Norden, der Lutherstadt Wittenberg mit den UNESCO -
Weltkulturerbestatten ,Lutherstatten” im Osten und der Goitzsche (Goitzsche LEP-ST
2010, G 142 Nr. 3) im Suden der Planungsregion, findet sich eine eindrucksvolle Fl-
le an kulturellen, landschaftlichen und naturraumlichen Potenzialen flr Tourismus und

Erholung. In diesem Gebiet liegen zugleich das UNESCO-Weltkulturerbe ,Garten-
reich Dessau-Worlitz” sowie die unter UNESCO-Schutz stehende ,Flusslandschaft
Elbe” mit dem Biospharenreservat” Mittelelbe”. Unter der touristischen Dachmarke
LLuther-Bauhaus-Gartenreich” werden die kulturhistorischen Potenziale zusammen-
gefasst und international prasentiert.

Gemal G 144 LEP-ST 2010 soll die besondere Bedeutung des Gartenreichs Dessau
Woérlitz fur den Kulturtourismus mit den Mdglichkeiten zur aktiven Erholung in der Re-
gion weiterentwickelt werden. Das Gebiet ist Teil der Mitteldeutschen Gewasserland-
schaft, welche als Bergbaufolgelandschaft touristisch entwickelt wird.
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Zugleich befinden sich wertvolle naturraumliche Bereiche der Diibener Heide, der
Mulde- und Elbeaue in diesem Vorbehaltsgebiet, die fir Rad-, Wander-, Wasser-,
Naturtourismus und Landurlaub pradestiniert sind.

Die zeichnerische Darstellung im REP A-B-W 2018 verdeutlicht die Weitrdumigkeit der Fest-
legung.

Die Anderung von Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnungen® in eine ge-
mischte Bauflache umfasst zum jetzt vorliegenden 2. Entwurf ca. 1,45 ha und beansprucht
damit eine sehr geringe GréRenordnung im festgesetzten Vorbehaltsgebiet. Die in 0.g. Be-
grindung aufgeflihrten Potenziale und naturrdumliche Bereiche werden mit dem geplanten
Mischgebiet nicht negativ beeintrachtigt. Eine Umsetzung des raumordnerischen Zieles
»lourismus und Erholung* ist sowohl auf den verbleibenden, aber auch in neuer Form in den
dargestellten gemischten Bauflachen weiterhin mdglich. Darlber hinaus wird dem Vorbe-
haltsgebiet fur Tourismus und Erholung innerhalb des abgegrenzten Zentralen Ortes des
Mittelzentrums Bitterfeld-Wolfen durch die Beibehaltung bereits festgesetzter Sonderbaufla-
chen mit der Zweckbestimmung , Tourismus und Erholung® mit einer Gesamtflache von fast
30 ha Rechnung getragen.

Dies zeigt sich in dem zwischenzeitlich fiir die Anderungsflache aufgestellten Bebauungsplan
Nr. 03-2019btf ,MI Goitzsche SO 16 und SO 17“, welcher ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO
festsetzt. Damit sind mehrere Nutzungen, wie Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Beherbergungsbetriebe, Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke, gewerbliche Nut-
zungen, die sowohl im Sondergebiet als auch im Mischgebiet zulassig sind, Festsetzungs-
gegenstand. Neu ist lediglich das hier anteilig zulassige Wohnen. Die neue Darstellung einer
gemischten Bauflache im Flachennutzungsplan steht dem raumordnerischen Grundsatz da-
mit nicht entgegen, sondern gestaltet es auf der Ebene der kommunalen Bauleitplanung
sachgerecht weiter aus. Die geanderte Flachendarstellung ist ein mit der raumordnerischen
Grundsatzfestlegung in Einklang stehendes Eingreifen der Stadt an einer exponierten, stadt-
imagepragenden Lage, um dem Entstehen eines ansonsten absehbaren stadtebaulichen
Missstandes zu begegnen. Das heil’t, die Haltung in Bezug auf die geanderte Flachendar-
stellung resultiert daraus, dass sich fiir die als Sondergebiet im seit 2005 rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 01-99a ausgewiesene Flache bisher firr die Zweckbestimmung “Ferienwoh-
nungen® keine Nachfrage hat generieren lassen. Eine touristische Ansiedlung hat in den ver-
gangenen 15 Jahren nicht stattgefunden, die fehlende Nachfrage steht offenkundig der Ent-
wicklung der derzeit brachliegenden Freiflache als Sondergebiet entgegen.

Dagegen wird insbesondere an der Goitzsche die Nachfrage nach Wohnnutzungen unter-
schiedlichster Art (u.a. Wohnen am Wasser) immer gréf3er. Die Stadt hat sich daher gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB entschieden, einen kleinen Teil des Sondergebietes an der Goitzsche als
gemischte Bauflachen auszuweisen, um zum einen Wohnnutzungen, zum anderen aber
auch die Ansiedlung von tourismusaffinem Gewerbe zu ermdglichen.

Ein Mischgebiet, wie gegenwartig planerisch vorbereitet, steht dem im weiteren Umfeld fort-
bestehenden ,Sondergebiet Tourismus" grundsatzlich nicht entgegen, fugt sich gut ein und
wilrde das touristische Angebot in guter Weise erganzen kénnen. Eine Realisierung des
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnungen® in der urspringlich geplanten
GroRe lasst sich aufgrund des fehlenden Bedarfs nicht realisieren. Die Anderung schafft so-
mit erst die Wahrscheinlichkeit der Umsetzung des raumordnerischen Grundsatzes an dieser
Stelle. Trotz der Anderung Sondergebiet in Mischgebiet lasst sich der raumordnerische
Grundsatz somit weiterhin umsetzen, an der urspringlichen Zielstellung einer touristischen
Entwicklung kann grundsatzlich festgehalten werden.
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Vorbehaltsgebiete flir Hochwasserschutz sind die Gebiete mit potenziellem Hochwasserrisi-
ko, die bei Offnen oder Versagen von Hochwasserschutzanlagen und bei deren Uberstro-
men bei Extremhochwasser Uberschwemmt werden kénnen. Raumbedeutsame Planungen
und MalRnahmen in diesen Gebieten sind so zu gestalten, dass Schaden durch Hochwasser
nicht eintreten oder so gering wie mdglich gehalten werden. (Ziel 126 LEP 2010)

Der Grundsatz 10 REP A-B-W 2018 ist bei Neuausweisungen von Bauflachen innerhalb von
Vorbehaltsgebieten flir Hochwasserschutz zu berlcksichtigen. Die geplante Mischbauflache
ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 01-99a bereits als Baugebiet ausgewiesen. Vorlie-
gend andert sich die Nutzungsart, es handelt sich somit nicht um eine ,erstmalig ausgewie-
sene Flache®. Grundsatz G10 des REP A-B-W 2018 - ,Innerhalb von Vorbehaltsgebieten fiir
Hochwasserschutz sollen vor der Festlegung von erstmalig ausgewiesenen Fldchen ander-
weitige, moglichst auBerhalb von Vorbehaltsgebieten fiir Hochwasserschutz liegende, Pla-
nungsméglichkeiten gepriift werden® kommt hier somit nicht zur Anwendung. Im Rahmen
nachgelagerter Planungen sind jedoch die Grundsatze G 11 - G 13 REP A-B-W 2018 ange-
messen zu bericksichtigen. Demnach werden im Bebauungsplan Nr. 03-2019btf ,MI Goitz-
sche SO 16 und SO 17“ geeignete technische Mallnahmen bei neuer Bebauung zur Vermei-
dung des Eintrags wassergefahrdender Stoffe im Uberschwemmungsfall festgesetzt (Grund-
satz 11). Festsetzungen zum Hochwasserschutz bzgl. Wasserriickhaltung und Versickerung
(Grundsatz 12) sowie Festsetzungen zum Verbot der Errichtung der empfindlichen Infra-
strukturen (z.B. Altenheime, Kindertagesstatten, Krankenhduser, Einrichtungen des Kata-
strophenschutzes etc. (Grundsatz 13) tragen ebenfalls zu der Umsetzung der Erfordernisse
der Raumordnung bei.

Der Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde die zentraldrtliche Funktion eines Mittelzentrums zugewie-
sen. Mittelzentren sind als Standorte fir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozia-
len, kulturellen und politischen Bereich und weitere private Dienstleistungen zu sichern und
zu entwickeln. Im Sachlichen Teilplan ,Daseinsvorsorge” ist die raumliche Abgrenzung des
Mittelzentrums der Stadt Bitterfeld-Wolfen zweigeteilt, in den Ortsteilen Bitterfeld und Wolfen,
dargestellt. Der Geltungsbereich der Anderungsflache liegt im Ortsteil Bitterfeld, innerhalb
der rdumlichen Abgrenzung des Mittelzentrums.

Daher muss dem Erhalt des Mittelzentrums (Tragfahigkeitskriterien gemafy Begrindung zu
Ziel 34 LEP 2010: in der Regel mindestens 20.000 Einwohner im Zentralen Ort, um das Po-
tenzial fir die notwendigen Einrichtungen der Daseinsvorsorge Vorhalten zu kénnen. Dar-
Uber hinaus sollen durch das Mittelzentrum in der Regel mindestens 50.000 Einwohner ver-
sorgt werden.) fur den Flachennutzungsplan eine starke Gewichtung zugeschrieben werden.
Der Aspekt ,Zentraler Ort“ ist somit vordergrindig zu beachten. Der politische Willen, der
groRen Nachfrage nach Wohngrundstiicken am Wasser nachzukommen, dient gleichzeitig
dem perspektivischem Erhalt des Zentralen Orts und somit des Status eines Mittelzentrums.
Flr eine mit Wohnen gemischte Bebauung im Zentralen Ort sprechen die vorhandenen Da-
seinsvorsorgeeinrichtungen (Schule, KITA, Krankenhaus, Einkaufsmdglichkeiten etc.) und
deren Erreichbarkeit (kurze fuBlaufige Wegeverbindung, gute OPNV-Anbindung) sowie die
gute Anbindung des Plangebiets an der Goitzsche durch den naheliegenden Bahnhof des
Ortsteils Stadt Bitterfeld mit ICE-Anschluss.

Neben der o.g. Erhaltung des Zentralen Ortes hat die Planung an der Goitzsche das Ziel
eines Dominoeffekts fur die Revitalisierung der Brachflache ,Plan“ in der Innenstadt des OT
Stadt Bitterfeld.

> Zum nunmehr vorliegenden 2. Entwurf wird die Anderungsflache von ca. 4,3 ha auf
ca. 1,45 ha reduziert.
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9.2 Ifd. Nr. B12- Wohnbauflache
B12 | - Grunflache ohne Zweckbestim- — Wohnbauflache, geplant
mung

Entgegenstehender Belang

e der nordliche Teil liegt im Vorranggebiet fir Hochwasserschutz Leine (REP)
o liegt im Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung

Begriindung zur Festhaltung der Ausweisung

Im Stadtgebiet, insbesondere auch an der Goitzsche wird die Nachfrage nach Wohnbau-
flachen immer gréRer. Die Stadt hat sich daher entschieden die Grinflache an der Stralie
»,Am Stadion“ als Wohnbauflache auszuweisen. Mit der Verordnung des Landesverwaltungs-
amtes zur Anpassung der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes Mulde (in Kraft seit
16.03.2018) befindet sich die Wohnbauflache nicht mehr im Uberschwemmungsgebiet der
Mulde.

Als Ziele und Grundsatze zur Entwicklung des Freiraums werden im LEP-ST 2010 Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete festgelegt: ,Vorranggebiete sind fir bestimmte raumbedeutsame
Funktionen oder Nutzungen vorgesehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen in diesen
Gebieten sind ausgeschlossen, soweit diese mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzun-
gen nicht vereinbar sind. In Vorbehaltsgebieten ist den bestimmten raumbedeutsamen Funk-
tionen oder Nutzungen bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzun-
gen besonderes Gewicht beizumessen.*

Die geplante Wohnbauflache liegt teilweise im Vorranggebiet fir Hochwasserschutz. ,Vor-
ranggebiete fur Hochwasserschutz sind Gebiete zur Erhaltung der Flussniederungen fur den
Hochwasserriickhalt und den Hochwasserabfluss sowie zur Vermeidung von nachteiligen
Veranderungen der Flachennutzung, die die Hochwasserentstehung beginstigen und be-
schleunigen. Diese Gebiete sind zugleich in ihrer bedeutenden Funktion fir Natur und Land-
schaft zu erhalten (LEP-ST 2010, Ziel 121).

Die festgelegten Vorranggebiete fir Hochwasserschutz sind zum Schutz von Leben und Ge-
sundheit der Bevolkerung von Neubebauung freizuhalten (LEP 2010, Ziel 122). Der Hoch-
wasserschutz stellt einen bedeutsamen Bestandteil der Offentlichen Daseinsvorsorge dar
(LEP-ST 2010, Ziel 123 Begrindung).

.Fur die Festlegung von Vorranggebieten flir den Hochwasserschutz wurden alle ausgewie-
senen Uberschwemmungsgebiete bzw. einstweilig gesicherten Uberschwemmungsgebiete
betrachtet und in die Abwagung mit anderen Nutzungsinteressen einbezogen. Da durch
Hochwasser Leben und Gesundheit der Bevolkerung gefahrdet werden sowie hohe wirt-
schaftliche Schaden eintreten kdnnen, sind die Uberschwemmungsgebiete mit hoher Priori-
tat gegeniber anderen Nutzungs- und Schutzinteressen in die Abwagung eingeflossen.
Uberschwemmungsgebiete sind gemaR § 76 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz-WHG) Gebiete zwischen oberirdischen Gewassern und Deichen
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oder Hochufern sowie sonstige Gebiete, die bei Hochwasser Uberschwemmt, durchflossen
oder fir die Hochwasserentlastung bzw. -riickhaltung beansprucht werden. Bisher weder
durch Verordnung oder per Gesetz festgestellte Uberschwemmungsgebiete sind natiirliche
Uberschwemmungsgebiete. Entsprechend den Regelungen des WHG werden als Uber-
schwemmungsgebiete mindestens die Gebiete festgesetzt, in denen ein Hochwasserereignis
statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist (HQ100).“ (LEP-ST 2010, Ziel 123 Begrun-
dung).

Gemal LEP-St 2010 sind Ortslagen und baurechtlich gesicherte Flachen von Vorrang- und
Vorbehaltsgebietsfestlegungen ausgenommen. Nach den Hochwassergefahrenkarten des
Landes Sachsen-Anhalt besteht fiir das Plangebiet lediglich bei Hochwasser mit niedriger
Wahrscheinlichkeit (200-jahrliches Ereignis HQ 200) eine Gefahrdung.

> Zum nunmehr vorliegenden 2. Entwurf wird die Flache von vormals ca. 1,5 ha im
Vorentwurf auf nunmehr ca. 0,4 ha reduziert.

9.3 Ifd. Nr. B19 - Wohnbauflache
B19 | - Griunflache ohne Zweckbestim- — Wohnbauflache mit erhohtem
mung Grinanteil, geplant
- Flache fir Wald

- Sonderbauflache, geplant
e Sport, Freizeit und Erholung

Entgegenstehender Belang

. liegt im Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung
. liegt im Vorbehaltsgebiet fur Hochwasserschutz

Begriindung zum Festhalten an der Ausweisungq:

Die Festlegung des Vorbehaltsgebietes fur Hochwasserschutz wird im REP A-B-W 2018
(Grundsatz 9) wie folgt begrindet:

e Flachen, die bei einem potenziell signifikanten Hochwasserrisiko mit niedriger Wahr-
scheinlichkeit (HQ200) oder bei Extremereignissen gem. Hochwassergefahrenkarten
Uberschwemmt werden wiirden, werden als Vorbehaltsgebiete fir Hochwasserschutz
festgelegt. Vorbehaltsgebiete fur Hochwasserschutz umfassen besiedelte und unbe-
siedelte Bereiche. Das Schadenspotenzial soll langfristig dadurch gemindert werden,
dass in bisher unbesiedelten Bereichen moglichst keine neuen Baugebiete entstehen
bzw. hochwasserunempfindliche Bauformen entwickelt werden.

Nach den Hochwassergefahrenkarten des Landes Sachsen-Anhalt besteht flr das Plange-

biet lediglich bei Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (200-jahrliches Ereignis HQ
200) eine Gefahrdung.
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Der politische Wille der Konzeption der Gartenstadt, geht aus der urspringlichen stadtebau-
lichen Konzeption ,Europan 12 hervor, deren Umsetzung einen hohen Stellenwert besitzt.
Das Plangebiet wurde als Pilotprojekt fur die Umsetzung klimaangepasster stadtebaulicher
Konzeption mit hochwasserschutzrelevanten Festsetzungen ausgewahlt.

Der Geltungsbereich der Anderungsflache liegt innerhalb der raumlichen Abgrenzung des
Mittelzentrums Bitterfeld-Wolfen (Zentraler Ort). Dies spiegelt sich auch in den vorhandenen
Daseinsvorsorgeeinrichtungen in der ndheren Umgebung wider. Die Nahe zu den diversen
Einrichtungen (Schule, KITA, Krankenhaus, Einkaufsmoglichkeiten etc.) und der attraktiven

Umgebung im Bereich Erholung und Tourismus sowie die gute Anbindung durch den Bahn-
hof Stadt Bitterfeld mit ICE-Halt sprechen fiir die bestehende héhere Nachfrage fur die
Wohnbauflachen in den Ortsteilen Stadt Bitterfeld und Holzweilig (als Beispiel: schnelle
VerauRerung/Vergabe der Bauplatze im Bebauungsplangebiet 09-2017btf ,Wohngebiet vor
dem Muldedamm® und 04-2017ho ,Wohngebiet Pomselberg“ im OT Holzweil3ig). Das geht
aus der langjahrigen Erfahrung der Stadtverwaltung auch durch Anfragen der Blrger und
Investoren hervor, die nicht mehr vollumfanglich befriedigt werden kénnen.

Die geplante Nutzungsart ware einem Allgemeinen Wohngebiet zuzuordnen. Nach § 4 Bau
NVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem ,Wohnen“. Das Vorhaben steht mit
seiner Grolkenordnung dem raumordnerischen Grundsatz einer touristischen Entwicklung
nicht entgegen. Der zentrale Bereich fir den o.g. raumordnerischen Grundsatz ist der Be-
reich an der Goitzsche. Demzufolge nimmt der Anderungsbereich Lfd. Nr. 19 eine unterge-
ordnete Rolle fir den Grundsatz der Raumordnung Tourismus und Erholung ein. Trotzdem
ist auch hier das raumordnerische Ziel umsetzbar, wenn auch vergleichbar in geringeren
MaRen als an der Goitzsche. So kdénnen in einem Wohngebiet z. B. Ferienwohnungen oder
sportliche Einrichtungen errichtet werden. Weiterhin sind Beherbergungsbetriebe aus-
nahmsweise zulassig.

Die Neuausweisung erfolgt zum grof3en Teil auf der ,griinen Wiese®. Die geplante Wohn-
bauflache umfasst im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ca. 2,9 ha und wurde mit Ande-
rung des FNP auf insgesamt ca. 10 ha vergroRert. Es ist eine Wohnbauflache mit erhéhtem
Griunanteil (groRer Griinglrtel inmitten des Gebiets) geplant, weshalb auch nur eine Teilbe-
bauung fir das Plangebiet vorgesehen ist. Unter Berlicksichtigung der Lage im Zentralen Ort
und dem bereits angeflihrten Argumente handelt es sich hier um einen sehr attraktiven
Wohnbaustandort, der bereits konzeptionell vorgedacht ist, Die Grundsatze 10 - 13 REP A-
B-W werden eingehalten. Die Neuausweisung eines (neuen) Wohngebiets kommt an ande-
ren Standorten nicht in Betracht, da sich die tatsachliche Nachfrage nach Wohnbauflachen
vorrangig auf die Ortsteile Stadt Bitterfeld und HolzweiRig konzentriert. Eine Nachfrage nach
Wohnbaustandorten in den anderen Ortsteilen ist nur vereinzelt zu verzeichnen. Mithin be-
steht hier ein expliziter Bedarf an Wohnbauflachen. Hier ist die Stadt gehalten, der Nachfra-
ge nach attraktivem Wohnraum zu entsprechen. Insbesondere wird auch das Ziel verfolgt,
Einpendler mit ihren Familien an die Stadt Bitterfeld-Wolfen zu binden und somit Einwohner
zu generieren, mithin auch zuklnftig die Tragfahigkeit des Zentralen Ortes des Mittelzent-
rums Bitterfeld-Wolfen sicherzustellen.

Die Flache befindet sich innerhalb der rdumlichen Abgrenzung des Mittelzentrums und stellt
sich zudem als attraktiver Wohnbaustandort dar. Im Rahmen nachgelagerter Planungen ist
auf die strikte Einhaltung einer klimaangepassten Planung (Pilotprojekt ,Bauen im Hochwas-
serschutzgebiet®) zu achten. Die Wohnbauflache mit erhéhtem Griinanteil in Kombination mit
der Mischbauflache (Lfd. Nr. B25) tragt zur Berlcksichtigung/ Umsetzung der Belange des
Tourismus und der Erholung bei.

> Die Entwicklung dieses grof3en Plangebietes wird schrittweise und nach dem realen
Bedarf erfolgen.
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9.4 Ifd. Nr. B25 - Gemischte Bauflache

B25 | - Flache fur Wald — Mischbauflache, geplant
- Sonderbauflache, geplant
e Sport, Freizeit und Erholung

Entgegenstehender Belang

. liegt im Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung
. liegt im Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz

Begriindung zum Festhalten an der Ausweisungq:

Die Festlegung VBG Hochwasserschutz wird im REP A-B-W 2018 wie folgt begriindet:

¢ Flachen, die bei einem potenziell signifikanten Hochwasserrisiko mit niedriger Wahr-
scheinlichkeit (HQ200) oder bei Extremereignissen gem. Hochwassergefahrenkarten
Uberschwemmt werden wiirden, werden als Vorbehaltsgebiete fir Hochwasserschutz
festgelegt. Vorbehaltsgebiete fir Hochwasserschutz umfassen besiedelte und unbe-
siedelte Bereiche. Das Schadenspotenzial soll langfristig dadurch gemindert werden,
dass in bisher unbesiedelten Bereichen mdglichst keine neuen Baugebiete entstehen
bzw. hochwasserunempfindliche Bauformen entwickelt werden.

Nach den Hochwassergefahrenkarten des Landes Sachsen-Anhalt besteht flir das Plange-
biet lediglich bei Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (200-jahrliches Ereignis HQ
200) eine Gefahrdung.

Die geplante Nutzungsart ware einem Mischgebiet zuzuordnen. Nach § 6 BauNVO dienen
Mischgebiete vorwiegend dem ,Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben®. Ein
Mischgebiet steht einer touristischen Entwicklung gemal® Grundsatz 20 REP A-B-W 2018
nicht grundsatzlich entgegen. Aber die Neuausweisung erfolgt zum grof3en Teil auf der ,gri-
nen Wiese“.

Im Grunde stellt die Anderung ,Sondergebiet‘ in ,Mischgebiet‘ eine Erweiterung des Son-
dergebietes um die Nutzungsart des dauerhaften Wohnens dar. Ein Mischgebiet steht einer
touristischen Entwicklung grundsatzlich nicht entgegen, fugt sich gut in die umgebende Nut-
zung ein und erdffnet die Mdglichkeit der Schaffung eines auf Tourismus und Erholung aus-
gerichteten Angebots. Eine Realisierung des Sondergebietes in der urspriinglich geplanten
GroRe lasst sich aufgrund der fehlenden Nachfrage nicht realisieren. Die Anderung in Misch-
gebiet stellt somit erst die Umsetzung des raumordnerischen Zieles an dieser Stelle sicher.
Trotz der Anderung Sondergebiet in Mischgebiet 14sst sich das raumordnerische Ziel weiter-
hin umsetzen, an der urspriinglichen Zielstellung der Stadt Bitterfeld-Wolfen einer touristi-
schen Entwicklung wird grundsatzlich weiterhin festgehalten.

Grundsatz 10 REP A-B-W 2018 ist bei Neuausweisungen von Bauflachen in Vorbehaltsge-
bieten fir Hochwasserschutz zu bertcksichtigen. Die geplante Mischbauflache ist im rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 01-99a bereits als Baugebiet ausgewiesen. Vorliegend andert
sich die Nutzungsart, es handelt sich somit nicht um eine ,erstmalig ausgewiesene Flache".
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Im Rahmen nachgelagerter Planungen sind jedoch die Grundséatze G 11 - G 13 REP A-B-W
angemessen zu berlcksichtigen. Demnach werden im Bebauungsplan geeignete technische
Malnahmen bei neuer Bebauung zur Vermeidung des Eintrags wassergefahrdender Stoffe
im Uberschwemmungsfall festgesetzt (Grundsatz 11). Festsetzungen zum Hochwasser-
schutz bzgl. Wasserrtckhaltung und Versickerung (Grundsatz 12) sowie Festsetzungen zum
Verbot der Errichtung der empfindlichen Infrastrukturen (z.B. Altenheime, Kindertagesstatten,
Krankenhauser, Einrichtungen des Katastrophenschutzes etc. (Grundsatz 13) tragen eben-
falls zu der Umsetzung der Erfordernisse der Raumordnung bei.

Der Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde die zentralértliche Funktion eines Mittelzentrums zugewie-
sen. Mittelzentren sind als Standorte fir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozia-
len, kulturellen und politischen Bereich und weitere private Dienstleistungen zu sichern und
zu entwickeln. Im Sachlichen Teilplan ,Daseinsvorsorge” ist die raumliche Abgrenzung des
Mittelzentrums der Stadt Bitterfeld-Wolfen zweigeteilt, in den Ortsteilen Bitterfeld und Wolfen,
dargestellt. Der Geltungsbereich der Anderungsflache liegt im Ortsteil Bitterfeld, innerhalb
der rdumlichen Abgrenzung des Mittelzentrums.

Daher wird dem Erhalt des Mittelzentrums (Tragféahigkeitskriterien gemafl Begrindung zu
Ziel 34 LEP 2010: in der Regel mindestens 20.000 Einwohner im Zentralen Ort, um das Po-
tenzial fur die notwendigen Einrichtungen der Daseinsvorsorge vorhalten zu kénnen. Dar-
Uber hinaus sollen durch das Mittelzentrum in der Regel mindestens 50.000 Einwohner ver-
sorgt werden.) fur den Flachennutzungsplan eine starke Gewichtung zugeschrieben werden.
Der Aspekt ,Zentraler Ort“ ist somit vordergrindig zu beachten. Der politische Willen, der
groRen Nachfrage nach Wohngrundstiicken am Wasser nachzukommen, dient gleichzeitig
dem perspektivischem Erhalt des Zentralen Orts und somit des Status eines Mittelzentrums.
Fir eine mit Wohnen gemischte Bebauung im Zentralen Ort sprechen die vorhandenen Da-
seinsvorsorgeeinrichtungen (Schule, KITA, Krankenhaus, Einkaufsmdglichkeiten etc.) und
deren Erreichbarkeit (kurze fuRlaufige Wegeverbindung, gute OPNV-Anbindung) sowie die
gute Anbindung des Plangebiets an der Goitzsche durch den naheliegenden Bahnhof des
Ortsteils Stadt Bitterfeld mit ICE-Anschluss.

Die Flache befindet sich innerhalb der raumlichen Abgrenzung des Mittelzentrums Bitterfeld-
Wolfen und stellt sich zudem als Puffer zum vorhandenen Gewerbegebiet Ostlich der Hoch-
halde ,Bitterfelder Berg“ dar.

Da sich auf der SO-Flache mit der Zweckbestimmung Sport, Freizeit und Erholung keine
derartige Entwicklung etablieren konnte und in naher Zukunft auch nicht erkennbar ist soll
die Ausweisung von Sonderbauflache in Mischbaubauflache erfolgen.

> Die Entwicklung dieses grof3en Plangebietes wird schrittweise und nach dem realen
Bedarf erfolgen.
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9.5 Ifd. Nr. W107 — Experimentelles Wohnen
W107 | — Grinflache mit Zweckbestimmung e Experimentelles Wohnen, geplant
o Bolzplatz — Wegfall Zweckbestimmung
o kulturellen Zwecke dienende Ge- e Bolzplatz
baude und Einrichtungen e Kkulturellen Zwecke dienende Ge-
(nach Beiplan 7: KJ 7) baude und Einrichtungen
e Sportanlage (nach Beiplan 7: (nach Beiplan 7: KJ 7)
SH 6)

Entgegenstehender Belang

. liegt aulRerhalb des zentralen Ortes (STDV)
. es entsteht eine Splittersiedlung , da im Rickbaugebiet Wolfen-Nord

Begriindung zum Festhalten an der Ausweisungq:

In der Stadt Bitterfeld-Wolfen besteht eine grof3e Nachfrage nach bezahlbarem und ginsti-
gem Wohnraum. Konkret besteht fir die Flache in Wolfen die Anfrage fir die Entwicklung
eines experimentellen Wohnquartiers im Sinne einer dkologischen Siedlung. Es sollen gins-
tige, schnell zu bauende und flexible modulare Hauser entstehen. Dabei soll die vorhandene
Bebauung (Jugendclub, ehemalige Videothek) wieder in Nutzung gebracht werden.

Die beanspruchte Flache liegt inmitten des Wohnquartiers ,WK 4.4%. Der Stadtumbau ist hier
im Grof3en durch RickbaumalRnahmen mehrgeschossiger Wohnblocks abgeschlossen. Eine
weitere Riickabwicklung wie im Vorentwurf der Anderung des FNP zwischen Auenstrafie
und Grlnstralle angedacht soll es nicht mehr geben. Das Wohnquartier WK 4.4 soll mit auf

gelockerter Bebauung und einem grofziigigem Grunanateil zu neuem Leben erweckt wer-
den. Der stadtische Wille zur Entwicklung wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
09>202()wo bekréftigt. Das geplante experimentelle Wohnen steht im Einklang mit der ge-
planten Entwicklung an diesem Standort.

Aus Grinden der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung (§ 1 Abs. 3 BauGB) wird fir das
Vorhaben der Bebauungsplan 08-2020wo ,Experimentelles Wohnen* aufgestellt.

Die geplante Entwicklung einer Siedlung mit Tiny Houses, mit wenig invasiven aber gro3zu-
gigen Grunflachen - die Hauser werden in Modulbauweise errichtet und kdnnen beliebig ver-
gréRert und verkleinert werden - ist keine typische Entwicklung im Sinne einer Erschlieffung
durch Investor und anschlieBendem Verkauf der Grundstiicke an Private. Das Grundstuck ist
im Eigentum der Stadt Bitterfeld-Wolfen und wird dem Verein zur Verfligung gestellt, es soll
daher keine Parzellierung vorgenommen werden, sondern ein Gesamtgrundstick bleiben.
Ungegliederte Siedlungsstrukturen (Ziel Z 22 LEP 2010) werden dadurch vermieden. Die
ErschlieBung soll zudem auf ein Minimum begrenzt werden - Gesprache mit den Versorgern
sind bereits erfolgt und sind positiv verlaufen, verschiedene Versorgungstechniken, die ein
nachhaltiges Wohnen ermdéglichen, z. B. die Wiederverwendung von Brauchwasser oder
Einbindung von alternativen Energieformen, sollen erprobt werden. Das Gebiet soll Wohnen,
Leben und Arbeit verbinden. Vor Ort wurde bereits das Gebaude der ehemaligen Videothek
(neben Heizungs- und Sanitarfirma) in Nutzung gebracht, der ehemalige Jugendklub soll
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saniert werden und als Begegnungsstatte dienen. Wohngebietsuntypische Tierhaltung ist
nicht geplant.

Die Eingliederung in den Zentralen Ort ist fir die Umsetzung des experimentellen Wohnpro-
jekts durch o.g. autarke Versorgungstechniken und der alternativen Arbeitsformen (Co-
Working, Home-Office) nicht essentiell. Eine Splittersiedlung ist durch die vorhandene § 34
BauGB-Bebauung in der Umgebung nicht gegeben. Die Daseinsvorsorge ist in diesem An-
derungsbereich ebenfalls anders zu bewerten. Es wird eine grof3tmoégliche Autarkie ange-
strebt, indem zum einen experimentelle Versorgungsverfahren zum Einsatz kommen sollen.
Zum anderen soll nachhaltig mit der Natur gewirtschaftet werden. Zudem ist unmittelbar an-
grenzend das Christophorushaus mit Kindertagesstatte und Begegnungsort ein weiteres
Angebot vorhanden.

Die Ziele der Raumordnung werden berlcksichtigt:

o Der Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde die zentraldrtliche Funktion eines Mittelzentrums
zugewiesen (Ziel 37 LEP 2010). Mittelzentren sind als Standorte fiir gehobene Ein-
richtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und wei-
tere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Die Erprobung von neuen
Versorgungsverfahren dient diesem Ziel.

e In der Begriindung zu Ziel 37 LEP 2010 wird ausgefiihrt, dass das Netz der Mittelzen-
tren tragfahig genug sein muss (Einwohner, Einzugsbereich), um unter anderem als
Siedlungs- und Versorgungskern langfristig die Versorgung der Bevdlkerung sicher-
zustellen. Die Klientel fir ein experimentelles Wohngebiet unterscheidet sich essenti-
ell von den Bewohnern im Zentralen Ort. Daher wirde kein Wohnraum fur die Ein-
wohner im zentralen Ort in Frage kommen, sodass es zu keinem Umzug im Stadtge-
biet kommt, sondern um Zuzug von auf3erhalb. Bei den Interessenten handelt es sich
um ein durchmischtes Klientel, so sind zum Beispiel Anwalte mit Wunsch nach
Work-Life-Balance, Auspendler, Personen, die bevorzugt in Home Office arbeiten
denkbar. Es handelt sich somit um wertvolle Burger, die der Stadt Bitterfeld-Wolfen in
Ganze zu Gute kommen.

e Im LEP 2010 wird in Grundsatz 12 ausgefiihrt, dass in der Siedlungsstruktur des
Landes Sachsen-Anhalt gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebenswei-
se und Identitat der Bevdlkerung pragende Strukturen unter Bertcksichtigung der
stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume entwi-
ckelt werden sollen. Die Siedlung erfiillt vollumfanglich diese Voraussetzungen. Sie
nutzt Vorhandenes und wird sich in die Struktur einfiigen und diese mitpragen.

Des Weiteren ist sie wenig invasiv und tragt damit zum Erhalt von naturnahen Frei
rdaumen bei.

e Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die
vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausub-
stanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und Er-
schliefungsformen angewendet werden. (Grundsatz 13 LEP 2010). Weiterhin sollen
ungegliederte Siedlungsstrukturen (Ziel 22 LEP 2010) vermieden und die Siedlungs-
entwicklung mit den Erfordernissen einer guinstigen Verkehrserschlielung (Ziel 23
LEP 2010) abgestimmt werden. Das Gebiet befindet sich in einem Bereich, der zu-
rickliegend stark bebaut war. Es bedient sich vorhandener Medien und Stralen. Es
ist durch eine innerértliche HauptstraRe gut durch MIV, Fahrrad und OPNV erreich-
bar.
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10 Neuausweisung Grinflachen

geplante Standort Ausweisung im Anderungs-
MaRnahmeflache FNP 2012 grund
Grinflache Bitterfeld Wohnbauflache Anpassung an
Ifd. Nr. B8 (ca. 1,7 ha) tatsachliche
Nutzung
Grunflache Bitterfeld Mischbauflache Anpassung an
Ifd. Nr. B9 (ca. 730m?) tatsachliche
Nutzung
Grunflache Bitterfeld Mischbauflache Puffer zwischen
Ifd. Nr. B10 (ca. 0,9 ha) WA und GE
Grunflache Bitterfeld Wohnbauflache Erhalt als Puffer
Ifd. Nr. B11 (ca. 0,45 ha) zwischen WA
und SO
Grinflache Bitterfeld Wohnbauflache Anpassung an
Ifd. Nr. B14 (ca. 400m?) tatsachliche
Nutzung
Grinflache Bitterfeld Wohnbauflache Anpassung an
Ifd. Nr. 15 (ca. 0,3 ha) tatsachliche
Nutzung
Grunflache Bitterfeld Wohnbauflache Anpassung an
Ifd. Nr. B16 (ca. 0,15 ha) tatsachliche
Nutzung
Grinflache Bitterfeld Wohnbauflache Anpassung an
Ifd. Nr. B18 (ca. 0,3 ha) tatsachliche
Nutzung
Grunflache Bitterfeld Wohnbauflache Reduzierung
Ifd. Nr. B21 (ca. 0,2 ha) Bauflache
Grunflache Bobbau Wohnbauflache Anpassung an
Ifd. Nr. Bo30 (ca. 0,23 ha) tatsachliche
Nutzung
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Grunflache Bobbau Wohnbauflache Anpassung an
Ifd. Nr. Bo31 (ca. 2,4 ha) tatsachliche
Nutzung
Grinflache Greppin Wohnbauflache Reduzierung
Ifd. Nr. G36 (ca. 0,15 ha) Bauflache
Grunflache Holzweilig Wohnbauflache Reduzierung
Ifd. Nr. H38 (ca. 0,3 ha) Bauflache
Grunflache Holzweilig Wohnbauflache Vollstandiger
Ifd. Nr. H39 (ca. 1,2 ha) Bauflachen-
verzicht
Grinflache Rodgen Wohnbauflache Anpassung an
Ifd. Nr. R647 (ca. 2 ha) tatsachliche
Nutzung
Grunflache Thalheim Dorfgebiet Vollstandiger
Ifd. Nr. T48 (ca. 2,9 ha) Bauflachen-
verzicht
Grinflache Thalheim Wohnbauflache Reduzierung
Ifd. Nr. T54 (ca. 0,4 ha) Bauflache
Grunflache Wolfen Wohnbauflache Reduzierung
Ifd. Nr. W63 (ca. 0,6 ha) Bauflache
Grunflache Wolfen Wohnbauflache Anpassung an
Ifd. Nr. W64 (ca. 0,4 ha) tatsachliche
Nutzung
Grinflache Wolfen Baugebiet mit er- Ruckbau geplant
Ifd. Nr. W65 (ca. 10 ha) héhtem Griinanteil
Grunflache Wolfen Mischbauflache Anpassung an
Ifd. Nr.W67 (ca. 0,6 ha) tatsachliche
Nutzung
Grinflache Wolfen Wohnbau- und Anpassung an

Ifd. Nr. W68 (ca. 2,2 ha)

Mischbauflache

tatsachliche
Nutzung
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Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes werden insgesamt ca.
28 ha bisher fur eine bauliche Nutzung vorgesehene Flachen nunmehr als Grunfla-

chen ausgewiesen.

11 Umwandlung Griinflachen in Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

geplante Standort Ausweisung im Bestand/Nutzung
MaRnahmeflache FNP 2012
MaBnahmeflache Bobbau Sportplatz, Grun- ohne Nutzung
Ifd. Nr. Bo27 (ca. 1 ha) flache
MaRnahmeflache Holzweilig Grunflache ohne ohne Nutzung
Ifd. Nr. H42 (ca. 13 ha) Zweckbestimmung
(Alte Ziegelei)
MaRnahmeflache Wolfen Ruckbauflache Garagen-
Ifd. Nr. W59 (ca. 4,7 ha) Garagenkomplex, komplex
Grunflache
MaRnahmeflache Wolfen Ruckbauflache ohne Nutzung
Ifd. Nr. W60 (ca. 2 ha) Wolfen-Nord,
Grunflache

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes werden insgesamt ca.
21 ha nicht Uberbaute Flachen als Flachen fir Mallinahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft fir Kompensationsmalinahmen) ausge-

wiesen.
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12 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschaft und Flachen fiir Wald, geplant

geplante Standort Ausweisung im Bestand/Nutzung
MaRnahmeflache FNP 2012
Ifd. Nr. G34 (ca. 2,1 ha) Greppin Mischbauflache, tlw. Parkplatz,
Grunflache ohne Nutzung
Ifd. Nr. T51 (ca. 1,7 ha) Thalheim Wohnbauflache ohne Nutzung
Ifd. Nr. Reu62 (ca. 0,8 ha) | Wolfen Landwirtschaftliche | ohne Nutzung
(Wasserwerk Nutzflache
Reuden)

Die Flache wird in
der Ortlichkeit nicht
mehr landwirtschaft-
lich genutzt, die Ab-
grenzung zur Acker-
flache erfolgte be-
reits mit einer he-
ckenartigen Geholz-

struktur.
Ifd. Nr. W72 (ca. 5.300 m?) | Wolfen Wohnbauflache tiw. Landwirt-
schaft; ohne
Nutzung

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes werden insgesamt ca.
5,1 ha bisher fur eine bauliche Nutzung vorgesehene Flachen als Flachen fur Mal-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft fur
KompensationsmalRnahmen) ausgewiesen.

Ifd. Nr. T102 (ca. 15 ha) Thalheim Landwirtschaftliche | Ackerflache
Nutzflache

Alternativflache fur Wald: Der Flachenentzug erfolgt nur bei gro3flachiger Industrie-
und Gewerbeansiedlung im Bebauungsplan ,Sonnenallee-West“ und Bebauungsplan
»~oonnenallee-Mitte* !

Ifd. Nr. T103 (ca. 15 ha) Thalheim Landwirtschaftliche | Ackerflache
Nutzflache
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Mit der geplanten Ansiedlung sollen ca. 15 ha Wald (Erstaufforstung) den Ortsteil
Thalheim vom Industriegebiet abschirmen.

Aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan wurden folgende Flachen Uber-
nommen und im Beiplan 2 dargestellt.

Tabelle 13 Ubersicht MaBnahmeflachen zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Nr. MaBnahmenbeschreibung Bemerkungen
Bo 1 Anlage von gewdsserbegleitenden Gehélzstreifen (LP)
Bo 2 naturnahe Gestaltung sanierter Deponien (LP) Sammelausgleich
verschiedener
BaumaBnahmen
Bo 3 Rickbau noch vorhandener Gebaude und Befestigungen/
Entwicklung eines Geblsches aus heimischen und
standortgerechten Laubgehélzen
Wo 1 Waldumwandlung Ausgleich Zweckverband
Wo 2 Entwicklung von Feuchtgriinland, teilweise durch
Nutzungsextensivierung, Entwicklung von Kleingewassern
Wo 3 Entwicklung von Feuchtigrinland, teilweise durch
Nutzungsextensivierung sowie Umwandlung von Acker in
Grinland, Entwicklung von Kleingewassern, Entwicklung von
Feldgehdlzen mit standortheimischen Baumarten
Wo 4 Sukzession
Wo 5 Umwandlung von Acker in Grinland
Wo 6 Extensivierung der Bewirtschaftung, Entwicklung von
Kleingewéssern
Wo 7 Extensivierung der Bewirtschaftung
Wo 8 Anpflanzung und Entwicklung eines Feldgehélzes aus
standortheimischen Baumarten
Wo 9 Entwicklung eines Feldgehélzes aus standortheimischen
Baumarten sowie Sukzession
Wo 10 Umwandlung von Intensivgrinland in Extensivgriinland
Wo 11 Extensivierung der Bewirtschaftung Zuordnung B-Pan 2/31
4 Markt/Westseite*
Wo 12 Anpflanzung und Entwicklung von Laubmischwald
Th1 Extensivierung der Bewirtschaftung, Erhalt der Magerrasen, anteilig B-Plan Nr. 3 ,Am
Sukzession und Entwicklung von Laubmischwald Brédelgraben® und TH 1.1
Th2 Sichtschutzwélle mit Bepflanzung, Gehdlzgruppen, B-Plan TH 1.1
Landschaftsrasen
Th 3 Anpflanzung und Entwicklung von Laubmischwald B-Plan ,Sonnenallee-
(Hainbuche-Eichen-Aufforstung) Mitte*
Th 4 Sichtschutzwalle mit Bepflanzung, Gehdlzgruppen, B-Plan TH1.5
Landschaftsrasen

Ergénzung zu WO 11: entfallt teilweise (siehe Anderung Ifd. Nr. W 72)
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Nr. MaBnahmenbeschreibung Bemerkungen
Thb Schutzpflanzungen (Teil noch Landwirtschafi), B-Plan TH 1.2
anteilig Sukzession
Th6 Gehdlzpflanzungen, anteilig naturnahe Wiese B-Plan TH 1.3
Th7 Gehdlzpflanzungen, Initiierung von Biotopen, Sukzession B-Plan TH 1.3 und
Greppin Nr. 3,
OGP-Fliche
Gr Sukzession Greppin Nr. 2
Gr2 Sukzession bzw. gelenkte Sukzession OGP-Fliche, MDSE,
Randbereiche Grube
Johannes
Gr3 Entwicklung von Laubmischwald, Extensivierung der OGP-Fliche, MDSE,
Bewirtschaftung, Nutzung von Magerrasen, Umwandlung ven anteilig Grube Greppin
Wald, Rickbau versiegelter Flachen
Gr4 Gehdlzpflanzungen B-Plan Nr. 1
Greppin-Nord
Grb Entwicklung von Feuchtgriinland, teilweise auch durch
Umwandlung von Intensivgrinland in Feuchtgriinland,
Extensivierung der Bewirtschaftung (Lage im Uberschwemmungs-
gebiet der Mulde sowie Biosphadrenreservat Mittelelbe
Gré Sukzession
Btf 1 Gehdlzpflanzungen B-Plan 6/00, Areal D/II
Btf 2 Geholzpflanzungen, anteilig Erhaltungsgebot B-Plan 6/00, Areal D/Il
Btf 3 Rickbau baulicher Anlagen und ggf. noch vorhandener Gleise,
anschlieBende Sukzession
Btf 4 MaBnahmeflache, Ansaat einer Wildrasenmischung B-Plan 5/00, Areal D/I
Btf 6 Gehdlzpflanzungen B-Plan 4/00, Areal E/IV
Btf 7 Gehdlzpflanzungen, B-Plan 4/00, Areal E/IV
(einschlieBlich Erweiterung)
Btf 8 stdlich StraBe Am Kraftwerk, Sukzession, Zasurgriin, Regelung B-Plan 2/00, Areal E/lI
mit Neuaufnahme B-Planverfahren
Btf 9 Gehdlzpflanzungen B-Plan 2/99
Gewerbepark Bitterfeld”
Btf 10 Gehdlzpflanzungen B-Plan 2/99
Btf 11 Rickbau baulicher Anlagen und ggf. noch vorhandener Gleise,
anschlieBende Sukzession
Btf 12 Gehdlzpflanzungen B-Plan 2/99
Btf 13 Rickbau baulicher Anlagen und ggf. noch vorhandener Gleise,
anschlieBende Sukzession
Hw 1 Sukzession (nach Zielstellung Sanierung) OGP-Fliche, MDSE,
Grube Freiheit IV
Hw 2 Riickbau baulicher Anlagen und ggf. noch vorhandener Gleise,
anschlieBende Sukzession

Ergdnzung zu Btf 11:

Denkbar ist es auch, den Bereich der vorhandenen Gleistrasse auf das

Gelandeniveau anzuheben und als Geh- und Radwegverbindung auszubauen.
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13 Landwirtschaftliche Flachen / Griinland

Fir geplante Bauflachen wird darauf hingewiesen, dass ein starkeres Bepflanzen der
Randbereiche, an der Nahtstelle insbesondere zwischen Wohnbebauung und land-
wirtschaftlicher Flachen, das zukinftige Konfliktpotential zwischen Wohnqualitat und
Ackernutzung stark herabsetzt, da Belastungen durch Staub, Larm und Geruch deut-
lich gemindert werden kénnen.

Bei einem unvermeidbaren Flachenentzug ist im Interesse der Erhaltung und des
sparsamen Umgangs mit den landwirtschaftlichen Flachen die Umwandlung nur ab-
schnittsweise, entsprechend des realen Bedarfs vorzunehmen. Den Bewirtschaftern
der jeweiligen Flachen ist der Termin des Entzuges rechtzeitig vor der Anbauplanung
des betreffenden Jahres bekannt zu geben.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass eine Inanspruchnahme von Flachen eines
Feldblockes grundsatzlich erst nach Ablauf der beantragten Fordermittelzeitraume
erfolgen kann. Der Antragsteller sollte sich deshalb rechtzeitig mit dem Bewirtschaf-
ter der betroffenen Flursticke abstimmen.

Bei allen Malinahmen ist auch darauf zu achten, dass neben dem o. g. Bodenschutz
die agrarstrukturellen Verhaltnisse nicht verschlechtert werden. Dazu zahlt u. a. die
Erschlieung der landwirtschaftlichen Flachen durch Wirtschaftswege und Feldzu-
fahrten.

Grundsatzlich sollte sowohl bei der Planung als auch bei der konkreten Ausfihrung
von allen Bau-, Pflanz- und Begrinungsmafinahmen mit den vor Ort betroffenen
Landwirtschaftsbetrieben zusammen zu arbeiten.

Flurneuordnungsverfahren nach Landwirtschaftsanpassungsgesetz (LwAnpG) und /
oder Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) sind gegenwartig nicht betroffen.

Antrage zum landlichen Wegebau aufderhalb von BOV, die dem Landlichen Wege-
konzept Sachsen-Anhalt zu Grunde liegen, sind fur den dargestellten Betrachtungs-
raum im ALFF Anhalt weder anhangig noch geplant.

Ferner gibt es aus der Sicht der Richtlinie Uber die Gewahrung von Zuwendungen
zur Forderung der regionalen Entwicklung in der EU (RELE 2014 - 2020) keine Ein-
wande.

Grunland

Der Landesbetrieb fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt
(LHW), Flussbereich Wittenberg gibt in seiner Stellungnahme folgenden Hinweis:

e Die rezente Aue zwischen Mulde und dem Deich ist dem Griinland vorbehalten.
Dies sollte so kenntlich gemacht werden. Der Grund ist ein nachhaltiger Hochwasser-
schutz hinsichtlich einer funktionierenden Auenlandschaft von lberregionaler Bedeu-
tung. Hier sind wasserwirtschaftliche Ziele besonders wichtig.
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Dem Hinweis folgend wird die rezente Aue nunmehr als Grinland (nachrichtliche
Ubernahme) ausgewiesen.

Nach den Regelungen zur Reform der Gemeinsamen Agrarpolitik ist seit dem
01.01.2015 eine Genehmigung auf Antrag zum Umbruch von Dauergrinland erfor-
derlich. Die unteren Naturschutzbehdrden der Landkreise und kreisfreien Stadte
werden dann im Verfahren beteiligt. Die Leitlinie der Europaischen Kommission vom
Sommer 2015 fur Dauergrunland gibt vor, dass eine Umwandlung von Dauergrun-
land in eine nicht landwirtschaftliche, nicht beihilfefahige Flache dem Genehmi-
gungsvorbehalt unterliegen soll.

14 6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose 2014-2030

Eine Vorausschatzung der zukunftigen Bevolkerungsentwicklung ist unter anderem
fur die Planung der kommunalen Infrastruktur, des Wohnbauland- und des Arbeits-
platzbedarfes erforderlich.

Die Arbeitsmarktlage in der Stadt Bitterfeld-Wolfen selbst sowie in der ndheren Um-
gebung wird in der nachsten Zeit der wichtigste Faktor fur die Entwicklung der Bevol-
kerung sein.

Die ,6. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose Sachsen-Anhalt 2014 bis 2030“ geht
vom Bevodlkerungsstand 2014 aus und sieht eine Vorausberechnung bis zum Jahr
2030 vor.

(Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt)

Einwohnerprognose nach der 6. Regionalisierte Bevélkerungsprognose
Jahr Einwohner Land Sach- | Einwohner Landkreis | Einwohner
sen-Anhalt Anhalt-Bitterfeld Stadt Bitterfeld-Wolfen
Basisjahr 2014 2.235.548 165.076 40.779
Ist 2015 2.245.470 164.817 40.480
2017 2.222.747 163.186 40.248
2020 2.179.892 159.029 39.188
2025 2.086.750 150.476 37.135
2028
(Planungshorizont des 2.028.513 145.249 35.984
FNP)
2030 1.990.324 141.854 35.212
Verlust in % -11,0% -14,1% -13,7%
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Nach der o.g. Bevolkerungsprognose wird fur das Prognosejahr 2030 nochmals ein
Rickgang von -13,7 % erwartet.

Nach dem Vorwort zur 6. Regionalisierten Bevolkerungsprognose ist fur die Abnah-
me ausschlieBlich das zu erwartende Geburtendefizit als Differenz zwischen Le-
bendgeborenen und Gestorbenen beteiligt, da der Wanderungssaldo in diesem Zeit-
raum einen positiven Wert annimmt.

Mit Kabinettsbeschluss wurden die Ergebnisse der ,6. Regionalisierten Bevolke-
rungsprognose Sachsen - Anhalt 2014 bis 2030“ zur einheitlichen Planungsgrundla-
ge fur alle Landesbehdrden erklart. Die Prognose der Bevolkerungsentwicklung dient
als Grundlage fur die Ermittlung der Wohnbauflachen.

15 Bevolkerungsentwicklung

Hinweis: Zwischen den amtlichen Daten aus dem Melderegister der Stadt Bitterfeld-
Wolfen und den amtlichen Bevolkerungsangaben bestehen Abweichungen. Fir jede
verwendete Datenangabe wird deshalb der Quellennachweis aufgefuhrt.

15.1 Bevolkerungsentwicklung

Der Flachennutzungsplan hat die Aufgabe, die Nutzungen der Flachen nach den vo-
raussehbaren Bedurfnissen der Bevolkerung auszuweisen. Bedeutend fur die Ent-
wicklung der Stadt ist die Entwicklung ihrer Einwohnerzahl. Anhand der Datenerhe-
bungen ergeben sich fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen aktuell folgende statistische Er-
hebungen:

Einwohnerentwicklung Stadt Bitterfeld-Wolfen 2007 - 2019

(Quelle: © Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2020)

Jahr 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

Einwohner | 47.928 | 46.971 | 45.968 | 45.171 | 42.800

Jahr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2019

Einwohner | 41.816 | 41.259 | 40.779 | 40.480 | 39.843 | 38.159
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Graphische Darstellung
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Wie aus der vorangestellten Ubersicht ersichtlich ist, hat auch die Stadt Bitterfeld-
Wolfen insgesamt einen kontinuierlichen Bevolkerungsrickgang zu verzeichnen. Fir
die einzelnen Ortschaften ergibt sich dabei ein sehr differenziertes Bild in der Ent-
wicklung.

Einwohner nach Ortsteilen von 2006 bis 2019

(Quelle Stadt Bitterfeld-Wolfen, Melderegister)

OT/ | Bobbau | Greppin HolzweiBig | Reuden Rodgen Bitterfeld Wolfen Thalheim | Zschep-
Jahr kau
2006 2.740 3.124 724 260 15.635 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 14.873 18.834 1.427 128
2013 1.507 2.375 2.906 598 234 14.902 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
2019 1.430 2.240 2.739 601 220 14.842 15.713 1.489 127
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Graphische Darstellungen der einzelnen Ortsteile:
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Im Ortsteil Stadt Bitterfeld ist in den letzten 13 Jahren ein Bevdlkerungsrickgang von
783 Personen zu verzeichnen.
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Im Ortsteil Bobbau ist in den letzten 13 Jahren ein Bevdlkerungsrickgang von
198 Personen zu verzeichnen.
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Im Ortsteil Greppin ist in den letzten 13 Jahren ein Bevdlkerungsrickgang von
500 Personen zu verzeichnen.
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Im Ortsteil Holzweilig ist in den letzten 13 Jahren ein Bevolkerungsrickgang von
385 Personen zu verzeichnen.
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Im Ortsteil Thalheim ist in den letzten 13 Jahren ein Bevolkerungsrickgang von
74 Personen zu verzeichnen.

Rodgen

270
260
250
240
230
220
210
200
190

Einwohner

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2019
Jahr

Im Ortsteil Rddgen ist in den letzten 13 Jahren ein Bevdlkerungsrickgang von 40
Personen zu verzeichnen.
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Zschepkau

Im Ortsteil Zschepkau ist in den letzten 13 Jahren ein Bevolkerungsrickgang von 17
Personen zu verzeichnen.

Wolfen
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Jahr

Im Ortsteil Stadt Wolfen ist in den letzten 13 Jahren ein Bevdlkerungsrickgang von
6.990 Personen zu verzeichnen.
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Im Ortsteil Reuden ist in den letzten 13 Jahren ein Bevodlkerungsrickgang von 123
Personen zu verzeichnen.

Graphische Darstellung der Einwohner

(Statistische Kurzinformation mit Stand 2019; Quelle Stadt Bitterfeld-Wolfen)

Einwohner nach Prozent
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15.2 Altersstruktur

Die Gliederung der Wohnbevolkerung nach verschiedenen Altersgruppen ist eine
wichtige Grundlage fir die Planung von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (z.B.
Kindertagesstatten, Schulen usw.).

Altersstruktur am 31.12.2019 ( Quelle: Stadt Bitterfeld-Wolfen, Melderegister)

Alters- Einwohner mit Hauptwohnsitz Anteil in
Gruppe
insgesamt mannlich weiblich Prozent
0-5 Jahre 1.761 912 849 4,5
6-9 Jahre 1.163 615 548 3,0
10-17 Jahre 2.251 1.142 1.108 5,7
18-24 Jahre 1.894 1.011 883 4,8
25-44 Jahre 8.279 4.545 3.734 21,0
45-64 Jahre 12.161 6.019 6.142 30,9
65-105 Jahre 11.892 4.891 7.001 30,2
39.401 19.136 20.265 100,0

Entwicklung zwischen 2014 — 2019 (Quelle Stadt Bitterfeld-Wolfen, Melderegister)

Graphische Darstellung

Darstellung der Altersstruktur
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0-5Jahre | 6-9Jahre |10-17 Jahre |18-24 Jahre | 25-44 Jahre 45-64 Jahre 612}?235
2014 1.717 1.088 2.228 2.035 9.082 13.872 11.771
2015 1.753 1.126 2.290 1.903 9.063 13.595 11.795
2016 1.739 1.181 2.321 1.789 8.851 13.242 11.841
2019 1.761 1.163 2.251 1.894 8.279 12.161 11.892

m2014 w2015 =2016 ®m2019
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Aus der graphischen Darstellung ist die Veranderung der Altersstruktur ersichtlich.
Lag der Anteil der 45-64 Jahrigen im Jahr 2014 noch bei 13.872 Personen so sind es
im Jahr 2019 ca. 12,5 % weniger.

Fir die nachfolgenden Genrationen ist dagegen eine relativ gleichmafige Struktur
erkennbar. Ein leichter Anstieg ist erfreulicherweise bei den jungeren und mittleren
Generationen bis 17 Jahre zu verzeichnen. Dagegen ist bei der erwerbsfahigen Be-
volkerung zwischen 18 und 44 Jahren auch ein Rickgang um ca. 8,5 % zu verzeich-
nen.

Nach dem Zensus 2011 liegt der Anteil der erwerbsfahigen Personen bei 49,2% und
damit unter dem Landesdurchschnitt Sachsen-Anhalt (53,7%) und Gesamtdeutsch-
land (54,1%).

Nach der 6. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose sieht die Annahme der Alters-
struktur fUr die Stadt Bitterfeld-Wolfen bis zum Jahr 2030 wie folgt aus:

Quelle: Statistisches Landesamt LSA

Bevolkerung nach Prognosejahr

Alter 2017 2020 2025 2030
0-5 Jahre 1.438 1.357 1.158 1.057
5-10 Jahre 1.411 1.406 1.300 1.116
10-15 Jahre 1.394 1.444 1.438 1.330
15-20 Jahre 1.387 1.357 1.398 1.397
20-25 Jahre 1.337 1.537 1.458 1.512
25-30 Jahre 2.029 1.243 1.431 1.351
30-35 Jahre 2.392 2.355 1.183 1.365
35-40 Jahre 2.062 2.102 2.099 1.087
40-45 Jahre 1.817 1.987 2.095 2.098
45-50 Jahre 2.624 2.102 2.088 2.205
50-55 Jahre 3.362 2.923 2.145 2.154
55-60 Jahre 3.691 3.644 2.948 2.171
60-65 Jahre 3.370 3.396 3.464 2.812
65-70 Jahre 2.888 3.245 3.229 3.306
70-75 Jahre 2.329 2.468 3.341 3.346
75 und mehr 6.716 6.623 6.359 6.904
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Graphische Darstellung
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15.3 Bevolkerungsbewegung

Entsprechend den Angaben des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt werden
Bewegungsdaten flr die Jahre 1995 bis 2019 wie folgt angegeben:

(Quelle: © Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2020)

Jahr Lebend- Gestorbene Zuziige Fortziige
geborene
1995 428 840 2.284 2.999
2000 371 716 1.632 3.559
2005 293 613 1.461 2.021
2006 326 640 1.433 1.988
2007 302 695 1.356 2.065
2008 279 694 1.536 2.079
2009 314 665 1.326 1.980
2010 327 681 1.348 1.795
2011 295 687 1.522 1.957
2012 266 642 1.301 1.909
2013 312 679 1.495 1.686
2014 280 719 1.762 1.812
2015 314 715 2.190 2.095
2016 314 732 2.114 2.319
2019 279 712 2.031 1.912

Begrindung 2. Entwurf 05/2021 Seite | 73



11. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Bitterfeld-Wolfen fur das gesamte Stadtgebiet

Aus der Tabelle ist ersichtlich, dass die Sterberate die Geburtenrate insgesamt er-
heblich Ubertrifft. Die Zahl der Geburten hatte ihren bisherigen Tiefstand im Jahr
2012 erreicht. Erfreulich sind die wieder leicht steigenden Geburtenzahlen.

Graphische Darstellung
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Eine Ursache fur den starken Bevolkerungsrickgang zwischen 1995 und 2000 war
das mangelnde Arbeitsplatzangebot gerade auch fur junge Leute. In dieser Zeit ha-
ben viele die Stadt verlassen, um woanders Arbeit zu finden.

Die Zahl der Zuzuge ist zwischen den Jahren 2000 bis 2013 annahernd gleich ge-
blieben. Seit 2014 ist erfreulicherweise ein Anstieg der Zuziige zu verzeichnen. In
den Jahren 2015 und 2019 ubersteigen die Zuzlge sogar den Wegzug. Bis 2014 ist
insgesamt zu erkennen, dass die Fortzige die Zuzuge ubersteigen.

Graphische Darstellung
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16  Wohnraumentwicklung

16.1 Entwicklung der Wohnungsstruktur

Das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt hat eine Bevolkerungs-, Gebaude- und
Wohnungszahlung (Zensus 2011) durchgefuhrt um unteranderem wichtige Struktur-
informationen wie die Menschen in Deutschland leben, wohnen und arbeiten zu er-
halten.

Fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen liegen Daten des Gebaude- und Wohnraumbestandes
des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt aus den Jahren 1995 bis 2019 vor.
Das Ergebnis ist in nachfolgender Tabelle dargestellt.

(Quelle: © Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2020

Jahr (*) Wohngebdude Anzahl Wohnungen (WE) Wohnfliche (m?)
1995 8.722 32.518 2.051.300
2006 8.994 29.224 1.894.900
2008 8.978 28.860 1.877.100
2010 8.916 27.998 1.831.800
2012 8.995 27.917 1.943.100
2014 8.999 27.679 1.932.300
2016 8.995 27.161 1.906.400
2019 8.953 26.297 1.814.400

(*) 1995 — Daten der Gebaude und Wohnraumzahlung
ab 2005 — Daten aus der Fortschreibung der Gebaude- und Wohnraumzahlung
ab 2011 — Ergebnisse auf Grundlage der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 (Stand 2014)

Aufgrund des erfolgten und noch erfolgenden Rickbaus, insbesondere in Wolfen-
Nord, werden Wohnbauflachen in nicht unerheblichem Male reduziert. Dies schlagt
sich nicht nur flachenmaRig sondern auch in Wohneinheiten (WE) nieder. Der Ruck-
bau erfolgte u.a. aufgrund mangelnder Nachfrage an diesem Standort.

Die Veranderung der Wohnungsgrofen ist nachfolgend dargestellt:
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(Quelle: © Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2020

Jahr Einwohner | Wohnungen | Belegungs- Wohn- Wohnfliche | @
(EW) (Quelle | (WE) Anzahl | dichte fliche je Einwohner | Wohnungs-
Stat. Landes- (Quelle Stat. (EW/WE) (mz) (mz) grage m?
amt) Landesamt) (*)
1995 67.060 32.518 2,06 2.051.300 30,6 63,1
2006 49.030 29.224 1,68 1.894.900 38,6 64,8
2008 46.971 28.860 1,63 1.877.100 39,9 65,0
2010 45.171 27.998 1,61 1.831.800 40,5 65,4
2012 41.816 27.917 1,50 1.943.100 46,5 69,6
2014 40.779 27.679 1,47 1.932.300 47,4 69,8
2016 39.843 27.161 1,47 1.906.400 47,8 70,2
2019 38.159 26.297 1,45 1.814.400 47,5 69,0

(*) 1995 — Daten der Gebaude und Wohnraumzahlung
ab 2005 — Daten aus der Fortschreibung der Gebaude- und Wohnraumzahlung
ab 2011 — Ergebnisse auf Grundlage der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 (Stand 2014)

Graphische Darstellung
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Aus der Tabelle und der graphischen Darstellung ist erkennbar, dass trotz des Be-
volkerungsrickganges bis 2012 eine stetige Zunahme sowohl der Wohnflache je
Einwohner als auch der durchschnittlichen WohnungsgréRe zu verzeichnen ist. In
den letzten Jahren hat sich je Einwohner die Wohnflache bei ca. 47,5 m? und die
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WohnungsgrofRe bei ca. 70 m? eingepegelt. Im Zeitraum 1995 bis 2016 ist die bean-
spruchte Wohnflache insgesamt um ca. 55% gestiegen. Grinde liegen vor allem in
der zunehmenden Zahl der Single-Haushalte und dem Anstieg des Wohnraumbe-
darfs mit zunehmendem Alter.

16.2 Entwicklung der Haushaltsgrofen

Seit 1991 ist die Zahl der Single-Haushalte in Sachsen-Anhalt angewachsen

(Quelle Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt, Zensus 2011 ,Bevoélkerung und Haushalte®)

Anteil der Einpersonenhaushalte (Singlehaushalte) in %

Stadt Bitterfeld- Landkreis Sachsen-Anhalt Deutschland
Wolfen Anhalt- Bitterfeld
441 % 36,1 % 37,1% 37,2%

Die Ergebnisse des Mikrozensus 2015 zeigen einen erneuten Anstieg der Single-
haushalte in Sachsen-Anhalt. Rund 478 Tausend Personen lebten allein, das ent-
spricht einem Anteil von 41 Prozent aller Haushalte insgesamt. Vor 20 Jahren, im
Jahr 1995, waren es 29 Prozent aller Haushalte. Die Zahl der Einpersonenhaushalte

erhohte sich in diesem Zeitraum um 37 Prozent. (Quelle: Pressemitteilung des Statistischen
Landesamt Sachsen-Anhalt PM 228/2016 vom 04.10.2016; Zensus 2011)

(Quelle: ©Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2020

Anzahl der Wohnungen mit .... Rdumen
Jahr | Insgesamt

1 2 3 4 5 6 7 und
mehr
1995 32.518 471 1.588 8.781 15.424 4.522 1.166 56

2006 29.224 287 1.275 7.696 | 13.353 | 4.681 1.319 613

2008 28.860 283 1.248 7.434 | 13.233 | 4.721 1.323 618

2010 27.998 281 1.191 7.075 | 12.864 | 4.638 1.327 622

2012 27.917 917 4.609 8.696 7.964 3.086 1.638 1.007

2014 27.679 943 4.638 8.577 7.766 3.091 1.647 | 1.017

2016 27.161 902 4.540 8.409 7.554 3.078 1.649 | 1.029

2019 26.297 901 4.465 7.943 7.227 3.060 1.654 | 1.047

Begrindung 2. Entwurf 05/2021 Seite | 77



11. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Bitterfeld-Wolfen fur das gesamte Stadtgebiet

Die Haushaltsvorausberechnungen des Statistischen Bundesamtes zeigen eine rtick-
laufige Entwicklung der Anzahl der Einwohner je Haushalte bis zum Jahr 2035 auf.
Die durchschnittliche Haushaltsgrofie der ostdeutschen Flachenlander wird sich von
1,91 im Jahr 2015 auf 1,8 im Jahr 2035 verringern. Nach der neuen Vorausberech-
nung von 2020 werden 24% aller in Privathaushalten lebenden Menschen alleine
wohnen. (Quelle: DESTATIS Statistisches Bundesamt - Haushaltsvorausberechnung)

Berucksichtigt sind hier die Bevolkerungsentwicklung entsprechend den Ergebnissen
der 14. Koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung und die Veranderungen in den
Haushaltsstrukturen gemalf langjahrigen Ergebnissen des Mikrozensus bis 2018.

Der Zensus 2011 des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt weist flr die Stadt
Bitterfeld-Wolfen einen Leerstand von 14% aus. Wird dieser Leerstand auf das Jahr
2019 Ubernommen so ergibt das folgende Belegungsdichte:

(Quelle Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt, Zensus 2011 ,,Gebaude und Wohnungen®)

Jahr Einwohner | Wohnungen | Leerstand Bewohnte Belegungs-

(EW) (WE) Anzahl | 14% Wohnungen | dichte
(*) (EW/WE)
2019 38.159 26.297 -3.681 22.616 1,69

16.3 Bevorzugter Gebaudetyp und Eigentumsformen

Nach dem Zensus 2011 ergibt sich fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen folgende Wohn-
raumstruktur:

(Quelle Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt, Zensus 2011 ,Gebaude und Wohnungen*)

Gebaudetyp Gebaudeanzahl davon Gebaude mit
gesamt 1 Wohnung 2 Wohnungen 3 und mehr
Wohnungen
Freistehendes Haus 3.117 2.190 478 449
Doppelhaushilfte 2.693 1.910 454 329
Gereihtes Haus 3.270 846 240 2.184
Andere Gebaudetypen 144 84 33 27

Die Zahl der Wohnungen im Gebaude stellt sich wie folgt dar:

(Quelle Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt, Zensus 2011 ,Gebaude und Wohnungen*)

Wohnungen Gebdudeanzahl
1 Wohnung 5.030
2 Wohnungen 1.205
3 — 6 Wohnungen 1.642
7 — 12 Wohnungen 1.234
13 und mehr Wohnungen 113
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Graphische Darstellung:

113
m1WE
m2WE
H3-6 WE
m7-12 WE
m>13WE
Aus den Tabellen ist ersichtlich, dass die Zahl der freistehenden Gebaude mit nur

einer Wohnung deutlich Gberwiegt. Dieser Trend ist auch erkennbar in der Nachfrage
nach Baugrundstlcken fur Einfamilienhauser im Stadtgebiet.

Graphische Darstellung der Eigentumsformen der Wohneinheiten:

(Quelle Stat. Landesamt Sachsen-Anhalt, Zensus 2011 ,Geb&ude und Wohnungen*)

Eigentumsformen

1%

Bund, Land, Organisation ohne Erwerbszweck

genossenschaftliche, kommunale oder privatwirtschaftliche Wohnungs-
unternehmen

Gemeinschaft von WE-Eigentimern und Privatperson/-en
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17 Wohnbedarfsbetrachtung

Aus voran stehenden Ubersichten ist erkennbar, dass die Anzahl der Bevélkerung in
den Jahren kontinuierlich zurickging und nach der Bevodlkerungsprognose auch wei-
ter zurtckgeht.

Es ist ersichtlich, dass der Trend zu kleineren Haushaltsgro3en fuhrt, so dass ein
Mehrbedarf an Wohnraum entstehen wird, in Abhangigkeit von einer angenommenen
Verbesserung der wirtschaftlichen Situation. Es zeichnet sich daher in zunehmen-
dem Malde ab, dass trotz rucklaufiger Entwicklung der Einwohnerzahlen der Wohn-
flachenbedarf weiter wachst.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Stand 2012) werden Zusammenhange
dargelegt, welche im Planungsraum des Flachennutzungsplanes zu einem zusatzli-
chen Wohnbedarf fihren und somit auch fir die Fortschreibung gelten.

e eine starke Pluralisierung der Lebensformen (Single, eheliche und auf3ereheliche
Lebens- bzw. Familiengemeinschaften, Alleinerziehende, Wohngemeinschaften etc.),

e eine Veranderung der Verlaufszyklen des individuellen Lebens wie auch des genera-
tiven Verhaltens (spatere Familienbildung, spate Mutterschaften, hohere Lebenser-
wartung etc.) sowie

e eine im Verhaltnis zur Bevolkerungszahl steigende Zahl der Haushalte

Bei einem weiter wachsenden Anteil der Single-Haushalte ist von einer weiteren Zu-
nahme der Haushalte auszugehen. Allgemein kann von einer Zunahme der durch-
schnittlichen Wohnraumgrofle und des Wohnkomforts ausgegangen werden. Auch
dies wird im Planungszeitraum zu einer Zunahme der Wohnflachen fihren.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen tGbernimmt als Mittelzentrum zentralortliche Funktionen.
Soziale, kulturelle, wirtschaftliche und administrative Einrichtungen sind zusammen-
geballt vorzufinden. Dabei ist die Attraktivitat in allen Bereich des Lebens zu steigern.
Dies betrifft Wohnangebote als auch Angebote in Bereichen von Freizeit, Kultur, Tou-
rismus, Sport, Vereinen und Familien. Als Beispiel sollen an der Goitzsche Wohnan-
gebote mit Unterlagerungen im Bereich Freizeit, Sport und Tourismus entstehen.

Durch die weitere Entwicklung des gesamten Goitzsche-Seegebietes als Erholungs-
region entsteht ein erhdhter Ansiedlungswunsch, der hinsichtlich des Wohnbedarfes
zu berucksichtigen ist.

17.1 Stadt-Umbau

Der wirtschaftliche Strukturwandel und die rucklaufigen Bevolkerungszahlen sind seit
dem Ende der 90-iger Jahre im Erscheinungsbild der Stadte und Gemeinden sichtbar
geworden. Mit dem Stadt-Umbau soll trotz des Bevolkerungsrickganges und des
Wohnungsliberhanges die Attraktivitat und die Starkung der Innenstadte gestarkt
werden.
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Die Wohnbedurfnisse der Menschen haben sich im Laufe der Jahre gewandelt,
Wohnraum wird heute mehr und mehr in Einfamilienhdusern und in kleinteiligen
Mehrfamilienhausern bevorzugt.

Aufgrund des bisher erfolgten und weiter geplanten Rlckbaus, insbesondere im
Ortsteil Stadt Wolfen (Wolfen-Nord), werden Wohnbauflachen in nicht unerheblichem
Male reduziert. Dies schlagt sich nicht nur flachenmaflig sondern auch in Wohnein-
heiten (WE) nieder. Im OT Stadt Wolfen wurden durch den Abriss von Wohnbl6cken
seit dem in Kraft treten des FNP der Stadt Bitterfeld-Wolfen im Jahr 2012 ca. 1.400
WE zurtckgebaut. Der Rickbau erfolgt aufgrund mangelnder Nachfrage sowohl hin-
sichtlich vorhandener Wohnungsangebote, als auch hinsichtlich des Standortes.

Des Weiteren hat sich auch in Bitterfeld-Wolfen die Nachfrage nach Wohnraum weg
von Wohnblécken hin zu Einfamilienhdusern entwickelt. Damit geht einher, dass sich
die Belegungsdichte (geringer) und der Wohnflachenbedarf (héher) verandert hat.

Es ist davon auszugehen, dass die Entwicklung weiter in diese Richtung verlauft.
Demzufolge ist festzuhalten, dass die urspriinglichen und im Rickbau befindlichen
Wohnungen kleiner sind und durchschnittlich mit mehr Einwohner belegt sind. Das
heil’t, dass neu zu schaffender Wohnraum grundsatzlich nicht 1:1 vergleichbar ist mit
vorhandenem und zum Rickbau vorgesehenem Wohnraum.

Die Nachfrage nach Wohnraum erfahrt fortlaufende Anpassungen. Innerhalb der Ge-
baude werden Umbauten und Sanierungen in der Form vorgenommen, dass sie dem
Bedarf angepasst sind. Die Wohnungen werden groRer und werden durch eine ge-
ringere Anzahl von Bewohnern genutzt. Damit erhdht sich die Flacheninanspruch-
nahme insgesamt.

Im GINSEK 2006 wurde eine Zielzahl von 4.933 WE ermittelt, die vom Markt ge-
nommen werden mussten um einen tolerierbaren Leerstand von 15 % zu erreichen.
Mit den Wohnungsunternehmen wurde vereinbart bis zum Jahr 2020 3.095 Wohnun-
gen zuruckzubauen (GINSEK 2006). Nach den vorangegangenen Statistischen Da-
ten gab es im Jahr 2006 in Bitterfeld-Wolfen insgesamt 29.224 Wohnungen. Mit
Stand 2016 waren es noch 27.161 Wohnungen, was einen vollzogenen Ruckbau von
2.063 WE bedeutet. Mit dem angestrebten Rlckbau der Zielzahl von insgesamt
4.933 Wohnungen stiinden dann noch 24.291 WE zur Verfigung.

Der bereits erfolgte enorme Riickbau spiegelt die Tatsache wider, dass sich die Stadt
Bitterfeld-Wolfen in den zuriickliegenden Jahren auf die neue Situation der Wohn-
raumanspruche eingestellt hat.

17.2 Bedarfsanalyse

Die Wohnflache nahm in Deutschland zwischen 2000 und 2014 um 13,9 Prozent zu
(Quelle: Statistisches Bundesamt). Nach der Wohnungsmarktprognose 2030 des
Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) wird die Pro-Kopf-
Wohnflache in Deutschland bis 2030 auf rund 47 m? steigen. Die Pro-Kopf-Wohn-
flache der Eigentumerhaushalte steigert sich auf 49 m2.
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Bereits mit Stand 2019 sind fiur die Stadt Bitterfeld-Wolfen 47,5 m2 WF/EW zu ver-
zeichnen.

Mit der Nachfrage nach Wohnraum weg von Wohnblécken hin zu Einfamilienhdusern
geht folglich der Bedarf von mehr Wohnbauflache bezogen auf die Bodennutzung
einher. Dieser Trend muss berucksichtigt werden. Die Stadt Bitterfeld-Wolfen ist der
Auffassung, dass eine Grundstucksflache von 300 - 500 m? heute nicht mehr ange-
messen ist. Hier sollten 700 — 1.000 m? angesetzt werden. Dies entspricht einer Ver-
teilung von 10 — 14 WE je Hektar (Mittelwert 12WE/ha).

Die vorangestellte Auffassung ergibt sich aus den Erfahrungen der Grundstucksgro-

Ren der zurlckliegend aufgestellten Bebauungsplane und der erteilten Baugenehmi-
gungen (z.B. Friedensstrale Nord: 509 — 959 m?).

Bedarf aus Entwicklung der HaushaltsqroRen

Legt man die 6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose zugrunde wird die Stadt Bit-
terfeld-Wolfen weiter an Einwohner (EW) verlieren. Die Prognose geht von einem
Einwohnerbestand fur das Jahr 2030 von 35.212 EW aus.

Mit der angestrebten Zielzahl (GINSEK 2006) zum Rickbau von insgesamt 4.933
Wohnungen in der Stadt stehen dann noch 24.291 Wohnungen zur Verfligung.

(Quelle Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Gebietsstand 01.01.2014,
Aktualisierung. 15.02.2018)

Jahr Einwohner (EW) Wohnungen (WE) EW /WE

2006 49.030 29.224 1,7

2016 39.843 27.161 1,5
Prognose 2030 35.212 29.224 — 4,933 = 24.291 1,45

Aus der prognostizierten Entwicklung der zukinftigen HaushaltsgroRen ist kein Be-
darf an Wohnbauflache herzuleiten.

Bedarf aus Wanderungsgewinne

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen verflgt Uber eine enorme Anzahl an Einpendlern, die im
Stadtgebiet arbeiten, aber nicht wohnen.
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(Quelle: Stadt Bitterfeld-Wolfen, Statistischer Jahresbericht 2019 Teil 2)

Jahr Einpendler | Auspendler
2014 12.704 6.961
2015 12.316 7.125
2016 12.176 7.121
2017 12.843 7.142
2018 12.861 7.020
2019 12.907 6.919

Graphische Darstellung
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Diese Pendler gilt es, an die Stadt durch attraktive Wohnangebote zu binden. Damit
entsteht Potential, um der demografischen Entwicklung entgegenzuwirken. Die vor-
handenen ausgewiesenen Wohnbauflachen sind hierfir nur bedingt geeignet und
werden zum Teil nicht nachgefragt. Daraus ergibt sich die Notwendigkeit bedarfs-
und nachfrageorientierte Neuausweisungen vorzunehmen.

Kann das Ziel der Stadt, die Einpendler an den Standort durch entsprechende Ange-

bote zu binden erreicht werden, wurde dies der negativen Bevolkerungsprogose ent-
sprechend entgegenwirken.

Fldachenreserven aus verwahrloste/ leerstehende Immobilien

Im gesamten Stadtgebiet sind zahlreiche sogenannte verwahrloste/ leerstehende
Immobilien vorhanden, die teilweise Potentiale flr zuklnftige Wohnbauflachen bieten
konnen.
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Die Stadt Bitterfeld-Wolfen verfligt hierzu Uber eine Ubersicht der ungenutzten Im-
mobilien aus denen nachfolgendes Wohnbauflachenpotenzial ermittelt werden kann.
Hierbei unberilcksichtigt bleiben jedoch Objekte, die auf Grund ihrer Larmvorbelas-
tung (z.B. Verkehrslarm, Gewerbelarm) keine bevorzugten Wohnbaustandorte dar-
stellen sowie Gebaude, deren Bausubstanz flir eine Nachnutzung nicht mehr geeig-
net ist.

Ortsteil StraBe Nutzung Anrechenbare
moglich Wohnbauflache
Bitterfeld Burgstralle 6 (Denkmal) MI ca. 183 m?
Bahnhofstralte 8 M ca. 592 m?
Mittelstralle 1 Ml ca. 367 m?
Rohrenstralte 34a Ml ca. 300 m?
Rohrenstralte 26 Ml ca. 316 m?
Sommerstralte 10 WA ca. 145 m?
Saarstralte 5 WA ca. 393 m?
Windmuhlenstralte 11/ Ml ca. 200 m?
Rohrenstrale
Teichwall 15 M ca. 45 m?
Elektronstralle 1-6 WA ca. 900 m?
Ertelstralle 1-2
Schillerstralie 5 WA ca. 200 m?
Gesamt ca. 3.641 m?
Greppin Ernst-Thalmann-Stralie WA ca. 400 m?
25,29,29a
Waldstralle 14 WA ca. 145 m?
Gesamt ca. 545 m?
Holzweilig Paupitzscher Strale 6 WA ca. 192 m?
Wiesenstralie 6 WA ca. 384 m?
Hintere Dorfstralle 12 WA ca. 46 m?
Zscherndorfer Stralle 18a WA ca. 282 m?
Hauptstralle 62 WA ca. 333 m?
Gesamt ca. 1.237 m?
Wolfen Otto-Nuschke-Strale 1 WA ca. 1.787 m?
Rathenauplatz 12 WA ca. 334 m?
Thalmannstralle 5f WA ca. 90 m?
Leipziger Stral’e 135 MI ca. 280 m?
Poststralle 4a, 4b WA ca. 400 m?
Poststralle 5 WA ca. 280 m?
Gesamt ca. 3.171 m?

Begrindung 2. Entwurf 05/2021 Seite | 84



11. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Bitterfeld-Wolfen fur das gesamte Stadtgebiet

Bobbau Alte Stralle 6 MI ca. 103 m?
Gesamt ca. 103 m?

Reuden Dorfstralle 16 d WA ca. 470 m?
DorfstraRe 19 WA ca. 650 m?
Gesamt ca. 1.120 m?

Insgesamt = 9.817 m?

Bei einer Zielstellung ca. 5 % der Immobilien bis Planungshorizont FNP nachzunut-
zen ergibt das 491 m? Wohnbauflache aus Schrottimmobilien.

17.4 Wohnraumnachfrage

Gemal Ziel 26 des Landesentwicklungsplans 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP 2010) ist die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten
ist. Eigenentwicklung ist hierbei die fir den Bauflachenbedarf zu Grunde zu legende
Entwicklung einer Gemeinde, die sich aus der natirlichen Bevoélkerungsentwicklung
und aus den Ansprichen der 6rtlichen Bevolkerung an zeitgemaflle Wohnverhaltnis-
se ergibt (Begriindung zu Ziel 26 LEP 2010).

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen erflllt die Funktionen eines Mittelzentrums und ist dem-
entsprechend gemaf Landesplanung als zentraler Ort definiert.

Es ist nicht wirklich absehbar, wie und in welchem Mal} sich der tatsachliche Wohn-
raumbedarf in den kommenden Jahren entwickeln wird. Neben der stetigen Weiter-
qualifizierung der Stadt als Industrie- und Tourismusstandort gilt es sich als attrakti-
ver Wohnungsstandort fir die Bevolkerung aller Altersklassen zu etablieren.

Ziel muss sein, Fachkrafte als Einwohner fur die Stadt zu gewinnen, was wiederum
Unternehmen langfristig an die Stadt bindet. Denn nicht zu vergessen ist, dass sich
die Stadt Bitterfeld-Wolfen nach wie vor als ein herausragender Wirtschaftsstandort
fur sehr viele unterschiedliche Branchen darstellt.

Seit dem Jahr der Rechtswirksamkeit des Flachennutzungsplanes 2012 wurden 172
Bauantrage bei der Stadt eingereicht. Aus diesen Unterlagen ist ersichtlich, dass
immerhin 20% dieser Antrage von ,Auswartigen gestellt wurden.

Trotz sinkender Einwohnerzahl ist eine verstarkte Nachfrage nach Wohnbauflachen
zu verzeichnen, die in einigen Gebieten der Stadt nicht mehr befriedigt werden kann.
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Der Ortsteil Stadt Bitterfeld gewinnt durch die Weiterentwicklung rund um den Gro-
Ren Goitzschesee zunehmend an Attraktivitat. Die sich abzeichnende Entwicklung
Richtung Sidden an der Goitzsche und im Wettbewerbsgebiet EUROPAN 12 (Bauge-
biet mit erhdhtem Grinanteil) ist dabei in der Planfortschreibung besonders zu be-
rucksichtigen. Doch auch in den anderen Stadtgebieten sind aufgrund der Nachfrage
Neuausweisungen geplant (z. B. Thalheim, Holzweil3ig und Wolfen).

Fir die anhaltende Nachfrage sollen Flachenreserven fur den individuellen Eigen-
heimbau vorgehalten werden. Neubauflachen in attraktiver Wohnlage in Seenahe
stellen gerade fur junge Bewohner und Familien ideale Wohnverhaltnisse dar. Pend-
ler und ursprunglich im Umkreis geborene/lebende Blrger sollen so angesprochen
und zu einem Zuzug in die Stadt animiert werden.

So hat sich die Stadt, um der Nachfrage an der Goitzsche gerecht zu werden, ent-
schieden das Sondergebiet an der Goitzsche teilweise als gemischte Bauflachen
auszuweisen, um hier zum einen Wohnen und zum anderen touristisches Gewerbe
zu ermdglichen.

Bei der Ausweisung gilt es auch zu bericksichtigen, dass die Grundsticke zuneh-
mend grélker werden und sich der Wohnkomfort in einem héher werdenden Wohn-
flachenbedarf wiederspiegelt.

Es ist somit der Anspruch der Stadt Bitterfeld-Wolfen als Mittelzentrum Wohnbaufla-
chen vorrangig in zentralen Orten zur Verfigung zu stellen.
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18 Veranderungen in der verbindlichen Bauleitplanung
gegeniuber dem Stand 2012

Folgende Bebauungsplane befinden sich derzeit in Aufstellung:

Ortsteil B-Plan Nr. Titel
Bobbau 12-2017 bo ,Einkaufszentrum Muldepark®
Bitterfeld 01-2014 btf ~Einkaufszentrum BITZ"
01-2019btf "Wohnen am Strengbach"
03-2019btf "MI Goitzsche SO16 und SO17"
01-2021btf "MI Grol3e Mihle"
02-2021btf "GE sudlich Zscherndorfer Str."
HolzweilBig | 05-2018ho "Wohnquartier Leopoldstr./Leopoldweg"
Wolfen 05-2020 wo »,Humboldtcarré®
07-2020 wo "Einzelhandel am Krondorfer Kreisel"
03-2020wo "Mitschurinstral3e"
04-2020wo "Thomas-Muntzer-Stral3e"
08-2020wo "Experimentelles Wohnen"
09-2020wo WK 4 .4"
10-2020wo ~Wohngebiet am Wasserturm"

Seit der Rechtswirksamkeit des Flachennutzungsplanes im Jahr 2012 sind folgende
Bebauungsplane und Satzungen nach §§ 34, 35 BauGB rechtskraftig geworden:

Ortsteil B-Plan Nr. Titel
Bobbau 07-2011bo .Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung Siebhausen®
Bitterfeld 002 »Einkaufszentrum AnhaltstralRe*

01-2011btf ,Photovoltaik Areal E*

01-2013btf ~Wohngebiet Stralle am Kraftwerk®
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02-2013btf .Mainthalstrale/Chemiepark Bitterfeld-Wolfen
01-2015btf »Mischgebiet stdlich Annahof*
06-2015btf ~Wohngebiet Friedensstralle Nord®
02-2014btf »otadthafen Ost*
07-2015btf -Ehemalige Molkerei*
01-2009 ,Brehnaer Uberbau-Ostseite*
03-2016btf »MI WiesenstralRe West"
11-2017Dbtf ,Photovoltaik am GuD-Kraftwerk"
09-2017btf ~Wohngebiet Vor dem Muldedamm®
02-2018btf ,Ferienwohnen Goitzsche*
Greppin 01-2017gr »Alte Kdmmerei*
Holzweilig | Ho7 Einbeziehungssatzung ,Zscherndorfer Stralle®
Ho8 .Gewerbegebiet Ostlich der Hochhalde Bitterfelder Berg®
07-2010ho .Photovoltaikanlage BRIFA*
06-2010ho .Photovoltaikanlage Freiheit IV*
04-2017ho "Wohngebiet Pomselberg"
06/2017 ho "Wohngebiet an der Gluck-Auf-Stralte"
10-2017ho "Wohnen Lange Straf3e"
01-2018ho Gewerbepark an der B 100“
04-2018ho ,Gewerbe am Kreuzeck*
Thalheim Th1.4 »~oonnenallee — Mitte*
Th 1.5 Gewerbegebiet ,Westlich der Sandersdorfer Stralle”
08-2011th Einbeziehungssatzung ,Ackerstralie”
05-2017wo ~sondergebiet Thalheimer Strale 150“- ersetzt 1/92
4-2015th ~Wohngebiet am Brodelgraben® (03/94 entfallt dafir)
07-2017th ,Gewerbe an der Stakendorfer Stralle”
Wolfen 03-2014wo ~Photovoltaik ehemalige Kaserne“ (Uberplant tiw. 1-93 )
03-2015wo »+Am alten Schulhof*
04-2016wo ~Wohngebiet Krondorfer Wiesen* (Uberplant tw. 1-93 )
03-2013wo ~Wohnanlage Pestalozzistrale*
VE-Plan LJAutohaus Selmin®
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05-2017wo SO Thalheimer Strafte 150
03-2018wo .Musikercarre*
01-2020wo .Leipziger Straflte 173

Seit der Rechtswirksamkeit des Flachennutzungsplanes im Jahr 2012 sind folgende
Bebauungsplane mit Verfahren aufgehoben worden:

Thalheim TH 1.1 Teilaufhebung ,Gewerbegebiet nordlich der Thalheimer
Strale*
Bobbau Nr. 1 Teilaufhebung ,Windfeld Bobbau*

Aufhebung Aufstellungsbeschliisse

Fiar die Wohngebiete WK 4.1 — WK 4.4 in Wolfen Nord hat der damalige Stadtrat
Wolfen folgende Aufstellungsbeschllisse gefasst:

e BP Nr. 02/2005 ,Wohngebiet stdlich der Siebenhausener Stralle (WK 4.3)"
( Aufstellungsbeschluss Nr. 133/2005 vom 14.12.2005)

e BP Nr. 02/2006 “Wohngebiet sidostlich der Siebenhausener Stralle (WK 4.1)”
(Aufstellungsbeschluss Nr. 150/2006 vom 01.02.2006)

e BP Nr. 03/2006 “Wohngebiet sidwestlich der Stralle Am Nordpark (WK 4.2)"
(Aufstellungsbeschluss Nr. 152/2006 vom 01.02.2006 )

e BP Nr. 01/2006 ,Wohngebiet westlich der Bitterfelder Stralle (WK 4.4)*
(Aufstellungsbeschluss Nr. 148-2006 vom 01.02.2006)

Mit Beschluss Nr. 249-2016 wollte der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen im Jahr
2017 die Aufstellungsbeschliisse des ehemaligen Stadtrates Wolfen aufheben. Die
Aufhebung der Beschllsse war zu empfehlen, da die Bebauungsplane zum Teil nicht
in Kraft getreten sind oder aus verschiedenen Grinden nicht mehr weiterbearbeitet
wurden. Der Beschlussantrag wurde zum damaligen Zeitpunkt jedoch nicht vollzo-
gen.

Grundsatzlich gilt zum jetzigen Zeitpunkt, dass es sich vorliegend nicht um in Kraft
getretene Bebauungsplane handelt. Daher bedarf es keines Verfahrens zur Aufhe-
bung, d.h. nicht die Bebauungsplane an sich, sondernd die Beschlusse, die zum Ver-
fahren bisher gefasst worden sind, sollen nunmehr parallel zur Anderung des Fla-
chennutzungsplanes aufgehoben werden.
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e zu BP Nr. 02/2005 (WK 4.3):

Die Planungsabsicht bestand darin, die gesamte Flache von ca. 24 ha als Son-
dergebiet fur eine nachhaltige, bedarfsgerechte Wohnnutzung umzuwidmen und
zu entwickeln. Durch eine verbindliche Bauleitplanung sollte die Grundlage fir die
zukunftige Entwicklung dieses Gebietes geschaffen werden.

Die Flache ist im rechtswirksamen FNP als Grunflache ausgewiesen. Das Pla-
nungsziel des Bebauungsplanes liegt damit nicht mehr vor.

- der Vollzug der Aufhebung wird angestrebt

e zu 2.) BP Nr. 02/2006 (WK 4.1):

Die Planungsabsicht bestand darin, die durch Abriss entstandenen grofien Bau-
flachen als Standort fir den mehrgeschossigen Wohnungsbau mit alternativen
Wohnungen zu entwickeln.

- der Vollzug der Aufhebung sollte angestrebt werden

Die Flachen werden weiterhin als Wohnbaustandorte vorgehalten.
Ausweisung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan : Stadtumbaugebiet
Ausweisung im Anderungsverfahren: Baugebiet mit erhéhtem Grinanteil

e zu 3.) BP Nr. 03/2006 (WK 4.2):

Die Planungsabsicht bestand darin, die durch Abriss entstandenen grol3en Bau-
flachen als Standort fir den mehrgeschossigen Wohnungsbau mit alternativen
Wohnungen und flr Einzel- und Doppelhausbebauung zu entwickeln.

- der Vollzug der Aufhebung sollte angestrebt werden

Die Flachen werden weiterhin als Wohnbaustandorte vorgehalten.
Ausweisung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan : Stadtumbaugebiet
Ausweisung im Anderungsverfahren: Baugebiet mit erhéhtem Grinanteil

e zu4.) BP Nr. 011/2006 (WK 4.4):
Die Blécke im Geltungsbereich wurden/werden abgerissen. Die brachliegende
Flache sollte neu entwickelt und geordnet werden.

Die Flachen werden weiterhin als Wohnbaustandort vorgehalten.

Ausweisung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan : Stadtumbaugebiet
Ausweisung im Anderungsverfahren: Baugebiet mit erhdhtem Griinanteil, experimentel-
les Wohnen

- Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 05-2020wo ,WK 4.4“ wurde am
14.10.2020 gefasst

- Aufstellungsbeschluss Nr. 148-2006 vom 01.02.2006 wurde am 14.10.2020
aufgehoben.
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In der Stadt Bitterfeld-Wolfen besteht eine grolte Nachfrage nach modernem Wohn-
raum. Aus diesem Grund sollen auf den Flachen in Wolfen-Nord neue Wohnquartiere
geschaffen werden. Dabei soll die Bebauungsstruktur von mehrgeschossigen Wohn-
bebauungen zu einer Bebauung mit Eigenheimen abfallen und die Struktur insge-
samt durch groRRzugige Grunflachen zwischen den Grundstiicksparzellen aufgelo-
ckert werden. Auf diese Weise sollen so neue Wohneinheiten entstehen, welche auf-
grund der angestrebten Bauweisen eine Vielzahl von Wohnbedurfnissen unter-
schiedlicher Einkommensgruppen abdecken sollen.

Mit Beschluss Nr. 301-2019 vom 22.01.2020 hat der Stadtrat beschlossen, sich mit
den Eigentumern der Flachen

o “Wohngebiet slidostlich der Siebenhausener Stralle (WK 4.1)”
o “Wohngebiet sudwestlich der StraRe Am Nordpark (WK 4.2)”
e ,Wohngebiet westlich der Bitterfelder Strale (WK 4.4)“

in Verbindung zu setzen um kunftige Entwicklungsziel zu erdrtern, in deren Ergebnis

die Bebauungsplane fortgefuhrt oder neue Aufstellungsbeschlisse mit dem Ziel der
Wohnbebauung, erarbeitet werden kénnen.
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19

19.1

Altlasten

Hinweise aus der Beteiligung nach § 4 BauGB

Der Landkreis Anhalt-Bitterfeld verflugt als zustandige Behdrde Uber ein fléchgnde-
ckendes Kataster von altlastverdachtigen Flachen und schadlichen Bodenverande-

rungen.

Die Erfassung der Altlastverdachtsflachen erfolgte in einer ersten Stufe durch die
Recherche des vorhandenen Kartenmaterials (beginnend 1872), historischen Luftbil-
dern und Falschfarbinfrarotaufnahmen aus dem Jahr 1991. In einer zweiten Stufe
wurden die wichtigsten Altlastverdachtsflachen einzeln begangen und nach einer
vom Umweltministerium Sachsen-Anhalt vorgegebenen Methodik beprobungslos
bewertet.

Das Sachgebiet Altlasten / Bodenschutz des Landkreis Anhalt-Bitterfeld gibt fiinf neu
erfasste Altlastverdachtsflachen an:

Kataster- dargestelite
oT Typ nummer {Bezeichnung Beschreibung Untersuchungen/Gutachten Nutzung Konflikt |Handlungsbedarf
gewerbliche Nutzung
unproblematisch, bei
ehemalige ehemalige Baufirma sensibler Nutzung
Baufirma Tampier |August und Fritz Tampier Beprobung,
Brehnaer Strae  |mit Lagergebiuden (ab ca. gemischte Beprobung Erdaushub
Bitterfeld 5 00073 |31a/b 1930) keine Baufliche |nein bei Bauarbeiten
CUI mbH Altlastenschatzung
MBV mbH vom 08. Febr, 1995
(Auszug), im Bereich Ollager,
Olabscheider erhshte
Nutzung als Reparatur-und|Schadstoffgehalte MKW und
Waschstutzpunkt (1879-  |PAK nachgewiesen, gewerbliche Nutzung
1968), 1952-1992 Kfz- Gefdhrdungsabschitzung unproblematisch, bei
Pflegestiitzpunkt und Ingenieurbiiro MeRinger und sensibler Nutzung
Reparatur- und Werkstatt mit LKW Vélkel, vom Dez. 2001, Bl 196 gutachterliche
Waschstitzpunkt |Waschanlage, Ollager, "Pflegestiitzpunkt Deutsche Bewertung
ehemalige Olabscheider, Grube" Teilfliche 3524 erforderlich,
Brikettfabrik Brauchwassergrube, heute|(Orientierende Untersuchung) gemischte Beprobung Erdaushub
Bitterfeld 5 00082 |Deutsche Grube |gewerbliche Nutzung vom 15.01.2002 Baufldche |nein bei Bauarbeiten
Orientierende Untersuchung
ehemalige (Phase Il a) auf der
Senke/Kiesgrube ca. 2 m  |Bundesliegenschaft Bitterfeld,
tief, spater Aschekippe, MittelstraRe, Bericht vom
Ablagerungen von Mull,  |30.06.2014, erarbeitet von
heute teilweise Uberbaut |G.E.0.5. Ing.-Ges. mbH Halle, 7 Grinflache Nutzung
mit Garagen, gibt RKS, Beimengungen aus unproblematisch, bei
Hinweise, dass unter Ziegelbruch, Betonbruch, sensibler Nutzung
ehemalige Grinflache Kohlenstaub, Schiacke erbohrt, |Fliche fir gutachterliche
Miillkippe/Tank- | Tanklager/Waschplatz |Bereich Tanklager wurde nicht  |Gemeinbed Bewertung
Bitterfeld 4 00083  |lager existierte untersucht arf nein erforderlich
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ehemaliger Betrieb fir
kosmetische und
pharmazeutische
Préiparate (Ende der 40-er
Jahre), spater

bei Nutzung
ordnungsgemdie
Berdumung und
Entsorgung,

ehemaliger Zylinderschleiferei, Mitte Beprobung Erdaushub
Betrieb der 50-er Jahre VEB bei Bauarbeiten, bei
pharmazeutische |Motoren- sensibler Nutzung
Préparate, instandsetzungshetrieb, gutachterliche
Zylinderschieiferei, wilde Millablagerungen gemischte Bewertung
Bitterfeld 5 00086  [Ré&hrenstralle 20  [sind nicht auszuschlieRen |keine Baufliche |nein erforderlich
bei Nutzung
Nerzfarm 1960 bis ca. ardnungsgemile
1992, bis zu 12.000 Nerze Beraumung und
gezuchtet und verarbeitet, Entsorgung,
Tierfutterherstellung, Beprabung Erdaushub
Sozialgebdude, Kihlhaus, bei Bauarbeiten, bei
Sickergrube, Werkstatt sensibler Nutzung
ehemalige und Lackierei (ca. 3-5 gutachterliche
Nerzfarm, Jahre), Altfundamente Bewertung
Reuden 5 00087  |Dorfstrafie vermutet keine nein erforderlich

Zu der geplanten Neuausweisung der Bauflachen gibt es fir einige Flachen seitens

der unteren Bodenschutzbehorde folgende Hinweise:

o OT Stadt Bitterfeld (Ifd. Nr. 12) - Ausweisung als Wohnbauflache:

Die Flache ist heute eine Griin- bzw. Waldflache und wird wahrscheinlich randstandig (nord-
ostlich) von einer Altablagerung berthrt. Die Altablagerung ist mit der Katasternummer 3759
im Altlastenkataster registriert und im urspriinglichen FNP auch beschrieben. Die Auswei-
sung war als Grunflache vorgesehen.
Bei der Ausweisung als Wohnbauflache sollten Bodenuntersuchungen bei sensibler Nutzung
durchgeflihrt werden (gemaf Erganzung zum ErschlieRungsvertrag vom 08.07.2003 zwi-
schen der Stadt Bitterfeld und der IPG Stadtentwicklungsgesellschaft).

o OT Stadt Bitterfeld (Ifd. 19 und 25) - hier ehemaliger Strafvollzug - Ausweisung als

Wohnbauflache / gemischte Bauflache:

Die Flache des ehemaligen Strafvollzuges ist mit der Katasternummer 0049 im Altlastenka-
taster registriert und im urspriinglichen FNP auch beschrieben. Gegen die Ausweisung als
Wohnbauflache/ gemischte Bauflache gibt es keine Einwande. Aufgrund der Vornutzung der
Flache (insbesondere ehemaliger Schrottplatz und Schwellenlager) sollte in Teilbereichen
bei einer sensiblen Nutzung (z.B. Kinderspielflachen, Wohnnutzung) eine nutzungsbezogene
gutachterliche Bewertung in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde erfolgen.

o OT Stadt Bitterfeld (Ifd. Nr. 69)- wilde Millkippe - Ausweisung als Wohnbauflache

Die Altablagerung ist mit der Katasternummer 3636 im Altlastenkataster registriert und im
urspringlichen FNP auch beschrieben. Die Ausweisung war als Grinflache vorgesehen
und soll nunmehr als Wohnbauflache ausgewiesen werden. Gegen die Ausweisung als
Wohnbauflache gibt es prinzipiell keine Einwande. Aufgrund der Vornutzung der Flache
sollte eine Berdumung und ordnungsgemafe Entsorgung des Miills erfolgen. Bei einer
sensiblen Nutzung der Flache (z.B. Kinderspielplatz, Wohnnutzung) ist eine nutzungs-
bezogene gutachterliche Bewertung in Abstimmung mit der unteren Bodenschutz-
behdrde erforderlich.
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Generell sind bei erdeingreifenden Mallnahmen bzw. Baumalinahmen aus Sicht der
unteren Bodenschutzbehorde folgende Hinweise zu beachten:

Sollten sich bei den Erdarbeiten organoleptische (geruchliche oder optische) Auffalligkei-
ten im Boden zeigen, ist die untere Bodenschutzbehdrde zu informieren (8§ 2, 3 des
Ausfuhrungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz
(Bodenschutz-Ausfihrungsgesetz Sachsen-Anhalt - BodSchAG LSA) vom 02. April 2002
(GVBI. LSA S. 214), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16. Dezember 2009
(GVBI. LSA S. 708)).

Ortsfremdes Bodenmaterial, welches zum Auf- und Einbringen auf oder in eine durch-
wurzelbare Bodenschicht oder zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
verwendet werden soll, darf die Vorsorgewerte gemal Anhang 2 Nr. 4 der Bundes-
Bodenschutz und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554),
nicht Gberschreiten.

Die Verwertung von mineralischen Abfallen (Bodenmaterial, Bauschutt etc.) aulerhalb
der durchwurzelbaren Bodenschicht erfolgt auf Grundlage des Leitfadens zur Wieder-
verwendung und Verwertung von mineralischen Abfallen in Sachsen-Anhalt, Modul ,Re-
gelungen fur die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen (RsVminA)“ bzw. Mo-
dul ,Einsatz von mineralischen Abfallen als qualitatsgesicherte Recyclingbaustoffe in
technischen Bauwerken (E RC ST)“

Nach § 3 BodSchAG LSA sind der zustéandigen Behdrde alle Ausklnfte zu erteilen und
Unterlagen vorzulegen, die diese zur Erfillung ihrer Aufgaben benétigt. Zustandige unte-
re Bodenschutzbehorde ist nach § 16 Abs. 3 BodSchAG LSA der Landkreis.

Ein Teil der Flachen im Gemarkungsgebiet der Stadt gehéren zum Okologischen
GroRprojekt (OGP) Bitterfeld-Wolfen. Hier ist die Landesanstalt fiir Altlastenfreistel-
lung (LAF) gemaR § 18 BodSchAG LSA zustandige Bodenschutzbehdrde fur die Fla-
chen des OGP. Sollten sich bei den Erdarbeiten organoleptische (geruchliche oder
optische) Auffalligkeiten im Boden zeigen, ist die Landesanstalt zu informieren

19.2 Uberschwemmungsgebiete

Das Sachgebiet Wasserrecht des Landkreis Anhalt-Bitterfeld gibt zu Uberschwem-
mungsgebiete folgende Hinweise:

Fuhne

Eine Festsetzung des Uberschwemmungsgebiets per Verordnung gemaR § 76 des
Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz- WHG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254), erfolgte bisher fur
die Ostliche Fuhne nicht.

GemaR § 77 Abs.1 WHG sind Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funktion als Riick-
halteflachen zu erhalten. Auf der Internetseite https:/Ihw.sachsen-anhalt.de/service/
hochwasserkarten sind die Gefahrenkarten, die nach § 74 WHG zu erstellen sind, abruf-
bar. Fur die Fuhne ist dort eine Gefahrenkarte fiir ein Hochwasser mit niedriger Wahr-
scheinlichkeit (voraussichtliches Wiederkehrintervall mindestens 200 Jahre) oder bei
Extremereignissen hinterlegt.
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Mulde

Die Verordnung des Landesverwaltungsamts zur Festsetzung des Uberschwemmungs-
gebiets der Mulde wurde angepasst. Die Karten zu den Hochwassergebieten der Mulde
mit hoher, mittlerer und niedriger Wahrscheinlichkeit sind ebenfalls der 0.g. Internetseite
zu entnehmen.

Gemal § 78c Abs. 1 WHG ist die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen in festge-
setzten und vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten verboten. Die zusténdige
Behorde kann auf Antrag Ausnahmen von dem Verbot nach Satz 1 zulassen, wenn keine
anderen weniger wassergefahrdenden Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kos-
ten zur Verfigung stehen und die Heizdlverbraucheranlage hochwassersicher errichtet
wird. Gemal Abs. 2 der genannten Rechtsnorm ist die Errichtung neuer Heizdlverbrau-
cheranlagen in Gebieten nach § 78b Absatz 1 Satz 1 WHG verboten, wenn andere
weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur
Verfiigung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

19.3 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Wie schon unter Pkt. 3.1 (Ifd. Nr. 12) beschrieben liegt die geplante Wohnbauflache
an der Stralle ,Am Stadion“ nach der Verordnung zur Festsetzung des Uber-
schwemmungsgebiets der Mulde vom 15.03.2018 nicht mehr in diesem.

Das Sachgebiet Wasserrecht des Landkreis Anhalt-Bitterfeld gibt dazu folgende
Hinweise:

Der beplante Bereich liegt nicht mehr im Uberschwemmungsgebiet der Mulde, aber in
einem Risikogebiet aulerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG). GemaR

§ 78b Abs. 1 WHG sind Risikogebiete auerhalb von Uberschwemmungsgebieten Ge-
biete, fur die nach § 74 Abs. 2 WHG Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht nach
§ 76 Abs. 2 oder Abs. 3 als Uberschwemmungsgebiete festgesetzt sind oder vorlaufig
gesichert sind.

Fir Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten gilt Folgendes:

— bei der Ausweisung neuer Baugebiete im Auldenbereich sowie bei der Aufstellung,
Anderung oder Ergéanzung von Bauleitplanen fir nach § 30 Abs. 1 und 2 oder nach
§ 34 des Baugesetzbuchs (BauGB) zu beurteilende Gebiete sind insbesondere der
Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen; dies gilt fir Satzungen
nach § 34 Abs. 4 und § 35 Abs. 6 BauGB entsprechend;

— auBerhalb der 0.g. Gebiete sollen bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen
Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden, soweit eine solche Bauweise
nach Art und Funktion der Anlage technisch mdglich ist; bei den Anforderungen an
die Bauweise sollen auch die Lage des Betroffenen Grundstlicks und die Hohe des
mdglichen Schadens angemessen bertcksichtigt werden
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19.4 Vorbehaltsgebiete fiur Hochwasserschutz

Vorbehaltsgebiete sind Gebiete, die bestimmten raumbedeutsamen Funktionen oder
Nutzungen vorbehalten bleiben sollen, denen bei der Abwagung mit konkurrierenden
raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen besonderes Gewicht beizumessen
ist (§ 7 Abs. 3 Nr. 2 ROG).

Im Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz ,Mulde“ gemall Grundsatz 9 Nr. 2 des
REP-A-B-W liegen folgende neu geplante Flachen

Wohnbauflache (Ifd. Nr. B12)

Wohnbauflache aus EUROPAN-Wettbewerb (Ifd. Nr. B19)

Wohnbauflache am Muldedamm gemaf B-Plan Nr. 09-2017btf (Ifd. Nr. B23)
gemischte Bauflache an der Goitzsche (Ifd. Nr. B5)

gemischte Bauflache angrenzend an EUROPAN-Wohnbauflache (Ifd. Nr. B25)
Sondergebiet Wohnmobilstellplatz (Ifd. Nr. B97)

Wohn- und Mischbauflache (Ifd. Nr. B 118/119)

Vorbehaltsgebiete fur Hochwasserschutz sind die Gebiete mit potenziellem Hoch-
wasserrisiko, die bei Offnen oder Versagen von Hochwasserschutzanlagen und bei
deren Uberstrdmen bei Extremhochwasser iberschwemmt werden kénnen (Z 126
LEP 2010).

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan stellt fir das gesamte
Stadtgebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende
Art der Bodennutzung in ihren Grundzigen dar (§ 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er um-
fasst Ublicherweise einen Planungshorizont von etwa 10-15 Jahren. Die Stadt Bitter-
feld-Wolfen halt an den Ausweisungen der geplanten Bauflachen fest. Die objektkon-
kreten Planungen in diesen Gebieten sind so zu gestalten, dass Schaden durch
Hochwasser nicht eintreten oder so gering wie mdglich gehalten werden.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind zu bertcksichtigen:

— In Vorbehaltsgebieten flir Hochwasserschutz soll eine dem Hochwasserrisiko ange-
passte Nutzung erfolgen. Bei Sanierung bestehender bzw. bei neuer Bebauung sol-
len geeignete technische MalRnahmen zur Vermeidung des Eintrags wassergefahr-
dender Stoffe im Uberschwemmungsfall vorgesehen werden (G 11 REP A-B-W).

— In Vorbehaltsgebieten flir Hochwasserschutz soll die Beeintrachtigung des Wasser-
ruckhaltevermdgens einschlie3lich der Versickerungsfahigkeit unterlassen werden (G
12 REP A-B-W).

— In Vorbehaltsgebieten fir Hochwasserschutz sollen keine empfindlichen Infrastruktu-
ren (z.B. Altenheime, Kindertagesstatten, Krankenhduser, Einrichtungen des Kata-
strophenschutzes, regionale Energieerzeugungs- oder Verteileinrichtungen) errichtet
werden (G 13 REP A-B-W).
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19.5 Hochwasserschutzdeiche

Im Bereich der Leine und Mulde liegen Hochwasserschutzeinrichtungen (Leine-
Ruckstaudeich-links; Leine-Ruckstaudeich-rechts; Deich Friedersdorf). Es wird auf
die Verbote nach § 96 Abs. 1 WG LSA zur Benutzung der Deiche und § 97 Abs. 2
WG LSA zum Schutz der Deiche hingewiesen. Gem. § 96 Abs.1 WG LSA ist jede
Benutzung des Deiches (Nutzung und Benutzen), auflter zum Zweck der Deichunter-
haltung durch den dazu Verpflichteten, verboten.

Gem. § 97 Abs. 2 WG LSA durfen Anlagen der Ver- und Entsorgung, der Be- und
Entwasserung sowie Anlagen des Verkehrs in einer Entfernung bis zu zehn Metern,
ausgehend von der jeweiligen wasser- und landseitigen Grenze des Deiches, nicht
errichtet oder wesentlich geandert werden. Fir sonstige Anlagen jeder Art gilt dies in
einer Entfernung bis zu 50 Metern und fur Anlagen des Bodenabbaus in einer Ent-
fernung bis zu 150 Metern.

Eine wasserrechtliche Genehmigung ist gem. § 97 Abs. 3 WG LSA bei der oberen
Wasserbehdrde zu beantragen. Mit dem zur Deichunterhaltung Verpflichteten ist
Einvernehmen herzustellen.

19.6 Hochwasserrisikokarten

Die zustandigen Behdrden bewerten das Hochwasserrisiko und bestimmen danach
die Gebiete mit signifikantem Hochwasserrisiko (Risikogebiete). Hochwasserrisiko ist
die Kombination der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses
mit den mdglichen nachteiligen Hochwasserfolgen fur die menschliche Gesundheit,
die Umwelt, das Kulturerbe, wirtschaftliche Tatigkeiten und erhebliche Sachwerte.

(§ 73 Wasserhaushaltsgesetz - WHG LSA)

Fir die Risikogebiete wurden Gefahrenkarten und Risikokarten erstellt.in dem Malf3-
stab, der hierfir am besten geeignet ist. Die Gefahrenkarten erfassen die Gebiete,
die bei folgenden Hochwasserereignissen uberflutet werden:

1. Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (voraussichtliches Wiederkehrintervall
mindestens 200 Jahre) oder bei Extremereignissen,

2. Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (voraussichtliches Wiederkehrintervall
mindestens 100 Jahre),

3. soweit erforderlich, Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit.

Nach der Hochwasserrisikokarte HQ200 liegen die unter Pkt. 17.4 geplanten Baufla-
chen im Hochwassergebiet mit niedriger Wahrscheinlichkeit (Extremereignis, 200-
jahriges Ereignis).
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19.7 Gewasser Il. Ordnung

Das Sachgebiet Wasserrecht des Landkreis Anhalt-Bitterfeld gibt zu Gewassern II.
Ordnung folgende Hinweise:

o Bei der Ausweisung von Bebauungsflachen in Gewassernahe ist zu beachten, dass ein
Unterhaltungsstreifen an den Gewassern freizuhalten ist. Erhdhen sich die Kosten der
Unterhaltung, weil ein Grundsttick in seinem Bestand besonders gesichert werden muss
oder weil eine Anlage im oder am Gewasser sie erschwert, so hat der Eigentimer des
Grundstlicks oder der Anlage die Mehrkosten zu ersetzen (§ 64 Abs. 1 WG LSA).

e Gemal § 50 Abs. 1 WG LSA betragen die Gewasserrandstreifen im Aul3enbereich nach
§ 35 BauGB zehn Meter bei Gewassern erster Ordnung und finf Meter bei Gewassern
zweiter Ordnung. Entsprechend des Abs. 2 der genannten Rechtsnorm ist es im Gewas-
serrandstreifen verboten, nicht standortgebundene bauliche Anlagen, Wege und Platze
zu errichten. Baume und Straucher auRerhalb von Wald dirfen nur beseitigt werden,
wenn dies fir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser, den Hochwasserschutz
oder zur Gefahrenabwehr zwingend erforderlich ist.

o Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass gemal 36 WHG i, V. m. § 49 WG LSA die Herstel-
lung und die wesentliche Anderung von Anlagen (z. B. Zaune), auch von Aufschittungen
oder Abgrabungen in und an oberirdischen Gewassern, der Genehmigung der Wasser-
behdrde bedurfen.

Der Strengbach als Gewasser Il. Ordnung ist ein Wasserrahmenrichtlinienmelde-
pflichtiges Gewasser. In Anbetracht der Extremereignisse (Starkregen und Trocken-
heit) sind begrinte Gebiete wichtig als Puffer fir den Wasserhaushalt und zur Regu-
lierung des Mikroklimas. Fur das Gewasser und seine Aue sind deshalb die Entwick-
lungsziele der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL-VO LSA) zu berucksichtigen.

19.8 Katastrophenschutz

Das Sachgebiet Katastrophenschutz des Landkreis Anhalt-Bitterfeld gibt hinsichtlich
der Kampfmittelprifung folgende Hinweise:

¢ Die betreffende Flache wurde anhand der zurzeit vorliegenden Unterlagen (Belastungs-
karten) und Erkenntnisse Uberpruft. Teilbereiche der betreffenden Flache sind als
Kampfmittelverdachtsflache ausgewiesen.

Im Hinblick auf den im Flachennutzungsplan weitraumig erfassten Bereich kénnen jedoch
keine konkreten Aussagen zu den Kampfmittelverdachtsflachen getatigt werden.

Sofern erdeingreifende Malinahmen oder Tiefbauarbeiten in Einzelfallen geplant sind, ist
eine rechtzeitige Beteiligung des Landkreises Anhalt-Bitterfeld (Amt fur Brand», Katastro-
phenschutz und Rettungsdienst, Richard-Schitze-Stralie 6, 06749 Bitterfeld-Wolfen)
notwendig.
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19.9 Bergbau / Geologie

Das Landesamt flir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt gibt folgende aktuelle
Informationen und Hinweise:

¢ An derzeit laufenden bergrechtlich planfestgestellten Vorhaben befindet sich nur der
Kiessandtagebau Reuden West / Studwest innerhalb der Grenzen der Stadt Bitterfeld-
Wolfen. Der Planfeststellungsbeschluss ist bis zum 30.06.2029 befristet. Die Bewilligun-
gen Reuden-West II-A-f-12/91 und Reuden-Sudwest [I-B-f-143/95 sind ebenfalls bis zum
30.06.2029 befristet.

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde das bisher ausgewie-
sene Bewilligungsfeld Thalheim 11-B-f-156/98-4339 gestrichen (Ifd. Nr. 84). Das Lan-
desamt fur Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt gibt folgenden Hinweis dazu:

e Fur den Abbau von Rohstoffen gibt es neben der bestehenden Gewinnung von Kiessan-
den am Standort Reuden Stdwest/\West das Kiessandvorkommen Thalheim. Diese
Lagerstatte ist als Vorranggebiet fur die Rohstoffgewinnung im aktuellen Regionalen
Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg2018 ausgewiesen und dient der lang-
fristigen Versorgung der Region mit qualitatsgerechten Baustoffen. Die Bergbauberech-
tigung fir dieses Feld wurde zwar aufgehoben, jedoch existiert die Lagerstatte auch
weiterhin und ist fir einen zuklnftigen Rohstoffabbau vorgesehen.

19.10 Tagebau / Grundwasser
Die LMBV mbH gibt folgende aktuelle Informationen und Hinweise:

Tagebau Goitzsche und Holzweildig

¢ Innerhalb des Plangebietes befinden sich die Geltungsbereiche der Abschlussbetriebs-
plane ,Tagebau Goitsche® und ,Brikettfabrik/Kraftwerk HolzweiRRig“ der LMBV.
Der Bereich um den Auslaufgraben Goitsche-Leine und Flachen am siidlichen Ufer des
Goitzsche Sees sowie die Flachen des Restloches Holzweil3ig Ost stehen noch, ebenso
wie die punktuellen Standorte von Filterbrunnen, unter Bergaufsicht.

e Fur Flachen, die der Bergaufsicht unterliegen, ist bis zum Abschluss der Sanierungsar-
beiten und Beendigung der Bergaufsicht sicherzustellen, dass durch die LMBV noch
ausstehende Verpflichtungen aus der Umsetzung der Abschlussbetriebsplane und der
wasserrechtlichen Planfeststellungsbeschllsse zur Gewasserherstellung der Tagebau-
seen und Vorfluter jederzeit uneingeschrankt umgesetzt werden kénnen.

Des Weiteren bedirfen Nutzungsanderung innerhalb der Abschlussbetriebsplangrenzen
der Zustimmung des Landesamtes fur Geologie und Bergwesen (LAGB). Dieses ist da-
her am Verfahren zu beteiligen.

Die Sanierung ist noch nicht abgeschlossen. Innerhalb des Plangebietes sind im weit-
raumigen Randbereich der Tagebaurestlécher noch Filterbrunnen zu verwahren.

Auf der gemischten Bauflache im Bereich der ehemaligen Berufsschule (jetzt RAG Bitter-
feld) wird am Strengbach durch die LMBV eine stationare Pumpstation zur Speisung des
Lober-altarmes Bitterfeld errichtet. Des Weiteren ist der Umbau der Flutungsanlage
Muhlbeck zwischen Mihlbeck und Bitterfeld-Wolfen geplant.

Begrindung 2. Entwurf 05/2021 Seite | 99



11. Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Bitterfeld-Wolfen fur das gesamte Stadtgebiet

e Im Bereich des Tagebaugebietes Goitsche sind Kippenbdden sowie der Ubergangsbe-
reich von gewachsenen zu gekippten Boden betroffen. Wir weisen darauf hin, dass im
Ubergangsbereich von gewachsenen zu gekippten Béden mit erheblichen Setzungs- und
Sackungsunter-schieden auf kurzer Distanz zu rechnen ist. Infolge des Grundwasserwie-
deranstieges ist auf den Kippenflachen mit Sattigungssetzungen und Sackung zu rech-
nen. Das ist insbesondere bei Bauvorhaben zu beachten.

o Bei einer Bebauung der restlochnahen Bereiche muss bei Vorhaben objekt- und situa-
tions-bezogen sowohl der Baugrund als auch die Standsicherheit des Restlochbo-
schungssystems unter Berticksichtigung der veranderten Last-eintragungen durch die
vorgesehenen Bauvor-haben geprift bzw. nachgewiesen werden.

Grundwasserwiederanstieg

e Der sudliche Teil des Plangebietes ist von der bergbaulich beeinflussten Grundwas-
serab-senkung des Tagebaugebietes Kockern/Goitsche betroffen und unterliegt im
Zusammenhang mit der AuRerbetriebnahme der bergbaulichen Entwasserungsmalf3-
nahmen sowie der Flutung der Restldcher dem Grundwasserwiederanstieg.

e Der Grundwasserwiederanstieg ist im Wesentlichen abgeschlossen. Die derzeitigen
Grundwasserstande befinden sich bereits im natdrlichen, klimatisch bedingten
Grundwasserschwankungsbereich.

¢ Der Einwirkungsbereich des Grundwasserwiederanstieges ist nachfolgend dargestellt
und sollte im Flachennutzungsplan Berticksichtigung finden.

4

® DB/124)|

= ~

Quelle: teIIngna LMBV vom 26.08.2020
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¢ In Teilbereichen des Plangebietes sind flurnahe Grundwasserstande nicht auszu-
schliefden bzw. ist mit ihnen zu rechnen. Hierzu zahlen beispielsweise Auenbereiche
der FlieRgewasser und morphologische Tieflagen. Im Bereich der Stadt-sicherung
Bitterfeld sind die Grundwasserstande durch die laufenden Wasserhaltungsmalinah-
men des Stadtsicherungsprojektes beeinflusst.

19.11 Denkmalschutz

In der Begriindung zum rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Stand November
2011) wird unter Kapitel 2.2.7 Denkmalpflege ausfuhrlich auf die Baudenkmale und
archaologischen Kulturdenkmale eingegangen.

Die untere Denkmalschutzbehdérde gibt folgendes zu beachten:

¢ Die im Geltungsbereich liegenden Kulturdenkmale gemaf § 2 des Denkmalschutzgeset-
zes des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) unterliegen den Genehmigungs-
pflichten des § 14 Denkmalschutzgesetz LSA. Davon kdnnen auch (Bau-)Maflnahmen im
Umfeld des Kulturdenkmals betroffen sein, die den Umgebungsschutz betreffen.

¢ Die MaRRnahmen sind im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens antragspflichtig.
Auch bei anderen MalRnahmen, die nicht dem Genehmigungsvorbehalt der Bauordnung
des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) unterliegen, aber Kulturdenkmale betreffen, un-
terliegen der Genehmigungspflicht nach dem DenkmSchG LSA.

Das Landesamt flr Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt gibt folgende
Hinweise:

e Im Bereich und im unmittelbaren Umfeld der geplanten Vorhaben befinden sich geman
§ 2 DenkmSchG LSA zahlreiche archaologische Kulturdenkmale (darunter alt- /mittel-
steinzeitliche Fundstellen, ur- und friihgeschichtliche Siedlungen und Bestattungsplatze
sowie Befestigungen) - ihre annahernde Ausdehnung geht aus der beigefiigten Anlage
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der Stellungnahme vom 07.07.2020 zum Entwurf Stand Juni 2020 hervor.

¢ Die Fundstellen im Vorhabensbereich besitzen eine sehr hohe Qualitat und Integritat. Die
geplanten MaRRnahmen fihren ggf. zu erheblichen Eingriffen, Veranderungen und Beein-
trachtigungen der Kulturdenkmale. GemaR § 1 und § 9 DenkmSchG LSA ist die Erhal-
tung der durch o. g. Baumalinahme tangierten archaologischen Kulturdenkmale im
Rahmen des Zumutbaren zu sichern (substanzielle Primarerhaltungspflicht).

e Aus archaologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch zugestimmt werden, wenn ge-
maR § 14 (9) DenkmSchG LSA durch Nebenbestimmungen gewahrleistet ist, dass das
Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt
(Sekundarerhaltung).

19.12 Gewasserschutz
Die untere Wasserbehorde gibt folgende Hinweise:

o Soll auf befestigten Flachen (z.B. von Strallen, Gewerbe- und Industrieflachen, ge-
werblich / industriell genutzte Gebaude, Photovoltaikanlagen etc.) anfallendes Re-
genwasser versickert oder in ein Oberflachengewasser eingeleitet werden, so stellt
dies eine Gewasserbenutzung im Sinne des § 9 WHG dar. Dies bedarf gemal §§ 8 i.
V. m. 10 und 12 WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

e Das auf Wohngrundsticken anfallende Niederschlagswasser von Dach-, Hof- oder
Wegeflachen darf gemaR § 69 Abs. 1 des Wassergesetzes fir das Land Sachsen-
Anhalt (WG LSA) erlaubnisfrei auf dem Grundstick versickert werden; fur die Einlei-
tung des auf den Hofflachen anfallenden Niederschlagswassers gilt dies jedoch nur,
soweit die Versickerung Uber die belebte Bodenzone erfolgt.

19.13 Abfallrecht

Seitens der unteren Abfallbehdrde bestehen keine Einwande im Zusammenhang mit
geplanten Bauvorhaben, wenn folgende Hinweise berucksichtigt werden:

e Bei Bauvorhaben anfallende Abfalle sind generell einer ordnungsgemafen Entsor-
gung (Verwertung oder Beseitigung) zuzufihren (siehe § 7 (Verwertung) bzw. § 15
(Beseitigung) des Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der
umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz -
KrWG) vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geandert durch Art. 2 Abs. 9
des Gesetzes vom 20. .Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)).

e Bezuglich der Deklaration, Analytik, Bewertung und Venivertung von mineralischen
Abféllen (hier: Erdaushub, Bauschutt), die im Zuge des Vorhabens anfallen bzw. die
verwertet werden sollen, wird auf den Leitfaden zur Wiederverwendung und Verwer-
tung von mineralischen Abféllen in Sachsen-Anhalt, Modul ,Regelungen fiir die stoff-
liche Verwertung von mineralischen Abfallen* verwiesen. Zu finden ist der gesamte
Leitfaden, der sich aus mehreren Modulen zusammensetzt unter folgendem Link auf
der Internetprasenz des Ministeriums far Umwelt, Landwirtschaft und Energie des
Landes Sachsen-Anhalt: https://mule.sachsen-anhalt.de/umwelt/abfall/abfallarten/.
In Sachsen-Anhalt ist der gesamte Leitfaden in den abfall- und bodenschutzrecht-
lichen Vollzug eingefiihrt worden.
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¢ Im Bereich von Altlastverdachtsflachen (Vornutzung) kann ein Anfall von verunreinig-
ten mineralischen Abfallen im Zuge nachfolgender Baumalinahmen nicht ausge-
schlossen werden. Daher ist bei den Aushubarbeiten auf organoleptische (geruchlich,
visuell) Auffalligkeiten des Erdaushubes zu achten. Organoleptisch auffalliger
Erdaushub ist zu separieren und gesondert zu beproben bzw. zu untersuchen. Der
Untersuchungsumfang fir anfallenden (organoleptisch auffalligen) Erdaushub richtet
sich grundsatzlich nach Tabelle 1.1.2-1 (Mindestuntersuchungsprogramm fiir Boden-
material bei unspezifischem Verdacht) im Modul ,Regelungen fir die stoffliche Ver-
wertung von mineralischen Abfallen", Teil Il, Pkt. 1.2 Bodenmaterial.
Die in Pkt. 2 beschriebenen Deklarationsanalysen dienen der Einstufung der anfal-
lenden mineralischen Reststoffe im Hinblick auf ihre Abfallart, Verwertungsmoglich-
keit bzw. Gefahrlichkeit. Erst im Ergebnis dessen kann iber den relevanten Entsor-
gungsweg entschieden werden.

e Nach § 8 der Verordnung Uber die Bewirtschaftung von gewerblichen Siedlungsabfal-
len und von bestimmten Bau- und Abbruchabféllen (Gewerbeabfallverordnung - Ge-
wADbfV) vom 18. April 2017 (GVBI. LSA S. 896), geandert durch Art. 2 Abs. 3 des Ge-
setzes vom 05. Juli 2017 (BGBI. | S. 2234), sind Bau- und Abbruchabfélle nach Ab-
fallarten getrennt zu erfassen und ordnungsgemaf zu entsorgen. Diesbezuglich zu
beachten sind die Neuregelungen zum erweiterten Trennerfordernis der verschiede-
nen Abfallarten sowie zu den neugefassten Dokumentationspflichten dieser Ge-
trennthaltung.

Sollte eine Getrenntsammlung auf der Baustelle technisch (fehlender Platz o. &.) oder
wirtschaftlich (hohe Verschmutzung, geringe Menge o. &.) nicht méglich sein, sind die
Grinde dafir zu dokumentieren und auf Verlangen der unteren Abfallbehérde vorzu-
legen. Anfallende Abfallgemische sind in diesem Fall einer Vorbehandlungsanlage
(Gemische, die Uberwiegend Kunststoffe, Metalle oder Holz enthalten) oder einer
Aufbereitungsanlage (Gemische, die Uberwiegend Beton, Ziegel, Fliesen oder Kera-
mik enthalten) zuzufiihren.

e Der zur Baugrubenverfiillung bzw. Gelanderegulierung ggf. eingesetzte ortsfremde
unbelastete Bodenaushub hat die Zuordnungswerte der Einbauklasse 0 des Leitfa-
dens zur Wiederverwendung und Verwertung von mineralischen Abféllen in Sachsen-
Anhalt, Modul ,Regelungen fir die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen,
Teil ll, Pkt. 1.2 ,Bodenmaterial“, einzuhalten. Vorrangig ist standorteigenes, orga-
noleptisch (geruchlich, visuell) unauffalliges und bautechnisch geeignetes Material
zur Verflllung zu verwenden, welches nicht aus Altlastverdachtsbereichen stammt.
Der Einsatz von Bauschutt zu genannten Zwecken ist nur in Abstimmung mit der
unteren Bodenschutzbehdrde und der unteren Abfallbehérde zulassig.

¢ Werden im Rahmen des Bauvorhabens versiegelte Bereiche angelegt, ist diesbeziig-
lich Folgendes zu beachten: Bei der Verwendung von mineralischen Abfallen (Recyc-
ling-Material) sind fur diese, unterhalb einer Vollversiegelung (wasserundurchlassig),
die Zuordnungswerte Z 2 gemal} des o. g. Leitfadens, hier Pkt. 1.4 ,Bauschutt®, ein-
zuhalten. ist keine Vollversiegelung vorgesehen - z.B. bei der Befestigung von ge-
baudenahen Flachen/Terrassen, Zuwegungen etc. — sind die Zuordnungswerte Z 1
(Feststoff)/Z 1.1 (Eluat) einzuhalten.

e Es wird darauf hingewiesen, dass auch die (gewerbsmaRige) Beférderung von nicht
gefahrlichen Abfallen (Erdaushub, Bauschutt etc.) gemaf § 53 Kr'WG anzeigepflichtig
ist. Die Anzeigenerstattung ist im § 7 Abs. 1 der Verordnung Uber das Anzeige- und
Erlaubnisverfahren fir Sammler, Beférderer, Handler und Makler von Abféllen (An-
zeige- und Erlaubnisverordnung — AbfAEV) vom 05. Dezember 2013 (BGBI. | S.
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4043), geandert durch Art. 2 Abs. 4 des Gesetzes vom 05. Juli 2017 (BGBI. | S.
2234), geregelt.

e Weiterhin wird hinsichtlich des Anschlusszwangs an die 6ffentliche Abfallentsorgung
vorsorglich auf die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Anhalt-Bitterfeld vom
29.10.2015 in der jeweils gultigen Fassung verwiesen.

e Fir die abfallrechtliche Uberwachung ist gemaR § 32 Abs. 1 des Abfallgesetzes des
Landes Sachsen-Anhalt (AbfG LSA) vom 01. Februar 2010 (GVBI. LSA S. 44), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 10. Dezember 2015 (GVBI. LSA S. 610), der Land-
kreis Anhalt-Bitterfeld als untere Abfallbehdrde zustandig.

19.14 Richtfunktrassen

Aus Sicht der Telefénica Germany GmbH & Co. OHG sind nach den einschlagigen
raumordnerischen Grundsatzen die folgenden Belange bei der weiteren Planung zu
berlcksichtigen, um erhebliche Stérungen bereits vorhandener Telekommunikations-
linien zu vermeiden:

¢ Im Plangebiet verlaufen zahlreiche Richtfunkverbindungen der Telefénica
Germany GmbH & Co. OHG

Anc{erhng ENR Stadt’ Bitterfeld-Wolfen
Ll :

¥

o Die farbigen Linien verstehen sich als Punkt-zu-Punkt-Richtfunkverbindungen der Te-
lefonica Germany GmbH & Co. OHG. Das Plangebiet ist im Bild mit einer dicken ro-
ten Linie eingezeichnet. Die Linien in Magenta und Rot haben keine Relevanz.

¢ Man kann sich diese Telekommunikationslinie als einen horizontal Gber der Land-
schaft verlaufen-den Zylinder mit einem Durchmesser von rund 30-60m (einschlief3-
lich der Schutzbereiche) vorstellen (abhangig von verschiedenen Parametern). Alle
geplanten Konstruktionen und notwendige Baukrane diirfen nicht in die Richtfunkt-
rasse ragen.
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¢ Innerhalb der Schutzbereiche (horizontal und vertikal) sind entsprechende Bauho-
henbeschrankungen festzusetzen, damit die raumbedeutsame Richtfunkstrecke nicht
beeintrachtigt wird.

Es muss daher ein horizontaler Schutzkorridor zur Mittellinie der Richtfunkstrahlen

von mindes-tens +/- 30 m und ein vertikaler Schutzabstand zur Mittellinie von mindes-
tens +/-15m eingehalten werden.

20 Uberortlicher Leitungsbestand
Da der Anlagenbestand der Ver- und Entsorgungstrager standigen Anderungen und

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

20.1. Leitungsauskunft

Fir die zukinftig geplanten BaumalRnahmen 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 Baugrundstuck.

20.2 Ferngasleitung Erdgasspeicher Peissen GmbH

Im Planbereich befinden sich folgende Anlagen der Erdgasspeicher Peissen GmbH:

ONTRAS Gastransport GmbH |

Ferngasleitung (FGL) inkl. KSR Anlagen 910 800 10,00 Instandhaltungsbereich Bernburg

Schilderpfahl (SPf), Schilderpfahl mit Messkontakt (SMK), Schilderpfahl mit
Fernsprechdose (FS); Gas Merk- oder Messstein (G), Mantelrohr/e (MR) mit
Kontrollrohr/en (KR), glasfaserverstarkte FGL-Umhiillung (GFK), Wassertopf
(WT), Armaturengruppe/n (S) mit Verbindungsleitung und Ausblaser (A),
Isolierstiick/e (J), Betonreiter (BR), (Kabel-) Schutzrohr/e (SR), Kabelmuffen
(KM), Kabelreserve/n (KR), Kabel-Unterflurbehélter (KUFB), Kabelmarker (M),

Mbgliche sonstige Einbauten und Zubehor

Die Anlagen liegen in der Regel mittig im angegebenen Schutzstreifen. Die darge-
stellte Lage im Flachennutzungsplan ist unverbindlich zu betrachten, bis die tatsach-
liche Lage in der Ortlichkeit unter Aufsicht des zusténdigen Betreibers/ Dienstleisters
festgestellt wurde. Suchschachtungen sind durch den Antragsteller/ das Bauunter-
nehmen in Handschachtung auf eigene Kosten durchzufihren.

Im Rahmen konkreter Objektplanungen ist zu beachten:
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o Im Schutzstreifen darfen fur die Dauer des Bestehens der Anlage/n keine baulichen An-
lagen errichtet oder sonstigen Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand o-
der Betrieb der Anlage/n voribergehend oder dauerhaft beeintrachtigen/geféahrden kon-
nen.

o Daruber hinaus sind bei der Ausweisung von Eignungsgebieten zu bestimmten Objekten
und MalRnahmen Sicherheitsabstande zu beachten, die bei Planungsverfahren und Maf3-
nahmen zu berlcksichtigen sind.

¢ Im Rahmen flurstiicksbezogener Bebauungsplane und / oder grundstiicksgenauer Ob-
jektplanungen hat eine erneute Abfrage hinsichtlich des Anlagenbestandes zu erfolgen.

Die Erdgasspeicher Peissen GmbH teilt mit:

¢ Grundsatzlich gehen wir davon aus, dass innerhalb der Unbedenklichkeitsgrenze von
850 m eine Interessenberihrung zwischen Windkraftanlagen und gastechnischen Anla-
gen der EPG besteht. Daher ergeben sich zusétzlich zu den ausgewiesenen Anderungen
des Flachennutzungsplans zum Stand Juni 2020 nachfolgende Interessenberthrungen:
a. 2 Windeignungsgebiete nérdlich der L 140
Anhand der uns zur Stellungnahme eingereichten Planunterlagen zu den Anderungen
des Flachennutzungsplans (Stand Juni 2020) ergeben sich im Bereich der Anlagen keine
weiteren Nutzungsanderungen. Wir bestatigen den Entwurf.

o Damit die éffentliche Sicherheit und die Versorgungsaufgaben nicht beeintrachtigt oder
gefahrdet werden, sind jegliche Planungen und Bauausfiihrungen im Bereich der Anla-
gen rechtzeitig abzustimmen. Hierzu verweisen wir insbesondere auf die beigeflgte
Schutzanweisung Abschnitt Il (als Anlage zur Stellungnahme vom 17.07.2020).

Auf dieser vorgenannten Grundlage alle Planungen und vorgesehenen Baumalnahmen
(inkl.landschaftspflegerische BegleitmaRnahmen) ist der oben genannten Betreiber be-
reits in der Entwurfsphase (ber das Leitungsauskunftsportal BIL (https://portal.bil-
leitungsauskunft.de/login) friihzeitig zu beteiligen.

Der vorhandene Anlagenbestand wurde in die Planzeichnung (Teil 1- nordlicher Teil)
aufgenommen und als nachrichtliche Ubernahme gekennzeichnet.

20.3 Flussiggasleitung GUGAS GmbH

Im Planbereich befinden sich folgende Anlagen der GUGAS GmbH:

Versorgungsgebiet GUGAS Ortsnetz Siebenhausen | nicht nicht nicht Gugas | Instandhaltungsbereich 1 |

Flilssiggasleitungen relevant relevant relevant
Magliche sonstige Einbauten und Zubehor Hinweisschilder, Armaturen

Die ,Anweisung zum Schutz von Flissiggasversorgungsanlagen ist zwingend zu
beachten. Die dargestellte Lage im Flachennutzungsplan ist unverbindlich zu be-
trachten, bis die tatsachliche Lage in der Ortlichkeit unter Aufsicht des zustandigen
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Betreibers/ Dienstleisters festgestellt wurde. Erforderliche Suchschachtungen sind
durch den Antragsteller/ das Bauunternehmen in Handschachtung auf eigene Kosten
durchzufuhren.

Im Rahmen konkreter Objektplanungen ist zu beachten:

e Im Bereich der Anlagen dirfen keine Einwirkungen vorgenommen werden, die den Be-
stand oder Betrieb der Anlagen voribergehend oder dauerhaft beeintrachtigen/gefahrden
kdnnen.

¢ Im Rahmen flurstiicksbezogener Bebauungsplane und / oder grundstiicksgenauer Ob-
jektplanungen hat eine erneute Abfrage hinsichtlich des Anlagenbestandes zu erfolgen.

Die GUGAS GmbH teilt mit:

e bei den o.g. Anlagen handelt es sich ausschlief3lich um ein Flissiggasortnetz

o Damit die 6ffentliche Sicherheit und die Versorgungsaufgaben nicht beeintrachtigt oder
gefahrdet werden, sind jegliche Planungen und Bauausfiihrungen im Bereich der Anla-
gen rechtzeitig abzustimmen.

o Auf dieser vorgenannten Grundlage alle Planungen und vorgesehenen BaumafRnahmen
(inkl. landschaftspflegerische Begleitmallinahmen) ist der Betreiber bereits friihzeitig zu

beteiligen.

Der vorhandene Anlagenbestand ist in den Planzeichnungen aufgenommen und als
nachrichtliche Ubernahme gekennzeichnet.

20.4 Ferngasleitung ONTRAS Gastransport GmbH

Im Planbereich befinden sich eine Vielzahl von Anlagen des oben genannten Anla-
genbetreibers sowie Anlagen der GasLINE.

Im Wesentlichen sind folgende Anlagenarten vertreten:
- Ferngasleitungen (FGL) sowie Anschluss- und Verbindungsleitungen

- Ferngasleitungen (stillgelegt)

- Mess- und Regelanlagen / insbesondere KW Bitterfeld_Wolfen, Station Bobbau

- Kabelschutzrohranlagen (KSR), LWL-Kabel der GasLINE, Steuerkabel (Stk) und Elt-Kabel

- Kabelschutzrohranlage/n (KSR) mit einliegendem Steuerkabel (Stk)

- Steuerkabel (Stk) und Elt-Kabel

- Korrosionsschutzanlagen (KSA) mit Tiefbettanode/n, Anodenfeld/ern, Kabel/n, Gleichrichterschrank

Schilderpfahl (SPf), Schilderpfahl mit Messkontakt (SMK), Schilderpfahl mit
Fernsprechdose (FS); Gas Merk- oder Messstein (G), Mantelrohr/e (MR) mit
Kontrollrohr/en (KR), glasfaserverstérkte FGL-Umhiillung (GFK), Wassertopf
Magliche sonstige Einbauten und Zubehdr (WT), Armaturengruppe/n (S) mit Verbindungsleitung und Ausblaser (A), Station
Thalheim, Isolierstiick/e (1), Betonreiter (BR), (Kabel-) Schutzrohr/e (SR),
Kabelmuffen (KM), Kabelreserve/n (KR), Kabel-Unterflurbehalter (KUFB),
Kabelmarker (M), Kabelgarnituren, Banderder, Gleichrichterschrank, Banderder
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Die ,Verhaltensregeln und Vorschriften zum Schutz von Anlagen der ONTRAS Gas-
transport® sind zwingend zu beachten.

Die Anlagen liegen in der Regel mittig im angegebenen Schutzstreifen. Die darge-
stellte Lage im Flachennutzungsplan ist unverbindlich zu betrachten, bis die tatsach-
liche Lage in der Ortlichkeit unter Aufsicht des zusténdigen Betreibers/ Dienstleisters
festgestellt wurde. Erforderliche Suchschachtungen sind durch den Antragsteller/ das
Bauunternehmen in Handschachtung auf eigene Kosten durchzufuhren.

Im Rahmen konkreter Objektplanungen ist zu beachten:

Im Schutzstreifen durfen fir die Dauer des Bestehens der Anlage/n keine baulichen An-
lagen errichtet oder sonstigen Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand
oder Betrieb der Anlage/n voribergehend oder dauerhaft beeintrachtigen/gefahrden
kdnnen.

Im Rahmen flurstiicksbezogener Bebauungsplane und / oder grundsticksgenauer Ob-
jektplanungen hat eine erneute Abfrage hinsichtlich des Anlagenbestandes zu erfolgen.

Die ONTRAS GUGAS GmbH teilt mit:

Nach derzeitigem Kenntnisstand entstehen Interessenberidhrungen durch folgende, ge-
plante Nutzungsanderungen

a. landwirtschaftliche Nutzflache siehe Ifd. Nr. 26 sowie 53

b. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
siehe Ifd. Nr. 51 und 60

c. Grunflache/ Lickenschluss Wohnbauflache siehe Ifd. Nr. 54

d. Flache Wald, geplant siehe Ifd. Nr. 102

e. sonstiges Sondergebiet, hier insbesondere Photovoltaik siehe Ifd. Nr. 70

Dariiber hinaus sind bei der Ausweisung von Eignungsgebieten zu bestimmten Objekten
und MalRnahmen SicherheiRabstande zu beachten, die bei Planungsverfahren und Maf3-
nahmen zu bertcksichtigen sind. Grundsatzlich gehen wir davon aus, dass innerhalb der
Unbedenklichkeitsgrenze von 850 m eine Interessenberihrung zwischen Windkraftanla-
gen und gastechnischen Anlagen der ONTRAS besteht. Daher ergeben sich zusatzlich
zu den ausgewiesenen Anderungen des Flachennutzungsplans zum Stand Juni 2020
nachfolgende Interessenberiihrungen:

f.  Windeignungsgebiet westlich der Station Bobbau

Hier ist es notwendig auf mdgliche Konsequenzen bezuglich der Einschrankung fiir die
Bauleitplanung hinzuweisen oder moglicherweise eine Standortdanderung in Erwagung zu
Ziehen.

Bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans verweisen wir insbesondere im Weiteren
auf die Beachtung des Abschnitts Il und Il der beigefligten Schutzanweisung (als Anlage
zur Stellungnahme vom 17.07.2020).

Damit die 6ffentliche Sicherheit und die Versorgungsaufgaben nicht beeintrachtigt oder
gefahrdet werden, sind jegliche Planungen und Bauausfiihrungen im Bereich der Anla-
gen rechtzeitig abzustimmen. Hierzu verweisen wir insbesondere auf die beigefligte
Schutzanweisung Abschnitt Il (als Anlage zur Stellungnahme vom 17.07.2020)
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Der vorhandene Anlagenbestand ist in die Planzeichnungen aufgenommen und als
nachrichtliche Ubernahme gekennzeichnet.

20.5 Erdgasleitung GASCADE Gastransport GmbH

Im Planbereich befinden sich folgende Anlagen der GASCADE Gastransport GmbH:

Schutzstreifen
Irflcr‘ Typ Name DN I(th,(::; inm Netzbetreiber
. (Anlage mittig)
. Fernleitung GASCADE
1 | Erdgasleitung JAGAL 1200 100,00 10,00 Gastransport GmbH
2 LWL Trasse LWL Kabel WINGAS GmbH
3 | standot | Bobbau 6860 Gasg:fgg?gmm

Zu dem Anlagenbestand im Gebiet des Flachennutzungsplanes gibt die GASCADE
Gastransport GmbH folgende Hinweise:

e Zwischen der ortlichen Lage der Anlagen und der Darstellung im Bestandsplan kon-
nen Abweichungen bestehen. Der Hohenplan bezieht sich auf den Zeitpunkt der Ver-
legung unserer Anlagen. Spater vorgenommene Niveaudnderungen sind nicht be-
ricksichtigt. In Absprache mit unserem Pipeline-Service ist die Lage unserer
Anlagen durch Suchschachtungen zu prufen. Die Kosten gehen zu Lasten des Verur-
sachers.

¢ Die befinden sich in der Mitte eines dinglich gesicherten Schutzstreifens. Unmittelbar
neben der Erdgashochdruckleitung, welche kathodisch gegen Korrosion geschiitzt ist,
befinden sich Fernmeldekabel in Rohrscheitelhéhe.

Auf das Merkheft ,Auflagen und Hinweise zum Schutz unserer Erdgashochdrucklei-
tungen" wird zur Beachtung hingewiesen.

Im Rahmen flurstiicksbezogener Bebauungsplane und / oder grundstlicksgenauer
Objektplanungen hat eine erneute Abfrage hinsichtlich des Anlagenbestandes zu
erfolgen.

Der vorhandene Anlagenbestand wird - sofern nicht schon erfolgt - in die Planzeich-
nung aufgenommen und als nachrichtliche Ubernahme gekennzeichnet.

20.6 MITNETZ Gas mbH

Zu den gastechnischen Anlagen im Gebiet des Flachennutzungsplanes gibt die
MITNETZ Gas mbH folgende Hinweise:
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o Fur detaillierte Einzelmallnahmen sind die bendtigten Bestandsplane erneut abzufordern.

¢ Die Versorgungsanlagen geniefl3en Bestandsschutz. Sind aufgrund der geplanten Bau-
maflnahmen Veranderungen am Leitungssystem notwendig oder entstehen andere Auf-
wendungen, tragt der Verursacher samtliche dafiir anfallende Kosten, sofern in den ver-
traglichen Vereinbarungen nichts Anderes geregelt ist.

¢ Die Erkundigungspflicht der bauausfiihrenden Firma bleibt unberinhrt.

Auf die ,Allgemeine Verhaltensregeln und Vorschriften zum Schutz von Gasanlagen®
wird zur zwingenden Beachtung hingewiesen.

20.7 MITNETZ Strom mbH

Im Planbereich befinden sich Anlagen des Hochspannungs-, Mittelspannungs- und
Niederspannungsnetzes sowie Telekommunikationsanlagen der envia Mitteldeutsche
Energie AG (enviaM), Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen GmbH, envia THERM GmbH so-

wie EVIP GmbH.
Zu dem Anlagenbestand gibt die MITNETZ Strom mbH folgende Hinweise:

¢ Im Schutzstreifen von Freileitungen sind grundséatzlich keine landschaftspflegerischen
Malnahmen zuldssig sind. Bei Pflanzungen auferhalb der Schutzstreifen ist darauf zu
achten, dass Baume auch bei Erreichung ihrer Endwuchshoéhe keine Gefahrdungen der

Freileitungen darstellen.

» Unterirdische Versorgungsanlagen sind grundsatzlich von Bepflanzungen, Anschuttun-
gen und Uberbauungen (z.B. Langsiiberbauung mit Borden) freizuhalten.

e Hochspannungsanlagen (HS)
Im Plangebiet befinden sich die 110-kV-Freileitungen ,,Anschluss Wolfen/Filmfabrik”,
LAnschluss Wolfen", ,Marke-Bitterfeld/Mitte”, ,Marke-Halle/Ost" und ,Lauchstadt- Bitter
feld/Mitte” sowie die Umspannwerke (UW) ,Wolfen”, ,Anschluss Wolfen/Ost", ,Anschluss
Bitterfeld/Mitte” und ,Bitterfeld/Mitte” der enviaM.

Far die 110-kV-Freileitungen gilt ein Schutzstreifen von bis zu 50m (d.h. jeweils bis zu
25m links und rechts der Leitungsachse), in dem eventuell Einschrankungen fir Baumal-
nahmen bzw. Bepflanzungen zu erwarten sind.

¢ Mittelspannungs- (MS) und Niederspannungsanlagen (NS)
Im Plangebiet befinden sich Verteilungsanlagen des Nieder- und Mittelspannungsnetzes.
Fir die Mittelspannungsfreileitungen gilt ein Schutzstreifen von 15,00 m d.h. jeweils
7,50m links und rechts der Leitungsachse).
Fir die Niederspannungsfreileitungen gilt ein Schutzstreifen von 6,00 m (d. h. jeweils
3,00 m links und rechts der Leitungsachse).

Im Rahmen flurstiicksbezogener Bebauungsplane und / oder grundstlicksgenauer
Objektplanungen hat eine erneute Abfrage hinsichtlich des Anlagenbestandes zu

erfolgen.
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Der vorhandene Anlagenbestand wird - sofern nicht schon erfolgt - in die Planzeich-
nung aufgenommen und als nachrichtliche Ubernahme gekennzeichnet.

20.8 380 kV-Freileitung

Im Planbereich befindet sich eine 380-kV-Leitung (Punkt Hohenthurm — Marke
504/500 von Mast-Nr. 37M - 40M) sowie zugehodrige Kompensationsmaflinahmen
(Nisthilfen).

Zu dem Anlagenbestand gibt die 50Hertz Transmission GmbH folgende Hinweise:

e Hochspannungsfreileitung:
Es ist ein Freileitungsschutzstreifen von ca. 52 m beidseitig der Trassenachse zu beach-
ten.

Fir den Freileitungsschutzstreifen ist in den Grundbiichern eine beschrankte persénliche
Dienstbarkeit (Leitungsrecht in Abt. Il, Lasten und Beschrankungen) eingetragen. Nach
dem Inhalt dieser Dienstbarkeit diirfen u.a. keine baulichen oder sonstigen Anlagen im
Freileitungsschutzstreifen errichtet werden, die den ordnungsgemafien Bestand und Be-
trieb der Hochspannungsfreileitung beeintrachtigen oder gefahrden. Auf3erdem sind je
nach Nutzungsart besondere Auflagen einzuhalten.

Einer Errichtung von Gebauden und der Nutzung von Grundstticken, die zum nicht nur
vorUbergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, wird grundséatzlich nicht zu-
gestimmt.

¢ KompensationsmaRnahme:
An bestimmten Masten der o.g. Freileitung wurden im Jahr 2011 kinstliche Nisthilfen fur
den Turmfalken durch 50Hertz montiert. Die Nisthilfen sind eine Artenschutzmalinahme
im Zuge des Neubaus der Freileitung, die dauerhaft von 50Hertz erhalten werden mus-
sen. An den Kompensationsmalinahmen besteht ein Schutzbereich von 20m.

Alle Bauvorhaben und Pflanzmaflinahmen, die im Freileitungsbereich der o.g. Hoch-
spannungsfreileitung und im Schutzbereich der KompensationsmalRnahme geplant
oder durchgeflhrt werden sollen, sind zur Prifung und Stellungnahme bei 50Hertz
Transmission GmbH einzureichen. Im Rahmen flursticksbezogener Bebauungspla-
ne und / oder grundsticksgenauer Objektplanungen hat eine erneute Abfrage hin-
sichtlich des Anlagenbestandes zu erfolgen.

Der vorhandene Anlagenbestand wird - sofern nicht schon erfolgt - in die Planzeich-
nung aufgenommen und als nachrichtliche Ubernahme gekennzeichnet.
20.9 110 kV-Bahnstromleitung

Im Planbereich befindet sich die 110-kV-Bahnstromleitung Muldenstein-Leipzig-
Wabhren.

Zu dem Anlagenbestand gibt die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB
Netz AG und DB Energie GmbH bevollmachtigtes Unternehmen, folgende Hinweise:
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¢ Im Jahre 2015 erfolgte die Umverlegung der 110-kV-Bahnstromleitung von Muldenstein
Uber Bitterfeld bis in den Raum Holzweilig. Die alte Trasse wurde zurlckgebaut. Dem-
nach sind die Bertihrungspunkte der B-Plane Friedensstralle und sudlich der Ortslage
Holzweilig (Bestand) und die Zerschneidungen im Bereich der Wasserfront in Bezug auf
Anbindung des Goitzsche-Ufers nicht mehr vorhanden.
Somit sind die erheblichen Konfliktpotentiale durch die Umverlegung der 110-kV-Bahn-
stromleitung als Trassenblndelung mit der Bahnstrecke Leipzig-Bitterfeld-Lutherstadt
Wittenberg ausgeraumt.

e Der Schutzstreifen der 110-kV-Bahnstromleitung hat eine Breite von ca. 25 m beidseitig
der Trassenachse.

¢ Die DB Energie GmbH ist bei Planungen jeglicher Art (z.B. Bebauung, Anpflanzungen
usw.) rechtzeitig innerhalb des Schutzstreifens zu beteiligen.

e Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Kdrperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Brems-
staube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen
an benachbarter Bebauung fihren kdnnen. In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten
Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizini-
schen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Gera-
ten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, flr entsprechende Schutzvorkehrungen zu
sorgen.

¢ Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen,
mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. In Nachbar-
schaft zur DB ist fiir die Bepflanzung die DB Richtlinie 882 (Handbuch Landschaftspla-
nung und Vegetationskontrolle) zu beachten.

Der neue Trassenverlauf wird nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

Im Rahmen flurstiicksbezogener Bebauungsplane und / oder grundstlicksgenauer
Objektplanungen hat eine erneute Abfrage hinsichtlich des Anlagenbestandes zu
erfolgen.

20.10 Abwasser / Trinkwasser /| Fernwasser
Abwasser

Der Abwasserzweckverband Westliche Mulde ist fur das Stadtgebiet abwasserbesei-
tigungspflichtig. Ausgenommen hiervon ist das Gebiet des Chemie Parks Bitterfeld-
Wolfen, die Abwasserbeseitigungspflicht liegt hier beim Gemeinschaftsklarwerk Bit-
terfeld-Wolfen GmbH. Eine weitere Sonderregelung gilt fur das Gelande des Techno-
logiePark Mitteldeutschland. Der AZV Westliche Mulde ist innerhalb des Technolo-
giePark Mitteldeutschland grundsatzlich abwasserbeseitigungspflichtig.

Der AZV Westliche Mulde gibt folgende Hinweise:
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Sollten durch die Ausweisung neuer Bauflachen innere und/oder dul3ere ErschlieBungen
notwendig werden, muss die Voraussetzung flr eine ordnungsgemale Abwasserentsor-
gung geschaffen werden.

Dies trifft insbesondere fir die geplanten Nutzungsanderungen mit den Ifd. Nr. 4 (Ge-
werbliche Bauflache an der Halleschen Stral3e), 12 (geplante Wohnbauflache ,Am Stadi-
on"), 19 (geplante Wohnbauflache an der ParkstralRe/Leopoldstralle) und 25 (geplante
Mischbauflache an der Leopoldstral’e) zu. Da diese Gebiete an den Randbereichen der
Stadt Bitterfeld ausgewiesen sind, ist davon auszugehen, dass je nach angezeigtem Ab-
wasseranfall eine umfangreiche dulRere Erschlieung in Form einer Netzerweiterung er-
forderlich wird.

Fir das Verbandsgebiet existiert ein Abwasserbeseitigungskonzept (ABK), welches re-
gelmalig aktualisiert wird. Darin sind alle Planungsabsichten des AZV aufgefuhrt. In die-
sem Konzept sind auch Gebiete ausgewiesen, die nicht an die leitungsgebundene

Verbandsanlage angeschlossen sind und dauerhaft dezentral entsorgt werden mussen.
In der Stadt Bitterfeld-Wolfen betrifft das die Siedlung Siebenhausen und das Gewerbe-
gebiet Hallesche Stral3e in Bitterfeld, welches entsprechend der Ifd. Nr. 4 weiter ausge-
baute werden soll.

Trinkwasser

Die Versorgung von Trinkwasser erfolgt innerhalb der Gemarkungsgrenzen Bitterfeld
und HolzweilRig durch MIDEWA GmbH, ausgeschlossen hiervon ist das Gebiet des
Chemie Parks Bitterfeld-Wolfen.

Die MIDEWA GmbH gibt folgende Hinweise:

Sollte eine innere und/oder auliere Erschliefung notwendig sein, muss die Stadt oder
der Erschlieffungstrager vor Baubeginn einen ErschlieBungsvertrag mit uns abschlielen.

Dies trifft insbesondere fir die geplanten Nutzungsénderungen mit den Ifd. Nr. 4 (Ge-
werbliche Bauflache an der Halleschen Strafde), 12 (geplante Wohnbauflache ,Am Stadi-
on®), 19 (geplante Wohnbauflache an der Parkstrale / Leopoldstral’e) und 25 (geplante
Mischbauflache an der Leopoldstralle) zu. Da diese Gebiete an den Randbereichen der
Stadt Bitterfeld ausgewiesen sind, ist davon auszugehen, dass je nach angezeigtem
Trinkwasserbedarf eine umfangreiche duf3ere ErschlieBung in Form einer Netzerweite-
rung erforderlich wird.

Fernwasser

Die Anlagen der Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz GmbH (FWV) sind im Fla-
chennutzungsplan eingetragen und ausreichend bericksichtigt worden.

Die FWV GmbH gibt folgenden Hinweis:

Im Zuge der geplanten Wellpapierrohfabrik wurde eine Anschlussleitung zur Reinwasser-
versorgung neu verlegt. Der Bau dieser Leitung wurde abgeschlossen. Es handelt sich
hierbei um eine Fernwasserleitung DN 400 GGG mit einer Schutzstreifenbreite von 6 m,
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zwei Kabelleerrohre DN 50/PE mit einer Schutzstreifenbreite von 2 m und um eine Abga-
bestation.

Im Bereich der Schutzstreifen gelten gesonderte Nutzungsbestimmungen. Dieser darf
nicht Uberbaut oder bepflanzt werden und muss jederzeit im Havariefall, fir Untersu-
chungen, Instandhaltung/Sanierungen, Neuverlegung frei zuganglich sein. Ein Uberfah-
ren der Anlagen mit schweren Geraten ist nur nach vorheriger Abstimmung gestattet.

Im Rahmen flurstiicksbezogener Bebauungsplane und / oder grundstlicksgenauer
Objektplanungen hat eine erneute Abfrage hinsichtlich des Anlagenbestandes des
AZV, der MIDEWA und der FWV zu erfolgen.

21  Empfehlungen zur Anderung bzw. Aufhebung von bestehen-
den verbindlichen Bauleitplanungen infolge der Anderung des
Flachennutzungsplanes

Ortschaft — Bebauungsplan

Bitterfeld Uberlagert mit Neuaufstellung Bebauungsplan
B-Plan 1-99a ,Bitterfelder Wasserfront — Nr. 03-2019btf ,MI Goitzsche SO 16 und SO 17¢
Bereich Uferweg landseitig*

Bitterfeld Uberlagert mit Neuaufstellung Bebauungsplan
B-Plan 22/95a ,Sportpark Bitterfeld-Sud, Nr. 02-2019btf .......cceviiien
Bereich Strandbad

Bobbau 1. Anderung und Teilaufhebung
B-Plan 04-95 ,Dorfanger Siebenhausen®

Thalheim Teildnderung
B-Plan 01-92 ,Zum Feldrain®

Wolfen Teildnderung
B-Plan Nr. 02-90 ,Markt*

Wolfen Teildnderung
B-Plan Nr. 04-91 ,Zentrum Ostseite”
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22 Verfahren

Der Stadtrat Bitterfeld-Wolfen hat in 6ffentlicher Sitzung die Aufstellung der Anderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt beschlossen. Es werden die Planziele der An-
passung, der Erganzung und der Anderung auf der Grundlage der geplanten Weiter-
entwicklung abgestrebt.

Da die Anderung die Grundzlige der Planung berlhrt, kann das vereinfachte Verfah-
ren nach § 13 BauGB hier nicht angewendet werden. Die Plananderung wird im Re-
gelverfahren durchgefiihrt. Fir die Anderung des Flachennutzungsplanes ist eine
Umweltprifung gemaf § 2 BauGB durchzufihren.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemaR § 3 (1) BauGB im Rah-
men einer offentlichen Auslegung durchgeflhrt. Parallel dazu waren die Behdrden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB frihzeitig am Plan-
verfahren zur Anderung beteiligt und aufgefordert sich im Rahmen ihrer Stellung-
nahmen auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB zu auftern. Der Umweltbericht ist Bestandteil der
Plandokumentation.

Die formale Beteiligung der Offentlichkeit wurde geman § 3 (2) BauGB ebenfalls im
Rahmen einer o6ffentlichen Auslegung durchgefihrt. Parallel dazu waren die Behor-
den und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB sowie samtli-
che Nachbargemeinden zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der nunmehr vorliegende 2. Entwurf wurde aufgrund der Beteiligung der Behorden,
Trager offentlicher Belange, Nachbargemeinden sowie der Offentlichkeit in Teilen
Uberarbeitet und erganzt. Gemal § 4a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) wird der 2.
Entwurf erneut ausgelegt.

Gemal § 4a Abs. 4 BauGB sind der Inhalt der ortstiblichen Bekanntmachung nach §
3 (2) BauGB und die auszulegenden Unterlagen wahrend der Auslegungszeit auf der
Internetseite der Stadt einsehbar.

Die Verfahrensvermerke werden auf der abschlieBenden Planfassung der 11. Ande-
rung auf die Planzeichnung mit aufgebracht.
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23 Quellen und Rechtsgrundlagen

Die Grundlage fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes bildet das Baugesetz-
buch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) ge-
andert worden ist.

Zugehorige Verordnungen sind:

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1062)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990, zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1063)

Zugehorige Bundes- und Landesgesetze in der jeweils gultigen Fassung sind:

4. BImSchV - Verordnung Uber genehmigungsbedurftige Anlagen

16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung
Bodenschutz-Ausfuhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
Bundes-Bodenschutzgesetz

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
Bundesnaturschutzgesetz

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt

Naturschutzgesetz NatSchG LSA

Raumordnungsgesetz

Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion

Verordnung Uber die Bodenordnung nach dem BauGB

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz)
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11. Anderung des rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes
der Stadt Bitterfeld-Wolfen fur das gesamte Stadtgebiet

l. Wohnungsbau nach Prioritaten - Bestandsaufnahme

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen hat einen Uberhang an Wohnbauflachen zu verzeichnen.
Aus verschiedenen Grinden, u. a. eigentumsrechtlicher, wirtschaftlicher oder
politischer Natur, ist es der Stadt verwehrt, eine umfangreiche Streichung
vorzunehmen. Da der Flachennutzungsplan (nachfolgend FNP) als vorbereitender
Bauleitplan als Instrument die grobe Flachenausweisung zum Inhalt hat, aber die
konkrete Ausgestaltung der zu entwickelnden Baugebiete verbindlich aus den
aufzustellenden Bebauungsplanen resultieren, soll eine Rangfolge und Priorisierung
der zu entwickelnden Baugebiete festgelegt werden. Der Flachennutzungsplan hat
einen Planungshorizont von 10 — 15 Jahren. Es wird davon ausgegangen, dass eine
Inkraftsetzung bis zum |. Quartal 2022 erfolgt und er damit eine Wirkung bis ca. 2035
entfaltet. Auf dieser Grundlage kommen die Priorisierungen der geplanten bzw.
bereits seit 2012 ausgewiesenen Wohngebiete zum Tragen. Es werden drei
Prioritaten erarbeitet. Im Wesentlichen werden die Prioritdten 1 (vorrangig) und 2
(entwicklungsfahige Bestande) in der Perspektive des FNP realisiert. Prioritat 3 wird
dabei voraussichtlich nicht zur Umsetzung kommen bzw. perspektivisch
zurtckentwickelt. Realisierungszeitraume sollen wie folgt festgelegt werden:

Prioritat 1: innerhalb des Betrachtungszeitraumes bis 2030 (kurzfristig), hier handelt
es sich im Wesentlichen um Neuplanungen, die noch einer verbindlichen
Bauleitplanung bedtirfen

Prioritat 2: innerhalb des Betrachtungszeitraumes ab 2030 (mittelfristig), hier handelt
es sich im Wesentlichen um Bestandsflachen, die zum Grofdteil mit einer
verbindlichen Bauleitplanung versehen sind oder bereits vor Abschluss des FNP-
Verfahrens als umgesetzt gelten

Prioritat 3: GUber den Betrachtungszeitraum hinaus (langfristig) bzw. keine Umsetzung
in Aussicht und ggf. Rickabwicklung vorgesehen (dazu sollte die Entwicklung der 11.
Anderung des Flachennutzungsplans abgewartet werden), unter diese Prioritat fallen
zusatzlich Bestandsflachen mit verbindlicher Bauleitplanung, deren Rickabwicklung
nicht moglich (Entstehung von Baullicken nach § 34 BauGB) oder stadtebaulich
sinnvoll erscheint (Zerschneidung des Baugebiets)

Nachfolgend werden alle relevanten und zur Umsetzung kommenden
Wohnbaugebiete betrachtet. Dabei werden teilweise Baugebiete unberucksichtigt
bleiben, die vor Inkrafttreten der 11. Anderung vermutlich umgesetzt sind. Beginnend
mit Prioritdt 1 werden die Wohnbauflachen nachfolgend bewertet. Wichtig in der
Bewertung ist der Hintergrund, dass es zum Grofteil um Bestandsflachen handelt,
die ggf. nur erschwert oder gar nicht zurlickentwickelt werden kénnen bzw. aufgrund
ihrer stadtebaulichen Lage eine Vorhaltung sinnvoll ware, auch wenn eine
Umsetzung erst nach dem Planungshorizont des FNP absehbar ist. Die
FlachengrolRen werden bis zu einem Hektar in Quadratmeter angegeben (1 ha =
10.000,00 m?).
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Wohn- und gemischte Bauflachen der Prioritat 1

Gartenstadt Suid: Laufende Nummern B19 und B25

Ausgangslage: Die geplante Flache befindet sich in attraktiver Lage an einer neu
errichteten ErschlielBungsstralte (Leopoldstralle) unweit der Goitzsche (Naturraum/
Landschaftsgebiet um den Goitzschesee). Diese Flache war bis Mitte der neunziger
Jahre des vergangenen bebaut und war nach dem Ruckbau u. a. als Grunflache und
Sondergebiet flir Freizeit und Erholung ausgewiesen. Die Ausweisung fur ein neues
Wohngebiet resultiert aus einem europaweiten stadtebaulichen Wettbewerb
(EUROPAN12). Anlehnend an den Wettbewerbssieger sollen die Entwicklungen
vorangetrieben werden. Dazu befindet sich das Gebiet in weiteren konzeptionellen
Betrachtungen. Es soll ein Kombination aus Mehrfamilien-, Reihen- und
Einfamilienhausern sowie gewerblichen Nutzungen, die der Freizeit und Erholung
dienen, entstehen. Denkbar sind weiterhin Tiny-Houses und Ferienwohnungen.
Dabei sollen alle sozialen Schichten abgedeckt werden. Das Gebiet soll dem Thema
.Wasserstadt® gerecht werden und wird die Oberflachenentwasserung uber
Regenrickhalt und Kanalsystem integrieren. Weiterhin soll es grol3zigige
Grinflachen mit Spiel- und Freizeitaktivitadten erhalten. Die Aufenthaltsqualitat soll
damit gesteigert und dem Thema Gartenstadt gerecht werden. Denkbar ist zudem
ein zentraler Treffpunkt in Form eines Dorfgemeinschafts-/Mehrgenerationenhauses.
Zur klimaangepassten Entwicklung des Wohngebiets wird das Forschungsprojekt
LFlexitility” in die Betrachtung miteinbezogen.

Derzeitige Situation: Das Gebiet ist im 2. Entwurf des FNP zum Grofteil als
Wohnbauflache (ca. 10 ha) und gemischte Bauflache (ca. 4,6 ha, halftiger Ansatz 2,3
ha) ausgewiesen. Es befindet sich im Vorbehaltsgebiet fliir Hochwasserschutz und
Tourismus und Erholung. Fir eine Realisierung des Wohnquartiers ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich. Es werden ca. 700 Wohneinheiten geschaffen,
wobei die Bebauung in mindestens zwei Bauabschnitten erfolgt und damit halftig als
Prioritat 1 und ab 2030 zum Tragen kommt.

Die Festlegung VBG Hochwasserschutz wird im REP A-B-W 2018 (Grundsatz 9) wie
folgt begrundet:

* Flachen, die bei einem potenziell signifikanten Hochwasserrisiko mit niedriger
Wahrscheinlichkeit (HQ200) oder bei Extremereignissen gem.
Hochwassergefahrenkarten Gberschwemmt werden wirden, werden als
Vorbehaltsgebiete fur Hochwasserschutz festgelegt. Vorbehaltsgebiete fur
Hochwasserschutz umfassen besiedelte und unbesiedelte Bereiche. Das
Schadenspotenzial soll langfristig dadurch gemindert werden, dass in bisher
unbesiedelten Bereichen mdglichst keine neuen Baugebiete entstehen bzw.
hochwasserunempfindliche Bauformen entwickelt werden.

Der politische Wille der Konzeption der Gartenstadt geht aus der urspringlichen
stadtebaulichen Konzeption ,Europan12“ hervor, deren Umsetzung einen hohen
Stellenwert besitzt. Das Plangebiet wurde als Pilotprojekt flr die Umsetzung einer
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klimaangepassten stadtebaulichen Konzeption mit hochwasserschutzrelevanten
Festsetzungen ausgewahilt.

Der Geltungsbereich der Anderungsflache liegt innerhalb der rdumlichen Abgrenzung
des Mittelzentrums Bitterfeld-Wolfen (Zentraler Ort). Dies spiegelt sich auch in den
vorhandenen Daseinsvorsorgeeinrichtungen in der naheren Umgebung wider. Die
Nahe zu den diversen Einrichtungen (Schule, KITA, Krankenhaus,
Einkaufsmoglichkeiten etc.) und der attraktiven Umgebung im Bereich Erholung und
Tourismus sowie die gute Anbindung durch den Bahnhof Stadt Bitterfeld mit ICE-Halt
sprechen fir die bestehende hdhere Nachfrage fur die Wohnbauflachen in den
Ortsteilen  Stadt  Bitterfeld und  HolzweiRig (als  Beispiel:  schnelle
VeraulRerung/Vergabe der Bauplatze im Bebauungsplangebiet 09-2017btf
~Wohngebiet vor dem Muldedamm® und 04-2017ho ,Wohngebiet Pomselberg“ im OT
HolzweiRRig). Das geht aus der langjahrigen Erfahrung der Stadtverwaltung auch
durch Anfragen der Burger und Investoren hervor, die nicht mehr vollumfanglich
befriedigt werden koénnen.

Die geplanten Nutzungsarten waren einem Allgemeinen Wohngebiet und
Mischgebiet zuzuordnen. Nach § 4 Bau NVO dienen Allgemeine Wohngebiete
vorwiegend dem ,Wohnen“. Das Vorhaben steht mit seiner Grélkenordnung dem
raumordnerischen Grundsatz einer touristischen Entwicklung nicht entgegen. Der
zentrale Bereich fur den o. g. raumordnerischen Grundsatz ist der Bereich an der
Goitzsche. Demzufolge nimmt der Anderungsbereich Lfd. Nr. B19 eine
untergeordnete Rolle fir den Grundsatz der Raumordnung Tourismus und Erholung
ein. Trotzdem ist auch hier das raumordnerische Ziel umsetzbar, wenn auch in
vergleichbar geringerem Malf als an der Goitzsche. So kénnen in einem Wohngebiet
z. B. Ferienwohnungen oder sportliche Einrichtungen errichtet werden. Weiterhin
sind Beherbergungsbetriebe ausnahmsweise zulassig. Die Neuausweisung erfolgt
zum grofien Teil auf der ,grinen Wiese“. Die geplante Wohnbauflache umfasst im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan ca. 2,9 ha und wurde mit Anderung des FNP
auf insgesamt ca. 10 ha vergrolRert. Es ist eine Wohnbauflache mit erhdhtem
Grlnanteil (grof3er Grungurtel inmitten des Gebiets) geplant, weshalb auch nur eine
Teilbebauung fiur das Plangebiet vorgesehen ist. Nach § 6 Bau NVO dienen
Mischgebiete vorwiegend dem ,Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben®. Ein Mischgebiet steht einer touristischen Entwicklung gemaf}
Grundsatz 20 REP A-B-W 2018 nicht grundsatzlich entgegen. Aber die
Neuausweisung erfolgt zum grof3en Teil auf der ,grinen Wiese®. Im Grunde stellt die
Anderung ,Sondergebiet in ,Mischgebiet‘ eine Erweiterung des Sondergebietes um
die Nutzungsart des dauerhaften Wohnens dar. Ein Mischgebiet steht einer
touristischen Entwicklung grundsatzlich nicht entgegen, fugt sich gut in die
umgebende Nutzung ein und erdffnet die Moglichkeit der Schaffung eines auf
Tourismus und Erholung ausgerichteten Angebots. Eine Realisierung des
Sondergebietes in der urspringlich geplanten Grolke lasst sich aufgrund der
fehlenden Nachfrage nicht realisieren. Die Anderung in Mischgebiet stellt somit erst
die Umsetzung des raumordnerischen Zieles an dieser Stelle sicher. Trotz der
Anderung Sondergebiet in Mischgebiet I&sst sich das raumordnerische Ziel weiterhin
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umsetzen, an der ursprunglichen Zielstellung der Stadt Bitterfeld-Wolfen einer
touristischen Entwicklung wird grundsatzlich weiterhin festgehalten.

Unter Berlcksichtigung der Lage im Zentralen Ort und der bereits angefihrten
Argumente handelt es sich hier um einen sehr attraktiven Wohnbaustandort, der
bereits konzeptionell vorgedacht ist. Die Grundsatze 10 — 13 REP A-B-W werden
eingehalten. Die Neuausweisung eines (neuen) Wohngebiets kommt an anderen
Standorten nicht in Betracht, da sich die tatsachliche Nachfrage nach
Wohnbauflachen vorrangig auf die Ortsteile Stadt Bitterfeld und Holzweildig
konzentriert. Eine Nachfrage nach Wohnbaustandorten in den anderen Ortsteilen ist
nur vereinzelt zu verzeichnen. Mithin besteht hier ein expliziter Bedarf an
Wohnbauflachen. Die Stadt ist gehalten, der Nachfrage nach attraktiven Wohnraum
zu entsprechen. Insbesondere wird auch das Ziel verfolgt, Einpendler mit ihren
Familien an die Stadt Bitterfeld-Wolfen zu binden und somit Einwohner zu
generieren, mithin auch zukinftig die Tragfahigkeit des Zentralen Ortes des
Mittelzentrums Bitterfeld-Wolfen sicherzustellen.

GroRe Miihle: Laufende Nummer B5

Ausgangslage: Das Gebiet befindet sich in attraktiver Lage direkt am Goitzsche und
war vorher als Sondergebiet fir Freizeit und Erholung ausgewiesen. Geplant ist die
Etablierung einer mit den vorhandenen und beabsichtigten Nutzungen in Einklang
stehende Wohnbebauung mit untersetzten touristischen Angeboten. Im Umfeld
befinden sich noch Sondergebiete fur Freizeit und Erholung, deren zuklnftigen
Nutzungen zu berucksichtigen sind. Derzeit befindet sich im Geltungsbereich der
Neuausweisung ein Bebauungsplan in Aufstellung. Ein bereits vorhandenes
Wohnhaus steht unter Bestandsschutz und wird mit den Neuplanungen
entsprechend berlcksichtigt.

Derzeitige Situation: Das Plangebiet hat eine Grofe von ca. 1,45 ha. Es befindet
sich im Vorbehaltsgebiet fur Hochwasserschutz und Tourismus und Erholung. Fur
eine Realisierung des Wohnquartiers ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Da es sich um eine gemischte Bauflache handelt, kommt diese nur
halftig mit ca. 0,7 ha zum Ansatz. Laut aktueller Planung sollen durch ein sog.
,conciergewohnen® ca. 100 WE geschaffen werden.

Das geplante Mischgebiet liegt gemall Landesentwicklungsplan 2010 des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP 2010 im Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung
,Goitzsche®. Das Vorbehaltsgebiet wurde im Regionalen Entwicklungsplan flr die
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg mit den Planinhalten ,Raumstruktur,
Standortpotenziale, technische Infrastruktur und Freiraumstruktur® (REP A-B-W
2018) konkretisiert und als ,Gebiet zwischen Dessau-Roldlau, Lutherstadt Wittenberg
und Goitzsche* festgelegt.

Die Festlegung wird im REP A-B-W 2018 (Grundsatz 20) wie folgt begrundet:
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¢ Im Dreieck zwischen Dessau-RoRRlau mit den UNESCO-Weltkulturerbestatten
"Bauhaus und Meisterhauser” im Norden, der Lutherstadt Wittenberg mit den
UNESCO-Weltkulturerbestatten ,Lutherstatten im Osten und der Goitzsche
(Goitzsche LEP-ST 2010, G 142 Nr. 3) im Siuden der Planungsregion, findet
sich eine eindrucksvolle Fulle an kulturellen, landschaftlichen und
naturrdumlichen Potenzialen fir Tourismus und Erholung. In diesem Gebiet
liegen zugleich das UNESCO-Weltkulturerbe ,Gartenreich Dessau-Worlitz”
sowie die unter UNESCO-Schutz stehende ,Flusslandschaft Elbe” mit dem
Biospharenreservat” Mittelelbe”. Unter der touristischen Dachmarke ,Luther-
Bauhaus-Gartenreich” werden die kulturhistorischen Potenziale
zusammengefasst und international prasentiert.

Gem. G 144 LEP-ST 2010 soll die besondere Bedeutung des Gartenreichs
Dessau Worlitz fir den Kulturtourismus mit den Moglichkeiten zur aktiven
Erholung in der Region weiterentwickelt werden. Das Gebiet ist Teil der
Mitteldeutschen Gewasserlandschaft, welche als Bergbaufolgelandschaft
touristisch entwickelt wird.

Zugleich befinden sich wertvolle naturrdumliche Bereiche der Dubener Heide,
der Mulde- und Elbeaue in diesem Vorbehaltsgebiet, die fur Rad-, Wander-,
Wasser-, Naturtourismus und Landurlaub pradestiniert sind.

Die zeichnerische Darstellung im REP A-B-W 2018 verdeutlicht die Weitrdumigkeit
der Festlegung. Die Anderungsflache von Sondergebiet in eine gemischte Bauflache
umfasst ca. 1,45 ha und beansprucht damit eine sehr geringe Gré3enordnung im
festgesetzten Vorbehaltsgebiet. Die in 0.g. Begriundung aufgefuhrten Potenziale und
naturrdumliche Bereiche werden mit dem geplanten Mischgebiet nicht negativ
beeintrachtigt. Eine Umsetzung des raumordnerischen Zieles ,Tourismus und
Erholung“ ist sowohl auf den verbleibenden, aber auch in neuer Form dargestellten
gemischten Bauflachen weiterhin mdglich. Dartiber hinaus wird dem
Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung innerhalb des abgegrenzten Zentralen
Ortes des Mittelzentrums Bitterfeld-Wolfen durch die Beibehaltung bereits
festgesetzter Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Tourismus und
Erholung® mit einer Gesamtflache von fast 30 ha Rechnung getragen.

Dies zeigt sich in dem zwischenzeitlich fir die Anderungsfliche in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan Nr. 03-2019btf ,MI Goitzsche SO 16 und SO 17¢,
welcher ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festsetzt. Damit sind mehrere Nutzungen,
wie Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsbetriebe, Anlagen
fur kulturelle und soziale Zwecke, gewerbliche Nutzungen, die sowohl im
Sondergebiet als auch im Mischgebiet zulassig sind, Festsetzungsgegenstand. Neu
ist lediglich das hier anteilig zulassige Wohnen. Die neue Darstellung einer
gemischten Bauflache im Flachennutzungsplan steht dem raumordnerischen
Grundsatz damit nicht entgegen, sondern gestaltet es auf der Ebene der
kommunalen  Bauleitplanung sachgerecht weiter aus. Die geanderte
Flachendarstellung ist ein mit der raumordnerischen Grundsatzfestlegung in Einklang
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stehendes Eingreifen der Stadt an einer exponierten, stadtimagepragenden Lage, um
dem Entstehen eines ansonsten absehbaren stadtebaulichen Missstandes zu
begegnen. D. h., die Haltung in Bezug auf die gednderte Flachendarstellung resultiert
daraus, dass sich fur die als Sondergebiet im seit 2005 rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 01-99a ausgewiesene Flache bisher fir die Zweckbestimmung
“Ferienwohnungen® keine Nachfrage generieren lassen hat. Eine touristische
Ansiedlung hat in den vergangenen 15 Jahren nicht stattgefunden, die fehlende
Nachfrage steht offenkundig der Entwicklung der derzeit brachliegenden Freiflache
als Sondergebiet entgegen.

Dagegen wird insbesondere an der Goitzsche die Nachfrage nach Wohnnutzungen
unterschiedlichster Art (u.a. Wohnen am Wasser) immer groRer. Die Stadt hat sich
daher gemal § 3 Abs. 1 BauGB entschieden, einen kleinen Teil des Sondergebietes
an der Goitzsche als gemischte Bauflachen auszuweisen, um zum einen
Wohnnutzungen, zum anderen aber auch die Ansiedlung von tourismusaffinem
Gewerbe zu ermoglichen.

Ein Mischgebiet, wird gegenwartig planerisch vorbereitet, steht dem im weiteren
Umfeld fortbestehenden ,Sondergebiet Tourismus® grundsatzlich nicht entgegen, fligt
sich gut ein und erganzt das touristische Angebot in guter Weise. Eine Realisierung
des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnungen® in der
ursprunglich geplanten GrofRe lasst sich aufgrund des fehlenden Bedarfs nicht
realisieren. Die Anderung schafft somit erst die Wahrscheinlichkeit der Umsetzung
des raumordnerischen Grundsatzes an dieser Stelle. Trotz der Anderung
Sondergebiet in Mischgebiet Iasst sich der raumordnerische Grundsatz somit
weiterhin  umsetzen, an der urspringlichen Zielstellung einer touristischen
Entwicklung kann grundsatzlich festgehalten werden.

Vorbehaltsgebiete fir Hochwasserschutz sind die Gebiete mit potenziellem
Hochwasserrisiko, die bei Offnen oder Versagen von Hochwasserschutzanlagen und
bei deren Uberstromen bei Extremhochwasser lberschwemmt werden kénnen.
Raumbedeutsame Planungen und Malnahmen in diesen Gebieten sind so zu
gestalten, dass Schaden durch Hochwasser nicht eintreten oder so gering wie
moglich gehalten werden. (Ziel 126 LEP 2010)

Der Grundsatz 10 REP A-B-W 2018 ist bei Neuausweisungen von Bauflachen
innerhalb von Vorbehaltsgebieten flir Hochwasserschutz zu berlicksichtigen. Die
geplante Mischbauflache ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 01-99a bereits als
Baugebiet ausgewiesen. Vorliegend andert sich die Nutzungsart, es handelt sich
somit nicht um eine ,erstmalig ausgewiesene Flache®. Grundsatz G10 des REP A-B-
W 2018 — ,Innerhalb von Vorbehaltsgebieten fiir Hochwasserschutz sollen vor der
Festlegung von erstmaliq ausgewiesenen Fldchen, ... anderweitige, mdglichst
aulBerhalb von Vorbehaltsgebieten fir ~ Hochwasserschutz liegende,
Planungsmoglichkeiten gepriift werden® kommt hier somit nicht zur Anwendung. Im
Rahmen nachgelagerter Planungen sind jedoch die Grundsatze G 11 — G 13 REP A-
B-W 2018 angemessen zu berucksichtigen. Demnach werden im Bebauungsplan Nr.
03-2019btf ,MI Goitzsche SO 16 und SO 17“ geeignete technische Mallinahmen bei
neuer Bebauung zur Vermeidung des Eintrags wassergefahrdender Stoffe im
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Uberschwemmungsfall festgesetzt (Grundsatz 11). Festsetzungen zum
Hochwasserschutz bzgl. Wasserriickhaltung und Versickerung (Grundsatz 12) sowie
Festsetzungen zum Verbot der Errichtung der empfindlichen Infrastrukturen (z.B.
Altenheime, Kindertagesstatten, Krankenhauser, Einrichtungen des
Katastrophenschutzes etc. (Grundsatz 13) tragen ebenfalls zu der Umsetzung der
Erfordernisse der Raumordnung bei.

Der Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums
zugewiesen. Mittelzentren sind als Standorte fir gehobene Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und weitere private
Dienstleistungen zu sichern und 2zu entwickeln. Im Sachlichen Teilplan
,Daseinsvorsorge“ ist die raumliche Abgrenzung des Mittelzentrums der Stadt
Bitterfeld-Wolfen zweigeteilt, in den Ortsteilen Stadt Bitterfeld und Stadt Wolfen,
dargestellt. Der Geltungsbereich der Anderungsfliche liegt im Ortsteil Stadt
Bitterfeld, innerhalb der raumlichen Abgrenzung des Mittelzentrums.

Daher muss dem Erhalt des Mittelzentrums (Tragfahigkeitskriterien gemaf
Begrindung zu Ziel 34 LEP 2010: in der Regel mindestens 20.000 Einwohner im
Zentralen Ort, um das Potenzial fir die notwendigen Einrichtungen der
Daseinsvorsorge vorhalten zu koénnen. Daridber hinaus sollen durch das
Mittelzentrum, welchesin der Regel mindestens 50.000 Einwohner versorgt, im
Flachennutzungsplan eine starke Gewichtung zugeschrieben werden. Der Aspekt
.Zentraler Ort* ist somit vordergrindig zu beachten. Der politische Wille, der grof3en
Nachfrage nach Wohngrundstlicken in Seendhe nachzukommen, dient gleichzeitig
dem perspektivischem Erhalt des Zentralen Orts und somit des Status eines
Mittelzentrums. Fur eine mit Wohnen gemischte Bebauung im Zentralen Ort
sprechen die vorhandenen Daseinsvorsorgeeinrichtungen (Schule, KITA,
Krankenhaus, Einkaufsmoglichkeiten etc.) und deren Erreichbarkeit (kurze fuldlaufige
Wegeverbindung, gute OPNV-Anbindung) sowie die gute Anbindung des Plangebiets
an der Goitzsche durch den naheliegenden Bahnhof des Ortsteils Stadt Bitterfeld mit
ICE-Anschluss. Neben der o0.g. Erhaltung des Zentralen Ortes hat die Planung an der
Goitzsche das Ziel eines Dominoeffekts fur die Revitalisierung der Brachflache ,Plan®
in der Innenstadt des OT Stadt Bitterfeld.

Am Stadion/ Am Waldchen: Laufende Nummer B12

Ausgangslage: Das Gebiet befindet sich in attraktiver Lage direkt am Goitzsche und
war vorher als Griunflache ausgewiesen. Geplant ist die Errichtung von
Mehrfamilienhausern.

Derzeitige Situation: Das Plangebiet hat eine Grofle von ca. 4.000,00 m? und
befindet sich in Teilen im Vorranggebiet fir Hochwasserschutz sowie im
Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung. Derzeit durchlauft eine Deichtrasse
das Plangebiet, welche aber nach aktuellem Stand nicht mehr benétigt wird.

,vorranggebiete fur Hochwasserschutz sind Gebiete zur Erhaltung der
Flussniederungen fir den Hochwasserriickhalt und den Hochwasserabfluss sowie
zur Vermeidung von nachteiligen Veranderungen der Flachennutzung, die die
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Hochwasserentstehung beglnstigen und beschleunigen. Diese Gebiete sind zugleich
in ihrer bedeutenden Funktion fir Natur und Landschaft zu erhalten (LEP 2010, Ziel
121). Die festgelegten Vorranggebiete fir Hochwasserschutz sind zum Schutz von
Leben und Gesundheit der Bevolkerung von Neubebauung freizuhalten (LEP 2010,
Ziel 122). Der Hochwasserschutz stellt einen bedeutsamen Bestandteil der
offentlichen Daseinsvorsorge dar (LEP 2010, Ziel 123 Begrundung).

—> Aus der Karte zum Vorranggebiet ist nicht zu erkennen, ob und wenn ja in
welchem Umfang die Flache B12 betroffen ist. Es handelt sich daher auch um
einen Konkretisierungsspielraum der Kommune. Aus stadtebaulichen Grinden ist
eine erganzende Bebauung zur bestehenden Bebauung und zur Abrundung des
Ortsbildes zu entwickeln. Es sind ca. 20 Wohneinheiten geplant.

Nordlich FriedensstraBRe Il/ B100 Berliner Strae: B118 und B119

Ausgangslage: Das Gebiet befindet sich in attraktiver Lage in der Nahe des
Goitzsche und war vorher zum Teil als Parkflache ausgewiesen. Es sollen funf
Einfamilienhduser sowie drei Mehrfamilienhduser mit in Summe 18 bis 24
Wohneinheiten entwickelt werden. Abgerundet von einer Gewerbeeinheit bildet
dieses Vorhaben eine sinnvolle Erganzung des Wohngebietes in der Friedensstralle.
Aullerdem verschwindet eine Ruine aus dem Stadtbild von Bitterfeld (hier ist bereits
eine Wohnbauflache berlcksichtigt). Die Entwicklungen des Gebiets ,Vor dem
Muldedamm® zeigt die hohe Nachfrage an Wohngrundsticken in Goitzschenahe.

Derzeitige Situation: Das Gebiet befindet sich im Vorbehaltsgebiet fur
Hochwasserschutz und Tourismus und Erholung. Fir eine Realisierung des
Wohnquartiers ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Es handelt sich
um ca. 4.500 m? neue Wohnbauflache und ca. 2.000 m? gemischte Bauflache, die
neu zu bertcksichtigen ware. Dabei die gemischte Bauflache lediglich halftig mit ca.
1.000 m=.

Zur Bewaltigung der Vorbehaltsgebiete Tourismus und Erholung sowie
Hochwasserschutz wird auf die Argumentation i. S. der gemischten Bauflachen B5
und B25 verwiesen.

Westliches Akademikerviertel (ehemaliger Wohnkomplex 4.1, nordlicher Teil):
Bestand

Ausgangslage: Das Gebiet befindet sich in Wolfen-Nord sudlich der
Siebenhausener Stralle (Bereich Garagenstandort Nordring) und &stlich des
Nordparks. Das Gebiet ist im FNP als Wohnbauflache mit erhéhtem Grinanteil
ausgewiesen. Der Bedeutung nach soll sich das Gebiet weg von mehrgeschossigem
Wohnen hin zu einem durchgrinten Wohngebiet mit verschiedenen Nutzungen,
vorrangig bestehend aus Einzel-, Reihen- und Doppelhdusern, entwickeln. Das
Gebiet wurde zurlckliegend, bis auf die Garagen, komplett zurlickgebaut. Es hat
eine GesamtgroRe von ca. 8,3 ha, davon ca. 5,5 ha freie bebaubare Flache.
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Derzeitige Situation: Der Eigentumer, eine O4rtliche Wohnungsgesellschaft,
beabsichtigt das Gebiet mit einem Dritten zu entwickeln. Zur Umsetzung des
Vorhabens ist es erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen. Wolfen-Nord ist im
Stadtgebiet von dem Einwohnerverlust seit der Wende am starksten betroffen.
Dementsprechend viele der ehemalig den Stadtteil pragenden
Mehrfamilienmietshauser (Wohnblocke aus DDR-Zeiten) sind seitdem zurtickgebaut
oder abgerissen worden. Im Ausgleich entstehen in der jingeren Vergangenheit
Gebaude mit individuellen und neuartigen Wohnungszuschnitten bis hin zu ganzen
Wohngebieten. Aufgrund des steigenden Altersdurchschnittes der Bevolkerung zum
einen, aber auch des guten Angebotes an Einzelhandel, Arzten, Schulen,
Gaststatten, Kindertagesstatten, Verkehrsanbindungen uvm. Zum anderen, sieht das
Konzept ein Wohngebiet vor, welches sowohl fir die altere als auch fir die jingere
Generation sowie fir junge Familien kostenglinstigen Wohnraum anbietet. In dem
Wohngebiet sollen Mehrgeschosswohnhduser, Einfamilienhduser, Kettenhduser
sowie Doppel- und Kettenbungalows zur Deckung einer Vielzahl von
Wohnbedirfnissen unterschiedlicher Einkommensgruppen errichtet werden.
Insgesamt sollen so ca. 53 Wohneinheiten realisiert werden. Zudem soll ein
Pflegeheim, welches sich auf zwei Gebaude verteilt, mit ca. 80 Wohneinheiten
entstehen. Das Plangebiet hat eine Grolde von ca. 4,1 ha.

Experimentelles Wohngebiet: Laufende Nummer W107

Ausgangslage: Das Baugebiet befindet sich im westlichen Fuhnetalviertel im
Bereich des ehemaligen WK 4.4. Es wird im FNP im Wesentlichen von einer
Grinflache in eine Wohnbauflache umgewidmet. Zur Aufstellung eines
Bebauungsplans hat sich der Stadtrat mit Beschluss 150-2020 vom 14.10.2020
positioniert. Es werden ca. 4,2 ha Uberplant. Die Flache soll aber nur zu einem Teil
fur Wohnen genutzt werden. Dabei soll der Natur ein besonderer Anspruch
zukommen und der Eingriff auf das absolute erforderliche Maly (wenig invasiv)
begrenzt werden.

Derzeitige Situation: In der Stadt Bitterfeld-Wolfen besteht eine gro3e Nachfrage
nach bezahlbarem und glinstigem Wohnraum. Konkret besteht fir die Flache in
Wolfen die Anfrage fur die Entwicklung eines experimentellen Wohnquartiers im
Sinne einer okologischen Siedlung. Es sollen glinstige, schnell zu bauende und
flexible modulare Hauser entstehen. Dabei soll die vorhandene Bebauung
(Jugendclub, ehemalige Videothek) wieder in Nutzung gebracht werden.

Die beanspruchte Flache liegt inmitten des Wohnquartiers ,WK 4.4°. Der Stadtumbau
ist hier durch Rickbaumalinahmen mehrgeschossiger Wohnblocks im Wesentlichen
abgeschlossen. Eine weitere Rickabwicklung wie im Vorentwurf der Anderung des
FNP zwischen Auenstraflte und Grinstrale angedacht soll es nicht mehr geben. Das
Wohnquartier WK 4.4 soll mit aufgelockerter Bebauung und einem grof3ztigigem
Grinanateil zu neuem Leben erweckt werden. Der stadtische Wille zur Entwicklung
wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplans 09-2020wo ,WK 4.4“ bekraftigt. Das
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geplante experimentelle Wohnen steht im Einklang mit der geplanten Entwicklung an
diesem Standort.

Aus Grinden der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung (§ 1 Abs. 3 BauGB) wird
angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans 09-2020wo zur
Umsetzung des Vorhabens der Bebauungsplan 08-2020wo ,Experimentelles
Wohnen* aufgestellt.

Die geplante Entwicklung einer Siedlung mit Tiny Houses (ca. 20 Wohneinheiten,
weitere perspektivisch im nordlichen Teil des Plangebiets), mit wenig invasiven aber
grofdzliigigen Grinflachen — die Hauser werden in Modulbauweise errichtet und
kénnen beliebig vergrofdert und verkleinert werden — ist keine typische Entwicklung
im Sinne einer ErschlieBung durch Investor und anschlie®Bendem Verkauf der
Grundstiicke an Private. Das Grundstuck ist im Eigentum der Stadt Bitterfeld-Wolfen
und wird dem Verein Wolfen-Nord e. V. zur Verflgung gestellt, es soll daher keine
Parzellierung vorgenommen werden, sondern ein Gesamtgrundstick bleiben.
Ungegliederte Siedlungsstrukturen (Ziel Z 22 LEP 2010) werden vermieden. Die
Erschlielung soll zudem auf ein Minimum begrenzt werden — Gesprache mit den
Versorgern sind bereits erfolgt und positiv  verlaufen. Verschiedene
Versorgungstechniken, die ein nachhaltiges Wohnen ermdglichen, z. B. die
Wiederverwendung von Brauchwasser oder Einbindung von alternativen
Energieformen, sollen erprobt werden. Das Gebiet soll Wohnen, Leben und Arbeit
verbinden. Vor Ort wurde bereits das Gebdude der ehemaligen Videothek
(Bitterfelder Strae 17, neben Heizungs- und Sanitarfirma) in Nutzung gebracht, der
ehemalige Jugendklub soll saniert werden und als Begegnungsstatte dienen.
Wohngebietsuntypische Tierhaltung ist nicht geplant.

Die Eingliederung in den Zentralen Ort ist fir die Umsetzung des experimentellen
Wohnprojekts durch o. g. autarke Versorgungstechniken und der alternativen
Arbeitsformen (Co-Working, Home-Office) nicht essentiell. Eine Splittersiedlung ist
durch die vorhandene § 34 BauGB-Bebauung in der Umgebung nicht gegeben. Die
Daseinsvorsorge ist in diesem Anderungsbereich ebenfalls anders zu bewerten. Es
wird eine groRtmogliche Autarkie angestrebt, indem zum einen experimentelle
Versorgungsverfahren zum Einsatz kommen sollen und zum anderen nachhaltig mit
der Natur gewirtschaftet werden soll. Zudem ist unmittelbar angrenzend mit dem
Christophorushaus mit angeschlossener Kindertagesstatte als Begegnungsort ein
weiteres Angebot vorhanden.

Die Ziele der Raumordnung werden berucksichtigt:

o Der Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde die zentraldrtliche Funktion eines Mittelzentrums
zugewiesen (Ziel 37 LEP 2010). Mittelzentren sind als Standorte flr gehobene
Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und
weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Die Erprobung von
neuen Versorgungsverfahren dient diesem Ziel.

o In der Begrindung zu Ziel 37 LEP 2010 wird ausgeflhrt, dass das Netz der
Mittelzentren tragfahig genug sein muss (Einwohner, Einzugsbereich), um unter
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anderem als Siedlungs- und Versorgungskern langfristig die Versorgung der
Bevolkerung sicherzustellen. Die Klientel fir ein experimentelles Wohngebiet
unterscheidet sich essentiell von den Bewohnern im Zentralen Ort. Daher wirde
kein Wohnraum fur die kinftigen Bewohner des experimentellen Wohnprojekts im
zentralen Ort in Frage kommen, sodass es zu keinem Umzug im Stadtgebiet
kommt, sondern um Zuzug von auf3erhalb. Bei den Interessenten handelt es sich
um eine durchmischte Klientel, so sind zum Beispiel Arbeitsnehmer und
Selbststandige mit Wunsch nach Work-Life-Balance, Auspendler, Personen, die
bevorzugt in Home Office arbeiten denkbar. Es handelt somit um Burger, die der
Stadt Bitterfeld-Wolfen in Ganze zu Gute kommen.

Im LEP 2010 wird in Grundsatz 12 ausgeflihrt, dass in der Siedlungsstruktur des
Landes Sachsen-Anhalt gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die
Lebensweise und Identitdt der Bevolkerung pragende Strukturen unter
Berucksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung
siedlungsnaher Freirdume entwickelt werden sollen. Die Siedlung erfullt
vollumfanglich diese Voraussetzungen. Sie nutzt Vorhandenes und wird sich in die
Struktur einflUgen und diese mitpragen. Des Weiteren ist sie wenig invasiv und
tragt damit zum Erhalt von naturnahen Freirdumen bei.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die
vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs-
und ErschlieBungsformen angewendet werden. (Grundsatz 13 LEP 2010).
Weiterhin sollen ungegliederte Siedlungsstrukturen (Ziel 22 LEP 2010) vermieden
und die Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer gunstigen
VerkehrserschlieBung (Ziel 23 LEP 2010) abgestimmt werden. Das Gebiet
befindet sich in einem Bereich, der zurlickliegend stark bebaut war. Es bedient
sich vorhandener Medien und Stral3en. Es ist durch eine innerdrtliche Hauptstralie
gut durch motorisierten Individualverkehr, Fahrrad und OPNV erreichbar.
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Wohn- und gemischte Bauflachen der Prioritit 2

Innenstadt Bitterfeld/ Plan: Bestand

Ausgangslage: Das Gebiet befindet sich in attraktiver Innenstadtlage. Es ist eine
direkte Erreichbarkeit von Innenstadt und Goitzsche gegeben. Fir das Plangebiet
existiert ein Bebauungsplan (03-2010btf ,Am Plan), der die Ziele des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts (A-Zentrum) umsetzt. Ggf. ist der Bebauungsplan der aktuellen
Nachfrage anzupassen. Es handelt sich um ein ausgewiesenes Kerngebiet im FNP.
Wohnen ist nur untergeordnet zulassig. Fur die Starkung der Innenstadt in ihrer
stadtebaulichen Funktion und im Sinne einer nachhaltigen Stadtstruktur spielt neben
der funktionalen Aufwertung durch Einzelhandelsangebote die Zulassigkeit von
Wohnungen in den Obergeschossen eine wesentliche Rolle als Beitrag zur
Nutzungsmischung (LEP 2010, Grundsatz Nr. 15). So werden monofunktionale
Strukturen vermieden und eine nachhaltige Belebung des Quartiers vor allem in den
Abend- und Nachtstunden gewahrleistet. Zudem wird damit der vorhandenen
Nachfrage nach Wohnraum in der Bitterfelder Innenstadt bzw. in Nahe zur Goitzsche
entsprochen. Die Bedeutung der Innenstadt als Wohnstandort ist selbst bei einer
insgesamt rucklaufigen Bevodlkerungsentwicklung unumstritten. Insbesondere das
nahere Umfeld der Goitzsche Ubt eine hohe Attraktivitat flr die Ansiedlung von
Wohnungen aus. Zur Wahrung des Kerngebietscharakters wird die Wohnnutzung
jedoch auf maximal 30% der zulassigen Geschossflache begrenzt.

Derzeitige Situation: Eine Nachfrage als Wohnstandort ist derzeit nicht vorrangig
festzustellen. Eine Entwicklung i. S. des EHZK scheint auch nicht absehbar. Ggf.
sind vereinzelte Wohnnutzungen (maximal 30 Wohneinheiten) mit unterlagertem
Gewerbe flr Teilgebiete denkbar. Der Bebauungsplan lasst auf den als Kerngebiet
ausgewiesenen Flachen von ca. 0,9 ha nur ein Drittel als Wohnnutzung zu. Weitere
Flachen sind der vorhandenen KiTa und einem Parkhaus vorbehalten. Es wird ein
Potential von ca. 0,3 ha angenommen. Ziel muss es sein, eine attraktive Innenstadt
mit touristischen Dienstleistungen und Aufenthaltsflachen anzubieten, die zum
Verweilen einladt.

Alte Kammerei/ ehemalige Gagfah-Siedlung: Bestand

Ausgangslage: Das Gebiet liegt am Ostrand des zentralen Ortsteils Greppin,
nordlich der Walther-Rathenau-Stralle. Es ist im FNP als Wohnbauflache
bertcksichtigt. Zur Realisierung einer Bebauung wurde zurtckliegend der
Bebauungsplan 01-2017gr SAlte Kammerei* durch eine Ortliche
Wohnungsgenossenschaft aufgestellt. Seit langerem ist man auf der Suche nach
einem Vorhabentrager. Zurzeit laufen noch die Rickbaumalnahmen von
mehrgeschossigen Wohngebauden. Anteilig soll eine auf die speziellen Bedurfnisse
von Menschen mit geringen Einkommen ausgerichtete Mietwohnungsanlage im
Sinne des sozialen Wohnungsbaus entstehen. Dariber hinaus ist fir einen Teil des
Wohngebietes betreutes Altenwohnen als sog. Servicewohnen geplant. Glinstige,
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moderne Wohnung fur Alleinerziehende, Starterhaushalte, behinderte Menschen und
Senioren mit entsprechenden Anforderungen sind haufig schwer zu finden. Daher ist
ein Zweck der sozialen Wohnraumférderung die Bereitstellung preiswerter
Mietwohnungen fur Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten am allgemeinen
Wohnungsmarkt. Das Plangebiet hat eine Grofie von ca. 4 ha.

Derzeitige Situation: Dieses Wohngebiet stellt fur OT Greppin das einzige Angebot
dar, um Menschen zurlick in die Region zu holen. Die Nachfrage ist da, kann jedoch
zurzeit nicht gedeckt werden. Zumeist sind es Familien, die aus familidaren Grinden
zurlckkehren. Daruber hinaus konnen groRere Wohngebaude, die nur noch von
einer Person bewohnt werden, durch Umzug in die neue, auf Singlehaushalte sowie
fur altere Burger zugeschnittene Gebaude jungen Familien zur Verfligung gestellt
werden. Der Bebauungsplan trat Anfang 2019 in Kraft, auch wenn dieser derzeit auf
andere Bedlrfnisse ausgerichtet ist, konnen innerhalb des Bebauungsplans in
Abstimmung mit der Wohnungsgenossenschaft Anpassungen vorgenommen
werden, um diesen Ansprlichen gerecht zu werden und bietet Potential fir bis zu 150
Wohneinheiten. Eine Rickabwicklung der verbindlichen Bauleitplanung ist, aufgrund
der Entschadigungsanspriche des Eigentimers gegenuber der Stadt innerhalb von
sieben Jahren gem. § 42 Abs. 2 BauGB, nicht zu empfehlen. Weiterhin handelt es
sich um ein Innenentwicklungspotential, welches mittelfristig zu nutzen ist.

Humboldtcarré: Bestand

Ausgangslage: Das Baugebiet befindet sich in Wolfen-Nord innerhalb der
StralRenzige Dr.-Otto-Nuschke-Stralle/ Humboldtstral’e/ Fritz-Weineck-Stralke. Es
handelt sich um eine im FNP ausgewiesene Wohnbauflache. Das Plangebiet ist
fuBnah in der Nahe des B-Zentrums Wolfen-Nord gelegen und damit gut versorgt.
Planungsrechtlich sind die Flachen zum einen einem Bebauungsplan zuzuordnen.
Dieser wird derzeit Uberarbeitet, um der aktuellen Situation gerecht zu werden. Fur
den Geltungsbereich wurde im Jahr 2006 der vorhabenbezogene Bebauungsplan
04/2006 ,Wohngebiet zwischen Humboldtstrale / Fritz-Weineck-Stral3e® erstellt. Mit
der offentlichen Bekanntmachung trat dieser am 17.08.2012 in Kraft. Mit dem
Bebauungsplan war die Errichtung einer zwei- bis dreigeschossigen Wohnbebauung
geplant. Innerhalb des Geltungsbereiches war zudem der Bau einer neuen
ErschlieBungsstralle als Stichstralle vorgesehen. Bisher kam es jedoch nur zu einer
geringen Umsetzung der Planung. Ein Grund kann hier in dem strengen und
mittlerweile nicht mehr zeitgemallen Reglement der textlichen Festsetzungen
gesehen werden. Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu
Dachform, Dachneigung und Fassadengestaltung sowie die bisher angedachte
innere Verkehrsflihrung stellen sich flir eine Vermarktung der Grundstlicke nicht so
optimal dar wie urspringlich gedacht. Die mogliche Bebauung soll deshalb neu
strukturiert werden. Zielsetzung ist die Entwicklung von vermarktbaren Strukturen,
die die gegenwartige Nachfrage- und Bedarfssituation nach bezahlbaren Wohnraum
widerspiegeln. Es sollen bestmogliche Voraussetzungen fur eine ansprechende
mehrgeschossige Wohnbebauung geschaffen werden. U. a. werden Leitungsverlaufe
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korrigiert und eine nicht bendtigte ErschlieBungsstrale in Bauflache umgewandelt.
Die noch freie bebaubare Flache hat eine Gréf3e von ca. 1 ha.

Zum anderen handelt es sich um zwei Baullicken, die nach § 34 BauGB bebaubar
sind. Diese haben jeweils eine Flache von ca. 6.700 m? und 4.500 m?.

Derzeitige Situation: Die freien Bauflachen im Bebauungsplangebiet befinden sich
im Eigentum einer stadtischen Wohnungsgesellschaft, die mit der geanderten
Planung grundsatzlich eine kurzfristige Bebauung anstrebt. Zu bericksichtigen ist
dabei das bestehende Frauenzentrum. Dieses ist grundsatzlich in die Planung
einzubeziehen und Losungen fir eine ,umfeldvertragliche“ Bebauung zu suchen.

Die Flachen nach § 34 BauGB gehdren privaten Wohnungsgesellschaften, die
aktuell selbst keine eigene Bebauung beabsichtigen, sondern zum Ziel haben, an
Dritte zu vermarkten. Zuruckliegende Bebauungsabsichten wurden aber nicht in die
Tat umgesetzt. Somit werden diese Flachen lediglich halftig als Potential
bertcksichtigt, dies entspricht 5.600 m2 Im Gegensatz dazu ist das
Bebauungsplangebiet mit 1 ha voll anzusetzen und in der Gesamtschau als Prioritat
2 einzuordnen.

Die Flachen bieten Potential fir ca. 50 Wohneinheiten.

Krondorfer Wiesen: Laufende Nummer W73 - Bestand

Ausgangslage: Durch einen privaten Investor wird eines der groften
zusammenhangenden Wohngebiete innerhalb des Stadtgebietes von Bitterfeld-
Wolfen der letzten 20 Jahre erschlossen. Der Bebauungsplan 04-2016wo
~Wohngebiet Krondorfer Wiesen“ schafft dafiir die baurechtlichen Voraussetzungen.
Zwischen dem Ortsteil Reuden und dem Siedlungsbereich Krondorf (nahe des
Friedhof und der Clara-Zetkin-Siedlung) gelegen, bildet die verkehrliche Anbindung
an die Reudener StralRe als Ortsteilverbindungsstralle sowie die bereits vorhandene
infrastrukturelle  ErschlieBung des direkt angrenzenden Umfeldes gute
Voraussetzungen fur die Entwicklung neuer, moderner Wohnbauflachen. Wahrend
im Suden ca. 30 Grundstiucke fur die Bebauung mit Eigenheimen in ein- bis
zweigeschossiger Bauweise erschlossen werden, schaffen die Festsetzungen fur die
nordlich gelegenen Baufelder die Voraussetzungen fir die Errichtung von ca. 10
Mehrfamilienhausern mit je 15-20 Wohneinheiten. Die modern angelegte
Wohnanlage soll alters- und behindertengerechten Wohnraum bieten. Der
Jugendclub “Phdnix 2000 e. V.“ bleibt unverandert bestehen und wird in das neue
Umfeld integriert (Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen - Flachen
fur den Gemeinbedarf).

Derzeitige Situation: Das Baugebiet ist zum Grof3teil vermarktet und entsprechende
Bauantrage wurden gestellt bzw. Verkaufe getatigt, insbesondere das
Einfamilienhausgebiet ist sehr nachgefragt. Aktuell werden zwei Mehrfamilienhauser
errichtet. Freie Bauflachen als Potential sind demnach im sldlichen Teil bis zum
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Abschluss des FNP-Anderungsverfahrens keine mehr vorhanden und im Nordteil ca.
7.600 m? anzunehmen, dies kdnnte noch bis zu 100 Wohneinheiten schaffen.

MitschurinstraBe/ ehemalige Grundschule Siid: Laufende Nummer W104
(Erweiterung) und laufende Nummer W71 (Bestand)

Ausgangslage: Das Baugebiet befindet sich auf dem Gebiet einer ehemaligen
Grundschule in der Nahe des Jahnsportplatzes im OT Stadt Wolfen. Urspringlich
war auf diesem Gebiet bereits eine Wohnanlage geplant. Innerhalb eines zu
erarbeitenden Rahmenplanes flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gebietes um die ehemalige Sidschule sollte mit diesem Vorhaben die
planungsrechtliche Zulassigkeit fur eine Bebauung hergestellt werden. Mitte des
Jahres 1999 teilte der Investor mit, dass die zu erwartenden Kosten zur Umsetzung
des Vorhabens seine bisherige Kalkulation Ubersteigen. Weitere Interessenten fur
eine neue Entwicklung konnten zurlickliegend nicht gefunden werden. Mit
Bekanntmachung im Amtsblatt am 25.03.2017 wurde das Aufstellungsverfahren
beendet.

Derzeitige Situation: Der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen hat am 22.01.2020
den Beschluss 301-2019 mit dem Inhalt gefasst, fur den Bereich Mitschurinstralie
einen Aufstellungsbeschluss (054-2020 inzwischen gefasst) zu erarbeiten und dem
Stadtrat zur Entscheidung vorzulegen. In der Stadt Bitterfeld-Wolfen besteht eine
grolRe Nachfrage nach Wohnraum. Aus diesem Grund soll auf der ausgewiesenen
Flache ein Wohngebiet fur Ein- und Mehrfamilienhauser geschaffen werden. Bei dem
zu beplanenden Gebiet handelt es sich um eine ungenutzte Brachflache, die starken
Bewuchs aufweist. Das Gebiet ist verkehrlich durch die Mitschurinstralle
angebunden und hat eine Gesamtgrélie von ca. 2,8 ha. Es ist geplant, das Gebiet
durch eine stadtische Wohnungsgesellschaft entwickeln zu lassen. Aufgrund
anstehender Projekte wird die Umsetzung frihestens mittelfristig erfolgen.

Westliches Fuhnetalviertel/ ehemaliger Wohnkomplex 4.4 (ohne
experimentelles Wohngebiet): Bestand

Ausgangslage: Das Gebiet befindet sich im westlichsten Teil von Wolfen-Nord an
der FuhnestraBe/ Wittener Strale. In der Nahe befindet sich das Kaufland und
Christophorushaus sowie der Jugendclub 84. Es handelt sich um mehrgeschossige
Bebauungen. Zurzeit planen die dort tatigen Wohnungsunternehmen zum einen
Rickbaumalnahmen und zum anderen Anpassungen der vorhandenen Gebaude (z.
B. Herunternahme von Geschossen, energetische Sanierung u. &a.). Neubau ist
derzeit nicht vorgesehen und hangt auch unmittelbar von der weiteren Entwicklung
des Quartiers ab. Des Weiteren handelt es sich zwei grolkere zusammenhangende
Grundsticke, die zur Schaffung von Baurecht einen Bebauungsplan erforderlich
machen. Wo bei einem Grundstick bisher keine Bebauungsambitionen bestehen,
sind bei dem anderen schon Plane fur kleinteiliges Wohnen vorhanden. Eine
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Umsetzung erfolgt insgesamt mittelfristig, wobei voraussichtlich 2,3 ha mittelfristig
und 1 ha erst langfristig zum Tragen kommen.

Derzeitige Situation: Das Gebiet befindet sich vorrangig in stadtischer Hand und der
von ortlichen Wohnungsgesellschaften. Dabei verfolgen die Akteure unterschiedliche
Ziele, die von Abkehr vom Wohngebiet bis zur weiteren (neuen) Entwicklung gehen.
Mit Beschluss 168-2020 vom 19.08.2020 hat sich der Stadtrat zur weiteren
Entwicklung des Gebiets positioniert. Perspektivisch kann aber zunachst davon
ausgegangen werden, dass eine Neubebauung nur sparlich erfolgen wird, da in
diesem Bereich zunachst ein Uberangebot von Wohnungen vorherrscht. Neue
Wohnformen sind aber langfristig denkbar, wodurch sich angebotenen Wohnungen
in diesem Gebiet verringern werden. Die zwei 0. g. Grundstiicke kommen mit einer
Gesamtflache von ca. 3,3 ha zum Tragen, wobei 1 ha erst langfristig (,Prioritat 3) zu
veranschlagen ist.

Am Windberqg: Laufende Nummer Bo109

Ausgangslage: Das Baugebiet befindet sich im Suden des Ortsteils Bobbau. Die
Stralte ,Am Windberg® ist eine einseitig bebaute Stichstralte von der B184 kommend.
Zuruckliegend gab es bereits Anfragen dort Wohngebaude zu errichten. Da dies in
der gegenwartigen Situation nicht mdglich ist, wurde entschieden, die Flache als
Wohnbauflache im FNP zu bericksichtigen. Es handelt sich um eine GréRenordnung
von ca. 1.100 m? und soll fur Einfamilienhauser zur Verfligung stehen. Bei einer
GrundstucksgrofRe von 550 m? pro Haus, ist von zwei Wohneinheiten auszugehen.

Derzeitige Situation: Die Flache hat zwei private Eigentimer. Aufgrund dieser
Konstellation ist von einer eher mittelfristigen Umsetzung auszugehen, da Baurecht
Uber Bebauungsplan zu schaffen ist und die Kosten entsprechend umgelegt werden.
Die Einigung der Eigentumer ist dabei vorausgesetzt.

Wohnpark am Stadthafen: Bestand

Ausgangslage: Das Plangebiet befindet sich am 0Ostlichen Stadtrand des Ortsteils
Bitterfeld. In unmittelbarer Nahe sind die ,Bitterfelder Wasserfront® und die
,Goitzsche®, ein bekanntes, sich in den letzten Jahren stetig entwickeltes
Naherholungsgebiet. Das Gebiet wird im Suden durch die Bundesstral’e B100/B183
(Berliner Strafte) und im Westen durch den Gebaudekomplex der ehemaligen
Molkerei (abgerissen und EDEKA-Neubau) sowie zwei Wohnhauser begrenzt. Die
Kleingartenanlage ,VergiBmeinnicht* bildet die ostliche Grenze, der Pappelweg und
das anschlieBende Siedlungsgebiet begrenzen das Plangebiet im Norden. Die
Bundesstralen, die ehemalige Molkerei und die Wohnhauser liegen niveaumalig ca.
3,0m hoher als das Gebiet des ehemaligen Stadtbades und die ndrdlich sowie dstlich
angrenzenden Gebiete. Im aufgestellten Bebauungsplan 01/06 ,Wohnpark am
Stadthafen® von 2014 sind verschiedene Baufelder ausgewiesen. Hauptaugenmerk
des Bebauungsplanes ist die Umnutzung des ehem. Stadtbadgelandes zu einem
allgemeinen Wohngebiet. Im Siden, zwischen der B100/B183 und dem neuen
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allgemeinen Wohngebiet, ist ein Sondergebiet fur Parken angeordnet. Das
allgemeine Wohngebiet dient der Erweiterung der vorhandenen Siedlungsstruktur
und ermoglicht die Einbeziehung der Flache des ehem. Stadtbades in die
angrenzende Wohnbebauung. Zulassig sind Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhauser. Es handelt sich um eine Bauflache von ca. 2,6 ha.

Derzeitige Situation: Der Bebauungsplan ist bisher nicht umgesetzt worden.
Malgeblich flr die Verhinderung einer Wohnbebauung ist die vorherrschende
Situation des Schalls von der Bundesstralle (keine Innerortslage mit 50 km/h
Geschwindigkeitsbegrenzung). Hier sieht der Bebauungsplan die Errichtung eines
Schallschutzwalls vor. Dieser war zurlckliegend nicht finanzierbar. Es wurden
verschiedene Losungsansatze von Larmschutzwand bzw. Parkhaus mit integriertem
Schallschutz gepruft, die leider nicht zum Tragen kamen. Grundsatzlich soll an dem
Baugebiet festgehalten werden, allerdings ist aufgrund der zu schaffenden
Voraussetzungen von einer mittelfristigen Umsetzung auszugehen. Das Gebiet bietet
Potential fir ca. 40 Wohneinheiten.

Bitterfelder StraBe/ Alte Ziegelei: Laufende Nummer H101

Ausgangslage: Es handelt sich hierbei um zwei Grundstliicke im Aufienbereich
sudlich der Bitterfelder Stralle und nérdlich des Baugebiets ,Pomselberg® im OT
HolzweiRig. Diese sind bereits vermessen. Im Verfahren des FNP wurde von den
Grundstickseigentimern die Aufnahme als Wohnbauflache angefragt. Diesem
Anliegen wird gefolgt. Es handelt sich um eine Flache von ca. 2.500 m2.

Derzeitige Situation: Zur Realisierung einer Bebauung ist es erforderlich, einen
Bebauungsplan aufzustellen. Da es sich um zwei private Eigentimer handelt, ist
zumindest eine mittelfristige Umsetzung einer Bebauung denkbar. Bei einer
Realisierung mit Einfamilienhausern oder Doppelhausern werden nicht mehr als vier
Wohneinheiten geschaffen.

Wohnen am Park: Bestand

Ausgangslage: Das Baugebiet befindet sich in zentraler Lage in Bitterfeld an der
Roéhren- und Binnengartenstrale mit direktem Zugang zur grinen Lage. Es handelt
sich um ein Kklassisches Innenbereichspotential, welches allerdings einer
verbindlichen Bauleitplanung bedarf. Die sudlich des Plangebiets liegenden
Gemeinbedarfsflachen umfassen das Europagymnasium ,Walther Rathenau® nebst
Turnhalle, das Lutherhaus und das Hotel Bernsteinsee. Nordlich und westlich
befindet sich Wohnbebauung. Der Geltungsbereich hat eine Flachengréf3e von ca.
1,4 ha.

Derzeitige  Situation: Es handelt sich  hierbei um drei private
Grundstuckseigentumer, die sich fur eine gemeinsame Entwicklung vereinbart
haben. Leider wurde im Verlauf der Bearbeitung klar, dass die Interessen nicht in
Ubereinstimmung zu bringen sind, so dass derzeit von einer weiteren Bearbeitung
abgesehen wird. Die mdglich bebaubare Flache nach § 34 BauGB ware dann noch
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mit ca. 2.000 m? anzunehmen, im Bereich der Binnengartenstralle. Da eine
Bebauung mit einem Arztehaus inkl. Wohnung fiir die Eigentiimer geplant ist, kénnen
auf der Restflache maximal 15 weitere Wohneinheiten entstehen.

Fuhneanger, 2. Bauabschnitt (Gstlicher Teil): Bestand

Ausgangslage: Das Baugebiet befindet in Wolfen-Nord ndrdlich der entwidmeten
Fuhnestralle und ist im FNP als Wohnbauflache ausgewiesen. Es existiert der
Bebauungsplan 03-93 ,Fuhneanger®, der nur zum Teil (1. Bauabschnitt, westlicher
Teil) umgesetzt wurde. Dieses Teilgebiet ist bereits vollstandig bebaut. Das hier in
Rede stehende Gebiet ist bisher nicht erschlossen und stellt in der Realnutzung eine
Grunflache dar. Die bebaubaren Flachen haben eine GesamtgrdéfRe von ca. 6.400 m2.

Derzeitige Situation: Nachdem in den zuruckliegenden mehr als 15 Jahren keine
Entwicklung des 2. Bauabschnitts stattgefunden hat, wurde nun auf
Beschlussfassung des Stadtrats vom 29.10.2019 (268-2019) die Flache erneut einer
Betrachtung unterzogen. Die im Bebauungsplan festgelegte ErschlieBung wurde
einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung unterzogen und als aktuell machbar festgestellt.
Mit Verkauf der Grundsticke an die stadteigene Wohnungsgesellschaft soll nun die
ErschlieBung und Vermarktung durchgefuhrt werden. Dabei bekommen aufgrund
einer beschlossenen Richtlinie der Stadt, Familien mit Kindern einen finanziellen
Anreiz zum Kauf der Grundstiicke. Die ErschlieBung und Vermarktung erfolgt vor
Abschluss des FNP, alle Grundstiicke sind bereits reserviert und bieten Potential fir
ca. 18 Wohneinheiten.

Vor dem Muldedamm: Laufende Nummer B23

Ausgangslage: Das Gebiet befindet sich in attraktiver Lage in der Nahe des
Goitzsche und war vorher als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Schon
zurtckliegend war die ehemaligen Stadt Bitterfeld an der Entwicklung von Flachen in
diesem Umfeld interessiert. Im Rahmen der Abwagung zur frihzeitigen Beteiligung
der damals in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane ergaben sich Konflikte
zwischen der angedachten Linienfihrung der Ortsumgehung Bitterfeld der
Bundesstralle 100 und der Planung fur die kein zeitnaher Losungsansatz gefunden
werden konnte. Um nicht das gesamte Vorhaben zu gefahrden wurde der
Bebauungsplan 14/93 “Friedensstrasse“ in zwei Bebauungsplanentwtirfe 14/93a
“Nordlich Friedensstrale“ und 14/93b “Sudlich Friedensstrale” (Beschluss-Nummer:
99-1997) geteilt. Beide Bebauungsplane erlangten allerdings nie Rechtskraft.

Die bereits vorhandenen StralRenzige “Vor dem Muldedamm® sollten urspringlich
einen geschlossenen Fahrbahnring bilden mit angrenzender Bebauung, was jedoch
bisher nicht umgesetzt wurde. Zur Abrundung des Gebiets an den vorhandenen
ErschlieBungsstraRen wurde die Teilflache nun erneut in einem Anderungsverfahren
des FNP mit bertcksichtigt und der Bebauungsplan 09-2017btf ,Wohngebiet vor dem
Muldedamm® aufgestellt, welcher bereits in Kraft getreten ist. Fir eine andere
sudliche Teilflache wurde ebenso ein Bebauungsplan (,Am Wasserzentrum®)
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aufgestellt. Dieser ist bereits komplett bebaut und spielt fir die Bilanzierung keine
Rolle mehr.

Derzeitige Situation: Das Baugebiet mit einer GroRe von ca. 2 ha ist bereits
komplett erschlossen und vermarkiet. Es entstehen am Standort 14
Einfamilienhduser. In Hinblick auf die kurze Vermarktungszeit ist die erhohte
Nachfrage zu konstatieren. Die Flache wird ebenso nicht mehr bericksichtigt.

Musikercarré: Bestand

Ausgangslage: Das Baugebiet liegt zentral im Ortsteil Stadt Wolfen zwischen Bach-,
Mozart- und Beethovenstralle. Es im FNP als Wohnbauflache ausgewiesen. Es
handelt sich um ein klassisches Innenbereichspotential. Fir das Gebiet wurde im
Jahr 2019 der Bebauungsplan 03-2018wo ,Musikercarré” aufgestellt. Anlass fur die
Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung ist das Begehren zur
Nachverdichtung von Flachen innerhalb eines bereits erschlossenen Gebietes, um
eine innerodrtliche Nutzbarmachung im Sinn einer Verdichtung des Stadtgebietes zu
ermoglichen. Inhalt des Bebauungsplans ist es fir das in Rede stehende Gelande
die Entwicklung der Wohnnutzung zu ermdglichen. Dies schlie3t die Zulassigkeit von
mit dem Wohnumfeld vertraglichen und begleitenden Nutzungsmadglichkeiten ein. Die
Gebietsfestsetzung als allgemeines Wohngebiet erfolgt mit dem Ziel der Anpassung
an die schon vorhandene Art der baulichen Nutzung der Umgebungsbebauung. Das
Plangebiet weist Bauflachen in einer GréRenordnung von ca. 5.700 m? aus.

Derzeitige Situation: Das Baugebiet wird von einer 6rtlichen Wohnungsgesellschaft
angeboten. Die Erschlielung erfolgt noch im Jahr 2021. Die meisten Grundstucke
sind bereits verkauft/ reserviert. Es entstehen am Standort 10 Baugrundsticke. In
Hinblick auf die gute zentrale Lage ist eine erhdohte Nachfrage zu konstatieren. Die
Flache wird nicht mehr bericksichtigt. Eine Rlckabwicklung der verbindlichen
Bauleitplanung ist, aufgrund der Entschadigungsanspriche des Eigentimers
gegenuber der Stadt innerhalb von sieben Jahren gem. § 42 Abs. 2 BauGB, ohnehin
nicht zu empfehlen.

Am Pomselberg: Laufende Nummer H46

Ausgangslage: Das Baugebiet liegt am Ortseingang von Holzweillig von der
Bundesstralle B100 kommend an der Roitzscher Stralle und ,An der Ziegelei“ und in
der Nahe eines ehemaligen Fabrikgelandes. Um den Uber den Kohleflézen
anfallenden Ton zu verwerten, grindeten zahlreiche Tagebaue eine Ziegelei. So
auch die Grube “Friedrich IlII*. Die Ziegelei wurde im Jahre 1874 in Betrieb
genommen. Nach Einstellung der Produktion stand die Fabrikanlage jahrelang leer
und war vom Verfall gekennzeichnet bis die Anlage schlieBlich in den Jahren 2012/
2013 mit Hilfe von Fordermitteln abgerissen wurde. Nach dem Rickbau wurden die
Flachen begrint. Der FNP weist eine Wohnbauflache aus, der Bebauungsplan 04-
2017ho ,Wohngebiet Pomselberg“ wurde aufgestellt. Der Investor beabsichtigt die
ErschlieBung von ca. 14 Eigenheimstandorten. Wahrend sich ein Grundstiick direkt
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an der StralRe des Friedens befindet und auch von dort erschlossen werden soll,
liegen die verbleibenden Grundstlicke rickwartig zur Hauptstralle und lassen sich
durch eine etwas abgelegene, ruhige Wohnlage charakterisieren. Die Nachfrage
nach Bauland fur den Ortsteil Holzweil3ig ist ungebrochen hoch. Die vorhandene
Infrastruktur  (Kindertagesstatte, Grundschule, Nahversorgung, medizinische
Versorgung) bietet beste Voraussetzungen. Das Baugebiet hat eine Gréfke von ca.
1,5 ha.

Derzeitige Situation: Das Gebiet ist bereits komplett erschlossen und vermarktet.
Es entstehen am Standort 14 Einfamilienhduser. In Hinblick auf die kurze
Vermarktungszeit ist die erhdhte Nachfrage zu konstatieren. Die Flache wird nicht
mehr berlcksichtigt.

Am Brodelgraben: Laufende Nummer T52

Ausgangslage: Das Baugebiet befindet sich im norddstlichen Teil von Thalheim an
den StralRen ,An der Tranke* und ,Am Brddelgraben®. Im FNP ist eine
Wohnbauflache berticksichtigt. Es wurde der Bebauungsplan 04-2015th ,Wohngebiet
am Brodelgraben® aufgestellt. Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
soll das Plangebiet bevorzugt als Bauflache fur den individuellen Wohnungsbau
entwickelt werden. Im Planverfahren sind die Auswirkungen und Randbedingungen
zur Erreichung dieses Ziels zu untersuchen und abzuwagen. Damit sind bei der
vorliegenden Planung zum einen die Befriedigung der Wohnbedlrfnisse der
Bevdlkerung sowie die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten.
Zum anderen spielen die Belange des Naturschutzes auch mit Blick auf den
umgebenden Bestand bzw. vorhandene Biotopstrukturen eine wesentliche Rolle.
Darlber hinaus sind eine gesicherte ErschlieBung und die Entwicklung des Ortsteils
aber auch der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt in die Planung einzustellen.
Das Baugebiet hat eine GroRe von ca. 1,7 ha und bietet Potential fur 12
Einfamilienhauser.

Derzeitige Situation: Da bereits ein Bebauungsplan parallel zur FNP Aufstellung in
Kraft getreten ist, sind die Bauflachen theoretisch als Potentiale zu berlcksichtigen.
Aktuell lauft die ErschlieBung des Baugebiets. Der Ortsteil Thalheim ist ein sehr
gefragter Wohnstandort. Aufgrund der zurickliegenden Erfahrungen werden die
Grundstlicke bis zum Abschluss des FNP-Verfahrens komplett vermarktet sein, so
dass sie als Potential keine Beriucksichtigung mehr finden.

Zum Feldrain/ Zschepkauer StraBe: Laufende Nummer T54

Ausgangslage: Das Baugebiet befindet sich im nordwestlichen Bereich Thalheims
am Ortsausgang in Richtung Zschepkau. Sie ist im FNP bereits als
Bestandswohnbauflache bertcksichtigt und wird sogar verringert. Der rechtskraftigte
Bebauungsplan Nr. 1 "Zum Feldrain" setzt westlich der Stralke Feldrain eine
erganzende Stichstral’e mit angrenzender Wohnbebauung fest. Die Planung wurde
bisher nicht umgesetzt. Die Entwicklung scheiterte an der Wirtschaftlichkeit. Kunftig
soll ausgehend von der ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung im Stadtgebiet und
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dem begrenzten Eigenbedarf innerhalb des Ortsteils nur noch die bereits
erschlossene Flache bebaut werden. Im Entwurf des FNP ist fir den rickwartig als
Wohnbauflache ausgewiesenen Teilbereich eine Griinflache dargestellt. Damit erfolgt
die Anderung des Bebauungsplanes im Parallelverfahren zur Anderung des FNP.
Ziel der vorliegenden Anderung ist es, die Festsetzungen des rechtskraftigen Planes
an die geanderten Flachenanspriche der Stadt anzupassen und eine
Wohnbebauung nur noch auf der bereits erschlossenen Flache entlang der
vorhandenen StralRenverkehrsflache zuzulassen. Diese ist an die aktuell innerhalb
des Ortsteils bestehende Nachfrage anzupassen. Die in Rede stehenden Bauflachen
haben eine Groflke von ca. 5.500 m? und bietet Potential fir acht Einfamilienhauser.

Derzeitige Situation: Da die 8. Anderung des Bebauungsplans bereits parallel zur
FNP Aufstellung in Kraft getreten ist, sind die Bauflachen theoretisch als Potentiale
zu bericksichtigen. Die Grundsticke sind nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
sofort bebaubar. Der Ortsteil Thalheim ist ein sehr gefragter Wohnstandort. Aufgrund
der zurlckliegenden Erfahrungen werden die Grundsticke vermutlich bis zum
Abschluss des FNP-Verfahrens komplett vermarktet und ggf. schon bebaut sein,
sodass sie als Potential keine Berlcksichtigung mehr finden.
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Wohn- und gemischte Bauflachen der Prioritat 3

Siudlich Annahof/ Gliick-Auf-StraRe: Bestand

Ausgangslage: Das in Rede stehende Grundstuck ist eine seit vielen Jahren brach
gefallene Betriebsflache zwischen der Bebauung im Annahof und dem neu
entstandenen Solarfeld auf dem ehemaligen BRIFA-Gelande. Die Flache wurde fur
eine Fischzuchtanlage eingerichtet, die aber bereits vor langerer Zeit aufgegeben
wurde. Die teilweise Nutzung als Parkplatzflache fir den Zugang zum Bitterfelder
Berg ist mit der Errichtung der Leopoldstral’e und einem neuen Parkplatz hinfallig.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 01-2015btf ,Mischgebiet stidlich Annahof*
im Jahr 2016 wurde die bereits im FNP ausgewiesene gemischte Bauflache als ein
Mischgebiet ausgewiesen. Damit wird die Bebauung mit Wohngebauden und nicht
stérenden Gewerbebetrieben ermdglicht. Bisher wurde das Vorhaben nicht
umgesetzt, auch eine Erschlielung ist nicht erfolgt. Es handelt sich um ein Potential
von ca. 1,4 ha (ca. 15 Wohneinheiten), welches halftig zu bilanzieren ist (Ml = 0,7
ha).

Derzeitige Situation: Das Plangebiet ist im Eigentum eines Privaten. Bisherige
Entwicklungsversuche schlugen fehl. Dies begrindet sich durch die mangelnde
Vermarktung durch den Eigentimer und der unglnstigen Lage an einer
innerdrtlichen Verbindungsstralle zwischen Bitterfeld und Holzweildig. Es ist davon
auszugehen, dass auch eine Umsetzung innerhalb des Planungshorizonts des FNP
nicht erfolgen wird. Eine Ruckabwicklung der verbindlichen Bauleitplanung ist
aufgrund der Entschadigungsanspriche des Eigentimers gegenuber der Stadt
innerhalb von sieben Jahren gem. § 42 Abs. 2 BauGB, nicht zu empfehlen. Eine
perspektivische Aufhebung des Bebauungsplans sollte ins Kalkil gezogen werden.

WiesenstraBe-West: Bestand

Ausgangslage: Das Plangebiet befindet sich westlich der Wiesenstralte und sudlich
der Rohrenstrale in der Nahe des Kauflands an der B100. Es ist gut erreichbar und
hat direkten Zugang zur Goitzsche und dem Bitterfelder Bogen durch die neue
ErschlieBung Uber die neue Leopoldstrale. Die direkte Lage mit Blick auf den
Bitterfelder Berg sowie die bereits vorhandene infrastrukturelle ErschlieBung des
direkten Umfeldes bilden die Grundlage fir eine attraktive Flache fur
Neuansiedlungen. Im FNP ist die Flache als gemischte Bauflache berlcksichtigt. Es
gibt einen im Jahr 2016 in Kraft getretenen Bebauungsplan 03-2016 Ml
Wiesenstralle West®, der bisher nur teilweise umgesetzt wurde. Hauptziel des
Bebauungsplanes ist es, fur die Flachen zwischen dem Strengbach und der
Roéhrenstralle Baurecht und damit die Grundlage flir eine mdgliche Errichtung von
neuem Wohnraum und von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren, zu schaffen. Der Geltungsbereich ist baulich umschlossen. Neben bereits
vorhandenen Gebauden, sollen weitere Flachen wieder nutzbar gemacht werden und
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eine Nachverdichtung erfolgen. Es gibt noch ca. 1,2 ha frei bebaubare Flache (ca. 20
Wohneinheiten mdglich), die halftig zu bilanzieren ist (Ml = 0,6 ha).

Derzeitige Situation: Das Plangebiet ist im Eigentum eines Privaten. Bisherige
Entwicklungsversuche laufen schleppend. Dies begriindet sich darin, dass vorrangig
andere Projekte im Stadtgebiet umgesetzt werden und die Expertise des Privaten
nicht in der Wohnbauflachenentwicklung liegt. Es ist davon auszugehen, dass auch
eine Umsetzung innerhalb des Planungshorizonts des FNP nicht vollstandig erfolgen
wird, sondern lediglich in Teilabschnitten. Eine Rickabwicklung der verbindlichen
Bauleitplanung ist, aufgrund der Entschadigungsanspriche des Eigentimers
gegenuber der Stadt innerhalb von sieben Jahren gem. § 42 Abs. 2 BauGB, nicht zu
empfehlen. In diesem Fall ware dies auch nicht sinnvoll, da dadurch Splitterflachen
entstehen, die eine stadtebauliche Entwicklung des Gesamtgebiets konterkarieren
walrden.

StraRe der Chemiearbeiter/ Thomas-Miintzer-StraRe: Laufende Nummer W91

Ausgangslage: Bereits mit Beschluss des Stadtrats zum Vorentwurf des FNP am
05.12.2018 wurde diese Flache mit aufgenommen. Sie schlie®t noérdlich an das
vorhandene Wohngebiet von Steinfurth an und befindet sich damit in einer
nachgefragten Lage. Allerdings verlaufen in nahem Bereich zum Plangebiet mehrere
Uberdrtliche Leitungstrassen, die die Bebauung einschranken konnten. Das
Baugebiet hat eine GroRe von ca. 5.000 m? und bietet Potential fur ca. 20
Wohneinheiten. Mit einer Neubebauung kdnnen mindergenutzte Garagen
zuruckgebaut werden.

Derzeitige Situation: Der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen hat am 22.01.2020
den Beschluss 01-2019 gefasst, fur die Flache zwischen der StralRe der
Chemiearbeiter und der Martha-Brautzsch-Strale einen Aufstellungsbeschluss (056-
2020) zu erarbeiten und dem Stadtrat zur Entscheidung vorzulegen. In der Stadt
Bitterfeld-Wolfen besteht eine grof3e Nachfrage nach Wohnraum. Aus diesem Grund
soll auf der ausgewiesenen Flache ein Wohngebiet fur Mehrfamilien- und
Reihenhauser geschaffen werden. Bei dem zu beplanenden Gebiet handelt es sich
um einen Garagenstandort. Um das Wohngebiet zu realisieren, miissen die Garagen
abgerissen und das Gebiet verkehrlich mit einem Wendehammer an die Thomas-
Mintzer-Stralle angebunden werden. Die Strale wird einseitig bebaut und soll
verkehrsberuhigt hergestellt werden. Es erfolgt keine direkte Anbindung an die
Strale der Chemiearbeiter. Es ist geplant, das Gebiet durch eine stadtische
Wohnungsgesellschaft entwickeln zu lassen. Aufgrund anstehender Projekte wird die
Umsetzung, wenn Uberhaupt, frihestens langfristig erfolgen.

PestalozzistraBe/ ehem. Anne-Frank-Schule: Laufende Nummer W79 — Bestand

Ausgangslage: Das Gebiet befindet sich in Wolfen-Nord angrenzend an den Ortsteil
Bobbau. Es handelt sich grundsatzlich um eine gute Lage nahe des B-Zentrums
Wolfen-Nord mit sehr guter Versorgungsstruktur. Im FNP ist eine Wohnbauflache
bertcksichtigt. Es gibt einen Mitte des Jahres 2015 in Kraft getretenen
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Bebauungsplan 03-2013wo ,Wohngebiet PestalozzistraRe®. Die Neuentwicklung
eines Wohnstandortes soll unmittelbar mit wohnumfeldaufwertenden MalRnhahmen an
der Nahtstelle zwischen den Stadtteilen Wolfen und Bobbau korrespondieren. Dabei
geht es darum, die schulisch vorgenutzte Flache des Plangeltungsbereiches als
"Wohnstandort mit neuer Adresse" verkehrs- und barrierearm herzurichten und in
diesem Zusammenhang quartiersquerende Wegeverbindungen, im Sinne der "Stadt
der kurzen Wege", fur die nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer anzubieten. So
kébnnen  sich  Quartiersverflechtungen und der Nutzen aus  kurzen
Erreichbarkeitszeiten, auch fur Einkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen, deutlich
verbessern. Im Hinblick auf die Wohnbebauung soll der stadtebauliche Malstab, im
Hinblick auf den angrenzenden Ortsteil Bobbau, dominieren. In Teilbereichen werden
zur grunraumlichen Gliederung Bestandsgehodlze mit in die Planung der
Stralkenraume einbezogen. Wohntypologisch sollen fur wechselnde, teilweise auch
generationsubergreifende Nutzeranspriche und insbesondere auch fur altere
Bewohnergruppen Einzel- bzw. Doppelhauser auf ahnlichen ParzellengroRen, wie im
angrenzenden Stadtbereich von Bobbau am StralRenzug "Neuer Weg" vertreten,
entstehen. Damit erhalt diese fragmentarisch bislang im Erscheinungsbild
auftretende "Stadtrandsiedlung" ein siedlungsraumliches Pendant in sudlicher
Richtung, mit dem Ergebnis des Entstehens eines "erkennbaren" Wohngebietes.
Sowohl eigentumsorientiertes als auch mietbezogenes Wohnen ist damit die
stadtebauliche Zielstellung im Plangeltungsbereich. Letzteres kann insbesondere
durch die Umbaumalinahmen im Bereich der ehemaligen Anne-Frank-Forderschule
fur Lernbehinderte erreicht werden. Damit konnen udber die stadtebauliche
Zielstellung unterschiedlichen Lebensvorstellungen bzw. Eigentimerinteressen
individuelle Gestaltungsmdglichkeiten angeboten werden. Im Plangebiet sind noch
freie Bauflachen von ca. 2 ha verflgbar, die Potential fir bis zu 75 Wohneinheiten
bieten. Die ehemalige Schule wird derzeit umgebaut. Es wurden zudem zwei
Musterhduser errichtet, die von der Fritz-Reuter-Stralle erschlossen sind. Das
restliche Baugebiet wurde bisher nicht umgesetzt und auch nicht weiter erschlossen.

Derzeitige Situation: Das Plangebiet ist im Eigentum eines Privaten. Bisherige
Entwicklungsversuche laufen schleppend. Dies begrindet sich darin, dass der
Vorhabentrager finanziell nicht in der Lage ist, das Vorhaben zu stemmen. Es ist
davon auszugehen, dass auch eine Umsetzung innerhalb des Planungshorizonts des
FNP nicht erfolgen wird. Eine Rickabwicklung der verbindlichen Bauleitplanung ist,
aufgrund der Entschadigungsanspriche des Eigentimers gegenuber der Stadt
innerhalb von sieben Jahren gem. § 42 Abs. 2 BauGB, nicht zu empfehlen. Eine
perspektivische Aufhebung des Bebauungsplans sollte ins Kalkil gezogen werden.
Im Plangebiet befindet sich ein Grundstick, welches die Stadt an den
Vorhabentrager verkauft und mit Rdudckfallklausel versehen hat. Dieses ist
wesentlicher Bestandteil fur die HaupterschlieBung des gesamten Plangebiets Uber
die Pestalozzistral’e. Eine TeilerschlieRung lediglich eines Bauabschnitts erscheint
zunachst (wirtschaftlich) nicht sinnvoll, da entsprechende Ausbaudimensionen fur die
anschliellenden Grundsticke mit berlcksichtigt werden mussten. Bei einer
Ruckabwicklung der Planung sollte geprift werden, ob dieser Teilabschnitt separat
fur Wohngrundstlicke zur Verfligung gestellt werden kann.
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Westliches Akademikerviertel/ Mittleres Fuhnetalviertel (ehemalige
Wohnkomplexe 4.1, siidlicher Teil und 4.2): Bestand

Ausgangslage: Das Gebiet befindet sich in Wolfen-Nord jeweils 0stlich des
Nordparks und sudlich (4.2) und nérdlich (4.1) der Stral3e ,Am Nordpark®. Das Gebiet
istim FNP als Wohnbauflache mit erhéhtem Grinanteil ausgewiesen. Der Bedeutung
nach soll sich das Gebiet weg von mehrgeschossigem Wohnen in Gré3enordnungen
zu einem durchgrunten Wohngebiet mit verschiedenen Nutzungen, vorrangig
bestehend aus Einzel-, Reihen- und Doppelhdusern, entwickeln. Es hat eine
GesamtgrofRe von ca. 14,3 ha, davon 5,9 ha nérdlich und ca. 8,4 ha sudlich der
Stralte ,Am Nordpark®.

Derzeitige Situation: Mit Ausnahme des bereits genannten Teilgebiets im ehem.
WK 4.1 (ndrdlich), welches sich bereits durch eine ortliche Wohnungsgesellschaft in
konzeptioneller Beplanung befindet, ist davon auszugehen, dass die hier in Rede
stehenden Flachen zunachst nicht fir eine weitere Wohnbebauung nachgefragt
werden. Dies resultiert u. a. aus einer Befragung der Wohnungsunternehmen, die
sich vorrangig auf die Sanierung der bereits bestehenden Immobilien oder auf
Neubau in Wolfen-Nord in zentraleren Lagen beschranken. Die hier in Rede
stehenden Flachen befinden sich im Aulienbereich gemaf § 35 BauGB, sind aber in
den Bilanzierung der Unternehmen enthalten, sodass eine Rlckabwicklung der
Flachen nicht in Frage kommt, ohne einen wirtschaftlichen Schaden zu verursachen.
Dabei ist zu berlcksichtigen, dass es sich zum einen um eine stadtische Gesellschaft
und zum anderen um eine Genossenschaft handelt. Beide haben zurlckliegend und/
oder betreiben weiterhin mit erheblichen finanziellen Aufwand Rickbaumal3inahmen
bzw. I6sen Altkredite ab (Altschuldenproblematik). Aufgrund der mangelnden
Verfugbarkeit und der Lage im AulRenbereich wird das Potential nur halftig
berlcksichtigt (7,15 ha).

PuschkinstraBe/ Karl-Marx-StraBe: Bestand

Ausgangslage: Das Baugebiet befindet sich in der Altstadt von Wolfen nérdlich der
Puschkinstrale in der Nahe des Rathauses und Kulturhauses. Es befindet sich im
Ubergangsbereich zwischen den gewerblich/industriell genutzten Flachen der
ehemaligen Filmfabrik Wolfen (heute Areal A des Chemieparks Bitterfeld-Wolfen)
und kleinteilig strukturierten Werkssiedlungen und stellt damit eine ,Gemengelage”
dar. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes gehodrte urspringlich zum
Werksgelande und wurde von Nebenanlagen beansprucht, die zurlickgebaut
wurden. Diese Bereiche sind auch Bestandteil des formlich festgelegten
Sanierungsgebietes ,Wolfen-Thalheim®. Bedingt durch diese Entwicklung wurde die
Flache nur in Teilen genutzt. Um eine geordnete stadtebauliche, an die Nachfrage
und den Bedarf angepasste Entwicklung zu sichern, war die Aufstellung eines
Bebauungsplanes (01-2005 ,Mischgebiet noérdlich Puschkinstral’e) notwendig.
Aufgrund der Lage im Sanierungsgebiet und der Nachbarschaft historisch wertvoller
Industriearchitektur ergeben sich an die Bebauung erhdhte gestalterische
Anforderungen. Es existiert ein Uberarbeiteter Bebauungsplan von 2012 (Anpassung

Wohnbedarfsbilanzierung 2. Entwurf 05/2021 Seite 26 von 40



11. Anderung des rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes
der Stadt Bitterfeld-Wolfen fur das gesamte Stadtgebiet

an das EHZK 2009), der bisher nicht vollstandig umgesetzt ist. U. a. wurde die
PlanstralRe bisher nicht errichtet. Damit ist die komplette ErschlieBung bisher nicht
moglich. Das Gebiet ist derzeit eine Parkplatzflache, die wenig angenommen wird. Im
restlichen Baugebiet sind vornehmlich Einfamilienhduser errichtet worden. Es handelt
sich um freie Bauflachen von ca. 1,25 ha, die im FNP als gemischte Bauflache
ausgewiesen ist und Potential fur ca. zehn Wohneinheiten bietet.

Derzeitige Situation: Es gab zurickliegend mehrere Anfragen fur das Gebiet fur
eine durchmischte Nutzung, die u. a. in den Ausschlissen der Stadt vorgestellt
worden sind. Leider kam es bisher zu keiner Umsetzung. Da die Lage grundsatzlich
attraktiv ist, wird an dem Baugebiet festgehalten. Auch sind verkehrliche Immissionen
mit zu regulieren, um eine Bebauung realisieren zu koénnen (Baulinie fur
Gebaudestellung). Sollte nach dem Planhorizont des FNP keine Umsetzung
absehbar sein, sollte Uber eine Rickabwicklung oder Anpassung der Nutzung
nachgedacht werden. Die in Rede stehende Flache ist ein Mischgebiet und geht
halftig, also mit ca. 6.250 m? in die Bilanz ein.

Musikerviertel: Bestand

Ausgangslage: Das Baugebiet befindet sich im ostlichen Bereich Bitterfelds und ist
zum groRen Teil bereits mit Wohnhausern bebaut. Im Zentrum des Gebietes befindet
sich die ,Sternbebauung“ mit Wohnungen und Tiefgarage. Es ist im FNP als
Wohnbauflache berilicksichtigt. Es existiert der Bebauungsplan 006 ,Beethovenstr./
Ostsiedlung®. Die Ausweisung folgt der stadtebaulichen Zielsetzung eine
baufunktionale Anpassung zu den Bestandsgebieten sicherzustellen und die
Siedlungsstruktur der vorhandenen Bestandswohngebiete aufzunehmen und zu
erganzen. Neben der Wohnnutzung sollen auch Nutzungen, die der Versorgung des
Gebietes dienen, zulassig sein. Damit soll zum einen die Entwicklungsmaoglichkeit flr
ein lebendig-integratives Wohngebiet geschaffen werden und zum anderen sollen die
Anspriche an ein attraktives, die Wohnnutzung in den Vordergrund stellendes
Wohngebiet gesichert werden. Mit dem Bebauungsplan soll eine Umnutzung der
ehemals gartnerisch genutzten Flachen, die weitgehend brachliegend waren, erzielt
und eine Sicherung der Flachen fur den Wohnungsbau sowie die erforderliche
ErschlieBung herbeigefuhrt werden. Freie Bauflachen sind noch ca. 1.900 m? (sechs
Baugrundstlcke).

Derzeitige Situation: Das Gebiet wird nach seinen Mdglichkeiten vermarktet. Leider
gibt es Grundstlckseigentimer, die entweder nicht verkaufsbereit sind oder
Grundsticke solange brach liegen liefen, dass sich eine nicht unerhebliche
Vegetation entwickelt hat, sodass eine Bebaubarkeit erschwert wird bzw. unmaéglich
gemacht wird. Damit ware der Bebauungsplan nicht mehr umfassend vollziehbar,
auch Uber den FNP-Planungshorizont hinaus. Eine Rickabwicklung ist nicht sinnvoll,
da es sich nach Aufhebung der Planung um Baullicken gem. § 34 BauGB handelt
und damit trotzdem bebaubar ist.
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Dorfanger Siebenhausen: Bestand

Ausgangslage: Das Baugebiet liegt am Sudrand des Ortsteils Siebenhausen der
Ortschaft Bobbau. Der Geltungsbereich wird im Stden, Westen und Osten von
landwirtschaftlich genutzten Flachen begrenzt. Im Norden schlie3t sich Wohn- und
Mischbebauung an. Die Flache ist im FNP als gemischte Bauflache bertcksichtigt
und befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans 04/95 ,Dorfanger
Siebenhausen®. Insbesondere fir die Entwicklung der ausgewiesenen Mischgebiete
sudlich der vorhandenen Gewerbehallen ist bis zum heutigen Stand keinerlei
Interesse fur eine potenzielle Ansiedlung zu verzeichnen. Da im ndrdlichen Teil des
Geltungsbereichs noch freie Bauflachen als Baulicken vorhanden sind, erfolgt
derzeit eine Teilaufhebung fur die Flachen im Stden (laufende Nummer Bo26). Freie
Bauflachen sind noch ca. 2.100 m? (drei Baugrundstlicke) verfigbar und sollen fir
Einfamilienhauser zur Verfligung stehen. Die Restflachen sind bereits vermarktet und
werden zum Abschluss des FNP-Verfahrens bebaut sein.

Derzeitige Situation: Der Bebauungsplan besteht seit dem Jahr 1997. Seit dem ist
keine vollstandige Vermarktung gelungen. Es ist allerdings nun davon auszugehen,
dass die restlichen Baugrundstiicke mittelfristig vermarket werden. Da diese als
Mischgebiete ausgewiesen sind, sind diese halftig, also mit ca. 1.050 m? zum Ansatz
zu bringen. Eine Ruckabwicklung ist nicht sinnvoll, da es sich nach Aufhebung der
Planung um Baullcken gem. § 34 BauGB handelt und damit trotzdem bebaubar ist.

Paradies: Bestand

Ausgangslage: Das Baugebiet befindet sich am sudwestlichen Stadtrand von
Bitterfeld. Es ist Uber die Stral3e ,Paradies“ von der B184 aus zu erreichen. Hierbei
handelt es sich um eine Privatstralle. Die Flache ist im FNP als gemischte Bauflache
berticksichtigt. Ein bestehender Bebauungsplan (2/99 ,Gewerbepark Bitterfeld,
zuletzt Uberarbeitet im Jahr 2011 zur Umsetzung des EHZK) legt ein Mischgebiet
fest. Die Vermarktung der Grundstlcke verlief zurtckliegend eher schleppend,
insbesondere weil die private ErschlieBungsstrale anteilig mitverauRert wird. Dies
schreckt mogliche Interessenten ab. Die verfluigbare Bauflache hat eine Grofle von
2.800 m? und soll fur finf Einfamilienhauser zur Verfigung stehen.

Derzeitige Situation: Das Baugebiet wird nach und nach vermarktet, aber sicher
erst mittelfristig vollstandig bebaut sein. Da es um ein Mischgebiet handelt ist das
Potential halftig anzusetzen, damit ca. 1.400 m2. Eine Rulckabwicklung ist nicht
moglich, da es sich nach Aufhebung der Planung um Baullcken gem. § 34 BauGB
handelt und damit trotzdem bebaubar ist.

Am Dorfteich: Laufende Nummer T49

Ausgangslage: Im Rahmen der Bearbeitung des FNP wurde diese Flache auf
Wunsch des Eigentumers aufgenommen und als Dorfgebiet berucksichtigt. Dabei
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handelt es sich um eine klassische Baulicke und hat somit mehr deklaratorischen
Charakter. Es handelt sich um ein Baugrundstuck mit ca. 1.700 m?2.

Derzeitige Situation: Das Grundstick ist und war bereits gem. § 34 BauGB
bebaubar. Da das Grundstlick bisher nicht vom Eigentimer auf dem Markt
angeboten wird, ist eine Verfligbarkeit nicht gegeben und das Potential wird halftig
mit ca. 850 m? angenommen.

l. Auswertung der Bestandsaufnahme

Die vorgenannten in die Prioritdten 1 — 3 eingestuften zu bericksichtigenden
bestehenden und geplanten Wohnbauflachen haben eine zu bericksichtigende
Gesamtsumme von 50,23 ha, davon sind nach Perioritaten wie folgt:

Prioritdt 1: 17,25 ha
Prioritat 2: 19,88 ha
Prioritat 3: 13,10 ha

Dabei ist anzumerken, dass es sich bei den Neuplanungen insofern um Bruttoflachen
handelt, da MaBBnahmenflachen zum Ausgleich und Ersatz grundsatzlich innerhalb
des Geltungsbereichs zu bericksichtigen sind. Nur im Ausnahmefall wird auf externe
Flachen zurlckgegriffen. Da die Lage dieser MalRnahmenflachen fur noch
aufzustellende Bebauungspléane nicht klar definiert ist, kann eine konkrete
Ausweisung im Rahmen des FNP nicht erfolgen. Dies kann lediglich flr bereits
aufgestellte Plane der Fall sein, welche auch bereits umfanglich berlcksichtigt sind.

1l. Weitere Bauliicken nach Ortsteilen: Bestand

Zu den bereits aufgefuihrten Flachen sind weitere Baullicken der Ortsteile gem. § 34
BauGB mit in die Betrachtung einzubeziehen. Hier ist klarzustellen, dass der Grofteil
der Eigentimer bereits kontaktiert worden ist und oftmals eine Bebauung/ Verkauf
nicht gewlinscht ist bzw. die Grundstlcke flr die Familie vorgehalten werden. Somit
ist eine konkrete Verfugbarkeit der Grundstlicke nur in den seltensten Fallen
gegeben. Weiterhin herrschen z. T. ungunstige nicht nachgefragte Lagen vor, die
eine Vermarktung erschweren. Grundstlcke nach § 34 BauGB planungsrechtlich
vom Markt zu nehmen, ist im Regelfall nicht moéglich bzw. mit einem erheblichen nur
eingeschrankt vom Grundgesetz abgedeckten Eingriff zu vollziehen. Damit waren
alle Grundstucke flachenmaRig nur halftig in die Bilanzierung aufzunehmen. Es gibt
folgende Baullcken je Ortsteil (bereits flachenmallig nach Art der Nutzung gekurzt):

Bobbau in der Turm- und SchéferstralRe: 860 m?
HolzweiBig in der Zscherndorfer und Roitzscher Stral3e: 900 m?
Thalheim in der Gartenstral3e: 1.150 m?
Greppin in der Kurzen Strale: 150 m?
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Wolfen in der Reudener Stralle und Jahnstralle: 2.000 m?

Bitterfeld im Hahnstlickenweg, in der BurgstralRe und Fritz-Reuter-Stral3e:
1.950 m?

Iv. Verwahrloste/ leerstehende Immobilien (Einfiigen der Ubersicht)

Im Stadtgebiet stehen ca. 9.820 m? fur Wohnen nutzbare Immobilien (mindestens
Realnutzung einem Mischgebiet zuzuordnen) zur Verfigung, die sanierungsbedurftig
sind oder ggf. durch Abriss ersetzt werden konnen. Der Umgang mit solchen
Immobilien gestaltet sich in der Praxis erfahrungsgemafn problematisch. Im Ergebnis
werden daher nur 5% der Flache als Potential in die Bilanzierung aufgenommen.
Dies entspricht einer Flache von ca. 491 m? Nettowohnbauflache.

V. Frei werdende Wohnbauflichen (im FNP umgewidmet, siehe Ubersicht

Begriindung)

Weiterhin wurden im FNP Wohnbauflachen in GréRenordnungen zurickgenommen.
In Ortsteilen stellt sich dies wie folgt dar:

Bobbau 2,87 ha

HolzweiRig 0,97 ha

Thalheim 2,17 ha

Rodgen 1,00 ha

Greppin 0,27 ha

Wolfen 4,27 ha

Bitterfeld 6,00 ha

Gesamtsumme 17,55 ha

VI. Differenz Bestand/ Neuausweisung (ll./lll./IV.) und frei werdende

Wohnbauflachen (V.)

Ergebnis bei Berucksichtigung nur Prioritat 1: 0,30 ha zu wenig ausgewiesen, d. h.
ausgeglichen Neuplanung vs.
Ruckabwicklung

Ergebnis bei Berlcksichtigung Prioritat 1 und 2: 19,58 ha zu viel ausgewiesen

Ergebnis bei Berlcksichtigung Prioritat 1 bis 3: 33,43 ha zu viel ausgewiesen
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VIl. Wohnbauflachenbedarf bis zum Jahr 2030

Die Berechnung der Bruttowohnbaulandflache erfolgt nach dem Schema des
Katalogs: Anforderungen an eine in der Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
einheitliche Bedarfsermittlung far zusatzliches Wohnbauland in
Flachennutzungsplanungen von der Regionalen Planungsgemeinschaft Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg.

Theoretischer Wohnflachenbestand

Der theoretische Wohnflachenbestand wird anhand der aktuellen Einwohnerzahl
(Quelle: Quartalsstatistik Stadt Bitterfeld-Wolfen, Stand Dez. 2020 (38.823
Einwohner*innen) und der aktuellen Pro-Kopf-Wohnflache ermittelt. Die Pro-Kopf-
Wohnflache von 48,4 m? bezieht sich auf das Prognosejahr 2017 (Quelle:
Dokumentation der Ergebnisse des Facharbeitskreises ,Mittelzentrum Bitterfeld-
Wolfen und Umland®, Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg,
2019. Fur die Jahre ab 2018 lagen keine verwertbaren Daten vor.

38.823 Einwohner * 48,4 m?/pro Kopf = 1.879.033,20 m?

Der errechnete theoretische Wohnflachenbestand in der Stadt Bitterfeld-Wolfen
betragt 1.879.033,20 m?. Dabei handelt es sich um die Flache, die bendtigt wird um
aktuell jeden Einwohner mit Wohnraum zu versorgen.

Prognostizierter Wohnfldchenbedarf

Dem gegentber steht der prognostizierte Wohnflachenbedarf fir das Jahr 2030.
Dieser setzt sich aus der prognostizierten Pro-Kopf-Wohnflache und der
Bevdlkerungsprognose fur das Jahr 2030 inklusive Pendler, unter der
Berlcksichtigung der 20%-igen Bindungsquote des Einpendlersaldos. Es wird davon
ausgegangen, dass von den 12.907 registrierten Einpendlern (Quelle: Statistischer
Jahresbericht 2019 - Teil 2; Stadt Bitterfeld-Wolfen) mindestens 20 % der Einpendler
bis 2030 auf Dauer eine Bleibe in der Kommune suchen, also 2.581. Die
Bedarfsermittlung der zusatzlichen Wohnflachen beruht auf der Annahme, dass die
Bevolkerungsentwicklung in der Kommune Stadt Bitterfeld-Wolfen bis 2030 mit
einem Verlust von 3.611 Einwohnern, negativ ausfallt (Einwohnerzahl 2030: 35.212)
Diese Prognose ist aus der 6. Regionalisierten Bevolkerungsprognose (RBP) vom
Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt entnommen. Das Bundesinstitut fur Bau-,
Stadt- und Raumordnung hat fur die neuen Bundeslander einschliellich Berlin flr
das Jahr 2030 eine 7,71 % hohere Pro-Kopf-Wohnflache prognostiziert als 2017
(Basisjahr). Vor dem Hintergrund der zunehmenden Alterung der Einwohnerschaft
sowie eines hoheren Anteils sozial schwacher Bevolkerungsschichten, fur die eine
effektivere  Wohnungsbauplanung erforderlich ist, auf der einen Seite und der
stagnierende Rickbau und die Zusammenlegungen der Wohnblocke sowie der nur
marginal steigende Wohnbaulandbedarf auf der anderen Seite, wird fur das Jahr
2030 mit 48,9 m?* Wohnflache pro Kopf, ein Wert mit einer geringeren Erhéhung von
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1,16 % zum Basisjahr 2017 angesetzt (weiterfUhrende Rechnung der Tabelle 4.5 aus
der Dokumentation der Ergebnisse des Facharbeitskreises ,Mittelzentrum Bitterfeld-
Wolfen und Umland®, Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg,
2019). Zudem ist die Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnflache in einzelnen Landkreisen
und Kommunen aufgrund der o. g. Ausgangssituation differenzierter zu betrachten.

Fur das Jahr 2030 werden 1.848.077,70 m? Wohnflachen fir alle Einwohner bendtigt
(835.212 Einwohner + 2.581 Einpendler) * 48,9 m? Wohnflache pro Kopf). Die
Ermittlung der notwendigen bzw. der Uberschissigen Wohnflache erfolgt durch die
Gegenuberstellung des prognostizierten Wohnflachenbedarfs und des theoretischen
Wohnflachenbestands. Insgesamt ergibt sich fiir das Jahr 2030 ein Uberhang an
30.955,50 m? Wohnflache.

(prognostizierter Wohnflachenbedarf 2030: 1.848.077,70 m? — theoretische
Wohnflachenbestand: 1.879.033,20 m?).

Damit hat die Stadt Bitterfeld-Wolfen auf dem Papier keinen weiteren Bedarf nach
weiterer Wohnbauflache. Grund dafir ist, dass die Prognose fur 2030 insgesamt
unter der aktuellen Einwohnerzahl liegt, auch unter Hinzurechnung der 20%igen
Bindungsquote der Einpendler und der leichten Erhdéhung der Pro-Kopf-Wohnflache.
Es ist ausdrickliches Ziel der Stadt weitere Einwohner zu generieren und dem
Einwohnerschwund entgegenzuwirken. Dabei kann nicht nur auf die Verfugbarkeit
von Flachen abgestellt werden, sondern auch der attraktiven Lage mit den
entsprechenden Versorgungsstruktur (u. a. Gesundheit, Kultur, Schule, KiTa, OPNV)
Rechnung getragen werden. Aus diesem Grund wurde im Rahmen der FNP-
Erstellung gepruft, inwiefern Flache in unattraktiven und nicht nachgefragten Lagen
zurtckentwickelt werden konnen. Unter V. ist die Rickabwicklung von 17,55 ha
dargestellt.

Zukiinftiger Umgang mit geplanten und bestehenden Wohnbaufldchen

Nicht von der Hand zu weisen ist, dass Wohnraum vermehrt nachgefragt wird,
insbesondere in Hinblick auf das Uberschwappen von Bedarf aus den umliegenden
Oberzentren, die die Nachfrage nicht oder nur ungentigend abdecken kénnen. Dies
stellt die Chance fur das Mittelzentrum Bitterfeld-Wolfen (MZ) dar. Das heil3t, es
muss auch die Ausweisung von Wohnraum erfolgen, um diesem Bedarf gerecht zu
werden, ganz besonders im Zentralen Ort. Ein Bevolkerungsverlust an umliegende
Gemeinden ist unbedingt zu vermeiden. Dies ist nur mit dem Angebot von qualitativ
hochwertigem Wohnraum in attraktiven Lagen zu gewahrleisten. Zu berucksichtigen
ist auch, dass gemall LEP Bitterfeld-Wolfen als Vorrangstandort fir
landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen festgelegt ist. Damit wurden und
werden gezielt Ansiedlungen von Unternehmen im Industriepark ermdglicht. Beispiel
in jingster Vergangenheit sind u. a. auch die Papierfabrik, Meyer Burger und die
Batteriefabrik im Technologiepark. In der Gesamtheit geht man von einem
erweiterten Potential von ca. 3.000 Menschen aus. Damit ist das Erfordernis der
Fachkraftegewinnung, -sicherung und -bindung verstarkt gegeben und die
Notwendigkeit, genuigend Wohnangebote in der Stadt fur alle sozialen Schichten zur
Verfligung zu stellen.
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Bei der Schaffung von Wohnraum im Stadtgebiet handelt es sich zudem um einen
klimarelevanten Faktor. Aufgrund der Vielzahl an Arbeitsplatzen besteht ein
Einpendleriberhang, das heildt, es fahren mehr Menschen in die Stadt zur
Arbeitsstelle als in umliegende Orte. Um einer Erhéhung des Pendlerverkehrs
entgegenzuwirken, sollten (Wohn-)Angebote geschaffen werden, um Fachkrafte an
den Arbeitsort zu binden; dies geht zwangsweise mit einer Verringerung des
motorisierten Individualverkehrs einher. Im Idealfall verringert sich nicht nur die
Fahrstrecke des Einzelnen, sondern es wird fir den Arbeitsweg auf das Fahrrad oder
den OPNV umgestiegen, dadurch lasst sich CO, einsparen, die Larmbelastung
verringern und der Verkehrsablauf beschleunigen. Durch die Verkirzung der
Arbeitsstrecke erhéht sich zudem die Lebensqualitat der Betroffenen.

Im Rahmen der Aufstellung des Landesentwicklungsplans 2010 des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP LSA) wurde bei der Festlegung der MZ den Strukturmerkmalen
der Tragfahigkeit (Einwohner, Einzugsbereich) im Zentralen Ort eine starke
Gewichtung zugemessen.

Die Mittelzentren in Sachsen-Anhalt stellen unter dem Gesichtspunkt ricklaufiger
Einwohnerentwicklung und der sich andernden Altersstruktur im Land das Ruckgrat
fur die Sicherung der o6ffentlichen Daseinsvorsorge fur die Bevolkerung in allen
Landesteilen dar. Sie tragen in Ergdnzung zu den Oberzentren zum Erhalt eines
engen tragfahigen Netzes regionaler Versorgungs- und Arbeitsmarktzentren, zur
Sicherung einer landesweit ausgeglichenen Ausstattung und Versorgung mit
hoherwertigen und spezialisierten Dienstleistungen, mit Industrie-, Gewerbe- und
Dienstleistungsarbeitsplatzen sowie mit o6ffentlichen Verwaltungs-, Bildungs-,
Gesundheits-, Sozial-, Kultur- und Sporteinrichtungen und hochwertigen
Einkaufsmoglichkeiten bei.

Neben Strukturmerkmalen zur Tragfahigkeit wurde die Erreichbarkeit bei der
Festlegung der Mittelzentren stark gewichtet. Bei Nichterreichung eines Kriteriums
wird jeweils der Erreichbarkeit das hohere Gewicht eingeraumt. Der
Landesentwicklungsplan schafft mit der Festlegung der Zentralen Orte ein
planerisches Konzept flr die langfristige Sicherung der Daseinsvorsorge. Somit muss
auch der Schwerpunkt auf die  wirtschaftliche  Tragfahigkeit des
Versorgungsbereiches ausrichtet sein. Zur Festlegung der Mittelzentren wurden alle
Stadte mit mehr als 20.000 Einwohnern sowie alle im Landesentwicklungsplan von
1999 festgelegten Mittelzentren hinsichtlich ihrer Tragfahigkeit und Erreichbarkeit
gepruft (Begrindung zu Z 37 LEP LSA).

Bevdlkerungsabzug bedeutet zum einen, der direkte Verlust an Einwohnern des MZ
an die umliegenden Gemeinden (Wegzug) und zum anderen Zuzliige aus dem
Umland (Uber umliegende Gemeinden hinaus), die nicht im MZ, sondern in
angrenzenden Gemeinden ihren Wohnstandort suchen.

Zielstellung muss damit der Erhalt der 20.000 Einwohnermarke im Zentralen Ort sein.

Die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie ihre Uberortlichen
Versorgungsaufgaben fur ihren Verflechtungsbereich erfillen kénnen. Zentrale
Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der jeweiligen

zentralortlichen Funktionen zu sichern (Z 25 LEP LSA).
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Uber die Einwohnerzahl von 20.000 hinaus sollen durch das Mittelzentrum in der
Regel mindestens 50.000 Einwohner (in der Regel in der Summe mindestens 70 000
Einwohner = Verflechtungsbereich) versorgt werden. Die Erreichbarkeit des
Mittelzentrums soll in der Regel in 30 Minuten mit dem PKW und in 60 Minuten mit
dem OPNV von den Gemeinden des Versorgungsbereiches aus gewahrleistet sein.

Der Verflechtungsbereich muss also in einem gewissen Einklang zu Zuzligen in die
Umlandgemeinden stehen, um wu.a. den Erhalt von Einrichtungen der
Daseinsvorsorge gewahrleisten zu kdnnen; Einwohnererhalt MZ hat oberste Prioritat.
Wenn ein Bevolkerungszuwachs nur im Verflechtungsbereich und nicht im zentralen
Ort erfolgt, dann besteht die Gefahr, dass verschiedene Einrichtungen der
Daseinsvorsorge (z. B. Bildung, Gesundheit, Sozial, Kultur, Sport und hochwertige
Einkaufsmoglichkeiten) am Zentralen Ort insbesondere unter wirtschaftlichen
Aspekten im MZ nicht vorgehalten werden koénnen (Umkehrschluss -
Verschlechterung Versorgung im Verflechtungsbereich)

Die Zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als
» Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,

* Wohnstandorte,

« Standorte fur Bildung und Kultur,

* Ziel- und Verknupfungspunkte des Verkehrs

zu entwickeln (Z 28 LEP LSA).

Die Zentralen Orte sind verkehrsinfrastrukturell miteinander zu verbinden bzw.
anzubinden. Durch Verknupfungsstellen in den Oberzentren und Mittelzentren sind
raumlich und zeitlich gute Ubergangsmoglichkeiten zwischen motorisiertem
individuellen Kraftfahrzeugverkehr, o6ffentlichem Fernverkehr und offentlichem
Personennahverkehr zu gewahrleisten.

Das Land Sachsen-Anhalt verfugt Uber ein System Zentraler Orte. Damit die
Bevolkerung die Ober- und Mittelzentren als Standorte von hochwertigen
Versorgungseinrichtungen und als Verkehrshalte- und -umsteigepunkte zum
Fernverkehr gut erreichen kann, sind diese durch Schnittstellen von Nah- und
Fernverkehren einschlieRlich Individualverkehr und OPNV zu verbinden, was zur
Entlastung des Strallennetzes und der Umwelt beitragen soll (Z 67 LEP LSA).

Die Standorte der zentralortlichen Einrichtungen sind raumlich zu konzentrieren, um
zusatzliche und vielfaltige Standort- und Wachstumsvorteile zu bieten. Damit ist zu
gewabhrleisten, dass

+ die Bevolkerung und die Wirtschaft ein vielseitiges Angebot zentraler Einrichtungen
mit vertretbarem Zeit- und Wegeaufwand in Anspruch nehmen kénnen,

» die Bedeutung der Einrichtungen als Folge der Erganzung und der Nahe zu
anderen zentralen Einrichtungen steigt,
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* das uberdrtliche Verkehrsnetz zur Anbindung zentraler Einrichtungen, insbesondere
das Netz des OPNV, auf tragfahige Standortstrukturen und Nachfragepotenziale
ausgerichtet werden kann (Z 31 LEP LSA).

Gerade im Zuge einer bewussteren (6kologischeren) Lebensweise aber auch unter
Berlcksichtigung demographischer Aspekte, wie einer alter werdenden Bevdlkerung
werden alternative Fortbewegungsformen neben dem Auto notwendig; ganz oben ist
hier der OPNV in Form des Schienen- sowie des StraRenpersonennahverkehrs zu
benennen (Ausbildung von entsprechenden Schnittstellen [Bahnhof iVm Bus/Bahn/S-
Bahn] sollen an die zentralen Orte gebunden werden). Durch die Erreichbarkeit von
schnellen OPNV Anbindungen wird die Attraktivitat far
Arbeit/Freizeitaktivitaten/Versorgungsstandort erhdht. Dies gilt insbesondere fir die
Umlandgemeinden. Bei einem potentiellen Einkauf in der Nahe (30 min PKW, 60 min
OPNV) besteht die Gefahr der Nutzung der Oberzentren und damit Gefahrdung der
Entwicklung im MZ.

Das Zentrale-Orte-System ist das entscheidende raumliche Gerust fur die Planung
der Schulstandorte. Es ermoglicht unter sozialen wirtschaftlichen und 6kologischen
Aspekten eine effiziente Standortplanung von Bildungseinrichtungen (G 19 LEP
LSA).

Es ist im Interesse der umliegenden Gemeinden, dass diese Standorte in
unmittelbarer Umgebung sind (Stichwort: OPNV Erreichbarkeit). GleichermaRen gilt
dies fur das Netz berufsbildender Schulen (G 22 LEP LSA) und weiterbildender
Einrichtungen (G 23 LEP LSA). Weiter entfernte Standorte wirden einen Wegzug
von insbesondere jungen Menschen fordern.

Die kulturelle Infrastruktur mit Bibliotheken, Volkshochschulen, kommunalen und
soziokulturellen Kulturzentren, Musikschulen, Theatern, Museen und Archiven soll
bedarfsgerecht und burgerorientiert erhalten und weiterentwickelt werden. Die
Standorte der kulturellen Infrastruktur sollen sich am zentral6rtlichen System
orientieren.

Zur Sicherstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse gehoért auch, dass die
Blrgerinnen und Birger in allen Teilen des Landes die gleichen Chancen haben, ein
vielfaltiges kulturelles Angebot zu nutzen Die Schaffung eines solchen Angebotes ist
dabei nicht allein eine staatliche Aufgabe; auch Wirtschaftsunternehmen, o6ffentlich
rechtliche und private Stiftungen, Rundfunkstationen, Vereine sowie Initiativen des
burgerlichen Engagements tragen dazu bei. Ein vielfaltiges kulturelles Angebot
schafft Lebensqualitat, bietet Bildung, férdert Kreativitat, ermdglicht Sinnstiftung,
bewahrt bzw. pragt Werte und bereichert die Freizeitgestaltung. Die Standorte der
kulturellen Infrastruktur sollen sich am zentralrtlichen System orientieren, damit sie
von allen Menschen im Land in zumutbarer Entfernung erreichbar sind (G 25 LEP
LSA).

Krankenhauser sollen vorrangig in den Ober- und Mittelzentren angesiedelt sein.
Krankenhauser der Schwerpunkt- und Spezialversorgung sollen in den Oberzentren
vorgehalten werden.
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Die Krankenhausplanung und die Entwicklung der  medizinischen
Versorgungsstrukturen miassen sich an die raumlichen Voraussetzungen anpassen.
Die Krankenhausplanung in Sachsen-Anhalt ist nach § 3 des Krankenhausgesetzes
Sachsen-Anhalt (KHG LSA) im Krankenhausplan des Landes zu regeln. Dabei sind
nach § 3 Abs. 4 KHG LSA u.a. die Belange der Raumordnung und Landesplanung
zu berilcksichtigen. Ziffer 4.1 des 2008 novellierten Krankenhausplans sieht u.a. vor,
dass Krankenhauser der Basisversorgung in jeder Region wohnortnah die
Versorgung fur die am haufigsten auftretenden Krankheitsfalle absichern sollen.
Diese Krankenhauser bilden nach dem Krankenhausplan den Eckpfeiler fur eine
moderne  hochwertige  stationare  Versorgung. In  Krankenhdusern der
Schwerpunktversorgung werden nach dem Krankenhausplan seltener auftretende
und/oder schwerwiegendere Krankheitsfalle diagnostisch und therapeutisch
behandelt. Krankenhduser der Spezialversorgung dienen der Behandlung
spezifischer Krankheiten (G 31 LEP LSA).

Um eine ortlich nahe arztliche Versorgung sicherzustellen, muss das
Gesundheitszentrum im OT Stadt Bitterfeld erhalten bleiben. Ein Wegfall wirde
grobe Einschrankungen fir alle Gemeinden im Verflechtungsbereich sowie flr das
MZ mit sich bringen. Eine arztliche Versorgung ist fur alle Altersgruppen erforderlich.

Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, grofRflachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11
Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren
Stufe zu binden (Z 46 LEP LSA). GroRflachiger Einzelhandel (mit Ausnahme des
ausschliel3lich der Grundversorgung dienenden i. d. R. bis 800 m? VKF, 1.200 BGF)
ist ausschliel3lich in MZ zuladssig. Dies betrifft vor allem Waren des mittel- und
langfristigen Bedarfs. Gerade diese Waren werden auch von den Umlandgemeinden
nachgefragt (z. B. Elektronik, Mdbel, Bekleidung).

Als Vorrangstandorte fur landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen werden
die nachstehenden Standorte (u. a. Bitterfeld-Wolfen) festgelegt (Z 58 LEP LSA). Die
Vorrangstandorte fir Industrie und Gewerbe werden raumlich gesichert, um
infrastrukturell gut erschlossene Standorte fir Industrieansiedlungen vorzuhalten (G
48 LEP LSA). Die NeuerschlieBung und Erweiterung von Industrie- und
Gewerbeflachen ist insbesondere an Zentralen Orten, Vorrangstandorten, in
Verdichtungs- und Wachstumsraumen sowie an strategisch und logistisch wichtigen
Entwicklungsstandorten sicherzustellen (Z 56 LEP LSA). Die Ansiedlung von
Industrie- und Gewerbebetrieben bedeutet Arbeitsplatze fur die ganze Region,
wovon insbesondere die Stadt und auch die Umlandgemeinden profitieren. Des
Weiteren kann dadurch ein Einwohnerzuzug generiert werden. Gleichermalen fir
alle Beteiligten. Ein Wegfall dieses Vorrangs hatte sehr nachteilige Auswirkungen.

Wohnbedarfsbilanzierung 2. Entwurf 05/2021 Seite 36 von 40



11. Anderung des rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes
der Stadt Bitterfeld-Wolfen fur das gesamte Stadtgebiet

Finanzielle Ausstattung

Durch die zentraldrtliche Gliederung sollen die Voraussetzungen fur einen gezielten
Einsatz offentlicher Mittel geschaffen werden, um leistungsstarke Versorgungskerne
fur die Bevolkerung zu entwickeln und zu sichern. Offentliche Mittel sollen
schwerpunktmafig in den Zentralen Orten eingesetzt werden.

Die Ausweisung der Zentralen Orte ist auch als Entwicklungsziel zu verstehen. Der
gezielte Einsatz oOffentlicher Mittel soll zur langfristigen Sicherung ihrer
Versorgungsfunktionen und zur Erhéhung ihrer Attraktivitat als wichtige Kerne der
jeweiligen Region, deren Standortvorteile und Erreichbarkeit qualitativ auszubauen
sind, dienen. Dabei sollen insbesondere MalRnahmen zum Stadtumbau mit
offentlichen Mitteln unterstutzt werden. Von einem gut ausgestatteten und verkehrlich
eingebundenen Zentralen Ort sollen auch Entwicklungsimpulse fir den
Verflechtungsraum ausgehen (G 15 LEP LSA).

Offentliche Mittel sind zur Entwicklung des MZ unbedingt erforderlich, um die
entsprechenden Einrichtungen der Daseinsvorsorge, wie bereits vorgenannt,
vorhalten zu konnen. Ohne die entsprechenden Fordermittel/Steuergelder sind
Einschrankungen zu beflirchten, insbesondere im Hinblick auf die derzeitige
Haushaltslage des MZ. Von einer guten Infrastruktur profitieren wiederum alle
Umlandgemeinden.

Quintessenz des Vorgenannten ist, dass es im Interesse aller unbedingt erforderlich
ist, Zuzug zu generieren. Ein Zuzug wurde und wird aktuell generiert, kann aber auch
nur erfolgen, wenn ein Angebot vorgehalten wird und dieses auch dort, wo eine
Nachfrage besteht. Dies stellt zurzeit ein Ungleichgewicht in der Stadt Bitterfeld-
Wolfen dar. Es ist zunehmend ein Nord-Sud-Gefalle festzustellen. Ein Wegfall von
Wohnbauflache in GrélRenordnungen (im Norden des Stadtgebiets) Uber die unter V.
dargestellten Flachen hinaus, ist allerdings als auferst unrealistisch und politisch
nicht durchsetzbar zu bewerten. Dies zeigte sich auch zurlckliegend im Verlauf der
Bearbeitung des FNP. Grinde sind u. a. unter |. aufgeflhrt. Daher wuchs der
Gedanke, die in der Stadt bestehenden und neu auszuweisenden Flachen je
Standort einer Kurzbewertung zu unterziehen und eine Prioritatenfolge zu erstellen.
Diese stellt die zeitliche Staffelung der potentiellen Entwicklungen dar. Die Stadt
Bitterfeld-Wolfen unterwirft sich in der vorbereitenden Bauleitplanung einer
Selbstbindung an die Entwicklungsreihenfolge von Wohngebieten. Grundsatzlich
werden nur Gebiete der Prioritat 1 als Neuaufstellungen in Betracht gezogen, sodass
sich die Schaffung neuer Wohnbauflache darauf beschranken sollte. Abweichungen
von dieser Reihenfolge waren ausdricklich zu begrinden, in der verbindlichen
Bauleitplanung entsprechend zu untersetzen und ein Nachweis zum Bedarf zu
fUhren. Als Grinde fir eine Abweichung koénnte u. a. in Betracht kommen, dass sich
Flachen der Prioritéat 1 und 2 im Ausnahmefall zeitlich nicht wie absehbar entwickeln
und damit eine Flache gegen eine andere in den Austausch gebracht werden kdnnte
oder aber die Prioritat 1 bereits als erfullt betrachtet werden kann. Prioritat 3 kommt
dabei eine besonders hohe Hirde zu. Zu betrachten ist, dass zum Grofteil
Bestandsflachen betroffen sind, die perspektivisch keiner Entwicklung zuganglich
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sind, aber nicht zurickentwickelt werden kénnen (Grinde bereits ausgefuhrt), sich
aber auf die Bilanzierung einer Wohnflachenberechnung niederschlagen, ohne
jedoch substanzielle und realistische Auswirkungen zu haben. Das bedeutet, die
Flachen sind vorhanden, kénnen aus politischen, wirtschaftlichen, stadtebaulichen
oder schadenersatzrechtlichen Grunden nicht zurickabgewickelt werden und fallen
nur dadurch ins Gewicht, wirden also eigentlich nicht zu bertcksichtigen sein. Diese
sind vermutlich im Planungshorizont des FNP auch gar nicht entwicklungsfahig und
werden nach Fristablauf (maximale 15 Jahre) fir eine Riuckabwicklung vorgesehen.
Vermutlich betrafe dies auch Teilgebiete der Prioritat 2. Dies ware bis zum Ablauf der
Flachennutzungsplanung weiter zu beobachten, anschlieRend zu evaluieren und in
einer weiteren Flachennutzungsplaniberarbeitung zu berucksichtigen.

Zur weiteren Flachenbetrachtung werden daher lediglich die Flachen der Prioritat 1
zu bewerten sein, da hier die Mdglichkeit der Steuerung bestlinde. Festzustellen ist
zunachst, dass die Neuplanungen der Prioritdt 1 die zurlick zu entwickelnden
Flachen ubersteigen. Klar zu erkennen ist allerdings der Trend, dass die
Mehrausweisungen von Wohnbauflachen den Stadten zugeschlagen werden und die
dorflichen Strukturen in ihrem Wesen erhalten bleiben, das heif3t, im landlichen
Raum keine grolkeren neuen Wohngebiete ausgewiesen werden. Es erfolgen
vereinzelt Erganzungen, z. B. im OT Thalheim oder Greppin, die den Dorfcharakter
abrunden oder aber ein Innenpotential nachnutzen; dabei handelt es sich im
Wesentlichen um Einzelhausbebauungen bzw. um gebietstypische Bebauung. Im
Gebiet mit dorflichen Charakter fluktuiert das Baugeschehen hauptsachlich durch die
Nachnutzung und Sanierung von bestehenden Gebauden. Neubau sollte auf das
Minimum beschrankt werden, auch im Hinblick auf die Versorgungslage mit
Verbrauchsgitern und Medizin. Auf die Gesamtstadt abgestellt, ist die
Bevolkerungsentwicklung ricklaufig. Zum Teil ist dies auch darauf zurtckzufihren,
dass kein adaquates Angebot an Wohngrundstiicken angeboten wird. Hier bieten die
raumordnerischen Regelungen zu grofl’e Einschrankungen. Es ist festzustellen, dass
Ortsteile mit ausgewiesenen neuen Baugrundsticken in schnellem Tempo
erschlossen und vermarktet werden kénnen, wie bereits vorgenannt ausgefihrt.
Auch ist der Stadt Bitterfeld-Wolfen nicht anzulasten ihre Innenbereichspotentiale
nicht zu nutzen (siehe z. B. Musiker- und Humboldcarré, Alte Kdmmerei), nur reichen
diese meist nicht aus, um den Bedarf zu decken.

Berechnung des Bewohnerpotentials der Prioritaten 1 und 2:

1. Wird nun unterstellt, dass 19,58 ha (= 195.800,00 m?) Brutto-Wohnbauflache
(BWBF) uber den Bedarf hinaus geschaffen wird, kann folgende Beispielrechnung
angestellt werden, um darzustellen, flr wie viele Bewohner bei der schlussendlichen
Annahme von 48,9 m? Pro-Kopf-Wohnflache neuer Wohnraum geschaffen wird.

2. Hierbei werden individueller und Geschosswohnungsbau im ausreichenden Malde
bertcksichtigt. Dabei werden die 195.800,00 m? zu 70% auf den individuellen
Wohnungsbau (EFH/ ZFH) und zu 30% auf den Geschosswohnungsbau (MFH)
getrennt gewichtet (Individueller Wohnungsbau: 137.060,00 m? BWBF;
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Geschosswohnungsbau 58.740,00 m? BWBF). Die angenommen Werte fulen u. a.
auf Erfahrungswerten und Auswertung von gestellten Bauantragen im Stadtgebiet.

3. Zur Ermittlung der Netto-Wohnbauflache (NWBF) wird von der BWBF fir die
offentlichen ErschlielBungsflachen und Grunflachen ein Abschlag von 25%
gerechnet. Die BWBF verringert sich somit dadurch bei EFH/ ZFH um 34.265,00 m?
und bei MFH um 14.685,00 m?2.

4. Die NWBF betragt nach Abzug der ErschlieBungs- und Grunflachen bei EFH/ ZFH
102.795,00 m? und bei MFH auf 44.055,00 m?2.

5. Weiterhin ist von diese Grundflache mit der Geschossflachenzahl -GFZ- (§ 17
BauNVO), die je nach Bauform und Geschosszahl fir Wohnen zwischen 0,2 und 1,2
schwankt, zu multiplizieren, wobei die Art der baulichen Nutzung unberucksichtigt
bleibt. Bei EFH/ ZFH wird eine durchschnittliche GFZ von 0,4 und bei MFH von 0,8
angenommen.

6. Das heildt die Flache fur EFH/ZFH verringert sich auf 41.118,00 m? und fur MFH
auf 35.244,00 m2.

7. Da die reine Wohnflache nicht der Gebaudeflache entspricht, ist weiterhin eine
Flache fur z. B. Konstruktionselemente, Treppenhaus und Nebengelass (KGF -
Konstruktions-Grundflachen) abzuziehen. Dieser Abschlag belauft sich bei EFH /ZFH
auf 15 %, bei MFH auf 25 %.

8. Die Berechnung setzt sich zusammen wie in der folgenden Tabelle dargestellt. Bei
dem Ansatz von 48,9 m? Pro-Kopf-Wohnflache kann Wohnraum fir zusatzlich ca.
1.255 Personen geschaffen werden.

9. Nimmt man die prognostische uUberschussige Wohnbauflache hinzu, die sich im
Wesentlichen durch den demografischen Wandel ergibt, dann ergabe sich ein
potentieller Wohnraum flir ca. 1.888 Personen.

(alle Flachen in m?)

1. Bruttowohnbauflache Prioritiat 1 und 2 195800

EFH/ ZFH MFH
2. Aufteilung Bruttowohnbauflache 70% 30%

137060,00|58740,00
3. 25% fur offentliche ErschlielRung + Grinflache 34265,00|14685,00
4. Nettowohnbauland vor GFZ 102795,00 | 44055,00
5. Geschossflachenzahl nach § 17 BauNVO 0,40 0,80
6. Nettowohnbauflache vor KGF 41118,00 | 35244,00
7. KGF 0,15 0,25
8. Nettowohnbauflache 34950,30|26433,00
Gesamt Nettowohnbauflache EFH/ ZFH + MFH 61383,30
Pro-Kopf-Wohnflache 48,9
Wohnraum fiir X Personen 1255
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9. Uberschissige Nettowohnbauflache aus

Prognose 30955,50
Gesamt Nettowohnbauflache Prioritat 1/2 +

Prognose 92338,80
Pro-Kopf-Wohnflache 48,9
Wohnraum fiir X Personen 1888

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen mit dem Status eines Mittelzentrums (bereits ausgeflhrt),
ist verpflichtet entsprechende Einrichtungen der Daseinsvorsorge sowie
ausreichenden Wohnraum zur Verfigung zu stellen. Dabei ist vorrangiges Ziel die
Abwanderung zu verhindern und Menschen aus allen sozialen Schichten,
insbesondere Familien, die in der Stadt, weil sie hier arbeiten (Pendlerquote) oder
familiare Bindungen haben, zum Zuzug zu bewegen. Dass darlber hinaus, auch
weiche Standortfaktoren im Stadtgebiet zur Verfugung stehen und eine Rolle spielen,
ist dabei selbstverstandlich. Insbesondere die touristischen, sportlichen und
kulturellen Angebote kénnen dazu dienen, Interessierte fir Wohnen in der Stadt
Bitterfeld-Wolfen zu begeistern.
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