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1. ERFORDERNISSE UND ZIELE DER PLANAUFSTELLUNG

Anlass der vorliegenden Bauleitplanung ist die Erkenntnis der Stadt Bitterfeld-
Wolfen, dass sich das im rechtskraftigen Bebauungsplan 01/99a "Bitterfelder
Wasserfront/Bereich Uferweg landseitig" geplante Areal mit den Festsetzungen
fUr die Sondergebiete SO 16 und SO 17 als Sondergebiete fUr Ferienwohnungen
seit Rechtskraft des Bebauungsplanes nicht entwickeln lassen konnten. Dage-
gen existiert in der Stadt Bitterfeld-Wolfen eine groBe Nachfrage sowohl nach
modernem Wohnraum, wie auch Dienstleistungen, insbesondere auch im Hin-
blick auf touristische Angebote im Randbereich des GroBen Goitzschesees. Mit
einem neuen und deutlich flexibler ausgestaltbaren Planungsansatz, als dies
bislang im Rahmen der festgesetzten Sondergebiete mdglich war, soll sowohl
einem breiteren Spektrum gewerblicher Betreuungs- und Serviceangebote als
auch dem Wohnen sowie tourismusorientierten Serviceangeboten entspre-
chende Flexibilitat in der Ansiedlung eingerdumt werden.

Initiiert durch entsprechende Offerten von Privatinvestoren, hat sich die Stadt
Bitterfeld-Wolfen mit vorliegendem (Anderungs-)Bebauungsplan zu einer pla-
nungsseitigen Kooperation entschlossen. Ausdruck dessen ist das durch den
Stadfrat am 12.06.2019 mit dem Aufstellungsbeschluss eingeleitete hiesige Be-
bauungsplanverfahren. Mit den festgesetzten Inhalten des Bebauungsplanes
soll der Standort eine gemischte bauliche Nutzung, im Sinne der Weiterentwick-
lung der im Umfeld bestehenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen er-
fahren und dabei bereits entwickelte Vorhaben des Bebauungsplanes Nr.
1/99a "Bitterfelder Wasserfront/Bereich Uferweg landseitig" berUcksichtigen. Ziel
ist es hier, Tourismus- und Wohnangebote, aber auch Handwerk und Dienstleis-
tungsnutzungen zu etablieren, welche insgesamt in der Lage sind, die stadte-
bauliche Entwicklung entlang der Uferpromenade weiter aufzuwerten. Dar-
Uber hinaus sind gastronomische Angebote, Ferienwohnungen, kleinere Werk-
stattnutzungen, Praxen und Buros Nutzungsformen, welche vor Ort ausgestalt-
bar sein sollen. Aus Sicht der Stadt Bitterfeld-Wolfen sind diese Planungsziele mit
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar, jedoch nicht ohne
das vorliegende Bebauungsplanverfahren.

Letzteres resultiert aus der Lage des hiesigen Plangeltungsbereiches im Gel-
tungsbereich eines rechtswirksamen Bebauungsplanes, woraus resultierend
partiell das bislang geltende Baurecht ersetzt werden soll. D. h., das bis dato
gultige &ffentliche Baurecht fUr die vorgenannten Sondergebiete soll auBBer
Kraft treten und durch die gednderte stddtebauliche Zielstellung, respektive
deren bauplanungsrechtlicher Ausgestaltung ersetzt werden. Die Grundan-
lage der im wirksamen Bebauungsplan geplanten verkehrlichen ErschlieBung,
welche bereits vollstandig in der Vergangenheit hergestellt wurde, soll dabei
vollstandig aufgegriffen und fUr die aktuelle Baugebietsentwicklung genutzt
werden. Dagegen wird eine Erhdhung der im Baugebiet mdglichen Ausnutz-
barkeit von Grund und Boden angestrebt. Dies stellt sich aus den gednderten
Zielstellungen des Bebauungsplanes heraus als zielfUhrend dar.
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Aus Vorstehendem resultiert, auch vor dem Hintergrund, dass die Baulandan-
gebote im wirksamen Bebauungsplan bislang nicht in Anspruch genommen
wurden, die Nachfrage nach Bauland aber nach wie vor gegeben ist, die Er-
forderlichkeit, die Planfestzungen auf die aktuellen stadtentwicklungspoliti-
schen Anforderungen hin auszurichten und mit den Gegebenheiten vor Ort
vereinbar werden zu lassen. Als erforderlich wird die Weiterentwicklung des Ge-
bietes auch hinsichtlich der Zielstellungen im Rahmen der Fortschreibung des
Fldchennutzungsplanes der Stadt Bitterfeld-Wolfen angesehen, der mit Blick
auf die gesamtstadtischen Entwicklungserfordernisse fur das vorliegende Plan-
gebiet und darUberhinausgehende Teile im direkten Umfeld, gemischte Bau-
fldchendarstellungen enthalten wird. Insofern vollzieht sich die vorliegende Be-
bauungsplanung im Parallelverfahren zur Fortschreibung des Fidchennutzungs-
planes gemdaB § 8 Abs. 3 BauGB.

Die stadtebauliche Grundhaltung der Stadt Bitterfeld-Wolfen besteht darin, ein
angemessenes MalB an Flexibilitdt, in Verbindung mit der Vorgabe einer klaren
siedlungsrdumlichen Ordnung, in der spezifischen Ausnutzung dieses kleinen
Baugebietes zu gewdhrleisten; andererseits aber auch hinsichtlich der Uber-
baubarkeit bzw. Durchgrinung des Plangebietes klare Aussagen im Sinne qua-
litativer Vorgaben festzusetzen. Diese Anderungen sind aus Sicht der Stadt in
ihrer durchgreifenden Art nicht mehr auf Basis des Ursprungsbebauungsplanes
umsetzbar. Im vorliegenden Fall stehen stddtebaulich-rdumliche Aspekte auf
gleicher Ebene wie naturschutzfachliche Notwendigkeiten.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen geht davon aus, dass dieser attraktive Wohn- und
Gewerbestandort eine Starkung ihrer mittelzentralen Funktfion bewirkt und der
Stellenwert der Stadt als interessanter Wohn- und Gewerbestandort der Region,
insbesondere im Hinblick auf Areale im Umfeld des GroBen Goitzschesees, wei-
ter gefestigt wird.

Zusammenfassend kann die Erforderlichkeit der Planaufstellung gemaB § 1 Abs.
3 BauGB wir folgt charakterisiert werden:

1. Die Chance, Uber die geplante Standortentwicklung in Bezug auf das
Wohnen, tourismusaffine gewerbliche Nutzungen sowie weitere mischge-
bietsaddquate Nutzungen diesen Standort im Randbereich des Groen
Goitzschesees Uber eine geordnete stddtebauliche Entwicklung neu zu
strukturieren und zu gestalten, muss genutzt werden.

2. Dies gelingt nur bei grundsatzlich vorgekldrtem Baurecht auf den Entwick-
lungsfldchen und ermdglicht im Anschluss, auf Grundlage der Planungssi-
cherheit, eine schnelle Umsetzung von baulichen Investitionsentscheidun-
gen bei gleichzeitigem Schutz wertgebenden Baumbestandes.

3. Die unmittelbare Bezugnahme auf die verkehrliche und technische Er-
schlieBung im Bereich der Sparkassenallee fUhrt im Zusammenhang mit
der geplanten Mischnutzung zu einer weiteren Auslastung der hier anlie-
genden stadttechnischen Systeme.
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Der Bebauungsplan Nr. 03-2019btf "MI Goitzsche SO16 und SO17"ist fUr die Stadt
Bitterfeld-Wolfen letztlich eine Standortentwicklung, welche die Nachfrage und
damit bedarfsgerechte Ergénzung in Bezug auf gemischte bauliche Nutzungs-
strukturen im Stadtgebiet widerspiegelt.

Ein mit der Stadt kooperierender Investor hat sich in seinem Antrag auf Aufstel-
lung des hiesigen Bebauungsplanes bereit und in der Lage erklart, sémtliche im
Zusammenhang mit dem Planverfahren entstehenden Kosten zu tragen. Dies
wurde Uber einen stGdtebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und
der Stadt Bitterfeld-Wolfen abgesichert.

2. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
2.1 Lage im Stadigebiet

Das Plangebiet befindet sich im &stliche Teilbereich von Bitterfeld, noérdlich des
GroBen Goitzscheseeufers sowie der hier verlaufenden Seepromenade. Ca.
100 - 120 m nordwestlich verl@uft die BundesstraBe 100 (Berliner StraBe). Von
hier aus zweigt die Friedersdorfer StraBe nach SUdosten ab und erreicht das
Plangebiet an seiner Nordwestseite. Zentral durchlduft das Plangebiet die Spar-
kassenallee, welche sowohl Uber den MUhlenboulevard als auch direkt an die
Friedersdorfer StraBe &stlich bzw. westlich des Plangebietes eine Anbindung
besitzt. Im Umfeld befinden sich durch touristische Nutzungen geprdagte Areale
in Form einer westlich ca. 50 m entfernt gelegenen Bungalowanlage und der
6stlich in ca. 100 m Entfernung gelegenen Bebauung im Kontext der "Villa am
Bernsteinsee".

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist auf der Planzeichnung des
Bebauungsplanes Nr. 03-2012btf "MI Goitzsche SO16 und SO17" ersichtlich.

2.2. Raumlicher Geltungsbereich
Die GroBe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 1,45 ha.

Das vorliegende Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch das FlurstUck 324 der Friedersdorfer Stral3e,

- im Osten durch Freifldchen im Vorbereich des MUhlenboulevards, im Be-
reich des FlurstUcks 323,

- im SUuden durch die Seepromenade im Bereich des Flursticks 329 und

- im Westen durch Grinfldchen im Bereich der FlurstUcke 334, 255 und 230
sowie die hier weiter verlaufende Sparkassenallee mit der FlurstUcksbe-
zeichnung 322.

Samtliche vorgenannten FlurstGcke sind Bestandteil der Flur 52, Gemarkung Bit-
terfeld.
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Hinweise:

Im Plangebiet sind Grenzeinrichtungen vorhanden, welche ggf. durch zukinf-
tige Bautatigkeit zerstort werden kdnnen. In diesem Zusammenhang wird auf
die Regelungen nach §§ 5 und 22 der Vermessungs- und Geoinformationsge-
setzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15.09.2004 (GVBI. LSA S. 716), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Geset-
zes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S. 372, 373) hingewiesen, wonach derjenige ord-
nungswidrig handelt, der unbefugt Grenzmarken einbringt, veréndert oder be-
seitigt.

Insofern hat der fUr die BaumaBnahmen verantwortliche Trager ggf. dafir zu
sorgen, dass die erforderlichen Arbeiten zur Sicherung bzw. Wiederherstellung

der Grenzmarken durch eine nach § 1 VermGeoG LSA befugte Stelle durchge-
fOhrt werden.

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHTLICHE
SITUATION

3.1 Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan

Die 2007 fusionierte Doppelstadt Bitterfeld-Wolfen ist die nach Einwohnerzahl
groBte Stadt des Landkreises Anhalt-Bitterfeld. Gegenwartig hat Bitterfeld ge-
maB der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sach-
sen-Anhalt (LEP ST 2010, Z 37) die zentraldrtliche Funktion eines Mittelzentrums.

Die rdumliche Abgrenzung der Grund- und Mittelzentren erfolgt durch die Re-
gionalplanung; fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen im Sachlichen Teilplan "Daseins-
vorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitter-
feld-Wittenberg". Dabei stellt die Stadt Bitterfeld-Wolfen unter Zentralitdtsge-
sichtspunkten eine Ausnahme unter den Mittelzentren der Planungsregion dar.
Mittel- und grundzentrale Funktionen erflllen die beiden Ortsteile Bitterfeld und
Wolfen. Zwischen den Ortsteilen Bitterfeld und Wolfen besteht kein unmittelba-
rer Bebauungszusammenhang. Das besiedelte Stadtgebiet zwischen beiden
Ortsteilen wird dominiert von den groBflédchigen Industriegebieten des Chemie-
parks Bitterfeld.

Zentrale Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als Versorgungs- und
Arbeitsplatzzentren, als Wohnstandorte, als Standorte fur Bildung und Kultur so-
wie als Ziel- und VerknUpfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln (Z 28 LEP ST
2010). DarUber hinaus sind Mittelzentren gemdaB Ziel 34 LEP ST 2010 als Standorte
fUr gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politi-
schen Bereich und fur weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwi-
ckeln. Sie sind VerknUpfungspunkte der offentlichen Nahverkehrsbedienung
und sollen die Verbindung zum regionalen und Uberregionalen Verkehr sichern.
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Dem Mittelzentrum Bitterfeld-Wolfen kommt weiterhin eine besondere Bedeu-
tung fUr die Entwicklung am GroBen Goitzschesee zu. Die vorstehenden Erfor-
dernisse der Raumordnung greift die Stadt Bitterfeld-Wolfen mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan auf und beachtet die weiteren Erfordernisse der Raum-
ordnung, wie nachfolgend aufgefuhrt:

- Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vor-
rangig vorhandene Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer-
stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und fldchen-
sparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden
(Grundsatz G 13 LEP ST 2010).

- Als Grundsatz der Raumordnung wird Uber den LEP fUr den vorliegenden
Planungskontext ein Vorbehaltsgebiet definiert. Es handelt sich geman
Grundsatz G 142 um das Vorbehaltsgebiet fUr Tourismus und Erholung Go-
itzsche. Dahinter verbirgt sich die raumordnerische Zielstellung Z 144, wel-
che Vorbehaltsgebieten fUr Tourismus und Erholung aufgrund ihrer land-
schaftlichen und naturr@umlichen Potenziale sowie der Entwicklung
und/oder des Bestandes an touristischen und kulturellen Einrichtungen for
den Tourismus und die Erholung eine besondere Eignung attestiert. Ge-
wollt ist, diese Gebiete zu wirtschaftlich tragféhigen Tourismus- und Erho-
lungsgebieten zu entwickeln.

Dem gegenuUber zeigt sich der vorliegende Bebauungsplan mit seinem Festset-
zungskontext angepasst. Insbesondere die im vorgenannten Sinne wirtschaft-
lich tragféhig gewerblich aufzustellenden Angebote, hier in Kombination mit
dem Wohnen, tragen dafir Sorge, dass sowohl die durch die Landesplanung
vorgegebene Tourismusdiktion erfUllt wird als auch die Stadt Bitterfeld-Wolfen
dem Ziel Z 28 hinsichtlich ihrer Bedeutung als Wohnstandort etc. gerecht wer-
den kann. Insofern verhdilt sich die Stadt Bitterfeld-Wolfen, mit Blick auf die fest-
gesetzten Planinhalte, konform zu den zu beachtenden Zielen der Raumord-
nung. Sie gestaltet diese Uber entsprechende Festsetzungen im vorliegenden
Bebauungsplankontext aus.

Im vorliegenden Festsetzungskontext des Bebauungsplanes kann es gelingen,
die bereits in Nachbarschaft bestehenden touristischen Angebote (Gastrono-
mie, Freizeiteinrichtungen) qualitativ zu bereichern, aber auch besondere An-
gebote fur bestimmte Zielgruppen (Familien, dltere Menschen, Menschen mit
Behinderungen) besonders zu berUcksichtigen (G 145 LEP ST 2010). Im Ergebnis
lassen sich Widerspriche im Hinblick auf die vorgenannten Planungsgrundsétze
und Ziele der Raumordnung fUr den vorliegenden Planungskontext nicht ablei-
ten.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen kann keine erheblichen, raumordnerisch unvertret-
baren Auswirkungen auf die Zielstellungen ihres Bebauungsplanes Nr. 03-
2019btf "MI Goitzsche SO16 und SO17" hinsichtlich der vorstehend genannten
landesplanerischen Feststellungen erkennen.
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Regionaler Entwicklungsplan

FUr die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg liegt ein wirksamer Regio-
naler Entwicklungsplan (REP A-B-W 2018), in Kraft seit 27.04.2019, vor. Die Regi-
onalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wit-
tenberg hat am 20.09.2013 beschlossen, den Regionalen Entwicklungsplan for
die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg mit den Planinhalten "Raum-
struktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und Freiraumstruktur' neu
aufzustellen. Dieser Regionale Entwicklungsplan wurde mit Beschluss am
14.09.2018 zur Genehmigung der obersten Landesentwicklungsbehdrde vorge-
legt. Die Genehmigung erfolgte am 21.12.2018.

Wdhrend des Aufstellungsverfahrens des REP A-B-W 2018 wurden die Sachli-
chen Teilpldne Daseinsvorsorge und Wind aufgestellt. Der Sachliche Teilplan
"Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg" (STP DV) wurde im Hinblick auf die Konkretisierung der
Ziele und Grundsdatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur und zum OPNV be-
schlossen und genehmigt.

Mit Rechtskraft des REP A-B-W 2018 ersetzt dieser gemeinsam mit den Sachli-
chen Teilplanen "Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der Plo-
nungsregion 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-Bit-
terfeld-Wittenberg 2005. Sie bilden die Entwicklungsvorstellungen der Planungs-
region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg ab.

Der Bebauungsplan Nr. 03-2019btf "MI Goitzsche SO16 und SO17" steht aus Sicht
der Stadt Bitterfeld-Wolfen ebenso im Einklang mit den Zielen des Regionalen
Entwicklungsplanes der Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
(REP A-B-W 2018).

FUr das vorliegende Plangebiet bedeutsam ist

- das Vorranggebiet fUr Natur und Landschaft (Z 14) Xlll. Teirdume der
Goitzschel,

- das Vorbehaltsgebiet fUr den Aufbau eines dkologischen Verbundsystems
(G 6) 6. Teilrdume der Goitzsche?,

- die Vorbehaltsgebiete fUr Tourismus und Erholung (G 20), hier Gebiet zwi-
schen Dessau-RoBlau, Lutherstadt Wittenberg und Goitzsche,

- das Vorbehaltsgebiet fUr den Hochwasserschutz (G 9 Nr. 2) "Mulde".

Die vorgenannten Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiete stehen nicht in Wider-
spruch zu den Inhalten des vorliegenden Bebauungsplanes, dessen Plangel-
tungsbereich sich auBerhalb dieser regionalplanerischen Vorgaben befindet.

1 nur mittelbar zutreffend
2 ebenda

Satzung 10 16.05.2022



Stadt Bitterfeld-Wolfen
Bebauungsplan Nr. 03-2019btf "MI Goitzsche SO16 und SO17"

Der Bebauungsplan ist in seiner Art auch nicht geeignet, hier nachteiligen Ein-
fluss auf das nach Suden ca. 2 km entfernte Vorranggebiet fUr Natur und Land-
schaft zu entfalten. Ebenso wenig werden die Fldchen des Biotopverbundes in
der Umgebung beeinflusst.

Entsprechend Grundsatz 11 REP A-B-W soll in Vorbehaltsgebieten fir Hochwas-
serschutz eine dem Hochwasserrisiko angepasste Nutzung erfolgen. Bei Sanie-
rung bestehender bzw. bei neuer Bebauung sollen geeignete technische Mali3-
nahmen zur Vermeidung des Eintrags wassergeféhrdender Stoffe im Uber-
schwemmungsfall vorgesehen werden. MaBnahmen zur baulichen Anpassung
an das Uberschwemmungsrisiko kdnnen z. B. eine hochwasserangepasste Bau-
ausfohrung von Gebduden, die Sicherung von Oltanks bzw. die Vermeidung
des Einbaus von Olheizungen sein (Begrindung zu Grundsatz 11 REP A-B-W).

In Vorbehaltsgebieten fur Hochwasserschutz soll zudem die Beeintrdchtigung
des WasserrUckhaltevermdgens einschlielich der Versickerungsfahigkeit unter-
lassen werden (Grundsatz 12 REP A-B-W). Im Fall der unvermeidlichen Umset-
zung von MaBnahmen ist die Bodenversiegelung auf das notwendige MaB zu
beschrdnken (Begrindung zu Grundsatz 12 REP A-B-W).

In Risikobereichen, die bei einem Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit
(HQ 200) oder bei Extremereignissen im Falle des Versagens von Hochwasser-
schutzanlagen Uberschwemmt werden kénnen, sind zur Vermeidung von
Schaden an Leben und Gesundheit von Menschen sowie von bedeutenden
Sachwerten keine Infrastruktureinrichtungen zu errichten, in denen sich Uber-
wiegend hilfebeduUrftige Personen aufhalten.

AuBerdem sollen regionale und Uberregionale Verteileinrichtungen der Ener-
gie-, Wasser- und Telekommunikationsversorgung und des Katastrophenschut-
zes nicht in diesen Risikogebieten errichtet werden, um im Katastrophenfall zur
Verfigung zu stehen und nicht selbst zur VergroBerung des Schadensfalles bei-
zutragen. Im Fall der Unvermeidlichkeit des Standortes innerhalb des Vorbe-
haltsgebietes fur Hochwasserschutz ist auf eine hochwasserangepasste Bau-
weise zu achten (Begrundung zu Grundsatz 13 REP A-B-W).

Die fUr die Planungsregion A-B-W relevanten Ziele und Grundséatze des LEP ST
2010 wurden durch den Sachlichen Teilplan "DaseinsfUrsorge - Ausweisung der
Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" ausgestaltet.
Im Sachlichen Teilplan, wie vor, wird die rdumliche Abgrenzung des Mittelzent-
rums Bitterfeld-Wolfen, wie nachfolgend abgebildet festgelegt:
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Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg, Sachlicher Teilplan "Daseinsvor-
sorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" (STP DV), Mit-
telzentrum Bitterfeld-Wolfen — Auszug aus Beikarte A.1 RGumlich Abgrenzung

Ausweislich der vorstehenden Abbildung befindet sich das vorliegende Plan-
gebiet innerhalb der Abgrenzung des Mittelzentrums.

FliGchennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Bitterfeld-Wolfen ist durch Bekanntma-
chung im Amitsblatt der Stadt Bitterfeld-Wolfen am 20.07.2012 wirksam gewor-
den. Er wurde zwischenzeitlich mehrfach gedndert, gegenwartig ist der FIG-
chennutzungsplan in der Fassung der 7. Anderung mit Bekanntmachung vom
03.11.2018 rechtswirksam. Der Fldchennutzungsplan stellt fOr das vorliegende
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 03-2019btf "MI Goitzsche SO16 und SO17"
Sonderbaufldchen mit der Zweckbestimmung "Sport, Freizeit und Erholung" dar.

Im Ergebnis der vorliegenden Planung soll die Flidche innerhalb des Plangebie-
tes in eine Gemischte Baufldche UberfUhrt werden. Die festgesetzte Nutzung
des Bebauungsplanes weicht somit von den Darstellungen des wirksamen FI&-
chennutzungsplanes der Stadt Bitterfeld-Wolfen ab. Jedoch befindet sich ge-
genwdrtig der Fldchennutzungsplan Bitterfeld-Wolfen in der Fortschreibung.
Der lefzte Planstand des 2. Entwurfs datiert auf 05/2021. In diesem Kontext wur-
den Sonderbaufldchen mit der Zweckbestimmung "Sport, Freizeit und Erho-
lung", u. a. auch in den Teilbereichen des hiesigen Bebauungsplanes, in eine
gemischte Baufldchendarstellung UberfUhrt.
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Die Intention in der Darstellung der Fldchendnderung bestand darin, der zu-
nehmenden Nachfrage nach Wohnbaufldchen im Umfeld der Goitzsche
Rechnung zu fragen und entsprechendes touristisches Gewerbe, welches das
Wohnen nicht wesentlich stort, fernerhin in Kombination zuzulassen. Im Rahmen
der frUhzeitigen Beteiligung zur Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes der
Stadt Bitterfeld-Wolfen erfolgte zu dieser Plandnderung seitens der obersten
Landesentwicklungsbehdrde eine sehr kritische Wirdigung.

Dies ergab eine nochmalige Uberprifung durch die Stadt Bitterfeld-Wolfen mit
dem Ergebnis einer deutlichen Verkleinerung der gemischten BauflGchendar-
stellung fur die Planfassung Entwurf. Erg&nzend erfolgte insbesondere eine Ar-
gumentation hinsichilich des aus Sicht der Landesentwicklungsbehdrde resul-
tierenden raumordnerischen Konfliktpotenzials, bezogen auf die Vertraglichkeit
von Wohn- und benachbarten Freizeitnutzungen. Diese Einschdtzung wird
durch die Stadt Bitterfeld-Wolfen nicht als unzutreffend angesehen, da insbe-
sondere im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1/99a "Bitterfelder Wasserfront,
Bereich Uferweg - landseitig" fUr die Sondergebiete, in welchen ebenfalls auch
Wohnnutzungen bzw. Beherbergungsnutzungen etc. zuldssig sind, kein Schutz-
anspruch im Sinne von Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder Ver-
minderung schadlicher Umwelteinwirkungen, im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (§ 2 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) erfolgte. Lediglich fUr zwei Sonderge-
biete erfolgten Festsetzungen zum vorbeugenden stddtebaulichen Immissions-
schutz. Um fernerhin konfliktarme Nachbarschaftssituationen zu gewdhrleisten,
hat die Stadt Bitterfeld-Wolfen erkannt, den vorgenannten Bebauungsplan an-
dern zu mussen, um ihm ein nhachbarschaftsvertragliches Gesamtkonzept zu
geben. Die Stadt Bitterfeld-Wolfen beabsichtigt hierzu einen entsprechenden
Anderungsbeschluss im Ergebnis der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung zur
Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes Bitterfeld-Wolfen fassen.

In dieser Lesart kann fur den vorliegenden Plan, mit Blick auf in ihrem Emissions-
verhalten vertragliche Nachbarschaften eine geordnete stddtebauliche Ent-
wicklung begrindet werden. Auch fur die weiteren gemischten Baufldchen-
darstellungen, im Rahmen der Darstellungen im Verfahren der Fortschreibung
des Fladchennutzungsplanes, ist eine verbindliche Bauleitplanung vorgesehen,
welche mischgebietstypischen Nutzungen, die den landesplanerischen Zielstel-
lungen nicht entgegenstehen, zur Umsetzung verhelfen sollen.

3.2 Sonstige Planungen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das "Stadtentwicklungskonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen 2015-2025" (STEK
2015-2025) wurde am 03.02.2016 als stddtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des Baugesetzbuches (§ 1 Abs. 6 Nr. 111. V. m. § 171b BauGB) durch den
Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen mehrheitlich beschlossen. Mit dem STEK
2015-2025 wird das GINSEK 2006 — Gemeinsames Integriertes Stadtentwick-
lungskonzept Bitterfeld-Wolfen-Greppin — ersetzt. Im GINSEK 2006 selbst wurden
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nur die heutigen Ortsteile Bitterfeld, Wolfen und Greppin konzeptionell betrach-
tet.

Im STEK 2015-2025 betont die Stadt Bitterfeld-Wolfen das Hauptziel, die Rolle als
fUhrender Wirtschaftsstandort im Land Sachsen-Anhalt auszubauen und damit
weitere Arbeitsplatze zu schaffen. FUr diesen Prozess wird die Fachkraftesiche-
rung als unabdingbar aufgezeigt, was nur einhergehen kann mit einer Stabili-
sierung der Einwohnerzahl. Dafur ist die weitere Entwicklung der Stadt zum at-
traktiven Wohnstandort fUr Familien, Senioren und Berufspendler erforderlich.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht sich diesem Ziel verpflichtet und wird ei-
nen wichtigen Beitrag in Form der Weiterentwicklung und Diversifizierung des
Wirtschaftsstandortes, insbesondere durch Schaffung von weiteren Arbeitsplat-
zen leisten. Zum einen sind die Zentren der Doppelstadt zu stdrken und attrakti-
veren, insbesondere im Hinblick auf die Daseinsvorsorgeaufgaben eines Mittel-
zentrums. Zum anderen betont das STEK 2015-2025, dass die Stadt Bitterfeld-
Wolfen sich auch zukUnftig als polyzentrale Stadt entwickeln soll. Demnach
mussen auch die dorflich gepragten Zentren eine eigene, der jewelligen Funk-
tion entsprechende Entwicklung erfahren.

Konkrete Ziele, MaBnahmen oder Defizite ergeben sich fur das Plangebiet des
hiesigen Bebauungsplanes oder die unmittelbare Umgebung aus dem STEK
2015 - 2025 nicht.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bitterfeld-Wolfen

DarUber hinaus stellt eine wichtige fachgutachterliche Basis fur die vorliegende
Bebauungsplanung das durch den Stadtrat Bitterfeld-Wolfen beschlossene Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept dar (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB). Die mit dem
Konzept beabsichtigte Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet
von Bitterfeld-Wolfen wird fUr das vorliegende Plangebiet planungsrechtlich
nachvollzogen und ausgestaltet. Das Konzept wurde zuletzt 2017 sowie anldss-
lich des vorliegenden Bebauungsplanes fortgeschrieben.

Die KompatibilitGt der Ergebnisse der, dieser BegriUndung anliegenden gut-
achterlichen Stellungnahme mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept, 18sst
sich inhaltlich mit Ausrichtung auf die Feriengd&ste an der Goitzsche begrinden.
Eine Ausgestaltung mit den empfohlenen VerkaufsfldchengréBendimensionie-
rungen ist stdtebaulich vertraglich méglich, ohne die Inhalte des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes zu relativieren. D. h. der im Bebauungsplan zul&s-
sige Sportfachhandel erschlieBt zu groBen Teilen bisherige KaufkraftabflUsse
und steht aufgrund der Sortimentsstruktur kaum im Wettbewerb mit Anbietern
der Innenstadt, der Fahrradfachhandel profitiert durch den Fahrradverleinh in
hohem MalBe von Gdasten der umliegenden Ferienwohnungen, relevante Wett-
bewerber befinden sich groBteils auBerhalb der ausgewiesenen Innenstadt.
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Der Bebauungsplan setzt somit die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zum
Iweck des Schutzes zentraler Versorgungsbereiche mit entsprechenden Rege-
lungstatbestdnden fest, basierend auf den Inhalten des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen, fortgeschrieben durch die o. g. gut-
achterliche Stellungnahme (s. Anhang). Hierbei geht es im Kern um die Erhal-
tung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche im weiteren Stadtge-
biet, im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung von Bit-
terfeld-Wolfen. Zu AusfGhrungen hinsichtlich der erfolgten textlichen Festsetzun-
gen wird auf das Kap. 6.1.1 "Art und MaB der baulichen Nutzung" dieser Be-
grundung verwiesen.

Die gutachterliche Stellungnahme zur stGdtebaulich vertraglichen Einordnung
von Fahrrad- und Sporteinzelhandel als zuldssige Nutzung innerhalb des Bebau-
ungsplanes ist Anhang und damit Bestandteil dieser Begrindung.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Die als Regelfall im § 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) vorgeschriebene
Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan kann im Be-
reich des vorliegenden Bebauungsplanes nicht vollstdndig zur Anwendung
kommen. Der Fldchennutzungsplan der Stadt Bitterfeld-Wolfen ist durch Be-
kanntmachung im Amtsblatt der Stadt Bitterfeld-Wolfen am 20.07.2012 wirksam
geworden. Der Fldchennutzungsplan stellt fir das vorliegende Plangebiet Son-
derbaufldchen mit der Zweckbestimmung "Sport, Freizeit und Erholung" dar. FOr
das Gesamtkonzept des Bebauungsplanes Iasst sich die gegenwartig im Fl&-
chennutzungsplan enthaltene Darstellung somit nicht als Entwicklungsbasis her-
anziehen.

Demzufolge ist es erforderlich, Fldchennutzungsplan und Bebauungsplan neu
aufeinander abzustimmen. Der Fidchennutzungsplan erhdlt in diesem Zuge im
Rahmen seiner Fortschreibung die Darstellung einer Gemischten Bauflache.
Dies erfolgt in Parallelitdt zur Aufstellung vorliegenden Bebauungsplanes ge-
maB § 8 Abs. 3 BauGB. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 03-2019btf "Ml Go-
itzsche SO16 und SO17" wird somit formal als Bebauungsplan gemans § 8 Abs. 3
BauGB fUr die Stadt Bitterfeld-Wolfen aufgestellt, da er fUr die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung erforderlich ist und in seinen Festsetzungen den Uber
die Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes Bitterfeld-Wolfen geregelten
GrundzUgen der Bodennutzung nicht entgegenstehen wird.

Auch wenn die Wirksamkeit des Fldchennutzungsplanes Bitterfeld-Wolfen in der
Fassung seiner Fortschreibung zum Zeitpunkt der abschlieBenden Beschlussfas-
sung (Satzungsbeschluss) zum vorliegenden Bebauungsplan noch nicht gege-
ben sein wird (siehe auch § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB), kann der vorliegende Be-
bauungsplan im Parallelverfahren zur Erstellung der Fortschreibung des Fl&-
chennutzungsplanes Bitterfeld-Wolfen gemaB § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt wer-
den, da er fUr eine geordnete stddtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Da
das gegenwadartige Verfahren zur Fortschreibung des FliGchennutzungsplanes
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Bitterfeld-Wolfen mehr Zeit in Anspruch nehmen wird als die vorliegende Bau-
leitplanung, ist ein Genehmigungserfordernis gemaB § 10 Abs. 2 BauGB fur die
hiesige Planung nicht ausgeschlossen.

Die Fldcheninanspruchnahme fUr den vorliegenden Bebauungsplan bedeutet
eine anteilige Uberplanung des seit dem Jahr 2005 wirksamen Bebauungspla-
nes 1/99a "Bitterfelder Wasserfront, Bereich Uferweg — landseitig" mit der hierin
verankerten Zielstellung, die touristische Entwicklung entlang des GroBen Goi-
tzschesees planerisch vorzubereiten. Aus diesem Bebauungsplan heraus ge-
langten fUr das vorliegende Plangebiet lediglich die ErschlieBungsanlagen so-
wie eine einzelne GrundstUcksbebauung zum Vollzug.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf Basis des Beschlusses des
Stadtrates der Stadt Bitterfeld-Wolfen, im Zusammenhang mit der Einleitung des
Planverfahrens vom 12.06.2019 im Regelverfahren nach BauGB, einschlieBlich
Umweltprofung und Umweltbericht. Die weiteren materiellen Anforderungen
an das Planverfahren im Hinblick auf die frihzeitige und férmliche Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung werden im laufenden Planverfahren erfullt.

GemdB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl@ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Wie bereits unter Kapitel 3.1. ausgefUhrt, bestehen die Entwick-
lungsziele der Stadt in der StGrkung touristischer Strukturen im Umfeld der Goitz-
sche in neuer Ausrichtung, das heit in Kombination mit dem Wohnen. Die hie-
raus resultierenden Planungserfordernisse der Stadt wurden unter dem Kapitel
3.1 argumentiert. So ist der Bebauungsplan stGdtebaulich so angelegt, dass for
die geplanten Nutzungen Teilfldchen festgesetzt werden, die dem bealbsich-
tigten Vorhaben auf der einen Seite gerecht werden kénnen, auf der anderen
Seite stddtebauliche Restriktionen aber nur in dem MaBe erfolgen, wie sie for
eine prinzipielle staddtebauliche Ordnung im Bebauungsplangebiet erforderlich
sind.

Die durch den Bebauungsplan ausgeldsten Konflikte im Hinblick auf den Immis-
sionsschutz sowie naturschutzfachliche Erfordernisse, werden durch die Einbe-
ziehung aller relevanten FlGchenanteile in den Geltungsbereich und die Ver-
fahrensbeteiligung der relevanten Stellen, Amter und Behdrden ausreichend
im Sinne des Ordnungs- und Nachhaltigkeitsprinzips gemdaB § 1 Abs. 5 BauGB
geldst. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Teil des Gemein-
degebietes kann mit dem Vollzug vorliegenden Bebauungsplanes somit als ge-
wahrt angesehen werden. Das Planverfahren wird auf der Grundlage der ge-
setzlichen Regelungen des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Ge-
sefzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), gefUhrt.
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4. BESTANDSAUFNAHME
4.1 Eigentumsverhalinisse und bauliche Situation

Samtliche BaugrundstUcke im Geltungsbereich, mit Ausnahme des FlurstUcks
322 (Sparkassenallee), befinden sich im Eigentum bzw. der VerfUgbarkeit priva-
ter GrundstUcksbesitzer. Das stddtebauliche Erscheinungsbild und die Nut-
zungsstruktur des Planungsgebietes wird im Wesentlichen durch brachlie-
gende, sporadisch gepflegte Freifldchen bestimmt, die zwar seit Aufstellung
des Ursprungsbebauungsplanes fur die bauliche Nachnutzung vorbereitet wur-
den, auf denen sich bisher aber keine Entwicklung diesbeziglich ergeben hat.

Der in der Vergangenheit industriell und gewerblich geprégte Bereich um die
GroBe MUhle mit der ehemaligen Papierfabrik stellt sich heute als freigerdumte
Brachflache dar. Ostlich des Plangebietes steht die unter Denkmalschutz ste-
hende Villa am Bernsteinsee. Die sonstigen Gebdude weisen eine relativ
schlichte zweigeschossige Backsteinarchitektur auf. Zwischen Villa am Bern-
steinsee und Flutbricke befindet sich im Plangebiet ein saniertes Wohnge-
bdude als zweigeschossiger Baukdrper mit einem als dritten Geschoss ausge-
bauten Dach. Das in Wohnnutzung befindliche GrundstUck ist mit der FlurstOcks-
nummer 301 bezeichnet.

Es handelt sich somit um einen anteilig bereits anthropogen genutzten bzw.
beeinflussten Standort, welcher zentral durch die Sparkassenallee erschlossen
wird.

4.2 Natur und Landschaft, Umweltbelange

Der Plangeltungsbereich ist Bestandteil des Ursprungsbebauungsplanes Nr.
1/99a, mit dessen Rechtskraft auch die zu erwartenden Umweltauswirkungen
und Eingriffe in den Naturhaushalt zul&ssig wurden, for die umfangreiche Kom-
pensationsmaBnahmen hauptséchlich durch den Bebauungsplan Nr. 1/99b
entwickelt wurden. Auch durch den hiesigen (Anderungs-)Bebauungsplan, der
hinsichtlich der Grundstruktur der Baufldchen und der (realisierten) Verkehrsfla-
chen an den Ursprungsplan anknUpft, werden Beeintrdchtigungen der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit der SchutzgUter des Naturhaushaltes vorbereitet,
die der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. §§ 14 ff BNatSchG unter-
liegen. Die ndheren Ausfuhrungen dazu sowie die Eingriffs-/Ausgleichbilanzie-
rung nach dem LSA-Modell sind dem Kapitel 7 zu den Umweltauswirkungen
(Umweltbericht) zu enthehmen.

Durch den Braunkohleabbau und die nachfolgende Verwertungsindustrie er-
folgten irreversible Eingriffe und Verdnderungen fUr die Naturhaushaltsfunktio-
nen in der Bitterfelder Region, das urspringliche Landschaftsbild ging verloren,
Gewadsser wurden umgeleitet und das Grundwasserregime weitrdumig beein-
flusst.
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Das Plangebiet befindet sich am stadtseitigen Rande des ehemaligen Braun-
kohletagebaus Kockern/Goitzsche und ist heute Tell der neuen Tagebaufolge-
landschaften, in denen nun mit der Wasserfldche des GroBen Goitzschesees
ein vorher nicht dagewesenes, nun aber fUr die Zukunft prégendes Landschaft-
selement enfstanden ist. Zeugnisse der ursprunglichen Niederungslandschaften
der Muldeaue sind nur noch rudimentdr vorhanden, z. B. als Eichenwald-Reste
(Hartholzauenwalder) entlang der B 100 (auBerhalb des Plangeltungsbereichs).

Der Plangeltungsbereich und seine Umgebung befinden sich nicht innerhalb
oder im Einflussbereich von nationalen oder europdischen Schutzgebieten, ar-
tenschutzfachliche Relevanz in Bezug auf die Verbote des § 44 BNatSchG be-
steht nach gegenwartigem Kenntnisstand fUr das Geldnde nicht. Die vorhan-
denen Baume unterliegen dem Schutz der stddtischen Baumschutzsatzung,
ganz besonders zwei sehr groBe Alteichen. Weitere bedeutsame Vegetations-
bestdnde sind nicht vorhanden.

4.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch die, in etwa mittig den Plangeltungsbereich que-
rende Sparkassenallee erschlossen. Hierbei handelt es sich um eine Gemein-
destraBe mit dffentlichen Stellfldchen auf der Nordseite und einen von der Fahr-
bahn durch einen GrUnstreifen abgesetzten FuBweg auf der SUdseite. Die Fahr-
bahnoberfldche ist in Betonsteinpflaster mit in Naturschein abgesetzter Mittel-
rinne erstellt, die Parkbuchten sowie die FuBweganlage ebenfalls in Betonpflas-
ter ausgefuhrt. Die StraBenfGhrung stellt einen verkehrsberuhigten Bereich mit
entsprechender verkehrsrechtlicher Anordnung dar.

Eine separate RadwegefUhrung ist nicht vorhanden. Sie stellt sich aufgrund des
hohen Grades an Anliegerbezogenheit auch nicht als perspektivisch notwen-
dig dar. Neben den Parkfladchen im &ffentlichen Verkehrsraum (Parkzeitbegren-
zung durch Parkfldchenbewirtschaftung) befinden sich auf dem bereits be-
bauten GrundstUck Stellfldchen fUr den ruhenden Verkehr. Diese sind der pri-
vaten Nutzung des GrundstUcks zugordnet.

Buslinien des OPNV durchfahren das Plangebiet bzw. die angrenzenden Stra-
BenzUge nicht. Erst im Bereich der Berliner StraBe befinden sich die ndchstgele-
genen Haltestellen des OPNV.

4.4 Stadttechnische ErschlieBung

4.4.1 Be-/Entwdsserung

Eine funktionstUchtige Schmutzwasserleitung verlduft in der Sparkassenallee.
Von dieser Leitung zweigen die jeweiligen HausanschlUsse ab. Ebenfalls befin-

det sich in der Sparkassenallee eine Trinkwasserleitung. Hiervon ausgehend er-
folgt die Versorgung der Grundstucke.
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4472 Loschwasser

Die Loschwasserversorgung wird als Grundschutz Uber die im &ffentlichen Be-
reich vorhandenen Versorgungsleitungen gesichert. Es befinden sich hier auch
in den StraBenverldufen Unterflurhydranten, deren Ergiebigkeit bislang als aus-
reichend zur Loschwasserversorgung beurteilt wurde.

443 Elektroenergieversorgung

Die Elekiroenergieversorgungleitungen verlaufen im Bereich der Sparkassen-
allee zur ErschlieBung der hieran angrenzenden GrundstUcke.

4.4.4 Erdgasversorgung

Etwaige Verldufe von Erdgasversorgungsleitungen im Plangebiet sind zum ge-
genwdartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

445 Telekommunikation

Zur Versorgung der im Plangebiet vornandenen baulichen Anlagen befinden
sich Telekommunikationsleitungen im StraBenraum der Sparkassenallee.

5. PLANUNGSKONZEPT
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Basierend auf der Beschlusslage des Stadtrates der Stadt Bitterfeld-Wolfen zur
Einleitung des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens, wird ein Planverfahren
zur Schaffung allgemeinen &ffentlichen Baurechts gemaB § 30 BauGB durch-
gefGhrt. Dabei ist die stddtebauliche Zielstellung durchaus nicht in allen Punk-
ten abweichend gegenUber der des Vorgdngerbebauungsplanes 1/9%9a.
Auch hier bestand die Zielstellung, die zukUnftigen Nutzungen und Strukturen
Ostlich der Bitterfelder Altstadt mit den bestehenden Baustrukturen der Stadt
und der neuen "Wasserlandschaft" zu vernetzen.

So wird das orthogonale Wegesystem im Uferbereich beibehalten. Dessen Be-
standteil ist u. a. auch der zentrale MUhlenboulevard, der zwischenzeitlich seine
Realisierung erfahren hat. Die hieran sich in gewisser Weise anlagernde zentrale
stddtebauliche Situation soll mit den getroffenen Festsetzungen nicht relativiert
werden. Im Gegentell, es soll eine Erhdhung der Intensitat in der Ausnutzbarkeit
der zur Verfugung stehenden Baugrundsticke entstehen kdnnen. Somit ver-
folgt der vorliegende Bebauungsplan die nachfolgenden Kernpunkte zur sied-
lungsr@umlichen Entwicklung:

- Erhdhung der Nutzungsintensitat der Fldchen des Plangebietes im Bereich
des Quartiers "GroBe MUhle", im Bereich bereits anthropogen beanspruch-
ter Fldchen,
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- Klarstellung der Uberbaubarkeit und der Inanspruchnahme von Grundfla-
chen fUr standortad&quate bauliche Nutzungen und

- Schaffung eines maBstéblichen Siedlungsrandes im Ubergang zum an-
grenzenden Landschaftsraum im Bereich der Uferpromenade.

Die stGddtebauliche Grundhaltung der Stadt Bitterfeld-Wolfen besteht darin, ein
hohes MaB an Flexibilitdt, in Verbindung mit der Vorgabe einer klaren siedlungs-
rdumlichen Ordnung, in der spezifischen Ausnutzung der Baugebiete zu ge-
wdbhrleisten, unter BerUcksichtigung der vorhandenen ErschlieBung.

5.2 Griunordnerisches Zielkonzept

Mit den durch zeichnerische und textliche Festsetzungen abgesicherten grin-
ordnerischen Inhalten der Planung soll die bestehende Grundstuckssituation
mit Bezug auf ihrer Wirkung auf das Landschaftsbild weiterentwickelt werden.
Hierbei besteht das Ziel, eine angemessene Durchgrinung mit den vorhande-
nen und zu entwickelnden Gehdlzstrukturen zu erreichen.

Nachfolgende Kernpunkte stehen fur die grinrGumliche Standortentwicklung:

- Erhaltung von értlicher Grinstruktur und naturndhere Entwicklung im Uber-
gang zum sudlich angrenzenden Landschaftsraum,

- Stérkung der landschaftlichen BezGge, Anbindung an die Umgebung,

- Untersuchung und Bewertung méglicher Beeintrdchtigungen von Natur
und Landschaft, Aufwertung/Kompensation durch dkologische und land-
schaftsgestalterische MaBnahmen, mit Blick auf den bisherigen Umfang
grunordnerischer Festsetzungen (aus dem Ursprungsbebauungsplan).

5.3 Verkehrskonzept

Der Standort "GroBe MUhle" soll in der beabsichtigten diversifizierten Nutzungs-
struktur sowohl mit dem motorisierten Individualverkehr als auch zu FuB und
selbstverstandlich mit dem Fahrrad funktionstGchtig und in ausreichendem
MaBe erreichbar sein. Hier steht eine leistungsgerechte ErschlieBungssituation
zur VerfUgung, welche den neuen Bedurfnissen an die Gebietsentwicklung an-
zZupassen ist.

Die Wirtschaftsverkehre, einschlieBlich die der Ver- und Entsorgungswirtschaft
kdnnen weiterhin die bestehenden Verkehrsrelationen nutzen. Zusdtzliche
Grundstucksanbindungen an die Sparkassenallee stellen sich in Abhdngigkeit
von dem sich entwickelnden Nutzungsspekirum dar.

5.4 Planungsalternativen

Planungsalternativen zum bestehenden Standort wurden in der Vergangenheit
durch die Stadt Bitterfeld-Wolfen gepruft. Dies geschah insbesondere vor dem
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Hintergrund der erfolglosen Vermarktungsaktivitdten, im Zusammenhang mit
den gegenwdrtig rechtswirksamen Festsetzungen des Ursprungsbebauungs-
planes. Die Lage des Standortes sowie die Mdglichkeit einer guten verkehrli-
chen Anbindung beeinflusste die Uberlegungen der Stadt hinsichtlich der Fest-
sefzung einer neuen Baugebietskategorie im umgebenden/geplanten Nut-
zungskontext maBgeblich.

Die Festsetzungen von Sondergebieten sind nicht geeignet, die gegenwdrti-
gen Nutzungsvorstellungen der Stadt Bitterfeld-Wolfen verwirklichen zu kdnnen.
Mit der Ausarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes soll letztlich Rechfssi-
cherheit fUr die geplanten Nutzungen am Standort hergestellt werden. Mit ei-
nem Verzicht auf die vorliegende Bebauungsplanung besteht die Gefahr, dass
sich die Uber die raumordnerischen Ziele vorbestimmte touristische Entwicklung
auch fernerhin nicht in dem Umfang einstellen wird, wie urspringlich gedacht.
Ein weiteres, auf absehbare Zeit Brachliegen des im hiesigen Bebauungsplan
gegenstandlichen Areals wdare die Folge.

Insofern versteht sich die vorliegende planerische Intervention der Stadt Bitter-
feld-Wolfen als erkannte Notwendigkeit, die gegenwdartig unbefriedigende
stddtebauliche Situation einer grundsdtzlichen Neuordnung zugdnglich wer-
den zu lassen.

Nach Uberzeugung der Stadt Bitterfeld-Wolfen ist die gegenwartig unbefriedi-
gende stddtebauliche Situation im vorliegenden Plangeltungsbereich nur
durch ein klarstellendes Eingreifen der Stadt zur Steuerung einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung in der vorliegend aufgezeigten Form zu verdn-
dern. Hierzu schafft der vorliegende Bebauungsplan eine rechtsverbindliche
Planungsgrundlage fur die bauliche und damit nutzungsseitige Ausgestaltung
des Bebauungsplangebietes.

Die Chance zur Begrundung einer sichtbaren baulichen Entwicklung im Plan-
gebiet ist mit der Form der gefundenen wohn-/gewerblichen Nachnutzung
imageaufwertend und fUr die Entwicklung eines positiven Erscheinungsbildes in
dieser Lage angemessen. Die in der Vergangenheit nicht vermarktbaren Teil-
flachen, im Kontext der Goitzscheuferentwicklung, sollen im Ergebnis vorliegen-
den Bebauungsplanes, entsprechend der Nutzungsartenregelungen, einer
wirtschaftlich tragfdhigen Bodennutzung zugefUhrt werden.

6. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN
6.1 Baugebiete, Mischgebiete (MI)

Im Hinblick auf unterschiedlich nachgefragte Angebote zum Wohnen und in
gewerblicher Hinsicht geht es um eine Verbesserung der Diversitat in diesem
Bereich des Stadtgebietes von Bitterfeld-Wolfen. Resultierend setzt der vorlie-
gende Bebauungsplan fur den Geltungsbereich, im Zusammenhang mit der
Uberplanung der Bestandsnutzung und der Vorgabe von Fl&chenreserven for
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ergdnzende gemischte Nutzungen Mischgebiete fest, welche dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren, dienen.

6.1.1  Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Sinne der angestrebten Nutzungsartenverteilung im Plangeltungsbereich
werden Baugebiete als Mischgebiete festgesetzt. Hierbei handelt es sich um
Bereiche, die nordlich der Sparkassenallee bereits anteilig bebaut sind. Hinzu
treten hier unbebaute Bereiche und stdlich der Sparkassenallee ebenfalls be-
bauungsfahige Teilfldchen mit pradgendem Altbaumbestand, bezeichnet als
Mischgebiete MI 1 und MI 2. Die bislang nicht bebauten Teilfldchen sollen sich
nordlich der Sparkassenallee dem bereits vornandenen baulichen MaBstab
anpassen und sudlich der Sparkassenallee, in der Geschossigkeit abgestuft, der
Seeuferpromenade zugewandt, hochbauliche und Freifldchensituationen neu
entstehen lassen kdnnen.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen betrachtet die festgesetzten Mischgebiete als Teil-
flachen eines Gesamtgebietes. Die stddtebauliche Zielstellung besteht darin,
die Mischung unter Beachtung der Vorgaben der horizontalen und vertikalen
Gliederungen insgesamt herzustellen. In dieser Lesart sind die Festsetzungen zur
horizontalen Gliederung nicht dazu angetan, Bereiche, die ausschliellich dem
Wohnen bzw. der gewerblichen Nutzung vorbehalten sind, vorzuprdgen, da
theoretisch zwarin jedem Teilgebiet die Nutzungsmischung gemaB § 6 BauNVO
readlisierbar ware, jedoch beim Planvollzug sich ein differenziertes Bild ergeben
kann, welches aber mit Blick auf das Gesamtareal die Charakteristik eines
Mischgebietes insgesamt widerspiegeln wird.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung ent-
sprechen der zukUnftig hier gewollten Nutzungsmischung von Wohnen und
nicht stérendem Gewerbe, in die sich auch Einzelhandel fUr den taglichen tou-
ristischen Bedarf mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
bis zu einer Verkaufsfldiche von max. 150 m? und weitere gewerblich ausgerich-
tete Betriebe mit inren Nutzungsanforderungen einfGgen kdnnen. Hiermit im Zu-
sammenhang wdre ggf. auch betriebsbezogen eine Verkaufseinrichtung for
zentrenrelevante Sortimente oder zentrenrelevante Sortimente der Nahversor-
gung fur Endverbraucher in untergeordneter GréBenordnung zur Gesamtge-
schossflache des Betriebes zuldssig.

Eine Besonderheit stellen die aufgrund der Lage des Bebauungsplanes i. R. ei-
ner Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bitter-
feld-Wolfen vorliegend zuldssigen Sortimente "Sportartikel" sowie "Fahrr&der
und Zubehdr" dar. Fir diese Sortimente wurde nachgewiesen, dass im Rahmen
einer angemessenen Verkaufsfldchendimensionierung ein Sport- bzw. Fahrrad-
fachhandel unmittelbar an der Goitzsche zur ErschlieBung der standortspezifi-
schen Zielgruppe etablierbar ist, ohne die hinsichtlich des Einzelhandels beste-
henden innerstadtischen Entwicklungsperspektiven zu beschneiden. Die gut-
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achterliche Stellungnahmes hierzu macht sich die Stadt Bitterfeld-Wolfen zu ei-
gen und setzt die empfohlenen VerkaufsfldchengroBen fur die jeweiligen Sorti-
mente im Bebauungsplan mit max. 300 m? fUr den Sportfachhandel und max.
250 m? fUr den Fahrradhandel, einschlieBlich Vermietung und Zubehdrverkauf
fest. Von Letzterem unberGhrt bleibt dabei die Vorhaltung zusdtzlicher RGume
fUr Lager- und Dienstleistungsnutzungen (z. B. Fahrradwerkstatt). Die von der
festgesetzten Zuldssigkeit w. v. ausgehenden Wettbewerbseffekte (z. B. Umsatz-
verteilungsquoten) sind nach gutachterlicher Einschdtzung nicht dazu ange-
tan, die Zentren- und Standortstruktur in der Stadt in schadlicher Weise zu be-
einflussen.

Auch das Wohnen wird in den Mischgebieten MI T und MI 2, entsprechend der
Definition von Mischgebieten, eine anteilige Hauptnutzung darstellen, auch,
um so dem Anspruch Nachdruck zu verleihen, einen gleichwertigen Anteil die-
ser Nutzung mit den touristisch-gewerblichen Nutzungen zu kombinieren. In die-
sem Zuge stellt die Stadt Bitterfeld-Wolfen gleichzeitig aber klar, dass die zur
Verfugung stehenden Grundstucksflachen nicht Gberwiegend fUr diese Nut-
zungsart (Wohnen) zur VerfiUgung stehen sollen. Hiervon abgesehen, gelten die
Grundsdatze einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung im Rahmen der fir
Mischgebiete Ublichen Nutzungsmischungen fort.

Mit Blick auf den Festsetzungskontext wurde der Zuldssigkeitskatalog von Nut-
zungen in den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
plan sehr bewusst offengehalten, damit ein hohes Mal3 an Flexibilitat in Bezug
auf die beabsichtigten, heute auch maoglicherweise noch nicht abschlieBend
bekannten Formen ermdglicht wird. Letzteres resultiert daraus, dass sich die
festgesetzten Mischgebiete gewissermaBen in einem vielféltig nutzbaren Uber-
gangsbereich zwischen Uferpromenade und dem Quartier "GroBe MUhle" be-
finden. So werden, teilweise anknUpfend an die stddtebaulichen Zielstellungen
des Ursprungsbebauungsplanes 1/99a, in den Mischgebieten Gartenbaube-
triebe und Tankstellen sowie Vergnigungsstatten gemaB § 1 Abs. 5, 6 BauGB
eingeschrankt.

Dagegen werden Ferienwohnungen den sonstigen Gewerbebetrieben gemali
§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO als zuldssig zugeordnet. Auch die bislang zuldssigen
Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fUr kulturelle und soziale Zwecke so-
wie gewerbliche Nutzungen in Verbindung mit Tourismus, Freizeit, Sport und Er-
holung etc. sollen weiterhin zuldssig sein.

FUr die als unzuldssig ausgeschlossenen Arten baulicher Nutzung favorisiert die
Stadt das Etablieren dieser an anderer Stelle im Stadtgebiet. Die vorgenannten
Nutzungen stellen im Sinne einer geordneten sté&dtebaulichen Entwicklung
keine, fUr die Realisierung der stadtebaulichen Zielstellung des vorliegenden
Plangebietes erforderliche Nutzungen dar. Gleichwohl hat die Stadt Bitterfeld-

3 Gutachterliche Stellungnahme zur stadtebaulich vertraglichen Einbindung von Fahrrad- und Sportein-
zelhandel als zulassige Nutzung im Bebauungsplan "Ml Goitzsche SO 16 und SO 17"
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Wolfen, wie vorstehend genannt, immer auch den Blick fur den Gesamtent-
wicklungsbereich entlang des Nordufers des GroBen Goitzschesees, worin zu-
mindest partiell auch die ausgeschlossenen Arten baulicher Nutzung vorliegen-
den Bebauungsplanes ihre Einordnung erfahren kédnnen. Hinsichtlich der aus-
geschlossenen Vergnugungsstatten ist insbesondere keine im § 6 Abs. 2 Nr. 8
BauNVO genannte Gebietskulisse zu finden, die Uberwiegend durch gewerbli-
che Nutzungen gepragt ist. In diesem Sinne ist auch der Ausschluss der Gesamt-
heit der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in den Mischgebieten zu werten.

Wie eingangs zu diesem Kapitel bereits benannt, ist es fUr die Stadt Bitterfeld-
Wolfen ein wichtiges Ziel, Uber die Zahl der Vollgeschosse, in Verbindung mit
der Vorgabe einer Obergrenze fur die Hohe baulicher Anlagen, eine abge-
stufte Hohenentwicklung im Sinne der Weiterentwicklung stadtebaulicher MaB-
stablichkeit zu wahren. Die Festsetzung der Geschossigkeit greift damit den
MaBstab der in der Nachbarschaft bestehenden Baukodrper, wie auch die im
Ursprungsbebauungsplan hier festgesetzte MaBzahl auf und berUcksichtigt so-
mit insbesondere die umgebende stddtebauliche und landschaftsrumliche
Situation in diesem Zusammenhang. Herauszuheben ist dabei die stadtebauli-
che Idee, in den Baugebieten des Bebauungsplanes ein zusatzliches Angebot,
mit Blick auf die Hohenentwicklung zu unterbreiten, woraus die Zuldssigkeit Staf-
felgeschosse auszubilden resultiert. Insofern werden die entsprechenden Rege-
lungen zum MaB der baulichen Nutzung getroffen. Ungeachtet dessen erfol-
gen mit Blick auf eine dem Hochwasserrisiko angepasste Bauweise Festsetzun-
gen zu Garagen und Kellergeschossen.

Hinzu treten die Festsetzungen zu den Grundfldchenzahlen, welche mit 0,4 bzw.
mit 0,6, letzteres im Sinne der bereits anteilig baulich vorgepragten Nutzung,
daherkommen. Die Uberschreitungsmdglichkeiten bis zu 0,6 bzw. ausnahms-
weise bis zu 0,8 gemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO werden fur die Mischgebiete Fest-
setzungsgegenstand. Diese Uberschreitungsmdglichkeiten orientieren auf zu-
sGtzlich erforderlich werdende AnpassungsmaBnahmen im Rahmen der jewei-
ligen Grundstucksnutzung. Die Umweltrelevanz, bezogen auf die ausnahms-
weise Zulassigkeit, betrifft neben der Bodenversiegelung die mbgliche schad-
lose Ableitbarkeit des Oberfldchenwassers. Die Erhéhung der Bodenversiege-
lung muss aufgrund ihrer ausnahmsweisen Zuldssigkeit aber fOr das Mischgebiet
MI 1 separat begrindet werden, soll aber nicht zu einer unbeabsichtigten Harte
beim Planvollzug fUhren. Im Mischgebiet MI 2 wird die Uberschreitungsmdglich-
keit optimiert, da hier aufgrund des zu erhaltenen GroBbaumbestandes eine
bauliche Inanspruchnahme auf den weiteren GrundstUcksfldchen in wirt-
schaftlich sinnvoller Ausnutzbarkeit sichergestellt werden soll.

Die Niederschlagswasserbeseitigung soll vorzugsweise mittels Versickerung er-
folgen. Ist das nicht mdglich, soll eine Einleitung in die bestehende Regenwas-
serkanalisation erfolgen kdnnen (vgl. Kap. 8.2.2).
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6.1.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksfldche

Die gleichen Intensionen, wie vorstehend zum MaB der baulichen Nutzung er-
lGutert, hinsichtlich einer "aufgelockerten” Baustruktur im Ubergang von Stadt
zu Landschaftsraum kommen auch Uber die Festsetzungen der offenen Bau-
weise in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 zum Tragen. Die offene Bauweise
schlieBt auch die bereits bebauten GrundstUcksteile ein. In jedem Fall wird mit
dieser Festsetzung ausreichend Flexibilitat fur die Neunutzung bzw. das Weiter-
bauen auf den bestehenden GrundstUcken gegeben.

Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen werden durch Baugrenzen und Bauli-
nien festgesetzt. Im Hinblick auf die Baulinienfestsetzungen erfolgte die Uber-
nahme aus dem Ursprungsbebauungsplan und damit der stddtebaulich-ge-
stalterischen Intentionen hinsichtlich der Quartiersentwicklung "GroBe MUhle".
Der Baulinienverlauf wird beibehalten und die stGddtebauliche Grundidee des
Bebauungsplanes Nr. 1/99a "Bitterfelder Wasserfront Bereich Uferweg — landsei-
tig" aufrechterhalten. D. h., die hier formulierte stGdtebauliche Grundidee im
Hinblick auf die touristische Bedeutung der an den hiesigen Bebauungsplan
angrenzenden Quartiersstrukturen (Zentrumsfunktion), soll frotz der hinzuge-
nommenen Nutzungsoptionen im vorliegenden Bebauungsplan nicht ver-
wischt werden. Die weiteren Baufeldabgrenzungen erfolgen mit Hilfe von Bau-
grenzen. Damit sind die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen so festgesetzt, dass
eine sinnvolle Ausnutzung der vorhandenen BaugrundstUcke méglich ist. Der
gegenuber der sudlichen Grenze des Plangebietes eingezogene Verlauf der
Baugrenze beachtet den hier vorhandenen, wertgebenden Baumbestand
entlang des Uferpromenadenweges. Ungeachtet dessen kann ein dauerhaft
attraktives Angebot fUr eine fUr ein Mischgebiet typische Nutzung auf den vor-
handenen Flidchen mit ihren nutzbaren Baufeldern unterbreitet werden. In die-
sem Zusammenhang weist die Stadt Bitterfeld-Wolfen darauf hin, dass die Ab-
standsfldchenregelung des Bauordnungsrechtes des Landes Sachsen-Anhalt
(BauO LSA) zu beachten ist.

Uber eine textliche Festsetzung wird ergénzend das Vorspringen von
DachUberstdnden etc. geregelt. So dUrfen die Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 3
BauNVO im Bereich der genannten Bauteile, innerhalb der nicht Uber-
baubaren GrundstUcksfldchen bis 2,00 m Uberschritten werden. Eine weitere
Uberschreitungsmdglichkeit fir Haustritte und Rampen wurde festgesetzt, um
Anforderungen an eine moglichst barrierefreie ErschlieBung, bei gleichzeitig
effektiver Ausnutzung der zur VerfUgung stehenden GrundstUcksfldchen zu
ermoglichen.

6.1.3 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen
Uber textliche Festsetzungen wird geregelt, dass Nebenanlagen gemaB § 14

BauNVO allgemein in den Baugebieten zuldssig sind, sofern sie soweit einge-
grunt sind, dass sie der Sicht von o6ffentlichen Verkehrsfldchen aus entzogen
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sind. Eine flexible Flidchenausnutzung, in Verbindung mit den festgesetzten Bau-
feldern sowie dem festgesetzten MaB der baulichen Nutzung, bleibt gewdhr-
leistet.

DarUber hinaus wird geregelt, dass Uberdachte Garagen und Stellpldtze nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfldchen zuldssig sind, welches auf die
groBzugig gewdhlte Abgrenzung der Baufelder durch die Baugrenzen und
Baulinien reflektiert und vermeidet, dass derartige bauliche Anlagen durch
eine ungeordnete Aufreihung vor die Fassaden der Hauptgebdude treten und
damit den 6ffentlichen Raum beeintrachtigen.

Des Weiteren wird geregelt, dass Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO
auch auf den nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen, d. h. im gesamten
Plangeltungsbereich zul&ssig sind, mit Ausnahme von Windkraftanlagen ge-
maB § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO. Die demgemdas zuldssigen Anlagen fur erneu-
erbare Energien, im Sinne des § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO als Fotovoltaik- und
Solarthermieanlagen sind derart anzuordnen, dass von den Solarmodulen
keine Blendwirkungen, die die Nutzungen auf benachbarten Grundsticksfla-
chen beeintrdchtigen oder gefdhrden kbnnen, ausgehen.

Die Errichtung von Windkraftanlagen ist unzuldssig, da sich diese in der als ex-
poniert zu bezeichnenden stddtebaulichen Lage der Mischgebiete, in diesem
Teil des Stadtgebietes von Bitterfeld-Wolfen, nicht mit dem Orts- und Land-
schaftsbild vereinbar zeigen.

Die abschlieBend getroffenen Regelungen zu GrundstUckseinfriedungen sollen
neben dem Schutz des Privateigentums auch einen reibungslosen Unterhalt
der an die PrivatgrundstUcke angrenzenden offentlichen Verkehrsfldchen si-
cherstellen. Der Abstand vom mindestens 1,00 m zum Uferrundweg wird hierfir
seitens der Stadt Bitterfeld-Wolfen als ausreichend erachtet. Die Charakteristik
der Sparkassenallee in stddtebaulicher Hinsicht soll ein groBzugiger, durchgrin-
ter StraBenraum sein, bei welchem eine abgerUckte Einfriedung in der festge-
sefzten Form seitens der Stadt als stGddtebaulich winschenswert angesehen
wird. Somit erfolgen hierzu Festsetzungen mit gréBeren Abstdnden zu den Ver-
kehrs- und Grinfladchen. Die maximale Hohe der Einfriedungen orientiert sich
am nachbarschaftlich bereits vertretenen MaBstab fUr derartige Nebenanlo-
gen.

6.2 Grinflachen
6.2.1 Offentliche Grinfldchen

Im sUdwestlichen Teil des Bebauungsplanes wird eine offentliche Grunflache
mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt. Hierbei handelt es sich um
eine anteilige Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan 1/99a, zu wel-
chem die GrundstUcksituation noch nicht auf ein konkretes Liegenschaftskata-
ster abgestellt war. Die GrUnfldche ist zwischenzeitlich hergestellt und mit einer
entsprechenden offentlichen Durchwegung versehen. Westlich wird der Weg
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von Baumanpflanzungen begleitet, die sich aber bereits auBerhalb des Plan-
geltungsbereiches befinden. Insofern bildet dieser Festsetzungsanteil des Be-
bauungsplanes die in der Ortlichkeit tatsé&chlich vorhandene Situation ab und
trdgt dem Erfordernis Rechnung, im in Rede stehenden Bereich keine "Sonder-
gebietssplitterfldche” des ehemals hier festgesetzten Sondergebietes SO 17
(ohne addquate Vollzugsmaoglichkeit) entsprechend der erfolgten Planfestset-
zZungen vorzuhalten.

Die Grunflache ist Bestandteil eines orthogonalen Systems verschiedener Grun-
elemente und Freirdume im Verhdaltnis zur Uferpromenade. Vorliegend handelt
es sich um den Teil einer "Parkanlage am Rande geplanter Bauquartiere, die
zur besonderen Pradgung dieser Baufelder mit beitragen sollen™4.

6.2.2 Erhaltungsgebote

Der vorhandene und strukturprédgende Baumbestand soll erhalten bleiben und
in seiner siedlungsrdumlichen Gliederung zur Einbindung der Mischgebietsku-
lisse in die Landschaft beitragen. Mit den durch die enfsprechenden Festset-
zungen abgesicherten grinordnerischen Zielen wird die Bestandserhaltung der
GrUnstrukturen im Plangebiet so weit wie moglich gewdhrleistet. Von Bedeu-
tung fUr das Landschaftsbild und auch als stadtebauliche Orientierungs- und
Identifikationsmerkmale sind dabei die l[Uckenhafte Eichen-Reihe im sudlichen
Plangebiet - alle dortigen B&ume haben WuchsgréoBen erreicht, die unter die
stadtische Baumschutzsatzung fallen. Gleiches gilt fUr die Alteichen im Bereich
des Mischgebietes MI 2, welche zum Teil explizit in § 2 der Baumschutzsatzung?®
genannt werden.

Hinweis:
Die Belange des allgemeinen und des besonderen Artenschutzes (§ 39

BNatSchG/§ 44 BNatSchG) sind bei der Planung und Realisierung von Vorha-
ben im Plangebiet zu berlcksichtigen.

6.3 Verkehrsflachen

Lur verkehrlichen ErschlieBung der Baugebiete wird unter Bezugnahme auf die
vorhandene verkehrliche ErschlieBung im Verlauf des StraBenzuges Sparkassen-
allee eine o&ffentliche Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung "Verkehrsberu-
higter Bereich" festgesetzt. Die VerkehrserschlieBung befindet sich hier in der
Baulasttragerschaft der Stadt Bitterfeld-Wolfen. FuBgdnger und Radfahrer kén-
nen von hier aus das weitere &ffentliche StraBennetz der Stadt erreichen. Aus-
bauerfordernisse resultieren zum gegenwdrtigen Zeitpunkt nicht. Ggf. mussen
zukUnftig im Rahmen von GrundstUckserschlieBungen Zufahrten/Querungen
Uber die innerhalb der Verkehrsfldche gegenstandlichen Parkbuchten und

4 Zitat aus Begrindung zum Bebauungsplan 1/9%9a
5 Satzung zum Schutz, zur Erhaltung und Pflege des Baumbestandes in der Stadt Bitterfeld-Wolfen (Baum-
schutzsatzung), Beschluss-Nr. 073-2012, veroffentl. 29.06.2012
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weiteren Elemente des StraBenraumes erfolgen, um die anliegenden Bau-
grundstUcke erreichen zu kbnnen.

Von der hergestellten GemeindestraBe abgesehen, sind Stellpl&tze fOr die fest-
gesetzten Mischgebiete auf den jewelligen BaugrundstUcken im erforderlichen
Umfang herzustellen. Die im &ffentlichen StraBenraum befindlichen Stellplatze
stehen nicht als erforderliche Stellpldtze im Rahmen der GrundstUcksnutzung
zur Verfogung.

Allgemein gilt:

- Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
(DenkmSchG LSA), vom 21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769) sind Be-
funde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales sofort anzuzeigen und zu
sichern. Bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige ist am Fundort alles
unverdndert zu lassen. Die wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge
der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen entdeckten archdologischen
Denkmale obliegt dem jeweiligen Vorhabentrdger und wird durch den
§ 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA geregelt.

- Es wird empfohlen, bei Neubebauungen standortbezogene Baugrundun-
tersuchungen vornehmen zu lassen.

7. UMWELTAUSWIRKUNGEN/UMWELTBERICHT
7.1 Einleitung, Planungsanlass
7.1.1  Wichtigste Ziele des Bebauungsplanes, Rahmenbedingungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 03-2019 btf "MI Goitzsche SO 16 und SO 17" beab-
sichtigt die Stadt Bitterfeld-Wolfen am Standort flexiblere Nutzungsmoglichkei-
ten anzubieten, um so die Vermarktungschancen und damit die Weiterent-
wicklung der Nutzungsangebote zu férdern. Es handelt sich bei dem Standort
um Freifldchen beidseits der Sparkassenallee, die aus dem Ursprungsbebau-
ungsplan Nr. 1/99a von 2005 fur die Gesamtentwicklung des Areals zwischen
dem Siedlungsbereich und dem Ufer des GroBen Goitzschesee stammen. Dort
sind die Sondergebiete SO 16 und SO 17 "Ferienwohnungen" (als Hauptnut-
zung) festgesetzt. Das hier nun mit Mischgebieten Uberplante Geldnde wurde
fUr die Bebauung vorbereitet, was aber bisher nicht zustande kam. Die Erschlie-
Bung kann Uber die vorhandene StraBe und bestehenden Wege erfolgen, die
im Wesentlichen so ausgefuhrt wurden wie im Ursprungsplan vorgesehen. Der
Fldchennutzungsplan der Stadt Bitterfeld-Wolfen wird im Parallelverfahren fort-
geschrieben.
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7.1.2  Darstellung und BerUcksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen berUcksichtigt bei der Planaufstellung die in den ein-
schlagigen Fachgesetzten, Normen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschafté

- Schutz vor und Vermeidung von schédlichen Umwelteinwirkungen?)8
- Schutz des Bodens?10

- Schutz von Kulturgutern!!

Der doppelzentralen Stadt Bitterfeld-Wolfen werden im Landesentwicklungs-
plan (LEP ST 2010) Funktfionen als Mittelzentrum zugeschrieben. In den Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Entwicklungsplans (REP) fur die Pla-
nungsregion Anhalt-Bitterfeld—Wittenberg wird deutlich, dass sich das Plange-
biet im Vorbehaltsgebiet fUr Tourismus und Erholung "Goitzsche" befindet. Die
Bergbaufolgelandschaften sind gemdB LEP als Schwerpunktgebiete fur den
Aktiv- und Naturtourismus zu entwickeln. Das Ziel fUr den GroBen Goitzschesee
ist dabei, einen Landschaftspark mit klar abgegrenzten Bereichen fur akftive,
intensive und - ruhigere — auf Natur bezogene Erholung zu entwickeln. Das
Plangebiet befindet sich in der Zone der intensiven Aktivitdten. Weiterhin sind
die Vorgaben des REP A-B-W bezuglich des Vorbehaltsgebietes fur den Hoch-
wasserschutz "Mulde" zu beachten.

6 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

7 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

8 DIN 18005

? Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

10 Baugesetzbuch (BauGB)

1T Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)
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4.4 Ziele und Grundsitze zur Entwicklung
der Freiraumstruktur

4.4.1 Schutz des Freiraums 4.4.2 Freiraumnutzung

Natur und Landschaft

Tourismus und Erholung
Vorranggebiet fir @ Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines

Natur und Landschaft Okologischen Verbundsystems L&) vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Erholung
Hochwasserschutz GroRflachige Sport-
oder Freizeitanlage
-Ji= Vorranggebiet fur 1) Vorbehaltsgebiet fir
E Hochwasserschutz @ Hochwassgrschutz Bestand

Sonstige Planzeichen
O  Geltungsbereich B-Plan Nr. 03-2019bft

Auszug REP A-B-W Karte "Raumschutz, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und Freiraumstruktur' 2018
- Biotopverbund

Die landesweit aufgestellte Biotopverbundplanung, hier die Planungen fur ein
Biotopverbundsystem im (ehemaligen) Landkreis Bitterfeld - OVS Stand 2001,
verzeichnet fUr das Plangebiet an sich keine, jedoch in der Umgebung mehrere
Bereiche fUr den Biotopverbund. Sie sind Teil der regional bedeutsamen Bio-
topverbundeinheit 2.2.15 zukUnftige Wasserflachen "GroBer Bitterfelder See,
Seehausener See", die inzwischen vollstdndig geflutet sind und als "GroBer Go-
itzschesee" Gestalt angenommen haben. Die Wasserfldchen haben als Rast-
und Schlafgewésser fUr durchziehende Vogelarten sowie als Uberwinterungs-
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quartier besondere Bedeutung. Als Uberregional bedeutsame Biotopverbund-
einheit ist im Norden (nordlich der B 100) die 2.1.1.1 "Untere Muldeaue Dessau-
Bitterfeld" nicht fern.

Die Umweltschutzziele sind zusammenfassend folgende:

- Nutzung vorhandener gunstiger Infrastrukturanbindungen
- sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- PrioritGt der Nachnutzung/Umnutzung vorhandener Standorte (vor Neu-
anlage/-erschlieBung)

- Schutz/Erhalt und Wiederherstellung von Biotopstruktur- und Funktfionen,
schonender Umgang mit standortheimischen Gehdlzen

- Verbesserung der Raum- und Landschaftsbildwirkung, landschaftsge-
rechte Neugestaltung,

- durchgrinte Quartiere an der Bitterfelder Wasserfront
- Mindestbegrinung von Stellplatzanlagen, StraBenbaumpflanzungen
- Foérderung der Erholungseignung/Tourismus

- Bitterfeld — Stadt am Wasser Leitthema fUr die Landschaftsentwicklung: ge-
stalte Uferzone mit harter, gebauter Uferkante und naturnahe Bereiche:
Uferzone mit Strand, Eichenwald und Feuchtbiotopen

7.2 Bestandsaufnahme, Entwicklungsprognosen und Bewertung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

7.2.1  Entwicklungsprognose bei NichtdurchfUhrung der Planung
Derzeitiger Umweltzustand, vorhandene Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Ortslage Bitterfeld, es ist Bestandteil
des neuen Wohn-, Erholungs- und Freizeitstandortes am Bitterfelder Ufer des
Goitzschesees, fur das seit 2005 ein Gesamtbebauungsplan vorliegt. Der Be-
bauungsplan Nr. 03-2019 btf erfasstim Wesentlichen zwei Sondergebiete fUr Fe-
rienwohnungen aus dem Ursprungsplan beidseits der Sparkassenallee. Die Ge-
samtplanung fur die "Bitterfelder Wasserfront" hat dabei fur die Uferbereiche
des Goitzschesees zwei Entwicklungsziele festgesetzt: Gestaltung der Uferpro-
menade mit einer "harten, gebauten Kante" sowie einer Uferzone mit naturna-
her Gestalt. Der Plangeltungsbereich befindet sich im Bereich von zwei Bauge-
bieten, die direkt an den Uferweg im Abschnitt zwischen der Marina im Westen
und der "Villa am Bernsteinsee" im Osten anschlieBen.

Gegenwdrtig prdsentieren sich die beiden Bereiche, jedoch mit Ausnahme ei-
nes bebauten GrundstUcks nordlich der Sparkassenallee, noch unbebaut und
unversiegelt. Die Freifldchen werden sporadisch gepflegt, um u. a. das Aufkom-
men von Sukzessionsgehdlzen zu unterbinden. Auf dem Geldnde sind mehrere
alte B&ume zu finden, die zwei Alteichen im stdlichen Baufeld sind durch expli-
zite Nennung im § 4 der stadtischen Baumschutzsatzung geschutzt, die Eichen
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der lUckigen Reihe im SUden des sUdlichen Baufeldes sind wegen ihrer GroBe
auch durch die Baumschutzsatzung geschutzt. Wenn die Inhalte des Bebau-
ungsplanes Nr. 03-2019 btf nicht realisiert werden bzw. die Bauleitplanung nicht
zur Rechtskraft gelangt, kann weiterhin die bauliche Nutzung, wie im Ursprungs-
plan Nr. 1/99a festgesetzt, durchgefUhrt werden, mit den durch die Bauleiplo-
nung bereits zuldssigen (und durch KompensationsmaBnahmen geregelten)
Eingriffen fUr die SchutzgUter des Naturhaushaltes.

7.2.2  Entwicklungsprognose bei DurchfUhrung der MaBnahmen
Q) Schutzgut Fldche

Der Bebauungsplan umfasst rd. 14.480 m?, von denen ein Teil der Fldche bereits
bebaut oder durch Verkehrsfldchen versiegelt und damit dem Naturhaushalt
enfzogen ist.

Die Abgrenzung der zwei Baugebiete aus dem Ursprungsplan SO 16 und SO 17
bleibt unverédndert, die bisher dort zulassigen Grundfldchen von 0,3 und 0,35
zuziglich Uberschreitung bis 50 % werden durch den neuen Bebauungsplan —
nun for Ml Tauf 0,6 und MI 2 auf 0,4 erhdht. EinschlieBlich der zuldssigen Uber-
schreitung der GRZ im MI 1 auf bis zu 0,8 und im MI 2 auf bis zu 0,6 kénnen durch
den Bebauungsplan in den Baugebieten maximal 8.950 m? Boden durch Ver-
siegelung in Anspruch genommen werden. Damit kommen im Vergleich zum
Urplan zusatzlich rd. 2.655 m? Bodeninanspruchnahme zustande. Der Anteil der
Verkehrsflache (einschlieBlich begrinte Randbereiche) von 1.625 m? bleibt un-
verandert.

b) Schutzgut Mensch Kultur-, Freizeit und Erholungsfunktionen

Nach gegenwdartigem Kenntnisstand sind fur das Plangebiet keine Luftbelas-
tungen, Schadstoffemittenten in der Umgebung oder schédliche Bodenverun-
reinigungen, die die menschliche Gesundheit gefdhrden kdnnten, bekannt. FOr
das Plangebiet sind keine Altlasten oder Verdachtsfldchen im Kataster der zu-
stdndigen Bodenschutzbehdrde beim Landkreis Bitterfeld aufgefUhrt.

Im Plangeltungsbereich selbst bestehen fUr die Allgemeinheit derzeit keine be-
sonderen Erholungs- oder Kulturfunktionen, jedoch in der unmittelbaren Umge-
bung. Das Geldnde erreicht man von Norden Uber den MuUhlenboulevard
(Hauptzugang vom Parkplatz an der Villa am Bernsteinsee), im SUden schlie3t
es an den Goitzsche-Uferweg an, im Westen ist in jUngerer Zeit mit der "Lodge"
eine Ferienhausanlage entstanden. Der Uferweg wird regelmdaBig und haufig
von Erholungssuchenden (Spaziergdnger, Radfahrer, Skater) genutzt.

Hinsichtlich der Belastung mit Luftschadstoffen kann davon ausgegangen wer-
den, dass gegenwdartig alle relevanten Richt- bzw. Grenzwerte eingehalten
werden. Derzeit erkennbar sind im Umfeld des Plangebietes, mit Ausnahme der
StraBen, keine Emittenten und keine Geruchsquellen vorhanden, die mit der
Hauptwindrichtung Einfluss auf den Anderungsbereich haben kdnnten. Als
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Hauptbelastungsfaktor fUr BedUrfnisse der ruhigen Erholung wirkt der von der B
100 ausgehende Verkehrsldrm. Abschirmende Effekte moglicher Bebauung in
den nérdlicheren Baugebieten kommen mangels Realisierung bisher nicht zu-
stande. Bereits im Ursprungsplan wurde festgestellt, dass der Bau von Wohnge-
bduden am Standort, aber mit SchallschutzmaBnahmen, wie passivem Schall-
schutz und der Orientierung der empfindlichen Schlaf- und AufenthaltsrGume
sowie Terrassen und Balkone an der ldrmabgewandten Gebdudeseite mdglich
sein wird.

Mit dem Zu- und Abfahrtsverkehr der geplanten Nutzungen entstehen nur ge-
ringfugig zusatzliche Emissionen. Mit anderen Emissionen in nennenswerter Zu-
nahme zum bisherigen Umfang ist bei der angestrebten Nutzung nach gegen-
wartigem Kenntnisstand nicht zu rechnen.

C) Schutzgut Pflanzen/Tiere, Biodiversitat

Artenschutzrechtlich relevante Pflanzen kommen auf den als Rasen intensiv ge-
pflegten und den als Wiese/Grunland mit Ruderalfluren sporadisch gepflegten
Freifldchen im Plangebiet nicht vor. Die vorhandenen Eichen fallen unter den
Schutz der stddtischen Baumschutzsatzung. Entlang der Sparkassenallee wurde
nach den Vorgaben des Ursprungsplans eine Eschen-Baumreihe angelegt.

Die Biotopausstattung zeigt sich hinsichtlich ihrer Naturndhe und Leistungsfahig-
keit als eingeschrankt und Uberpragt. Das ftrifft auch auf die Landschaftsbild-
wirkung und potenzielle Funktionen wie Biotopvernetzung, RUckzugsgebiet/ Ru-
hezone, Habitatfunktionen o. &., zu. Die hohe Besucherfrequenz des Uferbe-
reichs, vor allem das AusfUhren von Hunden, bringt kontinuierliche Stérpotenzi-
ale mit sich. Als Einschrénkung fur die Habitatfunktionen kommt auch der Zer-
schneidungseffekt der StraBen zum Tragen. Trotz der bestehenden anthropo-
genen Uberprégung kann es aber zu weiteren Beeintré&chtigungen kommen,
wenn zusatzliche Bodenfldche bebaut und damit dem Naturhaushalt entzo-
gen werden.

Die Rasen-, Gras- und Staudenfluren sind bestimmt von hdufig vorkommenden
Arten. So wie sich das Geldnde aktuell zeigt (Rasen/Ruderalfluren, Grionland
mit Narbenschdden) sind keine Saumstrukturen mit BlUhpflanzen fUr Insekten
oder Versteckmdglichkeiten fUr Reptilien oder KleinsGuger oder geeignete Nist-
moglichkeiten for Bodenbriter vorhanden. Von besonderem Wert sind aber
die Eichen, insbesondere die beiden Alteichen mit Stammumfangen von mehr
als 4 m, die in der stadtischen Baumschutzsatzung auch besonders hervorge-
hoben werden. Neben dem hohen dkologischen Wert alter Bdume wirken die
Alteichen maBgeblich auf das Landschaftsbild und die stadtebauliche Situo-
tion.

Die Altbdume und die Baumreihe stellen auch die fUr die heimische Tierwelt
attraktivsten Bereiche im Geldnde dar, die sich auch als Nistpl&tze/Brutstdtten
prinzipiell eignen. Zu beachten in den Alteichen wdaren ggf. Nistmoglichkeiten
fOr HohlenbrUter sowie Quartiersstrukturen fir Fledermduse, Nachweise liegen
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nicht vor. In der bisher durchgefUhrten Verfahrensbeteiligung sind dazu keine
weiteren Hinweise ergangen. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
Naturschutzrechtes gelten unmittelbar. Im Bedarfsfall, wenn zukUnftig Vorkom-
men auftreten sollten, sind dann entsprechend geeignete ArtenschutzmaB-
nahmen in Abstimmung mit den zustdndigen Behoérden vorzunehmen.

Legende

GrUnland mit Narbenschaden /
Ruderalflur

|:| GS./UR.
[ o

|:| VW. /VWB FuBweg / StraBenverkehrsflache
befestigt, incl. StraBen-
begleitgrin und Baume

Scherrasen

einzelstehendes Haus,
Garage, Hoffladche

=] Bw.
[P

Haus- und Vorgarten

HE. Baum (Nr. s. Liste)
19
T HHD Zierhecke

Kartengrundlage:

Liegenschaftskarte des Landesamtes fUr Vermessung
und Geoinformation Land Sachsen-Anhalt:

Stadt Bitterfeld-Wolfen
Gemarkung Bitterfeld

Flur 52

MaBstab 1:1.000

Stand der Plangrundlage (Monat/Jahr)  01/2020

Geobasisdaten (c) GeoBasis-DE/LVermGEO LSA, 2017/A18-205-2010-7

E:::E Geltungsbereich B-Plan 03-2019bft
[ ] Geltungsbereich B-Plan Nr. 1/9%9a

Biotop- und Nutzungstypen / Baumbestand
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Baumkataster
Ifd. Nr. | Art Beschreibung Stamm- Kronen-
umfang | durchmesser
(incm) (inm)
| Esche 200 6-8
2 Esche Jungbdume flw. mit Stammschdden| 30-35 1-1,5
3 Eiche* 450 15-20
4 Eiche* 400 15-20
5 |Eiche* | zweistdmmig 125/55 8-10
6 Eiche* 165 5-8
7 Eiche* 85 2-3
8 Eiche* 50 2-3
? Eiche* 100 4-6
10 |Eiche* | zweistdmmig 140 5-8
11 |Eiche* 95 3-5
12 |Eiche* ) 3-5
13 |Eiche* 100 4-6
14 |Eiche* 60 2-3
15 |Eiche* 80 3-5
16 |Eiche* 80 3-5
17 |Eiche* 100 4-6
18 |Eiche* 125 5-8
19 |Eiche* 160 10-15

* Laubbaumbestand hdchster Prioritéat
d) Schutzgut Boden

Im Plangebiet ist das natlrliche Bodengefuge durch die langwdhrende Nut-
zung in seiner NatUrlichkeit verdndert und in der Leistungsfdhigkeit einge-
schrankt. Bauliche MaBnahmen und Bodeneingriffe fUhrten in der Vergangen-
heit zu Beeintrachtigungen der naturlichen Bodenfunktionen. Es ist sowohl na-
tOrlich gewachsener Boden als auch aufgefllites Material zu finden. Haupt-
s@chlich liegen sandig-kiesige Substrate mit prinzipiell guter Durchldssigkeit vor,
die aber lokal stark verdichtet sein kbnnen.

Derzeit ist die Aufnahmefdhigkeit von Niederschlagswasser bzw. Verdunstung
Uber offene Bodenfldchen und Funktion als Standort/Lebensraum fur Flora und
Fauna noch gegeben. Das vorhandene Bodensubstrat gewdhrt eine gute Ver-
sickerung von anfallendem Oberfldchenwasser, bedingt aber auch ein gerin-
ges Bindungs- und Puffervermdgen gegenutber eindringenden Schadstoffen,
was insbesondere in der Bauphase angemessen zu beachten ist.
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Die naturlichen Bodenfunkfionen im Plangebiet sind zwar bereits einge-
schrankt, es wird aber mit der Option einer intensiveren Bebauung mehr Grund-
flache mit aktiven Bodenfunktionen als bisher zuldssig in Anspruch genommen.
Da die oberfladchigen Béden im Plangebiet stark anthropogen beeinflusst oder
durch Umlagerung und Aufflllung entstanden sind, ist nicht mit Vorkommen
von seltenen oder empfindlichen Naturbdden zu rechnen.

Das zur Bewertung der naturlichen Bodenfunktion fur Sachsen-Anhalt entwi-
ckelte Verfahren, das aus Daten zur Ertragsfahigkeit, Naturndhe, Wasserhaus-
haltspotenzial sowie der Betrachtung der Béden als Archive der Kultur- und Na-
turgeschichte eine Gesamtbewertung ableitet, hat fur das Geldnde keine be-
sonderen Wertigkeiten oder Funktfionen festgestellt. Es handelt sich um anthro-
pogene, umgelagerte Tagebaubdden, die nicht mehr den naturlichen Boden-
gesellschaften entsprechen.

e) Schutzgut Wasser

Oberfldchengewdsser sind im Plangebiet nicht zu verzeichnen. Im Stden be-
findet sich die Wasserfldche des GroBen Goitzschesees, der seinen Endwasser-
stand mit 75 m U NN erreicht hat. Der Grundwasseranstieg infolge der Flutung
des Tagebaurestloches ist inzwischen weiterstgehend abgeschlossen. Der
oberste Grundwasserleiter wird im aktuellen Bebauungsplan Nr. 02-2018btf
"Sondergebiet Ferienwohnen Goitzsche" fUr das westlich vom hiesigen Plange-
biet gelegene Areal oberfldchennah mit weniger als 2,00 m unter Geldnde an-
gegeben. Genauere Angaben dazu liegen fur den Plangeltungsbereich ge-
genwdrtig nicht vor.

Die sandigen Bodensubstrate bieten nur einen geringen Schutz gegenUber fl&-
chenhaft eindringenden Schadstoffen, was insbesondere wdhrend der Bau-
phase hinreichend beachtet werden muss, damit es nicht zu Verunreinigungen
kommt. Das Geldnde befindet sich gemdal regionalplanerischer Vorgabe in-
nerhalb eine Vorbehaltsgebietes fur den Hochwasserschutz.

f) Schutzgut Klima

Regionalklimatisch Iasst sich die Zuordnung zum mitteldeutschen Binnentief-
landklima des Klimabezirk Leipzig treffen. Die jGhrlichen Niederschlagsmengen
sind mit um die 500 mm vergleichsweise gering, die mittlere Jahrestemperatur
liegt bei 8,5 °C, im Januar -0,5 °C, im Juli 18,5 °C. Klimatische Belastungen sind
fUr das Gebiet nicht zu verzeichnen, erhéhte Schwilegefahr oder Belastungen
durch geringe Luftfeuchte treten nicht auf.

Das Geldnde kann dem Freilandklima zugeordnet werden, das von der be-
nachbarten Wasserfladche des GroBen Goitzschesees beeinflusst wird. Mit der
Flutung des Tagebaurestloches ist eine groBe Wasserfldche mit klimaausglei-
chender Funktion entstanden. Das Plangebiet ist relativ eben und kann durch-
stromt werden, fUr schnelle ndchtliche AbkUhlung ist durch die Nahe zum Ge-
wdsser gesorgt.
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FUr die Zukunft wird nur in geringem MalB mit Emissionen aus Heizanlagen usw.
gerechnet. Zusatzliche Belastungen des Lokalklimas werden erkennbar nicht
ausgeldst. Mit der neuen Nutzung im Plangebiet und den damit verbundenen
Zu - und Abfahrtsverkehren der Anwohner entstehen voraussichtlich nur gering-
fugig Schallemissionen und Luftschadstoffe. Mit gesundheitsrelevanten |uftbe-
lastenden Immissionen ist durch die angestrebten Wohnnutzungen nicht zu
rechnen.

9) Schutzgut Landschaftsbild/ Stadtbild

Die Landschaften rings um Bitterfeld sind den Tagebaufolgelandschaften zuzu-
ordnen, lediglich die Eichenbestdnde im Norden entlang der Berliner StraBe
(B 100) sind noch als Relikte der urspringlichen Natur- und Kulturlandschaft der
Muldeniederung erhalten.

Bevor der Braunkohletagebau begann, fUhrte hier die alte LandstraBe von Bit-
terfeld nach Wittenberg entlang, die sich als "PreuBBische Allee" auf DGmmen
und mit BrGcken durch die Auenlandschaft der Mulde zog. Die Goitzsche war
frOher der Stadtwald von Bitterfeld. Mit dem Bau der GroBen MUhle und dem
Wasserwerk (nérdlich der B 100) entstand vor der Jahrhundertwende hier be-
reits ein Industriestandort auBerhalb der Stadt, der Tagebau Kéckern/Goitzsche
wurde von 1949 bis 1991 betrieben, 1999 begann die Flutung.

Nach der Beendigung des Braunkohletagebaues entstand infolge der Flutung
des Restloches unmittelbar am Stadtrand von Bitterfeld eine neue groBe Was-
serfldche, die nun das prdgende Element der Landschaft darstellt. Die in der
Nd&he, 6stlich des Plangebietes befindliche Villa am Bernsteinsee, besitzt wegen
inrer Lage direkt an der Abbruchkante des ehemaligen Tagebaus besondere
Bedeutung fUr das Landschaftsbild bzw. die Ufersilhouette.

Der Plangeltungsbereich wurde berdumt und (zwischen-)begrunt. Die unter
besonderem Schutz stehenden Alteichen sind die markanten Grinelemente
im Plangeltungsbereich. Der vorhandene Gehdlzbestand auf dem sudlichen
Geladnde pragt in seiner linearen Ausrichtung parallel zum Uferweg das dortige
Erscheinungsbild maBgeblich und schafft hier bereits eine Eingrinung des Ge-
l&ndes zur Umgebung. Die entstehenden neuen Gebdude und Versiegelungs-
flachen werden den jetzigen Raumeindruck nur direkt an Ort und Stelle dauer-
haft verdndern. Wenn, wie vorgesehen, der Altbaumbestand erhalten werden
kann, bleiben die wesentlichen Strukturelemente und Identifikationspunkte er-
halten.

Um die stddtebauliche EinfGgung in den baulichen Gesamtkontext wie bisher
gewollt/geplant zu erreichen wird die offenen Bauweise festgesetzt, das Bau-
gebiet ndrdlich der Sparkassenallee soll sich am Bestand orientieren, im sudli-
chen Baugebiet soll durch Abstufung der Gebdudehdhen zum Ufer hin Uber-
geleitet werden.
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h) Schutzgut Kultur- und Sachguter, Denkmalschutz

Im Plangeltungsbereich ist kein Baudenkmal vorhanden. In der Umgebung be-
findet sich 6stlich des MUhlenboulevard die denkmalgeschitzte Villa am Bern-
steinsee, die wegen ihrer Lage direkt an der Abbruchkante des ehemaligen
Tagebaus besondere Fernwirkung besitzt. Das Planungsvorhaben ist wegen sei-
ner Art und wegen der rédumlichen Distanz nicht geeignet die beschriebene
Situation zu beeintrchtigen.

Aus dem hiesigen Plangebiet ist bislang kein archd&ologisches Denkmal be-
kannt geworden. Es wird jedoch tfrotz der bergbaulichen Vornutzung darauf
hingewiesen, dass die topografische Situation eine archdologische Relevanz
des Plangebietes nicht ausschlieBt, so dass die archdologische Landesauf-
nahme zur Entdeckung von archdologischen Denkmalen im Geltungsbereich
des Vorhabens fuhren kann.

i) Schutzgebiete

- Biosphdrenreservat:

In ca. 190 m Entfernung, nérdlich der B 100, beginnt die Schutzzone Ill des Bio-
sphdrenreservates "Mittelelbe" (BR 0004). Das Planungsvorhaben hat wegen
der rdumlichen Distanz und der im Verhdltnis geringfigigen Anderungsabsich-
ten keine Auswirkungen auf das Biosphdrenreservat.

- Landschaftsschutzgebiete:

Die ndchst gelegenen Landschaftsschutzgebiete sind mit 2,5 km Entfernung
nach Nordosten die "Dubener Heide" (LSG 0035) und an der gegenUberliegen-
den Uferseite in mindestens 2,6 km Entfernung die "Sudliche Goitzsche" (LSG
0085). Das Planungsvorhaben ist wegen seiner Art und wegen der rdumlichen
Distanz nicht geeignet die Schutzziele der Landschaftsschutzgebiete zu beein-
tradchtigen.

- FFH- und SPA-Gebiete, Naturschutzgebiet:

Eingebettet in das Biosphdrenreservat (s. 0.) befinden sich an der Mulde das
Naturschutzgebiet "Untere Mulde" sowie das FFH-Gebiet "Untere Muldeaue"
(FFH 0129) und das Europdische Vogelschutzgebiet "Mittlere Elbe einschlieBlich
Steckby-Lodderitzer Forst" (SPA 0001), alle in mindestens 2,3 km bis 2,6 km Ent-
fernung. Das Planungsvorhaben ist wegen seiner Art und wegen der radumili-
chen Distanz nicht geeignet die Schutzziele der Europdischen Schutzgebiete
oder des Naturschutzgebietes zu beeintrachtigen.

) Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Vorhaben nach § 50 BImSchG

Im Plangeltungsbereich sind keine Vorhaben zuldssig, die schwere Unfdlle und
schadliche Umweltauswirkungen i. S. d. Art. 3 Nr. 3 der RL 2012/18/EU (Seveso llI
— Richtlinie) auf Wohngebiete und sonstige schutzbedurftige Gebiete, wichtige
Verkehrswege, Freizeitgebiete und naturschutzfachlich besonders wertvolle
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oder besonders empfindliche Gebiete und &ffentlich genutzte Gebdude her-
vorrufen kénnen. Im Umfeld des Bebauungsplanes befinden sich auch keine
Anlagen, die aufgrund ihres Stérfallpotenzials oder wegen der Entfernung zum
Immissionsort schwere Unfdlle und sch&dliche Umweltauswirkungen im Plange-
biet hervorrufen kbnnten.
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7.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-
gleich festgestellter erheblicher Umweltauswirkungen

Q) Schutzgut Fldche

Das Schutzgut Fldche 1asst sich naturgemdadB nicht vermehren, daher kdnnen
Eingriffe durch Fldchenverbrauch 1:1 nur durch Rucknahme von Nufzungen
und Versiegelungen an anderer Stelle erfolgen. Im vorliegenden Fall kommt es
zur Inanspruchnahme von bisheriger Freifldche, was bereits durch den rechts-
wirksamen Bebauungsplan Nr. 1/99a von 2005 zuldssig ist. Hinsichtlich der GréBe
der Baugebiete bleibt es beim bisherigen Umfang, neue Fldchenzugriffe (an
anderer Stelle in bisher unbeplanten Bereichen) kommen nicht zustande. Ver-
minderungs- und VermeidungsmaBnahmen werden durch die Begrenzung der
versiegelbaren Grundfldchen und die Erhaltung der Altbdume auf den nicht
Uberbaubaren Bereichen festgesetzt.

b) Schutzgut Mensch

Zus@tzliche, erhebliche Emissionen durch das Vorhaben an sich werden nicht
entfstehen, da es sich im Wesentlichen nur um fldchenintensivere Nutzung in
geringem Umfang handeln wird und weiterhin nur Anlieger/Nutzerverkehr zu
erwarten ist. Larmintensivere Nutzungen als bisher geplant, werden nicht er-
maoglicht.

Die vorhandenen Auswirkungen fUr das Schutzgut Mensch werden voraussicht-
lich dieselben bleiben wie bisher, da die Immissionssituation mit der B 100 als
wesentlicher Ldrmquelle unverdndert (seit Aufstellung des Ursprungsplans 2005)
fortbesteht.

FOr mehrere Vorhaben im Umfeld des hiesigen Bebauungsplanes Nr. 03-2019btf
liegen gutachterliche Untersuchungen zum Immissionsschutz vor, aus denen
sich die Moglichkeit fur Wohnnutzungen und Ferienwohnungen im Plangebiet
ergibt, wenn SchallschutzmaBnahmen ergriffen werden. Neben passivem
Schallschutz an den Gebduden betrifft dies vor allem die Anordnung von emp-
findlichen, schutzbedurftigen RGumen sowie Terrassen und Balkone auf der
lGrmabgewandten Gebdudeseite, hier nur nach Siden und Osten.

Der Bebauungsplan setzt Immissionsschutzrichtwerte fur Mischgebiete fest. Mit
der Einhaltung der vorgeschriebenen Werte tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) von
60 dB (A) und nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) von 45 dB (A) kann die menschli-
che Gesundheit hinreichend i. S. v. gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
geschutzt werden. Der Nachweis der Einhaltung der o. g. Regelungen ist Be-
standteil der jeweiligen Genehmigungsverfahren fur die konkreten Bauvorha-
ben.
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C) Schutzgut Pflanzen, Tiere, Biodiversitat

Erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut kdnnen vermieden wer-
den, wenn die Bume so erhalten werden, dass keine Nist- oder Brutstatten be-
troffen sind. Der Plangeltungsbereich ist als faunistischer Lebensraum mangels
geeigneter Strukturen und wegen der StdreinflUsse aus der Umgebung fir die
Tierwelt gegenwdartig erkennbar nicht von Bedeutung. Vom Eingriff der mit der
zusGtzlichen Bodenversiegelung verbunden ist, sind hdufig auftretende und er-
setzbare Biotopstrukturen wie Rasen und Ruderalfluren betroffen.

Wenn es baubedingt zu Gehdlzverlusten im Plangeltungsbereich kommft, mus-
sen diese zum Schutz der Brutvogel auBerhalb der Brut- und Setzzeiten - im Win-
terhalbjahr - durchgefGhrt werden und sind nach den MaBgaben der stadti-
schen Baumschutzsatzung mit Ersatzpflanzungen zu kompensieren.

d) Schutzgut Boden

Wesentliche Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen von Eingriffen in den
Boden ergeben sich dadurch, dass Befestigungsfldchen soweit als moglich ver-
sickerungsfahig gestaltet werden. Mit der Festsetzung einer Grundfldchenzahl
von 0,4 und 0,6 (mit Uberschreitungsoption auf 0,6 — 0,8) kann nur wenig Freifl&-
che erhalten, aber der Erhalt der Altbdume auf den entsprechenden Grund-
flachen erreicht werden. Da es sich um anthropogen stark beeinflusste, umge-
lagerte Béden handelt, sind keine besonders sensiblen Bodenfunktionen, sel-
tene Béden oder Boden mit Archivfunktion betroffen.

e) Schutzgut Wasser

Das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser soll direkt im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes versickert werden. Sofern das auf den Fldchen an-
fallende Niederschlagswasser auf den Fldchen selbst nicht vollstédndig versi-
ckern kann, ist dieses Niederschlagswasser in schadloser Form in die Kanalisa-
tion abzuleiten. Ggf. ist hier eine Drosseleinrichtung im Vorfeld zu planen. Zur
Vermeidung von Sch&den durch Starkregenereignisse u. . werden Festsetzun-
gen zur dem Hochwasserrisiko angepassten Bauweise von Kellern und Garo-
gen getroffen.

f) Schutzgut Klima/Luft

Die Planung fUhrt hauptsdchlich zu intensiverer Fldchenbeanspruchung, aber
nicht zu nennenswerten zusatzlichen Emissionen oder Verkehren. Nachteilige
Klimaauswirkungen werden vermieden. Es kommt nicht zu Beeintrchtigungen
der Landschaftsrdume in der Umgebung und die Altbdume bleiben bestehen,
damit kann auch deren Funktion als CO2-Speicher erhalten werden.
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9) Schutzgut Landschaft

Eingriffe in das Landschaftsbild werden durch MaBgaben zur Bauhdhe sowie
Beschrdnkung der Neubebauung hinsichtlich des AusmaBes und der Bau-
dichte vermieden. Wesentliche VermeidungsmaBnahme ist der Erhalt der hier
raumbildenden und das Erscheinungsbild pradgenden Alteichen sowie der sud-
lichen Baumreihe.

h) Kultur und Sachguter

Es kommt nicht zu Beeintrachtigungen des in der Ndhe befindlichen Einzeldenk-
mals der Villa am Bernsteinsee oder den bereits vorhandenen sonstigen Bebau-
ungen. Mit der Redlisierung der hier geplanten Baugebiete MI 1 und MI 2 ent-
stehen neue Einrichtungen und Nutzungsmoglichkeiten, die zur Entwicklung
des Freizeit- und Erholungsstandortes am GroBen Goitzschesee positiv beitra-
gen werden.

7.2.4  Andere Planungsmoglichkeiten

Planungsalternativen fUr den Standort wurden in der Vergangenheit durch die
Stadt Bitterfeld-Wolfen geprUft. Die Lage des Standortes sowie die Mdglichkeit
einer guten verkehrlichen Anbindung beeinflusste die Uberlegungen der Stadt
hinsichtlich der Festsetzung einer neuen Baugebietskategorie im umgeben-
den/geplanten Nutzungskontext maBgeblich. Dabei stellt der neue (Ande-
rungs-)Bebauungsplan Nr. 03-2019btf quasi die Alternative zum Ursprungsplan
Nr. 1/99a dar.

Mit den gegenwdartig rechtswirksamen Festsetzungen des Ursprungsbebau-
ungsplanes kam es frotz Lagegunst des Standortes bisher nicht zur erfolgreichen
Vermarktung. Die Festsetzungen von Sondergebieten (allein) fir Ferienwohnun-
gen sind offenbar nicht geeignet, die Gber die raumordnerischen Ziele vorbe-
stimmte touristische Entwicklung voranzutreiben. Der hiesige Bebauungsplan
soll mit seinem Angebot an flexibel nutzbare Baufldchen den aktuellen Bedurf-
nissen nachkommen und die gegenwdartig unbefriedigende staddtebauliche Si-
tuation neu ordnen. Ansonsten geht die Stadt Bitterfeld-Wolfen davon aus, dass
der Standort sich auch in Zukunft nicht entwickeln lassen und weiter brachlie-
gen wird.

7.2.5 Bilanzierung

Durch den (Anderungs-) Bebauungsplan Nr. 03-2019btf "MI Goitzsche SO 16
und SO 17" kommt es infolge der Bebauung und Versiegelung von bisher offe-
ner Bodenoberfldche zu Eingriffen fur die SchutzgUter des Naturhaushaltes. Dies
war bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan méglich und zuldssig, die
dafir zu erbringenden Kompensationsleistungen sind ebenfalls durch den Ur-
sprungsplan geregelt. Ein GrundstUck im Plangeltungsbereich ist bereits bebaut
und die Verkehrsfldachen wurden gemaB der Ursprungsplanung errichtet. Durch
die Anhebung der GRZ in den durch die hiesige Planung festgesetzten SO 16
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und SO 17 auf 0,6 und 0,4 (mit Uberschreitungsoption auf 0,6 — 0,8) kommt es zu
zusatzlichen Eingriffen infolge der vermehrten Bodeninanspruchnahme. Insge-
samt kdbnnen anhand der Festsetzungen des Bebauungsplans rd. 2.655 m? Ver-
siegelung zusatzlich zum bisher zuldssigen Umfang entstehen. Die davon be-
troffenen Fldchen sind dann ebenfalls (wie die bereits zuldssigen Versiegelungs-
flachen aus dem Urplan) dauerhaft den Naturhaushaltsfunktionen entzogen.
Im Plangeltungsbereich selbst, der sich im Wesentlichen auf Baugebiete und
Verkehrsfldchen beschrdnkt, sind wegen der angestrebten hohen Fldchenaus-
lastung keine hinreichenden Kompensationsmoglichkeiten gegeben. Bei An-
wendung des LSA-Modells (s. u.) ergibt sich ein Defizit von 26.177 Wertpunkten,
das nur durch MaBnahmen an anderer Stelle auBerhalb des Plangebietes ab-
gegolten werden kann.

Da die Ubertragbarkeit und Nachvollziehbarkeit der damaligen Bilanzierung
nach dem (alten) Hessischen Modell nicht vollstdndig maglich ist, wird die An-
wendung des LSA-Modells hier durch Fldchenvergleich und verbal-argumen-
tativ ergdnzt.

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz nach dem "Modell LSA"
Richtlinie zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sach-
sen-Anhalt; Wiederinkraftsetzen und zweite Anderung), RAErl. Des MLU vom 12.03.2009

Festsetzungen B-Plan 1/99a (rechtskrdftig)

Code Biotop- und Nutzungstyp Wert- Fladche Biotopwert
punkte
(WP/m2)
SO 16: Sondergebiet "Ferienwohnungen”
B. bebaubare Fidche 0 3.560 m? O WP
(GRZ 0,35 + Uberschreitung = GRZ 0,525)
PYY unbebaubare Fldche/Grunflache 7 3.220 m? 22.537 WP
(GS./UR.) | Entwicklungszuschlag (exklusive des bereits 1 *15.880 m? 5.880 WP
bebauten Grundsticks von 900 m?)
SO 17: Sondergebiet "Ferienwohnungen”
B. bebaubare Fidche 0 2.735m? 0 WP
(GRZ 0,3 + Uberschreitung = GRZ 0,45)
PYY unbebaubare Fldche/Grunflache 7 3.340 m? 23.380 WP
(GS./UR.) | Entwicklungszuschlag 1 *16.075 m? 6.075 WP
VWB StraBe bes. Zweckbestimmung: 1.625 m?| nicht ein-
verkehrsberuhigter Bereich (Verbundstein- griffsrele-
pflaster) [StraBenverkehrsfldche] inkl. Stra- vant
Benbegleitgrin und Bdume
Summe 14.480 m? 57.872 WP
* orientfiert am aktuellen Zustand
Festsetzungen B-Plan 03-2019bft (akivelle Planung)
Code Biotop- und Nutzungstyp Wert- Fladche Planwert
punkte
(WP/m?2)
MI 1: Mischgebiet
B. Uberbaubare Fidche 0 5.425 m? O WP
(GRZ 0,6 + Uberschreitung = GRZ 0,8)
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Code Biotop- und Nutzungstyp Wert- Flache Planwert
punkte
(WP/m?2)

PYY unbebaubare Fidche/Grinfldche 7 1.355 m? 9.485 WP

MI 2: Mischgebiet

B. Uberbaubare FlGche 0 3.525 m? 0 WP
(GRZ 0,4 + Uberschreitung = GRZ 0,6)

gdrtnerisch zu gestaltende Fldchen

HGA zu 20 % mit Geholzen anpflanzen (beste- 15 470 m? 7.050 WP
hende sind anzurechnen)

PYY unbebaubare FiGche / Grinfléche 7 1.880 m? 13.160 WP

Grinflache &ffentlich

PYC Parkanlage 10 200 m? 2.000 WP

VWB StraBe bes. Zweckbestimmung: 1.625 m? nicht
verkehrsberuhigter Bereich (Verbundstein- eingriffs-
pflaster) [StraBenverkehrsfidche] incl. StraBen- relevant
begleitgrin und Bdume

Summe 14.480 m? 31.695 WP

VERSIEGELUNG Baugebiete Biotopwertpunkte

B-Plan Urfassung 6.295m? 57.872 WP

Planung 8.950 m? 31.695 WP

Summe + 2.655 m? -26.177 WP

Externe KompensationsmaBnahmen B und R

Weil im Plangeltungsbereich keinen hinreichenden Moglichkeiten zur Abde-
ckung des durch die zusatzliche Bodeninanspruchnahme hervorgerufenen
Kompensationsbedarfes bestehen, soll eine externe MaBnahme durchgefuhrt
und dem Bebauungsplan zugeordnet werden. Im Umfeld des hiesigen Plangel-
tungsbereiches befinden sich geeignete Fldchen mit Aufwertungspotenzial,
die dem Ursprungsplan entstammen. Die seinerzeit geplanten Grunfléchen und
MaBnahmen haben die vorgesehenen Entwicklungsziele nicht immer erreicht,
so dass Bedarf an neuerlichen MaBnahmen besteht. Als Kompensation fur das
hiesige Vorhaben wird eine MaBnahme zur Verbesserung vorhandener Gehdlz-
bestdnde zugeordnet sowie die Anpflanzung von Badumen am Uferweg.
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Externe KompensationsmaBnahme B
FlurstGck 819, Flur 7; FlurstUcke 341 und 342, Flur 52 Gemarkung Bitterfeld

Biotop- und Nutzungstyp Aufwertung | FiGchen-| Aufwer-
(BWP / m?) | gréBe tung

Waldentwicklung im Bestand
Mischbestand Laubholz Uberwiegend heimische Baum-

arten (XQX =17 BWP) --> Zielbiotop Stieleichenwald 10 2.700 m?| 27.000 WP
(WCA =27 BWP)
Biotopwertpunkte
B-Plan Nr. 03-2019btf Defizit -26.177 WP
Externe Kompensation Aufwertung 27.000 WP
Summe 824 WP

Die verbesserungsfahigen/-wurdigen Bereiche kdnnen bis max. 50 % der Ge-
samtfléche betragen. Es gibt groBere "Fehlstellen" in der mittigen Senke sowie
an der nérdlichen Béschung und am ndrdlichen Rand, die fast ausschlieBlich
von Brombeere Uberwachsen werden. Eine groBfldchige Enthahme und Neu-
anpflanzung kommt wegen der Kleinfldchigkeit der einzelnen Bereiche nicht
zustande, die MaBnahmen werden als Gruppenpflanzungen wie "Waldmantel-
gebusch" o. . mit StrGuchern und Heistern angelegt werden. Wo nach Lage
und Raumangebot méglich sollten ergdnzend Einzelbdume gesetzt werden.

am Uferweg
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Nordseite Nahe Parkplatz

mittige Senke
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Die MaBnahme B folgt dem im Urplan 1/9%9a festgesetzten Entwicklungsziel, auf
der FlGche einen "Eichenwald" zu entwickeln, wofUr seinerzeit lediglich die An-
pflanzung einer Eiche pro 200 m? (wahrscheinlich bezogen auf Gesamftfldche)
festgesetzt wurde. Die MaBnahme wird inhaltlich beibehalten und ndher aus-
gefUhrt. Die GroBe orientiert sich an der durch die hiesige PlanGnderung er-
moglichte zusatzliche Versiegelungsflache.

Externe KompensationsmaBnahme R
FlurstGcke 274, 336, 337 und 339, Flur 52; FlurstGck 794, Flur 7 Gemarkung Bitterfeld

Baumreihe SUdseite Uferweg 240 Ifdm.

Solitérbdume Landschaftsfenster am Kaffeehaus 2 StUck

Die MaBnahme R entlang der SUdseite des Uferweges dient hauptsdchlich zur
Verbesserung der Landschaftsbildwirkung und fugt sich in die Gesamtgestal-
tung des Uferbereiches ein. Mit den festgesetzten Pflanzabstdnden von mind.
20 m bleiben die Blickbeziehungen zur Wasserfldche sowie zu den gegenuber-
liegenden Uferbereichen gewahrt, gleichzeitig kann damit eine rdumliche Ein-
fassung der Baufldchen nordlich des Uferweges erreicht werden. Die zusdtzli-
chen zwei Baume auf Hohe des Kaffeehauses kdnnen als "griner Marker" auf
das dorfige Landschaftsfenster und die besondere Lagegunst hinweisen.

Die Zuordnung der MaBnahmen erfolgt Uber Festsetzungen im Bebauungsplan.
Die Sicherung der DurchfUhrung sowie die Ausgestaltung werden durch einen
stddtebaulichen Vertrag geregelt.

7.3 Zusatzangaben
7.3.1 Verwendete Verfahren, Schwierigkeiten, Kenntnislicken

FUr die Umweltprifung wurden die von den Fachdmtern des Landes bereitge-
stellten Informationen genutzt und die umweltrelevanten Aussagen von Fach-
pldnen (Regionaler Entwicklungsplan, Fidchennutzungsplan, Schutzgebietsver-
ordnungen, Standarddatenbdgen etc.) ausgewertet. Weiterhin standen die
Unterlagen zum bisher rechtsgUltigen Bebauungsplan Nr. 1/99a "Bitterfelder
Wasserfront Bereich Uferweg — landseitig" zur VerfUgung, ebenso der dazu er-
stellte Grunordnungsplan. Weiterhin als Informationsquelle diente derim Januar
2020 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 02-2018 btf "Sondergebiet Ferien-
wohnen Goitzsche", zu dem auch eine Schallimmissionsprognose und eine
KompensationsmaBnahmenplanung vorliegen.

Schwierigkeiten bei der Bewertung und Bilanzierung der Eingriffe sowie der
KompensationsmaBnahmen ergaben sich dahingehend, dass fur den Urplan
1/99aund 1/99b ein Modell angewendet wurde (damaliges Hessisches Modell,
das heute so auch nicht mehr anzuwenden ware), da es sich nicht 1:1 auf das
fur Sachsen-Anhalt vorgeschriebene (LSA-Modell) Ubertragen Iasst und die sei-
nerzeit bewertete Ausgangssituation auch nicht mehr vollstédndig nachvollzo-
gen werden kann.
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Bei der hiesigen E/A-Bilanz wurde daher auch das Fldchenverhdltnis bzw. die
Zunahmen der zuldssigen Versiegelungsfldche mit einbezogen und abschlie-
Bend verbal-argumentativ bewertet, was u. a. auch der Wirdigung "Land-
schaftsbildkomponente" diente.

Das Geldnde wurde im Herbst und Winter 2019-2020 und Frohjahr, Sommer und
Herbst 2021 mehrfach in Augenschein genommen. Aktuelle Angaben zu Vor-
kommen besonders geschitzter Arten liegen nicht vor, im Verfahrensverlauf
sind diesbezUglich keine Hinweise ergangen, Nachweise vor Ort wurden bisher
nicht erbracht.

Boden- oder Baugrundgutachten sind bis dato nicht erstellt worden.
7.3.2  MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes obliegt der Bauauf-
sichtsbehdérde. Dazu gehdren auch die zeithahe Umsetzung von Kompensati-
ons- bzw. AnpflanzungsmaBnhnahmen und die Wirksamkeitskontrolle. Entspre-
chend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behdrden nach Abschluss des Verfahrens
die Gemeinden zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkennt-
nissen die DurchfUhrung des Bauleitplanes erhebliche - insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige - Umweltauswirkungen zur Folge hat. Dies betrifft sowohl
die Behérden auBerhalb der Stadtverwaltung als auch die stédtischen Amter.
In Ergéinzung dazu sollen die Behdrden und Amter die Gemeinde auch Uber
Beschwerden zu Umweltbelangen aus dem Planungsgebiet und der Umge-
bung informieren, mdgliche erhebliche Umweltauswirkungen, vor allem auf
den Menschen, sollen Gberwacht bzw. fr0hzeitig erkannt werden.

7.4 Zusammenfassung

Die mit dem Geltungsbereich des hiesigen Bebauungsplanes erfassten Flidchen
enfstammen einem rechtkraftigen, wesentlich gréBeren Bebauungsplan, in
dem sie bereits als Baugebiete festgesetzt waren. Ebenfalls enthalt der Ur-
sprungsbebauungsplan die fur die zuldssige Bebauung notwendigen Fldchen
und Regelungen fUr AusgleichmaBnahmen.

Die hiesige, neue Planung ist hinsichtlich ihrer Wirkung fldchenintensiver, well
mehr Bodenoberfldche als bisher zuldssig fur Bebauung in Anspruch genom-
men werden soll. Dies fUhrt zu zusatzlichen Eingriffen in den Naturhaushalt ge-
maB der Definition des Bundesnaturschutzgesetzes, so dass entsprechend Aus-
gleich in Form von geeigneten KompensationsmaBhahmen geschaffen wer-
den muss.

Hauptsdchlich sind die Boden- und Wasserhaushaltsfunkfionen betroffen und
mit der Reduzierung von Freifldchen entfdllt auch die Eignung als Pflanzen-
standort und Habitatpotenzial. Die Ubrigen SchutzgUter des Naturhaushaltes
sind nicht betroffen. Wegen der industriellen Vorgeschichte des Geldndes und
der im Umfeld bereits bestehenden Bebauungen und intensiven Nutzungen
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sind Auswirkungen auf seltene oder geschutzte Tiere (mangels Vorkommen)
nicht zu erwarten.

Die hochwertigsten Biotopstrukturen im Plangeltungsbereich sind die vorhan-
denen raumbildenden und das Erscheinungsbild pradgenden Bdume, maBgeb-
lich mehrere Alteichen und eine Baumreihe im SUden (am Uferweg). Als we-
sentliche VermeidungsmaBnahme werden diese Bestinde erhalten, die auch
unter den Schutzstatus der stddtischen Baumschutzsatzung fallen. Die Bebau-
ung wird hdhenmdasig so beschréankt und nach Suden zum Ufer hin gestaffelt,
dass das Landschaftsbild nicht beeintrdchtigt wird.

Im raumlich sehr eng gefassten Plangeltungsbereich, derim Wesentlichen Bau-
gebiete abbildet, kann der mit der zusatzlichen Bodeninanspruchnahme neu
entstehenden naturschutzfachlichen Kompensationsbedarf nicht hinreichend
abgegolten werden. Daher werden externe MaBnahmen zugeordnet, die in
radumlich-funkfionalem Zusammenhang mit dem Plangeltungsbereich stehen
und mit der Intention und den Inhalten der Ursprungsplanung vereinbar sind.
Vorhandene Gehdlzbestdnde sollen demgemdaB durch Waldentwicklungs-
maBnahmen aufgewertet werden und am Uferweg sollen Baume angepflanzt
werden.

Schutzgebiete des Naturschutzrechtes werden von der Planung nicht berGhrt.
Da sich das Geldnde in einem durch die Regionalplanung festgelegten Vorbe-
haltsgebiet fir den Hochwasserschutz befindet, trifft der Bebauungsplan Fest-
setzungen zur dem Hochwasserrisiko angepassten Bauweise.

FUr die menschliche Gesundheit relevant sind in erster Linie mdgliche Ladrmbe-
lastungen durch zukUnftige Nutzungen und/oder Belastungen zukUnftiger emp-
findlicher Wohnnutzungen durch vorhandene Schallquellen. Als Hauptwirkfak-
tor stellt sich hier die B 100 dar, was bereits in der Ursprungsplanung der Fall war
und gutachterlich untersucht wurde. Der hiesige Bebauungsplan frifft daher im
Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes Festsetzungen zur Einhaltung der
relevanten Schutzkriterien. Durch gebdudeseitige SchallschutzmaBnahmen
und durch entsprechende Raumanordnungen kdnnen schédliche Larmeinwir-
kungen fUr schutzbedurftige Nutzungen vermieden werden.

7.5 Quellenangaben

- Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natorli-
chen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie) (ABI. L 206 vom 22.7.1992, S. 7, zuletzt gedndert
durch Richtlinie 2013/17/EU (ABI. L 158 v. 10.6.2013, S. 193)

- Richtlinie 2009/147/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom
30.11.2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 v.
26.1.2010, S. 7), zuletzt gedndert durch Richtlinie 2013/17/EU (ABI. L 158 v.
10.6.2013, S. 193)
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- Richtlinie 2012/18/EU (Seveso Il -RL) des Europdischen Parlaments und des
Rates vom 4. Juli 2012 zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfdlle mit
gefdhrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieBenden Aufhebung der
Richtlinie 96/82/EG des Rates

- BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

- BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

- BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und
zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998
(BGBI. I, S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom
25.02.2021 (BGBI. I S. 306)

- BNatSchG: Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz) vom 29.07.2009 (BGBI. S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

- BArSchV: Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten
(Bundesartenschutzverordnung) vom 16.02.2005 (BGBI. 1S. 258, 896), zuletzt
gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21.01.2013 (BGBI. | S. 95)

- BImSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschutterungen und dhnliche Vor-
gdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz) i. d. Fassung der Bekanntma-
chung vom 17.05.2013 (BGBI. I S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 24.09.2021 (BGBI. | S. 4458)

- UVPG: Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch
Artikel 14 des Gesetzes vom 10.09.2021(BGBI. | S. 4147)

- WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz)
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 18.08.2021 (BGBI. 1 S. 3901)

- DenkmSchG LSA: Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom
21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769, 801)

- NatSchG LSA: Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom
10.12.2010 (GVBI. LSA, S. 569), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 28.10.2019 (GVBI. LSA S. 3446)

- UVPG LSA: Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit im Land Sachsen-Anhalt
vom 27.08.2002, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
05.12.2019 (GVBI. LSA S. 946)

- WG LSA: Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt vom 16.03.2011 (GVBI.
LSA 2011, S. 492), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom
07.07.2020 (GVBI. LSA, S. 372)

- Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-An-
halt (LEP ST 2010) vom 11.03.2011 (GVBI. LSA, Nr. 6/2011, S. 160)
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- Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wit-
tenberg (REP A-B-W) mit den Planinhalten Raumstruktur, Standortpotenzi-
ale, Technische Infrastruktur und Freiraumstruktur, Bekanntmachung vom
02.04.2019

- Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt: Natura2000-Isa.de

- Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land
Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt; Wiederinkraftsetzen
und zweite Anderung, RAErl. des MLU vom 12.03.2009- 22.2-22302/2, MBI.
LSA 2009, S. 250)

- https://metaver.de/kartendienste: GDI-LSA_BUK400
- https:.//metaver.de/kartendienste: LEP2010_LSA

- Fldchennutzungsplan Bitterfeld-Wolfen, Urfassung vom 20.07.2012 bis
7. Anderung vom 03.11.2018

- Bebauungsplan Nr. 1/99a "Bitterfelder Wasserfront/Bereich Uferweg land-
seifig”, in Kraft getreten am 14.12.2005

- Bebauungsplan Nr. 1/99b "Bitterfelder Wasserfront/Bereich Uferweg was-
serseitig”, Genehmigung mit VerfUgung der héheren Verwaltungsbehdrde
vom 01.11.2005 erteilt (AZ 204-21102-1/99b/BTF/002

- Bebauungsplan Nr. 02-2018 btf "Sondergebiet Ferienwohnen Goitzsche",
in Kraft getreten 31.01.2020

- Plan der naturschutzrechtlichen KompensationsmaBnahmen  (Bio-
topwertanalyse) vom 24.07.2018 zum Bebauungsplan Nr. 02-2018 btf

- Schallimmissionsprognose vom 02.06.2019 zum Bebauungsplan Nr. 02-2018
otf

- Bericht zur schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 01/9%a
der Stadt Bitterfeld-Wolfen, "Bitterfelder Wasserfront Uferweg — landseitig",
4. Anderung und Ergdnzung, Ing.biro fUr Bauakustik Schirer, Halle/Saale,
Bericht-Nr. 2016-BLP-331 vom 06.07.2016

8. STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Die Ver- und Entsorgungssituation im Plangeltungsbereich kann grundsatzlich
als gesichert betrachtet werden. Eine gesicherte Ver- und Entsorgung des fest-
gesetzten Baugebietes kann Uber die in den angrenzenden StraBenrdumen
befindlichen Systeme erfolgen. Das Erfordernis von diesen ausgehend, die lei-
tungsgebundene Infrastruktur in das Baugebiet hineinzufUhren und entspre-
chend zu vernetzen, ist mit Blick auf die bendtigten Kapazitdten fUr das Vorhao-
ben objektspezifisch zu ermitteln.

Trotz der weitestgehend gesicherten technischen ErschlieBung wird ebenso
eine ingenieurtechnische ErschlieBungsplanung Voraussetzung fur den Vollzug
des Bebauungsplanes sein. Diese ist vor Baubeginn zur Uberprifung bei den
Stadtwerken Bitterfeld-Wolfen einzureichen.
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Die geplanten MaBnahmen sollen rechtzeitig zur Lage und Dimensionierung
der Leitungszonen und Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fOr den Wege-
und Leitungsbau durch die ErschlieBungstrdger mit den jewelligen Medientrd-
gern abgestimmt werden. Bei der BauausfUuhrung ist von den ausfUhrenden Fir-
men darauf zu achten, dass Beschddigungen an vorhandenen Leitungstrassen
vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Fall von Stérungen)
jederzeit der Zugang zu vorhandenen Leitungstrassen moglich ist.

8.1 Wasserversorgung
8.1.1  Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das éffentliche Leitungsnetz aus den an das
Baugebiet angrenzenden StraBen- und Verkehrsrdumen. Versorgungstrager ist
hier die MIDEWA GmbH. Mit diesem sind erforderliche GrundstUcksanschlUsse
seitens der EigentUmer auf der Grundlage der entsprechenden Satzungen und
GebUhrenordnung abzustimmen.

Hinweis der MIDEWA GmbH:

Die MIDEWA GmbH verfugt Uber kein Satzungsrecht und erhebt somit auch
keine GebuUhren. Grundlage fur die Herstellung und Berechnung der Trinkwas-
seranschlUsse sind die Ergdnzenden Bedingungen der MIDEWA GmbH zur AVB
WasserV und die allgemeinen Preisregelungen zu den Ergdnzenden Bedingun-
gen der MIDEWA GmbH. Danach werden Anschlussleitungen bis zum Wasser-
z&hler ausschlieBlich von der MIDEWA GmbH hergestellt und in Betrieb genom-
men. Der Anschlussnehmer hat die AnschlUsse rechtzeitig zu beantragen. Bei
einer Anschlussldnge von mehr als 15 m auf dem GrundstUck hat der Anschluss-
nehmer auf seine Kosten einen Wasserzdhlerschacht an der GrundstUcks-
grenze zu errichten. Die erforderliche innere wasserwirtschaftliche ErschlieBung
erfolgt dann durch den ErschlieBungstrdger oder die Stadt Bitterfeld-Wolfen.
Hierzu ist ein separater Vertrag Uber Bau und Ubernahme von Wasserversor-
gungsanlagen erforderlich.

Die Erfordernisse It. Trinkwasserverordnung!'?, hinsichtlich hygienischer Vorschrif-
ten bei der Verlegung der Trinkwasserleitungen und der Probennahme durch
das Gesundheitsamt sind zu beachten. Nach § 13 Abs. 1 und § 15 Abs. 4 der
Trinkwasserverordnung muss durch den Unternehmer/Inhaber des betreffen-
den Trinkwassernetzes (von der Wasseruhr bis zum Zapfhahn) die Verdnde-
rung/Erneverung gegenuber dem zustdndigen Gesundheitsamt angezeigt
werden.

12 Verordnung Uber die Qualitédt von Wasser fUr den menschlichen Gebrauch (Trinkwasserverordnung -
TrinkwV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.03.2016 (BGBI. | S. 459), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 der Verordnung vom 20.12.2019 (BGBI. | S. 934)
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8.1.2  Loschwasserversorgung/Brandschutz

Die Loschwasserversorgung erfolgt Uber die in den angrenzenden StraBenrdu-
men vorhandenen bzw. zu ergdnzenden Hydranten zur Absicherung des
Grund- und Objektschutzes. FUr die allgemeine Léschwasserbedarfsermittlung
(Grundschutz) ist fUr einen sog. Angebotsbebauungsplan die maximale Aus-
nutzbarkeit des als zuldssig festgesetzten MaBes der baulichen Nutzung nach
§ 17 BaAuNVO in Ansatz zu bringen. Demnach ist laut DVGW - Arbeitsblatt
W 40513 ein Loschwasserbedarf von 48 m3/h bis 26 m3/h fUr den Grundschutz je
nach Bauvorhaben fur einen Zeitraum von zwei Stunden bei kleiner Gefahr der
Brandausbreitung erforderlich. Die Ermittlung des tatséchlichen Léschwasser-
bedarfs hat in Abhdngigkeit von der konkreten Objektplanung im Rahmen ei-
nes Bauantragsverfahrens zu erfolgen. Hierbei kann aufgrund von gewerblicher
Nutzung gegebenenfalls neben dem Grundschutz auch Loéschwasser fur den
Objektschutz erforderlich werden.

Die Léschwasserversorgung soll Uber Hydranten der Trinkwasserrohrleitung er-
folgen. Der Abstand der Hydranten soll 120 m nicht Uberschreiten. Die Lage der
Hydranten soll so gewdhrleistet werden, dass inre schnelle Inbetriebnahme, ins-
besondere durch den ruhenden StraBenverkehr, nicht behindert wird.

Hinweis:
Die MIDEWA GmbH stellt nach Kénnen und Vermdgen Trinkwasser zu Ldsch-

zwecken Uber die &ffentlichen Hydranten zur VerfGgung, Ubernimmt jedoch
keinerlei Garantie, dass diese Menge kontinuierlich bereitgestellt werden kann.

Kann die erforderliche Loschwassermenge aus dem &ffentlichen Wasserversor-
gungsnetz zukUnftig nicht ausreichend erbracht werden, insbesondere, well je
nach baulicher Nutzung auch zusatzlich ein Objektschutz-Léschwasserbedarf
erforderlich werden kann, ist der Loschwasserbedarf durch eine andere geeig-
nete MaBnahme (bspw. Loschteich oder Zisterne) sicherzustellen.

Hinweise:

- Bei den Messungen an im Umkreis des Bebauungsplangebietes befindli-
chen Hydranten wurde ein Ruhedruck im Netz von 1,5 bar fUr die Versor-
gung der Kunden aufrecht erhalten. Eine Erhéhung der méglichen Losch-
wassermenge durch Addition der Einzelenthahmemengen ist nicht nach-
gewiesen und sollte unterbleiben, da eine Messung bei gleichzeitiger Off-
nung mehrerer Hydranten nicht erfolgte.

- Sofern zusétzliche Hydranten in den éffentlichen Verkehrsfldchen bendtigt
werden, kdnnen diese direkt an der Versorgungsleitung eingebaut wer-
den. Die Kosten tragt der Antfragsteller. Eine Erhbhung der Léschwasser-
menge ist dadurch jedoch nicht zu erwarten. FUr den Objektschutz ist der
jeweilige GrundstUckseigentUmer zustdndig. Seitens der MIDEWA GmbH

13 DVGW (2008): Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung, DVGW-Re-
gelwerk Arbeitsblatt W 405, 02/2008, Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches (DVGW)
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werden keine separaten Loschwasserleitungen auf den GrundstUcken
verlegt und beftrieben. Sofern versorgungstechnisch moglich, hat der zu-
sGtzliche Objektschutz Uber den Hausanschluss zu erfolgen.

8.2 Entwasserung
8.2.1 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung kann in das an das Baugebiet angrenzende, in
den StraBenr@umen vorhandene Kanalsystem erfolgen. Die abwassertechni-
sche NeuerschlieBung des Baugebietes ist nach den technischen Vorgaben
des Abwasserzweckverbandes "Westliche Mulde" (AZV) vorzunehmen. S&Gmtli-
ches Abwasser aus dem Plangebiet ist in das offentliche Kanalnetz einzuleiten.
Die Entsorgung des Abwassers im Bebauungsgebiet hat im Trennsystem zu er-
folgen. Sollten die Bestandskandle in den angrenzenden StraBenrdumen fOr die
Abwasserableitung des anfallenden Abwassers nicht ausreichend dimensio-
niert sein, ist eine duBere ErschlieBung zu Lasten des ErschlieBungstragers erfor-
derlich.

Das auf den GrundstUcken anfallende hduslich verschmutzte Abwasser kann
somit grundsdatzlich Uber die vorhandenen Verbandsanlagen abgeleitet wer-
den. Sofern gewerblich verschmutztes Abwasser (z. B. Restaurants) anfdallt, ist
dieses auf dem GrundstUck so zu behandeln, dass die Einleitbedingungen des
AZV entsprechend Entwdsserungssatzung eingehalten werden.

Hinweise, die beim Vollzug des Bebauungsplanes zu beachten sind:

Abwasseranlagen, die zukunftig auBerhalb 6ffentlich gewidmeter Verkehrsfla-
chen liegen, sind so umzuverlegen, dass die neue Trassierung grundsatzlich in
offentlichen oder zukUnftig &ffentlich gewidmeten FlGchen des Bebauungspl-
angebietes verlduft. Die Umverlegung ist vor Baubeginn mit dem AZV abzustim-
men. Die Kosten der Umverlegung tragt der ErschlieBungstrager. Die Anlage ist
dem AZV unentgelilich zu Ubertragen.

Grundsatzlich gilt, dass fur Abwasseranlagen auBBerhalb &ffentlicher Verkehrs-
flachen ein Arbeits- und Schutzstreifen mit einer Breite von mindestens 6,00 m
bei Anlagen bis DN 400 einzuhalten ist. Die Mitte des Schutzstreifens soll mit der
Leitungs-/Kanalmitte Ubereinstimmen. Innerhalb des Schutzstreifens sind keine
betriebsfremden Bauwerke zu errichten. Der Schutzstreifen ist von Anpflanzun-
gen freizuhalten, die die Sicherheit und Wartung der Abwasseranlage beein-
trdchtigen.

Mit der ErschlieBung darf erst begonnen werden, wenn ein ErschlieBungsvertrag
zwischen dem ErschlieBungstrdger und dem Verband vorliegt. Die Erschlie-
Bungsplanung ist mit dem Verband vor Vertragsabschluss abzustimmen.
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8.2.2 Niederschlagswasser

Das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser soll direkt im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes versickert werden. Die Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf den Grundsticken hat so zu erfolgen, dass Gebdude an-
grenzender GrundstUcke nicht beeintrdchtigt werden. Sofern das auf den FIG-
chen anfallende Niederschlagswasser auf den FIGdchen selbst nicht vollstandig
versickern kann, ist dieses Niederschlagswasser in schadloser Form in die Kana-
lisation (der Stadt Bitterfeld-Wolfen als StraBenbaulasttrager) abzuleiten. Ggf. ist
hier eine Drosseleinrichtung im Vorfeld zu planen. Die Moglichkeit der Ableitung
ist mit dem EigentUmer der Anlagen zur Niederschlagswasserableitung, also der
Stadt Bitterfeld-Wolfen und der Genehmigungsbehdrde fUr die Einleitung in die
Goitzsche, der unteren Wasserbehorde des Landkreises Anhalt Bitterfeld abzu-
stimmen.

Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers ist vor Beginn des Voll-
zuges des Bebauungsplanes der unteren Wasserbehodrde des Landkreises An-
halt-Bitterfeld nachzuweisen (Entwdsserungskonzept) und ein Antrag gemaB §
8 i.V.m. § 12 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG'¥) auf wasserrechtliche Er-
laubnis zur Versickerung von nicht schéadlich verunreinigtem Niederschlagswas-
ser zu stellen. Die Versickerung von Niederschlagswasser stellt eine Benutzung
im Sinne des § 9 WHG eines Gewdssers (hier: Grundwasser) dar.

Hinweis:

GemanB § 8 ff Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bedarf die Benutzung eines Ge-
wassers (Grundwasser, Oberfldchenwasser) einer wasserrechtlichen Erlaubnis.
Diese ist beim Landkreis Anhalt-Bitterfeld als zustGndiger unterer Wasserbe-
horde einzuholen. Erlaubnisfrei ist nur die Einleitung von Niederschlagswasser in
das Grundwasser, wenn es sich um Niederschlagswasser von Dach-, Hof oder
Wegeflachen von Wohngrundsticken handelt. Dies gilt aber auch nur, wenn
die Versickerung Uber eine belebte Bodenzone erfolgt (§ 69 Wassergesetz fur
das Land Sachsen-Anhalt - WG LSA). Der Anschluss an die Regenwasserkanali-
sation ist mit dem Betreiber dieser abzustimmen und vertraglich zu regeln.

Zur ordnungsgemdaBen Niederschlagswasserbeseitigung ist gemas § 79b des
Wassergesetzes fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA'S) der GrundstUcksei-
gentUmer verantwortlich. FUr Versickerungsanlagen sind entsprechende was-
serrechtliche Genehmigungen nach Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(WG LSA) bei der unteren Wasserbehodrde zu beantragen. Die Versickerungsfé-
higkeit des Untergrundes wird im Zuge eines Baugrundgutachtens, mittels Bo-
denansprache eines Fachkundigen oder eines Versickerungsversuches ermit-
telt. Das DWA-Regelwerk A 138 — Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser (April 2005), dient zur Bemessung von

14 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) in der Fassung vom
31.07.2009 (BGBI. 1 S. 2585) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3901)

15 WG LSA - Wassergesetz fUr das Land Sachsen-Anhalt vom 16.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 492), zuletzt
gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSAS. 372)
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Versickerungsanlagen. D. h., ob auf den jeweiligen BaugrundstUcken eine Ver-
sickerung moglich ist, hdngt von den geologischen Bedingungen und des vor-
herrschenden Grundwasserstandes ab.

Sollten bei Tiefbauarbeiten Grundwasserabsenkungen erforderlich werden, so
ist dafir gemaB § 8 Abs. 1 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
Die Erlaubnis ist rechtzeitig, mindestens 4 Wochen vor Baubeginn bei der unte-
ren Wasserbehorde zu beantragen. Hierfur sind dem Antrag eine kurze Baube-
schreibung mit Angabe der Enftnahme- und Einleitmenge, der Enthahme- und
Einleitstelle, des Zeitraumes der Wasserhaltung und mit Angaben Gber die ortli-
che Lage und Lageplan beizufugen.

8.3 Energieversorgung/Telekommunikation
8.3.1 Energieversorgung

Die Elektroenergieversorgung wird Uber das &ffentliche Leitungsnetz aus dem
Bereich der Versorgungsleitungen in den an das Baugebiet angrenzenden
StraBenzug (Sparkassenallee) abgesichert. Die HausanschlUsse sind teilweise
bereits vorhanden, eine Verwendung kann fur die neuen Nutzungen im Rah-
men des Vollzuges des Bebauungsplanes gepruft werden. Grundsatzlich sind
die Energieversorgungsleitungen mit den erforderlichen Leistungsparametern
in das Plangebiet hineinzufuhren. Eventuell erforderliche Umverlegungen ge-
hen nach nachhaltiger PrGfung zu Lasten des Verursachers.

8.3.2 Gasversorgung

Die Absicherung der Gasversorgung kann Uber Versorgungsleitungen in den
an das Baugebiet angrenzenden StraBenzigen abgesichert werden. Grund-
s@tzlich sind die Gasversorgungsleitungen mit den erforderlichen Leistungspa-
rametern in das Plangebiet hineinzufUhren. Dies ist mit dem Versorger (SWBW)
vorab abzustimmen.

8.3.3 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom AG orientiert sich beim Ausbau ihrer Festnetzinfrastruktur
unter anderem an den technischen Entwicklungen und Erfordernissen. Tele-
kommunikationslinien der Telekom befinden sich im angrenzenden StraBen-
raum der Sparkassenallee. Davon ausgehend verlduft eine Hausanschlusslei-
tung in den nérdlichen Teil des Plangebietes hinein zu den bestehenden Nut-
zungen. Eine Versorgungsmoglichkeit der Baugebiete des Bebauungsplange-
bietes ist grundsatzlich gegeben.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordi-
nierung mit den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet
der Deutschen Telekom Technik GmbH so friUh wie moglich, mindestens 3 Mo-
nate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.
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Hinweis:

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fUr die Unterbringung der Te-
lekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen
ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungs-
anlagen" der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013, zu beachten.

8.4 Abfallentsorgung

Die Mullentsorgung fur Hausmull und éhnliches wird durch den Landkreis An-
halt-Bitterfeld veranlasst. Sonderabfdlle sind im vorliegenden Plangebiet bei
deren Entstehen durch den Erzeuger eigenverantwortlich zu entsorgen. Hier
wird auf geeigneten und dafir zugelassenen Stellen eine ordnungsgemdBke
Entsorgung durchzufUhren sein.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 03-2019btf "MI Goitzsche SO16 und
SO17" kann durch 3-achsige MUllIfahrzeuge angefahren werden.

Aus dem Zustandigkeitsbereich der unteren Abfallbehdérde sind nachfolgende
Auflagen zu berucksichtigen:

1. Beiden BaumaBnahmen anfallende Abfdlle sind einer ordnungsgemdalen
Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) zuzufUhren (siehe § 7 (Verwer-
tung) bzw. § 15 (Beseitigung) des Kreislaufwirtschaftsgesetzes - KIWG - vom
24.02.2012, BGBI. I S, 212), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes
vom 27.07.2021 (BGBI. | S. 3146).

2.  BezUglich der Deklaration, Analytik und Verwertung von mineralischen Ab-
fallen (Bauschutt, Erdaushub/Baggergut etfc.), die bei kinftigen BaumaB-
nahmen anfallen und verwertet werden sollen, wird auf die Technischen
Regeln der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Merkblatt 20
hingewiesen. In Sachsen-Anhalt ist die Fassung vom 05.11.2004 der LAGA
Merkblatt 20, Teil Il (Verwertung von Bodenmaterial), Teil lll (Probenahme
und Analytik) sowie Anlage 3 (Gleichwertige Bauweisen und Abdichtungs-
systeme) in den abfall- und bodenschutzrechtlichen Vollzug eingefUhrt
worden. Weiterhin ist Teil | (Allgemeiner Teil) der Fassung der LAGA Merk-
blatt 20 vom 06.11.2003 zu vollziehen. Die Bewertung von (beim Abbruch
der Fundamente etc. anfallendem) Bauschutt erfolgt entsprechend der
Fassung der LAGA Merkblaft 20 vom 06.11.1997.

3. Nach § 8 der GewAbfV - (Verordnung Uber die Bewirtschaftung von ge-
werblichen Siedlungsabfdllen und von bestimmten Bau- und Abbruchab-
fallen - Gewerbeabfallverordnung vom 18.04.2017, BGBI. | S. 896, in der
derzeit gultigen Fassung) sind die beim Umbau/Neubau anfallenden Bau-
und Abbruchabfdlle nach Abfallarten getrennt zu erfassen und ordnungs-
gemdB zu entsorgen. Diesbeziglich zu beachten sind die Regelungen
zum erweiterten Trennerfordernis der verschiedenen Abfallarten sowie zu
den Dokumentationspflichten dieser Getrennthaltung.
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4.

Die Zuordnung zu einem AbfallschlUssel hat durch Abgleich der ggf. erfor-
derlichen Analytik mit denim § 3 Abs. 2 des AVV aufgelisteten Merkmalen
und Eigenschaften zu erfolgen. Abfdalle mit * sind gefdhrliche Abfdlle im
Sinne des § 48 KIWG i. V. m. § 3 der Europdischen Abfallverzeichnisverord-
nung (AVV).

Gefdhrliche Abfdlle mUssen nachweispflichtig entsorgt werden (§§ 3, 15
und 50 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S.
212)), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27.07.2021 (BGBI.
|'S. 3146) i. V. m. der Verordnung zur Umsetzung des Europdischen Abfall-
verzeichnisses vom 10.12.2001 und §§ 2, 3, 15 und 31 Nachweisverordnung
(NachwV) vom 20.10.2006, BGBI. | S. 2298, in der jeweils gultigen Fassung).

Bei der Herstellung der Schottertrag- bzw. Frostschutzschicht beim StraBen-
bau (z. B. ErschlieBungsstraBen) ist Folgendes zu beachten: Bei der Ver-
wendung von mineralischen Abfdllen (Recycling-Material), sind fur diese,
unterhalb einer Vollversiegelung, die Zuordnungswerte Z 2 gemdaB LAGA
Merkblatt 20 in der Fassung vom 06.11.1997 einzuhalten. Ist keine Vollver-
siegelung vorgesehen, sind die Zuordnungswerte Z 1.1 (bzw. Z 1.2 bei hyd-
rogeologisch gunstigen Standortbedingungen) der LAGA Merkblatt 20 in
der Fassung vom 06.11.1997 einzuhalten.

Sollte zur VerfUllung von Baugruben, Leitungsgraben bzw. zur Geldndere-
gulierung Bodenaushub eingesetzt werden, hat dieser die Zuordnungs-
werte der Einbauklasse 0 der LAGA, Merkblatt 20 vom 05.11.2004 i. V. m.
Teil | in der Fassung vom 06.11.2003, einzuhalten, unter BerUcksichtigung
der LAGA Nr. 20 in der Fassung vom 06.11.1997 fUr Bauschutt. Beim Einbau
in technischen Bauwerken ist eine Verwertung bis zur Einbauklasse Z 2
maoglich (unter definierten technischen SicherungsmaBnahmen). Der Ein-
satz Bodenaushub > 7 0 und von Bauschutt zu technischen Zwecken ist nur
in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde und der unteren Ab-
falloehorde zuldssig.

In Sachsen-Anhalt ist im Jahr 2019 der Leitfaden zur Wiederverwendung
und Verwertung von mineralischen Abfdllen in Sachsen-Anhalt, Modul
"Regelungen fur die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfdllen” in
den abfallrechtlichen Vollzug aufgenommen worden. Dieser beinhaltet
auch die unter den Hinweisen 6. und 7. genannten technischen Regeln
der LAGA, Merkblatt 20. Zu finden ist der gesamte Leifaden unter
folgendem Link auf der Internetprésenz des Ministeriums for Umwelt,
Landwirtschaft und Energie des Landes Sachsen-Anhalt:

https://mule.sachsen-anhalt.de/umwelt/abfall/abfallarten/.
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8.5 Altlasten/Ablagerungen

Im Plangebiet sind der Stadt Bitterfeld-Wolfen keine Standorte im Kataster Uber
schadliche Bodenverdnderungen, Verdachtsfldchen, Altlasten und altlasten-
verddachtige Fldchen (ALVS) gemdB § 9 BodSchAG LSA'¢ zum Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG'7) bekannt.

Jedoch sind Alflastenfldchen in der nGheren Umgebung des Plangebietes im
Fldchennutzungsplan verzeichnet. Eine unmittelbare BerGhrung mit Fldchen
des Plangebietes ergibt sich nicht.

Sollten sich bei Erdarbeiten organoleptische (optische und geruchliche) Auffal-
ligkeiten des Erdbodens zeigen, ist die untere Bodenschutzbehdrde zu informie-
ren.

Hinweise:18

- Weitere Bodenuntersuchungen im Planungsgebiet hatte fur die Umge-
bung der ehemaligen Papierfabrik ... zum Ergebnis, dass bei beiden Be-
probungspunkten ein erhohter Arsengehalt im Boden nachgewiesen wer-
den konnte. Hier werden die festgelegten PrUfwerte der Bundesboden-
schutz- und Alflastenverordnung fur die Nutzung als Kinderspielfldchen
und Wohngebiet Uberschritten bzw. erreicht.

- Das Gebiet weist nach Ubersichtsmessungen des Landesamtes for Um-
weltschutz radiologisch in seinem Uberwiegenden Teil keine Auffalligkeiten
auf. Insbesondere ist die Gammadosisleistung nur Uber FlGdchen durch
nachtraglich aufgebrachte Materialien (Bauschutt, Beton, Schotter) et-
was erhdht. Eine Abschirmung ist jedoch nicht notwendig, da Grenzwerte
nicht Gberschritten werden und da der ohnehin notwendige Auftrag einer
Mutterbodenschicht oder anderer Baustoffe die Einhaltung der Dosis-
Grenzwerte gewdhrleistet.

Weitere Hinweise der unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Anhalt-Bit-
terfeld:

1. Der Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Umweltamt, verfUgt als zustdndige Be-
horde Uber ein fldichendeckendes Kataster von altlastenverddchtigen FIG-
chen und schadlichen Bodenverdnderungen. FUr den unmittelbaren Gel-
tungsbereich des hiesigen Bebauungsplanes sind im Altlastenkataster des
Landkreises aktuell keine Altlastverdachtsflachen registriert.

16 AusfUhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz vom 02.04.2002 (GVBI.
LSA 2002, S. 214), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05.12.2019 (GVBI. LSA, S. 946)

17 Gesetz zum Schutz vor schddlichen Bodenveré&nderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom
25.02.2021 (BGBI. 1 S. 306)

18 unter Verwendung von AusfUhrungen der Bebauungsplanbegrindung zum Bebauungsplan 1/99a,
Safzung, Stand 08.12.2004
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2.

Sollten sich bei Erdarbeiten organoleptische (geruchliche oder optische)
Auffdlligkeiten im Boden zeigen bzw. ergeben sich Hinweise auf schadli-
che Bodenverdnderungen oder Altlasten, ist die untere Bodenschutzbe-
horde zu informieren (§§ 2, 3 des Bodenschutz-AusfUhrungsgesetzes des
Landes Sachsen-Anhalt (BodSchAG) vom 02.04.2002).

Bauliche Anlagen sind so zu errichten und zu nutzen, dass eine Gefdhr-
dung des Bodens auszuschlieBen ist (§§ 4, 7 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17.03.1998 in der derzeit gUltigen Fassung). Insbesondere
die Lagerung und Tatigkeiten mit boden- und wassergefdhrdenden Mao-
terialien haben so zu erfolgen, dass keine Verunreinigungen des Bodens
entstehen kénnen. Bei Aushub- und Bohrarbeiten ist daher darauf zu ach-
ten, dass Baumaschinen gegen Tropfverluste sowie auslaufende Kraft-
stoffe und Ole gesichert sind und, dass Wartungs- und Reparaturarbeiten
sowie die Betankung nur mit untergelegter Folie oder Wanne bzw. auf be-
festigten, hierfUr vorgesehenen Fldchen erfolgen.

Entsprechend § 1 Abs. 1 Bodenschutz-AusfUhrungsgesetz Sachsen-Anhalt
(BodSchAG LSA) vom 02.04.2002 ist mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen. Es sind Bodenversiegelungen auf das unbedingt
notwendige MaB zu begrenzen. Vorrangig sind bereits versiegelte, sa-
nierte, baulich ver@nderte oder bebaute Fldchen wieder zu nutzen.

Ortsfremdes Bodenmaterial, welches zum Auf- und Einbringen auf oder in
eine durchwurzelbare Bodenschicht oder zur Herstellung einer durchwur-
zelbaren Bodenschicht verwendet werden soll, darf die Vorsorgewerte
gemdaB Anhang 2 Nr. 4 BBodSchV nicht Uberschreiten.

Die Verwertung von Bodenmaterial auBerhalb der durchwurzelbaren Bo-
denschicht erfolgt auf Grundlage des Leitfadens zur Wiederverwendung
und Verwertung von mineralischen Abfdllen in Sachsen-Anhalt, Modul
"Regelungen fUr die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfdllen
(RsVminA)".

Sollten im Rahmen von BaumaBnahmen mineralische Abfdlle, mit Aus-
nahme qualitdtsgesicherter mineralischer Recycling-Baustoffe, in einer
Menge von mehr als 100 t in technischen Bauwerken eingesetzt werden,
sind diese der unteren Bodenschutzbehdrde unmittelbar nach Abschluss
der MaBnahme anzuzeigen. Die Anzeige hat mindestens Ort, Menge,
Iweck, Art (AbfallschlUssel der AW) und Einbauweise der eingesetzten mi-
neralischen Abfalle zu umfassen. Hierunter fallen alle mineralischen Ab-
falle, die als Uberschussmassen bei BaumaBnahmen, als Bodenmaterial
sowie als Prozess- und Produktionsabfdlle anfallen und als Abfdlle im Sinne
des Kt(WG zu entsorgen sind.
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8.6 Bergbau'?

Ostlich der Stadt Bitterfeld-Wolfen erstreckte sich vor dem Beginn des Tagebaus
beiderseits der alten LandstraBe zwischen Bitterfeld und Wittenberg eine land-
wirtschaftliche Nutzfldche, die in weiten Teilen durch die Wiesen- und Auen-
landschaft der Mulde geprdagt war. Der Raum wurde durch die PreuBische Al-
lee bestimmt, die mit Ausnahme der Querung des alten Verlaufs der MUhle
schnurgerade durch die Landschaft verlief. Dabei wurde sie immer wieder auf
D&mmen oder Bricken gefUhrt, so dass sie sich als markantes Element in der
Landschaft darstellte.

Im Zuge der Industrialisierung entstand mit der GroBen MUhle und der Bier-
mann'schen Villa (Villa am Bernsteinsee) ein Entwicklungsschwerpunkt der
Stadt Bitterfeld-Wolfen auBerhalb des Stadtgebietes. Zu der genannten Zeit
gab es auch bereits das Wasserwerk mit seinen Brunnengalerien nérdlich der
alten LandstraBe.

Mit dem Aufschluss des Tagebaus Goitzsche wurde 1949 begonnen. Die Goitz-
sche war noch bis zum Anfang der 50er Jahre der Stadtwald von Bitterfeld, fGr
dessen Erhalt in den 20er Jahren die Stadt und einige engagierte BUrger vehe-
ment gek@mpft hatten. Im gesamten Areal des Tagebaus wurden mehrere
Dorfer, StraBen und auch die Mulde auf einer Ladnge von 7 km verlegt. Bitterfeld
als Stadt an der Muldeaue wurde in den letzten 50 Jahren mehr und mehr im
Ostlichen Bereich zu einer Stadt am Tagebau. In den 70er Jahren rOckte dieser
bis auf wenige 100 m an das alte Stadtzentrum heran.

1991 endete der Braunkohleabbau, seitdem |&uft die Bergbausanierung mit
dem Ziel, eine ca. 13,3 km? groBBe Seenlandschaft zu schaffen. Mit dem Beginn
der Fremdflutung mit Wasser der Mulde am 07.05.1999 wurde der Start fUr die
Flutung bis zum Erreichen einer Endwasserhdhe von 75 m NN gegeben, die mitt-
lerweile erreicht ist.

Hinweise:

- Das Plangebiet befindet sich im Bereich der urspringlich bergbaulich be-
einflussten Grundwasserabsenkung des Tagebaugebietes Kéckern/Goitz-
sche und unterliegt im Zusammenhang mit der AuBBerbetriebnahme der
bergbaulichen Entwdsserung sowie der Flutung der Restlbcher dem
Grundwasserwiederanstieg. Der Grundwasserwiederanstieg istim Wesent-
lichen abgeschlossen. Die derzeitigen Grundwasserstdnde befinden sich
bereits im natUrlichen, klimatisch bedingten Grundwasserschwankungs-
bereich.

- Bergbauliche Arbeiten oder Planungen, die den MaBgaben des Bundes-
berggesetzes unterliegen, werden nicht berUhrt.

19 unter Verwendung von Auszigen aus Begrindung Bebauungsplan 1/99a, Stand: 08.12.2004; Anmer-
kung: Hohenangaben entsprechen nicht dem amtlichen Bezugssystem der Hohe des Landes Sachsen-
Anhalt DHHN 92
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- Es wird sich, basierend auf dem derzeitigen Kenntnis- und Arbeitsstand des
hydrogeologischen Modells, fur den mittleren stationdren Stromungszu-
stand im Hauptgrundwasserleiter ein flurferner Grundwasserstand > 2 m
unter Geldndeoberkante (GOK) einstellen. Auswirkungen von nieder-
schlagsbedingten Ereignissen und HochwasserfUhrung in den Vorflutern
werden nicht berucksichtigt. FOr zukUnftig geplante Bebauungen werden
zur Ermittlung der aktuellen hydrogeologischen Verhdltnisse einschliellich
Wasserchemismus im Betrachtungsbereich objektkonkrete Baugrundgut-
achten empfohlen.

- Die nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet vorhandenen Filter-
brunnen sind mit kohdsivem Versatzmaterial verwahrt worden. In diesem
Bereich liegen gestdrte Lagerungsverhdltnisse vor und sind somit bei der
Nachnutzung zu berdcksichtigen. Bei Erdarbeiten muss mit der Freilegung
der Filterbrunnenréhre gerechnet werden. Die Brunnenréhren wurden in
der Regel bis 1,50 m unter GOK zurUckgebaut.

8.7 Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechtes fUr die Bauleitpla-
nung ist § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz? (BImSchG), wonach die fur eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen sind, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im stédtebaulichen Kontext des vorlie-
genden Bebauungsplanes werden als gewahrt angesehen. Resultierend aus
der Bestandssituation und der zum Bebauungsplan 1/99a erfolgten immissions-
schutzfachlichen Untersuchungen, in Verbindung mit der 4. Anderung und Er-
gdnzung dieser Untersuchungen aus den Jahren 20162! und 202122 kann eine
mischgebietstypische Nutzung ermdglicht werden.

Anmerkung:

Das Heranziehen der RLS-90 anstatt der neuen RLS-19 (Richtlinie fOr den Ladrmschutz
an StraBen) im Gutachten von 2021 begrindet sich darin, dass alle vorherigen Be-
rechnungen im Rahmen des unmittelbar angrenzenden und weiterhin mit Rechts-
kraft verbleibenden Bebauungsplanes Nr. 1/99 a "Bitterfelder Wasserfront, Bereich
Uferweg - landseitig" im Zusammenhang mit der Verkehrsldrmbetrachtung der B
100/B 183 seit dem Jahr 2000 mit der RLS-90 durchgefGhrt wurden. Im Sinne der

20 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung, Gerdusche, Er-
schitterungen und dhnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) i. d. F. d. Bekannt-
machung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.09.2021
(BGBI. | S. 4458)

21 Bericht zur schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 01/99a der Stadt Bitterfeld-Wolfen,
"Bitterfelder Wasserfront Uferweg - landseitig”, 4. Anderung und Ergéinzung, Ing.bUro fUr Bauakustik
Schurer, Halle/Saale, Bericht-Nr. 2016-BLP-331 vom 06.07.2016

22 (Jberplanung des Bebauungsplanes Nr. 1/99a "Bitterfelder Wasserfront Bereich Uferweg — landseitig",
Schalltechnisches Gutachten vom Schallschutzbiro Ulrich Diete, Bitterfeld-Wolfen, 28.10.2021
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(immissionsschutzrechtlichen) Planungskontinuitdt wurde hinsichtlich der Ver-
gleichbarkeit zu den bisherigen Rechenergebnissen weiterhin die RLS-90 ange-
wendet. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden im Plangebiet des Be-
bauungsplanes damit nicht in Frage gestellt.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen geht davon aus, dass das Bebauungsplangebiet zu-
kunftsfahig in dieser Weise fortentwickelt werden kann und in der Lage ist, zeit-
gemdBen Ansprichen sowohl an das Wohnen wie auch gewerbliche Nutzun-
gen, welche das Wohnen nicht wesentlich stdren, zu entsprechen.

Unter Verweis auf die vorgenannten Untersuchungen werden im Anhang an
Ziffer 1.1, DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau/Teill) maBgebliche Immissions-
richtwerte als nicht Uberschreitbar festgesetzt. Hier folgt der Bebauungsplan mit
seiner gednderten Baugebietscharakteristik nicht mehr den Zielstellungen zum
stddtebaulichen Immissionsschutz wie im Ursprungsbebauungsplan 1/99a for
die entsprechenden Sondergebiete zugrunde gelegt. Damit erfolgt durch die
Stadt Bitterfeld-Wolfen im Hinblick auf die gewollte Art der baulichen Nutzung
der Bezug auf die stadtebaulichen Orientierungswerte fUr Mischgebiete.

Mit den festgesetzten maBgeblichen Immissionsrichtwerten wird der Schutzan-
spruch fUr das Wohnen und sonstige schutzbedurftige Nutzungen im vorliegen-
den Plangebiet dem von Mischgebieten gleichgesetzt. Dabei wird vorliegend
Bezug genommen auf den Gewerbeldrm aus den benachbart gelegenen
Baugebieten sowie den (pegelbestimmenden) StraBenverkehrsldrm. Die vor-
genannte gutachterliche Untersuchung aus 2021 stellt klar, dass die Nutzungen
der im Umfeld befindlichen Sondergebiete keinen diesen Planungsansatz rela-
tivierenden Immissionsbeitrag hervorbringen.

Auf nachfolgender Abbildung sind die Ger&uschimmissionen als Prognose bei
der Errichtung einer Kreisverkehrsanlage im Verlauf der B 100 fUr die Nachtzeit
ersichtlich.
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Quelle: Anlage 6.4 aus Bericht zur schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 01/99a der Stadt
Bitterfeld-Wolfen, "Bitterfelder Wasserfront Uferweg - landseitig", 4. Anderung und Ergdnzung, Ing.biro for
Bauakustik Schirer, Halle/Saale, Bericht-Nr. 2016-BLP-331 vom 06.07.2016 — unginstigster anzunehmender
Planfall fUr den vorliegenden Bebauungsplan

Dieser Planfall wurde im Gutachten aus 2021 berUcksichtigt und als Rasterl&rm-
karte zur Gesamtbetrachtung Gewerbeldrm/Verkehrslarm dargestellt.

Anmerkung:

Im Ergebnis der Abwagung hat sich die Stadt Bitterfeld-Wolfen dafur entschie-
den, die Bewertung der Verkehrslrmimmissionen unter Anwendung der hdhe-
ren Grenzwerte der 16. BImSchV vorzunehmen (vgl. Urt. OVG MUnster, Beschluss
vom 10.02.2015, 2b 1323/14). Bei der seitens des Gerichtes geforderten umfas-
senden Wurdigung aller Umstdnde des Einzelfalls vertritt die Stadt nachfol-
gende Haltung:

Das Plangebiet wird durch zwei BundesstraBen tangiert (B 100 und B 183), welche
auf einer gemeinsamen Trasse gefUhrt werden. Diese Trasse wird durch die Planun-
gen des FernstraBenbundesamtes im Bereich des Plangebietes erheblich baulich
verdndert. Diese Verdnderung resultiert aus der vorgesehenen Anlage einer Kreis-
verkehrsanlage (s. oben stehende Abbildung) im Bereich der EinmUndung von
FriedensstraBe und Friedersdorfer StraBe. Diese Kreisverkehrsanlage in unmittelba-
rer Nachbarschaft zum hiesigen Bebauungsplangebiet wird hinsichtlich der Ver-
kehrslGrmauswirkungen mit den Grenzwerten der 16. BImSchV bewertet. Um eine
einheitliche Bewertung des Verkehrsl@rms fUr das hiesige sowie auch benachbarte
Plangebiet zu erreichen, wurden fUr den Sonderfall der Errichtung der Kreisver-
kehrsanlage ebenfalls die Grenzwerte der 16. BImSchV anstatt der Orientierungs-
werte der DIN 18005, Teil 1 (Schallschutz im Stadtebau) herangezogen. Da es sich
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bei der Planung der Kreisverkehrsanlage aus Sicht der Stadt Bitterfeld-Wolfen um
eine bereits verfestigte Planung des StraBenbaulasttrdgers handelt, ist das hiesige
Vorgehen aus Sicht der Stadt Bitterfeld-Wolfen sachgerecht und im Sinne der Pla-
nungskontinuitétim Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung der Stadt Bitterfeld-
Wolfen im in Rede stehenden Bereich, wie oben genannt, gerechftfertigt.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Rasterldrmkarte for den maBgeblichen
AuBenldrmpegel. Die Larmpegelbereiche fanden Eingang in die Bebauungs-
planfestsetzungen gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.
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Quelle: Anlage Rasterl@rmkarte Nacht fir den maBgeblichen AuBenldrmpegel nach DIN 4109-1/14 aus
Schalltechnisches Gutachten B-Plan 03-2019btf Uberplanung des Bebauungsplanes Nr. 1/99a "Bitterfelder
Wasserfront Bereich Uferweg — landseitig" der Stadt Bitterfeld-Wolfen, SchallschutzbUro Ulrich Diete, Bitter-
feld-Wolfen vom 28.10.2021

Mit der Bezugnahme auf die Larmpegelbereiche ergibt sich eine Bemessungs-
grundlage fur die Festsetzungen zu entsprechend vorzusehenden "passiven"
SchallschutzmaBnahmen, da nach Abschnitt 5.5.6 der DIN 410923 als "maBgelb-
liche AuBenldrmpegel" der "im Bebauungsplan fUr die jewellige Gebietskate-
gorie angegebene Emissionswert eingesetzt" werden soll. Die DIN 4109 ist als
anerkanntes technisches Regelwerk in kinftigen (Bau-)Genehmigungsverfah-
ren zu beachten.

23 DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau, 2018
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Unter Beachtung der vorgegebenen Art der baulichen Nutzung und mit Blick
auf die hierzu erfolgten Festsetzungen, werden im Ergebnis der Abwagung der
maBgeblichen Immissionsquellen nachfolgende Orientierungswerte/Immissi-
onsrichtwerte textlich festgesetzt: tags (06:00 Uhr — 22:00 Uhr) 60 dB (A), nachfs
(22:00 Uhr — 06:00 Uhr) 45 dB (A) (vgl. textliche Festsetzung Ziff. 16). Die Nach-
barschaft zwischen den festgesetzten Mischgebieten und den Sonstigen Son-
dergebieten des Bebauungsplanes 1/99a prdjudiziert aus Sicht der Stadt Bitter-
feld-Wolfen keine gesunde Wohnverhdltnisse beeintrdchtigende Stdrwirkung.
Hierzu haben die bestehenden Nachbarschaften immissionsschutzrechtlich
eine Neubewertung erfahren, welche sie im Wesentlichen im Sinne von Misch-
gebieten hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens einordnet.24 Die Einordnung un-
ter Immissionsschutzgesichtspunkten ist, wie vorstehend in dieser Begrtndung
ausgefuhrt, bislang kein Gegenstand des Ursprungsbebauungsplanes, zeigt
sich aber fur eine konfliktarme Weiterentwicklung des Gesamtareals entlang
des Nordufers des GroBen Goitzschesees erforderlich und wird entsprechend
der gutachterlichen Ergebnisse im Rahmen einer Bebauungsplandnderung
durch die Stadt Bitterfeld-Wolfen festgeschrieben.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im stédtebaulichen Kontext des vorlie-
genden Bebauungsplanes werden mit den getroffenen Festsetzungen als ge-
wahrt angesehen. Der Nachweis zur Einhaltung der festgesetzten schalltechni-
schen Orientierungswerte ist fUr die gemaB der Art der baulichen Nutzungen
zuldssigen Einzelvorhaben, entsprechend den Vorgaben fUr die Immissionsricht-
werte der TA Larm im Einzelgenehmigungsverfahren zu fUhren. Damit stellt sich
im Ergebnis fur die stddtebauliche Zielstellung des Bebauungsplanes Nr. 03-
2019btf "MI Goitzsche SO16 und SO17" eine erwartbare Immissionssituation ein,
die gesunde Wohnverhdlinisse in Nachbarschaft zu gewerblichen Nutzungen
gewadhrleistet und beim Vollzug der Festsetzung zum Immissionsschutz dazu
fOhrt, dass die Stadtentwicklungsziele der Stadt Bitterfeld-Wolfen im vorliegen-
den Plangebiet nicht beeintrachtigt werden.

8.8 Baugrund

Bisher wurden fUr den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes keine grund-
stUcksbezogenen Baugrunduntersuchungen vorgenommen. Anhand der noch
vorhandenen Gebdudesubstanz ist jedoch zu erkennen, dass der Baugrund
Stabilitat besitzt. Dennoch ist davon auszugehen, dass aufgrund der bergbau-
lichen Vornutzungen sich im Plangebiet AuffUllungsschichten anthropogenen
Ursprungs befinden. Es wird in jedem Fall empfohlen, vor neuen Bauvorhaben
Baugrunduntersuchungen durchfUhren zu lassen und die im Ergebnis der Bau-
grundsituation angetroffenen Verhdaltnisse, mit Blick auf die Standsicherheit von
Gebduden und baulichen Anlagen sowie die schadlose Niederschlagswasser-
beseitigung zu beachten (s. a. Kapitel 8.2.2).

24 (berplanung des Bebauungsplanes Nr. 1/99a "Bitterfelder Wasserfront Bereich Uferweg — landseitig",
Schalltechnisches Gutachten vom Schallschutzbiro Ulrich Diete, Bitterfeld-Wolfen, 28.10.2021
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8.9 Kampfmittel

Eine Belastung des Geldndes des Bebauungsplanes Nr. 03-2019btf "MI Goitz-
sche SO16 und SO17" durch Kampfmittel ist nicht bekannt. Die betreffende FI&-
che wurde durch das Amt fur Brand- und Katastrophenschutz des Landkreises
Anhalt-Bitterfeld anhand zurzeit vorliegenden Unterlagen (Belastungskarten)
und Erkenntnisse Uberpruft. Erkenntnisse Uber eine Belastung der betreffenden
Fldche mit Kompfmitteln konnten anhand dieser Unterlagen nicht gewonnen
werden. Eine weitere PrUfung hinsichtlich einer moglichen Kampfmittelbelas-
tung wird somit fUr nicht erforderlich gehalten. Trotzdem wird darauf hingewie-
sen, dass Kaompfmittelfunde jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen werden
kénnen.

Sollten bei der Realisierung des Vorhabens Kampfmittel gefunden werden, ist
entsprechend der Gefahrenabwehrverordnung zur VerhUtung von Schdden
durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 27. April 2005 zu verfahren.

9. DENKMALSCHUTZ

Aus dem hiesigen Plangebiet ist bislang kein archdologisches Denkmal be-
kannt geworden. Es wird jedoch trotz der bergbaulichen Vornutzung darauf
hingewiesen, dass die topografische Situation eine archdologische Relevanz
des Plangebietes nicht ausschlieBt, so dass die archdologische Landesauf-
nahme zur Entdeckung von archdologischen Denkmalen im Geltungsbereich
des Vorhabens fGhren kann.

Die bauausfuhrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde-
pflicht gemaB § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSAZ5 im Fall unerwartet freigelegter ar-
chdéologischer Funde oder Befunde hinzuweisen. Die wissenschaftliche Doku-
mentation derim Zuge der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen entdeckten ar-
ch&ologischen Denkmale obliegt dem jewelligen Vorhabentrager und wird
durch § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA geregelt.

In &stlicher Umgebung befindet sich die unter Denkmalschutz stehende Villa
am Bernsteinsee (Biermann'sche Villa). Die Stadt Bitterfeld-Wolfen geht davon
aus, dass der Abstand zum hiesigen Bebauungsplangebiet gro8 genug ist, um
konkrete Umgebungsschutzaspekte vernachldssigen zu kdnnen.

25 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.10.1991 (GVBL. LSA S. 368), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769, 801)
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10. FLACHENBILANZ

Gesamiflache des Bebauungsplanes

Nr. 03-2019bif "Ml Goitzsche $O16 und SO17" 1,45 ha 100 %
Mischgebiete 1,27 ha 87.59%
Offentliche Grinfléichen 0,02 ha 1,38%
StraBenverkehrsfldchen 0,16 ha 11,03%

11.

HINWEISE DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Das Gesundheitsamt des Landkreises Anhalt-Bitterfeld gibtim Rahmen der frUh-
zeitigen Behodrdenbeteiligung nachfolgende Hinweise fur die Umsetzung des
Bebauungsplanes im Rahmen der Stellungnahme vom 18.08.2020:

Die Forderungen der Trinkwasserverordnung (TrinkwV in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10.03.2016 BGBI. | S. 459, zuletzt durch Artikel 99 der
Verordnung vom 19.06.2020, BGBI. | S. 1328) in Verbindung mit der DIN 1988
(Trinkwasserhausinstallation) und den einschldgigen fachlichen DIN-Nor-
men und Empfehlungen des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfo-
ches (DVGW) sind einzuhalten.

Im Interesse einer optimalen Wohnhygiene sind die Stellung der Baukérper
und die Anordnung der Wohnrdume so zu wdhlen, dass eine ausrei-
chende Besonnung von Wohn- und Kinderzimmer gewdhrleistet ist. In der
Fachliteratur beschriebene Untersuchungsergebnisse belegen, dass Son-
nenstrahlung den Luftaustausch férdert und gunstige physiologische und
psychologische Wirkungen auf den Menschen hat. Es wird deshalb for
Wohn- und Kinderzimmer ein Tageslichtquotient von 2-3 % empfohlen. Eine
gegenseitige Verschattung von Wohngebdude ist zu vermeiden. Auch
eine ausreichende BelUftung zwischen den geplanten Baukdrpern muss
gewdbhrleistet sein, denn speziell in warmen, luftaustauscharmen Sommer-
ndchten kann es zu Beeintrdchtigungen des Wohlbefindens durch eine
geringe AbkUhlung kommen. Die Gebdude und die versiegelten Fldchen
heizen sich tagsuber stark auf und strahlen in den Abend- und Nachtstun-
den die Warme wieder ab.

Weiterhin wird auf die DIN 18040 -Barrierefreies Bauen- Barrierefreies Pla-
nen, Bauen und Wohnen verwiesen. Ziel der Norm DIN 18040-1 ist es, durch
die barrierefreie Gestaltung des gebauten Lebensraumes weitgehend al-
len Menschen seine Nutzung in der allgemein Ublichen Weise, ohne be-
sondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe zu ermdglichen.
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- Zu berucksichtigen sind die Vorschriffen des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes und die "Technische Anleitung zum Schutz vor Larm" sowie die Richt-
linien der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau".

12. PLANVERWIRKLICHUNG

12.1 Die Ausibung des allgemeinen Vorkaufsrechtes

Die AusUbung des allgemeinen Vorkaufsrechtes fUr GrundstUcke ist nicht vor-
gesehen. Im Ubrigen wird das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Baugesetz-
buch geregelt (§ 24 BauGB).

12.2 Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung (§ 25 BauGB) ist
nicht beabsichtigt.

12.3 Kosten

Die Anlage von zusdtzlichen ErschlieBungsanlagen durch die Stadt Bitterfeld-
Wolfen ist nicht vorgesehen. Resultierend ergeben sich keine Kostenbelastun-
gen, welche haushaltsrelevanten Charakter tragen.

12.4 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens2é

Als besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens kommen die
Verfahren

- der Umlegung,
- der Grenzregelung oder
- der Enteignung

in Befracht. Vorliegend werden mit Blick auf die értlichen Verhdlinisse Tei-
lungsvermessungen hinreichend sein.

12.5 MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Besondere soziale Harten, die durch den Plan ausgeldst werden, sind zurzeit
nicht erkennbar. Soweit bei der DurchfUhrung des Bebauungsplanes soziale
Harten eintreten, wird die Stadt Bitterfeld-Wolfen im Rahmen ihrer Verpflich-
tungen bei der Losung der sozialen Probleme behilflich sein.

26 Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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13. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
13.1 Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan hat insgesamt eine trittsteinbezogene naturschutzfachli-
che Bedeutung (Alteichen), da hier die Nachverdichtung bereits anthropogen
beanspruchter Fldchen erfolgt, die hinsichtlich ihrer Biotopausstattung im gro-
Ben Umfang auch in der Umgebung vorzufinden sind. Entsprechend wird auch
die Bedeutung fur Flora und Fauna eingeschatzt.

Schutzobjekte oder Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind nicht vorhan-
den. Resultierend bringt der Vollzug des vorliegenden Bebauungsplanes keine
signifikante Verschlechterung des aktuellen Zustands der UmweltgUter. Mit
Funktionsverlusten im Sinne der Umwelterheblichkeit ist nicht zu rechnen. Arten-
schutzbelange werden derzeit erkennbar nicht berGhrt.

13.2 Ortsbild

Durch den Bebauungsplan mit seinen planungsrechtlichen Festsetzungen kann
im Rahmen des Vollzuges eine stddtebaulich angepasste Ortsabrundung in
diesem Ortsrandbereich von Bitterfeld-Wolfen, im Einklang mit einem maBstalb-
lich ablesbaren Ubergang in den angrenzenden Landschaftsraum entstehen.

13.3 Stadtischer Haushalt

Belastungen des stadtischen Haushalts durch die vorliegende Bebauungsplao-
nung resultieren nicht. Ggf. erforderliche verkehrliche und stadttechnische Er-
schlieBungsmaBnahmen sind ausschlieBlich grundstUckseigentimerbezogen
zu refinanzieren.
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14. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 03-2019btf "MI Goitzsche SO16 und
SO17" der Stadt Bitterfeld-Wolfen hat gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 31.01.2022
bis 02.03.2022 &ffentlich ausgelegen. Sie wurde unter Behandlung/Berucksich-
tigung der zu dem Bauleitplanverfahren eingegangenen Anregungen in der
Sitzung am __.__.2022 durch den Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen als Begron-
dung gebilligt.

Bitterfeld-Wolfen, den .......coovveeeieeiiiin...

Oberburgermeister

Anhang

- Gutachterliche Stellungnahme zur stédtebaulich vertraglichen Einbin-
dung von Fahrrad- und Sporteinzelhandel als zul&ssige Nutzung im Bebau-
ungsplan "Ml Goitzsche SO 16 und SO 17", Stand 13.07.2020

- Schalltechnisches Gutachten "B-Plan 03-2019btf Uberplanung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1/99a 'Bitterfelder Wasserfront Bereich Uferweg — landseitig'
der Stadt Bitterfeld-Wolfen", SchallschutzbUro Ulrich Diete, Bitterfeld-Wol-
fen, Stand 28.10.2021
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