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A  Vorbemerkungen

1. Gesetzliche Grundlage

Die Grundlage flr die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 6).

Zugehorige Verordnungen sind:

- Verordnung Uuber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. |1 S. 1802)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV 90 vom 18.12.1990, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

- Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.09.2013 (GVBI. LSA S. 440), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 18.11.2020 (GVBI.
LSA S. 660)

Folgende Bundes- und Landesgesetze wurden bei der Planung hinzugezogen:

- 4. BImSchV - Verordnung uber genehmigungsbedurftige Anlagen vom 02.5.2013
(BGBI. I S. 973) zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 12.10.2022

- 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung vom 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036),
zuletzt geandert durch Artikel 4 der Verordnung vom 04.11.2020

- Bodenschutz-Ausflihnrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 02.04.2002,
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05.12.2009

- Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17.03.1998 (BGBI. I. S. 502), zuletzt gedndert durch
Artikel 8 der Verordnung vom 27.09.2017

- Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 19.10.2022

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20.07.2022

- Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005

- DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau Beiblatt

- Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom
23.04.2015 (GVBI. LSA Nr.9 S.170) zuletzt gedndert am 30.10.2017

- Naturschutzgesetz NatSchG LSA vom 10.12.2010 (GVBI. LSA 2010 S. 569), geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.10.2019

- Raumordnungsgesetz vom 22.12.2008 (BGBI. | S 2986), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20.07.2022

- Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion

- Verordnung Uber die Bodenordnung nach dem BauGB vom 31.10.1991, geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 19.03.2002

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

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG LSA) vom 31.07.2009 (BGBI. 1.5.2585), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.08.2021

- Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011, zuletzt geandert
durch Artikel 21 des Gesetzes vom 07.07.2020
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2. Landes- und Regionalplanung

Die Ziele der Raumordnung sind gemal § 4 Absatz 1 ROG zu beachten. Grundsatze
und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind bei der weiteren Planung gemaf
§ 4 Absatz 2 ROG zu berucksichtigen.

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

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

e Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle (RepH 2010)

e Sachlicher Teilplan “Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseins-
vorsorge sowie grof¥flachiger Einzelhandel® in der Planungsregion Halle (STpZO)

Mit Beschluss der Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle
wurde die Anpassung des Regionalen Entwicklungsplans an die Verordnung Uber den
Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP LSA 2010) mittels
Plananderung beschlossen. Zwischenzeitlich wurde die Plananderung zur Genehmi-
gung eingereicht.

In der Bauleitplanung sind festgelegte Ziele der Raumordnung generell zu beachten.
Alle Ziele und Grundsatze der Raumordnung in rechtswirksamen Landes- und
Regionalplanen unterliegen der Beachtens- bzw. Berucksichtigungspflicht geman
§ 4 Abs. 1 ROG.

3. Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Daruber hinaus sind fur die Bauleitplanung die Grundsatze und sonstige Erfordernisse
der Raumordnung relevant. Bei den Zielen handelt es sich gemaf § 3 Nr. 2 ROG um
die verbindlichen Vorgaben der Raumordnung, die in der Bauleitplanung zu beachten
sind. Die Grundsatze der Raumordnung nach § 3 Nr. 3 ROG hingegen sind der
gemeindlichen Abwagung zuganglich.

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

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

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

e Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig
die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende
Bausubstand) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs-
und ErschlieBungsformen angewendet werden. (Grundsatz 13 LEP-ST 2010)
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e Zukunftig nicht mehr baulich genutzte Flachen sollen entsiegelt werden.
(Grundsatz 112 LEP-ST 2010)

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

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

Im Sachlichen Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseins-
vorsorge sowie grol¥flachiger Einzelhandel® in der Planungsregion Halle (STp ZO
2019) werden die Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur aus
dem Landesentwicklungsplan (LEP LSA-ST 2010) konkretisiert.

Unter Beachtung und Anwendung der Mindestkriterien des Z 39 LEP 2010 ist die
Gemeinde Teutschenthal im Sachlichen Teilplan STp ZO 2019 als Grundzentrum der
Stufe 1 ermittelt und demgemal festgelegt worden.

Grundzentren sind als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der Uberort-
lichen Grundversorgung mit Gutern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen
Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln. Sie sind in das Netz des offentlichen
Personennahverkehrs einzubinden. Die Aufgabe der Grundzentren ist es, den Grund-
bedarf fur die Versorgung der Bevolkerung abzudecken.

In den Beikarten des Sachlichen Teilplans (STp ZO 2019) wurde die raumliche
Abgrenzung der Zentralen Orte der Grundzentren rechtsverbindlich festgelegt. Der
Ortsteil Dornstedt ist nach der Karte 24a/16b nicht Bestandsteil des ,Zentralen Ortes

Grundzentrum Teutschenthal®. Die Funktion eines Grundzentrums ist ausschliel3lich
der ,Kernstadt“ Teutschenthal zugeordnet worden.

Aulerhalb der Zentralen Orte ist die stadtebauliche Entwicklung auf eine bedarfs-
gerechte Eigenentwicklung auszurichten.

=>» Der Ortschaft Dornstedt wurde keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Mit
dem in Rede stehenden Bebauungsplan der Wohnflachenentwicklung wird
jedoch kein Konfliktpotenzial gesehen, da das Plangebiet im fortgeltenden
Flachennutzungsplan von Dornstedt als geplante Wohnbauflache ausgewiesen
ist. Durch die Ausweisung der Baugrundstlicke entsteht keine Splitterflache. Es
werden auch keine Flachen zerschnitten. Es wird lediglich eine Abrundung der
Ortslage vorgenommen.

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

Fir die Planflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes selbst sind keine
raumordnerischen Ziele und Festlegungen getroffen.
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B Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Planungsanlass

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine seit Jahren ungenutzte und
teilweise sich selbst Uberlassene Flache fur eine bauliche Nutzung zu entwickeln.

Mit dem Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 32 sollen die Grundlagen fur diese
Umnutzung geschaffen werden. Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans
ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer
Wohnbebauung sudlich der Steudener Stral3e.

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

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

Grundsatzlich steht das Vorhaben in Ubereinstimmung mit den stadtischen Interessen
zur Entwicklung der Gemeinde Teutschenthal. Da ausschliellich die Gemeinde
Planungshoheit Uber die Flachen ausuben kann, liegt es in der Entscheidung der
Gemeinde Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes zu befinden.

2. Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) im Juni 2021 ist es wieder
mdglich, Uber einen Bebauungsplan Aulenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren nach § 13a BauGB einzubeziehen (§ 13 b BauGB).

Fir die Einbeziehung von Aufenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gilt
eine zeitliche Begrenzung. Das Verfahren nach § 13 b BauGB kann nur bis zum
31.12.2022 formlich eingeleitet werden (Aufstellungsbeschluss oder Einleitung der
Offentlichkeit- und Behordenbeteiligung). Der Satzungsbeschluss Uber den
Bebauungsplan muss bis zum Ablauf des 31.12.2024 erfolgen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Teutschenthal hat in Offentlicher Sitzung am
13.12.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Wohnen Milanweg®“ nach
§ 13b BauGB im beschleunigten Verfahren beschlossen.

Nach § 13a BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2
BauNVO oder eine Grole der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 m? oder 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? (mit Vorprufung des Einzelfalls).
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Es qgilt § 13a BauGB entsprechend fur Bebauungsplane nach § 13b BauGB mit einer
Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000m?2.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache
von ca. 14.300 m?. Die Grundflachenzahl ist mit 0,4 festgelegt.

Geltungsbereich 14.300 m?
Verkehrsflache im Geltungsbereich - 1.275m?
Flachen fur Stellplatze/Verkehrsgrin - 355 m?
Grunflachen, privat - 525 m?
Malnahmeflache (Biotop § 30 BNatSchG) - 2.400 m?
vorhandener Graben mit Schonstreifen - 490 m?
Maligebende Grundstlicksflache = 9.255m?
Zulassige Grundflache 0,4*9.255m* = 3.702m?

Unter Berlcksichtigung der mafRRgebenden Grundstlcksflache und der im Bebau-
ungsplangebiet festgelegten Grundflachenzahl ergibt sich eine zulassige Grundflache
von weniger als 10.000 m2.

=>» Die Aufstellung im beschleunigten Verfahren zulassig.

3. Priufung der Anwendung des beschleunigten Verfahrens

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

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

b) wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7b
BauGB genannten Schutzglter bestehen oder

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

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

zu a) keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben

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

— Mit dem Bebauungsplan Nr. 32 ,Wohnen Milanweg® ist kein Vorhaben, welches
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt, geplant (vgl.
geplante, zulassige Nutzungen).
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zu b) keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzgliter

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

Mit dem Bebauungsplan Nr. 32 ,Wohnen Milanweg"“ werden keine Erhaltungsziele und
Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000: FFH-
Richtlinie oder Vogelschutz-Richtlinie) beeintrachtigt. Es sind keine erheblichen und
nachteiligen Umweltauswirkungen flr die oben genannten Schutzgebiete zu erwarten.

zu c) keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen nach
& 50 Satz 1 BImSchG

Nach § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Art. 3 Nr.
13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige
Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes
besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und offentlich genutzte
Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.

Artikel 3 Nr. 13 RL 2012/18/EU: ,schwerer Unfall

Ein Ereignis - z.B. eine Emission, einen Brand oder eine Explosion gréReren Ausmales — das
sich aus unkontrollierten Vorgangen in einem unter dieser Richtlinie fallenden Betrieb ergibt,
das unmittelbar oder spater innerhalb oder auferhalb des Betriebs zu einer ernsten Gefahr flr
die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fiihrt und bei dem ein oder mehrere gefahrliche
Stoffe beteiligt sind

> Bei dem vorliegend geplanten Vorhaben des Bebauungsplanes handelt es
sich nicht um eine raumbedeutsame Planung mit Nutzungen die schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieB3lich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete hervorruft.

Es ist festzustellen, dass mit dem Bebauungsplan Nr. 32 kein Vorhaben, welches die
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung hat, vorbereitet wird.
Auch liegen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der Schutzguter nach § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB vor. Es sind weiterhin bei der Planung keine Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten.

= Die Voraussetzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB ist somit gegeben.
4. Flachennutzungsplanung
Gemall § 1 Abs. 3i.V.m. § 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) besteht fur die

Gemeinden und Stadte die Pflicht, Bebauungsplane bei Bedarf aus den aufgestellten
Flachennutzungsplanen zu entwickeln.
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Die Flache ist im fortgeltenden Flachennutzungsplan fur Dornstedt als ,Geplante
Wohnbauflache® ausgewiesen.

Der Gemeinderat von Teutschenthal hat in 6ffentlicher Sitzung die Aufstellung des
Flachennutzungsplanes fur das gesamte Gemeindegebiet beschlossen. Der
Vorentwurf hat gegenwartig den Planungsstand, dass er in den Gremien der
Gemeinde behandelt werden kann. Das Plangebiet ,Wohnen Milanweg® ist in dem
Vorentwurf als geplante Wohnbauflache ausgewiesen.

Mit der beabsichtigten Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet“ nach § 4
BauGB ist die Voraussetzung zur Entwicklung des Bauplanungsrechtes Uber einen
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan gemal § 8 (2) BauGB gegeben.

5. Verfahrensvorschriften im beschleunigten Verfahren

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

6. Umweltpriifung und Eingriffsregelung

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

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

Mit Bebauungsplanen, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen dienen, soll eine
zusatzliche Flacheninanspruchnahme und damit ein weiterer Eingriff in die Natur und
Landschaft vermieden werden.

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

7. Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaR § 3 Abs. 2 BauGB im Rahmen einer
offentlichen Auslegung durchgefuhrt. Parallel dazu werden die Behorden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB sowie samtliche
Nachbargemeinden und -stadte zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Entwurf - Begriindung Seite 10 von 34



Gemeinde Teutschenthal — Bebauungsplan Nr. 32 ,Wohnen Milanweg® in Dornstedt

Gemal § 4a Abs. 4 BauGB sind der Inhalt der ortsublichen Bekanntmachung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB und die auszulegenden Unterlagen wahrend der Auslegungszeit auf
der Internetseite der Gemeinde einsehbar. Der Bebauungsplan ist gemaf} § 10 a Abs.
2 BauGB nach Inkrafttreten in das Internet einzustellen.

Eine Verfahrensubersicht fur die Aufstellung des Bebauungsplanes wird der
Verfahrensdokumentation zum Bebauungsplan beigefugt. Die Verfahrensvermerke
und textlichen Festsetzungen werden mit auf die Planausfertigung des Satzungs-
exemplars aufgebracht. Damit ist gewahrleistet, dass Zeichnung und Text auch flr den
Laien immer im Zusammenhang zu sehen sind.

C Beschreibung des Baugebietes

1. Lage und GroRe

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand von Dornstedt, direkt an der Kreisstralle K
2267. Die ,Steudener StralRe” (K 2267) bildet die nérdliche Grenze des Plangebietes.
Ostlich wird der Geltungsbereich durch den ,Amselweg*“ begrenzt. Daran anschlieRend
sowie im Norden werden die Flachen landwirtschaftlich genutzt. Im Stiden und Westen
grenzt vorhandene Wohnbebauung nebst Hausgarten an.

Das Plangebiet hat eine Flachengrofe von ca. 14.300 m2.
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2. Gegenwartige Nutzung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist das Plangebiet eine wirtschaftlich ungenutzte
Grunflache mit zum Teil verfallenen Gebaudefragmenten einer ehemaligen Scheune
sowie einem leerstehenden ehemaligen Wohnhaus (Einzeldenkmal siehe Pkt. C 5).

Eine sukzessive Veranderung der Vegetation ist unverkennbar durch den fehlenden
anthropogenen Eingriff. Der Naturraum hat sich im Lauf der Zeit mit vielen Geholzen
etablieren kdnnen und wirkt nach urbanem Mal3stab gréfitenteils verwildert.

3. Kataster und Eigentum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32 wird im Liegenschaftskataster
beschrieben durch die Flursticke 24, 25, 26,27, 28/1, 28/2, 30, 31, 32 und 34 der Flur
21 der Gemarkung Dornstedt. Die Flurstiucke befinden sich vollumfanglich in privatem
Eigentum.

4. Schutzgebiete

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

5. Denkmalschutz

Im sudwestlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich ein ehemaliges Wohnhaus
welches im Jahr 1806 erbaut wurde und ein Baudenkmal darstellt. Das Einzeldenkmal
ist in der Denkmalliste als ,barockes Wohnportal mit Schmuckportal aus dem Jahre
1806 verzeichnet und wird wie folgt beschrieben:

e spatbarockes Wohnhaus eines kleinen Gehoftes, errichtet 1806, mit reichem
Schmuckportal auf der Hofseite; 2-geschossiger Bruchsteinbau mit hohem
Mansarddach, im OG scharrierte Sandsteingewande und Sonnenuhr, das
Portal der Hofseite mit Oberlicht und Schlussstein durch einen jingeren
Vorbau verdeckt

Das ehemalige Gutshaus ist schon sehr stark geschadigt, gleichwohl derzeit privates
Interesse besteht dieses zu sanieren. Im vorliegenden Bebauungsplan ist das
Denkmal integriert wurden, wobei zum Sanierungsumfang und einer maoglichen
Nachnutzung keine weiteren Angaben erfolgen.

Weitere Baulichkeiten oder Flachen, die dem Denkmalschutz unterstehen, sowie
archaologische Kulturdenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Planbereich
nicht bekannt.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwarteter archaolo-
gischer Funde oder Befunde wird dennoch hingewiesen. Nach § 9 (3) des Denkmal-
schutzgesetzes fur Sachsen-Anhalt sind Funde mit Merkmalen eines Kulturdenkmals
unverandert zu lassen, eine wissenschaftliche Untersuchung der Funde ist zu
ermoglichen.
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o §9Abs. 3DenkmSchG LSA
Wer bei Arbeiten oder bei anderen Malinahmen in der Erde oder im Wasser
Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie
Kulturdenkmale sind (archéologische und bauarchéologische Bodenfunde),
hat diese zu erhalten und der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen. Der Bodenfund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu lassen und vor Gefahren fiir die
Erhaltung der Bodenfunde zu schlitzen. Das Landesamt fiir Archdologie und
von ihm Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archaologischen
Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen.

Die im § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA verankerte Wochenfrist bei in Erde oder Wasser
gefunden Sachen dient dazu, eine eventuelle Denkmaleigenschaft, ggf. mittels
kurzfristiger Untersuchungen, bis zum Ablauf einer Woche, festzustellen. Bei Fest-
stehen der Denkmaleigenschaft finden weitere Schutzvorschriften des DenkmSchG
Anwendung. Es gilt die Erhaltungspflicht nach § 9 Abs. 1 und 2 und die Genehmi-
gungspflicht nach § 14 Abs. 1 DenkmSchG.

6. Hochwasserschutz

Das Plangebiet wird nach der Hochwassergefahrenkarte ,Hochwasser mit hoher
Wahrscheinlichkeit (10-jahrliches Ereignis — HQ10)* *Elbe HQ20“ nicht von
Uberschwemmungen betroffen sein. (Quelle: Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz
und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt).

7. Altlasten

Altlastverdachtige Flachen sind Grundstucke, auf denen Abfalle behandelt, gelagert
oder abgelagert worden sind (Altablagerungen) oder Grundstlcke stillgelegter
Anlagen (Altstandorte), bei denen der Verdacht besteht, dass schadliche Boden-
veranderungen oder Gefahren fur die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 32
keine Altlastverdachtsflachen bekannt.

8. Landwirtschaftliche Nutzflachen

Angrenzend sowie im naheren Umfeld des Geltungsbereichs werden Flachen
landwirtschaftlich genutzt. Bei der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen
kann es saisonbedingt zu Geruchs-, Larm- und Staubemissionen kommen. Die
Auswirkungen konnen durch geeignete Mallnahmen im privaten Garten (z. B.
Anpflanzen von Gehdlzstreifen oder Heckenpflanzungen) gemindert werden.

9. Katastrophenschutz

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wird der Landkreis Saalekreis als zustandige
Sicherheitsbehorde fur die Abwehr der von Kampfmitteln ausgehenden Gefahr zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Hier werden gegebenenfalls Hinweise zur
Beachtung erwartet.
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D Geplante bauliche Nutzung

Der vorliegende Bebauungsplan der Wohnflachenentwicklung von Auf3enbereichs-
flachen wurde gemal} § 13 b BauGB aufgestellt, demzufolge ist die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen inhaltlich begrindet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Voraussetzung
fur die Zulassigkeit einer offenen Wohnbebauung mit zugehdrigen Nebenfunktionen
im Hinblick auf die Vertraglichkeit mit den o6ffentlichen Belangen abgeglichen und
letztendlich geschaffen werden.

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

Der Festsetzungsinhalt des Bebauungsplanes wurde auf das notwendigste Mal}
beschrankt. In den textlichen Festsetzungen wurden die Zulassigkeiten naher
bestimmt. Aus der Umgebungsbebauung resultiert keine Vorgabe im Hinblick auf eine
ortliche Bauvorschrift. Die geplante Bebauung hat sich grundsatzlich an die Eigenart
der vorhandenen Umgebungsbebauung anzupassen.

Die Festsetzungen beziehen sich im Wesentlichen auf die Art und das Mal} der
zulassigen baulichen Nutzung sowie die Uberbaubare Grundsticksflache. Diese
Festsetzungen sind zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
notwendig.

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

Das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB sieht die Zulassigkeit von Wohn-
nutzungen vor. Demgemal} sollen mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
plans die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Umnutzung der derzeit als
Grinland genutzten Flache als Standort fir Wohnnutzung geschaffen werden.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielvorgabe der Gemeinde und der Umgebungs-
bebauung ist die Art der baulichen Nutzung gemal § 4 BauNVO als Allgemeines
Wohngebiet festgelegt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Im Hinblick auf die stadtebauliche Absicht sowie der aktuellen Rechtsprechung und
um der ,Wohnnutzung®“ nach § 13 b BauGB gerecht zu werden sind im vorliegenden
Bebauungsplan die zuldssigen Nutzungen auf Wohngebaude beschrankt. Zu den
zulassigen Wohngebauden gehoren auch solche, die ganz oder teilweise der
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen (§ 3 Abs. 4 BauNVO).

Fir die sonst allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO
wurde vorliegend festgesetzt, dass sie nicht zulassig sind (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die unter § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen stehen dem
Charakter der geplanten Wohnbebauung entgegen und sollen gemals § 1 Abs. 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.
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Die sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind im weitesten Wortsinnver-
standnis nicht vom Tatbestandsmerkmal ,Wohnnutzungen“ gedeckt und stehen dem
Planungsziel, der Schaffung von Wohnbaugrundstlicken, entgegen.

Mit den getroffenen Festlegungen entspricht der Nutzungskatalog eigentlich eher
einem reinen Wohngebiet nach § 3 BauNVO. In der Ortlichkeit befinden sich
angrenzend an das Plangebiet gemischte Nutzungen. Dem wird im fortgeltenden und
auch im neuaufgestellten Flachennutzungsplan dadurch Rechnung getragen, dass
diese Flachen als gemischte Bauflachen ausgewiesen sind. Unter Berucksichtigung
der bestehenden Nutzungen und deren Bestandssicherung sowie der
Schutzwurdigkeit eines reinen Wohngebietes hat sich die Gemeinde vorliegend fur ein
Allgemeines Wohngebiet entschieden, dabei aber Gebrauch von § 1 Abs. 5 und Abs.
6 BauNVO gemacht.

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

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sollen eine zulassige Dimen-
sionierung der Bebauung definieren, die den Charakter der vorhandenen Bebauung in
Dornstedt aufnimmt, aber auch im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung geeignet
ist. Bezuglich des Maldes der baulichen Nutzung besteht das Grundkonzept darin, die
Flache so effektiv wie mdglich zu nutzen.

Dadurch wird zudem zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden beigetragen. Die
getroffenen Festsetzungen sind zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung notwendig, bieten aber potenziellen Bauwilligen dennoch die Mdglichkeit
einer Individualitat fur inr Bauvor-haben.

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

Grundflachenzahl

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

Grundlage fur die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) bildet § 17 Abs. 1 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Bisher galten hier Obergrenzen, die — abgesehen
von Abs. 2 — nicht tiberschritten werden durften. Mit der letzten Anderung der BauNVO
zum 14.06.2021 wurden die MalRobergrenzen in Orientierungswerte umgewandelt. Fur
Allgemeine Wohngebiete ist der Orientierungswert mit 0,4 angegeben.

Die Ermittlung der Grundflache hat gemaf § 19 BauNVO zu erfolgen. Die Moglichkeit
der Uberschreitung der GRZ richtet sich nach § 19 Abs. 4 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Vollgeschosszahlen orientiert sich an den Entwicklungszielen am
geplanten Wohnbaustandort. Die Zahl der Vollgeschosse ist fur die Teilflachen TF 1
und TF 4 auf Il, fur die Teilflache TF 2 auf | und fur die Teilflache TF 3 auf Il als
Hochstmal begrenzt.
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Staffelgeschosse sind im gesamten Plangebiet unzulassig. Die Festsetzung wurde in
Anlehnung an die vorhandene Bebauung in Dornstedt getroffen.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 6 BauGB, BauNVO)

In der Umgebungsbebauung befinden sich neben Einfamilienhdusern auch
mehrgeschossige Mehrfamilienhauser und Nebenanlagen (z.B. Scheunen).

Fir die Teilflache TF 1 sind Einzelhduser mit je einer Wohneinheit zulassig. Mit der
festgesetzten Zulassigkeit von einer Wohnung je Einzelhaus soll dem Ziel und Zweck
der Aufstellung des Bebauungsplans zur Errichtung von Einfamilien-Wohnhausern in
der Teilflache TF 1 Rechnung getragen werden. Das jeweilige Bauvolumen soll auf
einem kleinen Lever gehalten werden.

Fir die Teilflache TF 3 mit dem Einzeldenkmal und fur die Teilflachen TF 2 und TF 4
wird eine offene Bauweise festgesetzt.

4, Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BauGB, BauNVO)

Baugrenzen
Die Festsetzung der Uberbaubaren und damit auch der nicht Uberbaubaren

Grundstucksflachen ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht
das Mal3, sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundstuck.

Die uberbaubare Grundstucksflache nach § 23 BauNVO ist die Flache, innerhalb derer
gebaut werden darf. Erfolgt keine Festsetzung, ist das gesamte Grundstlck
uberbaubar.

Im vorliegenden Bebauungsplan wurde fur die Teilflachen TF 2, TF 3 und TF 4 die
uberbaubare Grundstucksflache mittels Baugrenze bestimmt. Die Baugrenzen
umschlieflen die Uberbaubaren Grundstlcksflachen und definieren diese damit
zweifelsfrei. Sie sind entsprechend vermasst.

Um den vorhandenen Baumbestand grof3tmogliche Berlcksichtigung zum Erhalt zu
ermdglichen und somit eine flexible Anordnung der Bebauung zu gestatten wurde fur
die Teilflache TF 1 keine Baugrenze festgelegt. Die maximale Uberbauung ergibt sich
hier fur die einzelnen Baugrundstlicke aus der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ=
0,4 / je Baugrundstuck).

Bei der Bebauung sind die Anforderungen der Bauordnung LSA (z.B. Abstands-
flachen, Brandschutz) zu berucksichtigen.

MindestgroRe fur Wohnbaugrundsttcke

Fir die Teilflache TF 1 wird die Mindest- und Maximalgrof3e der Baugrundsticke
festgelegt. Neben dem schonenden Umgang mit Grund und Boden kann damit einer
zu groflRen Verdichtung entgegen gesteuert werden.
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Stellplatze und Garagen
Nach § 12 Abs. 1 BauNVO sind Stellplatze und Garagen in allen Baugebieten zulassig.

Die festgesetzten zwei Stellplatze je Wohneinheit auf dem Baugrundstiuck sind im
Rahmen der konkreten Objektplanung nachzuweisen. Des Weiteren stehen ca. 8
Stellplatze entlang der Planstralde zur Verfugung um den Bedarf zu decken.

Vorgarten
Die Vorgarten sollen gartnerisch mit nattrlichem Bewuchs, d.h. durch flachenhaftes

Anlegen von Pflanzbeeten gestaltet werden. Sogenannte Schottergarten sind aus
Okologischen Grinden und im Sinne der Biodiversitat sowie Insektenfreundlichkeit
nicht gestattet. Kiesanschittungen und Steinhaufen erflllen nicht den Tatbestand
einer Biodiversitat und sind aus 6kologischen Grunden abzulehnen. (vgl. auch § 8 Abs.
2 BauO LSA).

E VerkehrserschlieBung
1. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich an das kommunale Stra3ennetz angeschlossen. Das
Grundstick liegt unmittelbar an der ,Steudener Stral’e und dem ,Amselweg®. Die
ErschlieBung des Planbereiches ist durch die Lage an diese vorhandenen Strallen
sichergestellt.

Die innere verkehrliche Erschlieung erfolgt Uber eine neue Stralle mit Anbindung an
die ,Steudener Stral3e” und die ,Schulstralle®. Diese neue Strale soll den Namen
.Milanweg“ erhalten.

Neu zu errichtende Zufahrten missen nach den gultigen Richtlinien fir Anlagen von
StralRen (RAS) erarbeitet werden. Mussen im Zusammenhang mit der ErschlieRungs-
bzw. Bautatigkeit offentliche Verkehrsflachen (Fahrbahnen, Gehwege) eingeschrankt
werden, ist gemall § 45 Abs. 6 der StralRenverkehrsordnung bei der zustandigen
Verkehrsbehorde ein Antrag auf Anordnung verkehrsregelnder Malnahmen zu
stellen.

Far die entstehenden einzelnen strallenbegleitenden Baugrundstucke sind die neu zu
errichtenden Zufahrten ebenfalls nach den gultigen Richtlinien anzulegen. Die privaten
Zufahrten und sonstige Befestigungen auf den Baugrundsticken sind auf das
unbedingt erforderliche Mal} zu beschranken und sollten vorzugsweise mit wasser-
durchlassigen Materialien hergestellt werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes fur die Mullabfuhr und fur die
Feuerwehr ist ausreichend gegeben.
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2. Ein- und Ausfahrten

Neben der Erschliefung der Baugrundstiicke Uber die geplante innere Stralle
,Milanweg“ sind auch direkte Zufahrten von den kommunalen Stral3en zulassig.

Zufahrt Gber Steudener Stralde
Die Anzahl der direkten Grundstuckszufahrten von der ,Steudener Stralle“ ist gemafR
Planeintrag auf zwei (ZF 1 und ZF 2) begrenzt.

Die Lage der beiden Zufahrten kann in der Ortlichkeit geringfiigig, maximal jedoch 1m
beidseitig, von der gemal Planeintrag angegebenen Vermassung abweichen.

Zufahrt Gber Amselweg
Die Anzahl der Grundstuckszufahrten vom ,Amselweg“ ist gemal} Planeintrag eben-
falls auf zwei (ZF 3 und ZF 4) begrenzt.

Zum Schutz der Baumallee (Biotop nach § 30 BNatSchG) darf die Zufahrtbreite der
beiden zulassigen Zufahrten jeweils 2,5 m nicht Uberschreiten. Als Oberflachen-
befestigung sind hier ausschlieRlich wasserdurchlassige Belage in einschichtigem
Aufbau als Schotterrasen oder Schotterflache zulassig. Erdeingreifende Mallnahmen
sind unzulassig.

Ebenfalls zum Schutz der Baumallee ist die Lage der Zufahrten ZF 3 und ZF 4 dem
Baumbestand in der Ortlichkeit unterzuordnen. Sie sind gegeniiber dem eingemes-
senen Baumbestand so zu legen, dass Beschadigungen am Wurzelwerk und an der
Standsicherheit der Baume vermieden werden.

3.  Offentliche Stellplitze

Gemaly § 32 Abs. 1 StVZO dirfen Personenkraftwagen eine Fahrzeugbreite von
2,50m nicht Uberschreiten. Abweichend von der ISO-Norm 612-1978, Definition Nr.
6.2 sind bei der Messung der Fahrzeugbreite die Spiegel und andere Systeme flr
indirekte Sicht nicht berlcksichtigt. Dies erhoht die tatsachliche Fahrzeugbreite
nochmals um ca. 40 cm.

Auf Grund der Tatsache, dass die Kraftfahrzeuge immer langer und breiter werden,
sollten die Grundmal3e fur die 6ffentlichen Parkplatze den tatsachlichen Bedurfnissen
angepasst werden. Aus o0.g. Rechtsnormen und den tatsachlichen Fahrzeugabmalien
sollten moderne Parkplatze eine Breite von 3 m und eine Lange von mindestens 6 m
aufweisen.

F ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Grundlage der Bebauung ist die ordnungsgemalie ErschlieBung der Wasserver-
sorgung, die schadlose Ableitung des Schmutz- und Regenwassers sowie die
ordnungsgemalie Behandlung des Abwassers und der Abfalle.
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Da der Anlagenbestand der Ver- und Entsorgungstrager standigen Anderungen und
Erweiterungen unterliegt, wird auf die beschrankte Giltigkeit der Stellungnahmen von
Versorgungstragern hingewiesen.

1. Leitungsauskunft

Far die zukunftig geplanten Einzelbaumallnahmen steht als Moglichkeit zur Leitungs-
auskunft das BIL-Portal https://portal.bil-leitungsauskunft.de zur Verfigung. Das
BILOnline-Portal ist ein Bundesweites Informationssystem zur Leitungsrecherche und
stellt eine umfassende branchenubergreifende Online-Leitungsauskunft bereit. Die
Nutzung der BIL-Leitungsauskunft ist kostenlos und ermdglicht die Bauanfrage direkt
fur das jeweilige Baugrundsttick.

2. Trinkwasser

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

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

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

Der zustandige Versorgungstrager, der Wasser- und Abwasserzweckverband
Saalkreis (WAZV Saalkreis) wird im Rahmen der Beteiligung nach § 4 BauGB zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

3. Loschwasser

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

Far die Brandbekampfung ist eine ausreichende Loschwassermenge vorzuhalten. Das
erforderliche Léschwasser fir den Grund- und Objektschutz muss innerhalb des
Loschbereichs im Umkreis von maximal 300 m zur Verfugung stehen.

Der Loschwasserbedarf fur den Loschbereich ist nach dem Technischen Regelwerk
der Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches (DVGW) festzulegen. Der
Loschwasserbedarf fur ein Allgemeines Wohngebiet betragt 48m?3/h fir eine Loschzeit
von 2 Stunden.
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Ist eine Bereitstellung der erforderlichen Loschwassermenge nicht Uber die 6ffentliche
Trinkwasserleitung moglich sind zusatzliche unabhangige Ldschwasserentnahme-
stellen erforderlich sind.

Als Einrichtungen fur die unabhangige Loschwasserversorgung konnen dabei in Frage
kommen:

a) naturliche Wasserentnahmestellen (Flisse, Bache, Seen)

b) kiinstliche Wasserentnahmestellen
- Loéschwasserteiche nach DIN 14210
- Loéschwasserbrunnen DIN 14220
- Unterirdische Loschwasserbehalter nach DIN 14230

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

Bei der Realisierung der Baumalnahmen im Plangebiet sind die Aufstell- und
Bewegungsflachen fur die Feuerwehr entsprechend zu berlcksichtigen.

4. Schmutzwasser

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

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

Der zustandige Versorgungstrager, der Wasser- und Abwasserzweckverband
Saalkreis (WAZV Saalkreis) wird im Rahmen der Beteiligung nach § 4 BauGB zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

5. Niederschlagswasser

Im § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz ist geregelt, dass Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
dem Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll. Die vier genannten
Optionen stehen dabei gleichrangig nebeneinander, ein gesetzgeberischer Vorzug
lasst sich aus der genannten Reihenfolge nicht ableiten.

Die Art der Niederschlagsbeseitigung darf weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftlichen Belangen entgegen-
stehen. Dem Schutz des Grundwassers ist bei einer Versickerung und/oder
Ruckhaltung besondere Beachtung zu schenken.
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Fur die Beseitigung des Niederschlagswassers ist laut § 79 b Wassergesetz fur das
Land Sachsen-Anhalt (WG-LSA) anstelle der Gemeinde der Grundstickseigentimer

verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den Anschluss an eine offentliche
Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten
erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhuten.

Die Ableitung von gesammeltem Niederschlagswasser der einzelnen Baugrundstucke
(auch mit Zwischenspeicherung durch eine Zisterne) mit anschlieRender Versickerung
auf dem Grundstuck bedarf nach § 46 Abs. 3 WHG i.V.m. § 69 Abs. 1 WG LSA keiner
Erlaubnis oder einer Bewilligung, sofern das Niederschlagswasser auf Dach-, Hof-
oder Wegeflachen von Wohngrundstucken anfallt und auf dem Grundstuck versickert
werden soll. Fur die Einleitung des auf Hofflachen anfallenden Niederschlagswassers
gilt dies jedoch nur, soweit die Versickerung uber die belebte Bodenzone erfolgt.

Bei punktueller Versickerung der Hofflachen (z.Bsp. durch Mulden, Rigolen oder
Sickerschachte) ist demnach eine Erlaubnis flur das Einleiten von Niederschlags-
wassers erforderlich. Bei einer Versickerung auf dem eigenen Grundstuck sind die
Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken zu beachten, um Vernassungs-
schaden zu vermeiden.

Das gesammelte Einleiten von Niederschlagswasser von den Verkehrsflachen oder
Gewerbegrundstiicken in ein Gewasser/in das Grundwasser bedarf der wasserrecht-
lichen Erlaubnis nach § 8 (1) Wasserhaushaltsgesetz (WHG), welche bei der Unteren
Wasserbehoérde zu beantragen ist.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen sollte auf den privaten
Grundstucken vorzugsweise in Zisternen gesammelt und als Brauchwasser genutzt
werden. Der Regenwasserabfluss auf den privaten Grundstlicken ist durch geeignete
MalRnahmen zu minimieren (minimale Versiegelung, durchlassige Pflasterstruktur
udgl.).

Sofern die Bodenbeschaffenheit dieses zulasst, soll das anfallende Regenwasser auf
den privaten Grundstucken versickert werden. Die Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes ist unter Beachtung des DWA-Regelwerkes A 138 durch entsprechende
Baugrunduntersuchungen standortkonkret nachzuweisen.

6. Elektroenergieversorgung

Es ist davon auszugehen, dass die Versorgung des Gebietes sichergestellt werden
kann, da das vorhandene Versorgungsnetz ebenso die unmittelbare Nachbarschaft
(Wohnbebauung) bedient. Fur Neubebauungen sind die konkreten Anschluss-
mdglichkeiten vor Ort beim zustandigen Versorgungstrager im Rahmen der Objekt-
planung von dem jeweiligen Bauherrn zu beantragen.

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

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

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

Zur Information und Kenntnisnahme ist nach DigiNetzG in Plangebieten sicher-
zustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen, welche mit Glasfaserkabel
ausgestattet sind, mitzuverlegen sind.

Folgendes ist bei der Umsetzung zu beachten:

- bei den im Planungsraum prasenten Telekommunikationsunternehmen ist
anzufragen, ob diese die ErschlieRung vornehmen wirden;

- alternativ besteht die Mdglichkeit Uber einen ErschlieBungsvertrag die
Anforderung auf den Vorhabentrager / ErschlieBungstrager zu Ubertragen, damit
dieser im Rahmen der Objekt- und ErschlieBungsplanung die Glasfasertrassen
mit plant und umsetzen lasst;

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

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

Unabhangig hiervon sind die Regelung des DigiNetzG in die Objektplanung frihzeitig
zu integrieren, da Anforderungen an die Hullrohrtrassen, die Stromversorgung, die
AbschlieRbarkeit, der Zuganglichkeit usw. sichergestellt werden mussen.

G Naturhaushalt

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

Zum Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen sind die
Bestimmungen der DIN 18920 (Vegetationstechnik — Schutzmalinahmen) zu
beachten. Die DIN gilt dem Schutz von zu erhaltenden Einzelbdumen und Pflanz-
bestanden, da der Okologische Wert bestehender Pflanzungen durch Ersatz im
Regelfall nicht oder erst nach Jahren erreicht wird.
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1. Biotop nach BNatSchG / NatSchG LSA

Bestimmte Teile von Natur und Landschaft, die eine besondere Bedeutung als Biotope
haben, werden gesetzlich geschutzt (allgemeiner Grundsatz). Handlungen, die zu
einer Zerstdrung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung der Biotope fuhren
konnen, sind verboten (§ 30 Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG).

Baumreihen und Alleen gehoren gemal § 21 Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (NatSchG LSA) i.V.m. § 29 BNatSchG zu den geschutzten Landschafts-
bestandteilen. Die Beseitigung von Alleen oder einseitigen Baumreihen sowie alle
Handlungen, die zu deren Zerstdérung, Beschadigung oder nachteiligen Verande-
rungen fuhren konnen, sind verboten.

Der entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze vorhandene Baumbestand stellt ein
Biotop in Form einer Baumallee nach § 21 NatSchG LSA dar und ist zwingend zu
erhalten. Die Baumallee beschreibt einen bestimmten Teil von Natur und Landschaft,
die eine besondere Bedeutung als Biotop hat. Das Biotop unterliegt dem Schutzstatus
gemald § 21 NatSchG LSA i.V.m § 30 BNatSchG.

Zum Schutz der Baumallee werden im Bebauungsplan folgende Festsetzungen
getroffen:

e Ausweisung eines 15 m breiten Grunstreifens als Flache fur Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

e Die Anzahl der Grundstuckszufahrten vom ,Amselweg"“ ist gemafR Planeintrag
auf zwei begrenzt. Die Zufahrtbreite der beiden zulassigen Zufahrten darf
jeweils 2,5m nicht Uberschreiten.

e Die Lage der beiden Zufahrten ist dem Baumbestand in der Ortlichkeit
unterzuordnen. Sie sind gegentber dem eingemessenen Baumbestand so zu
legen, dass Beschadigungen am Wurzelwerk und an der Standsicherheit der
Baume vermieden werden. Als Oberflachenbefestigung sind hier ausschliel3-
lich wasserdurchlassige Belage in einschichtigem Aufbau als Schotterrasen
oder Schotterflache zulassig. Erdeingreifende MaRnahmen sind unzulassig.

2. Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung ist im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB fur
Bebauungsplane mit weniger als 20.000 m? Grundflache nicht anzuwenden, da
Eingriffe die auf Grund der Aufstellung eines solchen Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig gelten (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). § 13a BauGB qilt
entsprechend fur Bebauungsplane nach § 13b BauGB mit einer Grundflache von
weniger als 10.000m?2.
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3. Grunflachen / Dachbegriinung

Um der Ortlichkeit bzw. dem vorhandenen Naturhaushalt gerecht zu werden, sollten
die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen, gartnerisch genutzt und /oder als
Ziergarten bzw. Rasenflachen angelegt werden.

Entsprechend § 40 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG sind ausschliel3lich gebietseigene Gehdlze
des Vorkommensgebietes 2 ,Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Hugelland" zu
verwenden (siehe Punkt M der Begriindung ,Vorschlag aus der Artenverwendungs-
liste®).

Die festgesetzte Dachbegrunung fur Flachdacher und flach geneigte Dacher stellt eine
Okologische Form der Bauwerksbegrinung im Plangebiet dar. Die extensive
Begrunung mit Substrat und trockenheitsvertraglicher Vegetation spielt sowohl eine
lokalklimatische als auch in Bezug auf die Regenwasserbewirtschaftung eine Rolle.

Mit der Dachbegrinung kann das lokale Klima im Plangebiet verbessert werden, Staub
und Schadstoffe konnen aus der Luft gefiltert werden und es kann neuer Lebensraum
fur Tier- und Pflanzenarten geschaffen werden. Mit der Wasserriickhaltung kann
zudem die Siedlungsentwasserung entlastet werden.

4. Baumschutzsatzung

Der Gemeinderat der Gemeinde Teutschenthal hat in seiner Sitzung am 09. Mai 2017
die ,Satzung zum Schutz Baumbestandes® (Baumschutzsatzung) beschlossen.

Zur Sicherstellung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
insbesondere zur Verminderung schadlicher Umwelteinwirkungen, der Verbesserung
der Luftqualitdt und der klimatischen Situation der Gemeinde, zur Férderung des
Naturerlebens der Einwohner und der Erholung, zur Erhaltung als Lebensraum
zahlreicher Tierarten sowie zur Belebung, Gliederung und Pflege des Orts- und
Landschaftsbildes wird der Bestand an Baumen in der Gemeinde Teutschenthal nach
Malgabe dieser Satzung geschutzt. Ziel dieser Satzung ist die Sicherung einer
nachhaltigen, weitgehend naturlichen, moglichst ungestorten Entwicklung des
Baumbestandes einschliellich eines arttypischen Wurzel- und Kronenaufbaus (§ 1
Baumschutzsatzung).

Nach § 3 der Baumschutzsatzung sind Laubbdume, die in 100 cm Hohe Uber dem
Erdboden einen Stammumfang von mindesten 50 cm aufweisen geschitzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Baumbestand entsprechend einer
durchgefuhrten Baumkartierung (Baumkataster) dargestellt. Die vorhandenen
Geholze bilden ein wichtiges Habitat fur Végel Insekten und Kleinsauger und sollen
nach Moglichkeit weitestgehend erhalten werden.

Bei einer nach § 7 der Baumschutzsatzung erteilten Ausnahmegenehmigung sind
Ersatzpflanzungen nach § 8 der Satzung vorzunehmen.
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5. MaRnahmen zum Schutz des Bodens

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

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

Mit der Novellierung der Bauordnung LSA im November 2020 missen ab dem 01.
Marz 2021 die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten
Flachen der bebauten Grundsticke wasseraufnahmefahig bleiben bzw. begrint oder
bepflanzt werden (§ 8 Abs. 2 BauO LSA). Damit wird dem Anlegen von sogenannten
~ochottergarten oder Steingarten” entgegengewirkt. Diese sind nicht zulassig.

6. Schutzgiiter

Boden/Flache

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

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

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

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

Wasser

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

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

Das Schutzgut Wasser besitzt Regularfunktion, ist Lebensraum flr zahlreiche Tier-
und Pflanzenarten und verbindet aquatische, amphibische und terrestrische Oko-
systeme.
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Zu den Beeintrachtigungen des Wassers infolge von Baumalinahmen gehoren:
= erhohter oberflachiger Abfluss des Niederschlagswassers durch Minderung
von Sickerflachen wegen Uberbauung der Oberflache
» stoffliche, biologische und sonstige Veranderungen durch Abwasser,
Abwarme, etc.

Klima, Luft, Larm

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

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

Arten und ihre Lebensgemeinschaften

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

Beeintrachtigungen koénnen infolge von Baumalinahmen entstehen durch:
» Vernichtung oder Veranderung von Lebensraumen durch Schadigung der
anderen Schutzguter
» Zerstdérung und Verdrangung der vorhandenen Tier- und Pflanzenwelt
* Trennung von Lebensraumen und Einschrankung von Aktionsradien durch
Uberbauung und die Anlage landschaftlicher Barrieren wie Zaune und Straflen

Landschaftsbild

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

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

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

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

H Artenschutz

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

Streng geschutzte Arten

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

Besonders geschiitzte Arten

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

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

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG: | Verbot wild lebenden Tieren der besonders geschutzten

Arten nachzustellen, sie zu fangen, sie zu verletzen oder
zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu

entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren.

§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG | Verbot, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten
und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderzeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche
Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.
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§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG: | Verbot, Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild
lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstéren.

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

Nach § 14 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.

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

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

Um den Belangen des Artenschutzes gerecht zu werden wurde mit der Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes ,Wohnen Milanweg“ ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrages erarbeitet.

Der Fachbeitrag ist Bestandteil des Bebauungsplanes und der Begriindung als Anlage
beigefugt.

Entsprechend den gesetzlichen Regelungen (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) hat die
Beseitigung von Baumen und Strauchern nicht in der Zeit von 01. Marz bis 30.
September eines jeden Jahren zu erfolgen. Ebenso hat die Beseitigung der krautigen
Vegetation zum Schutz von Bodenbritern auflerhalb der Brutzeit von Vogeln zu
erfolgen.

| Umweltschutz

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

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

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

Fir den Menschen als Schutzgut sind im Zusammenhang mit dem geplanten
Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf das Wohnumfeld (Luftschadstoffe,
visuelle Beeintrachtigungen, Erholungsfunktion) zu erwarten.

Die wahrend der Bauphase bedingten Larmbelastigungen sind als unvermeidbar
anzusehen. Sie sind jedoch zeitlich sehr begrenzt. Im Hinblick auf den Schutz-
charakter bereits vorhandener Bebauung ist zu beachten, dass Baustellen als nicht-
genehmigungsbedurftige Anlagen nach dem BImSchG angesehen werden. Baustellen
sind so zu betreiben, dass z.B. die Einhaltung der Ruhezeiten fur die Anwohner
gewahrleistet ist.

Bei den Bauvorhaben sind Maschinen einzusetzen, die der 32. BImSchV (Gerate- und

Maschinenlarmschutzverordnung) entsprechen. Die Arbeitszeiten sind so festzulegen,
dass der Ruheanspruch der Anwohner gewahrleistet werden kann.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

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

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

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

Um eine Verletzung der Verbote nach § 44 BNatSchG auszuschliefen wurde zum
Planverfahren ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Dieser setzt bei
Notwendigkeit Artenschutzmal3nahmen fest, die fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen
und deren Eingriffe in die Lebensraume zu beachten sind.

Schutzgut Boden

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

MafRnahmen des Bodenschutzes bestehen zunachst im sparsamen Umgang mit dem
nicht vermehrbaren Schutzgut Boden gemal® § 1a Abs. 2 BauGB. Das heif’t, die
naturlichen Bodenfunktionen weitestgehend zu erhalten.
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Durch die Umsetzung der Planung wird ein Anteil an bisher unversiegeltem Grund und
Boden in Anspruch genommen werden, wodurch das Schutzgut Boden beeintrachtigt
wird.

Auf die mit der Bodenversiegelung verbundenen Kompensationserfordernisse reagiert
der Bebauungsplan mit folgenden Festsetzungen, die das Mall der Boden-
versiegelung auf das notigste beschrankt:

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

» Festlegung der Uberbaubaren Grundstucksflache mittels Baugrenze

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

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

Zur Uberwachung von bodenspezifischen Auswirkungen sind beispielsweise folgende
MalRnahmen moglich

= Einhaltung der Vorgaben maximal Uberbaubarer Flachen

Schutzgut Wasser

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

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

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

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

Schutzqgut Luft und Klima

Das Schutzgut Luft ist die Besonderheit und Lebensgrundlage des Menschen. Durch
Luftverunreinigungen werden neben der menschlichen Gesundheit aber auch die
Schutzguter wie Pflanzen, Tiere, Kultur- und Sachguter beeintrachtigt. Auf Luftverun-
reinigungen wie Staub, Ruf®, Rauch, Gase, Dampfe und Geruchsstoffe sind wieder-
um Belastungen des Klimas zurtick zu fuhren.
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Hauptverursacher fur Verunreinigungen der Luft sind vor allem Industrie und Gewerbe,
Energie- und Warmeversorgung, Hausbrand, Kraftfahrzeugverkehr und Landwirt-
schaft. Die Minimierung bzw. Beschrankung ist das Ziel des Schutzes der Luft.

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

Schutzqgut Landschaft

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

Mit dem Eingriff in das Plangebiet im Zuge der Planung gehen Grunstrukturen
verloren, das Landschaftsbild wird sich geringflgig verandern.

J Immissionsschutz

1. Larmimmission

Gemaly § 50 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1.S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021
(BGBI. 1.S. 3901), sind bei raumbedeutsamen Planungen die fur eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der
Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die
ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

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

- der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)

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

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

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

Allgemeines Wohngebiet 55 45/40*

(WA)

* Dabei gilt der niedrigere Nachtwert fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm.
Der héhere Nachtwert ist fir den Verkehrslarm heranzuziehen.
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Hinsichtlich der angrenzenden ,Steudener Stralle® wird der Einbau von Schall-
schutzfenster empfohlen. Entsprechend des ,Standes der Technik® werden in der
Regel Fenster mit einem bewerteten Mindestschalldammmal von R'w, Fenster = 30 dB
(Schallschutzklasse Il) eingebaut.

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

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

2. Luftimmission

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

Zur Minimierung einer Belastung durch zusatzliche neue Heizungsanlagen ist der
Einsatz umweltfreundlicher Brennstoffe Voraussetzung. Dabei sind aul3erdem die
Festlegungen der 1. Verordnung zur Durchfihrung des BImSchG — Kleinfeuerungs-
anlagenverordnung zu beachten.

K Gewasserschutz

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

Im Plangebiet selbst befindet sich ein Graben (Zulauf zum Wirdebach) als ein
Gewasser IlI. Ordnung. Damit der Graben durch Eingriffe des Menschen geschutzt
bleibt, ist flr Gewasser Il. Ordnung ein Gewasserschonstreifen von beidseitig 5 m ab
Bdschungsoberkante einzuhalten.

Dieser einzuhaltende Schonstreifen ist in der Planzeichnung als Flache, die von der
Bebauung freizuhalten ist dargestellt.

Gewasserbenutzungen (auch zeitweilige Grundwasserabsenkungen zum Zwecke der
Baustellenfreihaltung und Einleitung des entnommenen Wassers in Gewasser)
bedurfen der wasserrechtlichen Erlaubnis, welche bei der Unteren Wasserbehorde
gemall § 8 Abs. 1 und 9 Abs. 1 Ziffern 4 und 5 Gesetz zur Ordnung des
Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) zu beantragen ist.
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L Zusammenfassung

Es ist ein fortwahrendes Entwicklungsziel der Gemeinde Teutschenthal die einzelnen
Ortschaften in ihrem Bestand zu starken und zu entwickeln. Ziel des Bebauungsplanes
ist es, die bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen in
Dornstedt zu schaffen fur die Nutzbarmachung einer momentan nicht wirtschaftlich
genutzten Grunflache.

Das Plangebiet soll fur eine Wohnnutzung festgesetzt werden. Das Augenmerk liegt
dabei darauf, dass eine maldvolle, nicht ausufernde Entwicklung vollzogen wird. Mit
der Entwicklung des Wohngebietes konnen folgende Ziele verfolgt werden:

e Bereitstellung eines Angebotes an Bauflachen im Einzelhaussegment

e Bereitstellen eines Angebotes an Bauflachen fur altersgerechte Wohnformen,
d.h. intergeneratives Wohnen fur verschiedene Generationen

e Bereitstellung von Bauflachen fur familienfreundliches Bauen

Der Bebauungsplan soll eine geordnete und zielgerichtete Entwicklung ermdglichen.
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M  Vorschlag aus der Artenverwendungsliste

a) GroRe Laubbaume (Baume |. Ordnung)
- Acer platanoides (Spitzahorn)

- Acer pseudoplatanus (Bergahorn)

- Fraxinus excelsior (Esche)

- Quercus petraea (Traubeneiche)
- Salix alba (Silberweide)

- Salix fragilis (Knackweide)

- Tillia cordata (Winterlinde)

b) Kleine Laubbaume / GroR3straucher (Baume Il. Ordnung)

- Acer campestre (Feldahorn)
- Betula pendula (Sandbirke)
- Carpinus betulus (Hainbuche)
- Corylus avellana (Hasel)

- Crataegus monogyna (Weilldorn)

- Sorbus aucuparia Vogelbeere)
- Sorbus terminalis (Elsbeere)

und Hochstamm-Obstbaume

c) Straucher

- Cornus mas (Kornelkirsche)

- Cornus sanguinea (Hartriegel)

- Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)

- Prunus spinosa (Schlehe)

- Rosa arvense (Feldrose)

- Rosa canina (Hundsrose) u.a. spec
- Salix aurita (Ohrweide)

- Salix caprea (Salweide)

- Salix cinerea (Grauweide)

- Salix purpurea (Pupurweide)

- Viburnum opulus (Wasserschneeball)
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