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1. AnlaR fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Dohndorf hat in der Vergangenheit wiederholt Anfragen nach
Baugrundstlcken erhalten.

Das Bebauungsgebiet dient dazu um bei Bedarf entsprechende Grundstlicke
anbieten zu konnen.

Nach grundlicher Analyse der Ortsstrukturen und dem Interesse der Bevolkerung
wurde am 22.07.1995 der Aufstellungsbeschiuf? zur Bebauung des Grundstlckes an
der ,Backerbreite” gefalit.

Der Bedarf in der Gemeinde ist vorhanden und soll dazu dienen die
Bevolkerungsstruktur zu erhalten. Die Bebauung soll erfolgen, um eine Llcke in
sudlicher Richtung der ,Neuen Stralde , zu schliel3en.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes beinhaltet die Errichtung vom max.:
8 Einfamilienwohnhausern.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von 5.000,80 m?

Entwurfsziele sind:

Die Entwicklung eines Wohngebietes mit ca. 8 Einfamilienhdusern in offener
Bauweise. Es soll eine lockere Wohnbebauung mit einem Geschol’ und
ausgebautem Dachgeschol} entstehen.

Schaffung ausreichender privater Freiflachen fur die Neubebauung.
Geringer ErschlieRungsaufwand

Die Versorgungsleitungen sind in der ,Neuen Stral3e” vorhanden

2. Abgrenzung und Beschreibung
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in Randlage im Siiden des Ortes an der ,Neuen Straf3e”.

Es handelt sich um die Flurstiicke 189/60, 189/91,189/92, 189/93 und189/94 der
Flur 3 der Gemarkung Dohndorf.

Die erforderlichen ErschiieBungen erfolgen von der ,Neuen Stral3e“. Nach Auskunft
der Versorgungstrager sind die erforderlichen Leitungen in der Stral3e vorhanden.

2.2 Beschreibung des Gebietes
Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich um eine Restflache,

die 6stlich und westlich von vorhandener Wohnbebauung begrenzt wird.
Nordlich des Gebietes schlieftt sich landwirtschaftlich genutzte Flache an.
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3. Raumordnungsplane, Flachennutzungsplan und andere Planungen

Gem. § 3 ROG sind fUr das Plangebiet folgende Raumordnungsplane festgelegt:

- Gesetz Uber den Landesentwickiungsplan des Landes Sachsen-Anhalt vom
23.08.1999 (LEP-LSA, GVBI. S. 244 in der zurzeit gultigen Fassung),

- Regionales Entwicklungsprogramm Dessau (REP Dessau) vom 30.01.1996
(MBI. LSA Nr. 22/1996 vom 15.04.1996) geandert durch Beschluss der Landes-
regierung vom 21.03.2000 (MBI. LSA Nr. 11/2000 vom 07.04.2000),

- in Aufstellung befindlicher Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
(REP A-B-W; Aufstellungsbeschiuss vom 19.04.2002, Amtsblatt Regierungs-
prasidium Dessau Nr.7 vom 01.06.2002; erganzt durch Veroffentlichung in den
Amitsblattern der Mitglieder bis 26.07.2003, Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung
des Entwurfes und zur Tragerbeteiligung vom 27.02.2004).

Aullerdem gelten weitere Planungen bzw. Planentwirfe:

- Landschaftsplanentwurf ,Ziethetal” der Gemeinden Dohndorf, Gro3paschleben,
Lobnitz, Trinum, Wiulknitz und Zabitz vom Marz 1999.

- Agrarstrukturelle Vorplanung Kéthen Std/West vom Oktober 1996

Far die Gemeine Dohndorf liegt ein bestatigter Flachennutzungsplan vor.

Die Gemeinde Dohndorf hat mit Schreiben vom 17.11.1998 einen durch das
Regierungsprasidium Dessau bestatigten und genehmigten Flachennutzungsplan
Der vorliegende Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Die Flache ist darin als Wohnbauflache dargestellt.

Somit ist dieser Bebauungsplan im Sinne des § 8 (2) Baugesetzbuch aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt und bedarf gemalf} § 10 (3) BauGB keiner
Genehmigung durch die hdhere Verwaltungsbehdrde.

Weitere Bebauungsplane flir die Gemeinde Dohndorf wurden nicht erstellt.

4, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es, fur die Bauwilligen der Gemeinde Dohndorf ein
Baugebiet vorzuhalten und damit fur junge Familien die Mdglichkeit zu schaffen, in
Dohndorf zu bauen.

Das Plangebiet wird nach der Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen.

Es ist geplant, nur Wohnhauser als Einfamilienhduser bzw. als Doppelhauser zu
errichten.

Einschrankungen gemaft § 1 (5) und (6) BauNVO i.V.m § 4 der BauNVO werden
nicht vorgeschrieben.
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5. Einordnung in die Umgebung

5.1 Entwurfsziel

Die vorgesehene Bebauung wird fur Ein- bzw. Doppelhauser ausgewiesen und

passt sich in der Bebauung den vorhandenen Gebauden in der ,Neuen Stralie”

Die zulassige Uberbauung wird geméaR § 17 BauNVO auf die GRZ = 0,4 und die

Geschol¥flachenzahl GFZ auf 0,8 begrenzt.

Durch die Grofle der Baugrundsticke wird eine offene Bebauung gewéhrleistet.

Die Nachbarbebauung wird durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

5.2  Erschlieung
5.2.1 Innere Erschlieffung

Die Erschlie3ung erfoigt von der ,Neuen Stral’e” aus.
Versorgungsleitungen der Versorgungstrager liegen in der 0.g. Stralde.
Erdgas ist nicht vorhanden und auch nicht geplant.

Notwendige Stellplatze sind vorrangig auf den eigenen Grundstlicken
unterzubringen.

5.2.2 AuRere ErschiieRung

Die Gemeinde liegt an der Landstral’e Kéthen — Gerlebogk — Kénnern.
Ein Anschlufd an die Bundesautobahn (A14) ist in der Nahe der Stadt Kénnern
vorhanden. Dadurch ist die Erreichbarkeit umliegender Grof3stadte gegeben.

5.3  Grunflichen und naturschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahmen

Auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgen Eingriffe in
Natur- und Landschaft. Die AusgleichmalRnahmen erfolgen innerhalb des
Bebauungsplangebietes. Die 6ffentlichen Verkehrsraume sind wegen der
Schadstofffilterwirkung durch Baum- bzw. Strauchgruppen zu begrinen.

Innerhalb der jeweiligen Grundstiicke ist gemalt BauNVO ein Mindestanteil der
Grundflache als Grunflache auszubilden.

an
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Der Entwurf des Landschaftsplanes ,Ziethetal” sieht fiir die B-Plan-Flache nach-
folgende Inhalte und MalRnahmen vor. Als Anlage 1 ist dieser Begrindung ein
Auszug aus dem ,Plan Sid: Pflege und Entwicklung” angefligt.
- Bestand Biotop- und Nutzungsfldchen: Ackerland/Ackerbau
- Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen: gering bis sehr gering
- Biotopverbund: ausgeraumte Acker- und Siedlungslandschaft
- Potentiell natiirliche Vegetation: Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchen-Wald
- Geologie: Pleistozane Bildungen - Lo mit Sand
- Hangneigung: 1 — 2 Grad
- Boden: Lehm / sandiger Lehm
- Ertragspotential: Ertragspotential Acker nach Ackerwertzahlen — sehr hoch
- Pufferfahigkeit der Béden: hoch
- Erosionsanfélligkeit: sehr gering
- Wasserhaushalt: Grundwasser gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen
nicht geschitzt
- Klima: potentielles Kaltluftentstehungsgebiet
- Landschaftsbild und Erholungsneigung: begrenzende Raumwirkung/Landschafts-
bildrdume, ungenugende bis mangelhafte Ortsrandeingrinung
- Bau & Fachplanungen: DOH-2 : V/E-Plan ,An der Backerbreite” Wohnbauflache
rechtskraftig 3/99; (dieser V/E-Plan ist nicht rechtskratftig
geworden)
DOH-1 und DOH-3 : FNP rechtskraftig 3/99;
- geschiitzte Objekte: im Nordosten angrenzend Landschaftsschutzgebiet ,Horn-
grabenniederung” § 20 NatSchG LSA
- Konflikte: Flache fur geplante Bauvorhaben, gestalterisch unbefriedigender Uber-
gang Siedlung — freie Landschaft, Konflikt Nr. E3
- Pflege und Entwicklung: vertretbare geplante bauliche (Wohn)Nutzung aus Sicht
der Landschaftsplanung; Entwicklung landschafts- und
ortsbildpragender Siedlungsrander, Eingrinung
mindestens 20 m breit (mehrreihige Hecke oder
Streuobstwiese)

Es werden Kompensationsmalinahmen fir die in Anspruch genommene
landwirtschaftliche Nutzflache festgelegt.

Einzelbdume, Baumgruppen und Strauchanpflanzungen dienen der Entwicklung,
der Gestaltung und Abgrenzung von intensiv genutzten Ackerflachen.

Die Verwendung von einheimischen standortgerechten Gehdlzen tragt zur Erhéhung
der Bioqualitat und somit zur Verbesserung des Landschaftsbildes bei.

Die AusgleichmalRnahmen werden innerhalb des B-Plan-Gebietes ausgefihrt.

5.4  Ver- und Entsorgungsmafinahmen

In der ,Neuen Stral3e” sind alle zur technischen Ver- und Entsorgung erforderlichen
Leitungen enthalten.
Insgesamt kann von der Sicherung der ErschlieRung ausgegangen werden.
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6. Planinhalt und Festlegungen
6.1 Bebauung Art und Mal} der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Aligemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgelegt. Das
Baugebiet dient vorwiegend dem Wohnen und den der Versorgung des Gebietes
dienenden Einrichtungen sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

Ausnahmen It. BauNVO § 4 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO wurden fur das
Bebauungsgebiet nicht zugelassen.

Im Aligemeinen Wohngebiet (WA) wird die Grundflachenzahl (GRZ) geman

§ 17 Bau NVO auf 0,4 und die Geschol¥flachenzahl (GFZ) auf 0,8 begrenzt

(siehe. Pkt. 5.1).

Zudem ist durch die textliche Festsetzung die Uberschreitung der Grundflachenzahl
gem. § 19 (4) Bau NVO ausgeschlossen.

Dadurch soll das Mal} der Versiegelung auf das unbedingt notwendige Mal}
beschrankt werden.

Bei den im WA vorgesehenen Grundstlcken mit einer Grofe von ca. 590 m?
konnen Einzel- und Doppelhduser entstehen.

Die Anzahl der Grundstlcke wird auf 8 Stlick begrenzt.

Die Grundstlcksgrofde wird mit den kiinftigen Nutzern abgestimmit.

6.1.1 HoOhe und Stellung der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr.1 und 2 BauGB)

Die Sockelhdhe der Gebaude im Aligemeinen Wohngebiet (WA), (gemessen
zwischen Oberkante (OK) FuRweg und OK fertiger Fuflboden (FF) Erdgeschol})
kann zwischen 0,3 — 0,6 m liegen.

Die Traufhohe der Gebdude gemall WA (gemessen ab OK Gelande vor der
Aullenwand bis zum Schnittpunkt AuRenwandvorderkante /Oberkante Dachlinie)
wird mit max. 4,0 m festgesetzt.

Bei Anordnung eines Kniestockes ist eine Erhéhung um 0,70 m moglich. Die
Dachneigung betragt 35° bis 60 °. Dachaufbauten sind bis 72 Gebaudelange
zulassig. Sie mussen so angeordnet sein, dass die Traufe nicht unterbrochen wird

6.1.2 Flachen, Stellplatze, Garagen- und Carports

Stellflachen, Garagen und Carports sind nur in den Uberbaubaren Flachen zulassig.
Die Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.
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6.2 Verkehr

Die Ortschaft liegt an der Landstra’e von Kéthen nach Kénnern, std-westlich von
Kothen. Das Bebauungsgebiet ist Uber innerortliche Straf’en an die
Durchfahrtsstral’e angebunden. Das B-Plan-Gebiet wird Uber die Neue Stralie
erschlossen.

Groliere Stadte in der Nachbarschaft sind Kéthen, Bernburg und Kénnern mit einer
Entfernung von 8,0 km bis 25,0 km.

Grofstadte wie Halle und Magdeburg sind Uber die Autobahn (A14) direkt zu
erreichen.

Die Gemeinde Dohndorf wurde zum 01.01.2004 zur Stadt Kothen eingemeindet.
Der Ortsteil Dohndorf, ist an den 6rtlichen Nahverkehr nach Kéthen angeschlossen

6.3 Flachen flr Versorgung und Technische Infrastruktur

6.3.1 Trinkwasser-/LOschwasserversorgung
Die Versorgung ist laut Schreiben vom 20.01.2002 gesichert.
Die MIDEWA stelit Trinkwasser und kein Loschwasser zur Verfligung.
Sie ist nicht fur die Funktionsfahigkeit der Hydranten zustandig.
Im Rahmen der Ortskontrollen werden die am Netz befindlichen Hydranten
einem Leistungstest unterzogen. Die entsprechende Hydrantenubersicht mit
Leistung eines jeden Hydranten als Momentanwert liegt in der Kommune vor
Die Eignung der Hydranten fur die Feuerléschwasservorhaltung erfolgt dabei
durch die MIDEWA auf einen fur die Versorgung notwendigen Mindestdruck
von 1,5 bar.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Mitteldeutsche
Wasserversorgungsgesellschaft in Mitteldeutschland mbH (MIDEWA)

Die fur den feuerwehrtechnischen Grundschutz bereitzustellenden
Loschwassermengen werden nach den Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 405 von
07/1978 bemessen. Der Grundschutz betragt nach den Richtwerttabellen aufgrund
der kinftigen Nutzung 96 m*/ Std. (1600 I/min) fir eine Loschzeit von mindestens
zwei Stunden.

Die Léschwassermengen sind Uber die Grundbelastung flr Trink- und Brauchwasser
hinaus bereitzustellen.

Die Sicherstellung der Léschwasserversorgung wird durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung gewahrleistet.

Fur die Loschwasserversorgung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgungsleitung
sind zur Loschwasserentnahme innerhalb der offentlichen Verkehrsflache Hydranten
zu errichten.

Die Léschwasserversorgungsstellen sind nach DIN 4066 gut sichtbar und dauerhaft
zu kennzeichnen. Sie sind freizuhalten und missen durch die Feuerwehr jederzeit
ungehindert erreicht werden.

Die erforderliche innere (und auf3ere) wasserwirtschaftliche ErschlieRung erfoigt
durch den ErschlieBungstrager. Die Bereitstellung der erforderlichen Wassermengen
durch die MIDEWA ist gewahrleistet.

Entsprechend des Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt (Brand-Schutzgesetz-BrSchG, vom 06.07.1994, GVBI. S. 786), obliegt den
Kommunen Brandschutz als Aufgabe des engeren Wirkungskreises.
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6.3.2 Strallenbeleuchtung
Die Kdéthen energie GmbH ist zustandig fur die Strallenbeleuchtung
Dem Vorhaben wird zugestimmt.

6.3.3 Telekommunikation
Die Deutsche Telekom AG, T-Com stimmt dem Vorhaben zu und sichert eine
Versorgung zu.
Die Deutsche Telekom AG, T-Com beabsichtigt nicht, die oberirdische Telekommu-
nikationsanlage zu ersetzen. Bei einer unterirdischen Verlegung gehen alle
erforderlichen Tiefbauanteile zu Lasten des Veranlassers.

6.3.4 Energieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt durch die envia Verteilnetz GmbH.

Laut Aussage von envia Netz ist die Versorgung gesichert.

In der ,Neuen Stralde, liegt ein Erdkabel NSP 4 x 120 NAYY
Zu den Versorgungsleitungen sind die festgelegten Mindestabstande, entsprechend
den gultigen Vorschriften, einzuhalten.
Sollten sich durch den B-Plan Nr. 45 Veranderungen an den Anlagen der
envia NETZ (z.B. durch Umverlegungen) als notwendig erweisen, sind diese
rechtzeitig zu beantragen. Sie gehen grundsatzlich zu Lasten des Verursachers.
Die zur Versorgung mit Elektroenergie erforderlichen Mallhahmen konnen erst
eingeschatzt werden, wenn entsprechende Leistungsangaben vorliegen.
Um die elektroseitige Erschlieung abzusichern, sind deshalb rechtzeitig Antrage
zum Netzanschiuss einzureichen.
Gegebenenfalls sind Versorgungstrassen und Stationsstandorte freizuhalten, die
aber erst nach Vorlage der Leistungsangaben genauer angegeben werden kdnnen.

6.3.5 Abwasser/ Regenwasser
Die Entwasserung der Grundstlcke erfolgt durch den AZV ,Ziethetal®
Die erforderliche Grundleitung ist in der ,Neuen Stral3e* vorhanden.
Das Niederschlagswasser ist auf den Grundstlicken zu versickern.

Die ,Neue Straf’e" in Dohndorf ist durch den Schmutzwasserkanal des AZV
LZiethetal” erschiossen. Die Entsorgung des Schmutzwassers Uber eine 6ffentliche
Anlage ist damit fur diese Grundstlicke gesichert. Nach Beschluss des neuen
Bebauungsplanes aber vor Beginn der Hausbaumaflnahmen wird der Verband die
erforderlichen acht Grundsticksanschlisse herstellen oder bestimmen, das diese
vom Erschlieungstrager bzw. Bauherren selbst herzustellen sind. Dazu werden wir
entweder mit den Erschlielungstrager einen Vertrag mit einem vereinbarten
Ablésebetrag abschlielden oder den Eigentiimer der neu gebildeten Grundstiicke zur
Leistung eines Betrages fur den 6ffentlichen Teil der Schmutzwasseranlage als auch
zur Abgeltung eines Kostenerstattungsanspruches fur die Herstellung der
GrundsticksanschilUsse heranziehen.

Vorsorglich weist der AZV darauf hin, dass der AZV Ziethetal nur fir die Entsorgung
von Schmutzwasser verantwortlich zeichnet. In dem Kanal in der ,Neuen Straf3e” darf
nur das Schmutzwasser der Grundstlicke eingebunden werden. Das anfallende
Regenwasser muss auf den Grundstlicken verbleiben.
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Durch eine entspr. Untersuchung des Untergrundes, eventuell im Rahmen der
Baugrunduntersuchung bei geplanten Baumassnahmen, muss gepruft werden, ob
die fir eine Versickerung des Regenwassers notwendige hydrogeologischen
Voraussetzungen (geeigneter kf-Wert), ausreichend tiefe Lage des
Grundwasserspiegels auch in regenreichen Jahreszeiten im Plangebiet gegeben
sind.

6.3.6 Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Gesellschaft fur Abfaliwirtschaft Kéthen mbH
Im Landkreis Kothen stehen fir die Abfallentsorgung vier verschiedene
Abfallbehaltnisse zur Verfigung. Fir die Aufstellung dieser Abfallbehalter muss
ausreichend Platz vorgesehen werden. Die Standplatze sollten auch
erweiterungsfahig sein.

Die Millbehalterstandplatze sind vorzugsweise auf privaten Grundstucken
unterzubringen.

Lediglich am Tag der Entsorgung sollten die Behalter von den
Grundstuickseigentimern am Straf3enrand auf einem befestigten Platz abgestellt
werden kdnnen.

Auch Gemeinschaftsstellplatze sollten sich nicht im Bereich der 6ffentlichen Stralie
befinden.

Die Standplatze fur Abfallentsorgungsbehaltnisse sind so festzulegen, dass niemand
in seiner Gesundheit gefahrdet oder durch Gerlche, Staub oder Larm belastigt wird.
Eine dauerhafte und problemlose Abfallentsorgung muss das ganze Jahr Uber
gewabhrleistet werden.

Die Standplatze und Transportwege sind eben und stufenfrei zu gestalten, missen
ausreichend beleuchtet und so befestigt sein, dass die Behalter durch das Aufstellen
und den sachgemalien Transport nicht beschadigt werden.

Standplatze in Kellerrdumen sind grundsatzlich zu vermeiden, die Abfallbehalter
dlrfen auch nicht in Vertiefungen (z.B. Betonringen) stehen.

Im Bereich der Behalterstandplatze am Strallenrand muss der Hochbord abgesenkt
sein. Der direkte Weg zum Entsorgungsfahrzeug muss gewahrleistet werden.

Die Behalterstandplatze missen flr die Abfuhr gut, schnell und unfallsicher
erreichbar sein.

Der Transportweg vom Standplatz der Behalter bis zur Fahrbahn der Stral3e sollte
hochstens 15 m betragen und nicht durch Hausflure oder Treppenhauser gefihrt
werden. Er muss mindestens 1 m breit sein.

Die Abfallbehélter haben folgenden Flachenbedarf:

1,1 m® Rollcontainer 1,60x 1,40 m
240 | Behalter 0,75x0,85m
80 | oder 120 | Behalter 0,75x0,65m

Eine Bewegungsflache von 1 m Breite bei einseitiger und 1,50 m bei zweiseitiger
Aufstellung sollte garantiert werden. Eventuelle Standplatzumbauungen sind oben
offen zu halten.
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Strallen- bzw. Wege sollen ausreichend dimensioniert sein und keine Hindernisse
aufweisen. Eine Mindestdurchfahrisbreite von 3,55 m zzgl. 0,5 m Sicherheitsabstand
zu beiden Seiten des Fahrzeuges ist zu gewahrleisten.

Insbesondere vor dem Hintergrund parkender PKW/LKW kénnen hierzu ggf.
verkehrslenkende MalRnahmen erforderlich sein.

Abfallsammelfahrzeuge bendétigen eine Mindestdurchfahrtshohe von 4 m. Bei
Planung von einer Wendeanlage muss diese mindestens einen Durchmesser von
20 m haben zzgl. eines 1 m breiten stérungsfreien Randes (Freiraum) an den
AuRenseiten fur Fahrzeuglberhange.

Der Strallenuntergrund muss fur die Aufnahme von Lasten bis 30 t ausgelegt
werden.

Auch die Bepflanzung der Zufahrtsstraf3en sollte nur so erfolgen, dass auf lange
Sicht die ungehinderte Durchfahrt der Fahrzeuge mdgiich ist.

6.4  Grunflachen

Die Flachen werden landwirtschaftlich genutzt.

Die jahrelange intensive Bewirtschaftung der Ackerflache unter Verwendung von
Dunger und Pflanzenschutzmitteln mindert die Bedeutung fur die Erhaltung der
naturlichen Lebensgrundlagen.

- Offentliche Grinflachen -
sind nicht geplant.

- Private Grunflachen
Als Abgrenzung zur Ackerflache wird stdlich des Bebauungsgebietes ein
10,0 m breiter privater Griunstreifen als Flache mit einheimischen Laub-
gehdlzen vorgesehen.
Durch die Festsetzung als private Grinflache kommt zum Ausdruck, daf}
dieser Bereich nicht 6ffentlich zuganglich ist.
Die Bepflanzung sollt entsprechend Pflanzgebot nach Pflanzliste erfolgen.
Die in dem BauGB § 1 Abs. 5 Nr: 1, 3, 4, 7 und 8 angesprochenen
grunplanerischen Belange und die in § 9 Abs. 1 Nr: 15,20,24,25a und 25b
bestimmten Festsetzungsmdglichkeiten sind fur die Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Landespflege von Bedeutung.
Private Grundstuicke, die an &ffentliche Verkehrsflachen angrenzen, sind, mit
Ausnahme der Zufahrten und Zugéange, mit Hecken aus standortgerechten
einheimischen Gehdlzen einzufrieden.
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- Mallnahmeflache 1 / Pflanzgebot auf privater Griinflache
Die private Grunflache mit Pflanzbindung am sldlichen Gebietsrand ist mit
einheimischen Baumen und Strauchern entsprechend der Pflanzliste zu
bepflanzen. Dabei sind je 100 m? Pflanzflache ein Baum und im Mittel pro
3,0 m? Pflanzflache ein Strauch zu pflanzen. Fiir die Baume ist eine
Baumpfahlverankerung vorzunehmen. Das Pflanzgut soll einen Stammumfang
von mindestens 8 — 10 cm haben. Fir die Straucher ist eine Pflanzqualitat von
mindestens 30 — 40 cm Hbéhe gefordert. Unter den Baumen und Strauchern ist
eine Grunflache (Rasen- oder Wiesenflache) anzulegen, die nur 2 - 4 x im
Jahr gemaht werden darf.

6.5 Umweltbelange
6.5.1 Boden- und Luftbelastung

Es handelt sich um ein unbebautes Grundsttick, welches derzeit landwirtschaftlich
genutzt wird.

Luftbelastungen sind am vorhandenen Standort nicht vorhanden.

Der an der ,Neuen Stral’e” gelegene landwirtschaftliche Betrieb ist mit
Pflanzenproduktion beschaftigt.

Flr das betroffene Gelande liegt derzeit keine Registrierung im Mitteldeutschen
Altlasteninformationssystem (MDALIS) vor.

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sind gemaR § 9 (5) Nr.3 im Bebauungsplan die
Flachen zu kennzeichnen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind. Sollten Hinweise auf solche Flachen existieren, ist die
Bodenschutzbehoérde davon in Kenntnis zu setzen.

6.5.2 Larmbelastung und Schallschutz

Die Durchfahrtsstrafle Kéthen/Gerlebogk ist ca. 100 m von der ,Neuen StralRe”
entfernt. In der ,Neuen Strale®, als Anliegerstralle, sind nur Larmbelastungen aus
ortlichem Verkehr und durch landwirtschaftliche Fahrzeuge zu verzeichnen.

FUr das Bebauungsgebiet sind keine Malinahmen flr den Schallschutz erforderlich.
Bei dem geplanten Vorhaben sind grundsatzlich die Bestimmungen des Bundes-
Immisionsschutzgesetzes vom 14.05.1990 (BImSchG, ver6ffentlicht im BGBI. 1S.880)
in der zurzeit geltenden Fassung einzuhalten.

Die in der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom
26.08.1998 (GMBI. S. 503) und in der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der
Luft (TA Luft vom 27.02.1986) festgelegten Immisionsrichtwerte sowie die im Beiblatt
zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” Teil | enthaltenen Orientierungswerte
sind einzuhalten. Die Allgemeinheit und die Nachbarschaft sind vor erheblichen
Nachteilen und Belastigungen zu schiitzen.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche, die
von neu gebauten oder wesentlich geanderten Zufahrts- und ErschlieBungsstralen
sowie von Parkplatzen ausgehen, sind bei Bau und Betrieb von den Wohngeb&uden
die Immissionsgrenzwerte gemaf der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (,Verkehrslarmschutzverordnung” —

16. BImSchV) einzuhalten.
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6.6 Gestalterische Festlegungen

Fur das Bebauungsgebiet werden gestalterische Malinahmen festgelegt, um einen
gro3en Rahmen flr das Bebauungsgebiet festzulegen.

Die Vorgabe dieses Gestaltungsrahmens ist notwendig, um die geplanten Vorhaben
an die gestalterischen Anspriiche des Umfeldes anzupassen.

Die gestalterischen Festsetzungen richten sich nach dem § 9 (4) BauGB und

§ 90 der Bauordnung Sachsen-Anhalt.

Fassadengestaltung

Die Fassadenoberflachen sind mit hellen Putzen bzw. mit (Verblend-)Mauerwerk in
hellen bis mittleren Farbtonen auszufihren.

Fur die Giebelgestaltung ist Holz zulassig. Die Ausflhrung des Sockels mit
Naturstein, Klinker oder Putzen ist zulassig.

Dachform und Dachneigung

Die Dacher der Wohnhauser sind als Satteldacher mit 35° bis 60° Dachneigung
auszufihren. Dadurch wird das Gesamtbild der dorflichen Bebauung abgerundet.
Carports konnen als Pultdacher bzw. als Satteldacher mit einer Dachneigung von 35°
bis 60 ° ausgeflhrt werden.

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Die Dacheindeckung erfolgt mit Dachziegeln bzw. Betondachsteinen als
Hartdeckung, Bei Doppelhdusern ist die Dachdeckung gleich auszufihren.
Dachaufbauten sind zu 72 Firstlange zulassig.

Die Traufe darf dabei nicht unterbrochen werden. Eine Beeintrachtigung durch
stérende Materialvielfalt wird ausgeschlossen sowie der 6rtliche Baustil und die
vorhandenen Dachfarben im dérflichen Umfeld werden Gbernommen.

Garagen / Carports

Benachbarte Grenzgaragen, Doppelgaragen und Carports sind mit einheitlicher
Dachform, Dachneigung und Dachdeckung sowie Fassadenmaterial und Fassaden-
farbgebung auszufuhren. Damit wird ein einheitliches Bild in der unmittelbaren
Nachbarschaft gesichert.

Vorgarten

Vorgarten dirfen nicht als Stellplatze, Arbeits- und Lagerflachen genutzt werden und
die Vorgarten sind gartnerisch anzulegen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen auf Dachflachen sowie Werbeanlagen mit wechselndem Licht sind
unzulassig.
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Einfriedungen

Die Einfriedungen durfen eine Hohe von max. 0,80 m haben. Maschendrahtzaune
sind nicht zulassig. Bei massivem Sockel darf dieser max. 0,25 m hoch sein.
Zwischen den benachbarten Wohngrundstiicken durfen im Gartenbereich ausnahms-
weise Sichtblenden von max. 2,20 m Héhe und 3.60 m Lange zugelassen werden.

7. Kennzeichnung der Flachen

Bei der gem. § 9 Abs. 5 Nr: 1 und 2 BauGB vorzunehmenden Kennzeichnungen
handelt es sich um bauliche Vorkehrungen gegen dulere Einwirkungen bzw.
bauliche Sicherungsmaflnahmen gegen Naturgewalten.
- Aggressives Grundwasser ist nicht vorhanden.
Der Nitratgehalt des Grundwassers ist durch jahrelange intensive Dingung
uberhoht.
- Entsprechend des Schreibens des Bergbauamtes liegen nach Prifung der
Unterlagen keine bergbaulichen Nutzungen vor.
Mit Bergschaden oder anderen bergbaubedingten Einwirkungen ist nicht
zu rechnen.

8. Allgemeine Hinweise

8.1 Bodenaushub

Nicht verunreinigter Bodenaushub ist moglichst im Bereich des Bebauungsgebietes
einer geeigneten Wiederverwendung zu zufthren.

8.2 Bodendenkmaler

Es ist nicht auszuschlie3en, dal’ bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler
entdeckt werden.

Fur diesen Fall istim Bebauungsplan ein entsprechender Hinweis auf die
Melde —und Sicherungspflicht aufgenommen.

8.3 Kampfmittel

Sind auf Grund der Lage des Bebauungsgebietes nicht zu erwarten.
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8.4 Obere Abfallbehorde

Sofern im Plangebiet bei Tiefbauarbeiten bisher nicht erkannte und sanierte
Altablagerungen/Verunreinigungen aufgeschlossen werden, die schadliche
Bodenveranderungen i.S. des § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BbodSchG vom
17.05.10998, BGBI. 1998 Teil I Nr: 16, S. 502) sind und deren ordnungsgemale
Entsorgung entspr. § 5 Abs. 3 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrwW-/AbfG vom
27.09.1994, BGBI. Il 1994 in der jeweils guiltigen Fassung) angezeigt ist, ist

die zustandige Behorde, das Umweltamt des Landkreises Kothen, unverzuglich zu
informieren.

Bei geplanten Baumaflinahmen im Bereich des BP anfallender
Bauschutt/Bodenaushub ist in Abstimmung mit der unteren Abfallbehérde des
Landkreisverwaltung Kéthen unter Beachtung des KrW-/AbfG vom 27.09.1994
(BGBI. I, S. 2705 in der jeweilig gultigen Fassung) ordnungsgemaf und schadlos zu
verwerten oder in einer daflr zugelassenen Anlage zu beseitigen. Bei Verwertung
sind die Technischen Regeln gemar LAGA Merkblatt M 20 , Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen in der jeweils gultigen Fassung zu
beachten.

8.5 Brandschutz

Die Stadt Kéthen/Anhalt hat nach § 2 (2) Nr: 1 Anhalt (Brandschutzgesetz —BrSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.06.2001 (GVBI.LSA Nr: 22/2001

S. 190), zuletzt geandert durch die Anlage laufende NR: 181 zum Vierten
Rechtsbereinigungsgesetz vom 19.03.2002 (GVBI.LSA Nr: 17/2002 S. 130), fur den
abwehrenden Brandschutz und die Hilfeleistung in ihrem Gebiet zustandig und hat
fur eine ausreichende Léschwasserversorgung in Ihrem Gebiet Sorge zu tragen.
Far die Ermittlung des Loschwasserbedarfs ist die Erste Wassersicherstellungsver-
ordnung vom 31.03.1970 (BGBI. | Nr.: 33/1970 S.357) und die Technischen Regeln
des Arbeitsblattes W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung” vom Juli 1978 des DVGW e.V. zu beachten.

Fur den Grundschutz bereitzustellende Lé6schwassermengen sind nach den
technischen Regeln des Arbeitsblattes W 405 zu bemessen.

8.6 Stralkenverkehr

Entsprechend den ortlichen Gegebenheiten sind Ein- und Ausfahrten zur ,Neuen
Stralle” (G 02) so zu gestalten, das fur den Kraftfahrzeugfuhrer beim Ausfahren vom
Grundstick auf die Stralde gute Sichtverhaltnisse bestehen.

Die Grundstuckszufahrten sind als abgesenkte Borde zu gestalten, so dass eine
eindeutige straflenverkehrsrechtliche Regelung entsprechend. §§ 10 und 12 der
StVO gewahrleistet ist.

Der Fuldweg sollte zudem in seiner baulichen Ausfihrung durch neue
Grundsticksausfahrten nicht unterbrochen werden, um auf den Vorrang der
Fullwegbenutzer gegenlber den Grundsticksein- und ausfahrten auch optisch
hinzuweisen.

Bei der Anpflanzung von Baumen ist auf die spatere Einhaltung des Lichtraumprofils
zu achten.
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Die Anordnungen flr eventuell. notwendige Verkehrseinschrankungen im Zuge der
Baumalinahmen sind rechtzeitig vor Arbeitsbeginn, entsprechend. § 45 (6)StVO,
beim Ordnungsamt des Antragstellers einzuholen.

Soweit Verkehrszeichen im Rahmen der BaumalRnahme zeitweise entfernt werden
mussen, sind diese nach Abschluss der Bauarbeiten wieder zu installieren.

8.7 Arbeitsschutz / technische. Sicherheit

Auf die Bestellung eines Koordinators flr Sicherheits- und Gesundheitsschutz fiir die
Planung und Ausflihrung der einzelnen Bauobjekte durch die Bauherren, die
eventuelle Erarbeitung eines Sicherheits- und Gesundheitsplanes und die
Vorankundigung zwei Wochen vor Beginn an das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt
Dessau nach § § 2 und 3 der Verordnung Uber Sicherheit und Gesundheitsschutz auf
Baustellen (Baustellenverordnung- Baustell V) vom 10.06.1998 (BGBI Teil 1, S.
1283), wird hingewiesen.

Die notwendige endgultige Stellungnahme aus der Sicht des Arbeitsschutzes kann
erst abgegeben werden, wenn Bauantragsunterlagen flr die einzelnen Objekte mit
gewerblicher Nutzung bzw. Gesellschaftsbauten vom Bauordnungsamt vorliegen.

8.8  Bergbauliche Belange

Bergbauberechtigungen nach §§ 6 ff. des Bundesberggesetz (BbergG), in der jeweils

gulltigen Fassung, sind im Bereich der geplanten Flache nicht erteilt worden.

Hinweis: Bezuglich ggf. im Plangebiet vorhandener bzw. geplanter Vorhaben der
Rohstoffgewinnung, die nicht den MaRRgaben des BbergG unterliegen,
verweise ich auf den rdumlich zustandigen Landkreis.

8.9  Vermessungs- und Katasterwesen

Im Plangebiet befinden sich keine Vermessungsmarken des amtlichen Lage- und
Hohenfestpunkifeldes.

In diesem Zusammenhang verweist das LA fur Vermessung und Geoinformation auf
die Regelung nach § 5 und § 22 des Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes
Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.09.2004 (GVBI. LSA S. 716), wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der
unbefugt Grenz - und Vermessungsmarken einbringt, verandert oder beseitigt.
Insofern hat der fur die Baumalinahme verantwortliche Trager gegebenenfalls dafir
zu sorgen, dass die erforderlichen Arbeiten zur Sicherung bzw. Wiederherstellung
der Grenzmarken durch eine nach § 1 des 0.a. Gesetzes befugte Stelle durchgefiihrt
werden.

Zusatzlich bittet das Landesamt flr Vermessung und Geoinformation darum, bei der
Erstellung der Ausschreibungsunterlagen aufzunehmen, dass der flr die
Baumalnahme verantwortliche Trager daflr zu sorgen hat, dass im Fall der
Gefahrdung von Genzmarken rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten die
erforderliche Sicherung durchgeflhrt wird.
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Weiterhin weist das LA fur Vermessung und Geoinformation auf die Bestimmungen
und Vorschriften zur Herstellung von Bauleit- sowie Vorhaben — und
ErschlieRungsplanen hin. Die Erstellung der Planunterlagen durch dazu Befugte ist
erforderlich, sonst kann keine vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung
erteilt werden.

8.10 Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung des Bebauungsgebietes ist Uber das offentliche Netz
moglich.

Wasserwirtschaftliche ErschlieRung

Die erforderliche innere (und aulere) wasserwirtschaftliche Erschlielfung hat durch
den ErschlielBungstrager zu erfolgen. Hierzu ist ein separater Vertrag tber Bau- und
Ubernahme von Wasserversorgungsanlagen erforderlich, der mit dem
Versorgungstrager abzuschlief3en ist und Art, Umfang und Kostenubernahme der
ErschlielRung regelt. Mit der ErschlieSung darf erst begonnen werden, wenn der
Vertrag vorliegt und der bautechnischen Planung durch die MIDEWA GmbH
zugestimmt wurde.

9. MaBnahmen zur Verwirklichung

9.1 Bodenordnung und Entschadigung

Malinahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich, da sich der gesamte
Planbereich im Privatbesitz befindet. Infolgedessen entstehen keine
Entschadigungsanspriiche.

9.2  ErschlieBung

Der Zugang zu den Grundstticken erfolgt von der ,Neuen Strale”.
Die Stralde ist mit Asphalt befestigt.

9.3 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung wird wie folgt sichergestellt:

- Wasser: MIDWA GmbH Koéthen

- Abwasser: AZV “Ziethetal®, Schachte sind in der ,Neuen
Stralde ,vorhanden

- Elektro: envia M Netz ; Zustimmung wurde erteilt

- Telekommunikation: Deutsche Telekom AG, Zustimmung wurde erteilt;

Die Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in der
»,Neuen Stralle“ bzw. in dem unbefestigten
Gehweg.
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9.4 Planungsrecht

Aufgaben der Bauleitplanung ist es, ,eine nachhaltige, geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung zu gewahrieisten und dazu beizutragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln“ (BauGB § 1 Abs. 5).

Entsprechend § 34 Abs. 4 befindet sich das Bebauungsgebiet im Innenbereich der
Gemeinde. Die Grenzen des Gebietes wurden durch die vorh. Bebauung
vorgegeben.

Das Landesplanungsrecht in Sachsen-Anhalt wird durch das Vorschaltgesetz

zur Raumerneuerung und Landesentwicklung vom 2. Juni 1992 geregelt.

Im Artikel 1 § 2 wird geregelt, dal} bei der Entwicklung von Teilrdumen gegenseitige
Interessen gegeneinander abzuwagen sind.

Der Umgang mit Naturressourcen hat sparsam zu erfolgen.

Nach § 13 hat eine Bewertung, Ermittlung und Beschreibung des Vorhabens
hinsichtlich der zu erwartenden Auswirkungen auf biotische und abiotische
Faktoren zu erfolgen.

In der Bauleitplanung und bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind somit
grunplanerische Ziele mit einzubeziehen.

Grunordnungspléane werden von der Gemeinde im Rahmen ihrer Bauleit-

planung aufgestellt und dienen zur Realisierung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege (§ 7 Natur-SchG LSA). In lhnen werden die 6kologischen und
grungestalterischen Zielstellungen, sowie Mallnahmen in Textform und als Plan
dargestellt und fur die Integration in die Bauleitplanung aufbereitet.

Die in dem BauGB § 1, Abs. 5in Nr: 1, 3, 4, 7 und 8 angesprochenen
grunplanerische Belange und die in § 9 Abs. 1 in Nr: 15, 20, 24, 25a und 25b
bestimmten Fortsetzungsmdglichkeiten sind fur die Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege von Bedeutung.

Daruber hinaus bieten die §§ 176, 178 (Bau- u. Pflanzgebot) die Moglichkeit Gber die
bloRe Fortsetzung hinaus dem zeitlichen Aspekt zur Umsetzung der geforderten
Malnahmen mit einzubeziehen

Die geplanten Bebauungen haben die Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grinflachen zur Folge, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen und unterliegen damit der
Eingriffsregelung (8§ 8-16 Natur-SchG LSA). Die hier geforderten Malinahmen zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sowie Ausgleichs-
und ggf. Ersatzmal3inahmen sind ebenfalls durch die Bauleitplanung vorzubereiten.
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9.5 Raumordnungsplane

Gemal § 3 ROG sind fur das Planungsgebiet folgende Raumordnungsplane

festgelegt:

- Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt vom
23.08.1999 (LEP-LSA, GVBI.S: 244 in der zurzeit glltigen Fassung),
Im Landesentwicklungsplan ist das Gebiet um Dohndorf als Vorbehaltsgebiet fiir die
Landwirtschaft ausgewiesen. Sudlich von Dohndorf ist die Trasse einer Autobahn/
autobahnahnlichen Fernstrale eingezeichnet, deren Trassenflhrung noch einer
naheren Abstimmung bedarf.

- Regionales Entwicklungsprogramm Dessau (REP Dessau) vom 30.01.1996
(MBI.LSA NR. 22/1996 vom 15.04.1996) geandert durch Beschlul} der
Landesregierung vom 21.03.2000 (MBI. LSA Nr. 11/2000 vom 07.04.2000),

Im Regionalen Entwicklungsplan ist das Gebiet um Dohndorf als Vorranggebiet flr
die Landwirtschaft dargestellt. Stdlich von Dohndorf ist die Trasse einer Autobahn
dargestellt (Neubau), die einer ndheren Abstimmung bedarf. Westlich von Dohndorf
ist ein Vorranggebiet fur Natur und Landschaft (Horngrabenniederung) dargestelit.

- In Aufstellung befindlicher Regionaler Entwicklungsplan Anhalt —Bitterfeld-
Wittenberg (REP A-B-W; Aufstellungsbeschluf3 vom 19.04.2002, Amtsblatt
Regierungsprasidium Dessau Nr: 7 vom 01.06.2002; erganzt durch
Verodffentlichung in dem Amtsblattern der Mitglieder bis zum 26.07.2003, Beschluss
zur offentlichen Auslegung des Entwurfes zur Tragerbeteiligung vom 27.02.2004)
Im Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg ist das
Gebiet noérdlich von Dohndorf als Vorranggebiet fur die Landwirtschaft dargestellt.
Das Gebiet sudlich von Dohndorf ist als Vorbehaltsgebiet flr die Landwirtschaft
dargestellt. Durch den Ort Dohndorf geht ein Vorbehaltsgebiet flir den Aufbau eines
Okologischen Verbundsystems (Nr.4). Der Hornbachgraben gehért zum
okologischen Verbundsystem ,Fuhneaue®. Ziel: Erhalt, Wiederherstellung, Pflege
und Entwicklung der 6kologischen Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und
Erhalt der Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes mit Griinland, mit
seinen botanisch sehr wertvollen Graben und Kopfweiden.

Die Flache des Bebauungsplanes befindet sich im Vorbehaltsgebiet fur
Landwirtschaft um Stalfurt-Kéthen-Aschersleben gem. Pkt. 3.5.1 Nr: 4 LEP —LSA.
Im Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft ist den Belangen der Landwirtschatft als
wesentlicher Wirtschaftsfaktor; Nahrungsproduzent und Erhalter der Kulturlandschaft
bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein erhdhtes Gewicht
beizumessen.

9.6 EigentiUmer/Vertragspartner der Stadt Kéthen

Gemal § 11 Bau GB ist die BIG Bautrager- und Immobiliengesellschaft mbH, Am
Flugplatz 6,06366 Koéthen Vertragspartner der Stadt Kéthen bei der Vorbereitung und
Durchfuhrung der stadtebaulichen MalRnahme B-Plan Nr.43 ,An der Backerbreite”
Dohndorf, Stadt Kéthen/Anhalt.

Die BIG mbH ist Eigentimer des Grundstlickes. Der Bebauungsplan wird durch die
Ingenieurgesellschaft Kéthen/Anhalt mbH erstelit.
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10. Umweltschutz
10.1  Auswirkung des Bebauungsplanes auf Umweltbelange

Entsprechend dem Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Natsch LSA)
ist die Bebauung der ,Backerbreite® ein Eingriff in die Natur und Landschaft.

Die Flache ist landwirtschaftlich genutzt, ein besonderer Schutz flir die Flachen
besteht nicht.

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sowie Offentlicher Belange sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere
zu berucksichtigen (§ 1 Abs. 5 Nr: 7 BauGB). Grundlage fur die Entscheidung der
Zulassigkeit von bestimmten Bebauungen ist die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVP) nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspriifung.

Die UVP umfaldt gemal} § 2 Abs. 1 UVP-Gesetz die Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen eines Vorhabens auf Mensch, Tier, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und Landschaft einschlieBlich. der jeweiligen Wechselwirkung.

Die Anlage einer Wohnsiedlung mit acht Einfamilienhausern ist von der
Umweltvertraglichkeitsprifung befreit, jedoch sind die Kriterien der UVP einer
Betrachtung zu unterziehen.

Der Umweltschutz bezieht sich im Wesentlichen auf die Vermeidung bzw.
Minderung von Emissionen und Immissionen. Die Reinhaltung der Gewasser, die
Abfallbeseitigung, die Luftreinhaltung und die Larmbekampfung sind
Aufgabenbereiche des Umweltschutzes.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird in Abwasserkanalen gesammelt
und der zentralen Klaranlage Criichern zugefiihrt.

Das Oberflachenwasser versickert auf den jeweiligen Grundstlcken.

Somit wird die Reinhaltung von Oberflache und Abwasser gewéahrleistet.

Zu beachten ist, dal} bestimmte, zu diesem Zweck geplante, Bauvorhaben einer
Genehmigung bedurfen.

Eine unsachgemalle Beseitigung der anfallenden Abfalle kann nachteilige
Auswirkungen fur Wasser, Boden und Luft haben.

Da in diesem Wohngebiet hauptsachlich nur Hausmiill anfallen wird, ist mit keiner
Umweltgefdhrdung zu rechnen.

Im Plangebiet werden schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen
minimiert, indem als Heizungssysteme moderne Heizungsanlagen installiert werden

Weiterhin werden durch das Zulassen von Satteldachern im Winkel von 35° bis 60°
gunstige Voraussetzungen fur die Installation von Solarzellen bzw.
Solarkollektorenanlagen geschaffen.

Klimatechnisch geht es in erster Linie um die Auswirkungen der Bebauungen auf das
Kleinklima. Das Plangebiet liegt weder im Bereich einer Luftschneise noch in einem
Talkessel, in dem Stauungen von Staub und Abgasen entstehen kénnen.

Es sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.
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10.2 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit der Durchfuhrung des Bebauungsplanes verbundene Veranderungen der Gestalt
und Nutzung von Grundflachen, welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
beeintrachtigen, werden weitestgehend vermieden.

Far die nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen sind Kompensationsmallnahmen
vorzusehen.

Zur Durchfihrung des Bebauungsplanes werden

ca. 5.000,80 m? Acker einer verandertem Nutzung zugefihrt.

*5.000,80 m? Grundflache

* 3.494,40 m? ohne Pflanzbindung

*1.248,00 m? private Grunflache mit Pflanzbindung
* 258,40 m? extensive Ackerflache

Die jahrelange intensive Bewirtschaftung der Ackerflachen unter Verwendung
von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln mindert ihre Bedeutung fur die Erhaltung der
natlrlichen Lebensgrundlagen.

Die Bebauung der Grundstlicke und die Herstellung der Strafl3en fiihren zu einer
bisher nicht vorhandenen Bodenversiegelung und Verdichtung.

Um eine groRere Beeintrachtigung zu vermeiden, wurde die Grundflachenzahl (GRZ)
auf 0,4 begrenzt. Auf diese Weise kdnnen im Gebiet hochstens 40 % der Flache von
baulichen Anlagen einschl. Nebenanlagen und Zufahrten tiberdeckt werden.

FUr Kompensationsmallnahmen wird eine Flache von 1.700,27 m? zugrunde gelegt.
Die Berechnung der Kompensationsflache erfolgt unter Verwendung eines
Verrechnungsmittelwertes von 0,4 (flr Nutzgéarten) und ergibt somit eine zu kompen-
sierende Flache von 680,11 m? Flachenwert.

Malnahmeflache 1 wird als private Grinflache mit Pflanzbindung festgesetzt. Es
sind je 100 m? Pflanzflache 1 Baum (Laubbaum oder Obstbaum entsprechend
Pflanzliste) und im Mittel pro 1,5 m? Pflanzflache ein Strauch entsprechend
Pflanzliste zu pflanzen. Der Verrechnungswert betragt 0,6 und ergibt somit einen
Flachenwert von 748,80 m2

Die MalRnahmeflache 2 wird als extensives Ackerland festgesetzt.

Der Verrechnungswert betragt 0,3 und ergibt somit einen Flachenwert von 77,52 m?

10.3 Auswirkung des Bebauungsplanes

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen alle
aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten.

Die resultierenden Belange umfassen das Interesse an der Erhaltung eines
vorhandenen Bestandes sowie das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines
Grundstlckes. Eine Erhéhung der Nutzbarkeit der Grundstiicke erfolgt durch die
Umwandlung vorhandener. Ackerflachen in ein Wohngebiet. Diese Mallinahmen
ergeben eine deutliche Wertsteigerung.
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10.4 Immissionsschutz

Bei der immissionsschutzrechtlichen Betrachtung ist auszugehen von dem § 5 Abs. 1

des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BimSchG), wonach genehmigungsbediirftige

Anlagen, so zu errichten sind, daf® schadliche Umwelteinwirkungen und sonstige

Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit

und die Nachbarschaft nicht hervorgerufen werden kénnen und Versorge gegen

schadliche Umwelteinwirkungen getroffen wird, insbesondere durch die, dem Stand

der Technik entsprechenden, Maldnahmen zur Emissionsbegrenzung.

Da im Allgemeinen Wohngebiet laut. Baunutzungsverordnung § 4 Abs. 2

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zulassig sind, ist davon auszugehen, dass keine schadlichen Umweltein-
wirkungen von ihnen ausgehen.

Zu den schadlichen Umwelteinwirkungen gehoéren u.a. Luftverunreinigungen, etwa
durch Geruchsstoffe die nach Art, Ausmaf oder Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Nachbarschaft
herbeizufuhren (§3 BimSchG).

Handwerksbetriebe sowie alle anderen zulassigen Nutzungen und
Heizungsanlagen von Wohngebauden sind so zu errichten und zu

betreiben, dal} schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem
Stand der Technik vermeidbar sind.

11. Fldachenbilanz

Verlust und Kompensation

Durch die Anpflanzung von Baumen und Strauchern innerhalb der Mainahmeflache
mit Pflanzbindung sowie durch die Maf3nahmeflache extensives Ackerland wird der
Biowertverlust, der durch die Bebauung und die zu versiegelnden Flachen
entstanden ist, kompensiert.
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12. Kompensationsbedarf und AusgleichsmaBBnahmen
Der Kompensationsbedarf berechnet sich wie folgt:

Kompensationsbedarf fur Gberplante Biotoptypen

Uberplante Flache Flache (m?) | Verrechnungs- Wertigkeit
mittelwert (m?)
Kompensations-
bedarf 5.000,80 0,3 1.500,24

Tatsachl. Kompen-
sationsgewinn fir
nicht iberbaute und
versiegelte Flache
(bei einer GRZ

von 0,4) 1.275,95 0,4 510,38
Abzug raumlicher
Lage am Eingriffsort
bis 20 % in m?
Aufschlag raumliche
Lage am Eingriffsort
bis 20 % m?

5.000,80 - 1.248,00 =3.752,80x0,40x 0,4x0,85 = 1.275,95

Verbleibender Gesamtkompensationsbedarf fiir Eingriffe in
Biotope 989,86 m?

Kompensationsgewinn durch MaBnahmeflachen mit Pflanzbindung

Ubersicht der festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaRRnahmen
(Kompensationsmal3nahmen)

Verrechnungswert
Malnahmeflache 1 1.248,00 m? 0,6 748,80
MaRnahmeflache 2 258,40 m? 0,8 206,72 (extensive Ackerflache)
Gesamt: 955,52
Kompensationsbedarf insgesamt: 1.500,24 m?

KompensationsmaBnahmen insgesamt: 1.465,90 m?
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Flachenbilanz Wohngebiet

Flache vor dem Eingriff nach dem Eingriff
,Realnutzung® in m? | ,Vorentwurf* zum GP in m?

Gesamtflache 5.000,80 5.000,80
Acker 5.000,80 0
MalRnahmeflache 1
mit Pflanzbindung 0 1.248,00
Verkehrsflachen/
Gehwege 0 0
Verkehrs- u.
Schutzgriin 0 0
Maflinahmeflache 2
(extensives 0 258,40
Ackerland)
Wohnbauflachen
netto 0 3.494,40

Far Kompensationsmafinahmen wird eine Flache von 1.465,90 m? zugrunde-
gelegt.

Das Defizit von ~ 35 m? wird kompensiert durch Festsetzungen auf der nicht
Uberbauten Flache.

Bewertungq des Biotops

Biotop Acker

Flache 5.000,80 m?

Naturlichkeit 0,3

Beschreibung landwirtschaftlich genutzt
Erhaltungszustand 1

Kompensationsbedarf 1.500,24 m?
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Biotopwertigkeit des geplanten Zustandes

Biotop
Gartenland Mafinahmefldche 1 Mafinahmefldche 2
mit Bepflanzung mit Pflanzbindung extensive Ackerfldche
Flache 1.275,95 m? 1.248,00 m? 258,40 m?
Naturlichkeit 0,4 0,6 0,8
Beschreibung Wohngarten Straucher / Baume (Extensive
Ackerflache)
Erhaltungszustand 1 1
Wertigkeit 510,38 m? 748,80 m? 206,72 m?
Wertigkeit gesamt: 1.465,90 m?

Die Betrachtung der Flache mit Pflanzbindung als geschlossene Geholzpflanzung
zur Ortsrandeingrinung stellt die Abgrenzung zur landwirtschaftlich genutzten Flache
dar und stellt damit einen okologischen Ausgleich dar

Die private Grunflache mit Pflanzbindung am sudlichen Gebietsrand ist mit ein-
heimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen.
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13. Anregungen, Auflagen und Hinweise der Trager 6ffentlicher Belange

Nach Einsicht in die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange wurden
nachfolgende Hinweise, Anregungen und Bedenken beachtet:

1. Landesverwaltungsamt
1.1 Obere Abfallbehtrde
Hinweise wurden in die Begriindung unter 8.4. eingearbeitet

2. Landkreis Kothen
2.1 Bereich Brand- und Katastrophenschutz
Hinweise wurden in die Begrindung unter 8.5. eingearbeitet
2.2  Strallenverkehrsamt
Hinweise wurden in die Begriindung unter 8.6. eingearbeitet
2.3 Umweltamt
Die Mal3nahmeflachen wurden als , T-Linien* dargestellt und ausfiihrlich
beschrieben hinsichtlich zu pflanzender Arten sowie erforderlicher
Pflegemalnahmen.
2.4  Untere Abfallbehorde
Hinweise wurden in die Begrindung unter 6.5.1 eingearbeitet.
2.5 Untere Immissionsschutzbehoérde
Hinweise wurden in die Begriindung unter 6.5.2 eingearbeitet.
3. Landesamt fur Verbraucherschutz
Hinweise wurden in der Begriindung unter 8.7 eingearbeitet

4, Landesamt fur Geologie und Bergwesen
Hinweise wurden in die Begriindung unter 8.5 (Hydrogeologie) und
8.8 (Bergbauliche Belange) eingearbeitet

5 Landesamt flr Vermessung und Geoinformation
Die Hinweise wurden in die Begriindung unter 8.9 eingearbeitet.
Die Erlaubnis zur Vervielfaltigung wird auf der Planunterlage nachgewiesen.
Der B-Plan wird entsprechend der Verwaltungsvorschrift zur Herstellung von
Planunterlagen fur Bauleitplane auf einem Planwerk hergestellt.

6 envia Netz
Die Hinweise wurden in die Begriindung unter 8.5 eingearbeitet.

7 MIDEWA GmbH
Die Hinweise wurden in die Begrindung unter 8.10 eingearbeitet
Die vorhandene Telekommunikationslinie wurde in den Plan Gbernommen

8 Gesellschaft fur Abfallwirtschaft Kéthen mbH
Die Hinweise wurden in die Begrindung unter 8.5 eingearbeitet.

9 Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
Die Hinweise wurden in die Begrindung unter 3. und 9.5 eingearbeitet.

10. Abwasserzweckverband Ziethetal
Die Hinweise wurden in die Begrindung unter 6.3 Entwasserung
eingearbeitet.
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14. Pflanzliste

Die Pflanzliste beinhaltet Baume und Straucher zur Bepflanzung der privaten
Granflachen. Neben diesen ausgewahlten Baumen und Strauchern ist auch nach
Bedarf die Bepflanzung mit Obstbaumen zulassig.

Laubbdume / Obstgehélze, Baumpfahlverankerung Stammumfang 8-10 cm

Laubbaume / Obstgeholze

Acer campestre - Feldahorn

Acer pseudeoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus exelsior - Gemeine Esche
Quercus robur - Stieleiche

Apfel-Hochstamme

- Landsberger Renette

- Roter Boskopp

- Roter Winterstettiner

- Schéner von Nordhausen
- Gruner FUrstenapfel

Birnen-Hochstamme
- Friihe aus Trevoux

- Gellerts Butterbirne
- Grol3er Katzenkopf
- Gute Luise

- Cardinale

Pflaumen-Hochstamme
- Czar

- Emma Leppermann

- Ontariopflaume

- Wangenheim

SiBkirschen-Hochstamme
- Blttners Rote Knorpel

- Knauffs Schwarze

- Querfurter Kénigskirsche

- Werdersche Braune
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Straucher, Pflanzgré6e min. 30-40 cm

Straucher

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Gemeine Haselnuss
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiRdorn
Hippophae rhamnoides - Sanddorn

Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Salix cinerea - Grauweide

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
Prunus padus - Traubenkirsche
Ribes uva-crispa - Wilde Stachelbeere
Ribes nigrum - Schwarze Johannisbeere
Ribes rubrum - Rote Johannisbeere

Kéthen, den 12.07.2005

R A N TN

érbeiter / Reinhard Pahl
Dipl. Ing. (FH) Bau
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3. Innerdrtliches Freiraumsystem, Siedlungsentwicklung

Erhalt und Entwicklung des innerrtlichen Freiraumsystems
Erhalt  Entwickiung
[ - Erhalt und Entwicklung landschafts- und ortsbildprégender
Siedlungsrénder, Eingriinung mindestens 20m breit
(mehrrethige Hecke oder Streuobstwiese)
Erhalt der Innertrlichen Grinfléchen:

Dauerkieingérten

Parkanlage

9 Friedhof

Sportanlagen

Anforderungen an die Bauleitplanung,
Kompensation- und AusgleichsmafRnahmen

Art der mdglichen Eingriffe:
V‘@j Wohnbaufléchen

Aligemeine Wohngebiste
N(M)¢] Gemischte Baufiichen
W) Dorfgeblete
L) ] Mischgeblete
Gewerbliche Baufiichen
Gewerbegebiete

geplante bauliche Nutzung aus Sicht der Landschaftsplanung
abzulehnen

mit Einschréinkung vertretbar
vertretbar

- Alternativvorschldge aus Sicht der Landschaftsplanung

J— Radvyegevorscplag Frenz - Wlknitz - Edderitz,
Verbindung zwischen Internationalem Radweg R1 Berlin -

Den Haag und geplantem Naherholungsgebiet
Edderitzer Kiessee

- Mogliche RadWegefuhrung innerhalb Kleinpaschiebens

Trassenvaranten Neubau Bundesstrasse Bén
e S(idvariante (S)

sssesanes  Nordvariante 2 (N2)

nmmue=ss  Nordvariante 1 (N1)

mmasmn  amaingamear Varlai if vae R4 .ond aia



geplante bauliche Nutzung aus Sicht der Landschaftsplanung
abzulehnen

mit Einschrénkung vertretbar
vertretbar

- Altemativvorschldge aus Sicht der Landschaftsplanung

Radwegevorschlag Frenz - Willknitz - Edderitz,
Verbindung zwischen Internationalem Radweg R1 Berlin -
Den Haag und geplantem Naherholungsgebiet
Edderitzer Kiessee

- Mbgliche Radwegefithrung innerhalb Kleinpaschlebens

Trassenvarianten Neubau Bundesstrasse Bén

=== Sldvariante (S)

weesrert Nordvariante 2 (N2)

w==u==  Nordvariante 1 (N1)

men=n=n gameinsamer Verlauf von N1 und N2

— alternativer Verlauf von Tellstlicken der Trassenveridufe

- VOrschiége zur Trassenflthrung seitens des
Landschaftsplanes in Tellbereichen

= = = geplanteTrassenfihrung Erdgasleitung Bernburg/PelRen-Wiederitzsch

Trassenvarianten Neubau 110-kV-Freileltung Kénnem-Kdthen

—— Trassenfihrung Variante1: Vorzugsvariante nach Umweltvertraglich-
keitsstudie zum Vorhaben und aus Sicht des Landschaftsplanes

—p—  Trassenflihrung Variante 2

Flachen fur Ausgleichs- und Kompensationsmafinahmen

Alle Flachen fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft siehe
"2. Schwerpunktbereiche fiir Manahmen zur Entwickiung von Natur und Landschaft’

StraRen

Bahnlinie

derzeit im Rickbau befindliche Bahnlinie
Européischer Fernradweg R1
Radwanderweg Ziethetal

Wege (teilweise unbefestigt)

Grenze Untersuchungsraum
Gemeindegrenze



	BPlan Nr.45
	Begründung

