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Sandersdorf und umfallt die Flurstiicke 235, 17/2 aus Flur 4 sowie Flurstiicke
66 und 242 aus Flur 5 und Teile der Flurstiicke 74/1 und 73/8 (BahnhofstraRe).
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A. Vorbemerkungen

1. Gesetzliche Grundlage

Die Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414).

Zugehorige Verordnungen sind:

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) vom 23.01.1990

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990

- Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt vom 9. Febr. 2001, zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 19.07.2004 (GVBI. LSA Nr. 39/2004)

Folgende Bundes- und Landesgesetze wurden bei der Planung hinzugezogen:

- Regionales Entwicklungsprogramm (REP) fur den RB Dessau vom 30.01.1996
- Anderung des REP vom 21.03.2000
- Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 (BauRoG) vom 18. August 1997 (BGBI. | S
2081), geandert durch Gesetz vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S 2013)
- Bundesimmissionsschutzgesetz BImSchG i.d.F. der Bekanntmachung vom
26.09.2002 (BGBI. | S 3830)
4. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
4. BImSchV
-16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
16. BImSchV
DIN 18005 Schallschutz im Stb. Beiblatt 1
- Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193)
- Naturschutzgesetz NatSchG LSA vom 23. Juli 2004 (GVBI. LSA Nr. 41/2004)
- Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21. Okt. 1991 (GVBL
LSA Nr. 33/1991), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.08.2002
- Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPLG) vom 28. April 1998
(GVBI. LSA Nr. 16/1998), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 27. August
2002 (GVBI. LSA Nr. 47/2002)
- Gesetz uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-
LSA) vom 23. August 1999 (GVBI. LSA Nr. 28/1999)
- Regionales Teilgebietsentwicklungsprogramm fir den Planungsraum Goitzsche
(MBI. LSA Nr. 42/1997)
- Bodenschutz-Ausfiihrungsgesetz BodSch AG LSA vom 02. April 2002
- Verordnung Uber die Bodenordnung nach dem BauGB (VO Bod) vom
31.10.1991, zuletzt geadndert durch Verordnung vom 19.03.2002 (GVBI. S. 130)
- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. I. S. 502)
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2. Ziele der Raumordnung

Fir die Bauleitplanung besteht gemaR § 1 Abs. 4 BauGB eine Anpassungspflicht an
die Ziele der Raumordnung.

Am 30.01.1996 wurde durch die Landesregierung das Regionale Entwicklungs-
programm (REP) fur den Regierungsbezirk Dessau beschlossen. Damit ist eine
Grundlage fir die Beurteilung der Planungsvorhaben in den Gemeinden geschaffen.
Fur die Bauleitplanung besteht gemalR § 1 Abs. 4 BauGB eine Anpassungspflicht an
die Ziele der Raumordnung.

Gegenwartig stellt die Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
einen Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion auf. Bis zum Inkrafttreten
des Regionalen Entwicklungsplanes ist weiterhin das Regionale Entwicklungs-
programm (REP) fur den Regierungsbezirk Dessau vom 30. Januar 1996 (MBI. LSA
Nr. 22/1996 S. 557) zuletzt gedndert am 21.03.2000 (MBI. LSA Nr. 11/2000 S. 331)
die Rechtsgrundlage.

Die Gemeinde Sandersdorf ist im REP weder als Siedlungsschwerpunkt noch als
Grundzentrum ausgewiesen. Sie mufd sich daher hinsichtlich der Bauflachen-
ausweisung unter Bericksichtigung der Bevdlkerungsentwicklung auf den Eigen-
bedarf beschranken.

Nach dem festgestellten Entwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Sandersdorf befindet sich das Plangebiet in einem als Mischgebiet ausgewiesenen
Bereich von ca. 13 ha Gréle. Die Entwicklung von ca. 0,83 ha als Wohnbauflache
widerspricht nicht den zulassigen Nutzungen in einem Mischgebiet.

Mit der Ausweisung von ca. 0,83 ha Bauflache und der Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ist der Bebauungsplan Nr. 17 mit den Zielen der
Raumordnung und Regionalplanung vereinbar.
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B. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1. Verfahren

Der Gemeinderat Sandersdorf hat fir das Gebiet "An der Eisenbahn" am 08.07.2004
in Offentlicher Gemeinderatssitzung die Aufstellung eines Bebauungsplanes
beschlossen, um bauplanungsrechtliche Voraussetzungen fir die ErschlieRung und
Bebauung zu schaffen. Der Beschlu wurde im Amtsblatt der Gemeinde am
16.07.2004 offentlich bekanntgemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemaR § 3 (1) Satz 1 BauGB in
Form einer offentlichen Auslegung in der Zeit vom 13.12. 2004 bis 20.01.2005
durchgefihrt, um die im Flachennutzungsplanentwurf enthaltenen Informationen
weiter auszuspezifizieren. Parallel dazu erfolgte die Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Der dann erarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Rahmen der formalen
Auslegung gemal § 3 (2) BauGB vom 14.03.2005 bis zum 20.04.2005 offentlich
ausgelegt.

Eine Verfahrensubersicht Uber die Aufstellung o.g. Bebauungsplanes wird dem
fertiggestellten Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

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

2. Erforderlichkeit der Aufstellung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Flachennutzungs-
planentwurf der Gemeinde Sandersdorf innerhalb einer Mischbauflache.

Gemal § 6 BauNVO dienen Mischgebiete gleichermallen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Die im FNP-Entwurf an der betreffenden Stelle ausgewiesene Mischbauflache hat
eine Grofde von ca. 13 ha; das durch den Bebauungsplan Nr. 17 zu beplanende
Gebiet nur eine GroRe von ca. 0,83 ha. Die hier geplante Wohnbebauung ist somit
flachenmaRig als sehr untergeordnet anzusehen, so dass einer Durchmischung der
Nutzungsarten in der zukilnftigen weiteren schrittweisen Planung flr dieses
Gesamtgebiet nichts im Wege steht.

Demnach wird der Bebauungsplan Nr. 17 gemafR § 8 (2) BauGB vollstandig aus dem
Flachennutzungsplanentwurf entwickelt.

Die Flurstlicke 235, 17/2 aus Flur 4 sowie Flurstiicke 66 und 242 aus Flur 5 der
Gemarkung Sandersdorf befinden sich im Privateigentum.

Da sich die Flurstiicke 235 und 17/2 westlich und die Flurstiicke 66 und 242 6stlich
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der BahnhofstraRe befinden, wird ein Teil der Flursticke 74/1 und 73/8
(BahnhofstralRe) in den Geltungsbereich des Plangebietes mit einbezogen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll das Planungsrecht fir eine
Wohnbebauung hergestellt werden. Der Bebauungsplan Nr. 17 dient folgenden
Zielen und Zwecken:

- Schaffung bauplanungsrechtlicher und bauordnungsrechtlicher Gesetzlichkeiten
fur die bauliche Nutzung und samtliche bauliche Malinahmen fiir dieses
Baugebiet

- Ermittlung von griinordnenden MaRnahmen zur Kompensierung des Eingriffs

3. Realisierung

Es besteht groRes Interesse, die Flurstiicke 235, 17/2, 66 und 242 als Wohnbauland
zu entwickeln. Dieses Anliegen wurde an die Gemeinde Sandersdorf herangetragen.
Es steht in Ubereinstimmung mit den gemeindlichen Interessen zur Entwicklung der
Ortschaft Sandersdorf.

Die betreffenden Flurstiicke sind zum Teil mit seit [Angerer Zeit nicht mehr genutzten
Gebduden in unterschiedlichen Stadien des Verfalls bebaut, die einen negativen
EinfluR auf das Ortsbild austiben. Die Neuversiegelung von Flachen im Rahmen der
geplanten Bebauung wird daher zu einem nicht unerheblichen Teil durch den Abriss
der desolaten Gebaudesubstanz kompensiert.

Da ausschlieRlich die Gemeinde Planungshoheit liber die Flachen ausiiben kann,
obliegt es der Entscheidung der Gemeinde, Uber die Aufstellung eines
Bebauungsplanes zu befinden.

Die Gemeinde Sandersdorf hat nach § 11 BauGB die M&glichkeit, einem Dritten
durch einen stadtebaulichen Vertrag die Vorbereitung und Durchfiihrung der
stadtebaulichen MaRnahmen zu Ubertragen. Die Gemeinde Sandersdorf bindet fir
die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,An der Eisenbahn* einen Dritten.
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C. Beschreibung des Baugebietes

1. Lage, GroRe, Infrastruktur

Das Baugebiet liegt in Zentrumsnahe der Gemeinde Sandersdorf. Westlich des
Gebietes befindet sich eine Kleingartenanlage. Im Norden verlauft in Ost-West-
Richtung die Bahnstrecke Bitterfeld - Stumsdorf. Die Gleisanlage bildet die
Nordgrenze des Plangebietes.

Das Plangebiet ist in seinem 0&stlichen Teil (6stlich der BahnhofstralRe) durch eine
Mauer von den Bahnanlagen getrennt. Nordlich der Gleise befindet sich der
ehemalige Bahnhof von Sandersdorf und weitere Wohn-Misch-Bebauung aus
mehrgeschossigen Gebduden. Nach Westen schlieRen Gartengrundsticke mit
Wohnbebauung an. Auf der Sidseite setzt sich die weitere Wohn-Misch-Bebauung
der Gemeinde Sandersdorf fort, beginnend mit einer Gaststatte auf der Ostseite der
Bahnhofstralde. Der 6stliche Teil des Plangebietes ist fast vollstandig von Mauern
umschlossen.

Der westliche Teil des Plangebietes grenzt nur im Zufahrtsbereich unmittelbar an die
BahnhofstralRe. Die eigentliche Bauflache ist durch die Bebauung (zweigeschossige,
einzeln stehende Wohnh&user) entlang der Westseite der Bahnhofstralle von dieser
StralRe getrennt.

Das Plangebiet umfasst ca. 0,83 ha Grundflache. Die (iberbaubare
Grundstucksflache wird durch die vorgesehene Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
begrenzt.

Das Gelénde selbst wird durch die mittig gelegene, in Nord-Sid-Richtung
verlaufende Bahnhofstralle sowie zwei neu anzulegende, nach Osten und Westen
von der Bahnhofstralle abzweigende Planstra3en erschlossen.

Durch die geplante Bebauung wird ein stadtebaulicher Mi3stand beseitigt, der durch
den Verfall der dort vorhandenen, seit Jahren ungenutzten Bausubstanz und
Auflenbereiche entstanden ist.

Unter Punkt E - Erschliefung wird n&her auf die einzelne Ver- und Entsorgung wie
Wasser, Abwasser oder Regenwasser eingegangen.
2, Bestand und Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke 235, 17/2 der Flur 4 sowie die Flurstlicke 66 und 242 der Flur 5 der
Gemarkung Sandersdorf befinden sich im Privateigentum.

Baulichkeiten oder Flachen, die dem Denkmalschutz unterstehen, sind im Baugebiet
nicht vorhanden. Nach dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Plangebiet keine
archaologischen Kulturdenkmale bekannt.

Dennoch wird auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwarteter
archaologischer Funde oder Befunde hingewiesen. Nach § 9 (3) des
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Denkmalschutzgesetzes fir Sachsen-Anhalt sind Funde mit Merkmalen eines
Kulturdenkmals unverandert zu lassen, eine wissenschaftliche Untersuchung der
Funde ist zu ermdglichen.

Altlasten

Altlastverdachtige Flachen sind Grundstuicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert
oder abgelagert worden sind (Altablagerungen) oder Grundstiicke stillgelegter
Anlagen (Altstandorte), bei denen der Verdacht besteht, dass schadliche
Bodenveranderungen oder Gefahren fur die Allgemeinheit hervorgerufen werden.
Der Handlungsbedarf flir Altlasten ergibt sich aus Angaben einer beprobungslosen
Erstbewertung.

Im Plangebiet selbst ist nach gegenwértigem Kenntnisstand ein Altstandort, im
Altlastenkataster des Landkreises Bitterfeld mit der Kataster-Nummer 5194
registriert, bekannt:

In der ehemaligen Reparaturwerkstatt Nuckelt wurden seit 1939 Autos und
Motorréder repariert. Ergebnisse von Bodenuntersuchungen zu dieser Fldche liegen
dem Landkreis jedoch nicht vor. Bei Bauarbeiten auf der Fldche ist zu beachten,
dass die Entsorgung und der Wiedereinbau von Aushubmaterial entsprechend der
"Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen /
Abféllen", Mitteilungen der Lé&nderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 vom
06.11.1997, aktualisiert in der Fassung vom 06.11.2003, zu erfolgen hat.

(Auszug aus Stellungnahme LK Bitterfeld vom 14.09.2004).

Sollten wahrend der Bauarbeiten durch organoleptische Auffalligkeiten (z.B. Geruch,
Farbung des Bodens) Hinweise auf weiteren Altlastverdacht gefunden werden, ist die
untere Abfallbehorde des Landkreises Bitterfeld einzubeziehen.

Kampfmittelverdachtsflachen

Bei Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden MalRnahmen hat grundséatzlich
eine Abprifung der Flachen auf Kampfmittelfreineit zu erfolgen. Nach bisherigen
Erkenntnissen ist das Plangebiet nicht als Kampfmittelverdachtsflache eingestuft.

Abfall

Die abfall- und bodenschutzrechtliche Zustandigkeit liegt bei der unteren Abfall- und
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Bitterfeld.

Wahrend der Bauphase ist auf eine rechtskonforme Erdstoff- und Abfallhaltung zu
achten. Bei der Erdstoffhaltung wird zwischen Mutterboden und Bodenaushub (nach
DIN 180196) unterschieden. Der Mutterboden muss nach § 202 BauGB und des
BBodSchG §§ 1, 2 und 4 in seiner Funktion erhalten bleiben und somit einer
weiteren Verwendung zugefihrt werden. Fir den Einbau von Bodenaushub gelten
die Zuordnungswerte nach LAGA (Technische Regeln fur die Verwertung, vom
06.11.1997, in derzeit giltigen Fassung), wobei der Einbau von Bodenaushub auf
dem Grundstiick nur mit Gehalten < Z 0 zulassig ist.

Der anfallende Bodenaushub ist in Abstimmung mit der zustandigen unteren
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Abfallbehtrde- des Landkreises Bitterfeld unter Beachtung des KrW-/AbfG
(Kreislaufwirtschafts - und Abfallgesetz) ordnungsgemaf und schadlos zu verwerten
Das Verbringen von Baustellenabfallen auf dem Grundstiick ist zu unterlassen. Der
Nachweis fur eine ordnungsgeméfle Abfallentsorgung ist Voraussetzung flr die
Bauabnahme.

Auf den Grundstilicken ist eine geeignete Stellflache flr die Abfallbehalter, die der
kommunalen Abfallentsorgung angeschlossen sind, zu schaffen. Die Abfall-
beseitigung erfolgt Uber das beauftragte Entsorgungsunternehmen.

Grundwasser

Das Plangebiet wird vom Grundwasserwiederanstieg nach Einstellung von
Entwasserungsmalinahmen in den ehemaligen Tagebauen gepragt sein. Die LMBV
mbH weist in ihrer Stellungnahme vom 02.02.2005 darauf hin, dass die sich
einstellenden Grundwasserverhéltnisse bei den Baumallnahmen zu berlicksichtigen
sind. Hierzu wird folgendes ausgefiihrt:

"Ausgehend vom derzeitigen Arbeitsstand der hydrologischen Modellierung wird sich
ein mittlerer Grundwasserstand von +79 m NN einstellen. Bei Anderung der
Randbedingungen, wie zum Beispiel die Wasserhéhe im Kihlen Grund, ist ein
Anstieg bis zu +81 m NN mdglich: Diese Angaben sind N&herungswerte, da das
Modell mit Mittelwerten arbeitet. Die lokalen hydrologischen Verhaltnisse sollten
durch ein Baugrundgutachten erkundet werden."

3. Gegenwartige Nutzung

Der 6stlich der Bahnhofstral’e gelegene Teil des Plangebietes besteht tiberwiegend
aus einer ehemaligen Gartenflache, deren gartnerische Nutzung vor Jahren
eingestellt wurde.

Das Gelande ist vollig verwahrlost und weitestgehend mit Ruderalvegetation
Uberwuchert. Die spéarlich vorhandenen Obstbdume sind mangels Pflege stark
verkimmert, aul3erdem Uberaltert und teilweise abgestorben. Das Gelande ist im an
die BahnhofstralRe angrenzenden Teil stark vermuillt und mit Unrat (bersat. Der hier
befindliche Schuppen ist zusammengefallen.

Die auf dem Grundstick befindliche Garage wird privat genutzt. Sie soll auch
weiterhin erhalten bleiben. Durch den weiteren Bestand des ca. 3,40 m hohen
Gebaudes wird gleichzeitig eine Abschirmung zu den Betriebsgerduschen der
benachbarten Gaststatte mit Biergarten erreicht.

Der auRerste Ostzipfel (ca. 270 m?) wird derzeit noch gartnerisch genutzt. Hier
befindet sich neben einigen Schuppen eine Rasenflache.

Der Bereich des Plangebietes westlich der BahnhofstralRe ist mit einem zwei-
geschossigen, leerstehenden Wohnhaus, einer nicht mehr betriebenen Motoren-
werkstatt, einem seit langer Zeit nicht mehr genutzten Schwimmbecken und
mehreren kleineren Schuppen und Nebengelassen, die total oder sehr stark zerfallen
sind, bebaut.
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Der nordliche -Bereich (um das Wohngebaude herum und weiter westlich) wird als
Lagerflache fir Bodenaushub und Bauschutt benutzt.

Sudlich davon, im Bereich der ehemaligen Werkstatt, befindet sich eine Freiflache,
die vormals der Betriebshof der Werkstatt war. Sie dient teilweise zur Ablagerung von
Schrott und Baumaterialien.

Der weiter westlich anschlieRende ehemalige Gartenbereich wird z. Zt. durch die
Mieter des an der Bahnhofstralle befindlichen Wohnhauses als Waschetrockenplatz
und Grinbereich genutzt. Das zerstérte Schwimmbecken im hinteren Teil des
ehemaligen Gartens ist fast vollstandig mit Mill gefulit.

Fast das gesamte Gelande ist mit mehr oder weniger verfallenen Mauern umgeben.

-10 -
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D. Geplante bauliche Nutzung

Die Art und das Maly der baulichen Nutzung ist in den Textlichen Festsetzungen
festgeschrieben.

Im Plangebiet sollen Ein- und / oder Mehrfamilienhauser entstehen und somit durch
eine sinnvolle stadtebauliche Nutzung dem Zustand der volligen Verwahrlosung ein
Ende gesetzt werden.

Das Plangebiet ist mit zweigeschossiger Bebauung als Héchstmal ausgewiesen. Mit
dieser gewahlten Bauform soll der in der Umgebung vorherrschenden typischen
Bauweise Rechnung getragen werden. Es ist als Bindeglied zwischen dem nordlich
angesiedelten mehrgeschossigen Wohnungsbau der Neubaugebiete und dem sich
weiter sidlich erstreckenden Ortskern mit seiner Uberwiegend ein- bis zwei-
geschossigen Bauweise anzusehen.

Neben der Wohnbebauung sind auch die weiteren baulichen Nutzungen mdglich, die
in einem Allgemeinen Wohngebiet ohne Einschréankungen zuldssig sind (§ 4 Abs. (2)
BauNVO).

Die im Entwurf des Bebauungsplanes vorgeschlagenen Parzellierungen stellen
lediglich einen unverbindlichen Planungsvorschlag dar, so dass bei Erfordernis die
Anzahl und Grofe der entstehenden Baugrundstiicke geandert werden kann.

Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen und Carports (Uberdachte PKW-
Einstellplatze) ist auch auRerhalb der Baugrenze zulassig.

Weitere ortliche Bauvorschriften sind den Textlichen Festsetzungen zu entnehmen.
Auf eine offentliche Ausweisung von Kinderspielflachen wird verzichtet, da die
Hausgrundstlicke im Plangebiet gentigend Freiflache als Spielflache flr kleinere
Kinder im privaten Bereich bieten, der nicht ausgewiesen zu werden braucht.

Der nachstgelegene offentliche Spielplatz befindet sich ca. 300 m entfernt in
sltidostlicher Richtung in einer groBen Griinanlage neben dem Rathaus. Er ist
bequem und sicher Gber die Bahnhofstral’e zu erreichen.

Das Plangebiet wird vom stillgelegten Bahngelédnde durch eine Einfriedung
abgegrenzt. Blendungen in Richtung Bahngelénde sind auszuschlielen.

Mit den Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung ist eine Anpassung an
die vorhandene Wohnbebauung und die értliche Umgebung gegeben.

Die vorhandene BahnhofstralRe wird als StralRenverkehrsflache ausgewiesen, wie es
ihrer derzeitigen und auch weiteren Nutzung entspricht.

Es wird empfohlen, dass die Abstandsflachenberechnung auf die Hohe der
zukinftigen ErschlieBungsstral’e vor dem jeweiligen Grundstiick zu beziehen ist.
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E. ErschlieBung / Ver- und Entsorqung

1. VerkehrserschlieBung

Die geplanten Baugrundsticke sollen Uber die Bahnhofstrale (Richtungsverkehr)
und die daran anzubindenden, in Ost-West-Richtung verlaufenden 2 Planstralen
verkehrsseitig erschlossen werden. Die Bahnhofstralle ist eine nichtklassifizierte
Stralle, so dass keine Vorgaben fur Knotenpunktabstéande zu berlicksichtigen sind.

Die anzulegenden ErschlieffungsstralRen werden mit Wendehammer entsprechend
,Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieRungsanlagen“ (EAE 85/95) geplant. Die
nach Westen verlaufende ErschlieBungsstralle erhélt einen Wendehammer flr
Lastkraftwagen bis 10 m Lange und 3-achsige Mullfahrzeuge. Die &stliche Stralle
erhalt einen Wendehammer fiir Personenkraftwagen.

Bei der Pianung der ErschlieBungsstrallen sind im Bereich der Einmindungen auf
die Bahnhofstralle die vom Planungsbiro der DB AG (IPRO Projekt Dresden)
vorgesehenen Bahnlbergangssicherungsanlagen (Lichtsignalanlagen) zu beachten.

Far die erforderlichen ErschlieRungsstrallen werden die Namen "Eisenbahnstralle"
fir die westliche und "Signalweg" fir die dstliche Stral’e vorgeschlagen.

Die Grundstiicke des Plangebietes erhalten jeweils nur eine Einfahrt.

Die neuen Anbindungen sind nach den gultigen Richtlinien fir Anlagen von Stralien
zu planen und auszufihren.

Die Errichtung von privaten Stellplatzen, Garagen und Carports (iberdachte PKW-
Einstellplatze) ist auch aullerhalb der Baugrenze zulassig.

Die privaten Stellplatze und Garagen sind auf den Grundstlicken so anzuordnen,
dass sie ihren Zweck — Aufnahme des ruhenden Verkehrs — erfullen.

Die verkehrliche Erschlieung der Grundstiicke fiir die Millabfuhr und fur die
Feuerwehr ist zu beachten. Die Belange der Feuerwehr und Millabfuhr sind bei der
ErschlieRungsplanung zu berlicksichtigen.

Werden im Zusammenhang mit der Erschlielungs- bzw. Bautétigkeit offentlicher
Verkehrsflachen (Fahrbahnen, Gehwege) eingeschrankt, ist gemal § 45 (6) der

Strafenverkehrsordnung bei der unteren Verkehrsbehdrde ein Antrag auf Anordnung
verkehrsregelnder Malinahmen zu stellen.

2. Schmutzwasser

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

Das Abwasser ist so zu beseitigen, dass Gefahren fir die menschliche Gesundheit
und die Umwelt nicht auftreten kénnen. Um negative Beeintrachtigungen des
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Erdreichs und des Grundwassers auszuschliefen, sind die Bauausflihrungen
entsprechend der DIN 19543 ,Allgemeine Anforderungen an Rohrleitungen fur
Abwasserkanale und —leitungen® vorzunehmen.

Die Gemeinde Sandersdorf ist Mitglied im Abwasserzweckverband ,Westliche
Mulde®.

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt in der Gemeinde im Trennsystem. Die
Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes Uber das 6ffentliche Netz ist méglich
durch den Anschluf3 an den in der Bahnhofstralie verlaufenden Schmutzwasserkanal
(DN 600 Stzg.)

Die Forderungen der Entwasserungssatzung des Verbandes sind einzuhalten.
Dies betrifft insbesondere die Regelung, dass pro Grundstiick ein Schmutzwasser-
hausanschluss vorzusehen ist.

Mit der Bauausfihrung darf erst begonnen werden, wenn der Verband der
Ausfihrungsplanung zugestimmt hat. Bestandteil der Zustimmung ist eine
Zusammenstellung aller Unterlagen, die fir die spatere Ubergabe der Anlage an den
Verband notwendig sind.

3. Trinkwasser / Loschwasser

Die Wasserversorgung der Gemeinde Sandersdorf wird durch die MIDEWA GmbH
Bitterfeld sichergestellt. Im ¢stlichen Teil der BahnhofstralRe befinden sich Anlagen
zur Trinkwasserversorgung (Trinkwasserleitung DN 80). Die Trinkwasserversorgung
des Plangebietes Uber das 6ffentliche Netz - Anschlul an die o0.g. Trinkwasserleitung
DN 80 - ist mdglich.

Bei der Errichtung der Ver- und Entsorgungssysteme ist auf die Einhaltung der
Vorschriften zum Schutz des Trinkwassers zu achten und es sind keine
Verbindungen zu anderen Rohrleitungen oder Abwasseranlagen zuzulassen.

Nach der Verlegung der TW-Leitungen sind die hygienischen Vorschriften (u.a.
Freigabeuntersuchung) einzuhalten.

Der Loschwasserbedarf fur den Ldschbereich ist nach dem Technischen Regelwerk
festzulegen. Der Loschwasserbedarf fur den Grundschutz im Plangebiet betragt

48 m*/h fiir einen Zeitraum von 2 Stunden. Der abwehrende Brandschutz obliegt den
Stadten und Gemeinden.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

4. Regenwasser

Der Regenwasserabfluss ist durch geeignete Malnahmen zu minimieren (minimale
Versiegelung, durchlasssige Pflasterstruktur udgl.). Das anfallende Regenwasser
sollte auf den Grundstiicken versickert bzw. zur Brauchwassernutzung verwandt
werden.
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Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser (Grund- und
Oberflachengewasser) ist nach dem Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt
eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde zu beantragen.
Auch fur die Ableitung von Niederschlagswasser von befestigten Flachen und der
gezielten Versickerung (Sickerschacht, Versickerungsmulden, usw.) ist bei der
Wasserbehorde die Erlaubnis einzuholen.

5. Elektroenergieversorgung

Die Energieversorgung der Gemeinde Sandersdorf wird durch die envia
Mitteldeutsche Energie AG (enviaM) sichergestellit.

Fur die Energieversorgung des Plangebietes ist die Verlegung neuer Leitungen als
Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes erforderlich.

Zu den Versorgungsleitungen sind festgelegte Mindestabstdande einzuhalten
entsprechend den glltigen Vorschriften; vorhandene Kabel dirfen nicht tberbaut
oder in ihrer Lage verandert werden.

6. Telekommunikation

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes ist eine
Erweiterung der Anlagen erforderlich. Erforderliche Abstimmungen dazu sind im
Rahmen der ErschlieBungsplanung zwischen der Telekom AG und dem
ErschlieBungstrager zu fihren.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekom-Netzes ist der Beginn und Ablauf der

ErschlieBungsmalnahmen vor Baubeginn, mindestens 6 Monate vorher, schriftlich
bei der Deutschen Telekom AG anzuzeigen.

7. Gasversorgung

Die Gemeinde Sandersdorf wird bereits durch die Mitteldeutsche Gasversorgung
GmbH (MITGAS) mit dem Energietrager Erdgas versorgt. Zur gastechnischen
Versorgung des Plangebietes ist eine Erweiterung der bestehenden Anlagen

erforderlich.

Die nachstgelegene Mitteldruck-Gasleitung (MDL 736) verlauft entlang der
Bahnhofstrale.

Die MITGAS GmbH ist an einer Versorgung des Plangebietes sehr interessiert.
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F. Naturhaushalt

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortschaft Sandersdorf und somit weder in einem
Landschaftsschutz- noch in einem Naturschutzgebiet. Das Vorhaben berihrt kein
bestehendes oder geplantes Naturschutzgebiet direkt oder indirekt durch
weiterreichende Wirkungen. Es liegen auch keine Daten Uber Natur- oder
Bodendenkmaler nach dem NatSchG LSA vor.

Schutzgebiete nach EU-Recht sind ebenfalls nicht betroffen.

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

Zur Sicherung und zum Schutz des abzutragenden Oberbodens sind die DIN 18915
(Bodenarbeiten) und DIN 18300 (Erdarbeiten) zu beachten. Diese DIN Vorschriften
stellen den Schutz des Oberbodens und die Wiederverwendung bei BaumalRnahmen
sicher und schlieRen die Zerstérung weiteren Bodens aus.

Hinsichtlich des Zeitraumes der Baumafinahmen ist zu beachten, dass nach dem
Naturschutzgesetz LSA Hecken und Gebiische ausschlieRlich in der Zeit vom 01.
September bis 28. Februar und Baume mit Bruthéhlen und Horsten ausschlief3lich
vom 01. Oktober bis 31. Januar zu entfernen bzw. abzuschneiden sind.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes handelt es sich um private Griinflachen,
die um die Wohnhduser bewirtschaftet werden. Prinzipiell ist geboten, nur
standortheimische Strducher und Baume anzupflanzen. Auf Koniferen ist zu
verzichten.

Zur Sicherung des Naturhaushaltes sollen im Bebauungsplan Ausgleichs-
mafnahmen festgesetzt werden. Damit wird verhindert, dass die gesamte
Grundstticksflache von teilbefestigten Flachen, die nur anteilig auf die
Grundflachenzahl angerechnet werden kdnnen, Giberzogen wird.

Landespflegerische Mallnahmen missen zum Ziel haben, innerhalb des
Plangebietes einen Biotopverbund durch die Herstellung eines rdumlichen Kontaktes
der Lebensrdume untereinander und mit der umliegenden Landschaft zu sichern,
damit die fir den Artenerhalt notwendigen Austauschprozesse gewahrleistet werden
kénnen. MaRnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in das ¢kologische Geflige des
Raumes sollen folgende Funktionen erfillen:

- Einbindung der Bebauung in das Landschaftsbild

- Strukturierung des Raumgefiiges

- Bedeutung als Habitat fiir Végel und Insekten

- Schaffung von Vernetzungselementen, um den Artenriickgang bewirkenden
Prozessen entgegenzuwirken.
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Vernetzungselemente sind Hilfen fir die Wanderung von Tieren (in derem Gefolge
auch der Pflanzen). Entlang solcher Ausbreitungslinien wird der Artenaustausch
ermaglicht.

In der Ausgleichsermittlung sind die Flachen zu bestimmen, die in ihrer
Biotopfunktion durch den Eingriff betroffen sind. Der Ausgleich wird auf den Status
quo bezogen, somit gelten diese Flachen als Grundlage zur Ermittlung der
Ausgleichsflachen. Da Flachen unvermehrbar sind, kann nicht an jeder Stelle ein
Ausgleich in gleicher Qualitat erfolgen.

Die Renaturierung und Rekultivierung nicht beanspruchter Bereiche koénnen als
AusgleichsmaRnahmen fur den Eingriff in das Biotop- und Bodenpotential im Sinne
des § 20 NatSchG LSA anerkannt werden.

Der Eingriff in die Grundwasserneubildungsrate kann zum Teil durch Versickerung
auf den Grundstlicken ausgeglichen werden.

Die Erarbeitung eines detaillierten Grinordnungsplanes ist aufgrund der geringen
Ausdehnung des Gebietes nicht sinnvoll. Nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz ist
jedoch in der Abwé&gung auch Uber naturschutzrechtlichen Ausgleich zu entscheiden.
Deshalb erfolgen in der Begrtindung einige Aussagen in der Tendenz einer Eingriffs-/
Ausgleichsbilanz.

1. Darstellung von Art und Umfang des Eingriffes

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des NatSchG LSA (§ 18 Abs. 1) sind
Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen im besiedelten wie
im unbesiedelten Bereich, die die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréchtigen kénnen.

Eine Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Untersuchungsgebietes liegt vor,
wenn die belebten und unbelebten Faktoren des Naturhaushaltes und deren
Wirkungsgeflige (z. B. Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, der Wasserhaushalt und
Boden sowie die Erholung) in dem betroffenen Landschaftsraum gestort werden.

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist gegeben, wenn sinnlich
wahrnehmbare, die Landschaft pragende, gliedernde und / oder belebende Elemente
oder Sichtbeziehungen gestort werden.

Eine Beeintrachtigung des Erholungswertes einer Landschaft ist gegeben, wenn fiir
die Erholung nutzbare Anlagen oder Infrastruktureinrichtungen zerstort oder
eingeschrankt werden. Die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes beinhaltet in
der Regel auch die Beeintrdchtigung des Erholungswertes.

Der Verursacher eines Eingriffes ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen
innerhalb einer zu bestimmenden Frist wieder auszugleichen.

Falls ein Ausgleich am Ort des Eingriffes nicht mdglich ist, sind an anderer Stelle im
Landschaftsraum Ersatzmafnahmen durchzufihren, die geeignet sind, die durch
den Eingriff gestorten Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
entsprechend dem Eingriff ausreichend zu ersetzen (vgl. § 20 NatSchG LSA).
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2. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Brutto-Bauflache

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches umfaldt ca. 0,83 ha.

Der ostlich der Bahnhofstralle gelegene Teil des Plangebietes besteht aus einer
ehemaligen Gartenflache, deren gartnerische Nutzung, bis auf einen ganz geringen
Teil, vor Jahren eingestellt wurde.

Das Gelande ist voéllig verwahrlost und weitestgehend mit Ruderalvegetation
tiberwuchert. Die sparlich vorhandenen Obstbdume sind mangels Pflege total
verkiimmert, auRerdem Uberaltert und teilweise abgestorben. Das Gelande ist stark
vermullt und mit Unrat Gbersat.

Der Bereich des Plangebietes westlich der BahnhofstralRe ist mit einem
zweigeschossigen, ungenutzten Wohn-, einem nicht mehr betriebenen Werkstatt-
gebdude, einem seit langer Zeit nicht mehr genutzten Schwimmbecken und
mehreren kleineren Schuppen und Nebengelassen, die total oder sehr stark zerfallen
sind, bebaut.

GroRe Bereiche der AuRenflachen werden als Lagerflachen fiir Bodenaushub,
Bauschutt, Baumaterialien und Schrott benutzt.

Der weiter westlich anschlielende ehemalige Gartenbereich wird z. Zt. durch die
Mieter des an der Bahnhofstralie befindlichen Wohnhauses als Waschetrockenplatz
und Grlinbereich genutzt. Das zerstérte Schwimmbecken im hinteren Teil des
ehemaligen Gartens ist fast vollstandig mit Mill gefullt.

Das gesamte Gelande ist mit mehr oder weniger verfallenen Mauern umgeben.

Es ist geplant, finf Baume zu erhalten (Weilbuche und Robinie im &ulersten
Westen, SuRkirschbaum in der Mitte des westlichen Planbereiches, Kastanie im
Ostlichen Teil neben der vorhandenen Garage und Robiniengruppe in der Ostecke
des Plangebietes.

In der Anlage zur Begriindung werden die grinordnerischen Belange ausfihrlich
erlautert.

Versiegelungsbilanz vor Baubeginn:

versiegelte Flache (BahnhofstraRe) 88 m?
Pflasterflachen (Bahnhofstralke) 227 m?
offtl. Grinflache 22 m?
versiegelte Flache (Gebaude, Mauern) 939 m?
Hofflachen 1.180 m?
Zwischenlager Bodenaushub 970 m?
Gartenflachen 4.720 m?
7 Baume 140 m?
Gesamtflache 8.286 m*
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Bilanz nach Durchflihrung der BaumaRRnahmen :

Nettobauflache 6.092 m?
davon:

bebaubare Flache (GRZ 0,4) 2.437 m?
nicht Uberbaubare Flache 3.655 m?
Biotopwert

vor Baubeginn 2.221
nach Bauende 1.554

Ausgleichsplanung

A1: Im offentlichen Bereich sind 190 m? des Bankettstreifens (Nordrand der
Planstralen) mit Strduchern zu bepflanzen.
Dabei sind standortgerechte, einheimische Geholze entsprechend der Geholz-
und Pflanzenliste auszuwahlen.

A 2: Im offentlichen Bereich sind 220 m? des Bankettstreifens (Stidrand der
PlanstraRen und Wendehammer) mit Bodendeckern zu begriinen.
Dabei sind standortgerechte, einheimische Gehblze entsprechend der Gehdlz-
und Pflanzenliste auszuwahlen.

A 3: Auf den privaten Grundstiicken ist je begonnene 250 m? nicht Uberbaubare
Grundstlicksflache 1 Baum zu pflanzen.
Dabei sind standortgerechte, einheimische Gehdlze, kleinkronige Laubbaume
und/oder heimische Obstarten entsprechend der Gehdlz- und Pflanzenliste
auszuwahlen.

A 4: Auf den privaten Grundstiicken ist je begonnene 25 m? nicht Uberbaubare
Grundstulicksflache 1 Strauch zu pflanzen.
Dabei sind standortgerechte, einheimische Gehélze entsprechend der Gehdlz-
und Pflanzenliste auszuwahlen.

Zusammenfassung

Vor der Bebauung wies das Grundstiick 2.221 Biotopwertpunkte auf.

Mit einem Biotopwert nach Bauabschluss von 1.554 Punkten und einem Biotopwert
der AusgleichsmaRnahmen A1 bis A4 von insgesamt 820 Punkten wird eine
Biotopwertsumme von 2.374 Punkten erreicht.

Nach § 20 NatSchG LSA ist ein Eingriff ausgeglichen, wenn nach seiner Beendigung
keine Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zurlick bleibt oder das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt ist.

Der durch die geplante Bebauung entstehende Eingriff wird somit vollstandig
kompensiert.
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G. Immissionsschutz

1. Larmimmission

Das Planungsgebiet grenzt im Norden an die Eisenbahnstrecke 6832 Bitterfeld-
Stumsdorf (Bahn-km 5,15 - 5,55 bahnlinks) an, die seit einigen Jahren nicht mehr
betrieben wurde. Diese Eisenbahnstrecke verlauft mitten durch die bebaute Ortslage
der Gemeinde Sandersdorf.

Der Deutschen Bahn AG wurde am 25.02.2004 durch das Eisenbahn-Bundesamt die
Genehmigung zur dauerhaften Einstellung des Bahnbetriebes gem. § 11 Abs. 2
Allgemeines Eisenbahngesetz erteilt. Nach Informationen der DB AG vom
22.03.2005 wurde die stillgelegte Strecke mittlerweile von Bahn-km 2,691 - 19,87
rickwirkend zum 01.01.2005 an die Zorbiger Infrastrukturgesellschaft mbH (ZIG)
verpachtet. Die ZIG betreibt die bisher stiligelegte Strecke als nichtoffentliche
Eisenbahninfrastruktur.

Es ist zundchst mit einem Zugaufkommen von ca. 3 Ziigen pro Tag zu rechnen. Eine
derartige Verkehrsdichte fiihrt nicht zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005. Es ist aber nicht ausgeschlossen, dass diese Verkehrsdichte sich
verandern wird. Ein neuerliches Genehmigungsverfahren wéare dann nicht
erforderlich, da es sich um keinen Neubau eines Schienenweges handelt und die
Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV - 16. Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundesimmissionsschutzgesetzes - Verkehrslarmschutzverordnung -  nicht
greifen.

Die DB Netz AG haftet nach eigenen Angaben nicht fir Schaden (Larm,
Erschitterungen usw.) die durch einen wieder aufgenommenen Eisenbahnbetrieb
ausgeldst werden.

Flr das Plangebiet wird empfohlen, die nach DIN 4109 - Schallschutz im Stadtebau
schutzbediirftigen Rdume an der ld&rmabgewandten Seite der Gebaude anzuordnen.

Der Ostliche Teil des Plangebietes grenzt an seiner Sudseite an das Gelande einer
Gaststatte mit Biergartenbetrieb. Das zwischen dem geplanten Baugebiet und der
Gaststatte befindliche ca. 3,40 m hohe Garagengebaude bleibt bestehen. Dadurch
ist eine Abschirmung der in den Sommermonaten auftretenden Gerauschemissionen
aus dem Biergarten gegeben. Weiterhin tragt der zwischen Baugebiet und
Gaststattengrundstiick bestehende Hohenunterschied zur Schalldampfung bei.

Orientierungswerte flr die angemessene Berlicksichtigung des Schallschutzes in der
Neuplanung von Flachen, von denen Schallemissionen ausgehen und auf
vorhandene schutzbedirftige Nutzungen einwirken kdnnen, sind enthalten in

- der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm TA L&rm vom 26.08.1998
- der VDI 2058 BI. 1

- der DIN 18005 Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau"
Beiblatt 1
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Entsprechend  der Einordnung des Plangebietes in ein allgemeines Wohngebiet
gelten folgende Orientierungswerte nach DIN 18005:

Nutzungsart tagsiber nachtstber
WA 55 dB 45 dB 40 dB (Gewerbelarm)

Fur den Bau oder die wesentliche Anderung von éffentlichen StraRe gelten die Fest-
legungen der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) - Verkehrslarmschutzverordnung -.

Im Hinblick auf den Schutzcharakter bereits vorhandener Bebauung ist zu beachten,
dass Baustellen als nichtgenehmigungsbedurftige Anlagen nach dem BImSchG
angesehen werden. Baustellen, sind so zu betreiben, dass z.B. die Einhaltung der
Ruhezeiten fur die Anwohner gewéahrleistet 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.

2. Luftimmission

Zur Minimierung einer Belastung durch zusatzliche neue Heizungsanlagen ist der
Einsatz umweltfreundlicher Brennstoffe Voraussetzung. Dabei sind die Festlegungen
der 1. Verordnung zur Durchflihrung des BImSchG - Kleinfeuerungsverordnung —
vom 14. Marz 1997, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 27.07.2001
zu beachten.

Aus lufthygienischer Sicht werden in der Gemeinde Sandersdorf die Grenzwerte der
TA-Luft nicht Gberschritten. Es gibt keine Vorbelastung hinsichtlich der Luftimmission.

H. Gewaisserschutz

Die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser (Grund- oder
Oberflachenwasser) bedarf nach § 11 WG LSA der Erlaubnis durch die zustandige
Wasserbehorde.
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I, Zusammenfassung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde geprift, welche
nachhaltigen Beeintrachtigungen durch die geplante Bebauung entstehen kdnnten,
inwieweit Beeintrachtigungen vermieden wund inwieweit nicht vermeidbare
Beeintrachtigungen ohne Ersatzmalnahmen erfolgen durfen.

Die geplante Bebauung bedeutet eine stadtebauliche Aufwertung der Nutzung des
seit Jahren brachliegenden und verwahrlosten Gelédndes. Einer hohen
Bodenversiegelung wird vorgebeugt durch umfangreiche Entsiegelungsmallnahmen
sowie Festlegung von durchléssigen Pflasterstrukturen und Wiedernutzung vormals
bebauter Bereiche. Der Anteil von privaten Griinflachen wird intensiv genutzt werden.

Die Schaffung von Eigenheimstandorten mit einem qualitativ hohen Niveau ist von

groflem Interesse. Mit dem Wohnstandort "An der Eisenbahn" soll vorliegenden
Baugesuchen aus der Gemeinde entsprochen werden.
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