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1 Planungsanlass, Planungszweck, Geltungsbereich

1.1 Planungsanlass

Der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Pestalozzistralle“ liegt ein Aufstellungsbeschluss des
Stadtrats der Stadt Brehna vom 11.10.2006 zu Grunde.

Anlass der vorliegenden Plananderung ist der Wunsch der Gemeinde, den bestehenden rechts-
kraftigen Bebauungsplan in der Ausfertigung vom 10.08.1993 (BEBAUUNGSPLAN NR. 4 VON 1993) in
Teilbereichen zu Uberarbeiten und an heutige, verédnderte Rahmenbedingungen anzupassen.

Der Plan von 1993 sieht fur den Geltungsbereich der 1. Anderung ein allgemeines Wohngebiet mit
Mehrfamilien-, Reihen-, Doppel- und teilweise Einzelhausbebauung vor. Seit 1993 wurden dort
sieben Gebaude entsprechend diesen Vorgaben realisiert. In den vergangenen Jahren hat sich die
Nachfrage jedoch zu Gunsten freistehender Einfamilienhduser entwickelt, so dass die Stadt Breh-
na, die selbst Eigentimerin eines Grofteils der unbebauten Grundstiicke ist, potenziellen Kaufern
kein Bauland mehr anbieten kann.

1.2 Planungszweck

Ziel der Stadt Brehna ist jedoch auch kinftig eine positive Bevolkerungsentwicklung, die durch
Schaffung von attraktivem Bauland geférdert werden soll. Begiinstigt durch Gewerbeansiedlungen
und -erweiterungen am Stadtrand besteht nach wie vor die Nachfrage nach Bauland. Dabei ist es
Wunsch der Gemeinde, die Attraktivitdt und Ausstrahlung des Baugebietes so zu starken, dass
eine maoglichst rasche und erfolgreiche Vermarktung der Baugrundstiicke erfolgen kann.

Voraussetzung hierfir ist zum einen die planungsrechtliche Anpassung des Bebauungsplanes auf
Grundlage der Anderung des Baugesetzbuches durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember
2006 (BGBI. | S. 3316). Zum anderen sind eine stadtebauliche Uberarbeitung zur Anpassung des
Planes an die veranderte Nachfragesituation und die Steigerung der Attraktivitdt des gesamten
Baugebietes erforderlich.

1.3 Geltungsbereich

Die Stadt Brehna liegt ostlich des Knotenpunktes A 9 (Berlin-Miinchen) / B 100 (Halle-Wittenberg)
im Stden des Landkreises Anhalt-Bitterfeld. Brehna gehért zur Verwaltungsgemeinschaft Bitter-
feld-Wolfen. Die Stadt hat rund 3.000 Einwohner und umfasst ein Gebiet von ca. 19 km?.

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans befindet sich am siidlichen Ortsrand von
Brehna, sudlich des Stadtzentrums. Die mittlere Gelandehdhe im Gebiet betragt 95 m 4. NN. Der
Geltungsbereich wird folgendermafien begrenzt:
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im Norden:

= nordliche Grundsticksgrenze Flurstiick 133

= westliche Begrenzungslinie Johannes-Brahms-Weg

= nordliche Begrenzungslinie Johann-Sebastian-Bach-Weg
= FulBweg nérdlich Johann-Sebastian-Bach-Weg

= ¢stliche Grundstucksgrenze 27/75

= sidliche Grundstiucksgrenzen 27/77, 27162, 27/63, 27/64
= Ostliche Begrenzungslinie Richard-Wagner Weg

= nordliche Grenze Flurstick 120

im Osten:

= westliche Grundstlicksgrenzen des Robert-Schumann-Weges 2-24

= sudliche Grundstiicksgrenze Flurstuck 27/82, geradlinig verléangert bis zur ¢stlichen Stralen-
begrenzungslinie Robert-Schumann-Weg

= von dort aus parallel zum Verlauf Robert-Schumann-Weg Verlédngerung nach Suden

im Studen:

= sldostliche Unterkante Larmschutzwall, studéstliche Grenze der Flurstiicke 27/83, 248/2,
400/247, 255/3

im Westen:

= westliche Flurstiicksgrenze Nr. 255/3

= nach ca. 116 m Abknicken der Grenze nach Nordwesten

= AuRenkante der Freiflache am sudlichen Ende Musikantenweg
= sidliche Grundsticksgrenze Musikantenweg 21

= gstliche Grundstucksgrenzen Musikantenweg 7-21.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 "PestalozzistraRe" umfasst eine
Flache von ca. 6,72 ha und damit rund zwei Drittel der Flache des Bebauungsplanes von 1993.
Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Brehna im Bereich der Fluren 8 und 12 und umfasst
die in der Tabelle in Kapitel 2.1 aufgefuhrten Flurstiicke. Die Lage des Geltungsbereichs ist aus
dem folgenden Ubersichtsplan ersichtlich:
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: Geltungsbereich
_-dés'‘Bebauungsplans

Geliugigjébereich
der:1. Anderung des

Bebauungsplans Nr. 4 "Pestalozzistrafte™ ) ]
'.
1

Kartengrundiage: Auszug aus Lisgenschaftskarte M 1:1.000 vom Oktober 2008, Der Auszug umfasst Bereiche der Ge-
markung Brehna, Flur 8 und 12 (Edaubnis zur Vervielfalligung und Verbrettung erieilt durch: Landesamt flir Vermessung
T 4

und Geoinformation Sachsen-Anhalt, am: 28.03.2008, AZ: A17/3024/2008;.
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2 Ausgangssituation

21 Flurstiicke und Eigentumsverhéltnisse

Die Eigentumsverhailtnisse der von der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 "Pestalozzistralke"
betroffenen Grundstiicke sind in der folgenden Tabelle dargestellt:

Flurstiick | Eigentiimer im Geltungsbereich
27122 Stadt Brehna teilweise
27135 Stadt Brehna komplett
27136 Stadt Brehna komplett
27143 BEB teilweise
27166 BEB komplett
27167 Stadt Brehna teilweise
27/68 privat komplett
27169 Stadt Brehna komplett
27170 BEB komplett
27175 privat teilweise
27176 Muller-Ruttkoff-Immobilien GmbH komplett
27/83 Stadt Brehna komplett
29/2 Stadt Brehna groflitenteils
108/4 Stadt Brehna teilweise
109 Deutsche Bahn AG teilweise
116 Stadt Brehna komplett
120 privat komplett
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Flurstiick | Eigentiimer im Geltungsbereich
121 Stadt Brehna komplett
122 privat komplett
126 privat komplett
127 privat komplett
128 BEB komplett
133 privat komplett
134 BEB komplett
135 BEB komplett
139 BEB komplett
140 privat komplett
141 BEB komplett
143 privat komplett
144 Stadt Brehna komplett
145 privat komplett
146 Stadt Brehna komplett
218/1 privat teilweise
248/2 Stadt Brehna komplett
251/14 BVVG teilweise
251/186 Stadt Brehna teilweise
25117 BVVG teilweise
251/46 Stadt Brehna teilweise
255/3 Stadt Brehna komplett
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Flurstiick | Eigentiimer im Geltungsbereich
355 Stadt Brehna teilweise

4007247 Deutsche Bahn AG komplett

2.2 Stadtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse

2.21 Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Der Geltungsbereich unterteilt sich in folgende flachige Nutzungen: Im Norden befinden sich sie-
ben Einfamilienhauser mit dazugehérigen Hausgarten. Den zentralen Bereich pragt Grinland.
Daran schlief3t sich nach Suden hin eine ackerbaulich genutzte Flache an. Die Sudgrenze bildet
der parallel zur ICE-Trasse verlaufende Larmschutzwall. Seine Dammkrone liegt 7,50 m uber der
OK Schienen (BEBAUUNGSPLAN NR. 4 VON 1993). Der Wall ist am B&schungsfuly ca. 50-60 m breit
und wurde auf seiner Nordwestbéschung mit heimischen Gehdlzen bepflanzt. Der Bereich am sid-
lichen Ende des Musikantenweges wird derzeit zur verkehrlichen ErschlieBung der zuriickgesetz-
ten Gebaude genutzt, ansonsten handelt es sich dort um Rasenflachen mit punktuellem Geholzbe-
stand.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 "PestalozzistraRe" befindet sich
stidlich des historischen Ortskerns von Brehna, ca. 500 m vom Markt entfernt. Er wird im Norden
von zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern sowie daran anschlieRend von viergeschossigen
Plattenbauten der 80er Jahre begrenzt.

Westlich und 6stlich des Plangebietes verlaufen der Musikanten- und Robert-Schumann-Weg, die
ortstypisch als strahlenférmige Erschliefungsstralen vom Stadtzentrum ausgehend in sudliche
Richtung verlaufen. Entlang beider StralRen reiht sich Einfamilien- und teilweise Doppelhausbe-
bauung - errichtet seit den 1990er Jahren - mit zum Geltungsbereich hin orientierten Garten. Die
sudlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen werden ackerbaulich genutzt. Von Sud-
west nach Nordost verlauft, parallel zum Larmschutzwall, die ICE-Trasse 6132 der Deutschen
Bahn (Berlin Anhalter Bhf. - Halle Hbf.).

Die Bebauung im Ortskern von Brehna stammt Uberwiegend aus dem 18., 19. und den Anfangen
des 20. Jahrhunderts und reiht sich entlang der Strallen, die vom Marktplatz aus in alle Richtungen
abgehen. Wahrzeichen ist die mittelalterliche Klosterkirche, nunmehr als Autobahnkirche bekannt.
Charakteristisch fur die Bausubstariz sind die stralRenparallele Ausrichtung der Dachtraufe sowie
geringe Sockelhdhen. Diese Bebauung wird durch bauliche Erweiterungen aus den 50er und 60er
Jahren erganzt (BEBAUUNGSPLAN NR. 4 VON 1993).

Typisch fur den Bereich sudlich des Stadtzentrums, in dem auch das Plangebiet liegt, sind die vom
Zentrum ausgehend in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Erschlieungsstrallen mit tGberwiegender
Einfamilienhausbebauung der letzten 20 Jahre.
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2.2.2 Infrastruktur

Soziale Infrastruktur & Dienstleistungen

FuRlaufig zu erreichen sind Arzt- und Zahnarztpraxen, Apotheke, Physiotherapie sowie eine Anla-
ge fur altersgerechtes Wohnen. Ebenfalls zu Full gelangt man in wenigen Minuten zu Kindergar-
ten, Grundschule, Kirche, Freibad, Park, Museum, Bibliothek, Poststelle, Sparkasse, Bushaltestel-
le, Burgerbiiro und Altem Rathaus. Etwas weiter entfernt liegen der Sportplatz, ein kleiner Spiel-
platz fur Kleinkinder und der Bahnhof. Im Ortskern befinden sich nur wenige Einkaufsmaglichkei-
ten. Ein umfassendes Konsumangebot bietet das am westlichen Stadtrand gelegene grofRe Ein-
kaufszentrum "PEP" mit regionaler Bedeutung (Supermarkt, Bekleidungsladen, Hotels, Tankstelle
usw.). Dieses ist mit dem Fahrrad oder Auto erreichbar.

Das Angebot an sozialer Infrastruktur und verschiedenen Dienstleistungen hebt die Stadt Brehna
und damit das Plangebiet als potenzieller Wohnstandort von anderen kleineren Ortschaften in der

Umgebung ab und gilt als Standortvorteil gerade fur Familien mit Kindern.

Technische Infrastruktur - Versorgung

Die bereits vorhandenen Gebaude im und angrenzend an das Plangebiet sind unterirdisch an das
Stromnetz der envia Verteilnetz GmbH angeschlossen. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes
wurde zur Versorgung des gesamten Baugebietes ein Transformator errichtet. Entlang der West-
seite des Musikantenweges betreibt die envia eine Freileitung, welche die westlich gelegenen Ge-
baude versorgt. Die Trinkwasserversorgung in Brehna wird durch die MIDEWA (Wasserversor-
gungsgesellschaft in Mitteldeutschland mbH) mit Sitz in Bitterfeld. Die Lage der Trinkwasserleitung
im Musikantenweg ist unbekannt. Die Versorgung mit Erdgas durch die MITGAS in Grdbers ge-
wabhrleistet. Die Stadt ist an das Telekommunikationsnetz der Telekom angeschlossen. Die Még-
lichkeit der Nutzung eines Antennenkabels besteht derzeit nicht.

Technische Infrastruktur - Entsorgung

Das Abwasser wird — auer im Musikantenweg — getrennt aufgefangen. Die Abwasserentsorgung
im Musikantenweg erfolgt Uber einen alten Mischwasserkanal, dessen genaue Lage unbekannt ist.
Ein Neubau erfolgt nicht vor 2016. Das Niederschlagswasser des Trennsystems wird der Vorflut
(Strengbach), die hauslichen Abwéasser dem Gemeinschaftsklarwerk Bitterfeld-Wolfen zugefuhrt.
Trager der Abwasserentsorgung ist der Abwasserzweckverband ,Westliche Mulde* mit Sitz in Bit-
terfeld. Der Abwasserentsorgung liegt der Zentrale Abwasserplan der Stadt Brehna zu Grunde.
Trotz der Tatsache, dass sich ein Kanalabschnitt derzeit noch nicht im Eigentum des Abwasser-
zweckverbandes befindet, ist die Entsorgung gesichert.

Die Entwasserung der Sudseite des Larmschutzwalls erfolgt Uiber eine hangparallele Langsent-
wasserung seitens der Deutschen Bahn AG. Die zum Plangebiet hin orientierte Entwésserung der

Nordboschung erfolgt durch Versickerung vor Ort.

Die Mullentsorgung in Brehna erfolgt durch die Bitterfelder Entsorgungs-GmbH.

12



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 4 ,PestalozzistraRe" (Satzungsexemplar 24.09.08) Begriindung

223 Verkehrliche ErschlieBung

StraRenverkehr

Das Plangebiet wird derzeit vom Stadtzentrum aus tber die Pestalozzistralle, den Joseph-Haydn-
Weg und von da aus wahlweise Uber den Johannes-Brahms-Weg oder den Richard-Wagner-Weg
erschlossen. Bei den beiden letztgenannten Verkehrswegen handelt es sich um Anwohnerstrallen
ohne Durchgangsverkehr (Tempo 30-Zone). Sie enden derzeit direkt an der Grenze des Geltungs-
bereichs der 1. Anderung des Bebauungsplanes als Sackgassen. Die genannten StraRen haben
einseitig einen Fullweg und sind mit einer Breite von ca. 4,75 m fir den Begegnungsfall PKW /
LKW in verminderter Geschwindigkeit dimensioniert. Der Joseph-Haydn-Weg ist derzeit als ver-
kehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Nach Angaben der 6értlichen Verkehrsbehorde (Beratung
zum Verkehrskonzept am 7.07.2008 in Bitterfeld) ist eine Rickumwandlung in eine 30er Zone vor-
gesehen, um eine durchgangige Zonierung zwischen nérdlichem Robert-Schumann-Weg bzw.
Musikantenweg und dem Plangebiet zu erreichen.

Der westlich des Plangebietes verlaufende Musikantenweg endet innerhalb des Geltungsbereiches
als Sackgasse. Auch der ¢stlich verlaufende Robert-Schumann-Weg endet als Sackgasse mit
Wendehammer direkt vor dem Larmschutzwall. Mit einer StralBenbreite von ca. 7-8 m ist letzterer
als Fortsetzung der PestalozzistralRe deutlich breiter als die Ubrigen StralRen. Der 6stlich an das
Plangebiet angrenzende Teil des Robert-Schumann-Weges ist als verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen.

Das Plangebiet ist optimal an das &rtliche und Uberértliche StraRennetz angebunden. Bundesstra-
Re und Autobahn sind Uber Zubringerstralen innerhalb weniger Minuten erreichbar.

OPNV

Das Zentrum von Brehna - fulllaufig in 5-10 Minuten vom Plangebiet aus erreichbar - ist an die
Buslinie von Brehna (OT Carlsfeld) nach Bitterfeld angeschlossen. Nérdlich des Plangebietes, am
Joseph-Haydn-Weg und an der Pestalozzistralle, gibt es zwei Haltestellen fir Rufbusse. Der
Bahnhof Brehna befindet sich am &stlichen Stadtrand. Hier halten Regionalziige in Richtung Bit-
terfeld und Halle. Die Anbindung des Plangebietes an das Netz des ¢ffentlichen Personenverkehrs
kann als gut bezeichnet werden.

224 Orts- und Landschaftsbild

Den Ortskern von Brehna pragen v. a. die historische Gebaudesubstanz, die mittelalterliche Klos-
terkirche und erhalten gebliebene Kopfsteinpflasterstralen, die sich im Bereich des Marktes auf-
weiten. Trotz einiger Laden und Geschéftsstellen hat der Innenstadtbereich dorflichen Charakter.

Nach Suden in Richtung Geltungsbereich verliert sich der historische Siedlungscharakter und geht
in modernere Bebauung Uber. Den Plattenbauten der 80er Jahre folgen in stidliche Richtung die
seit den 90er Jahren entstandenen Mehrfamilienhauser sowie einige Einfamilienhauser, die derzeit
den baulichen Ortsrand an dieser Stelle pragen.
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Der Geltungsbereich stellt sich derzeit als ebenes, ungenutztes bzw. ackerbaulich bewirtschaftetes
Gelande dar, flankiert von bereits vorhandener Einfamilienhausbebauung des Musikanten- und
Robert-Schumann-Weges. Somit fugt sich die geplante Bebauung harmonisch in den bebauten
Ortskern ein und schliefl3t eine unbebaute "Lucke" studlich des Stadtzentrums.

Durch den Larmschutzwall im Stiden des Plangebietes entsteht ein optisch abgegrenzter Raum,
der sich lediglich nach Westen hin 6ffnet. In diese Richtung besteht Sichtbeziehung bis zu einer ca.
500 m entfernten Briicke Uber die ICE-Trasse. Die fir die Region typische strukturarme Agrarland-
schaft dominiert hier das Landschaftsbild.

Pragendes Landschaftselement im Plangebiet ist zweifelsfrei der Larmschutzwall, der in Richtung
Norden mit verschiedenen heimischen Baum- und Straucharten bepflanzt wurde. Der Wall wirkt als
Barriere und Einschrankung der Fernsicht. Dennoch stellt sein Vegetationsbestand ein belebendes
Landschaftselement dar. Von der Krone des Damms bietet sich ein weiter Blick in die Landschaft,
u. a. bis zur Doppelkapelle Landsberg westlich der A 9.

Auch die zwischen Acker und bereits entstandener Bebauung gelegene Wiese tragt zur Belebung
des Ortsrandes an dieser Stelle bei. Gleiches gilt fur den Baum- und Strauchbestand am Ende des
Musikantenweges. Dagegen weisen die bereits gebauten Stralenabschnitte und Mehrfamilienh&u-
ser nordlich des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplans keine oder lediglich eine
sparliche Eingriinung auf, was eine Minderung des Ortsbildes sowie der Attraktivitat des Bauge-
bietes zur Folge hat.

2.25 Naturhaushalt

Naturraum

Der Geltungsbereich gehoért zum Naturraum Elbe-Mulde-Tiefland innerhalb der Norddeutschen
Tiefebene.

Geologie und Boden

Am Standort steht unter méglichen Auffillungen und einem ca. 0,5-1,0 m machtigen Oberbodenho-
rizont (Schwarzerde) 5-6 m machtiger Geschiebemergel an (brauner Schluff mit tonigen und san-
digen Einlagerungen). Die Ackerzahlen von 86 bis 89 im westlichen Bereich des Plangebietes
(LVERMGEO) belegen die sehr hohe Ertragsfahigkeit des Bodens (HANDBUCH ZUR ARGUMENTATIVEN
BEWERTUNG). Darunter folgen 5-6 m mé&chtige pleistoz&ne Sande und Kiese, wiederum darunter
befinden sich Lockergesteine (Ton, Schluff, Sand, Braunkohle). Nach DIN 18 196 ist der anstehen-
de Geschiebemergel als Baugrund fiur Griindungen "brauchbar". Zu beachten ist seine Frostveran-
derlichkeit. Fur Erdarbeiten kénnen nach DIN 18300 die Bodenklassen 4-5 angenommen werden.
Vor Beginn der Bauarbeiten sind Baugrunduntersuchungen am Standort durchzufiihren (BE-
BAUUNGSPLAN NR. 4 VON 1993 sowie GEOTECHNISCHER BERICHT ZUR BAUGRUNDBEURTEILUNG).

Der "Geotechnische Bericht zur Baugrundbeurteilung nach DIN 4020" aus dem Jahr 1994 weist
auRerdem auf die sehr hohe Wasserempfindlichkeit der Unterbodens hin. Obwohl er in steifer und
halbfester Konsistenz als gut bis sehr gut tragféhig gilt, mindern sich bei Wasserzutritt Tragfahig-
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keit und Standsicherheit erheblich — bis hin zur vollstandigen Plastifizierung und Sackungsgefahr.
Bei vorheriger Verdichtung mit 0,50 m Betonrecyclingmaterial und anschlieBender 0,30 m machti-
ger Sand-Kies-Schicht ist der Boden jedoch auch bei Wasserzutritt ausreichend tragfahig
(GEOTECHNISCHER BERICHT ZUR BAUGRUNDBEURTEILUNG).

Wasser

Als Grundwasserleiter fungieren die pleistozénen Kiese und Sande im Gebiet. Der mittlere Grund-
wasserspiegel liegt bei 91,0 m G. NN (Flurabstand ca. 4 m), der héchste wurde im April 1988 ge-
messen und betrug 94,2 m . NN. Zu beachten ist, dass innerhalb sandiger Lagen im Geschiebe-
mergel auch hoéhere Grundwasserstande (,Schwebendes Grundwasser”) bzw. oberflachennahe
Staunéasse auftreten kann (BEBAUUNGSPLAN NR. 4 VON 1993). Im Geltungsbereich gibt es keine
Oberflachengewasser.

Klima

Die Delitzscher Ackerebene, in welcher der Geltungsbereich liegt, gehért dem stark kontinental
beeinflussten Binnentieflandklima der Leipziger Tieflandsbucht an. Es fallen ca. 505 mm / a / m? an
Niederschlégen, die meisten davon im Juli und August. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 9,0 °C,
es gibt ca. 73 Tage mit Temperaturen < 0°C sowie ca. 39 Tage mit Werten > 25 °C. Hauptwind-
richtung ist zu mehr als 40 % aus West / Stid-West (LANDSCHAFTSPLAN).

2.2.6 Vegetation und Biotopfunktion

Im Geltungsbereich Uberwiegen Biotope mit mittlerer bis geringer 6kologischer Wertigkeit, d. h. mit
einer mittleren bis kurzen Entwicklungs- und Regenerationszeit (ca. 5-25 Jahre). Hierzu zahlen die
Ackerflache, die Wiesen sowie die Garten im bereits besiedelten Raum. Der sonstige Baumbe-
stand beschrankt sich auf wenige Laub- und Nadelbdume im Bereich des stidlichen Musikanten-
weges. Als Biotoptyp mit héherer 6kologischer Wertigkeit wird der Laubgehélzbestand an der
Nordseite des Larmschutzwalls eingestuft, der sich bei ungestérter Entwicklung zu einem Feldge-
hélz entwickeln wird.

2.2.7 Erholungseignung

Die Ortslage Brehna selbst weist nur wenige Angebote fir die Erholung der Bevélkerung auf. Hier-
zu zahlen der Stadtpark, das Freibad, ein Sportplatz, Kleingartenanlagen sowie mehrere Wege in
und durch die Ackerflur. Auf Grund der ausgedehnten, strukturarmen Agrarlandschaft sowie der
benachbarten Trassen von ICE, Bundesstrale und Autobahn - die als Barriere wirken - ist die Er-
holungseignung der Landschaft um Brehna herum als gering einzustufen. Das Plangebiet selbst ist
fur die Erholung der Bevélkerung derzeit ohne Bedeutung.

Wenige Kilometer 6stlich der Stadt beginnt das mehrere km? grof’e Naherholungsgebiet der Goitz-
sche, einer vielgestaltigen Bergbaufolgelandschaft mit Seen, Waldern und Wegenetzen. Die Frei-
zeitangebote reichen von Wassersport Uber Radwandern bis hin zu Naturbeobachtung, Land-
schaftskunst und kulturellen Open Air-Veranstaltungen. Die besondere Erholungseignung in der
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Region wird durch die landschaftlichen und kulturellen Angebote des Naturparks "Dibener Heide"
bzw. der GroR3stadte Halle und Leipzig abgerundet.

228 Bevélkerung

In Brehna lebten im Juni 2006 2977 Einwohner. Nach einem leichten Bevélkerungsriickgang in den
vergangenen Jahren hat sich die Bevélkerungsentwicklung in der Stadt wieder stabilisiert. Auf
Grund der Entwicklung von Industrie und Gewerbe im Stadtgebiet wird auch derzeit Wohnraum in
Brehna nachgefragt. Die Gemeinde ist bestrebt, moglichst vielen der in Brehna beschaftigten Men-
schen Wohnungen bzw. Baugrundstiicke anbieten zu kénnen. Die Uberalterung der Bevélkerung
stellt, wie Uberall, auch in Brehna ein Problem dar.

229 Vorbelastungen

Larm

In einem Allgemeinen Wohngebiet sollen folgende Larmimmissionsgrenzwerte nicht tberschritten
werden: Tag 55 dB(A), Nacht 45 dB (A) (DIN 18 005).

Relevante Larmquellen fur den Geltungsbereich sind zum einen die A9 und die B 100, zum ande-
ren die Eisenbahntrasse im Siuden des Geltungsbereichs. Gem&R SCHALLTECHNISCHER UN-
TERSUCHUNG wurde im Zusammenhang mit dem Bau der o. g. StraRenverkehrswegen keine Uber-
schreitung der zulassigen Werte innerhalb des Plangebietes verzeichnet. Nach der Erarbeitung
eines weiteren Schallschutzgutachtens 1993 wurde durch die Stadt Brehna nérdlich der Bahnstre-
cke ein Larmschutzwall errichtet sowie eine Bauverbotszone im Abstand von mindestens 100 m
von Gleisanlagenmitte im Bebauungsplan ausgewiesen, um die Grenzwerte fiur Schallimmissionen
im geplanten Wohngebiet einzuhalten (BEBAUUNGSPLAN NR. 4 VON 1993).

Altlasten

Altlasten oder Altlastenverdachtsstandorte sind im Plangebiet nicht bekannt.

2.3 Vorgaben ilibergeordneter und anderer Planungen

2.31 Regionaler Entwicklungsplan Anhalt - Bitterfeld - Wittenberg

Im Regionalen Entwicklungsplan fir die Region Anhalt - Bitterfeld - Wittenberg ist Brehna als
raumpolitisches Grundzentrum dargestellt. Grundzentren sind als Standorte zur Konzentration von
Einrichtungen der Gberértlichen Grundversorgung mit Gltern und Dienstleistungen sowie gewerbli-
chen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln. Im Bereich des Plangebietes sind keine Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete ausgewiesen (REGIONALER ENTWICKLUNGSPLAN).
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2.3.2 Landschaftsrahmenplan des Landkreises Bitterfeld

In der Entwicklungskonzeption des Landschaftsrahmenplanes ist das Plangebiet als Flache fur
landwirtschaftliche Nutzung ausgewiesen. Nordlich des Larmschutzwalls soll eine parallel verlau-
fende Staudenflur zur Strukturanreicherung der an Lebensrdumen armen Agrarlandschaft entwi-
ckelt werden (LANDSCHAFTSRAHMENPLAN).

233 Vorentwurf Flachennutzungsplan der Stadt Brehna

Der Flachennutzungsplan der Stadt Brehna wird in einem Parallelverfahren aufgestellt und existiert
derzeit als Entwurf. Hierin ist der Geltungsbereich als Wohnbauflache dargestellt. Der Flachennut-
zungsplan geht davon aus, dass die ausgewiesenen Wohnbauflachen ausreichen, um den Bedarf
an zusatzlichem Wohnraum in Brehna auch in den kommenden 20-30 Jahren zu decken
(FLACHENNUTZUNGSPLAN).

234 Landschaftsplan der Stadt Brehna mit dem Ortsteil Torna

Der Landschaftsplan sieht folgende, den Geltungsbereich betreffende Malnahmen vor (LAND-
SCHAFTSPLAN):

Naherholung, Freizeit

= ErschlieBung der innerértlichen Haus- und Kleingartenbereiche durch FuRpfade

= Ausbau des Wegenetzes sowie der Moglichkeiten, in Natur und Landschaft zu verweilen, zur
Deckung der steigenden Nachfrage durch Erholungssuchende

= Hebung der Attraktivitdt des Landschaftsbildes durch Gehdlzanreicherung der freien Land-
schaft

Siedlungstatigkeit

= Nutzung von Baulucken

= Kkeine nicht ausgleichbaren bzw. kaum ersetzbaren Schaden an Natur und Landschaft herbei-
fihren (Beachtung bei Standortwahl)

=  Erhalt des kleinstadtischen Charakters bei Neubebauung

= zwei, maximal drei Vollgeschosse

= neue Gewerbegebiete ausschlielllich im ausgewiesenen Industriegebiet

Landwirtschaft

= Verhinderung von Wind- und Wassererosion durch Mafnahmen der Landschaftsgestaltung
= Erhalt und Wiederherstellung der Nutzungsvielfalt der landwirtschaftlichen Fluren
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24 Rechtliche Ausgangslage

Fir das Plangebiet besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der vom 05.07.1993 bis 15.07.1993
bekannt gemacht wurde. Dieser wird mit der vorliegenden 1. Anderung in weiten Teilen {iberarbei-
tet.

Die vorliegende Bauleitplanung erfolgt auf Grundlage des Baugesetzbuchs (BAUGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316).

Die Eigentumsverhaltnisse im Geltungsbereich sind unter Kapitel 2.1 ausfluhrlich dargelegt. Im
Plangebiet sind keine Denkmale bekannt.

3 Planungsziele

Zweck der Planung ist die Schaffung von Planungsrecht fir die stadtebaulich geordnete Entwick-
lung eines qualitativ hochwertigen und attraktiven Gebietes zur Bebauung mit Einfamilienhausern.
Folgende konkreten Ziele werden mit der Planung angestrebt:

3.1 Stadtebau & Nutzung

= Schaffung eines vielgestaltigen Angebotes an Bauflachen fur Einfamilienhausbebauung zur
Bedarfsdeckung breiter Bevélkerungs- und Einkommensschichten

= Ermdglichen von weiteren, das Wohnen nicht stérenden Nutzungen

3.2 ErschlieBung

= Verkehrliche ErschlieBung des Gebietes in Anknupfung an die bereits gebauten StralRenab-
schnitte des Wagner-, Brahms- und Bach-Weges

= Fuhrung neuer Verkehrsflachen maéglichst lagegenau auf den vorhandenen Flurstiicken

= Schaffung einer Anbindung zur Sudspitze des Musikantenweges sowie zum Robert-
Schumann-Weg

= Verkehrliche ErschlieBung der am stidlichen Ende des Musikantenweges zuruckgesetzten
Gebdude

= Bereitstellung 6ffentlicher Parkierungsflachen fir Besucher

= Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit fir FuRganger, insbesondere Kinder und é&ltere Men-
schen
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3.3 Orts- und Landschaftsbild

= Entwicklung eines attraktiven, lebendigen Quartiers mit qualitatvollen Stralenrdumen
= Herausarbeitung eines Identitat stiftenden Charakters der Siedlung
= Schaffung eines durchgrinten Baugebietes

= Gestaltung des Ortsrandes und Entwicklung eines harmonischen Uberganges in die freie
Landschaft

3.4 Erholung

= Schaffung eines Angebotes an Spielmdglichkeiten fur Kinder
= Schaffung von Bereichen und Anlagen zur Erholung aller Bevodlkerungsschichten
= Erhéhung der Erholungseignung im Quartier

= Anbindung des Baugebietes an die freie Landschaft zur Steigerung der Erholungseignung

3.5 Naturhaushalt & Biotopfunktion

= Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft durch geeignete Malinahmen sowie Kom-
pensation nicht vermeidbarer Eingriffe méglichst innerhalb des Geltungsbereiches

= Starkung der Biotopfunktion der strukturarmen Agrarlandschaft

4 Inhalte der Planung

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Bei den ausgewiesenen Bauflachen handelt es sich - analog des bestehenden Bebauungsplanes -
um Allgemeine Wohngebiete gemafl § 4 BAUNVO. Es sind Bauflachen fur bis zu 45 neue Wohn-
hauser ausgewiesen. Je nach Familiensituation kann dies einen Zuzug von ca. 120 Menschen
nach Brehna bedeuten.

Die Idee der in Nord-Sud-Richtung verlaufende StraRenachsen mit beidseitiger Wohnbebauung
wird aufgegriffen und auf das ErschlieBungssystem im Plangebiet Gbertragen. Drei langs verlau-
fende Strallen gliedern das Baugebiet in Zonen unterschiedlicher Bebauungsdichte und -intensitat.
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Beiderseits der auReren Achsen Johannes-Brahms-Weg und Richard-Wagner-Weg reihen sich
Baufelder fur Einfamilienhauser mit einer mittleren, der am haufigsten nachgefragten Grée und
bilden dabei das Pendant zu der an Musikantenweg und Robert-Schumann-Weg bereits vorhan-
denen Bebauung (= ,Optimal Wohnen"). Die Grundstiicke haben eine durchschnittliche Gréle von
650 m?. In dieser Zone ist eine offene, eingeschossige Bauweise zulassig.

Im Kern des Plangebiets verlauft die zentrale grine Achse in Anlehnung an den im Plan von 1993
vorgesehenen Verlauf. Diese Achse wird als breite, stark durchgriinte Allee mit Aufenthaltsqualitat
fur die Bewohner des gesamten Quartiers ausgebildet. Mit Banken, attraktiven Gehélzpflanzungen
und besonderer Belagswahl wird sie zu einem markanten Treffpunkt mit Identitat stiftender Wir-
kung. Entlang der zentralen Achse befinden sich Bauflachen fur ,Preiswertes Wohnen* mit mogli-
chen kleineren Grundstiicken von ca. 400 m> Es sind die offene Bauweise, aber auch Doppelhau-
ser zulassig. Die mogliche Zweigeschossigkeit ermdglicht Platz sparendes Bauen und knupft ge-
stalterisch an die zweigeschossige Bebauung im Norden des Plangebietes an. Lediglich an der
Kreuzung Johann-Sebastian-Bach-Weg wurde im Bereich der vorhandenen engeren Grundstiicks-
situation die Eingeschossigkeit festgesetzt.

Die zentrale griine Achse ist wichtiges Bindeglied zwischen der Siedlung im Norden und der freien
Landschaft im Stden und Westen. Sie zieht sich als Rad- und Fuflweg bis in das ,Grine Band",
einer Flache nordlich des Larmschutzwalls mit Kinderspielplatz und naturnahen Wiesen und He-
ckenpflanzungen. Die drei Achsen werden im Suden von einer in Ost-West-Richtung verlaufenden
Gebaudereihe aufgefangen. Auf diesen bis 1.000 m? groBen, nach Siuden hin orientierten
Grundstiicken ist Raum fur "Exklusives Wohnen" mit der Option auf eingeschossige Hauser mit
groRerer Grundflache. Der Ausbau des Dachgeschosses ist in allen Wohngebieten zuléssig.

Der unbebaute Bereich am sudlichen Ende des Musikantenweges (Flurstiick 29/2) bleibt als Hof-
situation erhalten. Die Planung beschrankt sich auf die Herstellung einer ordnungsgemafen Er-
schlieung der zuriickgesetzten Gebaude sowie die Einfassung der Platzsituation mit Baumen.

Auf Grundlage des Bebauungsplanes von 1993 wurde das Grundstiick 27/68 einem privaten Bau-
herrn verkauft. Die damals festgesetzte Doppelhausbebauung wird zu Gunsten einer Einzelhaus-
bebauung aufgegeben, die zulassige Bauweise entspricht der des Bereiches "Exklusiv Wohnen".

Dartber hinaus wurde auf Grundlage des vorhandenen Bebauungsplanes die Genehmigung fir
die Bebauung des Flurstiicks 145 erteilt. Die Festsetzungen fiur diese Flache entsprechen den
Vorgaben der Baugenehmigung.

Ein System von Rad- und FuBwegen bindet das Quartier an den Ort bzw. die freie Landschaft an
und ermoglicht Spaziergange innerhalb der Siedlung bzw. weiter in die Umgebung. Die Baufelder
und Straflen werden in ein griines Gerlst aus stralenbegleitenden Baum- und Strauchpflanzun-
gen eingebettet, welches maRgeblich zur Attraktivitat des Quartiers beitragt.
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4.2 Verkehrskonzept

4.21 VerkehrserschlieBung

Zur auBeren VerkehrserschlieBung wird das Gebiet Uber Johannes-Brahms-Weg, Richard-
Wagner-Weg und Joseph-Haydn-Weg an die Pestalozzistrale, das Stadtzentrum und weiter in
Richtung B 100 / Bitterfeld angebunden. Des Weiteren gibt es eine westliche Anbindung tber den
Musikantenweg in Richtung Gewerbegebiet ,Wiesewitzer Mark"“, Einkaufszentrum und Halle /
Saale.

Die in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Stralen werden durch eine in Ost-West-Richtung verlau-
fende Stralle miteinander verbunden, so dass sich fur die ankommenden und abfahrenden Fahr-
zeuge jeweils mehrere mogliche Routen ergeben und die Ubermafige verkehrliche Belastung einer
Route vermieden wird.

Das gesamte Plangebiet mit Ausnahme des Robert-Schumann-Weges ist als 30er Zone vorgese-
hen. Damit wird die Zonierung des Musikantenweges und die geplante Ausweisung des Joseph-
Haydn-Weges als 30er Zone (Ortliche Verkehrsbehérde Bitterfeld am 7.07.2008) fortgesetzt. Stich-
stralRen und Wohnzufahrten werden als Sackgassen ebenfalls der 30er Zone zugeordnet, jedoch
ohne Rad-/Gehweg.

Die Breite der ErschlieBungsstralen lehnt sich an die vorhandenen StraRenabschnitte an, an die
angebunden wird. Dartber hinaus waren die vorhandenen Flursticksgrenzen Mafistab fur den
Verlauf und die Dimensionierung der geplanten ErschlieBungsstralen, sofern diese den heutigen
Anforderungen entsprechen. Die Stral3enbreite betragt mindestens 4,75 m, so dass die Begegnung
von PKW und LKW bei verminderter Geschwindigkeit moglich ist.

Far die ordnungsgemafe Millentsorgung werden die StralRen nach GréRe und Gestaltung fir LKW
bis 10 m Lange, bis 26 t, gemal EAE 85/95 bzw. RAS ausgefiihrt.

4.2.2 Ruhender Verkehr

Das private Parken hat grundsatzlich auf den Grundsticken zu erfolgen. Hierfir kénnen pro
Grundstuck mindestens zwei Stellplatze eingerichtet werden. Darliber hinaus sind im Plangebiet elf
offentliche Stellplatze fur Besucher vorgesehen. Diese werden seitens der Stadt Brehna errichtet
und betrieben. Als Sicht- und Immissionsschutz gegenliber den Privatgrundstiicken sind die 6ffent-
lichen Parkplatze mit Geholzen einzugriinen. Die Begriinung der Stellplatze hat so zu erfolgen,
dass die nétigen Sichtbeziehungen beim Ein- und Ausparken gegeben sind.

423 FuBganger- und Fahrradfahrverkehr

Far FuBganger stehen einseitig stralRenbegleitende FulRwege mit einer Breite von 1,50 m zur Ver-
fugung. Darliber hinaus gibt es als Querverbindung zwischen den ErschlieRungsachsen FuR- und
Radwege, so z. B. zwischen Johann-Sebastian-Bach-Weg und Richard-Wagner-Weg, zwischen
Musikantenweg und Johannes-Brahms-Weg sowie in Richtung Robert-Schumann-Weg. Ein weite-
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rer Rad- und FuBweg setzt sich in Verlangerung des Wohnweges im Zentrum des Quartiers nach
Suden bis zum Spielplatz fort. Durch dieses Netz an autofreien Wegen wird die Sicherheit insbe-
sondere flr Kinder und &altere Menschen wesentlich erhéht und die Qualitat der Siedlung gestarkt.
Das Wegenetz unterstitzt die Erholungseignung des Gebietes und férdert die Attraktivitat fur Fa-
milien. Das Befahren von abzweigenden Geh- und Radwegen durch Kfz soll durch Poller verhin-
dert werden.

4.2.4 OPNV

Die Bewohner der Baugebiete des Geltungsbereichs kénnen das gut ausgebaute Netz des Offent-
lichen Personennahverkehrs nutzen. Im Norden des Geltungsbereiches, wenige Gehminuten ent-
fernt, gibt es 2 Haltestellen fur Rufousse. Der Bahnhof Brehna mit regionalen Zugverbindungen
Richtung Halle / Saale und Bitterfeld befindet sich ca. 1 km entfernt am &stlichen Stadtrand. Im
Stadtzentrum, in ca. 5-10 min. zu FuB erreichbar, befindet sich die Bushaltestelle der Buslinie
Brehna — Bitterfeld, Gber die auch der Schilerverkehr abgewickelt wird.

4.3 Griinordnung

Das Bebauungsplangebiet wird von begriinten StraRenraumen durchzogen. Je nach Bedeutung
der Stralenachse handelt es sich um eine intensive oder weniger dichte Bepflanzung. Die Begri-
nung der Stralenziige stellt das GerUst fir sich nach und nach einordnende Baulichkeiten dar.

Eine markante Alleepflanzung unterstreicht die Bedeutung der zentralen Achse. Beiderseits des
befahrbaren Bereiches in der Mitte schlielt sich ein 2,50-5,00 m breiter 6ffentlicher Freiraum an.
Neben den Alleebdumen kénnen diese Flachen durch attraktive Geholzflachen, besondere Be-
lagsarten, Rasen- und Staudenbereiche sowie Freiraummablierung gegliedert und zu einem erleb-
baren Quartiersplatz bzw. Dorfanger gestaltet werden.

Die beiden parallelen StralRen werden innerhalb der Privatgrundstiicke ebenfalls mit Baumreihen-
bzw. Alleepflanzungen betont. Einen abschlieRenden Rahmen bildet die Baumreihe entlang der
stdlichen Querverbindung zwischen Musikanten- und Robert-Schumann-Weg. Sie formuliert eine
starke, parallel zum Larmschutzwall verlaufende Raumkante und stellt den Endpunkt fur die von
Norden ankommenden Strallen dar. Bei der Auswahl, Pflanzung und Pflege von StraRenbdumen
ist darauf zu achten, dass das gemaR StVZO erforderliche Lichtraumprofil eingehalten wird. Die
offentlichen Griinflachen entlang der Strafen und Wege, ausgenommen der zentralen Achse, sol-
len v. a. mit Strauchern bepflanzt werden, um den spateren Pflegeaufwand minimal zu halten.

Im Stden, im Bereich des "Grinen Bandes", gehen die Pflanzungen in einen naturnahen Vegetati-
onsbestand Uber. Mehrere Landschaftshecken fungieren als Sichtschutz zwischen Spiel- und
Quartiersplatz bzw. Weg und den Garten. Die Hecken haben aullerdem die Funktion einer Wind-
schutzpflanzung und Ortsrandeingriinung. Sie sind eingebettet in artenreiches Extensivgrinland.

Fur die Gestaltung und Bepflanzung der StraRenrdume sowie des ,Griinen Bandes" ist ein Freifla-
chengestaltungs- und Bepflanzungsplan zu erarbeiten.
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4.4 Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Gemal § 18 (1) des NATSCHG LSA handelt es sich bei den im Bebauungsplan vorgesehenen bau-
lichen Veranderungen um Eingriffe in Natur und Landschaft, die entsprechend § 20 des gleichen
Gesetzes zu vermeiden, auszugleichen oder zu kompensieren sind. Die Herleitung der Ausgleichs-
und Ersatzmallnahmen sowie durchzufiihrende Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen wer-
den ausflhrlich in Kapitel 8 als Teil des Umweltberichts beschrieben.

Um die verkehrliche Erschlieung im Bereich des sudlichen Musikantenweges realisieren zu kon-
nen, missen ca. 13 Baume sowie einige Zierstraucher entfernt werden. Der betroffene Baumbe-
stand setzt sich sowohl aus heimischen als auch aus nicht heimischen standortfremden Arten zu-
sammen. Demgegenuber stehen 98 geplante Baumneupflanzungen entlang der Strallen und We-
ge, die Pflanzung eines Baumes pro 300 m? privater Grundstiicksflache sowie geplante Strauchfla-
chen entlang von Strafen und Wegen.

Zum Ausgleich fur den Biotopverlust innerhalb des Plangebietes sowie fir die Versiegelung von
Boden im Bereich der Gebaude, Stralen, Wege und Zufahrten wird eine ca. 8.880 m? grolRe Fla-
che nérdlich des Larmschutzwalls festgesetzt. Hier ist artenreiches Extensivgriinland, strukturiert
durch Feldhecken, zu entwickeln (Ausgleichsmalnahmen A1, A2, A3).

Dartiber hinaus sind auBerhalb des Plangebietes 10.380 m’ ErsatzmaBnahmen vorgesehen.
Hierfur stehen zum einen die sich im Westen an das Plangebiet anschlieRenden Flurstiicke Nr.
251/17, 251/46 und 251/15 zur Verfuigung, die sich derzeit im Besitz der Stadt Brehna bzw. der
BVVG befinden. Auf diesen Flachen soll ebenfalls artenreiches Extensivgriinland entwickelt wer-
den. Feldhecken im Randbereich dienen der Ortsrandgestaltung und sind gleichzeitig Sicht- und
Windschutz fur die Siedlung (ErsatzmaRnahmen E1, E2). Zum anderen wird der Eingriff in das
Schutzgut Boden durch die Anlage von Erosionsschutzhecken entlang des Strengbaches im Osten
des Stadtzentrums kompensiert (E3). Die Umsetzung der ErsatzmaRnahmen regelt ein stadtebau-
licher Vertrag zwischen der Stadt Brehna und dem Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Untere Natur-
schutzbehérde.

4.5 Infrastruktur

451 Versorgung

Elektroenergie

Zur Versorgung mit Elektroenergie kann das Plangebiet an das Netz der envia angeschlossen
werden. Der hieflir notwendige Transformator existiert bereits im nérdlichen Plangebiet. Zur Reali-
sierung der Bebauung nérdlich des Johann-Sebastian-Bach-Weges ist es notwendig, den Trafo zu
versetzten. Eine entsprechende Flache am Richard-Wagner-Weg ist im Plan ausgewiesen. Veran-
derungen an Leitungen der envia sind rechtzeitig anzumelden. Die zur Versorgung des geplanten
Wohngebietes erforderlichen MaRnahmen und Versorgungstrassen kénnen von der envia erst
eingeschatzt werden, wenn Leistungsangaben vorliegen. Dafir ist es notwendig, rechtzeitig Antra-
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ge einzureichen. Mdégliche Versorgungstrassen und Stationsstandorte missen freigehalten wer-
den. Leitungsauskiinfte werden unter Tel. 03493 / 330 274 erteilt.

Gas

Die Gasversorgung kann Uber das Netz der MITGAS erfolgen. Bei der Planung und Ausfiihrung
von Gasanlagen sind die Hinweise im Merkblatt "Merkheft zum Schutz von Anlagen der MITGAS
GmbH" zu berlcksichtigen.

Trinkwasser

Gemal Begrundung zum rechtskraftigen Bebauungsplan von 1993 kann die MIDEWA die Versor-
gung des Wohngebietes Uber das bestehende Trinkwassernetz (ilbernehmen. Trinkwasserleitungen
liegen sudlich der Pappelallee sowie im Musikantenweg, an die angeschlossen werden kann. Die
Lage der Trinkwasserleitung im Musikantenweg ist unbekannt. Vor Baubeginn ist vom Erschlie-
Rungstrager ein Vertrag tber den Bau und die Ubernahme von Wasserversorgungsanlagen mit der
MIDEWA abzuschlieRen. Die ErschlieRungsplanung ist mit der MIDEWA abzustimmen.

Ldéschwasser

Der Loschwasserbedarf fur den Grundschutz liegt bei 48 m®h bzw. 13,3 I/s bei einer Geschossfla-
chenzahl von maximal 0,6. Es ist méglich, diesen Bedarf Gber die Trinkwasserleitung abzudecken.
Die Verantwortung hierfur liegt bei der Stadt Brehna. Das Léschwasser muss mittels Hydranten
bereitgestellt werden. Die DVGW-Vorschrift W 405 ist zu beachten.

Telekommunikation

Die Telekom betreibt ein Leitungsnetz in Brehna, an welches das Plangebiet angeschlossen wer-
den kann. Die Deutsche Telekom AG ist mindestens 6 Monate vor Baubeginn in die Erschlie-
Rungsplanung einzubeziehen. Alle Veranderungen oder Verlegungen von Kabeln sind mit der
Deutschen Telekom AG abzustimmen. Es ist eine Kostenlibernahmevereinbarung abzuschlielen.
Far die unterirdische Versorgung ist im Gehweg oder in der Strale eine Leitungszone von ca. 40
cm Breite freizuhalten. Hierfur stellt der Bauherr alle Tiefbauleistungen. Die Leitungszonen sind in
ihrer Lage und Dimensionierung mit der Telekom abzustimmen. Die Koordination obliegt dem Er-
schlieRungstrager. Hierfurr steht das Bauherrenberatungsbiro der Telekom unter Telefon 0800 330
96 85 zur Verfugung. Bauausfiihrende kdénnen sich unter https://trassenauskunft-kabel.telekom.de
Uber die Lage von Leitungen informieren und mussen Beschadigungen vermeiden. Es sind die
Kabelschutzanweisungen der Deutschen Telekom AG zu beachten".

45.2 Entsorgung
Entwésserung

Die Entsorgung der Abwasser erfolgt in Verantwortung des Abwasserzweckverbandes ,Westliche
Mulde®“. Die Ableitung erfolgt im Trennsystem, im Musikantenweg im Mischsystem. Das Schmutz-
wasser wird dem Gemeinschaftsklarwerk Bitterfeld-Wolfen zugefuihrt, das Regenwasser der Vor-
flut, dem Strengbach. Die vorhandenen Abwasserkanale sind ausreichend dimensioniert, so dass
das Plangebiet problemlos angeschlossen werden kann. Trotz der Tatsache, dass sich ein Kanal-
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abschnitt derzeit noch nicht im Eigentum des Abwasserzweckverbandes befindet, ist die Entsor-
gung gesichert. Die ErschlieBungsplanung der Abwasserentsorgung ist mit dem Abwasserzweck-
verband abzustimmen. AnschlieRend ist ein ErschlieBungsvertrag zwischen ErschlieBungstrager
und Abwasserzweckverband abzuschlieRen. Erst danach kann der Bau der ErschlieRung erfolgen.

Mull und Wertstoffe

Die Hausmullentsorgung und Entsorgung hausmillgdhnlicher Gewerbeabfélle erfolgen im Rahmen
des Anschluss- und Benutzungszwangs auf Grundlage der jeweils gultigen Abfallentsorgungssat-
zung im Landkreis Anhalt-Bitterfeld durch einen beauftragten Dritten. Dies ist fiir den Geltungsbe-
reich die Bitterfelder Entsorgungs GmbH. Eine Deponie befindet sich in Bitterfeld. Die Abfallentsor-
gung muss auf Grundlage des ABFALLGESETZES DES LANDES SACHSEN-ANHALT erfolgen.

4.6 Sonstige Planungen

Larmschutz

Um den auf die geplante Wohnbebauung einwirkenden Verkehrs- und Gewerbeldrm zu ermitteln,
wurde eine schalltechnische Beurteilung beauftragt und im Februar 2008 durch das Ingenieurbiro
fur Bauakustik Schurer (Halle/S) vorgelegt (vgl. Anlage V). Demnach werden bei heutigem Zu-
stand die erforderlichen Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, eingehalten. Perspektivisch
(Jahr 2015) kann es bei erhohtem Schienenverkehrsaufkommen zu einer Uberschreitung dieser
Orientierungswerte um max. 2 dB(A) nachts kommen.

Aus diesem Grund wird im Ergebnis des Gutachtens empfohlen, im gesamten Geltungsbereich
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. BIMSCHG die Aufenthaltsraume (Wohn-,
Arbeits-, Kinder-, Schlafzimmer) auf der von der Bahntrasse abgewandten Gebaudeseite anzuord-
nen oder in diesen Raumen Fenster der Schallschutzklasse 2 einschlieRlich einer fensterunabhan-
gigen Beluftung einzubauen. Dieser Empfehlung wird gefolgt und eine entsprechende textliche
Festsetzung getroffen (1.9 b).

Daruber hinaus ist die Bauverbotszone in einem Abstand von mindestens 100 m von der Gleisan-
lagenmitte einzuhalten, um die erforderlichen Grenzwerte fir Larm innerhalb der Geb&ude nicht zu
Uberschreiten. Der Larmschutzwall ist in seiner Héhe und Breite zu erhalten.
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5 Erforderlichkeit der Planinhalte (Begriindung)

Zeichnerische Festsetzungen gekennzeichnet mit: —
Textliche Festsetzungen gekennzeichnet mit: ohne Kennzeichnung oder a), b), c) ...
5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

511 Art der baulichen Nutzung

rechtliche Grundlage: § 9 (1) 1 BauGB

a) Es handelt sich um Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO.

b) Unzulassig sind folgende Einrichtungen gemaR § 4 (3) BauNVO: sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

c) Zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 4 (3) BauNVO.

Begriindung

Bei WA 1 - WA 5 handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 Bau NVO. Die Bebauung
ist als Einzelhaus- sowie Doppelhausbebauung gegliedert. Die Festsetzung der Flachen als
Wohngebiet entspricht der Darstellung im Vorentwurf des Flachennutzungsplans (FLACHEN-
NUTZUNGSPLAN). Sie entspricht auflerdem dem Wunsch der Gemeinde, Interessenten entspre-
chendes Bauland fur Wohnbebauung anbieten zu kénnen und damit die Bevolkerungsentwicklung
in Brehna positiv zu beeinflussen. Im Plangebiet soll das Wohnen vorrangige Nutzung werden. Die
Festsetzung "Allgemeines Wohngebiet" entspricht der Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungs-
plan und erméglicht die Etablierung anderen, das Wohnen nicht stérender Nutzungen in den Ge-
bauden, wie es auch in den angrenzenden Quartieren in Brehna ublich ist. Flachen fur den Ge-
meinbedarf werden aufgrund der Zentrumsnahe nicht ausgewiesen. Sie sind aber laut Satzungs-
text zulassig. Vom Wohnen abweichende Nutzungen sollen in erster Linie der Erwerbstatigkeit der
im Haus lebenden Menschen sowie der Versorgung des Quartiers dienen.

51.2 MaR der baulichen Nutzung

rechtliche Grundlage: § 9 (1) 1 BauGB

— MaR der baulichen Nutzung gemaf Eintragung im Bebauungsplan nach § 16 BauNVO.

Begriindung
Ausgehend vom stadtebaulichen Entwurf werden im B-Plangebiet drei unterschiedliche stadtebau-
liche und vermarktungsstrategisch sinnvoll gelegene Bebauungskategorien geschaffen:
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Baugebiet WA 1: ,Preiswert Wohnen*

= dichtere Bebauung im Siedlungskern entlang der zentralen ,Griinen Achse*

= raumliche Anbindung an die bereits vorhandenen zweigeschossigen Mehrfamilienhauser
= Leben in Nachbarschaft mit engen sozialen Kontakten

= pragendes Erscheinungsbild der Achse als gestalterisches Ziel

=  Grundstiicksgroke bis 500 m?

= Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,4, Geschossflachenzahl (GFZ) max. 0,5

= Einzelhausbebauung und Doppelhausbebauung zuléssig

= Geschossigkeit Il

= Zone geeignet fur Investitionen von Bautréagern

Baugebiet WA 2: ,Exklusiv Wohnen*

= groRe Grundstucke, Studausrichtung, gréfere Baufenster

= ruhige Randlage vor Wall

= GrundstiicksgroRe bis 1.000 m?

= Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,3, Geschossflachenzahl (GFZ) max. 0,45
= Einzelhausbebauung

= Geschossigkeit: |

Baugebiet WA 3: ,Optimal Wohnen*

= mittelgroe Grundsticke fur in der Region siedlungstypische, haufig nachgefragte Einfamilien-
haus-Standardbauformen

= Grundstucksgrofe bis 750 m?

= Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,35 , Geschossflachenzahl (GFZ) max. 0,35

= Einzelhausbebauung

= Geschossigkeit: |

Ziel ist es, eine Balance zwischen stadtebaulich sinnvollen Vorgaben nach Art und Maf der bauli-
chen Nutzung sowie der Mdéglichkeit fur individuelle Gestaltungsanspriiche herzustellen. Trotz der
Méoglichkeit privater Einflussnahme auf das Erscheinungsbild der Gebaude soll durch die Begren-
zung von Geschossigkeit und Uberbaubarer Grundstiicksflache ein attraktives einheitliches Sied-
lungsbild entstehen.

Das MaR der baulichen Nutzung im Baugebiet WA 4 entspricht den Vorgaben der Baugenehmi-
gung fur das Flurstick 145 und orientiert sich an den benachbarten zweigeschossigen Wohnge-
bauden fur mehrere Familien.

Das MaR der baulichen Nutzung in WA 5 basiert auf den Vorgaben fur das WA 1, setzt jedoch
abweichend davon u. a. die Eingeschossigkeit fest, um auf die bereits bestehende engere Grund-
stticksituation einzugehen. In WA 5 wurde die Grundflachenzahl auf 0,5 festgelegt und tber-
schreitet damit die in § 17 (1) BAUNVO festgelegte Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete von
GRZ 0,4. Die Zulassigkeit der Uberschreitung gemal § 17 (2) BAUNVO kann wie folgt begriindet
werden:
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Das WA 5 grenzt nérdlich und sldlich an die Bereiche des WA 1 und entspricht dem stadtebauli-
chen Charakter der Zentralen Achse. Ziel ist es, entlang dieser Achse eine dichtere Bebauung mit
Einzel- oder Doppelhausern auf kleinen Grundstiicken zu etablieren, um — neben optimalen und
exklusiven Wohnlagen — auch entsprechend preiswerte Baugrundstiicke vorhalten und preiswertes
Bauen erméglichen zu kénnen. Die Gebaude der WA 1 und WA 5 bilden zusammen eine abge-
schlossene Raumsituation und einen griiner "Anger", der identifikationsstiftende Wirkung fur das
gesamte Quartier entfaltet. Fir den einheitlichen Charakter dieses "Angers" ist es wichtig, die
Bauweise in WA 5 an der des WA 1 anzugleichen.

Bei dem existierenden Grundstiick 141 (= WA 5) handelt es sich — im Vergleich zu den Situationen
in WA 1 — jedoch um eine besonders enge Raumsituation auf Grund der existierenden Grund-
stlicksverhaltnisse. Um dennoch die gewlinschte Bebauung zu erméglichen und auBerdem ausrei-
chend Stellflache fur Pkw auf dem Grundstick bereitstellen zu kénnen, muss die Grundflachenzahl
auf 0,5 festgesetzt werden. Damit ist gewahrleistet, dass trotz der schmalen Grundstuckssituation
Wohngebaude mit ausreichend groRen Raumen errichtet werden kénnen, was wiederum die Licht-
durchflutung der Rdume und damit gesunde Wohnbedingungen gewahrleistet. Die Wohnqualitat
wird gesichert.

Die gesunden Wohnverhaltnisse in WA 5 und den angrenzenden Wohngebieten werden durch die
GRZ 0,5 nicht beeintrachtigt, da alle gemal BAUO LSA erforderlichen Grenzabsténde eingehalten
werden und die Geschossigkeit in WA 5 — abweichend zu WA 1 — zur Minimierung der Verschat-
tung benachbarter Bereiche auf | begrenzt wird. Der Verkehr wird durch die GRZ 0,5 nicht beein-
trachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die Beschrankung auf Einge-
schossigkeit (Minimierung Verschattung) sowie durch die Festsetzung zur Ausflihrung aller Stell-
platze und Wege in wasserdurchlassiger Bauweise vermieden. Alle nicht vermeidbaren Auswir-
kungen werden durch geeignete Mafinahmen ausgeglichen oder kompensiert.

a) Ein Ausbau des Dachgeschosses ist zulassig.

Begarliindung

Der Ausbau des Dachgeschosses wird gestattet, da somit alle Flachen im Haus optimal nutzbar
und bewohnbar sind und stattdessen Grundflache und Gebaudehdhe auf das festgesetzte Mal
begrenzt werden kénnen.

51.3 Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen sowie Stellung
der baulichen Anlagen

rechtliche Grundlage: § 9 (1) 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

Die Festlegung von Bauweise, Baulinien und Baugrenzen erfolgte aus gestalterischen Griinden
und um die stadtebauliche Idee der drei Bebauungskategorien, die dem B-Plan zu Grunde liegt,
festzuschreiben.
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—  Es ist nur offene Bauweise zulassig.

Begriindung
Die offene Bauweise entspricht der heutigen Nachfragesituation und tragt zur besseren Vermarkt-

barkeit der Baugrundstuicke bei.

— Es sind in WA 1, WA 4 und WA 5 Einzel- und Doppelhauser zulassig, in WA 2 und WA 3 nur
Einzelhauser.

Begriindung
Die Zulassigkeit von Einzelhaus- oder Einzel- und Doppelhausbebauung entspricht den festgeleg-

ten Bebauungskategorien. Entlang der zentralen Achse sowie auf Flurstick 145 (WA 4) kénnen in
Anlehnung an die nordlich bereits vorhandenen Mehrfamilienhauser Doppel- oder Einzelhduser
entstehen. In den Ubrigen Baugebieten ist nur Einzelhausbebauung méglich, um fur diese am hau-
figsten nachgefragte Gebaudestellung ausreichend Bauland bereitstellen zu kénnen. Auflerdem
soll damit der einheitliche Charakter innerhalb der WA 2 und WA 3 gewahrt bleiben.

— Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist gemaR Planzeichnung festgelegt. Die Gebaude der
WA 1 und WA 5 missen mit ihrer stral3enseitigen AuRenwand zur zentralen Achse an einer
Baulinie stehen.

Begrtindung
Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflache gewahrleistet eine Konzentration baulicher

Anlagen in den zur Stralle hin orientierten Bereichen der Grundstiicke und verhindert eine Zer-
siedlung der Garten. Die Festsetzung reduziert auflerdem die Versiegelung auf ein notwendiges
Minimum, da lange ErschlieBungswege, z. B. bis in den hinteren Teil des Grundstlicks, vermieden
werden. Die Baugrenzen gewahrleisten die Einhaltung nétiger Abstandsflachen gemalt BAUO LSA.
Um ein harmonisches Straf3enbild zu erzielen, stehen entlang der WA 1 und 5 ("Zentrale Achse")
alle Hauptgebaude an einer Baulinie. Dies fordert die Attraktivitat dieser wichtigen Stralle. Die
Festsetzung von Baufeldern in WA 1 und WA 5 soll die Option einer Doppelhausbebauung, z. B.
durch einen Investor ermdéglichen, ohne dabei die Vermarktbarkeit auch fir Einfamilienhauser aus-
zuschlieRen.

—  Die Ausrichtung der Dachfirste kann stralenparallel oder im rechten Winkel zur Strale erfol-
gen.

Begrindung
Die Freigabe der Ausrichtung der Dachfirste in zwei Richtungen lasst den Bauherren den oftmals

gewiinschten Gestaltungsspielraum und férdert damit die Vermarktbarkeit der Baugrundstlcke.
Durch die mégliche Orientierung einer Dachhélfte nach Studen kénnen Anlagen zur Gewinnung von
Solarenergie errichtet werden.

514 Hoéhe baulicher Anlagen

rechtliche Grundlage: (§ 9 (1) 1 BauGBi. V. m. § 16 und § 18 BauNVQO)

a) Die Firsthéhe in WA 2, WA 3 und WA 5 darf maximal 7,70 m Gber Gel&dndeoberkante betra-
gen. First im Sinne dieser Festsetzung ist der héchste Punkt des Daches.
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b) Die Firsthéhe in WA 1 und WA 4 darf maximal 10,50 m Uber Gelandeoberkante betragen. First
im Sinne dieser Festsetzung ist der héchste Punkt des Daches.

c) Die Oberkante FuRboden Erdgeschoss darf maximal 0,70 m tber Gelandeoberkante liegen.

Begriindung
Die neue Bebauung soll sich harmonisch in das Ortsbild integrieren, ohne auf bauliche Freiheiten

der einzelnen Bauherren zu verzichten. Um dies zu erzielen, wurden Grundsétze als gestalteri-
scher Rahmen definiert. Eine wichtige Vorgabe ist die Festsetzung der maximalen Sockel- und
Firsthohen. Die orttypische Bebauung weist eine niedrige Sockelhdhe auf. Dies wurde als Gestal-
tungsgrundsatz fur die neue Bebauung Gbernommen. Die niedrige Sockelhéhe gilt dartiber hinaus
als zeitgemal, da die heutigen Bauweisen aus Kostengriinden oft auf ein Kellergeschoss verzich-
ten. Weiterhin kann so der Ubergang zwischen Wohnraum und Garten qualitatvoller gestaltet wer-
den. Die maximale H6he der neuen Bebauung wurde unter Berlicksichtigung der umgebenden
Bebauung festgesetzt. Die Verschattung benachbarter Grundstiicke soll durch die Begrenzung der
Firsthéhe, wie z. B. in WA 5 auf 7,70 m, minimiert werden. Die Festlegung der maximalen Firstho-
he ist Grundlage fur eine einheitliche, harmonische Héhenentwicklung.

5.1.5 Flachen fiir Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen

rechtliche Grundlage: § 9 (1) 4 BauGB

a) Garagen und Carports sind im Abstand von 5 m zur StraRenbegrenzungslinie zul&ssig.

Begrindung

Durch den Abstand der Garagen und Carports von 5 m zur StraRenbegrenzungslinie wird die har-
monisch wirkende Stellung der Gebaudefassaden entlang der Baulinie bzw. innerhalb der Bau-
grenze, die jeweils 3 m oder 5 m entfernt von der StraRenbegrenzungslinie beginnen, gewahrleis-
tet. Es entsteht ein optisch als Gesamtheit wirkender Stralenraum, der nicht durch vorspringende
Garagen unterbrochen wird.

b) Stellplatze fur regelmafiges privates Parken sind grundsatzlich auf den Privatgrundstiicken
einzurichten. Die &ffentlichen Stellplatze stehen Besuchern zur Verfugung.

Beariindung

Es ist Wunsch der Stadt Brehna, die StralRenziige im Geltungsbereich qualitatvoll zu gestalten und
ein grunes, angenehmes Erscheinungsbild zu schaffen. Voraussetzung dafir ist, dass die Stralen
im Wesentlichen frei von parkenden Fahrzeugen bleiben. Eine Ausnahme bilden 6ffentliche Stell-
platze fur Besucher. Samtliche Privatgrundstiicke sind grof® genug, um 2 PKW nebeneinander
abzustellen, ohne die hintere Gartenflache zu beanspruchen.

5.1.6 Anschluss an Verkehrsflachen

rechtliche Grundlage: § 9 (1) 11 BauGB

Einfriedungen mussen dort, wo kein Gehweg vorgesehen ist, einen Abstand von mindestens
0,50 m zu den aufleren Fahrbahnrandern erhalten.
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Begriindung
Durch die dadurch entstehende optische Vergréerung des StralRenraumes ist aufgrund der exis-

tierenden relativ engen Strallenraumsituation aus stadtebaulicher Sicht geboten. Nur so kénnen
attraktive Stralenrdaume mit groRzigiger und identitatsstiftender Wirkung entstehen. Die Attraktivi-
tat des gesamten Quartiers wird erhéht.

51.7 Verkehrsflachen

rechtliche Grundlage: § 9 (1) 11 und (6) BauGB

— Die StralRen sind als 6ffentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Sie sind im Wesentlichen
fur den Begegnungsfall PKW / LKW dimensioniert. Lediglich die Stichstralen zur ErschlieRung
des Gebaudes an der sudlichen Verlangerung des Musikantenweges sowie der Gebaude in
noérdlicher Fortsetzung der zentralen Achse werden mit einer Breite von 4 m festgesetzt.

Der Wendehammer am sudlichen Ende des Robert-Schumann-Weges wird entsprechend der
bestehenden Anschlussflachen als 6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung ,Verkehrsberuhigter Bereich* planungsrechtlich gesichert.

Begrindung
Mit ihrer Breite und Festsetzung knuipfen die geplanten StralRen an bereits vorhandene Strallenab-

schnitte im Norden an und sind somit deren logische Fortsetzung. Die 6ffentlichen StraRen sind
geeignet, den zu erwartenden Stralenverkehr aufzunehmen und geordnet zu- und abzuftihren. Zur
Aufteilung des zukinftigen Verkehrsstromes auf mehrere Straflen wurden Johannes-Brahms-Weg,
Richard-Wagner-Weg sowie die Anbindung an den sidlichen Musikantenweg festgesetzt.

Um der stadtebaulichen Situation Rechnung zu tragen, dass in den Sackgassen im Norden der
Zentralen Achse sowie im sudlichen Bereich Musikantenweg lediglich 1 bis max. 4 Wohnh&auser
erschlossen werden, wird hier der Querschnitt reduziert und 6ffentliche Stralenverkehrsflache
ohne Geh- und Radweg festgesetzt. Der gewollte private Charakter wird damit unterstrichen, ohne
das durchgehende Konzept der 30er Zone zu verandern.

— Im Gebiet gibt es 11 offentliche Stellplatze fur Besucher, verteilt auf funf Bereiche mit je 1-3
Stellplatzen.

Begrindung
Fur jeweils 5 Wohngebaude ist 1 offentlicher Parkplatze fir Besucher vorgesehen, da die vorgege-

benen Straflenquerschnitte zu schmal sind zum seitlichen Parken. Die Parkplatze sind jeweils in
Gruppen angeordnet, so dass ein "Zuparken" durch Anwohner weitestgehend vermieden wird.

— Alle StralRenverkehrsflachen aul’er den Wohnzufahrten im Norden der Zentralen Achse sowie
im sudlichen Bereich Musikantenweg haben einen einseitigen straenbegleitenden FulRweg
von 1,50 m Breite. Diese Gehwege sind als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
,Fugangerbereich” festgesetzt.

Begriindung
Die Festlegung dieser Gehwege knipft an die Gehwegsituation im bereits gebauten noérdlichen

Bereich an und steigert durch die Erhéhung der Verkehrssicherheit fur Kinder und &ltere Menschen
die Attraktivitat im Quartier maRgeblich.
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— Aullerdem sind weitere verbindende oder zum Spazieren einladende 6ffentliche Ful®- und
Radwege als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Fuf3- und Fahrradweg” fest-
gesetzt.

Begriindung

Ein System aus offentlichen Geh- und Radwegen als Erganzung zu den Strallen erweitert das
Spazierangebot und steigert somit die Erholungseignung und Attraktivitat im Quartier. Diese Wege
schlieRen aulBerdem an die freie Landschaft an und bieten somit erweiterte Erholungsméglichkei-
ten fur die Bewohner. Dies entspricht den Zielen des Landschaftsplanes (LANDSCHAFTSPLAN).

51.8 Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung

rechtliche Grundlage: § 9 (1) 12, 14 und (6) BauGB

— Im Norden des Plangebietes befindet sich ein Trafohaus der envia. Dieser wird in seinem Be-
stand gesichert. Aulerdem wird am Richard-Wagner-Weg ein alternativer Standort fir das
Trafohaus festgesetzt.

Begrindung

Der Trafo ist zur Sicherstellung der Versorgung mit Elektroenergie des Plangebietes dauerhaft zu
erhalten. Um die Vermarktbarkeit des Grundstiickes 6stlich des Trafos zu férdern, ist es jedoch
notwendig, den Trafo von seinem jetzigen Standort an einen anderen zu versetzen. Diese Moglich-
keit soll mit der entsprechenden Festsetzung eréffnet und gesichert werden.

51.9 Offentliche und private Griinflachen

rechtliche Grundlage: § 9 (1) 16 BauGB

a) Die als Spielplatz markierte Grinflache am stdlichen Ende der zentralen Achse ist als natur-
naher Kinderspielplatz mit Aufenthaltsmdéglichkeiten fur Jugendliche und Erwachsene anzule-
gen, zu pflegen und zu erhalten. Hierfur ist ein gesonderter Freiflachengestaltungsplan zu er-
arbeiten. Es durfen keine giftigen Geholze verwendet werden. Koniferenpflanzungen sind un-
zuldssig.

Begriindung

Der Bedarf an Spielmdglichkeiten fir Kleinkinder kann innerhalb der Privatgrundstiicke gedeckt
werden. Um den Bedarf alterer Kinder an Spielmdglichkeiten zu decken, muss im Plangebiet ein
Spielplatz angelegt werden, da in zumutbarer und verkehrssicherer Entfernung eine derartige Még-
lichkeit nicht existiert. Die Festsetzung eines Spielplatzes entspricht dem Bebauungsplan von
1993. Der Spielplatz ist Giber das Netz von Geh- und Radwegen binnen weniger Minuten von allen
Stellen des Geltungsbereichs aus sicher zu erreichen. Auf Grund des Zieles, im Plangebiet Még-
lichkeiten fur alle Altersgruppen zu schaffen, sollen im Spielplatzbereich auch Aufenthaltsmdéglich-
keiten fur Jugendliche und Erwachsene (Bénke, Sitzgruppen, Unterstand) integriert werden. Zur
Minimierung der Vergiftungsgefahr fir Kinder sind nicht giftige Pflanzen zu verwenden. Wegen der
angrenzenden Lage an mehrere Ausgleichsflachen sowie aus gestalterischen Aspekten am Uber-
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gang zur freien Landschaft ist der Spielplatz naturnah zu gestalten und ist der Einsatz von Konife-
ren unzulassig.

b) Die zentrale Achse zwischen Geltungsbereichsgrenze im Norden und Spielplatz im Stden ist
als Dorfanger zu gestalten. Es ist ein Freiflachengestaltungsplan einschlieRlich Bepflanzungs-
planung zu erarbeiten.

Begriindung
Die Ausbildung eines qualitatvollen StraRenzuges mit hoher Aufenthaltsfunktion starkt die Attrakti-

vitat der Siedlung und dient dem Ziel, Identifikationspunkte zu schaffen. Fir die Gestaltung und
Bepflanzung der zentralen Achse wird die Erarbeitung eines Freiraum- und Bepflanzungskonzep-
tes festgelegt, um diesem Qualitadtsanspruch gerecht zu werden.

— In den mit Buchstabe "a" gekennzeichneten Flachen sind Zufahrten sowie Hauszugange zu
den Grundstiicken zulassig.

Begriindung
Diese Festsetzung ermaéglicht das Uberfahren bzw. Ubergehen einer éffentlichen Grinflache sowie

den Ausbau einer entsprechenden Zuwegung zu den Grundstiicken. Da die Lage von Garagen,
Stellplatzen und Gebauden innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie Flachen fur
Nebenanlagen frei wahlbar ist, muss die Lage der Grundstiickszufahrten sowie Hauseingéange
variabel sein. Bei Grundstiickskdufen und Eigentimerwechsel ist eine entsprechende Eintragung
im Grundbuch vorzunehmen.

5.1.10 Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

rechtliche Grundlage: § 9 (1) 25 a und b BauGB

a) Entlang 1. der zentralen Achse bzw. 2. der Sudseite der sidlichen Querverbindungsstralie
und auf Flurstlick 29/2 (Hofsituation Musikantenweg) ist an den dafiir vorgesehenen Stellen 1.
eine Allee bzw. 2. eine Reihe aus einer Baumart der Pflanzliste 1l (1.) bzw. Il (2.) zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Die Ba&ume mussen mindestens folgende Pflanzqualitat aufweisen:
Solitarbaum, 4 x verpflanzt, Stammumfang 20-25 cm. Eine Baumscheibe von mindestens 1 x
1 m pro Baum ist dauerhaft von Bewuchs freizuhalten. Zur Gewabhrleistung der Grundstticks-
zufahrten und -zugénge kann die Lage der Baumstandorte geringfligig verandert werden.

b) Die ubrigen im Plan gekennzeichneten Baumstandorte werden an den daflur vorgesehenen
Stellen mit Malus floribunda (Vielblutiger Apfel) bepflanzt. Die Baume sind dauerhaft zu erhal-
ten und mussen mindestens folgende Pflanzqualitat aufweisen: Hochstamm oder Solitar, 3 x
verpflanzt, Héhe 200-250 cm. Eine Baumscheibe von mindestens 1 x 1 m ist dauerhaft von
Bewuchs freizuhalten. Zur Gewabhrleistung der Grundstickszufahrten und -zugénge kann die
Lage der Baumstandorte geringflgig verandert werden.

Begrindung
Die Baumreihen- und Alleepflanzungen entlang der Strallen bilden einen griinen Rahmen fur die

sich nach und nach einfligenden Gebaude. Sie strukturieren das Quartier und steigern maRgeblich
seine Attraktivitat. Die Durchgriinung mit Baumen tragt zur Identifikation der Bewohner mit ihrem
Wohngebiet bei. Aulerdem erhéhen die Baume die Strukturvielfalt in der strukturarmen Agrarland-
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schaft. Sie tragen zur Eingriinung des Ortsrandes und zu einem harmonischen Ubergang in die
freie Landschaft bei.

Unterschiedliche Arten, GréRen sowie Pflanzraster akzentuieren die verschiedenen Bebauungs-
kategorien: Die zentrale griine Achse wird durch eine Allee geprégt, wobei bei der Artenauswahl
auf lichtdurchlassige, transparente Kronen geachtet wurde, um die Verschattung der Gebaude zu
minimieren. Der Villenbebauung im Siiden ist eine Baumreihe mittelkroniger Baume vorgelagert,
die gleichzeitig den Abschluss der von Norden ankommenden Straenrdume bildet. Die Hofsituati-
on am sudlichen Musikantenweg wird ebenfalls durch Reihen mittelkroniger Baume betont. Alle
anderen Stralen werden mit reich blihenden Apfelbdumen bepflanzt, um den fruhjahrlichen Blu-
tenaspekt als Thema durch das Quartier zu ziehen. Die festgesetzten Mindest-Pflanzqualitaten der
Baume gewahrleisten bereits sofort nach der Pflanzung eine optisch wahrnehmbare Attraktivitats-
steigerung des Wohngebietes, was bei kleineren Pflanzqualitdten nicht der Fall ware.

c) Alle offentlichen Griinflachen, ausgenommen der zentralen Achse und des Spielplatzes, sind
als Rasen anzulegen oder mit Strauchern der Pflanzlisten 1V, V oder VI zu bepflanzen. Die
Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten. Sorten und Arten firr die Strauchpflanzungen sind so aus-
zuwahlen, dass sie die Baume in ihrem Wuchs nicht beeintrachtigen und nicht in die angren-
zenden Verkehrsraume hineinwachsen.

d) Fardie Pflanzungen der 6ffentlichen Grunflachen ist ein Bepflanzungsplan zu erarbeiten.

Begriindung

Um eine qualitatvolle Artenzusammensetzung zu erzielen und um den spateren Pflegeaufwand so
minimal wie moglich zu halten, sind die verwendeten Arten auf den jeweiligen Standort abzustim-
men und ist eine kompetente Bepflanzungsplanung unabdingbar.

e) Auf jedem Baugrundstiick ist pro 300 m? ein Baum der Pflanzliste VII zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Die Baume mussen mindestens folgende Pflanzqualitat aufweisen: Hoch-
stamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm. Eine Baumscheibe von mindestens 1 x 1 m
ist dauerhaft von Bewuchs freizuhalten.

Begriindung

Diese Festsetzung fordert die Durchgriinung der Garten und somit die Attraktivitat des gesamten
Quartiers. Die Begriinung mit Baumen tragt zur ldentifikation der Bewohner mit ihnrem Wohngebiet
bei. AuRerdem erhéhen die Baume die Strukturvielfalt in der strukturarmen Agrarlandschaft. Sie
tragen zur Eingrinung des Ortsrandes und somit zu einem harmonischen Ubergang in die freie
Landschaft bei. Die festgesetzte Mindest-Pflanzqualitat der Baume gewahrleistet sofort nach der
Pflanzung eine optisch wahrnehmbare Attraktivitatssteigerung der Hausgéarten, was bei kleineren
Pflanzqualitaten erst nach mehreren Jahren der Fall wére.

f)  Ungegliederte, fensterlose AuBenwandflachen sind ab einer GroRe von 50 m? dauerhaft mit
Kletterpflanzen aus der Pflanzliste VIII zu begriinen.

Begriindung

Die Begrunung groRer Fassadenflachen tragt zur Identifikation der Bewohner mit ihnrem Wohnge-
biet sowie zur Eingriindung des Ortsrandes und somit zu einem harmonischen Ubergang in die
freie Landschaft bei. Extensive Fassadenbegriinung férdert die Da&mmwirkung und wirkt sich posi-
tiv auf das Mikroklima am Haus und damit auf die Wohnqualitat im Haus aus.
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—  Westlich des Grundstiicks 27/31, stdlich und westlich des Grundstiicks 27/82 und auf Grund-
stlick 143 wird je eine private Grinflache festgesetzt.

Begriindung
Die Flachen werden derzeit durch die Eigentimer der angrenzenden Grundstlcke in Abstimmung

mit der Stadt Brehna gartnerisch genutzt. Da es sich um eine stadtebaulich sinnvolle Erweiterung
der vorhandenen Gartennutzung von sehr kleinen Grundstiicken (27/82, 143) bzw. um die Siche-
rung eines stralRenbildpragenden Ziergeholzbestandes (27/31) handelt, sollen diese Flachen nicht
fur andere Zwecke — v. a. nicht als Bauland — genutzt werden.

5.1.11  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

rechtliche Grundlage: § 9 (1) 20 BauGB

a) Alle kombinierten FuRR- und Radwege sind mit wassergebundener Decke zu befestigen.

b) Garagenzufahrten, Grundstiickszufahrten sowie 6ffentliche und private PKW-Stellplatze sind
in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren (z. B. Schotterrasen, Rasenfugenpflaster, Ra-
sengittersteine etc.).

Begrindung
Die Versiegelung und damit die Stérung der naturlichen Bodenfunktionen sollen auf ein Minimum

reduziert werden. Wasserdurchlassige Flachen gewahrleisten im Gegensatz zur vollstandigen Ver-
siegelung die Bodenfunktionen noch teilweise. Durch Versickerung von Niederschlagswasser vor
Ort soll der Grundwasserhaushalt so gering wie nur nétig beeintrachtigt werden.

c) Die Ausgleichsflache A1 ist als artenreiches extensives Griinland aus Grasern und Krautern
zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Es ist Saatgut der Regelsaatgutmischung 8.1 "Bio-
topflache" (FLL, RSM 2006) mit einem Mischungsverhaltnis Graser:Krauter = 70:30 zu ver-
wenden. Die Flache ist 1-2 x pro Jahr zwischen Juni und Oktober mit einem Kreiselmaher zu
mahen. Das Mahgut ist zu entfernen.

Begriundung
Durch die Anlage des Baugebietes geht 6kologisch mittelwertiges Griinland als Lebensraum verlo-

ren. Um diesen Eingriff auszugleichen, soll artenreiches extensiv genutztes Griinland als Aufwer-
tung der vorhandenen Ackerflache geschaffen werden. Die Entwicklung von artenreichem Griin-
land nordlich des Larmschutzwalls entspricht darliber hinaus den Zielen des Landschaftsrahmen-
plans (LANDSCHAFTSRAHMENPLAN).

d) Es ist zuldssig, in der Ausgleichsflache A1 eine 400 m? grof’e Flache, angrenzend an den
Rad- und FuBweg, mit der Regelsaatgutmischung 7.1.1 "Landschaftsrasen-Standard ohne
Krauter" (FLL, RSM 2006) als Landschaftsrasen anzus&en und bis zu 4 x jahrlich zwischen
Juni und Oktober mit einem Kreiselmaher zu mahen. Das Mahgut ist zu entfernen. Es ist eine
Nutzung als Spiel- und Liegewiese zulassig.
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Begrindung

Fiar den Fall, dass Bedarf an einer Flache fur Ballspiele besteht, kann in Nahe des Spielplatzes
eine Ballspielwiese angelegt werden. Die Verwendung von Landschaftsrasen ohne Krauter ermdg-
licht eine starkere Beanspruchung dieses Wiesenabschnittes.

e) Der die Ausgleichsflache A1 von West nach Ost querende Rad- und Fullweg darf in einem
Korridor von beiderseits 10 m in seiner Lage variieren, jedoch darf die festgesetzte Breite von
2,60 m und Lange von ca. 180 m nicht Uberschritten werden. Dieser Weg ist als wasserge-
bundene Decke auszufuhren.

Begriindung

Im Zuge der Gestaltung des Bereiches noérdlich des Larmschutzwalls, des Spielplatzes und der
Ausgleichsflachen kann die Wegefiihrung an die tatséchlichen Erfordernisse angepasst werden,
ohne dabei den Versiegelungsgrad und damit den Eingriff zu erhéhen.

f)  Im Bereich der Ausgleichsflache A1 sind vier 5 m breite und zwischen 40 und 55 m lange
Baumhecken (Ausgleichsflache A2) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind heimische,
nicht giftige Strauch- und Baumarten der Pflanzliste | mit der Qualitat 60-100 cm (Straucher)
bzw. 125-150 cm (Heister) zu verwenden.

g) Westlich der Verlangerung Musikantenweg (Rad- und Gehweg) ist eine Baumhecke anzule-
gen und dauerhaft zu erhalten (Ausgleichsflache A3). Es sind heimische Strauch- und Baum-
arten der Pflanzliste | mit der Qualitat 60-100 cm (Stréucher) bzw. 125-150 cm (Heister) zu
verwenden.

Begriindung

Die Baumhecken, bestehend aus heimischen Bdumen und Strduchern, haben durch die Extensi-
vierung der Ackerflache Funktion als Ausgleichsflachen. Sie férdern langfristig die Regenerierung
der durch intensive Landwirtschaft beeintrachtigte Boden-, Wasserhaushalts- und Biotopfunktio-
nen. Auflerdem dienen sie als Sicht-, Wind- und Erosionsschutzschutzpflanzung und tragen zur
qualitatvollen Ortsrandgestaltung bei. In der strukturarmen Agrarlandschaft stellen die Hecken
wichtige Lebensraume dar. In ihrer Artenzusammensetzung knipfen sie an den Charakter der
Bepflanzung des Larmschutzwalls an. Sie entsprechen den Zielen der Landschaftsplanung
(LANDSCHAFTSPLAN).

h) Die Ausgleichsflachen A1, A2 und A3 sind vor oder zeitgleich mit der Umsetzung des Bebau-
ungsplans anzulegen.

Begriindung

Infolge der Umsetzung des Bebauungsplans wird im Plangebiet Vegetationsflache einschliefilich
ihrer Lebensraum- und Bodenfunktionen beeintrachtigt bzw. verbaut. Der Ausgleich dieses Ver-
lustes ist entsprechend der Verursacherpflicht auszufiihren. Die zeitliche Frist wurde bestimmt, um
eine zeitliche Spanne zwischen dem Vollzug des Eingriffs und dem Erreichen der Ausgleichswir-
kung zu verhindern.

i) Die Festlegungen zu den ErsatzmaRnahmen E1, E2 und E3, die im stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Brehna und dem Landkreis Anhalt-Bitterfeld festgeschrieben sind, sind
umzusetzen.

Beagrtindung
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Es ist die gesetzlich verankerte Pflicht des Verursachers, nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und
Landschaft auszugleichen bzw. anderweitig zu kompensieren. Da eine vollsténdige Kompensation
der durch den Plan vorbereiteten Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches nicht ausreichend
maoglich ist, mussen externe Flachen hinzugezogen werden. In Abstimmung mit der Gemeinde
werden drei an den Geltungsbereich angrenzende Flurstiicke sowie ein Flachen éstlich des Stadt-
zentrums Brehna in Anspruch genommen. Um die Bereitstellung dieser Grundstticke fur die ge-
planten ErsatzmalRnahmen dauerhaft zu sichern sowie die Art der Ersatzmalnahmen festzu-
schreiben, wird im Zuge der Planaufstellung o. g. stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

j) Die naturnahe Bepflanzung auf der Nordseite des Larmschutzwalls ist dauerhaft zu erhalten,
zu pflegen und zu entwickeln.

k) Dieim Plan als Bestand gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und zu pflegen.

Begrundung
Der Erhalt bestehender wertvoller Biotopstrukturen sowie Einzelgeholze reduziert den Eingriff in

Natur und Landschaft und damit den notwendigen Ausgleichsflachenbedarf.

I)  Das auf Privatgrundsticke auftreffende unbelastete Niederschlagswasser (z. B. Dachwasser)
ist innerhalb des Grundstiicks zu versickern, zu verdunsten oder dem hauslichen Gebrauch
zuzufuhren. Fur die Ruckhaltung gréRerer, nicht sofort versicker-, verdunst- oder verbrauchba-
rer Niederschlagsmengen ist pro Grundstick eine Zisterne mit Fassungsvermégen von min-
destens 2 m® vorzusehen. Niederschlagswasser kann in das 6ffentliche Abwassernetz (Re-
genwasserkanal) eingeleitet werden, wenn nachgewiesen wird, dass eine Versickerung, Ver-
dunstung oder ein Verbrauch auf dem Grundstick nicht méglich ist. Die Genehmigung hierfur
erteilt die Gemeinde.

Begriindung
Durch die Versiegelung von Boden wird der Grundwasserhaushalt nachhaltig gestért, da Nieder-

schlagswasser nicht mehr dort, wo es auftritt, versickern kann. Die Versickerung von Niederschla-
gen in unmittelbarer Umgebung tragt also dazu bei, den Grundwasserhaushalt so wenig wie mog-
lich zu beeintrachtigen und reduziert den Eingriff in Natur und Landschaft. AuBerdem férdert sie
den sparsamen Umgang mit Abwasser und reduziert die fur seine Klarung notwendigen Kosten.
Da der bindige Boden im Plangebiet nur eine langsame Wasserversickerung zulasst, kénnen nicht
versickerbare Niederschlagsmengen auch verdunstet oder verbraucht werden.

5.1.12  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
rechtliche Grundlage: § 9 (1) 21 und (6) BauGB

— Die im Plan mit 1 gekennzeichnete Flache ist mit einem Gehrecht zu Gunsten der Offentlich-
keit zu belasten.

Im Bereich dieses Gehrechts ist es zulassig, alle Geholze zu entfernen, Landschaftsrasen anzusa-
en und die Flachen bis zu 6 x pro Jahr zu mahen. AuRerdem ist es zuldssig, im Bereich des Geh-
rechts auf der Dammkrone zwei Banke sowie einen Mulleimer aufzustellen.

Begrlindung
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Der Larmschutzwall ist in der naheren Umgebung die einzige Erhebung im Gelénde. Von der
Dammkrone aus ist ein attraktiver Blick in die umgebende Landschaft bis hin zur Doppelkapelle
Landsberg méglich. Die Méglichkeit, den Wall im Rahmen von Spaziergangen als Erlebnishéhe-
punkt einzubeziehen (Kurzzeiterholung), férdert das Natur- und Landschaftserleben im Quartier
und starkt damit die Erholungseignung — auf Grund der Einzigartigkeit auch fir die Bewohner des
gesamten Stadtgebietes. Bei der Umsetzung des Gehrechts in Form eines Pfades sowie des Aus-
sichtspunktes auf dem Larmschutzwall ist mit geeigneten Mitteln darauf hinzuweisen, dass das
Betreten der Bahnanlagen verboten ist.

5.1.13 Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

rechtliche Grundlage: § 9 (1) 24 und (4) BauGB

a) Der Larmschutzwall ist in seinen Abmessungen dauerhaft zu erhalten und von jeglicher Be-
bauung freizuhalten.

Begriindung

Der Larmschutzwall wurde von der Gemeinde Brehna errichtet und war Voraussetzung fur die Ge-
nehmigung der Bebauung im Bereich nérdlich des Plangebietes. Er dient dem Larmschutz der
Anwohner vor Immissionen der benachbarten Eisenbahntrasse. Da das Plangebiet der 1. Ande-
rung ebenfalls an der Bahntrasse liegt, gelten auch fur diese Bereiche die Anforderungen an den
aktiven Larmschutz. Der Wall muss demnach dauerhaft erhalten werden, um die Wohnqualitat im
Quartier zu sichern.

b) Im gesamten Geltungsbereich (WA1 bis WAS5) sind zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen i. S. d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes die Aufenthaltsrdaume (Wohn-, Kinder-,
Arbeits-, Schlafzimmer) so auszurichten, dass sie sich auf der von der Eisenbahntrasse abge-
wandten Geb&udeseite befinden oder es sind in den Aufenthaltsrdumen Fenster der Schall-
schutzklasse 2 einschlieRlich einer fensterunabhangigen Liftung einzubauen.

Begrindung
Gemal schalltechnischer Beurteilung vom Februar 2008 kann es méglich sein, dass die Orientie-

rungswerte der DIN 18005, Teil 1, perspektivisch (Jahr 2015) durch zunehmenden Eisenbahnver-
kehr um max. 2 dB (A) in der Nacht tberschritten werden. Um einer dadurch verursachten Beein-
trachtigung der Wohnqualitat vorzubeugen, werden die genannten und vom Gutachter empfohle-
nen passiven SchallschutzmalRnahmen festgesetzt.

5.1.14 Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen

rechtliche Grundlage: § 9 (1) 24 und (6) BauGB

Eine Flache von 100 m Abstand ab Achse Gleiskorper ist dauerhaft von jeglicher Bebauung freizu-
halten (Bauverbotszone).

Begriindung
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Die Bauverbotszone wurde bereits im Bebauungsplan von 1993 festgesetzt und dient ebenfalls
dem Schutz der Anwohner vor Larmbelastigung durch den Eisenbahnverkehr. Sie umfasst die
trassennahen Bereiche. Da auch kiinftig von L&rm seitens der Bahntrasse auszugehen ist, gilt das
Bauverbot in einer Zone 100 m ab Mittelachse Gleiskorper weiterhin.

5.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

rechtliche Grundlage: § 9 (4) BauGB i. V. m. BauO LSA, Teil 3§ 9

Die gestalterischen Festsetzungen verfolgen das Ziel, fir das neu entwickelte Gebiet ein dulReres
Erscheinungsbild zu sichern, das dem Standort am stdlichen Rand des Ortes einen zeitgemafen,
zukunftorientierten Charakter verleiht. Es ist davon auszugehen, dass damit die Zugehérigkeit der
Bewohner zum Quartier und deren Identifikationsgefiihl gestarkt werden. Dies wird sich gleichzeitig
positiv auf die Vermarktung der Grundstticke sowie auf die Wertsteigerung des gesamten Gebietes
auswirken.

5.21 Dacher

a) Es sind alle Dachformen auf3er Flachdacher zulassig.
b) Als Dachneigung sind 30° - 45° festgesetzt.
) Gauben sind nur als Schleppgauben bis maximal 40 % der Firstlange zulassig.
d) Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig.
)

Die Dacher der Nebenanlagen, Garagen und Carports sind als Flach- oder Steildacher auszu-
bilden.

f)  Die Dacher von Doppelhaushélften sind im gleichen Material und Farbton auszubilden.

Beariindung
Die Freigabe der Dachform bis auf die des Flachdachs soll den Bauherren gréoRtmaoglichen Ge-

staltungsspielraum lassen. Flachdacher sind im Zusammenhang mit Wohnbebauung ortsuntypisch
und werden daher ausgeschlossen. Die Einschrankung der Dachneigungen und des Anteils an
Gauben sorgen dennoch fur ein harmonisches Erscheinungsbild. Materialitat und Farbigkeit der
Dacher von Doppelhaushalften sollen sich gleichen, um das Haus als Ganzes wirken zu lassen
und einen unruhigen Eindruck in der zentralen Achse zu vermeiden.

522 AuBenwinde

Die AuBenwande von Doppelhaushélften sind im gleichen Material und Farbton auszubilden.
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Begriindung

Auch diese Festsetzung soll dazu beitragen, dass die zentrale Achse eine besondere Qualitat er-
halt und sich Doppelhaushélften harmonisch zu einem Gesamterscheinungsbild zusammenfigen.
Daruber hinaus soll den Bauherren groRtmaéglicher Gestaltungsspielraum gelassen werden.

5.2.3 Einfriedungen

a) Einfriedungen dirfen als geschnittene bzw. frei wachsende Hecken oder als Zaune bis zu
einer Héhe von 1,20 m zu o&ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen sowie 1,80 m zu benach-
barten Wohnbauflachen und Flachen fir MaRnahmen zur Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft ausgebildet werden.

b) Zaune kénnen gemauerte Pfeiler sowie gemauerte Sockel bis 0,30 m Héhe beinhalten.

Begriindung

Die Gestaltung der Einfriedung ist fir die Entstehung eines einheitlichen, angenehmen und pra-
genden Ortsbildes einer Einfamilienhaussiedlung von besonderer Bedeutung. Gerade hier - wo der
Ubergang zwischen 6ffentlichem Raum und Individualitat gestaltet wird - sollen konkrete Vorgaben
definiert werden. Die Hoéhe der Einfriedung zum 6ffentlichen Stralenraum wird auf 1,20 m be-
schrankt, um einen Tunnelcharakter der relativ engen Stralen zu vermeiden. Niedrige Zaune wir-
ken weniger als Barriere und férdern das Gesprach "uber den Gartenzaun". Die Kommunikation
zwischen privatem und 6&ffentlichem Raum wird nicht ausgeschlossen. Dagegen kann die Einfrie-
dung zur rickwartigen Flache fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft hoher gestaltet werden, um den Garten und Terrassen mehr Privatsphare zu
ermdglichen. Die Zulassigkeit von gemauerten Sockeln und Zaunspfeilern ist ortstypisch und wird
daher im vorgegebenen Male zugelassen.

5.24 Verkehrsflachen

a) Die StralRen und Gehwege sind im gleichen Material wie die bereits vorhandenen Abschnitte,
an die sie anschlieen, auszubilden.

b) Alle kombinierten Geh- und Radwege sind als wassergebundene Decke auszubilden.

Begriindung
Die neuen StralRen und stralenbegleitenden Wege sollen in dem gleichen Material wie die bereits

vorhandenen Stralen und Fullwege im nérdlichen Baugebiet ausgebildet werden, um keine Unru-
he in das Erscheinungsbild der Strallenrdume zu bringen. Treffen zwei unterschiedliche Belage
aufeinander, wie z. B. das Betonpflaster im Johannes-Brahms-Weg und die Betondecke des Musi-
kantenweges, so soll der Materialwechsel an einer sinnvollen Stelle, z. B. an einer Kreuzung oder
Kurve, erfolgen. Das verwendete Betonpflaster wird der Beanspruchung der Straen und FuRwege
entlang der Stralen gerecht. Die nicht straRenbegleitenden Fuf3- und Radwege werden in wasser-
gebundener Decke ausgefuhrt, um die Versiegelung auf ein Minimum zu reduzieren und den auto-
freien, dorflich gepragten Charakter der Wege zu unterstreichen. Dieser Belag wurde bereits im
nordlichen Plangebiet fur Verbindungswege gewahlt und ist typisch fur das Quartier.
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5.3 Pflanzlisten

Pflanzliste | (AusgleichsmaRnahmen A2 und A3, ErsatzmaRnahmen E2. E3)

Acer campestre, A. platanoides, A. pseudoplatanus, Betula pendula, Carpinus betulus, Cornus
mas, Corylus avellana, Crataegus monogyna, Malus sylvestris, Prunus avium, P. mahaleb, P. pa-
dus, P. spinosa, Pyrus pyraster, Quercus robur, Qu. petraea, Ribes nigrum, R. rubrum, Rosa cani-
na, R. rugosa, Rubus ssp., Salix ssp., Sambucus nigra, Sorbus x intermedia, Tilia cordata, Ulimus
minor

nur bei A3 und E2, da giftig: Cornus sanguinea, Euonymus europaea, Ligustrum vulgare, Lonicera
xylosteum

Pflanzliste Il (Allee zentrale Achse)

Acer campestre und Sorten, Betula pendula, Fraxinus excelsior und Sorten, Fraxinus ornus und
Sorten, Gleditsia triacanthos, Robinia pseudoacacia und Sorten; Hinweis: In Bereichen mit unmit-
telbarem Kontakt zur freien Landschaft sowie an Stellen, an denen es aus Platzgriinden maéglich
ist, sind heimische Baume zu verwenden.

Pflanzliste 1l (stidliche Verbindungsstrale, Hofsituation Musikantenweq)

Verwendung folgender heimischer Arten bzw. ihrer Sorten: Acer campestre, Acer platanoides, Al-
nus glutinosa, Carpinus betulus, Betula pendula, Fraxinus excelsior, Prunus avium, Quercus robur,
Tilia cordata, Sorbus aucuparia, Sorbus torminalis. Hinweis: In Bereichen mit unmittelbarem Kon-
takt zur freien Landschaft sowie an Stellen, an denen es aus Platzgriinden méglich ist, sind heimi-
sche Baume zu verwenden.

Pflanzenliste 1V (Strauchunterpflanzung héher)

Verwendung folgender Arten bzw. ihrer Sorten: Berberis thunbergii, Buddleja, Cornus alba, C. mas,
C. sanguinea, Deutzia x hybrida, Forsythia x intermedia, Kolkwitzia amabilis, Ligustrum vulgare,
Philadelphus, Prunus laurocerasus, Pyracantha, Ribes spec., Rosa spec., Salix spec., Spiraea
spec., Syringa spec., Viburnum opulus, V. spec., Weigela spec. Hinweis: In Bereichen mit unmit-
telbarem Kontakt zur freien Landschaft sowie an Stellen, an denen es aus Platzgrinden maéglich
ist, sind heimische Straucher zu verwenden.

Pflanzliste V (Strauchunterpflanzung niedriger)

Verwendung folgender Arten und ihrer Sorten: Berberis spec., Chaenomeles spec., Deutzia spec.,
Euonymus fortunei, Hypericum spec., Lavandula angustifolia, Philadelphus spec., Potentilla fruti-
cosa, Prunus laurocerasus, Rosa spec. (Bodendeckerrosen), Salix spec., Spiraea spec., Sympho-
ricarpos chenaultii, Syringa meyeri, Weigela spec. Hinweis: In Bereichen mit unmittelbarem Kon-
takt zur freien Landschaft sowie an Stellen, an denen es aus Platzgriinden maglich ist, sind heimi-
sche Straucher zu verwenden.
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Pflanzliste VI (geschnittene Hecke)

Acer campestre, Carpinus betulus, Ligustrum in Arten und Sorten, Taxus baccata und Sorten

Pflanzliste VII (Hausgarten)

Acer campestre, A. platanoides, A. negundo, Amelanchier lamarkii, Betula pendula, Carpinus be-
tulus, Corylus avellana, C. colurna, Fraxinus ornus, Salix caprea, Sorbus aria, S. domestica, S. x
intermedia, S. aucuparia, Malus sylvestris, Prunus avium, Quercus robur, Tilia cordata, T. pla-
typhyllos, Obsthochstamme in Sorten. Hinweis: In den Hausgarten sind mindestens 70 % heimi-
sche Geholze zu verwenden.

Pflanzliste VIl (Fassadenbegriinung)

Clematis, Hedera, Lonicera, Parthenocissus, Polygonum, Rosa, Wisteria

6 Wesentliche Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf den Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren erstellt, er befindet sich derzeit in der Ent-
wurfsphase. Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf den Flachennutzungsplan in soweit, als
dass bisher als Acker genutzte Bereiche westlich und stidéstlich des Plangebietes als Flachen fur
ErsatzmaRnahmen infolge des Bebauungsplans beansprucht werden und daher entsprechend im
Flachennutzungsplan darzustellen sind. In der Darstellung der Wohngebiete folgt der Flachennut-
zungsplan dem rechtskréaftigen Bebauungsplan von 1993.

6.2 Stadtebauliche Auswirkungen

Der Innenbereich der Ortslage Brehna wird am stdlich Rand um ca. 6,7 ha mit einem Gebiet fur
Einfamilienhauser erweitert und erhalt damit ein neues Quartier. Mit der geplanten Bebauung er-
folgt ein Luckenschluss im Ortsbild, die zuldssige Bausubstanz orientiert sich an der bereits vor-
handenen. Die stadtebaulichen Auswirkungen sind insgesamt als gering einzustufen.

6.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden ausfihrlich im Umweltbericht dargestellt. Im Wesentli-
chen umfassen sie die Versiegelung von Boden und damit die Beeintrachtigung des Boden- und
Grundwasserhaushalts, den Verlust von Lebensrdumen niedriger (Acker) bis mittlerer (Extensiv-
grinland) Wertigkeit sowie die Uberformung des Orts- und Landschaftsbildes. Die Eingriffe in Natur
und Landschaft werden durch AusgleichsmaRnahmen innerhalb und durch Ersatzmalinahmen
auRerhalb des Geltungsbereiches kompensiert. Um die geplanten Festsetzungen im Bereich des
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Musikantenweges (Neubau der Strallen) zu realisieren, missen darliber hinaus einige Gehdlze
entfernt werden. Die Berechnung des Ausgleichs dieser Féllungen erfolgt im Zuge der natur-
schutzfachlichen Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt.

6.4 Auswirkung auf die Griinordnung

Die intensive Durchgrinung des Plangebiets ist wesentlicher Bestandteil der zu Grunde liegenden
Gestaltungsidee. Es werden neue Baumreihen und -alleen geschaffen, eine Vielzahl von Einzel-
baumen gepflanzt und umfangreiche Strauchpflanzungen festgesetzt. Die griinordnerischen Fest-
setzungen ermdglichen ein attraktives Erscheinungsbild des gesamten Quartiers und strahlen auf
die benachbarten Baugebiete positiv aus. Durch eine gezielte Ortsrandeingriinung erfolgt der har-
monische Ubergang zwischen Siedlung und freier Landschaft. Die Grunstruktur des Geltungsbe-
reiches wird positiv bereichert, da es sich derzeit grofitenteils um strukturarme, geholzfreie Acker-
und Wiesenflachen handelt.

6.5 Auswirkung auf die wirtschaftliche Entwicklung

Durch den Zuzug von bis zu 120 Menschen in den Geltungsbereich erhoht sich die Nachfrage
nach Konsumartikeln und sonstigen Dienstleistungen im Stadtgebiet. Die heimische Wirtschaft wird
gestarkt. Im Gegensatz dazu wird den im Geltungsbereich derzeit noch Land pachtenden Land-
wirten ein Teil ihrer Ackerflache und damit Erwerbsgrundlage entzogen, was wiederum negative
Auswirkungen auf deren Einkommenssituation haben kann.

6.6 Auswirkung auf die Ver- und Entsorgung

Die Nachfrage nach Konsumartikeln, aber auch nach sozialer und technischer Infrastruktur wird mit
dem Zuzug in das Plangebiet steigen. Eine erhéhte Nachfrage nach Platzen in der Kindertages-
statte, der Grundschule, aber auch nach Arzten, Apotheken, Schwimmbad sowie eine Mehrbelas-
tung der Ver- und Entsorgungstrager sind die Folge der Bautatigkeit und Besiedelung des Quar-
tiers.

6.7 Auswirkung auf die Sozialstruktur

Zielgruppe des Baugebietes sind vor allem Familien mit Kindern. Dem zufolge wird die Bevolke-
rung der Stadt Brehna gerade in diesen Altersschichten wachsen. Entgegen dem allgemeinen
Trend der Uberalterung der Bevoélkerung hat dies eine positive Auswirkung auf die demografische
Entwicklung. Es ist von einem Bevélkerungszuwachs von bis zu 120 Einwohnern auszugehen.
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6.8 Auswirkungen auf das Privateigentum

Der Anteil an Flachen in Privatbesitz innerhalb der Stadt Brehna wird steigen. Dies ist positiv zu
bewerten, denn die Stadt ist bestrebt, alle sich in ihrem Besitz befindlichen Bauflachen im Plange-
biet zu veraufiern.

6.9 Auswirkungen auf die Bodenordnung

Obwohl mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans versucht wurde, die vorhandenen
Flursticksgrenzen wieder aufzunehmen, ist es aus funktionalen und gestalterischen Grunden not-
wendig, teilweise von diesen Grenzen abzuweichen. Fir die ErschlieBung des Plangebietes und
den Verkauf der Baugrundstiicke ist es daher notwendig, mehrere Flursticke neu zu parzellieren
und zu teilen.

7 Weitere MaBRnahmen und Hinweise fiir die Umsetzung

71 Weitere MaRnahmen

Eine weitere MaRnahme, die dazu dient, den Bebauungsplan umzusetzen, ist der stadtebauliche
(6ffentlich-rechtliche) Vertrag zwischen der Stadt Brehna und der Unterer Naturschutzbehérde des
Landkreises Anhalt-Bitterfeld zur Sicherung und Durchfuhrung der Ersatzmaflnahmen E1, E2 und
E3 auf Flachen aullerhalb des Geltungsbereichs.

7.2 Hinweise fiir die Umsetzung

Inanspruchnahme von Acker: Auf Grund der sehr hohen Ertragsféhigkeit der Béden im Geltungs-
bereich sowie im Bereich der externen KompensationsmaRnahmen sind die als Acker genutzten
Flachen erst zu dem Zeitpunkt der landwirtschaftlichen Nutzung zu entziehen, zu dem sie auch
tats&chlich in Anspruch genommen werden.

Grenzeinrichtungen dirfen bei der Bautatigkeit weder verandert noch beseitigt werden. Gegebe-
nenfalls sind rechtzeitige SicherungsmaRnahmen durchzufiihren. Die Verantwortung obliegt dem
Vorhabenstrager (LVERMGEO).
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