Gemeinde Zscherndorf Stand Dezember 1999

URSCHRIET

Begrindung der Satzung

Die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 1 fir das Baugebiet "An der
Langen Liebe" wird wie folgt begrindet.

Der raumliche Geltungsbereich des Planentwurfs liegt am 6stlichen
Ortsrand und schlieft unmittelbar an vorhandene Bebauung an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Gemarkung

Zscherndorf und umfafit Flurstlcke (siehe Planzeichnung Teil A) der
Flur 1 und der Flur 2.
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A Planungsrechtliche Voraugsgsetzungen

1. Ausgangssituation - Verfahren

Mit Beschluff der Gemeinderatssitzung wvom 26.03.1992 (Beschluf-
nummer 57/92) wurde fir das Gebiet am Grinzug "Lange Liebe" die
Aufstellung eines Bebauungsplanes flr ein Mischgebiet beschlossen,
um hier eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu erreichen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 1 wurde im Parallelver-
fahren zur Aufstellung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde in
Eigenverantwortung entsprechend den verfahrensrechtlichen
Bestimmungen fir die Aufstellung von Bauleitplénen aufgestellt.

(§ 1, 2, 3, 4 BauGB)

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 1 bildete die Grundlage flr
die Beteiligung der Blrger nach § 3, Abs. 2 BauGB. Die Beteiligung
der Trager Offentlicher Belange wird gleichzeitig wmit dem
Verfahren nach § 3 durchgefihrt (§ 4 Abs. 1 BauGB).

Der Satzungsbeschluffi zum Bebauungsplan Nr. 1 wurde in der Sitzung
des Gemeinderates am 03. Juni 1994 (BeschluBnummer 117/94) gefaRt.

Der Bebauungsplan konnte jedoch trotz erfolgtem Satzungsbeschluf
nicht vom Regierungsprésidium genehmigt werden.

Durch das Landratsamt wurde u.a. festgestellt, daB die grinord-
nerischen Ausgleichsmafnahmen ungenugend abgesichert waren.

Aufgrund einer zwanghaft eingetretenen Haushaltsperre konnte das
Verfahren nicht kontinuierlich fortgesetzt werden. So wurde erst
im Mdrz 1997 der uberarbeitete Entwurf zwecks Durchfiithrung der
notwendigen Verfahrensschritte und Heilung begangener Verfahrens-
fehler im Gemeinderat behandelt.

Um die begonnene Planung fortsetzen zu kdénnen, wurde der gefafte
Satzungsbeschlufz durch den Gemeinderat am 20.03.1997 aufgehoben.
Nun konnte nahtlos an das Verfahren angeknipft werden.

Zur Uberarbeitung der Planunterlagen fand ein Wechsel des beauf-
tragten Architekturbliros statt. Mit der Uberarbeitung und Geneh-
migungsbetreuung wurde das Planungsbliro Thieme & Sparfeld aus
Halle beauftragt.

Als Arbeitstitel des Bebauungsplanes wurde 1992-94 "Mischgebiet™
verwandt. Da der gednderte Entwurf nicht nur gemischte Bauflichen
ausweist, sondern auch Wohnbaufldchen wurde der Name im Zuge der
Uberarbeitung festgelegt. Aufgrund der Lage des Plangebietes an
der als "Lange Liebe" Dbezeichneten Kippbdschung wurde der
Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Zscherndorf als Baugebiet "An der
Langen Liebe" genannt.



Der Uberarbeitete Entwurf (Stand Mérz 1997) und die Begrindung
haben gemaf dem Beschluff des Gemeinderates vom 20.03.1997 nach § 3
Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen, Die beteiligten Trager
6ffentlicher Belange sind von der Auslegung benachrichtigt bzw.
aufgefordert worden ihre Dbereits abgegebene Stellungnahme 2zu
uberpriufen.

Im Rahmen dieser Beteiligung der Trédger oOffentlicher Belange zum
uberarbeiteten Entwurf wurde jedoch deutlich, daf dem Bebauungs-
plan mit einer Grdfenordnung von ca. 7,8 ha Geltungsbereich aus
raumordnerischer Sicht nicht zugestimmt werden kann.

Die Gemeinde Zscherndorf hat im Regionalen Entwicklungsprogramm
Dessau keine zentraldrtliche Einstufung, sie hat sich somit bei
der Auswelsung wvon Baufldchen ausschlieflich am Eigenbedarf =zu
orientieren. Aus raumordnerischer Sicht bestehen gegen die
Ausweisung von ca. 7,8 ha vorwiegend als Wohngebiet Bedenken, da
dies bei weitem den Eigenbedarf der Gemeinde Ubersteigt.

Jedoch muff man diese pauschale Einschdtzung differenzierter be-
trachten. Der Entwurf wvom Mdrz 97 sah eine Aufgliederung des 7,8
ha grofien Geltungsbereiches vor. Es sollte als Bauland nur ca. 5,1
ha des Geltungsbereiches entwickelt werden. Der verbleibende Teil
sollte als Offentliche Grinflé&che bzw. Ackerland verbleiben. Die
Baufl&che schlisselte sich in ca. 3,2 ha Wohnbaufldche, ca. 1,1
hat Mischbaufldche und ca. 0,8 ha Verkehrsfldche auf.

Der Hintergrundgedanke der Gebietsdnderung war der, daR es sich in
den vergangenen Jahren in der Praxis gezeigt hat, daR sich
Mischgebietsfldchen an sich nicht neu auf der Wiese entwickeln
lassen. Das kennzeichnende Mischverhdltnis von Gewerbe und Wohnen
148t sich nicht neu einstellen. Deswegen wirde es sehr haufig =zu
Konfliktsituationen in der Realisierung von Bauvorhaben kommen.

Entsprechend der beratenden Gesprache mit dem Landkreis wurde der
Entwurf Uberarbeitet und aktualisiert. Die Uberarbeitung tragt den
gesammelten Erfahrungen der letzten 5 Jahre Rechnung. Schlieflich
soll der Bebauungsplan nicht pauschal durchgezogen, sondern mit
Sinn wund Gespur fur die gesellschaftliche wund wirtschaftliche
Entwicklung abgeschlossen werden.

In Abstimmung mit der Raumordnungsbehérde und im Ergebnis der
Abwagung wurde deshalb die Baufldche im September auf 3 ha
reduziert und so dem Eigenbedarf der Gemeinde angepaft.

Die Gemeinde Zscherndorf hat sich im Flachennutzungsplan nachweis-
lich auf die Deckung des Eigenbedarfs zur Ausweisung der Baufla-
chen zu Dbekennen. Der Entwurf zum FNP wurde parallel zum
Bebauungsplan grundlegend Uberarbeitet und beschrdnkt sich bei der
Ausweisung von geplanten Wohngebieten ausschlieRlich auf
genehmigte Bauleitplanung sowie laufende Verfahren zur verbind-
lichen Bauleitplanung wie im hier dargelegten Fall.

Der Entwurf (2. Entwurf) mit der reduzierten Baufldche und die
Begrindung dazu wurden nach Besgchlufz des Gemeinderates wiederum
6ffentlich ausgelegt und die beteiligten Trager &ffentlicher
Belange von der Auslegung benachrichtigt bzw. um erneute Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert.



Die abschlieffende Beschlufzfassung im Gemeinderat fand am 24.04.98
statt. Das Abwigungsergebnis wurde den Tradgern ©Offentlicher
Belange mitgeteilt.

Nach grundlegender Katastervermessung durch einen &ffentlich
bestellten Vermesser wurde der Bebauungsplan im April 1999 zur
Genehmigung beim Regierungsprdsidium in Dessau zur Genehmigung
eingereicht.

Aufgrund von Hinweisen zur Genehmigungsfahigkeit durch das
Dezernat £dr Stéddtebau und Bauaufsicht wurde der Antrag zur
Genehmigung einstweilen zurlickgezogen.

Nach der Entscheidung Uber zu vollziehende Anderungen lag der Plan
6ffentlich aus und die berlhrten Trdger Offentlicher Belange
wurden zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Am 09.12.1999 fand die abschliefende Beschluffassung im Gemeinde-
rat statt. Den Trdgern &ffentlicher Belange ist das Ergebnis der
Abwdgung mitgeteilt worden.

Eine Verfahrensilbersicht flir die Aufstellung o©.g. Bebauungsplanes
liegt als Anlage dem fertiggestellten Bebauungsplan bei.

Die Verfahrensvermerke und Textlichen Festsetzungen wurden erst
auf die Planausfertigung des Satzungsexemplars aufgebracht. Damit
ist gewdhrleistet, daR Zeichnung und Text auch fir den Laien immer
im Zusammenhang =zu sehen sind. Auf die Zusammenfligung wurde
zunachst aus Grinden der Handhabbarkeit und Bearbeitungsfdhigkeit
des Planes verzichtet.

2. Erforderlichkeit der Aufstellung

Aufgrund der Ortsverbundenheit der einheimischen Bevdlkerung sowie
das starke Interesse an einer Verbesserung der Lebensbedingungen
sowie des Wohnumfeldes ist eine ortsnahe Deckung der Baulandnach-
frage erforderlich.

Fir den Ort Zscherndorf besteht ein ungedeckter Bedarf sowohl an
Wohnbauflache als auch an gemischt nutzbaren Grundstlcken. Ortsan-
sdssigen Gewerbe- und Handwerksbetrieben soll die Moglichkeit zur
Erwelterung und anderen zur Neuansiedlung gegeben werden.

Zur Vermeidung einer planlosen Uberbauung von Grundstiicken und zur
Sicherung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung dient die
Erarbeitung des Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan enthdlt rechtsverbindliche Festsetzungen f£ir die
stadtebauliche Ordnung. So sind die Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen durch Baugrenzen festgesetzt, was den Bauwilligen eine groéit-
mégliche Freiheit in der Wahl der Gebdudestandort ermdglicht, ohne
jedoch die stadtebauliche Ordnung zu verlieren.

Die im Gemeinderat vorgestellten Varianten bildeten die Grundlage
fiir den Uberarbeiteten Entwurf {Stand Marz 1997), der
baurechtliche Voraussetzungen fir die Erschliefung und Bebauung
einer gréfitenteils als Acker genutzten Flache schafft.



Fir die angestrebte Flachengrdfie von ca. 7,8 ha kdénnte jedoch der
Eigenbedarf nicht nachgewiesen werden. Die Uberbaubare Flache ist
im Entwurf (August 1997) auf insgesamt 3 ha reduziert wurden,
diese GrdRenordnung ordnet sich damit der gedrosselten Ortsent-
wicklung unter.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind grian-
ordnerische Mafnahmen festzusetzen.

Andere Mafinahmen der Baulandentwicklung wie der Ortsnetzver-
dichtung durch Lickenschliefungen und ortsabrundende Bebauung
werden in Zscherndorf nachweislich primdr Dbehandelt. Jedoch
breiten sich im Einzelfall planungsrechtliche Licken auf, so daR §
34 BauGB nicht pauschal angewandt werden kann.

B Beschreibung des Baugebietes

1. Lage, Grofie

Zgcherndorf liegt in unmittelbarer NAhe zum industriellen
Ballungsraum Bitterfeld/Wolfen. Das Plangebiet liegt am &stlichen
Ortsrand und grenzt unmittelbar an vorhandene Bebauung an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Slden durch den
Schwarzen Weg und die sich daran anschlieflende Kleingartenanlage
"Neue Anlage" und im Westen durch den Friedhof und dem Einkaufs-
markt an der Schulstrafie begrenzt.

Im Norden, an der Parkanlage zwischen Schulstrafe, Bachstrafe und
Beethovenweg, schlliefft sich ein Wohngebiet, Ortsteil Siedlung
genannt, an. Im Osten wird das Baugebiet durch Ackerland und das
Tagebaurestloch "Deutsche Grube" begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft ca. 4,17 ha Grund-
fléche, wobeil lediglich 3 ha als Baufldche ausgewiesen sind.

2. Infrastruktur, Bestand und gegenwdrtige Verhdltnisse

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich
ein einzelnes Wohngrundstlck, daf nach 1945 errichtet wurde.

Der Hauptteil der Flache wird noch landwirtschaftlich genutzt, nur
der westliche Teil ist stillgelegt d.h. mit Saatgras begriint und
entsprechend den landwirtschaftlichen Foérderrichtlinien bewirt-
schaftet.

Durch die Reduzierung der Baufldche (auf 3 ha) ist garantiert, daR
die verbleibende Flache als Ackerfldche verbleibt.



Fir diese verbleibenden landwirtschaftlichen Nutzflichen ist die
Zuwegung  sicherzustellen. Die  Ackerflachen sind zur Zeit
verpachtet an den Landwirt Herrn Bolt aus Quetzddlsdorf. Der
Pachter wurde am Verfahren beteiligt.

Bodenordnungs- bzw. PFlurbereinigungsverfahren sind von der Pla-
nung nicht betroffen.

Baulichkeiten oder Flédchen, die dem Denkmalschutz unterstehen,
gind nicht vorhanden.

Im Falle freigelegter archédologischer oder bauarchidologischer
Funde sind die bauvausfihrenden Betriebe auf die Einhaltung der ge-
setzlichen Melde- und Sicherungspflicht hinzuweisen. Wissenschaft-
liche Untersuchungen sind zu ermdglichen. Jedoch ist aufgrund der
Tatsache des Altkippengeldndes archaologische Funde als JduRerst
unwahrscheinlich einzustufen.

Im Bereich der westlichen Planungsgrenze befinden sich geodati-
sche Festpunkte. Diese werden jedoch nicht unmittelbar von der
Planung berithrt, da sie auferhalb des Geltungsbereiches liegen.
Eine Gefdhrdung dieser Festpunkte durch die geplante BaumaRnahme
ist unverziglich dem Katasteramt Dessau anzuzeigen.

3. Baugrund

Das Gebiet um Zscherndorf ist durch den aAbbau von Braunkohle im
Tagebauverfahren beeinflufst.

Pappeln und Robinien, welche zur Rekultivierung der Tagebaue ange-
pflanzt wurden, bilden groéfitenteils die vorhandene Vegetation an
den Uferzonen und Kippenbdschungen.

Das Plangebiet liegt wvollstdndig in einem Bereich in dem von 1878
bis 1936 bergbauliche Arbeiten durchgefihrt wurden.

Der ausgekohlte Tagebau wurde bis 1936 anndhernd an die ehemalige
Rasensohle wieder verkippt. Uber die zur Verkippung gekommenen
Bdden und die Verkippungstechnologie liegen keine Angaben vor. Es
ist nicht bekannt, aus welchem der angrenzenden Tagebaue die
Massen zur Verkippung kamen.

Die Setzungen der verkippten Massen sind erfahrungsgemif abge-
klungen, diese Aussage gilt nur £flir den unbelasteten Zustand.
Durch eine Bebauung kann es zu weiteren Setzungen kommen, welche
auch ungleichmafig ablaufen kdnnen.

Nach der Stellungnahme des Bergamtes Halle kann davon ausgegangen
werden, daff das Plangebiet noch im Grundwasserabsenkungsbereich
des Tagebaues Kdckern liegt. Nach Einstellung der Entwisserung und
spdteren Aufgabe von Zwangswasserhaltungen kommt es auch im Plan-
gebiet zu einem weiteren Grundwasserwiederanstieg,



Bei der Bebauung ist der Moglichkeit der Setzungen bei Belastungen
durch Baugrundgutachten und Realisierung sich daraus abzuleitender
MaBnahmen Rechnung zu tragen. Bei den Baugrunduntersuchungen ist
auch die Beeinflussung des Baugrundes durch den Grundwasserwieder-
anstieg zu berlcksichtigen.

Bergbauberechtigungen nach § 7 ff des BBergG sind im Bereich der
geplanten Fldche nicht erteilt worden.

4, Altlasten

Nach dem flachendeckenden Kataster von altlastverddchtigen Flachen
und schddlichen Bodenveranderungen im Landkreis Bitterfeld befin-
den sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zwei Altlastver-
dachtsflachen (Katasternummer 3563 und 5388} .

Die Altlastverdachtsfldche (3563, Altablagerung) war bis 1933
Braunkohleabbaugebiet und wurde als Mullkippe genutzt, wobei als
Verfillungsmaterial vorwiegend Hausmill angegeben ist. Eingeordnet
gemdfs dem Altlastenkataster ist diese Altablagerung nach der
beprobungslosen Bewertung der Verdachtsfldche mit niedrigem
Gefahrdungspotential.

bie Altlastverdachtsfldche (5388, Altablagerung) bezeichnet eine
Flache, welche als Milldeponie genutzt wurde. Abgelagert wurde
vorwiegend Hausmill und Bauschutt. Die Fl&che ist heute v&llig
verwachsen, der Inhalt und die GréRe nicht mehr genau erkennbar.
Diese Altablagerung ist nach der beprobungslosen Bewertung mit
mittlerem Gefahrdungspotential eingeordnet. (Einordnung im Alt-
lastenkataster des Umweltamtes)

Die Altlastverdachtsfldchen wurden entsprechend der Verzeichnisse
des Altlastenkatasters des Landkreises Bitterfeld nachrichtlich in
die Planzeichnung eingetragen. Zur Abklirung des mdglicherweise
ausgehenden Gefdhrdungspotentials war es erforderlich eine Gefahr-
dungsabschatzung hinsichtlich der Altlasten von einem Sachver-
stdndigen erstellen =zu lassen. Die Untersuchung der Aaltlasten
sollte besonders aufgrund der Ausweisung von Baugrundstiicken im
Hinblick auf evtl. Entgasung und Verkippung, auf Schwermetalle,
EQOX, PAK, MAK und MKW erfolgen.

4ur Auswertung durch das Umweltamt wurde die Untersuchung und
Bewertung von Altlastverdachtsfldchen der Gemeinde Zscherndorf wvom
16.02.98, erarbeitet im Auftrag der Gemeinde Zscherndorf/Verwal-
tungsgemeinschaft Sandersdorf wvon der BINOWA Umweltverfahrens-
technik GmbH, vorgelegt.

Auf jeder Altlastverdachtsfldche wurden jeweils zwei Rammkernsor-
dierungen zur Untersuchung der Schichtenfolge und zur Entnahme von
Bodenproben niedergebracht. Aufferdem wurden beide Ablagerungsfl&-
chen hinsichtlich der Deponiegase und Deponiegasspurenstoffe
untersucht. Grundwasseruntersuchungen erfolgten nicht.

Die Aufschlisse in beiden Ablagerungen ergaben, daR hier neben
Sand und Ton auch Kohle, Asche, Hausmill, Ziegel und Glas zur Ver-
fullung der ehemaligen Restldcher verwendet wurde.



Die Ergebnisse der Gasuntersuchung zeigen, daf der Methangehalt in
beiden Deponien nahezu Null ist und eine Explosions- und Brandge-
fahr durch Methan ausgeschlossen werden kann. Alle Deponiegasspu-
renstoffe liegen unterhalb des MAK-Wertes. Eine Beeintrdchtigung
der menschlichen Gesundheit ist fur die beprobten Bereiche damit
auszuschliefen.

Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen rechtfertigen keine Sanie-
rungsmafnahmen. Referenzwerte werden 1lediglich fOr drei Schad-
stoffe im Boden geringfugig Uberschritten.

Der Gehalt des Summenparameters EOX (Extrahierbare Organische
Halogene) Uberschreitet gering den Referenzwert. Der in der
Holland-Liste empfohlene Prifwert fir weitere Untersuchungen wird
mit 8 mg/kg in keiner Probe erreicht. In einer Bodenprobe wurde
der Referenzwert fir Mineraldlkohlenwasserstoffe und der Gehalt an
PAK (Polycyclische Aromatische Kohlenwasserstoffe} im Boden {iber-
gschritten.

Da der prozentuale Anteil des toxisch relevanten Benzo({a)pyrens
gering ist (unterhalb des fur Spielpldtze empfohlenen Referenzwer-
tes), sind die ermittelten Bodenbelastungen nach Einschdtzung des
Unweltamtes nicht kritisch. Eine Notwendigkeit des Bodenaustau-
sches ist aus den vorliegenden Untersuchungsergebnissen nicht ab-
zuleiten.

Die Entsorgung des Aushubes von den Altlastverdachtsfldchen ist
gemafs der 8§ 42 (1) und 45 (1) Kreislaufwirtschaft- und Abfallge-
setz (KrW/AbfG) i.Vv.m. § 3 ff Verordnung uber Verwertungs- und
Beseltigungsnachweise (NachwV) der Uberwachungsbehdrde nachzu-
weisen (Kontrollanalysen). Da sich fir die Baumafnahmen vorgese-
hene Fldche im Grenzbereich zwischen gewachsenem und gekipptem
Gelande befindet, sind evtl. auftretende bhautechnsiche Probleme zu
bertcksichtigen.

C Geplante bauliche Nutzung

Die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung ist in der Satzung fest-
geschrieben.

Erganzend wdre 2zu sagen, warum das Plangebiet sowohl als
"Allgemeines Wohngebiet" als auch als "Mischgebiet" ausgewiesen
wird. Es sollte die MOglichkeit beibehalten werden, daf dort nicht
stdrendes Gewerbe betrieben werden kann. Deshalb ist eine
Teilfldche als Mischgebiet ausgewiesen.

Die Festlegung des einen Baufeldes als Mischgebietsflidche soll
auch nach tiefgrundigen Uberlegungen bestehen bleiben. Das Baufeld
soll fur Einzelfalle die Modglichkeit bieten, sich als Gewerbe-
treibender in Kombination mit Wohnen zu etablieren.



Garade am Ortsrand bietet das ausgewiesene Baufeld genligend Frei-
raum zur Ansiedlung von Berufsgruppen, die eng mit potentieller
Wohnfunktion verbunden sind wie =z.B. H&ausliche Krankenpflege,
Versicherungsagenturen, Kanzleien, Arztpraxen, Handwerker mit
uberwiegender Ortsgebundenheit und eigener Werkstatt oder ander-
weitige Gewerbetreibende.

Das kleine Baufeld eignet sich auch hinsichtlich des Zuschnittes
gut flir eine kombinierte gewerbliche Nutzung. Von der Lage her ist
es nicht stdérend gegeniber den Wohngebietsfldchen in unmittelbarer
Nachbarschaft. Der Zuschnitt des Baufeldes ist unglnstig fir die
Errichtung von einzelnen Wohnhdusern.

Die Chance fur die Entwicklung des Mischgebietes in Ergdnzung der
Wohngebietsfldchen wird von der Gemeinde beflrwortet.

Fur die zweigeschossige Wohnbebauung wurde die Traufhéhe auf 5,0 m
und fur die dreigeschossige Bebauung auf 8,0 m begrenzt. Der
scheinbare Widerspruch soll den Bauwilligen die Mdglichkeit geben
das Dachgeschoff als weiteres Vollgeschofz ausbauen zu koénnen.

Im Sinne der Bauordnung ware bei der Ausweisung einer zwingend
eingeschossigen Bauweise ein Ausbau des Dachgeschosses nur
méglich, wenn die Flachen nicht als Vollgeschoff berechnet werden
missen.

Die Grenzen dieser Berechnung werden sehr schnell erreicht. Hiufig
entstehen dadurch willkirlich Zwangspunkte in der Bauausfiihrung,
die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes gar nicht beabsichtigt
waren. Denn einem Ausbau der Dachgeschosse steht nichts entgegen.

Deshalb wurde die Limitierung der Traufhdhe beschlossen. Der
stadtebaulich beabsichtigte Zweck, ndmlich daR das Erscheinungs-
bild einer ein- bzw. zweigeschossigen Bebauung vorliegt, wird
durch diese Regelung erzielt.

Vor allem soll aber eine Anpassung zur vorhandenen Wohnbebauung
und den umgebenden landschaftlichen Raum erzielt werden.

Typisch fir die Gemeinde Zscherndorf sind ein- bis zweigeschossige
Einzel- wund Doppelhduser. Dreigeschossige Gebdude sind in der
angrenzenden Schulstrafle und damit in unmittelbarer Nahe des
Plangebietes zu finden.

Weitere 6rtliche Bauvorschriften sind der Satzung zu entnehmen.

Eine Erweiterung des Friedhofgeldndes ist nicht angedacht und auf-
grund der ausreichenden Kapazitdt auch nicht erforderlich.

Die vorgelegte Aufgliederung des Geltungsbereiches zeigt folgendes

Bild:

. " . " . 185 A
ohnbaufléache: 18.300 m? (incl. zugehdriger Grunfléche) P /f[

Mischgebietsfldche:  3.800 m? (incl. zugehdriger Grunflache) Odd L&
Verkehrsflache : 5.500 m? 065 Ha
Grinflédche, offentl.: 12.800 m? (Lange Liebe/am Friedhof G \47 M

Vorhandene Bebauung: 1.300 m? (Gehoft/Garagen) 4,*2 ’ e

013 Aa
Geltungsbereich: 41.700 m?2 4‘,47&
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Mit diesem Entwurf (Stand August 97) wird eine uberbaubare Fléche
von ca. 2,89 ha ausgewiesen. Der Anteil der reinen Baufldche flr
neue Bauvorhaben liegt sogar nur noch bei ca. 2,21 ha.

Durch diese Ausweisung in der verbindlichen Bauleitplanung ist
sichergestellt, daR der Grinzug und die Ackerfladche nicht flir eine
Bebauung in Frage kommen kdnnen.

Bei der Entwurfsiberarbeitung zum August 97 und August 99 wurde
darauf geachtet, daR® der vorhandene vielfdltige Flurbestand
eindeutiger hinsichtlich der Nutzungsfestlegung zuzuordnen ist und
eine erforderliche Veradnderung der katastermdfigen Beschreibung
der Flurstlicke (Teilung, Verschmelzung, o.4.) einfacher und auch
eindeutiger zu bestimmen ist.

D Erschliefung/Ver- und Entsorgung

1. Verkehrserschlieffung

Die Zufahrt zum geplante Baugebiet ist (Uber eine direkte
Verlangerung der LindenstraRe sowie Ulber die BachstraRe und iiber
den Schwarzen Weg vorgesehen.

Die Erschliefung der Grundsticke im Plangebiet erfolgt jeweils
Uber eine direkte Anbindung an die neuen StraRen.

Die notwendigen Pkw-Stellpldtze sind als Stellpldtze auf den
Grundstlcken vorgesehen.

2, Trink-, Schmutz- und Regenwasser

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist durch den AnschluR
an das bestehende Ortsnetz wmdglich. Die innere ErschlieBung ist
als Ringleitung mit Einbindung in der Linden- und Bachstrafe aus-
zufihren. Zur Fihrung der Versorgungsleitungen sind Abstimmungen
mit der MIDEWA und dem Tiefbauplanungsbiiro erforderlich.

Die Verlegung der Rohrleitungen der geplanten Trinkwasserver-
sorgung ist nur nach anerkannten Regeln der Technik durchzufthren,
die verwendeten Materialien mlssen diesen Regeln ebenso ent-
sprechen.
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Léschwasser

Die Léschwasserversorgung kann nicht vollstdndig (ber das be-
stehende Netz =zur Verflgung gestellt werden. Der erforderliche
Léschwasserbedarf mufR gemdfs Tabelle des Arbeitsblattes E 405 DVCGHW
ZUur Verfagung gestellt werden. Der Grundbedarf betrdgt
entsprechend der wvorgesehenen GFZ mindestens 96 c¢bm/h fir einen
Zeitraum von 2 Stunden.

In unmittelbarer Nachbarschaft des Baugebietes wird ein
Léschwasserteich angelegt. Er befindet sich an der westlichen Ecke
der "Moorgrube" in ca. 150 m Entfernung. Die Dimensionierung
betragt ca. 15 x 30 m bei 2,00 m Tiefe. Die Anlage wurde mit der
oértlichen Feuerwehr abgestimmt. Die Wassereinspeisung wird durch
einen Brunnen in der Grube gewdhrleistet,

Der normalerweise Ubliche Grundschutz lber 48 cbm/h wird uber das
Trinkwassernetz gewdhrleistet. Der darlber hinaus erforderliche
Bedarf wvon weiteren 48 cbm/h wird durch den in Bau befindlichen
Léoschwasserteich gedeckt.

Er befindet sich im zuldssigen Lé&schbereich von 300 m gegeniber
dem Einzugsgebiet des Bebauungsplanes. Die Zufahrt wird noch auf
eine Breite wvon 3 m wund einer Auslegung der Bauklasse fir
12 t/Fahrzeuge ausgebaut. Diese Zufahrt wird im Rahmen des
Wegeprogramms der Dorferneuerungsplanung befestigt.

Neben dem Loschteich muf3 ein Aufstellbereich far die
Feuerwehrfahrzeuge vorhanden sein. Es ist eine frostfreie
Ansaugung zu gewahrleisten.

Die Gemeinde verpflichtet sich, daR der L&schwasserteich nach den
Regeln der DIN 14210 ausgebaut wird. Ansprechpartner fir die
Gemeinde ist Herr Jahnke vom Amt fiir Brand- und Katastrophenschutz
des Landkreises Bitterfeld.

Durch diese MaRnahme wird die Léschwasserversorgung fur das
Baugebiet sichergestellt.

Schmutz- und Regenwasser

Die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers hat im Trennsystem zu
erfolgen.

Das Schmutzwasser kann in Richtung verldngerte BachstrafRe abgelei -
tet werden.

Das Niederschlagswasser ist vorrangig am Anfallort zu versickern.
Das Regenwasser der StraBenverkehrsflidchen ist in den vorhandenen
Niederschlagswasserkanal einzuleiten, der ebenfalls in der Bach-
strafle verlauft.

Um hygienische relevante Beeintrdchtigungen, die vom Abwasser aus-
gehen kénnen, auszuschlieRen, ist den allg. Anforderungen an Rohr-
leitungen und Kandle nach den DIN Rechnung zu tragen, die Ent-
wasserungsanlagen sind entsprechend der DIN zu gestalten.
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3. Leitungsbestand
Elektro

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein 1 kv-
Kabel sowie eine 1 kV-Freileitung des MEAG, Regionalbereich
Bitterfeld. Der Sicherheitsabstand zu diesen ist entsprechend den
derzeitig glltigen Vorschriften einzuhalten.

Gas

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich eine GDM-Anlage
sowie Niederdruck-, Mitteldruck- und Hochdruckgasleitungen der GSA
GmbH. Die Lage ist in die Planzeichnung nachrichtlich Ubernommen
worden.

Zukinftige bauliche Anlagen sind 20 m von der Gasdruckanlage
entfernt anzuordnen um Beldstigungen durch Gerduscheentwicklung
der Anlage auszuschliefien.

Im Bereich der Hochdruckleitungen ist beidseitig ein Schutzstrei-
fen von 2 m ohne Bebauung und Anpflanzungen einzuhalten. Zwischen
Gebdude und HDL ist ein Sicherheitsabstand von 8 m zu gewahr-
leisten. Zu den Niederdruck- und Mitteldruckgasleitungen ist ein
Sicherheitsabstand beidseitig der Leitung =zur Bebauung bzw.
Anpflanzung von 2,0 m einzuhalten.

Sicherheitsabstand
8m zwischen HDL
und Gebdude

Schutzstreifen

%"‘ B ﬂ_..h‘/ HochdrUCkgus-
: leitung (HDL)

Gehweg 15m

Strafle 55m

Gehweg 1,5m

SICHERHEITSABSTAND HOCHORUCKGASLEITUNG

Noch zu verlegende Versorgungsleitungen anderer Versorgungstrager
sind in dem Bauleitplan nicht eingetragen. Bei der Planung der
Versorgungsleitungen ist die Stellungnahme der Gasversorgung vom
27.05.97 (einzuhaltende Abstdnde) zu beriicksichtigen und eine Um-
verlegung der Gasleitungen zu vermeiden.
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Der dargestellten Lésung fir die Errichtung des Gehweges in einem
lichten Abstand von 0,5 m von der HDL wird durch die Gasversorgung
zugestimmt. Weitere Uberbauungen (z.B. Zaune, Begrenzungen, An-
pflanzungen, Lampen, andere Versorgungsleitungen) dirfen im
Schutzstreifen nicht errichtet und verlegt werden. Die vorhandenen
Erdarmaturen sind vor Beschiddigungen zu schiitzen und in die Ober-
flichengestaltung einzubeziehen.

An 3 Punkten kreuzen Gasleitungen (MDL, HDL) die geplante StrafRe
bzw. den Gehweg. Bei der Erschliefungsplanung ist ein Strafen- und
Gehwegregelquerschnitt einschlieflich vorhandener Versorgungslei-
tungen mit Tiefenangaben zu erstellen. AuRerdem sind Sicherheits-
mafnahmen zum Schutz der Gasleitungen wahrend der Baumafinahme in
der Planung zu berlcksichtigen. Diese sind mit dem Betriebsbereich
der AuBenstelle Fuhneaue in Bitterfeld abzustimmen. Fir die
gastechnische Erschliefung des Baugebietes sind rechtzeitig die
entsprechenden Abstimmungen mit der GSA, Aubenstelle Fuhneaue,
ZiegelstraRe 1, in 06749 Bitterfeld zu fdhren.

4, Abfallentsorgung
Bei der Abfallentsorgung entsprechend dem Abfallgesetz AbfG LSA

ist hygienischen Beeintrdchtigungen und Belédstigungen entgegen zu
wirken.

E Immissionsschutz

1. Lirmimmission

Orientierungswerte flir die angemessene BerlUcksichtigung des
Schallschutzes in der Neuplanung von  Fléachen, von denen
Schallemission ausgehen und auf vorhandene  schutzbedirftige
Nutzungen einwirken kdénnen sind enthalten in

- der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
TA Larm vom 16.07.86

- Bundes-Immissionsschutzgesetz {(BImSchG) vom 14.09.1990
- der VDI 2058 Bl. 1

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

Tag Nacht
Verkehrsldrm Gewerbeldarm
WA 55 dB {(A) 45 4B (A) 40 dB (A)
MI 60 dB {A) 50 4B (A) 45 dB (A)

Bei der Erstellung der Bauantragsunterlagen sollte im Bereich der
westlichen Planungsgrenze darauf geachtet werden, daR die Schlaf-
und Kinderzimmer an der Ostgeite von Wohngebiauden angeordnet
werden, da sich das Feuerwehrdepot wvon Zscherndorf nur ca. 80 m
von dieser Grenze befindet.

Analoges gilt flir die Planung und Errichtung von Wohngebduden
hinsichtlich der Belieferung des Einkaufsmarktes. Der Einkaufs-
markt wird aufgrund der infrastrukturellen Situation in Zschern-
dorf bendtigt wund fugt sich auch im Zusammenhang mit der
Ausweisung der Wohnbaufldchen an der Langen Liebe ein. Jedoch dart
die Belieferung des Marktes nicht zu Konfliktpotential mit der
Wohnfunktion flihren. Deshalb sollte in dem angrenzenden Baufeld im
Westen des Geltungsbereiches die Gestaltung der Wohnungen so sein,
dafR die Schlaf- und Kinderzimmer nach Orten ausgerichtet sind.
Alternativ kdnnte auch eine fensterunabhdngige Liftung vorgesehen
werden.

Fir Verkehrslarm gelten die Festlegungen der 16. Verordnung zur
Durchfuhrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) - Ver-
kehrslarmschutzverordnung -.

2. Luftimmission

Zur Minimierung einer Belastung durch zusétzliche neue Heizungsan-
lagen ist der Einsatz umweltfreundlicher Brennstoffe Voraus-
gsetzung. Dabei sind aulerdem die Festlegungen der 1. Verordnung
zur Durchflihrung des BImSchG - Kleinfeuerungsverordnung - vom
15.07.1988 sowie die Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft
(TA Luft) zu beachten.

F Grinplanung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Erstellung
eines Grinordnungsplanes erforderlich. Dieser hat den Eingriff in
den Naturhaushalt zu bewerten und, in Form einer &kologischen
Bilanz, dem Eingriff Ausgleichsmafnahmen gegeniberzustellen,

Das Plangebiet wird grdéftenteils derzeit noch landwirtschaflich
genutzt. Die vorgesehene Bebauung bedeutet somit eine Neunutzung
der Flache, was teilweise die Zerstdérung vorhandener Biotope nach
sich zieht.
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Ausgewiesene Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete sowie
Naturdenkmale befinden sich nicht in der ©Ndhe der geplanten
Bekauung. Auch nach § 30 NatSchG LSA unter Schutz gestellte
Biotope sind nicht in der N&he anzufinden.

Bei der Realisierung der BaumaRnahme ist der vorhandene Strauch-
und Baumwuchs ("Lange Liebe") wvor Schadigungen zu schiltzen.

Die Grunfldchen sind vor Mifbrauch z.B. PKW-Stellplatz =zu
schiitzen. Flachen die fur die Stellpldtze auf den Grundsticken
bendtigt werden sind keinesfalls zu versiegeln. Mdglichkeiten der
Befestigung bestehen z.B. durch Rasenabstandssteine.

Auf eine Offentliche Ausweisung von Spielfldchen wird verzichtet,
da die Hausgrundsticke in Form einer Wohnsiedlung genlgend
Freifldche als Spielfldche im privaten Bereich bieten, der nicht
ausgewiesen werden braucht.

Aus dem erstellten Grindordnungsplan ergibt sich fur das Plan-
gebiet, da® der Ausgleich innerhalb des Geltungsbereiches mdglich
ist. Auf eine Ersatzlfdche auferhalb des Baugebeites kann verzich-
tet werden.

Zusammenfassend sind folgende grinordnerische Mafnahmen zum Aus-
gleich des mit der Umsetzung des Bebauungsplanes "An der Langen
Liebe" in der Gemeinde Zscherndorf verbundenen Eingriffes in Natur
und Landschaft durchzufihren:

M 1 Entlang der ZufahrtstraBe (Lindenstrafe) ist bis in die Hdhe
der Friehofsbegrenzung und des Einkaufzentrums die in den
bisherigen Strukturen schon vorhandene Lindenallee fortzu-
setzen um so eine direkte Vernetzung zwischen vorhandener
und neuer Bebauung 2zu schaffen. So sind auf der ndrdlichen
Seite 7 Winterlinden im Abstand von 8,50 m zu pflanzen.

Auf der sldlichen Seite ist eine Bepflanzung aufgrund des
Leitungsbestandes nicht mdglich,

M 2 Entlang der &stlichen Mischgebietsgrenze ist eine Baumreihe
zu pflanzen. Die BAume sind im Abstand von 7 m zu pflanzen.
Dabei folgt stets auf zwel kleinkronige Biume ein
groBkroniger Baum. {(ca. 18 Baume)

M 3 Der Grinstreifen entlang der Friedhofsbegrenzung ist mit
attraktiven Geholzen zu bereichern. So werden hier 3
Baumgruppen zu je 3 Bdumen gepflanzt.

M 4 Auf den privaten Grinfldchen im Wohngebiet ist je 200 m?2
unbebauter Flache ein Baum zu pflanzen. Dabei sind
standortgerechte, einheimische, kleinkronige Laubbdume und/
oder heimische Obstarten zu pflanzen.

M 5 Im Wohngebiet sind zwischen Wohnbebauung und Erschlie-
Rungsstrae Vorgdrten mit Kraut- und Strauchbestand
anzulegen. Dabel sind je laufende Meter Grenzldnge zur
Erschlieffungsstrafie 2 m? Vorgarten anzulegen.

Die Vorgdrten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfldche
genutzt werden. Auch ist das Anlegen zusdtzlicher Stellplitze
fur Fahrzeuge in den Vorgdrten ist nicht zuléssig.
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M 6 entfillt

M 7 Im nordwestlichen Teil des Bebauungsgebietes, also der
westlichen Fortfiuhrung der "Langen Liebe", ist der vorhandene
Strauchbestand durch das Pflanzen von 12 grofkronigen Biumen
aufzuwerten. Die Biume werden in vier Gruppen gepflanzt.

M 8 Die Wohnbebauung wird im Osten durch das Pflanzen einer Baum-
reihe umgrint. Diese Baumreihe als direkte Fortsetzung der
Baumreihe des Mischgebietes schlieft direkt an "Die Lange
Liebe" an und bildet so einen Grinverbund vom Schwarzen Weg
bis zur "Langen Liebe". Die BAdume im sind Abstand von 10 m zu -
pflanzen. Dabei wechseln wieder zwei kleinkronige BAume einem
grofkronigen Baum ab. (ca. 22 Biume)

M 9 Die Ubrige nicht Uberbaubare Fladche ist als Rasen (Griser-
Krauter-Blumenmischung} anzulegen oder einer gdrtnerischen
Nutzung zuzufidhren. Sie dient der bodendeckenden Vernetzung
der Grinstrukturen,

G Auswirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gepruft,
welche nachhaltigen Beeintrdchtigungen durch die geplante RBebauung
entstehen koénnten, inwieweit Beeintrichtigungen vermieden und
inwieweit nicht vermeidbare Beeintr&chtigungen ohne Ersatz-
mafnahmen erfolgen dirfen.

Es ist bekannt, daf der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet
ist, unvermeidbare Beeintrdchtigungen der Funktionsfihigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes durch Mafnahmen gemaf

§ 11 NatSchG-LSA auszugleichen. _

Aufgrund der aufgezeigten Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen wiare der
Eingriff durch die Bebauung des ErschlieRungsgebietes "An der
Langen Liebe" in der Gemeinde Zscherndorf vollsténdig kompensiert.

Uber die Berechnung zum Entwurf vom Mirz 97 ist anzumerken, daR
eine zusatzliche Aufwertung der oOkologischen Bilanz nach AbschlufR

der Baumafnahmen aus der Anlage von Kleinstrukturen, wie
Gartenteichen, begrinten Fassadenteilen oder Pergolen, in den
Privatgdrten zu erwarten ist. 2ur Verringerung der Flichen-

versiegelung sollten die Gehwege der Grundstiicke in unvoll-
standiger Versiegelung ausgefihrt werden.

Die Uberarbeitung des Entwurfes zum August 1997 geht wvon einer
Verringerung der Bruttobaulandfléache aus. Die Baufldchen,
einschliefflich Verkehrsflichen wurden um ca. 2,35 ha reduziert, so
daf die &kologische Bilanz jetzt noch positiver ausfiallt, denn die
Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen wurden entsprechend beibehalten.

Bei der Realisierung der geplanten Mafnahmen wird der 6kologische
Ausgleichswert erst nach mindestens 5 Jahren Standzeit erreicht.
Deshalb sind PflegemaBnahmen in den ersten Standjahren der Gehdlze
unbedingt erforderlich.
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Die Formulierung von MaBnahmen aus landespflegerischer Sicht
helfen nur Eingriffe 2zu entschdrfen bzw. Auswirkungen auf die
Natur, das Landschaftsbild und das ndhere Umfeld 2zu mindern. Die
aufgefiihrten Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen werden im zeitlichen
Zusammenhang mit dem Eingriff durchgefihrt. Sie erfolgen in
Abstimmung mit der =zustdandigen Behdérde. Flir den angestrebten
Ausgleich ist der entsprechende Entwicklungszeitraum des
neuangelegten Biotoptyps zu berlUcksichtigen.

Die Planer der Wohnsiedlung sind Uberzeugt, daf sich die Bauten
schonend in Natur und Landschaft einfligen werden kénnen. Die
Flache wird durch Neuanlage, Gestaltung und Pflege von
artenreicheren Grinfldchen und Gehdlzanpflanzungen aufgewertet.
Dies erhéht die Raumwirksamkeit des Gebietes infolge verbesserter
Bildqualitat, Eigengestalt und einer erlebnisreicheren Nahwirkung.
Die Wohnsiedlung mit ihrem Grunbestand erhdlt eine wverbindende
Funktion zwischen den bereits vorhandenen Grundstiicken im Osten
und Westen des Planungsraumes.

Die geplante Neubebauung bedeutet teilweise auch eine
stadtebauliche Aufwertung der Nutzung des Geldndes. Die Schaffung
von Wohnbaustandorten mit einem qualitativ hohen Niveau ist wvon
grofem Interesse. Mit dem Baugebiet "An der Langen Liebe" soll
vorwiegend dem Eigenbedarf der Gemeinde entsprochen werden.
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