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1 Veranlassung und Ziele der Planung

Die Stadt Grafenhainichen beabsichtigt im Bereich des Grébener Sees, sidlich der Ortslage
von Grafenhainichen die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Der Stadtrat der Stadt
Grafenhainichen hat am 27.04.2021 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 24

,Hanicher Stdstrand” beschlossen.

Ziel ist die touristische Entwicklung des Nordufers des Gréberner Sees auf einer Flache von
ca. 9,2 ha. Mit der Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
Wohnbauflachen, Sondergebietsflachen die der Erholung dienen und sonstige

Sonderbauflachen geschaffen werden.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte
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2 Planungsgrundlagen
Raumlicher Geltungsbereich:

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hanicher Sudstrand” betragt ca. 9,2
ha und befindet sich ausschliel3lich im Bereich der Gemarkung Grafenhainichen.

Der Bebauungsplan umfasst folgende Flurstlicke:

Tab. 1:Vom Bebauungsplangebiet betroffene Flurstiicke

Stadt Grafenhainichen

Gemarkung Grafenhainichen, Flur 15, 16, 12
Betroffene Flurstiicke

Flursticks Nummer betroffen

Flur 16

371 teilweise betroffen
372 teilweise betroffen
373 teilweise betroffen
369 teilweise betroffen
398 teilweise betroffen
910 teilweise betroffen
20/6 teilweise betroffen
20/7 teilweise betroffen
Flur 15

24 teilweise betroffen
Flur 12

110 teilweise betroffen
117 teilweise betroffen
3/6 teilweise betroffen

Die Flurstiicke sind der Planzeichnung zu entnehmen.
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Eigentumsverhaltnisse

Die Flursticke 373, 372, 371, 369, 110, 117, 24 befinden sich bereits im Eigentum der

Blausee GmbH.

Das Flurstiicke 910, 20/6 und 20/7 befinden sich im Eigentum der LMBV, ein Kaufantrag

seitens Blausee GmbH ist aber bereits gestellt.

Das Flurstick 398 ist eine offentliche Strale und das Flurstick 3/6 gehdort privaten
Eigentimern. Auch hier ist eine Flursticksregelung zwischen Eigentimer und der Blausee

GmbH geplant.

3 Vorgaben tbergeordneter Planungen

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Als
Ubergeordnete Planungen bestehen fir die Stadt Grafenhainichen das Gesetz Uber den
Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen- Anhalt (LEP ST 2010) vom 12.03.2011
(GVBI. LSA, Nr. 6/2011, S. 160) und der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W), vom 07.10.2005, in Kraft seit 24.12.2006.
Dartber hinaus gilt im Bereich der Stadt Grafenhainichen weiterhin das Regionale
Teilgebietsentwicklungsprogramm (TEP) fur den Planungsraum Gréfenhainichen vom

20.04.1999 mit schwerpunktmaligen Festlegungen fur die Bergbaufolgelandschatft.

3.1 Ubergeordnete Planungen

Der seit dem 12.03.2011 wirksame Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt (LEP 2010) enthélt die landesbedeutsamen Grundséatze und Ziele der Raumordnung,
die der Entwicklung, Ordnung und Sicherung der nachhaltigen Raumentwicklung des Landes
Sachsen-Anhalt zugrunde zu legen sind. Diese festgelegten Grundsatze und Ziele sollen in
die Regionalen Entwicklungsplane tbernommen und soweit erforderlich konkretisiert und
erganzt werden. GemalR der Uberleitungsvorschrift in § 2 der Verordnung (ber den
Landesentwicklungsplan gelten die Regionalen Entwicklungspléne fir die Planungsregionen
sowie die Regionalen Teilgebietsentwicklungsplane fort, soweit sie den in der Verordnung

festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.

Vorbehaltsgebiete fiir Tourismus und Erholung sind Gebiete, die gemalR Ziel Z 144 des LEP
2010 aufgrund landschaftlicher und naturrdumlicher Potenziale sowie der Entwicklung

und/oder des Bestandes an touristischen und kulturellen Einrichtungen fur den Tourismus
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und die Erholung besonders geeignet sind. Diese Gebiete sind zu wirtschaftlich tragfahigen

Tourismus- und Erholungsgebieten zu entwickeln.

Das sich zwischen der im Zusammenhang bebauten Ortslage Grafenhainichen und dem im
wirksamen FNP  Grafenhainichen bereits dargestellten Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Camping befindliche Plangebiet bietet sich aus Sicht der obersten
Landesentwicklungsbehdrde besonders fur die vorgesehenen Nutzungen an, da gemaf
Grundsatz G 19 des REP A-B-W 2018 die Zentralen Orte Schwerpunktstandorte fir die
touristische Entwicklung in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg sein sollen.
Ausweislich der Begriindung des REP A-B-W zum Grundsatz G 19 erfilllen die Zentralen
Orte die wesentlichen Voraussetzungen fur die Grundversorgung von Touristen und bieten
ein breites Angebot an kulturellen Einrichtungen. Mit einer gezielten Verknipfung
touristischer Angebote an die Zentralen Orte soll eine verbesserte Auslastung von
Infrastruktur- (z. B. Sport- und Freizeiteinrichtungen) und Grundversorgungseinrichtungen
gewabhrleistet werden. Damit kann erreicht werden, dass die zentraldrtliche Funktion, vor

allem von Grundzentren, langfristig erhalten werden kann.

Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der Stadt
Grafenhainichen einschliel3lich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung wurde im STP DV 2014 Ziel Z 3 Nr. 5 als Grundzentrum
festgelegt. Die generalisierte rdumliche Abgrenzung des Zentralen Ortes erfolgte mit der
Beikarte B.6 zum STP DV 2014. Unter Verweis auf die allgemeine Einfihrung des LEP 2010
zu Ziffer 2.1 bezieht sich die raumliche Festlegung des Zentralen Ortes auf die Konzentration

von uberdrtlichen Versorgungseinrichtungen im zentralen Siedlungsgebiet.

Die Entwicklung und die Sicherung von Zentralen Orten im Land Sachsen-Anhalt dienen der
Gewabhrleistung der o6ffentlichen Daseinsvorsorge. Sie sind als Mittelpunkte des
gesellschaftlichen Lebens im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung zu starken (Ziel Z
24 LEP 2010). Grundzentren sind gemafd Ziel Z 35 des LEP 2010 als Standorte zur
Konzentration von Einrichtungen der Uberortlichen Grundversorgung mit Gutern und
Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln. Sie sind in

das Netz des offentlichen Personennahverkehrs einzubinden.
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GemalR Ziel Zz 28 des LEP 2010 sind die Zentralen Orte unter Beachtung ihrer
Zentralitatsstufe als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte, Standorte flr
Bildung und Kultur sowie als Ziel- und Verknipfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln.
Hieraus folgt, dass die schwerpunktmafige Entwicklung in den zentralen Orten grundsatzlich
auch bezogen auf den Wohnungsbau erfolgen soll. Dabei sind die Auswirkungen des
demographischen Wandels, die weitere Entwicklung der Bevélkerungsstruktur und die

raumliche Bevolkerungsverteilung zu beachten (Ziel Z 2 LEP 2010).

Die Raumbedeutsamkeit des Bebauungsplanes Nr. 24  Hanicher Sidstrand“ ergibt sich
insbesondere aus der Zielstellung einer touristischen Entwicklung des Nordufers des
Groberner Sees in Verbindung mit der Lage (AuRenbereich) und der GroR3e (ca. 9,2 ha) des
Plangebietes und den damit verbundenen mdglichen Auswirkungen der Planung auf die

Ziele der Raumordnung zur Entwicklung der Siedlungs- und Freiraumstruktur.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde im REP A-B-W folgender Grundsatz
der Raumordnung festgelegt:

- Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung gemafR Grundsatz G 20 Nr. 1. ,Gebiet
zwischen Dessau-Rof3lau, Lutherstadt Wittenberg und Goitzsche* Vorbehaltsgebiete fur
Tourismus und Erholung sind Gebiete, die fur den Tourismus und die Erholung besonders
geeignet sind. Diese Gebiete sind zu wirtschaftlich tragfahigen Tourismus- und Er-
holungsgebieten zu entwickeln. Mit der touristischen Entwicklung des Nordufers des

Groberner Sees wird diesem Grundsatz entsprochen.

....

»
\\

Abbildung 2: Raumnutzungskarte LEP 2010
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Die touristischen Marksaulen und Schwerpunktthemen wurden initiiert, um den Tourismus im
Land Sachsen-Anhalt zu férdern. Die Region Grafenhainichen ist in der Beikarte 2
.tourismus und Erholung” des Regionalen Entwicklungsplanes mit aufgenommen und soll

somit gestarkt werden.
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Abbildung 3: Beikarte 2 aus Regionalner Entwicklungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich aufRerhalb der rédumlichen
Abgrenzung des Grundzentrums Grafenhainichen entsprechend der Beikarte B.6 des
Sachlichen Teilplanes ,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld- Wittenberg” und liegt somit nicht innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage als zentrales Siedlungsgebiet.

Gemal Ziel 4 des REP A-B-W 2018 sind zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund
und Boden fur Wohnneubaumafinahmen die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
(Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten
zu nutzen. Das Erfordernis von Neuausweisungen ist in qualitativer und quantitativer Hinsicht
unter Berlcksichtigung der Bevdlkerungsentwicklung und Anrechnung vorhandener
Flachenreserven und Innenbereichspotenziale zu begrinden.

Ein entsprechender Nachweis des Eigenbedarfs wurde mit dem aktualisierten
Wohnbauflachenkonzept der Stadt Grafenhainichen vorgelegt.

Bei der Ausweisung der Allgemeinen Wohngebiete, inshesondere der Wohnbauflache fur

die Mehrfamilienhauser, ist zu beachten, dass dies nicht zu weiteren Leerstanden fuhrt.
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Da das Gebiet am Groberner See als eher touristisch gepragter Wohnstandort bewertet wird,
wirkt sich die Neuaufnahme der Flache laut dem Wohnbauflachenkonzept kaum auf die
Wohnflachenbilanz im Segment Ein- und Zweifamilienhduser aus. Weiterhin wird
eingeschatzt, dass die Leerstandsquote durch die Mehrfamilienhauser nicht signifikant
beeinflusst wird.

Die Entscheidung Uber die Art der landesplanerischen Abstimmung sowie die Feststellung
der Vereinbarkeit der oben genannten Planung mit den Zielen der Raumordnung erfolgt
durch die oberste Landesentwicklungsbehorde. Gemald § 13 Abs. 1 Satz 2 LEntwG LSA wird
die Gemeinde die oberste Landesentwicklungsbehérde (Ministerium fur Infrastruktur und
Digitales des Landes Sachsen-Anhalt), Uber diese raumbedeutsame Planungen
informieren und die erforderlichen Auskiinfte zur Planung mitteilen. Die Feststellung der
Vereinbarkeit der oben genannten Planung/Maflinahme mit den Zielen der Raumordnung
erfolgt dann durch die gemalR 8 2 Abs. 2 Nr. 10 LEntwG LSA zustandige oberste
Landesentwicklungsbehorde (Ministerium fir Infrastruktur und Digitales des Landes
Sachsen-Anhalt) nach § 13 Abs. 2 LEntwG LSA im Rahmen der 1. Auslegung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hanicher Sidstrand* ist Teil der
Mitteldeutschen Gewasserlandschaft, welche als Bergbaufolgelandschaft touristisch
entwickelt werden soll. Zugleich befinden sich wertvolle naturraumliche Bereiche der
Dibener Heide, der Mulde- und Elbaue in diesem Vorbehaltsgebiet ,Tourismus und
Erholung®, die fur Rad-, Wander-, Wasser-, Naturtourismus und Landurlaub pradestiniert
sind.

Somit ist das Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung ein Gebiet, das aufgrund
landschaftlicher und naturrdumlicher Potenziale sowie Entwicklung und/ oder Bestand an
touristische und kulturelle Einrichtungen fur den Tourismus und die Erholung besonders
geeignet ist. Weiterhin ist das Gebiet zu wirtschaftlich tragfahigem Tourismus und
Erholungsgebieten zu entwickeln. Die Entwicklung von touristischen Erholungsgebieten

bedingt auch immer eine Weiterentwicklung von Wohnraumangeboten in der Region.

Fur Gebiete, die sich auf Grund der natirlichen Gegebenheiten bzw. des Kulturreichtums
besonders flur Erholungszwecke eignen, wird im Teilgebietsentwicklungsprogramm unter Pkt.
3.2.2.5, der Vorrang Erholung festgelegt.

Das vorliegende Teilgebietsentwicklungsprogramm prazisiert das Vorranggebiet fiir Erholung

Dibener Heide, indem zusatzlich Vorranggebiete fiir Landwirtschaft im Bereich der Dibener
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Heide ausgewiesen werden. Im Interesse der langfristigen Funktionssicherung des
wiederherzustellenden Naturraumes wurde das Vorranggebiet fur intensive Erholung u.a. fur

den nérdlichen Tagebaubereich Grobern festgelegt.

Die Entwicklung des Bebauungsplangebietes ,Hanicher Siddstrand“, am
vorgesehenen Standort, steht den Zielen der Ubergeordneten Planungen nicht

entgegen.

3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Grafenhainichen

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Stadt Grafenhainichen ist der Geltungsbereich

als Griunflache ausgewiesen.

Momentan befindet sich der Flachennutzungsplan der Stadt Gréfenhainichen in der
Uberarbeitung zur 3. Anderung. Die Wohnbauflachen und Sondergebietsflachen fir
Tourismus und Erholung des Bebauungsplanes ,Hénicher Siudstrand“ werden in dieser
Anderung des FNP beriicksichtigt.

Die Stadt Grafenhainichen hat im Rahmen der Planbegriindung zur 3. Anderung des FNP
Grafenhainichen dargelegt, dass sie im Hinblick auf eine gesamtgemeindliche Strategie zur
Entwicklung der Wohnbauflachen ein Wohnbauflachenkonzept hat erarbeiten lassen,
welches eine Prognose fur die zukunftige Nachfrage nach Wohnraum auch unter Beachtung
von Entwicklungen des demographischen Wandels und vorhandener Potenzialflachen
ermdglicht. Das Wohnbauflachenkonzept vom 15.10.2021 wurde der Planbegrindung zur 3.
Anderung des FNP Grafenhainichen als Anhang beigefiigt. Die im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 24 Hanicher Sidstrand“ vorgesehene anteilige (kleinteilige)
Wohnbauentwicklung im vor allem touristischen Zwecken dienenden Bebauungsplangebiet
am Nordufer des Gréberner Sees wurde im Wohnbauflachenkonzept der Stadt
Grafenhainichen mit betrachtet und als gut geeigneter Entwicklungsstandort (fir touristisches
Wohnen) beurteilt. Die sich durch ihre besondere Lagegunst am Groberner See
auszeichnende Wohnbauflache befindet sich zwar aulRerhalb der raumlichen Abgrenzung
des Zentralen Ortes, jedoch unmittelbar an diese angrenzend und wird aus Sicht der
obersten Landesentwicklungsbehdrde als Bestandteil des Gesamtprojektes als einen das
Grundzentrum Grafenhainichen unmittelbar starkenden Beitrag bewertet. Die Neuaufnahme
dieser Flache wirkt sich ausweislich des vorgelegten Wohnbauflachenkonzeptes kaum auf
die Wohnbauflachenbilanz sowohl im Segment der Ein- und Zweifamilienh&user als auch
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des Geschosswohnungsbaus in der Kernstadt aus und stellt mithin keine direkte Konkurrenz

fur integrierte Standorte innerhalb des Zentralen Ortes dar.

Im Rahmen des Wohnbauflachenkonzeptes hat die Stadt Grafenhainichen die grundséatzlich
zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig zu nutzenden
Potenziale (Baulandreserven, Brachflichen und leerstehende Bausubstanz) in den
Siedlungsgebieten gemaR Grundsatz G 13 des LEP 2010 berucksichtigt sowie die Ziele Z 4
und Z 5 des STP DV 2014 beachtet. Entsprechend Ziel Z 4 STP DV 2014 ist das Erfordernis
von Neuausweisungen fir Wohnneubaumafinahmen in qualitativer und quantitativer Hinsicht
unter Berilcksichtigung der Bevdlkerungsentwicklung und Anrechnung vorhandener
Flachenreserven und Innenbereichspotenziale zu begriinden. GemaR Ziel Z 5 STP DV 2014
ist durch die Gemeinde ein Gesamtkonzept zur Flachenentwicklung und

Infrastrukturausstattung im gesamten Gemeindegebiet zu entwickeln.
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4 Rahmenbedingungen/ Bestand

4.1 Geografische Lage und Topografie

Das Plangebiet ,Hanicher Sudstrand“ befindet sich am sudlichen Rand der Ortslage der
Stadt Gréafenhainichen (siehe Anlage 1 und 2). Das Gelande fallt von Nord in sudliche
Richtung ab und liegt in einer Hohe von ca. 96,8 m bis 88,00 m . NHN.
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4.2 Naturraumliche Verhaltnisse

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich in der Bergbaufolgelandschaft am Ufer des
Grébener Sees. Die Flutung des Tagebau Grobern wurde im Jahr 2004 begonnen und 2014

mit einer Endwasserflache von ca. 374 ha fertig gestellt.

Das Plangebiet in mit Waldflachen, Gras- und Krautfluren, Halbtrockenstrukturen und
Schilfbereichen ausgestattet, die durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan

gréRtmoglich geschutzt werden sollen.

Die Waldflachen, die im Zuge der Durchfiihrung des Abschlussbetriebsplanes aufgeforstet
wurden, werden grundsétzlich erhalten. Ein kleiner Teil in der Flachengrt3e von 0,4ha soll in
eine Entwicklungsflache fir die Touristische Nutzung umgewandelt werden. Die
Genehmigung fur die dauerhafte Umwandlung von ca. 0,4 ha Wald (Bereich SO 1,
Zuwegung oOffentlicher Strand) gem. § 8 Abs. 1 Landeswaldgesetz (WaldG LSA) vom
13.04.1994, zuletzt geandert am 03.03.2016 (GVBI. LSA Nr. 7/2016) ist von der Blausee

GmbH beantragt wurden und wird vom Landkreis Wittenberg beschieden.

Ebenso werden im Bdschungsbereich Gras- und Krautfluren sowie
Halbtrockenrasenstrukturen durch diese MaflRnahmen erhalten. Die Schilfflachen in den
Uferbereichen werden als MaRRnahmenflachen festgesetzt und als Zugange grof3tenteils

bereits vorhandene Wege benutzt.

Im Zuge des Entwurfs zu Bebauungsplan ,Hanicher Sudstrand“ wurde ein Umweltbericht mit
integrierten artenschutzrechtlichem Fachbeitrag erstellt, welche die Grundlagen fiir weitere
Mal3nahmen bilden, die zum Beispiel die Herrichtung des Baufeldes entsprechend § 39 Abs.

5 BNatSchG zwischen dem 01. Oktober und dem 28.Februar des jeweiligen Jahres regelt.

Vor Beginn der Baumal3hahmen ist Jahreszeiten abhangig eine Nachkontrolle der

Vegetationsflachen auf Vorkommen von Zauneidechsen und/oder Amphibien durchzuftihren.

Spalten, Nester und/oder HoOhlen in Geholzen sind vor Durchfihrung von Fall- und
RodungsmaRnahmen auf Nist- und/oder Uberwinterungshabitate zu kontrollieren. Bei der
Feststellung von sich darin befindlichen Individuen ist die Fallung bzw. Rodung zu

unterlassen und die zustandige untere Naturschutzbehdrde zu informieren.

Weitere artenschutzrechtlichen MalRnahmen sind dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag,

welcher Teil des Umweltberichtes ist, zu entnehmen.

Fir die Umsetzung der baulichen MaRnahmen und Kompensationsmaflinahmen ist eine

okologische Bauilberwachung zu beauftragen. Die Uberwachung ist von einer fachlich
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geeigneten Person vorzunehmen. Die Uberwachung ist zu protokollieren. Die Protokolle sind
unmittelbar nach Ihrer Erstellung mindestens monatlich der unteren Naturschutzbehorde
zuzusenden. Verzégerungen sind zu begrinden. Den mit der 6kologischen Baulberwachung
beauftragten Personen  sind die naturschutzrechtliche  Stellungnahme, die
artenschutzfachlichen Ausfiihrungen und der Umweltbericht zu Gbergeben. Inhaltlich sind die
ausfuhrenden Firmen mit den naturschutzrechtlichen Belangen vertraut zu machen. Den
Hinweisen der 6kologischen Baulberwachung ist Folge zu leisten. Bei Todfunden ist die
UNB zu unterrichten. Bei Vorfinden von Brutvogeln ist der Brut- und Aufzuchtvorgang

abzuwarten. Die Arbeiten sind zu unterbrechen.

Der Umfang des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wurde bereits mit der zustandigen
unteren Naturschutzbehotrde abgestimmt und gilt als Anlage zum Umweltbericht.

4.3 Vorhandene Bebauung

Im Geltungsbereich des Plangebietes sind keine Gebéude, Garagen, Schuppen,
Verkehrsanlagen o0.4. vorhanden. Nordlich an das Plangebiet grenzt der Uferrundweg
(Eigentum der Blausee GmbH) an den Geltungsbereich an. Dieser wird gleichzeitig durch die

LMBYV als Wirtschaftsweg genutzt.

4.4 Denkmalschutz

Es befinden sich keine Denkmale im Geltungsbereich. Im Plangebiet sind bisher auch keine

Bodendenkmale/ Bodenfunde bekannt.

Hinweise:

Bei Erdarbeiten ist jederzeit mit bislang unbekannten Bodendenkmalern/ Bodenfunden zu
rechnen. Auftretende Archéologische (Mauerreste, Erdverfarbungen, Skelette u.a.)
unterliegen nach 8§ 17 DenkmSchG ST der unverzuglichen Meldepflicht an die untere
Denkmalschutzbehorde. Die Mitarbeiter der bauausfuhrenden Firmen sind auf ihre
Meldepflicht hinzuweisen. Der Beginn der Erdarbeiten ist schriftich und spéatestens 3
Wochen vor Baubeginn anzuzeigen, um dessen Kontrolle zu erméglichen. Diese Hinweise

und Forderungen sind in den Bauunterlagen zu verankern.

45 Wasser
Das Plangebiet befindet sich im Bereich der urspringlich bergbaulich beeinflussten

Grundwasserabsenkung des Tagebaugebietes Golpa Nord/ Grobern und unterlag im
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Zusammenhang mit der AulRerbetriebnahme der bergbaulichen Entwasserung sowie der
Flutung der Restlécher dem Grundwasserwiederanstieg. Im Bereich des Plangebietes gilt
der Grundwasserwiederanstieg als abgeschlossen. Fir einzelne Bereiche des Plangebietes
sind fir den mittleren stationaren Stromungszustand flurnahe Grundwasserstédnde < 2 m
unter Geldndeoberkante zu erwarten. Ortskonkrete und Bauwerksbezogene
hydrogeologische Verhaltnisse haben daher grundséatzlich nur Uber ein Baugrundgutachten

zu erfolgen.

Innerhalb des Plangebietes wurden erhdhte Sulfatkonzentrationen ermittelt, infolgedessen
das Grundwasser als schwach betonangreifend eingestuft wird. Insofern sind &hnliche
Umstdnde im Antragsbereich nicht auszuschlie3en. Bei lokalen Bebauungen sollten bei
Erfordernis vom Antragsteller spezifische Untersuchungen zur Beschaffenheit des
Grundwassers durchgefuhrt bzw. entsprechende Informationen bei den zustandigen Bau-

bzw. Wasserbehérden eingeholt werden.
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4.6 Boden

Im B-Plangebiet befinden sich nach Aussage des unteren Bodenschutzbehtrde Bdden der
Bodenfunktionsklasse 5. Die Stufe 5 kennzeichnet dabei eine sehr hohe Funktionserfillung.

Abbildung 5: Bodenkarte Stufe 5 Ubermittlung per Mail LRA 19.05.2022

Die Bdden im Vorhabengebiet weisen eine hohe Versickerungsfahigkeit auf und sind aus
diesem Grund fur die Grundwasserneubildung wichtig. Deshalb ist dem Vermeidungsgebot
folgend, der Fokus auf MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung im Bereich des

Schutzgutes Boden, zu legen.

Bei der Planung wurde darauf geachtet, anfallendes Regenwasser aus den Wohngebieten
und Sondergebieten, sofern moglich, dezentral zu versickern. Regenwasser von
vollversiegeltenen Verkehrsflachen wird gefasst gereinigt und in den Grobener See

eingeleitet, welcher ebenfalls wieder das Grundwasser speist.

Die Festsetzungen zu Grundflachen- und Geschossflachenzahl wurden geringgehalten,
sodass positiv zu vermerken ist, dass nur ca. 27% der Gesamtflache des B-Plangebietes
vollstandig versiegelt werden. 73% des zuklnftigen Plangebietes sind festgesetzte
Erhaltsgebiete, geplante offentliche Grinflachen und zu begriinende nicht Uberbaubare
Grundsticksflachen. Zu 85% liegen dabei die Béden mit der Wertstufe 5 auf den

Erhaltsflachen, auf denen keine Bebauung/ Versieglung zulassig ist.

Die Verkehrswege und die Lage der Gebaude auf dem jeweiligen Grundstiick sind dem

Gelandeverlauf anzupassen, damit groRere Bodenbewegungen vermieden werden. Flachen
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fur Baustelleneinrichtung und Lagerplatze sind so zu wahlen, dass diese im Rahmen der

Planung nachfolgend versiegelt/bebaut werden sollen.

- Die befestigten Verkehrs- und Abstellflichen sind mit versickerungsfahigen Belagen
herzustellen. (Einsatz wassergebundener Decken, Porenpflaster, Rasengitter etc.)

- Die Flachen der versiegelten Verkehrswege Nr. 1 bis 3 sind zu fassen zu reinigen und
entweder zu versickern oder in die Vorflut einzuleiten. (Asphaltstrafen, Parkplatze,

Betriebshdofe etc...)

Hinweise:

§202 BauGB, § 4 BBodSchG

Entsprechend der Verordnungen und Gesetze wird Boden grundsatzlich nach Bodenarten
getrennt ausgebaut, gelagert und wiederverwendet. Eine Mischung verschiedener
Bodenarten ist nicht zuldssig. Der Oberboden (Mutterboden) ist vor Baubeginn
abzuschieben, zu sichern (8 202 BauGB) und nach der BaumafRnahme wieder einzubringen.
Nicht zu Uberbauende Vegetationsflachen sind vom Baubetrieb freizuhalten. Das gesamte
Aushubmaterial ist getrennt nach Bodenarten zu gewinnen und zu lagern.

Durchmischungen unterschiedlicher Bodenarten und Verunreinigungen mit Abféllen und
Reststoffen sind gemall 8§ 5 (2) Kreislauf-Wirtschaftsgesetz/Abfallgesetz (Krw-/AbfG) nicht
zulassig. Eine Uberschiittung von Oberboden mit Bodenaushub oder Fremdstoffen ist
ebenso unzuladssig wie die Abdeckung andersartiger Stoffe mit Boden. Anfallende
Erdaushubmassen sind, sofern es sich um unbelastetes Bodenmaterial handelt,
vorzugsweise zum Massenausgleich wieder zu verwenden. Im Zuge einer Wiederverwertung
von Bodenaushub an Ort und Stelle bzw. einer Rekultivierung der Baustellenflache sind
Anschittungen auf die lokalen Bodenverhaltnisse abzustimmen. Zwischenlager von Bdden
sind in Form von trapezformigen Mieten Erosion vermieden werden. Im Rahmen der
Errichtung oder des Umbaus von baulichen und betrieblichen Anlagen kann die Zwischen-
oder Umlagerung von Bodenmaterial erfolgen, wenn das Bodenmaterial am Herkunfts- /
Entnahmeort wiederverwendet wird. (8§ 12 BBodSchV). Die Herstellung durchwurzelbarer
Schichten richtet sich in Abhangigkeit von der Wurzeltiefe nach § 12 BBodSchV i.V.m.
Anhang 2 Nr. 4 BBodSchV. Besteht dafiir keine Méglichkeit, so kann derartiges unbelastetes
Material auf bewirtschaftete Lagerdepots (Bodenbérse) zwischengelagert und bei Bedarf
abgerufen werden. Eine Ablagerung von unbelastetem Erdaushub als Abfall auf eine
Deponie ist nach 88 3 (1), 5 (2) KrW-/AbfG nicht zulassig, da dieser Abfall ,zur Verwertung",
nicht aber ,zur Beseitigung" zu deklarieren ist. Veranderungen der natilrlichen
Gelandeoberflache sowie herausragende Béschungen und Terrassierungen sind unzulassig.

Werden bei Abbruch- und Bodenaushubarbeiten in nicht gekennzeichneten Bereichen
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kontaminierte Stellen angetroffen, so sind diese umgehend dem Landesamt fir Geologie und
Bergwesen zu melden. Das Amt entscheidet Uber die weitere Verfahrensweise.
Entsprechend 8§ 2 Abs. 3 des Bundes - Bodenschutzgesetzes sind bekannt gewordene oder
selbst verursachte schadliche Bodenverunreinigungen oder Altlasten unverziglich der
zustandigen Behorde zu melden. Die Informationspflicht besteht entsprechend des LSA
BodSchAG (April 2002).

Gefundene Schadstoffe sind der stofflichen Verwertung nach LAGA in der aktuellen Fassung
zuzufihren. Der zustandigen Behoérde sind alle Auskinfte zu erteilen und die Unterlagen
vorzulegen, die diese zur Erfullung der Aufgaben nach dem Bundesbodenschutzgesetzes

bendtigt.

Im gesamten Planungsgebiet ist der bei der Bebauung anfallende unkontaminierte
Bodenaushub nach Bodenarten zu trennen und soweit moglich im Bebauungsgebiet

wiederzuverwenden.
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4.7 Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt noérdlich und nordwestlich mit den
Grundstucke der Gemarkung Grafenhainichen, Flur 16, Flurstick 3/6 und der Gemarkung
Grafenhainichen Flur 12, Flurstick 117 an die, im Kataster der unteren Bodenschutzbehdrde
registrierte, Altlastverdachtsflache “ Ch.Fabr.Fa Stoltzenberg, IG Farben-W* an, liegt aber
nicht direkt auf dieser Flache. AuRerdem ist der Bd&schungsbereich westlich des
Bebauungsplanes als Altlastverdachtsflache ,Vorfeld 1. As Tgb. Grobern® registriert, welcher

ebenfalls nicht tangiert wird.

In der Altlastendatenbank der LMBYV sind folgende Altlastenverdachtsflachen erfasst:
» DGR118X Deponie Vorfeld 1. Abraumschnitt Tgb.Grabern
(AKZ 15091110009072), Lagekoordinaten: RW: 4531900; HW: 5731550,
» DGR118AX Altablagerung Vorfeld 1. AS Tgb. Grabern nérdlich
(AKZ 15091110009168), Lagekoordinaten: RW: 4531566; HW: 5731591.

Bei den genannten Altablagerungen der LMBYV handelte es sich um wilde Ablagerungen von

Hausmuill, Bauschutt, Sperrmiill, Asche und Gartenabfallen.

Die Millablagerungen DGR118X und DGR118AX wurden in den Jahren 1996 / 1997
vollstandig beraumt und die Abfalle ordnungsgemaf entsorgt.

Im Ergebnis von Untersuchungen wurde keine von den abgelagerten Abfallen ausgehende
Geféahrdungssituation auf die darunterliegenden Bodenhorizonte und fiir Umweltschutzgiter
festgestellt.
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Laut Aussage der Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mbH
(LMBV, Walter-Kéhn-Straflze 2, 04356 Leipzig) sind geringfiigige Reste von Bauschutt etc.
dieser ehemaligen Miullablagerungen, die bei Baumaflinahmen zu erhéhten Aufwendungen

wegen der eventuell notwendigen Abfallentsorgung fliihren kénnen, nicht auszuschlie3en.

Entsprechend 8§ 2 Abs. 3 des Bundes - Bodenschutzgesetzes sind bekannt gewordene oder
selbst verursachte schadliche Bodenverédnderungen oder Altlasten unverziglich der

zustandigen Behorde zu melden.

Sollten bei Baumalinahmen Altlasten angetroffen werden oder sonstige Hinweise zum
Vorliegen einer Altlast vorhanden sein, sind die Eigentimer sowie Verfligungs- und
Nutzungsberechtigte von Grundstiucken verpflichtet, ihnen bekannt gewordene Altlasten und
Altlastenverdachtsflachen unverziglich gegenuber der unteren Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehérde anzuzeigen.

Werden bei ErschlieBungsarbeiten kontaminierte Stoffe vorgefunden, sind diese zu
separieren und zu untersuchen. Anhand der Untersuchungsergebnisse ist Uber eine
Verwertung/ Behandlung oder Entsorgung des anfallenden kontaminierten Materials zu
entscheiden. Nicht kontaminierter Bodenaushub, Bauschutt ist einer Verwertung.

zuzufihren.

Hinweise:

Sollten bei der Bauausfiihrung Altlasten gefunden werden ist Kontakt mit der zusténdigen

unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Wittenberg aufzunehmen.

4.8 Kampfmittelbelastungen

Anzeichen auf munitionsbelastete Flachen liegen nicht vor.

49 Grenzmarken

Hinsichtlich vorhandener Grenzmarken wird auf die Regelung nach 8 5 und 8§ 22

des Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15. September 2004 (GVBI. LSA S. 716), zuletzt
geandert durch Art. 16 des Gesetzes vom 07. Juli 2020 (GVBI. LSA S. 372, 373) verwiesen,
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wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt Grenzmarken einbringt, verandert

oder beseitigt.

Insofern hat der fir die BaumalRnahme verantwortliche Trager gegebenenfalls dafir zu
sorgen, dass die erforderlichen Arbeiten zur Sicherung bzw. Wiederherstellung der

Grenzmarken durch eine nach § 1 des o. a. Gesetzes befugte Stelle durchgefihrt werden.

In die Ausschreibungsunterlagen fir die Erschlie@ung und alle weiteren Bauvorhaben
innerhalb des Plangebietes ist aufzunehmen, dass der fir die Baumalnahme
verantwortliche Trager dafiir zu sorgen hat, dass im Falle der Gefahrdung von Grenzmarken
rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten die erforderliche Sicherung durchgefiihrt wird. Far
Abstimmungen im Umgang mit vorgefundenen und zu erhaltenen Grenzmarken ist das
Landesamt flr Vermessung und Geoinformation in der ElisabethstralBe 15, 06847 Dessau-

RolRlau zu kontaktieren

4.10 .Archéaologie
Bei Erdarbeiten ist jederzeit mit bislang unbekannten Bodendenkmalern/ Bodenfunden zu
rechnen. Auftretende Archéologische (Mauerreste, Erdverfarbungen, Skelette u.a.)
unterliegen nach 8 17 DSchG LSA der unverziglichen Meldepflicht an die untere
Denkmalschutzbehérde. Die Mitarbeiter der bauausfilhrenden Firmen sind auf ihre
Meldepflicht hinzuweisen. Der Beginn der Erdarbeiten ist schriftich und spétestens 3
Wochen vor Baubeginn anzuzeigen, um dessen Kontrolle zu erméglichen. Die zustandige

Fachbehorde ist das Landesamt fur Archéologie Sachsen-Anhalt

4.11 Radonschutz
Aufgrund des neuen Strahlenschutzgesetztes und der Strahlenschutzverordnung vom

31.12.2018 muss bei Errichtung von Gebauden mit Aufenthaltsraum o. Arbeitsplatzen
geeignete MaRnahmen treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern
oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht gilt als erfullt, wenn die nach allgemein
anerkannten Regeln der Technik erforderlichen Mal3nahmen zum Feuchteschutz eingehalten
werden (88 121 - 132 StrISchG (2)/ 88 153 - 158 StrISchV (3).
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4.12 Immissionsschutz

4.12.1 Larmimmission

Im Geltungsbereich sind keine Larmimmissionen durch Bebauungen vorhanden.

Schalltechnische Richtwerte/ Orientierungswerte fur die angemessene Bericksichtigung des
Schallschutzes in der Neuplanung von Flachen, von denen Schallemissionen ausgehen und

auf vorhandene schutzbedirftige Nutzungen einwirken kdnnen, sind enthalten in:
» Der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm
> Der DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau“ — Beiblatt 1

Die Immissionsrichtwerte gemafl TA Larm fur die allgemeinen Wohngebietsflachen WA 1
und WA 2 (tags/nachts 55/40) sind einzuhalten.

Ein Larmschutzgutachten wurde beauftragt, welches zu dem Ergebnis kommt, dass die
festgelegten notwendigen Larmschutzmal3hahmen einzuhalten sind.

Im Nordwestlichen Bereich, oberhalb der Wohnbauflachen WA 1 und WA 2 und des
Sondergebietes SO 1 wurden Umgrenzungen der Flachen fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes nach 89 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB festgesetzt. Auf diesen
Flachen kann, abhangig vom jeweiligen Bauvorhaben und unter Ausnutzung der
festgesetzten Geschoss- und Firsthohen, ein 3m hoher Larmschutzwall zum L&rmschutz
errichtet werden.

Die planungsrechtlichen Grundlagen dafur wurden mit der Planzeichnung und den textlichen

Festsetzungen dazu getroffen.

Hinweis:

Bei Bauvorhaben sind Maschinen einzusetzen, die der 32. BImSchV (Geréate- und
Maschinenschutzverordnung) entsprechen. Die Arbeitszeiten sind so festzulegen, dass der

Ruheanspruch der Anwohner gewahrleistet werden kann.

Zur Vermeidung von schalltechnischen Konfliktpotential fir die Auswahl und Aufstellung von
Luft-Warmpumpen (und/ oder Klima-, Kihl- oder Liftungsgeraten) sind die Hinweise des
.LAl-Leitfadens fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten”
Stand 28.08.2013, aktualisiert durch Beschluss der 139. LAI-Sitzung vom 24.03.2020 zu

beachten.
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4.12.2 Luftimmission

Luftimmissionen durch bereits vorhandene Bebauung ist nicht vorhanden.

Immissionen, die nach Art, Ausmald und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizufuhren, sind im Plangebiet nicht vorhanden. Dabei sind auch Bel&stigungen durch
Geruche zu vermeiden. Zur Beurteilung ist die Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft

heranzuziehen.

Hinweise:

Im Bereich des Immissionsschutzes wird auf die Verordnung Uber die kleine und mittlere
Feuerungsanlagen - 1. BImSchV, insbesondere auf die Ableitbedingungen des § 19 der 1.

BImSchV, hingewiesen. Diese ist bei der Errichtung solcher Anlagen einzuhalten.

4.12.3 Geruchsimmission

Im Umfeld an das Plangebiet werden Flachen Ilandwirtschaftlich genutzt. Bei der
Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen kann es saisonbedingt zur Geruchs-, Larm-

und Staubimmission kommen.

4.13 Geologisch bergbauliche Hinweise

4.13.1 Bergrecht LAGB

Hinweise:

Bergbau

Seitens des Dezernats 13 des LAGB (Ubertagebergbau) wird darauf hingewiesen, dass zum
gegenwartigen Zeitpunkt der weiterhin glltige Abschlussbetriebsplan fir den Tagebau
Grobern den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans berihrt. Es wird darauf
hingewiesen, dass eine Umsetzung des Bebauungsplans im raumlichen und sachlichen
Geltungsbereich des Abschlussbetriebsplans fur den Tagebau Grébern erst nach dem
Abschluss der Sanierungsarbeiten, insbesondere der abschlieBenden Verwahrung von

Filterbrunnenstandorten, und der Beendigung der Bergaufsicht erfolgen kann.

Das Planungsgebiet befindet sich in nachfolgend nach 88 6 ff Bundesberggesetz (BBergG),

in der jeweils glltigen Fassung, aufgeflhrter Bergbauberechtigung:
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Art der Berechtigung Bergwerkseigentum

Feldesname Grébern

Nr. der Berechtigung [1I-A-b-340/90/972

Bodenschatz Braunkohle

Rechtsinhaber bzw. Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau Verwaltungsgesellschaft mbH,
Rechtseigentimer Walter-Kéhn-Stral3e 2, 04356 Leipzig,

Hinweise auf mdgliche Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altbergbau (Bergbau ohne
Rechtsnachfolger) liegen dem Landesamt fur Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt fur

den Bebauungsplanbereich nicht vor.

Geologie

Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch natirliche Subrosionsprozesse
bedingte Beeintrachtigungen der Gelandeoberflache (bspw. Erdfélle) sind dem LAGB fir die
zu betrachtenden Standortbereiche nicht bekannt.

Der oberflachennahe Untergrund wird durch anthropogene Auffille bzw. Kippenmaterial
gebildet, die eine Machtigkeit meist von mehreren (Zehner-)Metern aufweisen. Durch
Belastungen des Baugrundes konnen im Bereich der anthropogenen Aufschuttungen
ungleichmalRige Setzungen aktiviert werden, zudem kann es bei einem zusatzlichen
Wassereintrag (bspw. Versickerung) zu zusatzlichen Setzungen kommen. Eine
Untersuchung des Baugrundes ist hier zu empfehlen. Den Auswirkungen ungleichmafiiger

Setzungen ist durch geeignete bautechnische MaRnhahmen zu begegnen.

Durch Bebauung an sich und im Rahmen der Baumafnahmen kann die Standsicherheit von

Hang- und Kippenbereichen beeinflusst werden.

Die Standsicherheit des Boschungssystems wird durch ein Gutachten der Fa, FCB aus
Espenhain bewertet. Hierbei wir beurteilt ob die geplante Bebauung einen negativen Einfluss

auf das Restlochbéschungssystem hat. Nach ersten Einschatzungen ist dies nicht der Fall.

Fur das Errichten von Neubebauungen wird empfohlen, standortbezogene
Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durchfiihren zu lassen.
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Hydro- und Umweltgeologie:

Sollte das im Plangebiet (Kippengeldnde) anfallende Niederschlagswasser mittels Anlagen
versickert werden, ist die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes standortkonkret durch
entsprechende  Untersuchungen unter Beachtung des DWA-Regelwerkes A138
nachzuweisen. Eine Beeintrachtigung der Bdschungsstabilitat durch die konzentrierte

Versickerung des Niederschlagswassers muss ausgeschlossen werden.

4.13.2 LMBV

Der Planbereich befindet sich im raumlichen Geltungsbereich des Abschlussbetriebsplanes
(ABP) Tagebau Goébern der LMBV mbH. Diese Flachen stehen unter Bergaufsicht. Die
Sanierung ist noch nicht abgeschlossen.

Die landschaftspflegerischen Mallnahmen und die Bergbausanierung im Planbereich
beruhen auf der Nutzungsart Strandbereich mit entsprechenden Vorbehaltsflachen fir

Einrichtungen der Versorgung.

Folgende Sanierungsmafinahmen sind fiir den Planbereich nach derzeitigem Kenntnisstand

noch maRgeblich:

Wir weisen darauf hin, dass im Ubergangsbereich von gewachsenen zu gekippten Boden mit
erheblichen Setzungs- und Sackungsunterschieden auf kurzer Distanz zu rechnen ist. Das

ist insbesondere bei Bauvorhaben zu beachten.

Wir weisen darauf hin, dass Kippenboden einen Risikobaugrund darstellen und dass der
Sachverhalt ,Bauen auf Kippen", hier insbesondere das Flie3-, Setzungs-, Rutschung- und

Sackungsverhalten von Kippenbdden, bei der Bauausfihrung zu beachten ist.

» Das bodenmechanische Abschlussgutachten befindet sich aktuell in Bearbeitung. Nach
Fertigstellung erfolgt eine Erdrterung und Abnahme mit dem Landesamt fir Geologie und
Bergwesen Sachsen-Anhalt.

»Das Plangebiet befindet sich im Bereich der urspringlich bergbaulich beeinflussten
Grundwasserabsenkung des Tagebaugebietes Golpa Nord/ Grdbern und unterlag im
Zusammenhang mit der Aul3erbetriebnahme der bergbaulichen Entwésserung sowie der
Flutung der Restlocher dem Grundwasserwiederanstieg. Im Bereich des Plangebietes gilt
der Grundwasserwiederanstieg als abgeschlossen. Die derzeitigen Grundwasserstande
befinden sich bereits im naturlichen, klimatisch bedingten Grundwasserschwankungsbereich.
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»Fur einzelne Bereiche des Plangebietes sind fir den mittleren stationdren
Stromungszustand flurnahe Grundwasserstéande :5 2 m unter Gelandeoberkante zu er-
warten. Bitte beachten Sie, dass die Abklarung der ortskonkreten hydrogeologischen

Verhaltnisse grundsatzlich nur Giber ein Baugrundgutachten erfolgen kann.

» Das Plangebiet wird im obersten Grundwasserleiter nicht von einem Monitoring der LMBV
bertihrt. An im Umfeld befindlichen Messstellen des Hangendgrundwasserleiters werden
jedoch erhohte Sulfatkonzentrationen ermittelt, infolgedessen das Grundwasser als schwach
betonangreifend eingestuft wird. Insofern sind ahnliche Umstande im Antragsbereich nicht
auszuschlieRen. Bei lokalen Bebauungen sollten bei Erfordernis vom Antragsteller
spezifische Untersuchungen zur Beschaffenheit des Grundwassers durch- gefuhrt bzw.
entsprechende Informationen bei den zustandigen Bau- bzw. Wasserbehdrden eingeholt

werden.

» Innerhalb des Planbereiches befinden sich die beiden Grundwassermessstellen GRO864
(RW: 4531429,86; HW: 5731558,88) und GR0O865 (RW: 4531429,80; HW: 57'31558,88) der

LMBYV (siehe Anlage). Die Grundwassermessstellen sind aufgrund der Lage in der

Boschung wesentlicher Bestandteil des Grundwassermonitorings und mussen zwingend

erhalten bleiben. Der Zugang fir Messung und Wartung muss dauerhaft gewahrleistet sein.

Im Ergebnis von Untersuchungen wurde keine von den abgelagerten Abfallen ausgehende
Geféahrdungssituation auf die darunterliegenden Bodenhorizonte und fir Umweltschutzgiter

festgestellt.

» Geringfligige Reste von Bauschutt etc. dieser ehemaligen Millablagerungen, die bei
BaumalBnahmen zu erhohten Aufwendungen wegen der eventuell notwendigen

Abfallentsorgung fiihren kdnnen, sind nicht auszuschlieRen.

4.13.3 Geologisches Gutachten

Die generelle Bebaubarkeit wurde durch die Firma FCB Espenhain, Verwaltungsring 10,
04579 Espenhain untersucht und nachgewiesen. Die Geotechnische Bewertung wird dem
BBP Nr. 24 ,Hanicher Stdstrand” in der Anlage beigefigt.

Fir die Baumaflinahmen ist durch die Bauherren zur ndheren Quantifizierung der ortlichen
Baugrundverhéltnisse eine standortkonkrete Baugrunduntersuchung gemaf DIN 4020 / DIN
EN 1997-2 durchzufuhren. Zusétzlich sind objektbezogene Standsicherheitsuntersuchungen
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unter Einbeziehung eines Sachverstandigen fir Geotechnik zu erstellen, der im Umgang mit

Kippenbotden Uber die nétige Fachkunde verflgt.
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5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Die naturrdumlichen Gegebenheiten des Nordufers, mit seiner plateauartigen Flache und
seichten Bdschungen bietet ideale Voraussetzungen fiir eine Wohn- und erholungsorientierte
Bebauung. Der stadtebauliche Entwurf nimmt Ufer- und Bodschungslinien auf und platziert
acht unterschiedliche Entwicklungsbereiche mit individuellen Nutzungsanforderungen. Die
fur dauerhaftes Wohnen geplante Mehrfamilienhausiedlung zieht sich in das Plateau der
steileren Bdschung zurtck und nimmt den sich bietenden Schutz zur ICE-Strecke an. Die
Erbpachtgrundstiicke 6ffnen sich zum See und werden von Marina/ Bootsanleger und dem
JPrivat’- Strand gerahmt. Das Areal bietet auf 18 Grundstiicken ausreichend Platz fir
Einfamilien- und Ferienhduser. Am 06stlichen Rand des Plangebietes erstreckt sich in der
etwas steileren Bdschung die Tiny House Siedlung, die zur Wasserflache hin in den
Stelzenh&ausern ihren Abschluss findet. Minimalisten kdnnen hier ihre Traume verwirklichen
und die Natur geniefRen. Durch eine optimale Ausnutzung der vorhandenen Flachen finden
ca. 30 Tiny Hauser und 6 Stelzenhauser Platz. Die Stelzenhduser kdnnen fest mit dem

Untergrund errichtet werden oder in schwimmender Ausfihrung hergestellt werden.

Die einzelnen Quartiere werden mittels zentraler Hauptachse erschlossen und erhalten eine
Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz und den Uferrundweg. Die Anbindung am
Uferrundweg wird so gestaltet, dass eine Sackgasse mit Wendemoglichkeit entsteht.
Radfahrer, Wanderer oder Fuf3ganger kénnen weiterhin die Anbindemdglichkeit an den

bestehenden Uferrundweg nutzen.
Entlang der westlichen Entwicklungsachse soll eine Marina mit 34 Liegeplatzen entstehen.

Fur den bislang unbeplanten Hang am Strafl3enkopf der Rudolf-Breitscheid-Stralie sieht das
Konzept nunmehr einen kleinen Weinberg vor, der sich aus 4 einzelnen Pachtgrundstiicken
bildet. Durch seine sudliche Ausrichtung in geschitzter Lage bieten sich hier ideale
Voraussetzungen fur Hobby-Winzer, die neben dem Weinanbau uber vermietbare
Winzerhauschen exklusive und fur die Region einmalige Urlaubsmoéglichkeiten anbieten
konnen. Ein groRer Vorteil fur die Entwicklung des Bereiches bietet der relativ
Uberschaubarer ErschlieBungsaufwand, da sich am Boschungskopf alle Medien fur das
Gesamtquartier buindeln.
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Wenige Meter westlich vom Weinberg erreicht man Uber einen Waldweg den offentlichen
Strand. Der Standort bietet einen nahezu schilffreien Wasserzugang und ausreichend
Abstand zu den Wohn- und Ferienquartieren. Fur motorisierte Badegaste sollen Strandnah
Parkmdglichkeiten geschaffen werden. Das Konzept zeigt hier zwei mdgliche Standorte auf,
die aktuell beziiglich ihrer Realisierung geprift werden, da es sich um stadtisches und

Privateigentum handelt.

TURJ_ICH LEBEN AM HAINICHER SUDSTRAND Blausee

4
| -'J moghehe Seardars= i
WFferilichen Fakplau

Marina/Bootsarileger Stelzenhiuser 0'

Gffentlicher Strand

Stadrebauliches Entwicklungskonzept

Abbildung 56: Stadtebauliches Konzept
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5.2 Erschlie3ung

Vorbemerkung:

Mit Aufnahme der Erschliel3ungs-Arbeiten hat die Stadt Grafenhainichen als
Verfahrenstrager ein Konzept zum Schutz von Boden und Wasser in Havariefallen (Brand
Stelzenhaus, Brand Boot, Treibstoffverlust Boot, Loschmittelvertraglichkeit, etc.) vorzulegen.
Das Konzept ist mit den Fach- diensten 38 (Brand-, Katastrophenschutz und

Rettungswesen) und 67 (Umwelt und Abfallwirtschaft) abzustimmen.

5.2.1 AuRere VerkehrserschlieBung

Das Bebauungsplangebiet liegt sudlich der Stadt Grafenhaichen. Man erreicht das
Plangebiet Uber die BundestralRe 107, die Mescheider StralRe und die Rudolf-Breitscheid-

Stral3e, welche direkt bis an das Bebauungsplangebiet heranreicht.

Rot dargestellt ist die Lage des Plangebietes. Die orange Trasse stellt die Bundesstral3e 107

dar, die blaue Trasse die Mescheider Stral’e und die grine Trasse die Rudolf-Breitscheid-
Stral3e.

7

/
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Abbildung 67: AuRere ErschlieBung
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5.2.2 Innere VerkehrserschlieBung:

Innerhalb des Geltungsbereiches orientiert sich die Wegefihrung an den bereits
vorhandenen unbefestigten Wegen. Angebunden an die Rudolf-Breitscheid-StraRe wird eine
offentliche Verkehrsflache, welche zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und entlang der
Sondergebieten SO 1-6 fuhrt (ErschlieBungsstralle 2). Die 6ffentliche Verkehrsflache soll in

einer Breite von 5,50 m hergestellt und in Asphalt ausgebildet werden.

Zwischen den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 soll eine private Verkehrsflache
von 5,50 m mit Asphalt ausgebildet werden, die als Sackgasse mit Wendehammer endet
(ErschlieBungsstralle 1). Der Wendehammer wird nach RASt 06 konzipiert und ermdglicht
das Wenden fiur 3-achsige LKW.

Zwischen den Sondergebieten SO 2 und SO3 wird eine private Verkehrsflache mit einer
Breite von 4,50 m festgesetzt, welche von West nach Ost als Einbahnstral3e konzipiert ist

und ebenfalls mit Asphalt hergestellt wird (ErschlieBungsstrale 3).

Eine weitere private Verkehrsflache mit einer Breite von 5 m erschlie3t die Sondergebiete
SO 5, SO 5a, SO 6, SO 7 und SO 8 (ErschlieBungsstral3e 4). Am Ende dieser privaten
Verkehrsflache entsteht ebenfalls eine Wendemdglichkeit und private Stellplatze. Die

ErschlieBungsstralRe wird als Wassergebundene Decke hergestellt.

Zuletzt befindet sich parallel des vorhandenen Wirtschaftsweges die private

ErschlieBungsstralle 5, welche zu privaten Stellflachen fuhrt.

Die Verkehrsflachen sichern das durchqueren der Bebauungsplanflache. Es werden damit
alle Bereiche ausreichend erschlossen. Sowohl an den o6ffentlichen, als auch an den privaten

Verkehrsflachen sollen Parkmoglichkeiten und Stellplatze entstehen.

Alle Verkehrsflachen im Bebauungsplangebiet werden mit der Zweckbestimmung

.verkehrsberuhigter Bereich* versehen.

Der Ausbau der Verkehrsflachen erfolgt nach den Regeln der RASt 06 und den Richtlinien
fur Standardisierung des Oberbodens von Verkehrsflachen (RStO 12).

Die Einhaltung des Lichtraumprofiles wird Uber entsprechende textliche Festsetzungen
gesichert.

Zu- oder Durchfahrten fir die Feuerwehr mit den dazugehérigen Aufstell-, und
Bewegungsflachen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer
Achslast bis zu 10 t und einem zulassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden

konnen.
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5.3 Leitungen und technische Anlagen
Im Plangebiet sind in mehreren Teilflachen und Flachen als allg. Wohngebiete sowie
Sondergebietsflachen ausgewiesen. Darlber hinaus sind Bebauungen am oder im Wasser
vorgesehen. Gegenwartig befinden sich im Bereich des Plangebietes keine offentlichen
Wasserversorgungs- oder Schmutzwasserbeseitigungsanlagen. Es gibt lediglich die
Moglichkeit des Anschlusses an eine gering dimensionierte Wasserversorgungsleitung, die

zur Versorgung der vorhandenen Bebauung dient.

Fir die Ver- und Entsorgung des gesamten Plangebietes muss die sog. &ullere

ErschlieBung hergestellt und herangefuhrt werden.

Vor Fassung des Satzungsbeschlusses ist zur Sicherung der medientechnischen
ErschlieBung des Plangebietes eine ErschlieBungsvereinbarung zwischen dem
ErschlieBungstrdger und dem ZWAG zu schlieBen. Die kinftigen Versorgungsmedien

innerhalb der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen sind zudem dinglich zu sichern.

5.3.1 Regenwasser

Innerhalb der Baugebiete ist das anfallende Regenwasser zu fassen und Uber eine belebte
Bodenzone zu versickern.

Fir Anlagen und Flachen deren Niederschlagswasser zur Versickerung gebracht werden
soll, ist die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes im Rahmen der fir Einzelvorhaben
erforderlichen Baugrunduntersuchungen Standort konkret nachzuweisen.
Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers von Wohngrundstiicken
(Wohnhauser, Ferienhauser und Tiny House) ist entsprechend des § 69 WG LSA -
Erlaubnisfreie Benutzung des Grundwassers (zu 8§ 46 Abs. 3 WHG) keine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen.

Die Versickerung oder die Einleitung in einen Vorfluter, des anfallenden
Niederschlagswassers von versiegelten Verkehrsanlagen ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen (8 49 WG LSA — Erfordernis der Genehmigung (zu 8§ 36 WHG)
Dabei ist das Regenwasser in Behandlungsanlagen nach DWA-A 138 und DWA M 178 zu
reinigen. Eine mdgliche Einleitung von behandeltem Regenwasser wird (ber das
Leitungsrecht L1 abgesichert. Die Errichtung einer Regenwasserbehandlungsanlage ist auf
der dafir festgesetzten Flache unmittelbar neben der Flache fir das

Schmutzwasserpumpwerk zulassig.
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5.3.2 Schmutzwasserentsorgung

Die Entsorgung des B-Plan-Gebietes soll durch Freigeféllekanalisationsleitung zu einem neu
zu errichtenden Pumpwerk (heben SO4 — Hafen) erfolgen. Dieses soll mittels Druckleitung
an das vorhandene Ortsnetz entweder im Bereich der Ortslage Mescheide angebunden oder
durch Anschluss Uber eine ebenfalls neu herzustellende Bahnquerung an das vorhandene
Netz in Verlangerung der Rudolf-Breitscheid-Stral3e abgesichert werden. Fir das Pumpwerk

ist eine ausreichend dimensionierte Flache auszuweisen und vorzuhalten.

Auch fir die Schmutzwasserbeseitigungsanlagen gelten die Ausfiihrungen zur dinglichen

Sicherung dieser Anlagen.

5.3.3 Trinkwasser

Am nordlichen Rand des B-Plan-Gebietes befindet sich eine Wasserversorgungsleitung fur
die derzeit vorhandene Bebauung. An diese kann ein kleiner Teil des B-Plan-Gebietes
angeschlossen werden. Diese vorhandene Leitung muss jedoch an das B-Plan-Gebiet als

sog. aulRere ErschlielBung noch herangefiihrt werden.

Um eine umfassende und bedarfsgerechte Versorgung im gesamten B-Plan-Gebiet zu
gewadbhrleisten, wird eine Neuverlegung einer Wasserversorgungsleitung, entweder von der
Ortslage Mescheide bzw. mittels neuer Bahnquerung, an das Netz in Verlangerung der
Rudolf-Breitseheid-Stralle hergestellt. Im Rahmen der ErschlieBunsgvereinbarung und
daraus abzuleitende ErschlieBungsplanungen werden die Anbindepunkte der &uf3eren
ErschlieBung mit dem ZWAG festgelegt.

Die innere Erschliefung wird durch Leitungsverlegung in den offentlichen und privaten
Verkehrsflachen sichergestellt und mit einem Leitungsrecht festgesetzt.

Hinweise:

Bei der Neu- bzw. Umverlegungen von Trinkwasserleitungen sind bei den noch notwendigen
Planungen die Forderungen des Infektionsschutzgesetzes vom 20.07.2000 (BGBI. | S. 1045) in der
jetzt glltigen Fassung und der Trinkwasserverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.
Marz 2016 (BGBI. | S. 459), die zuletzt durch die Vierte Verordnung zur Anderung der
Trinkwasserverordnung vom 20. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2934)) geéndert worden ist, zu
bericksichtigen. Gemafd § 13 (1) und (2) der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) in der Fassung der
Bekanntmachung von 10. Marz 2016 (BGBI. | S. 459), die zuletzt durch die Vierte Verordnung zur
Anderung der Trinkwasserverordnung vom 20. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2934) ge&ndert worden ist,

ist die Inbetriebnahme/bauliche Verénderung der Wasserversorgungsanlage spatestens 4 Wochen
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vorher schriftich dem Gesundheitsamt anzuzeigen. Grundsatzlich ist diese Anzeige vom
Unternehmer/Inhaber von sich aus vorzunehmen, dies gilt auch fiur Betreiber von Anlagen zur
standigen Wasserverteilung (Hausinstallationen). Die Nichtbeachtung dieser Vorschrift stellt eine
Ordnungswidrigkeit dar und kann mit einer GeldbuRe geahndet werden. Vor Inbetriebnahme ist
nachzuweisen, dass das anliegende Wasser den Anforderungen des 8§ 37 (1) des Gesetzes zur
Verhitung und Bek&ampfung von Infektionskrankheiten beim Menschen (Infektionsschutzgesetz) vom
20.07.2000 (BGBI. I S. 1045) in der jetzt gultigen Fassung entspricht.

5.3.4 Loschwasser

Die Loschwasserversorgung wird Uber zwei Loschwasserentnahmestellen am Ufer des
Grbbener Sees im Bebauungsplangebiet ausgewiesen. Die neu zu errichtenden
Loschwasserentnahmestellen tberschreiten den maximalen Abstand von 300 m (DVGW W
405) zum Brandobjekt nicht. In der Planzeichnung sind diese Flachen mit einem
entsprechenden Symbol (FW) gekennzeichnet.

Direkt vor den Ldschwasserenthahmestellen am Ufer des Grébener Sees sind
Aufstellflachen fur die Feuerwehr entsprechend den Richtlinien dber Flachen fur die
Feuerwehr in den daflr vorgesehenen Flachen der Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung

FW auszubilden.

=400 =12.00

Ubergangs-
bereich

Ubergangs- _ 1200
bereich

10.00

=7.00

Das Loéschwasser wird Uber ein Zulaufrohr DN 300 und einen Saugschacht nach DIN 14210
entnommen. Im Saugschacht wird einem Saugrohr DN 125 befestigt. Am unteren Ende
erhalt das Saugrohr einen Saugkorb ohne Rickflussverhinderer nach DIN 3247. Zum
Anschluss des Léschschlauches durch die Feuerwehr wird ein Loschwassersauganschluss
nach DIN 14244 am Schacht vorgesehen. Die Entnahmestelle wird mit einem Schild nach
DIN 4066-B3 ausgewiesen.
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Fur das Bebauungsplangebiet wird eine Ldschwassermenge von 96 md3/h (ber eine

Ldschzeit von 2 h vorgehalten, welches aus im Grobener See bezogen werden kann.

Die Zuwegung fur die Feuerwehr wird Uber ein Leitungsrecht L3 und ist zusétzlich im

Grundbuch dinglich zu sichern.

Hinweise:

Der abwehrende Brandschutz obliegt gemafl Brandschutz- und Hilfsleistungsgesetz LSA
vom 07.06.2001, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17.02.2010 den Stadten

und Gemeinden.

5.4 Elektro- und Warmeenergieversorgung

Die kunftige Elektro- und Warmeenergieversorgung wird im Zuge der ErschlieBungsplanung

mit den in der Region vorhanden Medientragern abgestimmt.

Die auBere ErschlieBung mittels Gas ist ab Mescheide mdglich. Im Plangebiet sollen die

Medien in die Verkehrsflachen gelegt und mit einem Leitungsrecht festgesetzt werden.

5.5 Abfallentsorgung

Die allgemeinen Wohngebiete und Sondergebiete sind mit ausreichend Behéltervolumen an

die 6ffentliche Abfallentsorgung entsprechend der jeweils geltenden Satzung anzuschliel3en.

Die aufRere ErschlieBung des Bebauungsplangebietes wird Uber die Bundesstralle B 107,
die Mescheider Stral3e und die Rudolf-Breitscheid-StralRe sichergestellt. Die Wohngebiete
WA 1 und WA 2 innerhalb des B-Plangebietes sind fur Millfahrzeuge Uber die
ErschlieBungsstrale 1 zu erreichen. Am Ende der ErschlieBungsstrale wird ein

Wendehammer fur 3-achsige LKW nach Rast 06 konzipiert.

Die Sondergebiete SO 2 und SO 3 kdnnen durch die ErschlieBungsstralRe 3 mit 3-achsige
LKW befahren werden. Die ErschlieBungsstrale 3 wird als Einbahnstrale gebaut und
fungiert somit als Ringstral3e, welche von der HaupterschlieBungsstrale 2 wieder auf die
selbige fuhrt.

Die Sondergebiete SO 5, SO 5a; SO 6, SO 7 und SO8 sind durch die ErschlieRungsstralie 4

erschlossen, welche mit einem Wendemdglichkeit fir 3-achsige LKW ausgestattet wird.
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Der Ausbau der Verkehrsflachen erfolgt nach den Regeln der RASt 06 und den Richtlinien
fur Standardisierung des Oberbodens von Verkehrsflachen (RStO 12).

Alle Grundstlicke sind an das System der 6ffentlichen Abfallentsorgung anzuschliel3en.

Alle gewerblich genutzten Grundsticke sind an die 0&ffentliche Abfallentsorgung
anzuschlieBen. Der anfallende Hausmdill sowie hausmilldhnliche Gewerbeabfélle zur
Beseitigung sind dem  offentlich-rechtlichen Entsorgungstrdger gemall  der
Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Wittenberg zu tberlassen.

Die Entsorgung von gewerbespezifischen Abfallen zur Verwertung (z.B. Papier, Pappe,
Kunststoffabféalle / Leichtverpackungen), welche gemaf3 der Abfallentsorgungssatzung nicht
dem Landkreis Wittenberg zu Uberlassen sind, sowie von gewerblichen Abfallen zur
Beseitigung, die gemaf} Satzung von der 6ffentlichen Abfallentsorgung ausgeschlossen sind,
ist vom jeweiligen Abfallerzeuger selbst tUber zugelassene Entsorgungsunternehmen zu
organisieren. Die Verwertung von Abfallen hat Vorrang vor deren Beseitigung.

Die Entsorgung erfolgt dann gemaf Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Wittenberg.
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6 Inhalt des Bebauungsplanes und Begrindung der Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

6.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2)
(89 (1) Nr.1 BauGB und § 4 BauNVO)

Folgende Nutzungen sind zuléssiq:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Gebaude und Anlagen fir soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke

Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zuldssig:

- sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Folgende Nutzungen sind unzuléssiq:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

- Anlagen fur Verwaltungen, kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

6.1.2 Sondergebiet Ferienhaus (SO1 bis SO3)
(89 (1) Nr.1 BauGB und § 10 Abs. 4 BauNVO)

Folgende Nutzungen sind zul&ssiq:

- Ferienhduser mit Freizeit- und Ferienwohnungen, die auf Grund ihrer Lage, GroéRe,
Ausstattung, ErschlieBung u. Versorgung fur den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu
bestimmt sind, ausschlieRlich und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur

Erholung zu dienen

- Grillplatze
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Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig:
- Wohnungen u. Raume fir Bewirtschaftungs-; Betriebs- und Verwaltungspersonal der

Ferienhausquartiere

6.1.3 Sondergebiet "Hafen" (SO4)
(89 (1) Nr.1 BauGB und § 10 Abs. 4 BauNVO)

Im Sondergebiet 4 soll ein Hafen mit den dazugehoérigen Anlagen entstehen. Vorgesehen
sind verschiedene Gebaude die zur Betreibung einer Marina notwendig werden,

Ferienhduser und Steganlagen im Gewasser.

Fur die Genehmigung dieser Steganlagen am Gewasser ist vorbehaltlich der Zustimmung
der Bergbehdorde und der LMBV eine wasserrechtliche Genehmigung der unteren
Wasserbehorde nach § 36 Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit 8 49 Wassergesetz fur
das Land Sachsen-Anhalt erforderlich. Die Standsicherheit ist auch hier grundsatzlich

nachzuweisen.

Aus diesem Grund sind im Sondergebiet Hafen Ferienhauser und technische Anlagen die
zur Betreibung des Sees und der Anlage notwendig sind zuldssig. Die textlichen

Festsetzungen auf der Planzeichnung treffen folgende Aussagen:

Folgende Nutzungen sind zul&ssiq:

- Ferienhduser mit Freizeit- und Ferienwohnungen mit wassergebundenen Nutzungen, die
auf Grund ihrer Lage, GrofRe, Ausstattung, Erschlie@ung u. Versorgung fur den
Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, ausschlie3lich und auf Dauer einem

wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen

- Steganlagen sowie private Bootsliegeplatze in Verbindung mit den Ferienhausern,

- Anlagen, die der Betreibung des Sees und der Nutzung als Schiffsanleger dienen und der
Eigenart des Gebietes entsprechen.

- touristisches Kleingewerbe

Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zuldssig:

- Laden, kleingewerbliche Nutzungen, die der Eigenart des Gebietes entsprechen.

- Schank- und Speisewirtschaften.
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- Fliegende Bauten, die als Schank- und Speisewirtschaften genutzt werden.

Folgende Nutzungen sind unzuléassig:

- Anlagen und Einrichtungen fur Bootsreparaturwerkstatten

6.1.4 Sondergebiete Ferienhaus "Tiny House" (SO 5, SO 6, SO 7)
(89 (1) Nr.1 BauGB und § 10 Abs. 4 BauNVO)

Folgende Nutzungen sind zulassig:

- Ferienhduser mit Freizeit- und Ferienwohnungen, die auf Grund ihrer Lage, GroéRe,
Ausstattung, ErschlieBung u. Versorgung fur den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu
bestimmt sind, ausschlief3lich und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur

Erholung zu dienen

- Standplatze fur mobile Ferienhauser und Mobilheime

- Anlagen fur die Verwaltung der Tiny House Siedlung

- freizeitgestalterische Einrichtungen, bauliche Anlagen fur Sport- und Kinderspielplatze, die
die Ferienhaussiedlung nicht wesentlich stéren

- Grillplatze

Ferienhauser / Mobile Ferienh&user / Mobilheime durfen eine maximale Grundflache von 50

m2 und eine Gesamthohe von maximal 4,50m nicht Uberschreiten. Ein Uberdachter Freisitz

bis zu 10m2 Grundflache oder ein Vorzelt sind zuléssig.

Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zuldssig:

- Wohnungen u. Raume fir Bewirtschaftungs-; Betriebs- und Verwaltungspersonal der

Ferienhausquartiere

6.1.5 Sondergebiet Tiny House "Touristische Infrastruktur" (SO 5a)
(89 (1) Nr.1 BauGB und § 10 Abs. 4 BauNVO und 8§11 Abs. 1-2 BauNVO)

Im Sondergebiet "Touristische Infrastruktur” sind Gebaude und technische Anlagen die der

Erholung dienen und zur Betreibung der Ferienhausanlage notwendig sind.
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Folgende Nutzungen sind zulassiq:

- Verwalterhaus,

- Lagerhauser, Bootslagerflachen

- Laden und Kleingewerbe die dem Touristischen Zweck verfolgen.
- Sauna,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Informations- und Ausstellungsraume

- Anlagen die der Betreibung dienen und der Eigenart des Gebietes entsprechen

Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zuldssiqg:

- Fliegende Bauten, die als Schank- und Speisewirtschaften genutzt werden.

6.1.6 Sondergebiet "Stelzenhauser" (SO 8)
(89 (1) Nr.1 BauGB und § 10 Abs. 4 BauNVO)

Im Sondergebiet 8 sollen Stelzenhauser mit den dazugehdrigen Steganlagen entstehen. Die

Stelzenhduser kénnen dabei fest mit dem Untergrund verbunden errichtet werden oder in

schwimmender Ausfuhrung hergestellt werden.

Fur die Genehmigung dieser Steganlagen am Gewasser ist vorbehaltlich der Zustimmung

der Bergbehérde und der LMBV eine wasserrechtliche Genehmigung der unteren

Wasserbehdrde nach 8§ 36 Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit § 49 Wassergesetz fir

das Land Sachsen-Anhalt erforderlich. Die Bauwerkskonkrete Standsicherheit ist auch hier

grundsatzlich nachzuweisen.

Die textlichen Festsetzungen auf der Planzeichnung treffen folgende Aussagen:

Folgende Nutzungen sind zul&ssiq:

Ferienhduser mit Freizeit- und Ferienwohnungen, die auf Grund ihrer Lage, Groli3e,

Ausstattung, ErschlieBung u. Versorgung fir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu

bestimmt sind, ausschliellich und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur

Erholung zu dienen
- Ferienh&user mit wassergebundenen Nutzungen

- schwimmende Hauser und

- Steganlagen sowie private Bootsliegeplatze in Verbindung mit den Ferienhausern
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Ferienhauser / schwimmende Hauser dirfen eine maximale Grundflache von 50 m2 und eine
Gesamth6he von maximal 4,50m nicht Uberschreiten. Die Ferienhauser und schwimmenden

Héauser sind entlang der Steganlage zwingend seeseitig auszurichten.

Folgende Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig:
- Wohnungen u. Raume fiir Bewirtschaftungs-; Betriebs- und Verwaltungspersonal der

Ferienhausquartiere

Folgende Nutzungen sind unzuléssig:

- Anlagen und Einrichtungen fiir Bootsreparaturwerkstatten

6.2 Mal der baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl ist gemaf Planeinschrieb als Hochstmal} festgesetzt.

Die im 819(4) Satz 2 BauNVO mdgliche Uberschreitung der GRZ durch Garagen, Stellplatze,
Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache fir alle Wohn- und

Mischgebiete ist nur um bis zu 25 vom Hundert zuldssig.

Die Grundflachenzahl von WA1 und WA2, sowie fur die Sondergebiete SO 2, SO 3, SO 5,
SO 6, SO 7 und SO 8 liegen bei 0,4. Fur die Sondergebiete SO 1, SO 4 liegt die GRZ bei 0,2
und bei SO 5a bei 0,8. Durch diese Festsetzungen sind die Wohngebiete und auch
Sondergebiete durch eine geringe Grundflachenzahl gekennzeichnet. Dadurch fugt sich die
Bebauung in die nattrliche Umgebung ein. Ausnahme bildet das Sondergebiet SO 5a mit
einer Grundflachenzahl von 0,8. Hierbei handelt es sich aber um eine kleine festgesetzte
Bauflache (ca. 550 m?).

6.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ2)
Die Geschossflachenzahl ist gemaf Planeinschrieb als Hochstmal? festgesetzt.

Fur die Wohnbaugbiete WA 1 und WA 2, sowie die Sondergebiete SO 2, So 3 und SO 5a
wurde die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Fur die Sondergebiete SO 1 und SO 4
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wurde eine GFZ von 0,2 und fir die Gebiete SO 5, SO 6, SO7 und SO 8 eine GFZ von 0,4

festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl wurde entsprechend der mdglichen Nutzungen unterschiedlich
festgelegt und passt sich dem abfallenden Gelande von Wirtschaftsweg Richtung Wasser

an.

6.2.3 HOhe baulicher Anlagen
Die Firsthohe ist gemal Planschrieb als Hochstmal festgesetzt.

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sowie die Sondergebiete SO 2; 3; 4; 7 ist
der Bezugspunkt der Bemessung die mittlere Hohenlage in Strallenmitte, der dem

Baugrundstiick als Haupterschliel3ung zugeordneten Verkehrsflache.

Bezugshohe fiir SO 1:

Die Bestimmung der festgesetzten Gebaudehohen erfolgt Uber eine Berechnung eines
Bezugshorizontes. Ausgehend von zwei Hohenfestpunkten, zum einen die vorhandene
Rudolf-Breitscheidstral3e/Uferrundweg und zum anderen der Endwasserstand im Gewasser
von 87,90 m UNN, kann eine Gerade durch diese Punkte gelegt werden. Diese bildet die
neue Bezugsebene. Von dieser Gerade aus kann dann die festgesetzte zulassige
Gebaudehthe gemessen werden. Die verwendeten Hohenpunkte am Bauwerk muissen
dabei in der Mittelachse des zu errichtenden Geb&udes liegen. Unter mittlerer Gebaudehthe
wird der Mittelwert zwischen hochster und niedrigster Oberkante der baulichen Anlagen, im
Bezug auf den neuen Bemessungshorizont verstanden. Die festgesetzten mittleren

Gebaudehohen sind dann lotrecht entlang der Geraden zu messen.

Bezugshohe fiir SO 5 und SO 5a:

Die Bestimmung der festgesetzten Geb&udehthen erfolgt Uber eine Berechnung eines
Bezugshorizontes. Ausgehend von zwei Hohenfestpunkten, zum einen die
ErschlieBungsstrale Nr. 4 und zum anderen der vorhandene Uferrundweg, kann eine
Gerade durch diese Punkte gelegt werden. Diese bildet die neue Bezugsebene. Von dieser
Gerade aus kann dann die festgesetzte zuldssige Gebaudehdhe gemessen werden. Die
verwendeten Hohenpunkte am Bauwerk missen dabei in der Mittelachse des zu

errichtenden Gebéudes liegen. Unter mittlerer Gebaudehthe wird der Mittelwert zwischen
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hochster und niedrigster Oberkante der baulichen Anlagen, im Bezug auf den neuen
Bemessungshorizont verstanden. Die festgesetzten mittleren Gebaudehdhen sind dann

lotrecht entlang der Geraden zu messen.

Bezugshohe fir SO 6:

Die Bestimmung der festgesetzten Gebaudehdhen erfolgt Gber eine Berechnung eines
Bezugshorizontes. Ausgehend von zwei Hohenfestpunkten, zum einen die
ErschlieBungsstrale Nr. 4 und zum anderen der Endwasserstand im Gewasser von 87,90 m
UNN, kann eine Gerade durch diese Punkte gelegt werden. Diese bildet die neue

Bezugsebene. Von dieser Gerade aus kann dann die festgesetzte zulassige Gebaudehdhe
gemessen werden. Die verwendeten Ho6henpunkte am Bauwerk missen dabei in der
Mittelachse des zu errichtenden Gebaudes liegen. Unter mittlerer Gebaudehdhe wird der
Mittelwert zwischen hdchster und niedrigster Oberkante der baulichen Anlagen, im Bezug
auf den neuen Bemessungshorizont verstanden. Die festgesetzten mittleren Geb&udehdhen

sind dann lotrecht entlang der Geraden zu messen.

Die Firsthohe (FH) wird wie folgt definiert:

- fur Satteldach u. Walmdach durch die Oberkante Firstziegel

- fur Pultdach durch den hoher liegenden &ufReren Schnittpunkt der Aulenwand mit der
Oberkante Dachhaut

- fur Flachdach Oberkante Dachhaut

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung (Kamine, Liftungsanlagen etc.)

dirfen die hergestellte Firsthohe um max. 1,50m uberragen.

Insgesamt orientieren sich die Baugebiete damit an dem vorhandenen natirlichen Gelande
des Plangebietes und fligen sich somit in die Umgebung ein, sodass ein einheitliches

Gesamtbild entsteht.

6.2.4 Anzahl der Vollgeschosse
(89 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 Abs.2 Nr.3 BauNVO, § 20 Abs. 1 BauNVO)
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Die Anzahl der Vollgeschosse wird gemaR den Einschrieben der Planzeichnung als

Hochstmal festgesetzt.

Fur das Wohngebiet WA 1 und WA 2 wird die Anzahl der Vollgeschosse auf zwei festgesetzt.
Fur die Sondergebiete SO 1, SO 4, SO 5, SO 5a, SO 6, SO 7 und SO 8 wird ein
Vollgeschoss festgesetzt.

Fur die Sondergebiete SO 2 und SO 3 werden zwei Vollgeschosse festgesetzt.

6.3 Bauweise

6.3.1 Bauweise
(89 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Die Bauweise wird gemalR den Einschrieben der Planzeichnung des Bebauungsplanes flr
das Gebiet als offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser.

Damit wird eine aufgelockerte Bebauung ermdglicht, welche den naturraumlichen Charakter
aufrechterhalt.

6.3.2 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

89 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch eine vollstandig geschlossene Baugrenze
festgesetzt. Die Baugrenze verlauft im Allgemeinen 3 m hinter der Grundstlicksgrenze bzw.
hinter der Verkehrsflache. Die Baugrenze wird so angeordnet, dass eine grél3tmdogliche

Flexibilitat in der stadtebaulichen Ausformung des Gebietes gewahrleistet ist, wobei die
gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

6.4 Flachen von Nebenanlagen
(89 (1) Nr. 4 BauGB, §14 BauNVO)

Innerhalb des Baugebietes sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO allgemein nur

innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zul&ssig.
Der Ver- und Entsorgung dienende Anlagen sind im Baugebiet zulassig.

Stellplatze sind lediglich in den Baugebieten WA 1; WA 2 sowie SO 2; SO 3 und SO 4

zulassig.

Stellplatze innerhalb der Baugebiete SO 1, SO 5, SO 5a und SO 6 sind unzulassig.
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6.5 Flachen fur Stellplatze und Garagen
(89 (1) Nr. 22 BauGB, § 12 (2) und (6) BauNVO)

Innerhalb der Flachen fur Stellplatze und Garagen sind Stellplatze und Uberdachte
Stellplatze (z.B. Carports) zulassig.

Auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze (ohne Uberdachung) und
Zufahrten zugelassen, soweit sie den Zulassigkeiten der BauO LSA entsprechen.

Uberdachte Stellplatze (z.B. Carports, Garagen) sind nur innerhalb der (iberbaubaren
Grundstucksflache fur die Baugebiete WA 1; WA 2 sowie SO 2, SO3 und SO4 zulassig.

Fur die Baugebiete WA1; WA 2; SO 2; SO 3; SO 4 gilt:

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze vorzuhalten. Als Stellplatz kann auch eine
Auffahrt zu einer Garage 0.4. angerechnet werden, sofern sie in ihren Abmessungen den

Anforderungen eines Stellplatzes geniigt.

Fur nicht der Wohnnutzung dienende Nutzungen innerhalb der Baugebiete sind Stellplatze
fur Besucher, Eigentimer / Betreiber und Nutzer der Anlagen und Einrichtungen innerhalb
des Grundstiicks in maximaler Anzahl (Hochstmal3) entsprechend der Verwaltungsvorschrift
zur Bauordnung LSA (VwVS BauO LSA) vorzusehen. Abweichungen sind ausnahmsweise

zulassig und konnen bei der Bauverwaltung beantragt werden.

6.6 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(89 (1) Nr. 11 BauGB

Je Baugrundsttick ist nur eine Grundstiickszufahrt von maximal 4,00m Breite zul&ssig.

Auf einer Breite von 0,5m (ab Vorderkante Bord) entlang der o6ffentlichen und privaten
StralRenflachen ist auf den der Strafe zugewandten Grundsticksseiten die Errichtung von
Einfriedungen, Stitzmauern oder sonstiger baulicher Anlagen sowie eine Anpflanzung und
Bewuchs jeglicher Art (ausgenommen Schotterrasen), zwecks Einhaltung des

Lichtraumprofils unzulassig.
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6.7 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-mung
(89 (1) Nr. 11 BauGB)

6.7.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(89 (1) Nr. 11 BauGB)

6.7.1.1 Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich
(89 (1) Nr. 11 BauGB)

Die als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung

verkehrsberuhigter Bereich festgesetzten Bereiche sind fur die Erschlieungsstralen:

Nr.2 als offentliche Verkehrsflachen und fiir die

Nr. 1/3/4/5  als private Verkehrsflachen festgesetzt.

Auf ihnen ist die Nutzung durch Kraftfahrzeuge, Radfahrer und Ful3ganger zuléssig.

Bezugnehmend auf die Zulassigkeit von Geh-; Fahr- und Leitungsrechten wird auf die

Festsetzungen unter Punkt 8 verwiesen.

6.7.1.2 Zweckbestimmung Gehweg
(89 (1) Nr. 11 BauGB)

Die als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Geh- und
Radweg festgesetzten Bereiche sind als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Auf ihnen

ist die Nutzung durch Ful3génger zulassig.

6.7.1.3Zweckbestimmung oOffentlicher Parkplatz
(89 (1) Nr. 11 BauGB)

Die als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
"Offentlicher Parkplatz" festgesetzten Bereiche sind als 6ffentliche Verkehrsflachen

festgesetzt. Auf ihnen ist das Parken von PKW zulassig.

6.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(89 (1) Nr. 21 BauGB)

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind zugunsten

der jeweiligen Versorgungstrager der Abwasser- und Trinkwasserversorgung,
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Energieversorgung, Telekommunikation, Gasversorgung Leitungsrechte festgesetzt. Eine

Befahrung mit Rettungsfahrzeugen und Feuerwehr ist zulassig.

Diese Festsetzung dient einer gesicherten Ver- und Entsorgung des Plangebietes.

6.9 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung
(Sichtfelder an Knotenpunkten, Lichtraumprofil)
(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Im Bereich von Knotenpunkten ist ein ausreichendes Sichtfeld nach RASt 06 zu
gewabhrleisten. Innerhalb dieses Sichtfeldes und in einer H6he zwischen 0,80m und 2,50 m
sind parkende Fahrzeuge, Einbauten, Einfriedungen, Anpflanzungen und Bewuchs

(Rasenflachenausgenommen) nicht zulassig.

Die Richtlinie fur die Anlage von Stral3en (RAST 06) ist zwingend einzuhalten.
6.10 Grunordnerische Festsetzungen

6.10.1 Offentliche Grunflache

Die mit dem Buchstaben "0" gekennzeichneten Flachen werden als offentliche Grunflachen
festgesetzt und mit der Zweckbestimmung "Badestelle /Liegewiese” festgesetzt. Auf diesen
Flachen ist das Anlegen von Sandflachen zuléssig. Die verbleibenden Flachen sind in der
vorhandenen Biotopstruktur zu belassen. Fir die nachfolgend aufgefiihrten Strandbereiche
wird demnach festgesetzt:

-Strandbereich S1, West:  Erhalt des vorhandenen mesophile Griinlandes

-Strandbereich S2, zentral: Erhalt der Silbergrasflur

Eine Pflege  dieser Flachen (zb. durch Mahd) ist zulassig.

6.10.2 Begrinung nicht tberbauter Grundstiicksflachen (89 (1) Nr. 25a BauGB)

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht flir eine andere zulassige
Nutzung bendétigt werden, zu unterhalten und dirfen nicht in einer die Wasserdurchlassigkeit
des Bodens wesentlich mindernden Weise befestigt werden. Wenn nicht anders festgelegt,
sind sie gartnerisch und begriint zu gestalten. Schotter- und Kiesflachen sind im Garten und

Vorgarten unzuldssig.

Je in Anspruch genommenen 500m2 Grundstlicksflache, ist mindestens ein einheimischer,
standortgerechter hochstdmmiger Baum 1. Ordnung, Stammumfang min. 16-18 cm,

anzupflanzen.
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WA1

Die nicht tGberbaubaren Grundstticksflachen im Wohngebiet 1 (WA 1) sind im Biotopbestand
zu erhalten. Bei den zu erhaltenden Biotopen handelt es sich um ruderales mesophiles
Griunland, Silbergrasfluren und Nadel- Laubgehdélze. Eine Pflege (z.B. Mahd/ Gehdlzschnitt)

ist zuldssig.

WA 2
Die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen im Wohngebiet 2 (WA 2) sind als Bauerngarten
anzulegen. Es ist darauf zu achten, das standortegerechte und dem Stil entsprechende

Pflanzen (Gehdlze und Stauden) verwendet werden.

6.10.3 Umgrenzung von Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Straduchern und
sonstigen Bepflanzungen
(89 (1) Nr. 25a BauGB)

Im sidlichen Bereich des Bebauungsplanes am Gewaésser (Bereich SO 4 Hafen), werden
zwei Flachen gem. 89 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ausgewiesen. Die Festsetzung dient der
Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes sowie des Orts- und
Landschaftshbildes. Die Flachen sind gemals 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mit heimischen
standortgerechten Gehélzen in Pflanzdichte von mind. einem Strauch (2x verpflanzt, 60-100
cm je 2 m2 Vegetationsflache) und je ein Baum je 50 m2 Vegetationsflache als Heister (2x
verpflanzt 1,50 - 2,00 m) entsprechend der Artenliste (Pkt. 10.5) zu pflanzen, zu pflegen und
abgangige Gehdlze zu ersetzten.

6.10.4 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fur MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M1- M2

Die festgesetzten Flachen M1 und M2 sind Waldflachen aus Nadel- und Laubgehélzen, die

zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen sind.

M3-M6
Die festgesetzten Flachen M1 - M6 sind Schilfbesténde (geschitztes Biotop nach 830
BNatSchG i.V.m 822 Abs. 1 NatSchG LSA), welche zu erhalten und zu schiitzen sind. Ein

Begehen dieser Bereiche ist auszuschliel3en.

M7
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Die zum Erhalt festgesetzte Flache M7, bestehend aus ruderalisiertem Halbtrockenrasen,
ruderalen mesophilen Griinland, Baumgruppen und Geblschstrukturen, ist zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Es ist darauf zu achten, dass gerade die
Strukturen des Halbtrockenrasens und des mesophilen Grinlandes nicht weiter

ruderalisieren um die Wertigkeit zu erhalten.

M8

Die zum Erhalt festgesetzte Flache M8, bestehend aus mesophilen Griinland; Einzelbdumen
und einer Baumgruppe ist zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Es ist darauf zu achten, das gerade die Strukturen mesophilen Griinlandes nicht
ruderalisierten um die Wertigkeit zu erhalten.

6.10.5 Artenliste

Bei der Pflanzung sind ausschlief3lich einheimische, standortgerechte Arten zu verwenden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Bei der Bepflanzung der daflr festgesetzten Flachen sind folgende Pflanzenarten zu

verwenden. Bei der Artenauswahl ist auf die Standortanspriiche der Baume und Straucher

zu achten.

Ahorn Acer spec.

Esche Fraxinus excelsior L.
Stiel-Eiche Quercus robur L.
Hainbuche Carpinus betulus L.
Sand-Birke Betula pendula

Européische Larche Larix decidua Mill.

Apfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus pyraster
Pflaume Prunus domestika
Vogelkirsche Prunus avium L.
Schlehe Prunus spinosa L. s. I.
Weil3dorn Crataegus L.
Haselnuss Corylus avellana L.
Hartriegel Cornus L.

Kornelkirsche Cornus mas L.
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6.10.6 Durchfuhrung der MaRnahmen

Die festgesetzten Maflinahmen unter Punkt 10.3 sind durch die Bauherren spatestens 1 Jahr
nach Beginn der Baumalinahmen umzusetzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in

gleicher Qualitat zu ersetzen.

6.11 Kompensationsmaflinahmen

Die Kompensationsmal3nahme

A1l - Neuaufforstung eines Laubwaldes (Eiche-Hainbuche-Linde)

wird aufllerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Hanicher Sidstrand”
realisiert. Die Umsetzung der MalRnahme wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Die AusgleichsmalRihahme wird auf folgenden Grundstiicken umgesetzt:

Gemarkung Jef3nitz, Flur 12, Flurstiick 36/12

6.12 Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen
(89 (1) Nr.12, 14 BauGB)

Innerhalb der Flache fir Versorgungsanlagen fiir Abwasser sind Anlagen fur die
Abwasserbeseitigung zuldssig.
Innerhalb der Sondergebietsflaichen SO 4 und SO 6 ist die Errichtung einer

Ldschwasserentnahmestelle zulassig.

6.13 Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes — Larmschutz (89 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6
BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Umgrenzungen von Flachen fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes
Immissionsschutzgesetzes ist die Errichtung eines Larmschutzwalls mit einer Héhe von 3,0
m zu errichten. Der Larmschutzwall ist unter Verwendung von Arten der Pflanzenliste unter

Punkt 10.5 zu bepflanzen.
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7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (89 Abs. 4BauGB i.V.m. §85 BauO
LSA)

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1 Erscheinungsbild

Fir die Allgemeinen Wohnbaugebiete WA 1 und WA 2 sowie flr die Sondergebiete SO 2
und SO 3 gilt:

Die baulichen Anlagen muissen in lhrer &usseren Gestalt einen eindeutigen Bezug auf das
vorhandene Ortsbildes aufweisen und dem Siedlungscharakter der Ortslage
Grafenhainichen entsprechen. Regionaluntypische Hauser wie spanische Finka,

Schwarzwaldhaus, etc. nicht zulassig.

1.2  Aussenwande:

Zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes sind Aussenfassaden als Putz- und/oder
Holzfassaden zuldssig. Der Hellbezugswert fir die Fassadengestaltung muss einen Wert
zwischen 40 und 70 aufweisen. Der Grad der Buntheit der gewahlten Farben darf auf einer
Skala von 0 (keine Farbsattigung) und 100 (hochste Farbsattigung) zwischen 05 und 35
liegen. Bei der farblichen Gestaltung der Geb&ude sind grelle und intensive Farbtone

grundsatzlich nicht zuléassig. Helle und Pastellfarben sind zuléssig.

Photovoltaik- und/oder Solarthermieanlagen an Fassaden sowie das Anbringen von
Satelliten- und/oder Antennenanlagen an den der Strale zugewandten Fassaden sind

unzulassig.

1.3 Dachformen/Dachgestaltung

Als zulassige Dachformen werden Flachdacher mit und ohne Dachbegriinung, Pultdécher,
versetzte Pultdacher, Satteldacher (Dachneigung 30° bis 45°) und Walmdacher
(Dachneigung 25° bis 35°) festgesetzt. Innerhalb der Sondergebiete SO 1, SO 5, SO 6; SO 7
und SO 8 sind zudem Tonnend&acher zugelassen.

Als Dachdeckungsmaterial sind ortstypische Dachziegel bzw. vergleichbare Materialien,
Dachbleche und Dachbahnen zu verwenden. Das Dachziegelmaterial ist in ortstypischer
Ausfihrung zu wahlen (naturrot, ziegelrot, kastanie, dunkelbraun, altfarben, granit, steingrau,

schiefergrau). Glanzende und glasierte Dacheindeckungen sind unzulassig.
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Die Eindeckung der Dacher mit Reet ist unzuldssig.

Innerhalb der festgesetzten Baugebiete sind Pagodendacher unzulassig.

1.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen, die in Auf3enanlagen der Fremdwerbung dienen und somit eine
eigenstandige gewerbliche Nutzung darstellen, sind unzulassig. Werbeanlagen sind nur in
direkter Verbindung mit der ausgelbten Nutzung zuléassig. Schriftzige, Graphiken und

Symbole sind zwingend mit der Bauverwaltung abzustimmen.

Unzuldssig sind Anlagen mit wechselndem oder beweglichem Licht oder Riickstrahlsschilder

sowie Anlagen aus von innen beleuchteten Kunststoffkasten.

15 Solaranlagen, Windkraftanlagen, Funkmasten
Solaranlagen in Freiflachenaufstellung, Windkraftanlagen und

Funkmasten/Funkmastanlagen sind unzul&ssig.

Technische Einrichtungen (Solar- oder PV Anlagen) sind nur dann zuléssig, wenn sie sich in

die Dachflache einfligen und sich der Umgebung gestalterisch unterordnen.

1.6 Einfriedungen
Einfriedungen sind lediglich innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2, der
Sondergebiete SO 1; SO 2 und SO 3 zuldssig. Die Einfriedung ist in ortstypischer
Auspragung zu wahlen und somit kleinteilig und mit stehenden Formaten auszufuhren. Hohe
Mauern oder Tore sind unzulassig. Stral3enseitige Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von
1,50 m zulassig. An Grenzen zu offentlichen Flachen und Verkehrsflachen ist die Errichtung
von Maschendrahtzaunen, Jager- und Holzflechtzdunen unzuldssig. Der Abstand zu
StrafBenverkehrsflachen betragt mindestens 0,50m.

Innerhalb der Sichtbereiche an den Knotenpunkten der Verkehrsflachen dirfen
Einfriedungen eine Hohe von 0,80 m nicht Uberschreiten.

Innerhalb der Sondergebiet SO 5, SO 6 und SO 7 sind Einfriedungen nur in Form von

Strauch- und Heckenpflanzungen bis zu einer Hohe von 1,50m zulassig.

Einfriedungen durch Strauch- und Heckenpflanzungen sind mit Gehdlzen der Gehdlzliste

"Strauch- und Heckenpflanzen" mit der dort aufgefthrten Pflanzqualitat auszuftihren.
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