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Bebauungsplan Nr. 3 Muhlenweg"
Satzung Textliche Festsetzungen

PRAAMBEL ZUR BEBAUUNGSPLANSATZUNG

Auf Grundlage von § 10 Abs. (1) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. | S. 1722) wird nach Beschlussfassung der Stadt Lutzen vom 20.11.2015 folgende Sat-
zung Uber den Bebauungsplan Nr. 3 ,Muhlenweg", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B) erlassen:

Teil A: Planzeichnung im MaRstab 1:1000

Teil B: Textliche Festsetzungen in gesonderter Ausfertigung
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GRENZEN DES GELTUNGSBEREICHES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 »Muhlenweg" der Gemarkung GroRgérschen um-
fasst nach Auswertung der Liegenschaftskarte des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt folgende Flursticke:

Gemarkung Flurstiick
Grof3gorschen 150/90
GroRgérschen 151/88
GroRgorschen 88/1
GroRgoérschen 90/M1 teilweise
GroRRgdrschen 88/2 teilweise
Grollgérschen 107/89 teilweise

In Ergénzung zur Planzeichnung sind folgende Festsetzungen Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das Baugesetzbuch wird als BauGB abgekiirzt.

Die Baunutzungsverordnung wird als BauNVO abgekiirzt. Sofern auf die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) Bezug genommen wird, ist die Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI.
I'S. 132), zuletzt gesindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551 f)
gemeint.
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|. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. (1) Nr. 1 BauGB u. § 4 BauNVO)
Aligemeines Wohngebiet - WA (§ 4 BauNVO)

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind im
Sinne von § 1 Abs. (5) BauNVO nicht zulassig.

Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind im
Sinne von § 1 Abs. (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. (1) Nr. 1 BauGB u. §§ 16 — 21a BauN-
VO)

Das MaR der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die Festsetzungen:

a) der maximal zulassige Firsthohe gem. § 18 BauNVO
b) der Grundfl&chenzahl gem. § 19 BauNVO
c) der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO.

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung erfolgt durch Planeintrag in der Plan-
zeichnung (Teil A). '

Der jeweilige Hohenbezugspunkt gem. § 18 Abs. (1) BauNVO ist die mittlere Hoéhenlage
der Oberkante der sich auf die gesamte Breite des entsprechenden Grundstiicks erstre-
ckenden ErschlieBungsstralie.

Steigt oder f4llt das Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte derjenigen Gebaudeseite mit der
kurzesten Entfernung zu einem festgesetzten Hohenbezugspunkt, so ist die Normalhohe
um das MaR der nattrlichen Steigung oder des Gefélles zu verandern.

Bauweise (§ 9 Abs. (1) Nr. 2 BauGB u. § 22 BauNVO)
GemaR Planeintrag in den Nutzungsschablonen der Planzeichnung (Teil A) wird offene
Bauweise sowie Einzel- und Doppelhausbebauung festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. (1) Nr. 2 BauGB u. § 23 BauNVO)

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung
(Teil A) festgesetzt.

Geringftgige Uberschreitungen der Baugrenze durch untergeordnete Bauteile sind gem.
§ 23 Abs. (3) BauNVO ausnahmsweise zuléssig, wenn das langsseitige Maf des zugehd-
rigen Hauptgeb&udes 1/3 der Gesamtl&nge nicht iberschreitet. Das Geringfiigigkeitsmaf
betragt 1,0 m.
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Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. (1) Nr. 2 BauGB)

Die Gebaudefassade sowie die zugehérigen Trauf- oder Ortgangabschlisse von Haupt-
und Nebengebéauden sind parallel zur straRenseitigen Baugrenze (Tangentenbezug) anzu-
ordnen.

Zur Umsetzung dieser textlichen Festsetzung ist Anlage 1 zu den textlichen Festsetzungen
anzuwenden.

Durch die textliche Festsetzung 5.1 sind Nebengebéude nicht beriihrt, wenn deren Min-
destabstand zur stralenseitigen Grundstlcksgrenze 5 m nicht unterschreitet.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. (1) Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. (1) und (2) BauNVO sind auch in den nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig. Fur vollstéandig unterhalb der natiirlichen Gelandeoberflache
befindliche Nebenanlagen gilt ein Mindestabstand zur strallenseitigen Grundstucksgrenze
von mindestens 5 m. Fur alle ibrigen Nebenanlagen, die mindestens teilweise tber die na-
turliche Gelandeoberflache ragen gilt ein Mindestabstand zur straRenseitigen Grund-
stiicksgrenze von mind. 5 m.

Unterirdische Behalter zum Sammeln von Oberflachenwasser (Zisternen) gelten als Ne-
benanlagen im Sinne der Festsetzung 6.1.
Garagen und Stellpldtze (§ 9 Abs. (1) Nr. 4 BauGB)

Erforderliche Garagen und Stellplatze gemaf der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt
sind nur innerhalb der privaten Grundstiicke zulassig.

Garagen sowie Uberdachte und nicht tberdachte Stellplatze sind auch auerhalb der tiber-
baubaren Grundstucksflachen zulassig. Fur Garagen und iiberdachte Stellplatze (Carports)
gelten folgende Mindestabsténde zu den stralenseitige Grundstiicksgrenzen:

Es gilt ein Mindestabstand von 5 m zu den straRenseitigen Grundstiicksgrenzen.
Garagen und Stellplatze sind in den seitlichen Abstandsflachen nach MaRgabe der Bau-
ordnung des Landes Sachsen-Anhalt zul&ssig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. (1) Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind durch Eintrag in der
Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

Fur die offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ist die Zweckbestim-
mung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 3 ,Mihlenweg"”
Satzung - textliche Festsetzungen (Teil B)
Planung: Wenzel & Drehmann P_E_M GmbH



)

9.1

9.2

9.3

10

10.1

1.

1.1

12.

12.1

Bebauungsplan Nr. 3 Mihlenweg"
Satzung Textliche Festsetzungen

Griinflichen (§ 9 Abs. (1) Nr. 15 BauGB)

Geman Planeintrag in der Planzeichnung (Teil A) werden private und &ffentliche Grunfla-
chen mit ihrem jeweiligen Nutzungszweck festgesetzt.

Fur die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte private Grunflache 1 wird die Zweckbe-
stimmung ,Rickwartiges Grinland und Ausgleichsflache" fir die entstehenden Baugrund-
stiicke festgesetzt.

Fur die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte 6ffentliche Grinflache 2 wird die Zweck-
bestimmung ,Straflenbegleitgrin” festgesetzt.

Fliachen fiir Aufschiittungen oder Abgrabungen (§ 9 Abs. (1) Nr. 17 BauGB)

Abgrabungen und Aufschittungen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes zulassig, wenn Sie dem Nutzungszweck der jeweiligen Flachenfestsetzung zu- und un-
tergeordnet sind und der landschaftlichen Einbindung dienen. Die Hohe der Abgrabungen
und Aufschittungen darf dabei maximal 1,50 m gegentber der natirlichen Gelandeober-
flache betragen.

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. (1) Nr. 20 BauGB) '

Verwendung wasserdurchlassiger Belage

Oberflachenbefestigungen auf nicht uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit wasser-
durchldssigen Belagen herzustellen (Schotterrasen, breitfugiges Pflaster, Rasengitter,
wassergebundene Decke, Holzbel4ge, etc.). Diese Festsetzung gilt nicht fur straBenseitige
Zugéange und Zufahrten.

Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen [Pflanzgebotsflichen] (§ 9 Abs. (1) Nr. 25 a und b BauGB)

AusgleichsmalRnahmen

Fur den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft gemaf § 13 Abs. (1) Bundesna-
turschutzgesetz in der gultigen Fassung in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB setzt der
Bebauungsplan Nr. 3 ,Muhlenweg* Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen [Pflanzgebotsflachen] im Sinne von § 9 Abs. (1) Nr. 25 a BauGB
fest.

Die in Punkt 12.2 festgesetzten Ausgleichsmafnahmen sind bei Vollzug des Bebauungs-
planes Nr. 3 ,Mihlenweg" zu realisieren. Ein Abweichen von diesen Festsetzungen ist
ausnahmsweise zuldssig, soweit bei einem nur teilweisen Vollzug des Bebauungsplanes
Nr. 3 ,Muhlenweg" ein Ausgleich des tatséchlich vollzogenen Eingriffs nachgewiesen wird.
Bei Vollzug der ersten Bebauung sind mindestens 70 m? standortgerechte (einheimische)
Strauch-/ Baumheckenstrukturen gem. Biotopcode ,HHB" zzgl. zu dem erforderlichen Aus-
gleich gem. Punkt 12.2 der textlichen Festsetzungen sicherzustellen.
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12.2 Es gelten folgende Pflanzgebote:
Pflanzgebot Nr. 1 — Intensivgrunland/Strauch- Baumhecke (PFG 1):
Es sind zu 70% Pflanzen die einem Intensivgriinland gemal Biotopcode ,GIA" des Bewer-
tungsmodelles des Landes Sachsen-Anhalt entsprechen und zu 30 % standortgerechte
(einheimische) Strauch- und Baumheckenstrukturen geman Biotopcode ,HHB" im Zu-
sammenhang zu pflanzen. Die fur die Herstellung des Biotops gem. Biotopcode ,HHB" zu
verwendenden Geholzarten sind der Pflanzliste gemaR Punkt 12.3 dieser textlichen Fest-
setzungen zu entnehmen.
Alle Pflanzungen, die durch das Pflanzgebot gem. § 9 Abs. (1) Nr. 25 a BauGB angelegt
wurden, sind gem. § 9 Abs. (1) Nr. 25 b BauGB auf Dauer zu erhalten.
12.3 Pflanzliste
Biume
Schwarz-Erle alnus glutinosa
Feldahorn acer campestre
Gemeine Esche fraxinus excelsior
Winterlinde tilia cordata
Straucher
Europaisches Pfaffenhiitchen euonymus eurapaeus
Kreuzdorn rhamnus cathartica
Blutroter Hartriegel cornus sangiunea
Wildrosen in Arten rosa canina, rosa spec.
Gemeine Heckenkirsche lonicera xylosteum
Schwarzdorn prunus spinosa
Wolliger Schneeball viburnum lantana
Gemeine Haselnuss corylus avellana
13. Zuordnungsfestsetzungen fiir Eingriffe im Baugebiet

Fur die naturschutzrechtlichen Ausgleichsmanahmen gelten die Festlegungen in den
MaBnahmenblattern gemaR Anlage 2 zu den textlichen Festsetzungen.
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lll. Hinweise

Hinweis zur dffentlichen Verkehrsflache mit Zweckbestimmung verkehrsberuhigter
Bereich

Die &ffentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich sol-
len in Abstimmung mit der zustandigen StraBenverkehrsbehorde max. mit Tempo-30 (Zone
gemaR §45 Abs. 1c StraBenverkehrsordnung) ausgewiesen werden.

Denkmale

Bauausfuhrende Betriebe sind grundsatzlich verpflichtet, unerwartet freigelegte arch&ologi-
sche Kulturdenkmale der zustandigen Behorde zu melden. Werden bei Bauarbeiten Spuren
gefunden, die es vermuten lassen, dass es sich dabei um archégologische Kulturdenkmale
(Bodendenkmale) handelt, ist gemaR § 9 Abs. (3) Denkmalschutzgesetz des Landes Sach-
sen- Anhalt (DenkmSchG LSA) die Untere Denkmalschutzbehorde zu versténdigen und die
Baustelle fur die Dauer bis zu einer Woche unverdndert zu belassen. Eine wissenschaftliche
Untersuchung durch die Untere Denkmalschutzbehorde oder den von ihr Beauftragten ist zu
ermaglichen. Innerhalb dieses Zeitraumes wird uber das weitere Verfahren entschieden.
Weiterhin wird verwiesen auf § 14 Denkmalschutzgesetz Land Sachsen-Anhalt in der guiti-
gen Fassung.

Artenschutzrechtiiche Vermeidungsmafinahmen

Notwendige Erdarbeiten sind von 1. April bis Ende 31. Oktober eines Kalenderjahres zulds-
sig.

Im Rahmen der Bodenarbeiten sind begleitende Monitoringmalnahmen durchzufihren sowie
die Umsiedlung potentiell betroffener Arten sicherzustellen.

Im Rahmen der Baufeldfreimachung und der Bodenarbeiten ist eine ¢kologische Baubetreu-
ung notwendig, um die Zugriffsverbote des §44 BNatschG zu gewahrleisten.

Kampfmittel

Soliten Kampfmittel gefunden werden, so ist entsprechend der Gefahrenabwehrverordnung
zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) in der derzeit geltenden
Fassung zu verfahren.

Stadt Latzen, 08, AL A9
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MaRnahmenblatt ASB

Projekt

Bebauungsplan Nr. 3 ,,Miihlenweg*
Malnahmen-Nr.
Stadt Liitzen/OT GrofRRgdrschen

Konfliktbewdltigung

Im Baubereich sind Vorkommen europarechtlich geschiitzter Arten zu erwarten. Es ist daher nicht
auszuschlielen, dass Tiere im Zuge der Baufeldfreimachung zu Schaden kommen kénnen.

MafRnahme:

Bauzeitenbeschrankung in Verbindung mit VAsB3

Verhinderung der Verletzung von Zugriffsverboten

Zugriffsverbot fur wildlebende Tiere (§ 44 Abs. (1) Nr.1): Feldhamster

Zielsetzung:

Vermeidung der Verletzung oder Tétung wildlebender Tiere: Feldhamster

Durchfiihrung:

Im Rahmen der oberirdischen Baufeldberaumung sind zwischen November und
Februar die Vegetationsbestinde und Gebaude zu entfernen. Ein Eingriff in den
Boden darf nicht erfolgen

im Zuge der Baufeldberaumung

L Grunderwerb erforderlich

L Nutzungsénderung/ -beschrankung

Eigentimer:

Kunftiger Eigentimer:

Kunftiger Unterhaltung
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MaRnahmenblatt ASB
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Projekt MaRnahmen-Nr.

Stadt Liitzen/OT GroRgérschen

Konfliktbewiltigung

Im Baubereich sind Vorkommen europarechtlich geschutzter Arten zu erwarten. Es st daher nicht
auszuschlie’en, dass Tiere im Zuge der Baufeldfreimachung zu Schaden kommen kénnen.

MaBnahme: Bauzeitenbeschrankung in Verbindung mit VAsB3

Verhinderung der Verletzung von Zugriffsverboten

Zugriffsverbot fur wildlebende Tiere (§ 44 Abs. (1) Nr.1): Feldhamster

Zielsetzung: Vermeidung der Verletzung oder Tétung wildlebender Tiere: Feldhamster

Durchfiihrung: Notwendige Bodenarbeiten (Bodenaushub) sind ab April durchzufiihren. Die Fla-
chen sind vorher nach den Gesichtspunkten der MaRnahme 3 VAsB3 zu untersu-
chen.

Zeitpunkt: im Zuge der Herstellung von Fundamentgruben und Stralen

Eigentumer:
i:]- Grunderwerb erforderlich g

Klnftiger Eigenttimer:

L

Nutzungsanderung/ -beschrankung

Kunftiger Unterhaltung
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Bebauungsplan Nr. 3 ,Miihlenweg*
MaRnahmen-Nr.
Stadt Liitzen/OT GroBgérschen

Konfliktbewiltigung

Im Baubereich sind Vorkommen europarechtlich geschitzter Arten zu erwarten. Es ist daher nicht
auszuschlieRen, dass Tiere im Zuge der Baufeldfreimachung zu Schaden kommen kénnen.

MaRBnahme: 6kologische Baubetreuung

Verhinderung der Verletzung von Zugriffsverboten
Zugriffsverbot fur wildlebende Tiere (§ 44 Abs. (1) Nr. 1): Feldhamster

Zielsetzung: Vermeidung der Verletzung oder Totung wildlebender Tiere: Feldhamster

Durchfiihrung: Im Rahmen der Baufeldberdumung sind im Zuge der Habitatberaumung magli-
che Zugriffsverbote anzunehmen. Daher ist der Gesamte Baubereich unmittelbar
vor der Baufeldberaumung durch eine qualifizierte Okologische Bautiberwachung
auf das Vorkommen von europarechtlich geschutzten Arten zu untersuchen.

Zeitpunkt: vor Baufeldber&umung

Arten:

Feldhamster Im Rahmen der Baufeldberaumung ab April (Bodenarbeiten) sind die betroffenen
Flachen auf das Vorkommen der Zauneidechse zu prafen. Angetroffene sind zu
entnehmen und in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde umzusiedeln.

Eigenttimer:

[

Grunderwerb erforderlich

Kunftiger Eigentuimer:

Ll

Nutzungsanderung/ -beschrankung

Klnftiger Unterhaltung
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Satzung Begriindung

1. Ausgangsbedingungen

1.1
1.1 Planungsanlass

D
Die Stadt Litzen hat die Absicht, einen Teil des siid-westlichen Bereiches der g

Ortschaft GroRgérschens stadtebaulich neu zu ordnen und im Zuge einer Orts-
abrundung neue Wohnbauflachen zu entwickeln, welche der Deckung des 6rtli-
chen Bedarfs sowie zur Stabilisierung der értlichen Bevolkerungszahl im Zu-
sammenhang mit der Eigenentwicklung eines vor Ort befindlichen landwirt-
schaftlichen Betriebes dienlich sind.

Zur Umsetzung dieses Vorhabens ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
3 ,Muhlenweg" notwendig.

Die Notwendigkeit zur Aufstellung des Bebauungsplans liegt gemaR § 1 Abs.
(3) BauGB in der Erforderlichkeit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ﬁ\
begrindet. A

Auf den Flachen soll demnach ein attraktives, stadtnahes Wohngebiet in ruhiger Entwicklung
Lage entwickelt werden, um die bestehende Nachfrage nach Iandlichen Bau- Wohngebiet
grundstiicken in einem hochwertigen Lebensumfeld decken zu kénnen. Das

entwickelte stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung einer aufgelockerten
Wohnbebauung aus freistehenden Einfamilien- und Doppelh&usern vor. Es las-

sen sich Grundstiicksflachen von etwa 800m? bis 1000 m? realisieren.

1.2 Rechtsgrundlage / Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Muhlenweg" erfolgt im Wesentli-

chen auf Grundlage der nachstehenden Gesetze und Verordnungen in ihrer ak-

tuellen Fassung:

=  Baugesetzbuch (BauGB);

*  Baunutzungsverordnung (BauNVO);

=  Planzeichenverordnung (PlanZV);

*  Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA);

*  Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) '

Den Kommunen muss gem. Art. 28 Abs. 2 GG das Recht gewahrleistet sein, al- Selbstverwal-
le Angelegenheiten der ortlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in ei- tungsaufgabe
gener Verantwortung zu regeln.

Dieser Selbstverwaltungshoheit der Kommune unterliegt auch die Aufstellung

der Bauleitplane (Fldchennutzungsplane, Bebauungsplane) gem. § 2 Abs. 1

BauGB.

Ziel der Bauleitplanung ist die Vorbereitung und Sicherung der baulichen und

sonstigen Nutzungen auf den Grundsticken einer Kommune nach MaRgabe

des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung sowie Landesgesetzen.

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 3 Aufstellungs-
.Muhlenweg" wurde vom Stadtrat der Stadt Lutzen am 30.03.2015 gefasst. Die- beschluss
ser wurde im Amtsblatt der Stadt Lutzen am 17.04.2015 ortublich bekanntge-

macht.
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1.3 Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 3 ,Mthlenweg" wird im Entwurf auf Grundlage des all-
gemeinen Liegenschaftskatasters (ALK) im Lagestatus 150 erstellt.

1.4 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 3 ,Muhlenweg" ist nach aulen hin wie folgt abgegrenzt:

= Nordlich des Plangebietes grenzt der Muhlenweg an;

«  Westlich schlieRt sich an das Plangebiet die Scharnhorststrale an;

« Sudlich und &stlich grenzt das Plangebiet an eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache an

Der raumliche Bezugsrahmen der Ortschaft Grogorschen ist aus Anlage 1 zur
Begriindung ersichtlich. Die Einordnung im Stadtgebiet geht aus der Anlage 7
hervor.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Muhlenweg" um-
fasst eine Flache von ca. 0,5 ha.

1.5 Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan Nr. 3 ,Mihlenweg" muss sich gem. § 1 Abs. 4 BauGB den
Zielen der Raumordnung anpassen.

Die Ziele der Raumordnung werden in Bauleitplanverfahren durch das Landes-
verwaltungsamt Sachsen-Anhalt, Referat Raumordnung und Landesentwick-
lung als oberer Landesplanungsbehérde, durch die untere Landesplanungsbe-
horde des Landkreises und die Regionale Planungsgemeinschaft mitgeteilt.

Im Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. S. 2986), zuletzt ge-

andert durch Artikel 9 des Gesetztes vom 31. Juli 2009 (BGBI. S. 2585), ist in

§ 8 Abs. 7 ROG die Hierarchie der Gebietsfestiegungen normiert.

« die fur bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorgesehen
sind und andere raumbedeutsame Nutzungen in diesem Gebiet ausschlie-
Ren, soweit diese mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht
vereinbar sind (Vorranggebiete);

« in denen bestimmten raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen bei der
Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes
Gewicht beizumessen ist (Vorbehaltsgebiete);

e in denen bestimmten raumbedeutsamen MaRnahmen oder Nutzungen, die
stadtebaulich nach § 35 des Baugesetzbuches zu beurteilen sind, andere
raumbedeutsame Belange nicht entgegenstehen, wobei diese Malinahmen
oder Nutzungen an anderer Stelle im Planungsraum ausgeschlossen sind
(Eignungsgebiete)

Mihlenweg"
Begriindung

Liegenschafts-
kataster (ALK) im
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Gemal Stellungnahme des Ministeriums fur Landesentwicklung und Verkehr
des Landes Sachsen-Anhalt (Oberste Landesentwicklungsbehtrde) vom
21.08.2015 wird festgestellt, dass das geplante Vorhaben in der Gemarkung
GroRgérschen, gemaR Landesentwicklungsgesetz (LEntwG), nicht raumbe-
deutsam im Sinne von raumbeanspruchend oder raumbeeinflussend ist. Auf-
grund der GréRe der Malnahme von 0,62 ha ist das Vorhaben nicht raumbe-
deutsam.

Eine landesplanerische Abstimmung ist demnach nicht erforderlich.

Gemal LEntwG obliegt der obersten Landesplanungsbehérde die Abgabe von
landesplanerischen Stellungnahmen im Rahmen von &ffentlich-rechtlichen Ver-
fahren nur fiir raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen.

Beachtliche Ziele der Raumordnung und Landesplanung befinden sich im Lan-
desentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010), dem Landes-
entwicklungsgesetz Sachsen — Anhalt (LEntwG LSA) vom 23.04.2015 (GVBI.
LSA S. 170) und dem regionalen Entwicklungsplan der Planungsregion Halle
(REP Halle) vom 21.12.2010.

Das Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt enthalt die rechtli-
chen Grundlagen zu Organisation, Aufgaben, Verfahren und den Instrumenten
der Raumordnung und Landesplanung in Sachsen-Anhalt. Dieses Gesetz tritt
am 1. Juli 2015 in Kraft. Gleichzeitig tritt das Landesplanungsgesetz des Lan-
des Sachsen-Anhalt vom 28. April 1998 (GVBI. LSA S. 255), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 19. Dezember 2007 (GVBI. LSA S. 466), auler Kraft.

Am 11.03.2011 wurde die Verordnung Gber den LEP 2010 des LSA im Gesetz-
und Verordnungsblatt fur das Land Sachsen-Anhalt [GVBI. LSA Nr. 6/2011,
S.160] verkundet und trat am Tag nach der Verkindung in Kraft.

Der LEP LSA stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 +Mih-
lenweg" folgende Ziele der Raumordnung dar:

Der Ordnungsraum setzt sich aus dem Verdichtungsraum (Oberzentrum und
angrenzenden Gemeinden mit hohem Verflechtungsgrad) und dem den Ver-
dichtungsraum umgebenden Raum zusammen. Er ist gekennzeichnet durch
vielfaltige Verflechtungsbeziehungen zwischen beiden und bietet gute Entwick-
lungschancen u.a. durch eine Konzentration von Unternehmen und komple-
mentaren Einrichtungen sowie gute Voraussetzungen zur Ausbildung von zu-
kunftstrachtigen Unternehmensnetzwerken.

In den Ordnungsraumen ist unter Beachtung der Okologischen und sozialen Be-
lange sowie des Demografischen Wandels eine differenzierte Weiterentwick-
lung des baulichen Verdichtungsprozesses unter Beriicksichtigung von Riick-
bau- und AbrissmaRnahmen anzustreben. Dabei sind auch unter der Voraus-
setzung einer weiteren Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstatten gesunde
raumliche Strukturen sicherzustellen. Die verschiedenen Nutzungsanspriiche
an die Flache sind aufeinander abzustimmen.

GroRgérschen liegt im Ordnungsraum Halle hier in dem den Verdichtungsraum
umgebenden Raum und weist einen zu seinen Gunsten verlaufenden Suburba-
nisierungsprozess und daraus entstandene enge Verflechtungen zum Verdich-
tungsraum auf und ist neben seiner Zuordnung zum Ordnungsraum auch dem
landlichen Raum zuzuordnen. Die aus dem Suburbanisierungsprozess resultie-
rende verdnderte Bevolkerungsverteilung hat Auswirkungen auf die Verkehrsin-
frastruktur, insbesondere den Straenverkehr und den OPNV.

.Mihlenweg"
Begriindung
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Die Standortvorteile, Gber die diese Raume aufgrund ihrer Nahe zum Oberzent-

rum verfugen, sind durch abgestimmte Planungen weiter zu entwickeln und zu

starken. Die interkommunale Abstimmung und Kooperation ist auf folgende

Schwerpunkte auszurichten:

« Starkung der Zentralen Orte;

+ Bundelung regionaler Wirtschaftskompetenzen und Entwicklung gemeinsa-
mer Gewerbestandorte;

+  Abstimmung regionaler Siedlungsentwicklungen mit regionalen Planungen
des OPNV;

« Sicherung und Weiterentwicklung regionaler Landschafts- und Freirdume.

Die Gemeinden dieses Raumes sind durch eine integrierte Verkehrsentwick-

lung, die auch die Einrichtung von Verbundstrukturen im OPNV umfasst, mit

dem Verdichtungsraum zu verbinden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Muhlenweg" liegt im Bereich
des durch den LEP LSA dargestellten Grundsatzes 122 Vorbehaltsgebiet far die
Landwirtschaft 10 = Gebiet um Weilenfels.

Der Regionale Entwicklungsplan (REP) Halle wurde durch die oberste Landes-
planungsbehdrde mit Bescheiden vom 20.07., 04.10. und 18.11.2010 geneh-
migt und trat am 21.12.2010 in Kraft.

Der REP Halle stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Mih-
lenweg" folgende Ziele der Raumordnung dar:

Die im Landesentwicklungsplan festgelegten hoherrangigen Zentralen Orte

(Oberzentren, Mittelzentren, Mittelzentren mit Teilfunktionen eines Oberzent-

rums, Grundzentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums) wurden in den

Regionalen Entwicklungsplan ubernommen. Es erfolgt eine Ausweisung in der

kartografischen Darstellung gemaR § 6 Abs. 4 LPIG LSA.

Geman LEP LSA Ziffer 3.2.13 ist die Ausweisung der Grundzentren in den Re-

gionalen Entwicklungsplénen vorzunehmen. Bei der Festlegung der Grundzen-

tren sollen folgende Mindestwerte eingehalten werden, Ausnahmen bedurfen

einer besonderen Begriindung:

+  Abdeckung des Grundbedarfes fur die Versorgung der Bevolkerung;

+ Mindesteinwohnerzahl von 3.000 bis 5.000 Personen im Grundzentrum;

+ Versorgung mit grundzentralen Einrichtungen in einem Verflechtungsbereich
von 10.000 EW,

« Angestrebte Erreichbarkeit des GZ aus dem Verflechtungsbereich in mog-
lichst 30 Minuten mit OPNV.

Die Stadt Lutzen hat im System zentraler Orte des Landes Sachsen-Anhalt die

Funktion eines Grundzentrums wahrzunehmen. Die Ortschaft Grof3gdrschen

wird im Rahmen einer qualitativen Funktionszuordnung und Funktionsaufteilung

im REK Litzen als Schwerpunktort fur die Daseinsvorsorge ausgewiesen. Die-

se Zuordnung tragt malgeblich zur Sicherung eines Teils der grundzentralen

Funktion der Stadt Lutzen bei und erméglicht tiber die qualitative Funktionszu-

weisung und Funktionstrennung eine stadtebaulich integrierte und gerichtete

Handlungsstrategie.

Entsprechend den im LEP LSA festgelegten Vorbehaltsgebieten werden neben
den bereits festgeschriebenen Vorranggebieten fur Landwirtschaft weitere Vor-
behaltsgebiete fir Landwirtschaft fur die Planungsregion Halle prazisiert und
festgelegt.

Mihlenweg"
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 .Muhlenweg" ist in das Vor-
behaltsgebiet ,7. Gebiete der Lutzen-Hohenmélsener Platte einschlieRlich der
Gemuseanbauflachen um Bad Dirrenberg (BLK, SK)" einzuordnen,

Der Bodenwert im Bereich des Plangebiets liegt bei teilweise 96 Bodenpunkten.
Durch den Bebauungsplan Nr, 3 .Muhlenweg“ werden maximal ca. 5000 m?

gelbaren Grunflachen kénnen groltenteils durch den Eigentimer weiter im
Rahmen des Betriebskonzeptes landwirtschaftlich verwertet werden.

Zur Sicherung und Entwicklung des landwirtschaftlichen Betriebes ist die Auf-
stellung des Bebauungsplanes und die damit verbundene Schaffung von
Wohnbaufi&chen erforderlich. In diesem Sinne ist die Inanspruchnahme von
landwirtschaftlich genutzten Flachen in Relation mit der Notwendigkeit der Si-
cherung einer nachhaltigen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung im Rahmen
der notwendigen Betriebsemeiterung Zu setzen. Im Ergebnis wird den Belan-
gen der Landwirtschaft ein erhéhtes Gewicht zugewiesen,

Zudem wird durch den Bebauungsplan eine klare Grenze zum AuRenbereich
festgelegt, die eine weitere Inanspruchnahme der Ackerbéden bzw. der Flachen
im AuRenbereich in Richtung Siiden verhindert.

Die Planung der Stadt Liitzen beruht auf einer aktiven Entwicklungsstrategie zur
~Abfederung" des Bevdlkerungsruckgangs bzw. im Umgang mit den demografi-
schen Trends. Auch wenn allgemein riicklaufige Bevélkerungszahlen prognosti-
ziert werden, kénnen in bestimmten Segmenten (junge Familien etc.) Nachfra-

geimpulse zur Stabilisierung der Bevolkerungsstruktur beitragen. Die Gemeinde |

sprechendes Angebot, um diese Nachfrageimpulse auch nur ansatzweise be-
dienen zu kénnen (siehe Punkt 1.6 der Begriindung). Der Bebauungsplan Nr. 3
~Muhlenweg" ist auf diejenigen Zielgruppen ausgelegt, die positive Impulse fur
die demografische Entwicklung geben kénnen. In diesem Sinne sucht der Be-
bauungsplan nach einer Méglichkeit, den notwendigen Bedarf an Bauflachen
fur die jungere Generation des ans&ssigen landwirtschaftlichen Betriebes am
Betriebsstandort zur Verfagung zu stellen, um ein Abwandern und eine damit
verbundene Beeintrachtigung fur die Fortfahrung des landwirtschaftlichen Be-
triebes zu vermeiden. Mit der Schaffung eines entsprechenden Angebotes be-
dient die Stadt Lutzen auch die entsprechenden Vorgaben des Regionalen
Entwicklungskonzeptes Litzen (REK) (siehe Punkt 1.6 der Begriindung).

1.6 Verhiltnis zum Flachennutzungsplan

Allgemein sind die Festsetzungen eines Bebauungsplanes gem. § 8 Abs. (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Fur das gesamte Gemeindegebiet der Stadt Litzen besteht kein Flachennut-
zungsplan, nur Teilplane, die die jetzigen Ortschaften vor den Eingemeindungen
im Jahre 2010 aufgestellt haben und die fortgelten. Die bestehenden Teilfla-
chennutzungspléne mit Zeitpunkt der Genehmigung und dem Datum des In-
krafttretens durch Bekanntmachung sind in folgender Tabelle angegeben:

1

~Muhlenweg"

Begrtindung

Aktive Entwick-

lungsstrategie

Zur ,,Abfederung“

des Bevolke-

rungsriickgangs

kein Flichen-
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Ortsteil

Feststellungs-

beschluss

Genehmigung | Wirksamkeit

Mafgaben
Beitritts-
beschluss

mit Bekannt-
machung
vom

Muschwitz

19.05.2004

11.11.2004

03.12.2004

Zorbau

08.12.1998

11.03.1999

17.03.1999

Starsiedel

23.05.2006

27.06.2006

18.07.2006

Rippach/Poserna

08.02.2006

14.06.2006

10.07.2006

Dehlitz

02.02.2006

28.06.2006

14.07.2006

Rocken

09.12.2008

30.03.2009

03.06.2009

Quelle: Stadt Liitzen

Fur die Ortschaft GroRgorschen existiert kein Teilplan. Damit trotzdem eine
stadtebauliche Weiterentwicklung erfolgt, kann eine Kommune geman § 8 Abs.
(4) BauGB einen vorzeitigen Bebauungsplan aufstellen.

Fur die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes gemal § 8 Abs. (4)
BauGB sind die folgenden Voraussetzungen zu erflllen:

- das Vorliegen dringender Grunde

- die Vereinbarkeit mit der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung

- kein wirksamer Flachennutzungsplan
Die Voraussetzungen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3
Muhlenweg" erfallt.

Gemeinden obliegt gemaB § 1 Abs. 3 BauGB die Aufgabe Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit dies fur die Gewahrleistung der stadtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist. Eine Planungspflicht fur Gemeinden
ergibt sich erst, sobald die Verwirklichung der eigenen vorgegebenen planeri-
schen Absichten dies erfordert. Im Regelfall erfolgt dann zuerst die Aufstellung
eines Flachennutzungsplanes und danach die Aufstellung von Bebauungspla-
nen.

Abweichend davon besteht aber auch die Maglichkeit einen vorzeitigen Bebau-
ungsplan gemal § 8 Abs. 4 BauGB aufzustellen. Hierfur muss nachgewiesen
sein, dass der Bebauungsplan die Verwirklichung des angenommenen stadte-
baulichen Konzeptes fur das Gemeindegebiet nicht beeintrachtigt.

Gemeinden haben neben der Pflicht zur Planung gemal § 1 Abs. 3 BauGB
auch die Aufgabe im Rahmen der Bauleitplanung eine nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung zu gewahrleisten (§ 1 Abs. 5 BauGB). Zukunftige Nutzungen
sollen bereits im Rahmen der Bauleitplanung unter Beachtung der umweltschit-
zenden Belange auf ihren mittel- und langfristigen Nutzen hin Gberpruft werden.
Unter der Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung ver-
steht die Bauleitplanung u.a. die wirtschaftlichen und umweltschitzenden An-
spriche in Verantwortung gegentber kanftigen Generationen miteinander in
Einklang zu bringen. Unter anderem reflektiert der Gesetzgeber hierbei auf den
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2
BauGB - Bodenschutzklausel). Als Grundsatz formuliert die Bodenschutzklau-
sel, dass Innenentwicklung vor Aufienentwicklung erfolgen soll.

JMihlenweg®
Begriindung
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Der Bebauungsplan Nr. 3 ,Muhlenweg" soll als qualifizierter Bebauungsplan
gemal § 30 Abs. (1) BauGB aufgestellt werden. Demnach soll der Bebauungs-
plan mindestens Festsetzungen tber die Art und das MaR der baulichen Nut-
zung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen
enthalten.

1.7 Andere Planwerke

Die Stadt Lutzen gliedert sich aufgrund mehrerer Gemeindegebietsreformen in
elf Ortschaften. Bisher ist jedoch noch kein Flachennutzungsplan fir die Ge-
samtstadt wirksam geworden. Allerdings wurde als vorbereitende MaBnahme
zum Flachennutzungsplan im Jahr 2013 ein Regionales Entwicklungskonzept
(REK) fur die Stadt Lutzen erstellt.

Dieses dient als ein abgestimmtes Instrument der innergemeindlichen Schwer-
punktsetzung und einer rdumlichen Entwicklung, welche auf vorhandenen Ent-
wicklungspotenzialen basiert. Es kategorisiert somit die Ortschaft GroRgorschen
mit einer gesonderten Funktionszuordnung.

Die Festlegung funktionaler Schwerpunkte zur Steuerung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung wird im REK Lutzen als qualitative Ergénzung zur
quantitativen Bedarfsermittiung getroffen. Darin ist die Ortschaft GroRgérschen
als ein Schwerpunktort zur Sicherung der gemeindlichen Daseinsvorsorge aus-
gewiesen. Das im REK zugeordnete Profil umfasst ebenfalls die Schwerpunkt-
setzung hinsichtlich der Wohnbaulandentwicklung:

.Die Funktionszuweisung eines Schwerpunktortes fur die gemeindliche Da-
seinsvorsorge soll réumliche Entwicklungsschwerpunkte hinsichtlich der Ver-
sorgung der Bevélkerung setzen und diese mittel- und langfristig sichern. Die
Schwerpunkisetzung erfolgt unter Einbeziehung von bestehenden Strukturen
sowie mdglichen zukinftigen Entwicklungen und hat das Ziel der Vorhaltung ei-
ner am Bedarf ausgerichteten Versorgungsinfrastruktur. Da effektive Versor-
gungsstrukturen maéglichst viele Biirger erreichen miissen und mdéglichst nah
am Birger zu positionieren sind, werden mit der Funktionszuweisung eines
Schwerpunktortes fir die gemeindliche Daseinsvorsorge auch Siedlungsent-
wicklungen erméglicht, die in unterschiedlicher Stérke iiber die Eigenentwick-
lung des Ortsteils hinausgehen. Dabei wird auf das Potential bereits ausgewie-
sener Bauflachen sowie méglichen Nach- und Zwischennutzungen im Bestand
zuriickgegriffen, um moglichst effektive bauliche Strukturen zu erhalten bzw. zu
erreichen und eine Innenentwicklung zu forcieren." (REK Lutzen — Definition
Schwerpunktort gemeindlicher Daseinsvorsorge)

In Grofigérschen ist ein unmittelbarer Bedarf an zuséatzlichen Wohnbaufiachen
vorhanden, der sich aus einer positiven Bevolkerungsentwicklung (+1,14%) und
einem hohen Auslastungsgrad der zur Verfigung stehenden Wohnflache
(95,1%) ableiten lasst. (REK Lutzen, 2013).

Der Bebauungsplan bezieht sich auf eine funktionale Zuweisung der Ortschaft
GroRgérschen fur die Funktion der Daseinsvorsorge. Dies stellt sich als ein Al-
leinstellungsmerkmal gegeniber anderen Ortschaften Litzens hervor.

Durch die Ausweisung GroRgérschens im REK Litzen als Ort der Daseinsvor-
sorge warde in einem Flachennutzungsplan fur die Gesamtstadt Litzen eine
Wohnbauflache in GroRgérschen verortet werden. Es kann davon ausgegangen
werden, dass aufgrund der ungeordneten Situation im Std-Westen und der

.Muhlenweg"

Begriindung
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Auslastung von potenziellen Flachen innerhalb der Ortslage, diese Ausweisung
ebenfalls in diesem Bereich vollzogen wiirde.

Fur die Ortschaft GroRgoérschen liegt zudem ein Dorfentwicklungsplan aus dem Dorfentwick-
Jahr 1996 vor. Ein in Anlage 8 dargestellter Auszug aus diesem Konzept legte lungsplan 1996
pereits zum damaligen Zeitpunkt die Ortschaft GroRgorschen als ,Wohndorf*

fest. Es wurde somit bereits damals avisiert eventuelle Zuztge bzw. Bauvorha-

ben innergemeindlich nach Grofigérschen zu lenken. Eine eventuelle Erweite-

rung der Ortsgrenzen wurde wie auch die Lage des Geltungsbereichs des Be-

bauungsplanes Nr. 3 Muhlenweg" fur den Bereich Scharnhorststraie/ Ecke

Mihlenweg vorgesehen (Val. Dorfentwicklungsplan Gemeinde GrofRigorschen

1996 — siehe Anlage 8).

m 1.8 Alternativflichenpriifung

Die Anzahl an Bauanfragen far das Stadtgebiet Lutzen ist relativ hoch. Jedoch keine Alternativ-
(‘ wurden verstarkt landliche Wohnbauflachen erfragt, die die Stadt Lotzen im flachen innerhalb

Moment nicht vorhalten kann. der Gemeinde

Eine Beurteilung der planerischen Absichten in der Stadt Lutzen und vor allem

in der Ortschaft Grokgorschen kann jedoch wegen des fehlenden Flachennut-

zungsplanes nur Uber den stadtebaulichen Bestand erfolgen.

Eine Innenentwicklung sowohl in GroRgorschen, als auch in den anderen Ort-

schaften Lutzens ist stark eingeschrankt, da oft eigentumsrechtliche Fragen

eventuelle Luckenschliefungen bzw. Umnutzung von Wirtschaftsgebauden

oder die Sanierung von Gebauden verhindern.

Zudem stellen sich Hindernisse zur Nutzung von Baulticken oder Brachflachen

nicht nur durch unumgéngliche Eigentumssituationen, sondern auch durch

bspw. Unwagbarkeiten oder aufgrund vorliegender Altlasten heraus. Die ohne-

hin bereits geringen Potenziale innerhalb der bebauten Ortschaften koénnen

nicht oder nur mit unverhaltnismagig hohen wirtschaftlichen und zeitlichen Auf-

wand aktiviert werden. Im konkreten Fall hat sich der zukinftige Bauherr inten-

siv um Alternativflachen im Bereich der Ortslage bemuht. Dabei stellte sich vor

allem die Eigentumssituation der meisten Grundsticke als mahgebliches Hin-
@ dernis dar.

Innerhalb des Stadtgebietes Latzen sind unterschiedliche Bauflachen fur den

Wohnungsbau ausgewiesen. In der nachfolgenden Tabelle bzw. Anlage 9 sind

die maRgeblichen Wohnbauflachenpotenziale zusammengestellt:

13
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Ortsteil Nr. Bezeichnung Gebiets- Status Auslas- Bemerkungen Gesamt-
typ tung in fldchen-
% groRe in
ha
2 Gustav-Adolf-StraRe M 20.07.1992 100 29
§. Rideriis Mehrfamilienhduser,
Merseburger Str. M : g 80 stadtischer Charak- 1.7
Litzen 4 30.06.1995 s
VEP MartzschstraRe VEP 04.11.1996 100 |[1EFH 0.4
11 Am Rosenthal VEP 05.02.1998 100 0,4
R : keine
VE Adomeit Géthewitz VEP 05.09.1994 100 1EFH Angaben
= Eigenentwicklung
Muschwitz Am Steinberg WA 2. Anderung 65 Muschwitz: kleine 24
11.03.1996 .t
GrundstiicksgréRen
; ™ : keine
Einfamilienhaus MeiRner VEP 19.12.2003 100 |1EFH Angaben
i keine
VE Voigt VEP 08.08.1992 100 1EFH Angaben
5 Eigenentwicklung
Zorbau Zorbitzer Garten WA % FUaning 50 | Zorbau: kleine 4,0
05.07.2001 i
GrundstiicksgroRen
: keine
VE Friedemann VEP 26.11.1999 100 1EFH Angaben
. N keine
Starsiedel Hinterm Dorf WA 18.01.1993 100 Angaben
GroRgér- 1. Anderung keine
seliah VEP Auerbach VEP 30.10.1996 100 1 EFH Angaben
Kleingér- kleine Grundstiicks- —
B An der Meuchener Str. WA 04.11.1998 80 | gréRen, 2 freie -
schen i Angaben
Grundstiicke
3. Anderung
2 Heerweg | WA 07.05.1959 100 1,9
keine ErschlieBung,
3 Heerweg Il WA i 0 Eigenentwicklung 0,5
; 04.07.2006 :
Rippach Rippach
. Datum unbe- keine
7 | An der WeiRenfelser Str. Mi R 100 Angaben
9 | Mischgebiet SchulstraRe | i 04.07.2006 g | EEAentRiEkiig 1,5
Rippach
Eigenentwicklung
4 O"“br”":’e”n"g kL WA 13.12.2010 20 | séssen: 1.1
SGssen 4 freie Grundstiicke
S keine
3 StoRwitz WA 23.03.1995 100 |1EFH Angaben
Dehlitz 2 Bad Diirrenberger Str. VEP 14.01.1997 100 3,08

Quelle: Stadt Liitzen

Der vorangehenden Tabelle I4sst sich entnehmen, dass nur ca. ein Zehntel der
grundsétzlich bebaubaren Flachen noch zur Verfligung steht. Diese sind jedoch
nicht als Alternativen fiir den Bebauungsplan Nr. 3 ~Muhlenweg" heranziehbar,
da sie sich 2.T. bereits in privatem Eigentum befinden oder reserviert sind, die
Grundstiickszuschnitte nicht den Anforderungen entsprechen, der Eigenent-
wicklung einer anderen Ortschaft dienen oder bisher nicht erschlossen wurden.

Zudem muss beachtet werden, dass die notwendige Schaffung von Wohnraum
im Rahmen der Eigenentwicklung des landwirtschaftiichen Betriebes an den
Standort des Betriebes gebunden ist, sodass der Bedarf im unmittelbaren Um-
feld der Ortslage GroRgérschen gedeckt werden muss.

Bebauungsplan Nr. 3 Miihlenweg"
* Beschluss vom 30.11.2015
Planung: Wenzel & Drehmann P_E_M GmbH
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1.9 Stadtebaulicher Bestand / Ausgangssituation

Das Plangebiet der zukiinftigen Wohnbauflache ,Muhlenweg" liegt etwa 200 m
stdlich des Ortskerns der Ortslage GroRgdrschen. Nérdlich wird die Flache
durch den Muhlenweg und westlich durch die Scharnhorststrate begrenzt. Fer-
ner schlieRt sich entlang der gesamten noérdlichen Seite des Muhlenwegs
Wohnbebauung an. Im nord-westlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes Nr. 3 ,Muhlenweg” befindet sich ebenfalls bereits bestehende
Wohnbebauung. Sudlich und éstlich schliet sich landwirtschaftlich genutzte
Flache an.
Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Muhlenweg” wird
das Plangebiet als landwirtschaftlich genutzte Flache sowie als Wohnstandort
: genutzt. Die ErschlieBung erfolgt tber den kommunal gewidmeten Muhlenweg
p'*" und die Scharnhorststrale.

1.10 Stidtebauliches Konzept / Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Ziele der stadtebaulichen Zielstellungen
Neuordnung und der Wohnflachenschaffung fur die notwendige Eigenentwick-
lung eines landwirtschaftlichen Betriebes verfolgt. Zudem gelten fur den Plan-
geber folgende Ziele:

- Schaffung einer ruhigen und neuen Wohnbaufléche;

- hohe Wohnstandortqualitat durch naturnahes Wohnen am Ortsrand,

- Wirtschaftlichkeit;

- Nachhaltigkeit sowie Beachtung von Umweltaspekten;

- Moglichkeit einer stadtebaulich geordneten, bedarfsgerechten Erweite-

rung entlang des Muhlenweges.

In einer vorgeschalteten Variantenentwicklung wurden die Standortbedingun- stédtebaulicher
gen detailliert untersucht und Entwicklungsvarianten erstellt. Die Konzeption Entwurf
des stadtebaulichen Entwurfs strebt vorrangig die stadtebauliche Neuordnung
der ungeordneten Entwicklung im Std-Westen der Ortschaft Grofigérschens
o an. Durch die Einbindung der vorhandenen Bebauung Muhlenweg / Ecke
ScharnhorststraBe und die Ausweisung neuer Wohnbauflachen sollen die vor-
handenen Raumkanten entlang der Scharnhorststrale in Richtung Osten abge-
rundet werden. Das wichtigste Ziel hierbei ist, eine klare Grenze zwischen In-
nen- und AuBenbereich zu setzen und somit einer weiteren Entwicklung in sid-
licher Richtung vorzubeugen. Die stadtebauliche Konzeption geht dabei grund-
séatzlich von einer stadtebaulich geordneten Entwicklungsperspektive entlang
des Muhlenweges in Richtung Osten aus. Der Bebauungsplan Nr. 3 ,Mahlen-
weg" dient hierbei als gemeindliches Werkzeug zur stadtebaulichen Neuord-
nung.
Die Konzeption des stadtebaulichen Entwurfs strebt zudem ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen Nettobauflache und Grunflachen an. Zur Gewahrleistung
einer hochwertigen stadtebaulichen Qualitat soll im rlickwartigen Bereich eine
Grinflache entstehen, die sowohl einen Ubergang, als auch eine Abgrenzung
zur sich anschlieRenden offenen Landschaft darstellt. Somit kénnen Staub- und
Immissionseintrage verhindert und zugleich ein hochwertiger Vegetationsraum
geschaffen werden, welcher zumindest groftenteils in das Konzept des land-
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wirtschaftlichen Betriebes einbezogen werden.

Auf insgesamt ca. 0,5 ha Flache innerhalb des Geltungsbereichen sollen ca.
3300 m? Bruttobaulandfliche mit insgesamt 4 Grundstiicken (Bestand einbezo-
gen) sowie ca. 1300 m? selbstandige Grunflache entstehen. Als bevorzugte Be-
bauungsform werden im Bebauungsplan Einzel- und Doppethausbebauung als
Einfamilienhauser festgesetzt. Daraus ergibt sich eine lockere Bebauung, die
einen flieRenden Ubergang zur landwirtschaftliche genutzten Flache, die sich
stdlich anschliefit, erzeugen soll. Die realisierbaren Grundstiicksgrofien betra-
gen etwa zwischen 800 m? und 1000 m2.

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zu Grunde liegt, ist aus
Anlage 2 zur Begrindung ersichtlich.

1.11 Resiimee

Die Dringlichkeit der vorliegenden Bauanfrage zur Sicherung des landwirt-
schaftlichen Betriebsstandortes, das Bedurfnis zur Schaffung einer stadtebau-
lichen Ordnung sowie die Festlegung Groligérschens als Ort der Daseinsvor-
sorge im Regionalen Entwicklungskonzept der Stadt Lutzen begrinden eine
zeitnahe Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Mihlenweg".

Sollte die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes zunadchst abgewartet wer-
den, um einen Bebauungsplan entwickeln zu kdnnen, bestlinde die Gefahr ei-
ner Verkehrung der stadtebaulichen Leitlinien aus den Schwerpunktsetzungen
des REK Lutzens hin zu anderen nicht integrierten Wohnbaustandorten. Das
REK Litzen bietet jedoch diesbezlglich eine hinreichende Grundlage, eine
stadtebaulich geordnete Entwicklung zu ermdglichen, insofern kann ein Fla-
chennutzungsplan nachgeholt werden. Es dient somit als strategische Grund-
lage zur Umsetzung der formellen Bauleitplanung.

Der Bebauungsplan Nr. 3 ,Mithlenweg" ist vor allem auf die im Rahmen der
Eigenentwicklung des landwirtschaftichen Betriebes notwendige Schaffung
von Wohnbauflachen im Umfeld des Betriebsstandortes ausgerichtet. Zusétz-
lich ist der Bedarf durch bereits gestellte Nachfragen bauwilliger Interessen-
ten, welche das Ziel landlicher Wohnformen favorisieren, abgesichert. Grund-
sticksgrofien von 800 m? und darliber hinaus entsprechen demnach den An-
fragen und bieten Ortschaften wie Grofigirschen eine Moglichkeit ihre Lage-
vorteile gegentber den Stadten in der Region zu nutzen.

Die standortgebundene Nutzung begrundet sich durch den Eigentimer und
Bewirtschafter der Flursticke 88/2 und 107/89. Dieser beabsichtigt betriebs-
bedingte Wohnbebauungen auf Teilen einer durch ihn bewirtschafteten land-
wirtschaftlichen Flache, welche zur Optimierung des Betriebsablaufes stand-
ortnah realisiert werden sollen. Die geplanten Wohnbauflachen dienen somit
der Bedarfsdeckung des landwirtschaftlichen Betriebes und somit dessen Si-
cherung.

Hierin ist auch die Notwendigkeit und die Standortwahl der geplanten Wohn-
bebauung begrindet, da die Errichtung von Wohnhdusern am Betriebsstand-
ort fur den Eigentimer unumganglich sowie ein Ausweichen an einen anderen
Standort nicht ohne unverhaltnismaRige Beeintrachtigungen fur den landwirt-
schaftlichen Betrieb mdglich sind.

JMihlenweg"
Begriindung
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Da der zukunftige Bauherr Eigentimer und zugleich Bewirtschafter der Fla-
chen ist, kann sichergestellt werden, dass keine negativen Auswirkungen auf
die landwirtschaftliche Nutzung und ferner auf das Vorranggebiet ,Gebiete der
Lutzen-Hohenmolsener Platte einschlieRlich der Gemiseanbauflachen um
Bad Durrenberg (BLK, SK)" zu erwarten sind.

Zudem wird durch den Bebauungsplan Nr. 3 ,Muhlenweg" eine unmissver-
sténdliche Grenze zum AuBenbereich festgelegt, welche eine prazise Rich-
tung vorgibt die die Ortschaft stadtebaulich ordnet und eine weitere Inan-
spruchnahme verhindert. Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl von
0,35 kénnen maximal 766 m? Flache versiegelt werden, wodurch die Flachen-
inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflache auf ein Minimum begrenzt
wird.

Ein Ausweichen auf nicht landwirtschaftlich genutzte Flachen in Grofgérschen
ist nicht méglich, da die Ortschaft vollstandig mit Landwirtschaftsflachen um-
geben ist.

Die Nutzung landwirtschaftlicher Flachen ist somit unumgénglich.

Denn sowohl innerhalb der Ortschaft GroRlgdrschen, als auch im gesamten
Gemeindegebiet stehen keine vergleichbaren Alternativflachen zur Verfugung.
Somit sind auch keine Potenzialflachen in der unmittelbaren Umgebung ver-
fugbar. Die bauliche Entwicklung des VEP Auerbach ist beispielsweise abge-
schlossen oder ein Liickenschluss nicht méglich.

Begriindet wird dies durch die Anforderungen des landwirtschaftlichen Betrie-
bes und die fehlenden Flachenpotenziale innerhalb der Gemeinde Lutzens. So
ist einerseits die betriebsabhéangige Wohnbauflachenschaffung ausschliefllich
in der Ortschaft GroRRgdrschen (und in der Nahe des Betriebes) sinnvoll und
anderseits ist auch keine andere Md&glichkeit, die den entsprechenden An-
sprichen an die Wohnbauflachen gerecht werden, gegeben.

Die vorliegende Planung ist somit nicht Gbertragbar auf andere Flachen inner-
halb der Stadt Litzen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Muhlenweg" ist beabsichtigt
im Sud-Westen der Ortschaft einer ungeordneten stadtebaulichen Entwicklung
der Ortslage vorzubeugen und die Ortschaft abzurunden. Hierdurch wird eine
Klarstellung der AuBenbereichsabgrenzung in Richtung Studen erzeugt und
die Bestandssituation stadtebaulich sinnvoll und neu geordnet. In diesem Zug
kénnen drei neue Wohngrundstiicke ausgewiesen werden. Die Ausweisung
neuer Wohnbauflachen ist fur die Ortschaft Groltgérschen ebenfalls notwen-
dig, da eine entsprechende Nachfrage sowohl durch die Eigenentwicklung des
landwirtschaftlichen Betriebes, als auch durch weitere Anfragen junger Fami-
lien besteht, welche nicht durch ein entsprechendes Angebot im Ortskern ge-
deckt werden kann.

Zudem entspricht der Bebauungsplan Nr. 3 ,Mihlenweg" den stadtebaulichen
Prinzipien, denn durch ihn erfahrt die Ortschaft eine sinnvolle Arrondierung.
Die fur diesen Bereich vorgegebene stadtebauliche Konzeption wird bertick-
sichtigt. Somit wird eine stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung auch ohne
einen wirksamen Flachennutzungsplan gewahrleistet. Perspektivisch erdffnet
die stadtebaulich geordnete Situation, welche durch Umsetzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 3 ,Muhlenweg" geschaffen wird, eine weitere Méglichkeit zur
geordneten baulichen Abrundung der Ortslage entlang des Mihlenweges.
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Eine nachhaltige Entwicklung ist somit aus baulicher Sicht gewahrleistet. De-
mografisch betrachtet stellt sich GroRgorschen als die Ortschaft mit dem ge-
ringsten Durchschnittsalter der Gesamtstadt Lutzens heraus (<16 % Uber 65
Jahre). Somit liegt der grofte Anteil der Bewohner im arbeitsfahigen Alter (Vgl.
REK Lutzen 2013). Dies lasst darauf zuriickschlieRen, dass GroRgérschen
zuklnftig dem demografischen Wandel weniger stark unterliegen wird, wie
andere Ortschaften Lutzens mit deutlich héheren Altersstrukturen. Zudem ver-
fugt GroRgdrschen iber eine Grundschule sowie eine Kita, was ebenfalls u.a.
zu der Wertung als innergemeindlicher Schwerpunktort der Daseinsvorsorge
fuhrte (Vgl. REK Lutzen 2013). Unter dem Aspekt einer nachhaltigen gesamt-
raumlichen Entwicklung ist somit zu schlussfolgern, dass Gro3gérschen klare
Alleinstellungsmerkmale anderen Ortschaften gegentber nachweisen kann,
die die Forderung einer Bereitstellung von als notwendig erachteten Gutern
und Leistungen fur das menschliche Dasein rechtfertigen. Darunter fallt auch
die Bereitstellung von neuen Wohnbauflachen. Hinzuzufiigen ist hierbei, dass
GroRgorschen die einzige Ortschaft der Stadt Lutzen ist, die eine fast 100 pro-
zentige Wohnungsauslastung aufweist (Vgl. REK Lutzen 2013).
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen

§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) enthalt einen abschlieRenden Katalog an Festset-
zungsmaoglichkeiten.

Abhangig von den landerspezifischen Regelungen der Bauordnungen konnen in
Bebauungsplanen auch baugestalterische Festsetzungen als sogenannte ortli-
che Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB getroffen werden. Fur den Bebau-
ungsplan Nr. 3 ,Mihlenweg" wird von dieser Maglichkeit abgesehen.

Der Bebauungsplan regelt die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des festge-
setzten Baugebietes bzw. schlief3t Vorhaben, die den Festsetzungen widerspre-
chen, aus.

2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung regelt sich nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Ver-
bindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gem. §§ 1 bis 15 BauNVO.
Der Bebauungsplan Nr. 3 ,Mahlenweg"* setzt als Baugebietstyp ein Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO fest.

2.1.1 Aligemeines Wohngebiet

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemafn § 4 BauNVO ent-
spricht der Bebauungsplan Nr. 3 ,Muhlenweg“ der direkten benachbarten Be-
bauung auf der westlichen Seite und setzt diese fort. Das geplante Aligemeine
Wohngebiet stellt eine Ortsrandlage der Ortslage GroRgérschen dar und dient
vorwiegend der Wohnnutzung.

Demnach wird festgesetzt, dass Wohngebaude sowie allgemein der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe zuldssig sind. Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO werden
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
als nicht zulassig festgesetzt.

Von den nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
Anlagen fir Verwaltungen und Betriebe des Beherbergungswesens Bestandteil
des Bebauungsplans.

2.1.2 Zulassigkeit von Nutzungen

GemaR § 1 Abs. (5) BauNVO kann festgesetzt werden, dass bestimmte nach
§ 3 BauNVO allgemein zulassige Nutzungen nicht zuléssig sind.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sind aufgrund ihrer stadtebaulichen Wirkung auf das vorwiegend durch Wohn-
nutzung gepragte Baugebiet nicht zulassig. Grlinde aus stadtplanerischer Sicht
fur das Nichtzulassen dieser Anlagen bestehen dahingehend, dass in der Orts-
lage GroRgorschen befindliche Einrichtungen gesichert werden sollen.

Ein Bedarf zusatzlicher Einrichtungen oder Anlagen dieser Art ist vor allem in
Ortsrandlage nicht darstellbar und widerspricht den Planungen der Stadt Lutzen.

Mihlenweg"
Begriindung

Allgemein

Art der baulichen
Nutzung

allgemein zulés-
sige Nutzungen

Bebauungsplan Nr. 3 ,Miihlenweg"
Satzung - Begriindung + Beschluss vom 30.11.2015
Planung: Wenzel & Drehmann P_E_M GmbH

19




Bebauungsplan Nr. 3 Mihlenweg"
Satzung | Begriindung

Gem4R § 1 Abs. (6) Nr. 1 BauNVO kann festgesetzt werden, dass alle oder ein- ausnahmsweise
zelne Ausnahmen, die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 3 BauNVO vorgese- zuldssige
hen sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Nutzungen

Eine aushahmsweise Zulassigkeit der meisten unter § 4 Abs. 3 aufgeflhrten

Nutzungen ist aufgrund der spezifischen Charakteristik, welche der stadtebauli-

che Entwurf fur das Allgemeine Wohngebiet vorsieht, mit dem angestrebten
Gebietscharakter nicht vereinbar und somit nicht Bestandteil des Bebauungs-

plans.

Da sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe sowie Tank-

stellen einer vorwiegend dem Wohnen zur Verfigung stehenden Gebietscharak-

teristik in Verbindung mit der vorwiegend auf Einfamilienhauser abgestimmten

Wohngebiets- und Erschlieungskonzeption des stadtebaulichen Entwurfs,

auch bei nur ausnahmsweiser Zulassigkeit, bereits mageblich entgegenstehen

kénnen, sind diese gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 nicht Bestandteil des Bebauungs-

plans.

Anlagen fur Verwaltungen bleiben aufgrund ihrer besseren Vertraglichkeit in

Hinblick auf die gewahlte stadtebauliche Konzeption als ausnahmsweise zulds-

sige Nutzung Bestandteil des Bebauungsplans.

Entsprechend der Gebietscharakteristik ist sich auf kleinere Betriebe des Be-
herbergungswesens, die sich in die umgebende Bebauung einfugen, zu be-

schranken, da die geringe Grundflachenzahl und die vorwiegende Einfamilien-
hausbebauung im Gegensatz zu groBeren baulichen Anlagen fur Betriebe des
Beherbergungsgewerbes stehen. In diesem Sinne sind durch die ausnahmswei-

se Zulassigkeit und das Zusammenwirken der ubrigen Festsetzungen stadte-

bauliche Negativimpulse durch eine Haufung oder Uberdimensionierung von
Beherbergungsbetrieben auszuschlieen.

GemaR § 1 Abs. (6) Nr. 1 i.V.m. Abs. (9) BauNVO kann im Bebauungsplan fest- Ausschluss der
gesetzt werden, dass alle oder eine einzeine Ausnahmen, die in den Baugebie- Ausnahmen
ten der §§ 2 bis 9 BauNVO (in dem Fall § 4 BauNVO) vorgesehen sind, nicht nach § 1 Abs. (6)
Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Es wird hier auf das sich aus § 1 Nr. 1 BauNVO
Abs. (3) Satz 2 BauNVO ergebende System Bezug genommen, dass mit der

Festsetzung eines Baugebietes die einschlagige Baugebietsvorschrift Bestand-

teil des Bebauungsplanes wird. Der Ausschluss der 0.9. Ausnahmen fahrt somit

zu keiner Anderung bzgl. der tbrigen ausnahmsweise zulassigen Nutzungsar-

ten. Nicht ausgeschlossene Ausnahmen bleiben somit unberiihrt und weiterhin

nur ausnahmsweise zuléssig. Andernfalls hatte der Gesetzgeber in § 1 Abs. (6)

Nr. 2 BauNVO nicht die Maglichkeit vorgesehen, ginzelne Ausnahmen der Bau-

gebiete nach den §§ 2 bis 9 allgemein zulassig zu machen, sofern die Zweck-

bestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Im Umkehrschluss bedeutet diese
Festsetzungsmoglichkeit, dass alle nach den §§ 2 bis 9 ausnahmsweise zulés-

sigen Nutzungen ohne entsprechende Festsetzungen gem. § 1 Abs. (6) BauN-

VO ausnahmsweise zulassig bleiben, da keine abweichende Zulassigkeit fest-

gesetzt wurde.

Neben der Wohnnutzung und den erganzenden zulassigen Nutzungen besteht Freiberufliche
innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete auch fur Freiberufler die Maoglichkeit, Nutzungen
ihrer Beschaftigung nachzugehen. Gemal § 13 BauNVO sind Raume fur freie

Berufe in den Allgemeinen Wohngebieten zuldssig.
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2.2 MaR der baulichen Nutzung

.Muhlenweg"
Begrindung

Das MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 3 Allgemein

,Muhlenweg" durch Eintrag in der Planzeichnung bestimmt und umfasst folgen-
de Festsetzungen:

b) die maximal zulassige Firsthéhe gem. § 18 BauNVO

c) die Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO

d) die Zahl der Vollgeschnsse gem. § 20 BauNVO

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung erfolgt durch Planeintrag in
der Planzeichnung (Teil A).

2.2.1 H6he der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird festgesetzt gem. § 18 BauNVO in Form
der maximalen Firsthdhe. Ihre Festsetzung dient der Gewahrleistung der zu-
klnftigen stadtebaulichen Ordnung und einer Abstufung zum Ortsrand der Orts-
lage Grofigorschen.

Festgesetzt wird die maximale Firsthéhe mit 9,00 Metern, um eine harmonische
stadtebauliche Gesamterscheinung zu sichern. Mit dieser Festsetzung wird eine
Anpassung in Kombination mit der maximal zweigeschossigen Bebauung an
das Landschaftsbild gewahrleistet.

Der jeweilige Hohenbezugspunkt gem. § 18 Abs. 1 BauNVO ist die mittlere H6-
henlage der Oberkante der sich auf die gesamte Breite des entsprechenden
Grundstlicks erstreckenden ErschlieBungsstrale.

Steigt oder fallt das Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte derjenigen Gebau-
deseite mit der kirzesten Entfernung zu einem festgesetzten Hohenbezugs-
punkt, so ist die Normalhéhe um das MaR der naturlichen Steigung oder des
Gefélles zu verdndern.

2.2.2 Grundfldchenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO definiert den
moglichen Versiegelungsgrad eines Grundstiicks. Durch deren Festsetzung soll
eine stadtebauliche Dichte erzeugt werden, welche dem jeweiligen Gebietstyp
entspricht.

Allgemeine Wohngebiete vertragen gemaR der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) eine Grundflachenzahl von 0,4. Diese wird durch den Bebauungs-
plan nicht ausgeschopft.

Die Grundflachenzahl wird auf 0,35 begrenzt. Die Baudichte des Wohngebiets
,Muhlenweg" soll im Ubergang zur offenen Landschaft im Suden und Osten zum
einen eine aufgelockerte Baustruktur aufweisen und zum anderen das ange-
dachte Zusammenspiel zwischen landlichem Wohnen und den hohen Freiraum-
qualitaten durch die Begrenzung der Grundflachenzahl widerspiegein.
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2.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Ein weiteres Instrument des Baurechtes zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele
innerhalb eines Bebauungsplanes ist die Festsetzung der Zahl der Vollgeschos-
se gem. § 20 BauNVO.

Zulassig sind ein und zwei Vollgeschosse innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 3
_Muhlenweg". Geb&ude mit mehr als zwei Vollgeschossen kénnen nicht die ge-
wiinschte stadtebauliche Wirkung erreichen, da sie sich weder harmonisch in
die umliegende Bebauung, noch in das Landschaftsbild einfugen lassen.

Die vorgeschriebene Geschossigkeit tragt der Topografie sowie der Bebau-
ungsstruktur der naheren Umgebung Rechnung und ermdglicht eine Abstufung
hinsichtlich der baulichen Dichte zum Ortsrand.

2.3 Bauweise

In Bebauungsplanen kann gem. § 22 BauNVO die Bauweise als offen, ge-
schlossen oder abweichend festgesetzt werden. Weiter kann festgesetzt wer-
den, ob lediglich Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen mit einer be-
stimmten L&nge zulassig sind.

Fur den Bebauungsplan Nr. 3 ,Miihlenweg" sind eine offene Bauweise sowie ei-
ne Beschrankung auf Einzel- und Doppelhéuser festgesetzt. Damit wird einer-
seits eine UbermaRige stadtebauliche Verdichtung vermieden und andererseits
auf die Charakteristik der naheren Umgebung eingegangen.

2.4 iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird festgesetzt durch Planeintrag in der
Planzeichnung (Teil A).

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im gesamten Geltungsbereich durch
Baugrenzen formuliert.

Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO umschreiben die Flache, welche durch
bauliche Anlagen tberbaut werden darf. Ein Zurtcktreten von der festgesetzten
Baugrenze ist ohne Einschrankung zulassig. Des Weiteren wird durch die Fest-
setzung von Baugrenzen eine ausreichende Variabilitat fur die einzelnen
Grundsticke ermoglicht.

Ausnahmsweise durfen Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile geringfugig
iberschritten werden. Als geringfigig gelten im Sinne der textlichen Festset-
zungen 1,0 Meter. Als untergeordnete Bauteile werden Fassadenabschnitte bis
zu ca. 1/3 der Fassadenlange verstanden (z.B. Erker, Wintergarten).
Dachuberstande bis zu 1 m ohne Dachraum werden (ber die gesamte Fassa-
denlange als untergeordnete Bauteile angesehen.

Aus den festgesetzten Baugrenzen leitet sich eine Baufeldtiefe von 20 m ab. Die
sich daraus ergebende Bauflucht bietet ein ausreichendes Mal der Lagevariati-
on zur Einordnung der Einzelhauser.

.Mihlenweg"
Begriindung

Zahl der Volige-

schosse

Bauweise

Baufelder

Baugrenzen

Bebauungsplan Nr. 3 ,Muhlenweg"
Satzung - Begriindung + Beschluss vom 30.11.2015
Planung: Wenzel & Drehmann P_E_M GmbH

22



L

Bebauungsplan Nr. 3
Satzung

2.5 Stellung der baulichen Anlagen

Die vorhandenen Geb&ude entlang der Scharnhorststrale sowie des Muhlen-
weges orientieren sich groRtenteils parallel zum Stralenkorper. Mit dem Be-
bauungsplan Nr. 3 ,Muhlenweg" soll dieser Gestaltungsrahmen im Sinne eines
harmonischen stadtebaulichen Gesamtgeflges fortgefiihrt werden.

Zu diesem Zweck wird festgesetzt, dass die Gebaudefassaden sowie die dazu-
gehorigen Trauf- oder Ortgangabschlisse der Haupt- und Nebengebaude paral-
lel zur straenseitigen Baugrenze anzuordnen sind.

Die Baugrenzen sind am Stralenverlauf ausgerichtet. Da Geb&audefronten meist
geradlinig verlaufen, ist ein so genanntes Tangentenprinzip anzuwenden.

Im Tangentenprinzip sind die Eckpunkte der Haupt- und Nebengebaude im glei-
chen Abstand zur Baugrenze zu planen, aus welchem sich dann die geradlini-
gen Gebaudefronten ergeben. Nachfolgende Grafik verdeutlicht dieses Prinzip
der Geb&udeausrichtung.

/;ehaudj/
= e
TS~/ Tangenlen-

~==" bezugs-

N

ebdude

.

\

Darstellung Tangentenprinzip

2.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind auch in den nicht Uber-
baubaren Grundsticksflachen zuldssig. Fur vollstandig unterhalb der naturli-
chen Gelandeoberflache befindliche Nebenanlagen gilt ein Mindestabstand zur
Grundstiicksgrenze von mindestens 3 m. Fur alle tbrigen Nebenanlagen, die
mindestens teilweise Uber die natiirliche Gelandeoberflache ragen gilt ein Min-
destabstand zur straienseitigen Grundstucksgrenze von mind. 5 m.

Unterirdische Behélter zum Sammeln von Oberflachenwasser (Zisternen) gelten
als Nebenanlagen.

2.7 Garagen und Stellpldtze

Die Einordnung von Garagen und Stellplatzen ist auf der privaten Grundsticks-
flache vorgesehen. Wie bei Nebenanlagen ist die Errichtung von Garagen und
Stellplatzen auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Fur Garagen und tUberdachte Stellplatze (Carports) gilt ein Mindestabstande zur
stralenseitigen Grundstiicksgrenze von 5§ m. Diese Festsetzung dient der Or-
ganisation des ruhenden Verkehrs auf den privaten Grundsttcksflachen.
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Garagen und Stellplatze sind gemal der Bauordnung des Landes Sachsen-
Anhalt in den seitlichen Abstandsflachen zulassig.

2.8 Bestandsbebauung

Die bestehende Bebauung der Flurstiicke 150/90, 151/88 und 88/1 wird im Sin-
ne eines bebauten Innenbereichs in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 3 ,Mihlenweg® integriert. Damit soll sichergestellt werden, dass durch den
Bebauungsplan Nr. 3 ,Mihlenweg" beim Eintritt der Rechtskraft keine Auflagen
oder Kosten fur den Eigentumer entstehen.

Andere bauordnungsrechtliche Bestimmungen, wie beispielsweise die Bauord-
nung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA), gelten neben den Bestimmun-
gen des BauGB.

2.9 Verkehrsflichen und VerkehrserschlieBung

Durch einen Bebauungsplan kénnen &ffentliche oder private Verkehrsflachen
sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt werden. Im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragem of-
fentlicher Belange erfolgte eine Erérterung und anschlieBende Prazisierung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umschliett Teile des Muhlenwegs
und besitzt somit die Anbindung an das ortliche Verkehrsnetz. Diese Anbindung
stellt die einzige Zuwegung fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) dar
und dient funktional primar als ErschlieRung der sich anschlieBenden Grundstl-
cke und sekundar als Verbindung zwischen der Scharnhorststrale und der
Friedensstrafe. Das sudliche Grundstlick wird Uber die Scharnhorststrale er-
schlossen. Die innere ErschlieRung des Grundstluckes (insbesondere Zuwe-
gung) ist durch den Bauherren in Absprache mit der Stadt Lutzen zu errichten.

Aufgrund der Beschaffenheit des StraBenzustandes (unbefestigter Weg) ist je-
doch davon auszugehen, dass der Muhlenweg aktuell kaum durch den offentli-
chen Verkehr genutzt wird. Die aktuelle Hauptnutzung ist augenscheinlich die
ErschlieBung der rickwartigen Garten der Bebauung des parallel verlaufenden
Dengerings sowie als Zuwegung fur den landwirtschaftlichen Verkehr. Daraus
|asst sich ableiten, dass der Muhlenweg in Verbindung mit dem Bebauungsplan
Nr. 3 ,Muhlenweg" fast ausschlieBlich zur Erschliefung der sich innerhalb des
Geltungsbereiches befindlichen Grundstiicke genutzt wird.

Der StraRenkorper soll aus diesem Grund als Mischverkehrsflache mit einer
Breite von 6,00 m ausgebildet werden. Die seitlichen Sicherheitsraume von 0,5
m in Anwendung von § 26 des StrG LSA (i.V. m. Punkt 4.1 der RASt 06) sind
entlang des Muhlenwegs zu sichern und in der Gesamtbreite der Mischver-
kehrsflache von 6,00 Metern berlcksichtigt.

Eine Befahrbarkeit fur Fahrzeuge der Ver- und Entsorgung sowie Feuerwehr
wird mit einer durchgangigen StraBenraumbreite von mindestens 6,00 m ge-
wahrleistet. Die erforderlichen Kurvenradien sind innerhalb des Bebauungspla-
nes gesichert. Der ruhende Verkehr fur Anlieger wird innerhalb der privaten
Grundstucksflache organisiert.
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2.10 Abfallbeseitigung

Das Ein- und Ausfahren eines 3-achsigen Entsorgungsfahrzeuges ist sowohl
uber die Scharnhorststrae, als auch tber die Friedensstrale in den Muhlen-
weg moglich. Somit ist eine Durchfahrt des Muhlenweges und somit des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes moglich.

Die Hausmuillentsorgung erfolgt von den privaten Grundstucken.

2.11 Griinflaichen

Die festgesetzten 6ffentlichen und privaten Grinflachen innerhalb des Bebau-
ungsplanes dienen zum Einen als StraRenbegleitgrin und zum Anderen als
rickwartiges Griinland bzw. zur 8kologischen Ausgleichsfunktion sowie zur Ab-
leitung des anfallenden unbelasteten Niederschlagswassers. Sie sind teilweise
mit Pflanzvorgaben versehen.

Die festgesetzte private Grinfliche 1 — ,Ruckwartiges Granland und Aus-
gleichsflache" dient der Okologischen Kompensation der versiegelten Flachen
auf den Grundstiicken und der Abgrenzung des Wohngebietes gegeniber der
sie von Stiden und Osten umgebenden landwirtschaftlichen Flache sowie zum
Schutz vor dulteren Eintragen.

Die festgesetzte offentliche Grunfléche 2 — ,Stralenbegleitgriun” dient zur Ein-
bettung der Verkehrsflache, damit ein harmonischer Ubergang vom Muhlenweg
zu den riickwartigen Garten der Bebauung des Dengerings gesichert wird.

2.12 Ver- und Entsorgung

Um eine grundsatzliche ErschlieBungsfahigkeit des Bebauungsplangebiets ab-
zuprifen, wurde ein Baugrundgutachten, welches in Anlage 6 ersichtlich ist, er-
arbeitet. Zur Beurteilung der Baugrundeigenschaften der erkundeten Erdstoff-
schichten wurden aus den niedergebrachten Aufschliissen reprasentative Bo-
denproben entnommen und im erdstoffphysikalischen Labor untersucht. Anhand
der Erdstoffansprache und der ermittelten Laborergebnisse erfolgte eine Bo-
denklassifikation nach DIN 18 196. Damit lassen sich Aussagen Uber die mogli-
che Errichtung der unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen treffen.

Nach Auswertung der Aufschlussergebnisse aus dem Baugrundgutachten des
geotechnischen Ingenieurbtros Dipl.-Ing. Gerhard Buckow ist festzustellen,
dass im gesamten Projektareal, entsprechend den geologischen Gegebenheiten
und den Standortbedingungen, &hnliche Baugrundverhaltnisse vorliegen.

Unter humosem Oberboden stehen Schwemml®éR, anschliefend LéBlehm und
dann eine Wechsellagerung aus Geschiebelehm und Geschiebesand an.

Die SchwemmléRe sind aufgrund ihrer humosen Ausbildung und der weich plas-
tischen Konsistenz als Griindungsschicht nicht geeignet. Die steif plastischen
LoRlehme sind normal tragfahig, neigen allerdings zu Setzungen und Setzungs-
unterschieden. Der halbfest ausgebildete Geschiebesand ist gut tragfahig, aller-
dings auch setzungsempfindlich. Die mitteldicht gelagerten Geschiebesande
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sind gut tragfahig und gering setzungsempfindlich. Bei nichtunterkellerten Bau-
werken werden sich keine Probleme hinsichtlich WasserhaltungsmaRnahmen
ergeben. Binden die Geb&ude jedoch ca. 3 m in den Baugrund ein, miissen
Wasserhaltungsmaflnahmen eingeplant werden. Dies bezieht sich auch auf Ka-
nalbauarbeiten, vor allem bei erhéhten Grundwasserstanden im Projektareal.
Genauere Ausflhrungen sind dem Baugrundgutachten in Anlage 6 zu entneh-
men.

Da derzeit noch keine detaillierten Informationen Uber Verlegetiefen und Rohr- Kanalbau
durchmesser der Kandle vorliegen, wurde von maglichen Verlegetiefen der Ka-

naltrassen von ca. 1,50 - 3,00 m unter OKG ausgegangen.

Genauere Erl&uterungen und Hinweise bzgl. der Verbausysteme sind dem Bau-
grundgutachten in Anlage 6 zu entnehmen.

Nach den vorliegenden Aufschlussergebnissen ist festzustellen, dass das Bau- Einschitzung der
areal grundsétzlich mit Einfamilienhdusern bebaubar ist. Es kénnen sowohl Bebaubarkeit
nicht unterkellerte als auch unterkellerte Bauwerke errichtet werden.

Genauere Erlauterungen und Hinweise bzgl. der Bebaubarkeit sind dem Bau-

grundgutachten in Anlage 6 zu entnehmen.

Niederschlagswasser

Die Entsorgung des unbelasteten, anfallenden Niederschlagswassers auf den Niederschlags-
Grundstticken soll vorrangig auf den Grundstiicken belassen werden durch: wasser-

=  Speicherung zur Nutzung als Brauchwasser : entsorgung

= Dezentrale Oberflachenversickerung auf den Grundstiicken selbst

Die Speicherung des unbelasteten, anfallenden Niederschlagswassers zur
Brauchwassemutzung dient dem Natur- und Wasserhaushalt in positiver Weise.

Laut Stellungnahme des Landesamtes fir Geologie und Bergwesens vom Hinweis
27.08.2015 ist auch die Errichtung eines Notuberlaufes fur den Zwischenspei-

cher (Anschluss an den Regenwasserkanal), um auch bei langanhaltenden Nie-
derschlagen und Starkniederschlagen Vernassungen und Beeintrachtigungen

des Wohis der Allgemeinheit auszuschlielien, anzuraten.

Die entsprechenden hydrologischen Verhaltnisse werden im Rahmen des Bau-
grundgutachtens (Anlage 6) ermittelt und sind bei nachfolgenden Planungen zu
beachten.

Die Baugrunduntersuchungen haben bisher ergeben, dass eine Versickerung
innerhalb des Geltungsbereiches nicht hinreichend gesichert ist. Laut Aussage
des Ingenieurblros Buckow kénnte im Rahmen einer genaueren Betrachtung
bzw. Untersuchung zum Aspekt der Niederschlagsversickerung ein anderes Er-
gebnis erzielt werden. Sollte dies nicht der Fall sein, ist eine Ableitung von Nie-
derschlagswasser von den befestigten Flachen aus dem Bebauungsplangebiet
in den bestehenden Regenwasserkanal (Kreuzung Scharnhorststra-
Re/Muhlenweg) moglich. Die Herstellung des notwendigen Kanals und die spa-
tere Einleitung von Regenwasser sind kostenpflichtig. Hierzu ist eine Abstim-
mung mit der Stadt Lutzen und dem Zweckverband fur Wasserversorgung Bad
Durrenberg als Betreiber friihzeitig vorzunehmen.
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Wahrend der Zeit der Aufschlussarbeiten am 25.03.2015 wurden folgende
Grundwasserstande festgestellt:

SiiRERIEES Ansatzpunkt m Grundwasseranschnitt
6HS m u. Gel. m 6HS
BS 1 101,49 3,30 98,19
BS 2 101,41 3,30 98,11
B BS 3 101,44 3,40 98,04

7u Zeiten starker Niederschlage und wahrend der Schneeschmelze muss mit
héheren Wasserstanden gerechnet werden.

Exakte Angaben Uber die héchsten Wasserstande im Projektareal sind nur mit-
tels langerfristiger Pegelbeobachtungen maoglich.

Weitere Ver- und Entsorgungsmedien

Der Anschluss an das Trink- und Abwassernetz ist grundsatzlich durch Stichlei-
tungen aus dem bestehenden Netz in der Scharnhorststrafie moglich. Zur Ver-
und Entsorgung der beiden nord-ostlichen Grundstiicke ist eine Neuverlegung
der entsprechenden Leitungen entlang des Muhlenweges notwendig. Das sud-
lich geplante Grundstiick kann direkt von der Scharnhorststralle erschlossen
werden.

Die Behandlung des anfallenden Abwassers sowie des Niederschlagswassers
ist iber ein Trennsystem angedacht. Ein Anschluss der notwendigen Kanallei-
tungen fur das Plangebiet ist in der Scharnhorststrale maglich.

Vom ErschlieBungstrager sind fur die Belange der Trinkwasserversorgung so-
wie der Abwasserentsorgung die entsprechenden Leitungspléne, vor der Bau-
ausfuhrung, dem Zweckverband far Wasserversorgung Bad Durrenberg zur Be-
statigung vorzulegen. Gegebenenfalls ist mit dem ErschlieBungstrager ein stad-
tebaulicher Vertrag zu gestalten, in dem nach der Herstellung der Ver- und Ent-
sorgungsleitungen diese in den Bestand des Zweckverbandes fir Wasserver-
sorgung Bad Durrenberg (ibergehen.

Entsprechend der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet, der Grundflachen-
zahl von 0,35 sowie max. 2 Vollgeschossen muss auf der Grundlage des
DVGW-Regelwerkes, Arbeitsblatt W 405, eine Léschwassermenge von 48
m?/Stunde fiir einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden gesichert werden. Die-
se Léschwassermenge ist durch einen Léschwasserteich am Dengering (siehe
Anlage 1) in einer Entfernung von 230 m (300 m Maximum) nachgewiesen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Muhlenweg" be-
finden sich keine Anlagen zur Versorgung der Gebaude mit Gas. Eine gastech-
nische Erschliefung ist jedoch méglich, da sich im Naherungsbereich Gasmit-

teldruckleitungen der Mitteldeutschen Netzgeselischait as MoH - pefirder-Eire

Mihlenweg"
Begriindung

Hydrologische
Situation

Trink-
wasser

und Ab-

Léschwasser

Gasversorgung

Versorgung diesbezuglich ist durch den Bauherren fruhzeitig im Rahmen einer
Realisierung mit der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Gas mbH abzustimmen.
Es besteht jederzeit eine Erkundigungspflicht der bauausfihrenden Firmen ge-
geniber der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Gas mbH.

Es ist davon auszugehen, dass erforderliche Anschlisse an das bestehende

Elektroenergie,
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Elektroenergie- sowie an das vorhandene Telekommunikationsnetz ebenfalls
durch Stichleitungen aus dem bestehenden Netzen in der Scharnhorststralle
méglich sind. Zur Versorgung der beiden nord-ostlichen Grundstiicke ist eine
Neuverlegung der entsprechenden Leitungen entlang des Muhlenweges not-
wendig. Das sudlich geplante Grundstiick kann direkt von der Scharnhorststra-
Re erschlossen werden.

2.13 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Durch die vorgesehenen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-

lung von Boden, Natur und Landschaft soll der Bebauungsplan seinen Beitrag

zu folgenden Grundséatzen der Bauleitplanung leisten:

«  zum Schutz und zur Entwicklung der nattrlichen Lebensgrundlagen gem. §
1 Abs. 5 Satz 2 BauGB

» die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und
der Landespflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

» der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden sowie die
Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige MaR gem. § 1a
Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel)

« die Beriicksichtigung der Darstellungen von Landschaftsplanen nach § 1
Abs. 6 Nr. 7g BauGB

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gem. § 13 Abs. 1 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) in Bezug auf § 1a Abs. 3 BauGB auszugleichen.

Durch Festsetzung des Pflanzgebotes (PFG 1) sollen Mindestqualitaten in dem
Allgemeinen Wohngebiet und der Grinflache gesichert werden, die einen Aus-
gleich fur den Eingriff in Natur- und Landschaft gewahrleisten. Die Pflanzgebote
sind durch Planeintrag in der Planzeichnung (Teil A) sowie den textlichen Fest-
setzungen (Teil B) festgesetzt.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades ist im Textteil des Bebauungsplanes
die Verwendung wasserdurchlassiger Belage fur die Oberflachenbefestigungen
auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache (also auBerhalb des Baufens-
ters) und eine geringere als die fur Aligemeine Wohngebiete gem. Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) maximal magliche Grundflachenzahl festgesetzt.
Die Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage greift nicht fur die
straRenseitigen Zufahrten und Zugange, da diese als notwendige Zuwegungen
mit in die Berechnung der zulassigen Grundflache einbezogen werden. Ebenso
mussen Terrassen im Sinne von zur baulichen Hauptanlage gehorigen befestig-
ten Flachen nicht mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefiihrt werden, da sie
als Teil der baulichen Hauptanlage und innerhalb der iberbaubaren Grund-
stiicksflache zur Ermittlung der zulassigen Grundflache ohnehin herangezogen
winrdon

Als wasserdurchlassige Belége gelten unter anderem:

=  Schotterrasen

= Breitfugiges Pflaster

= Rasengitter

= Wassergebundene Decke

= Holzbeldge
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Notwendige Erdarbeiten sind ab 1. April bis Ende 31. Oktober durchzufihren.
Hiermit soll vermieden werden, dass es zu Stérungen von Arten kommen kann.
Im Rahmen von eventuellen Boden- und Baumféllarbeiten sind begleitende Mo-
nitorringmaRnahmen notwendig und durchzufuhren. Betroffene Arten sind auf
geeignete Flachen innerhalb des Geltungsbereichs umzusiedeln. Sollten streng
geschitzte Arten angetroffen werden, sind fur diese in Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde geeignete Mainahmen zu treffen.

2.14 Flichen fiir das Anpflanzen von Bidumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (Pflanzgebote)

In Anwendung der Eingriffsregelung entsteht die Notwendigkeit, die Aus-
gleichsmafnahmen mdglichst am Ort des Eingriffs vorzunehmen. Dazu setzt
der Bebauungsplan Nr. 3 ,Muhlenweg" eine Pflanzgebotsflache (PFQ) fest. Die
Flache dient zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB.

Daher wird zum naturschutzrechtlichen Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft das Pflanzgebot 1 festgesetzt.

Auf der Pflanzgebotsfléche 1 (PFG 1) sind Pflanzen, die einem Intensivgriiniand
gemal Biotopcode ,GIA" des Bewertungsmodelles Sachsen-Anhalt entspre-
chen und standortgerechte (einheimische) Strauch- und Baumheckenstrukturen
geman Biotopcode ,HHB" im Verhaltnis 70 % / 30 % (70 % Intensivgrinland /
30 % Strauch-/ Baumhecke) im Zusammenhang zu pflanzen.

Die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen sind bei Vollzug des Bebauungs-
planes Nr. 3 ,Muhlenweg" zu realisieren. Ein Abweichen von diesen Festset-
zungen ist ausnahmsweise zulassig, soweit bei einem nur teilweisen Vollzug
des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Mihlenweg" ein Ausgleich des tatsachlich volizo-
genen Eingriffs nachgewiesen wird. Bei Vollzug der ersten Bebauung sind min-
destens 70 m? standortgerechte (einheimische) Strauch-/ Baumheckenstruktu-
ren gem. Biotopcode ,HHB" zzgl. zusétzlich zu dem erforderlichen Ausgleich si-
cherzustellen.

Die Pflanzgebotsflache 1 dient der 8kologischen Kompensation der versiegelten
Flachen auf den Grundstiicken und der Abgrenzung des Wohngebietes gegen-
tber der sie von Suiden und Osten umgebenden landwirtschaftlichen Flache
sowie zum Schutz vor dufleren Eintragen.

Sinnvoller Weise ist das Pflanzgebot bei teilweisem Vollzug des Bebauungspla-
nes entlang des tatsachlich realisierten Baukoérpers anzuordnen um einerseits
die 0.g. Schutzwirkung zu erreichen und um andererseits Ausgleichspflanzun-
gen eventuell folgender Bebauungen integrieren bzw. anordnen zu koénnen.

Eine exakte Verortung der Strauch-/Baumhecke ist nicht notwendig, da sich
aufgrund der zur Verfugung stehenden Ausgleichsfiéche (ca. 1300 m?), dem An-
teil der Strauch-/Baumhecke i.H.v. 30 % (390 m?) und einer Gesamtkantenlange

JMihlenweg"
Begriindung

artenschutzrecht-

liche Vermei-

dungsmafBnah-

men

PFG1

von 113 m in stdlicher Richtung eine Mindestbreite der Strauch-Baumhecke

von 3,45 m ergibt. Eventuelle Offnungen der Strauch-/Baumhecke, hin zur offe-
nen Landschaft, bewirken demnach einen weiteren Anstieg der theoretischen
Breite. Es ist somit nicht notwendig den Standort weiter zu prazisieren.
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Alle Pflanzmafnahmen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Muhlenweg® sind
auf Dauer zu erhalten. Eine Entwicklungspflege ist fur die Dauer von zwei Jah-
ren nach der Realisierung zu sichern.

2.15 Abgrabungen und Aufschiittungen

Abgrabungen und Aufschuttungen sind im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes zulassig, wenn Sie dem Nutzungszweck der jeweiligen Flachen-
festsetzung zu- und untergeordnet sind und der landschaftlichen Einbindung
dienen. Die Hohe der Abgrabungen und Aufschittungen darf dabei maximal
1,50 m gegenuber der naturlichen Gelandeoberflache betragen.

Durch eine maximale Abgrabung oder Aufschittung von 1,50 m gegenuber der
nattrlichen Gelandeoberflache kann die bestehende Topographie an die techni-
schen Bedurfnisse der Bebaubarkeit angepasst und in das Landschaftsbild inte-
griert werden.

Alle Abgrabungen und Aufschittungen sind zu konzipieren und auszufuhren,
dass es dadurch nicht zur Herausbildung schadlicher Bodenveranderungen, hier
insbesondere durch Verndssung des Bodens auf dem Plangrundstiick aber
auch auf Nachbarflachen kommt (siehe § 8 BBodSchV i.V.m. Anhang 4 der
Verordnung).

2.16 Abbau von Bodenschatzen

Im Planungsgebiet befinden sich (befinden sich teilweise bzw. angrenzend) die
nachfolgend nach §§ 6 ff Bundesberggesetz (BBergG), in der jeweils gultigen
Fassung, aufgeflhrten Bergbauberechtigungen:

Art der Berechtigung Erlaubnis
Feldesname Latzen
Nr. der Berechtigung I-B-b-133/05
"Bodenschatz Braunkohle
Rechtsinhaber bzw. Mitteldeutsche Braunkohlengesellschaft mbH,
Rechtseigentimer Gluck-Auf-Strake 1, 06712 Zeitz

Die in 0.a. Tabelle angegebene Bergbauberechtigung raumt dem Rechtsinhaber
bzw. dem Eigentumer die in den §§ 6 ff BbergG aufgefuhrten Rechte ein und
stelit eine durch Artikel 14 Grundgesetz far die Bundesrepublik Deutschland
(GG) geschitzte Rechtsposition dar.

Laut Aussage der Mitteldeutschen Braunkohlengesellschaft mbH sind eventuel-
le Konflikte im Rahmen mdglicher, noch zu realisierender Aufsuchungs- bzw.
Erkundungsarbeiten nicht zu erwarten.
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2.17 Flachenbilanz
Die Flachennutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gliedert sich
nach folgender Ubersicht:
Wohngebietsnutzung 3378 m?
Verkehrsflachen gesamt 473 m?
selbststéandige Grunflachen 1301 m?
Gesamtflaiche Bebauungsplan 5152 m?
?
0
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3. Umweltbericht

3.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

3.1.1 Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

Bei der Aufstellung von Bauleitplédnen soll gem&R § 1 Abs. 5 BauGB eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung gesichert werden, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschutzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet.
Es soll dazu beigetragen werden, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Ebenso
soll der allgemeine Klimaschutz sowie das stadtebauliche Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell gepflegt und entwickelt werden.

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB haben Gemeinden bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen eine Umweltprifung fur die Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB durchzufihren. Fur die Umweltprufung ist bei
Jedem Bebauungsplan festzulegen, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittiung der Umweltbelange fir die Abwagung erforderlich ist. Dariiber
hinaus sind vorliegende Landschaftspldne oder sonstige Plane nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe g BauGB bei der Bestandsaufnahme und Bewertung der Um-
weltprifung heranzuziehen.

Die Umweltprufung bezieht sich auf das, was nach gegenwértigem Wissenstand
und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungs-
grad des Bebauungsplanes in angemessener Weise verlangt werden kann. Das
Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Mihlenweg" ist der Be-
grundung ein Umweltbericht beizufigen. GemaR § 2a BauGB sind entspre-
chend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswir-
kungen des Bauleitplanes und in dem Umweltbericht nach Anlage 1 des Bauge-
setzbuches die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittel-
ten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbe-
richt bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Umweltrelevante Aussagen zum Plangebiet sind in folgenden ubergeordneten
Planungen enthalten:

Landesentwicklungsplan (LEP) des Landes Sachsen- Anhalt

Regionaler Entwicklungsplan (REP)

Teilgebietsentwicklungsprogramm Profen (TEP)

- Rpﬂ:flmmunﬂ fdees Prllfllnnenml’nnnne {SCQ i

l’.

Parallel zur Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. (1) BauGB wurden die Be-
hérden zur AuBerung tber den erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad
der Umweltprifung nach § 2 Abs. (4) BauGB aufgefordert.

Die Stadt Lutzen legt auch aufgrund dieser Hinweise fir den Bebauungsplan
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fest, in welchem Umfang und Detailierungsgrad die Ermittlungen der Belange
fur die Abwagung erforderlich ist.

3.2.1 Planungsziele

Die Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 3 .Mihlenweg“ werden unter
Punkt 1.8 dieser Begriindung ausfiihrlich dargestellt und hier mit Bezugnahme
auf den Umweltbericht kurz wiederholt.

Damit der Bebauungsplan Nr. 3 ,Muhlenweg" nach Vollzug des Aufstellungs-
verfahrens auch mit veranderten Rahmenbedingungen korrespondiert, ergeben
sich folgende Schwerpunkte, welchen der Bebauungsplan zukunftig gerecht
werden muss:

- Schaffung einer ruhigen und neuen Wohnbauflache;

- hohe Wohnstandortqualitat durch naturnahes Wohnen am Stadtrand;

- Wirtschaftlichkeit,

- Nachhaltigkeit sowie Beachtung von Umweltaspekten;

- Moglichkeit einer stadtebaulich geordneten, bedarfsgerechten Erweite-

rung entlang des Muhlenweges.

3.2.2 Standorte, Art und Umfang der geplanten Vorhaben

Der Bebauungsplan setzt folgende baulichen und umweltrelevanten Entwicklun-
gen als zul&ssig fest:

UMFANG VERSIEGE- REAL VERSIEGELBA-
STANDORT i ACHEINM*  LUNG RE FLACHE IN M?
Allgemeines
1
Wohngebiet 3172 0,35 110
Verlfehrsﬂache 473 1 473
versiegelt
Grinflachen 1508 0
SUMME 5152 1573

Die real versiegelbare Flache nach Abschluss der MaBnahmen betragt 1.573 m?
auf einer Gesamteingriffsflache von 5.152 m?. Damit ergibt sich Prozentual ge-
sehen eine Versiegelung von rund 30 % und eine unversiegelte Flache von rund
70 % der tberplanten Baugebietsflache.

Zu bemerken ist hierbei der Anteil der bereits versigelten Innenbereichsflache in
Hohe von ca. 807 m? (davon 334 m? Bestandsbebauung + 473 m? bestehende
Verkehrsflache). Es bleibt somit eine durch den Bebauungsplan Nr. 3 ,Muhlen-
weg" real versiegelbare Flache in Hohe von 766 m? (Allgemeines Wohngebiet
abzuglich Bestandsbebauung).
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Begriindung

Schwerpunkt
Wohnnutzung

Reale Fldche

Bebauungsplan Nr. 3 Mihlenweg"
Satzung — Begriindung +  Beschluss vom 30.11.2015
Planung: Wenzel & Drehmann P_E_M GmbH

33



—

Bebauungsplan Nr. 3 JMihlenweg"
Satzung | Begriindung

3.3 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachpldnen

3.3.1 Umweltschutzziele in Fachgesetzen und Fachpldanen

Die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des Ziele des Um-
Umweltschutzes sind darzustellen. Die Beschreibung, wie diese Ziele und die weltschutzes
Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden, erfolgt nach der Be-
wertung der Umweltauswirkungen, der Darstellung moglicher Ausgleichsmali-
nahmen und nach der Abwagung. Einschlédgige Fachgesetze sind
Bundesnaturschutzgesetz [seit Novelle vom 01.03.2010 unmittelbare Wirkung]
- Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)
- Bodenschutzgesetz (BBodSchG).
Das Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitsprifung normiert keine Umweltquali-
tatsziele, sondern schreibt die Durchfuhrung von Umweltprifungen bei bestimm-
ten Vorhaben vor.

3.3.2 Schutzobjekte gemafl Naturschutzgesetz (BNatSchG) f‘

Das Bundesnaturschutzgesetz definiert bestimmte Schutzkategorien. Diese Schutzkategorien ‘
sind, sofern sie im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Mihlenweg" {
auftreten, als Ziel des Umweltschutzes zu berlicksichtigen.

Das BNatSchG definiert folgende Schutzkategorien
§ 23 Naturschutzgebiete

§ 24 Nationalparke, Nationale Naturmonumente

§ 25 Biosphéarenreservate

§ 26 Landschaftsschutzgebiete

§ 27 Naturparke

§ 28 Naturdenkmaler

§ 29 Geschitzte Landschaftsbestandteile

§ 30 Gesetzlich geschitzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes treten keine der ge-
nannten Schutzkategorien auf. Die im weiteren Umfeld liegenden Schutzobjekte
im Sinne des Naturschutzrechtes werden nachfolgend dargestellt.

3.3.3 Naturschutzgebiet gemdR § 23 BNatSchG

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein Naturschutzgebiet. Das NSG ,Pfarrholz
nachstgelegene Naturschutzgebiet befindet sich in tber 10 km Entfernung (siid- Groitzsch*
dstlich) des Geltungsbereichs des Bebauungsplangebietes. Aufgrund dieser ho-

hen Entfernung kann davon ausgegangen werden, dass auch nach Vollzug des

Bebauungsplanes Nr. 3 ,Muhlenweg" gem. § 23 BNatSchG kein Naturschutz-

gebiet nachteilig betroffen ist.

3341 andgnhaﬂ'sgchuhgnhlnt aemiR § 26 RNatSchGG

Der Geltungsbereich berthrt kein Landschaftsschutzgebiet. Das nachstgelege- LSG ,,Saaletal*
ne LSG ,Saaletal* (LSG Nr. 0034) befindet sich ca. 4 km 6stlich (beginnend am

ostlichen Ortsrand von Starsiedel). Aufgrund dieser Entfernung kann davon

ausgegangen werden, dass auch nach Vollzug des Bebauungsplanes Nr. 3

,Mihlenweg" gem. § 26 BNatSchG das Landschaftsschutzgebiet nicht nachteilig

betroffen ist.
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3.3.5 Nationalpark gemdR § 24 BNatSchG, Biosphirenreservat gemil § 25 BNatSchG, Natur
park gemaR § 27 BNatSchG

Nationalparks, Biospharenreservate oder Naturparks gemaR BNatSchG sind im  nicht betroffen
Geltungsbereich und seiner weiteren Umgebung nicht ausgewiesen. Hiermit

kann durch die Aufstellung des Bebauungsplans Mihlenweg auch keine Beein-

trachtigung der vorgenannten Schutzkategorien erfolgen.

3.3.6 Naturdenkmaler gemaR § 28 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Mihlenweg treten keine Naturdenk- nicht betroffen
male und Flachennaturdenkmale auf. Das nachstgelegene Naturdenkmal

,ND_0078WSF" (Verschlungene Kastanie von GroRgérschen) befindet sich in

ca. 260 m, das néachstgelegene Flachennaturdenkmal FND ,Weiher Rhana® in

ca. 1 km Entfernung. Aufgrund dieser Distanzen kann davon ausgegangen wer-

den, dass auch nach Volizug des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Mihlenweg gem. §

28 BNatSchG das Naturdenkmal und das Flachennuturdenkmal nicht nachteilig

betroffen sind.

3.3.7 Geschiitzte Landschaftsbestandteile gemiR § 29 BNatSchG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Muhlenweg weist keine geschutz- nicht betroffen
ten Landschaftsbestandteile auf.

3.3.8 Gesetzlich geschiitzte Biotope gemiB § 30 BNatSchG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Mihlenweg weist keine geschiitz- nicht betroffen
ten Biotope auf.

3.3.9 Natura 2000

Im Netz ,Natura 2000 werden kohé&rente besondere Schutzgebiete zusammen- nicht betroffen
gefasst. Dieses Netz wird innerhalb der EU entwickelt. Es hat den landeriiber-

greifenden Schutz gefahrdeter wildlebender heimischer Pflanzen- und Tierarten

und ihrer natirlichen Lebensraume zum Ziel. Im Einzelnen betrifft dies FFH-

(Richtlinie 92/43/EWG) und SPA- (Special Protection Areas — 79/409/EWG-
Vogelschutzrichtlinie) Gebiete.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Muhlenweg" sind keine der genann-

ten Schutzgebiete vorhanden.

3.4 Grundlagen

3.4.1 Allgemeines

Laut der naturrgumlichen Gliederung Deutschlands befindet sich die Gemeinde
Lutzen auf dem nérdlichen Teil der Lutzen — Hohenmélsener Platte. Diese ist
gekennzeichnet durch eine weithin flachwellige bis ebene Landschaft, einen et-
was niedrigeren nordlichen und einen etwas hoéheren sudlichen Teil. Im Ver-
gleich dominieren im nérdlichen Teil die trockeneren Braunschwarzerden, wo-
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hingegen der sudliche Teil durch feuchtere Schwarzstaugleye charakterisiert
wird. Der Boden ist 