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A. EINLEITUNG

1. Anlass zur Durchfuhrung des ergdnzenden Verfahrens nach § 214
Abs. 4 BauGB

Nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 04 ,Riebeckberg" der Stadt
Hohenmdlsen OT Granschiitz haben sich mit Schreiben des Burgenlandkreises
vom 18.01.2021 neue Hinweise in Form erheblicher bodenschutzrechtliche Belan-
ge ergeben. In der Konsequenz bestiinde die Mdglichkeit, dass bei einer Umset-
zung der Inhalte des Bebauungsplanes in seiner Fassung vom 15.12.2020 Schaé-
den fir die Stadt Hohenmolsen als Planungstrager, als auch fir zuklnftige Bauin-
teressenten entstehen kdnnen.

Um dies zu verhindern, besteht die Notwendigkeit, in den textlichen Festsetzungen
technische Sicherungsmafinahmen fir ein gesundes und sicheres Bauen festzule-
gen. So ist neben der bereits festgesetzten maximalen Héhe baulicher Anlagen ein
Wert fur die maximale Tiefe der Gebédudegrindung festzusetzen. Dieser legt fest,
wie tief bauliche Anlagen (Gebaudeunterkante) in das Erdreich eindringen.

Ein weiter Sachverhalt stellt die Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Zuléas-
sigkeit der Entfernung von Baumen und Gehdlzen in die Planung dar.

Die vorgesehenen MaRnahmen wurden in einer Abstimmung mit dem Burgenland-
kreis naher erdrtert. Dem Nachkommen dieser nachtréglichen Forderungen soll im
Sinne einer friihzeitigen Information fir zukiinftige Baugenehmigungsantragssteller
zu beachtungspflichtigen bzw. kostenbeeinflussenden Sachverhalten in der Bau-
planung durch entsprechende Festsetzungen und Hinweise gefolgt werden. Auf-
grund der geschilderten Sachlage bzw. des erforderlichen Anderungsbedarfs, hat
der Stadtrat der Stadt Hohenmdlsen in seiner Sitzung vom 18.03.2021 den Be-
schluss zur Durchfiihrung eines ergadnzenden Verfahrens nach 8§ 214 Abs. 4
BauGB gefasst. Die in diesem Verfahren erganzten bzw. angepassten Passagen
der Begrindung und der Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen sind
farblich gekennzeichnet.

2. Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 04 ,Riebeckberg® liegt im Suden des
Ortsteils Granschitz der Stadt Hohenmoélsen, an der StraRe Riebeckberg. Es han-
delt sich um eine ca. 1,3 Hektar (ha) groRe Freiflache, die ehemals als Anbaufla-
che fur einen Gartenbaubetrieb genutzt wurde.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 04 ,Riebeckberg® wird wie
folgt abgegrenzt:

— im Norden durch einen Gartenbaubetrieb sowie fiir Reitsport genutzte Flachen;
— im Osten durch Sonderbauflachen der Reitsportanlage;

— im Sdden durch die StralRe ,An der Fabrik Webau®;

— im Westen durch die Stral3e Riebeckberg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 65/17 (teilwei-
se), 65/18, 318 (teilweise), 63/3 (teilweise) sowie 65/9 (teilweise) der Flur 2 der
Gemarkung Granschiitz und hat eine GesamtgroRe von rund 13.100 m>.

Das Gebiet erfahrt derzeit keine aktive Nutzung.

Satzung — Beschluss vom 24.06.2021
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3. Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung

Ziel ist die Entwicklung eines Wohnstandortes mit Einzel- und Doppelhdusern auf
dieser ungenutzten Flache. Die derzeit im AuBenbereich (gemal? § 35 BauGB)
liegende, allseitig umschlossene Flache grenzt unmittelbar an den im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil an und komplettiert baulich einen bereits einseitig bebauten
Strafenzug. Die verfugbaren Wohnbauflachen der Ortschaft sind erschopft und es
ist Bedarf an weiteren Wohnbaugrundstiicken vorhanden. Somit besteht fiir die
geordnete stadtebauliche Entwicklung i.S.d. 8 1 Abs. 3 BauGB ein gemeindliches
Planungserfordernis.

Das Regionale Entwicklungskonzept der Stadt Hohenmélsen (Stand: Oktober
2013) benennt den Ortsteil Granschiitz als sog. Schwerpunktort fir das Wohnen,
der sich dartiber hinaus durch eine geringe Leerstandquote (weniger als 1 %) aus-
zeichnet. Mit dieser Ausweisung neuer Bauflachen durch den Bebauungsplan Nr.
04, wird die Bedeutung des Ortsteils Granschiitz als Wohnstandort der Stadt Ho-
henmdolsen weiter gestarkt, ohne jedoch eine Konkurrenzsituation zur Kernstadt
Hohenmolsen als zentraler Ort herzustellen. Mit der vorliegenden Planung wird ein
kleines Wohngebiet zur Deckung der értlichen Nachfrage des Ortsteils Granschiitz
geschaffen. Der gemeindliche Fokus hinsichtlich der Wohnbauflachenentwicklung
liegt weiterhin auf der Kernstadt als Grundzentrum.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der eingangs ge-
nannten Zielstellung zu schaffen, setzt der Bebauungsplan ein Allgemeines Wohn-
gebiet gemaR 8§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.

Die Stadt Hohenmdlsen beabsichtigt fur die Flache, die im rechtsgtiltigen Flachen-
nutzungsplan als Landwirtschaftsflache ausgewiesen ist, ca. 12 Einfamilien- und
Doppelhauser zu planen.

Das geplante Wohngebiet kann unmittelbar an die vorhandene ErschlieBung fir
Verkehr, Ver- und Entsorgung angebunden werden.

4, Verfahren

Der Bebauungsplan wird als sogenannter Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13b BauGB aufgestellt. Somit gelten die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB entsprechend.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4
BauGB sowie von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Auf die besonderen Gegebenheiten,
die sich aus der Aufstellung als Bebauungsplan nach § 13b BauGB ergeben, ist in
der ortsiiblichen Bekanntmachung hinzuweisen.

Auf Grund seiner GréRe und Lage im Stadtgebiet erfillt das Planvorhaben die
Anforderungsvoraussetzungen fur eine Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren gem. 8 13b BauGB:

e Das Plangebiet liegt als Aul3enbereichsflache im Ortsteil Granschiutz und
grenzt direkt an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an;

e Die durch den Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache im Sin-
ne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt mit ca. 4.300 m? deutlich weniger als
die maximal zulassigen 10.000 m?; die GroRe des gesamten Plangebiets
beléuft sich auf ca. 13.100 m2.

Satzung — Beschluss vom 24.06.2021
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Das beschleunigte Verfahren wére allerdings ausgeschlossen, wenn
e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
UVP nach dem UVPG oder Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder be-
grundet wird oder
e Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b
BauGB genannter Schutzguter bestehen oder
e Bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Die nachfolgende Darstellung ergibt, dass alle der Sperrtatbestande im vorliegen-
den Fall nicht erfillt werden.

4.1 Prufung der weiteren Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des be-
schleunigten Verfahrens

4.1.1 Prifung der UVP-Pflicht

Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO fest.
Der Bebauungsplan begriindet somit weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, noch eine Zulassigkeit
von Vorhaben geman Liste 1 ,UVP-pflichtige Vorhaben“ der Anlage des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Sachsen-Anhalt (UVPG LSA).

4.1.2 Prufung einer Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB
genannten Schutzguter

Bei den in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b Baugesetzbuch (BauGB) genannten Schutz-
gltern handelt es sich um die ,Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete (Na-
tura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes)“.

In der nédheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine der vorgenannten
Schutzgebiete.

4.1.3 Prufung der Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes

Bei den in 8 50 BImSchG aufgefuhrten Pflichten handelt es sich um eine Zuord-
nung bestimmter Nutzungen auf Flachen, damit schadliche Umweltauswirkungen
sowie schwere Unfélle vermieden werden. Hierzu gehort die raumliche Trennung
von Wohngebieten und Storfallbetrieben (gem. 12. BImSchV).

In der ndheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine der sogenannten
Stdrfallbetriebe.

4.1.4 Fazit zur Prifung der Anwendbarkeit § 13b BauGB

Im Rahmen der Prufung der Anwendbarkeit des § 13b BauGB konnte fir den vor-
liegenden Bebauungsplan festgestellt werden, dass
e die Summe der Grundflache im Geltungsbereich unter dem in § 13b
BauGB genannten Schwellenwert von 10.000 m? liegt,
e der Geltungsbereich im AulRenbereich liegt sowie an einen im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil anschlief3t,

Satzung — Beschluss vom 24.06.2021
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e durch den Bebauungsplan keine Zuléassigkeit von bestimmten UVP-
pflichtigen Vorhaben im Sinne des UVPG und/oder UVPG LSA begrindet
wird,

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen und

e keine Anhaltspunkte zur Beachtung von Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung von Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 BIm-
SchG Satz 1 bestehen.

Im Ergebnis kann somit festgestellt werden, dass die Voraussetzungen des § 13b
BauGB vollstandig vorliegen. Der vorliegende Bebauungsplan kann daher im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13b BauGB aufgestellt werden.

In der Folge ist die Durchfuihrung einer formalisierten Umweltprifung im Sinne des
8§ 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich.

Der Flachennutzungsplan kann gem. 8 13a Abs. 2 S. 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung an das Planvorhaben angepasst werden.

4.1.5 Verfahrenserleichterungen

Fir das beschleunigte Verfahren gelten besondere Verfahrensvorschriften. In die-
sem Planverfahren wird gemafR § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von
den Verfahrenserleichterungen des § 13 Abs. 3 BauGB Gebrauch gemacht. Zu-
dem ergeben sich weitere Verfahrenserleichterungen aus § 13a Abs. 2 BauGB.
Demnach wird im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens von folgenden
Punkten abgesehen:

o einer fruhzeitigen Beteiligung der Behdrden, sonstigen Trager offentlicher
Belange geméR § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB der formlichen
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

¢ dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und

o bei der offentlichen Auslegung des Planentwurfs von der Angabe nach 8§ 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten von umweltbezogenen Informationen
verflgbar sind sowie

e der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB.

GemalR den Vorgaben des § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, wonach
ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des geltenden Flachennutzungs-
plans abweicht, auch aufgestellt werden darf, bevor der Flachennutzungsplan ge-
andert oder erganzt ist, wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht. Im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hohenmdlsen ist die Flache des Plan-
gebiets bislang als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Der Flachennutzungs-
plan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.
Die Darstellung einer Wohnbauflache wird aufgenommen.

Nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen
mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 10.000 m2 gem. § 13 Abs. 1 Satz
2 Nr. 1 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig. Aus diesem Grund entféllt bei
diesem Bebauungsplan in diesem Verfahren die Ausgleichspflicht. Dennoch wur-
den die abwéagungserheblichen Belange von Natur und Landschaft (8 1 Abs. 6 Nr.
7 lit. a) BauGB) gemaf 8 2 Abs. 3 BauGB ermittelt und bewertet sowie in die bau-
leitplanerische Abwagung gemaf § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Satzung — Beschluss vom 24.06.2021
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5. Planerische und rechtliche Grundlagen
5.1 Planungsrechtliche Grundlagen
5.1.1. Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Fur den Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung insbe-

sondere aus:

— Raumordnungsgesetz (ROG) [vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt ge-
andert durch Artikel 159 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)];

— Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) [LEP 2010
vom 16.02.2011 ist am 12.03.2011 in Kraft getreten (GVBI. LSA vom
11.03.2011 Seite 160];

— Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle [am 27.05.2010 und
26.10.2010 genehmigt durch die Oberste Landesplanungsbehdrde mit Be-
scheiden vom 20.07.2010, 04.10.2010 und 18.11.2010. Der Regionale Ent-
wicklungsplan Halle ist mit Bekanntmachung der Genehmigung am 21.12.2010
in Kraft getreten, eine Fortschreibung des REP Halle zur Anpassung an den
LEP 2010 lauft seit Einleitung des Verfahrens mit Beschluss vom 27.03.2012.

Die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind verbindlich
und die Grundsatze (G) im Rahmen der Planaufstellung angemessen zu bertck-
sichtigen.

Die Ziele der Raumordnung werden in Bauleitplanverfahren durch das Ministerium
fur Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt und das Landes-
verwaltungsamt Sachsen-Anhalt, Referat Raumordnung und Landesentwicklung
als obere Landesplanungsbehérden sowie durch den Landkreis — vorliegend der
Burgenlandkreis — als untere Landesentwicklungsbehérde und die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft mitgeteilt.

Die Raumstruktur des Landes Sachsen-Anhalt wird im LEP 2010 LSA gegliedert
(die Ordnungsraume sind in der Beikarte 1 des LEP 2010 LSA festgelegt). Die
Stadt Hohenmdlsen liegt in der Planungsregion Halle (1.2. Planungsregionen Nr. 4
LEP LSA). Dieser wird in den Ordnungsraum (bestehend aus dem Verdichtungs-
raum und dem den Verdichtungsraum umgebenden Raum) sowie den landlichen
Raum untergliedert, wobei sich die Stadt Hohenmdlsen hier wiederum in dem den
Verdichtungsraum Halle umgebenden Raum befindet (1.3.2. Den Verdichtungs-
raum umgebenden Raum LEP 2010 LSA). In diesem Zusammenhang finden sich
im LEP 2010 LSA folgende Ziele wieder:

Z 11 Die Standortvorteile, Uber die diese Raume [den Verdichtungsraum
umgebende Raum] aufgrund ihrer Nahe zum Oberzentrum verfligen, sind
durch abgestimmte Planungen weiter zu entwickeln und zu stérken. Die
interkommunale Abstimmung und Kooperation ist auf folgende
Schwerpunkte auszurichten:

= Starkung der Zentralen Orte,

= Bindelung regionaler Wirtschaftskompetenzen und Entwicklung ge-
meinsamer Gewerbestandorte,

= Abstimmung regionaler Siedlungsentwicklungen mit regionalen Pla-
nungen des OPNV,

Satzung — Beschluss vom 24.06.2021
Planung: WENZEL & DREHMANN PEM GmbH 7
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= Sicherung und Weiterentwicklung regionaler Landschafts- und Frei-
raume.

- Z 12 Die Gemeinden dieses Raumes [den Verdichtungsraum
umgebende Raum] sind durch eine integrierte Verkehrsentwicklung,
die auch die Einrichtung von Verbundstrukturen im OPNV umfasst,
mit dem Verdichtungsraum zu verbinden.

- Z 26 In den Ubrigen Orten [die auRBerhalb des Zentralen Ortes der
Stadt Hohenmoélsen liegen] ist die stddtebauliche Entwicklung auf die
Eigenentwicklung auszurichten. Dabei sind die
Versorgungseinrichtungen dieser Orte unter Beachtung der
Bevoélkerungsentwicklung und ihrer Lage im Raum den o6rtlichen
Bedurfnisse anzupassen.

- Z 129 Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft sind Gebiete, in denen
die Landwirtschaft als Nahrungs- und Futtermittelproduzent, als
Produzent nachwachsender Rohstoffe sowie als Bewahrer und
Entwickler der Kulturlandschaft den wesentlichen Wirtschaftsfaktor
darstellt. Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der
Abwé&gung mit entgegenstehenden Belangen ein erhdhtes Gewicht
beizumessen.

- G 122 Als Vorbehaltsgebiete werden [u.a.] festgelegt: [...] 10. Gebiet
um WeiBenfels [...]

- G 17 [...] Hohenmodlsen [hat] eine besondere Bedeutung fur die
Versorgung im landlichen Raum.

Fazit

Den genannten Zielen und Grundséatzen der Raumordnung wird entsprochen, da
mit der Aufstellung des Bebauungsplans die bereits anthropogen tberformte und
ungenutzte Flache einer neuen Nutzung zugefihrt werden kann. Dementspre-
chend wird der Standort weiter gestarkt. Zudem dient der vorliegende Bebauungs-
plan lediglich dazu, den bestehenden baulichen Bestand in begrenztem Umfang zu
erweitern. Der Bebauungsplan entspricht ebenfalls dem Ziel Z 26 des LEP LSA
2010, da die Entwicklung eines zusatzlichen Wohnstandortes den ortlichen Be-
durfnissen bzw. dem im REK Hohenmolsen fir diesen Ortsteil zugeordneten
Wohnschwerpunkt zutréglich ist.

Das Plangebiet schlief3t sich nahtlos an vorhandene Siedlungsstrukturen an und
bereits vorhandene Infrastrukturen kénnen genutzt werden. Die raumliche Funktion
des Gebietes wird nicht verandert. Auswirkungen Uber das Gebiet der Stadt Ho-
henmolsen hinaus, sind nicht zu erwarten. Somit ist das Vorhaben weder raumbe-
deutsam noch von uberértlicher Bedeutung. Die Durchfihrung eines Raumord-
nungsverfahrens ist daher nicht notwendig.

Zudem ist der als landwirtschaftliche Flache ausgewiesene Bereich durch den sich
verkleinernden Gartenbaubetrieb keiner Nutzung mehr zugefuhrt.

Den durch die Landesplanung formulierten Zielen und Grundséatzen der Raumord-
nung wird entsprochen.

Satzung — Beschluss vom 24.06.2021
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5.1.2 Regionalplan

Das Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) hat den Regiona-
len Planungsgemeinschaften Sachsen-Anhalt die Aufgabe der Regionalplanung
als Teil der Landesentwicklungsplanung mit dem Ziel einer geordneten und nach-
haltigen raumlichen Entwicklung in der Region ubertragen. Im § 9 des LEntwG
LSA ist der Mindestinhalt des Regionalen Entwicklungsplanes geregelt. Die Regio-
nalplanung legt die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fiir das Landesgebiet
im Landesentwicklungsplan, die Gebiete der Regionalen Planungsgemeinschaften
in Regionalen Entwicklungsplanen und bestimmte Teilrdume in Regionalen Teilge-
bietsentwicklungsplénen fest. Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsre-
gion Halle wurde durch die Regionalversammlung beschlossen.

Der zum Zeitpunkt des Entwurfs des Bebauungsplans mafgebliche Regionale
Entwicklungsplan [21.12.2010] ist vor dem Landesentwicklungsplan 2010
[13.03.2011] wirksam geworden. Seit 2012 erfolgt eine Fortschreibung des REP
Halle zur Anpassung an den LEP 2010. Bis zum 15.08.2012 fand die Anhérung der
Gemeinden statt. Der Entwurf zur Plananderung gemaiR § 7 Abs. 7 ROG wurde
durch Beschluss der Regionalversammlung am 01.06.2016 zur 6ffentlichen Betei-
ligung und offentlichen Auslegung bestimmt. Auf die Entwurfsfassung [im Folgen-
den mit REP-E bezeichnet] wird Bezug genommen, sofern die dort festgelegten
Ziele der Raumordnung von denen des REP 2010 abweichen.

Der Entwurf des Sachlichen Teilplans ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung
der Daseinsvorsorge sowie grofRflachiger Einzelhandel* vom 30.10.2015 wurde
durch die oberste Landesentwicklungsbehdrde am 12.12.2019 genehmigt. Er stellt
in seiner Ubersichtskarte Hohenmdélsen als ein Grundzentrum dar.

Gemald dem Grundsatz 4.6 (REP 2010) soll eine Inanspruchnahme von Freirdu-
men moglichst flachensparend und umweltschonend erfolgen. Durch den An-
schluss des Plangebiets an die bereits vorhandene Infrastruktur, der festgesetzte
geringe Versiegelungsgrat sowie die Festsetzungen bzgl. der Grinflachen kann
dem Entwicklungsziel nachgekommen werden.

Ebenfalls wird dem Grundsatz 4.26 entsprochen. Gemaf diesem soll dem Wohn-
bedarf der Bevdlkerung Rechnung getragen werden und die Wohnraumversorgung
der Bevolkerung durch die Gemeinde gewahrleistet werden. Diesem Grundsatz
wird die Stadt Hohenmdlsen gerecht, indem sie der Wohnraumnachfrage nach-
kommt und ein entsprechendes Angebot schafft.

Gemal dem Grundsatz 4.12 (REP 2010) sind landliche Raume als Lebens- und
Wirtschaftsraume mit eigenstandiger Bedeutung zu entwickeln. Eine ausgewogene
Bevolkerungsstruktur ist zu fordern. Durch die beabsichtigte Entwicklung eines
Wohnstandortes mit Ein- und Doppelhdusern, stitzt die Entwicklung des Plange-
biets die regionalplanerischen Entwicklungsziele.

GemalR dem Ziel 5.8.2.2 (REP 2010) liegt Hohenmdlsen in einem Vorranggebiet
fur die Nutzung von Windenergie (mit der Wirkung von Eignungsgebieten) sowie
gemal dem Ziel 5.7.1.3 (REP 2010) das Gebiet der Litzener-Hohenmdolsener
Platte in einem festgeschriebenen Vorranggebiet fir Landwirtschaft. Das Plange-
biet liegt jedoch nicht im ausgewiesenen Bereich und wére wegen seiner Nahe
zum Siedlungskoérper auch nicht fur Windenergie nutzbar.

Nach dem Ziel 5.9.3.9 (REP 2010) sind Neu- und Ausbaumaflinahmen der Lan-
desstraRe L 189 Granschutz sowie der Ausbau der Anschlussstelle A 38 erforder-
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lich. Dieses Ziel unterstiitzt die Starkung des Plangebietes durch eine gute Anbin-
dung an Ober- und Mittelzentren.

5.1.3 Regionales Teilgebietsentwicklungsprogramm fur den Planungsraum
Profen

Die Landesregierung Sachsen-Anhalt hat das Regionale Teilgebietsentwicklungs-
programm fir den Planungsraum Profen im Regierungsbezirk Halle [TEP Profen]
am 09.01.1996 beschlossen. Das TEP Profen wurde im Ministerialblatt fir das
Land Sachsen-Anhalt MBI. LSA Nr. 31 vom 05.06.1996, Seite 1293 bekannt ge-
macht.

Mit dem TEP Profen sind fir den in Sachsen-Anhalt liegenden Teil des Tagebau-
es Profen und seines Umlandes die Ziele der Raumordnung fir die langerfristige
Weiterfihrung des Braunkohlenbergbaus sowie fur die Gestaltung der Berg-
baufolgelandschaften festgelegt. Die festgelegten Ziele der Raumordnung zur
Landesentwicklung wurden in den TEP Profen, soweit sie den Planungsraum be-
treffen, ibernommen. Im TEP Profen werden diese Ziele néher festgelegt und
erganzt [Schreiben der oberen Landesplanungsbehérde vom 24.06.2009].

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle hat beschlossen, das TEP Profen an
den giltigen Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt anzupassen
[Beschluss-Nr. 111/07-2013]. Das formelle Verfahren nach § 8 in Verbindung mit § 7
Landesplanungsgesetz Sachsen-Anhalt wurde eingeleitet.

Das TEP Profen wird fortgeschrieben. Das Verfahren zur Fortschreibung des TEP
Profen wurde mit Beschluss der Regionalversammlung der Regionalen Planungs-
gemeinschaft Halle vom 29.10.2013 und der Bekanntgabe der allgemeinen Pla-
nungsabsicht in den Amtsblattern der Zweckverbandsmitglieder eingeleitet [Be-
schlussnummer 111/12-2013]. Gegenstand der Fortschreibung sind Anderungen
bzw. Ergédnzungen des TEP Profen, sowohl in der Anpassung an den LEP 2010
als auch hinsichtlich veranderter Erfordernisse der Bergbauentwicklung und des
bergbaulichen Gewinnungsbetriebes der Bergbautreibenden.

Der Beschluss zur Fortschreibung des TEP Profen erfolgte gemald 8 7 Abs. 1
Landesplanungsgesetz (LPIG) Sachsen-Anhalt. Die Bekanntmachung der allge-
meinen Planungsabsicht der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle zur Fort-
schreibung des TEP Profen erfolgte fur den Burgenlandkreis in den Ausgaben der
Mitteldeutschen Zeitung vom 16.12.2013.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle wies mit Schreiben vom 19.01.2018
darauf hin, dass die im TEP Profen getatigten Ausfiihrungen zum Thema Zentrale
Orte dem Jahr 1996 entstammen und deshalb nicht mehr rechtlich relevant sind.

Fazit:

Hinsichtlich der Bewertung der regionalplanerischen Aussagen des TEP Profen
gilt es grundsatzlich zu beachten, dass diese nicht zur Bewertung der zentral6rtli-
chen Funktion des Ortsteils Granschiitz der Stadt Hohenmdlsen herangezogen
werden kénnen. Darlber hinaus tatigt das TEP Profen in seinen zeichnerischen
Darstellungen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 04 ohnehin kei-
ne Aussagen.

Dass eine Heranziehung fir den Bebauungsplan Nr. 04 nicht méglich ist, begriin-
det sich dadurch, dass das TEP Profen in seiner aktuellen Fassung vor dem LEP
2010 und dem REPHalle datiert ist und es somit einer Fortschreibung dieses Teil-
gebietsprogramms bedarf, um die Neuausrichtungen des LEP 2010 und des REP
Halle bertcksichtigen zu kénnen.

Satzung — Beschluss vom 24.06.2021
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5.1.4 Flachennutzungsplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB prinzipiell
aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinden zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan fir die Stadt Hohenmélsen liegt in rechtsverbindlicher
Form vor (Bekanntmachung am 31.03.2016 im Amtsblatt der Stadt Hohenmélsen
Nr. 4) und weist die Flache des Plangebiets als Flachen fir die Landwirtschaft aus.
Im vorliegenden Bebauungsplan wird jedoch ein allgemeines Wohngebiet festge-
setzt.

Sofern die geordnete stédtebauliche Entwicklung nicht gefahrdet ist, kann ein Be-
bauungsplan der nach § 13b BauGB aufgestellt wird und von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes abweicht, gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist.

Es genligt somit im vorliegenden Fall, den Flachennutzungsplan zu einem spate-
ren Zeitpunkt im Wege der Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungs-
plans anzupassen. Nach seiner Berichtigung wird die betreffende Flache im Fla-
chennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Mit der Berichtigung wird die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht beein-
trachtigt, da es sich um eine Flache handelt, die bereits zum Grof3teil von Wohn-
bebauung umgeben ist. Auch wird das Gebiet an eine bereits vorhandene Infra-
struktur angeschlossen. Zudem stellt der Bebauungsplan eine Angebotsplanung
dar und ermdéglicht die Deckung des aktuellen Bedarfs sowie innergemeindliche
Wanderungsbewegungen. Dem bestehenden Bedarf an Wohnbauflachen kann
somit in der Ortslage Granschitz Rechnung getragen werden. Durch die Anforde-
rungen in Bezug auf den demografischen Wandel kommt dieser Planung eine sta-
bilisierende Funktionssicherung der Ortsteil Granschitz inklusive ihres eigenen
Verflechtungsbereiches zu.

5.1.5 Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan

Der vorliegende Landschaftsplan fir Hohenmolsen (1997) beinhaltet den Ortsteil
Granschitz nicht und entfaltet somit fir das Planungsgebiet keine Wirkung. Ein
Landschaftsrahmenplan liegt fur den Bereich nicht vor.

5.1.6 Gemeindliche Planung

Der Ortsteil Granschiitz wurde im Regionalen Entwicklungskonzept (REK) der
Stadt Hohenmolsen (2013) als Ortsteil festgelegt, dessen raumlicher Schwerpunkt
auf der Starkung sowie Weiterentwicklung von Wohnraum liegt. Diese Funktion
des landlichen Wohnschwerpunktes soll eine Siedlungsentwicklung tber die Ei-
genentwicklung des Ortsteils hinaus ermdglichen. Neben dem Ausbau der be-
darfsgerechten familiennahen Infrastruktur, soll die Wohnfunktion zur Bindung und
Zuzug junger Familien und somit zur Stabilisierung der ricklaufigen Bevolkerungs-
zahlen beitragen.

5.1.7 Bebauungspléane

Das Plangebiet selbst war bisher nicht Gegenstand verbindlicher Bauleitplanung.
In der direkten Umgebung befindet sich stidwestlich des Plangebietes der verein-
fachte Bebauungsplan Nr. 2 ,Clara-Zetkin-Strale” (als Satzung am 14.09.2000
beschlossen) sowie der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 3 ,Reiterhof Lut-
sche® (norddstlich), der am 27.06.2006 als Satzung gefasst wurde.

Satzung — Beschluss vom 24.06.2021
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5.1.8 Zulassigkeit von Bauvorhaben

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt alsZulassigkeit
Ganzes im AuRenbereich (gemaR3 § 35 BauGB), grenzt aber an

einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB an. Auf-
grund der Lage im AulRenbereich sowie der Grol3e des Areals ergibt sich ein Pla-
nungserfordernis. Zudem ist die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig, um
die Flache einer baulichen Nutzung zugéanglich zu machen.

5.2 Rechtsgrundlagen / Planungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 04 ,Riebeckberg“ nach § 13b BauGB
erfolgt im Wesentlichen auf Grundlage der nachstehenden Gesetze und Verord-
nungen in ihrer aktuellen Fassung:

— Baugesetzbuch (BauGB);

— Baunutzungsverordnung (BauNVO);

— Planzeichenverordnung (PlanzV);

— Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA);

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Sachsen-Anhalt
(UVPG LSA).

Den Kommunen muss gemalR Artikel 28 Abs. 2 Grundgesetz (GG) das Recht ge-
wahrleistet sein, alle Angelegenheiten der 6rtlichen Gemeinschaft im Rahmen der
Gesetze in eigener Verantwortung zu regeln. Dieser Selbstverwaltungshoheit der
Kommune unterliegt auch die Aufstellung der Bauleitplane (Flachennutzungsplane,
Bebauungspléane) geméaRl 8 2 Abs. 1 BauGB.

Ziel der Bauleitplanung ist die Vorbereitung und Sicherung der baulichen und sons-
tigen Nutzungen von Grundstiicken nach Mal3gabe des Baugesetzbuches
(BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie anderer Landesgesetze.

Der Stadtrat der Stadt Hohenmolsen hat in seiner offentlichen Sitzung vom
12.12.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 04 ,Riebeckberg“ Ortsteil
Granschiutz nach 8 13b BauGB beschlossen. Der Beschluss ist ortsublich im
Amtsblatt Nr. 1 der Stadt Hohenmdlsen vom 31.12.2019 bekannt gemacht worden.

5.3 Plangrundlagen

Fur den Bebauungsplan Nr. 04 ,Riebeckberg“ wurde ein offentlich bestellter Ver-
messungsingenieur beauftragt, einen prazisen Bestandsplan zu erstellen, welchem
die Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) zu Grunde liegt. Der Bebauungsplan
wurde auf dieser Grundlage erstellt.

Satzung — Beschluss vom 24.06.2021
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6 Plangebiet

6.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Granschiitz der Stadt Hohenmadlsen. Auf der ehe-
mals durch einen Gartenbetrieb bewirtschafteten Flache soll Baurecht zur Errich-
tung von Einfamilienhdusern geschaffen werden. Die Flache grenzt an im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil an und soll einen geordneten Abschluss der Ortslage
gegeniber der offenen Landschaft schaffen, in dem ein bereits einseitig bebauter
StralRenzug baulich komplettiert wird.

Das Plangebiet selbst wurde als Anbauflache fiir den nebenstehenden Gartenbau-
betrieb genutzt, befindet sich durch dessen Riickbau jedoch derzeit nicht mehr in
Nutzung. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans befinden sich keine
baulichen Anlagen auf der Planflache.

Noérdlich liegen die baulichen Anlagen des noch aktiv betriebenen Teils des Gar-
tenbaubetriebes sowie bauliche Anlagen eines Reitsportbetriebes. Ebenfalls an-
grenzend liegen die diesem Betrieb zugehorigen, fir sportliche Zwecke sowie
Tierhaltung genutzten Flachen der Reitsportanlage. Die Flache ist im Flachennut-
zungsplan als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Nutzung Sport
dargestellit.

Der westlich an das Plangebiet angrenzende Bereich ist durch Wohnnutzungen
gepragt. Hier stehen parallel der Strale Riebeckberg verlaufend, freistehende
Einfamilienh&auser.

Sidlich befindet sich eine Sondernutzungsflache. Neben dem Gebdude eines
Schach- und Kegelcenters, liegt das Areal des SUEZ Ost Entsorgungsunterneh-
mens mit diversen baulichen Anlagen.

6.2 Topografie, Baugrundverhéltnisse, Altlasten, Bodendenkmale

Das Plangebiet hat eine in nordwestliche Richtung leicht abfallende Gelandeober-
flache, die topografisch im Norden auf einer Hohe um 160 m 4. NHN und im Siden
um 166 m U. NHN liegt.

Um zu prifen, ob der Baugrund fur das beabsichtigte Vorhaben ausreichend trag-
fahig ist, wurde ein Baugrundgutachten (Geotechnisches Ingenieurbiiro Buckow,
Jena) erstellt. Fur die Beurteilung des Baugrundes wurden im Bereich des Plange-
biets 6 Sondierbohrungen mit Tiefen zwischen 3,00 m und 5,00 m unter der jewei-
ligen Gelandeoberkante (GOK) vorgenommen. Das Ergebnis der Untersuchung
lasst sich folgendermalRen zusammenfassen:

Im gesamten Gebiet liegt unter der Oberflachenbedeckung aus humosem Oberbo-
den (Mutterboden) humoser Schwemml6R3, der von humusfreien Lésslehmen un-
terlagert wird (nach ATV DIN 18300:2015-08). Lockergesteine oder anthropogene
Auffillungen konnen in unterschiedlicher Machtigkeit, Zusammensetzung und
Form im Untergrund vorhanden sein.

Hinsichtlich der hydrologischen Verhéltnisse wurde in keinem der Aufschlusspunk-
te Grundwasser angetroffen. Es wird davon ausgegangen, dass sich nach lange-
ren Niederschlagen anfallendes Wasser (Grundwasser, Oberflachen- und Sicher-
wasser) in Sand-/Kieslagen sowie im Ubergangsbereich zwischen durchléassigen
und undurchldssigen Lockergesteinen sammeln und aufstauen kann. Ebenfalls
muss dann sowie zu Zeiten der Schneeschmelze mit héherem und ansteigendem
Grundwasserstand bzw. Schicht- oder Stauwasserstand gerechnet werden.
Aufgrund der vorliegenden Aufschlussergebnisse kann festgehalten werden, dass
das Plangebiet mit Wohngeb&uden (Ein- und Mehrfamilienh&user) bebaubar ist.

Satzung — Beschluss vom 24.06.2021
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Da sich die lokalen Bodenverhdltnisse durch Schwemml63 und teilweise durch-
nasste bzw. aufgeweichte Erdstoffe auszeichnen und dementsprechend zu Set-
zungen und Sackungen neigen. Daher empfiehlt das benannte Baugrundgutachten
eine Durchfahrung der betroffenen Bodenschichten mit entsprechenden Griun-
dungselementen bzw. Fundamenten.

Die Grundung des jeweiligen Bauwerks sollte gem&nR vorliegendem Baugrundach-
ten grundsétzlich in einer einheitlichen Baugrundschicht innerhalb der Lésslehme
erfolgen.

Aufgrund der lokalen Baugrundeigenschaften ist eine Grindung Uber eine bewehr-
te Bodenplatte mit Frostsicherung vorzunehmen. Hierbei sind sie nicht tragfahigen
Erdstoffe (Mutterboden, Schwemmléss, Auffillungen sowie durchnésste oder auf-
geweichte Erdstoffe) vollstandig aus dem Bereich der Grindung zu entfernen und
ein Grundungspolster aus verdichtungsfahigem, wasserresistentem Material auf-
zubauen. Durch diese Sohlestabilisierungen in Form von Polsterschittungen mit
einer Méachtigkeit von rund einem Meter sind die Tragfahigkeitseigenschaften des
Bodens zu verbessern?,

Fir das anfallende Aushubmaterial der nicht tragfahigen Erdstoffe ist im Rahmen
bauordnungsrechtlicher Genehmigungsverfahren friihzeitig eine abfalltechnische
Untersuchung mittels entsprechender Analyseverfahren durchzuftihren.

Bei der Griindung der Gebaude sind weiterhin normale bis umfangreiche Wasser-
haltungs- und Abdichtungsmafinahmen erforderlich.

Standortbezogene Baugrundgutachten sind nach Festlegung der endgultigen Ge-
baudelage unumgénglich.

Siudostlich des Geltungsbereiches befindet sich eine eingetragene Altlast (Katas-
ternummer 13262, Paraffinwerk 1l / Olabschépfung). Die damit einhergehende
Grundwasserkontamination, die auch noch fir das Bebauungsplangebiet nachzu-
weisen ist, wird mittels Grundwassermesspegeln Uberwacht. Da einer dieser
Messpegel im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt, wird dieser Uber eine
Festsetzung mittels Eintrag in die Planzeichnung im Bestand gesichert. Sollte ein
Verdacht auf Bodenbelastungen im Zuge der Tiefbauarbeiten auftreten, sind weite-
re Untersuchungen in Abstimmung mit der unteren Abfall- und Bodenschutzbehdr-
de des Burgenlandkreises erforderlich.

Die untere Abfall- und Bodenschutzbehérde wies im Rahmen der férmlichen Be-
hordenbeteiligung darauf hin, dass sich der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 04 im Einflussbereich eines umgegangenen historischen Altbergbaus be-
findet. Es handelt sich hierbei um das stdwestlich des Geltungsbereichs liegende
Altbergbaugebiet ,BTG Nr. 392 bei Granschitz Webau®.

Das Landesamt fur Geologie und Bergwesen teilte jedoch in seiner Stellungnahme
im Rahmen der férmlichen Beteiligung im vorliegenden Bebauungsplanverfahren
mit, dass keine Hinweise auf mogliche Beeintrachtigungen durch umgangenen
Altbergbau vorliegen.

1 vgl. Baugrundgutachten Geotechnisches Ingenieurbiiro Buckow vom 31.10.2020
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Abb. 1: Ubersicht benachbarter Altbergbau und Altlasten

.t

Quelle: Flachennutzungsplan der Stadt Hohenmdolsen vom 17.12.2015

el |

| 1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Im réaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Bodendenkmale
registriert. Werden wahrend der Durchfuhrarbeiten Funde festgestellt, wird aus-
dricklich auf die Anzeigepflicht nach 8§ 9 des Denkmalschutzgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt (vom 21. Oktober 1991 [GVBI. LSA S. 368], zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Dritten Investitionserleichterungsgesetzes vom 20. Dezember 2005
[GVBI. LSA S. 769]) hingewiesen. Im Fall eines Auftretens archologischer oder
bauarchéologischer Funde bzw. von Befunden mit Merkmalen eines Kulturdenk-
mals, sind diese und die Fundstelle bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu lassen und vor Gefahren zu schitzen. Eine wissenschaftliche Un-
tersuchung ist zu ermdglichen.

Auf die Einhaltung der Belange gemal} § 14 des Denkmalschutzgesetzes des Lan-
des Sachsen-Anhalt wird hingewiesen.

6.3 Natur, Artenschutz und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine seit geraumer Zeit ungenutzte Flache
des angrenzenden Gartenbaubetriebes. Das Areal weist zum Zeitpunkt des Auf-
stellungsbeschlusses grofdtenteils eine offene Bodenstruktur sowie vereinzelte
Solitdrgehdlze auf. Daneben zieht sich entlang der westlichen Straf3enlinie des
Plangebietes eine Heckenbepflanzung, die mehrmals jéahrlich geschnitten wird.

Satzung — Beschluss vom 24.06.2021
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Durch die offenen Bodenstrukturen sowie die bestandigen PflegemafRnahmen der
vorhandenen Gehdlze, ist nicht davon auszugehen, dass eine der im Anhang | der
Européischen Vogelschutzrichtlinie, noch eine auf der Vorwarnliste der Roten Lis-
ten Deutschlands gelisteten Art im Untersuchungsgebiet gefahrdet sind. Bei einer
Vor-Ort-Begehung am 14.07.2020 konnten einige Nahrungsgaste beobachtet,
jedoch keine Nistplatze entdeckt werden. Weiterhin kann das Vorkommen der
nach Roter Liste Sachsen-Anhalt als gefahrdet eingestuften Zauneidechse sowie
des Feldhamsters ausgeschlossen werden, da das Plangebiet keine fir diese Ar-
ten geeigneten Habitatstrukturen aufweist. Dies begriindet sich dadurch, dass sich
der Geltungsbereich Utberwiegend durch Intensivgriinland in Form einer Wiese
auszeichnet, die einer regelméRigen Mahd unterliegt. Zudem ist nach Baum-
schutzsatzung der Stadt Hohenmdlsen (Satzung zum Schutze des Baumbestan-
des in der Stadt Hohenmdlsen und ihren Ortsteilen) eine Heckenbepflanzung unter
2,00 m Hohe nicht Teil des Schutzgegenstandes.

6.4 Grundwasser, Oberflaichenwasser, Uberschwemmungsgebiete

GemalR dem Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft und Energie des Landes
Sachsen-Anhalt befinden sich im Plangebiet selbst weder Oberflachengewasser,
noch ist es Bestandteil eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

Die Grundwasserstande des Gebietes hangen stark von den Witterungsbedingun-
gen ab. Exakte Angaben Uber die hochsten Wasserstande im Projektareal sind
jedoch nur mittels langerfristiger Messungen maoglich.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Trinkwasserschutzgebieten geméaR § 51 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) und § 73 Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt
(WG LSA).

6.5 Technische und Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet liegt unmittelbar an den Stral3en Riebeckberg sowie An der Fabrik
Webau. Erstere dient Giberwiegend der ErschlieRung des Wohngebietes und als
ZufahrtsstralBe auf die Ubergeordnete Landesstral3e L 189. Die Stral3e An der Fab-
rik Webau dient vorrangig als schmal ausgebaute Zufahrtsstralle zum Fabrikge-
lande. In ca. 3,5 km Entfernung liegen die Anschlisse an die Bundesstral’e B91
sowie die Autobahn A 9. An den motorisierten Individualverkehr ist somit eine gute
Uberdrtliche Anbindung gegeben.

Die untere Stralenverkehrsbehérde des Burgenlandkreises wies im Rahmen der
formlichen Behordenbeteiligung zum Bebauungsplan Nr. 04 darauf hin, dass bei
Erfordernis einer Einschrankung des offentlichen Verkehrsraumes im Zuge der
Baumafnahmen mindestens 14 Tage vor Baubeginn ein Antrag auf verkehrsrecht-
liche Anordnung bei der zustéandigen StralRenverkehrsbehdrde zu stellen ist.

Durch die Personenverkehrsgesellschaft Burgenlandkreis mbH erfolgte der Hin-
weis, dass sie im Fall von Sperrungen wahrend der Bauphase Uber diese friihzei-
tig, spatestens jedoch 6 Wochen vor Beginn der Sperrung zu informieren ist.

Eine ErschlieRung der technischen Infrastruktur liegt vor.
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6.6 Ver-und Entsorgungsanlagen

Der Anschluss des Plangebiets an das oOffentliche Trinkwassernetz kann Uber die
bereits vorhandene Leitung erfolgen. Ebenso verhalt es sich mit der Schmutzwas-
serentsorgung, die Uber das o6ffentliche Trennsystem erfolgen muss.

Sollte sich herausstellen, dass der zukiinftige Bedarf an Trinkwasser das vorhan-
dene Netz hinsichtlich Menge und Druck Uberlastet, so sind durch den Erschlie-
Bungstrager Malinahmen in der Form zu ergreifen, dass entweder der Bedarf ge-
senkt, oder das Netz verstarkt wird. Grundsatzlich sind samtliche Eingriffe in das
bestehende Trinkwassernetz im Vorfeld mit dem Versorgungstrager abzustimmen.
Vor Beginn der Bauausfiihrung ist hinsichtlich des Bestands an Trinkwasserleitun-
gen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 04 ein entspre-
chender Schachtstein zu beantragen und die Regeln fir Bauarbeiten im Bereich
wasserwirtschaftlicher Anlagen zu bericksichtigen.

Durch den Zweckverband fur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung Bad
Durrenberg erfolgte im Rahmen der férmlichen Beteiligung zum Bebauungsplan
Nr. 04 der Hinweis, dass rechtzeitig vor Baubeginn ein Entwasserungsantrag ge-
mal 8 11 der Abwasserbeseitigungssatzung zu stellen ist. Die Grundstucksan-
schliisse werden hierbei durch den Zweckverband fir Wasserversorgung und Ab-
wasserentsorgung Bad Diurrenberg hergestellt. GemaR Beitrags- und Grund-
stiicksanschlusskostensatzung des ZWA wird hierfur ein einmaliger Schmutzwas-
serbeitrag erhoben.

Gemal des § 79 Abs. 4 des Wassergesetzes fir das Land Sachsen-Anhalt (WG
LSA) soll anfallendes Niederschlagswassers in geeigneten Féllen ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt in ein Gewasser eingeleitet werden. Zudem kann auf
Antrag eine partielle Einleitung in die Regenwasserleitung des Trennsystems erfol-
gen.

Ist der Bau von Versickerungsanlagen in Form Rigolen oder Schachten vorgese-
hen, so wird hierbei auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 ,Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser® (April
2005) hingewiesen. Der erforderliche mittlere hdchste Grundwasserstand (MHGW)
ist beim Landesbetrieb fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-
Anhalt (Otto-von-Guericke-Str. 5 in 39104 Magdeburg) einzuholen.

Laut Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW), ist fur das geplante Baugebiet eine Loschwassermenge von 96 m®/h tiber
die Dauer von 2 Stunden erforderlich, was einem Gesamtbedarf in der Bereitstel-
lung von insgesamt 192 m? entspricht.

Um dies zu gewahrleisten, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein
entsprechender stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Hohenmdlsen und
dem Vorhabentrager abgeschlossen. Dieser regelt die Errichtung einer faltbaren,
oberirdischen Ldschwasserzisterne auf dem unmittelbar stdwestlich des Gel-
tungsbereichs angrenzenden Flurstiick 63/5 der Flur 2 der Gemarkung Hohenmol-
sen. Somit kann der fir die am Standort geplanten Vorhaben erforderliche Losch-
wasserbedarf vollumfanglich abgedeckt werden.

Die erforderlichen Loschwasserentnahmestellen, Feuerwehrzufahrten sowie Auf-
stell- und Bewegungsflachen sind durch Hinweisschilder nach DIN 4066, Teil 2
dauerhaft und deutlich zu kennzeichnen. Dartber hinaus muss bei den Feuer-
wehrzufahrten gewdhrleistet sein, dass diese Hinweisschilder durch ankommende
Fahrzeuge von der dffentlichen Verkehrsflache aus erkennbar sind.

Im Plangebiet wird eine ErschlieBung sichergestellt, womit die Anforderungen an
eine gemeindliche Sicherstellung der Loschwasserversorgung gegeben sind.

Satzung — Beschluss vom 24.06.2021
Planung: WENZEL & DREHMANN PEM GmbH 17

Trinkwasser
Schmutzwasser

Niederschlags-
wasser

Loschwasser



Bebauungsplan Nr. 04 erganzendes Verfahren
~Riebeckberg” der Stadt Hohenmdlsen, nach § 214 Abs. 4 BauGB
OT Granschitz Begrundung

Entsorgung Die Abfallwirtschaft Sachsen-Anhalt Sud — AGR wies im Rahmen der Beteiligung
der Trager 6ffentlicher Belange darauf hin, dass bei der Umsetzung der Bauvorha-
ben darauf zu achten ist, dass auch wahrend der Bauzeit die Entsorgungssicher-
heit fur alle an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstiicke gewéhrleistet ist.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

7. Uberblick
7.1 Stadtebauliches Konzept

Die seit langerem ungenutzte Flache eines Gartenbaubetriebes an der Stral3e
Riebeckberg soll einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Die Flache soll zu einem
Wohngebiet entwickelt werden, auf dem individueller Eigenheimbau ermdglicht
werden soll.

Dementsprechend sollen freistehende Einzel- und Doppelhduser mit maximal zwei
Vollgeschossen auf ca. 12 Grundstiicken entstehen. Die vermarktbaren Flachen
der Grundstiicke weisen eine Breite von 18 bis 22m und eine Tiefe von ca. 42 m
auf. Die Grundstiicke sind somit nahezu identisch und liegen somit zwischen 800
und 1.100 m?.

Das geplante Konzept fligt sich in die umgebende Struktur ein, da die nahere Um-
gebung des Plangebiets bereits maf3geblich durch Wohnbebauung gepragt ist.

Ein gesondertes ErschlieRungskonzept muss nicht erfolgen, da das Plangebiet an
die vorhandene Stral3e Riebeckberg angeschlossen wird, die bereits neben Fahr-
bahn (zur Nutzung aller Verkehrsteilnehmer) einen Fu3weg sowie eine ausrei-
chende StralBenbeleuchtung zur ordnungsgemafen Ausleuchtung des Stral3en-
raumes aufweist. Ebenso ist die technische Infrastruktur bereits vorhanden, an die
das Plangebiet angeschlossen werden kann.

7.2 Nutzung des Gebietes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 04 ,Riebeckberg“ nach § 13b BauGB
verfolgt die Stadt Hohenmdlsen das Ziel der Entwicklung bzw. Weiterentwicklung
der im Ortsteil Granschutz liegenden Flache zur Schaffung der planungsrechtli-
chen Zulassigkeit fur Wohnbebauung.

Die Flachen sollen vorwiegend als Wohngebiet entwickelt werden. Dementspre-
chend soll die Festsetzung der Flachen als allgemeines Wohngebiet gemai § 4
BauNVO erfolgen.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

Der § 9 BauGB enthélt einen abschlieenden Katalog an Festsetzungsmoglichkei-
ten fir Bebauungsplane.

Abhangig von den landerspezifischen Regelungen der Bauordnungen, kdnnen in
Bebauungsplanen auch baugestalterische Festsetzungen als sogenannte ortliche
Bauvorschriften gemafl § 9 Abs. 4 BauGB getroffen werden. Fir den Bebauungs-
plan Nr. 04 ,Riebeckberg“ nach § 13b BauGB wird von dieser Mdglichkeit kein
Gebrauch gemacht.

Der Bebauungsplan regelt die Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der festgesetz-
ten Baugebiete bzw. schliel3t Vorhaben, die den Festsetzungen widersprechen,
aus.

Nachfolgend werden die Festsetzungen aufgefiihrt, die der Bebauungsplan trifft.
Dabei wird zwischen den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung
sowie den textlichen Festsetzungen unterschieden.
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8.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Geltungsbereich  Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (gemafd § 9
Abs. 7 BauGB) ist zeichnerisch wie folgt festgesetzt:

- im Norden durch die aktiven Flachen des Gartenbaubetriebes,
- im Osten durch das angrenzende Reitsportgelande bzw. Flurstiick 217,
- im Siden durch die StraRe An der Fabrik Webau bzw. Flurstiick 76/1,

- im Westen durch die an die StralBe Riebeckberg (Flurstiick 63/6)
angrenzenden Flurstlicke 63/5, 63/7, 63/8, 63/9, 63/15, 63/18, 63/19,
63/20, 63/22, 63/23, 63/27, 63/28.

Die in den raumlichen Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicke bzw. Flurstiick-
steile kbnnen aus der Planzeichnung entnommen werden.

Begrindung:

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist an den
ortlichen Gegebenheiten orientiert. Zum einen wird dieser durch Straf3en und an-
grenzende Bebauung bzw. Nutzung begrenzt, zum anderen durch angrenzende
Flursticke. Der im Westen mit einbezogene schmale Streifen des offentlichen
StralBenraumes muss innerhalb des Geltungsbereiches liegen, da an dieser Stelle
eine Absenkung des Bordsteines sowie eine Uberfahrung erméglicht werden
muss, um die Zuganglichkeit der Grundstiicke zu gewahrleisten.

8.2 Art der baulichen Nutzung

Art der baulichen  Als Art der baulichen Nutzung (geméaR 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit
Nutzung der Baunutzungsverordnung 8§ 1 bis 15 BauNVO) wird zeichnerisch ein Aligemei-
nes Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Begrindung:

Mit der Festsetzung der Bauflachen als allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4
BauNVO werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung
eines Wohnstandortes auf einer brachliegenden Anbauflache eines Gartenbaube-
triebes geschaffen. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ergibt sich
aufgrund der umliegenden Nutzungsmischung: Wohnen und wohngebietsvertragli-
che gewerbliche Nutzungen pragen den Standort. Daher soll das Plangebiet vor-
rangig dem Wohnen dienen. Weitergehende Konkretisierungen der in den Bauge-
bieten zulassigen Nutzungen erfolgen durch textliche Festsetzung.

Textliche Festsetzung 1
WA Zulassige Nutzungen in dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet
(WA)
(1) In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA), sind die folgenden
Nutzungen allgemein zul&ssig:

- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie Schank-
und Speisewirtschaften.
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(2) Die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind im Sinne von

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO 1990/2017; § 1
Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO 1990/2017)

Begrindung:

Mit der textlichen Festsetzung sind die zuldssigen Nutzungen des festgesetzten
Allgemeinen Wohngebietes naher bestimmt. Dabei sind die zulassigen, die aus-
nahmsweise zulassigen sowie die unzulassigen Nutzungen definiert. Die zul&ssi-
gen Nutzungen orientieren sich weitgehend an den Vorschriften des § 4 BauNVO.
Aufgrund der ortspezifischen Gegebenheiten und der Planungsziele werden jedoch
einzelne Spezifikationen auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO getroffen.
Daneben sind Anlagen fur sportliche Zwecke, Anlagen fir Verwaltungen, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Beherbergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe so-
wie Tankstellen ausgeschlossen, da das Gebiet nicht unmittelbar an einer Haupt-
verkehrsachse liegt. Der Kundenverkehr derartiger Betriebe wirde die Infrastruktur
UbermaRig stark belasten, einen hohen Bedarf an Parkflachen mit sich bringen und
zu unerwinschten Larmbelastigungen filhren, sodass damit die angestrebte
Wohnnutzung beeintrachtigt werden konnte. Dem soll vorgebeugt werden.

8.3 Mal der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung werden in der Nutzungsschablone die folgenden Festsetzun-
gen zum Maf der baulichen Nutzung (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 16
bis 20 BauNVO) getroffen:

- Grundflachenzahl: GRZ 0,3
- Zahl der Vollgeschosse Il

- Hohe baulicher Anlagen (TH 5,00 m)

Begrundung:

Um die Versiegelung des Bodens auf ein vertragliches MalR zu begrenzen und die
sinnvolle Nutzung dieser Flache als Wohnstandort zu ermdéglichen, wurde in An-
lehnung an § 17 BauNVO die Grundflachenzahl 0,3 festgesetzt sowie ein zuléssi-
ges Hochstmal? der Gebaude definiert.

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse ist im Gebiet WA 1 auf maximal
zwei Vollgeschosse begrenzt. FlUr das Ziel der Stadt, eine kleinteilige Bebauung
vorwiegend mit Einfamilien- und Doppelhausern abzusichern, ist die Festsetzung
von zwei Vollgeschossen ausreichend.

Textliche Festsetzung 2
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl

Im Gebiet des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets ist eine Uberschrei-
tung der in der Planzeichnung (Nutzungsschablone) festgesetzten Grund-
flachenzahl (GRZ) 0,3 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichne-
ten Anlagen unzuléssig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO
1990/2017)
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Begriindung:

Gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die im Baugebiet zulassige Grundflache
(hier: GRZ 0,3 — festgesetzt in der Nutzungsschablone der Planzeichnung) durch
die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, durch Neben-
anlagen i. S. d. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che (sog. Neben-GRZ) um bis zu 50 Prozent Uberschritten werden, hdchstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Fir das festgesetzte Allgemeine
Wohngebiet in dem eine Haupt-GRZ 0,3 gilt, wiirde das bedeuten, dass sich die
maximal zuldssige Versiegelung durch Haupt- und Nebenanlagen zusammen auf
bis zu 60 % der Baugrundstlicksflache belaufen durfte. Eine solche intensive Ver-
sieglung ist in dem Baugebiet mit einer angestrebten kleinteiligen Einzel- und Dop-
pelhausbebauung stadtebaulich nicht erwiinscht. Im Interesse eines verstarkten
Bodenschutzes, dabei auch zur Sicherung eines hohen Grinflachenanteils im
Baugebiet, wird von der Regelung des 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO Gebrauch ge-
macht: Im Gebiet WA wird die 50-prozentige Uberschreitungsmaglichkeit der GRZ
nach § 19 Abs. 4 BauNVO ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung 3
Hbhe baulicher Anlagen

(1) Bei maximal zwei zulassigen Vollgeschossen, darf die maximale
Traufhohe baulicher Anlagen 5,00 m (ber Hohenbezugspunkt nicht
Uberschreiten.

(2) Eine Uberschreitung der zulassigen Traufhdhe ist bei der Anbringung
technischer Anlagen sowie von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energien auf den Déachern von Geb&uden in der technisch notwendigen
Hohe ausnahmsweise zulassig.

(3) Die festgesetzte maximale Traufhthe hat als Bezugspunkt den
nachstgelegenen, mittels Eintrag in die Planzeichnung festgesetzten
Kanaldeckel der endausgebauten StralRenverkehrsflache.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

1990/2017)

Begriindung:

In Erganzung der festgesetzten zulassigen Zahl der Vollgeschosse werden in der
Textlichen Festsetzung 3 eine maximale Traufhdhe definiert. Durch die Festset-
zung der maximalen Traufhdhe der Geb&ude wird maf3geblich Einfluss auf die
Hohenentwicklung im Plangebiet genommen.

Das Gelande weist sich leicht unterscheidende Hohenverhéaltnisse auf. Die Gelan-
dehohen liegen zwischen 160 Meter . NHN (im Norden) und 166 Meter 4. NHN
(im Siaden). Die in der Planzeichnung festgesetzten Bezugspunkte zur Bestim-
mung der Hohe baulicher Anlagen gemafl 8§ 18 Abs. 1 BauNVO stellen die end-
ausgebaute Oberflache der offentlichen Stra3enverkehrsflache (Kanaldeckel) dar,
da diese Bezugspunkte keiner Hohenveranderung unterliegen sowie der zustandi-
gen Bauordnungsbehérde zuganglich sind. Zur Einhaltung der Traufhdhe des je-
weiligen Gebaudes sind die mittels Eintrag in die Planzeichnung festgesetzten
Hoéhenbezugspunkte heranzuziehen. Die festgesetzte maximale Traufhthe hat als
Bezugspunkt den nachstgelegenen, mittels Eintrag in die Planzeichnung festge-
setzten Kanaldeckel der endausgebauten StrafRenverkehrsflache. Steigt oder fallt
das Gelande zu dem festgesetzten Héhenbezugspunkt, so ist die Normalhdhe in
Meter um das Mal} der natirlichen Steigung oder des Gefélles zu verdndern. Mit
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Normalhdhe ist in diesem Zusammenhang die Normalhéhennull (NHN) (Angabe in
Meter) gemeint.

Insgesamt dient die Festsetzung der Beriicksichtigung der stadtebaulichen Belan-
ge und ist an der Hohe der benachbarten Gebaude orientiert. Mit der geplanten
Bebauung wird somit die bereits vorhandene Bebauung aufgegriffen und fortge-
setzt.

Zu Absatz 2:

Um die Errichtung technisch erforderlicher Anlagen und von Anlagen zur Erzeu-
gung und Nutzung regenerativer Energie auf den Déchern im Geltungsbereich des
Bebauungsplans nicht durch Hohenfestsetzungen zu behindern, wird die Regelung
des Absatzes 2 getroffen. Da zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht absehbar ist, in
welchem MaRe eine Uberschreitung der zuldssigen Hohe erforderlich sein kann,
wird hierzu keine Mal3festsetzung getroffen. Um jedoch im Gegenzug auch Beein-
trachtigungen des Ortsbildes entgegentreten zu kénnen, kann die Uberschreitung
der gemaf Absatz 1 zulassigen H6hen nur ausnahmsweise zugelassen werden,
gemessen am technischen Erfordernis.

Textliche Festsetzung 4
Gebaudegriundung

Eine Grundung der Gebaude ist nur bis zu einer Tiefe von 4,0 Metern unter-
halb des nachstgelegenen Héhenbezugspunktes gemal TF 3 Pkt. (3) zulassig.
Ausnahmsweise durfen tiefere Eingriffe in den Boden vorgenommen werden,
wenn im Rahmen einer Einzelfalluntersuchung nachgewiesen wird, dass mit
dem beantragten Vorhaben — ggf. auch unter Hilfe technischer Vorkehrungen —
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzguter Mensch, Bo-
den, Luft, Sachgiter oder den damit verbundenen Wirkungspfaden beflirchtet
werden mussen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Begriindung:

Wie in Kapitel 6.2 der Begriindung beschrieben, befindet sich studéstlich des Gel-
tungsbereiches eine eingetragene Altlast, die auch fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu einer Belastung des Grundwassers mit gesundheitsschadi-
genden Stoffen fiihrt. Eine Uberwachung der Kontaminationssituation erfolgt mit-
tels Grundwassermesspegeln.

Aufgrund der lokalen Baugrundeigenschaften wird im vorliegenden Bebauungsplan
darauf hingewiesen, dass eine Gebaudegrindung Uber eine bewehrte Bodenplatte
mit Frostsicherung vorzunehmen ist. Hierbei sind sie nicht tragfahigen Erdstoffe
(Mutterboden, Schwemmléss, Auffullungen sowie durchnasste oder aufgeweichte
Erdstoffe) vollstandig aus dem Bereich der Grindung zu entfernen und ein steif-
plastisches Grindungspolster aus verdichtungsfahigem, wasserresistentem Mate-
rial aufzubauen.

Im Zuge der Erarbeitung der Satzungsfassung im ergénzenden Verfahren des
Bebauungsplanes Nr. 04, wurde eine bodenschutzfachliche Stellungnahme bei der
Gesellschaft fir Umweltsanierungstechnologien mbH aus Merseburg in Auftrag
gegeben. Die Ergebnisse wurden mit der Stadt Hohenmd&lsen und der unteren
Abfall- und Bodenschutzbehérde des Burgenlandkreises erdrtert und mindeten in
einer gemeinsamen Festlegung von Stadt und Landkreis, die textliche Festsetzung
4 wie dargelegt in seiner Formulierung anzupassen. Dies betrifft die Festlegung
einer Grindungstiefe von bis zu 4,0 Metern und die Formulierung einer Ausnah-
meregelegung fir tiefere Bodeneingriffe.

Satzung — Beschluss vom 24.06.2021
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Wenn im Rahmen einer Einzelfalluntersuchung nachgewiesen wird, dass mit dem
beantragten Vorhaben — ggf. auch unter Hilfe technischer Vorkehrungen — keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch, Boden, Luft,
Sachguter oder den damit verbundenen Wirkungspfaden beflirchtet werden mus-
sen, wird auf die Ausfiihrungen im Baugrundgutachten des Geotechnischen Inge-
nieurbiiros Buckow vom 31.01.2020 zur Vorgehensweise bei Bodeneingriffen bzw.
Grindungsarbeiten verwiesen.

Sollte ein Verdacht auf Bodenbelastungen im Zuge der Tiefbauarbeiten auftreten,
sind weitere Untersuchungen des Baugrundes in Abstimmung mit der unteren Ab-
fall- und Bodenschutzbehérde des Burgenlandkreises erforderlich und entspre-
chende technische Sicherungsmalfinahmen festzulegen.

8.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die im Plangebiet des Allgemeinen Wohngebiets festgesetzte Baugrenze verlauft
entlang der ndrdlichen, westlichen sowie sidlichen Grundstickslinien in einem
Abstand von 3,0 bzw. 5,0 Metern.

Begriindung

Mit der Festsetzung von tberbaubaren Grundstiicksflachen gemafd 8 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO wird die Uberbaubare Grundstiicksflache definiert.
Baugrenzen geben hierbei eine Grenze vor, die nicht Uberbaut werden darf.
Grundsatzlich verlaufen die Baugrenzen in dem festgesetzten allgemeinen Wohn-
gebiet mit einem Abstand von 3,0 m zu den umgebenden Verkehrsflachen und zu
den an das Plangebiet angrenzenden Nachbargrundstiicken. Der Abstand von 5,0
Meter entlang der westlichen Plangrenze, ist durch die straBenbegleitend verlau-
fende, unterirdische Gasleitung und zugehdrigen 6,0 Meter breiten Schutzstreifen
begrindet, der der Planzeichnung zu entnehmen ist. Eine solche vom Bauord-
nungsrecht abweichende MaR der Tiefe ist gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB zulés-
sig. Somit werden die Mindest-Abstandsflachen nach Bauordnungsrecht aufgegrif-
fen und Einfluss auf das stadtebauliche Erscheinungsbild der geplanten Wohnsied-
lung genommen sowie die Zuganglichkeit der technischen Infrastruktur gewéhrleis-
tet.

Die genaue Form oder Lage der Baukorper in den Teilgebieten des festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiets ist bewusst nicht festgesetzt. Aufgrund der grof3ziigigen
Baufenster wird eine gewisse Flexibilitat fir die Anordnung der Gebaude auf den
Baugrundstiicken gewéhrleistet.

In der Planzeichnung ist fir das festgesetzte allgemeine Wohngebiet eine offene
Bauweise festgesetzt. Nur die Errichtung von Einzel- und Doppelhéusern ist zulas-
sig. (Rechtsgrundlage 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO).

Begriindung:

Die offene Bauweise zeichnet sich gem. § 22 Abs. 2 BauNVO dadurch aus, dass
die Gebaude mit seitichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder
Hausgruppen zu errichten sind und die Lange dieser Hausformen héchstens 50 m
betragen darf. Die das Baugebiet umgebende Bebauung ist sehr homogen. Es ist
durch die ,klassischen® Einfamilienhauser entlang der StralRe Riebeckberg ge-

pragt.
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Da bei der Entwicklung des Baugebiets das Ziel verfolgt wird, eine kleinteilige Be-
bauungsstruktur zu schaffen, erfolgt die Festsetzung der offenen Bauweise fur die
Wohngebietsflache. Die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern ist festge-
schrieben. Gebéudezeilen werden gem. § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO ausgeschlos-
sen. Somit kann die westlich an das Plangebiet angrenzende Einfamilienhausbe-
bauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 fortgesetzt werden.

Textliche Festsetzung 5

Anordnung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen sowie der Ne-
benanlagen auf den Baugrundstiicken

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen und ganz
oder teilweise Uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen mit baulicher
Hulle (d.h. mindestens einseitig umhdillt) im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO — mit Ausnahme von Zugéngen und Zufahrten zu den Grundsti-
cken — auf den Grundstiicken anzuordnen und erst ab einem Mindestab-
stand von 5,0 m zur Stralenbegrenzungslinie zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB)

Begrundung:

Das Erscheinungsbild eines Wohngebietes wird nicht nur durch die Hauptgebaude
gepragt — auch die Anordnung der Nebenanlagen und Garagen sowie der Uber-
dachten Stellplatze beeinflussen das Ortsbild. Das Abriicken der Nebenanlagen
von der vorderen Grundstiicksgrenze tragt regelmaRig zu einem besseren bauli-
chen und gestalterischen Eindruck bei. Die Sichtverhaltnisse im Stra3enraum wer-
den gesichert. Zudem ist dies aufgrund des durch die Grundstiicke verlaufenden
Schutzstreifens der Gasleitung, die es freizuhalten gilt, erforderlich. Der Vorgarten-
bereich bleibt damit weitestgehend frei von Bebauung, die die Sichtverhaltnisse in
diesem Bereich einschranken kdnnte.

Lediglich Wege und nicht Gberdachte Stellplatzflachen auf den Grundstiicken sind
von der Beschrankung ausgeschlossen, da diese nutzungsbedingt erforderlich und
gestalterisch sowie technisch vertraglich sind.

Die Ausrichtung der Gebdude hat zentralen Einfluss auf das grundséatzliche Er-
scheinungshild zur Sicherung einer stadtebaulichen Grundharmonie. Die dem
Plangebiet gegeniberliegende Bebauung des Bebauungsplans Nr. 2, hat eine
ausschlief3liche Firstausrichtung von Nordwest nach Sudost. Daher ist es erforder-
lich und sinnvoll, eine Festsetzung zur Hauptfirstrichtung zu treffen. Diese erfolgt
mittels Eintrag in die Planzeichnung. Dass sich die Hauptfirstrichtung nur auf den
verhéltnismaRig gréReren Anteil der baulichen Anlage beschrankt, soll einen ge-
wissen Spielraum in der genauen Ausgestaltung der Gebaudeform ermdglichen.

8.5 StraBenverkehrsflache, StralRenbegrenzungslinie

Neben der Festsetzung von einer StralBenverkehrsflache, die zur auReren Er-
schlieBung des Plangebiets dient, wird in der Planzeichnung eine Strallenbegren-
zungslinie festgesetzt.

Textliche Festsetzung 6

Einfahrtsbereiche

Je Grundstiick ist fir den Ein-/Ausfahrtsbereich eine Absenkung des be-
stehenden FuRweges in einer Breite von maximal 5,0 Metern zul&ssig.
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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Begriindung:

Der schmale Streifen an der 6ffentlichen Stral3e Riebeckberg, der einen Teil des
Flurstiickes 65/17 darstellt, wurde den Eigentumsverhaltnissen entsprechend als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt und dient der Erschlie3ung des allgemeinen
Wohngebietes. Die Querung dieser dient als Zufahrt der einzelnen Grundstiicke. In
dem jeweiligen Ein- / Ausfahrtsbereich der Grundstiicke ist eine Absenkung von
maximal 5,0 Metern Breite zul&ssig.

Die Stralenbegrenzungslinie dient der Abgrenzung zwischen der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache und dem Baugebiet.

8.6  Grunordnerische Festsetzungen

Textliche Festsetzungen 7

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

(1) Mit dem anfallenden Niederschlagswasser ist gemaf 8 79 Abs. (4) des
Wassergesetzes fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) zu verfahren.
Auf Antrag kann eine partielle Einleitung in die Regenwasserleitung
des Trennsystems erfolgen.

(2) Auf den Baugrundsticken sind die Befestigungen von Wegen,
Zufahrten und Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen sind unzuldssig, soweit sie nicht zur
Herstellung der Haupterschliel3ung erforderlich sind.

(3) Baume und andere Gehdélze sind nur in der Zeit vom 01.10. bis zum
28.02. eines Jahres zu entfernen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB; 8§ 79

Abs. 4 WG LSA)

Begriindung zu Absatz 1:

In ihrer Satzung Uber die Entsorgung von Niederschlagswasser der Stadt Hohen-
modlsen, hat die Stadt in 8 4 Niederschlagswasserentsorgungssatzung festgesetzt,
dass Niederschlagswasser, wo Verunreinigungen des Grundwassers nicht zu be-
furchten sind sowie sonstige Belange nicht entgegenstehen, zu versickern ist. Die
Satzung lasst dabei offen, wo und wie die Versickerung zu erfolgen hat. Es ist je-
doch zulassig, dieser Verpflichtung als Festsetzung in einen Bebauungsplan auf-
zunehmen.

Begriindung zu Absatz 2:

Mit der Festsetzung, dass die Befestigungen von Wegen, Zufahrten und Stellplat-
zen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind, wird ein Mindest-
mafd an Wasser- und Luftdurchléassigkeit zugunsten des Naturhaushaltes erhalten
— dementsprechend ist diese Festsetzung einer Versickerung des Niederschlags-
wassers zutraglich.

Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit ist es bei entsprechendem Erfordernis
maglich, befahrbare Flachen herzustellen, die sich durch eine geringere Wasser-
und Luftdurchlassigkeit auszeichnen. Dies betrifft insbesondere die Herstellung der
HaupterschlieBung zu den jeweiligen Grundstiicken. Unter dem Begriff Haupter-
schlieRung ist in diesem Fall der Anschluss an das 6ffentliche Straf3en- und Wege-
netz gemeint.
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Begrindung zu Absatz 3:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen Baume und andere Gehdolz-
strukturen. Eine Berlicksichtigung der Belange des § 39 Abs. 5 Nr. 2 sowie des
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist durch diese Festsetzung sicherge-
stellt, da eine Beseitigung von Baumen, Hecken und anderen Gehdlzen in der Zeit
vom 01.03. bis zum 30.09. eines Jahres ausgeschlossen wird. Mit dieser MalR-
nahme wird darliber hinaus dem Toétungs- und Stérungsverbot gemaR § 44
BNatSchG fiir gehdélzbritende Vogelarten entsprochen.

Textliche Festsetzung 8

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Die Ost- und Sidseite des Geltungsbereichs ist mit einer Strauchhecke
aus Uberwiegend einheimischen Arten zu bepflanzen. Diese ist dauerhaft
zu erhalten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a und Nr. 25b BauGB)

Begriindung:

Die im Osten und Suden des Plangebietes mittels Eintrag in die Planzeichnung
festgesetzte Grunflache bzw. Heckenbepflanzung soll eine Schutzwirkung zuguns-
ten der Anwohner gegenulber etwaiger Immissionen aus dem 6stlich angrenzenden
Sondergebiet sowie dem sudlich des Geltungsbereiches liegenden Mischgebiet
bilden. Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass sich etwa 100 m sidlich des Gel-
tungsbereiches ein Abfallzwischenlager der SUEZ Ost GmbH befindet.

Da Gerauschwahrnehmungen durch entsprechenden Zulieferverkehr nicht génz-
lich auszuschlie3en sind, wurde im Rahmen der Erarbeitung der Satzungsfassung
des Bebauungsplanes Nr. 04 die private Grinflache in dem Sinne in Richtung Nor-
den vergrofRert, dass eine breitere Pufferzone zwischen zuklnftiger Bebauung und
dem erwahnten Mischgebiet entsteht. Daher erhielt dieser Teil der Grunflache die
Zweckbestimmung ,Abstandsgrinflache”

Daneben hat die Pflanzung von Baumen und Strauchern einen 6kologischen Wert.
Die Pflanzungen kdnnen zukiinftig insbesondere als Habitat fir verschiedene Tier-
arten dienen. Die vorgesehenen Pflanzmaflinahmen sind daher auch artenschutz-
rechtlich von Bedeutung. Zudem beeinflussen die Pflanzungen das Kleinklima im
Gebiet positiv. Vorgesehen ist hierbei eine Bepflanzung durch Uberwiegend heimi-
sche Arten.

8.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen

Die in der Planzeichnung mit einem Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht (GFL) ausge-
wiesenen Flachen dienen den Ver- und Entsorgungstragern sowie der Erschlie-
Bung aller angrenzenden Grundstiicke. Innerhalb der gekennzeichneten Flachen
durfen keine baulichen und sonstigen Anlagen errichtet werden. Ebenfalls durfen
keine Einwirkungen und MafRnahmen vorgenommen werden, die den ordnungs-
gemaRen Bestand oder Betrieb der Leitung beeintrachtigen oder geféahrden. Hierzu
gehdrt auch eine Veradnderung der Deckung der Leitungen, die unveréndert blei-
ben muss, sowie das Anpflanzen tiefwurzelnder Baume, das zur Vermeidung etwa-
iger Leitungsschaden ausgeschlossen wird. Sollten Um-/oder Tieferlegungen not-
wendig werden, so sind diese rechtzeitig bei den zustdndigen Ver- und Entsor-
gungstragern zu beauftragen. Was eine Uberfahrung der innerhalb dieses Schutz-
streifend verlaufenden Gasleitung betrifft, so hat auf den nachfolgenden Planungs-
ebenen bzw. im Vorfeld der Bauphase eine entsprechende Abstimmung mit dem
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zustandigen Leitungstrager (Servicegesellschaft Sachsen-Anhalt Sid mbH) zu
erfolgen.

Textliche Festsetzung 9
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(1) GFL1: Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL1 umfasst das Leitungs-
recht des Versorgungstragers ,MDSE Mitteldeutsche Sanierungs- und
Entsorgungsgesellschaft MBH® fir die innerhalb des Geltungsbereichs
liegende Grundwassermessstelle.

Zudem wird durch das Geh- und Fahrrecht des GFL 1 eine Erschlie-
Bung aller angrenzenden Grundstiicke festgesetzt.

(2) L2 Das in der Planzeichnung mit L2 gekennzeichnete Leitungsrecht
obliegt der Servicegesellschaft Sachsen-Anhalt Stid mbH. Stralenbe-
gleitend verlauft hier unterirdisch eine Gasleitung, deren Schutzstreifen
6,0 Meter betragt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung:

Das Geh- und Fahrrecht wird zugunsten der Benutzer und Besucher der unmittel-
bar nérdlich, sudlich sowie Ostlich angrenzenden Grundstiicke festgesetzt, damit
die Erschlielung der Grundstlicke gesichert ist.

Die mit einem Leitungsrecht belasteten Flachen im Plangebiet, liegen im Bereich
der Ver- und Entsorgungsleitungen (Grundwassermessstelle / Gasleitung). Dieses
muss zum Zwecke des Besitzes, des Betriebes, der Unterhaltung, der Neuverle-
gung, der Erneuerung sowie des Rickbaus von Anlagen von fir den Anlagenbe-
treiber im Bebauungsplan festgesetzt werden. Ebenfalls muss eine etwaige Be-
schadigung derer durch Veranderungen ausgeschlossen werden. Durch die Fest-
setzung, dass diese Bereiche von jeglicher Bebauung freizuhalten sind, wird den
Ver- und Entsorgungstragern der Zugriff auf die Leitungen bei Bedarf ermdglicht
sowie einer Beschadigung vorgebeugt. Zur Frage einer Uberfahrung der innerhalb
dieses Schutzstreifens verlaufenden Gasleitung hat im Vorfeld der Bauphase eine
entsprechende Abstimmung mit dem zustandigen Leitungstrager (Servicegesell-
schaft Sachsen-Anhalt Sud mbH) zu erfolgen.

Durch die GDMcom mbH erfolgte im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Hin-
weis, dass hinsichtlich mdglicherweise betroffener Anlagenbetreiber im Vorfeld der
Umsetzung geplanter Baumafnahmen mindestens 6 Wochen vor Baubeginn eine
erneute Anfrage hinsichtlich moglicher Betroffenheiten zu stellen ist.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH wies in ihrer Stellungnahme darauf hin,
dass sie rechtzeitig, d.h. 6 Wochen vor Baubeginn in die Ausfihrungsplanung mit
einzubeziehen ist, um notwendige MaRnahmen im Einzelnen abstimmen zu kén-
nen
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D. BELANGE DER UMWELT

9. Schutzguter

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes sowohl im Regel-, als auch im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13b BauGB ist auch dann unzuléassig, wenn Anhaltspunk-
te fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB benannten Schutzg-
ter bestehen (gem. § 13a Abs. 1 Satz).

9.1 Schutzgut Boden

Im Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) sind die Ziele und Grundsatze
des Bodenschutzes formuliert.

Die MalRnahmen des Bodenschutzes beschreiben in erster Linie den sparsamen
Umgang mit dem begrenzten Schutzgut Boden gemafR § la Abs. 2 BauGB. Die
natirlichen Bodenfunktionen sind weitestgehend zu erhalten.

Mit der Umsetzung der Planung erfolgt eine Zunahme des Versiegelungsgrads im
Plangebiet, sodass die natirliche Bodenfunktion und die Grundwasserneubildung
eingeschréankt werden. Um die Versiegelung zu begrenzen, werden Festsetzungen
zum Mal3 der baulichen Nutzung getroffen. Die Zunahme des Versiegelungsgrades
und Verdichtung des Bodenmaterials sind unerlasslich, um die angestrebte Wohn-
nutzung im Baugebiet zu realisieren. Auch befinden sich die Flachen des Gel-
tungsbereichs weder in Nutzung, noch handelt es sich um eine Waldflache.

Der Uberbauungsgrad fallt aufgrund der gewahlten Grundflichenzahl (GRZ) des
Bebauungsplans gering aus. Hinzu kommt die geringe GrolRe des Plangebietes,
sodass sich die Auswirkungen auf das Schutzgut in vertretbaren Grenzen halten.
UnverhaltnismaRige negative Veranderungen der Bedingungen flr das Schutzgut
Boden sind nicht erkennbar.

9.2 Schutzgut Wasser

Wie bereits erlautert, erfolgt mit der Umsetzung der Planung eine Zunahme der
Versiegelung des Bodens, was die Grundwasserneubildung beeintrachtigt. Diese
Beeintrachtigung wird jedoch durch die Festsetzung der Grundflachenzahl fur das
allgemeine Wohngebiet mit einem Wert von 0,3 so gering wie mdglich gehalten.
Zudem liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Gewasser I. oder Il.
Ordnung und keine wasserwirtschaftlichen Anlagen. Das néchstgelegene Gewas-
ser ist der Aupitzer Bach in etwa 200 m nérdlich des Geltungsbereichs. Einige
weitere kleine Weiher liegen in zwischen 500 m und 1 km Entfernung. Es handelt
sich um einen grundwasserfernen Standort. Demzufolge sind erhebliche nachteili-
ge Auswirkungen der Planung auf Oberflachengewéasser sowie auf das Grundwas-
ser nicht zu erwarten.

9.3 Schutzgut Klima/Luft

Mit der Umsetzung der Planung wird ein geringfligig erhdhtes Verkehrsaufkommen
im Plangebiet selbst entstehen. Durch das erzeugte Verkehrsaufkommen sowie
der Zunahme der Versiegelung im Plangebiet als Folge der Bebauung, sind lokale
Veranderungen der Luftqualitdt und des Klein-Klimas in nicht messbarer Groflzen-
ordnung anzunehmen.
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Aufgrund der Lage im Raum, der geringen Grof3e des Plangebiets sowie der Nut-
zung vorrangig fur Wohnbebauung, kann davon ausgegangen werden, dass durch
das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen hinsichtlich der Luft-
qualitét und des Klimas entstehen.

9.4  Schutzgut Flache

Der Geltungsbereich der Planung erstreckt sich auf einer Flache von ca. 11.000
m?. Die Flache grenzt an Siedlungs-, Mischgebiets- sowie Sondergebietsflachen.
Insgesamt betrachtet fuhrt die weitere Ausweisung von Wohngebietsflachen an
diesem Standort zu einem Flachenverlust von ca. 1,1 ha. Durch den Anschluss an
eine bestehende Infrastruktur, kann der Flachenverbrauch bewusst minimiert wer-
den. Es kann davon ausgegangen werden, dass das Schutzgut Flache durch die
Planung insgesamt nicht erheblich nachteilig betroffen ist.

Es werden keine aktiv landwirtschaftlich genutzten Flachen in Bauland umgewan-
delt.

9.5 Schutzgut Landschaft

Die Planung berthrt keine flachenhaften geschitzten Landschaftsbestandteile
oder Landschaftsschutzgebiete.

Die landschaftlich ungestaltete Rickbauflache wird einer geordneten stadtebauli-
chen Nutzung zugefiihrt, welche auch auf der Ebene der Landschaftsgestaltung
eine Aufwertung erfahrt. Die mit der Bebauung einhergehende Veranderung des
Landschaftsbildes ist als hinnehmbar einzuschatzen. Mit der Bepflanzung der zur
freien Landschaft sowie zur StralRe hin liegenden Abstandsgrinflache und einer
Begriinung der Wohngrundsticke kann das Landschaftsbild im positiven Sinne
gestaltet werden.

Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch die Planaufstellung nicht dauerhaft ne-
gativ belastet.

9.6 Schutzgut Mensch

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind Aspekte wie Gesundheitsvor-
sorge, Wohnqualitat, Erholung und Freizeit, Luftschadstoffe, Gerliche, Lichtimmis-
sionen, Larmimmissionen, Erschitterungen, zu berlcksichtigen.

Mit der Durchfuhrung der Planung des kleinrdumigen Wohngebiets ist nicht davon
auszugehen, dass hohe zusatzliche Emissionen durch z.B. Larm, Staub, Geruch
und Licht entstehen werden. Lediglich wahrend der Bauphasen von baulichen An-
lagen ist von erhéhten baubedingten Immissionen auf die Nachbarschaft zu rech-
nen. Es kann somit nicht von nachhaltigen Auswirkungen durch den Bebauungs-
plan Nr. 04 ,Riebeckberg“ ausgegangen werden.

9.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie angrenzend sind keine Bau-
denkmale, Bodendenkmale, archaologische Denkmale bzw. geologische Denkma-
le bekannt. Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Kultur- und Sachglter besteht
demnach nicht.
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9.8 Schutzgut Flora und Fauna

Auf der Grundlage des Naturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestand-
teile des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Arten-
vielfalt zu schitzen. Ebenso sind ihre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedin-
gungen zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Weder in der Nahe, noch im Plangebiet befinden sich Natura 2000 Gebiete,
Schutzgebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder Flachen mit Biotopver-
bundwirkung. Zudem ist das Plangebiet durch offene Bodenstrukturen gepragt,
eine umfangreiche Bepflanzung fehlt. Fir das Plangebiet ist nicht erkennbar, dass
durch das geplante Vorhaben Eingriffe in die Pflanzenwelt und Lebensraume von
Tieren mit erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen erfolgen wirden.

Zur Beriicksichtigung der Belange von Flora und Fauna bzw. der 88 39 Abs. 5
Nr. 2 sowie 44 BNatSchG wird in den Bebauungsplan die Festsetzung Nr. 7 (3)
aufgenommen, dass eine Beseitigung von Baumen, Hecken und anderen Gehdol-
zen nur in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. eines Jahres zulassig ist.

9.9 Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 BImSchG

Gemal § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen ,die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richt-
linie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die aus-
schlieB3lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Ver-
kehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes be-
sonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und o6ffentlich genutzte
Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden*.

Die im Osten und Suden des Plangebietes mittels Eintrag in die Planzeichnung
festgesetzte Grinflache bzw. Heckenbepflanzung soll eine Schutzwirkung zuguns-
ten der Anwohner gegenilber etwaiger Immissionen aus dem &stlich angrenzenden
Sondergebiet sowie dem sidlich des Geltungsbereiches liegenden Mischgebiet
bilden. Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass sich etwa 100 m sidlich des Gel-
tungsbereiches ein Abfallzwischenlager der SUEZ Ost GmbH befindet.

Da Gerduschwahrnehmungen durch entsprechenden Zulieferverkehr nicht ganz-
lich auszuschliel3en sind, wurde im Rahmen der Erarbeitung der Satzungsfassung
des Bebauungsplanes Nr. 04 die private Grinflache in dem Sinne in Richtung Nor-
den vergrofRert, dass eine breitere Pufferzone zwischen zuklnftiger Bebauung und
dem erwahnten Mischgebiet entsteht. Daher erhielt dieser Teil der Grunflache die
Zweckbestimmung ,Abstandsgrinflache. Dadurch ist eine Bertcksichtigung der
Belange des Trennungsgrundsatzes nach § 50 BImSchG sichergestellt.
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10. Schlussabwéagung

Die ehemalige Gartenanbauflache im Ortsteil Granschitz, die Gegenstand der
Planung ist, wird nicht mehr aktiv genutzt und liegt brach. Die rund 1,1 ha gro3e
Flache ist von Wohnbebauung umgeben, an die wohngebietsvertragliche gewerbli-
che Nutzungen anschlieRen. Zudem ist das Gebiet vollstandig erschlossen. Auf-
grund der Lage bietet sich die Entwicklung zu einem Wohnstandort an.

In der Stadtratssitzung vom 12.12.2019 wurde der Beschluss gefasst, fir das
Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustellen, um die Voraussetzungen fir eine
Nachnutzung dieser Brachflache als Wohnstandort zu schaffen. Mit Blick auf die
aktuelle Wohnraumnachfrage ist es das Ziel, vorwiegend Fléchen fir den individu-
ellen Eigenheimbau in Form von Einfamilien- und Doppelh&usern bereitzustellen.
Durch die getroffenen Festsetzungen soll die Integration der zukinftigen Baukor-
per in die umgebende Bebauungsstruktur garantiert werden, ohne den einzelnen
Bauherren zu sehr einzuschranken.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Schutzguter sind nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan Nr. 04 ,Riebeckberg” kann im beschleunigten Verfahren nach
§ 13b BauGB i.V.m § 13a Abs. 2 BauGB aufgestellt werden, da die zulassige
Grundflache im Bebauungsplan den Schwellenwert von 10.000 m2 nicht Gber-
schreitet und die sonstigen Ausschlussgrinde zur Anwendung des Bebauungspla-
nes nach § 13b BauGB ebenfalls nicht erfillt sind. Im beschleunigten Verfahren
kann u.a. von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der friihzei-
tigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abge-
sehen werden.

E. Hinweise

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 04 nach § 13b BauGB wurde
ein Baugrundgutachten erstellt. Dieses dient der Beurteilung des Baugrundes, u.a.
hinsichtlich einer ausreichenden Tragfahigkeit fir das beabsichtigte Vorhaben.
Dieses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet mit Ein- und
Mehrfamilienhdusern bebaubar ist.

Des Weiteren beinhaltet es folgende Hinweise:

- Die Griundung soll Gber eine bewehrte Bodenplatte mit Frostsicherung erfol-
gen;

- Ausnahmsweise durfen tiefere Eingriffe in den Boden vorgenommen werden,
wenn im Rahmen einer Einzelfalluntersuchung nachgewiesen wird, dass mit
dem beantragten Vorhaben — ggf. auch unter Hilfe technischer Vorkehrungen —
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Bo-
den, Luft, Sachguter oder den damit verbundenen Wirkungspfaden befiirchtet
werden missen;

- Bei den Grindungsarbeiten sind zur Verbesserung der Tragféhigkeitseigen-
schaften StabilisierungsmaRnahmen in Form eines steifplastischen Grin-
dungspolsters aus verdichtungsféahigem, wasserresistentem Material vorzu-
nehmen,;

- Im Vorfeld der Grindungsarbeiten sind in Abstimmung mit der unteren Abfall-
und Bodenschutzbehorde eine Untersuchung des Baugrundes hinsichtlich Alt-
lasten und weiterer Bodenbelastungen sowie entsprechende technische Siche-
rungsmaflnahmen durchzufihren.
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Sudostlich des Geltungsbereiches befindet sich eine eingetragene Altlast (Katas-
ternummer 13262, Paraffinwerk 1l / Olabschopfung). Die damit einhergehende
Grundwasserkontamination, die auch noch fur das Bebauungsplangebiet nachzu-
weisen ist, wird mittels Grundwassermesspegeln tUberwacht. Sollte ein Verdacht
auf Bodenbelastungen im Zuge der Tiefbauarbeiten auftreten, sind weitere Unter-
suchungen in Abstimmung mit der unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde des
Burgenlandkreises erforderlich.

Durch die untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde erfolgte der Hinweis, dass sich
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 04 im Einflussbereich eines umge-
gangenen historischen Altbergbaus befindet. Es handelt sich hierbei um das sud-
westlich des Geltungsbereichs liegende Altbergbaugebiet ,BTG Nr. 392 bei Gran-
schitz Webau®.

Durch die untere Waffen-, Jagd- und Fischereibehérde des Burgenlandkreises
erfolgte im Rahmen der férmlichen Behdrdenbeteiligung zum Bebauungsplan Nr.
04 der Hinweis, dass nach aktuellem Kenntnisstand eine Belastung mit Kampfmit-
teln nicht vorliegt. Sollten entgegen den Erwartungen Kampfmittel gefunden wer-
den, so ist entsprechend der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von
Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) in der geltenden Fassung zu verfah-
ren.

Stadt Hohenmdlsen, Der Biurgermeister
24.06.2021 Siegel
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