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1.

11

1.2

1.3

1.4

Planungsvorgaben
Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat der Gemeinde Muldestausee hat in seiner Sitzung vom 17.02.2016 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Zur Luther Linde* im OT Muldenstein
beschlossen.

Im Plangebiet befand sich urspriinglich die Kindertagesstétte des Ortsteils Muldenstein,
nach deren Aufgabe soll die Flache nun als Wohngebiet wieder nutzbar gemacht wer-

den.
Beschreibung des Gebietes und Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Zur Luther Linde* befindet sich
am Sudrand des Ortsteils Muldenstein in der Gemeinde Muldestausee.
Er umfasst die Flache der ehemaligen Kindertagesstatte und grenzt unmittelbar an die

StralRe ,Zur Luther Linde" an.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:
Gemarkung Muldenstein, Flur 1, Flursticke T.a. 91/1, T.a. 92/4, T.a. 92/5, 243/1,
241/1, 332, 330, 245/299, 245/323, 54/5

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 7.500 mz.
Darstellung des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan Muldenstein weist den stid-0stlichen Bereich des Ortsteils
Muldenstein als gemischte Bauflache aus. Der Bebauungsplan kann aus dem Flache-
nnutzungsplan entwickelt werden.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beeintrach-

tigt.
Verfahren

Mit dem Bebauungsplan ,Wohngebiet Zur Luther Linde" im OT Muldenstein erfolgt die
Wiedernutzbarmachung sowie Nachverdichtung von Flachen am Rande der Ortslage; er
kann somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB eingestuft

werden.
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1.6

Die Kriterien des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ist aufgrund seiner Grof3e von ca.
7.500 m2 erfullt.

Gem. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen Verfiigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und 8§ 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen; § 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung des Geldndes der ehemaligen

Kindertagesstatte innerhalb des Ortsteils Muldenstein.

Bestehende Verkehrssituation

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber die StralRe ,,Zur Luther Linde".
Bestandssituation technische Infrastruktur

Entwasserung:

Der ehemalige Kindergarten verfligte Gber einen Schmutzwasserhausanschluss. Dem
Abwasserzweckverband Westliche Mulde sind weder Lage, Dimension noch Zustand
bekannt.

Eine Regenwasserentsorgung Uber die Verbandsanlage ist aufgrund der vollstandigen
Auslastung der Kanalisation nicht moglich. Auch entfallt die Mdglichkeit der Versickerung

innerhalb des Plangebietes (vgl. hierzu auch Anhang 1 und 2 zur Begrindung).

Trink-/ L6schwasserversorgung:

Der ehemalige Kindergarten verfiigte Uber einen Trinkwasserhausanschluss, der gekin-

digt und stillgelegt wurde.

Gasversorgung:

Der Anschluss an das Gasnetz fir den ehemaligen Kindergarten wurde aufl3er Betrieb

genommen.

Sonstige Medien:

Uber das Vorhandensein sonstiger Medien im bzw. in unmittelbarer Ndhe zum Plange-

biet ist nichts bekannt.
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1.7 Altlasten / Baugrund

Unmittelbar stidwestlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Altstandort des
ehemaligen Klockner Rohrwerks Muldenstein, das mit der Katasternummer 2735 im Ka-
taster Uber Altlastverdachtsflichen beim Landkreis Anhalt-Bitterfeld gefiihrt wird. Uber
den Altstandort hinausgehende Bodenbelastungen kénnen nicht ausgeschlossen wer-
den.

Ferner wurde die ehemalige Kindertageseinrichtung aufgrund massiver Schaden am
Gebaude, bedingt durch unginstige Baugrundbedingungen, 2012 aufgegeben. Der sei-
nerzeit angefertigte Geotechnische Untersuchungsbericht stellte anthropogene Auffil-
lungsmachtigkeiten fest, die eine schlechte Grindungseignung aufweisen.

AuRerdem befindet sich nach Auskunft der Lausitzer und Mitteldeutschen Bergbau-
Verwaltungsgesellschaft mbH (LMBV) das Plangebiet innerhalb der bergbaulichen
Grundwasserbeeinflussung. GemafRl 88 110 bis 113 Bundesberggesetz (BbergG) be-

steht Anpassungspflicht fir Bauvorhaben.

Fiur das Plangebiet wurde durch die IfUA Umweltberatung und Gutachten GmbH, Bitter-
feld, eine Bodenuntersuchung des Plangebietes vorgenommen ("Bodenuntersuchung
ehemaliger Kindergarten Muldenstein" vom 28.07.2016).

Es fand eine Priufung moglicher oberflachennaher Belastungen des Schutzgutes Boden
in Bezug auf den Wirkungspfad Boden-Mensch sowie eine Prifung von Schadstoffbelas-
tungen des Bodens in gréReren Tiefen in Bezug auf einen potentiellen Aushub im Zu-
sammenhang mit der moglichen Wohnbebauung statt.

Als wesentliche Ergebnisse wurde festgehalten, dass fir den héher gelegenen dstlichen
Bereich des Plangebietes aufgrund des hohen Konzentrationsniveaus fur den Summen-
parameter PAK eine Gefahrdung fir das Schutzgut Mensch abgeleitet wird.

Das Gutachten der IfUA Umweltberatung und Gutachten GmbH ist der Begrindung als
Anhang 1 beigefugt.

Fur das Plangebiet wurde durch die BBG C. Klotsch + S. Nehrkorn GbR, Dessau-
RofRlau, ein Gutachten zu den Baugrund- und Grindungsverhéltnissen vorgenommen
(Geotechnischer Bericht nach DIN 4020, Voruntersuchung / ErschlieBung, vom
08.08.2016).
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2.1

Es wurden folgende Schwerpunkte gesetzt:

- Feststellung der Baugrundschichtung bis maximal 10 m unter Gelénde,

- Aussagen zu den hydrologischen Verhaltnissen,

- Angabe erdstatischer Berechnungskennwerte und

- Hinweise zur Bauausfiihrung.

Nach den Ergebnissen der durchgefiihrten Untersuchungen ist die Baugrundschichtung
kompliziert. Die vorhandene Auffullung weist nach dem Ergebnis der Baugrunderkun-
dung nur eine lockere Lagerung auf, Hohlrdume sind nicht auszuschliel3en.
AbschlieRend wird festgehalten, dass es sich bei dem Grundstiick bedingt durch die
bergbauliche Vornutzung um sogenanntes Risikobauland handelt.

Das Gutachten der BBG C. Klotsch + S. Nehrkorn GbR ist der Begriindung als Anhang
2 beigefugt.

Inhalt des Bebauungsplanes

Mit diesem Bebauungsplan soll die Flache der ehemaligen Kindertagesstatte des Orts-

teils Muldenstein als Wohngebiet wieder nutzbar gemacht werden.

Im Einzelnen berticksichtigt der Bebauungsplan folgende Punkte:

2.1 Artund Malf der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr.1 BauGB),

2.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 (1) Nr.2 BauGB),

2.3 Flachen fur Nebenanlagen sowie Flachen fur Stellplatze (8 9 (1) Nr. 4 BauGB,
§ 23 (5) BauNVO),

2.4 Erhaltung von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr.
25 und Abs. 6 BauGB) und

2.5 Anpflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

2.6 Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen aulRere Einwirkungen erforderlich sind (8 9 Abs. 5 Nr.1 BauGB)

2.7 Ver-und Entsorgung

2.8 Nachrichtliche Ubernahme

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflache wird allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
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2.2

2.3

Im allgemeinen Wohngebiet sind Wohngebaude sowie nicht stérenden Handwerksbe-
triebe zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.
Damit wird den Uber das reine Wohnen hinausgehenden Nutzungen Rechnung getra-
gen; gleichzeitig sind - auch im Hinblick auf die Ortsrandlage - der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen von der Zulas-

sigkeit ausgenommen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Zahl der Voll-
geschosse definiert.
Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt, die Geschossflachenzahl mit 0,6. Die

Anzahl der Vollgeschosse ist auf maximal 2 Vollgeschosse beschrankt.
Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Bauweise

Um keine unverhéaltnisméaRigen Baublocke entstehen zu lassen wird die offene Bauweise
vorgegeben.

Es sind nur Geb&ude mit seitichem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhduser oder

Hausgruppen zuldssig. Die Lange dieser Hausformen darf héchstens 50 m betragen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Bei der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird mit den Baugrenzen bewusst einen gro-

Ben Spielraum fir die Anordnung der Baukorper zugelassen.
Flachen fir Nebenanlagen sowie Flachen fur Stellplatze

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen gemaf § 14 BauGB sowie Stellplatze,
Carports und Garagen gem. 8 12 BauGB auch auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze fur PKW auf den privaten Grundstiicken vorzuse-

hen.
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2.4  Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepf lanzungen

2.5

2.6

Auf dem Grundstiick befinden sich markante Einzelbdume. Diese sind in der Planzeich-

nung gekennzeichnet und zu erhalten.

Anpflanzungen

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Bepflanzung der nicht Gberbauten Grund-
stucksflachen.

Hier sind die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht Uberbaubaren bzw. nicht fur
Nebenanlagen gemall 8 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren Flachen der Baugrundstiicke
nach Wiederherstellung der natirlichen Bodendurchlassigkeit gartnerisch anzulegen und
zu pflegen.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind die gartnerisch anzulegenden Flachen
zu mindestens 20 % mit Gehdlzen zu bepflanzen. Daflr sind standortgerechte Sorten zu

wahlen.

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besonder e bauliche Vorkehrungen

gegen aulRere Einwirkungen erforderlich sind

Wie bereits unter 1.7 Altlasten/Baugrund aufgefuihrt stellt der Baugrund besondere An-

forderungen an eine zukinftige Nutzung.

Die "Bodenuntersuchung ehemaliger Kindergarten Muldenstein” durch die IfUA Umwelt-
beratung und Gutachten GmbH zeigt grundsatzliche Méglichkeiten zum Umgang mit der
Schadstoffbelastung des Bodens auf.

Vor dem Hintergrund der erhéhten PAK-Gehalte wird fiir den 6stlichen Teilbereich des
Standortes fur Flachen mit Zugriff auf den Boden (unversiegelte Gemeinschafts- und
Spielflachen, Gartenbewirtschaftung) ein Bodenaustausch bis in 0,5 m Tiefe empfohlen.
Ferner werden grundsatzliche Empfehlungen zur Verwertung und Entsorgung des po-
tentiellen Aushubmaterials getroffen.

Grundsatzlich sind im Rahmen der jeweiligen Bau- und ErschlieBungsmalnahmen eine
objektkonkrete Untersuchung des Baugrundes und eine objektkonkrete Ableitung der
erforderlichen MalRBhahmen geboten.

Das Gutachten der IfUA Umweltberatung und Gutachten GmbH ist der Begrindung als
Anhang 1 beigefugt.
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Der ,Geotechnischer Bericht nach DIN 4020, Voruntersuchung / Erschlieung“ durch die
BBG C. Klotsch + S. Nehrkorn GbR gibt generelle Griindungsempfehlungen fir Hoch-
bauten bzw. bautechnische Hinweise und Empfehlungen bezlglich ErschlieBungsmalf3-
nahmen.

Dennoch wird darauf hingewiesen, dass auch bei fachgerechter Ausfihrung der vorge-
schlagenen StabilisierungsmalRnahmen Sackungen des Untergrundes und daraus resul-
tierende Gebaudeschaden nicht vollstandig auszuschlielen sind. Eine weitere Minimie-
rung des Schadenspotentials kann nur durch aufwendige Verfahren des Spezialtiefbaus
erfolgen.

Grundsatzlich sind im Rahmen der jeweiligen Bau- und ErschlieBungsmalnahmen eine
objektkonkrete Untersuchung des Baugrundes und eine objektkonkrete Ableitung der
erforderlichen MalRBhahmen geboten.

Zusatzlich sei auch auf die Auskunft des Landesbetriebes fur Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft verwiesen, wonach fur die Mulde auf Hohe des Plangebietes eine be-
rechnete Wasserspiegellage fur ein HQ1oo von 76,37 m NHN zu Grunde liegt.

Dieser Aspekt ist ebenfalls im Rahmen der objektkonkreten Untersuchung des Baugrun-
des bzw. der objektkonkrete Ableitung der erforderlichen MaRhahmen zu den jeweiligen
Bau- und ErschlielBungsmafinahmen zu bertcksichtigen.

Das Gutachten der BBG C. Klotsch + S. Nehrkorn GbR ist der Begriindung als Anhang
2 beigefigt.

Bezlglich der bergbaulichen Grundwasserbeeinflussung bzw. der Anpassungspflicht fur
Bauvorhaben gemald 88 110 bis 113 Bundesberggesetz (BbergG) werden folgende
Malnahmen empfohlen:

- Durchfihrung einer Baugrunduntersuchung fir das Bauvorhaben gemaf geltendem
Baurecht des Landes Sachsen-Anhalt.

- Einreichen der Ergebnisse der Baugrunduntersuchung und der geplanten Tragwerks-
konstruktion zur Einsicht gemaR § 110 bis § 113 BBergG bei der LMBV mbH, Abtei-
lung Bergschadensmanagement / Sperrbereiche (KF 1). Daraus ableitbare Forderun-
gen hinsichtlich einer Anpassungs- bzw. Sicherungspflicht werden dem Antragsteller
von der LMBV zugestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 112 BBergG der Anspruch auf Ersatz eines

Bergschadens ausgeschlossen ist, wenn die 88 110 bis 113 BBergG bei der Errichtung,

Erweiterung und Anderung von Bauwerken nicht beachtet wurden / werden.
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2.7

Das Plangebiet wird mit einer ,Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besonde-
re bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen erforderlich sind“ gem. 8 9 Abs. 5

Nr.1 BauGB gekennzeichnet.
Ver- und Entsorgung

Wie bereits unter 1.6 Bestandssituation technische Infrastruktur aufgefihrt sind die er-

forderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen derzeit nicht vorhanden.

Entwasserung:

Fur das Plangebiet ist eine aulRere ErschlieRung zur Sicherstellung der Schmutzwasser-
entsorgung erforderlich. Bei Vorliegen einer konkreten Planung fur die Bebauung / Nut-
zung des Plangebietes ist ein entsprechender ErschlieRungsvertrag zwischen dem Ab-
wasserzweckverband Westliche Mulde und dem ErschlieBungstrager abzuschliel3en.
Die ErschlieBungsplanung ist mit dem Verband vor Vertragsabschluss abzustimmen.

Im Zuge einer konkreten Planung von Erschlieung und Bebauung ist bei der Unteren
Wasserbehorde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld die wasserrechtliche Erlaubnis fur die
Einleitung von Niederschlagswasser in die Mulde zu beantragen. Eine frihzeitige Ab-

stimmung mit dem LHW wird empfohlen.

Trink-/ L6schwasserversorgung:

Fur das Plangebiet ist eine &uRere ErschlieRung zur Sicherstellung der Trinkwasserver-
sorgung erforderlich. Bei Vorliegen einer konkreten Planung fir die Bebauung / Nutzung
des Plangebietes ist ein entsprechender ErschlielBungsvertrag zwischen der MIDEWA
Wasserversorgungsgesellschaft in Mitteldeutschland mbH und dem ErschlieBungstrager
abzuschlieRen. Die ErschlieBungsplanung ist mit der Gesellschaft vor Vertragsabschluss
abzustimmen.

Im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung , Trinkwasser” ist zu ermitteln, in wie-
weit der Loschwasserbedarf tiber den Trinkwasseranschluss sichergestellt werden kann.
Sollte dies nicht moglich sein ist die Moglichkeit einer regelgerechten Léschwasserent-

nahme aus der Mulde zu untersuchen.

Gasversorgung:

Gastechnische ErschlieBungen sind méglich. Bei Vorliegen einer konkreten Planung fur

die Bebauung / Nutzung des Plangebietes ist ein entsprechender ErschlieBungsvertrag
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2.8

zwischen der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Gas mbH und dem ErschlieBungstrager
abzuschliel3en. Die ErschlieBungsplanung ist mit der Gesellschaft vor Vertragsabschluss

abzustimmen.

Sonstige Medien:

Bei der ErschlieBung durch sonstige Medien ist zwischen Versorger und ErschlielBungs-

trager wie oben beschrieben zu verfahren.
Nachrichtliche Ubernahme

Eine Gashochdruckleitung (in Betrieb) sowie eine Gasmitteldruckleitung (in Betrieb) ein-
schlieBlich ihrer Schutzstreifen befinden sich aufl3erhalb des Plangebietes, allerdings
unmittelbar angrenzend, ferner befindet sich eine Gasmitteldruckleitung (aul3er Betrieb)
im Plangebiet.

Im Hinblick auf zukinftige ErschlieBungsmafinahmen wird die Lage der Trassen in die

Bebauungsplanunterlagen tibernommen.
Griinordnung / Okologie

Wie unter 1.1 und 1.4 beschrieben erfolgt mit dem Bebauungsplan ,Wohngebiet Zur
Luther Linde* im OT Muldenstein die Wiedernutzbarmachung sowie Nachverdichtung
von Flachen am Rande der Ortslage.

Markante Einzelbdume im Plangebiet werden erhalten, die nicht Gberbaubaren bzw.
nicht fir Nebenanlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren Flachen der Baugrund-

stiicke sind entsprechend 2.5 herzurichten.
Stadtebauliche Flachenbilanz

Mit der Bereichsgrenze des Bebauungsplanes ist eine Gesamtfliche mit der nachste-

hend aufgefiihrten Nutzung bestimmt:

Allgemeines Wohngebiet ca. 7.500 m2 100 %
bei einer GRZ von 0,4 max. mit Hauptanlagen tberbaubar: 3.000 m?2 40 %
bei einer GRZ von 0,4 max. mit Garagen, Stellplatzen, Zu-

fahrten und Nebenanlagen / Uberbaubar: 1.500 m? 20 %
bei einer GRZ von 0,4 mind. unbebaut: 3.000 m? 40 %
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