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1. Begrindung der 2. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 06 ,,Gehrenplan“ der Gemeinde
Muldestausee, OT Schlaitz

1.1 Gesetzliche Grundlage

Der Gemeinderat der Gemeinde Muldestausee hat in seiner Sitzung am 18.01.2017
die 2. Anderung des B-Plan Nr. 06 ,Gehrenplan“ OT Schlaitz, beschlossen. Der
Bebauungsplan wird auf Grundlage des 81, Abs. 3 und § 8, Abs. 1 BauGB geé&ndert.

Da durch die Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt und die Grenze des
Geltungsbereiches des B-Planes nicht verandert werden, ist die Durchfihrung des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 1 und 2 mdglich.

Rechtsgrundlage

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20. Oktober 2015 (BGBI. 1 S. 1722)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11.Juni 2013 (BGBI | S. 1548)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)
In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

1.2. Begrundung der Notwendigkeit der Plandnderung

Die in der rechtsgiltigen Entwurfsbegrindung des Bebauungsplan Nr. 06 genannten
wesentlichen Anforderungen, Ziele und Zwecke sowie die Darstellung der
wesentlichen Auswirkungen werden durch die beabsichtigte 2. Anderung des
Bebauungsplanes grundsatzlich nicht berihrt.

Die Firma Wiemann Lehrmittel hat im Jahr 2008 im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens die planungsrechtlichen
Voraussetzung fir die Bebauung des im Eigentum der Firma Wiemann befindlichen
Grundstlicks geschaffen und eine Lagerhalle mit Birotrakt errichtet.

Auf Grund der guten Auftragslage der Firma wurde im Jahr 2011 eine 1. Anderung
des Bebauungsplanes mit Beschluss der Gemeinderates vom 8.02.2012, Beschluss-
Nr. 160/2011 beschlossen.
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Im Ergebnis dieser 1. Anderung wurde eine VergroRerung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes sowie der festgesetzten Baugrenze rechtskraftig.

Anfang 2015 konnte die Firma Wiemann den Neubau einer Produktions- und
Lagerhalle in Betrieb nehmen.

Die Verbesserung der Produktions- und Lagerbedingungen hat izu einer weiteren
Verbesserung der Auftragslage gefuhrt.

Die Firma Wiemann Lehrmittel erstellt zwischenzeitlich mit Graphikern und Web-
Designern ihre Kataloge eigenstandig am Standort Schlaitz. Dies hat zur Folge, dass
die raumlichen Mdoglichkeiten im Verwaltungs- und Marketingbereich vollstandig
erschopft sind. Neben Buroarbeitsplatzen fehlen Raume fur Mitarbeitermeetings,
Teamarbeit und Kundenbetreuung.

Eine Verbesserung der vorgenannten Situation soll durch den Anbau eines
BlUrogebaudes an der sudlichen AuRenwand des bereits im Jahr 2010 errichteten,
zweigeschossigen Birogebaudes erreicht werden.

Auf Grundlage des derzeitig rechtsgultigen Bebauungsplanes ware eine 2-
geschossige Bebauung zulassig.

Der vorh. Birotrakt ist zweigeschossig und mit einer Raumhohe von .M. 3,50 m den
Raumho6hen der angrenzenden Lagerhalle angepasst. Fir den neuen Burotrakt
machen sich nur Raumhdhen von 2,75 m erforderlich.

Mit einer Erhéhung der Geschossigkeit um ein Geschoss (Ill) und der Traufhdhe um
1,20 m (TH 9,20m) kann an Stelle einer Kapazitatserweiterung von 120 m?
Buronutzflache die Kapazitat von 180 m? Buronutzflache geschaffen werden. Diese 60
m?2 bedeuten fur den Betrieb, dass bei einem Platzbedarf von ca. 15 m?/
Buromitarbeiter langfristig 4 zusatzliche Arbeitsplatze im Bereich Marketing /
Kundenbetreuung geschaffen werden konnen.

Insgesamt fuhrt die MalRnahme zu einer Verbesserung der raumlichen Situation in der
Verwaltung und es kdnnen mindestens 8 weitere Arbeitsplatze geschaffen werden.

1.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des rdumlichen
Geltungsbereiches

Das Plangebiet des genehmigten Bebauungsplanes befindet sich am Ostrand der
Gemarkungsgrenze Schlaitz. Das Gebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die o6ffentliche StralR3e ,Am Gehrenplan®, Flurstiick
87/2 (Anliegerstral3e), an die eine landwirtschaftlich genutzte Flache
angrenzt

- im Osten durch die Bundesstraf3e 100, Flurstiick 89/9

- im Westen von einem Garagenkomplex bestehend aus mehreren
Flurstiicken bzw. der Anliegerstral3e ,Am Gehrenplan® (Flursttick 346)

- im Stden durch die Flursticke 508 und 517, die als Grunland fur die
Kleintierhaltung genutzt werden
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Der rdumliche Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 89/39 und 507 der Flur 2 der
Gemarkung Schlaitz (siehe Planzeichnung) mit einer Gesamtflache von 9.085 m2.

Da keine Veranderung des rdumlichen Geltungsbereiches und des
Nutzungskonzeptes vorgesehen sind und der Betrieb bereits seit 2003 auf dem
Grundstuck existiert und keine bodenrechtlichen Spannungen aufgetreten sind,
konnen die Auswirkungen der 2. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes, mit den vorgenommen Festsetzungen und Einschréankungen, auf
benachbarte Wohnnutzungen (50 m Gehrenplan bzw. 200 m Schlaitzer Stral3e / E.-
Thalmann-Str.) als gering eingeschatzt werden.

Es sind keine bodenrechtlichen Spannungen zu erwarten.

1.4 Festsetzungen Flachennutzungsplan / Landschaftsplan
Gemeinde Muldestausee, OT Schlaitz

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Gemeinde Schlaitz, jetzt
Muldestausee OT Schlaitz, stellt die zur Flacheninanspruchnahme vorgesehene
Flache als Gewerbliche Bauflache dar. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung
des B-Plans (GEE) deckt sich mit der Flachenausweisung im FNP.

Die Gemeinde Muldestausee verfigt tber keinen rechtswirksamen Landschaftsplan.
Auf Grund der Lage und derzeitigen Nutzung der Flachen (Brache) und der
Festsetzungen im FNP sind Auswirkungen auf landschaftsplanerische Zielsetzungen
der Gemeinde auch zukinftig nicht zu erwarten.

1.5. Nutzung Bestand / Vorhandene Bebauung und Bepflanzung /
Verkehrsanbindung / Loschwasser

Das Grundstick ist bebaut mit mehreren, ein bzw. zweigeschossigen, nicht
unterkellerten Geb&uden, ein Geb&ude verfugt Uber ein Obergeschoss, welches der
Unterbringung einer Wohneinheit dient.

Die Gebaude werden ausschliel3lich durch die Firma Wiemann Lehrmittel genutzt.
Ca. 80% der Flache parallel zur Bundesstral3e 100 ist vollstandig versiegelt und dient
fur Mitarbeiter und Kunden als Zufahrt und Parkplatzflache sowie zur Belieferung der
Lagerraume.

Eine weitere teilversiegelte Flache westlich der Geb&aude wird tber die Anliegerstralie
»,Am Gehrenplan“ erschlossen und dient der An- und Auslieferung.

Die Grunflache mit Teich 6stlich der Gebaude ist mit heimischen Baum- und
Straucharten (15. Standjahr) bepflanzt. Erhaltenswerte Grof3b&dume sind auf dem
Grundstuck nicht vorhanden. Die Flache ndrdlich der Geb&aude wurde bereits als
Kompensationsflache mit heimischen, standortgerechten Strauchern und Baumen
bepflanzt, ebenfalls die als Kompensationsflache im Bebauungsplan ausgewiesene
Flachen sudlich der Betriebsgebaude. Der 6kologische Bestand an heimischen und
standortgerechten Strauchern und Baumen wird erhalten und durch umfangreiche
Pflanzungen mit heimischen, standortgerechten Pflanzen It. Pflanzliste entsprechend
den Angaben der Eingriffs- und Ausgleichbilanz erganzt
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Eine Veranderung der Verkehrsanbindung ergibt sich aus der Plandnderung nicht.
Die Bundesstrafie 100 und die StralRe Am Gehrenplan als Anliegerstral3e der
Gemeinde grenzen unmittelbar dstlich bzw. nordlich und westlich an das Plangebiet
an und dienen als Erschlielungsstralde fur das Betriebsgelande.

Der Anschluss an die B 100 ist Uber eine Sondernutzungserlaubnis, Az.: 6/32-31024-
B100-13-1403 zwischen der Firma Wiemann Lehrmittel und dem Landesbetrieb Bau /
NL Ost geregelt, die die Nutzung von 2 Zufahrten zur Bundesstral3e vorsieht.

Mit der Baugenehmigung fur das Bauvorhaben Neubau Kaltlagerhalle mit Burotrakt
wurde unter Punkt 7 der Auflagen der Nachweis der erforderlichen
Loschwassermenge von 196 m? fur 2 Stunden gefordert.

Im Ergebnis einer Messung durch die MIDEWA wurde festgestellt, das tber den
Hydranten Am Gehrenplan nur 42 m? bei einem konstanten Druck von 1,5 bar
gewahrleistet werden kann und es ergab sich die Notwendigkeit einer Ersatzlésung.

In Abstimmung mit der 6rtlichen Feuerwehr wurde auf Empfehlung der MIDEWA und
in Abstimmung mit dem Ordnungsamt der Gemeinde die Errichtung eines
zusatzlichen Hydranten auf der Hauptversorgungsleitung der MIDEWA von Gossa
nach Schlaitz beauftragt. Dieser Hydrant kann direkt angefahren werden und befindet
sich in einer Entfernung von 180 m vom Objekt Wiemann (Anlage Lageplan mit
Darstellung Hydrantenstandorte). Das Grundstiick zwischen dem Objekt Wiemann
und dem Hydranten ist Brachland und wurde von Herr Wiemann kauflich zu erwerben,
sodass die Léschschlauche auf kurzem Weg zum Grundstick Wiemann verlegt
werden konnen.

Auf Grund widerspruchlicher Aussagen und Ergebnisse von Hydrantenmessungen
durch die MIDEWA wurde auf Betreiben von Herrn Wiemann im Beisein des
Bauamitsleiters der Gemeinde Muldesausee eine nochmalige Messung des neu
errichteten Hydranten am 15.11.2011 bei gleichzeitiger Offnung eines weiteren
Hydranten in der Freiheitsstrale 41 in Schlaitz durchgefiihrt. Bei gleichzeitiger
Offnung beider Hydranten wurde ein Durchfluss von 72 m3/h am Hydranten neben
dem Bachlauf in Richtung Gossa und 21 m3/h am Hydranten Freiheitsstral3e 41
gemessen. In Summe ergibt sich eine Loschwassermenge tber diese beiden
Hydranten von 93 ms3/h.

Unter Nutzung eines weiteren Hydranten in der Oberen Heidestral3e 1 (ehemalige
Freiheitsstral3e Plodda) der am gleichen Tag gemessen wurde, stehen zusétzlich 54
m3/h bei einem konstanten Fliessdruck von 1,5 bar zur Verfiigung. Von allen drei
Hydranten kann mittels Schlauch nach max. 280 m das Objekt erreicht werden. Durch
die Nutzung der 3 Hydranten im Brandfall ist es mdglich, den Loschangriffs von 3
Seiten auszufuhren.

Eine VergroRerung der nutzbaren Bauflache gegeniiber der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6 wird nicht vorgenommen. Auf Grund der geplanten Bauweise
ergibt sich kein erhéhter Loschwasserbedarf, d.h. der Nachweis der Bereitstellung von
196 m3 fur 2 Stunden wird erbracht.

(Anlage IV: Standort Hydranten)
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1.6. Bodenverhéltnisse / Bodenbelastungen / Bodenfunde

Gegenuber der Entwurfsbegriindung August 2008 ergibt sich auch unter
Berucksichtigung der neuen B-Plangrenzen keine Veranderung hinsichtlich der
Aussagen zu den Bodenverhaltnissen, Bodenbelastungen, Bodenfunde. Fur das
Baugebiet liegt kein Baugrundgutachten vor.

1.7. Umweltschutz / Naturschutz und Landschaftspflege

Fur die Belange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der
Landschafts- pflege (81 Abs. 6 Nr. 7 und 81 a BauGB) wird keine erneute
Umweltprifung durchgefihrt.

Nachrichtliche Ubernahme des Hinweises des Landesverwaltungsamtes Halle vom
12.04.2017

,Das Umweltschadensgesetz und das Artenschutzrecht sind zu beachten. In diesem
Zusammenhang wird insbesondere auf § 19 BNatSchG i.V.m. dem
Umweltschadengesetz (vom 10.Mai2007,BGBI Teil | S. 666) sowie auf die 88 44 und
45 BNatSchG verwiesen.*”

1.8. Textliche Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Die Textlichen Festsetzungen (Teil B) des rechtsgultigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes behalten ihre Gultigkeit und werden wie folgt geandert:

Die Bauvorschriften tiber die Gestaltung werden wie folgt geandert:
Punkt 4.2. Mald der baulichen Nutzung

Ausgangspunkt fur das Maf3 der baulichen Nutzung im Plangebiet ist die
Grundflachenzahl (GRZ). Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt.

Als Begrenzung des Mal3es der baulichen Nutzung wird die Geschossigkeit mit zwei
Vollgeschosse und im Geltungsbereich der 2. Anderung mit drei Vollgeschosse
festgesetzt. Dies entspricht der Ortstypik der vorhandenen bzw. umgebenden
Bebauung und sichert ein Einfigen der Baukorper in die nahere Umgebung und
Landschatft.

Erganzend wird eine maximale Traufh6he von 8,00 Meter und im Geltungsbereich
der 2. Anderung 9,20 m. festgesetzt. Héhenbezugspunkt gemafR §18 Abs. 1
BauNVO ist OK Pflaster am dstlichen Haupteingang des vorhandenen Geb&udes.
Unter Traufhdhe im Sinne der Festsetzung ist Schnittpunkt Dachhaut und
AulRenfassade zu verstehen. Die Hohe von maximal 8 Metern gestattet eine
zweigeschossige Bebauung bei fir Gewerbebauten tblichen Geschosshdhen.

- Das Mal’ der baulichen Nutzung ist durch GRZ (0,8) und Geschossanzahl (11)
und (1) festgelegt.

ARCHITEKTURBUERO SCHMIDT / 06773 GRAFENHAINICHEN KRANICHWEG 4/
TEL. 034953 38805/ FAX 38812 / architekturbueroschmidt@gmx.de 7




2. ANDERUNG VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 6 ,GEHRENPLAN*, OT SCHLAITZ

- Gemal § 16 Abs. 2 Ziffer 4 BauNVO wird die maximale Traufh6he der neu zu
errichtenden baulichen Anlagen mit 8 Meter und 9,20 Meter festgesetzt
Hohenbezugspunkt ist OK Pflaster am 6stlichen Haupteingang des 6stlichen
Haupteingangs

1.9. Anderung der Planzeichnung mit Begriindung

Anderungsbereich 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
6 ,,Gehrenplan®:

Anderung des MaRes der baulichen Nutzung

Auf der Planzeichnung werden folgende Veranderungen bzw. Eintragungen
vorgenommen:

- Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch GRZ (0,8) und Geschossanzahl (11)
und (lIl) festgelegt.

- Gemal § 16 Abs. 2 Ziffer 4 BauNVO wird die maximale Traufh6he der neu zu
errichtenden baulichen Anlagen mit 8 Meter und 9,20 Meter festgesetzt
Hohenbezugspunkt ist OK Pflaster am 6stlichen Haupteingang des 6stlichen
Haupteingangs

Begrindung

Die Verbesserung der Produktions- und Lagerbedingungen im Ergebnis der 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat im Ergebnis zu einer
weiteren Verbesserung der Auftragslage gefuhrt.

Die Firma Wiemann Lehrmittel erstellt zwischenzeitlich mit Graphikern und Web-
Designern ihre Kataloge eigenstandig am Standort Schlaitz. Dies hat zur Folge, dass
die raumlichen Mdglichkeiten im Verwaltungs- und Marketingbereich vollstandig
erschopft sind. Neben Buroarbeitsplatzen fehlen Raume fur Mitarbeitermeetings,
Teamarbeit und Kundenbetreuung.

Eine Verbesserung der vorgenannten Situation soll durch den Anbau eines
BlUrogebaudes an der sudlichen AuRenwand des bereits im Jahr 2010 errichteten,
zweigeschossigen Birogebaudes erreicht werden.

Auf Grundlage des derzeitig rechtsgultigen Bebauungsplanes ware eine 2-
geschossige Bebauung zulassig.

Der vorh. Birotrakt ist zweigeschossig und mit einer Raumhohe von .M. 3,50 m den
Raumho6hen der angrenzenden Lagerhalle angepasst. Fir den neuen Burotrakt
machen sich nur Raumhdhen von 2,75 m erforderlich.

Mit einer Erhéhung der Geschossigkeit um ein Geschoss (Ill) und der Traufhdhe um
1,20 m (TH 9,20m) kann an Stelle einer Kapazitatserweiterung von 120 m?
Buronutzflache die Kapazitat von 180 m? Buronutzflache geschaffen werden. Diese 60
m?2 bedeuten fur den Betrieb, dass bei einem Platzbedarf von ca. 15 m?/
Buromitarbeiter langfristig 4 zusatzliche Arbeitsplatze im Bereich Marketing /
Kundenbetreuung geschaffen werden konnen.
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Insgesamt fuhrt die MaRnahme zu einer Verbesserung der raumlichen Situation in der
Verwaltung und es kdnnen mindestens 4 weitere Arbeitsplatze geschaffen werden.

Auf Grund der Randlage zwischen der Ortschaft Schlaitz und der Bundesstral3e 100
kann eingeschatzt werden, dass die beabsichtigte rAumlich begrenzte Verdnderung
der Geschossigkeit und Traufhdhe zur wirtschaftlichen Sicherung und Entwicklung der
Firma Wiemann Lehrmittel beitragt, aber mit der Ausweisung auch die Ziele und
Grundsatze der Raumordnung und Landesentwicklung bertcksichtigt werden.

Ausgefertigt: Mai 2017

S. Schmidt

Architektin
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Verzeichnis der Trager 6ffentlicher Belange (TOB )
Entwurf

Nr.TOB

Stellungnahme vom

1. Landesverwaltungsamt Halle
Raumordnung / Landesentwicklung
W.-Lohmann-Stral3e
06114 Halle / Saale

2. Landkreis Anhalt-Bitterfeld,
Bauordnungsamt / SG Bauplanung
Am Flugplatz 1
06366 Kdthen

3. Landesamt fur Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt
Elisabethstr. 15
06846 Dessau

4. Regionale Planungsgesellschaft
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
PF 1255
06352 Kothen

Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung:

Nr. Name / Anschrift

12.04.2017

06.04.2017

22.03.2017

17.03.2017

Stellungnahme vom

1. Olaf und Birgit Hohne
OT Schlaitz, Gehrenplan 9
06774 Muldestausee
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