Gemeinde Muldestausee

Bebauungsplan
»Schlossgarten® in Pouch

nach § 13a BauGB

Begrindung zur Satzung

Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Schlossgarten” der Gemeinde Muldestausee in der Ortschaft
Pouch wird wie folgt begriindet.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich westlich inmitten der
Ortslage Pouch. Im Nordosten grenzt die Bundesstralle B 100 (Poucher Haupt-
stral3e) an.

Der Geltungsbereich des Plangebietes wird im Liegenschaftskataster wie folgt
beschrieben:

Gemarkung: Pouch, Flur: 2
Flursticke: 1519, 1563, 1562, 1739, tlw. 1553, 1231, 1518, 1227, 1516, 1228
und 184/4
Planungshoheit: Gemeinde Muldestausee
OT Pouch
Neuwerk 3

06774 Muldestausee

Planungsstand: Juni 2021
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Anlagen zur Begrindung

Anlage 1 - Lage in der Ortschaft

Anlage 2 - Hochwassergefahrenkarte - HQ 100
Anlage 3 - Hochwassergefahrenkarte - HQ 200
Anlage 4 - Baumkartierung

Anlage 5 - Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Anlage 6 — Gelandeschnitt - Prinzipschnitt
Anlage 7 - Freiraum / Gestaltungsplan

Anlage 8 - Denkmalpflegerische Zielplanung

Entwurfsverfasser Bauleitplanung:

Gloria Sparfeld
Stadtplaner und Ingenieure
H. Hofner

Halberstadter Stral3e 12
06112 Halle (Saale)

Verfasser Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag:

Sven Reuter Frei Raume

Garten- und Landschaftsarchitekt
Beerendorfer Stralle 1

04509 Delitzsch

Verfasser Denkmalpflegerische Zielplanung

bankert & menn
Landschafts_Architektur_Planung
Grol3e Gosenstral3e 15

06114 Halle (Saale)
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1. Vorbemerkung
1.1 Gesetzliche Grundlage

Die Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch das Gesetz Artikel 2 vom 08. August 2020 (BGBI. | S.
1728).

Zugehdrige Verordnungen sind:

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132) zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786),

- Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung
vom 10.09.2013 (GVBI. LSA Nr. 25/2013), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 26.07.2018 (GVBI. LSA S. 187).

Die zeichnerischen Darstellungen erfolgen auf der Grundlage der Planzeichen-

verordnung:

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18.12.1990, zuletzt
geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Folgende Bundes- und Landesgesetze wurden bei der Planung hinzugezogen:

» Raumordnungsgesetz (RoG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. I. 2986), ge&ndert
durch das Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808, Nr. 52,

= Verordnung des Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
vom 16.02.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 160),

= BImSchV - Verordnung tber genehmigungsbedurftige Anlagen i. d. F. der
Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 2771),

= 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung vom 12.06.1990 (BGBI. | S.
1036), zuletzt gedndert durch Art. 1 der Verordnung vom 18.12.2014,

= DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau Beiblatt 1,

= Naturschutzgebiet NatSchG LSA vom 10.12.2010 (GVBI. LSA 2010 S. 569),

= Geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 18.12.2015 (GVBI. LSA S. 659)
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21. Oktober 1991
(GVBI LSA Nr. 33/1991), zuletzt geandert durch Art. 2 vom 20.12.2005 (GVBI.
LSA Nr. 769/801),

» Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434),

* Bodenschutz-Ausfiuihrungsgesetz BodSch AG LSA vom 02. April 2002, § 6
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 16. Dezember 2009 (GVBI. LSA S.
700, 705),

= Verordnung tber die Bodenordnung nach dem BauGB (VO Bod) vom
31.10.1991, zuletzt gedndert durch Verordnung vom 19.03.2002 (GVBI. S. 130),

= Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geandert durch Art. 5 Abs. 30 G v. 24.2.2012,

= WG LSA — Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom
16.03.2011 (GVBI. LSA S. 492), zuletzt geandert durch Art. 21 des Gesetzes
vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S. 372, 374),

= WHG - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz —
WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1408).
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1.2 Landes- und Raumordnung

Nach 8 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Darlber hinaus sind fur die Bauleitplanung die Grundsétze und
sonstige Erforder-nisse der Raumordnung relevant. Bei den Zielen handelt es sich
gemal 8 3 Nr. 2 ROG um die verbindlichen Vorgaben der Raumordnung, die in der
Bauleitplanung zu beachten sind. Die Grundsétze der Raumordnung nach 8 3 Nr. 3
ROG hingegen sind der gemeindlichen Abwagung zuganglich.

Erfordernisse der Raumordnung fur die Region sind in folgenden Raumordnungs-
planen festgelegt worden:

e Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-ST 2010 vom
16.02.2011).

e Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
mit den Planinhalten "Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur
und Freiraumstruktur" (REP A-B-W 2018).

e Der Sachliche Teilplan "Nutzung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg" wurde am 30.05.2018 beschlossen und am 01.08.2018
durch die oberste Landesentwicklungsbehdrde genehmigt.

e Sachliche Teilplan ,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld*

Mit Inkrafttreten des REP A-B-W 2018 wurde der REP A-B-W vom 07.10.2005 im
Zustandigkeitsbereich der Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg auf-
gehoben.

Im Hinblick auf die Festlegungen des Regionalen Entwicklungsplans fur die
Planungsregion Anhalt Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W 2018) einschlieflich
dessen kartographischer Darstellung ist festzustellen, dass die betroffene Flache
den hierin festgelegten Vorbehaltsgebieten fur Tourismus und Erholung zugehdrig
ist.

Im regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
mit den Planinhalten ,Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur
und Freiraumstruktur (REP A-B-W) sind fir das Plangebiet folgende Festlegungen
getroffen:

e Grundsatz 18 REP A-B-W: Die touristischen Markensaulen und
Schwerpunktthemen in der Region - Blaues Band - sollen gestarkt werden. Die
Standorte sind in Beikarte 2 "Tourismus und Erholung" dargestellt.

e Grundsatz 20 REP A-B-W: Als Vorbehaltsgebiete fir Tourismus und Erholung
werden festgelegt: Gebiet zwischen Dessau-Rol3lau, Lutherstadt Wittenberg und
Goitzsche

e Uberregional bedeutsamer Radwanderweg ,Mulderadweg”

(Ziel 13 REP A-B-W)
e Standort fur grofl3flachige Freizeitanlagen ,Halbinsel Pouch®
(Ziel 26 REP A-B-W)

e Regional bedeutsamer Standort fir Kultur und Denkmalpflege ,Pouch —

Landschaftspark Goitzsche® (Ziel 28 REP A-B-W)
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In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse
der Raumordnung gem. 8 3 Abs. 1 Nr.4 ROG bei raumbedeutsamen Planungen
und Malinahmen offentlicher Stellen, Entscheidungen offentlicher Stellen tber die
Zulassigkeit raumbedeutsamer Planungen und Malihahmen anderer o6ffentlicher
Stellen oder von Personen des Privatrechts, die der Planfeststellung oder der
Genehmigung mit der Rechtswirkung der Planfeststellung bedurfen, gem. 8§ 4 Abs.
1 ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen.

Im Bebauungsplan dirfen die Ziele zwar konkretisiert und eigenverantwortlich aus-
gestaltet werden, jedoch darf sich der Bebauungsplan nicht dartiber hinwegsetzen.
Sonstige Erfordernisse der Raumordnung nach 8 3 Nr. 4 ROG (dazu gehdren z.B.
in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung und Ergebnisse férmlicher
landes-planerischer ~ Verfahren wie des Raumordnungsverfahrens  und
landesplanerische Stellungnahmen) missen wie die Grundsatze in der Abwagung
bericksichtigt werden.

Der Gemeinde Muldestausee wurde keine zentralortliche Funktion zugewiesen. In
einer weiteren Zielvorgabe (Grundsatz 26 des Landesentwicklungsplanes - LEP
2010) ist fur das Vorhaben zu beachten, dass die stadtebauliche Entwicklung auf
die Eigenentwicklung auszurichten ist.

Gemal dem Ziel 4 des Sachlichen Teilplans ,Daseinsvorsorge - Ausweisung der
Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg“ (STP DV) sind
zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie zur
Verbesserung und Auslastung der vorhandenen Infrastruktur fir Wohnbebauung
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (Brachflachen, leerstehende
Gebaude, u.a.) in den Siedlungsgebieten zu nutzen.

Da es sich bei dem Planvorhaben um die Entwicklung von einem neuen Baugebiet
und eine Umnutzung eines Bestandgebaudes (Schloss) handelt, welches
weitgehend Uber die bereits vorhandenen Wegebeziehungen erschlossen werden
kann, kann dem Vorhaben planerisch zugestimmt werden.

Im Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) wird in Grundsatz 12 ausgefihrt,
dass in der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt gewachsene, das Orts-
und Landschaftsbild, die Lebensweise und ldentitdt der Bevolkerung préagende
Strukturen unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der
Erhaltung siedlungsnaher Freiraume entwickelt werden sollen.

Weiterhin sollen ungegliederte Siedlungsstrukturen (Ziel Z 22 LEP 2010) vermieden
und die Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer gunstigen Verkehrs-
erschlieBung (Ziel Z 23 LEP 2010) abgestimmt werden.

Fur die Wiedernutzbarmachung des ehemaligen Poucher Schlosses mit Parkanlage
sowie die Nachverdichtung durch ein weiteres Baufeld fur ein Mehrfamilienhaus
sollen bauplanerische Mdglichkeiten geschaffen werden das Schloss sinnvoll zu
nutzen und zu entwickeln.

Der zu beplanende Bereich ist im Flachennutzungsplan des Ortsteils Pouch aus
dem Jahr 2012 als Mischbauflache ausgewiesen. Die Gemeinde Uberarbeitet
derzeit den Flachennutzungsplan und hat den Stand der Planungsphase des
Entwurfs erreicht. In diesem Zusammenhang muss der Be-bauungsplan in seiner
Flachenausweisung neu diskutiert werden und im zukiinftigen Flachennutzungsplan
in der Darstellung in Einklang gebracht werden.
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2. Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Planungsanlass

Anlass der Planaufstellung ist das Anliegen das Schloss von Pouch fir Wohn-
bebauung nutzbar zu machen, auf dem Gelande ein Mehrfamilienhaus zu errichten,
die Parkanlage mit dem touristischen Ausflugsziel des Roten Turmes und dessen
Wegebeziehungen fir die Offentlichkeit zu entwickeln.

Das Schloss hat in seiner langjahrigen Existenz und Geschichte ein Alleinstellungs-
merkmal so wie es dieses in Pouch nicht noch einmal gibt. Ziel ist es, die neuen
Nutzungsanforderungen bestmaoglich in den historischen Bestand zu integrieren und
gleichzeitig den seit vielen Jahren fir die Offentlichkeit unzuganglichen Park als
grine Oase in Annaherung an das historische Vorbild wieder neu erlebbar zu
gestalten.

Die Parkanlage soll in groRen Teilen der Offentlichkeit zur Nutzung zur Verfiigung
gestellt werden. Der Bebauungsplan hat unter anderem auch die Aufgabe die
Zuordnung zwischen offentlichem und privatem Bereich zu klaren. Die o6ffentliche
Zuwegung zum Roten Turm von Pouch soll auch weiterhin ohne Einschrankungen
ermdglicht sein. Auf Grundlage der Bebauungsplanung sollen im Anschluss
Freiraumkonzeptionen erarbeitet werden worin dann auch die Wegebeziehungen im
Park detailliert geplant werden sollen.

Vor allem aber ist der Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes eine
Nachnutzung des vorhandenen Schlosses im Ort Pouch zu entwickeln, welches
schon immer fur ,Wohnen" genutzt wurde.

Mit dem Planverfahren ist es beabsichtigt, dass auf der einen zur Baureife
ertiichtigten Flache ein Mehrfamilienhaus mit bis je zu 8 Wohnungen (WA 2)
errichtet werden kann. In dem derzeit leerstehenden Schloss (WA 1) sollen
ebenfalls bis zu 8 Wohnungen errichtet werden. Insgesamt sollen bis zu 16
Wohneinheiten entstehen.

Planungsrechtlich geht es im Inhalt des Bebauungsplanes um die Entwicklung einer
Wohnnutzung fir das Schloss sowie auch fur ein Mehrfamilienhaus als Allgemeines
Wohngebiet gemald 8 4 BauNVO. Dies schliel3t die Zulassigkeit von vertraglichen
und begleitenden Nutzungsmadglichkeiten rund um eine Wohnnutzung ein.

Des Weiteren wird die planungsrechtliche Mdglichkeit fur eine notwendige Erweite-
rung des Feuerwehrstitzpunktes festgelegt.

Fur den Bebauungsplan wird das vereinfachte Verfahren nach § 13a BauGB ange-
strebt, sodass von einer zlugigen Umsetzung der Planung ausgegangen werden
kann. Von der Erstellung eines Umweltberichtes kann demnach abgesehen werden,
allerdings entbindet dies nicht von der Ermittlung erheblicher Umweltbelange.

Planungsrechtlich bedeutsam ist folgender Aspekt. Der Bebauungsplan tUberdeckt
vollstdndig den vorhandenen, rechtskraftigen Bebauungsplan ,Goitzscheufer aus
dem Jahr 2011. Der hier in Rede stehende Bebauungsplan ,Schlossgarten® 16st mit
Erlangung ihrer Rechtskraft das "darunterliegende’, alte Planungsrecht vollstandig
ab.
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Um eine Realisierung der Angebotsplanung vornehmen zu konnen, ist eine
Neuformulierung des Bebauungsplanrechts fur den Bereich des Schlosses und der
Parkanlage erforderlich. Bis auf die Nutzung der Zuwegung zum Roten Turm und
des Roten Turmes als kulturelle Einrichtung ist das Schloss sowie auch die
Parkanlage derzeit nicht zuganglich, sich selbst tberlassen und vollumfanglich
ungenutzt.

2.2  Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Seit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 01.01.2007 ist es moglich,
Bebauungsplédne, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen Mal3hahmen der Innenentwicklung dienen, in dem
beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a BauGB aufzustellen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Muldestausee hat die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Schlossgarten® im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlos-
sen.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn
in ihm eine zulassige Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e
der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

e weniger als 20.000 m? oder
e 20.000 m?2 bis weniger als 70.000 m? (mit Vorprufung des Einzelfalls).

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine
Gesamtflache von ca. 14.463 m2. Die maximale Grof3e der zulassigen Grundflache
ist mit 600 m2 (WA 2) und 800 m2 (WA 1 — Bestandsgebaude) festgelegt.

Unter Berticksichtigung der mafligebenden Anzahl von Baugrundstiicken und der im
Bebauungsplan festgesetzten Grundflache ergibt sich eine Grundflache, die weit
unter der Zulassigkeit nach 8 13a (1) Nr. 4 BauGB liegt (Baufeld WA 1 = 800 m?
und Baufeld WA 2 = 600 m?).

— Die Aufstellung im beschleunigten Verfahren ist zulassig.

2.3 Prufung der Anwendung des beschleunigten Verfahrens

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist nach § 13a (1) Satz 4 und
Satz 5 BauGB ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan:

a) die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen
und

b) wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter bestehen oder
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c) keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz zu beachten sind.

zu a) keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben

Dies bedeutet, dass durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen
werden, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlg. 1 des Gesetzes
tber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

— Mit dem Bebauungsplan ,Schlossgarten® ist kein Vorhaben, welches einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt, geplant.

zu b) keine Beeintradchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzqguter
Hiermit sind die nach Flora- Fauna- Habitat- Richtlinie (FFH- Richtlinie) geschiitzten
Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000: FFH-Gebiete und Vogel-
schutzgebiete) gemeint (§ 32 BNatSchG).

— Mit dem Bebauungsplan ,Schlossgarten® werden keine Erhaltungsziele und
Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura  2000:
FFH- Richtlinie oder Vogelschutz-Richtlinie) beeintrachtigt.

Es ist festzustellen, dass mit dem Bebauungsplan ,Schlossgarten® in Pouch kein
Vorhaben, welches der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegt, vorbereitet wird. Auch liegen keine Anhaltspunkte fur die
Beeintrachtigung der Schutzguiter nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB vor.

= Die Voraussetzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach §
13a BauGB ist somit gegeben.

zu ¢) keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen nach 8§
50 Satz 1 BImSchG

Nach 8 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und
Malinahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete,
insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete
und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder
besonders empfindliche Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie
maoglich vermieden werden.

— Bei dem vorliegend geplanten Vorhaben des Bebauungsplanes handelt es sich
nach vorliegender Einschatzung nicht um eine raumbedeutsame Planung.

Es ist festzustellen, dass mit dem Bebauungsplan ,Schlossgarten® kein Vorhaben,
welches die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung hat,
vorbereitet wird. Auch liegen keine Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung der
Schutzguter nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB vor. Es sind weiterhin bei der Planung
keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten.

= Die Voraussetzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach §
13a BauGB ist somit gegeben.
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2.3  Flachennutzungsplanung

Gemal § 1 Abs. 3 i.V.m. § 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) besteht fir
Stadte und Gemeinden die Pflicht, Bebauungsplane bei Bedarf aus den
aufgestellten Flachennutzungsplénen zu entwickeln.

Der zu beplanende Bereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung ist im
bisherigen, rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Ortsteils Pouch aus dem
Jahr 2012 als Mischbauflache ausgewiesen. Die Gemeinde Uberarbeitet derzeit den
Flachennutzungsplan. Nunmehr hat der Flachennutzungsplan den Stand der
Planungsphase des Entwurfs erreicht. Der Bebauungsplan ,Schlossgarten® muss
im zukinftigen Flachennutzungsplan in der Darstellung mit seiner neuen stadte-
baulichen Zielrichtung in Einklang gebracht werden.

Der Bebauungsplan ,Schlossgarten® in Pouch erflllt mit der Flachenausweisung die
Voraussetzungen zur Aufstellung im beschleunigten Verfahren. Die geplante
bauliche Nutzung des zurzeit leerstehenden Gebaudes (Schloss) beeintrachtigt die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes in keiner Weise. Im Gegenteil —
derzeit wird ausschlielich der Rote Turm touristisch genutzt und ist 6ffentlich
begehbar.

Die private Parkanlage ist seit Jahren verschlossen und wird nicht gepflegt. Durch
den Bebauungsplan werden die Verantwortungsbereiche neu gegliedert und die
Nutzungen planerisch festgelegt.

2.4  Bevolkerungsentwicklung

Fur eine eigenverantwortliche Aufgabenwahrnehmung ist jeder Gemeinde im
Rahmen ihrer Eigenentwicklung zu ermdglichen, die gewachsenen Strukturen zu
erhalten und angemessen, d.h. bezogen auf die 6rtlichen Bedurfnisse, weiter zu
entwickeln. Dabei ist die demografische Entwicklung der Gemeinde zu bertck-
sichtigen (Begriindung zu Ziel 26 LEP 2010).

Die Eigenentwicklung ist die fur den Bauflachenbedarf zu Grunde zu legende
Entwicklung einer Gemeinde, die sich aus der natirlichen Bevolkerungsentwicklung
und aus den Ansprichen der ortlichen Bevdlkerung an zeitgemafRe Wohnverhalt-
nisse, der ortsansassigen Gewerbebetriebe und der Dienstleistungseinrichtungen
ergibt.

Im Folgenden werden die Einwohnerentwicklungen des Ortsteils Pouch und der
Gemeinde Muldestausee, gem&fl den Daten des Einwohnermeldeamtes der
Gemeinde Muldestausee dargelegt. Des Weiteren sind Migrationsbewegungen, d.h.
die Zuziige und Fortziige im Vergleich dargestellt.

Die Bevolkerungsentwicklung ist von 2010 bis 2020 um ca. 4,45 % in der Gemeinde
Muldestausee gesunken. Das ist gegenltber dem allgemeinen Trend im landlichen
Raum noch relativ moderat. Fur den Ortsteil Pouch ist ein Riickgang der Bevolke-
rungsentwicklung von lediglich 1,69 % zu verzeichnen. Die Grinde sind sicherlich in
der guten sozialen Infrastruktur, der guten Verkehrsanbindung als auch in der
naturrdumlichen Lage zu suchen.
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Tabelle:

Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Muldestausee und des Ortsteils Pouch

Stichtag Einwohner Einwohner Zuzlge Fortziige
Gemeinde Pouch
Muldestausee
31.12.2020 11.721 1.592 105 62
31.12.2019 11.681 1.547 79 67
31.12.2018 11.745 1.539 61 58
31.12.2017 11.726 1.534 57 65
31.12.2016 11.873 1.553 40 58
31.12.2015 12.034 1.581 82 67
31.12.2014 11.952 1.565 80 52
31.12.2013 12.015 1.551 58 60
31.12.2012 12.081 1.558 53 67
31.12.2011 12.151 1.583 50 86
31.12.2010 12.242 1.619 54 56

(Quelle Einwohnermeldeamt Muldestausee)

Fur die Ortschaft Pouch ist die Ausdehnung in den Landschaftsraum auf Grund der
ortlichen Gegebenheiten der Landbricke zwischen dem Muldestausee und dem
Grol3en Goitzschesee nahezu ausgeschlossen. Deshalb wird vorzugsweise auf
eine Verdichtung im Sinne einer Innenentwicklung orientiert. Freie Bauplatze sind
nur begrenzt denkbar.

Die vermeintlichen Potenziale wie z. B. der rechtskréftige Bebauungsplan
.Heidehof‘ leiden an den komplizierten Eigentumsverhaltnissen sowie der
vorliegenden Struktur des Baugebietes. Hinzukommt, dass neue Baugebiete
vorwiegend im Sinne einer Einfamilienhaussiedlung entwickelt werden. Hingegen
stehen Mehrfamilienhduser wie sie fur den Mietwohnungsbau pradestiniert sind
kaum zur Verfagung.

Mietwohnungen sind vorwiegend fur die é&ltere Bevolkerung interessant. Das
Instandhalten von Haus, Hof und Garten ist fur viele altere Menschen nicht mehr
leistbar. Da die Bevolkerungsentwicklung in der Tendenz einen immer gro3eren
Anteil an &alteren Mitburgern aufweist, ist es naheliegend, dass auch der Mietwoh-
nungsbau in der stadtebaulichen Entwicklung der Ortschaften bertcksichtigt wird.

Zum hier in Rede stehenden Bebauungsplan gilt es festzustellen, dass dieser keine
Neuauflage ist, sondern einen vorhandenen, rechtskraftigen Bebauungsplan tber-
lagert. Die in dem bisherigen Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen fir
Bauvorhaben sind nahezu identisch mit den im hier vorliegenden Bebauungsplan.

Das heif3t im Umkehrschluss, dass sich an der ausgewiesenen Flachenbilanz an
Bauflache keine Anderungen abzeichnen lassen, da diese adaquat in der Flachen-
bilanz enthalten sind. Man bedenke, dass der rechtskraftige Bebauungsplan
,Goitzscheufer” keine 10 Jahre alt ist und von einer aktuellen Planung auszugehen
ist.
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Einzig die Art der Gebietsfestsetzung (anstelle Mischgebiet nunmehr Allgemeines
Wohngebiet) ist dem Umstand geschuldet, dass sich in den alten Gemauern des
Poucher Schlosses keine Mischnutzung oder gewerbliche Nutzung etablieren lasst.
Dieses Unterfangen ist in den vergangenen 10 Jahren nicht gegliickt, sodass
zwangslaufig andere investive Zielstellungen verfolgt werden missen, um dem
Verfall des Schlosses Einhalt zu gebieten.

Mit der Instandsetzung des Poucher Schlosses mit Etablierung von Mietwohnraum
wurde die ,Schrottimmobilie® aus dem Leerstandskataster der Gemeinde Mulde-
stausee entfallen.

Das zweite Baufeld in dem hier in Rede stehenden Bebauungsplan entspricht der
Zielstellung einer Nachverdichtung des innerdrtlichen Raumes und ist schlichtweg
erforderlich um die aufwendige Instandsetzung des Poucher Schlosses im Rahmen
einer Mischkalkulation finanzierbar zu gestalten.

2.5 Verfahrensablauf

Im beschleunigten Verfahren gelten die Verfahrensvorschriften des 8§ 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB. Dies bedeutet, das Verfahren verkirzt sich auf die formale
Beteiligung der Offentlichkeit des Planentwurfs. Von einer friihzeitigen Unter-
richtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemaR § 3 (2) BauGB im Rahmen einer
offentlichen Auslegung durchgefuhrt. Parallel dazu wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemalR 8 4 (2) BauGB sowie samtliche
Nachbargemeinden zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

In den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und der Offentlichkeit zum 1.
Entwurf wurden Anregungen und Bedenken insbesondere durch die untere
Denkmalschutzbehérde, das Landesamt fur Archaologie und Denkmalpflege, der
unteren Raumordnungsbehdrde und von besorgten Blrgern gegeniber dem
Artenschutz und Baumschutz vorgetragen.

Aufgrund der gegebenen Anregungen und Bedenken ist eine Uberarbeitung des 1.
Entwurfs vorgenommen wurden. Der 2. Entwurf wurde gemal § 4a Abs. 3 BauGB
der Offentlichkeit in einem zeitlich verkiirzten Rahmen vorgestellt. GemaR § 4a Abs.
4 BauGB wird der Inhalt der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 3 (2) BauGB und
die auszulegenden Unterlagen wéahrend der Auslegungszeit auf der Internetseite
der Gemeinde Muldestausee zur Mdoglichkeit fur jedermanns Einsichtnahme
eingestellt.

Nach Eingang aller Stellungnahmen, d.h. sowohl zum 1. als auch zum 2. Entwurf
seitens der Behorden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie Nachbargemein-
den und Offentlichkeit soll dann in o6ffentlicher Sitzung des Gemeinderates die
Abwagung vorgenommen werden. Dabei sollen die einzelnen Stellungnahmen
gegenuber dem Planvorhaben gewichtet, abgewogen und ggf. in das Plandokument
eingestellt werden.

Die jeweiligen Adressaten der Stellungnahmen werden dann nach der Tagung des
Gemeinderates von dem Ergebnis der Abwégung in Kenntnis gesetzt.
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Die Textlichen Festsetzungen sind mit der Planzeichnung immer im Zusammen-
hang zu sehen. Zur Planausfertigung des Satzungsexemplars werden die
notwendigen Verfahrensmerke und Textlichen Festsetzungen aufgebracht. Damit
ist gewahrleistet, dass Zeichnung und Text auch fur den Laien immer im
Zusammenhang zu sehen sind.

Der Bebauungsplan ist gemaf3 § 10 a Abs. 2 BauGB nach Inkrafttreten in das
Internet einzustellen.

2.6 Anderungsinhalt zum 2. Entwurf

Auf Grund der Kritik aus den eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden sowie
aus der Offentlichkeit wurden Anderungen getroffen hinsichtlich der Festsetzungen
fur eine denkmalschutzgerechte Parkgestaltung und der Platzierung von PKW-
Stellplatzen. Des Weiteren wurde der Erhalt von Solitdrbaumen, die fur den Park
pragend sind, nach denkmalpflegerischen Aspekten angepasst.

Hierzu wurde eine denkmalpflegerische Zielplanung in Auftrag gegeben, welche
durch das Landschaftsbiro bankert & menn aus Halle erarbeitet worden ist. Diese
Dokumentation ist als Anlage 8 und mit dem zugehorigen Gestaltungsplan im Sinne
eines stadtebaulichen Begleitplanes als Anlage 7 der Begrindung beigefiigt
worden.

Aus der Stellungnahme der unteren Raumordnungsbehdrde ging hervor, dass unter
Bericksichtigung der Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Muldestausee ein
Bedarfsnachweis zu erbringen ist.

Derzeit befindet sich der Flachennutzungsplan der Gemeinde Muldestausee in
Bearbeitung (Stand 2. Entwurf). In dem 2. Entwurf des Flachennutzungsplans
mussen bei der Darstellung des Flachenpotenzials fir Wohnbebauung die Neuaus-
weisungen des Bebauungsplanes ,Schlossgarten als Potenzialflache bertick-
sichtigt werden.

Nach Abstimmung mit der unteren Raumordnungsbehdrde des Landkreises am
20.10.2020 ist dennoch eine Darlegung der Bevolkerungsentwicklung der
Gemeinde Muldestausee und insbesondere des Ortsteiles Pouch fur die letzten 4 —
5 Jahre erforderlich um die Notwendigkeit der Nutzung des Schlosses und die
Flachenausweisungen nachzuvollziehen.

2.7 Umweltprifung und Eingriffsregelung

Nach § 13a (2) Nr. 1 BauGB sind im beschleunigten Verfahren des Weiteren die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 (3) Satz 1 BauGB
anzuwenden.

Von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2,
BauGB welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Die
Uberwachung nach § 4c BauGB entfallt ebenfalls im beschleunigten Verfahren.
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Mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mal3inahmen der Innenentwicklung
dienen, soll eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme und damit ein weiterer
Eingriff in die Natur und Landschaft vermieden werden.

Vom Gesetzgeber wurde deshalb festgelegt, dass Baurechte, die durch Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung bis maximal 20.000 m?2 (bebaubarer) Grundflache
geschaffen werden, keine Eingriffe darstellen.

Die Eingriffsregelung ist somit fur Bebauungsplane der Innenentwicklung mit
weniger als 20.000 m2 Grundflache nicht anzuwenden, da Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung eines solchen Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
gelten (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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3. Beschreibung des Baugebietes
3.1 Lage und GrolR3e

Das Plangebiet befindet sich westlich inmitten der Ortslage Pouch. Das Gebiet liegt
unmittelbar am Rundwanderweg des Grol3en Goitzschesees.

Mit einer Flachengrdl3e von ca. 1,4 ha wird die Plangebietsflache im Wesentlichen
wie folgt begrenzt:

- BundesstralRe B 100 (Poucher Hauptstral3e) im Norden,

- Vorhandene Bebauung und Einkaufsmarkt im Osten,

- Plangebiet fur Ferienhauser ,Seeterrassen” im Suden,

- Grunflache zur Goitzsche und Wohnhof zur Fischergasse im Westen.

Abbildung: Lage im Ort

Y

Kartenauszug: © GeoBasis-DE / LvermGeo LSA, [2017, A 18-264-2009-7].
Es gelten die Nutzungsbedingungen des LvermGeo LSA.

3.2 Historie und vorangegangene Nutzung

Das Plangebiet liegt auf dem 6stlichen Hochufer der Mulde. Das Poucher Schloss
ist ein zweifliigeliger, rechtwinkliger Bau mit Mansarddach, einem hohen
Kellergeschoss und wurde im Stil der Romanik neu errichtet. An der Ostseite
befindet sich ein rechteckiger verputzter Turm mit spitzbogigen Fenstern. Westlich
davon steht frei der Rote Turm. Der Rote Turm ist ein Backsteinrundturm mit
Kegelspitze aus dem Mittelalter.
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Nach urkundlichen Erwdhnungen geht die Geschichte des Schlosses bis etwa 981
zurlck. Im 13. auf das 14. Jahrhundert wurden die beiden Turme (Schlossturm,
Roter Turm) errichtet.

Der Landschaftspark welcher das Schloss und den Roten Turm umgibt wurde im
18. Jahrhundert angelegt. Besitzer waren von 1552 bis 1945 die Grafen von Solms.
Ab 1945 diente das Gebaude als Alten- und Pflegeheim. 1990 wurde das Heim
geschlossen. Im Jahre 2007 wechselte das Schloss den Besitzer, der eine
Akademie fur Wissenschaftler und Unternehmen mit einer gemeinsamen Basis fur
neue industrielle Messaufgaben und Fortbildung errichten wollte.

Dafur sollte das Gebaude saniert werden, was allerdings nicht zur Ausflihrung
gelangte. Im Jahr 2018 wurde das Schloss weiterverkauft zum Zweck der Wohn-
raumentwicklung.t

Bild: Schloss Pouch und Roter Turm,
um 1860
Quelle: www.burgenwelt.org

3.3 Gegenwartige Nutzung

Bereits seit 2002 steht das Schlossgebaude leer. Der vorhandene Eiskeller, der
sich freistehend im Parkgelénde befindet und vormals als unterirdischer Lagerraum
diente, ist ebenfalls ungenutzt. Dieser Planbereich, d.h. Schloss und Parkanlage ist
durch einen Zaun abgegrenzt.

Der Rote Turm ist eine offentliche Einrichtung in Tragerschaft der Gemeinde
Muldestausee und dient seit vielen Jahren als Aussichtpunkt mit einem
phantastischen Ausblick sowie Besichtigungsobjekt. Der Rote Turm ist zweifelsfrei
ein touristischer Anziehungspunkt inmitten von Pouch, welcher liebevoll durch einen
Forderverein unterhalten und betrieben wird.

3.4 Kataster und Eigentum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Liegenschaftskataster
beschrieben durch die Flursticke 1519, 1563, 1562, 1739, 1231, 1518, 1227, 1516,
1228, 184/4 und dem Teilflurstiick 1553 der Flur 2 in der Gemarkung Pouch.

Die Flursticke 1519, 1518 und 1227 befinden sich derzeit vollumfanglich im
Privateigentum.

Die Flurstucke 1563, 1562, 1739, 1231, 1516, 1228, 184/4 und das Teilflursttick
1553 befinden sich vollumféanglich im Kommunaleigentum.

1 http://www.rottenplaces.de/main/schloss-pouch-12830/
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Das Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt gibt folgende
Hinweise zur Beachtung:

e Im Plangebiet befinden sich Grenzeinrichtungen (Grenzmarken), welche gegebenen-
falls durch zukuinftige Bautétigkeit zerstort werden konnen.

e Im Zusammenhang wird auf die Regelung nach 8 5 und 8§ 22 des Vermessungs- und
Geoinformationsgesetzes (VermGeoG LSA) verwiese, wonach derjenige ordnungs-
widrig handelt, der unbefugt Grenzmarken einbringt, verandert oder beseitigt.

¢ Insofern hat der fur die BaumalRhahmen verantwortliche Trager gegebenenfalls dafir
Zu sorgen, dass die erforderlichen Arbeiten zur Sicherung bzw. Wiederherstellung der
Grenzmarken durch eine nach 8 1 VermGeoG befugte Stelle durchgefuhrt werden.

e Im Falle der Gefahrdung von Grenzmarken ist rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten
die erforderliche Sicherung durchzufihren.

Des Weiteren befindet sich innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes ein
Vermessungspunkt (Festpunkt) des Lagefestpunktfeldes der Landesvermessung
Sachsen-Anhalt. Es handelt sich hier um den Lagefestpunkt 4340-0-2210, auf dem
Boden des Rundganges, der auf dem Dach des ,Roten Turmes” verlauft. Dieser
Festpunkt besitzt eine Schutzflache mit einem Radius von 2 m zentrisch um den
Punkt, die nicht bebaut werden darf.

Vermutlich ist dieser Vermessungspunkt nicht direkt gefahrdet. Jedoch wird schon
in diesem Planungsstadium aufgrund der Wichtigkeit auf den Festpunkt hinweisen,
so dass in dessen Umgebung keine Arbeiten auf dem Boden des Dachrundganges
oder &hnliches geplant werden.

Sollte es durch die Baumalnahme unumganglich sein, dass der Festpunkt
gefahrdet wird, ist rechtzeitig zu informieren, per E-Mail:
Nachweis.FFP@sachsen-anhalt.de

Des Weiteren wird auf das Instrument der Bodenordnung nach dem Baugesetzbuch
(88 45 — 84) im Geltungsbereich eines Bebauungsplans hinweisen. Die Umlegung
dient der ErschlieBung oder Neugestaltung von Gebieten. Bebaute und unbebaute
Grundsticke werden in der Weise neu geordnet, dass nach Lage, Form und Grol3e
fur die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmdafig gestaltete Grundstiicke
entstehen.

Ebenso ist es in diesen Gebieten zuldssig, im Rahmen einer vereinfachten
Umlegung nach § 80 ff. BauGB eine ordnungsgemalle Bebauung herbeizufihren
und baurechtswidrige Zustande zu beseitigen, in dem benachbarte Grundstlicke
oder Teile benachbarter Grundstiicke gegeneinander ausgetauscht bzw. einseitig
zugeteilt werden.

3.5 Schutzgebiete

Schutzgebiete 1.S. des Naturschutzgesetzes LSA sowie der EU-Vogelschutz-
richtlinie und FFH-Richtlinie werden von der Planung nicht beruhrt.

3.6 Denkmalschutz

Das Rittergut Pouch ist als Sachgesamtheit einschlief3lich der dazugehoérigen

Parkanlage (Teildenkmal) entsprechend 8§ 2 Abs. 2 DenkmSchG LSA als Baudenk-
mal erfasst.
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Das Schloss untersteht gemall Denkmalrecht dem Ensembleschutz und ist ein
archéologisches Kulturdenkmal mit obertétig sichtbaren Strukturen eines Boden-
denkmals: Talrandberg Schloss. Inbegriffen ist unter dem Ensemble ebenfalls der
Schlosspark. Veranderungen sind denkmalrechtlich genehmigungspflichtig.

Das Landesamt fur Denkmalpflege und Arché&ologie Sachsen-Anhalt erteilt zum
Planvorhaben eine fachliche Stellungnahme. Das Landesamt weist darauf hin, dass
sich im Plangebiet archaologische Kulturmerkmale befinden (Befestigungen: Ur-
und Fruhgeschichte, Neuzeit; Siedlung: Neuzeit Fundstellen: Bronzezeit Mittelalter).

Weitere archéologische Kulturdenkmale befinden sich im unmittelbaren Umfeld des
geplanten Vorhabens (darunter altsteinzeitliche und mittelalterliche Fundstellen;
Siedlungen: Bronzezeit, Mittelalter; Grabhigel Korperbestattung: Bronzezeit;
Befestigung: Mittelalter).

Die Fundstellen im Vorhabenbereich besitzen, wie nachstehend erlautert, eine sehr
hohe Qualitat und Integritéat. Die geplanten Mafllnahmen fihren zu erheblichen
Eingriffen, Veranderungen und Beeintrachtigungen der Kulturdenkmale. Gemal § 1
und 8 9 DenkmSchG LSA ist die Erhaltung der durch o. g. Baumaflinhahme
tangierten archéologischen Kulturdenkmale im Rahmen des Zumutbaren zu sichern
(substanzielle Primé&rerhaltungspflicht).

Aus archéologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch zugestimmt werden, wenn
gemall 8 14 (9) DenkmSchG LSA durch Nebenbestimmungen gewahrleistet ist,
dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt
erhalten bleibt (Sekundéarerhaltung).

Auffallend ist im Betrachtungsraum insbesondere die Haufung von altsteinzeitlichen
Fundstellen. Die Hinterlassenschaften dieser nomadischen Existenzen sind auf-
grund ihres hohen Alters, der nur wenige fassbare Spuren hinterlassenden
Lebensform und spaterer eiszeitlicher Ablagerungen &uf3erst selten, im
Betrachtungsraum aber bereits mehrfach bekannt geworden; das offentliche
Interesse ist gegeben.

Eine erneute Besiedlung ist in der Bronzezeit nachweisbar. Es stammen Funde
direkt aus dem Schlossgarten, weitere Siedlungen und Bestattungen wurden im
unmittel-baren Umfeld dokumentiert. Daher steht die Vermutung im Raum, dass
das Schloss-areal bereits in der Bronzezeit besiedelt (und womdbglich auch
befestigt) worden ist.

Die schriftliche Geschichte des Schlosses geht bis etwa 981 zuriick, wo es erste
urkundliche Erwahnungen gibt. 1114 erbaute man das Burgward, im 13./14. Jahr-
hundert wurden die beiden Tirme — darunter auch der bekannte ,Rote Turm" —
errichtet. Besitzer waren nach jetzigem Kenntnisstand von 1552 bis 1945 die
Grafen von Solms, die direkte verwandtschaftliche Beziehungen zu den Herzdgen
von Anhalt-Bernburg und Anhalt-Dessau hatten.

Um 1800 legte man den Landschaftspark an. Abgesehen hiervon ist die Forschung
aufgrund des Mangels an schriftichen Quellen auch fir die vermeintlich
historischen Zeiten des Mittelalters und der frihen Neuzeit auf archaologische
Bodenfunde angewiesen, denen vor allem eine hohe regionalhistorische Relevanz
zukommt.
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So konnten bereits 2001 im Zuge der Verlegung einer Schmutzwasserleitung
archéologische Funde und Befunde dokumentiert werden, die auf eine altere
Befestigungsanlage als Vorganger der heutigen Schlossanlage hinweisen.

Aus Sicht der archaologischen Denkmalpflege bestehen zudem aufgrund der
topographischen Situation und der naturraumlichen Gegebenheiten (Bodenqualitat,
Gewassernetz, klimatische Bedingungen) sowie aufgrund analoger Gegebenheiten
vergleichbarer Siedlungsregionen begriindete Anhaltspunkte (vgl. 8§ 14 (2)
DenkmSchG LSA), dass bei Bodeneingriffen bislang unbekannte Bodendenkmale
entdeckt werden. Denn zahlreiche Beobachtungen haben innerhalb der letzten
Jahre gezeigt, dass uns aus Luftbildbefunden, Lesefunden etc. nicht alle
archéologischen Kulturdenkmale bekannt sind; vielmehr werden diese oftmals erst
bei invasiven Eingriffen erkannt.

Generell wird auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwarteter
archéologischer Funde oder Befunde hingewiesen. Nach 8§ 9 (3) des Denkmal-
schutzgesetzes fiur Sachsen-Anhalt sind Funde mit Merkmalen eines
Kulturdenkmals (archaologische und bauarchéologische Bodenfunde), unveréandert
zu lassen, eine wissenschaftliche Untersuchung der Funde ist zu ermdglichen.

3.7 Altlasten

Altlastverdachtige Flachen sind Grundstiicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert
oder abgelagert worden sind (Altablagerungen) oder Grundsticke stillgelegter
Anlagen (Altstandorte), bei denen der Verdacht besteht, dass schadliche Boden-
verdnderungen oder Gefahren fur die Allgemeinheit hervorgerufen werden. Nach
dem derzeitigen Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlastverdachtsflachen
bekannt.

Sollten sich bei Boden- bzw. Erdarbeiten durch Aussehen, Geruch oder andere
Verunreinigungen des Aushubs oder des Untergrundes Auffalligkeiten im Boden
zeigen, ist die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises unverziglich zu
informieren (82, 83 BodSchAG 2002).

3.8 Katastrophenschutz

Ein Verdacht auf Kampfmittel ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.
Kampfmittelfunde jeglicher Art kbnnen niemals ganz ausgeschlossen werden. Bei
Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden Mal3hahmen sollte dennoch grund-
satzlich eine Ruckfrage zum zustandigen Amt auf Kampfmittelverdacht erfolgen.

3.9 Hochwasserschutz

In der als Anlage 2 und 3 der Begrindung beigefligten Hochwassergefahrenkarte
sind die Uberschwemmungsbereiche der umliegenden Gewéisser auszugsweise
(HQ 100 und HQ 200, Stand 10.06.2020) dargestellt. Dies betrifft ausschlief3lich
den Bereich der Goitzsche. Andere Gewasser sind nicht betroffen.
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Das Plangebiet liegt etliche Hohenmeter oberhalb des Ufersaums des Grol3en
Goitzschesees. Es liegt auf einem Bergsporn, sodass eine Uberschwemmung in
Falle eines Hochwassers mit HQ 100 ausgeschlossen werden kann. Auch im Falle
eines Hochwassers mit HQ 200 (Anlage 3) wirde der Goitzschesee zwar in
erheblichem Mal3 Uber seine Ufer treten und grofRe Teile in den Uferzonen herum
Uberfluten, aber das Plangebiet ,Schlossgarten® ist auf Grund seiner topo-
graphischen Lage von den potenziellen Uberflutungen nicht betroffen.

4.  Geplante bauliche Nutzung
4.1 Planungsrechtliches Grundkonzept

Der Bebauungsplan ,Schlossgarten® in Pouch Uberdeckt fir seinen Planbereich mit
der Entwicklungsabsicht einen Teil des Plangebietes aus dem vorhandenen, rechts-
kraftigen Bebauungsplan ,Goitzscheufer aus dem Jahr 2011. Die neue Planung
I6st mit Erlangung der Rechtskraft die bisherige Bauleitplanung vollstandig ab.

Um eine Realisierung der Planungsziele fur das Areal des ,Schlossgartens®
vornehmen zu koénnen, ist eine Neuformulierung des Bauplanungsrechts fur den
Bereich des Schlosses und dessen Parkanlage erforderlich.

Aufgrund der unterschiedlichen Nutzung der Flache als Standort zum Wohnen,
Nutzung der Parkanlage fir die Offentlichkeit und im privaten Bereich, dem
touristischen Ausflugsziel des Roten Turmes sowie eine Erweiterung des Feuer-
wehrstitzpunktes missen neue Festsetzungen fir die Entwicklung des Planungs-
recht getroffen werden.

Es werden im Bebauungsplan zwei Baufelder fir Wohnzwecke ausgewiesen. Das
Baufeld WA 1 betrifft das Schloss. Hier ist die Instandsetzung des ehemaligen
Schlosses zu einem Mehrfamilienhaus vorgesehen. Das Geb&ude ist im Bestand in
seinem auf3eren Erscheinungsbild, d.h. in seiner Kubatur weitgehend zu erhalten.
Das Baufeld WA 2 soll dem Neubau eines Mehrfamilienhauses mit integrierter Tief-
garage dienen. Fir eine erste Ideen- und Gestaltungsfindung wurde ein studen-
tischer Architektenwettbewerb initiiert.

Es ist ein groRes Anliegen, dass mit der Entwicklung der Parkanlage auch die
Nutzung der Parkanlage fir die Offentlichkeit mit freier Zuganglichkeit erméglicht
wird. Der Rote Turm verbleibt auch weiterhin als touristisches Ausflugsziel und
bleibt in der Tragerschaft der Gemeinde.

Hierzu ist eine Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse der Freiflachen von
Bedeutung. Es sollen die privaten Flachen gegentber den o6ffentlichen Flachen klar
definiert werden. So soll der Park zu einem grof3en Teil wieder von der Gemeinde
Muldestausee tbernommen werden und fir die Offentlichkeit zuganglich gemacht
werden.

4.2 Begrundung wesentlicher planungsrechtlicher Festsetzungen
Der Regelungsinhalt des Bebauungsplanes wurde auf das notwendigste Mal3 be-

schrankt. In den textlichen Festsetzungen wurden die Zulassigkeiten naher
bestimmt.
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Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den
Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begrindet. Sie beziehen sich auf die
im 8 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungs-
planes in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO).

Art der baulichen Nutzung (8 9 BauGB, § 4 BauNVO)
Die Baufelder im Plangebiet ,Schlossgarten” werden ausgewiesen als

e Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind zul&ssig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

Im Allgemeinen Wohngebiet kbnnen Ausnahmsweise zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fur Verwaltungen,

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nicht zuldssiqg:
1. Tankstellen,
2. Gartenbaubetriebe.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielvorgabe der Gemeinde sowie der Um-
gebungsbebauung ist die Art der baulichen Nutzung fir die beiden Baufelder
gemal § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet festgelegt. Unter § 4 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind die allgemein zuldssigen Nutzungen fr
ein Allgemeines Wohngebiet aufgefiihrt. Nach der Zweckbestimmung sind Wohn-
gebaude sowie untergeordnete bzw. begleitende Nutzungen allgemein zul&ssig.

Das Schloss wird durch die geplante Nutzung wieder nutzbar gemacht sowie der
Schlosspark in private und offentliche Bereiche getrennt. Eine Reine Wohnform
wurde seitens der Gemeinde als zu stringent eingestuft, deshalb wurde die
Festlegung zur Gebietsausweisung innerhalb der Plandiskussion geandert.

Mit dieser Festsetzung werden zugleich verkehrsintensive Nutzungen ausgeschlos-
sen, die dem Planungsziel, der Schaffung von Mehrfamilienwohnformen, entgegen-
stehen. Des Weiteren werden Nutzungen ausgeschlossen, die einen hohen
Flachenverbrauch einnehmen, welches das Plangebiet nicht hergibt.

Flachen fur den Gemeinbedarf (8 9 (1) Nr. 5 BauGB

Im Plangebiet werden Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt. Teilflachen der
Flurstick 1553, 1231 und 1519 werden als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung fur Einrichtungen bzw. Anlagen der Feuerwehr ausgewiesen.

Mit der Ausweisung ist die Moglichkeit gegeben eine Erweiterung des Feuerwehr-
stltzpunktes zu realisieren.
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So ist geplant, dass das Feuerwehrgeb&ude erweitert wird, um die Unterbringung
eines Leiterwagens zu gewahrleisten, welcher dringend bendétigt wird. Flachen fur
Gemeinbedarf stellen laut Baunutzungsverordnung kein Baugebiet im gewohnten
Sinn dar. Deshalb werden hier auch keine Baugrenze oder anderweitige bauliche
Festsetzungen getroffen. Es gilt das generelle Einfligungsgebot zu beachten.

Teilbereiche der Flurstiicke 1228, 1227, und 1518 sowie das Flurstiick 1516 (Roter
Turm) werden als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung fur kultu-
relle Zwecke dienende Geb&ude und Einrichtungen ausgewiesen. Mit der Flachen-
ausweisung und Wegefuhrung sind vor allem fur eine klare fu3laufige Erschlielung
neue Mdglichkeiten der Zuwegung gegeben, sodass Turmbesucher direkt Uber die
Poucher Hauptstral3e Uber den 6ffentlichen Weg zum Ausflugsziel gelangen.

Die Zuwegung Uber den Goitzscherundwanderweg ist selbstverstandlich auch
weiterhin mdglich. Hierzu sind in gewohnter Weise die Pfade auf den Bergsporn zu
erklimmen.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO))

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist nach 8§ 16 BauNVO wu.a. durch die
Grundflachenzahl und das Hoéchstmald der baulichen Anlagen bestimmt. Dies
erfolgt durch Einschrieb in die Nutzungsschablone fir die einzelnen Teilflachen.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sollen eine zuldssige
Dimensionierung der Bebauung definieren, die der festgesetzten Art der baulichen
Nutzung geeignet ist. Die Flache soll auf ein mdglichstes Minimum versiegelt
werden um den naturrdumlichen Charakter und deren Ursprungs innerhalb und
auch angrenzend dem Plangebiet zu wahren.

Es wird zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden beigetragen. Die
getroffenen Festsetzungen sind zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung notwendig mit dem sensiblen Gebiet des Schlossparkes umzugehen.

Grofie der Grundflache

Fur die zukinftige Bebauung wurde als MaRbestimmungsfaktor nicht die sonst
Ubliche Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) gewahlt, sondern alternativ die
GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen (GR) festgelegt.

Die Grundflache (GR) ist der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf. Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache
des Baugrundstiicks mafdgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan
festgesetzten StraRenbegrenzungslinie liegt. Grundsatzlich sind die Grundflachen
von Terrassen oder Balkonen oder Hausvorgange zur Grundflache anzurechnen.

Die vorliegend bestimmte GrofRe der Grundflache ist im WA 1 auf 800 m?2
festgesetzt. Die Grof3e der zulassigen Grundflache der baulichen Anlagen umfasst
dabei die Summe aller baulichen Anlagen auf dem jeweils potenziellen Baufeld. Fur
das WA 1 sollen die wesentlichen Abmalie des Schlosses erhalten bleiben. Mit der
festgelegten Baulinie entlang der Nordfassade sind Vorbauten oder Anbauten fir
den vorderen Bereich, d.h. im Eingangsportal, nicht zul&ssig.

Damit soll dieser Bestand gewdurdigt werden. Generell sind Anbauten, Balkone oder
andere bauliche MalRBhahmen im entsprechenden Einvernehmen mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde zulassig.
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Da es im Planbereich kein Baugebiet innerhalb des Schlossgartens gibt in dem
Baugrenzen die mdgliche Bebauung reglementieren, wurde fur das Baufeld des
potenziell méglichen Neubaus eine bebaubare Grundflache von 600 m? (WA 2)
festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Die nahere Umgebung bietet fur die Umnutzung des Schlosses kein Mal3 als
Bestimmungsfaktor beziglich der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmal3. Es ist ein Solitarbau ohne Anklang an die Bebauung in der naheren
Umgebung mit vorwiegend Einfamilienhausern und Nebengelassen. Das Schloss
ist ein Ensemble mit den Wirtschaftsgebauden (auf dem Nachbargrundsttick) und
als solches auch zu betrachten. Es soll eine Vertraglichkeit mit dem umgebenden
Landschaftsraum erzielt werden. Dies geschieht durch die Zahl der Vollgeschol3e in
Form von 4 Vollgeschossen im WA 1. Die Hohe des Schlosses mit dem Turm soll
nicht verandert werden.

Fur die Entwicklung eines Mehrfamilienhauses wird im WA 2 die Zahl der
Vollgeschosse auf 3 als Hochstmall festgesetzt — zum einen um eine gewisse
Baumasse kontrapunktisch dem Schloss entgegenzusetzen, zum anderen aber
auch, um deutlich in der Geschossigkeit gegenuber dem Schloss mit dem
wuchtigen Turmbau zuriickzutreten. Staffelgeschosse sind - auch wenn sie eine
kleinere Grundflache aufweisen — im Plangebiet nicht zulassig.

Héhe baulicher Anlagen (88 16, 18 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird u.a. durch die Hohe der baulichen Anlagen
bestimmt. Die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen erfolgen mittels
Eintrags in die Nutzungsschablone auf der Planzeichnung. Dabei wird die absolute
Hohe der baulichen Anlagen bezogen auf Normalhéhennull (NHN) als Hochstmalf3
festgesetzt.

Im Plangebiet wurden die Gelandehéhen aus dem Vermessungsplan Gbernommen.
Als Gelandehdhe wird die Bezugshoéhe von 100 m G NHN angenommen.

Die maximal zulassige Oberkante baulicher Anlagen betragt fir das Baufeld WA 2
des potenziellen Mehrfamilienhauses 10 m, um drei Geschosse einschliel3lich Dach
realisieren zu kénnen. Mit der Oberkante ist der hochste Punkt am Gebaude
gemeint wie die Attika oder der Dachfirst. Auch hier ist der ausschlaggebende
Punkt fur diese Festsetzung, dass ein neues Mehrfamilienhaus sich in der
Hohenabwicklung der baulichen Hohe des vorhandenen Schlosses unterzuordnen
hat. Die Dominanz der Wirkung der baulichen Hohe soll ausschlie3lich dem Schloss
vorbehalten sein.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen gilt nicht fir Nebenanlagen nach § 14 (1) und
(2) BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO
Baugrenzen

Die Festsetzung der Uberbaubaren und damit auch der nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen sind in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht
das Mal3, sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundstick.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 23 BauNVO ist die Flache, innerhalb
derer gebaut werden darf. Im WA 1 und WA 2 werden Baugrenzen festgesetzt, die
das Mal3 der baulichen Nutzung festlegen.
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Eine Nutzung auf3erhalb der Baugrenzen gibt es nicht. Die Nebenanlagen sind
ebenfalls grundséatzlich nur auf den daflir vorgesehenen Flachen zulassig.
(Ausnahmen nur mit Denkmalrechtlicher Zustimmung.)

Stellplatze und Nebenanlagen

Nach 8§ 12 Abs. 1 BauNVO sind Stellplatze und Garagen in allen Baugebieten
zulassig. Im Bebauungsplan erfolgt dazu eine Einschrankung. Die Anordnung von
privaten Stellplatzen sowie deren erforderlichen Zuwegung sind nur bis zu einer
Anzahl von 5 PkW- Stellplatzen im Bereich der ausgewiesenen, privaten Grunflache
(Parkanlage) zwischen Grundstickszufahrt und WA 1 nach vollzogener
Abstimmung  zur exakten Platzierung im  Einvernehmen mit der
Denkmalschutzbehérde zuléssig.

Innerhalb der als private Parkanlage ausgewiesenen Flache sind die Errichtung von
Feuerwehrzufahren, Zuwegungen zu den maximal 5 PkW- Stellplatzen, Milltonnen-
standorte, Wegen, Sitzplatzen oder Terrassen, Anlagen der Parkgestaltung nur
nach vollzogener Abstimmung zur exakten Platzierung im Einvernehmen mit der
Denkmalschutzbehérde zulassig.

Im WA 2 sind die privaten Stellplatze ausschlie3lich nur Uber eine private
Tiefgarage unter dem Mehrfamilienhaus (Kellergeschoss) madglich.

Die nach 8§ 48 Abs. 1 BauO LSA notwendigen privaten Stellplatze sind im Rahmen
der konkreten Objektplanung auf dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen.

Im Plangebiet sind offentliche Stellplatze geplant, die der Bewirtschaftung der
Gemeinde unterstehen und hauptsachlich fur Touristen und den Einwohnern des
Ortes zur Nutzung der Parkanlage sowie des Roten Turmes dienen sollen.

Grunordnerische Festsetzungen (8 9 (1) Nr. 15, 20, 25a und 25b BauGB)

Die Parkanlage wird in einen o6ffentlichen und privaten Bereich getrennt. Diese
Trennung soll keinen Einfluss auf die Gesamtwirkung der Parkgestaltung haben.

Im Bebauungsplan werden grinordnerische Festsetzungen getroffen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie
zur Sicherung der Pflanzen- und Tierwelt. Im Zuge der Planung soll das
Landschaftsbild nicht verschlechtert werden. Okologisch wertvolle Strukturen sollen
erhalten und neu geschaffen werden.

M 1 - Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen.

M 2 - Die als ,6ffentliche” und ,private” Parkanlagen festgesetzten Flachen sind als
Parkanlage zu erhalten und zu pflegen.

M 3 - Innerhalb der als Parkanlage ausgewiesenen Flache sind die Errichtung von
Wegen mit wassergebundener oder sandgeschlammter Decke, Sitzplatze
sowie Anlagen zur Parkgestaltung in freier Gestaltung zulassig.

Auf der Planzeichnung wurde ein genereller Hinweis vermerkt, dass der Umgang
mit den denkmalkonstituierenden Gehdlzstrukturen entsprechend Denkmalschutz-
gesetz Sachsen-Anhalt genehmigungspflichtig ist.
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Mit den Grinordnerischen Festsetzungen werden landschaftsgestalterische
Aspekte bedient sowie O0kologische und wertvolle Strukturen geschaffen, die dem
Standort angepasst sind.

— Der Festsetzungsinhalt des Bebauungsplanes wurde auf das notwendigste Maf3
beschrankt. In den textlichen Festsetzungen wurden die Zulassigkeiten naher
bestimmt. Aus der Umgebungsbebauung resultiert keine Vorgabe im Hinblick
auf eine Ortliche Bauvorschrift.

5. ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Grundlage einer jeglichen Bebauung ist die gesicherte verkehrliche Erschlie3ung
sowie die ordnungsgemale Erschlielung, sofern diese bendtigt werden, der Trink-
wasser- und Loschwasserversorgung, die schadlose Ableitung des Regenwassers
sowie die ordnungsgemafle Behandlung des Abwassers und der Abfalle
abzugleichen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die zustandigen
Ver- und Entsorgungstrager zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

5.1 VerkehrserschlieBung

AuRere VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird durch seine unmittelbare Lage an der Bundesstral3e B 100
(Poucher Hauptstral3e) erschlossen. Die Bundesstrale B 100 stellt eine geeignete
offentliche Erschlie3ung fur das Plangebiet dar.

Innere ErschlielRung

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber private und offentliche Zuwegungen. Im
Plangebiet ist vorgesehen, dass die Zufahrt zum Schloss (WA 1) von der
Bundesstral3e B 100 Uber 6ffentliche und private Zuwegung erfolgt. Die Zufahrt zum
Baufeld des potenziellen Mehrfamilienhauses (WA 2) ist Uber den o6ffentlichen
Parkplatz vorgesehen. Somit ist auch flir dieses Baufeld eine verbindliche Vorgabe
getroffen worden, welche zugleich auch ein ungestdrtes Wohnen ermdglicht. Die
Abgrenzungen zwischen o6ffentlichen und privaten Verkehrswegen miissen
verkehrsrechtlich geregelt werden wie z.B. Uber Sperranlagen, Schranken und/oder
Warnhinweisen. Die Anliegerwege werden nur als Zuwegung ausgewiesen, um den
Charakter der Wohnanlage zu unterstreichen.

Bisher kann der touristische Ausflugspunkt des Roten Turmes lber die Wege-
verbindung zwischen Plangebiet und Feuerwehr oder ausgehend vom Goitzsche-
Rundweg besucht werden. Durch die Erweiterung des Feuerwehrstitzpunktes
wurde diese Anbindung nicht mehr moglich werden.

Deshalb soll die 6ffentliche Anbindung zum Roten Turm neu orientiert werden. Uber
eine Zuwegung ausgehend vom Kreuzungsbereich Poucher Hauptstrafle / Fischer-
gasse konnen Besucher, welche vom offentlichen Parkplatz kommen, den Turm
erreichen.

Die untere Stral3enbehdrde hat in der Stellungnahme darauf hingewiesen, dass
aufgrund der Abgrenzung zwischen privaten und offentlichen Zuwegungen die
Sperranlagen, Schranken usw. gewaltfrei fir die Feuerwehr 6ffenbar sind.
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Gegebenenfalls erforderliche Mal3Bnahmen sind im Zuge der weiteren Planung mit
dem Amt fir Brand-, Katastrophenschutz und Rettungsdienst abzustimmen.

Es ist angedacht, dass die Zuwegung zum Roten Turm mit einer Breite von 3 m
angelegt wird. Mit einer weiteren, seitlichen Befestigung z.B. mittels Rasengitter-
steinen koénnte der Gehweg auf insgesamt 6 m erweitert werden, damit im
Bedarfsfall eine Zufahrt fur Rettungsfahrzeuge den Roten Turm gewahrleistet wird
und der Turm angefahren werden kann.

Innerhalb der Flachen fir Gemeinbedarf - sei es fur die Feuerwehr oder fir den
Roten Turm - werden weitere Zuwegungen realisiert werden. Diese mussen nicht
im Bebauungsplan festgesetzt werden wund bleiben der nachfolgenden
ErschlieRungs- und Gestaltungsplanung tberlassen.

Fur die ErschlieBung des Gebiets soll die bestehende Zufahrt direkt von der B 100
nordlich des Plangebietes genutzt werden.

Da fur die Zeit der Bauphase mit einer regelmafigen Nutzung durch Baufahrzeuge
gerechnet werden muss, ist wahrend dieses Zeitraumes eine Kennzeichnung als
Baustellenzufahrt im Verlauf der Bundesstral3e einzurichten. Die dafir erforderliche
verkehrsrechtliche Anordnung ist rechtzeitig vor beabsichtigten Baubeginn bei der
ortlichen StraRenverkehrsbehdrde der Gemeinde Muldestausee zu beantragen.
Dem Antrag ist ein Verkehrszeichenplan/Lageplan beizufugen.

Sofern die B 100 von den BaumalRnahmen betroffen ist, sind Abstimmungen mit
dem Stral3enbaulasttrager (Landesstral3enbaubehdrde Sachsen-Anhalt) zu fuhren.
Abstimmungen hinsichtlich der verkehrsregelnden MafRnahmen innerhalb des Plan-
ungsgebiets (Hinweisbeschilderung etc.) obliegen dem o6rtlichen StraRenverkehrs-
amt der Gemeinde Muldestausee.

5.2 Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung im Ortsteil Pouch erfolgt Uber die vorhandene
Versorgungsleitung. Innerhalb  des  Plangebietes befindet sich eine
Trinkwasserleitung DN 80 mit Endhydrant. Somit wird die Wasserversorgung wird
durch das offentliche Wasserversorgungsnetz der MIDEWA GmbH, Niederlassung
Muldenaue-Flamig mit Sitz in Bitterfeld sichergestellt.

Bei der Neuerrichtung der Ver- und Entsorgungssysteme ist auf die Einhaltung der
Vorschriften zum Schutz des Trinkwassers zu achten. Es sind keine Verbindungen
zu anderen Rohrleitungen oder Abwasseranlagen zuzulassen. Nach Verlegung der
TW- Leitungen sind die hygienischen Vorschriften (u. a. Freigabeuntersuchung)
einzuhalten.

Die MIDEWA GmbH teilt als Trager offentlicher Belange mit, dass sich innerhalb
des Plangebietes eine Trinkwasserleitung DN 80 mit Endhydrant befindet. Diese ist
vor Beschadigungen und Uberbauung zu schiitzen. Im Jahr 2015 wurde der
bestehende Trinkwasserhausanschluss Neu Pouch 2 (Schloss) stillgelegt und an
der Hauptleitung abgestelit.

Eine Inbetriebnahme der Anschlussleitung bedarf aufgrund der langen Standzeit
einer Hygienefreigabe, gleiches gilt, wenn die bestehende Trinkwasserleitung als
Ausgangspunkt fur eine innere Erschlieffung genutzt wird. Die genaue Lage der
Hausanschlussleitung ist nicht dokumentiert.
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Fur die Herstellung neuer Anschlussleitungen oder die Anderung bestehender
Anschlussleitungen gilt, dass bei Uberschreitung einer Anschlusslange von 15 m im
privaten Bereich der Anschlussnehmer an der Grundstiicksgrenze zu seinen Lasten
einen Zahlerschacht zu errichten hat.

Die Midewa GmbH macht darauf aufmerksam, dass in Pouch bei normalem Ab-
nahmeverhalten ein mittlerer Versorgungsdruck von ca. 3 bar ansteht Das Wasser-
versorgungsunternehmen ist verpflichtet, das Wasser unter dem Druck zu liefern,
der fur eine Deckung des ublichen Bedarfs erforderlich ist. Sollte ein héherer
Wasserdruck bendtigt werden, wird empfohlen den Einbau einer Druck-
erhdéhungsstation in die Hausinstallation der geplanten Gebaude entsprechend den
gultigen DVGWE-RIichtlinien, um auch den Bewohnern der obersten Geschosse
Trinkwasser mit einem Zufriedenstellenden Versorgungsdruck bereitstellen zu
konnen.

Bei der Verlegung von Trinkwasserleitungen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes sind die Arbeiten nach den anerkannten Regeln der Technik
durchzufihren, um nachteilige Veranderungen des Trinkwassers und eventuelle
gesundheitliche Gefahrdungen der Verbraucher zu vermeiden. Die verwendeten
Materialien missen diesen Regeln ebenso entsprechen. Detaillierte Anforderungen
dazu sind in der DIN 2000 (Zentrale Trinkwasserversorgung) enthalten.

Gemall 8 13 Abs. 1 der Trinkwasserverordnung vom 21. Mai 2001 (BGBI. I, Nr. 24,
S. 959), zuletzt geandert durch die zweite Verordnung zur Anderung der
Trinkwasserverordnung vom 05. Dezember 2012 (BGBI. | S. 2562), ist die
Errichtung bzw. Inbetriebnahme der Trinkwasserversorgungsanlagen dem Gesund-
heitsamt spéatestens 4 Wochen im Voraus schriftlich anzuzeigen.

5.3 Schmutzwasser

Grundlage der Bebauung ist die schadlose Ableitung von Schmutzwasser und die
ordnungsgemale Behandlung des Abwassers. Abwasser ist so zu beseitigen, dass
Gefahren fur die menschliche Gesundheit und Umwelt nicht auftreten kdnnen. Um
negative Beeintrdchtigungen des Erdreichs bzw. Grundwassers auszuschliel3en,
sind die Bauausfiuihrungen entsprechend der DIN 19543 vorzusehen.

Die erforderliche innere und &ulRere Erschlielung bzw. der notwendige Anschluss
an das Kanalnetz fur den Standort sind sicherzustellen. Nach gegenwartigem
Kenntnis-stand kann das Plangebiet durch den Abwasserzweckverband ,Westliche
Mulde® abwasserseitig erschlossen werden.

Die ordnungsgemale Entsorgung des Abwassers wurde hinsichtlich der Mengen
und Parameter mit dem zustandigen Abwasserzweckverband (AZV Westliche
Mulde) abgestimmt. Wie der AZV Westliche Mulde in der Stellungnahme mitteilt,
erfolgt die Entsorgung des Abwassers im Trennsystem. Die Schmutzwasser-
entsorgung Uber das offentliche Netz ist grundsétzlich mdglich. Fir die Schmutz-
wasserentsorgung des Bebauungsgebietes steht ein Schmutzwasserkanal DN 200
Stzg. sowie ein bestehender Schmutzwasserhausanschluss DN 150 auf dem
Grundsttck zur Verfuagung.

Da das Grundstick bereits Uber einen Schmutzwasserhausanschluss verflugt,
bedarf es nur der Herstellung einer Grundstiicksentwasserungsanlage durch den
ErschlieBungstrager oder die Gemeinde Muldestausee.
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Sollte ein zuséatzlicher Abwasserhausanschluss an die Verbandsanlage notwendig
sein, ist dieser zu beantragen.

54 Loéschwasser

Die MIDEWA GmbH stellt nach Konnen und Vermodgen Trinkwasser zum
Loschwasserzweck Uber die offentlichen Hydranten zur Verfigung. GemalR des
Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt des Landes
Sachsen-Anhalt vom 06.07.1994 obliegt der abwehrende Brandschutz weiterhin
den Stadten und Gemeinden(!).

Der Léschwasserbedarf fur den Léschbereich ist nach dem Technischen Regelwerk
der Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches (DVGW) festzulegen. Das
technische Regelwerk differenziert den erforderlichen Léschwasserbedarf nach der
Gefahr der Brandausbreitung.

Das erforderliche Loschwasser fiur den Grund- und Objektschutz in Wohngebieten
muss innerhalb des Léschbereichs im Umkreis von maximal 300 m zur Verfigung
stehen. Aufgrund der Festlegung von maximal 4 Vollgeschossen im WA 1 betragt
der Grundschutz fir das Plangebiet mindestens 96 m3/h fir einen Zeitraum von 2
Stunden.

Die MIDEWA GmbH teilt mit, dass sich unmittelbar in der Umgebung eine
Entnahme von Ldschwasser im Brandfall durch die Leistungsfahigkeit der
Druckerhdhungsstation in der Ortslage Pouch erfahrungsgemal auf 35 ms/h
begrenzt ist. Dies ist zur Absicherung des Grundschutzes nicht ausreichend. Zur
Absicherung wird der Léschwasserteich in der Poucher HauptstraRe (zwischen den
Hausnummern 37 und 37 A) mit herangezogen.

5.5 Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser sollte grundsétzlich innerhalb des
Plangebietes versickern. Eine Verndssung der zu nutzenden Flachen ist durch
geeignete MaRRnahmen zu verhindern. Wege, Platze und Stellflachen sind so zu
befestigen, dass auf diesen Flachen das anfallende Niederschlagswasser dort
weitgehend versickern kann. Damit werden natirliche Versickerungsvorgange nicht
vollkommen unterbunden und die Grundwasserneubildungsrate wird erhéht. Far
eine breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers wird auf die Verwendung
von versicke-rungsfahigem Material hingewiesen.

Sollte auf Grund der vorzunehmenden hydraulischen Berechnung das Regen-
wasser nicht vor Ort verbleiben kdnnen, so ist sehr frihzeitig Gber die Moglichkeiten
der gesicherten Ableitung zu befinden.

Die untere Wasserbehorde gibt zur Versickerung folgenden Hinweis:

,Das auf Wohngrundstiicken anfallende Niederschlagswasser von Dach-, Hof- oder
Wegeflachen darf gemal § 69 Abs. 1 des Wassergesetzes fiur das Land Sachsen-
Anhalt (WG-LSA) erlaubnisfrei auf dem Grundstick versickert werden; fur die
Einleitung des auf den Hofflachen anfallenden Niederschlagswasser gilt dies jedoch
nur, soweit die Versickerung tiber die belebte Bodenzone erfolgt. Andernfalls bedarf
die Versickerung von Niederschlagswasser einer wasserrechtlichen Erlaubnis
gemal’ § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).“
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Der AZV Westliche Mulde weist in der Stellungnahme darauf hin, dass eine
Regenwasserentsorgung tUber den Regenwasserkanal in der B 100 nur begrenzt
maoglich ist. Das auf dem Grundstick anfallende Niederschlagswasser ist schadlos
auf dem Grundsttick zu entsorgen.

Sollte das nachweislich nicht mdglich sein, sollte die Ableitung in den sudlich
gelegenen Hanggraben favorisiert werden. Da das Grundstiick bereits Uber einen
Schmutzwasserhausanschluss verfugt, bedarf es nur der Herstellung einer Grund-
stiicksentwasserungsanlage durch den ErschlieBungstrager oder die Gemeinde
Muldestausee.

Sollte das im Bebauungsplangebiet anfallende Regenwasser mittels Anlagen
versickert werden, ist die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes unter Beachtung
des DWA-Regelwerkes A 138 standortkonkret durch entsprechende Untersuch-
ungen nachzuweisen. Mit Hinweis des AZV Westliche Mulde bedarf die Regen-
wasserentsorgung uber die Verbandsanlage (Hanggraben) einer Anderung des
bestehenden Wasserrechtes. Die notwendigen Unterlagen sind dann mit dem AZV
mit der ErschlielBungsplanung zu tGbergeben.

5.6 Grundwasser

Wie die untere Wasserschutzbehérde in der Stellungnahme mitteilt liegt der
Grundwasserflurabstand bei > 10 m. Erforderlich werdende bauzeitliche Grund-
wasserhaltungsmafl3nahmen sind rechtzeitig beim Umweltamt des Landkreises
Anhalt-Bitterfeld, untere Wasserbehdrde, zu beantragen. Grundwasser-
absenkungen sind nach 88 8 und 9 WHG erlaubnispflichtige Gewasser-
benutzungen.

5.7 Elektroenergieversorgung

Im unmittelbaren Bereich des Plangebietes befinden sich Energieversorgungs-
anlagen der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ STROM). Fir
die Neubebauungen sind die konkreten Anschlussmdglichkeiten vor Ort beim
zustandigen Versorgungstrager im Rahmen der Objektplanung von dem jeweiligen
Bauherrn zu beantragen.

Die MITNETZ Strom teilt mit, dass die Versorgungsleitungen festgelegten
Absténde, entsprechend den gultigen Vorschriften nach DIN VDE einzuhalten sind.
Von Aufschuttungen, Bepflanzungen und Uberbauung freizuhaltende unterirdische
Versorgungsanlagen sind zu bertcksichtigen.

Fur Kabelanlagen gelten Schutzstreifenbreiten von 4,0 m (d. h. 2,0 m zu beiden
Seiten der Trasse). Unterirdische Versorgungsanlagen/Kabel sind im Bereich der
Schutzstreifen grundsatzlich von Bepflanzungen, Anschiittungen, Uberbauungen
usw. freizuhalten. Bei Anpflanzung hochstammiger Gehdlze ist ein Mindestabstand
zu Kabelanlagen von 2,5 m einzuhalten. Auf Grund der bestehenden Kabellage im
Bereich der geplanten, privaten Parkflache werden die Pflanzstandorte der
westlichen Baumreihe kritisch gesehen.

Bei ausreichend bemessenen WurzelschutzmalRBhahmen wird einem Pflanzabstand
zwischen 2,5 m bis 1,0 m grundsétzlich zugestimmt. Erforderliche Schutz-
malnahmen sind im Zuge der Planung mit uns abzustimmen. Gegebenenfalls ist
eine Umverlegung des vorhandenen Niederspannungskabels erforderlich.
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Um die Kabelanlagen vor Beschadigung zu schitzen, ist wahrend der Bauphase
eine Uberdeckung von 0,3 m sicher zu stellen. Ein erforderliches Freilegen von
Kabel-anlagen ist mit unserem Servicecenter abzustimmen.

Werden durch BaumaBnahmen Anderungen bzw. SicherungsmaRnahmen an den
bestehenden Anlagen notwendig, so sind die Kosten dafir vom Veranlasser zu
Ubernehmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung finden. Dies betrifft
auch erforderliche Veranderungen von Tiefenlagen bei Kabeltrassen

5.8 Gasleitungen

Die Gasversorgung kann grundséatzlich durch die MITNETZecas mbH gesichert
werden. Im Naherungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Gasmitteldruck-
leitungen. Die gastechnische Erschliel3ung ist somit grundsétzlich moglich. Dazu ist
ein ErschlieBungsvertrag erforderlich. Hierzu ist zum gegebenen Zeitpunkt ein
Kontakt mit dem Netzanschlussvertrieb der MITNETZcas mbH aufzunehmen.

5.9 Telekommunikation

Nach Aussage der Deutschen Telekom Technik GmbH befinden sich Telekommuni-
kationslinien der Deutschen Telekom im Plangebiet. Unmittelbar betroffen ist eine
Hauszufiihrung vom Schloss.

Die vorhandenen unterirdischen Telekommunikationslinien liegen in einer Tiefe von
0,4 bis 1 Meter. Mit einer geringeren Tiefenlage muss gerechnet werden, wenn die
Uberdeckung nachtraglich verandert wurde oder andere Anlagen gekreuzt werden.
Telekommunikationslinien kénnen mit Warnschutz versehen sein, jedoch ist das
nicht zwingend.

Eine Versorgung der Wohnanlage mit Telekommunikationsinfrastruktur ist méglich.
Zur Versorgung der Wohnanlage mit Hausanschlissen ist die Neuerrichtung von
Telekommunikationslinien innerhalb und aul3erhalb des Planungsbereiches
erforderlich.

Zur technischen Versorgung des Grundstiickes mit Telekommunikationsanlagen ist
entsprechend der geltenden Regeln bei Bedarf eine Erweiterung der Anlagen der
Deutschen Telekom AG erforderlich.

Zur Information und Kenntnisnahme ist nach 8 77i Abs. 7 DigiNetzG in
Plangebieten sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen, welche
mit Glasfaser-kabel ausgestattet sind, mitzuverlegen sind. Folgendes ist bei der
Umsetzung zu beachten:

- bei den im Planungsraum prasenten Telekommunikationsunternehmen ist
anzufragen, ob diese die Erschliel3ung nach § 77i Abs. 7 vornehmen wirden;

- alternativ besteht die Moglichkeit Uber einen ErschlieBungsvertrag die
Anforderung auf den Vorhabentrager / ErschlieBungstrager zu tbertragen, damit
dieser im Rahmen der Objekt- und ErschlieBungsplanung die Glasfasertrassen
mit plant und umsetzen lasst;

- alternativ besteht ebenso die Méglichkeit, dass von der Stadt oder einem
anderen offentlichen Versorgungstrager diese Infrastruktur errichtet wird und
nach den Vorgaben des DigiNetzG vermietet wird.
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Die favorisierte Umsetzung uber die Telekommunikationsunternehmen ist anzustre-
ben. Zu beachten ist, dass die Telekommunikationsunternehmen maglicherweise
aktuell auf Teilnehmeranschlussleitungen (TAL) mit zweiadrigen Kupferleitungen
oder Koaxialkabel setzen, die nicht der neuen gesetzlichen Vorgabe entsprechen.

Unabhangig hiervon sind die Regelung des DigiNetzG in die Objektplanung
frihzeitig zu integrieren, da Anforderungen an die Hullrohrtrassen, die Strom-
versorgung (8 77k Abs. 1), die AbschlieRbarkeit (8§ 77k Abs. 2), der Zuganglichkeit
(8 77k Abs. 4 und 5) usw. sichergestellt werden mussen.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschéadigungen an den TK-
Linien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von
Storungen) jederzeit der Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien
maoglich ist.

5.10 Leitungsauskunft
Fur die zukinftig geplanten EinzelbaumalRnahmen steht als Mdoglichkeit zur

Leitungs-auskunft ~das BIL-Portal https://portal.bil-leitungsauskunft.de  zur
Verfuigung.

Das BIL-Online-Portal ist ein Bundesweites Informationssystem zur Leitungs-
recherche und stellt eine umfassende branchenubergreifende Online-Leitungs-
auskunft bereit. Die Nutzung der BIL-Leitungsauskunft ist kostenlos und erméglicht
die Bauanfrage direkt fir das jeweilige Baugrundstiick.

5.11 Abfallentsorgung

Fur die abfallrechtliche Uberwachung ist gemaR § 32 Abs. 1 des Abfallgesetzes des
Landes Sachsen-Anhalt (AbfG LSA vom 01.02.2010, GVBI. LSA S.44, in der derzeit
gultigen Fassung) der Landkreis Anhalt-Bitterfeld als untere Abfallbehdrde
zustandig.

Es wird auf die Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Anhalt-Bitterfeld vom
24.6.2010, in der jeweils gultigen Fassung, verwiesen.

Im Planbereich sind Mdglichkeiten fir das Aufstellen der erforderlichen Anzahl an
Abfallbehalter (Restabfallbehalter, gelbe und blaue Tonne sowie ggf. Biotonne) zu
schaffen.

Zum geplanten Vorhaben gab die untere Abfallbehtérde des Landkreises Hinweise
bei zukunftigen Baumalinahmen der geplanten Wohnbebauung:

1. Alle bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle sind einer ordnungsgemafen Entsorgung
(Verwertung oder Beseitigung) zuzufihren (siehe § 7 (Verwertung) bzw. § 15 (Beseitig-
ung) des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) vom 24.02.2012, Bundesgesetzblatt
(BGBI.) I S. 212). Ein Verstol3 gegen diese Regelungen stellt eine Ordnungswidrigkeit
nach § 69 KrwG dar.

2. Bezlglich der Deklaration, Analytik und Verwertung von mineralischen Abféllen
(Bauschutt, Erdaushub etc.), die im Zuge des Vorhabens anfallen bzw. die verwertet
werden sollen wird auf den Leitfaden zur Wiederverwendung und Verwertung von
mineralischen Abfallen in Sachsen-Anhalt, Modul ,Regelungen fir die stoffliche
Verwertung von mineralischen Abfallen* verwiesen.
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3. Zufinden ist der gesamte Leitfaden, der sich aus mehreren Modulen zusammensetzt
und folgendem Link auf der Internetprasenz des Ministeriums fir Umwelt,
Landwirtschaft und Energie des Landes Sachsen-Anhalt: http://mule.sachsen-
anhalt.de/umwelt/abfall/abfallarten/. In Sachsen-Anhalt ist der gesamte Leitfaden in den
abfall- und bodenschutzrechtlichen Vollzug eingefuihrt worden und ersetzt die
bisherigen LAGA M 20.

4. Nach 8§ 8 der GewAbN - (Verordnung uber die Bewirtschaftung von gewerblichen
Siedlungsabféllen und von bestimmten Bau- und Abbruchabféllen -
Gewerbeabfallverordnung vom 18. April 2017, BGBI. | S. 896, in der derzeit geltenden
Fassung) - sind die beim Neubau anfallenden Bau- und Abbruchabfélle nach
Abfallarten getrennt zu erfassen und ordnungsgemal zu entsorgen. Diesbezlglich zu
beachten sind die Neuregelungen zum erweiterten Trennerfordernis der verschiedenen
Abfallarten sowie zu den neugefassten Dokumentationspflichten dieser
Getrennthaltung.

Sollte eine Getrenntsammlung auf der Baustelle technisch (fehlender Platz o0.a.) oder
wirtschaftlich (hohe Verschmutzung, geringe Menge 0.4.) nicht mdglich sein, sind die
Griinde dafir zu dokumentieren und auf Verlangen der unteren Abfallbehdrde vorzu-
legen. Anfallende Abfallgemische sind in diesem Fall einer Vorbehandlungsanlage
(Gemische, die Uberwiegend Kunststoffe, Metalle oder Holz enthalten) oder einer
Aufbereitungsanlage (Gemische, die Uberwiegend Beton, Ziegel, Fliesen oder
Keramik enthalten) zuzufuhren.

5. Der zur Baugrubenverfillung bzw. Gelanderegulierung ggf. eingesetzte ortsfremde
unbelastete Bodenaushub hat die Zuordnungswerte der Einbauklasse 0 des Leitfadens
zur Wiederverwendung und Verwertung von mineralischen Abféllen in Sachsen-Anhalt,
Modul ,Regelungen fir die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen®, Teil Il,
Pkt. 1.2 ,Bodenmaterial“, einzuhalten. Vorrangig ist standorteigenes, organoleptisch
(geruchlich, visuell) unauffalliges und bautechnisch geeignetes Material zur Verfillung
zu verwenden, welche nicht aus Altlastverdachtsbereichen stammt.

Der Einsatz von Bauschutt zu genannten Zwecken ist nur in Abstimmung mit der
unteren Bodenschutzbehotrde und der unteren Abfallbehdrde zulassig.

6. Werden im Rahmen des Bauvorhabens versiegelte Bereiche angelegt werden, ist
diesbezlglich Folgendes zu beachten: Bei der Verwendung von mineralischen Abfallen
(Recycling-Material), sind fur diese, unterhalb einer Vollversiegelung (z.B. unterhalb der
Bodenplatte), die Zuordnungswerte Z 2 gemal des o. g. Leitfadens, hier Pkt. 1.4
.Bauschutt’, einzuhalten. Ist keine Vollversiegelung vorgesehen — z. B. bei der
Befestigung von gebaudenahen Flachen, Zuwegungen etc. — sind die Zuordnungswerte
Z 1.1 einzuhalten.

7. Es wird darauf hingewiesen, dass auch die Beforderung von nicht gefahrlichen Abféllen
(Erdaushub, Bauschutt etc.) gemaf § 53 KrwWG anzeigepflichtig ist. Die Anzeigener-
stattung ist im 8 7 Abs. 1 Anzeige- und Erlaubnisverordnung (AbfAEV), Artikel 1 vom
05.12.2013 (BGBI. I S. 4043) geregelt.

8. Weiterhin wird hinsichtlich des Anschlusszwanges an die 6ffentliche Abfallentsorgung
vorsorglich auf die Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Anhalt-Bitterfeld vom
29.10.2015 in der jeweils gultigen Fassung verwiesen.

9. Fir die abfallrechtliche Uberwachung ist gemaR § 32 Absatz 1 des Abfallgesetzes des
Landes Sachsen-Anhalt (AbfG LSA vom 01.02.2010, GVBI. LSA S. 44, in der derzeit
gultigen Fassung) der Landkreis Anhalt-Bitterfeld als untere Abfallbehérde zustandig.
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5.12 Geologie und Bergbau

In der fachlichen Stellungnahme des Landesamtes fur Geologie und Bergwesen
Sachsen-Anhalt wird darauf hingewiesen, dass vor Bebauung Baugrund-
untersuchungen unbedingt erforderlich sind.

Die LMBV mbH wurde im September 2020 um Abgabe einer Stellungnahme
gebeten (EA-163-2020). Folgende Hinweise wurden fiir das Plangebiet gegeben:

» Es bestehen keine Beriihrungspunkte zu den Sanierungsbereichen der LMBV.
Das Vorhaben befindet sich auferhalb einer berg- und eigentumsrechtlichen
Verantwortung der LMBV.

» Das Plangebiet befindet sich im Bereich der bergbaulich beeinflussten Grundwasser-
absenkung des Tagebaugebietes Kdckern/Goitsche Sachsen-Anhalt und unterlag im
Zusammenhang mit der AuRRerbetriebnahme der bergbaulichen Entwasserung sowie
der Flutung der Restlocher dem Grundwasserwiederanstieg. Der Grundwasser-
wiederanstieg ist abgeschlossen.

» Basierend auf dem derzeitigen Kenntnis- und Arbeitsstand des hydrogeologischen
Modells hat sich fur den mittleren stationdren Stromungszustand ein flurferner
Grundwasserstand > 2 m unter Gelandeoberkante eingestellt. Auswirkungen von
niederschlagsbedingten Ereignissen und Hochwasserfiihrung
in den Vorflutern werden nicht bertcksichtigt. Zur Abklarung der lokalen
hydrogeologischen Verhdaltnisse werden objektkonkrete Baugrunduntersuchungen an
den geplanten Standorten empfohlen.

» Das Betrachtungsgebiet wird nicht von einem Monitoring der LMBV zur
Grundwasserbeschaffenheit berthrt. Im weiteren Umfeld der angefragten Flache wurde
jedoch sulfathaltiges Grundwasser dokumentiert. Bei lokalen Bebauungen sollten
spezifische Untersuchungen zur Beschaffenheit des Grundwassers durchgefihrt bzw.
entsprechende Informationen bei den zustédndigen Bau- bzw. Wasserbehorden
eingeholt werden. Weiterhin weisen wir darauf hin, dass der Sachverhalt des
Grundwasserwiederanstieges, einschlief3lich Wasserchemismus, bei der
Bauausfiihrung zu beachten ist.

6. Naturhaushalt

Das Plangebiet liegt weder in einem Landschaftsschutz- noch in einem
Naturschutz-gebiet. Es liegen auch keine Daten Uber Natur- und Bodendenkmaler
nach dem Naturschutzgesetz NatschG) LSA vor. Ebenso befinden sich keine
Schutzgebiete nach EU-Recht im Planungsgebiet.

Zum Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen sind die
Bestimmungen der DIN 18920 (Vegetationstechnik — SchutzmafRnahmen) zu
beachten. Die DIN gilt dem Schutz von zu erhaltenden Einzelb&umen und Pflanz-
bestdnden, da der 6kologische Wert bestehender Pflanzungen durch Ersatz im
Regelfall nicht oder erst nach Jahren erreicht wird.

Hinsichtlich des Zeitraumes der Baumalinahmen (Baufeldfreimachung, Rodung von
Gehdlzen) ist zu beachten, dass gemal? 8§ 39 BNatSchG Béaume, Hecken, lebende
Zaune, Gebusche und andere Gehoblze in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September
zum Schutz der Brutvogel nicht entfernt bzw. abgeschnitten werden dirfen.
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6.1 Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung ist im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB fur
Bebauungsplane zur Nachverdichtung und der Innenentwicklung mit weniger als
20.000 m2 Grundflache im eigentlichen Sinne nicht anzuwenden, da Eingriffe die
Aufgrund der Aufstellung eines solchen Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § la (1) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig gelten (8 13a (2) Nr. 4 BauGB).

Zur Erfassung des Baumbestandes der Parkanlage mit teilweise beeindruckend
alten und auch heimischen Solitarbaumen wurde eine Baumkartierung
durchgefuhrt. Diese Kartierung bildet die Grundlage fur die weitere Gestaltung des
Parkraumes, welche allerdings nicht dem hier in Rede stehenden Planungsrecht
unterliegt.

Die Neugestaltung des Schlossparks wird durch einen Landschaftsarchitekten be-
gleitet, welcher die entsprechenden Gestaltungskriterien wie Sichtachsen, Blick-
beziehungen und Freiraume entsprechend beurteilt und zur Ausfihrung abstimmen
wird.

Die durch das Bauplanungsrecht verursachten Eingriffe in den Baumbestand, d.h.
die Ausweisung eines neuen Baufeldes sowie die privaten Zuwegungen zu den
Baufeldern, sind sehr gering.

In die Gestaltung des Schlossparks soll durch den Bebauungsplan weitgehend nicht
eingegriffen werden. Die Bedeutung des Parks als Lebensraum und fir den
Biotopverbund ist zwingend zu erhalten. Im Planbereich sollen sich auch weiterhin
viele Vernetzungselemente entwickeln und die biologische Vielfalt ermdglicht
werden.

6.2 MaRnahmen zum Schutz des Bodens

Zur Sicherung und zum Schutz des abzutragenden Oberbodens sind die DIN 18
915 (Bodenarbeiten) und DIN 18 300 (Erdarbeiten) zu beachten. Zum Schutz von
zu erhaltenden Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen sind die Be-
stimmungen der DIN 18 920 (Vegetationstechnik-Schutzmal3nahmen) zu beachten.

6.3 Schutzguter

Boden

Der sorglose Umgang mit dem Schutzgut Boden und Eingriffe in den Stoffhaushalt
haben in vielen Féllen den Boden stark geschéadigt.

In der Karte erosionsgefahrdeter Gebiete im Land Sachsen-Anhalt sind mafRig
schutzbedirftige bis stark schutzbedirftige Zonen ausgewiesen. Dies sind schwer-
punktm&fig diejenigen Flachen, die durch Wasser- oder Winderosion bereits
geschadigt und weiterhin gefahrdet sind.

Der Boden ist als Speicher, Filter, Puffer und Lebensraum unersetzbar und besitzt
gemal 8§ 202 BauGB Schutzwirdigkeit. Beeintrachtigungen des Bodenpotentials
sind bei Baumalinahmen u.a. in folgender Weise zu erwarten:
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= Zerstorung bzw. Vermischung des naturlichen Bodengefliges infolge von Abtrag,
Verbringung und Zwischenlagerung

= Versiegelung und Verdichtung durch Bebauung und Bauarbeiten

= Beeintrachtigung der Filter-, Speicher- und Pufferfunktion des Bodens durch
Flachenverlust infolge Uberbauung

Wasser

Zum Schutzgut Wasser gehodren die oberirdischen Gewasser (flieRende und
stehende) und das Grundwasser.

In der Vergangenheit wurde zunehmend in das natirliche Gleichgewicht der
hydrologischen Verhéltnisse eingegriffen. Wasserversorgung, Abwassereinleitung,
Gewasserausbau, Entwasserung, landwirtschaftliche Produktion und Bebauung
haben Belastungen und Veranderungen der Gewasser verursacht.

Das Schutzgut Wasser besitzt Regularfunktion, ist Lebensraum fur zahlreiche Tier-
und Pflanzenarten und verbindet aquatische, amphibische und terrestrische Oko-
systeme. Zu den Beeintrachtigungen des Wassers infolge von Baumalinahmen
gehoren:
= erhdhter oberflachiger Abfluss des Niederschlagswassers durch Minderung
von Sickerflachen wegen Uberbauung der Oberflache
= stoffliche, biologische und sonstige Veranderungen durch Abwasser,
Abwéarme, etc.

Klima, Luft, LArm

Schadstoffproduzenten in Bezug auf die Luftverschmutzung sind in erster Linie die
Industrie, aber auch die Haushalte und Kraftfahrzeuge. Diese Emittenten sind tUber
das ganze Land verteilt, konzentrieren sich aber in stadtischen Gebieten.

Neben der Belastung der Luft mit Schadstoffen ist der Larm, herangetragen von
hochfrequentierten Verkehrswegen, flir den Menschen, aber auch fir die Tierwelt
eine Belastung.

Die atmosphéarische Luft ist zum einen selbst Schutzgut, zum anderen ist sie
Durchgangsmedium. Deshalb ist die Luftreinhaltung gleichzeitig Schutz des
Bodens, des Wassers und anderer Schutzgiter.

Hauptbeeintrachtigungen infolge von Baumaflinahmen kénnen entstehen durch:
= Larm- und Schadstoffemissionen in der Bauphase
= Erwarmung der Luft und Verringerung der relativen Luftfeuchte durch
Verbrennungsprozesse

Arten und ihre Lebensgemeinschaften

Der Biotop ist der Lebensraum einer Lebensgemeinschaft von Pflanzen- und Tier-
arten, die in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen
sind.

Beeintrachtigungen kdénnen infolge von Baumalinahmen entstehen durch:
= Vernichtung oder Veranderung von Lebensrdumen durch Schadigung der
anderen Schutzguter
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= Zerstérung und Verdrangung der vorhandenen Tier- und Pflanzenwelt
= Trennung von Lebensraumen und Einschréankung von Aktionsradien durch
Uberbauung und die Anlage landschaftlicher Barrieren wie Zaune und Stral3en

Landschaftsbild

Das Schutzgut Landschaftsbild bezieht sich vor allem auf Vielfalt, Eigenart und
Schonheit von Natur und Landschaft, also auf die asthetischen und emotionalen
Bediirfnisse der Menschen.

Es ist in Folge von BaumalRinahmen gefahrdet durch:

= Zersiedlung bzw. Zerschneidung der Landschaft

= Beeintrachtigung charakterlicher Landschaftselemente

= Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Bepflanzung von untypischen
Gehdlzen

Die Parkgestaltung soll in ihrem Bestand erhalten bleiben. Durch den Neubau

gehen vereinzelt Grinbereiche verloren, die sich in andere Stelle innerhalb des

Parkes wieder entwickeln und durchdacht bepflanzt werden. Wichtige

Vernetzungsstrukturen fur Flora und Fauna sollen innerhalb im Plangebiet sowie zu

den angrenzenden Grinbereichen gegeben sein. Somit kénnen die Vielfalt und

Eigenart des Landschaftsbildes gesichert werden.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Regelungen zu den verschiedenen Kategorien an naturschutzrechtlichen geschiitz-
ten Gebieten finden sich in den 88 23 bis 29 BNatSchG. Fur die wichtigen Schutz-
gebietskategorien wie Nationalparke, Nationale Naturmonumente, Naturschutz-
gebiete und Landschaftsschutzgebiete gelten bundesweit einheitliche Standards.

Die Verpflichtung zum Schutz von Gebieten nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie ist
in den 88 31 bis 36 BNatSchG geregelt. Das Gebiet liegt auf3erhalb von
Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Schutz-gebiete nach europaischem Recht
sind ebenfalls nicht vorhanden.

7 Artenschutz
7.1 Artenschutzrechtliche Belange

Nach § 14 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Bei den geplanten
Bauvorhaben handelt es sich um Vorhaben im Sinne des § 18 BNatSchG. Damit
gelten im gesamten Plangebiet die artenschutzrechtlichen Vorschriften des § 44
BNatSchG.

Im Aufstellungsverfahren von Bauleitplanen sind die Regelungen udber den
Artenschutz fachlich abzuarbeiten. Dabei ist zu prifen, ob die 6kologische Funktion
evtl. betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestatten / evtl. betroffener Pflanzen-
standorte von in Anhang IV FFH-Richtlinie aufgefuhrten Arten oder von
europaischen Vogelarten im raumlichen Zusammenhang auch bei evtl. mit dem
Vorhaben verbundenen Stérungen, Zerstérungen und anderen Betroffenheiten
weiterhin erhalten bleibt.
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Um den Belangen des Artenschutzes gerecht zu werden, wurde mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Schlossgarten® ein Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
erarbeitet. Es wurden die von dem geplanten Vorhaben méglicherweise betroffenen
Arten gemal 8§ 44 BNatSchG betrachtet und evtl. Auswirkungen auf die streng
geschutzten Arten bzw. die europaischen Vogelarten beurteilt.

Der Fachbeitrag vom Juni 2020 ist als Anlage der Begrindung beigefigt und
Bestandteil des Bebauungsplanes ,Schlossgarten® in Pouch.

7.2 Hinweise zum Artenschutz

Die zu untersuchende Flache ist im naturschutzrechtlichen Sinn derzeit eine
wirtschaftlich ungenutzte, ruderale Parkflache mit teils sehr altem Baumbestand,
welche sich in den letzten 20 Jahren weitgehend ungestért vom menschlichen
Wirken entwickeln konnte.

Aufgrund der Beschaffenheit der Untersuchungsflache mit dem krautigen Bewuchs,
mit Bestand an Gehdlzen sowie auch Freiflachen kdnnten mdogliche Verbotstat-
bestande gemalR § 44 BNatSchG nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund des
Geholz- und Baumbestandes ist das Vorkommen von Brutvdgeln gegeben.

Da in das Parkgelande und die Gestaltung des Parks durch die Bauleitplanung
weitgehend NICHT eingegriffen wird, werden beziiglich des Artenschutzes lediglich
entsprechende Hinweise fir die weitere Parkgestaltung gegeben:

1. Hinsichtlich des Zeitraumes der Baumalnahmen (Baufeldfreimachung, Rodung
von Gehdlzen) ist zu beachten, dass Baume, Hecken, lebende Zaune,
Geblische und andere Gehdolze einzig in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29.
Februar zum Schutz der Brutvogel entfernt bzw. abgeschnitten werden dirfen
(8 39 Abs. 5 BNatSchG).

2. Bei Berdumungen des Baufeldes vom 01. Marz bis 30. September ist vor
Baubeginn die Untere Naturschutzbehorde schriftlich zu informieren. Des
Weiteren hat eine Kontrolle des Baufeldes auf Besatzfreiheit von
Vogelbrutplatzen zu erfolgen. Dariber ist von einem fachkundigen
Sachverstéandigen eine schriftliche Nachweisfilhrung gegentiber der
Naturschutzbehorde vorzulegen.

3. Beider Planung von Geb&udesanierungen und/oder Erweiterungen ist durch
einen fachkundigen Sachverstandigen auf Besatz von Flederméausen und
Brutvogeln zu kontrollieren. Bei vorhandenem Besatz ist die Untere
Naturschutz-behorde des Landkreis Anhalt-Bitterfeld zur weiteren
Vorgehensweise zu kontaktieren.

4. Im Dachstuhl des Schlossturmes und im Keller des Schlosses ist je ein Quartier
fir Gebaude bewohnende Fledermause herzustellen. Uber die Herstellung der
Quartiere ist mit der Unteren Naturschutzbehorde vorab schriftlich eine
Abstimmung zu fuhren.
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8 Umweltschutz

Der Bauleitplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
kunftiger Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéabhrleisten.

Eine menschenwirdige Umwelt soll gesichert werden, die nattrlichen Lebensgrund-
lagen sind zu schitzen und zu entwickeln. Auch in Verantwortung fur den Klima-
schutz, sowie der stadtebaulichen Gestalt des Orts — und Landschaftsbild sind
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 BauGB).

Schutzgut Mensch

Im Schutzgut Mensch sind die Daseinsanspriiche des Menschen hinsichtlich des
Wohnens und der Erholung verankert. Der Mensch und dessen Umfeld sind grund-
satzlich von stérenden Umwelteinflissen zu verschonen.

Fir den Menschen als Schutzgut sind im Zusammenhang mit der geplanten
Wohngebietsentwicklung keine negativen Auswirkungen auf das Wohnumfeld
(Luftschadstoffe, visuelle Beeintrachtigungen, Erholungsfunktion) zu erwarten.
Positive Zusammenhange zwischen Wohnen und Erholung bietet der im Baugebiet
die zu erhaltene Parkanlage, die durch ihre historische Pragung nicht zerstort und
verandert werden soll.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

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

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung
oder Europdaische Vogelschutzgebiete.

Fiur das Plangebiet ist nicht erkennbar, dass durch die geanderte Nutzung Eingriffe
in die Pflanzenwelt und Lebensraume von Tieren mit erheblichen und nachhaltigen
Beeintrachtigungen erfolgen wirden. Faunistisch wertvolle Flachen bleiben von der
Planung unberuhrt.

Schutzqut Boden

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

MalRnahmen des Bodenschutzes bestehen zundchst im sparsamen Umgang mit
dem nicht vermehrbaren Schutzgut Boden gemald 8§ 1la Abs. 2 BauGB. Das heil3t,
die natirlichen Bodenfunktionen weitestgehend zu erhalten.
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Mit der geplanten Nachverdichtung konnen derzeit stadtebaulich und wirtschaftlich
ungenutzte Flachen innerhalb des bebauten Ortsteiles einer Uberbauung zugefihrt
werden.

Durch die Umsetzung der Planung wird nur ein geringer Anteil an den bisher
versiegelten Grund und Boden in Anspruch genommen werden, wodurch das
Schutzgut Boden sehr gering beeintrachtigt wird.

Auf die mit der Bodenversiegelung verbundenen Kompensationserfordernisse sollte
der Bebauungsplan mit folgenden Festsetzungen, die das MalRR der Boden-
versiegelung auf das notigste beschrankt, reagieren:

» Festsetzung der Grundflache (GF).

= Stral3en-, Wege- und Platzbefestigungen sind auf das unbedingt erforderliche
Mal3 zu beschréanken.

= Zur Sicherung und zum Schutz des abzutragenden Oberbodens sind die DIN
18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18300 (Erdarbeiten) sowie die DIN 19731
(Bodenbeschaffenheit) zu beachten.

= Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine Angebotsplanung. Eine
tatsachliche Versiegelung tritt erst dann ein, wenn konkrete Bauprojekte
realisiert werden. Bis zur Realisierung bleibt der Boden weiterhin ungenutzt.

Zur Uberwachung von bodenspezifischen Auswirkungen sind beispielsweise
folgende MalRnahmen maglich:
= Einhaltung der Vorgaben maximal Gberbaubarer Flachen

Der vorliegende Bebauungsplan, als Bebauungsplan der Wohnflachenentwicklung

halt an dem Anwendungsbereich der genannten Bodenschutzklausel in § 1la
BauGB fest.

Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen
Entwicklung i.S.v. 8 1 (5) BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden
Generationen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Gewasser sind
Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und
gehort zu den Lebensgrundlagen des Menschen.

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden. Oberflachengewasser sind im Planbereich und dessen Einwirkungs-
bereich nicht vorhanden. Eine Vorbelastung durch moglicherweise vorhandene
Quellen des Stoffeintrages (Altlasten) ist nicht bekannt.

Im Planbereich sind keine Trinkwasserschutzzonen oder Flachen mit wasserrecht-
lichen Festsetzungen bekannt. Aufgrund der mit der Bebauung verbundenen
Bodenversiegelung ist eine Reduzierung der Oberflachenversickerung als
Umweltauswirkung zu beurteilen. Der UbermaRigen Uberbauung wird aber
entgegen gewirkt durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl.
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Schutzgut Luft und Klima

Das Schutzgut Luft ist die Besonderheit und Lebensgrundlage des Menschen.
Durch Luftverunreinigungen werden neben der menschlichen Gesundheit aber auch
die Schutzguter wie Pflanzen, Tiere, Kultur- und Sachguter beeintrachtigt. Auf
Luftverun-reinigungen wie Staub, Ruf}, Rauch, Gase, Dampfe und Geruchsstoffe
sind wieder-um Belastungen des Klimas zurtick zu fihren.

Hauptverursacher fur Verunreinigungen der Luft sind vor allem Industrie und
Gewer-be, Energie- und Warmeversorgung, Hausbrand, Kraftfahrzeugverkehr und
Land-wirtschaft. Die Minimierung bzw. Beschrankung ist das Ziel des Schutzes der
Luft.

Von der zuklnftigen Bebauung sind unter Zugrundelegung der gultigen Warme-

dammstandards und moderner Heizungsanlagen keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

Schutzqut Landschaft

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Landschaft stehen das Landschaftsbild und
die optischen Eindricke des Betrachters im Vordergrund. Erhebliche
raumbedeutsame Umweltauswirkungen auf das Landschaftsbild sind verbunden mit
Beeintrachti-gungen der Vielfalt, Eigenart oder Schonheit der Landschatft.

Mit der Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung eines innerortlichen
Bereiches erfolgt generell kein Verlust wertvoller Landschaftsbestandteile.
Allerdings gehen mit dem Eingriff in das Plangebiet im Zuge der Planung
kleinflachig Grunstrukturen verloren.

Mit der Planung wird sich das Landschaftsbild geringfliigig verdndern sowie die
Sichtbeziehungen teilweise neu gestaltet werden. Mit der Planung wird ein
ortbildpragender Gebaudebestand gesichert bzw. einer neuen Nutzung zugefihrt
und potenziell ein neues Mehrfamilienhaus errichtet. Weiterhin soll der Schlosspark
der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden.

9 Immissionsschutz
9.1 Larmimmission

Gemal § 50 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiutterungen und &ahnliche Vorgange
(Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes von
08.04.2019 (BGBI. | S. 432), sind bei raumbedeutsamen Planungen die fur eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3
Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/Eu in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen
auf die ausschliel3lich oder tUberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie
auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.
Zwischen emittierenden Gewerbebetrieben und Wohnbebauung sind hinreichende
Schutz-abstande erforderlich.
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Schalltechnische Richtwerte / Orientierungswerte fur die angemessene Berick-
sichtigung des Schallschutzes in der Neuplanung von Flachen, von denen Schall-
emissionen ausgehen und auf vorhandene schutzbedurftige Nutzungen einwirken
koénnen, sind enthalten in

- der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm vom 26.08.1998)
- der DIN 18 005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau®, Beiblatt 1

Entsprechend Ziffer 1.1 der DIN 18005 sollen folgende Orientierungswerte einge-
halten werden.

Gebietscharakter Orientierungswert | Orientierungswert
tags in dB (A) nachts in dB (A)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 45/40*

* Dabei gilt der niedrigere Nachtwert fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm.
Der héhere Nachtwert ist flr den Verkehrslarm heranzuziehen.

Immissionsschutzrechtlich sind nicht genehmigungsbedirftige Anlagen so zu
errichten und zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert
werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind (Vermeidungsgebot) und
dass unvermeidbare Umwelteinwirkungen auf ein Mindestmald beschrankt bleiben
(Mindestmalf3gebot).

Bei Bauvorhaben sind Maschinen einzusetzen, die der 32. BImSchV (Geréate- und
Maschinenlarmschutzverordnung) entsprechen. Die Arbeitszeiten sind so fest-
zulegen, dass der Ruheanspruch der Anwohner gewahrleistet werden kann.

9.2 Verkehrslarm

Durch die Anbindung des neu geplanten, offentlichen Parkplatzes sowie auch der
Zuwegungen zum Roten Turm als auch zum Schloss wird es im Kreuzungsbereich
der Fischergasse / Poucher HauptstraRe eine erhebliche Anderung der Verkehrs-
erschlieBung geben. Hinzu kommt, dass die Wohnungen, die im Baufeld 2
entstehen kénnen, ausschlief3lich Gber die Zuwegung des offentlichen Parkplatzes
eine verkehrstechnische Anbindung zur potenziellen Tiefgarage erhalten werden.

Durch den nutzungsbedingten, aufkommenden Pkw-Verkehr wird es zu einer
zusatzlichen Frequentierung in den Einfahrtsbereichen zu den Baufeldern und dem
offentlichen Parkplatz kommen.

Negative Auswirkungen werden nicht erwartet, da der Einfahrtsbereich zur Fischer-
gasse und zur angrenzenden Bebauung der Umgebung bereits angefahren wird.
Der geplante Offentliche Parkplatz wird unmittelbar entlang der Poucher
Hauptstral3e angeordnet, sodass sich hier die Verkehrslarmbelastung ohnehin
Uberlagern wird.
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9.3 Freizeitlarm

Durch die Nahe des Plangebietes zur Halbinsel Pouch weist die untere Immissions-
schutzbehdrde darauf hin, dass es je nach Veranstaltungsart /-charakteristik an
maximal 14 Tagen im Jahr bei sogenannten seltenen Ereignissen zu erhdhten
Gerduschimmissionen im Bereich der neu auszuweisenden WA-Baugebiete
kommen kann.

Es gelten dann Immissionsrichtwerte, die die ,normalen“ Richtwerte gem. LAI-
Freizeitlarmrichtlinie Pkt. 4.1 an maximal 14 Tagen im Jahr Ubersteigen dirfen (im
Tagzeitraum 6-22 Uhr auf max. 70 dB(A), im Nachtzeitraum ab 22 Uhr bis 6 Uhr auf
maximal 55 dB(A)).

9.4 Luftimmission

Immissionen, die nach Art, Ausmal’ und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbar-
schaft herbeizufiihren, sind zu vermeiden. Dabei sind auch Belastigungen durch
Gerlche zu vermeiden. Zur Beurteilung ist die — Technische Anleitung zur Rein-
haltung der Luft - heranzuziehen.

Zur Minimierung einer Belastung durch zusétzliche neue Heizungsanlagen ist der
Einsatz umweltfreundlicher Brennstoffe Voraussetzung. Dabei sind aul3erdem die
Festlegungen der 1. Verordnung zur Durchfiihrung des BImSchG — Kleinfeuerungs-
anlagenverordnung zu beachten.

10 Gewasserschutz

Es befinden sich keine Trinkwasserschutzzonen im Planungsgebiet. Oberflachen-
gewasser sind im Geltungsbereich selbst nicht vorhanden. Unabh&ngig davon sind
die Belange des Gewasserschutzes bei allen MalBnahmen innerhalb des Plan-
gebietes zu bertcksichtigen.

Der Planbereich des Bebauungsplanes tangiert keine schutzbedurftigen Gebiete
bzw. Heilguellenschutzgebiete.

Der Regenwasserabfluss sollte durch geeignete MalRnahmen minimiert werden.
Dies kann erreicht werden, z.B. durch die Nutzung des Regenwassers als
Brauchwasser flr gartnerische Zwecke, die Begriinung von Dachflachen, die
durchlassige Befestigung von Hof- oder Nebenflachen oder anderes mehr.

Die Versickerung des, auf befestigten Flachen, anfallenden Niederschlagswassers
als auch seine Einleitung in das Grund- oder ein Oberflachengewasser sind
grundsatzlich erlaubnispflichtig. Fur Wohngrundstiicke gilt dies nur, soweit
Niederschlagswasser von Hofflachen durch unterirdische Versickerungsanlagen
(Schachte, Rigolen) in das Grundwasser eingeleitet wird (vgl. § 69 Abs. 1 WG LSA).
Die Erlaubnispflicht stutzt sich auf § 8 in Verbindung mit 88 9 und 12 WHG. Die
Erlaubnis ist bei der unteren Wasserbehorde zu beantragen.
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11 Bodenschutz

Entsprechend der Bodenschutzklausel (8 la BauGB) und den MalRgaben des
Bundesbodenschutzgesetzes soll mit der unvermehrbaren Ressource Grund und
Boden sparsam umgegangen werden. Eine zusatzliche bauliche Inanspruchnahme
von Flachen sollte mdglichst gering sein und mdglichst durch Wiedernutzbar-
machung bereits vorgenutzter Flachen erfolgen.

Eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen und damit ein weiterer Eingriff in
Natur und Landschaft wird mit vorliegendem Bebauungsplan nach 8§ 13a BauGB
weitgehend vermieden. Dem Grundsatz einer bodenschonenden, nachhaltigen
Gebietsentwicklung wird weitestgehend entsprochen.

Das Umweltamt des Landkreises Anhalt-Bitterfeld verfiigt als zustandige Behorde
Uber ein flachendeckendes Kataster von altlastverdachtigen Flachen und schad-
lichen Bodenveranderungen. Fir die in Rede stehenden Grundsticke sind im
Altastenkataster des Landkreises keine Altlastverdachtsflachen registriert. Schad-
liche Bodenveranderungen sind fur die Grundstticke derzeit nicht bekannt.

Fur die Umsetzung des Vorhabens ist bei der weiteren Planung Folgendes zu

beachten:

1. Sollten sich bei den Erdarbeiten organoleptische (optische und geruchliche)
Auffalligkeiten im Boden zeigen bzw. ergeben sich Hinweise auf schadliche Bodenver-
anderungen oder Altlasten, ist die untere Bodenschutzbehérde zu informieren (88 2, 3
Bodenschutz-Ausfuhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (BodSchAG LSA) vom
02.04.2002).

2. Bauliche Anlagen sind so zu errichten und zu nutzen, dass eine Gefahrdung des
Bodens auszuschlief3en ist (88 4, 7 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.
Marz 1998 in der derzeit glltigen Fassung). Insbesondere die Lagerung und Tatigkeiten
mit boden- und wassergefahrdenden Materialien haben so zu erfolgen, dass keine
Verunreinigungen des Bodens entstehen kénnen. Bei Aushub- und Bohrarbeiten ist
daher darauf zu achten, dass Baumaschinen gegen Tropfverluste sowie auslaufende
Kraftstoffe und Ole gesichert sind und, dass Wartungs- und Reparaturarbeiten sowie
die Betankung nur mit untergelegter Folie oder Wanne bzw. auf befestigten, hierftr
vorgesehenen Flachen erfolgen.

3. Ortsfremdes Bodenmaterial, welches zum Auf- und Einbringen auf oder in eine durch-
wurzelbare Bodenschicht oder zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
verwendet werden soll, darf die Vorsorgewerte gemaf Anhang 2 Nr. 4 BBodSchV nicht
Uberschreiten.

4. Die Verwertung von Bodenmaterial auf3erhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht
erfolgt auf Grundlage des Leitfadens zur Wiederverwendung und Verwertung von
mineralischen Abfallen in Sachsen-Anhalt, Modul ,Regelungen fir die stoffliche
Verwertung von mineralischen Abféllen (RsVminA)”.

5. Sollten im Rahmen von Baumalnahmen mineralische Abfalle, mit Ausnahme qualitats-
gesicherter mineralischer Recycling-Baustoffe, in einer Menge von mehr als 100 t in
technischen Bauwerken eingesetzt werden, sind diese der unteren Bodenschutz-
behdrde unmittelbar nach Abschluss der Mal3nhahme anzuzeigen. Die Anzeige hat
mindestens Ort, Menge, Zweck, Art (Abfallschltissel der AVV) und Einbauweise der
eingesetzten mineralischen Abfélle zu umfassen. Hierunter fallen alle mineralischen
Abfélle, die als Uberschussmassen bei BaumaRnahmen, als Bodenmaterial sowie als
Prozess- und Produktionsabfélle anfallen und als Abfalle im Sinne des KrWG zu
entsorgen sind.
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Gemal Leitfaden zur Wiederverwendung und Verwertung von mineralischen Abfallen in
Sachsen-Anhalt, Modul ,Einsatz von mineralischen Abféllen als qualitatsgesicherte
Recyclingbaustoffe in technischen Bauwerken (E RC ST)" ist der Einsatz von
mineralischen Abfallen des Hoch- und Tiefbaus sowie im kommunalen StralRenbau ab
einer Menge von 100 t in der ,Datei schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten" zu
dokumentieren.

6. Entsprechend 8 1(1) Bodenschutz-Ausfihrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSchAG
LSA) vom 02. April 2002 ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.
Es sind Bodenversiegelungen auf das unbedingt notwendige Mal3 zu begrenzen.
Vorrangig sind bereits versiegelte, sanierte, baulich veranderte oder bebaute Flachen
wieder zu nutzen.

12 Zusammenfassung

Es ist ein bestandiges Entwicklungsziel der Gemeinde Muldestausee Ortschaften in
ihrem Bestand zu starken und entsprechend dem Leitbild zu entwickeln. Fir die
Ortschaft Pouch soll eine Wohnflachenentwicklung im Ensemble des Poucher
Schlosses vorgenommen werden. Zur Entwicklung und Wegeausbau des Roten
Turmes, welcher ein touristisches Ausflugsziel darstellt, werden neue Zuwegungen
geschaffen.

Nach vielen Jahren des Leerstandes soll das Poucher Schloss wieder einer
dauerhaften Nutzung zugefiihrt werden. Das Nutzungskonzept sieht den Ausbau
von Wohnungen vor, sodass nachhaltig der Bestand der alten Bausubstanz
gesichert werden soll.

Mit dem Bebauungsplan steht zugleich die Zielstellung, die bauplanungsrechtlichen
und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine sensible Nachverdichtung
im Bestandsbereich des Poucher Schlosses zu schaffen und damit die fur die
Nachfrage nach Wohnbauland notwendigen Flachen bereit zu stellen und zu
sichern. Die Festsetzung eines Baufeldes ist sehr stringent vorgenommen worden.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird die Parkanlage zu grof3en Teilen fir
die Offentlichkeit zuganglich gemacht. Es wird geniigend Spielraum fir eine
Neugestaltung des Parkkonzeptes eroffnet.

Des Weiteren wird die planungsrechtliche Mdglichkeit fur eine Erweiterung des
Feuerwehrstitzpunktes festgelegt. Mit der Ausweisung einer Flache fir Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr® wird das planungsrechtliche Angebot
unterbreitet, dass das bestehende Feuerwehrgebdude zugunsten eines Anbaus
erweitert wird um die Unterbringung eines Leiterfahrzeuges zu gewahrleisten.
Weiterhin kdnnen die Freiraiume um das Feuerwehrgebdude neu gestaltet werden,
sodass beispielsweise die Kameraden die Einsatzfahrzeuge parken kdnnen.

Insgesamt soll eine innerértliche, planungsrechtliche Regelung in Form einer
Wieder-nutzbarmachung des leerstehenden Schlosses sowie eine sensible
Nachverdichtung zugunsten von Wohnraum erfolgen. Das Plangebiet soll zugleich
stehen flur eine dauerhafte Erhaltung der Parkstrukturen, Nutzung der direkten
Wegeverbindung zum Roten Turm sowie dessen touristische Nutzung und
Erweiterung des Feuerwehrstitzpunktes.

Durch den innerortlichen Bestand an Infrastruktur ist grundsatzlich eine verkehrs-
und medientechnische Anschluss- bzw. ErschlieRungsmoglichkeit gegeben.
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