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Begriindung zum Bebauungsplan “Mischgebiet am Teich — Grébern”

1 Planungsanlass

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Muldestausee beabsichtigt in der Gemarkung Grébern, Flachen fur die
Errichtung von Gebauden innerhalb eines Mischgebietes zu entwickeln. Diese dienen
dem Bedarf der Gemeinde Muldestausee zur Erweiterung ihres touristischen Angebotes
und der Schaffung von Wohnraum.

Das Planverfahren wird nach § 4 BauGB, parallel zur Anderung des FNP der Gemeinde
Muldestausee durchgefihrt. In der jetzigen Planfassung ist die betreffende Flache des
Geltungsbereiches als Mischgebietsflache ausgewiesen.

1.2  Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Mischgebiet am Teich — Grébern® - befindet

sich in der Ortslage Grobern der Gemeinde Muldestausee. Das Plangebiet befindet sich
in der Groberner Chausseestralie.

Das Gebiet des Geltungsbereiches umfasst ~ 0,5 ha.

In ihr sind folgende Flursticke enthalten:

Flur: 1

Gemarkung: Grobern

Flurstlcke: 669, 668, 667, 666, 665, 672, 673 und Teilflachen aus
675

Begrenzt wird das Plangebiet wie folgt:

- im Norden Flurstlick 670 landwirtschaftliche Nutzflache

- im Suden durch eine bestehende Hotelanlage

- im Osten die Flurstlicke 671, 522/192 Gartennutzung

- im Westen durch die Groberner Chausseestralte und den Groberner Teich.

Die Kartengrundlage wurde vom Vermessungsbiro Tetzlaff aus Dessau auf Grundlage
von Daten des Landesamtes fiur Vermessung und Geoinformationen erstellt. Die
Vervielfaltigungserlaubnis stellt die Gemeinde Muldestausee im Rahmen des
Geoleistungspaketes fur Kommunale Gebietskdrperschaften bereit.
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Begriindung zum Bebauungsplan “Mischgebiet am Teich — Grébern”

2 Planungsgrundlagen

2.1 Planungsrechtliche Grundlagen und Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Grundlagen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird aufgestellt auf der Grundlage des Baugesetzbuches BauGB in
seiner Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); zuletzt geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. IS. 4147).

In Verbindung mit:

BauNVO - Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken in der Fassung vom
21.11.2021(BGBI.I S. 3786), geandert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 14.06.2021
(BGBI. I S. 1802)

PlanZV - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBL. I. S. 1802)

BauO LSA - der Bauordnung des Landes Sachsen- Anhalt ausgegeben am 10.09.2013,
zuletzt geandert am 18.11.2020 (GVBI. LSA S. 600),

ROG - Raumordnungsgesetz vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694),

LEP-LSA - Gesetz uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen Anhalt
vom 23.04.2015 (GVBI. LSA Nr.9 S.170) zuletzt geandert am 30.10.2017,

BnatSchG - Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
2010) in der Bekanntmachung der Fassung vom 29.07.2009, letzte Anderung Art. 5 vom
25.02.2021

NatSchG LSA - Nuturschutzgesetz des Landes Sachsen- Anhalt vom 10.12.2010, zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28.10.2019,

WHG — Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 18. 08.2021 (BGBI. | S. 3901)
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Begriindung zum Bebauungsplan “Mischgebiet am Teich — Grébern”

BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterungen und ahnliche Vorgange in seiner
Fassung vom 17.05.2013, letzte geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 09.12.2020
(BGBI. 1 S. 2870),

BBodSchG - Gesetz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes- Bodenschutzgesetz) in der Fassung vom 17.03.1998, letzte Anderung
durch Art. 7 vom 25.02.2021,

UVPG - Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung bei bestimmten o6ffentlichen und
privaten Projekten (85/337/EWG) in der Bekanntmachung der Neufassung vom
24.02.2010, zuletzt gedndert durch Art. 2G vom 21.12.2015 (BGBI. | S. 2490, 2491),

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen- Anhalt vom 21.10.1991, letzte Anderung
durch Art. 2 des Dritten Investitionserleichterungsgesetzes vom 20.12.2005.

Ubergeordnete Planungen des Bebauungsplanes

Der geplante Bebauungsplan ,Mischgebiet am Teich - Grobern® entspricht in seinen
Grundziigen der Ubergeordneten Planung des, derzeit in Uberarbeitung befindlichen,
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Muldestausee. Hier sind die Flachen des
Geltungsbereiches als Mischgebietsflache ausgewiesen.

Berucksichtigt wurde der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg, dieser weist hier ein Vorhaltegebiet fir Tourismus und Erholung
aus. Durch die Lage innerhalb des Naturparkes Dubener Heide, wird hier eine touristische
Nutzung favorisiert.

2.2 Angaben zum Bestand

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Grobern der Gemeinde Muldestausee. Es
liegt am noérdlichen Ortsrand in Verlangerung zum neu entstandenen Ferienpark Grébern.
Das Plangebiet liegt direkt an der offentlichen Verkehrsflache der Grdberner
ChausseestralRe. Im sid- bzw. sud-westlichen Bereich schliel3t das Plangebiet direkt an
eine bestehende Hotelanlage an.
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Vorherige und derzeitige Nutzung

Bei dem uberplanten Gebiet handelt es sich zum groten Teil um weidewirtschaftlich
(private Kleintierhaltung) bzw. gartnerisch genutzte Flachen. Im nordlichen Bereich wird
die Flache vorrangig als Weideflache genutzt. Der sudliche Bereich ist Bestandteil einer
bestehenden Hotelanlage und dient als Aul3enbereich fur die Gaste bzw. als Weideflache.
Der Geltungsbereich umfasst auch Teile der baulichen Anlagen des Hotelkomplexes, dies
ergab sich aus dem Zuschnitt der Flurstucke. Die bestehenden baulichen Anlagen sind in
den Plan ubernommen worden. Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand in Richtung des
ehemaligen Tagebau Grobern. Die dortige Braunkohleforderung ist bereits vor ~30 Jahren
eingestellt worden. Dieses Gebiet ist derzeit als Freizeit- und Erholungsgebiet ausgebaut.
Vor dem Ausbau des Tagebaus war die Flache des anschlieRenden Teiches wesentlich
groRer. Dieser erstreckte sich zum Teil bis auf das Flurstick 667. Nach Trockenlegung
und Aufschuttung der Bereiche, wurden die Flachen wie bereits beschrieben als
Weideflache genutzt.

Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand des Ortsteils Grobern. Es liegt an der
Groberner Chausseestrale diese verbindet den Ort mit dem angegliederten
Erholungsgebiet am Groberner See. Diese Stralle ist im Zuge der Erschlielung des
Erholungsgebietes ausgebaut worden. Innerhalb des Strallenraumes befinden sich alle
notwendigen Medien wie Wasser, Abwasser und Strom.

Im Zuge der Tragerbeteiligung zum Planverfahren sind alle Medientrager zu einer
Stellungnahme aufgefordert und haben dem Neuanschluss des Plangebietes positiv

beschieden.

Eigentumsverhéltnisse

Die Flurstucke, die den Geltungsbereich umfassen sind zum grof3ten Teil in privatem
Besitz. Die  Eigentumer haben sich zu einer Interessengemeinschaft
zusammengeschlossen um das Gebiet zu entwickeln. Ausnahme bildet das Flurstuck
665. Dieses wird derzeit von der Gemeinde Muldestausee verwaltet, hier liegt aber bereits
ein Kaufangebot vor.

Boden
Fur die Bewertung des Plangebietes wurden Auskunfte der Grundstuckseigentumer und

der Verwaltung der Gemeinde Muldestausee, sowie die Rucklaufe aus den
Stellungnahmen der Behorden herangezogen.

PLAUNGSBURO TROMMER Seite 6



Begriindung zum Bebauungsplan “Mischgebiet am Teich — Grébern”

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches waren nicht durch den nahegelegenen
Tagebau Dbetroffen. Sie befinden sich jedoch im Bereich der ehemaligen
Grundwasserabsenkung des  Tagebaues  Golpa-Nord/Grobern.  Der  Grund-
wasserwiederanstieg in diesem Gebiet ist bereits abgeschlossen. Die Grundwasserstande
befinden sich in einem natlrlichen Schwankungsbereich. Derzeit liegt der
Grundwasserstand bei >2 m unter Gelande.

Die Flachen wurden durchgehend als Weide bzw. Gartenland in Ortsrandlage genutzt.
Jedoch hat der nebenliegende Teich ursprunglich eine grofere Flache in Anspruch
genommen. Er erstreckte sich bis auf das Flurstick 667. Die trockengelegten und
aufgefullten Flachen wurden seither in ihrer jetzigen Nutzung unterhalten.

Somit ist in diesem Bereich mit unregelmaigen Wasserstanden und nicht homogenen
Bodenschichten zu rechnen. Da im Zuge des Planverfahrens kein Bodengutachten
durchgefuhrt wird, wird in der Planzeichnung darauf hingewiesen, dass ein
objektbezogenes Baugrundgutachten empfohlen wird.

Immission

Entsprechend der Einordnung des Plangebietes als Mischgebiet und durch die Lage des
geplanten Mischgebietes zwischen dem Dorfgebiet und dem Erholungsgebiet am
Groberner See, sind derzeit keine erhohte Immission aus Larm oder Luftverschmutzung
vorhanden.

Natur

Der Zustand der Natur wird im beiliegenden Umweltbericht ausfuhrlich beschrieben.
Hierfur wurden entsprechende Begehungen des Plangebietes durchgefuhrt.

Fur die Bewertung der Flachen wurden diese in verschiedene Biotope mit
entsprechenden Bewertungspunkten untergliedert. Durch das sich anschlieRende
Gewasser gibt es eine Krotenwanderung in das Plangebiet.

Wie bereits in vorhergehenden Abschnitten beschrieben, handelt es sich bei den Flachen
des Geltungsbereiches um privat genutzte Weide- und Gartenflachen. Diese Flachen
weisen eine der Nutzung entsprechende Artenvielfalt auf. Auf dem Gelande befindet sich
zudem ein Bestand an Geholzen, welcher sich aus Solitarbdumen im Bereich der
Hotelanlage und gemischten Stauch-Baum-Hecken im nordlichen sowie 6stlichen Bereich
des Plangebietes zusammensetzt. Dieser Bestand bietet eine hohe Qualitat fur
verschiedene Vogel und Kleintierarten.

Ein Teil der Flachen, innerhalb des Plangebietes, ist bereits versiegelt. Hierbei handelt es
sich um Gebaudeteile der bestehenden Hotelanlage.

In Anschluss an das Plangebiet befindet sich ein Gewasser. Teile des Uferbereiches sind
innerhalb des Geltungsbereiches. Bei dem Gewasser handelt es sich um einen kleinen
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innerortlichen Teich. Ein GroRteil des Uferbereiches ist mit einer Stutzmauer gesichert.
Der Teich wird durch die nebenliegende Hotelanlage stark genutzt und bewirtschaftet.

Der Geltungsbereich, sowie das weitraumige Umfeld befinden sich im Gebiet des
Naturparkes Dubener Heide. Naturschutzgebiete oder ahnliches sind in diesem Bereich
nicht ausgewiesen.

Kulturguter
Nach §2 DenkmSchG LSA befindet sich das Plangebiet in einem archaologischen
Kulturgebiet, dem historischen Ortskern von Grobern, dieser Bereich wird als Gebiet mit

begriundeten Anhaltspunkten aufgefuhrt.

Das Gebiet Grobern weist zwei Schwerpunkte aus:

1. intensiv genutzte Siedlungskammer, gekennzeichnet durch eine hohe Anzahl an
Grabhugeln (Bronzezeit)

2. Siedlungsanlagen aus dem Spatmittelalter, erste Erwahnung der Ortslage um
1200. Darauf folgte eine Zerstorung im 30-jahrigen Krieg, 1653-1686 Neugrindung
der Ortslage.

Mittelalterliche Funde sind daher nur noch im Erdreich rekonstruierbar.
Es besteht der Verdacht, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmale entdeckt werden.

3 Planungsinhalt
3.1 Art und Mal} der baulichen Nutzung

Art der Baulichen Nutzung

Die Uberbaubaren Flachen im Geltungsbereich werden ausschliellich als Mischgebiet,
festgesetzt. Die Festsetzung gemall § 6 BauNVO beschreibt die vorgesehene Nutzung
der Bauflachen, den Bau von Wohngebauden und gewerblichen Anlagen.

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird wie folgt formuliert:

Innerhalb der als Mischgebiet gekennzeichneten Flachen ist das Errichten von Anlagen
entsprechend § 6 BauNVO Absch.2 Nr.1-4 zulassig. Ebenfalls ausnahmsweise zulassig
sind Anlagen entsprechend § 6 BauNVO Absch. 3. Nebenanlagen, Stellplatzen und
Garage, nach § 12 BauNVO und §13 BauNVOsind zulassig. Nicht zulassig sind die unter
§ 6 BauNVO (2) Nr. 5-7 aufgefuhrten Anlagen.
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Far die nicht Uberbaubaren Flachen wird wie folgt formulier:

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind ausnahmsweise in den nicht uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Dies gilt nicht fur Flachen, die als Grunflachen mit
Pflanzbindung ausgewiesen sind.

Die Verkehrsflachen werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gesondert ausge-

wiesen. Hierbei handelt es sich um private ErschlieRungsstral3en.

Malf der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist in verschiedene Gebiete mit unterschiedlichen Nutzungsschablonen
aufgeteilt. Das Mald der baulichen Nutzung soll der Lage des zukunftigen Mischgebietes
Rechnung gerecht werden. Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bzw.
0,4 weicht diese nicht von der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO ausgegebene Zahl
von 0,6 ab. Der nordliche Randbereich des Areals wird mit der GRZ 0,4 und die der
sudliche Bereich vorrangig um die vorhandene Hotelanlage wird mit 0,6 festgesetzt.
Hiermit soll auch der mit einbezogenen vorhandenen Bebauung Rechnung getragen
werden.

Die Zahl der Vollgeschosse ist einheitlich auf 2 Vollgeschosse begrenzt.

Ein einheitlicher Hohenbezugspunkt wird nicht festgesetzt, dieser ergibt sich aus den
Regelungen der BauO LSA.

3.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Durch die getroffenen Festsetzungen soll eine lockere Ortsrandbebauung entstehen. Um
dieses zu erreichen, wird eine offene Bauweise festgesetzt, Im noérdlichen Bereich sind
zusatzlich nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Im Anschluss an die vorhandene Hotelanlage entfallt dieser Passus um auch eine
Erweiterung der bestehenden Anlage zu ermdglichen. Die Geschossigkeit ist auf zwei
Vollgeschosse begrenzt, dies entspricht dem vorhandenen Umfeld.

Durch die Festlegung von Baugrenzen, kann die Stellung der Einzelhauser individuell
variiert werden. Es ist bewusst nicht beabsichtigt eine Ausrichtung der Bebauung entlang
einer Baulinie zu fuhren.

In den Mischgebietsflachen ist bereits eine Grundstucksaufteilung vorhanden, diese
entspricht dem Privatbesitz. Derzeit ist nicht geplant diese zu verandern.
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3.3  VerkehrserschlieRung

Das geplante Mischgebiet schliet direkt an das Grundstick der oOffentlichen
Verkehrsflache der Groberner Chausseestralle an. Diese Stral’e verbindet die Ortslage
Grobern mit dem Erholungsgebiet Groberner See. In der Planzeichnung ist diese als
nachrichtliche Ubernahme aufgenommen worden, um die Zufahrtssituation fiir die
zukunftigen Baugrundsticke zu regeln. Entlang der Verkehrsflache ist beidseitig ein
ausgedehnter Grunstreifen vorhanden. Die Flursticke 667 und 666 verfugen bereits Uber
eine Zufahrt innerhalb des Grunstreifens, fur das Flurstuck 673 wurde eine Flache fur die
Zufahrt ausgewiesen. Alle Zufahrten werden als private Zufahrten dbernommen.

Die im Geltungsbereich ausgewiesenen Verkehrsflachen sind mit der Zweckbestimmung
,Private Verkehrsflachen® hinterlegt. Diese Flachen dienen ausschlieldlich der
ErschlieRung des Flurstiickes 673 und sollen bewusst nicht der Offentlichkeit dienen.
Unabhangig von der erfolgten Darstellung, sind alle privaten Zufahrten Gber das Flurstick
der Groberner Chausseesterale bei der Gemeinde Muldestausee separat zu beantragen.

Durch die Ausweisung als private Zufahrtsstrale sind Wendemoglichkeiten nicht
notwendig. Fur die Zuganglichkeit mit Rettungsfahrzeugen ist die Breite der Zufahrten mit
mehr als 3,00 m festgelegt. Die Mullentsorgung ist generell Uber die Grdberner
Chausseestralde moglich.

Fir den ruhenden Verkehr sind innerhalb der Groberner Chausseestralle keine
Moglichkeiten vorhanden. Im naheren Umfeld ist jedoch eine groRere Parkflache vor der
bestehenden Hotelanlage vorhanden.

Far den Nachweis der notwendigen Stellplatze, auf den Baugrundstticken, wird festgelegt,
dass die Stellplatze nach der Art und dem Umfang der Nutzung nachzuweisen sind, aulder
im Fall einer Wohnnutzung hier sind pro Wohneinheit zwei Stellplatze auszuweisen und
fur Ferienwohnungen bzw. Ferienhauser ein Stellplatz pro Nutzungseinheit.

3.4  Technische Infrastruktur

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt innerhalb des Ortsteiles Grobern der
Gemeinde Muldestausee. Es befindet sich an einer voll ausgebauten Ooffentlichen
Verkehrsflache, der Groberner Chausseestralle. In dieser sind alle notwendigen Medien

vorhanden.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das zentrale Trinkwassernetz, der ZWAG
Zweckverband fur Wasserversorgung und Abwasserbehandlung. Dieses liegt bereits in
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der Groberner Chausseestrale. Die einzelnen Baugrundsticke konnen hier direkt
angeschlossen werden.

Loschwasser

Fur die Bereitstellung des notwendigen Loschwassers befinden sich, im
Kreuzungsbereich der Groberner Chausseestral’e und der Groberner Hauptstralle ein
Hydrant. Die Leistung des Hydranten betragt nach Auskunft der ZWAG 40 m3h. Im
zulassigen Versorgungsradius von 300 m befindet sich ein zusatzlicher Hydrant, am
Eingang zum Waldresort, dieser ist mit einer Leistung von 60 m3*h angegeben. Fur die
ausgewiesene Mischgebietsflache ist jedoch eine Loschwassermenge von 96 m3/h
vorzuhalten. Da die Festlegung einer Obergrenze fur die Geschossflachenzahl mit 0,7
nicht geplant ist, kann eine Minderung des Grundbedarfes auf 48 m®h nicht angesetzt
werden. Somit sind mittels eines ErschlieBungsvertrages, mit der Gemeinde
Muldestausee, die Bereitstellung bzw. die kompensierenden Malinahmen fur die Differenz
von 36 m®h zu regeln.

Abwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber den ZWAG Zweckverband fur
Wasserversorgung und Abwasserbehandlung. Hier ist in der Groberner Chausseestralle
eine Druckwasserleitung vorhanden. Der Anschluss der einzelnen Baumalnahmen muss
Uber ein separates Hauspumpwerk erfolgen.

Das anfallende Regenwasser kann nicht in das Abwassernetz aufgenommen werden.
Dieses ist objektbezogen zu versickern. Das anfallende Regenwasser aus den
Verkehrsflachen wird derzeit Uber den angeschlossenen Grunstreifen versickert. Dies
muss auch nach Umsetzung des Bebauungsplanes durch den Vorhabentrager
gewahrleistet werden.

Elektro, Gas, Telekomunikation

Die Versorgung mit Strom erfolgt Uber die Envia Mitteldeutsche Energie AG, der
Anschluss sowie der Anschluss an das Telekommunikationsnetz erfolgen im Zuge der
Bebauung der Einzelflursticke. Die Medien liegen derzeit in der Groberner
Chausseestral3e und teilweise bereits auf den angeschlossenen Flursticken.

Millentsorgung

Die Mullentsorgung kann grundstucksbezogen durchgefuhrt werden, da jedes Flurstuck
an die Verkehrsflachen der Groberner Chausseestralie angeschlossen ist.
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3.5  Schutzguter

Boden Mit der Umsetzung der zulassigen Baumalnahmen entsteht
eine Neuversiegelung von Flachen. Durch die Minimierung der Mischgebietsflache und
die Nichtausschopfung der Grundflachenzahl wurde hier bereits eine Regulierung
vorgenommen. Zudem werden innerhalb des Kompensationsplanes Malinahmen fur
Ersatzpflanzungen festgelegt.

Im Zuge der Einzelmallnahmen sind bei der Aufnahme, Beseitigung und
Wiederverwendung von Erdstoffen die technischen Regeln der LAGA zu beriucksichtigen.
Des weiteren sind die folgenden Hinweise des Bodenschutzes zu beachten:

- Sollten sich bei den Erdarbeiten organoleptische (geruchliche oder optische)
Auffalligkeiten im Boden zeigen bzw. ergeben sich Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten, ist die unteren Bodenschutzbehdrde
unverzuglich zu informieren (§§ 2,3 des Bodenschutz-Ausfihrungsgesetzes des
Landes Sachsen-Anhalt (BodSchAG LSA) vom 2.April 2002).

- Auf den Freiflachen im oberflachennahen Bereich (0 - 0,30 m) sind die in der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), Anhang 2, festgelegten
Prufwerte nach §8 Abs. 1 Satz 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) fur
die direkte Aufnahme von Schadstoffen in Wohngebieten bzw. auf Kinderspielflachen
(entsprechend der jeweiligen Nutzung) einzuhalten.

- Bauliche Anlagen sind so zu errichten und zu nutzen sowie auch zurlckzubauen,
dass eine Gefahrdung des Bodens auszuschlieen ist (§§ 4,7 BBodSchG 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 konnen. Bei Aushub- und Bohrarbeiten ist
daher darauf zu achten, dass Baumaschinen gegen Tropfverluste sowie auslaufende
Kraftstoffe und Ole gesichert sind und das Wartungs- und Reparaturarbeiten sowie
Betankung nur mit untergelegter Folie oder Wanne bzw. auf befestigten, hierfur
vorgesehenen Flachen erfolgen.

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

- Die Verwertung des Bodenmaterials aulerhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht
erfolgt auf Grundlage des Leitfadens zur Wiederverwendung und Verwertung von
mineralischen Abféallen in Sachsen-Anhalt, Modul ,Regelungen fur die stoffliche
Verwertung von mineralischen Abfallen (RsVminA)“.
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- Sollten im Rahmen der Baumalinahmen mineralische Abfalle, mit Ausnahme

qualitatsgesicherter mineralscher Recycling-Baustoffe, in einer Menge von mehr als
100 t in technischen Bauwerken eingesetzt werden, sind diese der unteren
Bodenschutzbehdrde unmittelbar nach Abschluss der MaRnahme anzuzeigen. Die
Anzeige hat mindestens Ort, Menge, Zweck, Art (Abfallschlissel der AVV) und
Einbauweise der eingesetzten mineralischen Abfalle zu umfassen. Hierunter fallen
alle mineralischen Abfélle, die als Uberschussmassen bei Baumalnahmen, als
Bodenmaterial sowie als Prozess- und Produktionsabfalle anfallen und als Abfalle im
Sinne der KrWG zu entsorgen sind.
Gemal Leitfaden der Wiederverwertung und Verwertung von mineralischen Abfallen
in Sachsen-Anhalt, Modul ,Einsatz von mineralischen Abfallen als qualitatsgesicherte
Recyclingbaustoffe in technischen Bauwerken (E RC ST)* ist der Einsatz von
mineralischen Abféllen des Hoch- und Tiefbaus sowie im kommunalen StralRenbau
ab einer Menge vom 100t in der ,Datei schadlicher Bodenveranderungen und
Altlasten® zu dokumentieren.

- Entsprechend § 1 Abs. 1 BodSchAG LSA in der derzeit gultigen Fassung ist mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Es sind
Bodenversiegelungen auf das unbedingt notwendige Mald zu begrenzen. Vorrangig
sind bereits versiegelte, sanierte baulich veranderte oder bebaute Flachen wieder zu
nutzen. Diesem Grundsatz wird mit der Planung Rechnung getragen.

Ebenfalls zu berlcksichtigen ist der Umgang mit Abfall, hier sind folgende Punkte im
Zuge von kunftigen Baumalinahmen innerhalb des Plangebietes zu beachten:

- Alle bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle sind einer ordnungsgemalien
Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) zuzufuhren (siehe §7 (Verwertung) bzw.
§15 (Beseitigung) des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWwWG) vom 24.02.2012, (BGBI.
IS.212); in der aktuell rechtskraftigen Fassung). Ein Verstol3 gegen diese Regelung
stellt eine Ordnungswidrigkeit nach §69 KrwG dar.

- Bezuglich der Deklaration, Analytik, Bewertung und Verwendung von mineralischen
Abfallen (hier: Erdaushub), die im Zuge des Vorhabens anfallen bzw. die verwendet
werden sollen, wird auf den Leitfaden zur Wiederverwendung und Verwertung von
mineralischen Abféallen in Sachsen-Anhalt, Modul ,Regelungen fur die stoffliche
Verwertung von mineralischen Abfallen® verwiesen. Zu finden ist der gesamte
Leitfaden, der sich aus mehreren Modulen zusammensetzt unter folgendem Link auf
der Internetprasenz des Ministeriums flur Wissenschaft, Energie, Klimaschutz und
Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt: https://mule.sachsen-
anhalt.de/umwelt/abfall/abfallarten/. In Sachsen-Anhalt ist der gesamte Leitfaden in
der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vollzug eingefugt worden.
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- Nach §8 der GewAbfV-(Verordnung uber die Bewirtschaftung von gewerblichen
Siedlungsabfallen und von bestimmten Bau- und Abbruchabfallen -
Gewerbeabfallverordnung vom 18. April 2017, BGBI. IS. 896, in der derzeit
geltenden Fassung) — sind die bei den Neubauvorhaben anfallenden Bau- und
Abbruchabfalle nach Abfallarten getrennt zu erfassen und ordnungsgemaly zu
entsorgen. Diesbezuglich zu beachten sind die Neuregelungen zum erweiterten
Trennerfordernis der verschiedenen Abfallarten sowie zu den neugefassten
Dokumentationspflichten dieser Getrennthaltung.

- Der zur Baugrubenverfullung bzw. Gelanderegulierung ggf. eingesetzte ortsfremde
unbelastete Bodenaushub hat die Zuordnungswerte der Einbauklasse 0 des
Leitfadens zur Wiederverwendung und Verwertung von mineralischen Abfallen in
Sachsen-Anhalt, Modul ,Regelung fur 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 Verfullung zu verwenden, welches nicht aus Altlastenverdachtsbereichen
stammt.

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

- 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
(Wasserundurchlassig), die Zuordnungswerte Z2 gemal} des o.g. Leitfadens, hier
Pkt. 1.4 ,Bauschutt®, einzuhalten. Ist keine Vollversiegelung vorgesehen- z.B. bei der
Befestigung von gebaudenahen Flachen/Terrassen, Zuwegungen, Zufahrten ect.
Sind die Zuordnungswerte Z1.1 einzuhalten.

-  Es wird darauf hingewiesen, dass auch die (gewerbsmaRige) Beforderung von nicht
gefahrlichen Abfallen (erdaushub, Bauschutt ect.) gemall §53 KrWG anzeigepflichtig
ist. Die Anzeigeerstattung ist im §7 (1) Anzeige- und Erlaubnisverordnung (AbfAEV),
Artikel 1 vom 05.12.2013 (BGBI. IS. 4043) geregelt.

- 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.

- Fir die abfallrechtliche Uberwachung ist gemaR §32 (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.

Wasser Die in der naheren Umgebung befindlichen Gewasser, wie der
Groberner See werden von der Neuausweisung des Mischgebietes nicht beeinflusst. Der,
an das Plangebiet anschliefiende Teich befindet sich in Privatbesitz. Der noérdliche
Bereich, an dem die Zufahrt entstehen soll, ist bereits mit einer Stitzmauer eingefasst.
Die ubrigen Randbereiche, die sich innerhalb des Geltungsbereiches befinden, sind als
Grunflachen ausgewiesen. Im Bereich der Gewasserflachen und die anschlielenden
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Uferbereiches sind die Vorgaben aus dem § 36 WHG i.V.m. §49 WG LSA bzw. zur
Gewasserunterhaltung § 39 ff WHG i.V.m. § 52 ff WHG LSA zu bertcksichtigen.

Durch die zusatzliche Versiegelung der Flachen entsteht eine Minimierung der
Sickerflachen um den Eintrag von Niederschlagswasser in den Boden nicht zu
beeinflussen wird festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser auf dem
Baugrundstick zu versickern ist.

Klima, Luft, Larm Beeintrachtigungen fur Luft und Larm zum Beispiel durch
erhohtes Verkehrsaufkommen oder produzierendes Gewerbe sind schon aufgrund der
GroRe der Mischgebietsflache nicht zu erwarten. Innerhalb der textlichen Festsetzungen
wurde zudem die gewerbliche Nutzung eingeschrankt auf die Punkte 1-4 des §6 Abs. 2
der BauNVO begrenzt.

Landschaft und Natur Obwohl das Plangebiet sich am Ortsrand befindet ist die
Auswirkung auf das Landschaftsbild zu vernachlassigen, da unweit des Ortsrandes das
Gebiet fur Erholung mit einer gro3eren Ferienanlage anschliel3t.

Momentan sind alle Flachen des Geltungsbereiches bewirtschaftet. Durch die Nutzung
als Mischgebiet entfallen Flachen die derzeit als Garten- bzw. Weideflachen genutzt
werden. In den textlichen Festsetzungen ist bestimmt, dass die nicht Uberbauten Flachen
gartnerisch genutzt werden. Zudem ist festgesetzt, das die KompensationsmalRnahmen
innerhalb des Geltungsbereiches umgesetzt werden um hochwertige Riuckzugsbereiche
fur die vorhandenen Tierarten zu schaffen.

Kulturguter Die im Abschnitt Bestand — Kulturguter aufgefihrten moglichen
Anlagen, entsprechend §2 DenkmSchG LSA, zu sichern. Hierfur ist vor Baubeginn ein
reprasentatives Dokumentationsverfahren durchzufihren. Ebenfalls bedlrfen alle
BaumalRnahmen innerhalb des  Geltungsbereiches einer denkmalrechtlichen
Genehmigung, diese ist Objektbezogen bei der unteren Denkmalbehdrde des
Landkreises Anhalt-Bitterfeld einzuholen.
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4 Grunordnung

Naturschutzfachliche Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Entsprechend § 8 BNatSchG werden durch den Bebauungsplan ,Mischgebiet am Teich -
Grobern® Eingriffe in die Natur und Landschaft vorbereitet.

Die Bewertung des Plangebietes erfolgte im beiliegenden Umweltbericht, inklusive der
Beschreibung der Kompensationsmaflinahmen.

Um die zu erwartenden Mal} gering zu halten, wurden verschiedenen Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen. Den folgenschwersten Eingriff im Zuge der Planung
eines Mischgebietes stellt die Versiegelung des Bodens dar.

Durch die durchgéangige Nutzung der Flachen als Garten- und Weideland sowie die
Nutzung im Rahmen der Hotelanlage, haben sich keine Ruderalflachen ausbilden kdnnen.

Der Umweltbericht und die naturschutzfachliche Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung
beschreiben den jetzigen Zustand der Flora und Fauna des Plangebietes. In ihm sind
entsprechende MalRnahmen zum Schutz der Natur verankert. Alle festgelegten
Ausgleichsmalnahmen werden innerhalb des Geltungsbereiches durchgefihrt.

Da sich innerhalb des Geltungsbereiches ein Wanderkorridor fur Krotenarten befindet wird
fur die Durchfuhrung von BaumalRnahmen eine 6kologische Baubegleitung festgesetzt.
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