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Teil I, Planungsgegenstand
1. Einleitung
1.1 Allgemeine Vorbemerkungen

Der Gemeinderat der Gemeinde Muldestausee hat in seiner Sitzung vom 04.12.2024
(BeschlussNr. 638/2024) die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
.Bernsteinpromenade” beschlossen.

Durch das Planverfahren sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen
fur die Anpassung des bereits rechtkraftigen Bebauungsplanes an die veranderten
Bedirfnisse nach Wohnraum in der Gemeinde Muldestausee OT Miuhlbeck geschaffen
werden.

Die 1.Anderung des Bebauungsplanes ,Bernsteinpromenade“ OT Mihlbeck Gemeinde
Muldestausee beinhaltet als Hauptschwerpunkt die Anderung der Nutzung von einem
Sondergebiet fur Ferienwohnen zu einem allgemeinen Wohngebiet. Das Verfahren wird
nach 813 BauGB - vereinfachtes Verfahren - durchgefihrt. Die Grundlage fur das
Planverfahren bildet die, in Bearbeitung befindliche, 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Muldestausee. Die Verfahren werden parallel
durchgefihrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nicht geéndert. Die Bebauung
entsprechend den derzeit geltenden Vorschriften ist bereits umgesetzt. Mit der geplanten
1. Anderung des Bebauungsplanes ,Bernsteinpromenade” ist keine Ausweitung der
Bebauung geplant. Die Begriindung zur 1. Anderung baut auf der Begriindung zum derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplan auf und wird in Teilen Gbernommen. Ein Umweltbericht
wird der Begrindung entsprechend 813 Abs. 3 nicht beigefiigt. Im Zuge des
Planverfahrens zum derzeit gultigen Bebauungsplan ,Bernsteinpromenade® ist ein

Umweltbericht erstellt worden, in welchem die Belange der Natur beschrieben wurden.
1.2 Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Ortsteil Muhlbeck der Gemeinde Muldestausee erstreckt sich entlang des
Tagebaurestloches des Tagebaus Goitzsche. Hier ist nach Beendigung der

Braunkohleférderung im Jahr 1991 der Goitzschesee entstanden.
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Mit Verkauf der Goitzsche an einen Privateigentiimer befinden sich wichtige Wasser- und
Landflachen in dessen Eigentum; Zielsetzung war die Entwicklung der Goitzsche im Sinne
des urspriinglichen Leitmotives Freizeit / Erholung / Tourismus.

Aus diesem Ansinnen entstand im Jahr 2016 der Bebauungsplan ,Bernsteinpromenade®
mit der Ausweisung eines Sondergebietes flr Ferienwohnungen.

Die geplanten Ferienwohnungen sind als Appartementanlage mit zwei Hausern, den
entsprechenden  Nebenanlagen, Pkw-Stellplatzen und den grunordnerischen
Festsetzungen bereits umgesetzt.

Entgegen der anfanglich geplanten Nutzung der Goitzsche mit dem Hauptziel, der
touristischen Nutzung, haben sich auch andere Bedarfe entwickelt. Durch die Wasserndhe
und die gut ausgebaute Infrastruktur hat sich die Ortslage Mihlbeck in der Gemeinde
Muldestausee als beliebter Wohnstandort etabliert, der auch einen nennenswerten Zuzug
generiert. Die Gemeinde kann eine positive Entwicklung ihrer Einwohnerzahlen
nachweisen und mdchte dies mit einem vielfaltigen Angebot an Wohnraum unterstitzen.
Durch den steigenden Bedarf der Gemeinde Muldestausee an altersgerechten Miet-
wohnungen, wird die Appartementanlage derzeit zweckentfremdet genutzt. Mit der 1.
Anderung des Bebauungsplanes soll die Ausweisung der Nutzung der Flachen an den
Bedarf der Gemeinde Muldestausee angepasst werden. Um die vorhandenen Ressourcen
zu nutzen und die weitere Inanspruchnahme von Freiflachen zu vermeiden, soll innerhalb
des bestehenden Plangebietes die zulassige Nutzung von Ferienwohnungen in

allgemeines Wohnen geandert werden.

Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes
Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Bernsteinpromenade*
befindet sich im nordwestlichen Bereich des Ortsteils Mihlbeck, zwischen ,Karl-Marx-
Stralle” (B 100/ 183), ,Stralke der Opfer des Faschismus® und dem Uferweg

(,Bernsteinpromenade®).
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Der Geltungsbereich umfasst folgende Flursticke:

Gemarkung Muhlbeck, Flur 2, Flurstiicke 465, 466 und 651

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 6.250 m2. Eine
Ausweitung des Geltungsbereiches, im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes, ist

nicht geplant.

2.2 Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs gehéren einem Privateigentliimer.
2.3 Historische Entwicklung

Mit dem Aufschluss des Tagebaus Goitzsche im Jahre 1949 begann eine massive Um-
formung urspringlich landwirtschaftlicher Nutzflachen, die in weiten Teilen durch die
Wiesen- und Auenlandschaft der Mulde gepragt waren. Im gesamten Areal des Tage-
baus wurden mehrere Dorfer, Straf3en und auch die Mulde verlegt. Die verbleibenden Orte
wurden zu Orten am Tagebau.

1991 endete der Braunkohleabbau, es folgte die Bergbausanierung mit dem Ziel, eine ca.
13,3 km2 grof3e Seenlandschaft zu schaffen. Nach Flutung des Tagebaurestloches wurde
eine Endwasserhthe von 75 m NHN erreicht.

Eines der Ziele war es, ortsnahe Uferbereiche zu Gebieten mit besonderer Bedeutung fiir
die Freizeit- und Erholungsnutzung und den Tourismus zu entwickeln. Die Anrainer-
Gemeinden bertcksichtigten dies in den Flachennutzungsplanen mit der Ausweisung
ihrer ortsnahen Uferbereiche als Sonderbauflache Sport, Freizeit, Erholung.

Die touristische Nutzung hat sich auf einzelne Bereiche konzentriert und ist dort sehr gut
ausgebaut. Die angestrebten Zielstellungen stammen aus den Anfangen der Nutzung der
Bergbaufolgelandschaft im Jahr 2000 und bedirfen inzwischen einer Nachbearbeitung

und Anpassung entsprechend des vorhandenen Bedarfes.

2.4 Lage, Verflechtung

Der Geltungsbereich befindet sich im OT Mihlbeck zwischen ,Karl-Marx-Strae“ (B 100/

183), ,StralRe der Opfer des Faschismus” und dem Uferweg (,Bernsteinpromenade®).
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Die B 100/183 ,Karl-Marx-Strae* als alte traditionelle Verbindung zwischen Bitterfeld und

Wittenberg bietet eine optimale Verflechtung mit norddstlich angrenzenden Regionen.
Bestehende Nutzungsstruktur und Bebauung

Wie bereits im Punkt 1.2 beschrieben, sind entsprechend der Festsetzung des derzeit
gultigen Bebauungsplanes zwei Hauser als Appartementanlage entstanden. Diese sind

ausgerichtet zum Uferweg und zur B100 von einem Grungurtel gesdumt.
Denkmalschutz und Archaologie

Im Zuge der Baumafnahmen sind keine Anhaltspunkte auf archéaologische Funde und auf
Denkmale freigelegt worden. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden keine

Flachen fur eine weitere Bautatigkeit ausgewiesen.
Gemeinbedarfsflachen im Bestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.

Bestehende Verkehrssituation

Die B 100/183 ,Karl-Marx-Stral3e” ist eine wichtige regionale Verkehrsachse, die den
Siedlungsbereich mit den Nachbargemeinden Bitterfeld und Bad Diiben verbindet.

Die B 100 verlauft von Wittenberg in Richtung Halle und ist im weiteren Verlauf in Richtung
Westen mit der B 183 bzw. der B 184 verknuipft. Im Westen wird auch mit der Autobahn
E 51/A 9 das Uberregionale StraRennetz erreicht.

Das Plangebiet wird tber den offentlichen Verkehrsraum der ,StralRe der Opfer des

Faschismus® an das Verkehrsnetz angebunden.
Bestandssituation technische Infrastruktur
Die Appartementanlage innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des

Bebauungsplanes ist in Nutzung und an alle notwendigen Medien angeschlossen. Die

Anlage ist in bewohntem Zustand.
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Schmutzwasser

Die Entwasserung des Geltungsbereiches erfolgt im Trennsystem. Sowohl in der ,Stralke
der Opfer des Faschismus®, als auch in der ,Karl-Marx-Strale“ besteht eine
Anschlussmoglichkeit an den bestehenden Schmutzwasserkanal. Die vorhandene

Bebauung ist an das Netz des AZV Westliche Mulde angeschlossen.

Niederschlagswasser

Fur die Niederschlagsentwasserung besteht keine 6éffentliche Kanalisation, die Entsorgung

muss fir das Plangebiet dezentral erfolgen.

Trinkwasserversorqung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Giber das offentlicheTrinkwassernetz der MIDEWA.

Léschwasserversorgung

Der vorhandene Hydrant (Identhummer: 14131) im Bereich StraBe der Opfer des
Faschismus / Karl-Marx-StraRe ist mit einer maximalen Férdermenge von 46 m?3h
angegeben. Weiterhin ist eine zweite Entnahmestelle (mittels ,Wasserentnahme offenes
Gewasser”) im Marinabereich Muhlbeck moglich, welche weniger als 300 m vom

Plangebiet entfernt ist.

Gasversorgung

Eine gastechnische ErschlielRung ist Uber die Gasmitteldruckleitung in der ,Strale der
Opfer des Faschismus® mdglich.

Die Anlage verfligt derzeit Uber keinen Gasanschluss.

Stromversorqung

Die Stromversorgung erfolgt Uber das 6ffentliche Netz der Mitnetz Strom.

Telekommunikation

Telekommunikation erfolgt Uber das bestehende Netz.

Rote-Bach
Innerhalb des Plangebietes verlauft der Rote-Bach. Dieser Regenwasserkanal DN 500 B
dient der Ableitung des innerhalb des Ortsteils Mihlbeck anfallenden Regenwassers in

das Grabensystem der Friedersdorfer Aue.
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3.1

3.2

An den Kanal sind auch kommunale Regenwasserkanéle (Stra3enentwéasserung)

angeschlossen.
Altlastensituation

Auf dem Flurstuick 465 ist fur die erste Stufe der Erfassung der Altlastverdachtsflachen

eine wilde Kippe verzeichnet. Im Zuge der Bauarbeiten erfolgte ein Bodenaustausch.
Naturliche Grundlagen

Die naturlichen Grundlagen sind im Kapitel 6.2. der Begriindung ausfuhrlich zusammen-

gestellt sowie im Grunordnungsplan zum Bebauungsplan dargelegt.

Ubergeordnete Vorgaben
Landesentwicklungsplan (LEP)

Im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP) wird die Goitzsche als
Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung festgelegt.

Die Bergbaufolgelandschaften sind mit den dazu vorliegenden Planungen und den bereits
eingeleiteten Projekten und Mal3nahmen im besonderen MalRe Schwerpunktgebiete fr
den Aktiv- und Naturtourismus und werden in diesem Sinne weiterentwickelt.

Ziel der Entwicklung an der Goitzsche ist die Schaffung eines Landschaftsparks mit klar
abgegrenzten Bereichen fur aktive, intensive und auf Natur und Landschaft bezogene
Erholung. Dieses ubergeordnete Leithild widerspricht jedoch nicht anderen Planungen,
welche der Entwicklung der Gemeinden dienen. Hierzu erfolgte bereits Ricksprache mit
den entsprechenden Landesbehérden, diese Ergebnisse sind Inhalt der 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Muldestausee. Die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes (iber die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Bernsteinpromenade“ steht

den Zielen des Landesentwicklungsplanes nicht entgegen.

Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP)

Sowohl der bestehende, als auch der sich in der Aufstellung befindenden Regionale
Entwicklungsplan der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg fuhrt die Goitzsche als

Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung auf.

Blausee Entwicklung-Planung-Bau
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3.3

3.4

Dies bedeutet jedoch nicht, das anderweitige Nutzungen ausgeschlossen sind.
Marketingkonzept mit Leitbild des Landkreises Anhalt-Bitterfeld

Das Marketingkonzept mit Leitbild des Landkreises Anhalt-Bitterfeld definiert drei Haupt-
Ziele: Wirtschaftskraft starken, Starkung der Innovationskraft und Verbesserung der
Lebensraumqualitat.

Der Landschaftspark Goitzsche als ein raumlicher Schwerpunkt stellt einen touristisch
ansprechbaren Landschaftsraum dar. Die darin befindlichen Ortschaften missen aber
auch in der Lage sein, die Lebensraumqualitat fir ihre Einwohner zu sichern und zu

entwickeln.
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan, in seiner zurzeit giiltigen Fassung, weist das Plangebiet als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Sport / Freizeit / Erholung aus.

Die Gemeinde Muldestausee schafft mit der derzeit in Bearbeitung befindlichen 3.
Anderung des Flachennutzungsplanes die Grundlage fur die 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Bernsteinpromenade®. Der Hauptschwerpunkt der 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes ist die Anderung von Sondergebieten mit der Zweckbestimmung
Sport / Freizeit / Erholung in Wohnbauflachen. Dies begriindet sich aus dem Bedarf der
Gemeinde Muldestausee nach Wohnraum im Ortsteil Mihlbeck. In der Begriindung zur
3. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Einwohnerentwicklung der betreffenden
Ortschaften der Gemeinde Muldestausee ausfiihrlich beschrieben, daraus ergibt sich ein

nachgewiesener Bedarf an Wohnraum.
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Teil Il, Planinhalt

4.

4.1

Planungsziele

In der Gemeinde Muldestausee haben sich entsprechend des Leitbildes mehrere
Standorte fir die touristische Nutzung entwickelt und sind inzwischen gut etabliert. Dem
entgegen steht der Ausbau zur Steigerung der Lebensqualitéat in Bezug auf den Bedarf an
Wohnraum im Ortsteil Muhlbeck.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Bernsteinpromenade” soll diesem Bedarf
Rechnung getragen werden, um die bereits vorhandene Bebauung im Sinne des Bedarfes
zu nutzen.

Die Appartements werden ausschlie3lich zur Wohnnutzung angefragt, da sie durch ihre
Bauweise dem Wunsch nach altersgerechtem Wohnraum entsprechen. Um diese
Nutzung zu legitimieren ist das Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes die Anpassung
der baulichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches von einem Sondergebiet fir

Ferienwohnungen in ein allgemeines Wohngebiet.
Stadtebauliches Konzept

Die Ausrichtung der Bebauung orientiert sich zum Uferweg (,Bernsteinpromenade®) /
Goitzschesee hin, die ErschlieBung erfolgt tber die ,Strale der Opfer des Faschismus®
und nutzt dabei vorhandene Strukturen.

Der erforderliche Abstand zur B 100/183 ,Karl-Marx-StraRe“ bzw. der Ubergang zum
unbebauten Uferbereich, der sich im Nord-Westen anschlie3t wird ber eine Flache fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
hergestellt.

Diese Vorgaben sind in der bereits errichteten Anlage umgesetzt. Eine Erweiterung der
Anlage ist auch mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht vorgesehen. Die Anlage
hat sich gut in das Ortsbild eingeftigt und bildet einen markanten Ortsabschluss auf der
Seeseite der B100/183.
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4.2  Verkehrskonzept

AuRere ErschlieRung

Die Anlage ist Uber die ,Strale der Opfer des Faschismus*® erschlossen. Diese fihrt auf die
B 100/183 ,Karl-Marx-Strale“.

Die Zufahrt zur Anlage ist innerhalb der geplanten Zufahrt errichtet worden. Fur die
Ausweisung als Wohnbauflache sind keine weiteren Zufahrten bzw. Zuwegungen
notwendig. Die vorhandene Zufahrt hat sich bewahrt und fihrt nicht zu Konflikten mit dem

angrenzenden Uferweg (,Bernsteinpromenade®), der als Fu3- und Radweg genutzt wird.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlielRung ist bereits umgesetzt. Auf dem Areal befinden sich ausreichend
Pkw-Stellplatze, die auch dem Bedarf einer Wohnnutzung entsprechen, zuséatzlich sind

Fahrradstellplatze und Miillstellplatze vorhanden.
4.3  Griun-und Freiflachenkonzept

Da das Plangebiet bereits mit einem gultigen Bebauungsplan tberplant ist werden die
MalRgaben zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in die

1. Anderung des Bebauungsplanes, wie folgt ibernommen.

Vorgesehen ist soweit moglich der Erhalt des vorhandenen Gehdlzbestandes.
Fehlstellen sind so mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen, dass binnen zwei bis drei
Jahren eine vollstandige Uberdeckung des Bodens erreicht werden kann. Dabei sind
Baume der Pflanzliste A bzw. Straucher der Pflanzliste C zu verwenden.

Ferner sind innerhalb der Bauflache die nicht Giberbaubaren bzw. nicht fiir Nebenanlagen
nutzbaren Flachen nach Wiederherstellung der natirlichen Bodendurchlassigkeit
gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Sie sind zu mindestens 20 % mit Gehoélzen (Baume
der Pflanzliste B bzw. Strducher der Pflanzliste C, im Anhang zu den Textlichen
Festsetzungen) zu bepflanzen.

AulRerdem sind ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplatzen so zu gliedern,
dass je 4 Stellplatze ein hochstammiger Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 16-18 cm gepflanzt wird.

Im Bereich des Arbeits- und Schutzstreifen des Rote-Baches durfen keine Tiefwurzler

gepflanzt werden.
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5.1

511

5.1.2

Da im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes keine Ausweitung der Bauflachen
und auch keine Anderung der Grundflachenzahl vorgenommen wird, wird keine erneute
Bilanzierung der KompensationsmafBnahmen durchgefuhrt. Die entsprechenden
Festsetzungen im Bebauungsplan zur Minimierung der Eingriffsfolgen innerhalb des
Plangebietes wurden umgesetzt, aber nicht vollstandig kompensiert.

Das Kompensationsdefizit ist Uber ein Punktekonto bei der Unteren Naturschutzbehorde

des Landkreises Anhalt-Bitterfeld ausgeglichen worden.

Planinhalt und Festsetzungen
Bebauung — Art und Maf3 der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Die Bauflache, innerhalb des Geltungsbereiches, wird durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Bernsteinpromenade” als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt.

Zuldssig sind Gebaude und Anlagen, die aufgrund ihrer Lage, Grofe, Ausstattung,
ErschlieBung und Versorgung fur das Wohnen geeignet und dazu bestimmt sind. Dartber
hinaus sind entsprechend § 4 Abs. 2 BauNVO vorgesehenen Nutzungen zulassig.
Zusatzlich werden als ausnahmsweise zulassig, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Raume fir freie Berufe zugelassen. Hiermit
soll die langfristige Nutzung der Gebaude gesichert werden, auch im Hinblick auf sich
wandelnde Bedurfnisse.

Die bereits vorhandene Bebauung kann ohne bauliche Veranderung in die neue Nutzung
Uberfuihrt werden. Da es sich um Ferienwohnungen handelt, die als abgeschlossene
Einheit Gber eigene Kiichen und Sanitarbereiche verfiigen, sind diese zum Wohnen

geeignet.

Mal der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Zahl der
Vollgeschosse definiert. Hier bleiben die vorhandenen Regelungen bestehen und werden

um den Passus des Staffelgeschosses erganzt.
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Die Grundflachenzahl wird, auch bedingt durch den Verzicht auf Ausweisung separater
Verkehrsflachen, mit 0,4 festgesetzt. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes darf bei
der Ermittlung der zuldssigen Grundflache die festgesetzte Grundflachenzahl um maximal
bis zu 50 von Hundert durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO uberschritten werden.

Die Geschossigkeit wird unter Beriicksichtigung der bestehenden Bebauung an der
.otrale der Opfer des Faschismus® mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die Erganzung
um ein Staffelgeschoss ist zuldssig, solange dieses 2/3 der Geschossflache des

darunterliegenden Geschaosses nicht tiberschreitet.
5.1.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird grundséatzlich Gber die festgesetzte Geschossigkeit
definiert.

Die folgenden Punkte zu Art und Maf der baulichen Nutzung werden durch die 1.Anderung
des Bebauungsplanes nicht beriihrt und bleiben in ihrem Wortlaut bestehen. Es wird
lediglich die Anpassung von Sondergebiet Ferienwohnung zu ,allgemeines Wohngebiet®

vorgenommen.
5.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan setzt die offene Bauweise fest. Damit ist gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO
sichergestellt, dass die Geb&aude in diesem Bereich maximal 50 m lang sein durfen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert.

Da gem. § 9 Bundesfernstral3engesetz (FStrG) ,Hochbauten jeder Art in einer Entfernung
(...) bis zu 20 Meter bei Bundesstralen auflderhalb der zur ErschlieRung der anliegenden
Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten® nicht errichtet werden duirfen, ergibt
sich der Abstand zur B 100/183 ,Karl-Marx-Strale“, ,gemessen vom auf3eren Rand der
befestigten Fahrbahn®.

Zum nordwestlich angrenzenden unbebauten Uferbereich wird ein Abstand von insgesamt
15,00 m eingehalten, der auch die Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft beinhaltet. Zum sidwestlich angrenzenden
Uferweg (,Bernsteinpromenade®) wird, auch um zwischen o&ffentlicher und privater

Nutzung zu vermitteln, ein Abstand von 5,00 m festgesetzt.
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5.3

5.4

5.5

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Der Bebauungsplan trifft keine Uber die allgemeinen Vorgaben der BauNVO
herausgehenden Regelungen. Durch den Verzicht auf Ausweisung separater
Verkehrsflachen bzw. Flachen flir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

sind diese gem. 8§ 19 (4) BauNVO bei der Ermittlung der Grundflachenzahl mitzurechnen.

Verkehr

Die auliere ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die ,Stralle der Opfer des
Faschismus®, die ihrerseits an die B 100/183 ,Karl-Marx-Strale“ angebunden ist.

Die Zufahrt zur Bauflache wird auf eine Breite von 10,00 m beschrankt, direkt angrenzend
an den Zufahrtsbereich des Hauses ,Strale der Opfer des Faschismus® Nr. 7.

Weitere Ein- und Ausfahrtmdglichkeiten, auch vom angrenzenden Uferweg
(,Bernsteinpromenade®) werden ausgeschlossen, um Konflikte mit der touristischen

Nutzung (Radfahrer, Ful3ganger) zu vermeiden.
Versorgungsflachen und -leitungen

Medienversorqung

Samtliche Medien (Trinkwasser, Strom, Gas, Telekommunikation) sind vorhanden.
Art und Umfang der Anschlisse sind entwurfsabhdngig und im Rahmen der

Genehmigungsplanung mit dem jeweiligen Versorger abzustimmen.

Loschwasserversorgung

Der vorhandene Hydrant (Identhummer: 14131) im Bereich Stralle der Opfer des
Faschismus / Karl-Marx-Straf3e ist mit einer maximalen Fordermenge von 46 mdh
angegeben. Weiterhin ist eine zweite Entnahmestelle (mittels ,Wasserentnahme offenes
Gewasser”) im Marinabereich Muhlbeck moglich, welche weniger als 300 m vom

Plangebiet entfernt ist.

Abwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserableitung kann dber die vorhandenen Anlagen des
Abwasserzweckverbandes ,Westliche Mulde® erfolgen. Art und Umfang der Anschlisse

sind entwurfsabhangig und im Rahmen der Genehmigungsplanung mit dem AZV
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5.6

abzustimmen. Fur die Niederschlagsentwéasserung existiert keine offentliche Kanalisation.
Die Entsorgung muss dezentral erfolgen.

Im Rahmen der konkreten Genehmigungsplanung wird ein Niederschlagswasser-
Entsorgungskonzept in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde des Landkreises
Anhalt-Bitterfeld erarbeitet, dass die Versickerung vor Ort bzw. die Einleitung des
Niederschlagswassers nach der Passage eines Rickhaltebeckens in die Goitzsche vor-
sieht. Nach Abstimmung erfolgt die Beantragung der erforderlichen wasserrechtlichen

Erlaubnis.

Rote-Bach
Der Trassenverlauf des Rote-Baches einschlie3lich seines Arbeits- und Schutzstreifens
wird im Bebauungsplan als ,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen*

gekennzeichnet. Diese Flache darf nicht Gberbaut oder mit Tiefwurzlern bepflanzt werden.
Anpflanzungen sowie Bindungen fir Bepflanzungen

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen

- zur Wiederherstellung der natirlichen Bodendurchlassigkeit,

- zur Anlage von géartnerischen Anpflanzungen auf den Grundstucksfreiflachen,

- zur Anpflanzung von hochstdmmigen Laubb&umen auf Stellplatzanlagen,

- zur Flache far MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft als ,Pufferzone* zur B 100 / 183 ,Karl-Marx-StraRe* sowie als Ubergang

zum unbebauten Uferbereich noérdlich des Plangebietes.

Die Festsetzungen stellen - neben den positiven 6kologischen Auswirkungen — sicher,
dass vorhandene Vegetationselemente erhalten werden und sich das Plangebiet
harmonisch in das Orts- und Landschaftshild einfligt, welches durch vielfaltige
Griunelemente gepragt ist.

Zur landschaftlichen Eingliederung der Grinflachen und zur Férderung der 6kologischen
Qualitaten sollten fir die Anpflanzungen standortgerechte, einheimische Geholze
Verwendung finden.

Innerhalb der Bauflache sind die nicht Uberbaubaren bzw. nicht fir Nebenanlagen nutz-
baren Flachen nach Wiederherstellung der natiirlichen Bodendurchlassigkeit gartnerisch

anzulegen und zu pflegen.
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Sie sind zu mindestens 20 % mit Gehdlzen (Baume der Pflanzliste B bzw. Straucher der
Pflanzliste C, im Anhang zu den Textlichen Festsetzungen) zu bepflanzen.
Im Bereich des Arbeits- und Schutzstreifen des Rote-Baches dirfen keine Tiefwurzler

gepflanzt werden.

AulRerdem sind ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellplatzen so zu gliedern,
dass je 4 Stellplatze ein hochstammiger Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 16-18 cm gepflanzt wird.

Im Bereich des Arbeits- und Schutzstreifen des Rote-Baches dirfen keine Tiefwurzler

gepflanzt werden.

Als Abgrenzung zur B 100/183 ,Karl-Marx-StraRe“ sowie als Ubergang zum unbebauten
Uferbereich nordlich des Plangebietes wird eine Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Innerhalb dieser Flachen ist der vorhandene Gehdlzbestand soweit moglich zu erhalten.
Fehlstellen sind so mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen, dass binnen zwei bis drei
Jahren eine vollstandige Uberdeckung des Bodens erreicht werden kann. Dabei sind
Baume der Pflanzliste A bzw. Straucher der Pflanzliste C zu verwenden.

Im Bereich des Arbeits- und Schutzstreifen des Rote-Baches durfen keine Tiefwurzler

gepflanzt werden.

Die zuvor genannten MalRnahmen bilden einen Beitrag zum Ausgleich der Eingriffe in
Natur und Landschaft. Dennoch kénnen die Eingriffsfolgen innerhalb des Plangebietes
nicht vollstdndig kompensiert werden.

Das Kompensationsdefizit wird Uiber ein Punktekonto bei der Unteren Naturschutzbehorde

des Landkreises Anhalt-Bitterfeld ausgeglichen.

Blausee Entwicklung-Planung-Bau
Zum Heizhaus 3 - 06774 Muldestausee OT Grobern — Tel. 034955 415641 — meyer@blausee.net Seite 16



Erganzende Begrindung
1. Anderung zum Bebauungsplan ,Bernsteinpromenade*, OT Milhlbeck Gemeinde Muldestausee

5.7 Umweltbelange
5.7.1 Altlasten

Auf dem Flurstiick 465 ist fur die erste Stufe der Erfassung der Altlastverdachtsflachen
eine wilde Kippe verzeichnet. Uber Lage und mdgliche Konsequenzen informiert der

Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Untere Bodenschutzbehorde.

5.7.2 Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder zur Minderung schadlicher

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Ostlich des Plangebietes verlauft die BundesstraRe B 100/183 ,Karl-Marx-StralRe“. Diese
Verkehrsstral3e verursacht aufgrund ihrer Verkehrsbelastung Larmemissionen, die sich
auf die benachbarten Nutzungen auswirken.

Fur das allgemeine Wohngebiet wird grundsétzlich festgelegt, dass aufgrund der Nahe
zur B 100/183 "Karl-Marx-Straf3e" die Grundrisse der Gebaude so zu gestalten sind, dass
Aufenthalts- und Schlafrdume auf der larmabgewandten Seite liegen. Andernfalls missen
die betroffenen AuRRenbauteile fur diese Raume entsprechend den Larmpegelbereichen
nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) ausgebildet werden.

Der Nachweis ist im konkreten Baugenehmigungsverfahren zu fihren. Gegebenenfalls
sind zusatzliche aktive Schallschutzmalinahmen vorzusehen (Larmschutzwand etc.).
Geltende rechtliche Vorgaben sind bei Antragstellung und Errichtung zu beachten.

Damit wird die Grundproblematik der Nahe zur B 100/183 beschrieben; konkrete Mal3-
nahmen sind Entwurfsabhdngig und im Rahmen der Baugenehmigungsplanung

darzustellen.
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Teil lll, Tabellen

Flachenbilanz Bebauungsplan ,,Bernsteinpromenade“

Flachenanteil
Flachennutzung in m2 in %
Baugebiete allgemeines Wohngebiet 4.660 m? 75 %
Grunflachen 1.590 m? 25 %
Geltungshbereich 6.250 m2 100 %
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Teil IV, Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025/Nr. 189)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.
Juli 2023 (BGBI. 2023/Nr. 176)

- Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 10. September 2013

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024/Nr. 323)

- Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 10. Dezember 2010,
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 2019 (GVBI. LSA S. 346)
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Teil V, Quellenverzeichnis

Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-ST 2010) vom
16.02.2011, in Kraft getreten am 12.03.2011

- Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-
B-W) vom 21.12.2018, beschlossen am 14.09.2018 und 29.03.2019

- Aufstellung des Regionalen Entwicklungsplans Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (Fassung vom
17.10.2013)

- Marketingkonzept mit Leitbild - Grundsatze und Entwicklungsziele bis 2025 - Landkreis
Anhalt-Bitterfeld (April 2010)

- Gemeinde Mihlbeck, 3. Anderung des Flachennutzungsplanes
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