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Bebauungsplan Nr. 95 "Wohngebiet zwischen Latdorfer Straf3e und Drobelschem Anger" 2. Offenlage

1. Vorbemerkung

1.1 Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumord-
nung

Der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 95 "Wohngebiet zwi-
schen Latdorfer Strale und Drobelschem Anger" liegt in der Gemarkung Bernburg. Die vorher
selbstindige Gemeinde Drobel wurde bereits 1926 als Stadtteil in die Stadt Bernburg einge-
meindet, die heute gemeinsam mit 8 Ortschaften die Einheitsgemeinde Stadt Bernburg (Saale)
bildet.

Die Stadt Bernburg (Saale) liegt im Siidosten des Salzlandkreises und ist Sitz der Kreisverwal-
tung. Die Stadt hat insgesamt 32.611 Einwohner (Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt,
Stand 30.06.2019). Die Einbindung des Stadtgebiets in das iiberdrtliche Stralennetz erfolgt
iiber die Bundesautobahn 14 Magdeburg-Halle-Leipzig und Bundesautobahn 36 Bernburg-
Braunschweig sowie die nordlich und 6stlich von Bernburg (Saale) neu ausgebaute Bundes-
stralle 6 und weitere Bundes-, Landes- und Kreisstralen. Der Stadtteil Drobel liegt im Osten
der Kernstadt am Siidufer der Saale und grenzt im Norden an die Stadt Nienburg (Saale), Ge-
markung Latdorf. Die Verbindung zum Stadtzentrum von Bernburg erfolgt liber die Dessauer
StraBe/ Kothensche Strale, iiber die L 65 werden in nordlicher Richtung (Latdorfer Straf3e)
Latdorf, in 6stlicher Richtung (Dessauer Straf3e) die B 6 in Richtung K&then erreicht. Bahnhofe
bzw. Haltepunkte des Schienenverkehrs bestehen in der Kernstadt und in den Ortsteilen Wald-
au, Strenzfeld, Roschwitz, Baalberge und Biendorf. Naturrdumlich gesehen liegt die Stadt
Bernburg (Saale) in der Bordenregion im Grenzbereich zwischen Nordostlichem Harzvorland
und Ko6thener Ackerland ! mit ihren weitriumigen Ackerfluren.

AR
."Hum:,n-|'u;;;i i

BEL ] )
TR Tty g 'i“‘! I
Landesentwicklungsplan 2010 (Ausschnitt ohne Maf3stab)

4

Im Landesentwicklungsplan > (LEP) ist die Stadt Bernburg (Saale) ebenso wie die Stidte
Aschersleben, Sta3furt und Kothen als Mittelzentrum festgelegt. Benachbarte Oberzentren sind

1 Ministerium fiir Raumordnung, Landwirtschaft und Umwelt/ Landesamt fiir Umweltschutz Sachsen-Anhalt: Die
Landschaftsgliederung Sachsen-Anhalts; 2001
2 Landesregierung Sachsen-Anhalt: Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt; Magdeburg,

16. Februar 2011
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Bebauungsplan Nr. 95 "Wohngebiet zwischen Latdorfer Straf3e und Drobelschem Anger" 2. Offenlage

Magdeburg, Dessau-RoBlau und Halle. Die zeichnerischen Darstellungen des LEP konnen dem
Kartenausschnitt entnommen werden, fiir den vorliegenden Bebauungsplan ist nur das im Be-
reich Bernburg festgelegte Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft Nr. 4 ("Gebiet um StaBfurt-
Kothen-Aschersleben" — LEP Kap. 4.2.1, G 122) zu berticksichtigen. "Vorbehaltsgebiete fiir
die Landwirtschaft sind Gebiete, in denen die Landwirtschaft als Nahrungs- und Futtermittel-
produzent, als Produzent nachwachsender Rohstoffe sowie als Bewahrer und Entwickler der
Kulturlandschaft den wesentlichen Wirtschaftsfaktor darstellt. Der landwirtschaftlichen Bo-
dennutzung ist bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein erhohtes Gewicht bei-
zumessen." (G 121). Die Saale als im LEP festgelegte iiberregionale Wasserstralenverbindung,
das Vorranggebiet fiir den Hochwasserschutz nordlich der Saale sowie das Vorbehaltsgebiet
fiir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems Nr. 10 "Fuhne" werden durch den Bebau-
ungsplan nicht beriihrt.

Die Inhalte des Landesentwicklungsplans werden in den Regionalentwicklungspldnen weiter-
entwickelt und konkretisiert. Die Stadt Bernburg (Saale) gehort zu dem durch die Kreisgebiets-
reform 2007 neu gebildeten Salzlandkreis und ist damit nach § 21 Abs. 1 LEntwG * Teil der
Planungsregion Magdeburg. Die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg stellt fiir ihren
neu abgegrenzten Zustindigkeitsbereich derzeit den Regionalen Entwicklungsplan (REP) neu
auf. Bis zu dessen Wirksamkeit gelten die bisherigen Regionalen Entwicklungsplédne weiter.
Fiir die Stadt Bernburg (Saale) ist dies der REP Anhalt - Bitterfeld - Wittenberg (REP
A-B-W) *. Darin ist die damalige Stadt Bernburg (Saale) als Mittelzentrum eingestuft. Mit dem
neuen REP Magdeburg wird das Mittelzentrum Bernburg (Saale) gemél3 Z 37 des LEP zeich-
nerisch abgegrenzt. Nach dem Planungsstand des REP (Zentrale-Orte-Konzept, Festlegungs-
karte 2.1.2) verlduft die Grenze des zentralen Ortes siidlich des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 95 "Wohngebiet zwischen Latdorfer Strale und Drobelschem Anger".
Diese Abgrenzung basiert jedoch auf der urspriinglichen Absicht der Stadt Bernburg (Saale),
den Bebauungsplan Nr. 02/95 "Wohnbaustandort Drobel, westlich der Latdorfer Stralle" ersatz-

| S

SR |
plan A-B-W 2005

e

Regionaler Entwicklungs

(Ausschnitt ohne Mal3stab)

3 Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom 23.04.2015, zul. gednd. Durch §§ 1 und 2 des Ge-
setzes vom 30. Oktober 2017 (GVBI. LSA S. 203)
4 Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt — Bitterfeld — Wittenberg: Regionaler Entwicklungsplan Anhalt — Bitterfeld

— Wittenberg; Kothen 2005
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Die zeichnerische Darstellung des REP A-B-W (s. Kartenausschnitt oben) legt fiir den iiberwie-
genden Teil des raumhchen Geltungsberelchs des vorliegenden Bebauungsplans ein Vorranggebiet
7 7/ = / / fiir den Hochwasserschutz (IV "Saale"

— REP A-B-W Punkt 5.3.3.3, Z 1) fest.
Mit der wasserrechtlichen Neufest-
setzung > beschrinkt sich das formlich
festgesetzte  Uberschwemmungsgebiet
am Siidostufer der Saale auf den mit
Bédumen bestandenen Hangbereich und
erreicht das Plangebiet nicht. Die Ent-

. wurfsfassung des REP Magdeburg
beriicksichtigt bei der Abgrenzung des
Vorranggebiets fiir den Hochwasser-

I 0. schutz die aktuelle Verordnung, ebenso
i/ . der LEP 2010 (s.0.). Nordlich des

Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt: Plangebiets ist im REP A-B-W ein
WMS-Darstellung fiir das Uberschwemmungsgebiet Saale 1 Vorbehaltsgebiet fiir den Aufbau eines

okologischen Verbundsystems (Nr. 3
"Unteres Saaletal" — REP A-B-W Z 5.5.3.4) festgelegt. Das angrenzende Vorranggebiet fiir den
Hochwasserschutz ist gemd3 Z 5.3.3.1 und G 5.5.3.1 als Teil o. g. Vorbehaltsgebiets fiir den Auf-
bau eines 6kologischen Verbundsystems zu behandeln. "In den Vorbehaltsgebieten fiir den Aufbau
eines 0kologischen Verbundsystems ist den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege so-
wie einer naturnahen Waldbewirtschaftung bei der Abwégung mit entgegenstehenden Belangen ein
erhohtes Gewicht beizumessen" (REP A-B-W Z 5.5.3.3).
Die im REP A-B-W verzeichnete Nordumgehung von Bernburg iiber die B 6n ist inzwischen reali-
siert und liegt ca. 400 m nordlich des Plangebiets. Sie wird durch die Planung nicht beriihrt, ebenso
wenig die inzwischen zur Kreisstralle (westlich der Latdorfer Stra3e) bzw. L 64 (6stlich der Latdor-
fer Strafe) herabgestufte Trasse der ehemaligen B 185 (Dessauer Strafle) im Siiden. Der regional
bedeutsame Saale-Radwanderweg (REP A-B-W Z 5.8.3.2) verlauft westlich des Plangebiets unmit-
telbar am Saaleufer, ist durch den gehdlzbewachsenen Uferhang optisch vom Plangebiet getrennt
und somit durch die Planung nicht beriihrt. Gleiches gilt flir den Flusslauf der Saale.

Neben den zeichnerischen Darstellungen enthilt insbesondere der LEP grundsitzliche Ausfiih-
rung zur Siedlungsentwicklung. "Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Bo-
den sollen vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflichen und leer ste-
hende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen angewendet werden." (LEP G 13) "Eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsentwicklung ist zu vermeiden." (LEP Z 22). Die teilweise Riicknahme bisher
ausgewiesener Baugebiete trigt dieser Zielsetzung Rechnung.

Negative Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Grundséitze und Ziele der Raumord-
nung sind fiir die Stadt Bernburg (Saale) nicht erkennbar, die Feststellung der raumordneri-
schen Unbedenklichkeit erfolgt jedoch durch die zustindigen Triager der Raumordnung.

1.2 Andere Planungen und Festlegungen

Das Plangebiet wird im Nordwesten und Nordosten vom Landschaftsschutzgebiet "Saale"
(LSG0034BBG)® beriihrt, Teile der im Bebauungsplan festgesetzten Griinflichen liegen innerhalb
des Schutzgebiets. Am gegeniiberliegenden Ufer der Saale befindet sich innerhalb des LSG der Dro-

5 Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt: Verordnung des Landesverwaltungsamtes zur Festsetzung des Uberschwem-
mungsgebietes Saale von der Miindung in die Elbe (km 0+000) bis Rothenburg (km 59+600); Halle, 25.01.2013

Landkreis Bernburg: Verordnung iiber die Festsetzung des Landschaftsschutzgebietes "Saale" im Landkreis Bernburg
vom 22. Dezember 1999, zul. geénd. durch Bekanntm. vom 26.06.2019
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belsche Busch, der Bestandteil des FFH-Gebiets” "Nienburger Auwald-Mosaik" (FFH0103 — DE
4136 301) 1st. Wertgebend sind Hartholzauwald sowie kleinflachig Streuobstwiesen und Gewisser
mit Rotbauchunkenvorkommen. Das FFH-Gebiet wird durch die vorliegende Planung nicht beriihrt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks "Unteres Saaletal"®, der im Osten durch die Lat-
dorfer Stralle begrenzt wird. Das ausgewiesene LSG zdhlt zur Schutzzone 11, die {ibrigen Teile
des Plangebiets zur Schutzzone 11, fiir die keine Anforderungen bestehen.

Der Landschaftsplan der Stadt Bernburg (Saale)’ beriicksichtigt bereits den rechtskriftigen
Bebauungsplan 02/95 und enthilt dem entsprechend keine Ziele fiir das Plangebiet.

1.3 Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der Rat der Stadt Bernburg (Saale) hat am 05.10.1995 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 02/95 "Wohnbaustandort Drobel, westlich der Latdorfer StraBe" mit Ortlichen Bauvor-
schriften beschlossen. Der Bebauungsplan wurde am 27.10.2005 als Satzung beschlossen und
trat am 02.03.2006 durch Bekanntmachung in Kraft.

==
S [P

| RSN

TEILA

M 1:500 @

Sacse Gemarkung Bemburg

Gemarkung Latdorf

Latdorfer StroBe

Femgasietung 10400 DN 7507 64 | 1%

Famgasisiung 203 120N 300 PN B4 | 4+

@ 6{9 Amselstrage
RN SN S IENIR NS
rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 02/95 (ohne Mafstab, nicht genordet)

Der Bebauungsplan Nr. 02/95 ist bisher nicht vollzogen worden. ErschlieBungsmalinahmen
wurden durch den vorgesehenen Vorhabentrdger nicht durchgefiihrt. Ohne konkrete Umset-
zungsbereitschaft der Grundeigentiimer und der Kommune kann ein Bebauungsplan gem. § 42
BauGB nach Ablauf von 7 Jahren entschiddigungsfrei aufgehoben werden.

7 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wildleben-
den Tiere und Pflanzen (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) (ABI. L 206 vom 22.7.1992, S. 7), zul. gednd. durch Richt-
linie 2013/17/EU (ABI. L 158 v. 10.6.2013, S. 193)

8 Allgemeinverfligung iiber die Erkldrung zum Naturpark "Unteres Saaletal"; Bek. des MLU vom 27.10.2005 — 41.11-
22441/1

Stadtverwaltung Bernburg, Amt fiir Stadterneuerung und Stadtplanung: Landschaftsplan Stadt Bernburg (Saale), 1.
Fortschreibung; 10/2004, Anderungen bis 05/2007
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Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 95 "Wohngebiet zwischen Latdorfer Strale und Drobel-
schem Anger" der Stadt Bernburg (Saale) iiberplant etwa die siidliche Halfte des rdaumlichen
Geltungsbereichs des rechtskriftigen Bebauungsplans mit Ausnahme der Wegebeziehung zum
Leistdorfer Weg. Dieser Geltungsbereich ist zur Sicherung der gednderten Planungsziele der
Stadt (s. u. 1.4) ausreichend, die bisherigen Festsetzungen auferhalb des neuen Geltungsbe-
reichs sind nicht mehr erforderlich bzw. entsprechen nicht mehr dem Planungswillen der Stadt
Bernburg (Saale). Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 02/95 wird deshalb durch Satzung
aufgehoben. Da die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 95 "Wohngebiet zwischen Latdorfer
Strale und Drobelschem Anger" und die Aufhebung des rechtskriftigen Bebauungsplans
Nr. 02/95 "Wohnbaustandort Drobel, westlich der Latdorfer Strafle" in einem engen inhaltli-
chen und rechtlichen Zusammenhang stehen, erfolgt die Aufstellung der beiden Satzungen in
einem gemeinsamen Verfahren mit einer einheitlichen Begriindung.

In der wirksamen Fassung des Gemeinsamen Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemein-
schaft Bernburg fiir die Stadt Bernburg (Saale) mit Ortsteil Aderstedt und die Gemeinde Grona
(GFNP) (wirksam seit 06.09.2007) ist der gesamte raumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 95 "Wohngebiet zwischen Latdorfer Strale und Drobelschem Anger" nach der all-
gemeinen Art der baulichen Nutzung gem. § 1 (1) Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO)'"
als Wohnbaufldche (W) dargestellt. Im vorliegenden Bebauungsplan werden ebenso wie im
Vorgingerplan allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt, deren Ausdeh-
nung bleibt allerdings hinter den bisherigen Festsetzungen deutlich zuriick. Der Bebauungsplan
Nr. 95 "Wohngebiet zwischen Latdorfer Strafle und Drobelschem Anger" ist somit gem. § 8 (2)
Baugesetzbuch (BauGB)!' aus dem Flichennutzungsplan entwickelt. Soweit durch die vorlie-
gende Planung Baufldchen zuriickgenommen werden, wurde dies in der am 03.08.2018 durch
Bekanntmachung wirksam gewordenen 4. Anderung des GFNP bereits beriicksichtigt, um die
stadtebauliche Gesamtkonzeption der Stadt Bernburg (Saale) zu aktualisieren.

Begleitend zur Planaufstellung fiihrt die Stadt eine Umweltpriifung durch, die ihren Nieder-
schlag in dem in die Begriindung integrierten Umweltbericht gefunden hat.

1.4 Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen
des Bebauungsplans und der Aufhebung des rechtskraftigen Plans

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 02/95 "Wohnbaustandort Drobel, westlich der
Latdorfer Stralle" ging die Stadt Bernburg 1995 davon aus, dass nach dem Ende der sozialisti-
schen Wohnungspolitik ein erheblicher Nachholbedarf bei der Errichtung von Einfamilienhdu-
sern bestand. Zur Entlastung des stddtischen Haushalts war die Umsetzung des Bebauungsplans
durch den Grundeigentiimer als ErschlieBungstriger vorgesehen. Da weder die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen noch die Bevolkerungsentwicklung und das Bauplatzangebot an anderer
Stelle die Realisierung eines vergleichsweise aufwéindigen Wohngebiets erlaubten, wurde der
Bebauungsplan nicht vollzogen; ErschlieBungsmafnahmen wurden nicht durchgefiihrt.

Nach Ablauf von mehr als 7 Jahren ohne erkennbare Verwirklichungsabsicht ging die Stadt
Bernburg (Saale) davon aus, dass kein 6ffentliches oder privates Interesse am Fortbestand des
Bebauungsplans besteht. Sie wollte deshalb ein Authebungsverfahren durchfiihren und hat da-
zu am 20.06.2013 den Aufstellungsbeschluss gefasst. Als darauthin der urspriingliche Vorha-
bentrdger mitteilte, am Standort Drobel in modifizierter Form eine Wohnbebauung konkret
realisieren zu wollen, wurde eine absehbar tragfihige Losung gesucht. Einerseits soll durch
Reduzierung des ErschlieBungsaufwands die Wirtschaftlichkeit verbessert werden, andererseits
wird die Siedlungsentwicklung auf das Ostlich der Latdorfer StraBle bereits vorhandene Maf}

10 Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. Fass. d. Be-

kanntm. v. 21.11.2017 (BGBL. I S. 3786)

1 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. Fass. d. Bekanntm. v. 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zul. gednd. durch Art. 16 d. Geset-
zes v. 27.03.2020 (BGBL. I S. 587)
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beschrinkt, so dass das urspriinglich geplante Baugebiet etwa halbiert wird. Durch Auffiillung
des Bereichs zwischen der Bebauung an der AmselstraBe und den Altgebduden am Nordende
der Bauerngasse entsteht eine echte Arrondierung des norddstlichen Ortsrandes von Drobel; die
planungsrechtlich vorbereitete fingerartige Entwicklung wird zuriickgenommen. Ein Heranrii-
cken der Bebauung bis unmittelbar an die Grenze des Landschaftsschutzgebiets wird vermie-
den. Durch die neue Stralenverbindung zwischen Latdorfer Strale und Bauerngasse wird die
dortige Sackgassensituation aufgehoben und eine beidseitige Bebauung mit mdglichst sparsa-
mer ErschlieBung geplant.

In der Stadt Bernburg (Saale) besteht derzeit eine erhebliche Nachfrage nach Baugrundstiicken
fiir Einfamilienhduser, die trotz rechtskréftiger Bebauungsplédne nicht gedeckt werden kann.
Mehrere Pldne konnen mangels Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer nicht vollzogen wer-
den. Die vorliegende Planung ist ein Teil der Bemiihungen der Stadt, das Baulandangebot im
Stadtgebiet zu iiberpriifen und an die derzeitige Marktsituation anzupassen. Auf entsprechende
Ausfithrungen in der Begriindung zur 4. Anderung des GFNP zum Wohnbaulandbedarf wird
verwiesen. Fiir die durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 95 "Wohngebiet zwischen Lat-
dorfer StraBBe und Drobelschem Anger" ausgewiesenen Wohnbaugrundstiicke besteht offen-
sichtlich kurzfristiger Bedarf, da bereits die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses zu
Kaufanfragen bei der Stadt gefiihrt hat. Mangels anderer geeigneter Standorte fiir Einfamilien-
hduser schriankt die Stadt Bernburg den urspriinglich geplanten Flichenverbrauch zwar ein,
nimmt aber dennoch landwirtschaftliche Flachen im AuBlenbereich in Anspruch.

Grundstiicke in Neubaugebieten werden i. d. R. durch junge Familien erworben und bebaut.
Die Stadt Bernburg (Saale) legt Wert darauf, insbesondere fiir diese Bevolkerungsgruppe ein
angemessenes Angebot bereitzustellen, um einer Abwanderung vorzubeugen. Der Stadtteil
Drébel ist iiber die Buslinien 113 und 124 mit dem iiberdrtlichen OPNV-Netz und dem Stadt-
zentrum mit seinen Versorgungseinrichtungen verbunden. Die Entfernung vom Baugebiet zur
Haltestelle im Eckbereich Dessauer Strafle/ Latdorfer Strae betrdgt ca. 170 m. Nicht berufsté-
tige Elternteile (meist Frauen), Kinder und dltere Menschen haben damit i. S.v. § 1 (6) Nr. 3
BauGB auf Grundlage der Planung weitgehend gleiche Chancen zur Teilhabe am 6ffentlichen
Leben wie Bewohner mit Pkw.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Planung verzichtet die Stadt Bernburg (Saale) darauf,
den rechtskréftigen Bebauungsplan zu dndern und nur den norddstlichen Teilbereich aufzuhe-
ben. Sie stellt vielmehr einen neuen Bebauungsplan auf aktueller Rechtsgrundlage auf. Aus-
gangspunkt der stiddtebaulichen Abwigung und der Eingriffsbilanzierung ist nicht der pla-
nungsrechtliche, sondern der tatsédchlich vorhandene Zustand des Plangebiets und seiner Um-
gebung. Der Stadtrat der Stadt Bernburg (Saale) hat in seiner Sitzung am 04.05.2017 den Auf-
stellungsbeschluss iiber den Bebauungsplan Nr. 95 mit dem Kennwort: "Wohngebiet zwischen
Latdorfer Strale und Drobelschem Anger" gefasst. Gleichzeitig wurde das begonnene Verfah-
ren zur ersatzlosen Authebung des Bebauungsplanes Nr. 02/95 "Wohnbaustandort Drobel,
westlich der Latdorfer Strafle" eingestellt. Vor dem Satzungsbeschluss iiber den Bebauungsplan
Nr. 95 mit dem Kennwort: "Wohngebiet zwischen Latdorfer Strale und Drébelschem Anger"
wird der Rat der Stadt Bernburg (Saale) die Authebung des bisherigen Bebauungsplans be-
schlieBen. Mit zeitgleicher Bekanntmachung des Authebungsbeschlusses und des Satzungsbe-
schlusses fiir den neuen Plan erfolgt ein eindeutiger Ubergang vom bisherigen zum neuen Pla-
nungsrecht. Formal handelt es sich bei der Aufstellung des neuen Bebauungsplans und der
Aufhebung des alten um zwei unterschiedliche Satzungen. Da beide jedoch inhaltlich unmittel-
bar miteinander zusammenhéngen, werden das Authebungsverfahren und das Aufstellungsver-
fahren in einem gemeinsamen Verfahren gefiihrt. In sdmtlichen Unterlagen und Bekanntma-
chungen werden beide Satzungsgegenstinde benannt und zum Abschluss des Verfahrens ent-
sprechende Beschliisse gefasst.
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2.  Planinhalt/ Begriindung

2.1 Baugebiete

- allgemeine Wohngebiete

Entsprechend der vorgesehenen Nutzung werden fiir die Baugrundstiicke allgemeine Wohnge-
biete (WA) gem. § 4 der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) festgesetzt. Wegen der
rdumlichen Lage und Struktur des Plangebiets sowie der konkret geplanten Nutzung ist ein
Ausschluss einzelner gem. § 4 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen
nicht erforderlich, da potenziell stérende Nutzungen in den dorflich strukturierten Bereichen
von Drdbel deutlich giinstigere Bedingungen finden und eine Ansiedelung im Planbereich be-
reits aus sachlichen Griinden nicht in Frage kommt. Riume fiir freie Berufe (z. B. Arzte, Archi-
tekten, Anwilte, Ingenieure, Steuerberater) sind gem. § 13 BauNVO in allgemeinen Wohnge-
bieten zuldssig. Die Beibehaltung der ausnahmsweisen Zuléssigkeit nicht storender Gewerbe-
betriebe (§ 4 ((3) Nr. 2 BauNVO) im Bebauungsplan vermeidet Zweifelsfélle, ob die Art oder
der Umfang beruflicher Tédtigkeiten der Regelung nach § 13 BauNVO unterfallen oder als ge-
werblich einzustufen sind und erlaubt z. . den Wohn- und Geschiftssitz von Handwerkern
mit externem Betriebsgelénde.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO bestimmt den Anteil an der im Baugebiet
liegenden Grundstiicksfldache, der bebaut bzw. versiegelt werden darf. Sie wird mit 0,3 gegen-
iiber der bisherigen Planung reduziert, um im Ortsrandbereich eine {iberméfBige Verdichtung zu
vermeiden. Bei Grundstiickstiefen von ca. 30 m im Bauland ergeben sich anrechenbare Grund-
stiicksanteile von mindestens 600 m?; damit sind ca. 200 m? fiir die Hauptnutzung sowie weite-
re 100 m? Oberflichenbefestigungen fiir Garagen und Nebenanlagen zuldssig. Stidlich der Er-
schlieBungsstrale werden zur Ortslage hin zwei Vollgeschosse zugelassen, nordlich der Er-
schlieBungsstraBe wird als Ubergang zum Landschaftsraum ein Vollgeschoss festgesetzt. Im
Bereich der zweigeschossigen Bauweise betrigt die Geschossflichenzahl (GFZ) 0,5, so dass
die o. g. Grundflache von ca. 200 m? zwar nicht vollstindig mit zwei Geschossen iiberbaut
werden kann, die realisierbare Geschossfliche von ca. 300 m? aber fiir zwei Wohneinheiten gut
ausreicht.

Als Bauweise sind Einzel- und Doppelhéduser zuldssig. Dies entspricht der umgebenden Bau-
struktur und dem vorwiegend nachgefragten Gebédudetyp. Die durch Baugrenzen definierten
tiberbaubaren Flichen werden stidlich der ErschlieBungsstrale in einer durchgehenden Tiefe
von 20 m im nordlichen Bereich der Grundstiicke angeordnet. Die grof3ere Bautiefe nordlich
der ErschlieBungsstralle erlaubt es, durch Abriicken von der Verkehrsflache siidorientierte Au-
Benbereiche zu schaffen, andererseits kann auch "klassisch" an der Strale gebaut und ein zu-
sammenhédngender Garten im Norden realisiert werden. Die gewéhlte Stralenfiihrung und der
Parzellierungsvorschlag regen eine moglichst weitgehende Ausrichtung der Gebdude nach Sii-
den und damit die Nutzung von Sonnenenergie an, eine zwingende Vorgabe macht der Bebau-
ungsplan aber nicht.

2.2 Verkehrliche Belange

- Straflienverkehrsflichen

Das Plangebiet wird im Osten von der Landesstrale 64 (Latdorfer Strafie) tangiert. Die geplan-
te Anbindung der neuen ErschlieBungsstralle sowie die ausgewiesenen Baugebiete liegen in-
nerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze. Die zuldssige Geschwindigkeit betrdgt 50 km/h. Im Jahr
2015 wurden auf der L 64 2.449 Fahrzeuge/Tag gezdhlt. Westlich der Fahrbahn befindet sich
innerhalb der Straenparzelle ein ca. 7 m breiter unbefestigter Seitenstreifen, der z. T. mit
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Bédumen bestanden ist. Es ist vorgesehen, innerhalb dieses Seitenstreifens einen Rad-/FuBweg
bis zur neuen ErschlieBungsstralle anzulegen. Im Bereich klassifizierter StraB3en ist diese MaB-
nahme ebenso wie wesentliche Anderungen im Einmiindungsbereich gem. § 37 StrG LSA'?
planfeststellungs- bzw. plangenehmigungspflichtig. Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt
gem. § 37 (4) StrG LSA die Planfeststellung, deshalb wird die Landesstral3e soweit erforderlich
in den rdumlichen Geltungsbereich einbezogen. Nach interner Abstimmung des Knotenent-
wurfs und der FuBBwegplanung mit der Stralenbaubehdrde wurden diese konkret in den Plan-
entwurf iibernommen und im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB den
Trigern 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit zur Stellungnahme vorgelegt.

Trotz der Lage innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze soll die Latdorfer StraBle nicht zur Er-
schlieBung der Baugrundstiicke herangezogen werden. Die Festsetzung einer Griinflache ent-
lang der StraBle verhindert eine Zufahrt auf die Baugrundstiicke, die gesonderte Festsetzung
eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt ist nicht erforderlich.

Im Westen wird der nordliche Abschnitt der Bauerngasse in den rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans einbezogen. Er dient der Anbindung der inneren ErschlieBung des Bauge-
biets an das ortliche StraBennetz. Um den hier vorhandenen Stralenseitenstreifen zu schonen
und unnotige Eingriffe in das Geldndeniveau zu vermeiden, wird ein Zu- und Abfahrtsverbot
festgesetzt und die Anbindung des Eckgrundstiicks auf die neue ErschlieBungsstraBe be-
schrankt.

- Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Die neue ErschlieBungsstrale innerhalb des Plangebiets wird als Verkehrsfliche mit der be-
sonderen Zweckbestimmung "verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Grundsitzlich ist ein
entsprechender Stralenausbau auch innerhalb einer im Bebauungsplan festgesetzten allgemei-
nen Stralenverkehrsfliche realisierbar. Die Stadt Bernburg (Saale) legt jedoch zum einen Wert
darauf, ihre Absicht bereits auf der Ebene der Bauleitplanung zu formulieren, zum anderen soll
gegeniiber dem ErschlieBungstriger, der die ErschlieBungsanlagen planen und herstellen wird,
eine planungsrechtliche Bindungswirkung erreicht werden. Der Ausbau eines verkehrsberuhig-
ten Bereichs erfolgt als Mischverkehrsfliche mit iiberwiegender Aufenthalts- und Erschlie-
Bungsfunktion ohne gesonderte Fahrbahnen und FuBwege. Nach der textlichen Festsetzung
Zift. 5 des Bebauungsplans sind mindestens 10 % der Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung wasserdurchldssig zu befestigen oder zu begriinen, auBlerdem sind mindestens
7 Laubbdume zu pflanzen. Neben der Beschrankung von Eingriffen in das Schutzgut Boden
und der Vermeidung von iibermaBigem Abfluss von Niederschlagswasser dient die Festsetzung
einer gestalterischen Aufwertung des Stralenraums.

Im Westen liegt das Plangebiet ca. 0,8 m iiber dem Niveau der Bauerngasse. Die neue Er-
schlieBungsstrale muss demgemall im westlichen Teil in das natiirliche Geldnde eingeschnitten
werden. Ob dabei Stiitzmauern oder Boschungen zur Anwendung kommen, ldsst der Bebau-
ungsplan offen. Da der ErschlieBungstrager Eigentiimer der Fldche ist und die Baugrundstiicke
erschlossen verkaufen wird, konnen entsprechende Maflnahmen im Randbereich der Grundstii-
cke erforderlichenfalls im Kaufvertrag geregelt werden. Die Steigung der ErschlieBungsstrafe
betrdgt weniger als 4 %, um im Osten der westlichsten Grundstiicke das natiirliche Gelédndeni-
veau zu erreichen und die Zufahrt zu den Garagen zu ermoglichen.

- Park- und Stellplatzflichen

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird durch die Ausweisung von Parkpldtzen im 6ffentli-
chen StraBenraum Rechnung getragen. In verkehrsberuhigten Bereichen ist Parken nur inner-
halb der markierten Fldachen zuldssig, Halten ist nur zum Ein- und Aussteigen und zum Be- und

12 Straflengesetz flir das Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA) v. 06.07.1993 (GVBI. LSA S 334) zuletzt gedndert durch
Art. 2 d. Gesetzes v. 26.06.2018 (GVBIL. LSA S. 187, 188)
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Entladen erlaubt. Stellpldtze werden durch Garagen und Fliachen auf den privaten Grundstii-
cken nachzuweisen sein. Um Behinderungen des flieBenden Verkehrs auszuschlieen und die
straBennahen Bereiche von Garagen, Carports und Nebengebduden freizuhalten, werden diese
innerhalb eines Abstands von 5 m von der Stralenbegrenzungslinie ausgeschlossen. Der aus
dem Stralenraum unmittelbar erlebbare Bereich wird damit entweder durch Wohnhduser oder
Freirdume geprégt. Das offene Parken auf den Zufahrten kann nicht geregelt werden und bleibt
zuldssig.

Die genaue Lage und Anzahl der Parkplétze innerhalb der Verkehrsfldchen besonderer Zweck-
bestimmung wird im Zuge der StraBenausbauplanung bzw. nach Herstellung der Grundstiicks-
zufahrten in Abstimmung mit der Stadt Bernburg (Saale) festgelegt.

2.3 Griinordnung

Dem Wunsch nach grolen Grundstiicken mit hohem Gartenanteil folgend wird nordlich der
ErschlieBungsstrale der Zuschnitt der zukiinftigen Privatgrundstiicke iiber das festgesetzte
Baugebiet hinaus nach Norden in die Griinfliche erweitert. Als Zweckbestimmung wird
"Hausgérten" (A) festgesetzt. Nutzungstypische bauliche Anlagen sind auf 20 % des jeweiligen
Grundstiicksanteils zuldssig. Hierzu zéhlen neben Gerdteschuppen, Sitzplitzen und Wegen
auch Kleintierstille und Volieren. Es wird darauf hingewiesen, dass Oberflachenbefestigungen
jeder Art zu den baulichen Anlagen gem. § 2 (1) BauO LSA zdhlen und folglich anzurechnen
sind, ebenso Schwimmteiche und auch nicht fest mit dem Boden verbundene Schwimmbecken.
Die tibrigen Flichen sind als Griinflichen zu gestalten, d. h. sogenannte "Schottergérten" sind
ausdriicklich unzuléssig.

Festsetzungen zu Anpflanzungen werden ausschlieBlich aul3erhalb der Baugebiete getroffen, da
die Einhaltung im privaten Bereich nur bedingt kontrolliert werden kdnnte. Um ein Mindest-
maf} an innerer Durchgriinung des Baugebiets zu erreichen, wird allerdings nachdriicklich
empfohlen, neben den festgesetzten Stralenbdumen auch auf den Baugrundstiicken einzelne
heimische Laubbdume oder Obstbdume zu pflanzen. Die Beachtung eines Mindeststammum-
fangs, wie er fiir die StraBenbdume festgesetzt ist, tragt dazu bei, dass die Bdume aufgrund
ithrer Grofle von Beginn an raumlich wirksam sind.

Zwischen der Latdorfer Strale und den Wohngrundstiicken bilden die privaten Griinflichen
mit der Zweckbestimmung "Abstandsgriin" (C) einen rdumlichen und optischen Puffer. Durch
den Verkehr auf der L 64 werden die stralennahen Bereiche {iber das fiir Wohngebiete zumut-
bare MaB} hinaus verldrmt (s. u. Immissionsschutz). Sie werden deshalb im Bebauungsplan als
Griinflaichen ohne Aufenthaltsfunktion festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird gleichzeitig
vermieden, dass die dort vorhandene Gasleitung zu Nutzungseinschrinkungen fiir Baugrund-
stiicke fiihrt (s. u. 2.5 Ver- und Entsorgung). Innerhalb der Griinflichen wird die Anpflanzung
von Baumen und Strduchern festgesetzt, wobei ein Schutzabstand von 2,5 m von der Gaslei-
tung freizuhalten ist und auch in benachbarten Bereichen bei der Auswahl der Arten und der
Pflanzstandorte darauf geachtet werden muss, dass die Leitung nicht durch Wurzeln beein-
trachtigt werden kann.

Nordostlich der Hausgérten wird zum Ausgleich fiir Eingriffe in naturbezogene Schutzgiiter
(s. u. 4 Umweltbericht) eine private Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Ortsrand" (B)
festgesetzt, liberlagert durch eine gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzte Flache fiir Mafinah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Auf min-
destens 20 % dieser Fliche sind heimische Bdaume und Straucher zu pflanzen, um einen drei-
dimensional wirksamen Ortsrand auszubilden. Die Festsetzung erlaubt eine Gruppierung der
Geholze und damit eine Rhythmisierung der Anpflanzung sowie die Anlage von Sichtschnei-
sen. Dies entspricht der Struktur alter, historisch gewachsener Ortsrinder. Die Verwendung
von Geholzen der potenziell natiirlichen Vegetation fiihrt zur Entwicklung eines hochwertigen,
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standortgerechten Bestandes und minimiert den erforderlichen Pflegeaufwand. Fiir die nicht
mit Geholzen bestandenen Bereiche wird eine extensive Griinlandnutzung einschlieBlich Be-
weidung zugelassen, alternativ kann die Fldche nach der Starteinsaat der natiirlichen Entwick-
lung (Sukzession) iiberlassen werden. In diesem Falle wird die Flache mittelfristig durch Sa-
menanflug verbuschen und sich langfristig in Richtung Wald entwickeln. Es wird jedoch da-
rauf hingewiesen, dass die Schutzstreifen der Gasleitungen in jedem Falle von Geholzen frei-
zuhalten sind (s. u. 2.6 und 6).

Der nordliche Teil der Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets "Saale"
(LSG0034BBG). Die durch den Bebauungsplan geplante Entwicklung entspricht dem Schutz-
ziel der Schutzgebietsverordnung.

In der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz ergibt sich nur ein geringer Kompensationsiiberschuss von
2.328 Wertpunkten nach dem Bewertungsmodell LSA (s. u. 4.2.3). Dieser kann ggf. Eingriffen
an anderer Stelle, z. B. im Bereich des Einlaufbauwerks in die Saale zugeordnet werden.

2.4 Immissionsschutz

Relevante Immissionen aus gewerblichen Nutzungen treten im Plangebiet nicht auf. Der Be-
reich ist jedoch Stralenverkehrsldrm von der dstlich tangierenden L 64 (Latdorfer Strafe), der
ehemaligen B 185 (Dessauer Strafle, jetzt K 2103 und L 64) und der ca. 460 m nordlich des
Baugebiets verlaufenden B 6n ausgesetzt. Nach den letzten Zéhlungen aus dem Jahr 2015 ver-
kehren auf der Latdorfer StraB3e innerhalb von 24 Stunden 2.550 Fahrzeuge, auf der Dessauer
Stralle 6.800 Fahrzeuge und auf der B 6n 6.243 Fahrzeuge. Die im Rahmen des Planfeststel-
lungsverfahrens fiir die B 6n im Jahr 2003 erstellte Prognose geht allerdings nach Fertigstel-
lung von 17.800 Fahrzeugen aus. Auch wenn die tatsdchliche Verkehrsbelastung auf der
Nordumgehung derzeit deutlich unter der Prognose liegt, geht die Stadt Bernburg (Saale) in
threr Planung von dem "planfestgestellten" Prognosewert aus, um spitere Erfordernisse von
LarmschutzmaBnahmen auszuschlieen. Die bei der Errichtung neuer Wohnhiauser ggf. entste-
henden Mehraufwendungen fiir Schallschutz sind deutlich geringer als fiir nachtrigliche Ver-
besserungen und deshalb auch im Sinne der Zukunftssicherheit den Bauherren zuzumuten. Zur
Ermittlung der im Baugebiet zu erwartenden Belastungen durch Verkehrslirm wurde ein
schalltechnisches Gutachten!® erstellt, das die Grundlage fiir die Planfestsetzungen und die
Abwiégung der Stadt Bernburg (Saale) bildet.

Wesentlicher Mafstab fiir die ldrmbezogene Beurteilung einer stddtebaulichen Planung ist
DIN 18005 ("Schallschutz im Stiddtebau"). Diese enthélt fiir die in der BauNVO definierten
unterschiedlichen Baugebiete sogenannte "Orientierungswerte" fiir Schallimmissionen, bei
deren Einhaltung erhebliche Beeintrachtigungen der geplanten Nutzung ausgeschlossen wer-
den konnen. Fiir allgemeine Wohngebiete betragen die Orientierungswerte fiir Verkehrslarm
bei Tag (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 55 dB(A), bei Nacht 45 dB(A), fiir Misch- und Dorfgebiete
60 dB(A) bzw. 45 dB(A). Da es sich nicht um Grenzwerte handelt, ist eine Uberschreitung im
Einzelfall grundsitzlich méglich. "Wo im Rahmen einer Abwégung mit plausibler Begriindung
von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, sollte moglichst ein Ausgleich durch
andere geeignete Mallnahmen (z.B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung,
bauliche Schallschutzmafinahmen, insbesondere fiir Schlafrdume) vorgesehen und planungs-
rechtlich abgesichert werden." (Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1).

Im vorliegenden Fall werden die Tagwerte fiir allgemeine Wohngebiete nur im stidwestlichen
Teil des Baugebiets eingehalten. Im iibrigen Planbereich werden sie um bis zu 3 dB(A) iiber-
schritten, innerhalb eines Abstands von ca. 30 m entlang der Latdorfer StraBe um 3 - 7 dB(A).

13 Bonk - Maire - Hoppmann PartGmbB: Schalltechnisches Gutachten zur Bauleitplanung Nr. 95 "Wohngebiet zwi-

schen Latdorfer Strale und Drobelschem Anger" auf dem Gebiet der Stadt Bernburg; Garbsen, 01/2018
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Noch groBere Uberschreitungen im straBennahen Bereich betreffen Griinflichen und zu ver-
nachldssigende Ecken der Bauflichen. Abweichend von der iiblichen Erfahrung, dass die er-
rechneten Nachtwerte um mindestens 10 dB(A) unter den Tagwerten liegen, betragen die Un-
terschiede im vorliegenden Fall nur ca. 8 dB(A), da die B 6n auch nachts stark befahren und
der Schwerverkehrsanteil hoch ist. Bei freier Schallausbreitung, d. h. ohne Beriicksichtigung
einer spateren Bebauung, wird der Orientierungswert von 45 dB(A) im gesamten Plangebiet
um 1 - 9 dB(A) tiberschritten. Da eine Vertriglichkeit der Planung auf Grundlage der Rechen-
ergebnisse nicht pauschal angenommen werden kann, ist eine detaillierte Betrachtung und Ab-
wiagung erforderlich.

Der Ansatz unterschiedlicher Orientierungswerte fiir Tag und Nacht resultiert aus zeitbedingt
unterschiedlichen Nutzungsanforderungen durch das Wohnen. Tagsiiber herrscht in einer nor-
mal ruhigen Wohnung ein Innenpegel von ca. 50 dB(A), nachts dagegen ist Schlafen bei ge-
offnetem Fenster bereits bei einem AuBlenpegel oberhalb von 45 dB(A) nicht mehr moglich.
Innerhalb geschlossener Riume ldsst sich ein angemessener Innenpegel durch ein entsprechen-
des SchallddmmmalR des AuBlenbauteils (d. h. Wande und Déacher einschlieBlich Fenstern usw.)
herstellen. Niheres dazu regelt DIN 4109 ("Schallschutz im Hochbau"). Tagsiiber allerdings ist
insbesondere bei Baugebieten mit Einfamilienhdusern auch das AuBenwohnen zu berticksichti-
gen; fiir Terrassen und Balkone sind angemessene Immissionspegel zu gewéhrleisten. Fiir die
Nachtzeit ist davon auszugehen, dass kein Aullenwohnen stattfindet bzw. ein Schutzanspruch
nur im Rahmen der Tagwerte besteht.

In den Orientierungswerten schlagen sich die Schutzanspriiche bzw. Komforterwartungen fiir
das Wohnen in unterschiedlichen Baugebieten nieder. In einem allgemeinen Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO kann tags mit 55 dB(A) normalerweise eine groflere Wohnruhe erwartet werden
als in einem Mischgebiet (60 dB(A)), in dem auch gewerbliche Nutzungen zuldssig sind. Ge-
sunde Wohnbedingungen sind in beiden Féllen gewahrt. AuBBerdem ist zu beriicksichtigen, dass
Pegelunterschiede von weniger als 3 dB(A) subjektiv nicht wahrgenommen werden kdnnen,
d. h. beide Gerdusche als gleich laut empfunden werden (s. schalltechnisches Gutachten S. 12).
In der Praxis geht man deshalb davon aus, dass, sofern nach Abwagung aller Alternativen die
Orientierungswerte nach DIN 18005 nicht eingehalten werden kénnen, Uberschreitungen bis
3 dB(A) zumutbar sind und die Wohnqualitét nicht wesentlich einschrianken.

Im schalltechnischen Gutachten werden Mdglichkeiten zur Losung der Immissionsproblematik
und zur stddtebaulichen Abwiagung dargestellt. Dabei ist zunidchst der Einsatz aktiver Schall-
schutzmafinahmen zu priifen. Die Errichtung einer 3 m hohen Larmschutzeinrichtung (Wand
oder Wall) innerhalb der Griinflichen entlang der Latdorfer Strale fiihrt bei Tag zu einer Re-
duzierung der Immissionspegel im stralennahen Bereich auf ca. 58 dB(A), ab einem Abstand
von ca. 30 m von der Latdorfer Strale werden im Erdgeschoss die Orientierungswerte einge-
halten mit Ausnahme der Nordfassaden der nordlich der ErschlieBung gelegenen Gebéude. Fiir
die Obergeschosse ergibt sich keine nennenswerte Verbesserung. Im Gegensatz zur freien
Schallausbreitung sind bei der beschriebenen Losung auf allen Baugrundstiicken AuBBenwohn-
bereiche unter Einhaltung der Orientierungswerte moglich, Uberschreitungen in anderen
Grundstiicksbereichen liegen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A). Trotz der mit
der Larmschutzeinrichtung verbundenen Beeintrachtigungen fiir die Ansicht des Baugebiets
von der Latdorfer Stralle her entscheidet sich die Stadt Bernburg (Saale) fiir eine entsprechende
Festsetzung, um zumindest fiir die Erdgeschosse und Freiflichen Immissionsverhéltnisse zu
schaffen, die den Erwartungen an ein allgemeines Wohngebiet entsprechen. Zur Verbesserung
des optischen Eindrucks wird eine Begriinung der Wand bzw. des Walls festgesetzt. Die vor-
liegende Ausbauplanung sieht eine 3 m hohe Gabionenwand vor, die zur Verbesserung der
Standfestigkeit und der optischen Wirkung in einen ca. 1,8 m hohen Erdwall eingebunden wer-
den soll. Die Wand halt aufgrund der gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzten Flache fiir be-
sondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes einen Abstand von mindestens 2,5 m von der
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vorhandenen Gasleitung ein. Die vorgesehene Anschiittung ist straenseitig ausdriicklich auch
auBBerhalb der festgesetzten Fliche fiir Vorkehrungen innerhalb der Griinfliche zuldssig. So-
weit eine Aufschiittung innerhalb des Leitungsschutzstreifens erfolgt, kann diese bei Bedarf
zeitweise entfernt werden, so dass Arbeiten an der Leitung uneingeschriankt moglich sind.

Da fiir die Obergeschosse und in der Nachtzeit auch fiir grole Teile der Erdgeschosse der Ori-
entierungswert von 45 dB(A) nicht eingehalten wird, ist zur Sicherung der Wohnruhe innerhalb
der Gebdude baulicher Schallschutz gem. DIN 4109 (s. o.) erforderlich. Dieser bemisst sich
nach der Lage des Gebdudes innerhalb eines sogenannten "Lérmpegelbereichs", der sich nach
einem in der DIN definierten Rechenverfahren aus den Immissionspegeln ergibt (s. Gutachten
S. 17). Dem jeweiligen Larmpegelbereich entsprechend sind gem. DIN 4109 fiir Auenwinde
und Fenster Mindest-Schallddmmmale nachzuweisen. Das Plangebiet befindet sich nahezu
vollstdndig im Larmpegelbereich 111, lediglich der westliche Eckbereich liegt im Larmpegelbe-
reich II, ein ca. 15 m tiefer Streifen entlang der Latdorfer Strale im Larmpegelbereich IV. Die
Anforderungen an die Schalldimmung im Larmpegelbereich III werden i. d. R. bereits bei Be-
achtung der aktuellen Vorschriften zur Wéirmeddammung erfiillt; der entsprechende Nachweis
ist somit nicht mit einer Erhohung der Baukosten verbunden. Die textliche Festsetzung Ziff. 4
dient in diesem Sinne primir der AnstoBwirkung, sich der Immissionsproblematik bewusst zu
sein. Aus dem gleichen Grunde wird auf die separate Abgrenzung des Liarmpegelbereichs 11
verzichtet, da auch dort die Anforderungen an Larmpegelbereich III i. d. R. ohnehin erfiillt
sind. Nur fiir die straBenzugewandten Fassaden der beiden stlichsten Baugrundstiicke ist der
Larmpegelbereich IV maBgebend.

Wie bereits angesprochen, wird bei freier Schallausbreitung der Orientierungswert der
DIN 18005 fiir die Nachtzeit im gesamten rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
iiberschritten, die Beurteilungspegel liegen oberhalb von 45 dB(A). Schlafen bei gedffnetem
Fenster ist damit nicht moglich. Damit wird fiir Schlafzimmer und Kinderzimmer eine unab-
héngige schallgeddmmte Raumbeliiftung erforderlich. Bei Niedrigenergiehdusern mit Warme-
rickgewinnung aus der Abluft ist dies ohnehin gegeben, in anderen Fillen sind schallgedimm-
te Liiftungs6ffnungen erforderlich.

Da der Bebauungsplan eine Bebauung vorbereitet und zulésst, die genaue Lage und Grof3e der
Gebidude aber nicht festlegt, konnen keine Aussagen iiber die tatsichliche Reduzierung der
Schallimmissionen durch bauliche Abschirmung gemacht werden. Im schalltechnischen Gut-
achten wird exemplarisch aufgezeigt, dass unter Beriicksichtigung der Eigen- und Fremdab-
schirmung in vielen Féllen auf SchallschutzmaBBnahmen verzichtet werden konnte. Der Bebau-
ungsplan setzt deshalb zwar baulichen Schallschutz auf Grundlage der DIN 4109 zwingend
fest, erlaubt aber Abweichungen im konkreten Einzelfall auf Grundlage eines schalltechni-
schen Einzelnachweises. Es bleibt den Eigentlimern {iberlassen, ob sie angesichts des geringen
Mehraufwands fiir die Bauausfiihrung einen solchen Nachweis fithren wollen. Hinsichtlich der
schallgeddmmten Liiftungséffnungen wird auBerdem auf die Empfehlung des Gutachtens hin-
gewiesen, diese auch bei Beurteilungspegeln von 35 - 45 dB(A) einzusetzen.

2.5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, technische Infrastruktur

Die erforderlichen Verkehrsflichen sind im Bebauungsplan festgesetzt und werden im Plan-
vollzug durch den ErschlieBungstriger realisiert, ebenso der Ausbau des Rad- und Fulwegs
entlang der Latdorfer Strafle. Die Ergdnzung der vorhandenen Leitungsnetze zur ErschlieBung
des Plangebiets wird gemeinsam mit dem Stralenausbau geplant und umgesetzt. Die Planung
ist hinsichtlich der StraBen- und Leitungsfiihrung und der einzuhaltenden Standards mit der
Stadt Bernburg (Saale) und den jeweiligen Versorgungstrigern abzustimmen. Niheres wird im
ErschlieBungsvertrag geregelt.
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Das Baugebiet kann durch den Wasserzweckverband "Saale-Fuhne-Ziethe" mit Trinkwasser
versorgt werden. Qualitdt und Menge sind auch fiir die Loschwasserversorgung ausreichend.
Die Abwasserentsorgung erfolgt ebenfalls iiber der WZV. Fiir die Entsorgung des Schmutz-
wassers aus dem Plangeltungsbereich wird der Kanal in der ErschlieBungsstra3e in westlicher
Richtung gefiihrt und im Freigefille tiber einen neu zu verlegenden Schmutzwasserkanal in der
Bauerngasse an das vorhandene Netz am Leistdorfer Weg angeschlossen. Die weitere Ablei-
tung erfolgt iiber eine Druckleitung durch das Ortsnetz Drobel in den "Fuhnesammler" und
weiter durch ein Diikerbauwerk unter der Saale hindurch in die Kliranlage westlich des Dro-
belschen Buschs. Wegen des Niveauunterschieds zwischen der Bauerngasse und dem angren-
zenden Baugebiet ist es nicht mdglich, den Schmutzwasserkanal mit ausreichender Uberde-
ckung innerhalb der Verkehrsfliche zu fiihren. Die im westlichsten Baugrundstiick siidlich der
ErschlieBungsstra3e notwendige Leitungstrasse wird im Bebauungsplan iiber ein Leitungsrecht
gesichert, um den Planvollzug unabhéngig von den Eigentumsverhiltnissen zu gewéhrleisten.

Das auf den Wohngrundstiicken anfallende Oberfldchenwasser sollte zur Entlastung der Vor-
flut moglichst vor Ort zuriickgehalten und als Brauchwasser genutzt oder versickert werden.
Da Anschlussrecht und Anschlusszwang unabhéngig von der Bauleitplanung durch Satzung
geregelt sind, enthidlt der Bebauungsplan keine bindenden Festsetzungen. Die Organisation der
Niederschlagsentwésserung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung in Abstimmung zwi-
schen der Stadt Bernburg (Saale), dem ErschlieBungstridger und den zustdndigen Behdrden und
Tragern 6ffentlicher Belange. Da aufgrund der Bodenverhéltnisse eine vollstindige Versicke-
rung vor Ort kaum mdglich ist, ist auf Basis einer fiir den urspriinglichen Bebauungsplan
Nr. 02/95 "Wohnbaustandort Drobel, westlich der Latdorfer Strafle" erteilten wasserrechtlichen
Genehmigung die Finleitung des nicht verunreinigten Niederschlagswassers in die Saale vor-
gesehen. Das dafiir erforderliche Einleitungsbauwerk befindet sich auferhalb des Plangel-
tungsbereichs, ist aber zur Information im Bebauungsentwurf (Anlage 2 zur Begriindung) dar-
gestellt. Nach den vorliegenden Stellungnahmen ist davon auszugehen, dass weder aus natur-
schutzfachlicher noch aus schifffahrtspolizeilicher Sicht grundsitzliche Bedenken bestehen.
Sofern nach der hydraulischen Berechnung zur Einhaltung der genehmigten Einleitungsmenge
von 38 1/sec die Schaffung eines Riickhaltevolumens erforderlich wird, soll dieses in Form von
Staukandlen oder Rigolen innerhalb der Verkehrsflachen realisiert werden.

Der Anschluss des Planbereichs an die ortlichen Versorgungsnetze fiir elektrische Energie, Gas
und Telekommunikation ist moglich und vorgesehen. Planung und Durchfiihrung sind mog-
lichst frithzeitig mit den jeweiligen Versorgungstrigern abzustimmen und miteinander zu ko-
ordinieren.

Die Miillentsorgung erfolgt durch den Kreiswirtschaftsbetrieb des Salzlandkreises. Da der Be-
bauungsplan keine SticherschlieBungen enthélt, konnen alle Baugrundstiicke durch Miillfahr-
zeuge unmittelbar angefahren werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Bestimmungen
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes'* und die Vorgaben der ortlichen Abfallwirtschaft bereits
wihrend der BaumaBnahmen, d. h. beim Vollzug des vorliegenden Bebauungsplans zu beach-
ten sind. Anfallende Stoffe und Abfille sind ordnungsgeméall zu entsorgen bzw. der Verwer-
tung zuzufiihren.

Mutterboden ist gem. § 202 BauGB bei der Errichtung baulicher Anlagen bzw. wesentlichen
Verdnderungen der Erdoberfliche in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schiitzen. Uberschiissiges Aushubmaterial ist der Verwendung an anderer Stel-
le zuzufiihren. Altablagerungen im Plangebiet sind der Stadt Bernburg (Saale) nicht bekannt.
Sollten bei Erdarbeiten UnregelméBigkeiten gefunden werden, ist der Fachdienst Natur und

14 Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertrdglichen Bewirtschaftung von Abféllen

(Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) v. 24.02.2012 (BGBI. I S. 212), zul. gednd. durch Art. 2 Abs. 9 des Gesetzes v.
20.07.2017 (BGBI. I S. 2808)
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Umwelt des Salzlandkreises zu informieren. Verunreinigte Boden sind ordnungsgemal zu ent-
sorgen.

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufen mehrere Gas-Transport-
leitungen. Diese sind mit ihren Schutzstreifen und der Angabe der Leitungstridger in der Plan-
zeichnung nachrichtlich dargestellt. Die Schutzstreifen liegen innerhalb von Verkehrs- und
Griinflichen und beriihren keine Baugebiete, so dass keine Beschrinkungen fiir eine Uberbau-
ung zu beachten sind. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass Anpflanzungen von Gehdlzen
nur eingeschriankt moglich sind und die Vorgaben des jeweiligen Leitungstrigers einzuhalten
sind (s. u. 6. Hinweise aus Sicht der Fachplanungen). Dies gilt auch fiir tiefwurzelnde Bdume
im Nahbereich auBerhalb der Schutzstreifen und beim Uberfahren der Leitungen mit schweren
Geridten im Rahmen von BaumaBnahmen. Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans werden fiir die Schutzstreifen Leitungsrechte festgesetzt, um die Leitungen auch
planungsrechtlich zu sichern.

2.6 Vorbeugender Brandschutz

Aufgaben und Triger des Brandschutzes sind im Brandschutzgesetz '°, Anforderungen an bau-
liche Anlagen in der Bauordnung '® geregelt. Die Bemessung der fiir den Grundschutz erfor-
derlichen Loschwassermenge erfolgt nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW!”. Auf Grund
der vorgesehenen Bebauung und einer tiberwiegenden Bauart mit kleiner Brandausbreitung ist
fiir den Grundschutz eine Loschwassermenge von 48 m*/h iiber zwei Stunden nachzuweisen.
Anzahl und Lage der Hydranten im offentlichen Stralenraum werden mit dem zustindigen
Brandschutzpriifer des Salzlandkreises abgestimmt.

Bei der Realisierung der Bebauung sind insbesondere die landesbaurechtlichen Vorschriften
fiir Zugénge und Zufahrten auf den Grundstiicken fiir den Einsatz der Feuerldsch- und Ret-
tungsgeréte zu beachten.

2.7 Archiaologische Denkmalpflege

Der gesamte rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich eines
archdologischen Kulturdenkmals (Siedlungsraum der frithen Eisenzeit, durch Funde belegt).
GemiB § 14 (1) Denkmalschutzgesetz'® bediirfen alle Erdarbeiten im Geltungsbereich der Ge-
nehmigung durch die untere Denkmalschutzbehorde des Salzlandkreises. Nach § 14 (9) Denk-
mSchG kann gefordert werden, Verdnderungen eines bekannten Kulturdenkmales zu doku-
mentieren. Eine wissenschaftliche Untersuchung nach den Vorgaben der archidologischen
Denkmalpflege ist im vorliegenden Fall wegen der iiberregionalen Bedeutung des Denkmalbe-
reichs unumginglich. Es ist vorgesehen, die Untersuchung der Eingriffsflichen vor der Reali-
sierung des Bebauungsplans im Zusammenhang durchzufiihren. Miissen ggf. aufgefundene
Kulturdenkmale aus zwingenden Griinden zerstort oder entfernt werden, bedarf dies der Ge-
nehmigung durch die obere Denkmalschutzbehorde.

Vorsorglich wird auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freige-
legter archdologischer Funde bzw. Befunde bei der unteren Denkmalschutzbehorde hingewie-
sen. Nach § 9 (3) DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals

15 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Brandschutzgesetz - BrSchG) i. d. Fass. d. Be-
kanntm. v. 07.07.2001 (GVBL LSA S. 190), zul. geénd. durch § 1 d. Gesetzes v. 12.07.2017 (GVBI. LSA S. 133)

16 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) i. d. Fass. d. Bekanntm. v. 10.09.2013 (GVBI. LSA S. 440, 441),
zul. gednd. durch Art. 1 d. Gesetzes 26.06.2018 (GVBI. LSA S. 187)

17 Deutsche Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW): Arbeitsblatt W 405 — Bereitstellung von Loschwasser
durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung, 02/2008

18 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) v. 21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368), zul. geind.

durch Art. 2 des Dritten Investitionserleichterungsgesetzes v. 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769)
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(archdologische und bauarchidologische) bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unver-
andert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fiir archidologi-
sche Denkmalpflege Sachsen-Anhalt ist zu ermdglichen.

3. Aufhebung des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 2/95
Kennwort "Wohnbaustandort Drobel, westlich Latdorfer
Strafie"

Der Satzungsbeschluss fiir die Aufhebung des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 2/95
"Wohnbaustandort Drobel westlich Latdorfer Stra3e" erfolgt zeitgleich mit dem Satzungsbe-
schluss zum Bebauungsplan Nr. 95 "Wohngebiet zwischen Latdorfer Strale und Drobelschem
Anger", ebenso werden die Bekanntmachung beider Satzungen und damit das Inkrafttreten
zeitgleich erfolgen. Soweit der Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans den des alten tiber-
deckt, wird das bisher nach § 30 BauGB geltende Planungsrecht unmittelbar durch das neue
ersetzt; hinsichtlich der Ziele und Auswirkungen der Aufhebung und Neuplanung wird auf die
iibrigen Teile der vorliegenden Begriindung verwiesen. Nordlich und siidlich davon werden
Teile des alten Bebauungsplans ersatzlos aufgehoben, die betreffenden Fldchen fallen in das
allgemeine Planungsrecht nach den §§ 34 und 35 BauGB zurtick.

Das Flurstiick 1117 nérdlich des aktuellen Plangebiets zdhlt dann zum AuBenbereich und ist
entsprechend der ausgeiibten Nutzung und der Darstellung in der 4. Anderung des Gemeinsa-
men Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Bernburg flir die Stadt Bernburg
(Saale) mit Ortsteil Aderstedt und die Gemeinde Grona (GFNP) als Fliache fiir die Landwirt-
schaft einzuordnen.

Das urspriinglich fiir eine ErschlieBung vom Leistdorfer Weg her vorgesehene Flurstiick 97/1
siidlich des aktuellen Planbereichs ist als Bauliicke Teil des im Zusammenhang bebauten In-
nenbereichs von Drobel. Gem. § 34 BauGB sind nach Wegfall der bisherigen Festsetzung als
Verkehrsfldche hier Vorhaben genehmigungsfiahig, sofern sie sich nach Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung und der Bauweise in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen.

Die Authebung des Bebauungsplans erfolgt im Einvernehmen mit dem Eigentiimer der Fla-
chen. Die Stadt Bernburg (Saale) verzichtet auf die urspriinglich vorgesehene ersatzlose Auf-
hebung, um tibermifige Hérten fiir den Eigentiimer zu vermeiden und den vorhandenen Bau-
flichenbedarf in angemessener Weise teilweise zu decken. Entschidigungsanspriiche gem.
§ 39 und § 42 BauGB entstehen nicht.

4. Umweltbericht
4.1 Einleitung

4.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Der Bebauungsplan Nr. 95 "Wohngebiet zwischen Latdorfer StraBe und Drobelschem Anger"
weist ein allgemeines Wohngebiet fiir eine geringe Zahl von Einfamilienhdusern am nordostli-
chen Ortsrand des Ortsteils Drobel der Stadt Bernburg (Saale) aus. Er ersetzt den rechtskrifti-
gen Bebauungsplan Nr. 2/95 "Wohnbaustandort Drobel, westlich Latdorfer Strae", der ein
anndhernd doppelt so groBes Wohngebiet festsetzt. Ziel der Planung ist einerseits, den in der
Stadt Bernburg (Saale) bestehenden Bedarf an Baugrundstiicken fiir Einfamilienhduser zumin-

Seite 15



Bebauungsplan Nr. 95 "Wohngebiet zwischen Latdorfer Straf3e und Drobelschem Anger" 2. Offenlage

dest teilweise zu decken, andererseits soll die unter wirtschaftlichen Aspekten nicht vollzugsfa-
hige Ursprungsplanung zuriickgenommen und eine sinnvolle Arrondierung der Ortslage er-
reicht werden mit angemessenem Ubergang zum benachbarten Landschaftsschutzgebiet.

Der Bebauungsplan setzt ca. 1,17 ha Baugebiete und ca. 1,12 ha Griinflachen fest. Die maximal
zuldssige Bodenversiegelung betrdgt ca. 6.330 m? zuziiglich ca. 1.400 m? fiir Verkehrsfldchen.

Der rechtskriftige Bebauungsplan wird parallel zur Aufstellung des neuen aufgehoben. Aufhe-
bung und Neuplanung bilden rechtlich getrennte Satzungen, stehen aber inhaltlich in einem
unmittelbaren Zusammenhang und werden deshalb im Rahmen des Umweltberichts gemein-
sam betrachtet. Da der Bebauungsplan Nr. 2/95 "Wohnbaustandort Drébel, westlich Latdorfer
StraBe" bisher an keiner Stelle vollzogen wurde, wird bei der flichenbezogenen Eingriffs-/
Ausgleichsbilanz vom aktuellen Biotopzustand ausgegangen und nicht die planungsrechtliche
Ausgangssituation zu Grunde gelegt.

4.1.2 Darstellung und Beriicksichtigung der festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes

Die Stadt Bernburg (Saale) beriicksichtigt bei der Planung insbesondere folgende, in den ein-
schldagigen Fachgesetzen, Normen und Fachplénen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft!

- Schutz vor und Vermeidung von schéddlichen Umwelteinwirkungen
- Schutz des Bodens?? 23 24

- Schutz von Kulturgiitern®

20 21

Konkrete Ziele und Bewertungsmalstibe wurden aus den umweltbezogenen Darstellungen und
Festlegungen des wirksamen und des in Aufstellung befindlichen Regionalen Entwicklungs-
plans?® %7, des Landschaftsplans fiir die Stadt Bernburg (Saale) — 1. Fortschreibung, des Ge-
meinsamen Flidchennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Bernburg fiir die Stadt Bern-
burg (Saale) mit Ortsteil Aderstedt und die Gemeinde Grona (GFNP) sowie den Informationen
und Umweltkarten aus dem Umweltinformationsnetz Sachsen-Anhalt (Ministerium fiir Um-
welt, Landwirtschaft und Energie; Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt; Landesamt fiir
Umweltschutz Sachsen Anhalt), dem Bundesamt fiir Naturschutz und dem Landesamt fiir Geo-
logie und Bergwesen Sachsen-Anhalt entnommen und dem vorgefundenen Bestand gegen-
iibergestellt.

Zur ausreichenden Beriicksichtigung der Vermeidung und des Ausgleichs voraussichtlich er-
heblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahig-

19 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) v. 29.07.2009 (BGBL. I S. 2542), zul. geénd. durch Art. 1 des Gesetzes v.
04.03.2020 (BGBI. I S. 440)

20 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ) i. d. Fass. d. Bekanntm. v. 17.05.2013 (BGBI. I S. 1274), zul. geénd.
durch Art. 1 des Gesetzes v. 08.04.2019 (BGBI. I S. 432)

21 DIN 18005 (Schallschutz im Stidtebau) — Teil 1; 07//2002

2 Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz

- BBodSchG) v. 17.03.1998 (BGBI. I S. 502), zul. gednd. durch Art. 3 d. Verordn. .v. 27.09.2017 (BGBI. I S. 3465)

Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfillen: Teil I1:
Technische Regeln fiir die Verwertung, 1.2 Bodenmaterial (TR Boden)

23

24 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. Fass. d. Bekanntm. v. 03.11.2017 (BGBIL. I S. 3634), zul. gednd. durch Art. 16 d. Geset-
zes v. 27.03.2020 (BGBI. I S. 587)
2 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) v. 21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368), zul. ge-

and. durch Art. 2 des Dritten Investitionserleichterungsgesetzes v. 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769)

Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt - Bitterfeld - Wittenberg: Regionaler Entwicklungsplan Anhalt - Bitterfeld -
Wittenberg; Kothen 2005)

Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg: Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg,
1. Entwurf. Beschluss vom 02.06.2016

26

27
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keit des Naturhaushalts wurde eine Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz vor-
genommen, deren Ergebnis im nachfolgenden wiedergegeben ist. Grundlage fiir die Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung der Planung bildet das "Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt"*®,

4.2 Bestandsaufnahme, Entwicklungsprognosen und Bewertung der
erheblichen Umweltauswirkungen

4.2.1 Bestand und Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der

Planung
derzeitiger Umweltzustand
Das Plangebiet befindet sich in der naturrdumlichen Haupteinheit D20 — "mitteldeutsches
Schwarzerdegebiet"?’, Untereinheit "K&thener Ackerland — dstlich von Fuhne und Saale". Es

liegt auf dem siidlichen Hochufer der Saale und féllt von der Latdorfer Strale (70 m ii NHN) in
Richtung Nordwesten um ca. 5 m ab. Der Geltungsbereich befindet sich unmittelbar nérdlich
der bestehenden Siedlungslage Drobel. Das nordwestlich angrenzende Saale-Ufer und die hier
deutlich ausgeprigte steile Hangkante befinden sich auBBerhalb des Plangebiets. Der Flusslauf
der Saale wird von einem Geholzstreifen flankiert, der neben standortheimischen Arten auffal-
lig viele Robinien umfasst. Die Saale bildet hier den Kernbereich des Naturparks "Unteres Saa-
letal", die Ostliche Grenze der Naturparkausweisung verlduft entlang der Latdorfer Straf3e.

Der Landschaftsplan (Stand 2005) stellt fiir das Plangebiet und die unmittelbare Umgebung die
Biotopkomplexe HG — "Baumgruppe mit standorttypischen und standortfremden Arten nord-
lich Drobel an der Saale" und AA — Acker fest. Mit Ausnahme der Geholze auf dem westlichen
Grinstreifen innerhalb des Flurstiicks der Latdorfer Strale — vorwiegend Obstbdume und ab-
schnittsweise heimische Straucher — stellt sich der Geltungsbereich als strukturarme, ausge-
rdumte Ackerflur dar.

Ginzlich intensiv als Acker genutzt wird derzeit auch die zum Landschaftsschutzgebiet "Saale"
(LSG0034BBG)*® zihlende Fliche im Norden des Geltungsbereichs, die von Ursprungsplan
mit noch groBerer Ausdehnung erfasst war. Weiter nérdlich an der B 6 wurde eine Geholzan-
pflanzung vorgenommen, wie sie der Landschaftsplan vorsieht; der LP weist die gesamten
Ackerflichen innerhalb der LSG-Grenze als Bereich fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Schutzgiiter und ihrer Funktionen fiir die Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushalts aus.

Im Gegensatz zum Bereich westlich der Saale ist das Plangebiet nicht von regelmiBigen Uber-
schwemmungen betroffen, da es sich oberhalb des Steilufers befindet. Die Grundwasservor-
kommen werden mit mittlerer Ergiebigkeit beschrieben. Als den Bodenstandort bestimmend
fiihrt der Landschaftsplan SandI683 an, der auf Grund seiner Beschaffenheit iiber wenig Puffer-
und Speichervermogen verfiigt, so dass das Grundwasser gegen fldchenhaft eindringende
Schadstoffe nur gering geschiitzt ist. Als wesentliche Bodenarten unter dem 0,3 - 0,5 m starken
Mutterboden sind pleistozéner LoBlehm und Hanglehm zu nennen, das Festgestein steht bei
etwa 5,5 - 6 m u. GOK an.

Bei Aufstellung des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 2/95 "Wohnbaustandort Drobel, west-
lich Latdorfer Strafle" wurden Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt. Neben dem bei 2 - 5 m

3 Richtlinie {iber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sach-

sen-Anhalt, MBI. LSA Nr. 53/2004 vom 27.12.2004), zul. gednd. durch RdErl. des MLU vom 12.3.2009 (MBI. LSA
2009, S. 250)

» Bundesamt fiir Naturschutz (Hrsg.): Daten zur Natur 2008, nach Ssymank 1994)

30 Landkreis Bernburg: Verordnung iiber die Festsetzung des Landschaftsschutzgebietes "Saale" im Landkreis Bernburg

vom 22. Dezember 1999, zul. geénd. am 26.06.2019
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u. GOK anstehenden Grundwasser tritt Schichtwasser in Hohen bis zu 0,5 m u. GOK auf, was
hinsichtlich der Versickerung von anfallendem Oberflichenwasser zu beriicksichtigen ist. Der
bindige, schlecht durchldssige Untergrund ermoglicht keine einfache Versickerung vor Ort.

Klimatisch wird das Planungsgebiet als Ubergangszone zwischen Siedlungsklima (Stadtklima)
und Freiland, bzw. Parkklima eingeordnet.

Der Geltungsbereich befindet sich am nordlichen Siedlungsrand und wird nach Osten von der
stark frequentierten Latdorfer Strafle begrenzt, auBerdem kommen Stor- und Trennwirkungen
durch die nordlich gelegene B 6 zum Tragen. Als Lebensraum kommt das Plangebiet vor allem
fiir siedlungsgewohnte Arten und Arten der Feldflur in Frage sowie als Nahrungsflache fiir
Arten, die sich hauptsidchlich an der nahe gelegenen Saale authalten. Vorkommen von seltenen
bzw. streng oder besonders geschiitzten Arten sind bisher nicht bekannt. Fiir den Feldhamster
liegen fiir den hiesigen Landschaftsbereich Ostlich der Saale keine Nachweise vor. Fiir Amphi-
bien fehlen geeignete Laichgewésser. Fiir Zauneidechsen sind augenscheinlich keine geeigne-
ten Strukturen wie stark besonnte, locker-sandige lockere Offenbdden und Saumstrukturen
vorhanden. Fiir Fledermause und andere Hohlenbewohner fehlt es an geeigneten alten Baumen,
lediglich die iiberwiegend auBlerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Stralenbdume entlang
der Latdorfer Stralle bieten hier ein mdglicherweise Potenzial fiir Brutstdtten und Sommerquar-
tiere. Unter Beriicksichtigung des bestehenden Planungsrechts und in Anbetracht des nach der-
zeitiger Kenntnis geringen Konfliktpotenzials beziiglich artenschutzrechtlicher Belange wurden
keine vertiefenden faunistischen Untersuchungen durchgefiihrt.

FFH-Gebiet

Auf der westlichen Seite der Saale in ca. 120 m Entfernung vom Plangebiet befindet sich mit
dem Drobelschen Busch eine Teilfliche des FFH-Gebiets®' "Nienburger Auwald-Mosaik"
(FFHO0103 — DE 4136 301), hier hauptsdchlich Wald, der von Saumstrukturen begleitet wird.
Zum einen wegen der rdumlich deutlich getrennten Lage des Geltungsbereichs auf der ostli-
chen Seite der Saale oberhalb des Steilufers, zum anderen wegen der génzlich anderen Bio-
topausstattung bestehen hier nur bedingt rdumlich-funktionale Zusammenhénge. Die Schutz-
und Erhaltungsziele des FFH-Gebiets beziehen sich hauptsidchlich auf Hartholzauenwilder und
sonstige vorkommenden Auenwilder, Auengriinland, Feuchtbiotope und natiirliche Gewasser,
besonders hervorzuheben sind die Vorkommen der Rotbauchunke. Die grundsitzliche Vertrig-
lichkeit des Wohnbaustandorts mit dem nahegelegenen FFH-Gebiet ist bereits im Rahmen der
Aufstellung des GFNP festgestellt worden.

Lebensraumtypen nach Anhang I FFH-Richtlinie

3150 Natiirliche eutrophe Seen mit Vorkommen einer Vegetation des Magnopotamions oder
Hydrocharitions

6430 Feuchte Hochstaudenfluren der planaren und montanen bis alpinen Stufe

6510 Magere Flachland-Mahwiese (Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis)

91E0 Auenwiélder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior
(Alno-Padion, Alnion incanae, Salicion albae)

91F0 Hartholzauwilder mit Quercus robur, Ulmus laevis, Ulmus minor,
Fraxinus excelsior oder Fraxinus angustifolia (Ulmenion minoris)

Arten nach Anhang II FFH-Richtlinie und Anhang I Vogelschutz-Richtlinie?
Bombina bombina (Rotbauchunke)

31 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wildleben-
den Tiere und Pflanzen (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) (ABI. L 206 vom 22.7.1992, S. 7), zul. gednd. durch Richt-
linie 2013/17/EU (ABI. L 158 v. 10.6.2013, S. 193)

32 Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 30.11.2009 iiber die Erhaltung der wildle-
benden Vogelarten (ABI. L 20 v. 26.1.2010, S. 7), zul. gednd. durch Richtlinie 2013/17/EU (ABI. L 158 v. 10.6.2013,
S. 193)
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Triturus cristatus (Kammmolch)
Barbastella barbastelluns (Mopsfledermaus)
Myotis myotis (Gro3es Mausohr)

Weitere Arten nach Anhang IV__FFH-Richtlinie
Bufo viridis (Wechselkrote)

Hyla arborea (Laubfrosch)

Pelobates fuscus (Knoblauchkrote)

Rana arvalis (Moorfrosch)

Myotis brandtii (Grof3e Bartfledermaus)
Myotis nattereri (Fransenfledermaus)
Nyctalus leisleri (Kleiner Abendsegler)
Nyctalus noctula (GroBer Abendsegler)
Pipistrellus nathusii (Rauhautfledermaus)
Plecotus auritus (Braunes Langohr)

Entwicklung bei Nichtdurchfiithrung der Planung

Da die vorliegende Planung aus zwei formalrechtlich eigenstédndigen Satzungen besteht, ndm-
lich der Aufhebung des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 2/95 "Wohnbaustandort Drdbel,
westlich Latdorfer Stra3e" und der Aufstellung des neuen Bebauungsplans Nr. 95 "Wohngebiet
zwischen Latdorfer Strale und Drobelschem Anger", sind zwei mdgliche Szenarien zu betrach-
ten.

Sofern die Stadt Bernburg (Saale) den rechtskriaftigen Bebauungsplan authebt, auf eine Neu-
planung aber verzichtet, fallt der bisherige Geltungsbereich unter das allgemeine Planungsrecht
nach den §§ 34 und 35 BauGB. Das Flurstiick 97/1 am Leistdorfer Weg ist im Rahmen des
Einfligungsgebots gem. § 34 BauGB bebaubar, ansonsten sind bauliche Anlagen allenfalls the-
oretisch fiir landwirtschaftliche Betriebe denkbar. In der Praxis wird die derzeitige Feldbewirt-
schaftung dauerhaft erhalten bleiben. Anstelle der mit einer Bebauung verbundenen Eingriffe
in nahezu sédmtliche Schutzgiiter bleiben die umweltbezogenen Funktionen der Ackerfldche in
threm z. T. eingeschriankten Umfang bestehen. Die urspriinglich vorgesehenen Aufwertungs-
malnahmen innerhalb des LSG entfallen. Dies ist grundsétzlich mit der Schutzgebietsverord-
nung vereinbar, die mit der Festlegung als Vorbehaltsgebiet fiir den Aufbau eines 6kologischen
Verbundsystems im REP und einer Fliche fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft in Landschaftsplan verbundenen Entwicklungszie-
le werden aber nicht erreicht. Zur Deckung des spezifischen Baulandbedarfs miisste die Stadt
Bernburg an anderer Stelle Gebietsausweisungen vornehmen, deren Auswirkungen an dieser
Stelle nicht abgeschitzt werden konnen.

Falls die Stadt Bernburg Saale sowohl auf die Authebung des rechtskriftigen Bebauungsplans
als auch auf eine Neuplanung verzichtet, besteht das derzeitige Planungsrecht fort. Es ist zwar
wenig wahrscheinlich, aber nicht vollig auszuschlieBen, dass der Bebauungsplan unter geeigne-
ten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen vollzogen wird. Die Bebauung reicht dann bis an die
Grenze des LSG heran, innerhalb des LSG wird bis an die Stadtgrenze Extensivgriinland mit
einzelnen Geholzgruppen entwickelt. Nicht nur die Ausdehnung der Baugebiete, sondern auch
der zulédssige Versiegelungsgrad von 60 % geht deutlich {iber den Inhalt der vorliegenden Pla-
nung hinaus, so dass trotz ebenfalls groBBerer Ausgleichsflache das lokale Verhiltnis von Ein-
griff und Ausgleich wesentlich ungiinstiger ausfillt. Innerhalb des LSG fiihren die im Bebau-
ungsplan festgesetzten MaBBnahmen zu einer Aufwertung 1. S. des Landschaftsplans und des
REP (s. 0.). Falls eine Umsetzung des rechtskriftigen Bebauungsplans nicht erfolgt, bleibt der
derzeitige Zustand wie fiir den Fall der ersatzlosen Authebung beschrieben erhalten.
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4.2.2 Entwicklungsprognose bei Durchfithrung der Planung

Die Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung erfolgt
verbal-argumentativ. Sofern sich eine Betroffenheit des Schutzgutes ergibt, werden drei Stufen
von Auswirkungen unterschieden: geringe, gering erhebliche und erhebliche Auswirkungen.

a) Schutzgut Fliche

Unter Abzug der vorwiegend aus formalen Griinden in den Bebauungsplan einbezogenen vor-
handenen Stra3en {iberplant der vorliegende Bebauungsplan eine Fldche von ca. 2,44 ha, die
derzeit als Ackerland genutzt wird. Davon sind 1,17 ha als Baugebiete, 0,14 ha als Verkehrs-
flichen und 1,12 ha als Griinfldchen festgesetzt. Der erweiterte Siedlungsbereich einschlieSlich
privater Gérten und damit der Flachenverbrauch im engeren Sinne umfasst 1,84 ha, der Land-
wirtschaft werden jedoch die gesamten 2,44 ha dauerhaft entzogen.

b) Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist StraBenverkehrslirm von der 6stlich tangierenden L 64 (Latdorfer Stral3e),
der ehemaligen B 185 (Dessauer Strafe, jetzt K 2103 und L 64) und der ca. 460 m nordlich des
Baugebiets verlaufenden B 6n ausgesetzt. Zur Ermittlung der im Baugebiet zu erwartenden
Immissionen wurde ein schalltechnisches Gutachten® erstellt. Dieses geht von den derzeitigen
Verkehrsmengen zuziiglich Prognosezuschlag fiir die Latdorfer Strale und die Dessauer Straf3e
aus, fiir die B 6 wird der Prognosewert der Planfeststellung aus dem Jahr 2003 zu Grunde ge-
legt, obwohl dieser derzeit bei Weitem nicht erreicht wird, da die geplante Verbindung bis zur
A 9 bei Dessau noch nicht fertiggestellt ist.

Wesentlicher Mafstab fiir die ldirmbezogene Beurteilung einer stddtebaulichen Planung ist
DIN 18005 ("Schallschutz im Stadtebau"), die fiir die in der BauNVO definierten unterschied-
lichen Baugebiete sogenannte "Orientierungswerte" fiir Schallimmissionen enthélt, getrennt fiir
die Tag- und die Nachtzeit. Im vorliegenden Fall wird bei freier Schallausbreitung, d. h. ohne
Berticksichtigung einer spiteren Bebauung, der Tagwert von 55 dB(A) fiir allgemeine Wohn-
gebiete nur im siidwestlichen Teil des Baugebiets eingehalten. Im {ibrigen Planbereich wird er
um bis zu 3 dB(A) iiberschritten, innerhalb eines Abstands von ca. 30 m entlang der Latdorfer
StraBe um 3 - 7 dB(A). Noch groBere Uberschreitungen im straBennahen Bereich betreffen
Griinflachen und zu vernachlédssigende Ecken der Bauflichen. Nachts wird bei freier Schal-
lausbreitung der Orientierungswert von 45 dB(A) im gesamten Plangebiet um 1 -9 dB(A)
iiberschritten.

Durch Festsetzung einer 3 m hohen Larmschutzwand entlang der Latdorfer Strale werden die
Immissionen in der Erdgeschossebene deutlich reduziert. Die Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte bei Tag liegen iiberall unterhalb von 3 dB(A) und sind damit subjektiv nicht wahr-
nehmbar (s. Gutachten), aulerdem sind unter Beriicksichtigung der Abschirmung durch Ge-
bdude auf allen Grundstiicken AuBlenwohnbereiche realisierbar, die den Empfehlungen der
DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete entsprechen. Die Wohnruhe im Inneren der Gebédude
wird unter Anwendung von DIN 4109 ("Schallschutz im Hochbau") durch die schallddmmende
Wirkung der AuBenwinde, Déacher und Fenster erreicht. Das erforderliche Schalldimmmal
errechnet sich in Abhédngigkeit von der Lage des Gebdudes in einem Larmpegelbereich. Basie-
rend auf den vergleichsweise hohen Immissionspegeln in der Nachtzeit befindet sich nahezu
das gesamte Plangebiet im Larmpegelbereich III, ein ca. 15 m tiefer Streifen entlang der Lat-
dorfer StraBe im Larmpegelbereich IV. Die Anforderungen an die Schallddmmung im Larm-
pegelbereich III werden 1. d. R. bereits bei Beachtung der aktuellen Vorschriften zur Wéirme-
ddmmung erfiillt; erhohter baulicher Aufwand ist deshalb nicht erforderlich. Nur fiir die stra-
Benzugewandten Fassaden der beiden ostlichsten Baugrundstiicke ist der Larmpegelbereich IV

33 Bonk - Maire - Hoppmann PartGmbB: Schalltechnisches Gutachten zur Bauleitplanung Nr. 95 "Wohngebiet zwi-
schen Latdorfer Strale und Drobelschem Anger" auf dem Gebiet der Stadt Bernburg; Garbsen, 01/2018
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mafgebend. Da die néchtlichen Immissionspegel oberhalb von 45 dB(A) liegen, ist Schlafen
bei gedffnetem Fenster nicht moglich. Schlafzimmer und Kinderzimmer sind deshalb mit
schallgeddmmten Liiftungsoffnungen auszustatten, sofern die erforderliche Liiftung nicht auf
anderem Wege erfolgen kann (zentrale Liiftung, Liiftung iiber abgeschirmte Fassade). Das
Gutachten zeigt deutlich, dass an den weitaus meisten Fassaden in Folge der Eigenabschir-
mung der Orientierungswert von 45 dB(A) eingehalten wird.

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Wohngebiete ist bei freier Schallausbreitung das
Schutzgut Mensch durch Straenverkehrslarm méBig, im Nahbereich der Latdorfer Strale er-
heblich beeintriachtigt. Nach Errichtung der im Bebauungsplan festgesetzten Larmschutzanlage
und der Realisierung von baulichem Schallschutz verbleiben nur geringe Beeintrichtigungen.

Nach auflen sind durch die Authebung des rechtskréiftigen Bebauungsplans Nr. 2/95 "Wohn-
baustandort Drobel, westlich Latdorfer Strale" und die Realisierung des neuen Bebauungs-
plans Nr. 95 "Wohngebiet zwischen Latdorfer Strale und Drobelschem Anger" keine wesentli-
chen Auswirkungen zu erwarten. Wegen der geringen Zahl neuer Wohneinheiten steigt die
Belastung der umliegenden Stralen durch gebietsbezogene Verkehre nur leicht an. Wahrend
der Bauzeit wird der Baustellenverkehr primér iiber die Latdorfer Strafle abgewickelt und geht
im allgemeinen Schwerverkehrsanteil unter.

Der Erholungswert bzw. die optische Wahrnehmung von Plangebieten ist zu grofen Teilen
subjektiv gepragt. Von der Latdorfer Stralle her und von der Bebauung am Amselweg her ge-
sehen geht der freie Blick nach Nordwesten auf die Ackerfliche und den Gehdlzstreifen ent-
lang der Saale verloren, andererseits ist die Entwicklung abwechslungsreicherer Griinstruktu-
ren am Siidost- und Nordostrand des Plangebiets zu erwarten. Insgesamt werden die Auswir-
kungen als gering eingeschétzt.

Gefdhrdungen durch Altlasten und Kampfmittel sind nicht bekannt, konnen aber nicht grund-
satzlich ausgeschlossen werden.

) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Obwohl die bisherigen Ackerflaichen wegen ihrer intensiven Bewirtschaftung nur geringe Be-
deutung fiir das Schutzgut haben, miissen gegeniiber dem aktuellen Zustand bei Durchfiihrung
des Bebauungsplans z. T. erhebliche Beeintridchtigungen konstatiert werden. Die zukiinftige
Leistungsfahigkeit und der Natiirlichkeitsgrad werden im Bereich der festgesetzten allgemei-
nen Wohngebiete (WA) und die privaten Hausgérten (Griinflichen mit Kennzeichnung A) ins-
gesamt als gering und naturfern eingeschétzt. Das betrifft vor allem die versiegelten und tiber-
bauten Bereiche. Da jedoch fiir die nicht versiegelten Teile der Baugrundstiicke keine Vorga-
ben im Bebauungsplan gemacht werden, ist iiberwiegend von der Anlage naturferner Ziergir-
ten geringer Wertigkeit auszugehen. Fiir bis zu 45 % der Baugebietsfliche und 20 % der Griin-
fliche A ist vom vollstdndigen Verlust aller naturbezogenen Funktionen auszugehen, fiir ca.
55 % der Baugebiete und 80 % der Fliche A bleibt die Wertigkeit in etwa erhalten.

Fiir die Bepflanzungsflichen, insbesondere die Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ist dahingegen von einer Verbesserung der Leis-
tungs- und Funktionsfdhigkeit der Schutzgiiter im Naturhaushalt auszugehen. Bei extensiver
Pflege der geplanten Griinlindereien und nach einer gewissen Entwicklungszeit der Geholz-
pflanzungen kann hier mit deutlichen Verbesserungseffekten hinsichtlich des okologischen
Zustands und der Naturnihe sowie der Habitatfunktionen gerechnet werden.

Entsprechend den Festsetzungen ist die vorhandene intensive landwirtschaftliche Nutzflache
im Norden des Plangebiets in Griinland umzuwandeln und anteilsméBig mit heimischen Laub-
geholzen zu bepflanzen. Am Rand des Baugebiets soll ein aufgelockerter Gehdlzsaum entste-
hen, das Griinland ist mit ein- bzw. zweischiiriger Mahd zu erhalten oder alternativ als Weide-
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land extensiv zu bewirtschaften. Weiterhin werden flankierend zur Latdorfer Strale Grinfla-
chen mit Anpflanzungsgeboten festgesetzt.

Die Gestaltung der Griinflichen und insbesondere die Anordnung der Gehdlzpflanzungen miis-
sen unter Beachtung der Schutzstreifen der im Boden befindlichen Gas- und Wasserleitungen
erfolgen. Einschrankungen fiir die Wirksamkeit der festgesetzten Maflnahmen ergeben sich
daraus nicht, da ausreichend Griinlandflachen zur Realisierung in diesen Bereichen zur Verfii-
gung stehen. Die genaue Lage der im o6ffentlichen Stralenraum festgesetzten Baumpflanzun-
gen ergibt sich im Rahmen der ingenieurtechnischen ErschlieBungsplanung und der endgiilti-
gen Grundstiicksparzellierung.

Insgesamt werden die zu erwartenden Beeintriachtigungen des Schutzgutes als kompensierbar
1. S. d. Ausgleichs der durch das Vorhaben hervorgerufenen Eingriffe betrachtet.

FFH-Prognose

Im Plangebiet sind keine dem FFH-Gebiet vergleichbaren Strukturen und Habitatbedingungen
vorhanden. Die dortigen Lebensraumtypen und Arten kommen im Plangebiet nicht vor, bzw.
finden keine geeigneten Strukturen. Es handelt sich um verschiedene Landschaftseinheiten mit
standortbedingt unterschiedlicher Biotopausstattung: die Niederungsbereiche der Saale und die
Hochfldachen des Kdthener Ackerlandes.

Von der geplanten wohnbaulichen Nutzung sind keine iiber den Standort hinausgehenden
Umweltauswirkungen zu erwarten. Maligebliche Nahrungsflichen oder Rastflichen im Zu-
sammenhang mit den Artenvorkommen des FFH-Gebietes sind erkennbar nicht betroffen. Sto-
rungen oder schéddliche Auswirkungen, die bis in das FFH-Gebiet hinein reichen sind hdchst
unwahrscheinlich. Mit dem Vorhaben werden im nordlichen Plangeltungsbereich zur Struktur-
verbesserung der ausgerdumten Ackerlandschaft neue Biotope und damit neue Lebensraumpo-
tenziale entwickelt. Auch bleibt der neue Bebauungsplan Nr. 95 hinter der urspriinglichen Pla-
nung zuriick und berticksichtigt die Nachbarschaft zum LSG ,,Saale®.

d) Schutzgut Boden

Drobel liegt auf dem siidlichen Hochufer der Saale. Wahrend am Nordufer Schwemmbdden
vorliegen (Vega — carbonathaltiger Auenlehm), ist im Planbereich Tschernosem (periglazidrer
Sandlehm (Sandloss) iiber carbonathaltigen, glazifluviatilen Sand (Schmelzwassersand)) anzu-
treffen. Pararendzina (Loss) findet sich deutlich dstlich der Latdorfer StraBe®*. In beiden Fillen
handelt es sich um fiir die Landwirtschaft besonders hochwertige Boden, wobei der engere
Planbereich im Vergleich etwas geringer einzustufen ist. Der Boden ist mit Ausnahme der {ibli-
chen Feldbewirtschaftung weitgehend ungestort.

GemiB Handlungsempfehlung des Umweltministeriums®> und Leitfaden des LAU®® sind die
Auswirkungen des vorliegenden Bebauungsplans vor allem auf folgende Bodenfunktionen zu
betrachten:

- Pflanzenstandort
- Regelung im Wasserhaushalt
- Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Die Bodenfunktionen Schadstoffpuffer, Baugrund und Rohstofflagerstitte spielen in der vor-
liegenden Situation keine wesentliche Rolle.

4 Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt: Vorlaufige Bodenkarte (VBK50), 2010

33 Ministerium fiir Raumordnung und Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt: Empfehlungen zum Bodenschutz in der
Bauleitplanung

36 Bodenschutz in der rdumlichen Planung; Berichte des Landesamtes fliir Umweltschutz Sachsen-Anhalt, Heft 29;
Halle 1998
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Grundsitzlich iiberschneidet sich diese Betrachtung mit der Bewertung der Auswirkungen der
Planung auf die Schutzgiiter "Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt", "Wasser" und "Kultur-
und Sachgiiter"; auf die entsprechenden Passagen des Umweltberichts wird verwiesen.

Auf der bisherigen Ackerfliche werden Wohngebiete mit einer Gesamtfliche von ca.
11.680 m? mit einem zuldssigen Versiegelungsgrad von 45 % (GRZ 0,3 mit 50 % zuldssiger
Uberschreitung gem. § 19 (4) Satz 2 BauNVO), Hausgirten auf ca. 5.350 m? mit einem zulis-
sigen Versiegelungsgrad von 20 % und Verkehrsflichen auf 1.415 m?> ausgewiesen, davon
140 m? mit Begriinung oder wasserdurchldssiger Befestigung. Insgesamt sind Bodenversiege-
lungen auf ca. 14.030 m? zuldssig mit vollstandigem Verlust aller Bodenfunktionen.

Die Bodenfunktion als Pflanzenstandort der natiirlichen Vegetation ist durch die landwirt-
schaftliche Nutzung derzeit stark eingeschrinkt. Die Anpflanzung von Gehdlzen der potenziell
natiirlichen Vegetation innerhalb der neu festgesetzten Griinflichen kann die Beeintrachtigung
der Bodenfunktion als Pflanzenstandort durch die zusitzliche Bodenversiegelung weitgehend
kompensieren. Der Verlust an hochwertiger landwirtschaftlicher Anbaufliche kann nicht aus-
geglichen werden. Durch die Riicknahme der bisher groBflachigeren Inanspruchnahme durch
den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 2/95 "Wohnbaustandort Drobel, westlich Latdorfer
Stra3e" und der zugehorigen Ausgleichsfliche werden jedoch wertvolle Flachen wieder dauer-
haft der landwirtschaftlichen Nutzung zugeschrieben.

Die Regelung im Wasserhaushalt wird einerseits durch die zuldssigen Versiegelungen beein-
trachtigt, andererseits wird durch die Dauervegetation auf den Griinflichen und den privaten
Girten das Retentionsvermogen verbessert und die Austrocknung des Oberbodens gemindert.
Eine unmittelbare Ableitung des Niederschlagswassers von den versiegelten Fldchen ist nach
den geltenden wasserrechtlichen Regelungen weder in den Abwassersammler noch in die Vor-
flut zuldssig. Eine Regenwassernutzung oder Versickerung auf den privaten Baugrundstiicken
wird angestrebt bzw. empfohlen, aber nicht zwingend festgesetzt.

Die Bodenfunktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte wird durch eine bauliche Inan-
spruchnahme weitgehend zerstort. Im Planbereich befindet sich ein archédologisches Kultur-
denkmal, innerhalb dessen Funde aus unterschiedlichen Siedlungsepochen vermutet werden
(s. u. Kultur- und Sachgiiter). Da die zustidndige Denkmalbehdrde keine grundsétzlichen Ein-
winde gegen eine Uberplanung erhebt, tritt nach Dokumentation und Sicherung méglicher
Funde ein Verlust der Archivfunktion vor Ort ein.

Insgesamt entstehen durch die vorliegende Planung erhebliche Eingriffe in die Bodenfunktio-
nen, die nur teilweise ausgeglichen werden konnen. Altablagerungen, von denen schédliche
Wirkungen ausgehen konnen, sind nicht bekannt.

Weitere Beeintrachtigungen des Schutzgutes kdnnen eintreten, wenn wéhrend der Bauzeit und
bei Erdarbeiten gesetzliche Bestimmungen und die Regeln der guten fachlichen Praxis miss-
achtet werden. Auf das Verbot der Verunreinigung und die Pflicht zur Wiederverwendung
iiberschiissigen Bodens wird deshalb hingewiesen.

e) Schutzgut Wasser

Sowohl der Grundwasserflurabstand von 2 - 5 m als auch das teilweise auftretende Schichten-
wasser lassen vermuten, dass zumindest in Teilbereichen beim Bau von Kellergeschossen
MafBnahmen zur Wasserhaltung und zur Bauwerksabdichtung erforderlich werden. Die Eingrif-
fe sind bei ordnungsgeméfBer Handhabung zeitlich begrenzt und reversibel. Vor allem im Nah-
bereich des Geholzstreifens an der Saale sollten Grundwasserabsenkungen kurz gehalten wer-
den, um dauernde Schiaden zu vermeiden.

Durch die zuldssige Bodenversiegelung innerhalb der Baugebiete und Verkehrsflaichen wird
die Grundwasserneubildungsrate vermindert. Bei einem Versiegelungsanteil von maximal
31,5 % der derzeitigen Ackerfliche sollte eine zumindest teilweise Riickfiihrung des Nieder-
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schlagswassers in den oOrtlichen Kreislauf auch bei eingeschriankter Versickerungsfahigkeit des
Bodens grundsitzlich méglich sein, der Bebauungsplan greift diesbeziiglich der Entwésse-
rungsplanung aber nicht vor. Vor diesem Hintergrund muss im ungiinstigen Fall von einer mi-
Big erheblichen Beeintrichtigung des Schutzgutes ausgegangen werden. Mit dem Wegfall der
landwirtschaftlichen Intensivnutzung wird sich allerdings der Schadstoffeintrag in Boden und
Grundwasser verringern.

Unabhéngig von einer moglichen Versickerung oder Regenwassernutzung ist anfallendes Nie-
derschlagswasser in jedem Fall so zu sammeln und zuriickzuhalten, dass der Abfluss aus dem
Plangeltungsbereich den der unbebauten Ackerfldche nicht {ibersteigt. Entsprechende Riickhal-
teeinrichtungen sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung nachzuweisen. Die Einleitung in
die Saale kann auf Grundlage einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die untere Wasserbe-
horde des Salzlandkreises erfolgen. Negative Auswirkungen auf das FlieBgewésser sind nicht
Zu erwarten.

Fiir die Ableitung und Behandlung von Schmutzwasser aus dem Plangebiet ist der Anschluss
an das vorhandene Entsorgungssystem des Wasserzweckverbands "Saale-Fuhne-Ziethe" vor-
gesehen. Die Anlagen entsprechen dem aktuellen Stand der Technik, negative Auswirkungen
der Planung sind deshalb nicht zu erwarten.

f) Schutzgut Klima/ Luft

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage dem Ubergangsbereich zwischen Siedlungsraum und
offener Landschaft zuzuordnen. Die Grenze der Bebauung wird um ca. 80 m nach Nordosten
verschoben. Der Erhohung der Temperaturspeicherwirkung durch die zuldssige Bodenversie-
gelung und die Bebauung steht eine Erhdhung der lokalen Luftfeuchte und eine Differenzie-
rung des Mikroklimas durch die festgesetzten Geholzpflanzungen und griinordnenden MafB-
nahmen gegeniiber. Durch den Bebauungsplan werden allenfalls geringe Beeintrdchtigungen
des Schutzguts "Klima/ Luft" eintreten.

Die Anordnung der ErschlieBung und der Zuschnitt der iiberbaubaren Flachen legen eine weit-
gehende Orientierung der Baukorper nach Siiden nahe und begiinstigen so die Nutzung solarer
Energie.

2) Schutzgut Landschaft

Der Ortsrand an der Nordseite der Altbebauung am Leistdorfer Weg ist als liberwiegend intakt
anzusprechen, die Nordwestansicht der Gebdude Ostlich der Latdorfer Strale ist dagegen unbe-
friedigend, ebenso die an die Ackerfliche angrenzende Bebauung an der Bauerngasse. Der
Bebauungsplan fiillt den Bereich zwischen den o. g. Grenzkanten auf und definiert einen neuen
Ortsrand gegeniiber dem Landschaftsschutzgebiet. Norddstlich des Wohngebiets folgt zunichst
eine breite Gartenzone, im unmittelbaren Ubergang zum offenen Landschaftsraum werden auf-
gelockerte Gehdlzanpflanzungen (Gruppen aus Bdumen und Strauchern / Hecken) festgesetzt.
Damit soll eine dreidimensional wirksame Eingriinung des neuen Wohngebietes erzielt und
eine gefidllige Ortsrandsituation geschaffen werden. Sowohl im Vergleich zum rechtskréftigen
Bebauungsplan als auch zur tatséchlichen Situation treten Verbesserungen fiir das Schutzgut
ein.

h) Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Das Plangebiet liegt im Bereich eines archidologischen Kulturdenkmals. Es handelt sich um
einen Siedlungsbereich aus der Jungsteinzeit und einer spiteren slawischen Ansiedlung. Ver-
mutlich vorhandene Siedlungsreste und Funde sollten im Sinne der Denkmalpflege vorzugs-
weise ungestort vor Ort belassen werden. Durch die mit einer Bebauung verbundenen Erdar-
beiten wird es jedoch absehbar zu einer weitgehenden Zerstorung des Kulturdenkmals kom-
men. Die zustdndige obere Denkmalschutzbehdrde erhebt zwar keine grundsétzlichen Beden-
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ken gegen die vorliegende Planung, vorhandene Befunde sind jedoch vor Beginn von Erdarbei-
ten zu dokumentieren und zu sichern bzw. zu bergen. Die Festlegung der erforderlichen MaR3-
nahmen und ggf. die Genehmigung zur Beseitigung des Kulturdenkmals liegen in der Zustidn-
digkeit der Denkmalschutzbehorde. In Abhédngigkeit von den tatsdchlich vorhandenen Sied-
lungsresten konnen die Beeintrachtigungen des Schutzgutes gering bis erheblich ausfallen.

Sonstige Sachgiiter sind durch die Bauleitplanung nicht erheblich betroffen.

i) Wechselwirkungen

Durch die Uberbauung oder Befestigung von Flichen gehen neben der Beseitigung der Biotope
auch die Bodenfunktionen und die positiven Effekte fiir Wasser- und Lufthaushalt verloren.
Uber diese verbundenen Auswirkungen hinaus sind keine Wechselwirkungen der planungsbe-
dingten Verdnderungen auf umweltbezogene Schutzgiiter oder umliegende Gebiete und andere
Planungen zu erwarten.

4.2.3 MalBlinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum
Ausgleich festgestellter erheblicher Umweltauswirkungen

a) Schutzgut Fliche

Da sich Flache naturgemall nicht vermehren ldsst, konnen Eingriffe in das Schutzgut durch
Flachenverbrauch nicht ausgeglichen werden, es sei denn durch Riicknahme von Nutzungen an
anderer Stelle. Entsprechende Moglichkeiten, die wirtschaftlich umsetzbar wéren, stehen der
Stadt Bernburg (Saale) derzeit nicht zur Verfiigung. Durch die Aufhebung des rechtskriftigen
Bebauungsplans Nr. 2/95 "Wohnbaustandort Drobel, westlich Latdorfer StraBe" und die Uber-
planung eines deutlich kleineren Geltungsbereichs wird der planungsrechtlich vorbereitete Fla-
chenverbrauch jedoch deutlich vermindert.

Der rechtskriftige Bebauungsplan setzt auf einer Gesamtfliche von ca. 4,19 ha 1,74 ha Bauge-
biete, 0,29 ha Verkehrsflichen und 2,16 ha Griinflichen fest. Der Bebauungsplan Nr. 95
"Wohngebiet zwischen Latdorfer Strale und Drébelschem Anger" iiberplant unter Abzug der
vorhandenen Verkehrsflachen ca. 2,44 ha. Die insgesamt beanspruchte Flache sinkt damit auf
knapp 52 %, das Baugebiet auf 67 %, die Verkehrsflache auf 48 % und die Griinfliche auf
52 %. 1,75 ha bleiben als landwirtschaftliche Nutzfldche erhalten.

Die vorliegende Planung reduziert zwar die Zahl der realisierbaren Wohneinheiten deutlich,
was bedarfsbedingt zu Planungen und Flichenverbrauch an anderer Stelle fithren wird, die In-
anspruchnahme je Wohneinheit bzw. je Quadratmeter Baugrundstiick nimmt jedoch {iberpro-
portional ab, so dass eine deutliche Verbesserung flir das Schutzgut eintritt.

b) Schutzgut Mensch

Wesentliche Maflnahmen zur Vermeidung und Verringerung negativer Umweltauswirkungen
bestehen in der Festsetzung von aktivem Larmschutz in Form eines 3 m hohen Larmschutzwalls
bzw. einer Larmschutzwand entlang der Latdorfer Strale. Damit werden wohngebietstypische
Immissionspegel insbesondere fiir die Aulenwohnbereiche erreicht. Baulicher Schallschutz ist
auf Grundlage von DIN 4109 unabhingig vom Bebauungsplan nachzuweisen, die Priifung im
Rahmen des Planverfahrens und die Festsetzung von Larmpegelbereichen erleichtern jedoch die
Umsetzung und stellen eine zur Einhaltung der Wohnruhe angemessene Bauausfiihrung sicher.
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) Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Wesentliche Minimierungsmafnahmen fiir das Schutzgut und alle weiteren Schutzgiiter stellen
die Verkleinerung des Planbereichs und insbesondere der Baugebiete gegentiiber der rechtskrif-
tigen Planung sowie die Reduzierung der Grundflichenzahl von 0,4 auf 0,3 dar. Die Eingriffs-
flichen werden damit auf weniger als die Hélfte reduziert. Durch sparsame Konzeption der
ErschlieBung wird der Anteil der Verkehrsflichen je Wohneinheit gegeniiber der Ursprungs-
planung deutlich verringert.

Der Ausgleich der Eingriffe in das Schutzgut erfolgt im Wesentlichen innerhalb der Flache fiir
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.
Entsprechend den Festsetzungen ist die vorhandene intensive landwirtschaftliche Nutzflache in
Griinland umzuwandeln und teilweise mit heimischen Laubgehdlzen (Gruppen aus Baumen
und Strduchern / Hecken) zu bepflanzen. Das Griinland ist mit ein- bzw. zweischiiriger Mahd
zu erhalten oder alternativ als Weideland extensiv zu bewirtschaften. Gegeniiber der ausge-
rdumten Ackerfldche mit jéhrlich wechselnder Vegetationsdecke werden eine deutliche Diver-
sifizierung der Biotopstruktur und eine Verbreiterung des Artenspektrums erreicht. Die MalB-
nahme entspricht insbesondere den Zielen der Regional- und Landschaftsplanung zur Entwick-
lung eines dkologischen Verbundsystems.

Weiterhin werden flankierend zur Latdorfer StraBe Griinflichen mit Anpflanzungsgeboten
festgesetzt. Die Gestaltung der Griinflachen und insbesondere die Anordnung der Pflanzberei-
che miissen unter Beachtung der zu erhaltenden Schutzbereiche der im Boden befindlichen
Gas- und Wasserleitungen erfolgen. Dariiber hinaus sind im 6ffentlichen Stralenraum Baum-
pflanzungen festgesetzt. Die genaue Lage der Baumpflanzung ergibt sich im Rahmen der inge-
nieurtechnischen ErschlieBungsplanung.

Zur einheitlichen Behandlung der Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB und zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs werden tiblicherweise standardisierte Bewertungs- und Rechenmodelle
verwendet. Da diese sich an den vorhandenen bzw. geplanten Biotoptypen orientieren, wird
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung im Rahmen der Betrachtung des Schutzgutes "Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt" (Arten und Lebensgemeinschaften) behandelt. Die Bewertung im
verwendeten "Modell LSA"¥ erfolgt regelmafBig durch die rechnerische Ermittlung des soge-
nannten Flichenwertes fiir jeden Biotoptyp. Dieser ergibt sich aus der Multiplikation des defi-
nierten Wertfaktors eines Biotoptyps mit der entsprechenden FldchengroBe. Eine Differenzie-
rung nach Untereinheiten innerhalb eines Biotoptyps ist im Regelfall nicht erforderlich, wenn
fiir alle Untereinheiten gleiche Wertfaktoren angegeben sind.

Den Biotoptypen bzw. den Teilen oder Komponenten von Biotoptypen kann im Hinblick auf
das betroffene Schutzgut ein besonderer Schutzbedarf zukommen, der iiber den flichenbezo-
genen Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst werden kann. Ein besonderer Schutzbedarf wur-
de im vorliegenden Fall nicht ermittelt.

An dieser Stelle sei nochmals daran erinnert, dass zur Vereinfachung und besseren Nachvoll-
ziehbarkeit der Eingriffsregelung auf eine Betrachtung der plangegebenen Biotopwerte aus
dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 2/95 "Wohnbaustandort Drobel, westlich Latdorfer
Strafle" verzichtet wird, zumal diese im Rahmen der damaligen Planung nach dem "Hessischen
Modell" ermittelt wurden. Stattdessen wird von einer Neuplanung auf dem tatsidchlichen Bio-
topzustand ausgegangen, der aktuelle Biotopwert ermittelt und in einer Eingriffs-/ Ausgleichs-
tabelle der Planung gegeniibergestellt.

37 Richtlinie tiber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sach-

sen-Anhalt, MBI. LSA Nr. 53/2004 vom 27.12.2004), zul. geind. durch RdErl. des MLU vom 12.3.2009 (MBI. LSA
2009, S. 250)
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Eingriffs- / Ausgleichsbilanz nach dem "Modell LSA"

Bezeichnung / Biotoptypen Fliche (prvc:[fnz) Biotopwert
BESTAND
ALY Acker, intensiv 24.200 m? 5 121.000 WP
VSB Verkehrsflache, 6ffentlich 2.382 m? 0 0 WP
Summe 26.582 m? 121.000 WP
Bezeichnung / Biotoptypen Fliche (pr\gfl:n ) Planwert
PLANUNG
Wohnbaufliche (WA GRZ 0,3):
BD. versiegelbare Flache 5.258 m? 0 0 WP
PYY/AKY begriinte Flache, Hausgarten 6.426 m? 44.982 WP
VSB Verkehrsfliachen, o6ffentlich 2.274 m? 0 0 WP
VSY Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung 1.415 m? 0 0 WP
Fliche A: private Griinfliche (Hausgérten)
BD versiegelbare Flache 1.071 m? 0 0 WP
PYY/AKY begriinte Fliache, Hausgarten 4.283 m? 7 29.981 WP
Fliche B: private Griinfldche (
BD Weg, befestigt 100 m? 0 0 WP
HSA Nguaplage Strauch-Baumgruppen / Feldgehdlz aus 800 m? 15 12.000 WP
heimischen Arten
GS Extenswgrunland mit Gras-Krauter-Mischung (40 4253 2 7 39771 WP
% der Fliche)
Fliche C: private Griinflache
Neuanlage Strauch-Baumgruppe R
HHB (30 % der Fliche) 210 m 15 3.150 WP
GS. Extenswfgrunland mit Gras-Krauter-Mischung (70 492 m? 7 3 444 WP
% der Fliche)
Summe 26.582 m? 123.328 WP
WP = Wertpunkte
Bestand 121.000 WP
Planung 123.328 WP
Aufwertung 2.328 WP

Innerhalb des Plangebiets ergibt sich ein Kompensationsiiberschuss von 2.328 Wertpunkten.
Diese konnen den Eingriffen bei der Errichtung des zur Niederschlagswasserentsorgung not-
wendigen Einleitbauwerks in die Saale (auBBerhalb des Plangebiets) zugeordnet werden.

Wegen der geringen Bedeutung des Plangebiets fiir das Schutzgut sind nach dem derzeitigen
Kenntnisstand Maflnahmen zur Beriicksichtigung des besonderen Artenschutzes gem. § 44
BNatSchG nicht erforderlich. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass diese Bestimmungen
beim Auftreten streng geschiitzter Tierarten unabhingig von der Bauleitplanung zu beachten
sind. Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes sollen Bau- und ErschlieBungsmalinahmen au-
Berhalb der Brut- und Setzzeiten erfolgen bzw. die entsprechenden Flichen nach Beendigung
der landwirtschaftlichen Nutzung vegetationsfrei gehalten werden.
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d) Schutzgut Boden

Wesentliche Minimierungs- bzw. Vermeidungsmaflinahme ist die deutliche Reduzierung der
Eingriffsflichen gegeniiber der rechtskréftigen Planung (s. o. ¢)). Da Eingriffe in das Schutzgut
Boden nicht oder nur bedingt ausgeglichen werden konnen, ist eine teilweise Vermeidung des
Eingriffs von vornherein besonders wirksam. Durch die Verkleinerung des Planbereichs insge-
samt werden wertvolle landwirtschaftliche Flichen weder fiir bauliche Nutzung noch fiir Aus-
gleichsmaBBnahmen in Anspruch genommen. Die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung
und die festgesetzten Mafinahmen zur Griinordnung beenden im nérdlichen Planbereich die
permanente Storung des Oberbodens und den Eintrag von Diinger und Schadstoffen. Die
Durchliiftung des Bodens und das Retentionsvermogen werden verbessert und langfristig eine
Entwicklung in Richtung eines naturndheren Bodenzustands einschlieBlich der zugehdrigen
potenziell natiirlichen Vegetation eingeleitet.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetzes zu beachten. Grundsitzlich gilt, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der
bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veréinde-
rungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung (z. B. Beimengung von Bauriickstinden, Metallen, chemischen Stoffen, Schlacken)
oder Vergeudung (z. B. Auffiillen der Baugrube, Verwendung als nicht bepflanzbarer Unter-
grund) zu schiitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der Baugenehmigung bzw. Realisie-
rung Rechnung zu tragen.

e) Schutzgut Wasser

Die deutliche Reduzierung der zuldssigen Bodenversiegelung (Bauflichenverkleinerung, GRZ)
tragt wegen der entsprechend geringeren Behinderung der natiirlichen Versickerung wesentlich
zur Verminderung und Vermeidung von Eingriffen in das Schutzgut Grundwasser, wegen der
geringeren Menge abzuleitenden Niederschlagswassers auch zur Entlastung der Oberflachen-
gewisser bei. Der geordnete Anschluss des Baugebiets an das ortliche Schmutzwassersystem
entspricht zwar dem Stand der Technik und den gesetzlichen Bestimmungen, schlie3t aber sys-
tembedingt die Einleitung verunreinigter Abwasser in die Saale aus und ist in diesem Sinn als
(selbstverstidndliche) VermeidungsmalBnahme einzustufen.

f) Schutzgut Klima/ Luft

Die Reduzierung der Bodenversiegelung und der zuldssigen Baumassen vermindert ungiinstige
Einfliisse auf das Lokalklima. Aufheizung von Speichermassen sowie die Behinderung von
Luft- und Feuchteaustausch werden minimiert. Auf ca. 1 ha bisheriger Siedlungsflache bleibt
das Freiland- bzw. Ubergangsklima erhalten.

Die durch ErschlieBung und Grundstiickszuschnitt vorgegebene Orientierung der Baukdrper
begiinstigt die Nutzung solarer Energie und wirkt sich positiv auf den Klimawandel aus.

g) Schutzgut Landschaft

Die vorliegende Planung nimmt die Siedlungsentwicklung westlich der Latdorfer Strale auf
das Ostlich der Strafle vorhandene Mal} zuriick und schafft einen durchgehenden Ortsrand. Eine
fingerartige Entwicklung in die Landschaft wird damit vermieden. Die Festsetzungen zur
Griinordnung im Norden des Plangebiets sind geeignet, mittelfristig einen regionaltypischen
Ortsrand zu bilden und die Ansicht des Baugebiets aus dem Landschaftsraum zu verbessern.
Die festgesetzten Mindestqualititen fiir Baume stellen sicher, dass wesentliche Griinelemente
von Beginn an dreidimensional wirksam sind und die Ansicht der Bebauung iiberschneiden.
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h) Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Auch auf die Erhaltung des archdologischen Kulturdenkmals wirkt sich die Reduzierung des
Plangebiets als VermeidungsmaBinahme aus. Die Festsetzungen zur aufgelockerten Bepflan-
zung der Ausgleichsfliche erlauben es, auf Grund konkreter Befunde besonders wertvolle Be-
reiche von Gehdlzpflanzungen auszunehmen, ohne den Bebauungsplan zu dndern.

Durch eine zusammenhidngende Untersuchung und Dokumentation des archidologischen Kul-
turdenkmals im Vorfeld der Planrealisierung konnen Schwierigkeiten bei spiteren Baumal3-
nahmen vermieden und bessere Ergebnisse erzielt werden.

4.2.4 Andere Planungsmoglichkeiten

Alternativ zur vorliegenden Planung, die die Authebung des rechtskriftigen Bebauungsplans
Nr. 2/95 "Wohnbaustandort Drobel, westlich Latdorfer Strale" und die Aufstellung des neuen
Bebauungsplans Nr. 95 "Wohngebiet zwischen Latdorfer Strale und Drobelschem Anger" zum
Inhalt hat, sind zwei grundsitzliche Moglichkeiten denkbar.

Die Stadt Bernburg (Saale) kann am Standort Drobel in der bisherigen Ausdehnung festhalten.
Der rechtskriftige Bebauungsplan bleibt unveridndert bestehen bzw. wird unter weitgehender
Beibehaltung der Fldchen angepasst. Es wéren ca. 30 Wohneinheiten realisierbar. Die Eingriffe
in naturbezogene Schutzgiiter wiaren mehr als doppelt so gro3 wie bei der vorliegenden Pla-
nung. Die Umsetzbarkeit des bestehenden Bebauungsplans ist nach den bisherigen Erfahrungen
allerdings zweifelhaft, so dass bei diesem Szenario von einer Fortdauer der derzeitigen land-
wirtschaftlichen Nutzung auszugehen ist.

Die Stadt Bernburg (Saale) kann den Standort Drobel aufgeben. Der rechtskréftige Bebauungs-
plan wird ersatzlos aufgehoben. Neue Wohnbaugrundstiicke fiir Einfamilienhduser kénnen
dann nicht angeboten werden. Da in der Stadt Bernburg (Saale) jedoch ein erheblicher Bedarf
in diesem Segment besteht, miisste die Stadt zu dessen Deckung auf einen anderen Standort
ausweichen.

Beide Planungsalternativen laufen, sofern man Bauwillige nicht an die Nachbargemeinden
verweisen mochte, auf die Inanspruchnahme von Flachen an anderer Stelle hinaus. Da geeigne-
te und geringer empfindliche Fldchen nicht zur Verfiigung stehen, hélt die Stadt Bernburg (Saa-
le) an der Planung in der vorliegenden Form fest.

4.2.5 Erhebliche nachteilige Auswirkungen von Vorhaben nach
§ 50 BImSchG

Innerhalb des Bebauungsplans sind auf Grundlage der Festsetzungen keine Vorhaben zuldssig,
die schwere Unfille und schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13
der Richtlinie 2012/18/EU (umgangssprachlich "Seveso III - Richtlinie") *® auf Wohngebiete
sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und na-
turschutzfachlich besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich ge-
nutzte Gebdude hervorrufen konnen. Umgekehrt befinden sich keine Anlagen im Umfeld des
Plangebiets, die auf Grund ihres Storfallpotenzials und ihrer Entfernung zum Immissionsort
schwere Unfille und schidliche Umwelteinwirkungen 1. S. d. Richtlinie im Plangebiet hervor-
rufen konnen.

38 Richtlinie 2012/18/EU des Européischen Parlaments und des Rates vom 4. Juli 2012 zur Beherrschung der Gefahren
schwerer Unfille mit geféhrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieBenden Aufthebung der Richtlinie 96/82/EG
des Rates
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4.3 Zusatzangaben

4.3.1 Verwendete Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

In der Umweltpriifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplidnen (Regionaler
Entwicklungsplan, Landschaftsplan) und stddtebaulichen Planungen (Flichennutzungsplan)
zum Geltungsbereich mit Blick auf die Vorgaben des Baugesetzbuches ausgewertet. Neben
einer Auswertung der im Internet verfiigbaren Informationen und Umweltkarten aus dem Um-
weltinformationsnetz Sachsen-Anhalt (Ministerium fiir Umwelt, Landwirtschaft und Energie;
Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt; Landesamt fiir Umweltschutz Sachsen-Anhalt), dem
Bundesamt fiir Naturschutz und dem Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt
erfolgte eine Vor-Ort-Begehung. Des Weiteren wurden Unterlagen aus dem Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2/95 "Wohnbaustandort Drobel, westlich Latdorfer Stra-
Be" und Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange im Rahmen
der Beteiligungen zum vorliegenden Planverfahren und zur 4. Anderung des GFNP ausgewer-
tet. Schwierigkeiten haben sich nicht ergeben.

Eine Ausnahme bildet die Beurteilung des archdologischen Kulturdenkmals. Ohne weiterge-
hende Untersuchungen kann nicht abschlieBend eingeschitzt werden, ob im Eingriffsbereich
tatsdchlich Bodenfunde vorhanden sind und welchen Einfluss sie auf die Realisierung des Be-
bauungsplans haben.

4.3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
(Monitoring)

Die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans obliegt zunédchst der Bauaufsichtsbe-
horde. Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Stadt Bernburg (Saa-
le) auf Mitteilungen der Fachbehorden und auf mogliche Hinweise von Biirgern zuriickgreifen
und reagieren.

Die zeitnahe Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen ist Gegenstand
des stddtebaulichen Vertrags zwischen der Stadt Bernburg (Saale) und dem ErschlieBungstra-
ger. Die Stadt wird die Einhaltung des Vertrages iiberwachen. Eine Kontrolle der Wirksamkeit
von Pflanz- und PflegemaBnahmen erfolgt nach einem, drei und fiinf Jahren nach Fertigstel-
lung.

4.3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 95 "Wohngebiet zwischen Latdorfer Strae und Drobelschem Anger"
weist ein allgemeines Wohngebiet flir Einfamilienhduser am nordostlichen Ortsrand des Orts-
teils Drobel der Stadt Bernburg (Saale) aus. Er ersetzt den rechtskréftigen Bebauungsplan
Nr. 2/95 "Wohnbaustandort Drobel, westlich Latdorfer Strafle", der ein anndhernd doppelt so
groBes Wohngebiet festsetzt. Ziel der Planung ist einerseits, den in der Stadt Bernburg (Saale)
bestehenden Bedarf an Baugrundstiicken fiir Einfamilienhduser zumindest teilweise zu decken,
andererseits soll die unter wirtschaftlichen Aspekten nicht vollzugsfahige Ursprungsplanung
zuriickgenommen und eine sinnvolle Arrondierung der Ortslage erreicht werden mit angemes-
senem Ubergang zum benachbarten Landschaftsschutzgebiet. Der Bebauungsplan setzt ca.
1,17 ha Baugebiete und ca. 1,12 ha Griinflichen fest. Die maximal zuldssige Bodenversiege-
lung betrigt ca. 6.330 m? zuziiglich ca. 1.400 m? fiir Verkehrsflachen.

Gemail § 2 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umwelt-
priifung durchzufiihren. Die Umweltpriifung bezieht sich u. a. auf das, was nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Gegenstand der
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Priifung waren die Schutzgiiter Naturschutz und Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgii-
ter sowie der Bodenschutz.

Der Planbereich wird mit Ausnahme der einbezogenen vorhandenen Verkehrsflichen als
Ackerland intensiv bewirtschaftet. Er grenzt im Siidosten, Stiden und Stidwesten an die bebaute
Ortslage, im Nordosten an die offene Feldflur und im Nordwesten an das mit Gehdlzen be-
wachsene Steilufer der Saale. Im Seitenstreifen der Latdorfer Strale sind einige Obstbdume
und Einzelgeholze vorhanden. Das angrenzende Saaleufer und das Ackerland im Norden des
Plangebiets liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,,Saale*. Am nordwestlichen Saale-
ufer befindet sich der Drobelsche Busch als Teil des europarechtlich geschiitzten FFH-Gebiets
"Nienburger Auwald-Mosaik". Das Schutzgebiet wird durch die vorliegende Planung nicht
beeintriachtigt, da sich die beiden Saaleufer in ihrer Biotopstruktur stark unterscheiden und die
geschiitzten Tierarten des Auwaldes auf den Ackerflichen keinen Lebensraum finden.

Die wesentlichen Eingriffe in umweltbezogene Schutzgiiter entstehen durch die zuldssige Bo-
denversiegelung. Neben dem Verlust wertvoller landwirtschaftlicher Nutzfliche gehen samtli-
che Funktionen fiir Tiere, Pflanzen, Boden, Grundwasserneubildung und Klimaausgleich verlo-
ren. Diese Beeintrdchtigungen sind 1i. S. d. Naturschutzrechts erheblich. Die Hausgérten im
Wohngebiet besitzen im Durchschnitt dhnliche Wertigkeit wie die bisherigen Ackerfldachen, so
dass dort keine wesentlichen Verdnderungen eintreten.

Bei Feststellung erheblicher Beeintrachtigungen umweltbezogener Schutzgiiter sind Mdglich-
keiten zur Verminderung und zum Ausgleich dieser Eingriffe zu priifen. Durch die Reduzie-
rung der Bauflichen und der Bodenversiegelung auf weniger als 50 % der Ursprungsplanung
werden die Eingriffe entsprechend vermindert. Zum Ausgleich fiir die verbleibenden Beein-
trachtigungen wird im Norden des Plangebiets eine Flache fiir MaBinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Dort wird durch
extensiv bewirtschaftetes Griinland mit einer aufgelockerten Gehodlzpflanzung ein harmoni-
scher Ortsrand mit angemessener Einbindung in das Landschaftsbild entwickelt.

Die fiir die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes durchgefiihrte Abhandlung der Ein-
griffsregelung nach § 1a BauGB kommt zu dem Ergebnis, dass die durch den Bebauungsplan
Nr. 95 "Wohngebiet zwischen Latdorfer Strae und Drobelschem Anger" gegeniiber der tat-
sdchlich vorhandenen Situation in Teilbereichen i. S. d. Naturschutzrechts erhebliche Beein-
trachtigungen durch Versiegelung, Bebauung usw. auf die einzelnen naturrdumlichen Schutz-
giiter wie Boden, Wasser, Arten und Lebensgemeinschaften, Luft/ Klima sowie auf das Land-
schaftsbild vorbereitet werden. Durch die festgesetzten Maflnahmen konnen diese Eingriffe im
erforderlichen Rahmen ausgeglichen werden. Es verbleibt ein geringer rechnerischer Kompen-
sationsiiberschuss von 2.328 Wertpunkten nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt, der
Eingriffen an anderer Stelle zugeordnet werden kann. Gemessen am planungsrechtlichen Ist-
Zustand reduziert die vorliegende Planung die zuldssigen Eingriffe in naturbezogene Schutzgii-
ter und die Inanspruchnahme wertvoller landwirtschaftlicher Fldchen ganz erheblich.

Das Plangebiet ist durch Verkehrsldrm insbesondere von der Latdorfer Strae (L 64) und der
ca. 460 m nordlich des Wohngebiets verlaufenden B 6n belastet. Die Immissionssituation wur-
de durch ein schalltechnisches Gutachten untersucht. Bei freier Schallausbreitung, d. h. ohne
Berticksichtigung baulicher Hindernisse tiberschreiten die errechneten Schallpegel die Orientie-
rungswerte fiir allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) z. T.
deutlich. Aus diesem Grunde wird entlang der L 64 eine 3 m hohe Léarmschutzeinrichtung
(Wand oder Wall) festgesetzt, die bei Tag auch fiir die Freiflichennutzung der Baugrundstiicke
angemessene Verhiltnisse sicherstellt. Die Wohnruhe innerhalb der Gebdude wird durch ent-
sprechende Schallddmmung der Gebédudehiille auf Grundlage von DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) erreicht. Fiir Schlaf- und Kinderzimmer sind schallgeddmmte Liiftungséffnungen
erforderlich bzw. empfohlen, da Schlafen bei gedffneten Fenstern haufig nicht moglich ist.
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Das Plangebiet liegt im Bereich eines archidologischen Kulturdenkmals. Es handelt sich um
einen Siedlungsbereich aus der Jungsteinzeit und einer spéteren slawischen Ansiedlung. Vor-
handene Befunde sind vor Beginn von Erdarbeiten zu dokumentieren und zu sichern bzw. zu
bergen. Die Festlegung der erforderlichen MaBinahmen und ggf. die Genehmigung zur Beseiti-
gung des Kulturdenkmals liegen in der Zustindigkeit der Denkmalschutzbehorde. Altlasten
sind nicht bekannt. Die gesunden Nutzungsverhéltnisse bzw. ein ausreichender Bodenschutz
sind gewabhrt.

4.3.4 Quellenangaben

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. Fass. d. Bekanntm. v. 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zul.
gednd. durch Art. 16 d. Gesetzes v. 27.03.2020 (BGBI. I S. 587)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i. d. Fass. d. Bekanntm. v. 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786)

Gesetz liber die Umweltvertrdglichkeitspriifung (UVPG) i. d. Fass. v. 24.02.2010 (BGBI. I
S. 94), zul. gednd. durch Art. 2 d. Gesetzes v. 12.12.2019 (BGBL. I S. 2513)

Landesregierung Sachsen-Anhalt: Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt vom 16.02.2011 (GVBI. LSA S. 160)

Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt — Bitterfeld — Wittenberg: Regionaler Entwick-
lungsplan Anhalt — Bitterfeld — Wittenberg; Kothen 2005

Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg: Regionaler Entwicklungsplan fiir die Pla-
nungsregion Magdeburg 1. Entwurf. Beschluss vom 02.06.2016.

Stadt Bernburg (Saale): Gemeinsamer Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Bernburg fiir die Stadt Bernburg (Saale) mit Ortsteil Aderstedt und die Gemeinde Grona;
Bernburg 2007

Stadt Bernburg (Saale): Bebauungsplan Nr. 2/95 der Stadt Bernburg/Saale, Kennwort:
"Wohnbaustandort Drébel, westlich der Latdorfer Straf3e", Bernburg 2005

Bonk - Maire - Hoppmann PartGmbB: Schalltechnisches Gutachten zur Bauleitplanung
Nr. 95 "Wohngebiet zwischen Latdorfer Strale und Drébelschem Anger" auf dem Gebiet
der Stadt Bernburg; Garbsen, 01/2018

Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebens-
rdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) (ABI.
L 206 vom 22.7.1992, S. 7), zul. gednd. durch Richtlinie 2013/17/EU (ABI. L 158 v.
10.6.2013, S. 193)

Richtlinie 2009/147/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 30.11.2009 {iber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 v. 26.1.2010, S. 7), zul. geédnd.
durch Richtlinie 2013/17/EU (ABL. L 158 v. 10.6.2013, S. 193)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) v. 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zul. gednd. durch
Art. 1 des Gesetzes v. 04.03.2020 (BGBI. I S. 440)

Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverord-
nung — BArtSchV) vom 16.02.2005 (BGBI. I S. 258, 896), zul. gednd. durch Art. 10 des
Gesetzes vom 21.01.2013 (BGBI. I S. 95)

Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt: Natura2000-Isa.de

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) v. 10.12.2010
(GVBL. S. 569), zul. gednd. durch Art. 1 d. Gesetzes v. 28.10.2019 (GVBI. LSA S. 346)
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Landkreis Bernburg: Verordnung iiber die Festsetzung des Landschaftsschutzgebietes
"Saale" im Landkreis Bernburg vom 22. Dezember 1999, zul. gednd. am 26.06.2019

Bundesamt fiir Naturschutz (Hrsg.): Daten zur Natur 2008, nach Ssymank 1994)

Richtlinie {iber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt
(Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt, MBI. LSA Nr. 53/2004 vom 27.12.2004), zul. geénd.
durch RdErl. des MLU vom 12.3.2009 (MBI. LSA 2009, S. 250)

Ministerium fiir Raumordnung und Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt: Empfehlungen
zum Bodenschutz in der Bauleitplanung

Bodenschutz in der rdaumlichen Planung; Berichte des Landesamtes fiir Umweltschutz
Sachsen-Anhalt, Heft 29; Halle 1998

Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt: Vorldaufige Bodenkarte
(VBK50), 2010; lagb.sachsen-anhalt.de

Richtlinie 2012/18/EU des Européischen Parlaments und des Rates vom 4. Juli 2012 zur
Beherrschung der Gefahren schwerer Unfille mit geféhrlichen Stoffen, zur Anderung und
anschliefenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. Fass. d. Bekanntm. v. 17.05.2013 (BGBI.
I S. 1274), zul. gednd. durch Art. 1 des Gesetzes v. 08.04.2019 (BGBI. I S. 432)

DIN 18005 (Schallschutz im Stiadtebau) — Teil 1; 07//2002
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) — Teil 1, 01/2018

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) v. 17.03.1998 (BGBI. I S. 502), zul. geénd.
durch Art. 3 d. Verordn. v. 27.09.2017 (BGBI. I S. 3465)

Landerarbeitsgemeinschaft Abfall: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mine-
ralischen Abfillen: Teil II: Technische Regeln fiir die Verwertung, 1.2 Bodenmaterial
(TR Boden)

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Be-
wirtschaftung von Abfillen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KtWG) v. 24.02.2012 (BGBI. 1
S. 212), zul. geénd. durch Art. 2 Abs. 9 des Gesetzes v. 20.07.2017 (BGBI. I S. 2808)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) v. 31.07.2009
(BGBI. I S. 2585), zul. geénd. durch Art. 2 d. Gesetzes v. 04.12.2018 (BGBI. I S. 2254)

Wassergesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) v. 16.03.2011 zul. geénd. durch
Art. 2 d. Verordn. v. 17.02.2017 (GVBI. LSA S. 33)

Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt: festgesetzte Uberschwemmungsgebiete,
gfi-Kartenserver

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) v. 21.10.1991
(GVBI. LSA S. 368), zul. gednd. durch Art. 2 des Dritten Investitionserleichterungsgeset-
zes v. 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769)
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5. Fliachenbilanz

Nutzung Fliche Anteil
allgemeine Wohngebiete (WA) 1,17 ha 44,0 %
private Griinflaichen 1,12 ha 42,1 %
Strallenverkehrsflachen 0,23 ha 8,6 %
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung 0,14 ha 5.3 %
Plangeltungsbereich: 2,66 ha 100,0 %

6. Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

Leitungstriger (GDMcom, Stellungnahmen vom 03.05.2018 und 17.07.2019)

Im angefragten Bereich befinden sich die folgenden Anlagen des oben genannten Anlagenbe-
treibers sowie Anlagen der GasLINE. Die Aussage zu Anlagen der GasLINE erfolgt deshalb
seitens der ONTRAS, weil die ONTRAS im Rahmen eines mit der GasLINE abgeschlossenen
Dienstleistungsvertrages insoweit zur Beantwortung von Anfragen verpflichtet ist. Der Gel-
tungsbereich der Schutzanweisung erstreckt sich auch auf solche Anlagen, fiir die die ONT-
RAS Dienstleistungen erbringt.

Die Anlagen liegen in der Regel mittig im angegebenen Schutzstreifen:

Anlagentyp Anlagenkennzeichen | DN Schutzstreifenbreite | Zustindig
(in m)
Eemgasiqtmung (FGL) ;8‘3‘ B Z(S) 8 éoo’go ONTRAS Gastransport
erngasleitung . 2 GmbH / Instandhal-

Ferngasleitung ill/i,er Betrich 600 8,00 tungsbereich Bernburg
Kabelschutzrohranlage/n (KSR) mit

- cinliegenden Steuerkabel (Stk 0507)

- einliegenden LWL-Kabeln der GasLINE BF 8441-05 2XPEDN40 1.0 GDMcom GmbH /

(im Schutzstreifen der FGL 213) Service KGT Mitte/ Stid
Kabelschutzrohranlage/n mit einliegenden / Leipzig

LWL-Kabeln der GasLINE (im Schutzstrei- | BF 8551-05 8XPEDN40 1,0

fen der FGL 104)

Mogliche sonstige Einbauten und Zubehor Schilderpfahl (SPf), Schilderpfahl mit Messkontakt (SMK), Schilderpfahl mit Fernsprechdose
(FS); Gas Merk- oder Messstein (G), Mantelrohr/e (MR) mit Kontrollrohr/en (KR), glasfaser-
verstarkte FGL-Umhiillung (GFK), Wassertopf (WT), Armaturengruppe/n (S) mit Verbin-
dungsleitung und Ausbléser (A), Isolierstiick/e (J), Betonreiter (BR), (Kabel-) Schutzrohr/e
(SR), Kabelmuffen (KM), Kabelreserve/n (KR), Kabel-Unterflurbehdlter (KUFB), Kabelmar-
ker (M), Kabelgarnituren, Banderder, Gleichrichterschrank

Der Trassenverlauf dieser Anlage/n ist in der Planzeichnung dargestellt und gekennzeichnet.

Im Schutzstreifen diirfen fiir die Dauer des Bestehens der Anlage/n keine baulichen Anlagen
errichtet oder sonstigen Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder Betrieb der
Anlage/n voriibergehend oder dauerhaft beeintrachtigen/gefahrden konnen. Die vorgesehenen
MafBnahmen im Bereich des Schutzstreifens sind so zu gestalten, dass dieser jederzeit ohne
Einschrinkungen begehbar, befahrbar und sichtfrei ist. Niveauinderungen des Gelidndes oder
Anpflanzungen im Schutzstreifen der Ferngasleitung sind unzuléssig.

Die Bepflanzung hat so zu erfolgen, dass folgende lichte Mindestabstéinde zu Ferngasleitungen
nicht unterschritten werden:

flachwurzelnde Straucher und Hecken auBlerhalb der Schutzstreifen, jedoch nicht nédher als
2,5 m,
kleinkronige Bdume im Abstand von > 5 m,
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tiefwurzelnde Bdume und Hecken im Abstand von > 5 m,
groBBkronige Bdume im Abstand von > 10 m.
Zu Kabeln/Kabelschutzrohranlagen ist ein Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten.

Im Rahmen der Entwurfsplanung fiir die Pflanzungen ist der Anlagenbestand v. b. Unterneh-
men bei der GDMcom abzufragen und die Ausfiihrungsplanung ist zur Stellungnahme einzu-
reichen.

Bei der weiteren Planung und spéteren Realisierung des Vorhabens sind auch die beiliegenden
"Allgemeinen Verhaltensregeln und Vorschriften zum Schutz von Anlagen der ONTRAS-VNG
Gastransport GmbH" zu beachten.

Der Geltungsbereich dieser Broschiire erstreckt sich auch auf solche Anlagen, fiir die die
ONTRAS Dienstleistungen erbringt.

Die Abstimmung zur Bauausfiihrung hat so zu erfolgen, dass die verschiedenen Arbeiten min-
destens 4 Wochen vor dem beabsichtigten Baubeginn der GDMcom mit den Ausfithrungsunte-
ralgen schriftlich durch den Bauausfiihrenden anzuzeigen sind ("Schachtscheinverfahren"). In
dieser Phase der Arbeiten werden die Ansprechpartner, die vor Ort titig werden, benannt.

Die GDMcom vertritt die Interessen fiir v. b. Anlage/n gegeniiber Dritten in o. g. Angelegen-
heit. Ihre Anfragen richten Sie bitte diesbeziiglich an die GDMcom.

(Stadtwerke Bernburg, Stellungnahme vom 03.04.2018)

Zu der Gashochdruckleitung auf der Westseite der Latdorfer Straf3e ist bei Neuanpflanzungen
ein Abstand von 2,5 Metern einzuhalten. Dieser Abstand wird laut DVGW-Arbeitsblatt
GW 125 gefordert, um Leckagen an Gasleitungen zu verhindern.

(Deutsche Telekom Technik GmbH, Stellungnahmen vom 05.07.2019 und 15.07.2019)

Im Planbereich sind Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH, Bereich
Technik Breitband & Festnetz vorhanden (s. Lagepléne). Die vorh. Telekommunikationslinien
sind oberirdisch gefiihrt (im Randbereich) oder liegen in einer Tiefe von 0,4 bis 1 Meter. Mit
einer geringeren Tiefenlage muss gerechnet werden, wenn die Uberdeckung nachtriiglich ver-
andert wurde oder andere Anlagen gekreuzt werden. Genaue Trassen und Tiefenlagen sind ggf.
durch Querschldge vor Ort zu ermitteln. Telekommunikationslinien kénnen mit Warnschutz
versehen sein, jedoch ist das nicht zwingend.

Im Planbereich befindet sich eine alte nicht mehr in Betrieb befindliche Kabeltrasse bestehend
aus 2 Bleikabeln. Diese Kabel konnen an den Grundstiicksgrenzen abgetrennt werden. Mit der
MaBgabe, die verbleibenden Kabel miissen sicher verschlossen werden (Selbstvulkanisierendes
Isolierband). Eine Fotodokumentation der Abdichtungen der Trennstellen dazu bitte an die o. g.
Adresse senden. Eine Riicklieferung der Kabel ist nicht erforderlich!

Bergbau (Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt, Stellungnahme vom
10.04.2018)

Bergbauliche Arbeiten oder Planungen, die den Mallgaben des Bundesberggesetzes unterlie-
gen, werden durch das Vorhaben/die Planung nicht beriihrt. Hinweise auf mogliche Beeintrich-
tigungen durch umgegangenen Altbergbau liegen dem Landesamt fiir Geologie und Bergwesen
Sachsen-Anhalt ebenfalls nicht vor.

Geologie/ Baugrund (Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt, Stellungnah-
me vom 29.04.2019)

Durch Subrosion bedingte Beeintrichtigungen der Gelandeoberflache, bspw. in Form von Erd-
fallen, sind dem LAGB im Plangebiet nicht bekannt. Zum Schichtauftbau des Baugrundes im
Bereich des Bebauungsplanes gibt es ebenfalls keine Hinweise oder Bedenken. Es wird emp-
fohlen, standortbezogene Baugrunduntersuchungen vornehmen zu lassen.
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Kampfmittel (Salzlandkreis, Stellungnahme vom 27.04.2018)

Die Planunterlage wurde anhand der vorliegenden Daten (Belastungskarte 2018) auf das Vor-
handensein von Kampfmitteln gepriift. Im Ergebnis dessen kann ich mitteilen, dass fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 95 keine kampfmittelbelasteten Flachen ausgewie-
sen sind. Die Belastungskarte unterliegt einer standigen Aktualisierung durch den Kampftmit-
telbeseitigungsdienst. Daher kann bei kiinftigen Anfragen die Beurteilung von Fliachen ggf. von
den bislang getroffenen Aussagen abweichen.

Vermessungs- und Katasterwesen (Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-
Anbhalt, Stellungnahme vom 19.03.2018)

Im Plangebiet sind Grenzeinrichtungen (Grenzmarken) vorhanden, welche gegebenenfalls
durch zukiinftige Bautdtigkeit zerstort werden konnen. In diesem Zusammenhang verweise ich
auf die Regelung nach § 5 und § 22 des Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-
Anhalt (VermGeoG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. September 2004
(GVBL. LSA S.716), zuletzt geindert durch das Zweite Gesetz zur Anderung des Vermes-
sungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA) vom 18. Oktober 2012
(GVBL. LSA Nr. 21/2012 S. 510), wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt
Grenzmarken einbringt, verdndert oder beseitigt. Insofern hat der fiir die Baumafinahmen ver-
antwortliche Triger gegebenenfalls dafiir zu sorgen, dass die erforderlichen Arbeiten zur Siche-
rung bzw. Wiederherstellung der Grenzmarken durch eine nach § 1 des o. a. Gesetzes befugte
Stelle durchgefiihrt werden.

7. Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

- Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Bernburg (Saale) hat am 04.05.2017 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 92 mit dem Kennwort: "Wohngebiet zwischen Latdorfer StraBBe und Dro-
belschem Anger" und zur Authebung des rechtskréiftigen Bebauungsplans Nr. 95/2 mit dem
Kennwort "Wohnbaustandort Drobel, westlich Latdorfer Stralle" gefasst. Die Beschliisse wur-
den am 01.06.2017 im Amtsblatt der Stadt Bernburg bekanntgemacht.

- Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen
einer Auslegung vom 16.04.2018 bis zum 15.06.2018 in der Stadtverwaltung Bernburg, Rat-
haus II durchgefiihrt. Die Bekanntmachung erfolgte am 05.04.2018, wegen Formfehler wieder-
holt am 03.05.2018 im Amtsblatt der Stadt Bernburg. Den Anregungen eines potenziellen
Grundstiickskéufers, die urspriinglich festgesetzte Wegeverbindung zum Leistdorfer Weg bei-
zubehalten und Sichtbeziehungen zum Drdbelschen Busch freizuhalten, ist die Stadt Bernburg
(Saale) in ihrer Abwigung nicht gefolgt, um einen sparsamen Fldchenverbrauch zu gewihrleis-
ten.

- Beteiligung der Behorden/ Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Die Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemif3 § 4 Abs. 1 BauGB wurden mit
Schreiben vom 09.03.2018 und 18.04.2018 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Es
sind Stellungnahmen von Tragern 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden eingegangen.
Den vorgetragenen Anregungen und Hinweisen wurde iiberwiegend durch Ergénzungen der
Begriindung und Aktualisierung der nachrichtlich iibernommenen Versorgungs- und Transport-
leitungen in der Planzeichnung entsprochen. Inhaltliche Anderungen des Planentwurfs waren
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nicht erforderlich. Die mit dem Stralenbaulasttriger abgestimmte Ausbauplanung im Bereich
der L 64 wurde planfeststellungsersetzend in den Bebauungsplan iibernommen.

- Offentliche Auslegung/ Behérdenbeteiligung

Der Beschluss zur offentlichen Auslegung wurde am 20.06.2019 durch den Stadtrat der Stadt
Bernburg (Saale) gefasst, die Bekanntmachung erfolgte am 26.06.2019 im Amtsblatt des Salz-
landkreises. Zum Planverfahren gemil3 § 3 Abs. 2 BauGB hat die 6ffentliche Auslegung vom
08.07.2019 bis 09.08.2019 in der Stadtverwaltung Bernburg, Rathaus II stattgefunden. Aufer-
dem wurden die Auslegungsunterlagen gem. § 4a Abs. 4 BauGB in das Internet eingestellt. Die
Einholung der Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB wurde gem. § 4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung durch-
gefiihrt. Die beriihrten Trager wurden mit Schreiben vom 21.06.2019 benachrichtigt und zur
Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist gebeten.

Stellungnahmen von Dritten sind wéhrend der 6ffentlichen Auslegung nicht abgegeben wor-
den. Die von Triagern offentlicher Belange vorgetragenen Gesichtspunkte wurden zum Gegen-
stand der Abwégung gemdll § 1 Abs. 7 BauGB gemacht. Im Wesentlichen waren Hinweise in
der Begriindung zu aktualisieren bzw. zu ergdnzen. Formale Bedenken des Salzlandkreises
zum Planverfahren konnten nicht nachvollzogen werden. Inhaltlich hélt die Stadt Bernburg
(Saale) entgegen der Anregung des Landkreises aus stiddtebaulichen Griinden an ihrer Absicht
fest, die Errichtung von Carports im stralennahen Bereich auszuschlieBen.

- Erneute offentliche Auslegung

Nach Beendigung der 6ffentlichen Auslegung wurde seitens des Investors der Wunsch geédu-
Bert, die Gartenflichen der Baugrundstiicke nordostlich der ErschlieBungsstrae deutlich zu
vergroBern, da dafiir eine entsprechende Nachfrage bestehe. Die Stadt Bernburg (Saale) ist die-
sem Wunsch gefolgt, hat dabei allerdings die bisherige Abgrenzung zwischen Baugebieten und
Griinflachen beibehalten. Die Nutzung der nordostlichen Grundstiicksbereiche ist damit aus-
driicklich auf die Gartennutzung beschriinkt. Die Anderung der Festsetzungen macht eine er-
neute 6ffentliche Auslegung erforderlich.

8. Bodenordnende oder sonstige Mallnahmen, fiir die der Be-
bauungsplan die Grundlage bildet

Bodenordnende MaBBnahmen bzw. die Ausiibung des Vorkaufsrechts durch die Stadt Bernburg
(Saale) sind nicht erforderlich. Die im Bebauungsplan festgesetzten StraBenverkehrsflaichen
sind bereits vorhanden und befinden sich im Eigentum des Straenbaulasttragers. Der Ausbau
des FuBwegs an der Westseite der Latdorfer Strafle erfolgt durch den ErschlieBungstriger in-
nerhalb des bestehenden Stralengrundstiicks auf Grundlage eines stddtebaulichen Vertrages.

ErschlieBungsmaflnahmen im iibrigen Plangebiet, insbesondere die Herstellung der Verkehrs-
fliche besonderer Zweckbestimmung, der Ver- und Entsorgungseinrichtungen, der Immissi-
onsschutzanlage und der Ausgleichsmallnahmen, werden durch den Grundeigentiimer als Er-
schlieBungstriager ibernommen. Niheres regelt der stadtebauliche Vertrag. Der Stadt Bernburg
entstehen keine Kosten.
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Anlage 1 zur Begriindung fiir den Bebauungsplan Nr. 95 "Wohnge-
biet zwischen Latdorfer Strafie und Drobelschem Anger"

Planzenliste 1 - baumartige Laubgeholze

Bei der Beschaffung der Gehdlze ist darauf zu achten, dass die genannten Wildformen und nicht
Zuchtformen (erkennbar an Namenszusétzen) geliefert werden.

Die angegebenen GrofBen sind Endmal bei freiem Stand und guter Entwicklung.

Sie werden z. B. bei Geholzgruppen und Heckenpflanzungen nicht erreicht.

GrofB3e Laubbdume: Hohe/Breite
Rotbuche Fagus silvatica 40/25
Traubeneiche Quercus petraea 30/20
Stieleiche Quercus robur 30/20
Winterlinde Tilia cordata 25/20
MittelgroBBe und kleine Laubbidume: Hohe/Breite
Feldahorn Acer campestre 15/06
Hainbuche Carpinus betulus 20/10
Eberesche (Vogelbeere) Sorbus aucuparia 15/06

Planzenliste 2 - strauchartige Laubgeholze

Straucher: Hohe/Breite
Kornelkirsche Cornus mas 8,0/5,0
Roter Hartriegel Cornus sanguinea 4,0/3,0
Hasel Corylus avellana 6,0/4,0
Weilldorn Crataegus monogyna 7,0/4,0
Schlehe Prunus spinosa 6,0/4,0
Hundsrose Rosa canina 3,0/3,0
Ohrweide Salix aurita 3,0/3,0
Salweide Salix caprea 6,0/3,0
Aschweide Salix cinerea 5,0/3,0
Schwarzer Holunder Sambucus nigra 7,0/5,0
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus 4,0/3,0
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