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PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIEL

Anlal3 der vorliegenden Planung ist die Reduzierung von 6ffentlichen Verkehrs-

flachen im Zuge der Errichtung eines Mdbelhauses und eines Freizeitzentrums.

Planungsziel ist davon ausgehend die Schaffung zusammenhdngender
Gewerbegebietsflachen, um die Ansiedlung winschenswerter Nutzungen
planungsrechtliich zu ermaoglichen.

Zur Umsetzung dieses Planungsziels ist die Anderung des am 26.02.1993 in
Kraft getretenden Bebauungsplans Nr. 1/91 erforderlich. Dariber hinaus soll
auch die Ausnutzbarkeit der zur Verfigung stehenden Flachen geringfiigig
verbessert, die fur die Grundsticksflachen festgesetzten Baumpflanzungs-
mafBnahmen auf ein umsetzbares MaR korrigiert und die textliche Festsetzung
Nr. 7 zur Dachbegrinung aufgehoben werden.

Gleichzeitig wird die Satzung fir den nun aus dem Geltungsbereich heraus-
genommen Teilbereich der PlanstraBe D, aufgehoben, da mitder o. g. Anderung
der offentlichen Verkehrsflachen auch das Erfordernis der Festsetzung der
PlanstraBe D als 6ffentliche Verkehrsflache entfallt.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

AufstellungsbeschluB3 / Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung Alsleben faBte in ihrer Sitzung am 02.10.96
den BeschluB zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/91.

Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde in der Zeit vom 23.03.1998 bis
03.04.1998 die friihzeitige Burgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB in Form
einer Auslegung im Bauamt der Verwaltungsgemeinschaft Alsleben durchgefihrt.
Parallel hierzu wurden auch die Trager o6ffentlicher Belange geman § 4 BauGB
mit Schreiben vom 16.03.1998 und 23.03.1998 mit der Bitte um Stellungnahme
bis 30.04.1998 an der Planung beteiligt.

Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen wurde der vorliegende Ent-
wurf des Bebauungsplanes erarbeitet, der dann in der Zeit vom 24.09.1998 bis
26.10.1998 geman § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auslag. Die Trager 6ffentlicher
Belange wurden parallel hierzu Uber die 6ffentliche Auslegung benachrichtigt.

Wahrend dieser Zeit sind keine weiteren Anregungen eingegangen, so daf3 fur
den vorliegenden Bebauungsplan am 25.11.1998 der Satzungsbeschlu3 gefal3t
wurde.
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Rechtsgrundlagen

Zur einfacheren Handhabung eventuell spéter auftretender Fragen werden
nachfolgend die zur Zeit glltigen Rechtsgrundlagen aufgelistet:

a) Baugesetzbuch (BauGB) ) in der Fassung vom 18.08.1997 (BGBI. | Seite 2081)

b) Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. !, Seite 132),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz - BGBI. |, S. 466 ff)

¢) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1 1991, S. 58)

d) Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung vom 12.03.1987 (BGBI. |, S. 889), zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches und zur Anderung des Rechts der
Raumordnung (Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 BauROG vom 18.08.1997 (BGBSI. |
S. 2081)

e) Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhait (NatSchG LSA) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 11.02.1992 (GVBI. LSA 1994, S. 108), zuletzt geandert durch
§ 1 des Gesetzes vom 27.01.1998 (2. Gesetz zur Anderung des Naturschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt) (GVBI. LSA 1998, S. 28)

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Ortslage und wird begrenzt:

» im Osten von der Bundesstral3e 6,

« im Norden von einem unbefestigten Feldweg am sudlichen Rand der Acker-
und Ruderalflachen am Wiesenberg,

» im Westen ebenfalls von einem unbefestigten Feldweg

» im Siden durch die derzeitigen nérdlichen Grundsticksgrenzen der Thomas-
Mlnzer-Siedlung.

Der raumliche Geltungsbereich umfafBt eine Flache von ca. 20,58 ha und ist auf
dem Ubersichtsplan des Deckblatts der Begriindung erkennbar. Er umfaBt im
wesentlichen den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 1/91,
da die Neuregelung der Ausnutzbarkeit (bzgl. GRZ und zulassiger Uber-
schreitung) und die Aufhebung der Festsetzung Nr. 7 flachendeckend erfolgt.
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ad Regional- und Landesplanung
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4.2

Das Landesentwicklungsprogramm vom 02.06.1992 (GVBI.LSA S. 390),
geandert durch das Gesetz zur Anderung des Vorschaltgesetzes zur
Raumordnung und Landesentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt vom
30.06.1992 (GVBI.LSA S. 574), stellt den inhaltlichen Rahmen flr das Regionale
Entwicklungsprogramm dar. Die im Landesentwicklungsprogramm festgelegten
Grundsatze der Raumordnung und Landesentwicklung gelten uneingeschrankt
auch far die regionale Entwicklung.

Das Regionale Entwicklungsprogramm (REP) des Regierungsbezirks Dessau
wurde zusammen mit den Regionalen Entwicklungsprogrammen der
Regierungsbezirke Halle und Magdeburg am 30.01.1996 beschlossen. Die
zentralOrtliche Gliederung weist der Stadt Alsleben die Funktion eines
Grundzentrums zu. Im Bereich der ortlichen Verwaltung nimmt auch der
entsprechende Sitz der Verwaltungsgemeinschaftin Alsleben eine zentraldrtliche
Funktion fir umliegende Gemeinden war.

Daruber hinausgehende, konkrete, auf das Plangebiet bezogene raumordnungs-
planerische Vorgaben sind aus dem Landesentwicklungspro-gramm und dem
Regionalen Entwicklungsprogramm nicht relevant.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplanentwurf ist fir das Plangebiet die Darstellung als
gewerbliche Bauflache vorgesehen. Die Anderung des Bebauungsplans berihrt
diese Darstellungen nicht und entspricht daher dem Entwicklungsgebot.

STANDORT, LAGE UND GROSSE

Bau- und Nutzungsstruktur

Das mit dem Bebauungsplan Nr. 1/91 planungsrechtlich gesicherte Gewerbe-
gebiet ,Wiesenberg" ist gegenwartig zu ca. 50 % ausgeschopft. Die Flache des
hier aufzuhebenen Radweges ist bereits Gberbaut. Fur die Flache im Bereich der
aufzuhebenden StraBenverkehrsflache liegen bereits konkrete Bebauungs-
absichten fir ein Freizeitzentrum vor.

Bestandserfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

Der Erfassung und Bewertung des Bestands sind die Festsetzungen des
Bebauungsplans 1/91 zugrunde zu legen, die bereits auf ca. 50 % der Flache des
Plangebiets realisiert sind.
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Von den Plandnderungen betroffen sind folgende grinordnungsplanerische
Festsetzungen:

e ein ca. 23 m breiten Streifen einer Streuobstwiese durch die Aufhebung des
Geh- und Radweges sowie

o die Dachbegriinung durch die Aufhebung der textlichen Festsetzung Nr. 7.

Gegenwartig besteht die Streuobstwiese aus vereinzelten Obstbaumen, die sich
auf einem Wiesenstreifen entlang der B 6 befinden. Mit der Festsetzung
Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Naturnahe Griinanlagen* und
der MaBBnahme ,Extensive Wiesenflache mit partielle Wiesenflache mit partieller
Pflanzung von Obstbaumen® war der Schutz und die Sanierung dieses
Biotoptyps und die Integration in ein Biotopverbund beabsichtigt, da die
umgebende Landschaft als verhaltnismaRiig biotoparm zu bewerten ist.

Diese Flache war bisher durch die Festsetzung eines o6ffentlichen Geh- und
Radweg unterbrochen.

Nicht als Bestand im Sinne von Natur und Landschaft zu bewerten ist die bisher
festgesetzte Dachbegrinung. Zum einen ist diese nicht realisiert worden und
zum anderen kann sie aufgrund fehlender Integrationschansen in die
umgebenden Landschaftsstrukturen nicht zum ausgleichswirdigen Bestand
hinzugerechnet werden.

Bestand technische Infrastruktur

Mit den festgesetzten StraBenverkehrsflachen ist die ErschlieBung auch
weiterhin gesichert. Die fur die Ver- und Entsorgung des Piangebietes
erforderlichen Leitungen sind vorhanden.
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5. INHALT DER 1. ANDERUNG

Ausgehend vom AnlaB3 und Ziel der Planung werden in Teilbereichen die
Festsetzungen als o6ffentliche Verkehrsflachen aufgehoben. Betroffen ist zum
einen der o6ffentliche Geh- und Radweg nordlich der PlanstraBe B und zum
anderen die StraBenverkehrsflache sidlich der Wendeanlage der PlanstraBe C.
Stattdessen werden die angrenzenden Nutzungen auf diese Bereiche
ausgedehnt.

Far einen offentlichen Geh- und Radweg im Bereich ndrdlich der Planstral3e B ist
nach der Errichtung eines Mobelhauses kein Planungserfordernis mehr gegeben,
da fur die ErschlieBung des Gewerbegebiets bereits die PlanstraBe A fur
Wegebeziehungen nach Westen sowie der ausgewiesene Offentliche Geh- und
Radweg im Siden des Plangebiets fir eine Verbindung zur Thomas-Munzer-
Siedlung zur Verfigung stehen. Aus der Aufhebung des Geh- und Radweges
ergibt sich eine stédtebauliche Aufwertung des straBenbegleitenden Grins an
der B 6 im Stadtrandbereich. Hierdurch wird ermdglicht, einen weitgehend
geschlossenen Charakter der vorgesehenen Streuobstwiese zu erreichen.
Verbunden damit sind positive Auswirkungen auf die Belange von Natur und
Landschaft (vgl. im einzelnen dazu unter Ziff. 6). Die SchlieBung der Grinflache
dient gleichermafBBen der Verbesserung der visuellen Abschirmung des
Gewerbegebiets.

Im Ubergang von PlanstraBe B zu PlanstraBe C wird die urspriinglich zur Er-
schlieBung eines potentiellen Eckgrundstiickes erforderliche, platzartig ausge-
bildete StraBenverkehrsflache auf die nun parzellierte Eckausrundung begrenzt.
Hierdurch kénnen auch die Baugrenzen im bisher vorgesehenen Abstand von
5 m zur StraBenbegrenzugnslinie entsprechend angepallt werden.

Die Aufhebung der StraBenverkehrsflache sidlich der Wendeanlage der
PlanstraBe C dient der Schaffung einer in diesem Bereich zusammenhangenden,
gréBeren Gewerbeflache, so dal die zusatzliche VerkehrserschlieBung des
Gewerbegebietes Uber die Thomas-Minzer-Siedlung entféllt. Auf diese Weise
soll den konkreten Nutzungsvorstellungen eines ansiedlungswilligen investors
entsprochen und seine Ansiedlung erméglicht werden. Der das Plangebiet
umfassende Grinstreifen wird dementsprechend in diesem Bereich als Abschlul3
zur freien Landschaft geschlosssen.

Weiterhin wird die GRZ nun generell von 0,6 auf 0,7 erhdht, wobei jedoch keine
weiteren Ubersschreitungen fiir Garagen, Nebenanlagen, etc. mehr zul&ssig
sind. Die urspriingliche Regelung der Uberschreitung durch diese Anlagen bis zu
einem Hochstwert von 0,7 kann somit entfallen. Die Neuregelung betrifft also
weniger den zulassigen Versiegelungsgrad als vielmehr die Art der Anlagen im
Sinne von Haupt- oder Nebenaniagen und soll zukinftig entsprechende
Befreiungsantrage vermindern.
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AuBerdem wird die Festsetzung Nr. 6.1, die die BegrinungsmaBnahmen fur die
Baugrundsticke festsetzt, korrigiert. Die Festsetzung, daB 15 % der Grund-
sticksflachen naturnah zu bepflanzen sind, wobei der Gehdlzflachenanteil nicht
weniger als 1 /3 der Flachen betragen darf, bleibt wie bisher erhaiten.

Korrigiert wird jedoch der Baumanteil, der bisher so zu bemessen war, dal je
angefangene 150 m? Grundstiicksfliche mindestens ein Laubbaum gepflanzt
wird. Geht man bei den angegebenen Baumarten von einem durchschmittlichen
Kronendurchmesser von 7 - 8 m aus, so errechnet sich hieraus eine Kronen-
gréBe von ca. 40 - 50 m?. Die Grundstiicke miBten also zu ca. 1/ 3 mit Baumen
bepflanzt werden (50 m? Kronenflache / 150 m? Grundsticksflache). Dies ist
jedoch bei dem nach wie vor moglichen Versiegelungsgrad von 70 % (bisher
GRZ 0,4 bzw. 0,6 plus Uberschreitung fiir Nebenanlagen etc.; jetzt GRZ 0,7 ohne
weitere Uberschreitung) in Verbindung mit dem festgesetzten Anteil fiir Wiesen
von 10 % (= 15 %ige natumahe Begrunung abzlglich 1/ 3 Gehdlzflachenanteil)
gar nicht moglich. Der Baumanteil wird daher so festgesetzt, dal3 die
anzulegenden Gehdlzflachen bei der o. g. durchschnittichen KronengréBe
nahezu vollstandig mit Baumen bedeckt sind, so dal diese als Gehdlzgruppen
anzulegenden Pflanzungen jeweils aus Baumen mit Strauchunterpflanzung
bestehen.

Auf diese Weise ist zwar zundchst eine geringere Anzahl an Baumen zu
pflanzen, langfristig wirde jedoch eine zunachst engere Pflanzung, wie sie
zwangslaufig durch die bisherige Festsetzung erzeugt wirde, zu gegenseitigen
Behinderungen der Baume in ihrem Wachstum fuhren. Langfristig kdnnte hiervon
auch nur eine verringerte Anzahl an Baumen erhalten werden, deren
Kronendurchmesser aufgrund des dann langjahrig beengten Standes
entsprechend klein ware. Letztendlich wird durch die vorgesehene Korrektur also
nicht nur eine bessere Umsetzbarkeit und Akzeptanz bei den Betroffenen,
sondern auch ein langfristiger Erhalt der Pflanzungen erreicht. Da die bisher
festgesetzten PflanzmaBnahmen noch nicht umgesetzt sind, entsteht aus ihrer
Korrektur auch keine besondere Betroffenheit.

Daruber hinaus wird die textliche Festsetzung Nr. 7 zur Dachbegriinung aufge-
hoben. Die Erfordernis fiir diese Festsetzung ist aufgrund der verhaltnismaBig
geringen Effizienz fur die Belange von Natur und Landschaft nicht mehr gegeben.
Insbesondere sind die begrinten Dachflachen als isolierte Flachen nicht in
andere Granstrukturen integrierbar. Die stadtebauliche Wirksamkeit ist als gering
einzuschatzen, da die begrinten Flachdacher i.d.R. nicht einsehbar sind. Die
durch eine Dachbegrinung erreichbaren 6kologischen Effekte kbnnen gleicher-
maBen durch die SchlieBung der naturnahen Grinanlage an der B 6 erzielt
werden.
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INHALT DER SATZUNG ZUR AUFHEBUNG EINES
TEILBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES NR. 1/ 91

Der urspringlich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1/ 91 enthaltene
Teilbereich, der von der 1. Anderung nicht erfaBt wird, wird ersatzlos
aufgehoben. Es handelt sich hierbei um die PlanstraBe D, die zuvor das
Plangebiet auch von Westen her erschlieBen sollte. Mit der o. g. Anderung, die

" PlanstraBe C zugunsten einer groBeren, zusammenhangenden Gewerbeflache

an der Wendeanlage im Sinne einer Stichstra3e beenden zu lassen, entfallt auch
das Erfordemis der Festsetzung der (ehemaligen) PlanstraBe D als 6ffentliche
Verkehrsflache.

BELANGE DES NATURSCHUTZES UND DER
LANDSCHAFTSPFLEGE

Geman § 8a BNatSchG ist fiir die Anderung von Bauleitplanen iiber die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege in der Abwagung zu entscheiden,
ob aufgrund der Planung Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Im vorliegenden Falle handelt es sich aus folgenden Grinden nicht um einen
Eingriff in Natur und Landschaft nach § 8a BNatSchG:

Die der Abwagung zugrundeliegenden Inhalte der vorliegenden Plananderung
bestehen zum einen aus der Aufhebung von Verkehrsflachen. In der Folge
werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen der angrenzenden Gewerbe-
gebietsflachen zusammengezogen. Fir die Eingriffsabschatzung ergibt sich, dai
diese Anderung lediglich als Austausch von versiegelbaren Flachen anzusehen
ist. Auch die Erh6hung der GRZ von 0,6 auf 0,7 bedeutet keine Erhdhung des
zulassigen Versiegelungsgrades, da die Grundsticke bereits zuvor fur Garagen,
Nebenanlagen etc. bis zu einem Hochstmal von 0,7 versiegelbar waren. Da das
MaR der baulichen Nutzbarkeit somit de facto nicht geandert wird, entsteht aus
den Anderungen der Festsetzungen kein Eingriff.

Ebenfalls ergibt sich fur die 6ffentliche Grunflache an der B 6 und auch an der
sudlichen Plangebietsgrenze eine zusatzliche Flache fir die Ausweisung als
Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Naturnahe Griinanlage
(Extensive Wiesenflache mit partieller Pflanzung von Obstbaumen bzw.
Sicherung, Erhalt, Erganzung und Neuanlage von Obstbaumreihen) sowie als
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft. Moéglich wird hierdurch eine Zusammenfihrung der bisher
voneinander getrennten Flachen, wodurch der Vemetzungseffekt gestarkt und
damit die 6kologische Funktion dieser Flache aufgewertet wird.
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Die zum anderen entfallende textliche Festsetzung Nr. 7 zur Dachbegriinung
erfahrt durch die o.g. SchlieBung der Streuobstwiese ihren Ausgleich.
MafRgebend ist hierflr die Gewinnung einer durchgehenden Grinflache inclt. des
Wegfalls einer versiegelbaren Wegeflache. Die ursprungliche Funktion der
Dachbegrinung, das Regenwasser verzégert abzugeben, ist aufgrund des grof3
dimensionierten Grabensystems mit Rickhaltefunktion nicht mehr erforderlich.
Die mit der Dachbegrinung beabsichtigte héhere Verdunstung wird durch die
nun erfolgende Versickerung und Verdunstung aus dem Grabensystem
ausgeglichen.

Fazit:

Die vorgesehene Anderung der baulichen Nutzung nimmt ausgehend von der
bisher zulassigen Nutzung kein ausgleichswuirdiges Naturpotential in Anspruch.:

8. VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANS

8.1 Kosten zur Durchf‘ﬁhrung des Bebauungsplanes

Im Zuge der Verwirklichung der Plandnderung entstehen keine Kosten fur die
Herstellung von Ver- und Entsorgungsleitungen und zusatzlicher Wege-
verbindungen.

8.2 Bodenordnung und soziale MaBnahmen

Es bestehen keinerlei Rechte von seiten privater Trager, die durch die Planungen
beruhrt werden.

Die Bertuhrung anderer Belange durch die vorliegende Planung ist nicht bekannt.
Es besteht keine Erforderlichkeit fir MaBnahmen im Sinne des § 180 BauGB.

UNTERZEICHNET:
Alsleben, den ‘41/ 2. 7% | O-)
.......... O — LT

(BUrgermeister)
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