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1. Veranlassung

In der Stadtratssitzung am 08.11.2017 wurde Uber die Notwendigkeit und den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes beraten. Der Stadtrat empfahl die gesamte Flache der Florian-
Geyer-Siedlung bis zu den Grundstlicken der Saalemiihle GmbH mit einem Bebauungsplan
zu Uberplanen.

Der Stadtrat der Stadt Alsleben (Saale) hat in seiner Sitzung am 13.12.2017 den Beschluss
Nr. AL 159/2017 zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Florian-Geyer-Siedlung® gefasst.
Dieser Aufstellungsbeschluss wurde mit dem Beschluss Nr. AL 163/2018 aufgehoben. Mit
dem Beschluss Nr. AL 164/2018 hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 27.02.2018 beschlos-
sen, den erneuten Aufstellungsbeschluss gefasst. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde am
22.03.2018 im "Saale-Wipper-Boten", dem Amtlichen Mitteilungsblatt der Verbandsgemeinde
Saale-Wipper und der Stadt Alsleben (Saale), bekannt gemacht.

Bei Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist gemaf § 13a Abs. 3
Satz 1 Nr. 1 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen, dass der Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufge-
stellt werden soll. Die 6ffentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses vom
22.03.2018 enthielt diese Angabe nicht. Deshalb wurde die Bekanntmachung des Aufstel-
lungsbeschlusses am 26.09.2019 wiederholt.

Herr Tobias Ebeling plant die Bebauung freier Grundstiicke im Bereich der Florian-Geyer-
Siedlung in Alsleben. Aus diesem Anlass soll nunmehr die gesamte Florian-Geyer-Siedlung
einheitlich mit einem Bebauungsplan tberplant werden.

Das angestrebte Baurecht fiir die Bebauung von zwei Grundstiicken ist der Anlass einer
vollstdndigen Uberplanung der Florian-Geyer-Siedlung zur deren st&dtebaulichen Ordnung.
So sollen durch die Uberplanung der gesamten Florian-Geyer-Siedlung auch Immissions-
schutzkonflikte vermieden werden. Damit liegt dem Bebauungsplan eine positive Planungs-
konzeption zugrunde. Eine Planung, die durch hinreichende stédtebauliche Griinde getragen
ist darf nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts auch privaten Interessen
dienen und darf auch durch private Interessentrager angesto3en sein (Beschluss BVerwG
vom 30.12.2009, Az. 4 BN 13.09, Randnr. 11).

Nach Ruckfrage beim Salzlandkreis als unterer Naturschutzbehérde wurde festgestellt,
dass einige Flurstlicke, welche nach dem Aufstellungsbeschluss vom 13.12.2017 im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans liegen sollten, im Landschaftsschutzgebiet ,Saale” lie-
gen. Diese Flurstlcke liegen nach dem Aufstellungsbeschluss vom 27.02.2018 nicht mehr
im Geltungsbereich des Bebauungsplans, so dass das Landschaftsschutzgebiet ,Saale”
durch die Aufstellung des Bebauungsplans raumlich nicht berhrt wird. Dadurch hat sich
der Geltungsbereich des Bebauungsplans verkleinert.

Das Gebiet des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Alsleben
(Saale) als Gemischte Bauflache dargestellt. Entsprechend sollen die Baugebiete im Gebiet
des Bebauungsplans grundsétzlich als Mischgebiet (Ml) ausgewiesen werden. Davon ab-
weichend soll der nérdliche Teil der Florian-Geyer-Siedlung als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Ein
Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder an-
dere MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann geman
§ 13a Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den.
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Nach der Begriindung zum "Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorha-
ben fir die Innenentwicklung der Stadte", mit dem das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB eingefiihrt wurde, vom 4. September 2006 (Bundestags-Drucksache 16/2496, Sei-
te 12) sind Bebauungsplane der Innenentwicklung abzugrenzen von Bebauungsplanen, die
gezielt Flachen auBerhalb der Ortslagen einer Bebauung zufihren. Bebauungsplane der
Innenentwicklung er fassen damit solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fort-
entwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Im vorliegenden Fall
handelt es sich um eine Planung, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpas-
sung und dem Umbau eines vorhandenen Ortsteils dient.

Der Begriff "Siedlungsbereich" umfasst demnach nicht nur im Zusammenhang bebaute Orts-
teile im Sinne des § 34 BauGB ("Innenbereich") und ist deshalb nicht mit dem Begriff "Innen-
bereich" gleichzusetzen. Hatte der Gesetzgeber die Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens auf den Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB beschranken wollen, héatte er in der
Gesetzesbegriindung nicht den weiter gefassten Begriff "Siedlungsbereich" verwendet. Ent-
scheidend ist vielmehr, ob nach der Verkehrsauffassung unter Berlcksichtigung der sied-
lungsstrukturellen Gegebenheiten das betreffende nicht baulich genutzte Gebiet dem Sied-
lungsbereich zuzurechnen ist oder nicht (Krautzberger in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautz-
berger, BauGB, § 13a Randnr. 27).

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich eindeutig um ein innerhalb
des Siedlungsbereichs befindliches Gebiet, keinesfalls jedoch um Flachen des bisherigen
AuBenbereichs im Sinne des § 35 BauGB. Zudem ist das gesamte Gebiet des Bebauungs-
plans auch in der Bodenrichtwertkarte als Baugebiet dargestellt. Insofern sind diese Flachen
nach der Verkehrsauffassung und unter Berlcksichtigung der siedlungsstrukturellen Gege-
benheiten dem Siedlungsbereich zuzurechnen.

Nach dem "Muster-Einflihrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben
fiir die Innenentwicklung der Stadte" (BauGBAndG 2007 — Mustererlass, Seite 5) ist beim
beschleunigten Verfahren nicht ausgeschlossen, wenn in untergeordnetem Umfang angren-
zende AuBenbereichsflachen zur Abrundung des Plangebiets einbezogen werden. In den
Bebauungsplan werden keine im bisherigen AuBenbereich gelegenen Flachen einbezogen.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird,
wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Es gibt keine
Bebauungsplane, die in einem engen zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang mit der Auf-
stellung dieses Bebauungsplans aufgestellt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird mit 16.769 m? eine zulassige Grundfléche von
deutlich weniger als 20.000 m? festgesetzt. Diese zuldssige Grundflache ergibt sich aus der
GroBe des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und der in ihm festgesetzten Grundfla-
chenzahlen von 0,4 fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2, von 0,6 fir die
Mischgebiete MI 1 und Ml 2 sowie flr das eingeschrankte Gewerbegebiet von 0,4. Die Auf-
stellung des Bebauungsplans erfolgt deshalb nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB ausgeschlossen,
wenn durch die Aufstellung des Bebauungsplans die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.
Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flr eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, fir die eine Verpflichtung
zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Denn in Allgemeinen Wohn-
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gebieten, in Mischgebieten und in eingeschrankten Gewerbegebieten sind keine Arten der
baulichen Nutzung zul&ssig, fur die eine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung besteht.

Beidenin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgitern handelt es sich um die
Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete. Die Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und die européischen Vogelschutzgebiete bilden das Europaische
dkologische Netz ,Natura 2000

Das dem Geltungsbereich des Bebauungsplans nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftli-
cher Bedeutung "Auenwalder Pldtzkau" und das nachstgelegene europaische Vogelschutz-
gebiet ,Auenwald Pl6étzkau* befinden sich norddstlich dieses Geltungsbereichs in einer Ent-
fernung von etwa 3,2 km.

Aufgrund der zuldssigen Arten baulicher und sonstiger Nutzungen im Gebiet des Be-
bauungsplans und der Entfernung zu diesen beiden Natura 2000-Gebieten werden Beein-
trachtigungen des Européischen &dkologischen Netzes ,Natura 2000“ durch die Verwirkli-
chung des Bebauungsplans nicht erwartet.

Im beschleunigten Verfahren gelten geman § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann gemai § 13 Abs. 2 BauGB

1. von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wer-
den,

3. den berthrten Behorden und sonstigen Tréagern Offentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren kann nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13
Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
und von der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wer-
den. Eine fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplans nicht durchgefihrt. Die friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit fand in der Form einer Informationsveranstaltung am 07.01.2020
statt.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaB § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden. Deshalb wird der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung aufgestellt; Umweltbericht und zusammenfassende Erklarung werden nicht
erstellt. Eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durch-
fihrung des Bebauungsplans eintreten, nach § 4c BauGB soll nicht erfolgen.

Im beschleunigten Verfahren soll gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB einem Bedarf an Investi-
tionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Be-
vOlkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwa-
gung in angemessener Weise Rechnung getragen werden. Die Aufstellung des Bebauungs-
plans soll zur Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum sowie zur Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen beitragen.
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Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist nach § 13a

Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll, und

2. wo sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb
einer bestimmten Frist zur Planung &uBern kann, sofern keine friihzeitige Unterrichtung
und Erdrterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB stattfindet.

Bebauungspléne sind gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Alsleben (Saale) stellt die Flachen
im Gebiet des Bebauungsplans weit tiberwiegend so dar wie im Bebauungsplan.

Die Allgemeinen Wohngebieten, das eingeschrénkte Gewerbegebiet und die Grinflachen
sind nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Fir diese Flachen soll der Flache-
nnutzungsplan entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach Inkrafttreten des Bebauungs-
plans im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die stédtebauliche Entwicklung der
Stadt Alsleben (Saale) und der Verbandsgemeinde Saale-Wipper wird dadurch nicht beein-
trachtigt.

Im beschleunigten Verfahren kann gemafn § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan,
der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder ergéanzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen. Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan
deshalb auch aufgestellt werden, wenn der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt ist, sofern die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beein-
trachtigt wird. Entsprechende Beeintrdchtigungen durch die Aufstellung des Bebauungsplans
sind nicht zu erwarten. Deshalb ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB fir die
Aufstellung des Bebauungsplans anwendbar.

Aus den Planunterlagen fir Bebauungspléane sollen sich geméaB § 1 Abs. 2 Planzeichenver-
ordnung (PlanZV) die Flurstiicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung
mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen baulichen Anlagen, die StraBen, Wege und
Platze sowie die Gelandehdhe ergeben. Als Kartengrundlage fir die Planunterlage des Be-
bauungsplans wird die Liegenschaftskarte verwendet. Zuséatzlich wurden erganzende Ve-
rmessungen durchgeflihrt, deren Ergebnisse in der Planzeichnung berticksichtigt werden.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Florian-Geyer-Siedlung" liegt am nord-
lichen Stadtrand, unmittelbar &stlich der LandesstraBe 74. Das Plangebiet umfasst die ge-
samte Florian-Geyer-Siedlung und damit den gesamten nérdlich des Bebauungsplans Nr. 8
"Neue Saalemihle" gelegenen Teil des Siedlungsbereichs der Stadt Alsleben (Saale).

Im Norden und Osten ist das Plangebiet durch die Grenze des Landschaftsschutzgebiets
"Saale" begrenzt. Dabei werden die unbebauten Teilflichen des Grundstiicks Bernburger
StraBe 34a ausgespart und sind nicht Teil des Plangebiets. Die sldliche Grenze des Be-
bauungsplans ist identisch mit der nérdlichen Grenze des Bebauungsplans Nr. 8 "Neue Saa-
lemihle". Im Westen bildet die LandesstraBe 74 die Grenze des Plangebiets.

Die Gesamtausdehnung betragt in Nord-Stid-Richtung ca. 320 m und in Ost-West-Richtung
ca. 170 m. Die Gesamtflache des Gebiets des Bebauungsplans betragt etwa 3,96 ha.
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Im Plangebiet befinden sich zahlreiche Wohnnutzungen. Das Grundstiick Bernburger Stra-
Be 34a wird gewerblich genutzt. Eine weitere gewerbliche Nutzung befindet sich mit einem
Hausmeisterservice auf dem Grundstiick Florian-Geyer-Siedlung 10. Die gegenwartige Ge-
landehdhe im Geltungsbereich des Bebauungsplans reicht von etwa 84 m . NHN am nord-
Ostlichen Rand bis zu etwa 66 m . NHN am &stlichen Rand des Plangebiets.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen folgende Flurstiicke der Flur 12
der Gemarkung Alsleben:

8 (teilweise), 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18 (teilweise), 19, 20/1, 20/2, 25, 27, 28/1, 28/3, 28/4
(teilweise), 28/5 (teilweise), 46/1, 2235 (teilweise), 2277 (teilweise) und 2278

3. Ubergeordnete Planungen und Planrechtfertigung
3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Stadt Alsleben (Saale) wurde am 8. Juli 2008 durch das
Landesverwaltungsamt genehmigt und am 8. August 2008 bekannt gemacht. Der Flache-
nnutzungsplan ist somit wirksam.

Der Bebauungsplan weicht im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete, des festgesetzten
Gewerbegebiets sowie der Grinflachen von den Darstellungen des wirksamen Flache-
nnutzungsplans der Stadt Alsleben (Saale) ab. Fir diese Teilflachen, die bisher im Flache-
nnutzungsplan als Gemischte Bauflache dargestellt sind, soll der Flachennutzungsplan ent-
sprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach Inkrafttreten des Bebauungsplans im Wege der
Berichtigung angepasst werden. Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Alsleben (Saale)
wird dadurch nicht beeintrachtigt.

MaBgebend fur die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung der Stadt Alsleben (Saale) sind
im Flachennutzungsplan allein dessen Darstellungen. Aussagen in der Begriindung zum
Flachennutzungsplan dienen der Erlduterung der Darstellungen von Grinflachen im Plan,
sind aber nicht Bestandteil der Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Im Ubrigen hat der Verbandsgemeinderat der Verbandsgemeinde Saale-Wipper in seiner
Sitzung am 13. Juli 2010 die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes fiir das Gebiet der
Verbandsgemeinde Saale-Wipper vorbehaltlich der Zustimmung der Mitgliedsgemeinden
gemaB § 2 Abs. 1 Nr. 1 VerbGemG LSA beschlossen (Beschluss Nr. 43/2010). Mit der Ver-
bandsgemeinde Saale-Wipper ist abgestimmt, dass die mit dem Bebauungsplan tberplanten
Teilflaichen im Flachennutzungsplan fir das Gebiet der Verbandsgemeinde Saale-Wipper
entsprechend dargestellt werden sollen. Insofern entspricht die mit dem Bebauungsplan vor-
genommene Abweichung im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete, des Gewerbegebiets
sowie der Grinflachen von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans der
Stadt Alsleben (Saale) der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung fur die Florian-Geyer-
Siedlung.

3.2 Raumordnung

Bauleitpléane sind den Zielen der Raumordnung geman § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen und
haben diese geméaB § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) zu beachten. Ziele der Raum-
ordnung sind nach § 3 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von raumlich bestimmten
oder bestimmbaren, abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegun-
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gen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Verbindliche Vorgaben missen
strikt und verbindlich formuliert sein. Von der einzelnen Zielaussage verlangt der Grundsatz
der Rechtsklarheit eine Formulierung, die dem Verbindlichkeitsanspruch gerecht wird. Der
von Zielen der Raumordnung ausgehende Anspruch auf Beachtung muss dem Gebot hinrei-
chender Bestimmtheit gentigen.

Ziele der Raumordnung sind Festlegungen eines rechtskraftigen Raumordnungsplans.
Grundsatze der Raumordnung und sonstige Erfordernisse der Raumordnung [8sen keine
Anpassungspflicht fir Bauleitplane aus. Die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung sind gemaB § 4 Abs. 2 ROG in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
bericksichtigen. Grundséatze der Raumordnung sind gemaf § 3 Nr. 3 ROG allgemeine Aus-
sagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums.

Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Witten-
berg vom 7. Oktober 2005 enthalten. Der LEP-LSA wurde neu aufgestellt und als Verord-
nung mit Datum vom 16. Februar 2011 beschlossen. Der Plan ist am Tag nach seiner Ver6f-
fentlichung, die am 11. Marz 2011 erfolgte, im Gesetz- und Verordnungsblatt in Kraft getre-
ten.

Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W) vom 7. Oktober
2005 ist nach der Genehmigung mit Schreiben des Ministeriums fir Bau und Verkehr vom
9. November 2005 und nach der Bekanntmachung in den Amtsblattern der Mitglieder der
Regionalen Planungsgemeinschaft am 24. Dezember 2006 in Kraft getreten. Die vorherigen
Bekanntmachungen waren unwirksam. Im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg sind die regionalplanerischen Ziele festgelegt.

Nachfolgend wird auf wesentliche Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung eingegangen. Es wird jedoch nicht als zweckmafig angesehen, alle bezogen auf
den Geltungsbereich relevante Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse darzustellen.

Landesentwicklungsplan

Die Stadt Alsleben (Saale) gehdért nach dem Landesentwicklungsplan 2010 zum l&ndlichen
Raum. Entsprechend der Entwicklungsmdglichkeiten sind nach Grundsatz 8 im landlichen
Raum vier Grundtypen zu unterscheiden, die durch die Regionalplanung raumlich préazisiert
bzw. festgelegt werden kénnen. Die Stadt Alsleben (Saale) gehért zu dem Grundtyp ,Landli-
cher Raum, der aufgrund seiner peripheren Lage sowie einer niedrigen Siedlungs- und Ar-
beitsplatzdichte oder aufgrund wirtschaftlicher Umstrukturierungsprozesse besondere Struk-
turschwachen aufweist — R&ume mit besonderen Entwicklungsaufgaben®.

In diesen Raumen sind die Voraussetzungen fur eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit zu schaffen und zu verbessern. Vorrangig soll es auch darum gehen, auBBer-
landwirtschaftliche Arbeitsplatze zu schaffen oder Einkommenskombinationen zu ermdgli-
chen. Diesen Raumen soll bei Planungen und MaBnahmen zur Starkung des landlichen
Raums der Vorzug eingeraumt werden. Dies gilt insbesondere bei MaBnahmen zur Verbes-
serung der Infrastruktur und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen gemaR Grundsatz 13
vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt werden. Durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans kénnen die in der Florian-Geyer-Siedlung vorhandenen Baulandreserven um-
fassender als bisher genutzt werden.

Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer gunstigen VerkehrserschlieBung
und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen (Ziel 23). Unmittelbar westlich
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vom Plangebiet liegt die Bushaltestelle ,Alsleben, Bernburger StraBe*. Diese Bushaltestelle
wird von einer Buslinie bedient, die Alsleben mit Bernburg, Pldtzkau und Kénnern verbindet.

Durch die Festlegung von Zentralen Orten ist gemaB Ziel 27 zu gewahrleisten, dass in allen
Teilen des Landes ein rdumlich ausgeglichenes und gestuftes Netz an Ober-, Mittel- und
Grundzentren entsteht bzw. erhalten bleibt, welches durch leistungsféahige Verkehrs- und
Kommunikationsstrukturen mit- und untereinander verflochten ist.

Grundzentren sind nach Ziel 39 des Landesentwicklungsplans in den Regionalen Entwick-
lungspléanen festzulegen. Die Stadt Alsleben (Saale) ist nach Ziel 5.2.3 des REP A-B-W als
Grundzentrum eingestuft. Grundzentrum ist danach der im Zusammenhang bebaute Ortsteil
als zentrales Siedlungsgebiet einer Gemeinde einschlieB3lich seiner Erweiterungen im Rah-
men einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, ein Grundzentrum soll in der Regel tber
mindestens 3.000 Einwohner verfigen.

Grundzentren sind geméaB Ziel 35 als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der
Gberortlichen Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen
Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln. Sie sind in das Netz des 6ffentlichen Personennah-
verkehrs einzubinden.

Die Zentralen Orte sind gemaf Ziel 28 unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als
= Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,

= Wohnstandorte,

= Standorte fir Bildung und Kultur,

= Ziel- und VerknUpfungspunkte des Verkehrs

zu entwickeln.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Entwicklung der Stadt Alsleben (Saale) als
Versorgungs- und Arbeitsplatzzentrum und als Wohnstandort.

Offentliche Mittel sollen nach Grundsatz 15 schwerpunktmé&Big in den Zentralen Orten ein-
gesetzt werden, insbesondere u. a. zur Schaffung eines vielfaltigen Arbeitsplatz-, Aus- und
Fortbildungsangebots. Die Aufstellung dieses Bebauungsplans tréagt zur Schaffung eines
vielfaltigen Arbeitsplatz-, Aus- und Fortbildungsangebots in der Stadt Alsleben (Saale) bei.

Die Standortvoraussetzungen fir die Wirtschaft des Landes sind gemaB Grundsatz 45 im
Rahmen einer nachhaltigen, zukunftsorientierten Gesamtentwicklung zu entwickeln und zu
fordern durch u. a. die Starkung kleiner und mittlerer Betriebe sowie die Betreuung und Si-
cherung bestehender Unternehmen/Wirtschaftsstandorte. Insofern werden mit der Aufstel-
lung dieses Bebauungsplans die Standortvoraussetzungen fur die Wirtschaft gefordert.

Die NeuerschlieBung und Erweiterung von Industrie- und Gewerbefldchen ist geman Ziel 56
insbesondere an Zentralen Orten, Vorrangstandorten, in Verdichtungs- und Wachstumsrau-
men sowie an strategisch und logistisch wichtigen Entwicklungsstandorten sicherzustellen.
Das betrifft insbesondere Standorte, die geeignet sind, sich im internationalen Wettbewerb
um groBe Investitionsvorhaben behaupten zu kénnen. Die Stadt Alsleben (Saale) ist zentra-
ler Ort und liegt auf einer Uiberregionalen Entwicklungsachse mit europdischer Bedeutung
(Nord-Sud).

Alle bestehenden Industrie- und Gewerbeflachen, insbesondere an den Zentralen Orten,
haben gemaB Ziel 59 eine besondere Bedeutung fur Unternehmensansiedlung und
-entwicklung. Die Erweiterung dieser Gebiete liegt geman Ziel 60 im 6ffentlichen Interesse
und hat Vorrang vor anderen Nutzungen und der NeuerschlieBung von Flachen. Um zuséatz-
liche Flacheninanspruchnahmen zu vermeiden, soll gemaB Grundsatz 49 vor einer Erweite-
rung oder Neuausweisung von Industrie- und Gewerbeflachen an diesen Standorten auch
die Eignung von innerstadtischen Industriebrachen und anderer baulich vorgenutzter Brach-
flachen gepruft werden.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird das Grundstick eines vorhandenen Gewer-
bebetriebs als Gewerbegebiet festgesetzt und eine NeuerschlieBung von Flachen sowie eine
zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen werden vermieden.

BURG

X ¥

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan 2010

Radrouten mit europa- und bundesweiter Bedeutung, Radrouten mit Gberregionaler Bedeu-
tung sowie regionale Radrouten kénnen gemaB Grundsatz 73 von der Regionalplanung in
den Regionalen Entwicklungsplanen festgelegt werden. Hierzu gehért u.a. der Saale-
Radwanderweg als Utberregionaler und landerlbergreifender Radweg, der das Gebiet des
Bebauungsplans quert.

Vorranggebiete fir Hochwasserschutz sind gemaB Ziel 121 Gebiete zur Erhaltung der
Flussniederungen fur den Hochwasserrickhalt und den Hochwasserabfluss sowie zur Ver-
meidung von nachteiligen Veranderungen der Flachennutzung, die die Hochwasserentste-
hung begulnstigen und beschleunigen. Diese Gebiete sind zugleich in ihrer bedeutenden
Funktion fir Natur und Landschaft zu erhalten. Vorranggebiete fir Hochwasserschutz sind
geman Ziel 122 zum Schutz von Leben und Gesundheit der Bevolkerung von Neubebauung
freizuhalten. Das Uberschwemmungsgebiet der Saale erstreckt sich nicht innerhalb des Ge-
biets des Bebauungsplans.

Regionaler Entwicklungsplan

Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg vom 7. Oktober 2005 ist nach
der Genehmigung mit Schreiben des Ministeriums fir Bau und Verkehr vom 9. November
2005 und nach der Bekanntmachung in den Amtsblattern der Mitglieder der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft am 24. Dezember 2006 in Kraft getreten. Die vorherigen Bekanntma-
chungen waren unwirksam. Im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
sind die regionalplanerischen Ziele im festgelegt.

Auf die Inhalte des Regionalen Entwicklungsplans wird nur eingegangen, soweit diese nicht
bereits im Landesentwicklungsplan enthalten sind.
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Es wird geman Ziel 5.5.3.4 das "Untere Saaletal" als Vorbehaltsgebiet flir den Aufbau eines
Okologischen Verbundsystems festgelegt. Nach der Griindung zu diesem Vorbehaltsgebiet
ist dort Ziel Erhalt, Wiederherstellung, Pflege und Entwicklung der 6kologischen Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts und der Erhalt der Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Land-
schaftsbildes. Diese Zielsetzungen werden dadurch beachtet, dass der Geltungsbereich des
Bebauungsplans raumlich so abgegrenzt wird, dass dieser nicht in das Landschaftsschutz-
gebiet "Saale" hinein reicht.

Der StraBenzug aus den LandesstraBen 74 und 65 von Alsleben nach Briindel und von
Briindel nach Bernburg wird in der Planzeichnung des Regionalen Entwicklungsplans Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg als HauptverkehrsstraBe mit Landesbedeutung eingetragen.

Der Saale-Radwanderweg ist gemaB Ziel 5.8.3.2 ein Uberregional bedeutsamer Radwan-
derweg.

Der Bebauungsplan passt sich an die Ziele der Raumordnung im Sinne von § 1 Abs. 4
BauGB an. Deshalb wird davon ausgegangen, dass der Bebauungsplan mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar ist.

Nach Bekanntmachung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg vom 16. Méarz
2010 im Amtsblatt des Landesverwaltungsamtes ist beabsichtigt, den Regionalen Entwick-
lungsplan fir die Planungsregion Magdeburg neu aufzustellen.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg hat am
3. Mérz 2010 beschlossen den Regionalen Entwicklungsplan flr die Planungsregion Magde-
burg (REP MD) neu aufzustellen. Mit Beschluss vom 2. Juni 2016 hat die Regionalversamm-
lung den Planentwurf mit Begriindungen sowie Umweltbericht gebilligt und fur die Offentlich-
keitsbeteiligung nach § 10 ROG in Verbindung mit § 7 Abs. 5 Landesentwicklungsgesetz
Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) frei gegeben. Die Regionalversammlung hat mit diesem Be-
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schluss auch festgelegt, dass die Auslegungsfrist 3 Monate betragt. Die Auslegung erfolgte
vom 11. Juli 2016 bis 11. Oktober 2016.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemafi § 3 Nr. 4 ROG in Aufstellung befindli-
che Ziele der Raumordnung, Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren wie des
Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen. Da die Grundsatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung gemaB § 4 Abs. 2 ROG in der Abwagung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen sind, sind die in Aufstellung befindlichen Ziele des
Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu bertcksichtigen.

ALSLEBEN

Alsleben

@

Nach Ziel 28 des Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg erfolgt eine Tei-
lung der grundzentralen Funktionen zwischen Gusten und Alsleben. Die raumliche Abgren-
zung der funktionsteiligen Grundzentren ist den Festlegungskarten zu entnehmen. Nach der
Festlegungskarte 2.3.20 zur raumlichen Abgrenzung des Zentralen Ortes der Ortslage Alsle-
ben des funktionsteiligen Grundzentrums Gusten-Alsleben liegt das Gebiet des Bebauungs-
plans innerhalb des Zentralen Ortes.

Fur die Entwicklung der Region ist gemaB Ziel 64 Nr. 39 die StraBenverbindung L 74 Briindel
— B 6 von Bedeutung.

Die Infrastruktur far den rad- und fuBlaufigen Verkehr bildet geman Ziel 80 einen wichtigen
Bestandteil der Daseinsvorsorge fur die Region Magdeburg. Der Saale-Radwanderweg wird
als Nr. 12 als wichtige Verbindung im Regionalen Entwicklungsplan dargestellt.

11
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In den Vorbehaltsgebieten fiir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems soll geman
Grundsatz 94 die Zugéanglichkeit der Landschaft fir Erholungssuchende sichergestellt und
durch geeignete ErschlieBungsmaBnahmen gelenkt werden. Als Nr. 11 werden Teile des
Saaletals als Vorbehaltsgebiet fiir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems festge-
legt.

Das Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines dkologischen Verbundsystems ,Teile des Saale-
tals* wurde im Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg um das Gebiet des
Naturparkes ,Unteres Saaletal” mit der Saaleaue und ihren Nebentélern erweitert. Das Ge-
biet hat eine hohe Bedeutung flir den Schutz von Arten und Lebensgemeinschaften, zur Si-
cherung der Kontinuitat der Verbundachse und fir das Landschaftsbild. Die Verbundflache
verbindet das Wippertal, die Fuhne- und Bodeniederung mit dem Elbtal, aber auch vonei-
nander getrennte naturschutzfachlich bedeutsame Auwaldgebiete wie die Auwalder bei
Plétzkau, Nienburg und Aderstedt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zwar im Gebiet des Naturparkes ,Unteres
Saaletal”. Der Bebauungsplan schafft jedoch kein Baurecht auBBerhalb des bereits bestehen-
den Siedlungsbereichs Alsleben und erweitert den Siedlungsbereich Alsleben nicht in den
bisherigen AuBenbereich hinein, so dass durch die Aufstellung des Bebauungsplans das
Vorbehaltsgebiet nicht beeintrachtigt wird.

Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemai § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in der Abwagung
die Darstellungen von Landschaftsplanen zu berticksichtigen. Die Inhalte der Landschafts-
planung dienen der Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. In Planungen und Verwaltungsverfahren sind geman § 9 Abs. 5 Satz 1
BNatSchG die Inhalte der Landschaftsplanung zu berticksichtigen. Soweit den Inhalten der
Landschaftsplanung in den Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies
geman § 9 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG zu begrinden.

Der Landschaftsplan fir die Stadt Alsleben (Saale) liegt seit November 1999 vor (BIL). Der
Landschaftsplan enthalt einen Entwicklungsplan mit MaBnahmenvorschladgen und Anforde-
rungen an die Nutzungen.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans enthalt der Landschaftsplan keine
MaBnahmenvorschlage und Anforderungen an die Nutzungen.

4. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Grundsatzlich soll der Bebauungsplan eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wabhrleisten.

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist die Uberplanung der gesamten Florian-Geyer-
Siedlung nach einheitlichen Grundsatzen. Anlass ist die Absicht von Herrn Tobias Ebeling,
die Flurstlicke 20/1 und 20/2 der Flur 12 im Bereich der Florian-Geyer-Siedlung zu bebau-
en.

Entsprechend der Darstellung im Fléachennutzungsplan sollen die Baugebiete im Gberwie-
genden Teil der Siedlung als Mischgebiet festgesetzt werden. Das Grundstlick Bernburger
StraBe 34a wird bisher Uberwiegend gewerblich genutzt und soll abweichend als Gewerbe-
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gebiet festgesetzt werden. Der nérdliche Teil der Siedlung mit den geringsten Immissionen
aus Gewerbelarm soll als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Daneben sollen Immissionsschutzkonflikte vermieden werden.
Die Aufstellung des Bebauungsplans berticksichtigt insbesondere folgende Belange:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege (§ 1 Abs. 6
Nr. 5 BauGB)

- die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

- die die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB)

- umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
vOlkerung insgesamt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB)

- die Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. a BauGB)

- die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die
Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung. Er bildet die Grundlage fir weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuchs erforderliche
MaBnahmen.

5. Planinhalte und Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete im Geltungsbereich werden als Allgemeines Wohngebiet (WA), als Mischge-
biet (MI) und als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete
Allgemeine Wohngebiete dienen geman § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4
BauNVO) und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) geman § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil dieser Satzung (textliche Festsetzung 1.1).

Das Ortsbild in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 soll nicht
durch Gartenbaubetriebe und Tankstellen beeintrachtigt werden, die im Gebiet des Be-
bauungsplans bisher nicht vorhanden und somit untypisch sind.

Somit sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 allgemein zulassige Nut-

zungsarten:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise kénnen folgende weiteren Nutzungsarten zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen flr Verwaltungen.

Mischgebiete

Mischgebiete dienen gemal3 § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Die Eigenart des Mischgebietes ist somit nach § 6 Abs. 1 BauNVO dadurch gekennzeichnet,
dass seine Nutzung zum Wohnen und seine Nutzung zur Unterbringung nicht wesentlich
stérender Gewerbebetriebe als gleichwertige Funktionen nebeneinander stehen. Neben
Wohngebauden sind u. a. Geschéafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe und sonstige
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig. Belastigungen und Stérungen, die von
den in solcher Weise gewerblich genutzten Grundstliicken auf die zum Wohnen bestimmten
Grundstlicke ausgehen, sind im Sinne des § 15 BauNVO nach der Eigenart des Gebietes
grundsatzlich zumutbar. Das Verhéltnis von Wohnnutzung zur gewerblichen Benutzung ist
dabei nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 28.04.1972 (Az. IV C 11.69,
Randnr. 27) weder nach der Flache noch nach Anteilen bestimmt.

Das Mischgebiet dient gleichrangig und gleichgewichtig den Wohnen und dem Gewerbe.
Das setzt einmal eine wechselseitige Riicksichtnahme der einen Nutzung auf die andere und
auf deren Bedurfnisse voraus. Das bedeutet zum anderen aber auch, dass keine der Nut-
zungsarten ein deutliches Ubergewicht (ber die andere gewinnen soll. Gleichgewichtigkeit
von Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung einerseits und das Gebot wechselseitiger
Ricksichtnahme stehen in einem inneren Zusammenhang in der Weise, dass das Uberwie-
gen der einen oder der anderen Nutzung, wenn es von der Gemeinde als Plangeber be-
zweckt ist, die Ausweisung eines Mischgebiets ausschlie3t. Bei einer solchen Absicht hat die
Gemeinde im einen Fall die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (§ 4 BauNVO) in
Betracht zu ziehen, in dem nicht stérende Gewerbebetriebe in beschranktem Umfang zulas-
sig sind, im anderen Fall die Ausweisung eines Kerngebiets (§ 7 BauNVO), in dem Wohnun-
gen in beschranktem Umfang zulassig sind. (Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom
25.11.1983, Az. 4 C 64.79, Randnr. 9)

In dieser sowohl qualitativ als auch quantitativ zu verstehenden Durchmischung von Wohnen
und nicht wesentlich stérendem Gewerbe liegt nach dem Urteil des Bundesverwaltungsge-
richts vom 04.05.1988 (Az. 4 C 34.86, Randnr. 16) die normativ bestimmte besondere Funk-
tion des Mischgebiets, mit der dieses sich von den anderen Baugebietstypen der Baunut-
zungsverordnung unterscheidet.

Far die hiernach zu beachtende auch quantitative Mischung kommt es — wie gleichzeitig
durch § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bestatigt wird — darauf an, in welchem Verhaltnis die dem
Wohnen und die gewerblichen Zwecken dienenden Anlagen im Baugebiet nach Anzahl und
Umfang zueinander stehen. Dabei ist einerseits nicht erforderlich, dass die beiden Hauptnut-
zungsarten zu genau oder anndhernd gleichen —wie auch immer rechnerisch zu bestim-
menden — Anteilen im jeweiligen Gebiet vertreten sind. Es ist erforderlich und zugleich aber
auch ausreichend, dass im jeweiligen Gebiet eine der beiden Hauptnutzungsarten nicht nach
Anzahl und/oder Umfang beherrschend und in diesem Sinne "Ubergewichtig" in Erscheinung
tritt. (Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 04.05.1988, Az. 4 C 34.86, Randnr. 17)

Besondere Vorkehrungen zur Gewahrleistung des quantitativen Mischungsverhaltnisses von
Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe sind Uberflissig, da auf der Grundlage
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts der Baugenehmigungsbehdrde mit
§ 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO eine Vorschrift zur Verfigung steht, mit der sie die tatsachliche
Bebauung steuern und einer etwa drohenden Fehlentwicklung entgegen wirken kann (Urteil
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des Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wirttemberg vom 18.08.2000, Az. 8 S 793/00, Randnr.
32).

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen in den Mischgebieten werden groBziigig bemessen.
Damit wird auch die Errichtung von nicht stérenden Gewerbebetrieben in den Mischgebieten
unterstitzt. Ein Ubergewicht einer der beiden Hauptnutzungen in den Mischgebieten wird
nicht erwartet und ist nicht beabsichtigt.

In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 sind Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO),
Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO), und Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die tberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) gemalB § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig (textliche
Festsetzung 1.2).

Somit sind in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 allgemein zuldssige Nutzungsarten:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen far Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 sind Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO auBerhalb der in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebiets (§ 6
Abs. 3 BauNVO) geméB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieser Satzung (textliche
Festsetzung 1.3).

Das Ortsbild in den festgesetzten Mischgebieten Ml 1 und MI 2 soll nicht durch Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten beeintrachtigt werden, die im Plangebiet und
dessen naherer Umgebung bisher nicht vorhanden und somit untypisch sind.

Gewerbegebiet

Gewerbegebiete dienen geman § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. Festgesetzt wird das eingeschrankie Gewerbe-
gebiet GEe.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind geman § 1 Abs. 5 BauNVO nur solche Betrie-
be und Anlagen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (textliche Festset-
zung 1.4). Damit sind im eingeschrénkten Gewerbegebiet nur solche Gewerbebetriebe zu-
l&ssig, die im Sinne des § 6 Abs. 1 BauNVO auch in einem Mischgebiet zulassig wéren. Die-
se textliche Festsetzung dient dem Schutz der benachbarten Wohnnutzungen in den Misch-
gebieten vor erheblichen Belastigungen durch Gewerbeldarm aus dem Gewerbegebiet des
Bebauungsplans. Die Festsetzung des eingeschrankten Gewerbegebiets mit dieser textli-
chen Festsetzung vermeidet auch Immissionskonflikte zwischen den Wohnnutzungen im
Gebiet des Bebauungsplans mit der benachbarten Saalemihle, die bei einer ansonsten
denkbaren Festsetzung des eingeschrénkten Gewerbegebiets als Mischgebiet entstiinden.

Im Bebauungsplan kann geman § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt werden, dass bestimmte
Arten von Nutzungen, die nach den §§ 2, 4 bis 9 und 13 BauNVO allgemein zulassig sind,
nicht zuldssig sind, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.
Nach dem Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 15.04.1987 (Az. 4 B 71.87) ent-
spricht ein "eingeschranktes Gewerbegebiet", in dem Gewerbebetriebe bzw. Handwerksbe-
triebe, die das Wohnen nicht wesentlich stoéren, ferner Geschafts-, Biiro- und Verwaltungs-
geb&ude sowie Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Betriebsinhaber und
Betriebsleiter zuléssig sind, seiner allgemeinen Zweckbestimmung nach noch dem Typus
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eines Gewerbegebiets. Entsprechend hat der Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg in
seinem Urteil vom 03.11.1997 (Az. 10 S 2815/96) entschieden, dass ein durch Bebauungs-
plan festgesetztes Gewerbegebiet vom Typus her ein Gewerbegebiet bleibt, auch wenn in
ihm nur Gewerbebetriebe zulassig sind, die auch in einem Mischgebiet zuldssig waren. So-
mit bleibt durch die textliche Festsetzung 1.4 die allgemeine Zweckbestimmung des Gewer-
begebiets gewahrt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) geman
§ 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig (textliche Festsetzung 1.5).

Somit sind im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe folgende Nutzungen allgemein zuléssig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, Lagerhauser, Lager-
platze und offentliche Betriebe,

2. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

3. Anlagen fur sportliche Zwecke.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind Vergnligungsstatten (§8 Abs.3 Nr. 3
BauNVO) gemén § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieser Satzung (textliche Fest-
setzung 1.6). Das Ortsbild im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe soll nicht durch Vergnu-
gungsstatten beeintrachtigt werden, die im Plangebiet und dessen n&herer Umgebung bisher
nicht vorhanden und somit untypisch sind.

Ausnahmsweise kénnen im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe zugelassen werden

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das zuldssige MafB der baulichen Nutzung wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2, in den Mischgebieten Ml 1 und Ml 2 sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe
durch die Grundflachenzahl (GRZ, § 19 Abs. 1 BauNVO), die Geschossflachenzahl (GFZ,
§ 20 Abs. 2 BauNVO) und die Zahl der Vollgeschosse (Z, § 20 Abs. 1 BauNVO) bestimmt.
Darlber hinaus wird firr das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe eine Baumassenzahl fest-
gesetzt.

Die Grundflachenzahl wird in den Mischgebieten Ml 1 und im eingeschrankten Gewerbege-
biet GEe mit 0,6 festgesetzt. Diese Grundflachenzahl entspricht der Obergrenze fir die
Grundflachenzahl in Mischgebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie im Mischgebiet Ml 2 wird die
Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt. Diese Grundflachenzahl entspricht der Obergrenze fur
die Grundflachenzahl in Allgemeinen Wohngebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Das Misch-
gebiet Ml 2 besteht aus den beiden Grundstliicken Bernburger StraBe 34 und Florian-Geyer-
Siedlung 1. In diesem Mischgebiet werden die Baugrenzen in stdliche Richtung so festge-
setzt, dass sudlich der dort bestehenden Gebaude eine bauliche Erweiterung nicht méglich
ist. Eine bauliche Erweiterung in stdliche Richtung wirde Immissionsschutzkonflikte mit dem
Betrieb der Saalemihle schaffen. Da hierdurch in diesem Mischgebiet die tberbaubaren
Grundsticksflachen relativ klein sind, kann in diesem Baugebiet eine niedrigere Grundfla-
chenzahl festgesetzt werden. Gleichwohl lassen die dort gewahlte Grundflachenzahl und ach
die raumliche Lage der Baugrenzen auf beiden Grundstlicken eine bauliche Erweiterung zu
— nur eben nicht in stidliche Richtung.
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Die Geschossflachenzahl wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 mit 0,8
festgesetzt. Diese Geschossflachenzahl entspricht der Obergrenze fir die Geschossflachen-
zahl in Allgemeinen Wohngebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Im Mischgebiet Ml 1 wird die
Geschossflachenzahl mit 1,2 festgesetzt. Diese Geschossflachenzahl entspricht der Ober-
grenze fir die Geschossflachenzahl in Mischgebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Im Misch-
gebiet MI 2 wird bei einer Grundflachenzahl von 0,4 und zwei Vollgeschossen eine Ge-
schossflachenzahl von 0,7 festgesetzt. Im eingeschréankten Gewerbegebiet GEe wird die
Geschossflachenzahl mit 0,6 festgesetzt. Dort wird bei einer Grundflachenzahl von 0,6 ein
Vollgeschoss festgesetzt, so dass die Geschossflachenzahl der Grundflachenzahl entspricht.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie in
den Mischgebieten MI 1 und Ml 2 mit bis zu zwei sowie im eingeschrankten Gewerbege-
biet GEe mit einem Vollgeschoss festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse entspricht der im
Bestand im jeweiligen Baugebiet maximal vorhandenen Anzahl.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstucksflachen

Bauweise

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2, in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2
sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe wird keine Bauweise festgesetzt. Eine ent-
sprechende Festsetzung wird stadtebaulich fir nicht erforderlich gehalten.

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen ge-
man § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

Die raumliche Lage der Baugrenzen wird grundsatzlich so festgesetzt, dass die Baufreiheit in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2, in den Mischgebieten Ml 1 und Ml 2 sowie
im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe moglichst wenig eingeschrankt wird. Deshalb ver-
lauft die Baugrenze grundsatzlich in einem Abstand zu angrenzenden Flachen von 3,0 m,
der der Mindesttiefe der Abstandsflachen nach § 6 Abs. 5 BauO LSA entspricht.

An einzelnen Abschnitten langs der StrafBBe ,Florian-Geyer-Siedlung” wurden die Gebaude
teilweise unmittelbar an der Grenze des StraBenflurstlicks errichtet. Dort soll eine entspre-
chende Neuerrichtung von Gebauden zuldssig sein. Deshalb wird in diesen Abschnitten die
vordere Baugrenze auf der vorderen Seite des Baugebiets festgesetzt.

Im Mischgebiet Ml 2 werden die Baugrenzen in sudliche Richtung so festgesetzt, dass sud-
lich der dort bestehenden Gebaude eine bauliche Erweiterung nicht méglich ist. Eine bauli-
che Erweiterung in sutdliche Richtung wiirde Immissionsschutzkonflikie mit dem Betrieb der
Saalemuhle schaffen.

Nordlich der Einmiindung der StraBe ,Florian-Geyer-Siedlung*” in die Bernburger StraBBe wird
die Baugrenze langs der Bernburger StraBe so festgesetzt, dass sie dort die Anbauverbote
fir Hochbauten jeder Art auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrten l&ngs der LandesstraBen in einer Entfernung bis zu
20 Meter, gemessen vom aufBeren Rand der befestigten Fahrbahn nach § 24 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 StraBengesetz Sachsen-Anhalt (StrG LSA) beachten.

Da im Bebauungsplan nichts anders festgesetzt ist, kbnnen geman § 23 Abs. 5 BauNVO auf
den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zu-
gelassen werden. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
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Abstandsflachen zulassig sind (bauliche Anlagen nach § 6 Abs. 9 Satz 1 BauO LSA) oder
zugelassen werden kdnnen.

5.4 Flachen fiir Nebenanlagen sowie fiir Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen sind gemal § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO Anlagen, die dem Nutzungszweck
der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und die
seiner Eigenart nicht widersprechen.

Im Bebauungsplan kann gemanB § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO die Zul&ssigkeit der Nebenan-
lagen und Einrichtungen eingeschrénkt oder ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan
kann gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO festgesetzt werden, dass in Baugebieten oder bestimmten
Teilen von Baugebieten Stellplatze und Garagen unzuléssig oder nur in beschranktem Um-
fang zulassig sind.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2, der Mischgebiete Ml 1 und Ml 2
sowie innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe im Gebiet des Bebauungsplans
wird eine Einschréankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen sowie von Stellpldtzen und Ga-
ragen stadtebaulich nicht fir erforderlich gehalten und wird deshalb im Bebauungsplan nicht
festgesetzt.

5.5 Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt von der Bernburger StrafBBe
(L 74) aus. Im Gebiet des Bebauungsplans wird die StraBe "Florian-Geyer-Siedlung" als 6f-
fentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die StraBe wird in der gesamten Breite des
StraBenflirsticks als Verkehrsflache festgesetzt.

Im stdlichen Teil des Gebiets des Bebauungsplans werden die Verkehrsflachen auf der
Grundlage der Vermessung nach den tatsdchlichen Nutzungen als Verkehrsflache festge-
setzt. Die Verkehrsflachen werden dort entsprechend der Breite der tatsachlich befestigten
Flachen festgesetzt. Die dort festgesetzte StraBenverkehrsflache schlieBt die tatséchlich
genutzten Flachen fiir Stellplatze und fir Grundstiickszufahrten ein.

Die StraBenverkehrsflache zwischen dem Mischgebiet Ml 2 und dem eingeschrankten Ge-
werbegebiet GEe liegt auf Teilflachen der Flursticke 28/1, 28/3, 28/4, 28/5 und 46/1 der
Flur 12. Die beiden Flursticke 28/3 und 28/4 stehen im Eigentum der Stadt Alsleben (Saale)
und die Flurstticke 28/1, 28/5 und 46/1 stehen in privatem Eigentum. Soweit die StraBenver-
kehrsflache auf offentlichen Flurstlicken liegt, wird sie als 6ffentliche StraBenverkehrsflache
festgesetzt und ansonsten als private StraBBenverkehrsflache.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Nach der Feldkarte der LandesstraBenbaubehdrde befinden sich die Flursticke 12 (Florian-
Geyer-Siedlung 8) und 16 (Florian-Geyer-Siedlung 10) aus straBenrechtlicher Sicht auBer-
halb der Ortsdurchfahrt Alsleben im Zuge der L 74.

Die Benutzung einer StraBBe Uber den Gemeingebrauch hinaus ist gemai § 18 Abs. 1 Satz 1
StraBengesetz flir das Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA) Sondernutzung. Sie bedarf der Er-
laubnis der StraBenbaubehérde. Zufahrten zu LandesstraBen auBerhalb der Ortsdurchfahr-
ten gelten gemaB § 22 Abs. 2 Satz 1 StrG LSA als Sondernutzung im Sinne des § 18
StrG LSA, wenn sie neu angelegt oder geandert werden. Wird eine StraBBe ohne die erforder-
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liche Erlaubnis benutzt, so kann geman § 20 Abs. 1 Satz 1 StrG LSA die flir die Erteilung der
Erlaubnis zustandige Behdrde die erforderlichen MaBnahmen zur Beendigung der Benut-
zung anordnen.

AuBerhalb der Ortsdurchfahrten bedurfen somit Zufahrten zu LandesstraBen einer Sonder-
nutzungserlaubnis der LandesstraBenbaubehdrde. Fur die Flurstlicke 12 und 16 liegen keine
Sondernutzungserlaubnisse vor. Die genannten Flurstlicke sind verkehrlich tber die StraBBe
"Florian-Geyer-Siedlung" ausreichend erschlossen. Deshalb wird langs der Bernburger Stra-
Be im Zuge der L 74 an den Flurstiicken 12 und 16 ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt fest-
gesetzt. Die bestehende Zufahrt des Grundstiicks Florian-Geyer-Siedlung 8 zur Bernburger
StraBe ist straBenrechtlich unzulassig.

Offentlicher Personennahverkehr

Gesonderte Anlagen fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sind nicht vorgese-
hen. Unmittelbar westlich vom Plangebiet liegt die Bushaltestelle ,Alsleben, Bernburger
StraBe”. Diese Bushaltestelle wird von einer Buslinie bedient, die Alsleben mit Bernburg,
Plotzkau und Kénnern verbindet.

Fahrradverkehr

Der Saale-Radwanderweg quert das Gebiet des Bebauungsplans. Der im Plangebiet gele-
gene Abschnitt dieses Radwanderweges wird vollstandig als StraBenverkehrsflache festge-
setzt.

5.6 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung der festgesetzten Baugebiete ist durch die bereits vorhandenen Leitungen
moglich. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind geman § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB nur
unterirdische Versorgungsleitungen zuldssig (textliche Festsetzung 2). Diese Festsetzung
soll gewahrleisten, dass neue Versorgungsleitungen grundsétzlich nicht oberirdisch verlegt
werden dlrfen. Bestehende Leitungen haben Bestandsschutz.

Elektrizitdt und Gas

Das Plangebiet wird durch die MITNETZ Strom GmbH mit Elektroenergie versorgt. Die Ein-
speisung erfolgt von der Bernburger StraBe aus. Auf Héhe der Zufahrt zum Grundstiick
Bernburger StraBe 34 fiihrt eine Niederspannungs-Freileitung in norddstliche Richtung in das
Plangebiet. Die Freileitung verlauft westlich des Gebaudes Bernburger Strae 34 und knickt
stdlich des Geb&udes Florian-Geyer-Siedlung 4 in westliche Richtung ab. Stidwestlich des
Gebaudes Florian-Geyer-Siedlung 5 verschwenkt die Leitung in nérdliche Richtung und ver-
lauft entlang der Gstlichen Seite der StraBe "Florian-Geyer-Siedlung” in nérdliche Richtung.
Der Schutzstreifen dieser Leitung mit einer Gesamtbreite von 6,0 m liegt teilweise auf den
Baugrundstlicken, deshalb wird flr die Freileitung ein Leitungsrecht festgesetzt. Ebenfalls
von der Bernburger StraBe aus versorgt ein Niederspannungskabel als Hausanschluss das
Gebaude Bernburger StraBBe 34a.

Ein Mittelspannungskabel verlauft langs der Ostlichen Seite der Bernburger StraBe. Kabel
und Schutzstreifen liegen hier vollstandig innerhalb des 6ffentlichen StraBenflurstiicks. Ein
Leitungsrecht wird fir das Kabel deshalb nicht festgesetzt.

Die Gasversorgung im Gebiet der Stadt Alsleben (Saale) erfolgt durch die MITNETZ Gas
GmbH. Das Plangebiet ist bisher nicht mit Gas versorgt.
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Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch die Wasserversorgungsge-
sellschaft in Mitteldeutschland mbH (MIDEWA). In der StraBe "Florian-Geyer-Siedlung" ist
eine Trinkwasserleitung vorhanden. Die Gebdude Bernburger StraBe 34 und 34a werden
Uber eine gesonderte Leitung direkt von der Bernburger StraB3e aus versorgt.

Der anstehende Leitungsquerschnitt reicht nach einer Mitteilung der MIDEWA vom
02.05.2017 flr die Versorgung der neu geplanten Gebdude nicht aus. Um die Versorgung
der neuen Gebaude mit Trinkwasser zu gewahrleisten muss die vorhandene Leitung
Da 63 PE sowie die Da 40 PE entsprechend erweitert werden.

Léschwasser

Die Stadt Alsleben (Saale) hat gemaB § 2 Abs. 2 Nr. 1 Brandschutz- und Hilfeleistungsge-
setz des Landes Sachsen-Anhalt (BrSchG) insbesondere fiir eine ausreichende Léschwas-
serversorgung Sorge zu tragen. Die Bemessungsgrundlage flir den Grundschutz an Lésch-
wasser ergibt sich aus dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Ldschwasser
durch die o6ffentliche Trinkwasserversorgung). Danach ist der Léschwasserbedarf in Abhéan-
gigkeit von der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln (Tabel-
le auf S. 6 des Arbeitsblatts).

Die Richtwerte fur den Loschwasserbedarf geben gemaB Abschnitt 4.3 des Arbeitsblattes
den Gesamtbedarf an, unabhangig davon, welche Entnahmemdglichkeiten jeweils bestehen
und in welchem Umfang diese genutzt werden kdnnen. Die Richtwerte beziehen sich geman
Abschnitt 4.4 des Arbeitsblattes auf den Normalfall, d.h. auf die vorhandene bzw. im Be-
bauungsplan vorgesehene bauliche Nutzung. In der Regel soll das Léschwasser geman Ab-
schnitt 4.5 des Arbeitsblattes flr eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfligung stehen.

Allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete und Gewerbegebiete kénnen abhéngig vom Mafi
der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung mehreren Spalten der Tabelle
des Arbeitsblattes zugeordnet werden. Das MafB der baulichen Nutzung wird fir Mischgebie-
te und Gewerbegebiete in der Tabelle des Arbeitsblattes durch die Zahl der Vollgeschosse
und die Geschossflachenzahl definiert. In allen Baugebieten des Plangebietes werden nicht
mehr als zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wird in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 mit 0,8, im Mischgebiet Ml 1 und MI 2 mit 1,2, im Mischge-
biet MI 2 mit 0,7 sowie im eingeschréankten Gewerbegebiet GEe mit 0,6 festgesetzt.

In Allgemeinen Wohngebieten, in Mischgebieten und in Gewerbegebieten mit einer Ge-
schossflachenzahl von bis zu 0,7 betrdgt der Loschwasserbedarf bei kleiner Gefahr der
Brandausbreitung 48 m%h sowie bei mittlerer und groBer Gefahr der Brandausbreitung
96 m¥h. In Allgemeinen Wohngebieten und in Mischgebieten mit einer Geschossflachenzahl
von gréBer 0,7 bis zu 1,2 betragt der Léschwasserbedarf bei kleiner Gefahr der Brandaus-
breitung 96 m3h sowie bei mittlerer und groBer Gefahr der Brandausbreitung 192 m3/h.

Eine groBe Gefahr der Brandausbreitung besteht bei nicht feuerhemmenden AuBenwanden
und weichen Bedachungen. Eine kleine Gefahr der Brandausbreitung ist bei feuerhemmen-
den AuBenwéanden und harten Bedachungen gegeben. Eine mittlere Gefahr der Brandaus-
breitung setzt entweder feuerhemmende AuBenwénde oder harte Bedachungen voraus.

Feuerbesténdige oder feuerhemmende Umfassungen sind solche, die die Anforderungen
des § 27 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA erflllen. Danach mussen nichttragende AuBenwande und
nichttragende Teile tragender AuBenwande aus nichtbrennbaren Baustoffen bestehen; sie
sind aus brennbaren Baustoffen zuldssig, wenn sie als raumabschlieBende Bauteile feuer-
hemmend sind. § 27 Abs. 2 BauO LSA gilt geméaB § 27 Abs. 5 BauO LSA nicht fiir Gebaude
der Gebdudeklassen 1 bis 3. Gebaude werden nach § 2 Abs. 3 Satz 1 BauO LSA in die Ge-
b&udeklassen 1 bis 5 eingeteilt. Gebaude mit einer Héhe von mehr als 7 m sind dabei stets
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den Gebaudeklassen 4 und 5, deren AuBBenwéande aus nichtbrennbaren oder feuerhemmen-
den Baustoffen bestehen muissen, zuzuordnen. Im Gebiet des Bebauungsplans sind gegen-
wartig nur bauliche Anlagen mit AuBenwanden aus nichtbrennbaren oder feuerhemmenden
Baustoffen vorhanden. Fir die Zukunft werden in diesem Gebiet keine anderen baulichen
Anlagen als mit AuBenwédnden aus nichtbrennbaren oder feuerhemmenden Baustoffen er-
wartet.

Harte Bedachungen sind geman § 31 Abs. 1 BauO LSA Bedachungen, die gegen Flugfeuer
und strahlende Warme widerstandsféahig sind. Die Bedachung muss gemaB § 31 Abs. 1
BauO LSA gegen Flugfeuer und strahlende Warme widerstandsfahig sein. Gebaude mit wei-
chen Bedachungen sind gegenwartig im Gebiet des Bebauungsplans nicht vorhanden. Wei-
che Bedachungen sind im Gebiet des Bebauungsplans auch kiinftig nicht zu erwarten.

Da im Gebiet des Bebauungsplans nur bauliche Anlagen mit AuBenwanden aus nichtbrenn-
baren oder feuerhemmenden Baustoffen und mit harten Bedachungen vorhanden und auch
kiinftig zu erwarten sind, wird von einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung ausgegangen.
Bei kleiner Gefahr der Brandausbreitung betrégt der Léschwasserbedarf fiir die Allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 2 und das Mischgebiet MI 1 96 m¥h sowie fiir das Mischgebiet
MI 2 und das eingeschréankie Gewerbegebiet GEe 48 m3h.

Aus der Ldschzeit von 2 Stunden ergibt sich fiir die In Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 und fur das Mischgebiet MI 1 ein gesamter Loschwasserbedarf von 192 m3, fir das
Mischgebiet Ml 2 sowie fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe von 96 m3. Von den
Léschwasserentnahmemdglichkeiten ausgehend werden gemaB Abschnitt 6.3 des Arbeits-
blattes Brandobjekte in einem Umkreis von jeweils 300 m erfasst.

Hydranten befinden sich an der Bernburger StraBe auf Héhe der Zufahrt zum Grundstlick
Bernburger StraBBe 34 auf einer Leitung Da 63 PE sowie am Anfang und Ende der StraBe
"Florian-Geyer-Siedlung" auf einer Leitung Da 40 PE. Fiir den Hydranten an der Bernburger
StraBe wird eine Kapazitdt von 36 m®¥h angegeben. Insofern kann der Grundbedarf an
Ldschwasser nicht aus dem Trinkwassernetz gedeckt werden. Der Grundbedarf an Ldsch-
wasser kann auch nicht durch zusétzliche Hydranten auf den vorhandenen Trinkwasserlei-
tungen gedeckt werden. Insofern sind rechtzeitig vor dem Satzungsbeschluss des Be-
bauungsplans weitere MaBBnahmen zur Absicherung des Ldschwasserbedarfs fir alle fest-
gesetzten Baugebiete zu treffen. Vorgesehen ist die Errichtung einer ausreichend groBen
Zisterne durch den Investor der im Gebiet des Bebauungsplans geplanten Gebaude.

Die Trinkwasserlieferung der MIDEWA erfolgt nach Kénnen und Vermégen. Es werden keine
Maximalmengen garantiert, insbesondere nicht fir Feuerléschzwecke. Die MIDEWA toleriert
die Benutzung von Hydranten zur Entnahme von Trinkwasser im Brandfall, ohne die Haftung
fur die ordnungsgemafe Funktionsfahigkeit und eine ausreichende Menge der Hydranten zu
tbernehmen. Im Rahmen der planméBigen Ortsnetzkontrolle prift die MIDEWA ihre im Netz
befindlichen Hydranten und unterzieht diese einem Leistungstest. Hierbei wird in Listenform
die Leistung eines jeden Hydranten als Momentanwert dokumentiert.

Telekommunikation

Im Geltungsbereich befinden sich langs der StraBe "Florian-Geyer-Siedlung” Telekommuni-
kationslinien der Deutschen Telekom AG, die abschnittsweise auBerhalb des StraBengrund-
stlicks liegen. Fur die Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG werden deshalb
Leitungsrechte festgesetzt. Die beiden Gebaude Bernburger StraBe 34 und 34a verfligen
Uber Hausanschllisse direkt von der Bernburger StraBe aus.

Die Deutsche Telekom AG bittet, bei den ErschlieBungen so auf die Telekommunikationsli-

nien Rucksicht zu nehmen, dass Anderungen an den vorhandenen Telekommunikationsli-
nien nicht erforderlich werden. Sind dennoch Sicherungen, Veranderungen oder Verlegun-
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gen erforderlich, so sind die entsprechenden Kosten vom ErschlieBungstrager auf Grundlage
einer Kostentibernahmevereinbarung zu tbernehmen.

Wiinscht der ErschlieBungstréger eine Anderung an den vorhandenen Telekommunikations-
linien der Deutschen Telekom AG, so wird friihzeitig, moglichst sechs Monate vor Baube-
ginn, um Auftragserteilung gebeten. Bei der Bauausfiihrung ist von den ausfiihrenden Unter-
nehmen darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommunikationslinien vermieden
werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) jederzeit der ungehin-
derte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien mdéglich ist. Die Kabelschutzanwei-
sung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Abwasser

Die Stadt Alsleben (Saale) gehdrt zum Verbandsgebiet des Wasserzweckverbandes ,Saale-
Fuhne-Ziethe".

Der Verband hat in seiner Satzung Nr. 14/13 Gber den Ausschluss von Abwasser aus der
Abwasserbeseitigungspflicht des Wasserzweckverbandes "Saale-Fuhne-Ziethe" fiir be-
stimmte Grundstlicke Abwasser aus seiner Beseitigungspflicht ausgeschlossen. In der Anla-
ge 2a "Grundstlcke, die mittelfristig durch Kleinklaranlagen entsorgt werden" zu dieser Sat-
zung werden die Grundstlicke Bernburger StraBBe 34a sowie Florian-Geyer-Siedlung 1 bis 10
aufgefuhrt. Das Grundstiick Bernburger StraBe 34 wird in der Anlage 2b "Grundstlicke, die
uber abflusslose Sammelgruben entsorgt werden" zu dieser Satzung aufgefihrt.

Der Grundsttickseigentiimer, bei dem Abwasser anfallt, ist geman § 3 Abs. 1 der Satzung in
dem Umfang zur Abwasserbeseitigung verpflichtet, wie es den Ausschluss nach § 3 der Sat-
zung aus der Beseitigungspflicht des Verbandes entspricht. Die Entsorgung des Schlammes
aus Absetz- und Ausfaulgruben wird grundsatzlich nicht aus der Abwasserbeseitigungspflicht
herausgenommen. Liegt das Grundstick in einem Gebiet, fir das das Abwasserbeseiti-
gungskonzept des Verbandes den Anschluss an eine Offentliche zentrale und leitungsge-
bundene Schmutzwasserbeseitigungsanlage innerhalb der nachsten zehn Jahre nicht vor-
sieht, so ist der Verband gemaf § 3 Abs. 2 der Satzung gehindert, vor Ablauf von 15 Jahren
gerechnet ab dem Tag der Genehmigung des Abwasserbeseitigungskonzeptes, den An-
schluss des Grundstiickes an eine 6ffentliche zentrale leitungsgebundene Schmutzwasser-
beseitigungsanlage und deren Benutzung vorzuschreiben.

Abfallentsorgung

Die Abfuhr des Hausmdiills erfolgt Gber die turnusmaBige Hausmillabfuhr an den Grundsti-
cken. Die Wendeanlage der StraBe "Florian-Geyer-Siedlung" ist so bemessen, dass eine
Befahrung durch 3-achsige Miillfahrzeuge gewahrleistet ist.

5.7 Grunflachen

Im Bebauungsplan werden Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin® festge-
setzt. Dies betrifft alle Flachen zwischen dem Mischgebiet Ml 2 und dem eingeschrénkten
Gewerbegebiet GEe, die nicht als Verkehrsflachen festgesetzt sind. Je nach Eigentimer der
jeweiligen Teilflache werden die Grinflachen als 6ffentliche oder private Griinflachen festge-
setzt.
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5.8 MaBnahmen zum Schuiz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Nach den Anlagen zur "Satzung Uber den Ausschluss von Abwasser aus der Abwasserbe-
seitigungspflicht" des Wasserzweckverbandes "Saale-Fuhne-Ziethe" wird fur alle Grundsti-
cke in den Baugebieten des Bebauungsplans das aus seiner Beseitigungspflicht ausge-
schlossen. Entsprechend sind sowohl fir Schmutzwasser wie flr Niederschlagswasser im
Plangebiet keine Kanéle vorhanden.

Auf den Grundstiicken in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2, in den Mischge-
bieten Ml 1 und MI 2 sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe ist das anfallende Nie-
derschlagswasser auf dem jeweiligen Grundstiick oder einem anderen Grundsttick im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ordnungsgemaB zu versickern. Eine Verwendung des
anfallenden Niederschlagswassers als Brauchwasser ist zuléssig. (textliche Festsetzung 3)

Damit wird die ordnungsgemaBe Beseitigung des auf den Grundsticken in den Baugebieten
im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers gewahrleistet. Die Festsetzung ermdglicht
auch, dass das Niederschlagswasser auf einem benachbarten Grundstiuck im Plangebiet
versickert werden darf. Dadurch darf das Niederschlagswasser benachbarter Grundstticke in
gemeinsamen Anlagen versickert werden. Ebenso ist es zulassig, das anfallende Nieder-
schlagswasser als Brauchwasser (z.B. fir die Gartenbewasserung) zu verwenden und auf
diese Weise die Menge des zu versickernden Wassers zu reduzieren.

5.9 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Auf Teilflachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sowie der Mischgebiete Ml 1
und MI 2 werden beiderseits von vorhandenen Telekommunikationsleitungen der Deutschen
Telekom AG zugunsten der Deutschen Telekom AG festgesetzt. Die mit dem Leitungsrecht
zu belastenden Flachen hat eine Gesamtbreite von 2,0 m. Auf den mit Leitungsrechten zu
belastenden Flachen durfen keine Gebdude errichtet sowie keine Baume und Straucher an-
gepflanzt werden. (textliche Festsetzung 4.1)

Auf Teilflachen der Mischgebiete Ml 1 und Ml 2 werden beiderseits einer Niederspannungs-
Freileitung der Mitteldeutschen Netzgesellschaft (MITNETZ) Strom mbH Leitungsrechte zu-
gunsten dieses Unternehmens festgesetzt. Die mit dem Leitungsrecht zu belastenden Fl&-
chen hat eine Gesamtbreite von 6,0 m. Auf den mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen
dirfen keine Gebaude errichtet sowie keine B&ume und Stréducher angepflanzt werden. (text-
liche Festsetzung 4.2)

Die durch Baugrenzen bestimmten tberbaubaren Grundstiicksflachen Uberlagern teilweise
die Leitungsrechte. Sollten die bestehenden Leitungen, flr die Leitungsrechte festgesetzt
sind, so verlegt werden, dass sie auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen liegen,
wirden die Leitungsrechte funktionslos werden. Dann dirften Geb&ude auch innerhalb der
jeweils mit Leitungsrechten zu belastenden Flache errichtet werden, sofern sie sich innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache befinden.
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5.10 Immissionsschutz

Raumbedeutsame Planungen haben gemaB §50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass

1. schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG,

2. von Storfallen im Sinne der Storfall-Verordnung hervorgerufene Auswirkungen

auf ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und MaBnahmen in Gebieten, in denen die festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, ist bei der Abwéagung der betroffenen Belange die Erhaltung der best-
maoglichen Luftqualitat als Belang zu bertcksichtigen.

Bebauungspléne sind raumbedeutsame Planungen im Sinne des § 3 Nr. 6 ROG. Schéadliche
Umwelteinwirkungen sind gemafi § 3 Abs. 1 BImSchG Immissionen, die nach Art, Ausmafi3
oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur
die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Dadurch dass, im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nur sol-
che Betriebe und Anlagen zuléssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, wird dort
die Zulassigkeit von Betrieben und Anlagen auf solche beschréankt, die auch in einem Misch-
gebiet zuldssig waren.

Deshalb sind schadliche Umwelteinwirkungen aus dem Gebiet des Bebauungsplans auf die
Nachbarschaft durch Gewerbelarm nicht zu erwarten.

Umgekehrt wurde der Larmschutzanspruch der bestehenden Bebauung im Plangebiet bei
der Aufstellung und den Anderungen des Bebauungsplans Nr. 8 "Neue Saalemuhle" bereits
berticksichtigt. Die Immissionen durch Gewerbeldrm aus dem Gebiet des Bebauungsplans
Nr. 8 ,Neue Saalemiihle* wurden im Rahmen der 4. Anderung dieses Bebauungsplans un-
tersucht, fur die eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet wurde (ALB 2014).

In dieser Untersuchung wurde aus dem Gebiet des Bebauungsplans ,Florian-Geyer-
Siedlung” als Immissionsort nur das Gebaude Bernburger StraBBe 34 beriicksichtigt. Das Ge-
baude Bernburger StraBe 34 ist das von allen vorhandenen Geb&auden in der Florian-Geyer-
Siedlung das den Gewerbe- und Industriegebieten im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 8
,Neue Saalemihle* am nachsten gelegene Gebdude mit zuldssiger allgemeiner Wohnnut-
zung. In der schalltechnischen Untersuchung wurde dieses Gebdude mit dem Larmschutz-
anspruch eines Mischgebietes bericksichtigt. Berlicksichtigt wurden alle drei Geschosse des
Gebaudes an dessen sudostlicher Fassade.

In der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Neue Saalemiihle* wird festgesetzt, dass in
den Gewerbegebieten GE 1, GE 2 und GE 5 nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Damit sind in den genannten Gewerbegebieten nur
solche Betriebe und Anlagen zuléssig, die auch in einem Mischgebiet zuldssig waren. Fur
die Gewerbegebiete GE 3 und GE 4 sowie die Industriegebiete Gl 1 bis Gl 4 setzt der Be-
bauungsplan Nr. 8 Emissionskontingente nach DIN 45691 fest. Beide Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 8 gewéhrleisten zusammen, dass am Geb&aude Bernburger StraBe 34
die Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm fir Mischgebiete eingehalten werden. Da alle
anderen vorhandenen wie zuldssigen Gebaude in den Mischgebieten der Florian-Geyer-
Siedlung von den Gewerbegebieten GE 3 und GE 4 sowie den Industriegebieten Gl 1 bis
Gl 4 des Bebauungsplans Nr. 8 ,Neue Saalemuihle* weiter entfernt sind, ist offensichtlich,
dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm auch in allen anderen Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen in den Mischgebieten des Bebauungsplans ,Florian-Geyer-Siedlung” eingehal-
ten werden.
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Mit der schalltechnischen Untersuchung zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Neue
Saalemiihle* wird noch nicht nachgewiesen, dass auch in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 2 des Bebauungsplans ,Florian-Geyer-Siedlung*“ die Immissionsrichtwerte der
TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete durch Immissionen an Gewerbeldrm aus dem Gebiet
des Bebauungsplans Nr. 8 ,Neue Saalemihle” eingehalten werden.

Die schalltechnische Untersuchung zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Neue Saa-
lemlhle” enthdlt zwar als Anlage 4 einen ,Schallimmissionsplan Nacht in 5m Hoéhe uber
Grund®, dessen Darstellung den gréBten Flachenanteil der Florian-Geyer-Siedlung abdeckt. Die
Florian-Geyer-Siedlung wird in diesem Schallimmissionsplan jedoch nicht vollstandig abgebildet.

Deshalb wurde zu der schalltechnischen Untersuchung eine Erganzung beauftragt (ALB
2019). In der Erganzung werden fiir die vier den Gewerbegebieten GE 3 und GE 4 sowie
den Industriegebieten Gl 1 bis Gl 4 des Bebauungsplans Nr. 8 "Neue Saalemihle" nachstge-
legenen Flurstlicke in den Allgemeinen Wohngebieten Berechnungen vorgenommen. Fir die
Berechnungen wurde jeweils eine Bebauung mit drei Geschossen angenommen, die jeweils
einen Abstand von 3 m zu den sudlichen Grenzen dieser Flursticke aufweisen. Fur die Er-
gebnisse dieser Berechnungen wurden ein Ubersichtsplan und ein Detailplan erstellt.
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Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass an den untersuchten Immissionsorten die
Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1 der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete von tags
55 dB(A) und nachts 40 dB(A) eingehalten werden.

Deshalb sind im Plangebiet erhebliche Beldstigungen durch Gewerbelarm auch nicht von
Emissionen von auBerhalb des Plangebiets zu erwarten. Umgekehrt stellt die Festsetzung
der beiden Allgemeinen Wohngebiete im Gebiet des Bebauungsplans "Florian-Geyer-
Siedlung" deshalb keine Einschrankung fiir die gewerblichen Betriebe und Anlagen in den
Gewerbegebieten GE 3 und GE 4 sowie in den Industriegebieten Gl 1 bis Gl 4 des Be-
bauungsplans Nr. 8 "Neue SaalemUhle" dar.

Hinsichtlich mdglicher schadlicher Umwelteinwirkungen durch Luftschadstoffe wird auf die
Pflichten der Betreiber genehmigungsbedurftiger AnlagengemaB § 5 BImSchG und die
Pflichten der Betreiber nicht genehmigungsbedirftiger Anlagen gemas § 22 BImSchG hin-
gewiesen.

6. Nachrichtliche Ubernahme
6.1 Naturpark

Bei dem nachrichtlich Gbernommenen Naturpark handelt es sich um den Naturpark ,Unteres
Saaletal®, der durch Allgemeinverfligung des Ministeriums fur Landwirtschaft und Umwelt
vom 27. Oktober 2005 zum Naturpark erklart wurde (MBI. LSA S. 686). Die Allgemeinverfi-
gung Uber die Erklarung zum Naturpark "Unteres Saaletal" vom 27. Oktober 2005 enthalt fir
das Gebiet des Naturparks keine Verbotsvorschriften.

6.2 MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Bei der nachrichtlich ibernommenen MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft handelt es sich um eine AusgleichsmaBnahme flr
einen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durchgefthrten Eingriff in Natur
und Landschaft

6.3 Denkmalschutz

Bei der nachrichtlich ibernommenen Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt, han-
delt es sich um ein Baudenkmal im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 1 Denkmalschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt als Hausergruppe auf dem Grundsttick Bernburger StraBe 34.

7. Vermerk

Hochwasserschuiz

Das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe und eine Teilflache des Mischgebiets Ml 2 liegen
innerhalb des vermerkten Hochwasserrisikogebietes der Saale.
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Innerhalb des Hochwasserrisikogebiets sollen bauliche Anlagen nur in einer dem Hochwas-
serrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errich-
tet oder wesentlich erweitert werden, soweit eine solche Bauweise nach Art und Funktion der
Anlage technisch mdéglich ist (§ 78b Abs. 1 WHQG).

Die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen ist verboten, wenn andere weniger wasser-
gefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfligung stehen oder
die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann (§ 78c Abs. 2 WHG).

Heizélverbraucheranlagen, die am 5. Januar 2018 im Hochwasserrisikogebietes vorhanden
sind, sind bis zum 5. Januar 2033 nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
hochwassersicher nachzurlisten, soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist (§ 78c Abs. 3 Satz 2
WHG).

Sofern Heizoblverbraucheranlagen wesentlich gedndert werden, sind diese abweichend von
§ 78c Abs. 3 Satz 2 WHG zum Anderungszeitpunkt hochwassersicher nachzurlisten (§ 78c
Abs. 3 Satz 3 WHG).

8. Hinweise

Denkmalschutz

Wer bei Arbeiten oder bei anderen MaBBnahmen in der Erde oder im Wasser Sachen oder
Spuren von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kultur-
denkmale sind (arch&ologische und bauarch&ologische Bodenfunde), hat diese gemafi § 9
Abs. 3 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zu erhalten und der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehdrde des Salzlandkreises anzuzeigen. Der Bodenfund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen
und vor Gefahren fiir die Erhaltung der Bodenfunde zu schitzen. Das Landesamt flr Denk-
malpflege und Archaologie als Denkmalfachamt und von ihm Beauftragte sind berechtigt, die
Fundstelle nach archéologischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen.

Landschaftsschutzgebiet

Das Landschaftsschutzgebiet "Saale" grenzt unmittelbar an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans reicht nicht in das Landschaft-
sschutzgebiet "Saale" hinein. Zeitlich vor dem Aufstellungsbeschluss und wahrend der Erar-
beitung des Entwurfs des Bebauungsplans wurde die rdumliche Abgrenzung dieses Land-
schaftsschutzgebiets im Bereich der Florian-Geyer-Siedlung intensiv mit dem Salzlandkreis
als unterer Naturschutzbehoérde abgestimmt. Die Richtigkeit der in der Planzeichnung des
Bebauungsplans eingetragenen Grenze des Landschaftsschutzgebiets hat die untere Natur-
schutzbehdérde per E-Mail vom 25.04.2018 bestatigt.

Artenschutz

Zur Vermeidung der Auslésung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande nach § 44
BNatSchG werden folgende ArtenschutzmaBnahmen tber die Beachtung des Verbots des
§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 BNatSchG zum Abschneiden, auf den Stock setzen oder zum Be-
seitigen von Baumen, Hecken, lebenden Zaunen, Geblschen und andere Gehélzen in der
Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September und der Baumschutzsatzung der Stadt Alsleben
(Saale) hinaus empfohlen:
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* der Abriss von Gebauden bzw. Teilen davon sollte vorsorglich auBerhalb der Wochen-
stuben- und Schwéarmzeiten der potentiell dort vorkommenden Fledermausarten aus-
schlieBlich in dem Zeitraum von Oktober bis Ende Februar erfolgen,

e sind Abrissarbeiten nicht auBerhalb der Wochenstuben- und Schwarmzeiten umsetzbar,
so sind die betreffenden Gebdude auf Besiedelung durch Flederméuse oder Vdgel hin
durch eine Fachperson zu kontrollieren,

e sollten dennoch im Verlauf des Bauvorhabens Anzeichen von Fledermausvorkommen
(lebende oder tote Tier) ersichtlich werden, die auf eine Besiedelung hinweisen, ist hier(-
ber die Untere Naturschutzbehérde des Salzlandkreises zu informieren und die weiteren
Schritte mit dieser abzustimmen.

» werden Anzeichen gefunden, die auf eine dauerhafte Fledermausansiedlung (Wochen-
stube oder ahnliches) deuten, so stellt diese eine Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatte
dar und ist entsprechend zu ersetzen!

o Strukturen, welche als Zauneidechsen-Lebensraum dienen kénnen, wie z.B. Reisig-/
Holz- oder Steinhaufen und Trockenmauern sind vorzugsweise handisch zu berdumen,
auf den Einsatz von GroBtechnik soll verzichtet werden,

e es ist zu garantieren, dass eventuell diese Strukturen bewohnende Zauneidechsen aktiv
flichten kdnnen, daher sind hierfur die Hauptaktivitdtsphasen der Art von Marz bis Sep-
tember, vorzugsweise die Sommermonate August/September und generell bei Lufttem-
peraturen tber 18°C und ausreichend Sonnenschein zu wéhlen,

e wahrend der Winterruhe der Art (Oktober bis Mérz) sind solche Strukturen in ihrer Form
und Ausdehnung zu belassen.

9. Vertraglichkeit mit der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

Projekte sind gemali § 34 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung
auf ihre Vertréglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Natura 2000-Gebiets zu Uberprifen.
Plane sind insbesondere auch Flachennutzungspléne (s.a. § 1 Abs.6 Nr.7 Buchst. b
BauGB).

Natura 2000-Gebiete sind gemaB § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete. ,Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung” sind gemafi § 7 Abs. 1 Nr. 6 BNatSchG die in die Liste der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung nach Artikel 4 Abs. 2 Unterabs. 3 der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
der EU (FFH-Richtlinie, Richtlinie 92/43/EWQG) eingetragenen Gebiete, auch wenn ein
Schutz im Sinne des § 32 Abs. 2 bis 4 BNatSchG noch nicht gewahrleistet ist. In dem Durch-
fuhrungsbeschluss 2019/18/EU der Kommission vom 14.12.2018 zur Verabschiedung einer
zwolften aktualisierten Liste von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung in der konti-
nentalen biogeografischen Region sind die ,Auenwélder bei Plétzkau® als Gebiet von ge-
meinschaftlicher Bedeutung enthalten.

In einer Entfernung von etwa 3,2 km zum Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet
sich das stdlichste Teilgebiet des Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Auenwalder
bei Pldtzkau® (Code: DE 4236 301). Dort befindet sich auch das das sudlichste Teilgebiet
des Europaischen Vogelschutzgebiets "Auenwald Plétzkau". Mit den stdlichsten Teilgebie-
ten dieser beiden Gebiete befinden sich in der Umgebung des Geltungsbereichs zwei Natura
2000-Gebiete.

Beeintrachtigungen dieser Gebiete durch die Verwirklichung des Bebauungsplans werden
aufgrund dieser groBen Entfernung, der raumlich trennenden Wirkung der Autobahn 14 und
den vorherrschenden Windrichtungen nicht erwartet. Auf die Durchfiihrung einer Vorprifung
wird verzichtet. Ziel der Vorprifung ist zu untersuchen, ob der Projektbegriff im Sinne von
§ 34 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG erflillt ist. Der Projektbegriff ist nur erflilt, wenn das Vorhaben
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einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen geeignet ist, ein Natu-
ra 2000-Gebiet erheblich zu beeintrachtigen.

10. MaBnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

MaBnahmen der Bodenordnung sind zur Verwirklichung des Bebauungsplans nicht erforder-
lich.

Entschéadigungen

Durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadi-
gungsanspriche im Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgeldst. Es entstehen Eigentlimern
und Nutzungsberechtigten keine Vertrauensschéaden.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist vorhanden und
wird durch dessen Aufstellung nicht veréndert. Das Plangebiet ist nicht an das Gasnetz und
an das Abwasserortsnetz angeschlossen. Die vorhandene ErschlieBung des Plangebiets mit
Trinkwasser ist fUr die geplante Errichtung von weiteren Gebauden im Plangebiet nicht aus-
reichend. Dies gilt insbesondere auch flir die Versorgung mit Léschwasser.

AusgleichsmaBnahmen

Die Durchflihrung von AusgleichsmaBnahmen ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in Verbin-
dung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB flr die Aufstellung des Bebauungsplans nicht erforder-
lich.

GemanR § 13a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Der Bebauungs-
plan wird im beschleunigten Verfahren geman § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt.

Bei den Féllen des § 13 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB handelt es sich um Bebauungsplane im
beschleunigten Verfahren mit einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von insgesamt weniger als 20.000 m2. Nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zuldssig waren. Da der Bebauungsplan mit 16.769 m? eine zuldssige Grund-
flache von weniger als 20.000 m? festsetzt, ist fiir die Aufstellung des Bebauungsplans kein
Ausgleich erforderlich.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemai § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Féllen des
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

Wenn ein Ausgleich bei der Aufstellung eines Bebauungsplans nicht erforderlich ist, muss
ein Eingriff in Natur und Landschaft, der durch die Verwirklichung des Bebauungsplans zu
erwarten ist, auch nicht bilanziert und bewertet werden. Deshalb wird fir die Aufstellung des
Bebauungsplans keine Bilanzierung und Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft
durchgefihrt.
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11. Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Erhebliche Umweltauswirkungen sind durch die Verwirklichung des Bebauungsplans nicht zu
erwarten. Es werden Baugebiete nur auf solchen Flachen festgesetzt, die im wirksamen Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Alsleben (Saale) auch als Bauflachen dargestellt ist. Aus-
gleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, ist
eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu der Aufstellung des Plans nicht erforderlich.
Insofern muissen flr die Aufstellung des Plans die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen nicht ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Gleichwohl sind bei der Auf-
stellung des Bebauungsplans insbesondere auch die Belange des Umweltschutzes im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bericksichtigen. Die Stadt Alsleben (Saale) geht davon aus,
dass diese Belange durch die Aufstellung des Bebauungsplans angemessen bericksichtigt
werden.

Das Plangebiet liegt —abgesehen vom Naturpark "Unteres Saaletal" — nicht innerhalb von
ausgewiesenen Schutzgebieten nach Naturschutzrecht. Im Plangebiet sind keine gesetzlich
geschitzten Biotope bekannt.

Zu dem Bebauungsplan wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (BfU 2019).
Gegenstand der Untersuchung war der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die
Planflache weist einen hohen Durchgrinungsgrad auf. Das GroBgriin wird durch Obst- und
Laubb&dume gebildet und bestimmt einen GroBteil des Landschaftsbildes. Die Planflache
wurde am 02.08.2019 in Augenschein genommen. Das Plangebiet wurde soweit dies eigen-
tumsrechtlich méglich war begangen und Vorkommen relevanter Arten wéhrend der einmali-
gen Begehung erfasst. Anhand der aktuell vorgefundenen Lebensraumausstattung wird eine
Potentialanalyse zu moéglichen Artvorkommen durchgeftihrt, welche an den infrage kommen-
den Artgruppen kurz erldutert wird. Erganzt wird dies durch die im Rahmen der Ortsbege-
hung angetroffenen Arten.

Der Prifumfang beschréankt sich damit auf die Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und
die européischen Vogelarten und dient der Uberpriifung der Tétungs-, Stérungs- und Scha-
digungstatbestande der im Wirkraum vorkommenden vorgenannten Arten.

Zur Vervollstandigung des Gesamtbildes sowie als Hinweis auf eventuell ansonsten unbe-
rucksichtigt bleibende Artvorkommen wurde am 02.08.2019 beim Landesamt fir Umwelt-
schutz Sachsen-Anhalt per Email eine Abfrage der WINART-Datenbank des Landesamtes
gestellt. Die Antwort-Email vom 05.08.2019 ergab den Hinweis auf zwei Horste des
Rotmilans (Milvus milvus) aus dem Jahr 2013 sowie den Nachweis der Libellenart Asiatische
Keiljungfer (Gomphus flavipes) aus dem Jahr 2008.

Die beiden Rotmilan-Horste waren jeweils 580 m bzw. 880 m entfernt vom Plangebiet stlich
und sudlich davon verortet. Der Libellennachweis gelang gut 570 m stdlich des Plangebietes
kurz unterhalb der alten Eisenbahnbricke Uber die Saale. Ungeachtet des Alters der Daten
ist eine Beeintrachtigung dieser Arten durch das Vorhaben sehr unwahrscheinlich. Es wird
davon ausgegangen, dass auch bei aktuellen Vorkommen dieser Arten die Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht ausgeldst werden.

Entsprechend dem besonderen Artenschutz sind die Arten nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie sowie die Vogelarten einer artenschutzrechtlichen Prifung zu unterziehen. Der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Florian-Geyer-Siedlung® weist durchaus
Habitatqualitat auf. Flr die Artengruppen der Fledermause, Amphibien/Reptilien und Vogel
kénnen Teile des Geltungsbereiches auch Teillebensraume darstellen. Von den Fledermau-
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sen unterliegen alle in Sachsen-Anhalt vorkommenden Arten dem besonderen Artenschutz
und von den Amphibien/Reptilien die meisten der bei uns vorkommenden Arten. Daher er-
folgt fUr diese beiden Artengruppen und die Végel nachfolgend eine Potentialabschatzung,
Daten aus der Ortbegehung erganzen diese.

An der Saale sind zudem die Vorkommen der beiden Saugetierarten Biber (Castor fiber) und
Fischotter (Lutra lutra) bekannt.

Nach wie vor stellt die Elbe fir den Biber das Hauptverbreitungsgebiet dar, jedoch sind in
den letzten Jahren starke Ausbreitungstendenzen in deren Nebenfliisse, so auch die Saale
zu verzeichnen1. Hinzu kommen bei der Saale Einwanderungstendenzen von Siiden her,
aus Thuringen. Die hauptverbreitungsgebiete des Fischotters in Sachsen-Anhalt befinden
sich an Elbe, Mulde und im Havelgebiet. Im Saaleeinzugsgebiet sind die Nebenfliisse Bode,
Wipper, Salza, Wei3e Elster, Helme, Unstrut und Thyra in den letzten Jahren neu besiedelt
worden. In landesweiten Erfassungen der Art in FFH-Gebieten (2001-2002 und 2007-2012)
wurden Fischotter auch in FFH-Gebieten an der Saale nachgewiesen.

Ausgehend von den zu erwartenden vorhabenbedingten projekispezifischen Auswirkungen
sind derzeit keine Sachverhalte ableitbar, die zu einer Auslésung der Verbotstatbesténde
des § 44 Abs. 1 BNatSchG fur die beiden Saugetierarten Biber und Fischotter flihren kon-
nen, die Arten werden nicht weiter betrachtet.

Fledermause:

Neben der Eignung des Gebaudebestandes als Sommerquartier fir gebaudebewohnende
Arten, wie z.B. Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), beide Bartfledermausarten (Myotis
brandtii, M. mystacinus), sowie die Langohren (Plecotus auritus, P. austriacus) ist auch mit
dem Vorkommen durchziehender Fledermausarten im Spatsommer/Herbst zu rechnen. Fir
die fernwandernden Arten GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula), Kleiner Abendsegler
(Nyctalus leisleri), Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) und Zweifarbfledermaus
(Vespertilio murinus), welche auch in Sachsen-Anhalt vorkommen, kénnte die Saale einen
wichtigen Zugkorridor darstellen. Aktuell wird jedoch die Bedeutung von bestimmten Zugkor-
ridoren fUr Flederm&use diskutiert und den Arten eher ein Breitfrontenzug nachgesagts.

Ungeachtet der mdglicherweise dauerhaft bzw. temporar anzutreffenden Arten bietet die
umgebende Landschaft vielféltige Jagdhabitate flir Flederm&use. Die Grinlandbereiche, die
offene Wasserflache der Saale sowie die mehr oder weniger gehdélzbestandenen terrassier-
ten Saalehédnge lassen einen gewissen Insektenreichtum und demnach gute Nahrungsbe-
dingungen fur Fledermause erwarten.

Der vorhandene Gebaudebestand bietet Flederméusen u.U. ein gutes Quartierpotential, je-
doch ausschlieBlich als Sommerlebensraum.

Mit den infolge der Baurechtserteilung folgenden Bauvorhaben ist eine vorhabenbedingte
Betroffenheit dieser Artengruppe nicht zu erwarten. Sollten jedoch Geb&ude oder Gebaude-
teile entfernt werden, kénnten Fortpflanzungs- und Ruhestéatten beeintrachtigt werden. Hier
ist auf den Einzelfall bezogen im Vorfeld eine Uberprifung auf Fledermausvorkommen bzw.
Quartierpotential durchzuflihren bzw. diese Arbeiten auf auBerhalb der gangigen Wochen-
stuben- und Schwéarmzeiten zu verlegen.

Amphibien/Reptilien:

Die Datenabfrage beim Landesamt fiir Umweltschutz Sachsen-Anhalt sowie die Recherche
der Verbreitungskarten des Amphibien-/Reptilienatlas Sachsen-Anhalt erbrachte keine ver-
wertbaren Artnachweise fiir das Gebiet.

Wahrend der Begehung wurden keine Amphibienarten im Plangebiet nachgewiesen. Die
allgemeine Habitatausstattung der Planflache legt nahe, dass diese von den allgemein weit
verbreiteten Arten Erdkrote (Bufo bufo) und Grasfrosch (Rana temporaria) als Sommerquar-
tier genutzt werden. Potentielle Laichgewasser kommen auf dem Plangebiet in Form von
vereinzelten kleinen Gartenteichen auf den Grundstiicken bzw. der Saale vor.

Eine vorhabenbedingte Beeintrachtigung von Amphibien kann ausgeschlossen werden. Das
Vorkommen von Amphibienarten die dem besonderen Artenschutz unterliegen wird ausge-
schlossen.
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Im Zuge der Ortsbegehung am 02.08.2019 wurden norddstlich des Plangebietes im Bereich
der freigestellten ,Weinbergterrassen“ einige Zauneidechsen (Lacerta agilis) festgestellt.
Dies deckt sich mit den Angaben des Amphibien-/Reptilienatlas Sachsen-Anhalt, wonach die
warmegetdnten trockenen Teile des Saaletales zwischen Merseburg und Bernburg als dicht
besiedelt gelten. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Zauneidechse auch im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Florian-Geyer-Siedlung” an Stellen mit der entsprechen-
den Habitatausstattung in den Garten und weniger intensiv genutzten Bereichen ebenfalls
vorkommt.

Vorkommen von Ringelnattern (Natrix natrix) und Blindschleichen (Anguis fragilis) sind auf-
grund der Habitatausstattung und der Nahe zur Saale zu erwarten und demnach fir das
Vorhabengebiet nicht auszuschlie3en.

Aufgrund des zu erwartenden Vorkommens der Zauneidechse im Plangebiet sollten MaB3-
nahmen zur Vermeidung des Eintretens der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des
§ 44 BNatSchG vorgesehen werden.

Vogel:

Bei der Gelandebegehung Anfang August 2019 wurden einige Vogelarten, wie. z.B. Bienen-
fresser (Merops apiaster), Buntspecht (Dendrocopos major), Rauchschwalbe (Hirundo
rustica), Mehlschwalbe (Delichon urbica), Bachstelze (Motacilla alba), Hausrotschwanz
(Phoenicurus ochruros), Amsel (Turdus merula), Grauschnépper (Muscicapa striata), Blau-
meise (Parus caeruleus), Kohlmeise (Parus major), Star (Sturnus vulgaris), Haussperling
(Passer domesticus), Grinfink (Carduelis chloris) und Bluthanfling (Carduelis cannabina)
festgestellt. Mit Ausnahme des Bienenfressers, kann davon ausgegangen werden, dass die
genannten Vogelarten auch im Gebiet briten. Der Bienenfresser ist als Nahrungsgast zu
werten, da seine Bruthabitate (Steilwédnde mit grabbaren Substraten) im Gebiet nicht vor-
handen sind.

Aufgrund der fortgeschrittenen Jahreszeit wurden keine weiteren Vogelarten erfasst. Anhand
der Biotopausstattung ist jedoch noch mit einigen Artvorkommen, wie z.B. Ringeltaube
(Columba palumbus), Tirkentaube (Streptopelia decaocto), Rotkehichen (Erithacus
rubecula), den Grasmiickenarten Klapper- und Monchsgrasmicke (Sylvia curruca,
S. atricapilla) sowie ggf. Buchfink (Fringilla coelebs) und Stieglitz (Carduelis carduelis) zu
rechnen.

Die meisten der erfassten bzw. vermuteten Vogelarten nutzen Gehdlze zur Anlage ihrer
Brutstatten. Ein unsachgemaéaBer Eingriff in diese Bestande kann daher die Verbotstatbe-
stédnde des § 44 BNatSchG ausldsen.

Die Meisenarten und der Star sind typische Héhlenbriter, welche sicherlich das Angebot an
kinstlichen Nistkasten in der Siedlung ausgiebig nutzen. Bachstelze, Hausrotschwanz und
Haussperling sind als weitestgehend typische Gebaudebriter auf Nischen und Héhlen in und
an Gebauden angewiesen.

Zur Vermeidung des Eintretens der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde sollen daher
Eingriffe in flr Bruthabitate geeignete Strukturen auf Zeiten auBerhalb der Brutzeiten be-
schrankt bleiben. Ist dies nicht umsetzbar, sollen geeignete MaBnahmen zur Vermeidung
von Beeintrachtigung der Fortpflanzungs- und Ruhestétten durchgefihrt werden.

Artenschutzrechtliche Einschatzung des Vorhabens

Fledermause:

Wie bereits in der Potentialanalyse erlautert kann es nicht ausgeschlossen werden, dass das
Plangebiet geeignete Quartierelemente aufweist, die durch diese Artengruppe als Fortpflan-
zungs- und/oder Ruhestatte genutzt werden kénnen. Dies trifft aber mit sehr groBer Wahr-
scheinlichkeit eher auf die baulichen Strukturen zu.

Die Bedeutung des Gebietes als Nahrungshabitat ist als hoch einzuschétzen, ist aber im
besonderen Artenschutzrecht nicht relevant.

Zur Vermeidung des Eintretens der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG durch das Plan-
vorhaben sollten geplante Abrissvorhaben moglichst auBerhalb der gangigen Wochenstu-
ben- und Schwarmzeiten erfolgen, anderenfalls sind die betroffenen Geb&aude vorher auf
Vorkommen von Fledermausen zu tberprifen.

32



B-Plan Nr. 9 ,Florian-Geyer-Siedlung®, Satzung

Amphibien/Reptilien:

Im Rahmen der Potentialanalyse wurde bereits erdrtert, dass neben den allgemein weit ver-
breiteten Amphibienarten Erdkréte (Bufo bufo) und Grasfrosch (Rana temporaia) und den in
der Umgebung zu erwartenden Reptilienarten Ringelnatter (Natrix natrix) und Blindschleiche
(Anguis fragilis) lediglich die aktuell nachgewiesene Zauneidechse (Lacerta agilis) zu beach-
ten ist.

Die Zauneidechse besiedelt gern mehr oder weniger lockere Vegetationsbestédnde mit Un-
terschlupfmdglichkeiten, wie alte Mauseldcher oder auch Reisig-/Holz- bzw. Steinhaufen und
Trockenmauern. Solche Strukturen finden sich verschiedentlich auf den Grundstiicken der
Florian-Geyer-Siedlung. Daher sollte eine vorhabenbedingte Berdumung derartiger Struktu-
ren moglichst handisch bzw. ohne den Einsatz von GroBtechnik erfolgen. Die Beraumung
sollte zudem zu Zeiten erfolgen in denen die Art hochmobil ist und aktiv fllichten kann, d.h. in
den Hauptaktivitdtsphasen der Art, vorzugsweise in den Sommermonaten (August/Septem-
ber) und generell bei Lufttemperaturen Uber 18°C und ausreichend Sonnenschein. Bei
pessimalen Witterungsbedingungen besteht eine weitaus gréBere Gefahr der Verletzung und
Tétung von Individuen. Eine Berdumung solcher Strukturen wahrend der Winterruhe (Okto-
ber-Marz) darf nicht erfolgen.

Es wird eingeschatzt, dass diese MaBnahme auch den anderen potentiell vorkommenden
Amphibien- und Reptilienarten zugutekommt.

Avifauna:

Bei zu erwartenden Bauvorhaben im Plangebiet sind Eingriffe in Gehdlzbestande maglich.
Diese kénnen durchaus einigen allgemein weit verbreiteten Vogelarten als Brutstatte dienen.
Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde geman § 44
Abs. 1 Satz 2 und 3 BNatSchG sollen daher geplante Gehdlzentfernungen ausschlieBlich in
den Wintermonaten von Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgen. Hier greift zudem der
§ 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG mit den gleichlautenden Verboten.

In Bezug auf die potentiell vorkommenden Vogelarten wird davon ausgegangen, dass diese
zum Zeitpunkt der Baufeldfreimachung in der winterlichen Jahreszeit nicht anwesend sind
bzw. aktiv flichten kdnnen, so dass eine vorhabenbezogene Tétung ausgeschlossen werden
kann.

Unter Anwendung der beschriebenen VermeidungsmaBnahmen wird die Auslésung der Ver-
botstatbestédnde des § 44 BNatSchG fur die Artengruppe der Végel nicht erwartet.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafBnahmen

Zur Vermeidung der Ausldsung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG fiir die potentiell
vorkommenden bzw. nachgewiesenen Arten werden folgende ArtenschutzmaBnahmen emp-
fohlen:

Artengruppe Fledermause:

e der Abriss von Gebduden bzw. Teilen davon sollte vorsorglich auBerhalb der Wochen-
stuben- und Schwéarmzeiten der potentiell dort vorkommenden Fledermausarten aus-
schlieBlich in dem Zeitraum von Oktober bis Ende Februar erfolgen,

e sind Abrissarbeiten nicht auBerhalb der Wochenstuben- und Schwarmzeiten umsetzbar,
so sind die betreffenden Geb&ude auf Besiedelung durch Fledermause oder Végel hin
durch eine Fachperson zu kontrollieren,

e sollten dennoch im Verlauf des Bauvorhabens Anzeichen von Fledermausvorkommen
(lebende oder tote Tier) ersichtlich werden, die auf eine Besiedelung hinweisen, ist hieru-
ber die Untere Naturschutzbehérde des Salzlandkreises zu informieren und die weiteren
Schritte mit dieser abzustimmen.

e werden Anzeichen gefunden, die auf eine dauerhafte Fledermausansiedlung (Wochen-
stube oder ahnliches) deuten, so stellt diese eine Fortpflanzungs- und/oder Ruhestétte
dar und ist entsprechend zu ersetzen!

33



B-Plan Nr. 9 ,Florian-Geyer-Siedlung®, Satzung

Artengruppe Amphibien/Reptilien:

Strukturen, welche als Zauneidechsen-Lebensraum dienen kénnen, wie z.B. Reisig-/
Holz- oder Steinhaufen und Trockenmauern sind vorzugsweise handisch zu berdumen,
auf den Einsatz von GrofBtechnik soll verzichtet werden,

e es ist zu garantieren, dass eventuell diese Strukturen bewohnende Zauneidechsen aktiv
flichten kdénnen, daher sind hierfir die Hauptaktivitatsphasen der Art von Méarz bis Sep-
tember, vorzugsweise die Sommermonate August/September und generell bei Lufttem-
peraturen Uber 18°C und ausreichend Sonnenschein zu wahlen,

o wahrend der Winterruhe der Art (Oktober bis Marz) sind solche Strukturen in ihrer Form
und Ausdehnung zu belassen.

Artengruppe Vdgel:

o Vorhabenbedingte Gehdlzentnahmen/Fallungen sollen gemaBR § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3
BNatSchG ausschlieBlich in dem Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar erfolgen,
die gultige Baumschutzsatzung der Stadt Alsleben (Saale) ist hierbei zu beachten.

Die MaBnahmen sollen in die Festsetzungen des Bebauungsplanes tibernommen werden.
Es wird eingeschatzt, dass bei Ausflihrung der ArtenschutzmaBnahmenvorschlage die Ver-
botstatbestdnde des § 44 BNatSchG nicht ausgeldst werden und das Planvorhaben damit
durchgefuhrt werden kann.

Nach § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 BNatSchG ist es verboten, Baume, die auBerhalb des Waldes,
von Kurzumtriebsplantagen oder géartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, le-
bende Zaune, Geblsche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1.Marz bis zum
30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen. Da diese Vor-
schrift ohnehin gilt, besteht kein Erfordernis einer entsprechenden Festsetzung im Be-
bauungsplan.

In den Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt Alsleben (Saale) fallen folgende

Baume innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereiches der

Bebauungsplane:

a) Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 50 cm,

b) Solitére seltener Nadelholzarten Eibe, Larche, Zeder und Ginkgo mit einem Stammum-
fang von mindestens 30 cm,

c) bei mehrstdmmig ausgebildete Baumen ist die Summe der Stammumfénge bindend,
dieser sollte mindestens 80 cm betragen,

d) Baume mit einem geringeren Stammumfang, die als Ersatzpflanzung nach der Baum-
schutzsatzung oder als Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme fir Eingriffe in Natur und
Landschaft gepflanzt wurden.

Die Ubrigen genannten artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen kénnen mangels
Rechtsgrundlage nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Der Plangeber darf von einer
abschlieBenden Konfliktbewaltigung im Bebauungsplan Abstand nehmen, wenn bei voraus-
schauender Betrachtung die Durchflihrung der als notwendig erkannten Konfliktldsungs-
maBnahmen auBerhalb des Aufstellungsverfahrens auf der Stufe der Verwirklichung der
Planung sichergestellt ist. Sofern sich in nachfolgenden Genehmigungsverfahren bezie-
hungsweise bei der Verwirklichung des Bebauungsplans herausstellen sollte, dass arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde verwirklicht werden, sind die zustadndigen Behdrden
gehalten, die fur die Bauvorhaben bendtigten Genehmigungen zu versagen oder der jeweili-
ge Bauherr muss die erforderlichen MaBnahmen zur Beachtung der artenschutzrechtlichen
Vorschriften ergreifen.

Die Ubrigen genannten artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen werden jedoch als
Hinweise in diese Begriindung aufgenommen.
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Stadtebauliche Entwicklung

Erhebliche negative stddtebauliche Auswirkungen fir die Gesamtstadt sind durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans nicht gegeben, da das festgesetzte Mal3 der baulichen Nut-
zung keine Beeintréchtigungen des Ortsbildes durch die Errichtung sehr hoher Baukdrper
erwarten |&sst. Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans. Der Fla-
chennutzungsplan der Stadt Alsleben (Saale) wird im Wege der Berichtigung angepasst
werden.

Verkehr

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans ist —wenn Uberhaupt — nur in nicht erhebli-
chem Umfang zusatzliches Verkehrsaufkommen zu erwarten. Wahrend der Bauphase von
neuen baulichen Anlagen ist vortibergehend mit Verkehrslarm durch Baufahrzeuge zu rech-
nen.

Wirtschaft

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht geschaffen zur Errichtung von Gebauden auf den
Flurstiicken 20/1 und 20/2 der Flur 12 im Bereich der Florian-Geyer-Siedlung. Darber hin-
aus erfolgt durch den Bebauungsplan die Uberplanung der gesamten Florian-Geyer-
Siedlung nach einheitlichen Grundsatzen. Die Aufstellung des Bebauungsplans soll zur Ver-
sorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum sowie zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen beitragen. Somit wird die Wirtschaftskraft der Stadt Alsleben (Saale) gestarkt
und die Schaffung neuer Arbeitsplatze gefordert.

Stadtischer Haushalt

Far die Verwirklichung des Bebauungsplans werden Haushaltsmittel der Stadt Alsleben
(Saale) nicht bendtigt.

12. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz kann der folgenden Tabelle entnommen werden.

Nutzungsart Fléodhengrc'jBe im Geltungsbereich Flachen-
es Bebauungsplans in ha anteil in %

Allgemeine Wohngebiete (WA) 0,8304 21,0
Mischgebiet (MI) mit Grundflachenzahl 0,4 0,9466 23,9
Mischgebiet (MI) mit Grundflachenzahl 0,6 1,0563 26,7
eingeschrénkies Gewerbegebiet (GEe) 0,5539 14,0
offentliche StraBenverkehrsflache 0,4155 10,5
private StraBenverkehrsflache 0,0373 0,9
?\f/f:rnktgﬁ?:g%rgpﬂachen mit der Zweckbestimmung 0.1015 25
private GrUndéohen mit der Zweckbestimmung 0.0189 05
"Verkehrsgriin” ’ '
Gesamt 3,9604 100,0
Tabelle 1: Flachenbilanz

35



B-Plan Nr. 9 ,Florian-Geyer-Siedlung®, Satzung

Literaturverzeichnis

ALB, Akustiklabor Berlin (2014): )
Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der geplanten 4. Anderung zum Bebauungsplan
Nr. 8 "Neue SaalemUihle" der Stadt Alsleben (Saale). Berlin.

ALB, Akustiklabor Berlin (2019):
Ubersichtsplan und Detailplan mit den Ergebnissen der Berechnungen fir vier Immissionsor-
te in der Florian-Geyer-Siedlung Alsleben. Berlin.

BfU, Buro far Umweltplanung Dr. Friedhelm Michael (2019):
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Florian-Geyer-Siedlung” Stadt Als-
leben (Saale). Wernigerode.

BIL, Bdro fur Ingenieurbiologie und Landschaftsplanung (1999):
Landschaftsplan fir die Stadt Alsleben (Saale). Grobzig.

Rechtsvorschriften

Bund

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. |
S. 1274), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.04.2019 (BGBI. | S. 432)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 24.02.2010
(BGBI. | S. 94), zuletzt geéndert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. |
S. 706)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), ge&ndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Neufassung vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt
geandert durch Artikel 2 Abs. 15 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26.08.1998 (GMBI. S. 503),
geéndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

Land Sachsen-Anhalt

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 10.09.2013 (GVBI. LSA S. 440, 441), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
26.07.2018 (GVBL. LSA S. 187)

36



B-Plan Nr. 9 ,Florian-Geyer-Siedlung®, Satzung

Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Brandschutzgesetz,
BrSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.06.2001 (GVBI. LSA S. 190), zuletzt
geandert durch § 1 des Gesetzes vom 12.07.2017 (GVBI. LSA S. 133)

Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom 23.04.2015 (GVBI. LSA
S. 170), geandert durch §§ 1 und 2 des Gesetzes vom 30.10.2017 (GVBI. LSA S. 203)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 10.12.2010 (GVBI. LSA
S. 569), geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 18.12.2015 (GVBI. LSA S. 659, 662)

Regionaler Entwicklungsplan flr die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg. Beschluss
vom 07.10.2005. Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg. Kéthen.

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

Stadt Alsleben (Saale)

Satzung Uber den Schutz des Baumbestandes im Gebiet der Stadt Alsleben (Saale)und dem
Ortsteil Gndlbzig (Baumschutzsatzung) vom 08.11.2017. Saale-Wipper-Bote, Amtsblatt der
Verbandsgemeinde Saale-Wipper Nr. 3 vom 22.03.2018, S. 24)

37



