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Hinweise:

Koordinaten (ETRSESUTM32) | - Die Regelung der Verkehrssicherungspflicht ist privatrechtliicher Natur und
2676860 | 574241823 sollte dahingehend ausgestaltet werden, dass die GrundstUckseigentimer
74677595 | 574449457 der Baugrundsticke des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 potentiell an-
;‘;‘g;ggﬁg Z?ﬁi?é;‘gﬁ grenzende WaldeigentUmer von der Verkehrssicherungspflicht freistellen.
74682959 | 5744468.96

746838.74 | 574441878 | - Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wohngebiet WaldstraBe"
i befindet sich in einem Gebiet mit signifikantem Hochwasserrisiko (Risiko-

0 S

ausgewihite Punkte der
traflenplanung

Koordinaten (ETRS89UTM32) [ - Die Belange des allgemeinen Artenschutzes gemdaB § 39 BNatSchG sowie

Rechtswert | Hochwert Z ; :
sl B Wb des besonderen Artenschutzes gemdB § 44 BNatSchG sind bei der Planung

74677151 | 574444843 . R N

74677702 | 574444187 und Redlisierung zu berUcksichtigen. Sofern Gehdlze entfernt werden sollen,

746813.19 | 5744439.09 insbesondere die Exemplare mit Stammschdéden, sind diese im Voraus auf

TR | B Hinweise zum Besatz besonders geschitzter Arten zu Uberprifen. Der UNB ist

746769.83 | 5744431.01 hierGber ein Protokoll zuzusenden.

0® |BERRR

ausgewdhlte Punkte der Planung

Liegenschaftskarte
des Landesamtes fir Vermessung

Kartengrundlage:

Koordinaten (ETRS89UTM32)
Rechtswert Hochwert

Stadt Kemberg
746821.89 5744438.42 Gemarkung Bergwitz
746824.25 5744440.24 Flur 5
746822.88 5744432 .84 MaBstab 1:500
746821.25 5744434 .96
746776.15 5744463 .47 Stand der Plangrundlage (Monat/Jahr)  01/2017

Bestandsangaben nach DIN 18702 (auszugsweise)
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Vervielfdltigungserlaubnis erteilt
durch das Landesamt fUr Vermessung

und Geoinformation Land Sachsen-Anhalt

vorhandene bauliche Anlagen 98.07.2010

A18-180-2010

VOIm
Aktenzeichen

vorhandene Flursticksgrenzen und -nummern

vorhandener Flurgrenzen und -nummern

Teil B

Textliche Festsetzungen (BauGB, BauNVO)

7

Art und MaB der baulichen Nutzung

1.

Die Allgemeinen Wohngebiete WA sind gem. § 1 (5) BauNVO eingeschrénkt: 8.
In den Allgemeinen Wohngebieten WA sind die, der Versorgung des Gebietes dienenden
L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fUr kirchliche, kulturelle und sportliche
Iwecke gem. § 4 (2) Nr. 2 und 3 BauNVvVO unzul@ssig.

Die Allgemeinen Wohngebiete WA sind gem. § 1 (6) BauNVO eingeschrénkt:
In den Allgemeinen Wohngebieten WA sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. 9.
§ 4 (3) BAuNVO unzuldssig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA ist gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO i. V.m. §19 (4) Safz 2
BauNVO die Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Stellplétze, Garagen und Neben- 10
anlagen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis zu einer GRZ-Obergrenze von 0,5 und im
Allgemeinen Wohngebiet WA 2 bis zu einer GRZ-Obergrenze von 0,45 zuldssig.

Teil A

450

gebiet HQ 200} gem. § 73 Abs. 1 Satz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).

Planzeichenerklarung (PlanZV)

Al 361 DALICNEN | Geschas |
Mutzung kat weise

Grundilachenzahl | Bauweise

Nutfzungsschablone und ihre Bedeutung

Hihe baulicher Anlegen

~— Uberhaken gleicher Baugebietsfestsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 bis 11 BauNVO)

ManB der baulichen Nutzung (§ 2 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete

Grundfl&dchenzahl, siehe textl. Festsetzung

(1]
OK + 9,50 H6he baulicher Anlagen in m Uber Bezugspunkt, siehe textl. Festsetzung

Zahl der Vollgeschosse, als HoéchstmaB

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)
[O] offene Bauweise

| AD\|] nurEinzel- und Doppelhduser zul&ssig

Baugrenze

4+> Stellung der baulichen Anlagen (der Haupt- und Nebengebdude) - First- bzw.
Gebdudelédngsrichtung

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier:

Verkehrsberuhigter Bereich, &éffentlich

P Parkplatz, &ffentlich

@@  FuB-und Radweg, 6ffentlich
a a aaaa Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Hauptversorgung- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)
—o—o—o—o— unterirdisch

KV Elektrizitét (Niederspannung)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB)

E Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen und mit Bindungen fUr die Erhaltung
von B&umen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern
(§ 9 (1) Nr. 25 aund b BauGB)

zu erhaltender Baum (Standort informell, nicht eingemessen)

Sonstige Planzeichen

T _[M_ ] Bereitstellungsficehe fur Hausmull- und Wertstoffbehditer

r -[E- 1 BereitstellungsflGche fUr Friedhofsabfall / Kompost

L---

l Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21BauGB)
—~~ BegUnstigte:

JI_II_I

bk

und Geoinformation Land Sachsen-Anhalt

©) Versorgungstrager, Anlieger Flurstick 323, Flur 5, Gemarkung Bergwitz

@ Versorgungstréiger KV

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (Bezug: Planzeichen nach 15.14 PlanZV)
s — des réumlichen Gelt ichs des Beb | BQUGB
E‘ renze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB)
Informelle Darstellung

WaldstraBe: Ubernahme nach Luftbildaufnahme

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Im Rahmen der offenen Bauweise sind gem. § 22 (2) BauNVO in den Allgemeinen
Wohngebieten WA nur Gebdudebreiten bis 12 m zuldssig.

Die Baugrenzen durfen in den Allgemeinen Wohngebieten WA im Bereich von DachUber-
stdnden, Vorddchern, Erkern und Balkonen, zugewandt zu o&ffentlichen StraBenverkehrs-
fldchen, um bis zu 1,50 m Uberschritten werden (gem. § 23 (3) BauNVO). Ein Hervortreten von
Gebdudeteilen vor das MaB des DachUberstandes ist mit Ausnahme von Treppen bzw.
Haustritten / Rampen unzuldssig. Die textliche Festsetzung Ziff. 21. bleibt unberGhrt.

Die Stellung baulicher Anlagen bezieht sich innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1
auf die sudliche und im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 auf die &stliche Grenze des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

. Die Regelungen zur Stellung baulicher Anlagen gem. textlicher Festsetzung Ziff 9. gelten nicht

fur Nebenanlagen mit einer Grundfléche von weniger als 30 m2.

Verkehrsflichen

H&henlage der baulichen Anlagen in den Allgemeinen Wohngebieten WA:

Die Oberfl&che des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss "OKFF EG" darf nicht héher als 0,50 m 11.
Uber dem Bezugspunkt und nicht fiefer als der Bezugspunkt liegen (Normalhdhe). Fir das
Allgemeine Wohngebiet WA 1 ist der Bezugspunkt der der Verkehrsflaiche besonderer
Iweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" zugewandte héchste Punkt der
gewachsenen Geldndeoberfldiche in der Mitte der Hauptgebdudefassade, fir das
Allgemeine Wohngebiet WA 2 der dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugewandte hdchste 12.
Punkt der gewachsenen Geléndeoberfldche in der Mitte der Hauptgebdudefassade. Eine

von vorstehender Festsetzung abweichende Hohenlage kann zugelassen werden, wenn die
H&henlage der Entwdasserungsanlage oder der Grundwasserstand dies erfordert.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist nérdlich der Verkehrsfldche besonderer Zweck-
bestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" das 2. Geschoss ausschlieBlich als ausgebautes 13.

Dachgeschoss bzw. Staffelgeschoss auf % der Grundfléche des Erdgeschosses (oberhalb
1. Geschoss) zuléssig.

Die in den Allgemeinen Wohngebieten WA festgesetzten Hohen baulicher Anlagen Uber
Bezugspunkt dirfen gem. § 16 (6) BauNVO durch Nebenanlagen auf den Baukérpern

nicht Gberschritten werden. Von Vorstehendem ausgenommen sind Gebdudeteile in Form 14,
von AufzugsUberfahrten, bei welchen die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen um bis zu

0.50 m Uberschritten werden durfen. Der Bezugspunkt ist identisch zur textlichen Festsetzung

Ziff. 4.

Auf der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "FuB- und Radweg" sind Verkehre zur
Entsorgung des Friedhofsabfalls / -kompostes zul&ssig.

Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA auf
den Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren GrundstUcksflachen zul@ssig, sofern sie im
Bereich der nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen soweit eingegrint sind, dass sie der
Sicht von o6ffentlichen Fldchen aus entzogen sind. Die textliche Festsetzung Ziff. 17 bleibt
unberUhrt.

Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO sind auf den Uberbaubaren und nicht Oberbaubaren
GrundstUcksflachen in den Allgemeinen Wohngebieten WA mit Ausnahme von Fotovoltaik-
anlagen zuldssig. Anlagen fOr erneuerbare Energien i. S. § 14 (2) BauNVO als Fotovoltaik- und
Solarthermieanlagen sind ausschlieBlich im Bereich von Dachfléchen baulicher Anlagen
zul@ssig. Die Errichtung von Windkraftanlageni. S. des § 14 (2) Satz 2 BauNVO ist unzuléssig.

Ein Hervortreten von Nebenanlagen sowie von Uberdachten Stellplatzen oder Garagen
vor die der &ffentlichen Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter
Bereich" zugewandten Fassadenfluchten der Hauptgebdude im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 ist unzul&ssig.

15. Uberdachte Stellpldtze und Garagen gem. § 12 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete WA 1 nur auf den Uberbaubaren GrundstUcksfl&chen zuldssig.

16. GemdaB § 12 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA pro
Wohneinheit zwei Stellpladtze auf dem jeweiligen Baugrundstick herzustellen sind. Die textliche
Festsetzung Ziff. 15. bleibt unberUhrt.

17. Im Bereich des 3 m- bzw. 4 m- Streifens zwischen der Verkehrsfl&iche besonderer
Iweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich” und dem angrenzenden Baufeld ist die
Anlage von Uberdachten Stellplétzen und Garagen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen
gem. § 14 (1) BauNVO unzul&ssig.

18. Die Herstellung von PKW-Stellpldtzen als Hauptzweck der GrundstUcksnutzung in den
Allgemeinen Wohngebieten WA ist unzul&ssig.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sowie zum Erhalt von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

19. Die als GrundstUckszufahrten und Stellplétze zu befestigenden Flédchen sind gem. § 9 (1)
Nr. 20 BauGB nur mit versickerungsfdhiger Oberfldche bei einem Abflusswert von mindestens
60 % zuléssig.

20. Eine Unterbauung und Unterpflanzung der Kronentraufen von B&umen angrenzender
Waldfl&ichen sowie des als zu erhalten festgesetzten Baumes im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 ist unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind Strauch- und Heckenpflanzungen gem.
Artenliste.

21. Gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB ist der vorhandene Baumbestand in den Allgemeinen
Wohngebieten WA auBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfléchen zu erhalten und im
Falle des Abganges gleichartig zu ersetzen.

22. Die bestehende Heckenanpflanzung im Bereich der nicht Gberbaubaren Grundsticksfldche
im Allgemeinen Wohngebiet WA 1, ndérdlich an die Verkehrsfliche besonderer Zweck-
bestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" angrenzend, ist mit Ausnahme der Anlage von
GrundstUckszufahrten zu erhalten.

23. Die nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen der Allgemeinen Wohngebiete WA sind
auBerhalb von baulichen Anlagen gdrtnerisch zu gestalten. Pro Grundstick sind mindestens
ein Laubbaum gem. Artenliste oder zwei Obstbdume zu pflanzen. Die Erhaltung vitaler
standortgerechter B&ume ist auf die Anzahl der zu pflanzenden B&ume anrechenbar.

Hinweis:
Bei Geholzpflanzungen ist auf Koniferen zu Gunsten standortgerechter Arten gem. Artenliste
zu verzichten. Gehodlze, die fUr ErschlieBungsmaBnahmen oder die zuldssige Errichtung
baulicher Anlagen gefdllt werden mussen, sind gleichartig nach Baumschutzsatzung der
Stadt Kemberg zu ersetzen, zu unterhalten und im Falle des Abganges wiederum gleichartig
ZU ersetzen.

Artenliste

Bdume (Baumgruppen, Solitare): Straucher/ Heister (Hecken, Geholzstreifen):

Acer campestre Feld-Ahorn Acer campestre Feld-Ahorn
Malus coronarius Zierapfel Carpinus betulus Hainbuche
Malus floribunda Zierapfel Cornus mas Kornelkirsche /Hartriegel
Malus sylvestris Wildapfel Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Pyrus pyraster Wildbime Corylus avellana Hasel
Quercus robus Stiel-Eiche Crataegus monogyna Eingriffiger WeiBdorn
Tilia cordata Winter-Linde Frangula alnus Faulbaum
Tilia platyphyllos Sommer-Linde  Prunus padus Vogelkirsche
heimische Obstsorten Prunus spinosa Schlehe
Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Rosa canina Hunds-Rose

Virburnum opulus Gemeiner Schneeball

Hinweise zu PflanzgréBen und Quadlitaten

Bei Pflanzung von Obstgehdlzen und Laubbd&umen sind verpflanzte Halb- bzw. Hochstadmme
zu verwenden. FUr Laubbdume sollen Qualitéten ab 12-14 cm Stammumfang (gemessen in
Tm H6he) gewdhlt werden.

Bei Pflanzung von StrGduchern sind verpflanzte Gehdlze mit mindestens 4 Trieben, bzw.
entsprechende Heckenpflanzen in GréBen ab 60 cm (ausgenommen niedrigwichsige Arten)
ZU verwenden.

Es gelten die Vorgaben der DIN 18920 zum Schutz von B&umen, PflanzbestGnden und
Vegetationsbesténden bei BaumaBnahmen, einsehbar im Bauamt der Stadf Kemberg.

Externe Flache fur KompensationsmaBnahmen

Die Kompensation der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Waldumwandlung von
0,095 ha auf dem FlurstUck 323, Flur 5, Gemarkung Bergwitz wird auf einer geeigneten Fléiche
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gemdB den Vorschriften des
LWaldG LSA vollzogen. Eine geeignete MaBnahme soll in der Gemarkung Reinharz, Flur 5, auf
0.2 ha des insgesamt 1,08 ha groBen FlurstGcks 3/14 durchgefOhrt werden, mit dem Ziel der
Entwicklung eines standortgerechten Laub-Mischwaldes. Die Pflanzungen sind bis zur
Sicherung des neu begrindeten Waldbestandes, mindestens jedoch 5 Jahre zu pflegen und
bei Erfordernis entsprechend nachzubessern. Zum Schutz vor Wildverbiss ist eine Umz&unung
notwendig, die nach Kultursicherung zu entfernen ist.

Die MaBnahme wird durch einen stGdtebaulichen Vertrag gesichert.

Ubersichtskarte zur Lage der externen KompensationsmaBnahmenfléiche

T ﬁf’
N ‘\/ / E: }\{,/ ; 1 Landesamt fUr Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt,
j&;\éi &y Erlaubnisnummer: LVermGeo//A18-180-2010, von 2010

~ 3 &_\;&_ Top. Karte 1:50.000 Sachsen- Anhalt, ohne MaBstab
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Liegenschaftskarte
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Mafistab 1: 5000
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Verialififigunaseraubinis erfeilt
durch das Landesamt i Vermessung
und Geoinformation Land Sachsen-Anhalt
BGeoBasis-De/lVermGeo LSAIAIS-229-2009

Hinweis:
Die externe Flache fUr KompensationsmaBnahmen FlurstGck 3/14 , Flur 5, Gemarkung
Reinharz befindet sich im Bereich des arché&ologischen Kulturdenkmals "urgeschichtliches
GrabhUgelfeld".

Bei der BauausfUhrung ist auf die gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter
archdologischer Funde oder Befunde zu achten. Gem. § 9 Abs. 3 des Denkmalschutz-
gesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) vom 21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769, 801) sind
Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales sofort anzuzeigen und zu sichern. Bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige ist am Fundort alles unveréndert zu lassen. Die
wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen
entdeckten archéologischen Denkmale obliegt dem jeweiligen Vorhabentréger und wird
durch den § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA geregelt.

Rechtsgrundiagen der Bebauungsplanung

Bundesgesetize

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke (Baunutzungsverordnung - BauNVvO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Arfikel
3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

- Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986}, zuletzt ge&ndert
durch Artikel 5 und 6 des Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694)

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fassung vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI.
|'S. 1408)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG), vom
29.07.2009 (BGRBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020
(BGBI. | S. 1328)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 25.02.2021
(BGBI. I S. 306)

- Gesetz zum Schutz vor schd@dlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Alflasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt ged&ndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. I S. 306)

Landesgesetze Sachsen-Anhalt

- Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.09.2013 (GVBI. LSA S. 440, 441), zuletzt gedndert durch § 71a des Gesetzes vom 18.11.2020
(GVBI. LSA S. 660)

- Wassergesetz fUr das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 492),
zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S. 372)

- Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) in der Fassung vom 10.12.2010
(GVBI. LSA 2010, S. 569), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.10.2019 (GVBI.
LSA S. 3446)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprofung im Land Sachsen-Anhalt (UVPG LSA) vom
27.08.2002 (GVBI. LSA 2002, S. 372), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
05.12.2019 (GVBI. LSA S. 946)

- Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) vom 21.10.1991 (GVBI.
LSA S. 368), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769, 801}

- Gesetz zur Erhaltung und Bewirtschaftung des Waldes, zur Forderung der Forstwirtschaft sowie
zum Betreten und Nutzen der freien Landschaft im Land Sachsen-Anhalt (Landeswaldgesetz
Sachsen-Anhalt LWaldG LSA) vom 25.02.2016 (GVBI. LSA 2016 S. 77), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 05.12.2019 (GVBI. LSA 2016 S. 946)

SATZUNG DER STADT KEMBERG UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR.10
"WOHNBEBAUUNG WALDSTRASSE", OT BERGWITZ, gem. § 13b BauGB

Praambel

Aufgrund des § 10 (1) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. S. 3634), in der zur Zeit gUltigen Fassung, wird nach Beschlussfassung durch den
Stadtrat der Stadt Kemberg vom 17.05.2021, folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 10
"Wohnbebauung WaldstraBe", fUr das Gebiet des Geltungsbereiches, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) sowie den nebenstehenden textlichen Festsetzungen (Teil B) erlassen:

Teil A
- Planzeichnung MaBstab 1: 500
- Planzeichenerkl@rung gem. Planzeichenverordnung (PlanzV)

Teil B
- Texiliche Festsetzungen
- Rechtsgrundlagen

Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Beschlusses des Stadtrates der Stadt Kemberg zur Aufstellung der
Bebauungsplanes Nr. 10 "Wohnbebauung WaldstraBe" der Stadt Kemberg vom 09.12.2019.
Die ortsUbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist im Amtsblatt "Kemberger
Stadt-Land-Bote" Nr. 06/2020 am 24.06.2020 erfolgt. In diesem Zusammenhang wurde auf die
Einsichnahmemd&glichkeit gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB verwiesen.

27 Sl P D
Kemberg, den X 2.0 203/

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von:

BUro fUr Stadtplanung GbR Dr. Ing. W. Schwerdt
HumperdinckstraBe 16
06844 Dessau-RoBlau

Dessau-RoBlau, den A %M

3. Der Stadtrat der Stadt Kemberg hat am 05.10.2020 dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10
"Wohnbebauung WaldstraBe" in der Fassung vom 11.09.2020 und der dazugehdérigen
Begrindung zugestimmt und die Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB i. V. m.
§ 4 (2) BauGB beschlossen. Die ortsUbliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses ist
im Amtsblatt "Kemberger Stadt-Land-Bote" Nr. 10/2020 am 28.10.2020 erfolgt.
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4. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 "Wohnbebauung WaldstraBe", bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie Begrindung, hat in der
Zeit vom 05.11.2020 bis zum 10.12.2020 wahrend der Dienstzeiten gem. § 3 (2) BauGB i. V. m.
§ 4 (2) BauGB offentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Anregungen wdhrend der Auslegungsfrist von jedermann vorgebracht werden kdnnen, im
Amtsblatt "Kemberger Stadt-Land-Bote" Nr.10/2020 am 28.10.2020 ortsUblich bekannt
gemacht worden.

Die Beh&érden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden sind mit
Schreiben vom 02.11.2020 von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden.
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5. Der Stadtrat der Stadt Kemberg hat die vorgebrachten Stellungnahmen gem. § 1 (7) BauGB
der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange und Nachbargemeinden am 17.05.2021 geprUft.

Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
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6. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10 "Wohnbebauung WaldstraBe" in der Fassung vom
26.03.2021, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen
(Teil B), wurde am 17.05.2021 vom Stadtrat der Stadt Kemberg als Satzung (§ 10 (1) BauGB)
beschlossen.

Die BegrUndung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 17.05.2021
gebilligt,
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7. Die Bebauungsplansatzung des Bebauungsplanes Nr.10 "Wohnbebauung WaldstraBe”,

beschlossen durch den Stadtrat der Stadt Kemberg am 17.05.2021, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

- ,..‘rl .‘K i '\)L‘ ?;\

8. Die Stelle, bei der der Plan und die dazugehdrige Begrindung gem. § 10a (1) BauGB auf

Dauer von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist,
ist im Amtsblatt "Kemberger Stadt-Land-Bote" Nr. 06/2021 am 30.06.2021 gem. § 10 (3) BauGB
ortsUblich bekannt gemacht worden.

Der in Kraft getretene Bebauungsplan mit Begrindung ist gem. § 10 a (2) BauGB auf Dauer
fUr jedermann auch Uber das zentrale Internetportal des Landes zugénglich sowie auf der
Internetseite der Stadt Kemberg einsehbar.

In der Bekanntmachung ist ein Hinweis auf § 214 BauGB i. V. m. § 215 BauGB erfolgt.

Die Satzung ist am 30.06.2021 in Kraft getreten.
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9. Innerhalb eines Jahres nach der Bekanntmachung der Bebauungsplansatzung sind Mangel

der Abwdgung oder die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften lbeim
Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.
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0. VORBEMERKUNGEN

Die Stadt Kemberg nimmt seit einiger Zeit eine splrbare Zunahme der Nach-
frage junger Familien nach Wohnbauland fUr lhren Ortsteil Bergwitz wahr.
Gleichzeitig ist aber festzustellen, dass kurzfristig aktivierbare Innenentwick-
lungspotentiale, d. h. zur Verfigung stehende Fldchen in vollstandig integrierter
Ortslage (Innenbereich) nicht aktivierbar sind bzw. aus lagebedingten Rah-
menbedingungen heraus fir Wohnnutzungen nicht in Frage kommen. Mit Blick
auf die Baufldchenpotentiale des Fl&dchennutzungsplanes Bergwitz entschei-
det sich die Stadt somit sowohl angrenzend als auch innerhalb des im Zusam-
menhang bebauten Oristeils, einen Wohnstandort fUr die Eigenentwicklung zu
begrinden. Das geplante Baugebiet (Geltungsbereich des Bebauungsplanes)
schlieBt im Westen an die Wohnbebauung der WaldstraBe und im SUden und
teilweise im Osten an die Wohnbebauung der Wérlitzer StraBe an. Angrenzend
an die nord&stliche Grenze des Plangebietes befindet sich ein kleines Waldge-
biet. Im Norden grenzt das Plangebiet an den Friedhof Bergwitz.

Zur Schaffung von verbindlichem &ffentlichem Baurecht fir die geplante Be-
bauung der GrundstUcke als Allgemeines Wohngebiet ist fUr eine geordnete
stédtebauliche Entwicklung die Uberplanung der fur die avisierte Entwicklung
vorgegebenen GrundstUcksfldchen mit einem Bebauungsplan erforderlich.
Hierzu hat der Stadtrat der Stadt Kemberg fUr den vorliegenden Bebauungs-
plan am 09.12.2019 den Aufstellungsbeschluss gefasst, um die stadtebauliche
Ordnung und Entwicklung vor dem Hintergrund der geplanten Nutzung vorzu-
geben.

Mit vorliegender Bebauungsplanung zielt die Stadt Kemberg darauf ab, Teile
des Plangebietes entgegen der Darstellung von Grinfldche im wirksamen FI&-
chennutzungsplan Bergwitz als Allgemeines Wohngebiet (WA) zu entwickeln,
um damit fOr Bauwillige in der Ortslage Bergwitz eine Uberschaubare Anzahl
von GrundstUcken zur VerfUgung stellen zu k&nnen. Mit der WaldstraBe ist der
zukUnftige Wohnstandort bereits verkehrlich erschlossen. Das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 10 "Wohnbebauung WaldstraBe" bietet sich zur Abrun-
dung der bestehenden Siedlungsstruktur an. Die vorerschlossene, arondie-
rende Lage dieses Wohnstandortes ist ein wichtiges Argument, den vorliegen-
den Standort vor der Inanspruchnahme von FlGchen in nicht integrierten Lagen
fUr das Wohnen zu entwickeln.

1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Bebauungsplanaufstellung ist erforderlich, um die Anforderungen an die
ErschlieBung und Entwicklung des Standortes, unter BerUcksichtigung aller
Fachplanungsbelange in diesem Zusammenhang festzuschreiben. Dabei ist es
“das Ziel, den Teilbereich einer Grinfl&iche und einen Teilbereich der Wohnbau-
fldche in der sUdwestlichen Orislage von Bergwitz als Alilgemeines Wohngebiet
(WA) gemdB § 4 BauNVvO festzusetzen. Hierdurch wird das westlich gelegene
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Allgemeine Wohngebiet (WA) erg&nzt und es entsteht eine siedlungsrdumliche
Verbindung zu den Wohnbaufldchen im Osten.

Zur Nutzbarmachung der Wohnbaufléche auf dem Flurstick 323, Flur 5, Gemar-
kung Bergwitz bedarf es eines Verfahrens zur Umwandlung von Wald in eine
andere Nutzungsart. Die Beantragung der Waldumwandlungsgenehmigung
erfolgt unabhdngig von der Aufstellung des Bebauungsplanes bis zum Sat-
zungsbeschluss. Das abgestimmte Ergebnis zur Waldumwandlung bzw. die In-
halte des Waldumwandiungsbescheids werden in den Bebauungsplan inte-
griert.

Der vorliegende Bebauungsplan ist erforderlich, um eine geordnete stGdte-
bauliche Entwicklung fUr das vorliegende Plangebiet einzuleiten und die Anfor-
derungen an die Entwicklung und ErschlieBung des Standortes, unier BerGck-
sichtigung der gegenwdartig bestehenden Nachbarschaften festzuschreiben.
Mit der Ausarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes soll letztendlich
Rechtssicherheit fir geplante Vorhaben am Standort hergestellt werden.

FUr dieses Baugebiet k&nnen mit vorliegendem Bebauungsplan die Vorausset-
zungen fUr die Entwicklung von maximal sieben Baupl&tzen fOr den Einfamilien-
hausbau geschaffen werden.

2. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH, EIGENTUMSVERHALTNISSE

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 10 "Wohnbebauung WaldstraBe" be-
findet sich im sUdwestlichen Bereich des Oristeiles Bergwitz der Stadt Kemberg.
Es ordnet sich angrenzend an vorhandene Wohnbebauung maBstéblich in den
bestehenden Siedlungskontext ein. Das Plangebiet wird als arrondierender
Standort durch die westlich, sUdlich und &stlich angrenzende Bebauung vorge-
pragt, welche Uberwiegend aus Einfamilienh&usern besteht. Das n&rdlich ge-
legene Standortumfeld wird Uberwiegend durch Wald und Grinfléche (Fried-
hof) geprégt. :

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch das Flurstiick 321 (Wald) und Teile der FlurstUcke 600 und
319/1 (Friedhof) der Flur 5;

- im Osten durch das FlurstUck 450 (Wohnbebauung, anteilig Wald) und
Teile des FlurstUckes 323 (Wohnbebauung) der Flur 5;

- im Stden durch das Flurstick 601 und Teile des Flurstickes 323 (Wohnbe-
bauung) und 599 (WaldstraBe) der Flur 5 und

= im Westen durch Teile der FlurstUcke 599 und 600 (WaldsiraBe) der Flur 5.

Alle vorgenannten FlurstUcke der Flur 5 befinden sich auf der Gemarkung Berg-
witz. Die genaue, flurstcksbezogene Abgrenzung ist auf der Planzeichnung des
Bebauungsplanes zu ersehen.
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Die GrundstUcke des Plangebietes befinden sich mit Ausnahme des FlurstUckes
323, Flur 5 Gemarkung Bergwitz im Eigentum der Stadt Kemberg, das vorge-
nannte Flurstick in Privateigentum.

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHTLICHE.
SITUATION

3.1 Ubergeordnete Planungen
3.1.1  Landesentwicklungsplan

Bergwitz ist ein Ortsteil der Stadt Kemberg im Landkreis Wittenberg. Als Pla-
nungsgrundlage gilt fUr die Stadt Kemberg der Landesentwicklungsplan Sach-
sen-Anhalt (LEP ST 2010) vom 16.02.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 160), in Kraft seit
12.03.2011. Der Oristeil Bergwitz befindet sich zentral gelegen zwischen dem
Oberzentrum Dessau-RoBlau und den Mittelzentren Wittenberg und Bitterfeld-
Wolfen.

GemdaB LEP ST 2010, Z 26 ist auBerhalb der zentralen Orte die stGdtebauliche
Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten. Die fragende Enfwick-
lungsoption im Rahmen der Eigenentwicklung ist die fUr den Bauflédchenbedarf
zu Grunde zu legende Entwicklung einer Gemeinde, die sich aus der natUrli-
chen Bevdlkerungsentwicklung und aus den AnsprOchen der ortlichen Bevol-
kerung an zeitgemaBe Wohnverhdltnisse ergibt. Daflr sind Neuausweisungen
for Wohnbauland angemessen, bezogen auf drtliche BedUrfnisse und unter der
BerUcksichtigung der demografischen Entwicklung — daher in geringem Um-
fang — méglich. Ziel der Raumordnung ist es, zur Schaffung gleichwertiger Le-
bensbedingungen in allen Landesteilen; das System zentraler Orte weiterzuent-
wickeln (Z.24, LEP ST 2010). In dem Zusammenhang ist zu berUcksichtigen, dass
die Stadt Kemberg fir den Oristeil Bergwitz, aufgrund seiner guten siedlungs-
strukturellen Lage und VerkehrserschlieBung sowie seiner fouristischen Bedeu-
tung (Bergwitzsee), eine vergleichsweise hohe Nachfrage beziglich des Erwer-
bes von WohnbaugrundstUcken verzeichnet. Dieser Nachfrage wird mn‘ vorlie-
gendem Bebauungsplan entsprochen.

Der Bebauungsplan Nr. 10 "Wohnbebauung WaldstraBe™ ist ein klares Bekennt-
nis zu einer geordneten st&dtebaulichen Entwicklung und orientiert auf eine
Weiterentwicklung des bestehenden sUdwestlichen Siedlungsbereiches von
Bergwitz als Wohnstandort. Dieser besteht Uberwiegend aus Einfamilienh&usern
und ist durch eine Nutzbarmachung von Potenzialfléchen, angrenzend an vor-
handene Siedlungsstrukturen, unter Ausnutzung vorhandener ErschlieBungen
zu bevorzugen. Der Umnutzung nicht mehr in vollem Umfang bendtigter Stell-
platzanlagen wird der Vorrang vor der Inanspruchnahme von bisher unbeein-
flussten Fidchen gegeben. Zusatziich wird dem Wohnbedarf der Bevdlkerung
im Rahmen einer nachhaltigen Raumentwicklung, mit dem Ziel der durch die
Stadt Kemberg wahrmehmbaren Wohnraumnachfrage fur die festgesetzten
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Wohnformen Rechnung getragen. Die Nachnutzung erfolgt unter BerUcksichti-
gung bestehender, wertgebender Gehdlzstrukturen.

Hinsichtlich der Ziele der Landesraumordnung ist durch die Stadt Kemberg kein
Widerspruch in Bezug auf das neu festzusetzende Wohngebiet im Sinne der Ei-
genentwicklung des Ortsteils Bergwitz zu erkennen.

Im Ergebnis der genannten raumordnerischen Planungsvorgaben sieht sich die
Stadt Kemberg mit vorliegendem Bebauungsplan Nr. 10 "Wohnbebauung
WaldstraBe" im Einklang mit den landesplanerischen Grundsé&tzen und Zielstel-
lungen. ' '

3.1.2 Regionaler Entwicklungsplan

Basierend auf dem LEP ST 2010 werden fUr die jeweiligen Planungsregionen Re-
gionalpléne erstellt. Die Stadt Kemberg ist Teil der Planungsregion Anhalt-Bitter-
feld-Wittenberg. Der zugehérige Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg (REP A-B-W) vom 14.09.2018 ist seit 27.04.2019 in Kraft. ErgGnzend
hierzu behdlt der Sachliche Teilplan "Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grund-
zentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld- Wmenberg” (STP DV), in Kraft
getreten am 26.07.2014, seine GUlfigkeit.

Bergwitz befindet sich gemd&B dem REP A-B-W im Nahbereich der Grundzentren
Grafenhainichen und Kemberg sowie dem Mittelzentrum Lutherstadt Witten-
berg. Der Oristeil liegt an der BundesstraBe 100 und der Bahnstrecke Nr. 6132
Bitterfeld — Wittenberg und ist Uber diese Ubemregional verkehrlich angeschlos-
sen.

Der Oristeil Bergwitz der Stadt Kemberg wird gema@B dem STP DV ohne
Zentralérilichkeit, mit Lage im léndlichen Raum entlang einer Oberregionalen
Entwicklungsachse von europdischer Bedeutung bestimmit.

Im REP A-B-W erfolgt eine Konkretisierung der landesplanerischen Ziéle. Als wei-
tere Erfordernisse der Raumordnung wurden im REP A-B-W aufbauend auf dem
LEP ST 2010 fUr den Bereich des Bebauungsplangebietes bestimmt:

- Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung "DUbener Heide" (LEP ST 2010
Ziff. 4.2.5, REP A-B-W Ziff. 4.4.2.5 G20) '

- Randlage zum Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschuiz “Eloe™ (LEP ST 2010
Ziff. 4.1.2 2129 und G93, REP A-B-W Ziff. 4.4.1.2 G?) HQ200

- Ortslage Bergwitz angrenzend an Vorbehaltsgebiet fir Lc:ndwirtschof’r (LEP
ST 2010 Ziff. 4.2.1 2129 und G122 Nr. é, REP A-B-W Ziff. 4.4.2.1 GI5 Nr. 4

- Ortslage Bergwitz angrenzend an Vorranggebiet Forstwirtschaft "Gebiete
in der Tagebauregion Bitterfeld-Grafenhainichen™ (LEP ST Ziff. 4.2.2, REP A-
B-W Ziff. 4.4.2.2 721 Nr. VIIl)

- HauptverkehrsstraBe mit regionaler Bedeutung BundesstraBe 100 “StraBe
des Friedens" (LEP ST 2010, REP A-B-W kartografische Darstellung)
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- Uberregionalen Schienenverbindung Bitterfeld-Wolfen/Lutherstadt  Wit-
tenberg, nordwestlich in rd. 770 m Entfernung (LEP ST 2010, REP A-B-W kar-
tografische Darstellung) ;

Vorbehaltsbebiet Tourismus und
Erholung

| [—== vorbehaitsgebiet firr Hochwasserschutz
y
J.f |:l Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft

1 HauptverkehrsstraBe mit regionaler
G f:: r Bedeutung (B100)

%,

N\,
N
2PN \x@& £

FS

- & QE'%\“{\\\?‘Qﬁ v " E Uberregionale Schienenverbindung
S SN AR -
o o \;_ “\ﬁ‘b*ﬁ%‘;\:\}i‘@\ Y @ Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 10

Quelle: REP Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg "Wohnbebauung WaldstraBe"

Auch unter Beachtung der regionalplanerischen Erfordernisse steht der Bebau-
ungsplan Nr. 10 "Wohnbebauung WaldstraBe" aus Sicht der Stadt Kemberg im
Einklang mit den Zielen des REP A-B-W. Im Ergebnis vorstehender AusfUhrungen
zeigt sich, dass die Ziele und Grundsatze der Regionalplanung dem Bebau-
ungsplan Nr. 10 "Wohnbebauung WaldstraBe" nicht entgegenstehen.

3.1.3 Sonstige Planungen

Erg&nzend sind die Festlegungen und Zielstellungen des Integrierfen Gemeind-
lichen Entwicklungskonzeptes (IGEK 2014') der Stadt Kemberg zu beachten,
welches insbesondere fUr den Planungsraum Bergwitz und Bergwitzsee fol-
gende Aussagen treffen: :

- Aus-/Umbau der Kreuzung (Fertigstellung 2014); Instandsetzung weiterer in-
nerdrilicher StraBen und Wege insbesondere im Zusammenhang mit dem
Ausbau des touristischen Angebotes am Bergwitzsee (IGEK 2014 S. 41)

- Rekultivierung und Ausbau des FuB- und Radwanderweges um den Berg-
witzsee (IGEK 2014 S. 43)

- - Fl&dchen fUr Baugebiete werden vorgehalten (IGEK 2014 S. 53); fUr die Nach-
frage sind vollerschlossene Grundsticke fUr Ein- und Zweifamilienh&user vor-
handen (IGEK 2014 S. 78); weitere BaugrundstUcke sollten nur im Innenbe-
reich ausgewiesen werden (IGEK 2014 S. 78) '

- Konzentration und weiterer Ausbau touristischer Dienstleistungseinrichtun-
gen durch Lage an DUbener Heide und Bergwitzsee (IGEK 2014 S. 90/91)

! |GEK Stadt Kemberg - Integriertes Gemeindlichen Entwicklungskonzept der Stadt Kemberg vom Marz
2014, Beschluss des Stadirates der Stadt Kemberg vom 07.04.2014
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Laut Angaben der Stadtverwaltung Kemberg sind zum heutigen Zeitpunkt alle
im IGEK 2014 vorgehaltenen Baugebiete und vollerschlossenen GrundstUcke
fUr Ein- und Zweifamilienh&user sowie zum damaligen Zeitpunkt vorhandene
BaulUcken bereits bebaut oder verduBert. Deshalb wiederspricht die Auswei-
sung eines Allgemeinen Wohngebietes im Bebauungsplangebiet nicht den
Zielstellungen des IGEK 2014.

Die Zielstellungen des IGEK 2014 stehen dem vorliegenden Bebauungsplan
nicht entgegen. :

3.1.4  Fdchennutzungsplan Bergwitz

Die im Regelfall im § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB vorgeschriebene Entwicklung des
Bebauungsplanes aus dem Fl&chennutzungsplan kann fir die vorliegende Plo-
nung im Ortsteil Bergwitz Uberwiegend nicht zur Anwendung kommen. Der FI&-
chennutzungsplan Bergwitz ist durch Bekanntmachung im Amtsblatt am
29.06.2005 gemdaB § 6 Abs. 5 BauGB rechtswirksam geworden und wurde mit
Rechtskraft der 1. Anderung des Fl&chennutzungsplanes Bergwitz am
29.06.2016 erganzt.

Der wirksame Flachennutzungsplan Bergwitz weist fUr die FiGchen des Plange-
bietes im westlichen Bereich sowie nordlich und siUdlich angrenzend an das
Plangebiet die Darstellung von Grinflache gemdB § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB auf.
Im &stlichen Bereich des Plangebietes und stdlich angrenzend an das Plange-
biet befinden sich Wohnbaufldchen nach §1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO sowie im
Westen angrenzend ein Allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BAuNVO, resultie-
rend aus der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 3 "SandstUcke II". Im Nordos-
ten an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzend sind im FI&-
chennutzungsplan Bergwitz Fldchen fUr Wald gemd@B § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB
dargestellt. :

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht der entwicklungspolitischen Zielstel-
lung der Stadt Kemberg im Hinblick auf die Wohnbauentwickiung im Stadtge-
biet. Aufgrund der aktuellen stédtebaulichen Situation, der &rtlichen Begeben-
heiten und den siedlungsfunktionalen Zusammenhd&ngen ist die Infegration ej-
nes Allgemeinen Wohngebietes an der WaldstraBe stadtebaulich im vorliegen-
den Umfang gewollt. Entsprechend erfolgt eine Berichtigung der Darstellungen
des wirksamen Fldchennutzungsplanes Bergwitz nach Abschluss des Planver-
fahrens (§ 13bi. V. m. § 13a Abs. 2. Nr. 2 BauGB).

3.2 Planungsrechtiliche Situation

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Wohn-
bebauung WaldstraBe" weicht von den Baufl&chendarstellungen des Fldchen-
nutzungsplanes Bergwitz ab (siehe Kapitel 3.1.4). Dennoch kann fir den vorlie-
genden Plan eine geordnete stadtebauliche Entwicklung begrindet werden.
Die Entwicklung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt somit entspre-
chend der zwischenzeitlich hier geénderten Einsch&izung der Stadt Kemberg

Bekanntmachung 9 30.06.2021



Stadt Kemberg, Oristeil Bergwitz
Bebauungsplan Nr. 10 "Wohnbebauung WaldstraBe", gem. § 13b BauGB

zu den siedlungsfunktionalen Nutzungszusammenhdé&ngen. Die Berichtigung des
Fidchennutzungsplanes erfolgt, wie vor, nach Abschluss des Planverfahrens
(§ 13bi. V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

FUr das vorliegende Planverfahren entscheidet sich die Stadt Kemberg zur
DurchfUhrung des Planverfahrens auf der Grundiage der gesetzlichen Regelun-
gen des Baugesetzbuches, im Detail fir einen Bebauungsplan gemaBs § 13b
BauGB. Da es sich um einen Bebauungsplan fUr die Einbeziehung von AuBen-
bereichsfldchen im Innenbereich, im Anschluss an den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil Bergwitz, in Verbindung mit einer anteiligen Wiedernutzibarma-
chung von Flachen (Parkplatzflache), mit einer Gesamtgrundflache von weni-
ger als 10.000 m? handelt und der Aufstellungsbeschluss des Stadtrates Kem-
berg hierzu am 09.12.2019 und somit vor dem Stichtag 31.12.2019 gefasst
wurde, sind die formelle Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB
erfUllt. Des Weiteren wird auf die AusfUhrungen des Kapitels "Vorbemerkungen”
zU den stadtebaulichen Rahmenbedingungen im Gemeindegebiet verwiesen.

Somit ist die Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 ff.
BauGB mdglich. Im beschleunigten Verfahren kommen gemdaB § 13a Abs. 2 Nr.
1, 2 und 4 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
BauGB zur Anwendung. Im vereinfachten Verfahren wird auf die frUhzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit und Behérden nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
sowie auf die ansonsten obligatorische Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
verzichtet. Hierauf wird im Rahmen einer &ffentlichen Bekanntmachung hinge-
wiesen. Auswirkungen auf Schutzgiteri. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sind nicht
zu erwarten. Europdische Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete oder andere
Schutzgebiete von europdischem oder nationalem Rang sind weder im Plan-
gebiet noch in der unmittelbaren Umgebung vorhanden, so dass auf eine Vor-
untersuchung diesbezlglich verzichtet werden kann. Eine geordnete stGdte-
bauliche Entwicklung in diesem Teil des Gemeindegebietes bleibt gewahrt.

FUr den vorliegenden Bebauungsplan sind es darUber hinaus verfahrensbe-
dingte Zeit- und Kostenersparnisgrinde, der bestehenden Nachfrage nach
Bauland in der vorliegend bereitgestellien Form mdglichst zUgig entsprechen
zu kdnnen. Es besteht seitens der Stadt Kemberg ein hohes &ffentliches Inte-
resse zu einem zUgigen Abschluss des Planverfahrens zu kommen.

Der Bebauungsplan ist st&dtebaulich so angelegt, dass fUr die geplanten Nut-
zungen Fldchen festgesetzt werden, die den Vorhaben auf der einen Seite ge-
recht werden k&nnen, auf der anderen Seite stGdtebauliche Restriktionen aber
nur in dem MaBe erfolgen, wie sie fUr eine prinzipielle Ordnung im Bebauungs-
plangebiet erforderlich sind. Die durch den Bebauungsplan ausgelGsten Kon-.
flikte, beispielsweise im Hinblick auf die Inanspruchnahme von Wald, werden
durch die entsprechenden Festsetzungen ausreichend im Sinne des Ordnungs-
und Nachhaltigkeitsprinzips gemaB § 1 Abs. 5 BauGB geldst.
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Der Bebauungsplan Nr. 10 "Wohnbebauung WaldstraBe™ ist in einem insgesamt
stadtebaulich landschaftsraumlichen Kontext, auch in Bezug auf die in der
Nachbarschaft zul@ssigen Wohnnutzungen, die Friedhofsnutzung sowie seine
VerkehrserschlieBung zu sehen. Er berUcksichtigt im erforderlichen Umfang die
absehbaren MaBnahmen, welche sich aus den grundsatzlich zu beachtenden
planungsrechtlichen Gegebenheiten herausstellen. Somit kann eine geord-
nete stddtebauliche Entwicklung in diesem Teil des Gemeindegebietes mit
- dem Vollzug vorliegenden Bebauungsplanes als gewahrt angesehen werden.

4. BESTANDSAUFNAHME
4.1 Stadtebauliche und naturraumliche Situation

Das Plangebiet stellt sich gegenwdrtig als tempordr genutzte, regelmaBig ge-
pflegte Freifldche dar, die westlich, sUdlich und in Teilen auch &stlich durch
Wohnbaufldchen begrenzt wird. Auf ihr befindet sich eine, in diesem Bereich
nicht mehr bendtigte, befestigte Parkplatzanlage, ein unbefestigter Weg als
Zugang zum angrenzenden Friedhof im Norden sowie ein Abfallsammelplatz
(Kompost) fUr den Friedhof. Westlich angrenzend verl&uft die WaldstraBe mit
anschlieBender Wohnbebauung, welche Uberwiegend in Form von Einfamili-
enhdusern mit Nutz- und Ziergarten daherkommtf.

Die SchutzgUter des Naturhaushaltes sind aufgrund der Vornutzungen in Teilbe-
reichen durch Bodeninanspruchnahme und Nutzung/Gestaltung als Siedlungs-
biotope eingeschrénkt, aber noch funktions- und leistungsfahig.

Auffalligstes Element der vorhandenen Biotopausstattung ist die sehr groBe alte
Eiche im westlichen Plangeltungsbereich, nahe der WaldstraBe - nicht nur unter
okologlschen Aspekten, sondern auch wegen ihrer s’fod’reboullch standortpra-
genden Erscheinung.

Die meisten Ubrigen Gehdlze wurden in den lefzten Jahrzehnten im Zusammen-
hang mit der Gestaltung der Fl&iche zwischen Friedhof und der Stellplatzaniage
gepflanzt, sie wirken weniger markant als die alte Eiche und k&dnnen zusam-
menfassend als kleine "parkartige Gronfl&che" ohne speziellen, unverwechsel-
baren Charakter beschrieben werden (s. dazu auch Kap. 6.4).

Im &stlichen Plangeltungsbereich auf dem Flurstick 323 befindet sich ein Kie-
fernbestand mit Unterwuchs aus Laubgehdlzen, der als Wald 1. S. d. Lan-
deswaldgesetzes anzusprechen ist. Ahnlich verhalt es sich auch mit den Gehdl-
zen auf den &stlichen und norddstlichen NachbargrundstUcken, so dass hier ein
gréBerer Wirkungszusammenhang besteht und von einem eigenstGndigen
Waldcharakter gesprochen werden kann (sieche dazu auch Kap. 6.4)
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4.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird gegenwdartig durch die WaldstraBe erschlossen, welche
entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft. Die WaldstraBe ist als
AnliegerstraBe ausgebaut und verfigt Uber eine Asphaltfahrbahn.

Im Bereich der WaldstraBe gibt es auf der westlichen Seite auBerhalb des Plan-
gebietes einen bestehenden FuB- und Radweg. Anlagen fUr den ruhenden
Verkehr sind im Plangeltungsbereich in Form eines &ffentlichen Parkplatzes mit
etwa 20 Parkpl&tzen vorhanden. '

Bergwitz wird von zwei Buslinien des OPNV durchfahren. Die n&chsten Haltestel-
len befinden sich ca. 750 m nordwestlich bzw. 800 m &stlich des Plangebietes.
Der Bahnhof von Bergwitz befindet sich ca. 1000 m entfernt und bietet, nach
einer Viertelstunde FuBweg, Anschluss in Richtung Lutherstadt Wittenberg, Halle
(Saale) und Leipzig.

4.3 Staditechnische ErschlieBung
43.1 Be-/Entwdsserung

Trink- und Schmutzwasserleitungen des Wasser- und Abwc:s_sérzweckverbo ndes
Elbaue/Heiderand (fUr h&usliches Schmutzwasser) befinden sich im StraBen-
raum der WaldstraBe zur Versorgung der angrenzenden Baugebiete.

Das anfallende Niederschlagswasser der vorhandenen VerkehrsflGchen im
Plangebiet versickert in den angrenzenden Grinfldchen. Auf den unversiegel-
ten Bereichen (FuBweg) kann das Niederschlagswasser zum Teil direkt versi-
ckern.

432 Loschwasser

Die L&schwasserversorgung wird als Grundschutz Ober eine 300 m entfernte
Léschwasserentnahmestelle gesichert. '

43.3 Elekiroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgungsleitungen der Mitteldeutschen Netzgesellschaft
mbH (MITNETZ STROM) befinden sich im &ffentlichen StraBenraum der Wald-
straBe im Bereich des FuB- und Radweges zur Versorgung der angrenzenden
Baugebiete. Weitere Elekiroenergieversorgungsleitungen befinden sich auf
dem FlurstUck 319/1, Flur 5, Gemarkung Bergwitz, entlang der Sstlichen Flur-
stUcksgrenze zum FlurstUck 323, Flur 5, Gemarkung Bergwitz.
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43.4 Erdgasversorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 "Wohnbebauung WaldstraBe”
befinden sich gegenwartig keine Erdgasleitungen. Die Erdgasversorgung fir
die angrenzenden Baugebiete erfolgt Uber die im angrenzenden offentlichen
StraBenraum der WaldstraBe (StraBenbegleitgrin) verlegten Leitungsverlaufe
der Mitteldeutschen Netzgesellschaft mbH (MITNETZ GAS).

43.5 Telekommunikation

Die Telekommunikationstrassen der Deutschen Telekom befinden sich im Stra-
Benraum der WaldstraBe zur Versorgung der angrenzenden Baugebiete; inner-
halb des Plangebietes existieren bislang keine Leitungen.

5. PLANUNGSKONZEPT
5.1 Stadiebavuliches Zielkonzept

Die maBstébliche Entwicklung des Wohngebietes ist mit Blick auf die Eigenent-
wicklung der Ortslage entsprechend angelegt.

Der vorliegende Bebauungsplan verfolgt die nachfolgenden Kernpunkte zur
siedlungsr&umlichen Entwicklung:

- Nachverdichtung einer inneren Ortsrandlage im Bereich bereits anthropo-
gen vorgepragter Fldchen, u. a. mit der M&glichkeit der Errichtung von
Wohngebduden im sUdwestlichen Bereich von Bergwitz, unter Verwendung
vorhandener ErschlieBungsanlagen,

- Klarstellung der siedlungs- und naturrdumlichen Grenzziehung, d. h. zwelfels—
freie Regelung des Ubergangs von Siedlungs- zu Landschaftsraum, angren-
zend an Fiéchen fOr Wald,

- Nutzung vorhandener ginstiger Infrastrukturanbindungen.

Die stGdtebauliche Grundhaltung der Stadt Kemberg besteht somit darin, ein
hohes MaB an Flexibilitat fir Neubebauungen in Verbindung mit der Vorgabe
einer klaren siedlungsrdumlichen Ordnung, in der spezifischen Ausnutzung der
Baugebiete, unter BerUcksichtigung der vorhandenen ErschlieBung zu gewahr-
leisten.

Ein besonderes Augenmerk legt die Stadt Kemberg bei dieser Planung auf die
Nachbarschaft und einen pietdtvollen Umgang mit dem Friedhof, welcher
durchaus eine besondere Stérempfindlichkeit aufweist. Es wird darauf geach-
tet, dass die Absténde zul&ssiger Bebauung die Ruhe und Wirde des Friedhofs
im Wesentlichen unberUhrt lassen. DarUber hinaus gilt grundsdtzlich ein RUck-
sichtnahmegebot durch die Nachbarschaft zum Schutz der Bestattungen und
des Totengedenkens.
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5.2 Grunordnerisches Zielkonzept

Mit der durch zeichnerische und textliche Festsetzungen abgesicherten gron-
ordnerischen Planung werden die Rahmenbedingungen zur grinrGumlichen
Standortentwicklung, unter BerUcksichtigung der vorhandenen, i. S. d. EingrU-
nung wirksamen Strukturen im Geltungsbereich sowie im Kontext mit der &rili-
chen Gesamtsituation, festgelegt. MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen
werden auf Grund der Charakteristik des Bebauungsplanverfahrens nicht erfor-
derlich. Damit kommen Festsetzungen zur Gringestaltung, Erhaltung und An-
pflanzung primar ortsgestalterisch und stddtebaulich begrindet daher. Unge-
achtet dessen sind die Schutzvorgaben fir den vorhandenen Baumbestand
aus der stédtischen Baumschutzsatzung fUr den vorliegenden Plangeltungsbe-
reich anzuwenden. Neben dem Erhalt der Eiche im nordwestlichen Bereich und
Teilen der Heckenstruktur des Parkplatzes, kommt insbesondere der Gestaltung
des Ubergangs zu den angrenzenden Waldfléchen Bedeutung zu. Die zukUnf-
tigen Wohnnutzungen kénnen hinsichtlich der vorhandenen Baumbest&nde
von einer schon vorhandenen "grinen Kulisse" und der damit einhergehenden
abschirmenden und eingrinenden Wirkung profitieren.

FUr die im Plangebiet befindlichen Waldanteile, die von den zukinftigen Bau-
gebieten betroffen sind, wird ein separates Verfahren auf Grundlage der Re-
gelungen des Landeswaldgesetzes (LWaldG LSA) gefihrt (s. hierzu Kap. 6.4.2).

5.3 Infrastrukiurkonzept

Der Wohnstandort soll sowohl mit dem motorisierten Individualverkehr als auch
zu FuB und mit dem Fahrrad funktionstUchtig und in ausreichendem MaBe er-
reichbar sein.

Ausgehend von der bereits vorhandenen ErschlieBungssiraBe (WaldstraBe)
sieht das verkehrliche Konzept eine "StichstraBe" in Form einer VerkehrsfiGche
besonderer Zweckbestimmung als "Verkehrsberuhigter Bereich" zur verkehrli-
chen ErschlieBung der GrundstUcke im Plangebiet vor. Zusatzlich ist eine Ver-
kehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "FuB- und Radweg" entlang der
nérdlichen Geltungsbereichsgrenze vorgesehen, um den hier befindlichen
Friedhofszugang weiterhin zu erméglichen. Die entfallenen Parkplatze sollen
anteilig im nordwestlichen Geltungsbereich, gemeinsam mit dem Standtort des
Abfallsammelplatzes (Kompost) des Friedhofs, neu hergestellt werden.

Die NeuerschlieBung des Plangebietes im Bereich der Herrichtung von StraBen,
einschlieBlich deren Entwdasserungs- und Beleuchtungsanlagen, wird kostensei-
tig durch die Stadt Kemberg getragen.

In Bezug auf den &ffentlichen Personennahverkehr werden sich keine Anderun-
gen durch den Bebauungsplan Nr. 10 "Wohnbebauung WaldstraBe" ergeben.
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5.4 Planungsalternativen

Planungsalternativen ergeben sich durch die Lage und die zu Uberplanende
Nutzungskulisse am vorliegenden Standort und den hiermit im Zusammenhang
stehenden Uberlegungen, hinsichtlich einer fir Wohnnutzungen nachhaltig
veriraglichen Standortentwicklung, fir den avisierten Nutzungskontext. Entge-
gen bestehender Optionen einer grundsatzlichen Beibehaltung der bestehen-
den Situation im Plangebiet, ergeben sich vorliegend wesentlich bessere Chan-
cen im Rahmen einer Bebauung mit neuen, am Markt nachgefragten Wohn-
formen des Einfamilienhausbaus. Andere bauliche Nutzungen — beispielsweise
eine Uberwiegend gewerblich orientierte Nutzung - zeigen sich mit dem an-
grenzenden Umfeld eher nicht vertraglich. Eine landwirtschaftliche Nufzung
stellt sich im Bereich des Bebauungsplanes innerhalb der Ortslage von Bergwitz
als st&ddtebaulich nicht gewollt dar. Es k&nnten hier nur kleinteilige, isolierte FI&-
chen redlisiert werden. Eine mdgliche Beweidung der Fldche ist aufgrund der
geringen GréBe ebenso nicht optimal mdglich.

Die Stadt Kemberg mdchte im Plangebiet an der es umgebenden baulichen
Nutzung in Form von Wohnen festhalten. Bedingt durch die hervomragende
Lage des Bebauungsplanstandortes wird vorwiegend aus innerer Umsetfzung
heraus eine kontinuierliche Nachfrage nach Bauland seitens der Stadt Kem-
berg im Ortsteil Bergwitz fUr den fraditionellen Einfamilienhausbau zur Kenntnis
genommen.

‘Um die Fi&che optimal auszunutzen wurden zwei verschiedene Varianten ent-
wickelt, um sowohl unterschiedliche ErschlieBungsformen wie auch Gebdude-
anordnungen gegenUber zu stellen.

Variante 1 ist hierbei unterteilt in 6 Baugrundsticke, die durch eine ver-
schwenkte StichstraBe erschlossen werden, welche in einem Wendehammer
fUr Pkw endet. Hiervon ausgehend erfolgt die ErschlieBung des Flurstickes 323
Uber einen Privatweg. Die Anordnung der Geb&ude ist im sudlich Bereich, pa-
rallel zur ErschlieBungsstraBe und im nérdlichen Bereich gestaffelt, um eine
pragnante "Wohnhofsituation" zu erzielen. Im Nordwesten ist die Anlage eines
verkleinerten Parkplatzes, einschlieBlich behindertengerechtem Stellplatz sowie
eine Alternativfléche fir die Anlage des Friedhofabfalls (Kompost) vorgesehen.
Ein FuB- und Radweg sUdlich der v. g. Anlagen fUhrt zum SUdeingang des Fried-
hofes. ‘

Aus Variante 2 hingegen resultieren ca. 5 BaugrundstiUcke. Sie besitzen eine
gerade verlaufende StichstraBe, welche sich an der nérdlichen Kante der Be-
standsparkplatzanlage und deren Heckenbepflanzung orientiert. Das Erschlie-
Ben der einzelnen BaugrundstUcke ist hier ohne die Integratfion eines Wende-
hammers angelegt. Wie auch in Variante 1 erfolgt die ErschlieBung des FlurstU-
ckes 323 Uber einen privaten Weg in Verldngerung der StichstraBe. Die Anord-
nung der Gebdude beschreibt im Norden einen Bogen, welcher sich nach Os-
ten verengt. Der FuB- und Radweg entlang der ndrdlichen Geltungsbereichs-
grenze ermdglicht den Besuchern den Zugang im S0den des Friedhofes. Der
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Kompostplatz des Friedhofs ist hier innerhalb des Friedhofsgeldndes an anderer
Stelle vorgehalten. Die Parkpldtze in SUdlage zum Friedhof sind ersatzlos entfal-
len. '

e2

Ausgehend von diesen Varianten wurde in einer Variantendiskussion zwischen
Stadt, dem Ortsbirgermeister des Ortsteiles Bergwitz und der privaten Grund-
stUckseigentUmerin des FlurstUckes 323 eine Kombination aus beiden Varianten
fUr das weitere Planverfahren, als Grundlage fUr die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes, herausgearbeitet. Das Ergebnis ist als Nutzungsbeispiel Anlage die-
ser BegrUndung. '

6. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN
6.1 Ar, MaB und Umfang der Nufzungen
6.1.1  Art und MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden zwei Aligemeine Wohngebiete
(WA) gemdB § 4 BauNVvVO mit einer GesamtgréBe von rd. 0,44 ha festgesetzt.

Im Sinne der Rahmenvorgaben des § 13b BauGB und mit Blick auf eine vertrag-
liche Nachbarschaft werden innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete die all-
gemein zul&ssigen Nutzungen gemdaB Baunutzungsverordnung (BauNVO) sei-
tens der Stadt Kemberg eingeschrdnkt. Die allgemein zul&ssigen Nutzungen,
wie die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Anlagen fUr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke gemdaB
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO, werden als unzuldssig festgesetzt.
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Des Weiteren wird der gesamte Katalog der ausnahmsweise zul&ssigen Nutzun-
gen gemdB § 4 Abs. 3 BauNVO als unzuldssig festgesetzt. Die Zweckbestim-
mung der Allgemeinen Wohngebiete (WA) bleibt damit gewahrt.

Die v. g. Einschré&nkungen begrinden sich darin, dass das Wohnen als domi-
nante Nutzungsart (§ 13b BauGB) hier gewallt ist und die Entwicklung von der
Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Anlagen fUr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sowie der aus-
nahmsweise zulGssigen Nutzungen - Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fUr Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen — in diesem Bereich von Bergwitz einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung widersprechen und zudem ein erhdhtes Verkehrsauf-
_kommen zur Folge haben wirden. Die Festsetzung, dass die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften im Plangebiet
unzuldssig sind, zielt zudem auf eine Starkung der bereits bestehenden Laden
und Gaststatten in Bergwitz innerhalb der Ortslage ab. Daher wird keine Noft-
wendigkeit ersichtlich, fUr diese Nutzungen im vorliegenden Plangebiet zusatz-
lichen Raum zu bieten.

Gleiches gilt auch fUr Anlagen fUr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.
Auch hier sind ausreichend Standorte in angemessener GréBe innerhallb des
Gemeindegebietes vorhnanden. In diesem Sinne besteht auch kein Bedarf z. B.
fUr eine dem Wohnen zugeordnete Integration einer Kinderbetreuungseinrich-
tung. Ferner l&sst sich aufgrund der Erfordernisse an die Anlage eines maBst&b-
lich gegliederten Siedlungsgebietes und den funktionalen Anforderungen v. g.
Nutzungen in dieser Lage kein wirtschaftliches Erfordernis annehmen, sodass
hierfUr andere Standorte im Gemeindegebiet vorzuziehen sind. FOr gewerbli-
che Gartenbaubetriebe |1asst sich allein aufgrund der GréBe des Plangebietes
keine wirtschaftliche Tragféhigkeit annehmen, so dass auch hierfir andere
Standorte vorzuziehen sind. Ungeachtet vorstehender AusfUhrungen gilt es, die
Rahmenvorgabe des § 13b BauGB zu beachten, was mit der erfolgten Gliede-
rung der Baugebiete zweifelsfrei erfolgt ist.

Als MaB der baulichen Nufzung wird die Grundfldchenzahl (GRZ) im Allgemei-
nen Wohngebiet WA 1 mit 0,4 und im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 mit 0,3
festgesetzt. Die Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten GRZ durch Stell-
platze, Garagen und Nebenanlagen wird gemdB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNvVO
im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis zu einer GRZ-Obergrenze von 0,5 und im
Allgemeinen Wohngebiet WA 2 bis zu einer GRZ-Obergrenze von 0,45 als zul&s-
sig festgesetzt. Damit ist resultierend aus der Fidchenverfigbarkeit eine hinrei-
chend flexible Ausnutzung der Baugrundsticke mdglich. Mit dem ZurUckblei-
ben der GRZ unterhalb der Obergrenze gemdaB § 17 Abs. 1 BAuNVO soll im All-
gemeinen Wohngebiet WA 2 eine insgesamt nicht zu hoch verdichtete Bebau-
ung bewirkt werden.

Die Festsetzung der Geschossigkeit baulicher Anlagen erfolgt unter Beachtung
des Gebietscharakters und der Ublicherweise hier anzutreffenden Bauk&drper
nach ortlich typischem Profil, insbesondere auch mit Blick auf Regelungen der
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Landesbauordnung, welche auch den Dachgeschossausbau eines Einfamili-
enhauses unter dem Geschossbegriff subsummiert. Es wird im Rahmen der zwei-
geschossigen Bebauung im Aligemeinen Wohngebiet WA 1 nérdlich der Ver-
kehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" das
zweite Geschoss ausschlieBlich fir den Dachgeschossausbau bzw. Staffelge-
schoss festgesetzt, um aus Piet&tsgrinden die Einsehbarkeit des Friedhofs zu re-
duzieren und das natlrliche Wachstum der als zu erhalten fesigesetzten Eiche
nicht einzuschrénken. Weitere Einschrénkungen mit Blick auf die Nachbar-
schaft zum Friedhof Bergwitz zeigen sich nicht als erforderlich.

Hinweise:

GemdaB § 9 Abs. 6 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass sich der gesamte
Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem Gebiet mit signifikanten
Hochwasserrisiko (Risikogebiet gemd&B § 73 Abs. 1 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG?)) befindet. Demzufolge sind geeighete MaBnahmen zur vorbeugenden
Abwehr von Hochwasserschdden zu treffen. Entsprechende bauliche AusfUh-
rungen und organisatorische Schutzvorkehrungen im Falle eines Hochwassers
sind im Zuge der konkreten Objektplanung zu beachten.

Nach § 78c Abs. 2 des WHG ist die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen
in Hochwasserrisikogebieten verboten, wenn andere weniger wassergef&hr-
dende Energietréger zu wirtschaftlich veriretbaren Kosten zur Verflgung ste-
hen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Eine Heiz-
Slverbraucheranlage w. v. kann wie geplant emichtet werden, wenn das Vor-
haben der zust&indigen Behdrde spatestens sechs Wochen vor der Errichtung
mit den vollstandigen Unterlagen angezeigt wird und die Behdrde innerhalb
einer Frist von vier Wochen nach Eingang der Anzeige weder die Errichtung
untersagt noch Anforderungen an die hochwassersichere Errichtung festge-
setzt hat.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet sowie auf der Fléiche fUr externe
KompensationsmaBnahmen Grenzeinrichtungen vorhanden sind, welche ggf.
durch zukUOnftige Bautdatigkeit zerstért werden kénnen. Nach § 5 und § 22 des
Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG
LSA3), handelt derjenige ordnungswidrig, der unbefugt Grenzmarken einbringt,
ver@ndert oder beseitigt. Insofern hat der fir die BaumaBnahmen verantwortli-
che Trager ggf. dafir zu sorgen, dass die erforderlichen Arbeiten zur Sicherung
bzw. Wiederherstellung der Grenzmarken durch eine nach § 1 des o. a. Geset-
zes befugte Stelle durchgefUhrt werden.

2 WHG - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz) in der Fassung vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI. | S.
1408)

3 VermGeoG LSA - Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15.09.2004 zuletzt gedindert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 7. Juli 2020 (GVBI.
LSA S. 372, 373)
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6.1.2 Bauweise, Uberbaubare GrundstUcksfldche

FUr die Allgemeinen Wohngebiete (WA) wird die offene Bauweise festgesetzt,
welche sich an der Bebauung der n&heren Umgebung orientiert. Die als offen
festgesetzte Bauweise steht insbesondere fUr das Ziel einer nicht zu hoch ver-
dichteten Bauweise in dieser Lage von Bergwitz. Insbesondere sind hier die
Friedhofsrandlage mit naturrédumlichen Verflechtungen Uber Gartenzonen und
Gehdlzanpflanzungen unter stadtebaulichen Gesichtspunkten wesentlich. Im
Hinblick darauf dUrfen Gebdude in offener Bauweise nur bis zu 12 m breit und
im nordlichen Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 sind sie in Giebel-
stellung zur Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter
Bereich" auszurichten. Hiermit sollen eine effektive Ausnutzung der Fidche sowie
die Chance der Herausbildung einer "stadtebaulichen Adresse" gewdhrleistet
werden. Damit reflektiert die Bauweise das Zusammenspiel zwischen in der
Nachbarschaft bestehender Bausubstanz und im vorliegenden Plangebiet neu
hinzutretenden Baukdrpern. FUr eine aufgelockerte Baustruktur 1asst die festge-
sefzte maximale Breite der Geb&ude nach Uberzeugung der Stadt ausrei-
chend Spielraum fir die Baukdrperentwicklung.

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen werden in den Allgemeinen Wohnge-
bieten (WA) aus der stadtebaulichen Zielstellung heraus durch Baugrenzen
festgesetzt. Die Verldufe der Baugrenzen nehmen Bezug auf angrenzend vor-
handene Baustrukturen der WaldstraBe sowie die Lage der neu anzulegenden
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich"
und bieten zugleich den notwendigen Spielraum fUr eine flexible Anordnung
der Baukorper. Eine Besonderheit des vorliegenden Bebauungsplanes ergibt
sich fUr die Uberbaubare Grundsticksfldche zum einen aus der Lage und der
GréBe der als zu erhalten festgesetzten Eiche im Nordwesten des Plangebietes,
der Nachbarschaft zum Friedhof Bergwitz sowie aus dem Ubergang zu den.
norddstlich angrenzenden Waldfl&chen. Zum Schutz dieser angrenzenden Fl&-
chen bzw. der Eiche ist das Unterbauen und Unterpflanzen der Kronentraufen
bestehender Bdume nicht zul&ssig.

Die Einhaltung eines Mindestabstandes zwischen einem Wohngebiet und ei-
nem Friedhof ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes aus "hygienischen
oder psychohygienischen Grinden" grunds&fzlich nicht geboten. Dennoch,
um einen piet&tvollen Umgang mit der Friedhofsnutzung zu gewdahrleisten und
unter Beachtung des Riucksichtnahmegebotes z. B. zum Schutz der Bestattun-
gen und des Totengedenkens, wird ein Mindestabstand der Wohnbebauung
zum Friedhof mit 15,00 m festgelegt. Hierdurch wird nach Uberzeugung der
Stadt die Ruhe und Wirde des Friedhofs im Wesentlichen unberUhrt gelassen.
FUr die Unterbreitung eines dauerhaft nutzbaren Angebotes fUr eine fir Alige-
meine Wohngebiete typischen Nutzung auf den vorhandenen GrundstUcksfl&-
chen ergibt sich durch die in dieser Hinsicht von baulichen Nutzungen freizu-
haltenden Fl&chen mit vorliegender Bauleitplanung kein Widerspruch.
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Die Festsetzung der Baufelder berUcksichtigt w. v., dass norddstlich des Plange-
bietes Wald angrenzt. Waldabsténde zu Baugebieten werden im Landeswald-
gesetz Sachsen-Anhalt (LWaldG LSA) nicht festgelegt. Zur Vermeidung der
Baumwurfgefahr, gerade auch im Hinblick auf angrenzende Nachbargrund-
stUcke, regelt in Sachsen-Anhalt das Nachbarschaftsgesetz (NbG LSA4) die
Grenzabstéinde zum Wald. So ist gemdaB § 38 NbG LSA ("Grenzabstdnde fir
Wald") entsprechend der erfahrungsgemdBen Wuchshdhe der Gehdlze bis
8,00 m Abstand einzuhalten, um Schaden durch herabfallende Aste zu vermei-
den. Die Festlegung eines Abstandes zwischen den geplanten Gebduden
(Wohnhdusern, Nebengelassen) zum Wald mit mindestens einer Baumlange ist
empfehlenswert, um die waldtypischen Gefahren zu reduzieren, die vom Zu-
stand des Waldes oder von waldtypischen forstlichen BewirtschaftungsmaB-
nahmen ausgehen. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksfldchen ori-
entiert sich an dieser Regelung. Demnach betré&gt der Abstand zwischen den
Baufeldern und der norddstlichen Grenze des Plangebietes 16,00 m und nach
Osten im Sinne einer wirtschaftlichen sinnvollen GrundstUcksnutzung 3,00 m.

Eine besondere Sorgfalts- oder Verkehrssicherheitspflicht ist bei einer
ordnungsgemdaBen Waldbewirtschaftung gemdaBs § 22 Abs. 4 LWaldG nicht
begrindet. Der Grundbesitzer der Nachbarfldche kann nur haftbar gemacht
werden, wenn er diese Gefahren vorsaizlich herbeigefihrt hat. Die Stadt Kem-
berg geht davon aus, dass die Anlieger des Flurstickes 323, Flur 5 die
Verkehrssicherungspflicht fUr die &stlich angrenzenden Waldfldchen (FlurstUck
450, Flur 5, Gemarkung Bergwitz) Ubernehmen. Die Regelung der Verkehrs-
sicherungspflicht ist privatrechtlicher Natur und sollte dahingehend
ausgestaltet werden, dass der GrundstickseigentUmer der BaugrundstUcke
des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 die angrenzenden WaldeigentUmer von
der Verkehrssicherungspflicht freistellt.

6.1.3 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Uber eine textliche Festsetzung wird geregelt, dass die Erichtung von Uber-
dachten Stellplatzen und Garagen, hierzu z&hlt auch die gebdudeintegrierte
Anordnung, nur innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zul&ssig ist.
Auf Grund des angestrebten Charakters der Baugebiete ist es problemlos m&g-
lich, die gemdB § 48 Abs. 1 BauO LSA i. V. m § 12 Abs. 6 BauNVO und von der
Stadt Kemberg festgesetzten zwei notwendigen Stellplétze auf den privaten
GrundstUcken nachzuweisen. Die Festsetzungen zu Uberdachten Stellpl&izen
und Garagen ordnen sich der gewinschten stadtebaulichen Gesamtordnung
unter und stellen fUr die Stadt Kemberg das adaquate MaB beziglich einer
geordneten baulichen Entwicklung dar.

4 NbG LSA - Nachbarschaftsgesetz vom 13.11.1997 (GVBI. LSA 1997, 258), in der Fassung vom 18.05.2010
(GVBI. LSA S. 340, 341)
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Stellplatze, einschlieBlich ihrer Zufahrten, sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB nur
mit versickerungsfahiger Oberfl&che bei einem Abflussbeiwert von mindestens
60 % zulassig. Die Festsetzung zielt ab auf den schonenden Umgang mit dem
Boden im Plangeltungsbereich.

Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 1 BAuNVO sind im gesamten Plangebiet in-
nerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) auf den Oberbaubaren und nicht
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zul&ssig. Darlber hinaus sind Nebenanla-
gen gemdanB § 14 Abs. 2 BauNVO im gesamten Plangebiet innerhalb der Alige-
meinen Wohngebiete nach § 23 Abs. 5 BAuUNVO, mit Ausnahme von Fotovol-
taik- und Windkraftanlagen gemaB § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO, zuldssig: Anla-
gen fUr erneverbare Energien i. S. § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVvVO als Fotovoltaik-
und Solarthermieanlagen sind ausschlieBlich im Bereich von Dachflachen bau-
licher Anlagen zul&ssig. Im Sinne der Einsehbarkeit stellen sich lediglich die
Dachfléchen von Geb&uden als optionale Aufnahmefldche fir Fotovoltaik-
und Solarthermieanlagen geeignet dar. Somit sind fUr die angestrebte Bebau-
ung keine Fotovoltaik- oder Solarthermieanlagen im unmittelbaren funktiona-
len Umfeld gewollt. Daher liegt die rdumliche Zuordnung auf dem Dachfl@-
chenbereich im &ffentlichen Interesse, mit Blick auf den Vollzug des Bebau-
ungsplanes. Die Emrichtung von Windkraftanlagen ist unzul&ssig, da sich diese
als nicht vereinbar mit dem Orts- und Landschaftsbild in diesem Bereich des
Ortsteiles Bergwitz zeigen.

Lusatzlich ist aus ortsgestalterischen Grinden festgelegt, dass die Uberdachten
Stellpléize, Garagen und Nebenanlagen nicht vor die den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen zugewandten Fassadenfluchten der Hauptgebdude hervortreten
dUrfen und Nebenanlagen soweit einzugrinen sind, dass sie der Sicht von &f-
fentlichen FlGchen aus entzogen sind. Des Weiteren ist aus den v. g. Grinden
die Anlage von Uberdachten Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen im Be-
reich des 3 m- bzw. 4 m- Streifens zwischen der Verkehrsfldche besonderer
Iweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" und dem angrenzenden Bau-
feld unzul&ssig. ' '

6..2 Verkehrsflachen
Q) Sffentliche StraBenverkehrsfldchen

Die GuBere ErschlieBung des vorliegenden Plangebietes erfolgt Uber den Stra-
Benzug "WaldstraBe", welcher an der Westseite des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes verlduft. Dieser ist bereits vollstandig ausgebaut. Zur Erschlie-
Bung der einzelnen BaugrundstUcke innerhalb des vorliegenden Plangebietes
ist die Anlage einer "StichstraBe", ausgehend von der WaldstraBe vorgesehen.

Mit der Festsetzung der &ffentlichen Verkehrsfidche besonderer Zweckbestim-
mung "Verkehrsberuhigter Bereich" (StichstraBe) wird aufgrund der zu erwarten-
den geringen Verkehre auf eine durchaus flexible Ausnutzung, d. h. gleichbe-
rechtigte Partizipation an der Nutzung des StraBenraumes fir alle Verkehrsarten
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im Rahmen der Ausbauerfordernisse gesetzt. Ein entsprechend separat gefUhr-
ter FuB- und Radweg wird daher fUr diesen Bereich als nicht erforderlich ange-
sehen.

Die Breite und Lage der &ffentlichen VerkehrsflGchen besonderer Zweckbe-
stimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" ist so festgesetzt, dass der Erhalt der
Baum- und Strauchpflanzungen und die zusdtzliche Anlage der Beleuchtung
abseits der Fahrbahn vorgesehen werden kann.

Im nordwestlichen Bebauungsplangebiet ist die Anlage einer Verkehrsfldche
besonderer Zweckbestimmung "FuB- und Radweg", ausgehend von der Wald-
straBe bis zum SUdeingang des Friedhofes vorgesehen. Auf diesem kann durch
Entsorgungsfahrzeuge die Bereitstellungsfliche fir den Friedhofsabfall (Kom-
post) angefahren werden.

Die Verkehrsfl&ichen sollen nach gegenwadartigem Stand in TTE- Bauweises aus-
gefUhrt werden. Hierzu bedarf es jedoch der weiteren Abstimmung im Rahmen
einer ingenieurtechnischen ErschlieBungsplanung fir den gesamten StraBen-
raum. :

Im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes werden entsprechende ver-
kehrsrechtliche Anordnungen zu treffen sein.

b) Geh- und Fahrrechte

Zur Sicherung der Verkehrs- und medientechnischen Anbindung des FlurstUckes
323 sowie der Sicherung der vorhandenen Elekiroenergieversorgungsleitungen
werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gemd@B § ? Abs. 1 Nr. 21 BauGB im Be-
bauungsplan gesichert. Dabei handelt es sich um Rechte fUr die Versorgungs-
fréiger der technischen Infrastruktur sowie die jeweiligen Anlieger. Die Fldchen
sind fUr die hier zu erwartenden Verkehre ausreichend in ihrer Breite bemessen.
Auf ihnen k&nnen auch Leitungsverlegungen fr die technische Infrastruktur im
unterirdischen Bauraum erfolgen. Die gewdhlte Lage im Allgemeinen Wohnge-
biet stellt ab auf mbglichst geringe Beeintrachtigungen weiterer privater Nut-
zungen im direkten Umfeld.

c) Park- und Stellplatzfidchen

Die erforderlichen Stellpl&tze werden durch Fidchen bzw. Garagen im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren auf den zu bebauenden Grundsticken nachzu-
weisen sein. Es wird somit davon ausgegangen, dass wohn- oder betriebsbe-
zogene Verkehre auf den Grundsticksflchen der jeweiligen BaugrundstUcke
Abstellm&glichkeiten finden werden.

5 Die TTE- Bauelemente (tragfdhiges Rasengitter/Rasenwabe/Kunststoffgitter) ersetzen das Tragschicht-
material durch Lastverteilung. Dadurch ist Deck- und Tragschicht in einem System vereint.
{https://www.huebner-lee.de/)
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Parkflachen im Sinne eines &ffentlichen Parkplatzes werden im Geltungsbe-
reich vorliegenden Bebauungsplanes im nordwestlichen Bereich festgesetzt.
Hier geht die Stadt Kemberg davon aus, dass fUr die Besucher des Friedhofes
Ersatzparkplatze zur VerfUgung gestellt werden mussen. Die Festsetzung erfolgt
auch zur Vermeidung von ungeordnetem Parken auf hierfir nicht erwUnschten
Fidchen und zur Erleichterung der Emreichbarkeit des sUdlichen Friedhofberei-
ches fUr Personen mit eingeschrankter Mobilitat, in gegentber dem gegenwar-
tigen Umfang reduzierter Zahl. -

d) Offentlicher Personennahverkehr (f)PNV)

Das Plangebiet ist gegenwdartig Uber zwei Buslinien, welche auch entlang der
BundesstraBe 100 fUhren, erreichbar. Die ndchst gelegenen Haltestellen sind
ca. 750 m bzw. 800 m entfernt. ZukUnftige Haltestellen des &ffentlichen Perso-
nennahverkehrs, welche Fiichenanteile des Plangebietes beanspruchen, sind
nicht vorgesehen. Zudem besteht mit dem Bahnhof Bergwitz (Entfernung 1.000
m) eine den OPNV ergdnzende Anbindung an das Mittelzentrum Wittenberg
sowie nach Halle (Saale) und Leipzig.

6.3 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungssituation im Plangeltungsbereich kann grunds&tzlich
als gesichert betrachtet werden. Entsprechende Ver- und Entsorgungsleitun-
gen befinden sich in der &ffentlichen Verkehrsfléche (WaldstraBe). Hiervon aus-
gehend kénnen die Leitungen der technischen Infrastruktur Ober die neu anzu-
legende Verkehrsfl&iche mit besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhig-
ter Bereich" nach Osten in das Baugebiet gefUhrt werden, welche aus dem
StraBenraum Uber Hausanschlussleitungen die Gebdude bzw. Baugrundsticke
direkt erschlieBen. Die hierfUr bendtigten Leitungskapazit&ten sind im Rahmen
einer ingenieurtechnischen ErschlieBungsplanung separat zu ermitteln.

6.3.} Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das &ffentliche Leitungsnetz, welches aus
dem westlich angrenzenden StraBenraum "WaldstraBe™ an das Baugebiet her-
angefUhrt wird. Mit dem Versorgungstréger (Wasser- und Abwasserzweckver-
band Elbaue/Heiderand) sind erforderliche GrundsticksanschlUsse seitens der
EigentUmer auf der Grundlage der entsprechenden Satzung und GebUhren-
ordnung nach den technischen Vorgaben des Versorgungstragers abzustim-
men.

Die Erfordernisse It. Trinkwasserverordnung?, hinsichtlich hygienischer Vorschrif-
ten bei der Verlegung der Trinkwasserleitungen und der Probennahme durch
das Gesundheitsamt sind zu beachten. Nach § 13 Abs. 1 und § 15 Abs. 4 der

¢ TrinkwV — Verordnung Uber die Qualitat von Wasser fir den menschlichen Gebrauch (Trinkwasserver-
ordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.03.2016 (BGBI. | S. 459), zuleizt gedndert durch
Artikel 99 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)
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Trinkwasserverordnung muss durch den Unternehmer/Inhaber des betreffen-
den Trinkwassernetzes (von der Wasseruhr bis zum Zapfhahn) die Ver&nde-
rung/Erneuverung gegentber dem zust&ndigen Gesundheitsamt angezeigt
werden.

6.3.2 Ldschwasserversorgung/Brandschuiz

Die Gemeinde ist fUr die Absicherung der L&schwasserversorgung zustandig.
Diese erfolgt Uber eine 300 m entfernte L&schwasserenthahmestelle’, welche
den Grundschutz von 48 m®/h gewdhrleistet. Der Léschwasserbedarf ist fir den
L&schbereich in Abhdngigkeit von der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens zu
ermitteln. Lt. DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W 405, ergibt sich fOr Allgemeine
Wohngebiete eine Léschwassermenge von 800 I/min als Grundschutz fUr die
Zeit von 2 Stunden. Die genaue L8schwassermenge, welche sich in Abhdngig-
keit von der Nutzung als notwendig vorzuhalten zeigt, ist mit dem Landkreis Wit-
tenberg, Fachdienst Brand- und Katastrophenschutz als untere Brandschutzbe-
hérde abzustimmen.

Die Lo&schwasserversorgung als Grundschutz ist durch geeignete Loschwasser-
entnahmestellen, wie Hydranten oder Flachspiegelbrunnen oder in anderer
Form durch die Gemeinde sicherzustellen. Das &ffentliche Trinkwassernetz des
Wasser- und Abwasserzweckverbandes Elbaue/Heiderand, insbesondere Hyd-
ranten, steht nicht fUr die L&schwasserentnahme zur Verfigung.

Hinweise:

- Die L&schwasserversorgung ist Angelegenheit der Kommune, entspre-
chend Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(Brandschutzgesetz - BrSchG).

- Der Loschwasserbedarf im Grundschutz ist gemdB § 2 Abs. 2 BrSchG LSA8
durch die Gemeinde nachweisbar sicherzustellen. Dies hat im Rahmen der
Obijektplanung fUr Hydranten durch einen Leistungsnachweis des Versor-
gers, fUr Saugbrunnen durch ein aktuelles qualifiziertes Brunnenprifproto-
koll gemd&@B DIN 14220, in Verbindung mit Arbeitsblatt W 405 DVGW (Pump-
versuch Uber 2 Stunden), Alter max. 3 Jahre oder fUr sonstige L&schwas-
serbevorratung mit einem Nachweis der MindestbeflUllmenge und deren
Sicherstellung zu erfolgen.

7 Mitteilung der Stadt Kemberg, Ordnungsamt/ Brandschuiz

8 BrSchG - Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Brandschutzgesetz) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 07.06.2001, zuletzt gedndert durch § 1 des Geselzes vom 12.07.2017 (GVBI.
LSA S. 133) '
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6.3.3 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung (fUr hdusliches Schmutzwasser) kann in das an
die Baugebiete im Verlauf der WaldstraBe angrenzende bzw. in &stliche Rich-
tung abzuzweigende Kanalsystem erfolgen. Die abwassertechnische Erschlie-
Bung des Baugebietes ist nach vorheriger Abstimmung nach den technischen
Vorgaben des Entsorgers (Wasser- und Abwasserzweckverband Elbaue/Heide-
rand) vorzunehmen. Sdmtliches Schmutzwasser aus dem Plangebiet ist in das
 Bffentliche Kanalnetz einzuleiten. Die Entsorgung des Schmutzwassers im Be-
bauungsplangebiet hat im Trennsystem zu erfolgen.

6.3.4 Niederschlagswasser

Das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser soll direkt auf den Bau-
grundstUcken versickert werden. Die Versickerung des Niederschlagswassers
auf den Grundstiicken hat so zu erfolgen, dass Geb&ude angrenzender Grund-
stUcke nicht beeintrdchtigt werden.

Zur ordnungsgemadBen Niederschlagswasserbeseitigung ist gemdaB § 79b Was-
sergesetz fUr das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA?) anstelle der Gemeinde der
GrundstUckseigentUmer oder StraBenbaulastirdger verantwortlich. FOr Versi-
ckerungsanlagen sind entsprechende wasserrechtliche Genehmigungen
nach Wassergesetz fUr das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) bei der unteren
Wasserbehdrde zu beantragen. Die EigentUmer von privaten Niederschlags-
wasserbeseitigungsanlagen sind vom Anschluss- und Benutzungszwang befreit,
wenn das Niederschlagswasser schadlos beseitigt wurde und der Befreiung
wasserwirtschaftliche Grinde nicht entgegenstehen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten Fidchen stellt eine
Gewdsserbenutzung dar und bedarf grundsétziich der vorherigen Einholung ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis gemd&B § 8 WHG. Die Versickerungsfahigkeit
des Untergrundes ist unter Beachtung des DWA-Regelwerkes A 138 — Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser (April
2005) nachzuweisen. GemdaB dem DWA-Regelwerk A 138 ist neben der erfor-
derlichen Durchl&ssigkeit der mittlere héchste Grundwasserstand (MHGW) fUr
die konkrete Vorhabenplanung zu bericksichtigen. Entsprechende Angaben
zum Grundwasserstand erteilt der dafir zusté@indige Landesbetrieb fir Hoch-
wasserschutz und Wasserwirtschaft des Landes Sachsen-Anhalf.

Sollten bei Tiefoauarbeiten Grundwasserabsenkungen erforderlich werden, so
ist daflr gemdB § 8 Abs. 1 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 10 WHG
erforderlich. Die Erlaubnis ist rechizeitig, mindestens 4 Wochen vor Baubeginn
bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen. HierfUr sind dem Antrag eine

? WG LSA - Wassergeseiz fur das Land Sachsen-Anhalt vom 16.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 492), zuletzt
gedindert durch Artikel 2 der Verordnung vom 17.02.2017 (GVBI. LSA S. 33)
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kurze Baubeschreibung mit Angabe der Entnahme- und Einlei’rmehge, der Ent-
nahme- und Einleitstelle, des Zeitraumes der Wasserhaltung und mit Angaben
Uber die driliche Lage und Lageplan beizufigen.

Hinweis:

FUr die Versickerung des Niederschlagswassers der im Plangebiet noch herzu-
richtenden dffentlichen Verkehrsfldche ist eine wasserrechiliche Erlaubnis erfor-
derlich. Diese ist bei der unteren Wasserbehdrde mindestens 6 Wochen vor
Baubeginn zu beantragen.

6.3.5 Elekiroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgung wird Uber das im &ffentlichen StraBenraum der

WaldstraBe im Bereich des FuB- und Radweges vorhandene, &ffentliche Lei-

tungsnetz der MITNETZ STROM Uber die Verkehrsfldche besonderer Zweckbe-

stimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" an die Baugrundsticke herangefUhrt.

Energieversorgungsleitungen sind mit den erforderlichen Leistungsparametern -
in das Plangebiet hinein- und zu den einzelnen Baugrundsticken heranzufUh-

ren. Die Elekiroenergieversorgungsleifungen, welche entlang der’ Sstlichen

GrundstUcksgrenze des FlurstUckes 319/1, Flur 5, Gemarkung Bergwitz verlaufen,

werden nicht fUr ErschlieBungszwecke vorgesehen.

Zur Einleitung von MaBnahmen hinsichtlich Planung und Erichtung eines erfor-
derlichen bzw. zu erweiternden Versorgungsnetzes ist rechtzeitig ein Antrag auf
Elektroenergieversorgung mit Angaben zum bendtigten Leistungsbedarf der
Planfldchen beim Elektroenergieversorger (MITNETZ STROM) einzureichen. FOr
die elekirotechnische ErschlieBung ist ein ErschlieBungsverirag abzuschlieBen.

Zu den Versorgungsleitungen sind die festgelegten Abstinde, entsprechend
dem einschlégigen Vorschriften- und Regelwerk zu beachten und einzuhalten.
Unterirdische Versorgungsanlagen/Kabel sind grundsatzliich von Bepflanzun-
gen, Anschittungen, Uberbauungen (z. B. LangsUberbauung mit Borden) frei-
zuhalten. Um die Kabelanlagen vor Beschadigung zu schitzen, ist wé&hrend der
Bauphase eine Uberdeckung von 0,30 m sicher zu stellen.

6.3.6 Gasversorgung

Die Gasversorgung kann Uber im angrenzenden &ffentlichen StraBenraum der
WaldstraBe im Bereich des Verkehrsbegleitgrines vorhandene bzw. zu verian-
gernde Leitungssystem erfolgen. Die ErschlieBung des Baugebietes ist nach den
technischen Vorgaben des Versorgers (MITNETZ GAS) vorzunehmen. Dennoch
ist eine gastechnische ErschlieBung mdglich. Dazu ist ein ErschlieBungsvertrag
erforderlich.
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6.3.7 Telekommunikation

Telekommunikationstrassen (der Deutschen Telekom) befinden sich in dem an
das Plangebiet angrenzenden StraBenraum der WaldstraBe und kénnen zur
Versorgung der geplanten baulichen Anlagen in das Plangebiet hineingefUhrt
werden. Zusatzliche telekommunikationsseitige ErschlieBungslinien werden mit
der Entwicklung des geplanten Baugebietes erforderlich. Aus wirtschaftlichen
Grinden ist eine unterirdische Versorgung der Wohnanlage nur bei Ausnutzung
aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung moglich. |

Die Telekommunikationslinien werden nach den anerkannten technischen Re-
geln und Standards ermrichtet und bevorzugt im &ffentlichen Verkehrsraum von
StraBen und Wegen gefUhrt. FUr Tiefoauunternehmen steht die "Trassenauskunft
Kabel" (Kabeleinweisung via Internet) unter folgender Internetadresse zur Ver-
fogung: hitp://trassenauskunft-kabel.telekom.de.

Allgemein gilt:

Die Deutsche Telekom ist rechtzeitig, méglichst 6 Monate vor Baubeginn in die
AusfUhrungsplanungen einzubeziehen, damit notwendige MaBnahmen abge- -
stimmt werden kénnen. Die notwendigen MaBnahmen sind dann nach der
Bauentscheidung vom Vorhabentrager der Telekom rechtzeitig, objektkonkret,
begrindet und terminiert zur BauausfUhrung in Auftrag zu geben.

Bei der BauausfUhrung ist von den ausfUhrenden Firmen darauf zu achten, dass
Beschddigungen an leitungsgebundener Infrastruktur und weiterhin der Zu-
gang zu vorhandenen Trassen der technischen Infrastruktur méglich bleibt.

638 Abfallentsorgung

Alle Grundsticke im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind
an das System der &ffentlichen Abfallentsorgung anzuschlieBen (Anschluss-
und Benutzungszwang). Der auf den GrundstUcken anfallende HausmUll ist ge-
md&B der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Wittenberg dem &ffentlich-
rechtlichen Enfsorgungstréger zu Uberlassen. Hierzu ist die Anlage eines MUlI-
und Wertstoffbehdlterplatzes im Bereich der WaldstraBe an der EinmUndung
der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Be-
reich" erforderlich. Zu diesem sind an den Abholtagen die Behdaltnisse von den
PrivatgrundstUcken zu bringen und nach erfolgter Abholung wieder auf die Pri-
vatgrundstUcke zurUckzufUhren. Der Hausmll- und Wertstoffoehdlterplatz kann
durch 3-achsige MUllIfahrzeuge angefahren werden.

AuBerdem ist die Anlage eines Platzes fir den Friedhofsabfall / Kompost im
nordwestlichen Geltungsbereich erforderlich. Dieser kann durch Entsorgungs-
fahrzeuge Uber die Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "FuB- und
Radweg" angefahren werden.
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Aus dem Zusténdigkeitsbereich der unteren Abfallbehérde sind nachfolgende.
Auflagen zu bericksichtigen:

1.

Bei den BaumaBnahmen anfallende Abfdalle sind einer ordnungsgem(jBeh
Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) zuzufGhren (siehe § 7 (Verwer-
tung) bzw. § 15 (Beseitigung) des Kreislaufwirtschaftsgesetzes!©).

BezUglich der Deklaration, Analytik und Verwertung von mineralischen Ab-
fallen (Bauschutt, Erdaushub/Baggergut etc.), die bei kUnftigen Baumai-
nahmen anfallen und verwertet werden sollen, wird auf die Technischen
Regeln der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Merkblatt 20
hingewiesen. In Sachsen-Anhalt ist die Fassung vom 05.11.2004 der LAGA
Merkblatt 20, Teil Il (Verwertung von Bodenmaterial), Teil lll (Probenahme
und Analytik) sowie Anlage 3 (Gleichwertige Bauweisen und Abdichtungs-
systeme) in den abfall- und bodenschutzrechtlichen Vollzug eingefUhrt
worden.

Die Zuordnung zu einem AbfallschlUssel hat durch Abgleich der ggf. erfor-
derlichen Analytik mit denim § 3 Abs. 2 des AVV aufgelisteten Merkmalen
und Eigenschaften zu erfolgen. Abfélle mit * sind gefahrliiche Abfalle im
Sinne des § 48 KIWG i. V. m. § 2 der Europd&ischen Abfallverzeichnisverord-
nung (AVV).

Gefahrliche Abfalle mUssen nachweispflichtig entsorgt werden (§§ 3, 15
und 50 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes) i. V. m. der Verordnung zur Umset-
zung des Europdischen Abfallverzeichnisses vom 10.12.2001 und §§ 2, 3, 15
und 31 Nachweisverordnung (NachwV) vom 20.10.2006, BGBI. | S. 2298, in
der jeweils gUltigen Fassung).

Bei der Herstellung der Schottertrag- bzw. Frostschutzschicht beim StraBen-
bau ist Folgendes zu beachten: Bei der Verwendung von mineralischen
Abfdllen (Recycling-Material), sind fUr diese, unterhalb einer Vollversiege-
lung, die Zuordnungswerte Z 2 gemdB LAGA Merkblatt 20 in der Fassung
vom 06.11.1997 einzuhalten. Ist keine Vollversiegelung vorgesehen, sind
die Zuordnungswerte 7 1.1 (bzw. Z 1.2 bei hydrogeologisch gUnstigen
Standortbedingungen) der LAGA Merkblatt 20 in der Fassung vom
06.11.1997 einzuhalten.

Sollte zur VerfUllung von Baugruben, Leitungsgrében bzw. zur Geldndere-
gulierung Bodenaushub eingesetzt werden, hat dieser die Zuordnungs-
werte der Einbauklasse 0 der LAGA, Merkblatt 20 vom 5.11.2004 einzuhal-
ten. Beim Einbau in fechnischen Bauwerken ist eine Verwertung bis zur Ein-
bauklasse Z 2 mdglich (unter definierten technischen SicherungsmaBnah-
men). Der Einsatz Bodenaushub > Z 0 und von Bauschutt zu technischen
Iwecken ist nurin Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde und
der unteren Abfallbehdrde zuldssig.

10 KIWG - Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirt-

schaftung von Abfdllen (Kreislaufwirischaftsgesetz) vom 24.02.2012 (BGBI. 1. S. 212), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)
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6.4 Umwelibelange, Natur und Landschaft, Grinordnung

6.4.1  Aktueller Zustand

Der Plangeltungsbereich insgesamt erstreckt sich vollstandig Uber den nahezu
vollstéindig mit B&umen bestandenen nérdlichen Teil des FlurstUckes 323 sowie
anteilig Uber die Flursticke 600, 599 und 319/1, die gegenwdrtig im Zusammen-
hang mit dem Friedhof Bergwitz genutzt werden.

Die SchutzgUter des Naturhaushaltes sind aufgrund der Vornutzungen in Teilbe-
reichen durch Bodeninanspruchnahme und Nutzung/Gestaltung als Siedlungs-
biotope eingeschrénkt, aber noch funktions- und leistungsfahig. BeeintrGchti- -
gungen aus der Vergangenheit sind haupts&chlich durch Bodeninanspruch-
nahmen bzw. Stérungen des natUrlichen Bodenhaushaltes durch Einbringung
von Aufflllungen, Bodenverdichtung (Weg) sowie Oberfldchenbefestigungen
(Parkplatz) zustande gekommen. Die Aufnahme und Versickerung des anfal-
lenden OberflGchenwassers ist vor Ort mdglich.

Beeintr@chtigungen durch Verkehrs- oder Gewerbeldrm oder sonstige sch&dli-
che Emissionen bzw. Aktivitdten, von denen Gesundheitsgefahren ausgehen
kédnnten, sind im Umfeld des Plangebietes nicht relevant. Altlastenverdacht ist
nicht gegeben. Die klimatische Situation ist mangels Emittenten und wegen der
Lage am Rande des Kalt- und Frischluftgebietes am Bergwitzsee unbelastet.
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Lagebedingt und wegen der von der StraBe, dem Friedhof und den Wohn-
grundsticken ausgehenden Einwirkungen beschré&nken sich die Habitatpoten-
Ziale auf siedlungsgewdhnte Arten. Bisher liegen keine Hinweise auf Vorkom-
men von streng oder besonders geschUtzten Arten vor, auf gesonderte faunis-
tische Untersuchungen wurde daher verzichtet. Wahrend mehrfacher Ortsbe-
gehungen von April bis Juli 2020 wurden keine Nester mit aktuellen Brutvorkom:-
men festgestellt, die vorhnandenen Baume und die Hecke sind aber fir Gehdlz-
brUter geeignet. FUr HohlenbrUter kdme am ehesten die alte Eiche in Frage, die
anderen Baume bieten keine geeigneten Strukturen. Das Geldnde entspricht
. nicht den Anspriichen von Bodenbritern; fUr Zauneidechsen sind keine geeig-
neten Strukturen vorhanden, es fehlt an offenen Sandfl&dchen fir die Eiablage.
Dazu kommen die Stérungen durch die Friedhofsbesucher aber auch durch
freilaufende Hunde und Katzen. Geeignete Lebensstétten fir Fledermdause bie-
tet der Plangeltungsbereich nicht, dass die Tiere das Geldnde in Zuge von
Jagdfligen aufsuchen, kann aber vermutet werden.

Auffalligstes Element der vornandenen Biotopausstattung ist die sehr groBe alte
Eiche im westlichen Plangeltungsbereich - nicht nur unter &kologischen Aspek-
ten, sondern auch wegen ihrer Raumwirkung und "Einmaligkeit”, die sie auf-
grund ihres hohen Alters, der guten Vitalitét und der sehr breiten Krone entfal-
tet. Dahingegen wirken die Ubrigen Gehdlze, die meist in den letzten 20 Jahren
im Zusammenhang mit der Gestaltung der FiGiche zwischen Friedhof und der
Parkplatzanlage gepflanzt wurden, weit weniger markant und entfalten keinen
besonderen Charakter. Ebenso gilt dies fir die wenigen dlteren Robinien und
Kiefern &stlich der Parkplatzanlage. Hinsichtlich der Vitalitat sind bei den meis-
ten Exemplaren Stamm- und Kronenschdden zu verzeichnen, einige sind in-
folge der Trockenheit der letzten Jahre abgéngig. Im Eingangsbereich zum
Friedhof befindet sich ein Kompost, der jederzeit frei zuganglich ist.

Zwischen WaldstraBe und Friedhof wurde ein Grinstreifen angelegt und mit
Strauchgruppen vorwiegend heimischer Arten bepflanzt, die sich gut entwi-
ckelt haben. Die Rasenfléichen werden regelmdaBig gemdaht, die Str&ucher und
die ebenfalls gut entwickelte Hecke an den Stellpldizen werden regelmdBig
gepflegt. Die Stellplaize selbst sind mit eng verlegtem Verbundsteinpflaster ge-
staltet, Rand- oder Ritzenvegetation oder Saumstrukturen sind nicht vorhan-
den. Insgesamt besteht der Eindruck einer kleinen Siedlungsgrinanlage, wie sie
— mit Ausnahme der markanten alten Eiche - vielerorts in vergleichbarer Art zu
finden und prinzipiell auch ersetzbar/wiederherstellbar ist.

Im &stlichen Plangeltungsbereich, auf dem Flurstick 323, befindet sich ein Kie-
fernbestand mit Unterwuchs aus Laubgehdlzen von rd. 50 m?, der als Wald
i. S. d. Landeswaldgesetzes anzusprechen ist. Hier besteht ein Wirkungszusam-
menhang mit den Gehdlzbestinden auf den &stlichen und norddstlichen
Nachbargrundsticken, so dass sich verschiedene Waldfunktionen und ein ei-
gensténdiges Waldklima entwickelt haben.
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Wald im Sinne des Waldgesetzes

Die Kiefern auf dem ehemaligen GartengrundstUck wurden in den 70 er Jahren
angepflanzt. Infolge von Trockensch&den (Pilzbefall und Borkenkdafer) sterben
zunehmend B&aume ab, weiterhin kam es in den lefzten Jahren zu Verlusten
durch Windbruch. Der Kiefern-Uberstand wird. im Unterstand von heimischen
Laubholzarten (Bergahorn, Stieleiche, Linde, Hainbuche, Haselnuss...) beglei-
tet, daneben sind im Randbereich einige Zier- und Obstgehdlze vorhanden.
Die groBen Weymouthskiefern im Ubergang zum Hausgarten sind inzwischen
auch der Trockenheit zum Opfer gefallen.

Auf den norddstlich gelegenen FlurstUcken 321 und 322 wurde im vergangenen
Jahr eine MaBnahme zur Beseitigung der Trockensch&den durchgefUhrt. Die
Kiefern auf dem FlurstUck 450 sind ebenfalls stark von Trockensch&den gezeich-

net und teilweise abgdngig.

Im Ergebnis der 2020 durchgefUhrten Bestandserfassung der aktuellen Biotop-
und Nutzungstypen wurde eine Karte erstellt, die auch die vorhandenen
B&aume in Bezug auf ihren Schutzstatus erfasst. Bis zur Erstellung der hiesigen Pla-
nung lag noch keine &rtliche Vermessung vor, die genauen (eingemessenen)
Standorte sind bei der Baugenehmigung zu berUcksichtigen. Die Karte der ak-
tuellen Biotop- und Nufzungstypen sowie eine Baumbestandsliste sind der Be-

grindung als Anlage beigefugt.
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6.4.2 Planung/Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan kommt es zur Inanspruchnahme von Boden und bis-
her offener Bodenoberfldche sowie zu Vegetationsverlusten und zur Waldum-
wandlung. Seltene oder geschitzte Biotope sind nicht betroffen. In Anbetracht
der besonderen Eigenart des hiesigen Bebauungsplanes nach § 13b BauGB
und des geringen AusmaBes der zukUnftigen Bebauung muss die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung nicht angewendet werden und kein Umweltbericht
erstellt werden. Entsprechend wird auch die Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung
nach dem LSA-Modell entbehrlich. Angewendet werden muss aber die Baum-
schutzsatzung der Stadt Kemberg und fiUr einen Teilbereich gelten die Bestim-
mungen des Landeswaldgesetzes zum Ausgleich/Ersatz fUr die Waldumwand-
lung.

Anhand der festgesetzten GRZ, zuzUglich einer zuiGssigen Uberschreitung wird
ermdglicht, dass bis zu 50 % der Grundfléche fUr Bebauung oder anderweitige
Bodenversiegelungen in Anspruch genommen werden kann.

GRZ . GRZ

zzgl. Uberschreitung
WA 1 bebaubar (GRZ 0,4 bis 0,5) 1.100 m? 1.370 m?
WA 2 bebaubar (GRZ 0,3 bis 0,45) 290 m? 440 m?
StraBe besonderer Zweckbestimmung:
verkehrsberuhigter Bereich, FuB- und Radweg, 680 m? 480 m?2
Parkplatz, Kompostplatz
Summe der Neuversiegelung 2.070 m? 2.490 m?

Die nicht Uberbaubaren privaten Grinfldchen werden in der Regel als Haus-
garten angelegt und in Anbetracht der Situation am Standort kann davon aus-
gegangen werden, dass die Vor-Ort-Versickerung weiterhin gewdhrleistet wer-
den kann. Durch die angesfrebte Wohnnutzung sind keine nennenswerten Kli-
marelevanten oder die menschliche Gesundheit sch&digenden Emissionen o-
der Ldrmbelastungen zu erwarten. Zur Erhaltung des Ortsbildes werden Geb&u-
degréBen und -héhen in Anlehnung an die ortstbliche Belbauung fesigesetzt
und mit dem gewaollten Erhalt der alten Eiche soll das prégende raumwirksame
GrUnelement fUr den Standort gesichert werden (s. u.).

Potenzielle Lebensrdume fUr die heimische Fauna werden-durch die Zunahme
von Baustrukturen verringert, infolge der Neugestaltung der Garten kommen
aber auch wieder Strukturen hinzu. Die Biotopstrukturen der Umgebung und
ihre Habitateigenschaften werden nicht beeinfrachtigt. FUr die ggf. betroffe-
nen Arten ist das Ausweichen in geeignete Strukturen in der unmittelbaren
Nachbarschaft méglich, wenn die BaumaBnahmen - wie es die einschldgigen
Gesetze und Vorschriffen vorgeben - auBerhalb der Brutzeiten durchgefUhrt
werden und Baumf&llungen auBerhalb der Vegetationszeit stattfinden.
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Durch den Bau der geplanten Einfamilienhduser und die Verkehrsflichen
kommt es zum Verlust von Rasenfldche, Bdumen und Teilen der Hecke an den
jetzigen Stellplatzen sowie die Stellplatze an sich und der bisherige Kompost-
Standort steht nicht mehr zur Verfigung. Im nordwestlichen Plangeltungsbe-
reich sollen neue Parkpl&tze fUr Friedhofsbesucher auf dem jetzigen Grinstrei-
fen entstehen und der Kompost wird dorthin umgelagert. Die vorhandenen
Strauchgruppen bleiben wie bisher als Bestandteil der Friedhofseingrinung (zur
WaldstraBe hin) erhalten.

FUr die wegen ihrer GréBe unter den Schutzstatus der Baumschutzsatzung der
Stadt Kemberg fallenden Baume ist im Fall des Verlustes (infolge der Baumai-
nahmen) fOr Ersatz zu sorgen, der vorzugsweise an Ort und Stelle geleistet wer-
den sollte.

Nicht zur Disposition steht die alte Eiche, die explizit als zu erhalten mit entspre-
chendem Symbol in der Planzeichnung festgesetzt wird. Weiterhin wird zum
Schutz der Eiche die Unterbauung der Kronentraufe als nicht zul&ssig festge-
setzt. Ebenso nicht zuldssig sein wird das Unterbauen anderer BGume, z. B. auf
den GrundstUcken, die an den Geltungsbereich angrenzen. Damit soll sp&te-
ren Gefahren durch Windbruch o. &. vorgebeugt werden.

Verluste von Teilen der heute die Stellplaize umgebenden Hecke werden
durch die zukUnftigen Baufl&chen vorbereitet. Das ist anzunehmen, weil sie sich
innerhalb der Baugrenzen befinden. Der nérdliche Abschnitt befindet sich in
der aktuellen Planung auBerhalb der Baugrenzen, am Rande der Grundsticke
bzw. ndrdlich der ErschlieBung, er soll (anteilig) erhalten werden.

Um eine interne Durchgrinung des neuen Wohnstandortes zu gewdahrleisten,
wird die Bebaubarkeit mit Nebenanlagen, Garagen und Carport begrenzt,
was gleichzeitig auch zu einem harmonischen Erscheinungsbild der straBensei-
tigen bzw. einsehbaren Grundstickbereiche beitrGgt. Da nur Einzel- und Dop-
pelh&user gebaut werden sollen, kommt es nicht zu Uberdimensionierten Bau-
kdrpern, die den értlichen Gesamteindruck dominieren wirden. Zur Eingrinung -
der GrundstUcksgrenzen sollen vorzugsweise Hecken angelegt werden und auf
jedem GrundstUck sollen B&ume gepflanzt werden. Wenn aus dem Bestand
vitale standortheimische Laubbdume erhalten werden, sind diese entspre-
chend anrechnungsféhig.

Zur Begutachtung und Bewertung der &rtlichen Situation bezUglich der
Waldthematik wurde am 30.07.2020 eine Begehung seitens der unteren Forst-
behdrde (UFB) des Landkreises Wittenberg durchgefUhrt. Auf dem FlurstOck 323
wurden rd. 950 m? Wald gemdaB Definition des LWaldG LSA festgestellt. Es han-
delt sich um einen KiefernUberstand mit Unterstand aus vorwiegend heimi-
schen Laubholzarten, die hauptsdchlich aus Naturverjingung hervorgegan-
gen sind.
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Wenn die aktuelle Planung umgesetzt wird, kommt es fir die gesamten o. g.
950 m? zur Waldumwandlung. Die Umwandlung von Wald "in eine andere Nut-
zungsart” - hier Bebauung mit Wohngebd&uden (Wohngebiet) - ist ersatzpflichtig
und bedarf der Genehmigung durch die untere Forstbehdrde (UFB). Das Ersatz-
verhdltnis ware 1:2. FUr die Ersatzaufforstung ist ein Erstaufforstungsantrag bei
der UFB zu stellen.

Das Verfahren zur Waldumwandlung ist ein eigensténdiges Verfahren, das sich
parallel zu vorliegendem Planverfahren in der DurchfUhrung befindet. Nach
Konsultation und in Abstimmung mit der unteren Forstbehdrde wurde ein An-
trag auf Waldumwandlung nach § 8 LWaldG gestellt. Darin enthalten ist auch
‘die Benennung von Fldchen fUr Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fir die Um-
nutzung von Wald. Dazu wird in § 8 Abs. 2 LWaldG ausgefUhrt, dass bei Geneh-
migung von Waldumwandlungen diese zum vollen oder teilweisen Ausgleich
nachteiliger Wirkungen auf die Schutz- und Erholungsfunktionen mit Nebenbe-
stimmungen, insbesondere mit der Auflage zur Erstaufforstung in einem FI&-
chenumfang, der mindestens der umzuwandelnden Fldche entspricht, verse-
hen werden. Da Erstaufforstungsfléchen schwer zu finden sind, sind in Ausnah-
mefdllen aufgrund der akuten Schadsituation in den Wdaldern Waldumbau-
maBnahmen moglich.

Abstimmungen zwischen der zusténdigen Behdrde und der EigentUmerin des
FlurstUcks 323, Flur 5, Gemarkung Bergwitz wurden bereits vorgenommen, so
dass bis zum Satzungsbeschluss diesbeziglich hinreichend Klarheit hergestellt
werden kann. Fir die MaBnahmen zum Wald-Ausgleich wird eine Fidche im
Nordwesten von Bad Schmiedeberg, in der Gemarkung Reinharz zur VerfGgung
- gestellt, die geeignet und hinreichend groB ist, um den Kompensationsbedarf
ZU decken: :

- FlurstUck 3/14, Flur 5, Gemarkung Reinharz (GesamtgréBe rd.1,08 ha)
WaldumbaumaBnahme zur Aufwertung des Nadelholzbestandes, Erhéhung
des Anteils heimischer, standortgerechter Laubholzarten, Anpflanzung von
Eichen/Buchen auf 0,2 ha der FiGiche durchgefUhrt

Die Flichenzuordnung wird in den hiesigen Bebauungsplan aufgenommen,
die Sicherung der MaBnahme sowie die einzelnen Regelungen zur DurchfUh-
rung (nach MaBgabe der unteren Forstbehdrde) erfolgen durch einen stGdte-
baulichen Vertrag zwischen Stadt und GrundstUckseigentimer.

Hinweise:

Nach § 39 Abs. 5 Ziff.2 BNatSchG ist es zum allgemeinen Schutz wildiebender
Tiere und Pflanzen in der Zeit vom 01. Mdarz bis 30. September verboten, Baume,
Hecken und GebUsche sowie andere Gehdlze abzuschneiden oder auf den
Stock zu setzen. Von dem Verbot kann die untere Naturschutzbehdrde auf An-
trag gemaB § 67 BNatSchG eine Befreiung erteilen.
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GemdB § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu tdten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu besch&digen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschUtzten Arten und der europdischen

Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-

. rungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung

liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu enthehmen, zu beschadigen oder zu
zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschddigen oder zu zerstéren (Zu-
griffsverbote).

6.5 Alllasten/Ablagerungen

Im Plangebiet sind der Stadt Kemberg keine Standorte im Kataster Uber sch&d-
liche Bodenverdnderungen, Verdachtsfldchen, Altlasten und altlastenver-
ddchtige Fldchen (ALVS) gemdB § 9 BodSchAG LSA zum Bundesbodenschutz-
gesetz (BBodSchG) bekannt. Sollten sich bei Erdarbeiten organoleptische Auf-
falligkeiten des Erdbodens zeigen, ist die untere Bodenschutzbehdrde zu infor-
mieren.

6.6 Kampfmittel

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 "Wohnbebauung Wald-
straBe" ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht davon auszugehen, dass bei
beabsichtigten BaumaBnahmen Kampfmittel gefunden werden kénnten. Eine
Notwendigkeit der Uberprifung auf Kampfmittel besteht aufgrund der Kennt-
nislage der Stadt Kemberg daher nicht.

Unabhd&ngig davon kénnen Kampfmittelfunde jeglicher Art nie ganz ausge-

.schlossen werden. Bei den Erdarbeiten sind die einschldgigen Bestimmungen
beim Fund von Waffen, Waffenteilen, Munition und Sprengkérpern zu beach-
ten. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel oder andere Gegenstande militari-
scher Herkunft gefunden werden, ist dies unverziglich der n&chsten Polizei-
dienststelle, dem Ordnungsamt des Landkreises oder dem Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst anzuzeigen. Dies gilt auch im Zweifelsfall. Der Gefahrenbereich ist°
abzusperren. Die Arbeiten dUrfen erst nach Beseitigung der Gefahr und Frei-
gabe durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst fortgesetzt werden.
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6.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 "Wohnbebauung WaldstraBe"
befinden sich nach Kenntnisstand der Stadt Kemberg keine Bau- oder Kunst-
denkmale sowie keine archdologischen Denkmale.

Allerdings befindet sich die Fidche fir KompensationsmaBnahmen, FlurstGck
3/14, Flur 5, Gemarkung Reinharz, im Bereich des archdologischen Kulturdenk-
males "urgeschichtliches Grabhigelfeld". MaBnahmen, auch Waldumwand-
lung oder ahnliches, bedUrfen einer denkmalrechilichen Genehmigung, wel-
che bei der zustdndigen Denkmalschutzbehdrde, Lk. Wittenberg, zu beantra-
gen ist. Jedoch wurde im Zuge der Antragstellung auf Waldumbau durch die
untere Denkmalschutzbehdrde mitgeteilt, dass fur den in Rede stehende Be-
reich kein Genehmigungserfordernis nach § 14 DenkmSchG LSA besteht.

Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
(DenkmSchG LSA) vom 21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769, 801) sind Befunde mit
den Merkmalen eines Kulturdenkmales sofort anzuzeigen und zu sichern. Bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige ist am Fundort alles unverdndert zu
lassen. Die wissenschaftliche Dokumentation derim Zuge der Bau- und Erschlie-
BungsmaBnahmen entdeckten arch&ologischen Denkmale obliegt dem jewei-
ligen Vorhabentrdger und wird durch den § 14 Abs. 9 Denkmalschutzgesetz
Sachsen-Anhalt geregelt.

Die bauausfUhrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde-
und Erhaltungspflicht unerwartet freigelegter arch&ologischer Funde oder Be-
funde hinzuweisen. Werden bei Erdarbeiten Sachen oder Spuren von Sachen
gefunden, bei denen Anlass zu der Annahme besteht, dass es sich um archd-
ologische oder bauarch&ologische Funde handelt, sind diese zu erhalten und
der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

6.8 Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechtes fUr die Bauleitpla-
nung ist § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), wonach die fUr eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen FlGchen einander so zuzuordnen sind, dass
schadliche Umweltauswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Ge-
biete, soweit wie mdglich vermieden werden.

Auf das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 10 "Wohnbebauung WaldstraBe"
wirken derzeit keine relevanten Ger&uschimmissionen ein. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdlinisse im stadtebaulichen Kontext vorliegenden Bebauungspla-
nes werden als gewahrt angesehen.
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Mit nennenswerten Immissionen, die sich auf das Allgemeine Wohngebiet ge-
sundheitsgefdhrdend auswirken k&nnen, ist grundsdizlich nicht zu rechnen. Da
es sich um eine Planung teilweise innerhalb, zum Teil unmittelbar angrenzend
an eine wohngebietstypische Ortslage handelt, ist mit Emissionen durch die:
Wohnnutzung und von Handwerksbetrieben, die das Wohnen nicht stéren, zu
rechnen. Diese sind nach dem Grundsatz der gegenseitigen RUcksichtnahme
im normalen Umfang hinzunehmen und fUhren erfahrungsgemaB zu keiner Ein-
schr&nkung der hier geplanten Nufzungen.

Abwdagungsrelevante Belastungen durch Verkehrslarm sind aufgrund der Lage
abseits stark befahrener HauptverkehrsstraBen auszuschlieBen. Hinsichtlich der
zukUnftigen Entwicklung des Verkehrsl&rms kann davon ausgegangen werden,
dass aus der wohngebietsbezogenen Nutzung der Fidchen keine signifikant er-
héhte verkehrliche Frequentierung resultiert. Somit wird es aufgrund der Klein-
teiligkeit des Plangebietes im in Rede stehenden Bereich nicht zu erheblichen
Beeintrachtigungen fUr schitzenswerte Nutzungen durch Verkehrslarm kom-
men.

Es befindet sich in der Umgebung keine Anlage, welche nach Bundesimmissi-
onsschutzgesetz genehmigungsbedirftig ist.

7. FLACHENBILANZ

Gesamﬂlache des Bebauungsplanes Nr. 10
"Wohnbebauung Waldstrae™ A ik
- Baugebiete |

| Allgemeine Wohngebiete (WA) 0,37 ha 84,09 %
- Verkehrsflé':t:hen' , _
Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung 0.07 ha 1591 %

8. PLANVERWIRKLICHUNG
8.1 MaBnahmen zur Bodenordnung
Die AusUbung des allgemeinen Vorverkaufsrechts fur GrundstUcke wird durch

das Baugesetzbuch gemaB § 24 BauGB geregelt. Die Sicherung des besonde-
ren Vorverkaufsrechts durch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.
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8.2 Herstellung offentlicher StraBen, Wege und Grunflachen

Die NeuerschlieBung des Plangebietes im Bereich der Herrichtung von StraBen,
einschlieBlich deren Entwdasserungs- und Beleuchtungsanlagen, wird kostensei-
fig durch die Stadt Kemberg Ubernommen. Resultierend ergeben sich Kosten-
belastungen, welche haushaltsrelevanten Charakter tragen. Die Gesamtkos-
ten der ErschlieBungsanlagen werden circa 33.000 € betragen. Es erfolgt eine
ErschlieBungsbeitragserhebung entsprechend dem gUlfigen Satzungsrecht der
Stadt Kemberg.

8.3 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens'!

Als besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens kommen die
Verfahren

B der Umlegung,

- der-Grenzregelung oder

- der Enteignung in Betracht,

wenn eine vertragliche Regelung im Einzelfall nicht zu emreichen ist. SGmtliche
Verfahren sind auf Grund der Eigentumsverhdalinisse im Plangebiet derzeit nicht
erforderlich. Angestrebt werden im Bedarfsfall vertragliche Vereinbarungen so-
wie Teilungsvermessungen zur Ordnung des Grund und Bodens.

9. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG2
2.1 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Oristeils -

Der Ortsteil Bergwitz und im besonderen MaBe der sidwestliche Siedlungsbe-
reich entlang des WaldstraBe entwickelt sich hinsichtlich seiner Siedlungsstruktur
positiv und der StraBenraum erhdlt durch die Wohnbebauung einen stdrkeren
Ortslagenbezug. Damit entsteht ein Beitrag zur Stabilisierung der Wohnfunktion
im Ortsteil Bergwitz.

9.2 Orisbild

Durch den Bebauungsplan und seine planungsrechtlichen Festsetzungen kann
im Rahmen des Vollzuges eine maBstébliche, baulich weiterentwickelte Abrun-
dung des Ortsteils Bergwitz, im Einklang mit der Erhaltung wertgebenden Baum-
bestandes entstehen.

11 Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine veriragliche Regelung nicht zu erreichen ist.

12 AusfUhrungen zu den Umweltbelangen und Auswirkungen auf die Schutzgiter des Naturhaushaltes
sind unter Pkt. 6.4.2 zu finden, Auswirkungen bezlglich des Verkehrs auf der B 100 schwerpunkmdaBig
im Kapitel 6.8 Immissionsschutz
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9.3 Belange der Bevélkerung (Gender Mainsireaming)

Die WUnsche der Bevdlkerung nach eigentumsbasierten Wohnformen entspre-
chend ihrer Lebensentwlrfe erhalten mit vorliegendem Bebauungsplan im
Ortsteil Bergwitz ein angemessenes Angebot. Die Lage des Wohnstandortes mit
Bezug zum angrenzenden Landschaftsraum bietet Wohnumfeldqualitdten, die
eine interessante Wohnlage zur Befriedigung des Eigenbedarfs darstellen dirf-

ten.

10. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 10 "Wohnbebauung WaldstraBe",
Stadt Kemberg, OT Bergwitz hat zum Verfahrensstand formliche Offentlichkeits-
beteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB als Bebauungs-
planentwurf in der Zeit vom 05.11 .2020 bi5.10.1 2.2020 &ffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/BerUcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfah-
ren eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am 17.05.2021 durch den

‘Stadtrat der Stadt Kemberg als Begrindung gebilligt.

Stadt Kemberg, den .:2YL 0L Sn 0l

Anlagen:
- Nutzungsbeispiel, Stand 26.03.2021

- Biotop- und Nutzungstypen, Stand 11.09.2020
- Baumbestandsliste, Stand 11.09.2020
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