Gemeinde Kretzschau (Burgenlandkreis)
Zusammenfassende Erkldrung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 5
»Wohngebiet am Kretzschauer See* gemaR § 10 a BauGB

1. Ziele der Bebauungsplanaufstellung

Die Gemeinde Kretzschau hat das Ziel, im Plangebiet zur Beseitigung dort bestehender
stadtebaulicher Missstande (ungenutzte Erholungsbauten, brach liegende Freiflachen,
unzureichende ErschlieBung) und zur Befriedigung des im (in paralleler Aufstellung
befindlichen) Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde DroyRiger-Zeitzer-Forst
dargestellten und mit der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle abgestimmten
Wohnbaustandortes den bestehenden Wohnungsbedarfs am Standort ,WWohngebiet am
Kretzschauer See“ abzudecken und das Plangebiet bauplanungsrechtlich zu sichern. Die
bestehenden Nachfragen nach Baugrundstiicken kénnen im vorhandenen Gebaudebestand
von Kretzschau nicht abgedeckt werden.

Folgende Ziele werden mit dem B-Plan angestrebt:

- Beseitigung bestehender stadtebaulicher Missstande (ungenutzte Erholungsbauten, brach
liegende Freiflachen, unzureichende Erschlieung)

- Nachnutzung und bauliche Verdichtung eines stédtebaulich integrierten Standortes

- bauliche Arrondierung des bestehenden Siedlungsgebietes

- vertragliche Einbettung der kiinftigen maBstéblichen Quartiersstruktur sowie der geplanten
Gebaude in die vorhandene Umgebungsbebauung

- Entwicklung einer veranderten stadtebaulichen Ordnung inkl. der Sicherung der
ErschlieBung

- Entwicklung eines maRstablichen und durchgriinten Wohnstandortes

- maRvolle bauliche Weiterentwicklung der Uberwiegend umgebenden Wohnnutzungen

- wirtschaftlichere Ausnutzung vorhandener Verkehrs- sowie stadttechnischer Infrastruktur
sowie dadurch Minimierung bzw. Vermeidung von ErschlieBungsaufwendungen in
peripheren Ortslagen

- Minimierung geplanter ErschlieBungsmaf3nahmen

- Unterbindung/Minderung der allgemeinen Abwanderungstendenzen junger Menschen
in der Familiengriindungsphase in diesem landlichen Raum durch Schaffung von
Ansiedlungsmaéglichkeiten fiir diese spezifische Bevélkerungsgruppe unweit von Standorten
der Grundschule und der Kindertagesstatte sowie von Sport- und Spieleinrichtungen

- Reallisierung des sich ergebenden naturschutzrechtlichen Ausgleichserfordernisses

2. Verfahrensablauf

Zur Erlangung von Bauplanungsrecht erfolgte gemaR den Anforderungen des
Baugesetzbuches (BauGB) die Durchfiihrung eines B-Plan-Verfahrens.

Folgende Verfahrensschritte wurden durchgefiihrt:

- Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates Kretzschau am 22.03.2013

- Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Forstkurier der
Verbandsgemeinde am 19.07.2016

- Erstellung des Entwurfs vom 19.07.2016 fur die frihzeitigen Betelllgungen geman § 3 (1)
und § 4 (1) BauGB

- Beschluss des Gemeinderates Kretzschau am 10.08.2016 zum Entwurf vom 19.07.2016
sowie zur Beteiligung nach § 3 (1) BauGB

- Bekanntmachung zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB im
Forstkurier der Verbandsgemeinde am 06.09.2016



- Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB durch die 6ffentliche
Auslegung zwischen dem 07.09.2016 und 07.10.2016

- Frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemat § 4
(1) BauGB durch Anschreiben vom 06.09.2016

- Erstellung des Entwurfs vom April 2017 fur die Beteiligungen gemaR § 3 (2) und § 4 (2)
BauGB

- Billigungs- und Auslegungsbeschluss des Gemeinderates Kretzschau am 10.05.2017 zum
Entwurf vom April 2017

- Bekanntmachung Billigungs- und Auslegungsbeschluss vom 10.05.2017 und zur
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (2) BauGB im Forstkurier der Verbandsgemeinde am
27.05.2017

- Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (2) BauGB durch die &ffentliche Auslegung des
Entwurfs vom April 2017 zwischen dem 07.06.2017 und 07.07.2017.

- Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange zum Entwurf vom April
2017 durch Anschreiben vom 21.06.2017

- Erstellung des 2. Entwurfs vom 10.01.2018 fiir die erneuten Beteiligungen gemag § 4a (3)
BauGB

- Billigungs- und Auslegungsbeschluss des Gemeinderates Kretzschau am 17.01.2018 zum
2. Entwurf vom 10.01.2018

- Bekanntmachung Billigungs- und Auslegungsbeschluss vom 17.01.2018 und zur erneuten
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 4a (3) BauGB im Forstkurier der Verbandsgemeinde am
27.01.2018

- Erneute Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 4a (3) BauGB durch die 6ffentliche Auslegung
des 2. Entwurfs vom 10.01.2018 zwischen dem 05.02.2018 und 06.03.2018.

- Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &6ffentlicher Belange zum
2. Entwurf vom 10.01.2018 durch Anschreiben vom 29.01.2018

- Erstellung der Planzeichnung und der Begriindung zum 20.03.2018 fir den Abwégungs-
und Satzungsbeschluss

- Prufung der eingegangenen Stellungnahmen und Abwégungsbeschluss durch den
Gemeinderat Kretzschau am 11.04.2018

- Satzungsbeschluss vom Gemeinderat Kretzschau am 11.04.2018 zum B-Plan vom
20.03.2018. Die Begriindung mit dem Umweltbericht vom 20.03.2018 wurde gebilligt.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen der Erstellung des B-Planes erfolgte die Durchfiihrung einer Umweltprifung.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurden fiir die einzelnen Schutzgiiter folgende
Beeintrachtigungsintensitaten ermittelt:

- Schutzgut Boden und Flache — hoch

- Schutzgut Wasser — mittel

- Schutzgut Klima/Luft — gering - mittel

- Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Biodiversitat — mittel
- Schutzgut Landschaft — gering - mittel

- Schutzgut Mensch — gering - mittel

- Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter — gering

Herauszuheben sind die Beeintrachtigungen der Schutzguter ,Boden” sowie ,Tiere und
Pflanzen sowie Biodiversitat”. Hinsichtlich des Bodens ist eine Neuversiegelung von ca.
0,33 ha méglich. Fur Tiere und Pflanzen ergibt sich durch die Planung ein
Lebensraumentzug auf einer Flache von insgesamt ca. 0,33 ha.

Zur naturschutzrechtlichen Kompensation der erheblichen Beeintréchtigungen werden
innerhalb des B-Plan-Geltungsbereichs die Anlage einer straRenbegleitenden



Laubbaumreihe sowie die Ergdnzung des Ufergehélzsaumes des das Gebiet nach Siiden
begrenzenden Thierbachs geplant. Zur Erfiillung des verbleibenden Kompensationsbedarfs
erfolgt auBerhalb des Plangebietes, in der Gemarkung Déschwitz, Ortslage Kirchsteitz, der
Umbau einer spéater nicht mehr genutzten Trafostation zu einem Artenschutzturm.

Zudem ist zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte bei Realisierung der im
Plangebiet zulassigen Bebauung ein Konzept umzusetzen, welches eine Bauzeitenregelung
sowie die Uberpriifung der Bestandsgebzude und Gehélzbestédnde auf einen Besatz durch
Végel, Fledermause sowie Amphibien umfasst. Abriss- und Rodungsmafinahmen sind im
Zeitraum 30. September bis 01. Marz durchzufiihren. Weiterhin sind im rdumlichen
Zusammenhang mit den zuldssigen Vorhaben 15 Nisthilfen fur Halbhéhlen- und
Hohlenbriter sowie Fledermauskasten anzubringen.

Unter der Voraussetzung der Realisierung der naturschutzrechtlichen Kompensationsmaf3-
nahmen sowie unter Beriicksichtigung der im Umweltbericht dargestellten Vermeidungs- und
MinimierungsmafBnahmen erfolgt eine umweltvertragliche Gestaltung der im Plangebiet
zuldssigen Vorhaben. '

4. Ergebnis der Beteiligung der Behorden, der sonstigen Trager Gffentlicher Belange
und der Offentlichkeit

In Uiber 2/3 der abgegebenen Stellungnahmen wurden keine Einwénde gegen die Planung
geduBert bzw. die Belange der beteiligten Behérden oder Trager &ffentlicher Belange sind
nicht beruhrt.

Bei knapp 1/3 der eingegangenen Stellungnahmen sind die Belange der beteiligten
Behorden oder Trager 6ffentlicher Belange durch die Planung beruhrt. Diese Belange
wurden in der Planung bericksichtigt.

Nur bei 4 Stellungnahmen wurden in der Planung wenige aufgefiihrte Belange nicht
beriicksichtigt.

In einer Stellungnahme wird in Verbindung mit der Schaffung von Aufenthaltsrdumen in
Obergeschossen von Gebauden hingewiesen auf eine dauerhafte Verfugbarkeit der Feuer-
wehr Uiber die dazu erforderlichen Rettungsgeréte und eine entsprechende personelle Stér-
ke. Wenn dies nicht maglich ist, ist ein zweiter Rettungsweg baulich abzusichern. Dieser
Stellungnahme wurde in der Planung nicht entsprochen, da fir die Ausstattung und die
personelle Besetzung der Feuerwehr im BauGB keine Erméachtigungsgrundlage fiir solche
Festsetzungen im B-Plan vorhanden ist. Die bauliche Absicherung des zweiten Rettungs-
weges ist im Zuge von einzureichenden Baugenehmigungen bzw. Bauanzeigen vorzusehen.
Das Sachgebiet Brandschutz der Verbandsgemeinde hat bestatigt, dass erforderliche
Rettungsgerate und die notwendige personelle Starke der Feuerwehr vorhanden sind.

Eine andere Stellungnahme wies darauf hin, bei einer méglicherweise beabsichtigten
Versickerung des Niederschlagswassers in den Baugrundstiicken den vorhandenen

" oberflachennahen Grundwasserstand zu beachten. Da auf Grund der im vorliegenden
Baugrundbericht vom Ingenieurbiiro TBV vom 14.11.2017 nachgewiesenen Bodenbeschaf-
fenheit mit einem Auftreten von Grund-, Stau- und Schichtenwasser bis zur Oberflache zu
rechnen ist, ist im Plangebiet weder die Versickerung von Niederschlagswasser noch eine
Errichtung von Kellern vorgesehen worden. Zudem erfolgte fir das Plangebiet eine
Kennzeichnung, dass sich das Plangebiet in einem Bereich befindet, wo bei BaumaRnahmen
ein Schutz gegen driickendes Grundwasser vorzusehen ist.

In einer Stellungnahme wurde darauf hingewiesen, dass Bepflanzungen entlang des sidlich
tangierenden Thierbaches grundsatzlich einseitig, zur Vermeidung von Unterhaltungs-
Mehrkosten nur auf der straBenabgewandten Bachseite, erfolgen sollen. Dieser Stellungnah-



me konnte in der Planung nur insofern gefolgt werden, indem auf der straenabgewandten
Seite des Thierbaches, in den Bereichen, die sich innerhalb des Plangebietes befinden,
Bepflanzungen festgesetzt wurden. Auf der straBenzugewandten Seite des Thierbaches
konnten keine Festsetzungen getroffen werden, da sich diese Flachen aulerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des B-Planes befinden.

Letztendlich wurde in einer Stellungnahme ausgesagt, dass keine MalRnahmen zur Ande-
rung oder Erweiterung vorhandener elektrischer Versorgungsanlagen geplant sind. Im Zuge
der geplanten stadtebaulichen Neuordnung ist innerhalb des Plangebietes der umfassende
Neuaufbau des Stromnetzes unerldsslich. Dazu sind Stillegungen und Umverlegungen von
Leitungen sowie der Riickbau von Leitungsmasten notwendig.

Seitens der Offentlichkeit wurde zu den Planentwiirfen keine Stellungnahmen abgegeben.
5. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Andere Standorte wurden hinsichtlich einer méglichen Bebauung im Zuge des B-Plan-
Verfahrens nicht Uberprift, da dies bereits auf der Ebene der parallel stattfindenden
Flachennutzungsplanung fiir die Verbandsgemeinde in intensiver Abstimmung mit dem
Ministerium fur Landesentwicklung und Verkehr sowie der Regionalen Planungsgemein-
schaft Halle erfolgt ist und im aktuellen Stand des neuen Flachennutzungsplanes (gemaf
dem Feststellungsbeschluss vom 06.12.2017) fiir das Plangebiet die Darstellung als
,Wohnbaufléche in Planung W 3a“ vorgenommen wurde.

Zudem sind im Hauptort Kretzschau keine Flachen bekannt, die so umfangreich stadtebau-
liche Missstande (ungenutzte, teilweise marode Erholungsbauten, brach liegende Freifla-
chen, unzureichende ErschlieBung) aufweisen, die beseitigt werden mussten.

Fiir den Wohnstandort spricht insbesondere, dass er stadtebaulich integriert und stadttech-
nisch und verkehrlich gut angebunden ist. Zudem wird durch die kiinftige Bebauung ein
besserer baulicher Siedlungszusammenhang zwischen der umliegenden vorhandenen
Bebauung erzeugt. Zu den umgebenden Uberwiegenden Wohnnutzungen entstehen durch
die Entwicklung dieses Wohnstandortes keine Nutzungskonflikte.

Auch hinsichtlich der Umweltvertraglichkeit bestehen in der Gemeinde in unmittelbarer Nahe
der geplanten Eingriffe keine Alternativen. Das Plangebiet wurde bereits siedlungsahnlich
genutzt. Es bestehen Vorbelastungen der Schutzgiter durch die vorhandenen Bebauungen
und Wege.

6. Satzungsbeschluss
Der Bebauungsplan wurde vom Gemeinderat Kretzschau am 11.04.2018 als Satzung

beschlossen und wird mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
gemaR § 10 (3) BauGB rechtskraftig.
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