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1. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
11 Vorhandene stadtraumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich am Westrand des Ortes Wetterzeube, unmittelbar im Uber-
gangsbereich zum umgebenden Landschaftsraum, am stdlichen Rand einer etwa 5 ha
grofRen Grunlandflache, die sich am Westrand von Wetterzeube zwischen der hier
umfangreich wohnbaulich genutzten Ortslage und einer Kleingartenanlage, erstreckt.

Ostlich, stidlich und westlich des Plangebietes schlieRt sich Einfamilienhaus-Wohnbebauung
mit den zugehdorigen Verkehrsflachen an. Etwa 200 m in westliche und nordwestliche
Richtungen befinden sich Waldflachen.

Sudwestlich des Plangebietes tangiert die WeilRenborner Stral3e, welche als Kreisstralle
K 2223 und Ortsverbindungsstral3e fungiert und etwa 300 m dstlich in die Landesstral3e

L 193 (Zeitzer Str., Crossener Str.) einmindet. Unmittelbar entlang der L 193 verlauft eine
Uberregionale Schienenverbindung (Leipzig-Gera-Saalfeld). Somit besitzt das Plangebiet
eine verkehrsgtinstige Lage.

UBERSICHTSKARTE:

X
> z

Das Plangebiet ist dem Auf3enbereich im Sinne von § 35 BauGB zuzuordnen, so dass
aktuell fir eine im Aul3enbereich nicht privilegierte Wohnbebauung keine Baugenehmigung
erteilt werden kann.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des B-Plans befindet sich in der Gemarkung Wetterzeube,
Flur 1, und umfasst auf einer Flache von ca. 0,56 ha folgende Flurstiicke:

25/25; 25/26; 25/27; 25/28; 25/29 (tlw.); 25/30; 25/32 und 25/33 (tlw.).

Das Plangebiet wird umgrenzt

- im Norden durch die stidliche Grenze des Flurstiicks 26/2 und 3 m nérdlich
des Flurstiicks 25/30

- im Osten durch die Westgrenzen des Baugrundstiicks 25/31 und des Stralengrundstiicks
des Kiefernweges (25/19)

- im Sitdosten durch die Nordgrenze des Baugrundstticks 25/24

- im Suden und Sudwesten durch die ndrdliche Grenze des Stral3engrundstiicks 27/8 der
WeilRenborner Strafie,

Das Baugebiet misst in der maximalen Nord-Suid-Ausdehnung ca. 75 m und in der
maximalen Ost-West-Ausdehnung ca. 120 m.

1.3 Vorhandene Nutzungen

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache eines insgesamt ca. 5 ha groRen Griinlandareals.
Innerhalb des gesamten Plangebiets sind keine baulichen Anlagen vorhanden.

1.4  Vorhandene Topografie

Das Plangebiet steigt von den niedrigsten Punkten am Nordostrand bzw. am Ostrand der
PlanstralRe A (ca. 199,50 m 0. DHHN 92) nach Westen um ca. 10,0 m auf ca. 209,50 m Q.
DHHN 92 an. Daraus ergibt sich eine durchschnittliche Gelandeneigung in dstliche Richtung
von ca. 8,3 %.

Es sind im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend keine nennenswerten Boschungen oder
andere abrupte Geldndespriinge vorhanden.

1.5 Vorhandene technische ErschlieBung

Da bis auf die sudlich und 6stlich angrenzende Umgebung des Plangebiets bebaut ist und
genutzt wird, sind im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes zur Versorgung der
Umgebungsbebauung entsprechende technische Ver- und Entsorgungsleitungen
(Trinkwasser, Schmutzwasser, Niederschlagswasser, Elektroenergie, Telekommunikation)
vorhanden. Detailliertere Angaben zur bestehenden stadttechnischen Ver- und Entsorgung
des Plangebietes werden in den Stellungnahmen zur Entwurfsbeteiligung des B-Plans
erwartet.

Die Loschwasserversorgung ist gemaf? der Brandschutzbedarfsplanung und Risikoanalyse
der Verbandsgemeinde DroyRiger-Zeitzer Forst gewéhrleistet. In der WeilRenborner Stral3e
befinden sich gemal dem Hydrantenverzeichnis der MIDEWA folgende 3 Hydranten:

- WeilRenborner Str. 12a:

Ruhedruck: 3,8 bar; max. Enthnahmemenge bei einem Restdruck von 1,5 bar: 44m3/h
- WeiRenborner Str. 16:

Ruhedruck: 5,1 bar; max. Entnahmemenge bei einem Restdruck von 1,5 bar: 20m3/h
- WeilRenborner Str. 20:

Ruhedruck: 5,1 bar; max. Entnahmemenge bei einem Restdruck von 1,5 bar: 27m3/h
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Stral3enbeleuchtung ist in den angrenzenden StralBenrdumen des Kiefernweges und der
WeilRenborner Straf3e vorhanden.

Die Abfallentsorgung erfolgt in der Umgebung des Plangebietes durch Bereitstellung der
Abfallbehélter am Leerungstag in den vorhandenen Stral3en und deren Leerung durch den
zustandigen o6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager mittels Einsatz dreiachsiger
Entsorgungsfahrzeuge.

Der nachstliegende Wertstoffcontainer-Standort befindet sich ca. 400 m 6stlich des
Plangebietes in der Zeitzer Stral3e.

1.6  Vorhandene VerkehrserschlieBung
Innerhalb des Plangebietes ist bisher keinerlei VerkehrserschlieBung vorhanden.

Auf Grund der siidwestlich des Plangebietes tangierenden WeilRenborner StralRe (Kreis-
stralRe K 2223 und Ortsverbindungsstral3e in Richtung DroyfR3ig), der etwa 300 m 6stlich
verlaufenden LandesstralRe L 193 (Zeitzer Str., Crossener Str.) und dem ca. 350 m entfernt
in stidostliche Richtung liegenden Haltepunkt Wetterzeube an der Uberregionalen
Schienenverbindung Leipzig-Gera-Saalfeld und den Bushaltestellen an der Zeitzer Stralle
und am Haltepunkt besitzt das Plangebiet eine verkehrsgiinstige Lage.

Aktuell ist das Plangebiet verkehrlich lediglich am Ostrand an einer Stelle an die als Straf3en-
schleife angelegte Anliegerstral3e des bestehenden Kiefernweges angebunden.
Begegnungsverkehr von Pkw/Pkw ist dort mdglich.

Durchgangsverkehr ist auf der stidwestlich tangierenden Weif3enborner Straf3e vorhanden,
jedoch nicht in der 6stlich anschlieRenden AnliegerstralRe ,Kiefernweg®.

Strallenbegleitende FulRwege entlang der das Plangebiet umgebenden StralRen oder andere
separate fuRlaufige Verbindungen sind im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes nicht
vorhanden. FuRRganger nutzen die vorhandenen Fahrbahnen der im Umfeld des
Plangebietes liegenden Stral3en mit.

Die Unterbringung von ruhendem Verkehr erfolgt in der Umgebung des Plangebietes
innerhalb der Baugrundstiicke. Auf den tangierenden Strafl3en besteht auch die Moglichkeit,
Fahrzeuge abzustellen.

Der Offentliche Personennahverkehr (Bushaltestellen an der Zeitzer StraRe und am Bahn-
Haltepunkt) ist ful3laufig giinstig erreichbar. Von dort aus bestehen regelmaliige Fahrtmdg-
lichkeiten des Bahn-Bus-Netzes in Richtung Zeitz und Gera (Thiringen). Zudem verkehren
verschiedene Schulbusse.

1.7 Vorhandene Eigentumsverhéltnisse

Die im Plangebiet liegenden Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile sind komplett Eigentum der
Gemeinde Wetterzeube.
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1.8 Natur und Landschaft

Lage des Plangebietes

Nach der Landschaftsgliederung Sachsen-Anhalts liegt das Plangebiet in der
Landschaftseinheit ,Zeitzer Buntsandsteinplateau®, welches der (ibergeordneten Kategorie
,Landschaften des Mittelgebirgsvorlandes® zugeordnet ist. Die Landschaftseinheit ,Zeitzer
Buntsandsteinplateau® wird als Uberwiegend waldarme, landwirtschaftlich genutzte
Offenlandschaft der Buntsandsteinplateaus im Bereich Zeitz-Eisenberg mit der
eingeschlossenen Stadtlandschaft Zeitz charakterisiert.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Wetterzeube, nahe der Grenze der
Landschaftseinheit ,Zeitzer Buntsandsteinplateau“ zur Landschaftseinheit ,Weilke-Elster-
Tal“. Die Weile Elster flieRt am stdostlichen Ortstrand von Wetterzeube, etwa 500 m vom
Plangebiet entfernt, von Stidwesten nach Nordosten. Das Plangebiet befindet sich am relativ
allmahlich ansteigenden Nordwesthang des Elstertales, am Sudrand einer Griinlandflache,
die unmittelbar an die bebaute Ortslage anschlief3t und sich bis zu einer etwa 150 m nérdlich
des Plangebietes beginnenden Kleingartenanlage erstreckt. Nérdlich der Kleingartenanlage
folgt der ,Droyfiger Wald®.

Das ca. 5.600 m? grof3e Plangebiet schlief3t unmittelbar westlich an eine bestehende
Einfamilienhausbebauung am Kiefernweg an. Nach Stiden wird das Plangebiet von der
~Weillenborner Stralle” begrenzt. Nordlich des Plangebietes setzt sich die auch innerhalb
des Gebietes bestehende, landwirtschaftlich genutzte Griinlandflache fort. Das Gelande im
Plangebiet steigt von Osten nach Westen, von etwa 200 m auf etwa 210 m tiber DHHN, also
um etwa 10 m, an.

Abbildung 1 Lage des Plangebietes
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Plangebiet

Das Plangebiet liegt, wie die gesamte Ortslage von Wetterzeube, innerhalb des
groRraumigen Naturparks ,Saale-Unstrut-Triasland®“. Weitere naturschutzrechtliche
Schutzgebiete werden vom Plangebiet nicht berthrt. Das Landschaftsschutzgebiet ,Aga-
Elster-Tal und Zeitzer Forst“ umschlief3t die Ortslage Wetterzeube. Die geringste Entfernung
zwischen dem Plangebiet und dem LSG betragt etwa 70 m.
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Biotop- und Nutzungsstruktur des Plangebietes

Mit der beabsichtigten Ausweisung des Wohngebietes wird ausschliellich eine
landwirtschaftlich genutzte Grunlandflache tberplant. Es handelt sich um ein mé&Rig intensiv
bis extensiv genutztes, nicht zu nédhrstoffarmes, mesophiles Griinland. Die Vegetation des
Griunlandes wird von fir nahrstoffreiche, frische Grinlander typische Arten, wie

— Knaulgras (Dactylis glomerata),

— Deutsches Weidelgras (Lolium perenne),

— Wiesenrispengras (Poa pratensis),

— Gewohnlicher Léwenzahn (Taraxacum sect. Ruderalia),
— Rotklee (Festuca rubra),

— Wiesen Barenklau (Heracleum sphondylium),

— Wiesen-Pippau (Crepis biennis),

— Wiesen-Labkraut (Galium mollugo),

— Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata) und

— Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense)
bestimmt.

Ein verhaltnismafig hoher Anteil von Zeigern fir Ruderalstandorte, wie
— Rainfarn (Tanacetum vulgare),
— Wilde Méhre (Dauca carota) und

— Gewohnliche Wegwarte (Cichorium intybus)

deutet allerdings darauf hin, dass das Grunland in jingerer Vergangenheit nicht mehr zu
intensiv genutzt wurde.

Foto 1 Blick von Westen lber das Griinland im Bereich des Plangebietes
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Nordlich des Plangebietes setzt sich die beschriebene Griinlandflache fort. Ostlich schlie3t
das bereits bestehende Einfamilienhausgebiet am Kiefernweg an. Es handelt sich um eine
relativ kleinparzellierte, dichte Bebauung mit ein- und zweigeschossigen, einzeln stehenden
Gebauden. Die umgebenden Gartenflachen sind typische Erholungsgarten, dominiert von
Rasenflachen, Rabatten sowie Ziergehdlzen.

Die das Plangebiet nach Stidwesten begrenzende ,Weilkenborner Stral3e” wird von einem
ca. 5 m breiten Ruderalsaum mit StraRenrandgraben begleitet. Auf dem Ruderalsaum
stehen einzelne, altere SuRRkirschbdume. Diese stellen offensichtlich den Rest einer ehemals
vorhandenen, stralRenbegleitenden Baumreihe dar. Der gesamte Saumbereich liegt
aul3erhalb des Plangebietes (vgl. Abbildung 2).

Foto 2 Stralienbegleitende Geholze an der ,Weillenborner Stralle”
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Abbildung 2 Nutzungsstruktur des Plangebietes
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2. ANLASS, ZIELE UND ZWECK DER PLANUNG

Anlass der Planung ist die Absicht der Gemeinde Wetterzeube, fir die gemal dem seit
26.08.2018 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde ,DroyRiger-
Zeitzer-Forst“ im Plangebiet erfolgte Darstellung der ,Wohnbauflache W 5a“ und dem bereits
im FNP nachgewiesenen Wohnungsbedarf Bauplanungsrecht herzustellen (siehe auch Kap.
4.2 dieser Begriindung)

Mit dem B-Plan werden folgende Ziele angestrebt:

- Schaffung von Bauplanungsrecht fur die im FNP dargestellte ,Wohnbauflache W 5a“

- Befriedigung der anhaltenden Nachfragen aus der Gemeinde nach Wohn-Baugrundstiicken

- Herstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in der westlichen Ortsrandzone
von Wetterzeube

- Entwicklung eines attraktiven Wohnstandortes in ansprechender stadtebaulicher Qualitat
mittels Einordnung aufgelockerter Bebauung in Ortsrandlage und Anpassung an die
Umgebungsbebauung

- Fortfihrung der aufgelockerten, maximal zweigeschossigen Bebauung aus der Umgebung
und harmonische Einfligung in die bestehenden baulichen Strukturen und das bestehende
Hohenspektrum der umgebenden Bebauung

- Ausdehnung der privaten Wohnungseigentumsbildung durch ein vergré3ertes Angebot an
Einfamilienh&usern

- Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes durch die Schaffung einer klaren,
ortstypischen, kleinteilig bebauten und begriinten Ortsrandzone

- wirtschaftlichere Ausnutzung der tangierenden stadttechnischen und verkehrlichen
Infrastruktur sowie dadurch Minimierung und Vermeidung von ErschlielBungsaufwendungen
und Flachenversiegelungen in anderen peripheren Ortslagen

- Gewahrleistung einer ansprechenden Wohnruhe

Der B-Plan hat den Zweck, mit rechtsverbindlichen Festsetzungen eine nachhaltige stadte-
bauliche Ordnung und Entwicklung zu sichern und weitere zum Vollzug des B-Plans
notwendige MalRBhahmen vorzubereiten wie:

die verkehrliche und technische Erschlief3ung

die Aufteilung der Baugrundstiicke

die Uberbauung der Grundstiicke und die lagemaRige Einordnung der baulichen Anlagen
die Durchfuihrung griinordnerischer und bodenordnender Mal3nahmen

die Eintragung von Grunddienstbarkeiten

die Klarung der Baugrundverhaltnisse etc.
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3. RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Zur Entwicklung des unbebauten Plangebietes zu einem attraktiven Einfamilienhausstandort
sowie zur Herstellung einer dafur notwendigen stadtebaulichen Ordnung erfolgt zur
Schaffung des daflr erforderlichen Bauplanungsrechts die Durchflihrung eines
Bebauungsplanverfahrens gemaf § 13 b BauGB i. V. m. § 13 a BauGB im beschleunigten
Verfahren. Der § 13 b BauGB regelt fir Wohnnutzungen die Uberplanung kleinerer
AuRRenbereichsflachen, welche an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en
mussen.

Die Aufstellung dieses B-Plans kann im beschleunigten Verfahren erfolgen, da mit dem
Plangebiet die im § 13 b BauGB aufgefuihrten Voraussetzungen erfillt werden:

- Festsetzung der Zulassigkeit von Wohnnutzungen.

- Die mogliche Grundflache im Sinne von 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB ist
kleiner als 10.000 m2.

- Das Plangebiet schlief3t an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

- Das beschleunigte Verfahren zur Aufstellung eines solchen B-Plans kann nur bis zum
31.12.2019 formlich eingeleitet werden (Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates
Wetterzeube wurde am 02.07.2018 gefasst).

Bei der Anwendung des § 13 b BauGB gelten die Vorschriften des ,Vereinfachten Verfah-
rens“ nach § 13 BauGB. Demzufolge wird gemal § 13 Abs. 3 BauGB u. a. von der Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen.
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des B-Plans zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Im seit dem 25.08.2018 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde
,oroyRiger-Zeitzer Forst* ist das Plangebiet als ,zu entwickelnde Wohnbauflache W 5a“
dargestellt. Somit ist der B-Plan gemaR § 8 (2) BauGB aus dem FNP entwickelt.

Unmittelbar anschlie3end erfolgt eine Auflistung der gesetzlichen Bestimmungen, die jedoch
nicht standortspezifisch und nicht abschlieRend ist. Diese gesetzlichen Bestimmungen gelten
allgemein bei der Aufstellung sowie dem Vollzug von Bebauungsplanen oder kdnnen
entsprechend der jeweiligen Standortsituation besonders berihrt sein:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786)

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1063)

4. Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung vom 22. Dezember 2008, (BGBI. | S. 2986)
zuletzt ge&ndert durch Artikel 5 Satz 2 des Gesetzes vom 23. Mai 2017 (BGBI. | S. 1245)

5. Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1298)

6. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30. Juni 2017 (BGBI. | S.
2193)
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Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes - Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 27. Juni 2017 (BGBI. | Seite
1966)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
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4, UBERGEORDNETE PLANUNGEN/SONSTIGE PLANUNGSBINDUNGEN

4.1 Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010 LSA)/
Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle)

Gemal § 1 (4) BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Fur das Plangebiet sind der Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt und
der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (21.12.2010) maf3gebend.
Zwischenzeitlich existiert ein Entwurf zur Planédnderung des REP Halle vom 30.11.2017.

Gemal den aktuellen raumordnerischen und landesplanerischen Zielen besitzt die Gemein-
de Wetterzeube keine zentral6rtliche Funktion. Zeitz ist gemaf LEP als nachstgelegenes
Mittelzentrum eingestuft. Droy3ig ist gemafd dem REP Halle als Grundzentrum festgelegt
worden.

Gemal der zeichnerischen Darstellung der Plananderung des REP Halle (Entwurfsstand
vom 30.11.2017) befindet sich das Plangebiet im Bereich des Vorbehaltsgebietes Nr. 19
»LAufbau eines 6kologischen Verbundsystems* (Aga-Elster-Tal einschlie3lich Kuhndorftal)
sowie des Vorbehaltsgebietes Nr. 11 ,Landwirtschaft* (Gebiet um Zeitz).

Unmittelbar stdlich des Plangebietes verlauft die LandesstraRe L 193 und die Uberregionale
Schienenverbindung Leipzig-Gera- Saalfeld.

Gemall dem LEP befindet sich die Gemeinde Wetterzeube im Landlichen Raum, unweit des
Mittelzentrums Zeitz. Gemal Pkt. 1.4 des LEP ist der landliche Raum aufRerhalb der
Mittelzentren durch eine aufgelockerte Siedlungsstruktur gekennzeichnet.

Entsprechend dem Ziel 26 des LEP ist in den nicht zentralen Orten die stadtebauliche
Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten.

Im Grundsatz G 110 wird im LEP zum Schutz des Bodens ausgefiihrt, dass die Neu-
inanspruchnahme von Flachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke auf das notwendigste
Malfd beschrankt werden soll.

Der vorliegende Bebauungsplan ist auf Grund seiner Dimensionierung von ca. 0,56 ha und
seiner Auswirkungen auf die Erfordernisse der Raumordnung raumbedeutsam im Sinne von
raumbeanspruchend und raumbeeinflussend.

Da im Zuge der Erstellung des seit 25.08.2018 wirksamen Flachennutzungsplanes (FNP)
bereits Abstimmungen mit der Raumordnung und der Landesplanung erfolgt sind, ist
demzufolge eine Vereinbarkeit des B-Plans mit den Erfordernissen der Raumordnung und
Landesplanung gegeben.
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Auszug Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt:

Wetterzeube

Auszug Regionaler Entwicklungsplan Halle:

Wetterzeube
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Auszug Regionaler Entwicklungsplan Halle — Planéanderung:
Entwurfsstand vom 30.11.2017

Wetterzeube

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der vorliegende B-Plan ist gemalR § 8 (2) BauGB aus dem seit 26.08.2018 wirksamen
Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde DroyRiger-Zeitzer Forst entwickelt
worden.

Das Plangebiet des B-Plans ist im FNP als ,zu entwickelnde Wohnbauflache W 5a“ darge-
stellt, aus der unter Ausnutzung des Konkretisierungsspielraumes in der Planungsebene der
,verbindlichen Bauleitplanung” das im B-Plan festgesetzte ,Reine Wohngebiet® entwickelt
werden kann.

In der Begrindung zum FNP wird im Kap. 3.4.5.1 ausgefihrt, dass der zukinftig in der
Verbandsgemeinde zu erwartende Bedarf an Wohnbauflachen sowie die bestehenden
Potentiale in vorhandenen Wohn- und Mischgebieten nur eine geringe Flachenneuaus-
weisung zulassen. Dazu zahlt auch die ,.zu entwickelnde Wohnbauflache W 5a“ in Wetter-
zeube. Begrundet wird die Darstellung dieser Flache im FNP unter anderem damit, dass
Wetterzeube neben DroyRig und Kretzschau in der Verbandsgemeinde zu den einwohner-
starksten Orten gehdrt und sich dort in den letzten Jahren der Bevolkerungsrickgang
stabilisiert hat. Aul3erdem sind in Wetterzeube die vorhandenen Wohngebiete ausgelastet.
Nachverdichtungsmadglichkeiten sind im baulichen Bestand von Wetterzeube kaum maglich.
Zudem sollen in gut ausgebauten Schwerpunktlagen der Gemeinde bzw. der Verbands-
gemeinde in angemessenem Umfang Wohnbauflachen entwickelt werden.
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Auszug wirksamer FNP der Verbandsgemeinde DroyRiger-Zeitzer Forst:

Plangebiet des
B-Plans (W 5a)
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5. BESCHREIBUNG DER BAULEITPLANUNG
5.1  Stadtebauliches Konzept

Beim Plangebiet handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Wohnstandort im (nach
DroyRig und Kretzschau) drittgrof3ten Ort der Verbandsgemeinde ,DroyRiger-Zeitzer Forst”.
Das Plangebiet befindet sich in ful3laufiger Entfernung zu Kindertagesstatte, Sport-, Spiel-
und Erholungsbereichen sowie infrastrukturellen Einrichtungen (z. B. Arzt) und wird zur
Stabilisierung dieser Einrichtungen beitragen.

Um auf der Ebene der Verbandgsgemeinde die Bilanz von Aufhebungen und Neuplanungen
ungefahr ins Gleichgewicht zu bringen sowie der weiteren Konzentration von Wohnnutzun-
gen in sehr kleinen Orten entgegen zu steuern, wird aktuell im kleinen Ort Gol3ra der
Gemeinde Wetterzeube der rechtskraftige B-Plan Nr. 2 ,Schéne Aussicht GoR3ra“ flr einen
bisher geplanten Wohnstandort (ca. 17 Einzelh&user, 15 Doppelhduser, 5 Reihenh&auser) im
Zuge eines aktuell laufenden Verfahrens teilweise (ca. 3,0 ha) aufgehoben bzw. teilweise
(ca. 0,85 ha) geandert. Sozusagen als bedarfsgerechter Ersatz dafir wird im drittgréf3ten Ort
der Verbandsgemeinde der Wohnstandort am Kiefernweg entwickelt.

Im unmittelbaren Anschluss an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Wetterzeube,
angrenzend an die KreisstralRe K 2223 (WeilRenborner Straf3e) sowie in nordwestlicher Orts-
randlage wird eine lineare Grunflache, die bisher in den bebauten Ortsbereich von Wetter-
zeube hineinragt, baulich und nutzungsseitig weiter entwickelt, wodurch die hier vorhandene,
abgetreppte Ortsrandzone eine klarer konturierte Begrenzung erhalt.

Im Plangebiet erfolgt eine kontinuierliche Weiterfihrung der im 6stlich angrenzenden Kiefern-
weg bereits beidseitig dieser StraRe anzutreffenden zeilenférmigen baulichen Struktur.
Insbesondere wird bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstticksflachen auf eine har-
monische Fortfiihrung der 6stlich angrenzenden baulichen Raumbegrenzungen des StralRen-
raumes des Kiefernweges geachtet.

Im Geltungsbereich des B-Plans wird die im dstlich angrenzenden Kiefernweg vorhandene,
maximal zweigeschossige und aufgelockerte Bebauung mit umfangreichen Freiraumen
fortgefihrt.

Da das vorhandene Gelande in westliche Richtung innerhalb des Baugebietes um ca. 9 m
ansteigt, wird entlang der WeiRenborner Straf3e eine hthenmafiige Staffelung der Gebaude
vorgenommen.

Die geplante, baulich aufgelockerte Grundstruktur des Plangebietes tragt in Verbindung mit
der zuldssigen maximalen Zweigeschossigkeit sowie den Festsetzungen zu den ortlichen
Bauvorschriften zu einer harmonischen Fortfihrung der bestehenden Umgebungsbebauung
bei.

Auf Grund der geplanten aufgelockerten Bebauung in Verbindung mit den von Stidosten
nach Nordwesten orientierten tiberbaubaren Grundsticksflachen und den dadurch ent-
stehenden Lageversatzen der Geb&aude zueinander wird im Plangebiet eine gunstige
Besonnung und Belichtung gewahrleistet.

Zur Fortfiihrung der bisherigen Eigenart der ¢stlich an das Plangebiet angrenzenden
Baugrundstiicke mit den die Wohngebaude umgebenden Garten werden in den
Baugrundsticken des Plangebiets ebenfalls gebaudenahe Freirdume ermaoglicht sowie eine
Umgrinung der Wohnbauflachen mit Hecken vorgesehen.
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Innerhalb des Plangebietes wird durch die geplante offene Bauweise, die Minimierung der
Verkehrsflachen und die zu begriinenden ndrdlichen und sidwestlichen Randzonen der
Ostlich und stdlich des Plangebiets bestehende griine Gebietscharakter fortgefuhrt.

5.2 Ver- und Entsorgungskonzept

Die Ver- und Entsorgung des geplanten Wohngebietes erfolgt durch die Verlegung neuer
Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb des Plangebietes und deren Anschluss an den
Leitungsbestand im 6stlich angrenzenden Kiefernweg (siehe auch Kap. 1.5 dieser
Begrindung).

Zur Einordnung von Ver- und Entsorgungsleitungen steht der geplante 6ffentliche
verkehrsberuhigte Bereich zur Verfligung.

Die notwendige Loschwasserversorgung fur 48 m3/h fur zwei Stunden erfolgt entsprechend
der im Kap. 1.5 dieser Begriindung dargestellten vorhandenen Loschwasserversorgung.

Im geplanten ,verkehrsberuhigten Bereich“ werden neue StraRenlampen errichtet.

Die geplante Wendemdoglichkeit fur 3-achsige Entsorgungsfahrzeuge am Ende der kiinftigen
StichstralRe gewéhrleistet die Abholung des anfallenden Abfalls. Am Abholtag werden die
Abfallbehalter vor den jeweiligen Grundstlicken bereitgestellt.

Der ca. 400 m 6stlich des Plangebietes liegende Wertstoffcontainer-Standort in der Zeitzer
StralRe steht auch den kinftigen Nutzern des Plangebietes zur Verfligung.

5.3 Nutzungskonzept

Die Lage des Plangebietes in der nordéstlichen, recht ruhigen Ortsrandzone, in der Nahe
von auch fur die Naherholung zur Verfigung stehenden Waldflachen und Gartenanlagen
sowie von vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen (Kindertagesstatte, Sport- und
Spieleinrichtungen) sowie in glinstiger Verkehrslage (Nahe zur K 2223, zur L 193 sowie zu
Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs — Bus und Bahn) pradestinieren das
Plangebiet als Wohnstandort.

Hinsichtlich der geplanten Nutzungen erfolgt im Plangebiet die Fortfiihrung der in der
Umgebung fast ausschlief3lich vorhandenen Wohnnutzungen. Zur Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art
austben, sind auch im Plangebiet dafiir dienende Raume zulassig.

Andere bauliche Nutzungen werden wegen der begrenzten StichstralRenerschlieBung nicht
zugelassen. Demzufolge werden durch das geplante Reine Wohngebiet hinsichtlich des
Storgrades keine Nutzungskonflikte zur Umgebung auftreten.

Durch die vorgenommene Einordnung von Gartenzonen sowie die geplante Umgriinung wird
ermoglicht, dass der nordlich angrenzende Landschaftsraum bis in das Plangebiet hinein
weitergefuhrt, wird mit den FreirAumen des Plangebietes vernetzt wird.

Die auf Grund der geplanten lockeren baulichen Strukturen in den zukiinftigen Baugrund-
stiicken entstehenden Gartenzonen dienen durchgéngig der wohnungsnahen Erholung.

Durch die geplante maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie die zulassige
Uberschreitung dieser GRZ bis zu 0,5 werden in verhaltnismaRig groliem Umfang in dieser
Ortsrandlage umfassend Freiraumpotentiale gesichert.
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5.4  Verkehrskonzept

Die vorhandene gunstige Verkehrslage des Plangebietes (siehe Kap. 1.6 dieser Begriun-
dung) bleibt auch kinftig bestehen.

Das Plangebiet wird straf3enseitig nur einmal stichférmig an den 6stlich angrenzenden
kommunalen Kiefernweg angebunden und erhélt in Verbindung mit dem geplanten ,Ver-
kehrsberuhigten Bereich® nur eine recht begrenzte VerkehrserschlieBung. Der ,Verkehrs-
beruhigte Bereich® erlaubt auf einer gemeinsamen Flache die Mischung der verschiedensten
Nutzergruppen (FuRganger, motorisierter und nicht motorisierter Verkehr, etc.).

Der ,Verkehrsberuhigte Bereich® wird fur einen in der Regel im Wohngebiet zu erwartenden
Begegnungsverkehr Pkw/Pkw mit einer zu befestigenden Fahrbahn von 4,75 m Breite und
beidseitigem je 0,50 m breitem Bankett vorgesehen.

Direkte Ein- und Ausfahrten vom geplanten Wohngebiet zur KreisstraRe K 2223 werden zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen der (auRerhalb des B-Plan-Gebietes, aber entlang der
Weilienborner Stral3e) vorhandenen, mit Baumen bestandenen Grunflache nicht zugelassen.

Durchgangsverkehr zu anderen Orten oder Ortsbereichen wird durch die Planung nicht
erzeugt.

FuBlaufig wird das Plangebiet analog dem ,Verkehrsberuhigten Bereich® an die ostlich tan-
gierende Anliegerstralde ,Kiefernweg“ angebunden.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt tiberwiegend innerhalb der kiinftigen Bau-
grundstucke. Ein Abstellen von Fahrzeugen kann bei entsprechender Beschilderung auch im
geplanten ,Verkehrsberuhigten Bereich“ vorgenommen werden. Dies ware insbesondere
sinnvoll fur Kurier- und Pflegedienste sowie Handwerksbetriebe etc., welche im Wohngebiet
Auftréage abzuarbeiten haben.

Der fuRBlaufig recht glinstig erreichbare 6ffentliche Personennahverkehr (Bushaltestellen an
der Zeitzer Strafl3e und der Bahn-Haltepunkt) bleibt bestehen. Von dort aus bestehen regel-
mafige Fahrtmdglichkeiten des Bahn-Bus-Netzes in Richtung Zeitz-Leipzig und Gera-Saal-
feld (Thuringen). Zudem stehen auch weiterhin Schulbusverbindungen zur Verfugung.

55 Konzept Bodenordnung

Im Plangebiet mit seinen durchgehend kommunalen Flurstiicken ist wegen der bereits beste-
henden kleinteiligen Parzellierung keine nennenswerte Grundsticksneuordnung erforderlich.
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5.6 Grinordnerisches Konzept

Das grundsatzliche grinordnerische Ziel fiir das Plangebiet besteht darin, ein entsprechend
seiner Ortsrandlage gut umgrtintes und einen hohen Freiflachenanteil aufweisendes, nahtlos
an die o6stlich liegende Wohnbebauung anschlie3endes, Wohngebiet zu entwickeln.
Besonders wichtig ist auRerdem die Entwicklung eines harmonischen Ubergangs zum
nordlich anschlieenden Grunlandbereich.

Um dieses Ziel zu erreichen, werden, aul3er der Begrenzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen, weitere griinordnerische Festsetzungen getroffen:

— Am nordlichen Gebietsrand soll, auf den Flachen PF 2 und OG, zur Eingriinung des
Wohngebietes, zur Sicherung eines harmonischen Ubergangs zur angrenzenden
Griunlandflache sowie zur dkologischen Aufwertung und Vernetzung des Gebietes mit den
angrenzenden Gartenflachen eine frei wachsende Laubgehdlzhecke angelegt werden.

— Insbesondere zur landschaftsasthetischen Aufwertung soll auf der Flache OG, nordlich
des in die Planstral3e A integrierten Wendehammers, ein einzelnstehender, grof3kroniger
Laubbaum gepflanzt werden.

— Zur Abgrenzung des Wohngebietes von der sudwestlich verlaufenden ,WeilRenborner
StralRe” wird fur die Flache PF 1 ebenfalls die Anlage einer Hecke festgelegt. Mit dieser
Hecke soll auch ein Erhalt der entlang der Stralde bisher bestehenden ,Grinstruktur®
gesichert werden. Die unmittelbar an der StraRe vorhandene Obstbaumreihe befindet sich
im Zusammenbruch und besteht inzwischen nur noch aus einzelnen Baumen.
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6. FESTSETZUNGEN
6.1  Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung des Plangebietes wurde auf Grund der geplanten Garten-
zonen, der stichférmigen VerkehrserschlieRung sowie der umgebenden, nicht stérenden, fast
ausschlie3lichen Wohnnutzungen und wegen der Ortsrandlage in Wetterzeube entspre-
chend § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als ,Reines Wohngebiet® (WR) festgesetzt.

Durch die gemalR § 3 2) BauNVO aufgefiihrte allgemeine Zulassigkeit von Wohngebauden
wird innerhalb des Plangebietes die in dessen Umgebung dominante Wohnfunktion fortge-
fuhrt, so dass eine Nutzungsvertraglichkeit zu den Umgebungsnutzungen besteht.

Zudem erfolgt im Plangebiet auch die allgemeine Zulassigkeit fur Anlagen zur Kinderbe-
treuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienen. Dadurch besteht
insbesondere ein Anreiz fir Familien mit Kindern, diesen Wohnstandort zu nutzen.

Gemal § 3 (4) BauNVO ist es in den WR-Gebieten allgemein zulassig, dass in den zulassi-
gen Wohngebéauden die Betreuung und die Pflege ihrer Bewohner (im Rahmen des Fami-
lienverbandes) stattfinden kann, wodurch auf Grund des zu erwartenden geringen
Pflegeumfanges keine Beeintrachtigungen der Wohnfunktion eintreten werden.

Unter Bezugnahme auf § 13 BauNVO sind in den WR-Gebieten auch Raume zur Berufs-
austibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher
Art ausiiben, zulassig.

Wegen der Nahe zum unweit sldlich des Plangebietes im REP Halle ausgewiesenen Vor-
behaltsgebiet , Tourismus und Erholung“ werden im B-Plan ausnahmsweise ,kleine Betriebe
des Beherbergungsgewerbes” zugelassen.

Nicht zulassig sind in den festgesetzten WR-Gebieten auf Grund der begrenzten Verkehrs-
erschlieBung (StichstralRe) und der recht starken Gelandeneigung die im § 3 (3) BauNVO
aufgefiihrten Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fir die Bewohner des Gebietes dienen, sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie
den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

6.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Reinen Wohngebiet (WR) durch die Festsetzungen
der HéchstmalRRe der Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse sowie der
Oberkante baulicher Anlagen bestimmt.

Mit der Festsetzung der maximalen GRZ von 0,4 wird den heutigen Bedirfnissen der Bevol-
kerung, insbesondere von Familien mit Kindern, an Einfamilienhausdimensionen sowie der
im Wesentlichen daraus resultierenden tblichen Bodenversiegelung in WR-Gebieten ent-
sprochen. Mit dem GRZ-Hochstmald von 0,4 wird die gemaR § 17 (1) BauNVO fur WR-
Gebiete zulassige Obergrenze erreicht.

Es erfolgt die Festsetzung zur Zulassigkeit der Uberschreitung der in der Planzeichnung fest-
gesetzten zulassigen Grundflache durch Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen im Sinne von 8 14 BauNVO bzw. durch bauliche Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
bis zu einer GRZ von 0,5. Dies wurde erforderlich auf Grund der bestehenden topografi-
schen Situation (durchschnittlich ca. 8,3 % Hangneigung nach Osten — siehe auch Kap. 1.4
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dieser Begriindung), woraus sich ein etwas erhohter Bedarf an versiegelten Flachen ableiten
lasst.

Mit der zu erwartenden Beibehaltung der bestehenden Baugrundstiicks-Parzellierung der
WR-Gebiete werden ausreichend Grundflachen fir die in Einfamilienhausgebieten in der
Regel zu erwartenden Flachenversiegelungen zur Verfigung stehen.

Durch die Festsetzungen von Hochstmalfien zu zwei Vollgeschossen in Verbindung mit der
Festsetzung zur maximalen Oberkante baulicher Anlagen wird ein enger Bezug zu der in den
angrenzenden Baugebieten Uberwiegenden zweigeschossigen Bebauung hergestellt.
Zugleich wird dadurch in der Randzone des Ortes eine stadtebaulich vertragliche sowie
malfistabliche Gebdudehohe erreicht, insbhesondere in Richtung des nérdlich anschlie3enden
Landschaftsraums.

Die unterschiedliche Zulassigkeit der maximalen Oberkante baulicher Anlagen in den beiden
WR-Gebieten nimmt Bezug auf die vorhandene topografische Situation. Durch die differen-
Zierten Festsetzungen der maximalen Oberkante baulicher Anlagen folgen die kiinftigen
Gebaude der vorhandenen Gelandesituation, indem die Geb&aude im Ostlichen WR-Gebiet
beim oberen baulichen Abschluss (First) niedriger sein werden als im stidwestlichen WR-
Gebiet. Eine gelandemafig hdhere Einordnung von Gebauden wird auf Grund der
vertraglicheren Einordnung in die bestehende Gelandesituation und zur Vermeidung von
wesentlichen Beeintrachtigungen (Besonnung, Belichtung) der 6stlich anschlieRenden
Bestandsbebauung nicht erfolgen.

6.3 Bauweise/Baugrenzen/Uberbaubare und nicht ilberbaubare Grundsticksflachen

Auf Grund des angestrebten Bezuges der geplanten Bebauung der WR-Gebiete zur klein-
strukturierten, aufgelockerten Umgebungsbebauung, wegen der Ortsrandlage des Plange-
biets, zur Bereitstellung mdglichst umfangreicher Freiraume sowie zur 6kologischen Ver-
netzung zu angrenzenden Freiraumen ist die offene Bauweise ,,0“ festgesetzt worden.

In der offenen Bauweise ist gemar § 22 BauNVO die Errichtung von Gebauden nur mit seit-
lichem Grenzabstand als Einzel- und Doppelh&user sowie als Hausgruppen mit hdchstens
50 m Lange zulassig. Hausgruppen werden in den WR-Gebieten nicht zugelassen, da ein
Bezug zur recht klein strukturierten, aufgelockerten Umgebungsbebauung hergestellt werden
soll, wo jedoch Hausgruppen nicht typisch sind.

Zur Verdeutlichung der in dieser Ortsrandzone angestrebten baulich-raumlichen Struktur
erfolgt die Festsetzung von zwei klein dimensionierten Gberbaubaren Grundstiicksflachen,
welche durch Baugrenzen definiert sind. Dort ist eine variable Geb&udeeinordnung moglich.
Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ermdglicht in den WR-Gebieten
zeitgengdssische Einfamilienhausgrundflachen und erdffnet zugleich ausreichende individu-
elle Spielrdume zur lagemafigen Einordnung der Geb&aude innerhalb der kiinftigen Bau-
grundstiucke sowie bei deren Parzellierung der Baugrundstiicke. Allerdings wurden mit den
bestehenden Flurstiicken bereits Baugrundstiicks-Parzellen ausgewiesen, so dass hinsicht-
lich der Parzellierung nur noch marginal Veranderungen zu erwarten sind.

Durch die festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen wird eine aus sudlichen und
westlichen Richtungen giinstig besonnte Lageeinordnung der kiinftigen Gartenzonen
ermaglicht.

Zur Minimierung der Bodenversiegelungen sowie zur Ausweisung moglichst umfangreicher
wohnungsnaher Freiraume wurde im B-Plan festgesetzt, dass auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen je Baugrundstuck fur Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléassig sind
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oder zugelassen werden konnten, sowie fir Gerateschuppen und Gartenhauschen
zusammen nur bis zu 30 m2 beansprucht werden durfen.

Um eine maglichst hohe Flexibilitat hinsichtlich der Gebaudekubaturen zu ermdglichen,
erfolgt eine Festsetzung zur teilweisen Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten
Baugrenzen.

6.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Begrenzung der Wohnungsanzahl auf héchstens zwei Wohnungen je Wohngebéaude
erfolgt zur Vermeidung von in diesem landlichen Raum tberdimensionierten Wohnungs-
kapazitaten, von verkehrlicher Uberbeanspruchung des Verkehrsberuhigten Bereichs sowie
unter Bezugnahme auf die in der Plangebietsumgebung vorhandenen typischen Gebaude
mit einer nur geringen Wohnungsanzahl.

6.5 Verkehrsflachen

Auf Grund der in den geplanten WR-Gebieten fast ausschlieZlich nur zulassigen Wohn-
nutzungen und dem dadurch zu erwartenden nur begrenzten Verkehrsaufkommen, der
geplanten StichstralRe und dem somit fehlenden Durchgangsverkehr, wegen der Ortsrand-
lage sowie zur Minimierung der Beeintréachtigungen von Natur und Landschaft erfolgt nur die
Festsetzung einer unbedingt notwendigen 6ffentlichen Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich®.

Der ,verkehrsberuhigte Bereich® wird fur einen in der Regel in einem WR-Gebiet zu erwar-
tenden Begegnungsverkehr Pkw/Pkw mit einer zu befestigenden Fahrbahn von 4,75 m
Breite und beidseitigem je 0,50 m breitem Bankett vorgesehen. Der Wendehammer ist auch
fur das Wenden 3-achsiger Millfahrzeuge ausreichend.

Im ,verkehrsberuhigten Bereich“ ist der Aufenthalt von Personen problemlos maglich.

Um die Flussigkeit und Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs auf der sidlich tangierenden
KreisstralRe K 2223 (WeiRenborner Str.) nicht zu beeintréchtigen sowie das entlang der
WeilRenborner StralRe (aul3erhalb des Plangebiets) bestehende lineare Verkehrsbegleitgrin
(mit einzelnen Obstbaumen) nicht zu durchschneiden, werden vom Baugebiet des B-Plans in
Richtung der WeilRenborner StralRe keine Ein- und Ausfahrten zugelassen.

6.6 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Zum Erhalt bzw. zur Verbesserung des bestehenden Ortsbildes in der vorhandenen Orts-
randlage und an einem der wichtigsten und offentlich wirksamen Ortseingangsbereiche von
Wetterzeube wird die Verlegung von Versorgungsanlagen und -leitungen nur unterirdisch
zugelassen.

6.7 Griunflache

Am Nordostrand des rdumlichen Geltungsbereichs des B-Planes ist zur Schaffung eines
allmahlichen Ubergangs vom bebauten Wohngebiet zur umgebenden Landschaft sowie zur
Herstellung eines nahtlosen Anschlusses an die dstlich liegenden Gartenflachen der am
Kiefernweg bereits bestehenden Einfamilienhausgrundstiicke eine lineare ,grtine Pufferzone®
in Form einer 6ffentlichen Griinflache (OG) mit der Zweckbestimmung ,Geholzflache*
festgesetzt worden.
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6.8 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Mit dem Ziel, die in den WR-Gebieten zuldssige Bodenversiegelung zu minimieren, erfolgt
die Festsetzung, PKW-Stellpatze und Garagenzufahrten in wasser- und luftdurchlassigen
Bauweisen (z.B. Kies, Rasengittersteine, weitfugiges Pflaster, usw.) herzustellen.

6.9  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bezugnehmend auf die Ziele: das Wohngebiet gut zu umgrinen und einen harmonischen
Ubergang zum nordlich angrenzenden Griinland zu schaffen sowie eine nahtlose Anbindung
an die o6stlich liegende Wohnbebauung mit ihren Gartenzonen herzustellen, werden folgende
Anpflanzfestsetzungen getroffen:

- Auf OG sowie PF 2 sind zweireihige, frei wachsende Strauch-Hecken aus
standortheimischen Laubgehdlzen anzupflanzen.

— Auch auf PF 1 ist eine Laubgehdlzhecke anzulegen. Diese kann, um eine moglichst
wirksame Abgrenzung zur ,Weillenborner Stralte“ zu erreichen, auch als
Formschnitthecke gestaltet werden.

— Nordlich des Wendehammers ist auf OG ein einzeln stehender Laubbaum der Art Winter-
Linde anzupflanzen.

— Die Pflanzung ortsuntypischer Nadelbaume ist im Plangebiet nicht zulassig.
6.10 Ortliche Bauvorschriften

Die fur die Hauptgebaude festgesetzte ausschlie3liche Zulassigkeit von Satteldachern sowie
von roten, rotbraunen und anthrazitfarbigen Farbtonen der Dachoberflachen resultiert aus
der angestrebten harmonischen Fortfiihrung der im 6stlich an das Plangebiet angrenzenden
Kiefernweg bereits vorhandenen Wohnbebauung.

Umfangreichere Festsetzungen zu weiteren ortlichen Bauvorschriften werden zur Aufrecht-
erhaltung entsprechender gestalterischer Spielraume nicht fir erforderlich angesehen.

6.11 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Gegenuber der Abgrenzung gemaf des Aufstellungsbeschlusses erfolgt ab dem
vorliegenden Planentwurf die Anderung des Geltungsbereichs am nordlichen
Plangebietsrand. Dadurch kann das nicht mehr durch den B-Plan beanspruchten Grinland
weiter landwirtschaftlich genutzt werden. Eine vertragliche Abgrenzung zwischen
Baugebieten und Grunland erfolgt durch die Einordnung einer durchgehenden linearen
Heckenpflanzung.

Die Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereichs erfolgte so, dass alle angestrebten Ziele
(siehe Kap. 2 dieser Begriindung) umgesetzt werden kdnnen. Im rdumlich festgesetzten
Geltungsbereich kann die Entwicklung der fast ausschlie3lich angestrebten Wohnnutzung,
der geplanten grinordnerischen MafRnahmen sowie die Sicherung der stadttechnischen
sowie der verkehrlichen Erschliel3ung erfolgen.
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7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1  Allgemeine Auswirkungen

Durch die geplante Entwicklung dieses kleinflachigen Wohnstandortes erfolgt die bauliche
Nutzung einer in Ortsrandlage befindlichen Grinlandflache.

Kurzfristig werden bauplanungsrechtlich vorbereitete Baugrundstiicke fur aktuell nachge-
fragte Einfamilienhauser bereitgestellt. Durch das Angebot von Einfamilienhdusern erfolgt
eine Ausdehnung hinsichtlich der privaten Wohneigentumsbildung.

Der 6stlich an das Plangebiet angrenzende, bestehende Wohnstandort von Wetterzeube
wird mit der geplanten Bebauung fortgefuhrt und abschlieRend baulich arrondiert. Mit der
geplanten kleinstrukturierten, aufgelockerten Einfamilienhausbebauung finden im Plangebiet
sowohl die Gebaudeformen als auch die Bebauungsstrukturen der Umgebung ihre harmo-
nische Fortsetzung.

Durch die kunftige Bebauung, vorwiegend mit Einfamilien-Wohnhausern, wird die baulich-
raumliche Situation in dieser westlichen Ortsrandzone von Wetterzeube kleinflachig veran-
dert, da sich das Plangebiet von einer Grinlandflache zu einem Wohngebiet wandelt und
kinftig durch eine aufgelockerte Bebauung baulich geprégt sein wird. Der bisher vorhan-
dene, lageseitig verspringende bauliche Ortsrand erhalt durch die kiinftige Bebauung und die
Randbepflanzungen sowie die Griunflache eine klare Konturierung.

Die kiinftige Nutzung des Plangebietes als Bauland trégt zu einer effektiveren Auslastung
der vorhandenen stadttechnischen und Verkehrsinfrastruktur bei, wodurch ErschlieBungs-
kosten in bisher weniger oder gar nicht erschlossenen Ortsbereichen entfallen. Fir die
stadttechnische ErschlieBung erfolgt innerhalb des Plangebietes die Verlegung neuer Ver-
und Entsorgungsleitungen.

Es zudem zu erwarten, dass von der Entwicklung des Wohnstandortes auch die in der
Ubrigen Ortslage von Wetterzeube vorhandenen Handels-, Handwerks-, Dienstleistungs- und
Gastronomieeinrichtungen sowie die Kindertagesstatte partizipieren werden.

Zur VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt die Anbindung an den 6stlich vorhan-
denen Kiefernweg. Die geplante Stichstral3e, die als Verkehrsberuhigter Bereich fungieren
wird, erhalt am StraBenende eine Wendemaoglichkeit fir dreiachsige Miillifahrzeuge. Von
diesem verkehrsberuhigten Bereich werden alle kiinftigen Baugrundstiicke des Plangebietes
erschlossen. Zufahrten zu den Baugrundstiicken werden von der Weil3enborner Stral3e aus
nicht vorgesehen. Der ruhende Verkehr wird in den Baugrundstiicken untergebracht.

Die nur in sehr begrenztem Umfang nétige Realisierung offentlicher Verkehrsflachen tragt
zur Minimierung von Bodenversiegelungen bei.

Das kunftige geringe Verkehrsaufkommen zu und von den geplanten wenigen Wohnbau-
grundstiicken (ca. 6 Baugrundsticke) wird den Verkehr von Wetterzeube nur geringfligig
mehr als bisher beeinflussen.

Die geplanten Wohnnutzungen sowie die weiteren zulédssigen, die Wohnfunktion ergan-
zenden Nutzungen, stellen eine Fortfiihrung der umgebenden Nutzungsarten dar, so dass
durch den B-Plan hinsichtlich des zu erwartenden Storgrades keine Nutzungskonflikte zu
den umgebenden Wohnbereichen von Wetterzeube auftreten werden.
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Aul3er der Aufgabe einer bisher noch genutzten Griinlandflache, einer geringen Zunahme
des Wohngebietsverkehrs sowie die durch die zulassige Bebauung kinftig etwas einge-
schrankten Sichtbeziehungen aus den umliegenden Grundstiicken in den Landschaftsraum
werden keine Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande der bisher im Plangebiet
und in der Umgebung des Plangebietes lebenden und arbeitenden Personen erwartet.

Durch den kunftigen privaten Ankauf von Baugrundstiicken aus dem Gemeindeeigentum
wird perspektivisch der grofite Teil des Plangebietes Privateigentum werden.

Der Gemeinde Wetterzeube entstehen durch die Entwicklung dieses Wohnstandortes aul3er
den Planungskosten fur diesen B-Plan weitere Verwaltungskosten. Zudem sind durch die
Gemeinde Planungs- und Baukosten fir die geplante éffentliche Verkehrsflache des ,ver-
kehrsberuhigten Bereichs inklusive der dazu gehérenden StralRenbeleuchtung zu tragen
(teilweise umlagefahig).

Durch den Verkauf von kinftigen Baugrundstiicken, die sich im Eigentum der Gemeinde
befinden, werden von der Gemeinde umfangreiche Einnahmen erzielt.

Wahrend der Bauphase sind Bauarbeiten im Hoch- und Tiefbau mit entsprechenden
temporaren Emissionen zu erwarten.

7.2  Auswirkungen auf die Umwelt

Der B-Plan wird nach § 13bi. V. m. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Dementsprechend sind im Aufstellungsverfahren keine Durchfihrung einer Umweltprifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und keine Aufstellung eines Umweltberichts nach § 2 a BauGB
erforderlich. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des B-Plans zu erwarten sind, gelten als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig, so dass auch die formliche Abarbeitung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung entbehrlich ist.

Aber auch ohne dass im vorliegenden Fall eine systematische Abprifung der
Umweltauswirkungen sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt, kann
aufgrund der verhéaltnismafiig geringen Gro3e sowie der Siedlungsrandlage des
Plangebietes die Prognose abgegeben werden, des in Folge der kiinftigen Wohnbebauung
nicht mit weitreichenden Auswirkungen auf die Umwelt zu rechnen ist. Dies wird im
Folgenden genauer erlautert.

Bodenversiegelung

Unvermeidbar sind wegen den geplanten baulichen Anlagen sowie der Errichtung der Plan-
stralRe A Bodenneuversiegelungen. Fur die Wohnbauflachen ergibt sich bei einer Gesamt-
flache von 3.849 m? und einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,5 (inkl. der fest-
gesetzten Uberschreitungsmaoglichkeit gem. § 19 Abs. 4, Satz 3 BauNVO) eine maximal ver-
siegelbare Flache von 1.925 m2. Die Planstral3e A besitzt eine Flachengréf3e von 490 m2.
Somit ergibt sich fiir das Gebiet eine maximal zulassige Bodenneuversiegelung von ca.
2.775 m2,

Betroffen durften aufgrund der Vornutzung als Grinland tberwiegend natirlich gelagerte und
nur wenig vorbelastete Bdden sein.

Biotopinanspruchnahme / Biotopwertminderungen

Durch die Errichtung und die Nutzung des Wohngebietes wird es zur
Biotopinanspruchnahme bzw. zu Biotopwertminderungen kommen. Betroffen ist ein derzeit
offensichtlich nur maRig intensiv genutztes, mesophiles Grinland.
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Im Bereich der zu bebauenden/versiegelnden Teilflachen (ca. 2.775 m?) wird sich eine
vollstandige Biotopabwertung ergeben. Die entstehenden Gartenflachen (ca. 1.350 m?)
werden ein deutlich geringeres Wertdefizit, im Vergleich zum aktuell vorhandenen Grinland,
aufweisen. Kaum zu Biotopabwertungen wird es auf den mit Anpflanzfestsetzungen
versehenen Teilflachen sowie im Bereich der Offentlichen Grunflache (ca. 790 m2) kommen.

Dem betroffenen Grinland ist eine durchschnittliche Bedeutung als Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen zuzusprechend, wobei insbesondere die Eignung als Tierlebensraum aufgrund
der Siedlungsrandlage sowie der in unmittelbarer Nachbarschaft vorbeifiihrenden Strafl3e,
begrenzt ist.

Der z.T. mit Gehdlzen bestandene Saumstreifen an der ,WeilRenborner Stralte” liegt
aullerhalb des Geltungsbereichs, so dass zur Umsetzung der Festsetzungen keine
Gehdélzrodungen erfolgen werden.

Veranderung des Ortsbildes

Mit Entwicklung der geplanten Wohnbauflache wird es zu einer Veranderung des
bestehenden Ortsbildes kommen. Relevante Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch die
geplante Wohnbebauung werden aber nicht gesehen. Es erfolgt keine Ausdehnung des
Siedlungsgebietes in die bisher unbebaute Offenlandschaft, sondern eine Arrondierung der
bestehenden Bebauung entlang der Weil3enborner Stral3e. Zudem ist eine gute Eingriinung
des Baugebietes vorgesehen.

Fazit

Die Errichtung und Nutzung des bestehenden Wohngebietes ist unvermeidbar mit
Bodenneuversiegelungen sowie Biotopabwertungen verbunden, wobei die betroffene Flache
eine Uberschaubare GrofR3e besitzt.

Weitere erwahnenswerte Umweltauswirkungen sind nicht zu erkennen. Entscheidend ist
hierbei die geringe Grol3e des Bauvorhabens sowie die Lage des Baugebietes, unmittelbar
angrenzend an das bestehende Siedlungsgebiet von Wetterzeube. Aufgrund dieser
Umstande sind insbesondere auch keine relevanten bau- und betriebsbedingten
Umweltauswirkungen abzusehen. Damit kann abschlieRend die Einschatzung getroffen
werden, dass die Errichtung und Nutzung des Wohngebietes auch aus Sicht des
Umweltschutzes tolerierbar erscheint.

7.3 Beriicksichtigung des besonderen Artenschutzes gemal BNatSchG

Unabhangig von der Aufstellung des B-Plans im beschleunigten Verfahren ist es erforderlich,
im Aufstellungsverfahren eine Abprifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG vorzunehmen.

Von den, dem besonderen Artenschutzrecht unterliegenden Arten, sind im ausschlief3lich
von Grinland eingenommenen Geltungsbereich ausschliel3lich Vorkommen européischer
Vogelarten, konkret einiger bodenbrutender Kleinvogelarten (z.B. Feldlerche, Schafstelze,
Wachtel) vorstellbar. Bezogen auf diese Artengruppe ist es erforderlich, im Folgenden die
Maoglichkeit der Auslésung der Verbote

— Tiere der besonders geschitzten Arten zu téten (T6tungsverbot - 8 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG),

— Tiere der besonders geschitzten Arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren (Stérungsverbot - § 44 Abs.
1 Nr. 2 BNatSchG), und
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— Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Tieren der besonders geschitzten Arten zu
zerstoren (Schadigungsverbot - § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

genauer zu betrachten.

Toétungsverbot

Im Zuge der der Umnutzung des Grinlandes zu Wohnbauflachen vorausgehenden Mahd
des Griinlandes und dem Abtrag des Oberbodens kann es zu einem direkten Zugriff auf
Individuen (Nester mit Eiern oder nicht fliggen Jungvdgeln) von auf der Vorhabensflache
britenden Vogeln und damit zur Auslésung des Toétungsverbodes kommen.

Dies kann vermieden werden, wenn die Mahd sowie der Abtrag des Oberbodens auRerhalb
der Brutzeit erfolgen. Um dies zu gewahrleisten wird eine Bauzeitenregelung festgelegt, auf
die im B-Plan hingewiesen wird. Die Bauzeitenregelung besagt, dass die genannten Arbeiten
nur auBerhalb der Hauptbrutzeit von Vogeln durchgefiihrt werden drfen.

Stoérungsverbot

Es ist wahrscheinlich, dass in den mit Gehdlzen durchsetzten Gartenflachen sowie auf den
Griunlandflachen im Umfeld gebaude-, gehélz- sowie bodenbriitende, siedlungstypische
Kleinvogelarten Bruthabitate besitzen. Zu einer Stérung dieser Tiere kdnnte es durch die
wahrend der Errichtung des Wohngebietes entstehenden Larmemissionen sowie die
Bewegungsunruhe kommen.

Allerdings sind solche Beeintrachtigungen als auf3erst unwahrscheinlich einzustufen, da das
Plangebiet im Siedlungsrandgebiet, angrenzend an eine Straf3e liegt und durch ahnliche
Stérungen vorgepragt ist. Zudem zeichnen sich die im Gebiet zu erwartenden
siedlungstypischen Kleinvogelarten nicht durch eine bekanntermaf3en besonders hohe
Stérungsempfindlichkeit aus. Wirde im Einzelfall aber tatsachlich eine Stérung eintreten, die
zur Aufgabe einer Brut fuhrt, waren nur einzelne Individuen betroffen. Eine relevante
Auswirkung auf den Erhaltungszustand der lokalen Population, dies ist der Maf3stab fur die
Auslésung des Stérungsverbotes, ware ausgeschlossen.

Im Ergebnis ist damit festzustellen, dass artenschutzrechtlich relevante erhebliche Stérungen
ausgeschlossen sind.

Schéadigungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestétten:

Mit Realisierung des Vorhabens kommt es ggf. zu einem Verlust von potenziellen
Fortpflanzungs- und Ruhestétten von bodenbritenden Kleinvégeln. Vergleichbare
Bruthabitate sind jedoch in der ndheren und weiteren Umgebung grof3flachig vorhanden (z.B.
unmittelbar ndrdlich angrenzend).

Trotz der lokal eintretenden Schadigung der Lebensstatte ist also davon auszugehen, dass
ihre Funktion im rAumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt. Somit wird das
Schadigungsverbot nicht ausgeldst.
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8. FLACHENBILANZ

Flachenart Teilflache (m?) Summen der
Teilflachen (m?2)

Baugebietsflachen:
WR (Sudwestteil) 2.735
WR (Ostteil)
1.114
3.849

Verkehrsflache:
- Verkehrsberuhigter Bereich 849
849

Offentliche Griunflache:
0OG 217
217

Gesamtflache des zeichne-
risch festgesetzten
Geltungsbereichs des B-Plans 4.915

(PF-Flachen in den WR-Gebieten: 451 m2; PF-Flache in der OG: 122 m?)

9. UBERSICHT ZUM BAULEITPLANVERFAHREN

Der Aufstellungsbeschluss Nr. 09/2018 zum Bebauungsplan Nr. 4 Wohnen am Kiefernweg*®
wurde vom Gemeinderat Wetterzeube am 02.07.2018 gefasst. Der B-Plan wird nach 8§ 13 b
BauGB i. V. m. § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Bekannt-
machung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Forstkurier der Verbandsgemeinde
DroyRiger-Zeitzer-Forst (Amtsblatt) am 26.08.2018.

Fur die Offentlichkeit bestand gemaR § 13 a Abs. 3, Satz 1 Nr.2 BauGB vom 03.09.2018 bis
zum 17.09.2018 im Bauamt der Verbandsgemeinde die Mdglichkeit, sich tber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung durch die Einsicht
in die Unterlagen vom 27.07.2018 zu unterrichten und sich innerhalb dieser Frist zur Planung
zu audern. Die offentliche Bekanntmachung dazu erfolgte im Forstkurier der
Verbandsgemeinde (Amtsblatt) Nr. 8/2018 am 26.08.2018.

Der Entwurf des Bebauungsplanes fir den Auslegungs- und Billigungsbeschluss wurde zum
09.11.2018 erstellt.

Der Gemeinderat der Gemeinde Wetterzeube hatam ..................... den Auslegungs- und
Billigungsbeschluss zum Entwurf vom 09.11.2018 gefasst sowie die Begriindung dazu vom
09.11.2018 gebilligt und zur Beteiligung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB bestimmit.

Die Bekanntmachung des Auslegungs- und Billigungsbeschlusses zum Entwurf vom
09.11.2018 sowie zur 6ffentlichen Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im Forstkurier
der Verbandsgemeinde (Amtsblatt) Nr. ...................... AM

Der Entwurf des Bebauungsplanes vom 09.11.2018 sowie die Begriindung dazu vom
09.11.2018 haben wahrend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
............................ biszum ........................... offentlich ausgelegen.

Mit Anschreibenvom .......................... erfolgte zum Entwurf vom 09.11.2018 die Betei-
ligung der beriihrten Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB.
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Die Planzeichnung und die Begriindung zum Satzungsbeschluss wurden zum ...................
erstellt.

In Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen zum Entwurf vom 09.11.2018 sind
lediglich noch klarstellende und redaktionelle Korrekturen sowie die Fortschreibung der
Begrindung hinsichtlich des Bauleitplanverfahrens erfolgt, so dass keine nochmalige
Auslegung oder die nochmalige Einholung von Stellungnahmen notwendig wurde.

Der Gemeinderat der Gemeinde Wetterzeube hatam ....................... 2019 die
eingegangenen Stellungnahmen geprift und abgewogen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Wetterzeube hatam ....................... 2019 den
Bebauungsplanvom ...................... 2019 als Satzung beschlossen. Die Begriindung vom
.................. 2019 wurde gebilligt.

10. QUELLENVERZEICHNIS

- Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom 16.02.2011 (Ministerium
fur Landesentwicklung und Verkehr)

- Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle vom 21.12.2010 (Regionale
Planungsgemeinschaft Halle)

- Entwurf zur Plananderung des Regionalen Entwicklungsplans Halle vom 30.11.2017

- bekannt gemachter, jedoch nicht ausgefertigter Flachennutzungsplan der Gemeinde
Wetterzeube (Planungsbiiro Metzner und Ignaczak, Gera 2006)

- wirksamer Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde DroyRiger-Zeitzer Forst
(wirksam seit 25.08.2018)

- Richtlinie zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt — Gem.
RdErl. des MLU, MBV, Ml und MW vom 16.11.2004 (,Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt*)
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Thomas Weber
Dipl.-Ing. Architekt fir Stadtplanung



