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0. VORBEMERKUNGEN

Die Gemeinde DroyBig nimmt seit einiger Zeit eine spUrbare Zunahme der
Nachfrage junger Familien nach Wohnbauland wahr. Mit Blick auf die Baufla-
chenpotenziale des Fldchennutzungsplanes der Verbandsgemeinde DroyBig-
Leitzer-Forst (FNP)!, insbesondere der Teilbereich DroyBig (Blatt 1 von 5), ent-
scheidet sich die Gemeinde DroyBig innerhalb des im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils, einen Wohnstandort fUr die Eigenentwicklung auf dem Geldnde
einer ehemaligen Gdartnerei zu begrunden. Das geplante Baugebiet (Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes) schlieBt im Westen an die Wohnbebauung des
Quesnitzer Weges und im Sudosten an die Wohnbebauung des Ddschwitzer
Weges an. Angrenzend an die nordwestliche Grenze des Plangebietes befin-
den sich Weidefldchen eines Reiterhofes. Im Nordosten grenzt das Plangebiet
an den Reiterhof sowie Wohnbebauung an.

Zur Schaffung von verbindlichem &ffentlichem Baurecht fUr die geplante Be-
bauung der GrundstUcke als Allgemeines Wohngebiet ist fUr eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung ein Bebauungsplan erforderlich. Hierzu hat der Ge-
meinderat DroyBig fUr den vorliegenden Bebauungsplan am 16.11.2021 den
Aufstellungsbeschluss gefasst, um die stddtebauliche Ordnung und Entwick-
lung vor dem Hintergrund der geplanten Nutzung vorzugeben.

Mit vorliegender Bebauungsplanung zielt die Gemeinde DroyBig darauf ab,
das Plangebiet entsprechend der Darstellung im wirksamen FNP in Form einer
Wohnbauflache (W) als Allgemeines Wohngebiet (WA) zu entwickeln, um do-
mit fOr Bauwillige in der Ortslage DroyBig eine Uberschaubare Anzahl von
Grundstucken zur Verfigung stellen zu kédnnen. Mit dem Quesnitzer Weg ist der
zukUnftige Wohnstandort bereits verkehrlich erschlossen. Das Plangebiet des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 7 "Wohnbaustandort Déschwitzer
Weg" bietet sich zur Wiedernutzbarmachung, respektive Nachverdichtung der
bestehenden Siedlungsstrukturen an. Die vorerschlossene Lage dieses Wohn-
standortes ist ein wichtiges Argument, den vorliegenden Standort vor der Inan-
spruchnahme von Flachen in nicht integrierten Lagen fUr das Wohnen zu ent-
wickeln.

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 Bereich einer enemaligen Gartnerei im Norden der Ortslage von

1 FNP - Fl&chennutzungsplan der Verbandsgemeinde DroyBiger-Zeitzer-Forst, in Kraft getreten mit Be-
kanntmachung am 26.08.2018
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DroyBig als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdaB § 4 BAuNVO2? festzusetzen.
Hierdurch werden die westlich und sUdlich gelegenen Wohngebiete ergdnzt
und es entsteht eine siedlungsrdumliche Verbindung zu den Wohnbaufl&dchen
im SUden.

Der vorliegende Bebauungsplan ist auch erforderlich, um eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung fUr das vorliegende Plangebiet einzuleiten und die Ent-
wicklung und ErschlieBung des Standortes unter Berucksichtigung der gegen-
wartig bestehenden Nachbarschaften festzuschreiben. Mit der Ausarbeitung
des vorliegenden Bebauungsplanes soll letztendlich verbindliches, offentliches
Baurecht fUr geplante Vorhaben am Standort hergestellt werden.

FUr das Baugebiet kdnnen mit vorliegendem Bebauungsplan die Voraussetzun-
gen fur die Entwicklung von maximal elf Bauplatzen fUr den Einfamilienhausbau
enfstehen.

2. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH, EIGENTUMSVERHALTNISSE

Das Plangebiet des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 7 "Wohn-
baustandort Doschwitzer Weg" befindet sich im nordlichen Siedlungsbereich
der Gemeinde DroyBig. Es ordnet sich angrenzend an vorhandene Wohnbe-
bauung maBstablich in den bestehenden Siedlungskontext ein.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die Flurstucke 35 und 36 der Flur 2;
- im Osten durch die FlurstUcke 66 der Flur 2;
- im SUden durch Teile des FlurstUckes 1/1 der Flur 1 und 12 der Flur 2 und

- im Westen durch Teile des FlurstUckes 1/1 und die FlurstUcke 85, 86 und
5/102 der Flur 1.

Alle vorgenannten Flurstucke der Flur 1 und 2 befinden sich auf der Gemarkung
DroyBig. Die genaue flurstGcksbezogene Abgrenzung ist auf der Planzeichnung
des Bebauungsplanes zu ersehen.

Der Plangeltungsbereich wurde gegenuber dem Aufstellungsbeschluss an die
planerischen Notwendigkeiten angepasst (verkleinert). Das Plangebiet umfasst
nun die FlurstGcke 64 und 65 (vormals Teile des FlurstUckes 6/72), Flur 2, Gemar-
kung DroyBig, welche sich in Privateigentum befinden sowie Teile des StraBenflur-
stUckes 1/1, Flur 1 (Quesnitzer Weg) im Eigentum der Gemeinde DroyBig.

2 BauNVO - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Arfikel 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)
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3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHTLICHE
SITUATION

3.1 Ubergeordnete Planungen
3.1.1  Landesentwicklungsplan (LEP 2010 LSA)3

Die Gemeinde DroyBig ist Grundzentrum im Burgenlandkreis. Als Ubergeord-
nete Planungsgrundlagen gelten fur die Gemeinde DroyBig der Landesent-
wicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP 2010 LSA) sowie der Regionale Entwick-
lungsplan Halle (REP Halle). Die Gemeinde DroyBig befindet sich ca. 6 km west-
lich des Mittelzentrums Zeitz gelegen.

Das vorliegende Plangebiet gehdrt zum Iandlichen Raum Sachsen-Anhalts, au-
Berhalb der Verdichtungsrdume Halle und Magdeburg. Entsprechend ihrer Ent-
wicklungsmaoglichkeiten werden im LEP 2010 LSA vier Grundtypen unterschie-
den, welche durch die Regionalplanung r@umlich prézisiert bzw. festgelegt
werden kdnnen (G 8, LEP 2010 LSA). Die Gemeinde DroyBig befindet sich ge-
mMak den Festlegungen des REP Halle im landlichen Raum Typ 3 mit relativ gins-
tigen Produktionsbedingungen fUr die Landwirtschaft und/oder Potenzialen im
Tourismus (5.1.3.3 REP Halle; Ubernahme aus 1.4 LEP 2010 LSA). Mit der Zuord-
nung des Plangebietes zum Idndlichen Raum Typ 3, welcher sich in seinen Ent-
wicklungsmaéglichkeiten somit als IGndlicher Raum mit relativ gunstigen Produk-
tionsbedingungen, insbesondere fur die Landwirtschaft und/oder Potenzialen
im Tourismus definiert, ergibt sich die grundsatzliche Zielstellung, diese Stand-
orte zu sichern und dafUr Sorge zu fragen, dass sich die beiden Nutzungsformen
ergdnzen. Durch die Gemeinde DroyBig wird festgestellt, dass die Bebauungs-
planung am vorliegenden Standort im Hinblick auf die Wohnbebauung nicht
als beeintrachtigend fur die Belange von Tourismus und Erholung angesehen
werden kann.

Das Siedlungssystem ist in Sachsen-Anhalt durch eine dezentrale Struktur cha-
rakterisiert. In klarer Ausrichtung wird die Konzentration von Siedlungstatigkeit in
den zentfralen Orten angestrebt. Der Ausnutzung/Verdichtung vorerschlossener
Standorte, wie im vorliegenden Fall, ist der Vorrang vor der Inanspruchnahme
unbeeinflusster Freifldchen zu geben.

Ziel der Raumordnung ist es, zur Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen
in allen Landesteilen, das System zentraler Orte weiterzuentwickeln. In dem Zu-
sammenhang ist zu berUcksichtigen, dass die Gemeinde DroyBig aufgrund ihrer
guten siedlungsstrukturellen Lage und VerkehrserschlieBung sowie ihrer touristi-
schen Bedeutung, eine vergleichsweise hohe Nachfrage beziglich des Erwer-
bes von Wohnbaugrundsticken verzeichnet. Dieser Nachfrage wird mit vorlie-
gendem Bebauungsplan entfsprochen.

3 LEP 2010 LSA - Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt vom 16.02.2011(GVBI.
LSA, S. 160), in Kraft seit 12.03.2011
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Der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 7 "Wohnbaustandort D&schwit-
zer Weg'" ist ein klares Bekenntnis zu einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung und orientiert auf eine Weiterentwicklung des bestehenden noérdlichen
Siedlungsbereiches der Gemeinde DroyBig als Wohnstandort. Dieser besteht
Uberwiegend aus Einfamilienh&usern und ist durch eine Nutzbarmachung von
Potenzialfldchen, angrenzend an vorhandene Siedlungsstrukturen, unter Aus-
nutzung vorhandener ErschlieBungen zu bevorzugen. Der Umnutzung nicht
mehr bendtigter Fidchen einer alten Gartnerei (Wiedernutzbarmachung einer
BrachflGdche) wird der Vorrang vor der Inanspruchnahme von bisher unbeein-
flussten FliGchen gegeben. Dies entspricht auch dem Grundsatz des Landes-
entwicklungsplanes: Vor der Inanspruchnahme von Fldchen in freier Land-
schaftist der Wiedernutzung brach gefallener (Siedlungs-) Fidchen der Vorrang
zu geben (G 13, LEP 2010 LSA).

Zusatzlich wird dem Wohnbedarf der Bevolkerung im Rahmen einer nachhalti-
gen Raumentwicklung, mit dem Ziel der durch die Gemeinde DroyBig wahr-
nehmbaren Wohnraumnachfrage fur die festgesetzten Wohnformen Rech-
nung getragen.

Der LEP und der REP Halle betonen die Notwendigkeit der Strukturverbesserung
der Zentralen Orte. Ziel der Raumordnung ist es, zur Schaffung gleichwertiger
Lebensbedingungen in allen Landesteilen das System der Zentralen Orte wei-
terzuentwickeln. Die Zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitdtsstufe
als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte, Standorte fur Bildung
und Kultur sowie Ziel- und VerknUpfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln (Z 28,
LEP 2010 LSA). Die Zentralen Orte sollen darGber hinaus als Versorgungskerne
Uber den eigentlichen &rtlichen Bedarf hinaus, soziale, wissenschaftliche, kultu-
relle und wirtschaftliche Aufgaben fUr die Bevdlkerung ihres Verflechtungsbe-
reiches Ubernehmen. Als Ziel der Raumordnung ist ferner festgelegt, Grundzen-
tren als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der Gberértlichen Grund-
versorgung mit GUtern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft
zu sichern und zu entwickeln (Z 35, LEP 2010 LSA). In diesem System der Zentralen
Orte wird DroyBig mit vorliegendem Bebauungsplan seiner grundzentralen Ver-
antwortung und Aufgabenzuordnung verantwortungsvoll gerecht.

Zusammenfassend sieht die Gemeinde DroyBig ihre Aufgabe mit vorliegendem
Bebauungsplan darin, mit entsprechenden Festsetzungen, das Raumordnungs-
ziel hoher Lebensqualitdt und Anziehungskraft des Grundzentrums DroyBig mit
dem vorliegenden Wohnangebot weiter fortzuentwickeln. Im Hinblick auf die
Versorgungsfunktion fir den umgebenden ladndlichen Raum besitzt DroyBig
demnach gegenwdartig wie zukUnftig eine besondere Bedeutung.

Hinsichtlich der Ziele der Landesraumordnung ist durch die Gemeinde DroyBig
kein Widerspruch in Bezug auf das neu festzusetzende Wohngebiet zu erken-
nen.
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Im Ergebnis der genannten raumordnerischen Planungsvorgaben sieht sich die
Gemeinde DroyBig mit vorliegendem Bebauungsplan der Innenentwicklung
Nr. 7 "Wohnbaustandort Ddschwitzer Weg" im Einklang mit den landesplaneri-
schen Grundsatzen und Zielstellungen.

3.1.2 Regionaler Entwicklungsplan (REP Halle)4

Basierend auf dem LEP 2010 LSA werden fUr die jeweiligen Planungsregionen
Regionalpldne erstellt. Die Gemeinde DroyBig ist Teil der Planungsregion Halle.
Der zugehdrige Regionale Entwicklungsplan Halle (REP Halle) ist seit 21.12.2010
in Kraft. Im REP Halle erfolgt eine Konkretisierung der landesplanerischen Ziele.
Mit Beschluss-Nr. lll/ 07-2012 der Regionalversammlung (RV) der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft Halle (RPG Halle) am 27.03.2012 wurde die Anpassung des
REP Halle an die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Lan-
des Sachsen-Anhalt (LEP 2010 LSA) vom 11.03.2011 (GVBI. LSA Nr. 6/2011) mittels
Plandnderung beschlossen. Der Entwurf zur Anderung des REP Halle wurde
durch die Regionalversammlung am 01.06.2016 beschlossen. Die RV hat in der
Sitzung am 10.12.2019 mit Beschluss V/51-2019 die im Zuge der &ffentlichen Be-
teiligung zum 2. Entwurf der Plandnderung des REP Halle mit Umweltbericht
(Stand 30.11.2017) eingegangenen Anregungen und Bedenken abgewogen.
Im Ergebnis der Abwagung wird durch die Geschdaftsstelle erneut eine Teiloffen-
lage vorbereitet. Die Offenlage des Entwurfes der Telldnderung des 2. Entwur-
fes der Plan&nderung zum REP Halle (Stand: 30.11.2017) in der Fassung vom
10.11.2020 fand im Zeitraum vom 22.02.2021 bis zum 24.03.2021 statt. Die gedn-
derten Teilbereiche betreffen nicht den vorliegenden Bebauungsplan der In-
nenentwicklung Nr. 7 "Wohnbaustandort Déschwitzer Weg'".

DarGber hinaus wurde 2014 beschlossen, die Grundsdtze und Ziele der
Raumordnung entsprechend Kapitel 2 LEP 2010 LSA vom laufenden Verfahren
der Fortschreibung des REP Halle abzutrennen. Die Fortschreibung fUr die
Plonungsregion Halle erfolgt in einem Sachlichen Teilplan "Zentrale Ort,
Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie groBflachiger Einzel-
handel". Die Bekanntmachung der Planungsabsicht erfolgte fur den Burgen-
landkreis am 11.06.2014. Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Fortschreibung
des Sachlichen Teilplans "Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der
Daseinsvorsorge sowie groBflachiger Einzelhandel" wurden berucksichtigt. Die
als Grundzentrum eingestufte Gemeinde DroyBig befindet sich gemdal dem
REP Halle zwischen den Grundzentren Osterfeld und Teuchern sowie dem Mit-
telzentrum Zeitz. Die FIGche des Plangeltungsbereiches befindet sich innerhalb
der rGumlichen Abgrenzung des zentralen Ortes gemdB Karte 5b aus dem vor-
genannten Sachlichen Teilplan.

4 REP Halle - Regionaler Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Halle, in Kraft seit dem 21.12.2012
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Raumliche Abgrenzung des Zentralen Ortes Grundzentrum DroyBig®

Als weitere Erfordernisse der Raumordnung wurden im REP Halle aufbauend auf
dem LEP 2010 LSA fUr den Bereich des Bebauungsplangebietes bestimmt:

- Vorbehaltsgebiet fUr Landwirtschaft (LEP 2010 LSA Ziff. 4.2.1 2129 und G122
Nr. 11 "Gebiet um Zeitz"; REP Halle Ziff. 5.7.1 75.7.1.3 Nr. 7 "Gebiete der LUtzen-
Hohenmdlsener Platte einschlieBlich der GemuUseanbaufldchen um Bad
DuUrrenberg")

- in der Ndhe eines Vorbehaltsgebietes fir den Aufbau eines dkologischen
Verbundsystems (LEP 2010 LSA Ziff. 4.1.1 Z120 und G90 Nr. 23 "Teile der Aue
der WeiBen Elster"; REP Halle Ziff. 5.7.3 7 5.7.3.4 Nr. 19 "Aga-Elster-Tal ein-
schlieBlich Kuhndorftal" und Nr. 20 "Maibachtal, Hochkippe Pirkau, Vollert
Nord")

- in der Ndhe eines Vorranggebietes fur Natur und Landschaft (REP Halle Ziff.
5.3.1 Z 5.3.1.3 Nr. LXV "Erholungswald DroyBig")

- in der NGhe eines Vorranggebietes fUr die Nutzung der Windenergie mit der
Wirkung von Eignungsgebieten (REP Halle Ziff. 5.8.2 75.8.2.2 Nr. XXVII "Meine-
weh")

5 Quelle: https://www.planungsregion-halle.de - Regionalplanung - Sachlicher Teilplan (STPI) - STPI
Zentrale Orte - STp ZO 2019 - Punkt 7.3 Beikarten 1a bis 25 a Rumliche Abgrenzung der Gundzentren
> S. 52 Karte 5a/b: RGumliche Abgrenzung des Zentralen Ortes DroyBig
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Aufgrund der innerdrtlichen Lage des Wohnbaustandortes entsteht keine Kolli-
sion mit den Zielstellungen des Vorbehaltsgebietes fUr Landwirtschaft. Ertrags-
erzielende Landwirtschaftsnutzungen stellen sich aufgrund der Lage und des
Zuschnitts sowie der Nutzungshistorie in zeitgemdaBer Form als ausgeschlossen
dar.

Die weiteren, in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung fir den
Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 7 "Wohnbaustandort Doschwitzer
Weg" werden beachtet, Widerspriche ergeben sich hierzu nicht. Damit wird
dem Wohnbedarf der Bevélkerung im Rahmen einer nachhaltigen Raum-
entwicklung, in Verbindung mit einer rdumlich geordneten Infrastruktur, mit
dem Ziel, Suburbanisierungstendenzen entgegen zu wirken, Rechnung
getragen.

So wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan letztlich ein innenentwicklungs-
orientierter, ordnungspolitischer Konfliktldsungsansatz fur einen Teilbereich des
DroyBiger Gemeindegebietes gefunden. In diesem Sinne versteht sich die
vorliegende Bebauungsplanung fur die Gemeinde DroyBig als vollstandig mit
den Zielen der Raumordnung in Einklang stehend.

3.1.3 Sonstige Planungen

Erg&nzend sind die Festlegungen und Zielstellungen des Integrierten Gemeind-
lichen Entwicklungskonzeptes (IGEK)¢ der Verbandsgemeinde DroyBiger-Zeitzer
Forst zu beachten, welches den Planungsraum DroyBig, Gutenborn, Kretz-
schau, Schnaudertal und Wetterzeube umfasst. "Ziel des IGEKs ist es, im Rahmen
eines ganzheitlichen Ansatzes Anpassungsstrategien in allen Bereichen der
kommunalen Entwicklung aufzuzeigen und somit eine integrierte Planungs-
grundlage fUr die Zukunft zu schaffen. Ausgehend von einer gesamtrdumlichen
Betrachtungsebene (Mitgliedsgemeinden) soll das IGEK, ausgehend vom Sta-
tus quo und einer Prognose der kunftigen demografischen Entwicklung, die
Schwerpunkte bzw. Entwicklungsrdume der kiUnftigen Entwicklung darstellen
sowie Handlungsstrategien und MaBnahmen zu deren Umsetzung festlegen.
Das IGEK formuliert Leitbilder und Leitziele fUr die kUnftige Gemeindeentwick-
lung innerhalb eines nachhaltigen und integrierten Entwicklungsprozesses und
bildet somit die Handlungsgrundlage fUr klare Entscheidungen der lokalen Ak-
teure."/

FUr die Gemeinde DroyBig werden folgende Ubergeordnete Entwicklungsziele
gemanB FNP der Verbandsgemeinde im IGEK aufgefUhrt:

- Ausbau der Ortslage DroyBig als Grundzentrum sowie als Hauptort der Ver-
bandsgemeinde

¢ IGEK - Integriertes Gemeindliches Entwicklungskonzept der Verbandsgemeinde DroyBiger-Zeitzer Forst,
Stand: 28.11.2018
7 Ebenda, S.5
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- bedarfsgerechte Bereitstellung von attraktiven Wohnbaustandorten zur Aus-
lastung von Kultur- und Infrastrukturangeboten

- Sicherung und Erhalt der Ortslagen Romsdorf, Stolzenhain und WeiBborn
durch Verdichtung im Bestand

Hieraus leiten sich Entwicklungsziele und MaBnahmen fOr die Gemeinde
DroyBig ab. Folgende betreffen den Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr.
7 "Wohnbaustandort Déschwitzer Weg':

- Verbesserung der innerortlichen Verkehrssituation, u.a. durch Sanierung in-
nerortlicher StraBen, Wege, Platze einschl. Nebenanklagen = Teilausbau
Quesnitzer Weg

- Starkung des Grundzentrums DroyBig als Wohnstandort

- Reduzierung von Leerstand durch Entwicklung von bedarfsgerechten
Nachnutzungsperspektiven - Nachnutzung Brache der alten Gdartnerei als
Wohnbauflache

- Erhéhung der Wohnquadalitdt in kleineren Ortslagen - Beseitigung der Bra-
che, Aufwertung Wohnumfelds

Die Zielstellungen des IGEK stehen dem vorliegenden Bebauungsplan der In-
nenentwicklung Nr. 7 "Wohnbaustandort D&schwitzer Weg" somit nicht entge-
gen.

3.1.4  Flachennutzungsplan Verbandsgemeinde DroyBiger-Zeitzer-Forst (FNP)?

Die im Regelfall im § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB10 vorgeschriebene Entwicklung des
Bebauungsplanes aus dem Fladchennutzungsplan kann fir die vorliegende Plo-
nung vollstandig zur Anwendung kommen. Der Fldchennutzungsplan ist durch
Bekanntmachung im Amts- und Informationsblatt der Verbandsgemeinde
DroyBiger-Zeitzer-Forst "Forstkurier" Nr. 8/Jahrgang 24 am 26.08.2018 gemaRB § 6
Abs. 5 BauGB wirksam geworden.

Der wirksame FNP der Verbandsgemeinde DroyBig-Zeitzer-Forst besteht aus
den 5 Teilplanen der Mitgliedsgemeinden. Der Teilplan 1 - DroyBig weist fUr die
FIdche des Plangeltungsbereiches sowie westlich und &stlich angrenzend
Wohnbaufldchen gemdB § 1 Abs. T Nr. 1 BauNVO aus. Innerhalb des Plangel-
tungsbereiches entlang der SUdwestlichen Plangeltungsbereichsgrenze ist eine
ortliche HauptverkehrsstraBe (Quesnitzer Weg) dargestellt. Entlang der suddst-
lichen Geltungsbereichsgrenze auBerhalb des Plangebietes verlauft der "Dds-
chwitzer Weg" - ebenfalls mit der Darstellung einer ortlichen Hauptverkehrs-

8 Ebenda, S. 110 ff.

? FNP - Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde DroyBiger-Zeitzer-Forst, in Kraft getreten mit Be-
kanntmachung am 26.08.2018

10 BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artfikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)
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straBe. SUudwestlich und sudostlich anschlieBend an die ortlichen Hauptver-
kehrsstraBen sind weitere Wohnbaufldchen gemdaB § 1Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar-
gestellt. Nordwestlich an das Plangebiet angrenzend ist Grinfldche gemdaB § 5
Abs. 2 Nr. 5 BauGB und norddstlich ein Sonstiges Sondergebiet gemdadB § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung "Gebiete fUr Reitanlagen" dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht der entwicklungspolitischen Zielstel-
lung der Gemeinde DroyBig im Hinblick auf die Wohnbauentwicklung im Stadt-
gebiet. Aufgrund der aktuellen stddtebaulichen Situation, der &rtlichen Bege-
benheiten und den siedlungsfunktionalen Zusammenhdngen ist die Integration
eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) in diesem Bereich im vorliegenden Um-
fang staddtebaulich gewaollt.

3.2 Planungsrechtliche Situation

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet WA) des
Bebauungsplanes Nr. 7 "Wohnbaustandort Ddschwitzer Weg" entspricht den
BauflGchendarstellungen des Teilplans 1 — DroyBig des Fldchennutzungsplanes
(siehe Kapitel 3.1.4). Die als Gegenstand der Festsetzung des Bebauungsplanes
kleinteilig hinzutretende &ffentliche Verkehrsfldéche besonderer Zweckbestim-
mung "Verkehrsberuhigter Bereich", im Sinne der verkehrlichen ErschlieBung des
Allgemeinen Wohngebietes WA steht ursédchlich im Nutzungszusammenhang
mit der v. g. Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes WA und erféahrt dem-
zufolge, aufgrund des MaBstabes des FNP keine gesonderte Darstellung. Somit
widersprechen die Darstellungen im Bebauungsplan den Darstellungen im FNP
Teilplan 1 — DroyBig nicht und eine Berichtigung des FNP ist nicht notwendig.
Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung wird gemdas § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Fladchennutzungsplan entwickelt.

Aufgrund der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen stellt die Gemeinde
DroyBig den Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13a BauGB als Bebauungsplan gemaB § 30 Abs. 1 BauGB auf. Im Detail han-
delt es sich bei vorliegendem Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemas § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Er wird gemdaB § 13a
ff. BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Da es sich um einen Bebauungsplan fur die Entwicklung eines Siedlungsberei-
ches mit zum Tell brachliegenden Fldchen (Wiedernutzbarmachung von FlG-
chen/Nachverdichtung) von weniger als 20.000 m? Grundfldche handelt, sind
die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erfullt und somit die
Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 ff. BauGB mdglich.
Danach gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Insbesondere wird hier von der Umweltpru-
fung sowie von der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abge-
sehen. Darauf wurde die Offentlichkeit in der Bekanntmachung des Aufstel-
lungsbeschlusses hingewiesen. Ferner sind die einschlédgigen Bestimmungen
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der umweltbezogenen Bundes- und Landesgesetze sowie EU-Richtlinien zu be-
rocksichtigen.

Im Rahmen der Vorprufung wurde festgestellt, dass die Voraussetzungen fur die
Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB erfullt sind, da
der Geltungsbereich nur eine GroBe von rd. 11.400 m? umfasst. Die Zuldssigkeit
eines Vorhabens, das der Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeits-
profung nach Umweltvertraglichkeitsprofungsgesetz (UVPG) oder dem Landes-
recht unterliegt, wird nicht begrindet. Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzguter bestehen nicht. Eben-
falls bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 BIm-
SchG'! zu beachten sind. Gleichwohl sind die Umweltbelange zu erfassen, zu
bewerten und mit in die Abwdagung einzustellen, soweit sie im Rahmen der vor-
liegenden Bauleitplanung berUhrt werden.

Entscheidend fUr den Tatbestand der Innenentwicklung ist dabei nicht, ob
diese Fldchen gegenwartig noch nach § 34 BauGB bebaubar waren. Es ist le-
diglich zu berUcksichtigen, dass die Fldche den Eindruck eines innerhallb des
Siedlungskorpers liegenden, ungenutzten Bereichs vermittelt, welcher bei sei-
ner Wiedernutzbarmachung ohne weiteres als MaBnhnahme der Innentwicklung
eingestuft werden kann. Damit ist immer auch der Siedlungszusammenhang,
wie im vorliegenden Kontext gegeben, fUr eine Wiedernutzbarmachung im
Rahmen der Festsetzungen eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung
maBgeblich.

FOr die Anwendung und Ausgestaltung des vorliegenden Planverfahrens sind
es verfahrensbedingte Zeit- und Kostenersparnisgrunde fir die Gemeinde
DroyBig als auch einen mit ihr kooperierenden Vorhabentrdger. Hierdurch
kommt die investorenfreundliche Haltung der Gemeinde DroyBig zum Aus-
druck. Das durchaus berechtigte Interesse des Vorhabentrdgers an einem zU-
gigen Abschluss des Planverfahrens wird begunstigt. Eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung in diesem Teil des Gemeindegebietes bleibt gewahrt.

Der vorliegende Bebauungsplan ist stddtebaulich so angelegt, dass fUr die ge-
planten Nutzungen Fldchen festgesetzt werden, die den Vorhaben auf der ei-
nen Seite gerecht werden kdnnen, auf der anderen Seite stddtebauliche Rest-
riktionen aber nur in dem MaBe erfolgen, wie sie fUr eine prinzipielle Ordnung
im Bebauungsplangebiet erforderlich sind. Durch den Bebauungsplan ausge-
|6ste Konflikte werden durch die entsprechenden Festsetzungen ausreichend
im Sinne des Ordnungs- und Nachhaltigkeitsprinzips gemdaB § 1 Abs. 5 BauGB
gelost.

1T BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
réusche, Erschutterungen und dhnliche Vorgdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artfikel 1 des Gesetzes vom
24.09.2021 (BGBI. |1 S. 4458)
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Der Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 7 "Wohnbaustandort Ddschwit-
zer Weg'" ist in einem insgesamt stadtebaulich-landschaftsrdumlichen Kontext,
auch in Bezug auf die Nachbarschaft zuldssiger Wohnnutzungen sowie zum an-
grenzenden Reiterhof (auBerhalb des Plangebietes) zu sehen. Er berucksichtigt
im erforderlichen Umfang die absehbaren MaBnahmen, welche sich aus den
grundsatzlich zu beachtenden planungsrechtlichen Gegebenheiten heraus-
stellen. Somit kann eine geordnete stddtebauliche Entwicklung in diesem Tell
des Gemeindegebietes mit dem Vollzug vorliegenden Bebauungsplanes als
gewahrt angesehen werden.

4. BESTANDSAUFNAHME
4.1 Stadtebauliche und naturraumliche Situation

Das Plangebiet stellte sich (bis zur Baufeldfreimachung im Februar 2022) als teils
ungenutzte und in den Randbereichen mit Bdumen und Strduchern bewach-
sene Freifldche dar, umgeben von Wohnbebauung von Sudost nach Nordwest
und einen Reiterhof im Norden/Nordosten. Die FiGche ist der Standort der ehe-
maligen Gdartnerei mit einer Klargrubenanlage. Entlang der nordwestlichen
Geltungsbereichsgrenze verlduft innerhalb des Plangebietes ein mit Betonplat-
ten befestigter privater Weg, welcher u. a. als Zugang zum Reiterhof tempordér
genutzt wird. Auch im nordéstlichen Bereich der Fldche befinden sich groBere,
zum Teil mit Betonplatten befestige Bereiche. Der norddstliche Bereich wird
tempordr fOr die Lagerung von Baumaterialien und das Abstellen von Bauwao-
gen und Baumaschinen genutzt. DarUber hinaus sind die Betonplattenwege
zwischen den ehemaligen Gewdchshdusern und die Gewdchshausfunda-
mente noch nahezu vollst&ndig auf der Fldche erhalten.

Im SUdwesten verlduft der zu groBen Teilen unbefestigte Quesnitzer Weg, der in
den D&schwitzer Weg mundet. An den Quesnitzer Weg anschlieBend, auBer-
halb des Plangebietes sowie im SUdosten anschlieBend an den asphaltierten
D&éschwitzer Weg, befindet sich Wohnbebauung, welche Uberwiegend in Form
von Einfamilienhdusern mit Nutz- und Ziergdrten daherkommt. Entlang der
Nordseite des Quesnitzer und Déschwitzer Weges sind Bdschungen, z. T. mit
StOtzmavuern befindlich, da sich die Flidche der ehemaligen Gartnerei auf einer
Ebene oberhalb der StraBenverldufe befand. Auf der nérdlichen Seite des
Quesnitzer Weges steht ein Trafohduschen und in der Ndhe des EinmUndungs-
bereiches in den D&schwitzer Weg ein Stfrommast. Die nachfolgende Abbil-
dung zeigt die historische Nutzungssituation aus dem Jahr 2008.
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Quelle: Google-Earth (12/2008)

Die SchutzgUter des Naturhaushaltes wurden durch die intensiven Vornutzun-
gen stark eingeschrénkt und sind nur bedingt funktions- und leistungsfahig. Be-
eintrGchtigungen aus der Vergangenheit sind hauptsdchlich durch Bodenin-
anspruchnahmen bzw. Stérungen des nattrlichen Bodenhaushaltes durch Ein-
bringung von AuffUllungen, Bodenverdichtung sowie Oberfldchenbefestigun-
gen (Fahrwege, Gewdchshduser, Aufstellfldche fur Container, Lagerplatz usw.)
zustande gekommen.

4.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wurde bislang Uber eine GrundstUckszufahrt vom Doschwitzer
Weg aus erschlossen, welcher entlang der norddstlichen Geltungsbereichs-
grenze verlief. Der Doschwitzer Weg (GemeindestraBe) ist als AnliegerstraBe
ausgebaut und verfigt Uber eine Asphaltfahrbahn. Der Quesnitzer Weg ist
ebenfalls eine AnliegerstraBe, jedoch verfugt er ausschlieBlich im EinmUndungs-
bereich zum D&schwitzer Weg Uber eine Fahrbahn aus Asphalt; im weiteren
Verlauf ist der Quesnitzer Weg eine unbefestigte Gemeindestrale.

Im Bereich des Quesnitzer Weges ist weder innerhalb des Plangebietes noch im
weiteren Verlauf ein separater FuBweg oder eine separate Radwegfuhrung
vorhanden. Der Doschwitzer Weg auBerhalb des Plangebietes verfUgt auf der
sUdostlichen StraBenseite Uber einen separaten FuBweg. Anlagen fUr den ru-
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henden Verkehr bestehen im Plangebiet derzeit nicht bzw. ausgewiesene Park-
platze fOr den ruhenden Verkehr sind als offentliche Parkplatze gegenwdartig
nicht vorhanden.

DroyBig wird von é Buslinien des OPNV durchfahren. Die n&chsten Haltestellen
befinden sich ca. 750 m sudlich des Plangebietes. Der ndchstgelegene Bahn-
hof befindet sich in Wetterzeube ca. 6,2 km entfernt oder in Zeitz ca. 9,1 km
entfernt und bietet Anschluss in Richtung Halle (Saale) und Leipzig.

4.3 Stadttechnische ErschlieBung
43.1 Be-/Entwdsserung

Trinkwasserleitungen der Wasserversorgungsgesellschaft in Mitteldeutschland
mbH (MIDEWA) sowie Schmutzwasserleitungen des Abwasserzweckverbandes
(AZV) WeiBe Elster - Hasselbach/Thierbach befinden sich im StraBenraum des
Déschwitzer Weges sowie des Quesnitzer Weges zur Versorgung der angren-
zenden Baugebiete.

Das anfallende Niederschlagswasser der befestigten Flidchen im Plangebiet
versickert in den angrenzenden Grunfldchen. Auf den unversiegelten Berei-
chen kann das Niederschlagswasser zum Teil direkt versickern. Im Bereich des
Déschwitzer Weges und des bereits ausgebauten EinmUndungsbereiches des
Quesnitzer Weges befinden sich Regenwassereinldufe zur Einleitung des anfal-
lenden Niederschlagswassers der vorhandenen Verkehrsfldchen in den Regen-
wasserkanal. Innerhalb des norddstlichen StraBenseitenraumes des Quesnitzer
Weges verlauft eine Leitung zur Entwdasserung des Schlammfanges, welcher
sich neben dem Trafohduschen (RUckbau voraussichtlich 2022) befindet und
mit Gitterrost abgedeckt ist.

4.3.2 Elekiroenergieversorgung

Die Elekifroenergieversorgungsleitungen der Mitteldeutschen Netzgesellschaft
mbH (MITNETZ STROM) befinden sich im &ffentlichen StraBenraum des Dosch-
witzer Weges und des Quesnitzer Weges zur Versorgung der angrenzenden Ge-
biete.

Weitere Elekiroenergieversorgungsleitungen befinden sich innerhalb des Plan-
gebietes im SUden des Flurstickes 65, Flur 2, Gemarkung DroyBig, wie in der
nachfolgenden Abbildung dargestellt, im Bereich des Trafohduschens und der
Mittelspannungsfreileitung, welche entlang des Ddschwitzer Weges verlduft
und auf einem Mastim Plangeltungsbereich endet. Das Trafohduschen und die
Mittelspannungsfreileitung sowie zugehdrige unterirdischen Elekiroenergiever-
sorgungsleitungen werden bereits in diesem Jahr rOckgebaut und die Leitun-
gen innerhalb der StraBenverkehrsfldche des Quesnitzer Weges neu verlegt.
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43.3 Erdgasversorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 7 "Wohn-
baustandort Déschwitzer Weg" befinden sich gegenwdartig keine Erdgasleitun-
gen.

4.3.4 Telekommunikation

Die Telekommunikationstrassen der Deutschen Telekom befinden sich im Stro-
Benraum bzw. im Bdschungsbereich entlang des Ddschwitzer Weges und im
StraBenraum des Quesnitzer Weges zur Versorgung der angrenzenden Bauge-
biete; innerhalb des Plangebietes existieren bislang keine Leitungen.
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5. PLANUNGSKONZEPT
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Der vorliegende Bebauungsplan verfolgt die nachfolgenden Kernpunkte zur
siedlungsrdumlichen Entwicklung:

- Nachverdichtung der Ortslage im Bereich bereits anthropogen vorgeprdg-
ter Fldchen, u. a. mit der Méglichkeit der Errichtung von Wohngebduden im
nordlichen Bereich von DroyBig, unter Verwendung vorhandener Erschlie-
Bungsanlagen,

- Nutzung vorhandener gunstiger Infrastrukturanbindungen.

Die stadtebauliche Grundhaltung der Gemeinde DroyBig besteht somit darin,
ein hohes MaB an Flexibilitdt fur Neubebauungen in Verbindung mit der Vor-
gabe einer klaren siedlungsrdumlichen Ordnung, in der spezifischen Ausnut-
zung der Baugebiete, unter BerUcksichtigung der vorhandenen ErschlieBung zu
gewdhrleisten.

5.2 Grinordnerisches Zielkonzept

Mit der durch zeichnerische und textliche Festsetzungen abgesicherten grin-
ordnerischen Planung sollen die Rahmenbedingungen zur grinrGumlichen
Standortentwicklung im Kontext mit der ortlichen Gesamtsituation festgelegt
werden. MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen werden auf Grund der Cha-
rakteristik des Bebauungsplanverfahrens nicht erforderlich. Damit kommen
Festsetzungen zur Grungestaltung, Erhaltung und Anpflanzung primdar ortsge-
stalterisch und stédtebaulich begrindet daher. Neben dem Erhalt der Eiche im
Osten kommt insbesondere der Gestaltung des Ubergangs zu den angrenzen-
den FlGdchen des Reiterhofes Bedeutung zu. Daher soll hier zur randlichen Ein-
grinung eine durchgdngige Gehdlzstruktur entwickelt werden. Weiterhin sollen
zur internen Strukturierung die Grenzen zwischen den neuen Wohngrundstu-
cken mit Heckenanpflanzungen begleitet werden und in den zukunftigen Gar-
ten sind - in der Anzahl jeweils in Bezug zum Umfang der bebauten Fldche -
weitere Gehdlze zu setzen. Der Bebauungsplan erhdlt entsprechende Festset-
zungen zur Absicherung dieser grunen Grundstruktur.

5.3 Infrastrukturkonzept
Der Wohnstandort soll sowohl mit dem motorisierten Individualverkehr als auch
zuU FuB und mit dem Fahrrad funktionstichtig und in ausreichendem MaBe er-

reichbar sein.

Ausgehend von den bereits vorhandenen ErschlieBungsstraBen (Quesnitzer
Weg und Déschwitzer Weg) sieht das verkehrliche Konzept eine "StichstraBe" in
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Form einer Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung als "Verkehrsberuhig-
ter Bereich" zur verkehrlichen ErschlieBung der Grundstucke im Plangebiet vor.

Die NeuerschlieBung des Plangebietes im Bereich der Herrichtung von StraBen,
einschlieBlich deren Entwdasserungs- und Beleuchtungsanlagen, wird kostensei-
tig durch den entwicklungstragenden FldcheneigentUmer getragen.

In Bezug auf den dffentlichen Personennahverkehr werden sich keine Anderun-
gen durch den Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 7 "Wohnbaustandort
Déschwitzer Weg" ergeben.

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
vertraglichen Standortentwicklung, fUr den avisierten Nutzungskontext. Entge-
gen bestehender Optionen einer grundsdtzlichen Beibehaltung/Wiederbele-
bung der bestehenden Situation im Plangebiet, ergeben sich vorliegend we-
sentlich bessere Chancen im Rahmen einer Bebauung mit neuen, am Markt
nachgefragten Wohnformen des Einfamilienhausbaus. Andere bauliche Nut-
zungen — beispielsweise eine Uberwiegend gewerblich orientierte Nutzung -
zeigen sich mit dem angrenzenden Umfeld eher nicht vertraglich. Eine land-
wirtschaftliche Nutzung stellt sich im Bereich des Bebauungsplanes innerhalb
der Ortslage von DroyBig als stddtebaulich nicht gewollt dar. Es kdnnten hier
nur kleinteilige, isolierte Fldchen realisiert werden.

Die Gemeinde DroyBig mdchte im Plangebiet an der es umgebenden bauli-
chen Nutzung in Form von Wohnen festhalten. Bedingt durch die hervorra-
gende Lage des Bebauungsplanstandortes wird vorwiegend aus innerer Um-
setzung heraus eine konftinuierliche Nachfrage nach Bauland seitens der Ge-
meinde DroyBig fUr den traditionellen Einfamilienhausbau zur Kenntnis genom-
men.

Im Rahmen der VorUberlegungen zur Standortentwicklung ergaben sich 2 Er-
schlieBungsvarianten des Plangebietes, welche in der nachfolgenden Abbil-
dung abgedruckt werden. Der Plangeltungsbereich wurde zum damaligen
Leitpunkt groBer gefasst, da noch nicht feststand, ob der nordwestliche Bereich
(Flurstick 35, Flur 2 Gemarkung DroyBig) Bestandteil des Bebauungsplanverfah-
rens sein wird. Aus diesem Grund ist in der Variante 1 die ErschlieBungsstraBe
entlang der stdwestlichen Grenze des FlurstUckes 35 gelegen, um zum einen
die Baugrundstucke sudlich und nérdlich hieran anzubinden und zum anderen
einen Verbindungsweg zum Reiterhof im Norden zu ermdglichen. Die suddstlich
gelegenen Baugrundsticke werden in dieser Variante direkt an den D&schwit-
zer Weg angebunden. In der Variante 2 erfolgt eine mittige ErschlieBung des
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Plangebietes Uber eine StichstraBe ausgehend vom Quesnitzer Weg. Die Stich-
straBe endet in einer Wendeanlage. Bei dieser Variante ist das FlurstUck 35 nicht
Bestandteil der Bebauungskonzeption.

Variante 1 Variante 2
Beide Varianten dienten als Grundlage fur die Entscheidungsfindung fur eine
geeignete ErschlieBung des neuen Wohngebietes. Im Ergebnis stellte sich her-
aus, dass das Flurstick 35 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden soll
und der Reiterhof in diesem Bereich keine Zuwegung bendtigt. Eine gewisse
Abschirmung und der Abstand der Bebauung zum Reiterhof ist dennoch durch
die Ausbildung einer durchgdngigen Gehdlzstruktur entlang der nordwestli-
chen und norddstlichen Grenze gegeben. Eine mittige ErschlieBung hat den
Vorteil, dass die gesamte medientechnische ErschlieBung des Gebietes im Be-
reich der StichstraBe erfolgen kann und die sUdlich gelegenen Baugrundsticke
nicht einzeln an das Leitungsnetz im Bereich Doschwitzer Weg angeschlossen
werden mussen. Zusatzlich entsteht kein Mehraufwand fUr die Anlage von meh-
reren z. T. aufwendigen Zufahrten im Bdschungsbereich entlang des Ddschwit-
zer Weges (Hohenunterschied von bis zu 2,50 m). Auch unter Sicherheitsaspek-
ten ist es sinnvoller die Einfahrten mittig im Gebiet zu platzieren, um den Ver-
kehrsfluss im Bereich Déschwitzer Weg nicht zu stéren. Zuséatzlich wirde auf den
BaugrundstUcken die Anlage eines SUdgartens durch die Positionierung von Zu-
fahrten und Garagen in diesem Bereich beeintrdchtigt und damit die Attrakti-
vitat dieser GrundstUcke gemindert. Im Ergebnis der Variantenbetrachtung
und der Abwdgung der Vor- und Nachteile wurde sich fUr die mittige Lage der
BaugebietserschlieBung entschieden.
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6. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN
6.1 Art, MaB und Umfang der Nutzungen
6.1.1  Art und MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangeltungsbereiches wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemdaB § 4 BauNVO mit einer GesamtgroBe von rd. 0,95 ha festgesetzt. Im Sinne
der Rahmenvorgaben des § 13a BauGB und mit Blick auf eine vertragliche
Nachbarschaft werden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) die all-
gemein zulassigen Nutzungen gemdlB Baunutzungsverordnung (BauNVO) sei-
tens der Gemeinde DroyBig eingeschrdnkt. Die allgemein zuldssigen Nutzun-
gen, wie die der Versorgung des Gebiets dienenden Ladden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Anlagen fUr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
gemdaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO, werden als nicht zuldssig festgesetzt.

Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Eine
Einschrdnkung der gemdaB Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssigen Nut-
zungen wird aufgrund der siedlungsrédumlichen Lage seitens der Gemeinde
DroyBig fUr erforderlich gehalten. So wird im Allgemeinen Wohngebiet der ge-
samte Katalog der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaB § 4 Abs. 3
BauNVO gemdB § 1 Abs. 6 BauNVO mit Ausnahme der sonstigen, nicht stéren-
den Gewerbebetriebe ausgeschlossen.

Die v. g. Einschrdnkungen begrinden sich darin, dass das Wohnen als domi-
nante Nutzungsart hier gewollt ist und die Entwicklung von der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen for
kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sowie der ausnahmsweise zuldssi-
gen Nutzungen - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen,
Anlagen fUr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen — in diesem Be-
reich von DroyBig einer geordneten stGdtebaulichen Entwicklung widerspre-
chen und zudem ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zur Folge haben wirden.
Die Festsetzung, dass die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften im Plangebiet unzul&ssig sind, zielt zudem auf
eine Starkung der bereits bestehenden Laden und Gaststatten in DroyBig inner-
halb der Ortslage ab. Daher wird keine Notwendigkeit ersichtlich, fUr diese Nut-
zungen im vorliegenden Plangebiet zusadtzlichen Raum zu bieten.

Gleiches gilt auch fur Anlagen fUr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.
Auch hier sind ausreichend Standorte in angemessener GrdBe innerhalb des
Gemeindegebietes vorhanden. In diesem Sinne besteht auch kein Bedarf z. B.
fur eine dem Wohnen zugeordnete Integration einer Kinderbetreuungseinrich-
tung. Ferner I&sst sich aufgrund der Erfordernisse an die Anlage eines maBstdb-
lich gegliederten Siedlungsgebietes und den funktionalen Anforderungen v. g.
Nutzungen in dieser Lage kein wirtschaftliches Erfordernis annehmen, sodass
hierfGr andere Standorte im Gemeindegebiet vorzuziehen sind. Da es sich bei
dem Plangebiet um die FlGdche einer enemaligen Gdartnerei handelt, 1asst sich
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in diesem Bereich der Gemeinde DroyBig kein Bedarf fur gewerbliche Garten-
baubetriebe annehmen, so dass auch hierfUr andere Standorte vorzuziehen
sind.

Die nicht storenden Gewerbebetriebe werden in der Regel Kleinstunterneh-
men sein oder sich entsprechend ihres Stérgrades mit den Anforderungen eines
Allgemeinen Wohngebietes vereinbar zeigen mussen. Hier ist insbesondere auf
die bauvordnungsrechtlichen Einzelfallgenehmigungstatbestdnde zu verwei-
sen, welche erstin Abhdngigkeit vom konkreten Vorhaben eine abschlieBende
Bewertung wiedergeben werden. Die Gemeinde DroyBig mdchte mit der aus-
nahmsweisen Zulassigkeit, wie vor, keine Harten fur GrundstickseigentUmer
entstehen lassen, welche bspw. Wohnen und Arbeiten in gebietsvertraglicher
Weise am Standort kombinieren mdchten. Insbesondere die Digitalisierung von
Arbeitsprozessen ermoglicht immer haufiger ein standortunabhdngiges Arbei-
ten. Mit den Festsetzungsinhalten des Bebauungsplanes sollen fUr diese Formen
beruflicher Tatigkeit keine nennenswerten Einschrdnkungen verbunden sein.
DarUber hinaus bleibt die Berufsausibung der sogenannten freien Berufe (§ 13
BauNVO) unberGhrt.

Ferienwohnungen, welche gemdaB § 13a BauNVO ebenfalls zu den sonstigen,
nicht stérenden Gewerbebetrieben zu zahlen sind, werden hinsichtlich ihrer Zu-
lassigkeit ebenfalls ausgeschlossen. Das hierdurch in Verbindung mit der Lage
des Allgemeinen Wohngebietes befUrchtete erhdhte Verkehrsautkommen mit
den hiermit verbundenen Stérungen der Wohnqualitat ist fOr die Entwicklung
des Wohngebietes in der beabsichtigten Form keine seitens der Gemeinde ge-
wollte Nutzungsart, zumal das Angebot der Ubernachtungskapazitéten dieser
Art anderenorts wesentlich konfliktGrmer entwickelbar ist.

Die Festsetzung, dass die hodchstzuldssige Zahl an Wohnungen je Wohnge-
bdude mit 2 Wohneinheiten (WE) festgesetzt wird, stellt hierzu keinen Wider-
spruch dar. Sie ist aus Sicht der Gemeinde DroyBig wichtig, um in Kombination
mit der Bauweise eine aufgelockerte, durchgrinte Einzel- bzw. Doppelhausbe-
bauung (4 WE) maBstablich, der Stadtrandsituation addquat entstehen lassen
zu kbdnnen und keine UbermdaBig hohe Wohndichte, welche die konzipierte Ver-
kehrserschlieBung Uberfordern wirde. Damit korrespondiert diese Festsetzung
mit den Qualitatsvorstellungen zur wohnbaulichen und sonstigen Entwicklung
an diesem Standort der Gemeinde DroyBig.

Als MaB der baulichen Nutzung wird die Grundfldchenzahl (GRZ) im Allgemei-
nen Wohngebiet WA mit dem Orientierungswert von 0,4 als HéchstmalB festge-
setzt. Damit ist resultierend aus der FldchenverfUgbarkeit eine hinreichend fle-
xible Ausnutzung der BaugrundstGcke maoglich und einer insgesamt nicht zu
hoch verdichteten Bebauung wird entgegengewirkt.

Die Festsetzung der Geschossigkeit baulicher Anlagen (max. 2 Vollgeschosse)
erfolgt unter Beachtung des Gebietscharakters und der Ublicherweise hier an-
zutreffenden Baukdrper nach ortlich typischem Profil, insbesondere auch mit
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Blick auf Regelungen der Landesbauordnung, welche auch den Dachge-
schossausbau eines Einfamilienhauses unter dem Geschossbegriff subsummiert.
Die H6he baulicher Anlagen ist mit mindestens 5,00 m bis maximal 8,00 m Uber
dem Bezugspunkt fUr Hauptgebdude festgelegt, um zu groBe HOhenunter-
schieden von Nachbarbebauungen zu vermeiden und ein homogenes Ge-
samtbild des Wohngebietes und der angrenzenden Bebauung entstehen zu
lassen. Der Bezugspunkt ist der hdchste Punkt der gewachsenen Geldndeober-
fldche in der Mitte der der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "Ver-
kehrsberuhigter Bereich" zugewandten Hauptgebdudefassade.

Hinweis:

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet Grenzeinrichtungen vorhanden
sind, welche ggf. durch zukUnftige Bautatigkeit zerstort werden kdnnen. Nach
§ 5 und § 22 des Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt
(VermGeoG LSA'2), handelt derjenige ordnungswidrig, der unbefugt Grenz-
marken einbringt, verdndert oder beseitigt. Insofern hat der fUr die BaumaB-
nahmen verantwortliche Trager ggf. dafur zu sorgen, dass die erforderlichen
Arbeiten zur Sicherung bzw. Wiederherstellung der Grenzmarken durch eine
nach § 1 des o. a. Gesetzes befugte Stelle durchgefUhrt werden.

6.1.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksfldche

FOr das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird die offene Bauweise festgesetzt,
welche sich an der Bebauung der ndheren Umgebung orientiert. Die als offen
festgesetzte Bauweise steht insbesondere fUr das Ziel einer nicht zu hoch ver-
dichteten Bauweise in dieser Lage von DroyBig. Insbesondere sind hier die
Randlagen im Bereich des Reiterhofes mit naturrdumlichen Verflechtungen
Uber Gartenzonen und Gehdlzanpflanzungen unter stddtebaulichen Gesichts-
punkten wesentlich. Im Hinblick darauf durfen Gebdudeldngen in offener Bau-
weise maximal 17 m betragen. Damit reflektiert die Bauweise das Zusammen-
spiel zwischen in der Nachbarschaft bestehender Bausubstanz und im vorlie-
genden Plangebiet neu hinzutretenden Baukdrpern. FUr eine aufgelockerte
Baustruktur I&sst die festgesetzte maximale Lénge der Gebdude nach Uberzeu-
gung der Stadt ausreichend Spielraum fUr die Baukdrperentwicklung.

Die Uberbaubaren GrundstUcksflachen werden im Allgemeinen Wohngebiet
(WA) aus der stadtebaulichen Zielstellung heraus durch Baugrenzen festge-
setfzt. Die Verldufe der Baugrenzen nehmen Bezug auf angrenzend vorhan-
dene Baustrukturen entlang des Déschwitzer Weges und des Quesnitzer Weges
sowie auf die Lage der neu anzulegenden Verkehrsfldche besonderer Zweck-
bestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" und bieten zugleich den notwendi-
gen Spielraum fUr eine flexible Anordnung der Baukorper. Eine Besonderheit

12 VermGeoG LSA - Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15.09.2004 zuletzt gedndert durch Artfikel 16 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI.
LSA S. 372, 373)
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des vorliegenden Bebauungsplanes ergibt sich fur die Uberbaubare Grund-
stUcksfladche zum einen aus der Nachbarschaft zum Reiterhof (vgl. Kap. 6.8) so-
wie hinsichtlich der GrundstUckstopografie mit nach Siden und Westen orien-
tierten, zum Tell recht steilen BoschungsverlGufen entlang des Ddschwitzer und
Quesnitzer Weges.

Uber eine textliche Festsetzung wird die Stellung baulicher Anlagen geregelt.
Die Fassadenfluchten von neu zu errichtenden Hauptgebduden sind parallel
zum Verlauf der Faohrbahnachse der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestim-
mung "Verkehrsberuhigter Bereich" auszurichten. Die Nutzung erneuerbarer
Energien in Form von Photovoltaik auf Dachfldchen ist trotz der Abweichung
von der Sudausrichtung um 45° gut maéglich (Firstrichtung Sudwest — Nordost).
Die staddtebauliche Ordnung kann dennoch als gewahrt angesehen werden.

6.1.3 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Die erfolgten Festsetzungen zu Nebenanlagen zielen darauf ab, im Rahmen
des Bebauungsplanes die Qualitdt des Erscheinungsbildes, respektive Ge-
schlossenheit des StraBenraumes, nicht durch selbststdndige, in den StraBen-
raum hervortretende Nebennutzungen zu beeintrédchtigen. Damit wird die ent-
sprechend stddtebaulich gewollte Lage fur das Allgemeine Wohngebiet vor-
gegeben.

Uber eine texiliche Festsetzung wird geregelt, dass die Errichtung von Uber-
dachten Stellplatzen (Carports) und Garagen, hierzu zahlt auch die gebdude-
integrierte Anordnung, nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
zuldssig ist. Auf Grund des angestrebten Charakters der Baugebiete ist es prob-
lemlos moglich, die gemaB § 48 Abs. 1 BauO LSA Q. V. m § 12 Abs. 6 BauNVO
und von der Gemeinde DroyBig festgesetzten zwei notwendigen Stellplatze auf
den privaten Baugrundsticken nachzuweisen. Die Festsetzungen zu Uberdach-
ten Stellplatzen und Garagen ordnen sich der gewuUnschten stddtebaulichen
Gesamtordnung unter und stellen fOr die Gemeinde DroyBig das addquate
MaB bezUglich einer geordneten baulichen Entwicklung dar.

Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 1 BauNVO sind im gesamten Plangebiet in-
nerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) auf den Uberbaubaren Grund-
stUcksflachen zuldssig. DarUber hinaus sind Nebenanlagen gemalB § 14 Abs. 2
BauNVO im gesamten Plangebiet innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
nach § 23 Abs. 5 BauNVO, mit Ausnahme von Fotovoltaik- und Windkraftanlao-
gen gemaB § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVvO, zul&ssig.

Anlagen fUr erneuerbare Energien i. S. § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO als Fotovol-
taik- und Solarthermieanlagen sind ausschlieBlich im Bereich von Dachfladchen
baulicher Anlagen zuldssig. Im Sinne der Einsehbarkeit stellen sich lediglich die
Dachflachen von Gebduden als optionale Aufnahmefléche fur Fotovoltaik-
und Solarthermieanlagen geeignet dar. Somit sind fUr die angestrebte Bebau-
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ung keine Fotovoltaik- oder Solarthermieanlagen im unmittelbaren funktiona-
len Umfeld gewollt. Daher liegt die rGumliche Zuordnung auf dem Dachflé-
chenbereich im &ffentlichen Interesse, mit Blick auf den Vollzug des Bebau-
ungsplanes. Die Errichtung von Windkraftanlagen ist unzuldssig, da sich diese
als nicht vereinbar mit dem Ortfs- und Landschaftsbild in diesem Bereich der
Gemeinde DroyBig zeigen.

Lusatzlich ist aus ortsgestalterischen Grinden sowie der Bereitstellung ausrei-
chenden Raumes fUr das Abstellen privater KFZ die Anlage von 2 Stellpl&tzen je
Wohneinheit sowie die Einordnung eines Stellplatzes fur MUllbehdlter als Neben-
anlage im Bereich des 2,00 m- bzw. 5,00 m- Streifens zwischen der Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" und dem an-
grenzenden Baufeld zuldssig.

6.2 Verkehrsflachen
Q) offentliche StraBenverkehrsfldchen

Die duBere ErschlieBung des vorliegenden Plangebietes erfolgt Gber den
Quesnitzer Weg, welcher entlang der sidwestlich Grenze innerhalb des Plan-
geltungsbereiches verlduft und am Doschwitzer Weg endet. Der Ddschwitzer
Weg schlieBt entlang der sudéstlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebau-
ungsplanes an. Dieser ist bereits vollstGndig ausgebaut. Der Quesnitzer Weg
verfugt ausschlieBlich im Kreuzungsbereich Uber befestigte Fahrbahn. Zur Er-
schlieBung der einzelnen BaugrundstUcke innerhalb des vorliegenden Plange-
bietes ist die Anlage einer "StichstraBe", ausgehend vom Quesnitzer Weg vor-
gesehen. Diese endet in einer Wendeanlage, welche ausreichend dimensio-
niert ist fOr ein 3-achsiges MuUllfahrzeug.

Mit der Festsetzung einer dffentlichen Verkehrsfldche 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 fUr alle Verkehrsarten
im Rahmen der Ausbauerfordernisse gesetzt. Ein entsprechend separat gefuhr-
ter FuB- und Radweg wird daher fUr diesen Bereich als nicht erforderlich ange-
sehen. Die Lage und Breite der 6ffentlichen Verkehrsfldche besonderer Zweck-
bestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" ist so festgesetzt, dass die Herstellung
der StraBenbeleuchtung abseits der Fahrbahn vorgesehen werden kann. Im
Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes werden entsprechende verkehrs-
rechiliche Anordnungen zu treffen sein.

Hinweis:
Die katasteramtlich noch nicht herausgemessene Verkehrsfldche besonderer

Iweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" (StichstraBe) mit Wendean-
lage wird im Rahmen der verkehrlichen Neuordnungserfordernisse durch die
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Gemeinde DroyBig bzw. durch den Entwicklungstrager zum Vollzug des Bebau-
ungsplanes einer Vermessung zugefuhrt. Bei der Gestaltung der Stralle sind die
Empfehlungen zur Anlage von ErschlieBungsstraBen gemdaB RASt 2006 zu-
grunde zu legen.

b) Park- und Stellplatzfldchen

Die erforderlichen Stellpldtze werden durch Fldchen bzw. Garagen im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren auf den zu bebauenden GrundstGcken nachzu-
weisen sein. Parkfldchen im Sinne von &ffentlichen Parkpl&tzen o. &. werden im
Geltungsbereich vorliegenden Bebauungsplanes nicht festgesetzt. Es wird so-
mit davon ausgegangen, dass wohn- oder befriebsbezogene Verkehre auf
den GrundstUcksfldchen der jeweiligen BaugrundstUcke Abstellmdglichkeiten
finden werden. In Abhdngigkeit von der Gestaltung des StraBenraumes ist ggf.
die Einordnung von BesucherstellplGtzen vorzusehen.

c)  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Es wird auf die Ausfuhrungen zum verkehrlichen Bestand verwiesen. ZukUnftige
Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs, welche FlGchenanteile des
Plangebietes beanspruchen, sind nicht vorgesehen.

6.3 Ver- und Entsorgung / Leitungsrechte / Leitungsschutzstreifen

Die Ver- und Entsorgungssituation im Plangeltungsbereich kann grundsatzlich
als gesichert betrachtet werden. Entsprechende Ver- und Entsorgungsleitun-
gen befinden sich in den offentlichen Verkehrsfldchen (Ddschwitzer Weg und
Quesnitzer Weg). Hiervon ausgehend kdnnen die Leitungen der technischen
Infrastruktur Uber die neu anzulegende Verkehrsfldche mit besonderer Zweck-
bestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" nach Nordosten in das Baugebiet
gefUhrt werden. Aus dem StraBenraum heraus werden Uber Hausanschlusslei-
tungen die Gebdude bzw. Baugrundsticke direkt erschlossen. Die hierfur be-
notigten Leitungskapazitdten sind im Rahmen einer ingenieurtechnischen Er-
schlieBungsplanung separat zu ermitteln.

6.3.1 Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das dffentliche Leitungsnetz der Wasserver-
sorgungsgesellschaft in Mitteldeutschland mbH (MIDEWA), welches aus dem
StraBenraum des Quesnitzer Weges an das Baugebiet herangefUhrt wird. Mit
dem Versorgungstrager (MIDEWA) sind erforderliche GrundsticksanschlUsse
seitens der EigentUmer auf der Grundlage der entsprechenden Satzung und
GebuUhrenordnung nach den technischen Vorgaben des Versorgungstragers
abzustimmen.
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Die Erfordernisse If. Trinkwasserverordnung!3, 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
Trinkwasserverordnung muss durch den Unternehmer/Inhaber des beftreffen-
den Trinkwassernetzes (von der Wasseruhr bis zum Zapfhahn) die Verdnde-
rung/Erneverung gegenuber dem zustdndigen Gesundheitsamt angezeigt
werden.

6.3.2 Ldschwasserversorgung/Brandschutz

Die Gemeinde ist fUr die Absicherung der Loschwasserversorgung zustandig.
Diese hat Uber eine max. 300 m entfernte Loschwasserenthahmestelle zu erfol-
gen, welche den Grundschutz gewdhrleistet. Der Loschwasserbedarf ist fUr den
Loschbereich in Abhdngigkeit von der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung im Rahmen des jewelligen Baugenehmigungsverfahrens zu
ermitteln. L. DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W 405, ergibt sich fir Allgemeine
Wohngebiete eine Loschwassermenge von 800 I/min (48 m3/h) als Grundschutz
fUr die Zeit von 2 Stunden. Die genaue Loschwassermenge, welche sich in Ab-
h&ngigkeit von der Nutzung als notwendig vorzuhalten zeigt, ist mit dem Bur-
genlandkreis, Amt fur Brand- und Katastrophenschutz und Rettungswesen als
untere Brandschutzbehorde abzustimmen.

Die Léschwasserversorgung als Grundschutz ist durch geeignete Loschwasser-
entnahmestellen, wie Hydranten oder Flachspiegelbrunnen oder in anderer
Form durch die Gemeinde sicherzustellen. Das &ffentliche Trinkwassernetz der
MIDEWA, insbesondere Hydranten, steht nicht fOr die Léschwasserenthahme zur
Verfigung.

Hinweise:

- Die Loschwasserversorgung ist Angelegenheit der Kommune, entspre-
chend Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(Brandschutzgesetz — BrSchG LSA4).

- Der Loschwasserbedarf im Grundschutz ist gemaB § 2 Abs. 2 BrSchG LSA
durch die Gemeinde nachweisbar sicherzustellen. Dies hatim Rahmen der
Objektplanung fur Hydranten durch einen Leistungsnachweis des Versor-
gers, fUr Saugbrunnen durch ein aktuelles qualifiziertes Brunnenprufproto-
koll gemas DIN 14220, in Verbindung mit Arbeitsblatt W 405 DVGW (Pump-
versuch Uber 2 Stunden), Alter max. 3 Jahre oder fUr sonstige Léschwas-
serbevorratung mit einem Nachweis der Mindestbefullmenge und deren
Sicherstellung zu erfolgen.

13 TrinkwV — Verordnung Uber die Qualitét von Wasser fUr den menschlichen Gebrauch (Trinkwasserver-
ordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.03.2016 (BGBI. | S. 459), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 der Verordnung vom 22.09.2021 (BGBI. | S. 4343)

14 BrSchG - Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Brandschutzgesetz) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 07.06.2001, zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.03.2020
(GVBI. LSA S. 108)
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- Bei der Redlisierung von BaumaBnahmen im Plangebiet sind Aufstell- und
Bewegungsfldchen fUr die Feuerwehr entsprechend zu berucksichtigen.
Auf Wendemaoglichkeiten fUr Loschfahrzeuge in Sackgassen ist zu achten.
(Wendemoglichkeit MUllfahrzeug)

6.3.3 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung (fur hdusliches Schmutzwasser) kann in das an
das Baugebiet im Verlauf des Quesnitzer Weges angrenzende bzw. in norddst-
liche Richtung abzweigende Kanalsystem erfolgen. Die abwassertechnische
ErschlieBung des Baugebietes ist nach vorheriger Abstimmung nach den tech-
nischen Vorgaben des Entsorgers (Abwasserzweckverbandes (AZV) WeiBe Els-
ter - Hasselbach/Thierbach) vorzunehmen. Sdmtliches Schmutzwasser aus dem
Plangebiet ist in das offentliche Kanalnetz einzuleiten. Die Entsorgung des
Schmutzwassers im Bebauungsplangebiet hat im Trennsystem zu erfolgen.

6.3.4 Niederschlagswasser

Im StraBenverlauf des Ddschwitzer Weges sowie im bereits ausgebauten und
befestigtem EinmUndungsbereich des Quesnitzer Weges befindet sich ein Re-
genwasserkanal des AZV WeiBe Elster - Hasselbach/Thierbach. Der Regenwas-
serkanal ist im Verlauf des Quesnitzer Weges mindestens bis 3 m hinter die Aus-
baustrecke zu verldngern und am Ende abzudeckeln. Die Zuleitung aus dem
Allgemeinen Wohngebiet (WA) erfolgt Uber Regenwassereinidufe im Bereich
der StichstraBe und ggf. Uber GrundstUcksanschlUsse in einen Regenwasserka-
nal innerhalb der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsbe-
ruhigter Bereich". Die StraBenentwdsserung hat so zu erfolgen, dass das Regen-
wasser in der Regel nicht oberfldchlich auf den Quesnitzer Weg lAuft.

Hinweis:

Am Regenwasserschacht im EinmUndungsbereich des Quesnitzer Weges
kommt aus dem StraBenseitenraum eine Leitung zur Entwdsserung eines
Schlammfangs, welcher sich sUdlich des Einmundungsbereiches der Stich-
straBe (PlanstraBe) in den Quesnitzer Weg befindet. Gespeist wird der
Schlammfang von einer Leitung, die einen weiteren Schiammfang im Quesnit-
zer Weg (auBerhalb der Ortslage) entwdassert. Die Verbindungsleitung verldauft
wahrscheinlich am Rande des Quesnitzer Weges kurz vor den Grundsticken in
verhdltnismdaBig geringer Tiefe. Diese ist bei der ErschlieBung des Allgemeinen
Wohngebietes (WA) hdhenmdaBig zu berUcksichtigen.

Das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser soll, soweit moglich, direkt
auf den Baugrundsticken versickert werden. Die Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf den GrundstUcken hat so zu erfolgen, dass Gebdude an-
grenzender GrundstUcke nicht beeintrachtigt werden.
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Zur ordnungsgemaBen Niederschlagswasserbeseitigung ist gemaB § 79b Was-
sergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA'S) anstelle der Gemeinde der
GrundstuckseigentUmer oder StraBenbaulasttrédger 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 Gronde nicht entgegenstehen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten Fldchen stellt eine
Gewasserbenutzung dar und bedarf grundsatzlich der vorherigen Einholung ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis gemaB § 8 WHG. Die Versickerungsfahigkeit
des Untergrundes ist unter Beachtung des DWA-Regelwerkes A 138 — Planung,
Bau und Beftrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser (April
2005) nachzuweisen. GemdaB dem DWA-Regelwerk A 138 ist neben der erfor-
derlichen Durchlassigkeit der mittlere héchste Grundwasserstand (MHGW) for
die konkrete Vorhabenplanung zu berUcksichtigen. Entsprechende Angaben
zum Grundwasserstand erteilt der dafur zust@ndige Landesbetrieb fir Hoch-
wasserschutz und Wasserwirtschaft des Landes Sachsen-Anhalt.

Sollten bei Tiefbauarbeiten Grundwasserabsenkungen erforderlich werden, so
ist dafur gemaB § 8 Abs. 1 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 10 WHG
erforderlich. Die Erlaubnis ist rechtzeitig, mindestens 4 Wochen vor Baubeginn
bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen. HierfUr sind dem Antrag eine
kurze Baubeschreibung mit Angabe der Enthnahme- und Einleitmenge, der Ent-
nahme- und Einleitstelle, des Zeitraumes der Wasserhaltung und mit Angaben
Uber die ortliche Lage und Lageplan beizufiGgen.

Hinweis:
FUr die Versickerung des Niederschlagswassers der im Plangebiet noch herzu-
richtenden offentlichen Verkehrsfldche ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erfor-

derlich. Diese ist bei der unteren Wasserbehdrde mindestens 6 Wochen vor
Baubeginn zu beantragen.

Hinweis vom Landesamt fUr Geologie und Bergwesen:

Entsprechend der geologischen Karte des Landesamtes fur Geologie und
Bergwesen wird der oberfldéchennahe Untergrund aus Schluff- und Sandsteinen
des Mittleren Buntsandsteins gebildet. Der hangende Bereich der Festgesteine
ist meist als entfestigter Verwitterungshorizont mit schluffigen bis sandigen
Schichten ausgebildet. Es wird empfohlen, im Vorfeld der Errichtung von Neu-
bebauungen, eine standortbezogene Baugrunduntersuchung nach DIN 4020
bzw. DIN EN 1997-2 durchfUhren zu lassen.

15 WG LSA - Wassergesetz fUr das Land Sachsen-Anhalt vom 16.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 492), zuletzt
gedndert durch Artikel 21 der Verordnung vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S. 372)
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Eine Baugrunduntersuchung wurde bereits vom Investor veranlasst, die Ergeb-
nisse dieser sind zum jetzigem Zeitpunkt noch nicht vollstdndig ausgewertet.
Sie werden zur Planfassung fUr den Satzungsbeschluss in den Bebauungsplan
integriert.

6.3.5 Elekiroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgung wird Uber das im &ffentlichen StraBenraum des
Quesnitzer Weges im Bereich des StraBenseitenraumes vorhandene, offentli-
che Leitungsnetz der MITNETZ STROM Uber die Verkehrsfldche besonderer
Iweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" an die Baugrundstucke heran-
gefUhrt. Energieversorgungsleitungen sind mit den erforderlichen Leistungspao-
rametern in das Plangebiet hinein- und zu den einzelnen Baugrundsticken her-
anzufUhren.

Hinweise:

Zu den Versorgungsleitungen sind die festgelegten Abstdnde, entsprechend
dem einschldagigen Vorschriften- und Regelwerk zu beachten und einzuhalten.
Unterirdische Versorgungsanlagen/Kabel sind grundsatzlich von Bepflanzun-
gen, AnschUttungen, Uberbauungen (z. B. Langsuberbauung mit Borden) frei-
zuhalten. Um die Kabelanlagen vor Beschadigung zu schitzen, ist wdhrend der
Bauphase eine Uberdeckung von 0,30 m sicher zu stellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Bereich des Plangebietes stillgelegte
unterirdische Niederspannungsleitungen befinden.

6.3.6 Gasversorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 7 "Wohn-
baustandort D&schwitzer Weg" sowie im unmittelbar angrenzenden Bereich
von DroyBig befinden sich gegenwdartig keine Erdgasleitungen. Leitungen des
Gasversorgers Thuringer Energienetze AG (TEAG) enden in ca. 300 m Entfer-
nung vom Plangebiet (im Kreuzungsbereich Zuckerbahnradweg — Schloss-
stralBe).

6.3.7 Telekommunikation

Die Telekommunikationstrassen der Deutschen Telekom befinden sich im Stro-
Benraum bzw. im Bdschungsbereich entlang des Ddschwitzer Weges und im
StraBenraum des Quesnitzer Weges zur Versorgung der angrenzenden Bauge-
biete. Diese kdnnen zur Versorgung der geplanten baulichen Anlagen in das
Plangebiet hineingefUhrt werden. Zusdtzliche telekommunikationsseitige Er-
schlieBungslinien werden mit der Entwicklung des geplanten Baugebietes er-
forderlich. Aus wirtschaftlichen Grinden ist eine unterirdische Versorgung der
Wohnanlage nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung
maoglich.
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Die Telekommunikationslinien werden nach den anerkannten technischen Re-
geln und Standards errichtet und bevorzugt im offentlichen Verkehrsraum von
StraBen und Wegen gefuhrt. FUr Tiefoauunternehmen steht die "Trassenauskunft
Kabel" (Kabeleinweisung via Internet) unter folgender Internetadresse zur Ver-
fogung: http://trassenauskunft-kabel.telekom.de.

Allgemein gilt:

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

Bei der Bauausfuhrung ist von den ausfGhrenden Firmen darauf zu achten, dass
Beschadigungen an leitungsgebundener Infrastruktur und weiterhin der Zu-
gang zu vorhandenen Trassen der technischen Infrastruktur moglich bleibt.

6.3.8 Abfallentsorgung

Alle Grundstucke im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind
an das System der &ffentlichen Abfallentsorgung anzuschlieBen (Anschluss-
und Benutzungszwang). Der auf den Grundstucken anfallende Hausmull ist ge-
maB der Abfallentsorgungssatzung des Burgenlandkreises dem &ffentlich-
rechitlichen Entsorgungstréger zu Uberlassen. Uber die VerkehrserschlieBung
wird festgesetzt, dass die Fahrzeuge der MUllabfuhr die GrundstUcke im Plan-
gebiet direkt anfahren und die hier bereitzustellenden Entsorgungsbehdaltnisse
erreichen kdnnen. In der StichstraBe besteht eine entsprechende Wendemog-
lichkeit fUr 3-achsige MUllfahrzeuge.

Grundsatzlich wurde durch den Verbleib der Altfundamente, Infrastruktur und
Oberfldchenversiegelung die Entsorgung der Bauabfdlle auf die aktuelle Situ-
atfion verschoben. Die Tiefenentrumpelung Ubernimmt der Vorhabentrager.

Aus dem Zusténdigkeitsbereich der unteren Abfallbehérde sind nachfolgende
Auflagen zu berucksichtigen:

1. Beiden BaumaBnahmen anfallende Abfdlle sind einer ordnungsgemaBen
Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) zuzufUhren (siehe § 7 (Verwer-
tung) bzw. § 15 (Beseitigung) des Kreislaufwirtschaftsgesetzesé).

2. BezUglich der Deklaration, Analytik und Verwertung von mineralischen Ab-
fallen (Bauschutt, Erdaushub/Baggergut etfc.), die bei kinftigen BaumaB-
nahmen anfallen und verwertet werden sollen, wird auf die Technischen
Regeln der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Merkblatt 20

16 KrWG - Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertréglichen Bewirt-
schaftung von Abfdllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz) vom 24.02.2012 (BGBI. I. S. 212), zuletzt gedndert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27.07.2021 (BGBI. | S. 3146)
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hingewiesen. In Sachsen-Anhalt ist die Fassung vom 05.11.2004 der LAGA
Merkblatt 20, Teil Il (Verwertung von Bodenmaterial), Teil Il (Probenahme
und Analytik) sowie Anlage 3 (Gleichwertige Bauweisen und Abdichtungs-
systeme) in den abfall- und bodenschutzrechtlichen Vollzug eingefUhrt
worden.

3. 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. Abfdalle mit * sind gefdhrliche Abfdlle im
Sinne des § 48 KIWG i. V. m. § 2 der Europdischen Abfallverzeichnisverord-
nung (AVV).

4.  Gefdhrliche Abfdlle 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).

5. Beider 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 gemdaB LAGA Merkblatt 20 in der Fassung
vom 06.11.1997 einzuhalten. Ist keine Vollversiegelung vorgesehen, sind
die Zuordnungswerte Z 1.1 (bzw. Z 1.2 bei hydrogeologisch gunstigen
Standortbedingungen) der LAGA Merkblatt 20 in der Fassung vom
06.11.1997 einzuhalten.

6. 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 technischen Bauwerken ist eine Verwertung bis zur Ein-
bauklasse Z 2 mdglich (unter definierten technischen SicherungsmaBnah-
men). Der Einsatz Bodenaushub > 7 0 und von Bauschutt zu technischen
Zwecken ist nurin Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde und
der unteren Abfallbehdrde zuldssig.

6.3.9 Leitungsrechte

Lur Sicherung der vorhandenen Telekommunikationsleitung im Suden des All-
gemeinen Wohngebietes (WA) wird ein Leitungsrecht geman § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB im Bebauungsplan gesichert. Dabei handelt es sich um ein Rechte fur
die Versorgungstrager der technischen Infrastruktur sowie die jeweiligen Grund-
stUckseigentUmer.
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6.4 Umweltbelange, Natur und Landschaft, Grinordnung
6.4.1  Aktueller Zustand

Das Plangebiet erstreckt sich Uber das Geldnde der ehemaligen Gdartnerei in
der Ortschaft DroyBig an der "Ecke" Quesnitzer Weg / Doschwitzer Weg. Im Um-
feld befinden sich hauptséchlich Wohngebdude und im Norden ein Reiterhof,
an den das Geldnde grenzt.

Die Schutzguter des Naturhaushaltes wurden durch die Vornutzungen Uber-
préagt und eingeschrénkt und sind nur bedingt funktions- und leistungsfahig. Ne-
ben den mit dem Gdarinereibetrieb einhergehenden Stoffeintrédgen ist der na-
tUrliche Bodenhaushalt durch Beeintrdchtigungen aus der Vergangenheit in-
folge der intensiven Bodeninanspruchnahme durch AuffUllungen, Bodenver-
dichtung sowie Oberfldchenbefestigungen (Fahrwege, Gewdchshduser, Auf-
stellfldche fUr Container, Lagerplatz usw.) verdndert.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebieten des Naturschutz-
rechts und durch die Planung sind keine geschUtzten Biotope gemdaB § 30
BNatSchG betroffen. Das ndchst gelegene Schutzgebiet ist das LSG 0043 "Aga-
Elstertal und Zeitzer Forst", es befindet sich in ca. 800 m sudlicher Entfernung
vom Standort. Die gesamte Ortslage befindet sich innerhalb des Naturparks
"Saale-Unstrut-Triasland". In der landesweit aufgestellten Biotopverbundpla-
nung (OVS LSA) sind fUr den Plangeltungsbereich und dessen Umfeld keine
Schutz- oder Entwicklungsfldchen ausgewiesen.
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Nachdem die Gdartnerei aufgegeben wurde erfolgte kein RUckbau, mit Aus-
nahme der Glasbauteile der Gewdchshduser verblieb der bauliche Bestand
auf der FlGdche erhalten. Randlich und zwischen den Gewdchshdusern entwi-
ckelten sich von Gréasern dominierte Ruderalfluren (Landreitgrasfluren) und es
setzte Gehdlzsukzession auf den unbefestigten Fldchen ein. Hauptsdchlich sind
typische Pionierarten wie Weide, Pappel und Birke aufgekommen. In den
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Randbereichen zum Ddschwitzer Weg und zum Quesnitzer Weg sind neben ei-
nigen Obstgehdlzen auch vermehrt Hagebutte, Holunder und Weidorn auf-
getreten, gréBere Baumbestinde haben sich auf dem Geldnde nicht entwi-
ckelt.

Entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze verlduft innerhalb des
Plangebietes ein mit Betonplatten befestigter privater Weg, der u. a. als Zu-
gang zum Reiterhof genutzt wird. Auch im norddstlichen Bereich der Fldche
befindet sich ein groBerer mit Betonplatten befestigter Bereich, der fur die La-
gerung von Baumaterialien und zum Abstellen von Bauwagen und Baumaschi-
nen genutzt wird.

Im Februar 2022 — auBerhalb der gesetzlichen Schonzeiten - wurde der Gehdlz-
aufwuchs von der FIGdche entfernt. Die Betonplattenwege zwischen den ehe-
maligen Gewdchshdusern und die Gewdchshausfundamente blieben dabei
erhalten. AuBerdem waren noch Bauteile der eigentlichen Gewdchshduser,
Metallschrott, Glas und teilweise illegale MUllablagerungen zu finden.

Im August 2021 wurde eine fachgutachterliche Begehung des Geldndes
durchgefthrt und anschlieBend ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag er-
stellt’’. Seinerzeit hatten auf dem Geldnde noch keinerlei Rodungs- oder Be-
raumungsmaBnahmen stattgefunden. Der AFB wurden als Potenzialanalyse
anhand der vorgefundenen Biotoptypen und Strukturen verfasst. Die Betrach-
tungen des AFB erfolgten nach der worst-case-Methodik, gezielte Erfassungen
von Artengruppen wurden nicht durchgefihrt. Es wurden 3 Artengruppen als
untersuchungsrelevant ermittelt: Fledermduse, Brutvdgel und Reptilien. Die fol-
genden AusfUhrungen sind dem AFB entnommen, der vollstandig als Anlage
der Begrindung beigefugt wird.

Fledermaduse

Im Geldnde sind keine geeigneten Quartiersstrukturen fUr Fledermduse zu fin-
den, da es an alten BGumen oder geeigneten Gebduden fehlt. Méglich ist,
dass das Areal bei Jagdfligen der Fledermduse aufgesucht wird.

Brutvogel

Das Geldnde hat vor allem fUr Gebuschbriter Potenzial, dhnliche Strukturen
sind auch im Umfeld zu finden. Die Gutachter haben unter den wertgebenden
Arten als potenzielle Brutvégel mit artenschutzrechtlicher Relevanz Bluthénfling,
Neuntdter und Grauammer benannt. Brutpotenzial wdre am ehesten in den
Rand- und Saumstrukturen gegeben, allerdings stark eingeschréankt durch die
anthropogene Ndhe und die Warmeexposition. Daher erwarten die Gutachter
keine Vorkommen der aufgefUhrten Arten, schlieBen diese aber auch nicht
vollkommen aus.

17 LPR Landschaftsplanung Dr. Reichhoff GmbH: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Quesnitzer Weg -
DroyBig, 01.11.2021
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Reptilien

Als einzige potenzielle Reptilienart wird die Zauneidechse genannt, allerdings
ist die Habitateignung It. Gutachter wegen des Mangels an geeigneten Eiab-
lagepl&tzen und die Verschattung durch den Gehdlzaufwuchs erheblich ein-
geschrankt. Am ehesten geeignet sind die Randstrukturen im sudexponierten
Bereich im Ubergang zu ruderalen Offenlandstrukturen. Allerdings macht sich
hier einschrdnkend die Lage nahe der StraBen und die dorfliche Besiedelung
bemerkbar. Herumstreifende Katzen z. B. sind effektive Prddatoren fir Zaun-
eidechsen und schrdnken neben der isolierten Lage und den sonstigen Storun-
gen des Geldndes das Habitatpotenzial ebenfalls ein. Der Ortstermin im August
2021 lag im Aktivitatszeitraum der Tiere, ein Nachweis erfolgte bei der Bege-
hung trotz geeigneten Wetters nicht. WarmebegUnstigte SUdbdschungen und
Begleitvegetation von StraBen eignen sich aber grundsatzlich als Verbreitungs-
strukturen, so dass, auch wenn nicht mit Vorkommen gerechnet wird, diese
nicht von vornherein vollig ausgeschlossen werden kdnnen.
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6.4.2 Planung/Auswirkungen

In Anbetracht der besonderen Eigenart des hiesigen Bebauungsplanes nach
§ 13a BauGB und des geringen AusmaBes der zukUnftigen Bebauung muss die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht angewendet und kein Umweltbe-
richt erstellt werden. Entsprechend wird auch die Eingriffs-/Ausgleichbilanzie-
rung nach dem LSA-Modell entbehrlich.

Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Gesamtfladche
von rd. 9.561 m2 fest. Mit der festgesetzten GRZ von 0,4 als HochstmaB kdnnen
auf den zukUnftigen Wohngrundsticken damitinsgesamt rd. 3.824 m? Uberbaut
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oder anderweitig versiegelt werden. Der Bebauungsplan sieht vor, im Uber-
gang nach Norden und Osten (zu den Freifldchen des Reiterhofs) eine durch-
gehende Gehdlzstruktur zu entwickeln. Weiterhin soll durch Grungestaltung
und Anpflanzen von Bumen und Hecken auf den privaten GrundstUcken eine
interne Grunstruktur aufgebaut werden.

Die festgesetzten Verkehrsfldchen machen insgesamt rd. 1.469 m? aus. Die
neuen Verkehrsfldchen werden hinsichtlich ihres Ausbaugrades auf das fur die
ErschlieBung der neuen Wohngrundstucke und die Erreichbarkeit fUr MUllfahr-
zeuge notwendige MindestmalB beschrdnkt und als verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt.

Festsefzungen des Bebauurgspians

Umwelt- und Naturhaushalt, Arten und Biotope

Durch den Bebauungsplan kommt es hauptséchlich zur Inanspruchnahme von
bereits bebauten oder anderweitig befestigten, stark versiegelten Flidchen. Teil-
weise ist auch offene Bodenoberfl&dche betroffen und die darauf entstandene
Spontanvegetation aus Ruderalfluren und Gehdlzaufwuches.

Die anhand der festgesetzten Grundfldchenzahl fUr das Baugebiet zuldssige
Bodenversiegelung und die neue StraBe ergeben fUr den Plangeltungsbereich
insgesamt im Vergleich mit dem Ausgangszustand keine zusatzlichen signifikan-
ten Beeintrchtigungen.

Die Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen bleiben bei der vorgesehenen lo-
ckeren Bebauung insgesamt erhalten. Andere Schutzguter sind wegen des
radumlich geringfUgigen Vorhabens, der angestrebten, wenig Stérungen und
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Belastungen hervorbringenden Wohnnutzung und der Lage im Siedlungsbe-
reich nicht betroffen. Mit nennenswerten Emissionen oder zusatzlichem Verkehr
ist nicht zu rechnen, ebenfalls nicht mit kleinklimatischen Auswirkungen.

Schutzobjekte oder geschutzte Biotope sind nicht betroffen. Bei den Vegetati-
onsverlusten handelt sich um fUr die Region typische Siedlungsbiotope, die kurz-
bis mittelfristig wiederherstellbar sind. Wertvolle Strukturen und Gehdlzbestdnde
in der Umgebung werden nicht beeintréchtigt.

Potenzielle Lebensrdume fur die heimische Fauna werden durch die Bautatig-
keiten auf dem Geldnde zundchst gestort bzw. sind tempordr wahrend der
Bauphase so gut wie keine Habitatqualitdten gegeben. Infolge der Neugestal-
tung der Garten kommen aber auch wieder Strukturen hinzu. Die Biotopstruk-
turen der Umgebung und die dortigen Habitateigenschaften werden nicht be-
eintréchtigt. Die Gutachter des AFB kommen zu dem Schluss, dass mit den von
ihnen aufgezeigten VermeidungsmaBnahmen (s. u.) die ggf. beachtlichen ar-
tenschutzrechtlichen Belange sichergestellt werden kdnnen und keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen entstehen werden.

Fledermaduse

Fledermausquartiere sind nicht betroffen. Zundchst scheidet das Geldnde zwar
als potenzielle Nahrungsquelle aus, spdter kbnnen die in den Gdarten entwickel-
ten Strukturen aber auch wieder von den Tieren als Nahrungsgdste aufgesucht
werden.

Brutvogel

FUr potenzielle Brutvogel der GebuUsche ist das Ausweichen in geeignete Struk-
turen der unmittelbaren Nachbarschaft bzw. an den Ortsrand méglich, wenn
die BerGumungsmaBnahmen - wie es die einschlagigen Gesetze und Vorschrif-
ten vorgeben - auBerhalb der Brutzeiten durchgefUhrt werden und Baumfallun-
gen auBerhalb der Vegetationszeit stattfinden. Bei den in Sachsen-Anhalt typi-
schen Arten aus der Gilde der GebUschbrUter handelt es sich um weit verbrei-
tete, wenig spezialisierte Arten, die keine Nistplatztreue aufweisen und in der
folgenden Brutsaison neue Nester bauen kénnen. Der Einsatz von Flatterbdn-
dern wird empfohlen, wenn zwischen Rodung und weiteren BaumaBnahmen
ein langerer Zeitraum liegt, damit kann die Ansiedlung von Bodenbritern ver-
mieden werden.

Zauneidechsen

Zur Vermeidung von Konflikten mit den artenschutzrechtlichen Verboftstatbe-
stnden gemaB § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG benennt der AFB eine geeignete
Vorgehensweise zum Schutz der Zauneidechse. Da Vorkommen im Randbe-
reich in sidexponierte Lage nicht véllig auszuschlieBen sind, sollen im Rahmen
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eines Risikomanagements die in Frage kommenden Fldchen auf Besatz kontrol-
liert werden. Dafur sind mehrere Termine wdhrend des Hauptaktivitatszeitrau-
mes Mai-Juli und/oder August-September notig!s:

"... Bei positivem Nachweis lassen sich Verbotstatbestdnde nur durch ein voll-
stdndiges Abfangen und zeitgleiche Umsiedlung der ansdssigen Population
vermeiden, da von einer kompletten Inanspruchnahme der betrachteten FlG-
che durch das Vorhaben auszugehen ist. Aufgrund der isolierten Lage ist nach
erfolgter Umsiedlung nicht mit einer Einwanderung weiterer Tiere auf die Bau-
flachen zu rechnen. Allerdings wird durch das Fehlen von Habitatstrukturen im
Umfeld auch die Anlage von Ersatzhabitaten notwendig (CEF1).

[...]

Bei der Anlage von Habitaten ist auf ausreichend Deckungsmaglichkeiten
(Stein- bzw. Holzanhdufungen) und grabfdhigen Boden (Sand) zu achten.

[...]

Bei Umsetzung eines bestandsangepassten MaBnhahmenkonzeptes in Abspra-
che mit der zustdndigen Unteren Naturschutzbehdrde lassen sich Verbotstat-
bestdnde durch die Beanspruchung der Flidche vermeiden. "

Da bereits im Februar 2022 mit der BerGumung des Plangebietes begonnen
wurde, sind zum jetzigen Zeitpunkt keine geeigneten Strukturen fOr Fleder-
mause, Brutvdgel und Zauneidechsen vorhanden. Das Plangebiet stellt sich
derzeit als anndhernd komplett berGumte Fldche mit Ablagerungen von Schutt
und baulichen Uberresten (Fundament, StUtzmauern, usw.) der alten Nutzung
als GroBgdartnerei dar. Nicht génzlich ausgeschlossen werden kann, dass sich
auf dem Geldnde neue Strukturen mit Habitatpotenzial entwickeln, infolgedes-
sen aus den umliegenden Bereichen in das Gebiet eingewandert werden
kann. Die im AFB beschriebene Vorgehensweise sollte — angepasst an die tat-
s@chlichen Umstande vor Ort — weiterverfolgt werden.

Hinweise:

Nach § 39 Abs. 5 Ziff.2 BNatSchG ist es zum allgemeinen Schutz wildlebender
Tiere und Pflanzen in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September verboten, BGume,
Hecken und GebUsche sowie andere Gehodlze abzuschneiden oder auf den
Stock zu setzen. Von dem Verbot kann die untere Naturschutzbehoérde auf An-
trag gemas § 67 BNatSchG eine Befreiung erteilen.

GemaRB § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tiere der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiUtzten Arten und der europdischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung

18 LPR Landschaftsplanung Dr. Reichhoff GmbH: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Quesnitzer Weg —
DroyBig, 01.11.2021, S. 28-29
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liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechftert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu enthehmen, zu beschddigen oder zu
zerstoren,

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

6.5 Alilasten/Ablagerungen

Im Plangebiet sind der Gemeinde DroyBig keine Standorte im Kataster Uber
schadliche Bodenverdnderungen, Verdachtsfldchen, Altlasten und altlasten-
verddchtige Flachen (ALVS) gemdB § 9 BodSchAG LSA zum Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG) bekannt. Da es sich bei dem Plangebiet jedoch um
die Fldchen einer ehemaligen GroBgdrtnerei handelt, kann neben der physi-
kalischen Belastung eine chemische Belastung von der unteren Bodenschutz-
und Abfallbehérde des Burgenlandkreises nicht ausgeschlossen werden. Soll-
ten sich bei Erdarbeiten organoleptische Auffdlligkeiten des Erdbodens zeigen,
ist die untere Bodenschutzbehdrde zu informieren.

6.6 Kampfmittel

FOr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 7
"Wohnbaustandort D&schwitzer Weg" ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
davon auszugehen, dass bei beabsichtigten BaumaBnahmen Kampfmittel ge-
funden werden kénnten. Eine Notwendigkeit der Uberprifung auf Kampfmittel
besteht aufgrund der Kenntnislage der Gemeinde DroyBig daher nicht.

Unabhdngig 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 Gegenstdnde militdri-
scher Herkunft gefunden werden, ist dies unverziglich der n&dchsten Polizei-
dienststelle, dem Ordnungsamt des Landkreises oder dem Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst anzuzeigen. Dies gilt auch im Zweifelsfall. Der Gefahrenbereich ist
abzusperren. Die Arbeiten duUrfen erst nach Beseitigung der Gefahr und Frei-
gabe durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst fortgesetzt werden.

6.7 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 "Wohnbaustandort D&schwit-

zer Weg" befinden sich nach Kenntnisstand der Gemeinde DroyBig keine Bau-
oder Kunstdenkmale sowie keine archdologischen Denkmale.
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Hinweis:

Die bauausfUhrenden Betriebe werden auf die Einhaltung der gesetzlichen
Meldepflicht gemaB § ? Abs. 3 DenkmSchG LSA!? im Falle unerwartet freigeleg-
ter archdologischer Funde oder Befunde hingewiesen. Wer bei Arbeiten oder
bei anderen MaBnahmen in der Erde oder im Wasser Sachen findet, bei denen
Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (archdologi-
sche und bauarchdologische Bodenfunde), hat diese zu erhalten und der zu-
stdndigen unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der Bodenfund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverdndert
zu lassen und vor Gefahren fUr die Erhaltung der Bodenfunde zu schiutzen. Das
Landesamt fur Archdologie und von inm Beauftragte sind berechtigt, die Fund-
stelle nach archdologischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu ber-
gen. Die wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge der Bau- und Erschlie-
BungsmaBnahmen entdeckten arch&ologischen Denkmale obliegt dem jewei-
ligen Vorhabentrager und wird durch § 14 Abs. 2 DenkmSchG LSA geregelt.

6.8 Immissionsschutz

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

Auf das Plangebiet des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 7 "Wohn-
baustandort D&schwitzer Weg" wirken derzeit keine relevanten Gerduschimmis-
sionen ein. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse im stdtebaulichen Kontext
vorliegenden Bebauungsplanes werden als gewahrt angesehen.

Mit nennenswerten Immissionen, die sich auf das Allgemeine Wohngebiet ge-
sundheitsgefdhrdend auswirken kdnnen, ist grundsatzlich nicht zu rechnen. Da
es sich um eine Planung angrenzend an eine wohngebietstypische Ortslage
handelt, ist mit Emissionen durch die Wohnnutzung und von Handwerksbetrie-
ben, die das Wohnen nicht stéren sowie aus dem Beftrieb des Reiterhofes (tem-
pordre Geruchsimmissionen), zu rechnen. Diese sind nach dem Grundsatz der
gegenseitigen RUcksichtnahme hinzunehmen und fGhren erfahrungsgeman zu
keiner Einschrankung der hier geplanten Nutzungen. Auf der Planzeichnung
des Bebauungsplanes wird auf die besondere Lage des Allgemeinen Wohnge-
bietes diesbeziglich hingewiesen (s. 0.).

Abwdagungsrelevante Belastungen durch Verkehrsldrm sind aufgrund der Lage
abseits stark befahrener HauptverkehrsstraBen auszuschlieBen. Das Befahren
des Quesnitzer Weges mit Traktoren, um landwirtschaftlich genutzte Fldchen in

19 DenkmSchG LSA - Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.10.1991 (GVBI. LSAS. 368),
zuletzt gedndert durch Arfikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769, 801)
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unmittelbarer Umgebung zu erreichen stellt, keine erhebliche Immissionsbelas-
tung fUr bestehende und hinzutretende Allgemeine Wohngebiete dar. Hinsicht-
lich der zukUnftigen Entwicklung des Verkehrsldrms kann davon ausgegangen
werden, dass aus der wohngebietsbezogenen Nutzung der Fldchen keine sig-
nifikant erhdhte verkehrliche Frequentierung resultiert. Somit wird es aufgrund
der Kleinteiligkeit des Plangebietes im in Rede stehenden Bereich nicht zu er-
heblichen Beeinfrédchtigungen fur schitzenswerte Nutzungen durch Verkehrs-
|&rm kommen.

Es befindet sich in der Umgebung keine Anlage, welche nach Bundesimmissi-
onsschutzgesetz genehmigungsbedurftig ist. Jedoch befindet sich unmittelbar
angrenzend ein Reiterhof. Von dieser Anlage kann es im Fall ungUnstiger Wind-
und Witterungsverhdlinisse zu tempordr wahrnehmbaren Geruchsbelastungen
kommen, welche jedoch nicht gesundheitsgefdhrdend sind.

7. FLACHENBILANZ

Gesamifilache des Bebauungsplanes der Innen-

entwicklung Nr. 7 "Wohnbaustandort Doschwitzer 1,10 ha 100 %
Wegll

- Baugebiete

Allgemeine Wohngebiete (WA) 0,96 ha 87.28 %

- Verkehrsfldchen
StraBenverkehrsflGche 0,07 ha 6,36 %
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung 0,07 ha 6,36 %

8. PLANVERWIRKLICHUNG
8.1 MaBnahmen zur Bodenordnung

Die AusUbung des allgemeinen Vorverkaufsrechts fur Grundsticke wird durch
das Baugesetzbuch gemdaB § 24 BauGB geregelt. Die Sicherung des besonde-
ren Vorverkaufsrechts durch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

8.2 Herstellung offentlicher StraBen, Wege und Grinflachen

Die NeuerschlieBung des Plangebietes im Bereich der Herrichtung von StraBen,
einschlieBlich deren Entwdsserungs- und Beleuchtungsanlagen, wird kostensei-
tig durch einen mit der Gemeinde kooperierenden Vorhabentrdger Ubernom-
men. Es erfolgt somit keine ErschlieBungsbeitragsernebung entsprechend dem
gultigen Satzungsrecht der Gemeinde DroyBig.
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8.3 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens20

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

- der Umlegung,
- der Grenzregelung oder
- der Enteignung in Betfrachf,

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

9.  WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG?2!
9.1 Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde

Die Gemeinde DroyBig und im besonderen MaBe der nordliche Siedlungsbe-
reich entlang des Doschwitzer Weges und des Quesnitzer Weges entwickelt
sich hinsichtlich seiner Siedlungsstruktur positiv und der StraBenraum erhdlt
durch die Wohnbebauung einen stdrkeren Ortslagenbezug. Damit entsteht ein
Beitrag zur Stabilisierung der Wohnfunktion in der Gemeinde Droyfig.

9.2 Orisbild

Durch den Bebauungsplan und seine planungsrechtlichen Festsetzungen kann
im Rahmen des Vollzuges eine maBstébliche, bauliche Nachverdichtung der
Gemeinde DroyBig entstehen.

9.3 Belange der Bevolkerung (Gender Mainstreaming)

Die WUnsche der Bevolkerung nach eigentumsbasierten Wohnformen entspre-
chend ihrer Lebensentwlrfe erhalten mit vorliegendem Bebauungsplan der
Gemeinde DroyBig ein angemessenes Angebot. Die Lage des Wohnstandortes
mit unweitem Bezug zum Landschaftsraum bietet Wohnumfeldqualitdten, die
eine inferessante Wohnlage darstellen dirften.

20 Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.

21 AusfUhrungen zu den Umweltbelangen und Auswirkungen auf die Schutzgiter des Naturhaushaltes
sind unter Pkt. 6.4.2 zu finden, Auswirkungen beziglich des Verkehrs auf der B 100 schwerpunkmdaBig
im Kapitel 6.8 Immissionsschutz
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10. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrundung zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 7 "Wohn-
baustandort Ddschwitzer Weg", Gemeinde DroyBig, hat zum Verfahrensstand
férmliche Offentlichkeitsbeteiligung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 4 Abs. 2
BauGB als Bebauungsplanentwurf in der Zeit vom __._ .2022 bis __._ .2022 &f-

fentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/BerUcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfah-
ren eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am __._ .2023 durch den

Gemeinderat DroyBig als Begrindung gebilligt.

Gemeinde DroyBig, den ......cccceeeevvveeeeennee,

BUrgermeisterin

Anlagen:
- Nutzungsbeispiel, Stand 17.06.2022

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Stand 01.11.2021
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