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1 Zweck und Ziel des Bebauungsplans
1.1 Vorbemerkung

Die militarische Nutzung des RoBlauer Garnisonsgelande
endete 1981 mit dem Abzug der russischen Armee. Die Bun-
deswehr revidierte schrittweise ihren Nachfolgeanspruch,
und das eigentliche Kasernengelande wurde von der Stadt
RoBlau in Abstimmung mit dem Eigentumer der Liegen-
schaft, der Bundesrepuplik Deutschiand, vertreten durch die
Bundesvermogensverwaltung, zum Konversionsobjekt er-
klart; d.h. dieser Bereich soll mit besonderen planerischen
Anstrengungen und finanziellen Forderungen (KONVER-Pro-
gramm) revitalisiert und zu einem attraktiven Arbeits- bzw.
Wohnort werden.

Um die Chancen und Risiken der moglichen Entwicklungen
ginzuschatzen und in den erforderlichen bauleitplanerischen
Rahmen zu stellen, wurde die Konversion im Flachennut-
zungsplan-Entwurf der Stadt Rofllau behandelt und eine
Stadtebauliche Rahmenplanung flr das Konversiongeidnde
erarbeitet, die Inhalte und Realisierungsabschnitte flr die er-
forderliche verbindliche Bauleitplanung aufzeigt.

in diesem Zusammenhang steilt die vorliegende Planung far
einen weiteren Teilbereich der Garnison einen wichtigen Bei-
trag zur kontinuierlichen Entwicklung innerhalb des vorhan-
denen Gesamtkonzeptes dar, mit deren Umsetzung eine wei-
tergehende stadffunktionate Stabilisierung einhergeht sowie
neue infrastrukturelle Synergieeffekte und Entwicklungsim-
pulse entstehen.

1.2 Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet mit seiner in dem stadtischen Zusammen-
hang integrierten Lage bietet optimale Voraussetzungen flr
eine Siedlungsergdnzung nach den Zielen einer nachhaltigen
Stadtentwickiung bezuglich Flachenrecycling und Ressour-
censchonung. Aus diesen Grunden wurden bereits Teile des
Gebietes durch einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Uberplant, der eine Entwicklung mit Geschosswohnungsbau-
ten vorsah. AuBBer einem bereits reaiisierten Gebaude sollte
mit dem VE-Plan ursprunglich nech ein weiterer Wohnblock
in der GréBenordnung von 46 Wohneinheiten erméglicht wer-
den. Da die allgemeine Entwickiung derartigen Wohnungs-
bau nicht mehr zulasst, soll nunmehr das Entwicklungsziei
des Rahmenplanes, in diesem Bereich der Kasernenkonver-
sion zu Wohnungsbau zu kommen, in anderer Weise umge-
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Die ursprungliche Anzahl von Wohneinheiten im alten VE-
Plangebiet soll jetzt auf einer erhebtich gréferen Flache un-
ter erheblich niedrigeren Dichtewerten realisiert werden, und
die in der Rahmenplanung zur Garnison angestrebte Ent-
wicklung einer Dienstleistungs- oder kleinen Nahversorgung
soll an der Ecke Birkenaliee/Olpfunlaliee einen Standort im
Allgemeinen Wohngebiet erhalten.

Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fur das Gebiet um
die Birkenallee sind durch die vornandenen Wohnnutzungen
so welt festgelegt, dass die Nutzungsmadglichkeiten auf den
noch freien Flachen sozusagen vordefiniert sind. Somit ist es
nicht erforderlich, den genehmigten Flachennutzungsplan ab-
Zuwarten, um eine geordnete stadtebauliche Entwickiung si-
cherzustellen, weil die mit dem BPlan 27 verfolgte stadte-
bauliche Mafinahme mit der beabsichtigien stadtebaulichen
Entwicklung flr das gesamte Stadtgebiet (= Darstellungen
des FNP) tbereinstimmt.

Die Flachen des BPlans 27 waren in der Geschichte des
Flachennutzungsplans der Stadt Rofilau (seit etwa 1995 in
Aufstellung begriffen) zu keinem Zeitpunkt als geplante
Wohnbauflachen in Frage gestellt. Sie werden auch zukinftig
im FNP als solche dargestellt sein, weil es zum einen
stadtebaulich geboten ist, den als Wohnstandort konzipierten
und weitgehend auch realisierten Bereich Birkenallee
weiterzuentwickeln, zum anderen die Erschliellungsanlagen
Birkenallee und Finanzrat-Albert-Stralle auf die Gesamtbe-
bauung des Gebiets ausgelegt sind.

Die Stadt RoBlau ist der festen Uberzeugung, dass aus
diesen Grinden die Darstellungen des noch zu
genehmigenden FNP nicht im Widerspruch zu den
Festsetzungen des BPlans stehen werden.
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2 Geltungsbereich und Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist wie folgt be-
grenzt (im Uhrzeigersinn):
im Nerden durch die Ohlpfunlaliee
im Osten durch die Finanzrat-Albert-Strae und bereits
bebaute Grundstucke (Verwaltungsgebaude)
. im Stden durch das Eckgrundstick Lukoer StraBe/Bir-
kenallee
im Westen durch die neu hergestelite Birkenallee.

Die Lage im Stadtgebiet zeigt das Titelblatt dieser Begrun-
dung. Der detaillierte Verlauf der Plangebietsgrenzen ist der
Planzeichnung des BPlanes zu entnehmen.

3 Ubergeordnete Planungen/Planungsrechtliche
Situation

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungsplane aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. FUr die Stadt Rof-
lau liegt gegenwartig noch kein genehmigter Flachennut-
zungsplan vor. Nach § 8 Abs. 4 BauGB kann ein Bebauungs-
plan aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan auf-
gestelit ist, wenn dringende Grunde es erfordern und wenn
der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen wird
(vorzeitiger BPlan).

Dringende Grunde zur Aufstellung des Bebauungsplanes
sind neben der alsbaldigen Verwirklichung konkreter Vorha-
ben durch den Eigentimer der Plangebietsflachen insbeson-
dere auch Nachfragen von Bauwilligen nach Einfamilienhau-
sern. Die baldige Schaffung von Baurecht ist hier notwendig,
um eine flUr die Entwicklung der Garnison bedeutende Inve-
stition zu ermoglichen.

Ein weiterer dringender und nachvoliziehbarer Grund zur
Aufstellung des Bebauungsplanes ist das iegitime Ansinnen
des Grundstuckseigentimers, seine Aufwendungen im Rah-
men der Herstellung der Erschlieungsanlage Birkenallee
maglichst bald durch Grundstiicksverkaufe zu refinanzieren.
Die kurzfristigen Verwirklichungsabsichten machen eine ent-
sprechende pianungsrechtliche Steuerung notwendig, um
ungeordnete Verlaufe zu vermeiden und eine Koordination
mit den Ubrigen Planungszielen der Stadt Ro8lau innerhalb
der Garnison zu erreichen.

Dieser Bebauungsplan wird deshalb als "vorzeitiger Bebau-
ungsplan" gem. § 8 Abs. 4 BauGB vor dem Flachennut-
zungsplan (FNP) aufgestelit.

Zusammenfassend ist festzustelien, dass die Aufsteliung des
Bebauungsplanes vor Genehmfgung des Flachennutzungs-
planes einer strukturierten Entwickiung dieses Stadtgebietes
dient und somit ein offentliches Interesse vorliegt.
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Im Entwurf des Flachennutzungsplans von 1987 wurde die
Ableitung des Bauflachenbedarfs der Stadt RoBlau intensiv
erlautert. Die offentliche Auslegung des Plans ergab zu die-
sem Zielbereich Bedenken, die in der jetzt abgeschlossenen
Uberarbeitung Reduzierungen vor allem des Wohnbaufla-
chenbedarfs nach sich gezogen hat. Aber trotz erheblicher
Reduzierungen in diesem Bereich bleibt ein Wohnbaufla-
chenbedarf bauleitplanerisch zu entwickeln, was nach den
flachennutzungsplanerischen Zielvorstellungen vorrangig im
bebauten Stadtgebiet RoBlaus statifinden soll. Zur Starkung
der "Innenentwicklung" sollen danach zunéchst die Flachen-
reserven, die sich durch die Umwidmung des Garniscnsge-
landes und der Nachverdichtung innerhalb der bebauten
Ortslage ergeben, ausgenutzt werden. Die geplante Baufla-
chenentwicklung ist dort auch nach Bestand sowie kurz- und
langfristiger Entwicklung dargestelit. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes falit in die kurzfristige Wohnbaufla-
chen-Entwicklungskategorie.

Im Entwurf des im Verfahren befindlichen Flachennutzungs-
planes der Stadt RoBlau ist das Plangebiet als Wonnbaufla-
che mit Waldanteilen dargestelit.

Rahmenplanung

In der 1998 erstellten Stadtebaulichen Rahmenplanung Kon-
ver fUr das ehemalige Garnisonsgetande wurden inhalte und
Realisierungsabschnitte fur die erforderliche wverbindliche
Bauleitplanung aufgezeigt. Auf der Grundlage der dort erar-
beiteten und diskutierten Ziele hinsichtlich Erhalt von Bau-
strukturen, Neubebauung auf Abriflachen und Ausgleichs-
bzw. QualifizierungsmafBnahmen auf den Grun- und Freifla-
chen sollen nun die bauleitplanerischen Inhalte flr dieses
Plangebiet konkretisiert und festgesetzt werden.

Das Plangebiet ist in der stadtebaulichen Rahmenplanung
Konver als Baugebiet fir gemischte und vorrangig Wohnnut-
zungen in unterschiedlichen Auspragung gewidmet.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2

Auf dem sudlichen Grundstick des Geltungsbereichs (Flst.
102/76) wurde aufgrund des beschlussreifen Vorhaben- und
Erschlieflungsplans Nr. 2 "Wohnbebauung-ehemalige Garni-
scn RofBlau, Birkenallee" bereits eine Wohnbebauung reali-
siert und die Freiflachengestaltung vorgenommen. Der V+E-
Plan wurde allerdings nicht rechtsverbindlich.

Innerhalb des V+E Planes wurden Waldflachen Gberplant,
die vereinbarungsgemafl durch Ersatzaufforstungen auszu-
gleichen waren. In einem Vertrag zwischen dem Vorhaben-
trager und der Stadt RoBlau wurde dies verbindlich geregelt.
Die Ersatzaufforstungen sind aufierhalb des Geltungsberei-
ches bereits reaiisiert (Oberluch).
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4  Stadtebauliche Situation/Bestand

Das Plangebiet liegt im Kernbereich der ehemaligen Garni-
son, gstlich der neugebauten Birkenallee und stdlich der OI-
pfunlallee, die beide wichtige ErschiieBungs- und Sammei-
funktionen innerhalb der Garnison haben und eine gute Er-
reichbarkeit und zentrale Lage des Plangebietes sicherstel-
len. Uber die Lukoer StraBe sind die Innenstadt Roflaus und
die Uberregionalen Verkehrswege leicht zu erreichen.

Benachbarte Baustrukturen sind die revitalisierten Platten-
bauten aus der Garnisonszeit westlich der Birkenailee. Mit
der Umnutzung dieser Gebaude zu Wohnhausern ist ein er-
hebliches zusatzliches Angebot an Geschosswohnungen
entstanden, sodass der Bedarf fur diese Wohnform innerhalb
der Staat RoBlau wie auch im Umfeld nahezu abgedeckt ist.

Im sUddstlichen Anschiul an das Piangebiet besteht ein En-
semble alterer Gebaude, in denen ehemals zentrale militari-
sche Verwaltungsfunktionen angesiedelt waren und die auch
heute wieder durch Verwaltungen, namlich durch das Land-
ratsamt und die Verwaltungsgemeinschaft Rosseltal genutzt
werden. Dieser Uber die Finanzrat-Albert-StrafBe erschlosse-
ne Bereich steflt sich aufgrund seiner Lage und baulichen
Entwicklung als Zentrum der Garnison dar.

Nordgstlich des Plangebietes sind weitere Vorhaben zur Um-
nutzung von Gebduden zu Wohnzwecken und fur Woh-
nungsneubau bereits realisiert oder geplant (VEP. Nr. 6
"Wohnanlage Heidepark”, BP! Nr. 15/3 "Am Alten Marstall").

Das Plangebiet selbst ist im shdlichen Teil bereits mit einem
mehrgeschossigen Wohngebaude (ca. 46 Geschosswohnun-
gen) bebaut, das als Beginn der Umsetzung des VE-Planes
Nr. 2 "Wohnbebauung-ehemalige Garnison RoBlau, Birkenai-
lee" entstanden ist. Die bauliche Realisierung ist mit alle er-
forderlichen Stelipatz- und Nebenanlagen abgeschlossen.
Die oOstlichen, zum Gebdude rickwartigen Freiflachen sind
mit Wald bestanden.

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebiets ist insgesamt
durch waldartige Baumbestande gepragt, die dstlich der Bir-
kenallee, aber auch zu beiden Seiten der Olpfuhlallee und
der Finanzrat-Albert-StraBe bestehen. Im Plangebiet selbst
beschranken sich Waldflachen auf den ndrdlichen Teil.

Die ehemals nordiich der bereits neu bebauten Flachen des
Plangebietes bestehenden baulichen Anlagen und Flachen-
versiegelungen wurden wahrend der Planaufstellung ent-
fernt.

Vorhandene Altlasten wurden beseitigt. Sollten im Rahmen
von BaumafBnahmen doch noch Kontaminierte Materia-
lien/Bodensubstrate freigelegt werden, so missen sie sach-
gerecht entsorgt werden.

Eigentumsverhaltnisse
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5 Stadtebauliches Konzept

Eine vorrangige Zielsetzung des stadtebaulichen Konzeptes
ist die Entwicklung von vermarktbaren Baustrukturen flir Be-
bauungstypen, die auch die gegenwartige Nachfrage- und
Bedarfssituation in RoBlau widerspiegeln. Dies sind insbe-
sondere verdichtete Formen von Einfamilienhausern als Ket-
tenhauser oder Doppeinauser mit Grundstlcksgréen von
250 - 450 m2. im Plangebiet gibt es Teiibereiche fur
cst/westorientierte Baustrukturen, aber auch Moglichkeiten
zur Sudausrichtung und damit zur passiven Nutzung von
Sonnenenergie.

Die vorgesehenen baulichen Strukturen solien sich méglichst
in das bestehende bauliche Umfeld einordnen. Hier liegt ein
besonderes Augenmerk auf der zur Birkenallee hin orientier-
ten neuen Bebauung, die im starken siedlungsraumlichen
Zusammenhang mit den dominierenden, bis zu 5-geschossi-
gen Wechnungsbauten steht. Hier sollen mehrgeschossige
Gebaude entstehen kénnen, um zu starke Gegensatzlichkei-
ten zu verhindern. Fir die Ubrigen Baugebiete wird eine mog-
lichst zweigeschossige Bebauung angestrebt.

Entsprechend der starken Pragung des Bereichs an der Bir-
kenallee durch Wohnnutzung soll auch im Plangebiet vorran-
gig Wohnen entwickelt werden,

Der Teilbereich des Plangebietes Ecke Olpfuhlaliee/Birkenal-
lee liegt zentral innerhalb der Garnison und eignet sich bei
wachsendem Bedarf (d.h. weitere Siedlungsentwicklung) als
Standort flr einen guartiersbezogenen Laden - eventuell in
Kombination mit kieineren Dienstieistungseinrichtungsn und
erganzenden Wohnnutzungen. Um die interne Nutzungsauf-
teilung des Gebiets durch ErschlieBungsvorgaben nicht zu
sehr einzuengen, wird das WA hier ohne weitere innere
Strukturierung festgesetzt.

Innerhatb des vorhandenen und fUr das Plangebiet nutzbaren
ErschlieBungssystems werden notwendige Straflen erganzt.
Wichtige Zielsetzung ist dabei eine mdglichst geringe Fla-
chenversiegelungen durch einen reduzierten Ausbau zu er-
reichen, was neben einer hohen Wirtschaftlichkeit auch eine
gute Verkehrsberuhigung gewahrleistet. Zudem ist die M&g-
lichkeit einer schrittweisen Entwicklung der ErschlieBungs-
mafRnahmen gegeben.

Aufgrund der ginstigen Lage des Plangebietes innerhalb der
Garnison sowie seiner guten ErschlieBung und Anbindung ist
der Vorrang bei der Baufidchenentwicklung zu sehen, wobei
eine zusammenhangende, wirtschaftliche Siediungsstruktur
im Vordergrund stehen soll.

Dennoch werden die vorhandenen, zum Teil waldartigen Ve-
getationsbestande nach Mdogiichkeit erhalten und in das
Siedlungskonzept eingebunden. Gesichert werden vorrangig
solche zusammenhangende Grinstrukturen, die die wichtige
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Randeingrunung der neuen Siedlung gewahrleisten und Ver-
bindungen zu anderen baumbestandenen Flachen innerhalb
und auBerhalb das Plangebietes herstelien.

Die umzuwandelnden Waldflachen werden an anderer Stelle
in der ehemaligen Garnison als zusammenhangende Pflanz-
maBnahmen ersetzt (Ersatzaufforstung).

Innerhalb der vorgeschlagenen Siedlungsstrukturen entste-
hen vor allem durchgrinte private Freiraume, die neben ihrer
Nutzungsqualitat auch siedlungsdkologische Funktionen

Obernehmen.
T N DA e S S «
Stadtebauliches Konze
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6 Festsetzungen
6.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) gewid-
met.

Im gesamten Plangebiet bleiben die it. BauNVO ausnahms-
welise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausge-
schiossen, inshesondere weil unndtige Belastungen flr die
Wohnnutzungen auch in den angrenzenden Bereichen ver-
mieden werden sollen.

Die Festsetzung der méglichen Ausnutzung orientiert sich an
den stadtebautichen Zielvorstellungen.

Um den bereits vorhandenen Geschosswohnungsbau zu in-
tegrieren, werden max. vier Vollgeschosse und entsprechen-
de Traufhéhen zugelassen. [n den direkt zur Birkenallee
orientierten WA-Gebieten wird, zur angemessenen baulichen
Erganzungen der vorhandenen Baustrukturen, unter Beruck-
sichtigung der vorgesehenen neuen Bautypologien, ein Min-
destmafB von 2 und ein HochstmafBl von 3 Vollgeschossen
festgesetzt. Fir die Ubrigen Baugebiete wurde aufgrund der
geringeren stadtebaulichen Exponieriheit auf die Festsetzung
des MindestmaBes verzichtet.

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Ubrigen durch die
Festsetzung von Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossfla-
chenzahl (GFZ) geregelt. Die Héchstwerte der Ausnutzung
des § 17 BauNVO wurden in der Uberwiegenden Zahl der
Ausweisungen nicht herangezogen, um ausreichende Gran-
und Freiflachenanteile auf den Grundstlcken zu sichern.

Unterkellerungen von Gebauden werden ausgeschlossen,
um eventuelle Konflikte mit dem relativ hoch anstehenden,
kontaminierten Grundwasser zu vermeiden (vgl. zur Grund-
wassersituation auch Kap. 6.4.1 - Wasser/Grundwasser).

6.2 Bauweise und Grundstlcksflachen

Neben der offenen Bauweise (0) wird eine besondere Bau-
weise (b) festgesetzt. Innerhalb der besonderen Bauweise
gelten die Abstandsregelungen der Bauordnung wie bei der
offenen Bauweise, allerdings sind die Gebaudelangen nicht
begrenzt. Diese Regelung trifft fur das Baugebiet mit dem
vorhandenen Geschosswohnungsbau zu, dessen Gebaude-
lange mehr als 50 m betragt. Daruberhinaus gilt diese Rege-
lung fir das WA-Gebiet an der Ecke Birkenaliee / Olpfuhlal-
lee, wo auch ein zusammenhangender Bau z B. mit Laden-
nutzungen moglich sein soll.

Generell sind eingeschossige Verbindungsbauten im Gebau-
deabstand (bauliche Anlagen im Sinne des § 14 BauNVQO)
zulassig, um die gewlnschte verdichtete Bauweise mit ver-
ketteten Einzel- und Doppelhausern zu ermaglichen.
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Durch die Festsetzung der Uberbaubaren und nicht Uberbau-
pbaren Grundstlcksflachen durch Baugrenzen und Baulinien
wercden stadtepauliche Grundformen, Mindestabstande zu
angrenzenden Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches, zu
offentiiche Verkehrsflachen und Grinstrukturen im Plange-
biet sichergestellt. Garagen und sonstige Nebenanlagen
gem. § 14 (1) BauNVO sind auBerhalb der festgesetzten
Bauflachen nur zulassig, wenn als Ausgleich weitere Pflanz-
mafnahmen und geringere Versiegelungen garantiert wer-
den, damit wirksames GroBgrtin erhalten werden kann.

6.3 ErschlieBung, Ver-/Entsorgung

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt hauptsachlich Uber die
Birkenallee im Westen, teilweise aber auch tber die Olpfuhl-
allee im Norden und die Finanzrat-Albert-Stra3e im Osten.

Ein groBer Teil der neuen Baugebiete wird Uber die Planstra-
Re A erschiossen, die an die Birkenallee und die Finanzrat-
Albert-Strafle anbindet. Die neu geplanten Straflen werden
als reduzierte Mischverkehrsflachen mit einer maximalen
Ausbaubreite von 5,50m konzipiert.

Weitere VerkehrserschlieBungen sind flr die nordostlichen
Baugebiete durch die PlanstraBen B und C vorgesehen, die
an die Finanzrat-Albert-Stra3e anbinden. Sie sind als einsei-
tig erschlieBende Stichstraden vorgesehen und deshalb mit
einer reduzierten Ausbaubreite von 4,50m geplant.

Im Norden sind Grundstickszufahrten fur die neuen Bauge-
biete von der Olpfuhlaliee her vorgesehen. Von der Birkenal-
fee erfolgen gegebenenfalls Grundstlckszufahrten flr das
WA-Gebiet im Nordwesten (abh&ngig von der zukinftigen
Aufteilung des Grundstlcks).

Far den FuB3- und Radverkehr ist eine durchgangige Querung
des Gebietes in Nord-Sudrichtung sichergestellt, die Gber die
Stellplatzantagen des sudlichen Geschosswohnungsbaus
(Absicherung durch Gehrecht), Uber die PlanstraBe A sowie
einen separaten FuB-/Radweg zwischen den WA-Gebieten
im Norden bis zur Olpfublaliee veriauft. Diese WegefUhrung
durch das Gebiet ist vorallem erforderlich, weil entlang der
ostlichen Seite der Birkenallee im Bereich des BPlans 27 kei-
ne Wege fur FuBgéanger und Radfahrer vorgesehen sind.

Der ruhende Verkehr wird Uberwiegend auf den Baugrund-
stlcken organisiert. Daruberhinaus werden oOffentliche Park-
platze innerhalb der PlanstraBe A (AnschluBbereich an die
Birkenalilee) vorgehalten.

FUr den Geschosswohnungsbau im Suden sind entsprechen-
de Stellplatzanlagen auf dem Grundsttck vorhanden.

Die MedienerschlieBungen des Gebietes ist durch vorzuse-
hende Anschilsse an die Birkenallee sicherzustellen (siehe
auch weiter unten: "Entsorgung von Oberflachenwasser").
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Die LAdschwasserversorgung
ist sichergesteilt:

. Bedarf: 26,7 /s

'« anliegender Druck in Leitung
der Birkenallee: @ 3,3 bar.

. Druckabfall in geplanter Lei-
tung: 0.75 bar/100m.

« Anstehender Druck am neuen
Hydranten: & 2,95 bar

Brandschutz

'm Bebauungsplan werden zur Sicherstellung der brand-
schutztechnischen ErschlieBung an zwei Stellen Fahrrechte
festgesetzt:

+ Uber die Stellplaizanlagen des sudiichen Geschosswoh-
nungsbaus bis zur PlanstraBe A.

« Uber Teile des separaten FuBR-/Radweges zwischen den
WA-Gebieten im Norden mit Anbindungen an die Olpfuhlal-
lee und die Planstraen B und C. Die Feuerwehrzufahrt er-
folgt im Einsatzfalle Uber die Finanzrat-Albert-Straf3e, die Ab-
fahrt kann Uber den FuB-/Radweg erfolgen, sofern ein Zu-
rickstoBen in den PlanstraBen nicht moglich/zumutbar ist.

Um andere KfZ-Verkehre Uber das spezielle "Feuerwehr/Kat-
astrophenschutz-Fahrrecht" auszuschlieBen, werden an ge-
eigneten Stellen umlegbare Poller in die Strafenverbindun-
gen eingelassen, die im Einsatzfalie gedffnet werden konnen.

In der Bauzeile entlang der Planstrafe A sollten auch dreige-
schossige Wohngebaude erricntet werden konnen. Die fur
diesen Fall greiefnde Forderung der Bauordnung LSA nach
einem 2. Rettungsweg soll nicht planungsrechtiich vorab ge-
{ost, sondern mit folgender Begrundung bei tatsachlichem
Eintritt im Baugenehmigungsverfahren gelost werden:

. Die Bauordnung LSA ist in jedem Falle zu beachten.
Deshalb sind auch ohne dezidierte Festsetzungen im BPlan
Forderungen des Brandschutzes mit der Verlage der Bauun-
terlagen bei der Prufbehdrde nachzuweisen. Im Ubrigen
muss jeder Architekt/Bauherr auch aus Versicherungsgrin-
den notwendigen/vorgescnriebenen Brandschuiz beachten.

. Festsetzungen, die die Lage des 2. Rettungsweges
festiegen (u.a. Feuerwehraufstellfidchen), scllen nicht getrof-
fen werden, weil derzeit nicht feststeht, welche Gebaude tat-
sachlich mehr als zweigeschossig errichtet werden.

. Bei Gefahr im Verzug kann die Feuerwehr jederzeit
auch ohne eine zeichnerisch festgesetzte Aufstellflache Uber
die PlanstraBe A bis zum Ort des Geschehens vordringen.

. Zum 2. Rettungsweg kénnen die rlckwartigen Garten in
Richtung Birkenallee bestimmt werden, weil im "Ernstfall" die
Feuerwehr auch Uber die Birkenallee zum betroffenen Ge-
baude vorricken kann und darf (Kosten fur einen nach Ret-
tungseinsatz wieder herzurichtenden Garten werden sogar
von der Gebaudefeuerversicherung tbernommen).

6.4 Landschaftspflegerische Planinhalte

Rahmenbedingungen:

. Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete/Schutzobjekte
nach Naturschutz- cder Wasserrecht vorhanden.

. Die im Grinordnungsplan als Wald dargesteliten Fla-
chen sind mit den zustédndigen Forstoehdrden vorabge-
stimmt. Alle anderen mit Baumen bestandenen Fla-
chen gelten nicht als Waldflachen im Sinne des Landes-
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6.4.1Beschreibung und Bewertung des Bestandes

Betrachtet werden die natlrlicherweise ausgepragten
Schutzguter Tiere/Pflanzen (Biotope), Boden, Wasser, (Lo-
kal-)Klima und Landschafisbild. Bei Boden, Wasser, Klima
und Lanaschaftsbild werden Beschreibung und Bewertung
zusammengefaft.
i [ zen (Biotope)

Das Plangebiet ist Teil der friheren Garnison RoBlau. Sie
wurde in den Wald hineingebaut, worauf die uberail noch vor-
handenen Waldreste und die im bebauten Bereich stehen-
den, teilweise uber 100 Jahre alten Ba4ume schliefen lassen.
Als Waldbaume sind -dem sandigen Standort entsprechend-
in erster Linie Eichen, Kiefern und Birken anzutreffen.

Neben groBfiachigen Versiegelungen fallen auf dem jetzigen
Konversionsgelande auch groBere unversiegelte, vergraste
und baumbestandene Flachen auf, die aufgrund ihrer aufge-
lockert stehenden Gehdlze als Haine bezeichnet werden. Die
wichtigsten Baumarten in diesen Hainen, aber auch im Ubri-
gen Plangebiet sind Birken, Eichen, Kiefern und Pappein,
wobei letztere nachtraglich gepflanzt wurden.

Andere groBere, unversiegelte Flachen sind mit mehr oder
weniger lGckigen, stark vergrasten Ruderalfluren bewachsen
(BeifuBgestrippe mit dominierenden Grasern), die auf unter-
schiedliche und meist sporadische frihere Nutzungen hin-
weisen (z.B. Lagerplatz, Befahren, militdrische Ubungs-
zwecke, ...).

Wahrend der Planaufstellung wurden im Plangebiet groBfla-
chig Gebaude und andere Bodenversiegeiungen beseitigt.
Auf den so entstandenen Freiflachen haben sich luckige Ru-
deraifluren entwickelt, vielfach steht aber auch noch der offe-
ne Boden an (z.B. im ndrdiichen Teil des Plangebiets - im
Bestanasplan sind die bereits abgerissenen Gebzude und
Bodenversiegelungen dargestellt).

Die ebenfalls frel gelegte Flache im Suden des Plangebiets
ist heute bereits wieder bebaut (V+E-Plan Nr. 2).

Alle beschriebenen Vegetationsformen sind weit verbreitet,
ihre naturschutzfachtiche Bedeutung ist meist gering.

. Die Waldflachen im Plangebiet entsprechen nicht der
herkdmmlichen Auspragung eines Waldes:

> sie bilden keinen raumlich geschlossenen Baumbestand
mit Waldrandzone und daraus ableitbarem eigenem Innenkli-
ma;

> die ublichen Erholungsfunktionen eines Waldes sind auf-
grund der Umgebung und insbesondere der geringen Fla-
chenausdehnung nicht gegeben;

> die Lebensraumfunktion fur wild lebende Tiere/Pflanzen ist
aus dense’ben Grunden stark eingeschrankt. Nur an den

MNMamoakan ammamaceta Artan niit7van Aia FlaArnhan:



gtédt RoRlau /Anhalt

Bebauungsplan Nr. 27 "An der Birkenalleeg"
Begrundung gem. § 9 (8) BauGB

Stand 13. Juni 2062, S. 14

Informationen zum Boden und zum
Grundwasserflurabstand aus:
Geotechn. tng.blro Récke, Streetz

| {09/2001): "Gutachten zu den Bau-
grund- und Griindungsverhalthissen
(Geotechnischer Bericht nach DIN

| 4020)"

> @ine "gewisse" Bedeutung haben die allgemeinen Boden-
funktionen des Waldes, weil grundsatzlich Bédden unter Wald-
flachen in ihrer Struktur und Entwicklung ginstigen Bedin-
gungen ausgesetzt sind (z.B. wird zur Aufbereitung von ge-
schutteten Béden oft Pionierwald gepflanzt).

FUr die Leistungsfahigkeit des Natur- und Wasserhaushaites
ist die in Anspruch zu nehmende Waldflache also weitge-
hend, far die forstwirtschaftliche Erzeugung oder die Erho-
lung der Bevblkerung vollig bedeutungsios.

. Seltene/gefahrdete Pflanzenarten konnten nicht festge-
stellt werden. Die Ruderalfluren sind weit verbreitet. Da sie
sehr konkurrenzkraftig sind, finden sie sich auf geeigneten
Flachen bereits nach kurzer Zeit ein.

: Die Fauna des Piangebietes ist weit verbreitet und als
"an den Menschen angepaBt" zu bezeichnen (Kulturfolger).
Die Beseitigung eines Tells ihres Lebensraumes fihrt wegen
der weiten Verbreitung der Arten und wegen ihrer Anpas-
sungsfahigkeit zu keiner Gefahrdung des Bestandes.
Bemerkenswerte faunistische Wechselbeziehungen zu unge-
storteren Lebensraumen sind angesichts der Umgebung des
Plangebietes nicht anzunehmen, weil nach Slden, Osten
und Norden weitere Konversionsfiachen angrenzen und nach
Westen die Birkenallee sowie groflere Wohnblocks (saniert)
eventuelie Wanderbewegungen hemmen.
Hinweis: Erhebungen zur Fauna wurden nicht durchgefilhrt. Die gatroffenen Aus-
sagen basieren auf Erfahrungen/Beobachtungen aus anderen, ahnlich strukiurier-
ten Gebleten. Festzuhalten ist, dass wahrend der Begehungen im Plangebiet kei-
ne seltenen/gefahrdeten Tiere gesichtet wurden.

r n
Der Boden im Plangebiet (d.h. die oberste Bodenschicht mit
ca. 30 cm Machtigkeit) wird als leicht lehmiger Sandboden
mit eher geringem Wasserhaltepotential ohne direkten
Grundwassereinfluf3 eingestuft. Naturlich gelagerter Boden
darfte aufgrund der friheren Nutzung nur noch an wenigen
Stellen anzutreffen sein -vorzugsweise im Bereich der Wald-
flachen im Westen und SUden des Plangebietes. Seftene Bo-
dentypen (z.B. nasse, anmoorige Boden) kommen nicht vor.
Unter dem Oberboden stehen Schmelzwassersande bis zu
einer Tiefe von teilweise Uber 4 m an. Im Nordwesten ist in
die Schmelzwassersandschicht ein geringmachtiger, kieinfia-
chiger Beckenschluff eingeschlossen (etwa 1,2 m machtig).
Diese Bodensituation deutet auf generell gute Versickerungs-
moglichkeiten fur Oberflachenwasser hin.

Beschreibung/Bewertung Wasser und Grundwasser

Offene Wasserflachen und FlieBgewasser sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Das Grundwasser ist zumindest teilweise mit Schadstoffen
kontaminiert (LHKW). Es wird derzeit und in den nachsten
Jahren saniert.

Bei hochstem Stand betragt der Grundwasserflurabstand im
Siden ca. 3 m, im Nerden ca. 1,2 m.
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Diese Tatsachen flhren zu (eventuell zeitlich beschrankten)
Einschrankungen sowohl bei der baulichen als auch bei der
Gartennutzung im Plangebiet.

i Kl
Die unterschiedlichen Nutzungen/Oberiflachenausbildungen
ergeben auf lokaler Ebene im wesentiichen folgende Klima-
wirkungen:
> Die Waldflachen im Plangebiet sind zu klein, um ein eige-
nes, ausgeglicnenes Waldinnenklima zu besitzen. Sie entfal-
ten -ebenso wie die Baumhaine- aber bioklimatische Wirkun-
gen, indem sie lokal die Luftfeuchtigkeit erhdhen und Schat-
ten spenden.
> Im nachsten Umfeld des neu erbauten Gebaudes im Stden
des Plangebiets und Uber den umgebenden teilversiegeiten
Flachen kommt es bei intensiver Sonneneinstrahlung zu bio-
klimatisch belastenden Situationen (Aufheizung, Lufttrocken-
heit, Staubbelastung). Mit dem GréfBerwerden der hier ange-
pflanzten Baume wird sich diese als leichte Belastung anzu-
sehende Situation aber verbessern.

Alle Gehdlze im Plangebiet haben luftfiternde Funktionen.

Beschreibung/Bewertung Orts- bzw, (andschaftsbild

Etwa das nordliche Drittel des Plangebiets prasentiert sich
als ein Komplex aus Waldflachen in Verzahnung mit vergra-
sten Ruderalfluren (die sich auf den Flachen der wahrend der
Planaufstellung abgerissenen ehemaligen Kasernengebaude
angesiedelt haben) sowie + vegetationsfreien Bereichen

Die insgesamt kleinen Waldflachen setzen sich aus relativ
weit auseinanderstehenden Kiefern, Eichen, Birken und Pap-
peln zusammen. Von einem Wald im herkdmmlichen Sinne -
d.h. funktional begrindet- sollte nicht gesprochen werden
(s.0.).

Im sudlichen Drittel des Plangebiets sind bereits Geschoss-
wohnungsbau und die dazugehdrigen Freiflachen/Stellplatze
verwirklicht. Ostlich dieses Baukdrpers liegt eine weitere
Waldftache.

Die westiiche, sudliche und éstliche Umgebung des Plange-
biets ist bereits bebaut, zumindest aber ist eine Bebauung
maoglich (Erschlielung “"steht"). Nérdlich der Olpfuhialiee ste-
hen noch alte Kasernengebaude, umgeben von lichten
Baumhainen.

Gerade wegen der vorhandenen Bebauung und der nicht
Ubersehbaren Vornutzung kann insgesamt nur von einem
vorbelasteten Landschaftsbild/Crtsbild gesprochen werden.
Die vorhandenen Waldreste werten das Landschafis-
bild/Ortsbild durch ihr auffalliges Grunvolumen etwas auf.
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6.4.2 Eingriffsbeschreibung « Eingriffserheblichkeit

Hinweis: Die Eingriffsbeschreibung und mithin auch Fragen des naturschutz-
rechtlichen Ausgleichs/Ersatzes beziehen sich auf den noch nicht bebauten/ge-
stalteten Teil des Geltungsbereichs {vgl. Grinordnungs-Bestandsplan).

Die vor in Kraft setzen des BPlans erforderliche Genehmigung zur Waldumwand-
lung umfasst die etwa im nordlichen Drittel des Geltungsbereichs dargestellten
Waldflachen (vgl. Kap. 6.4.4). Weil mit der enteiften Genehmigung zur Waldum-
wandiung der Wald beseitigt werden darf, werden die umgewandehten Flachen in
ihrer dékologischen Wertigkeit nicht mehr als Wald sondern als Sandacker einge-
stuft.

Eingriffsbeschreibung

. Die geplanten ErschlieBungsanlagen, Baufliachen, Stell-
platze und die gartnerischen Nutzungen auf den nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflachen beanspruchen Teile der oben
beschriebenen Sandflachen (incl. ehemalige Waldflachen -
s.0.), Ruderalfluren und bebauten (und wahrend der Planauf-
stellung frei gelegten) Flachen. Mit diesen Eingriffen sind
Verluste bzw. Einengungen bei Lebensraumen weitverbreite-
ter Tiere und Pflanzen verbunden. Mit der Beseitigung von
Baumen kommt es zu Beeintrachtigungen beim vorhandenen
GroBgrun des Plangebietes (Landschaftsbitd).

. Mit der Versiegelung von Flachen ist der irreversible
Verlust von Boden verbunden. Dieser Boden ist aber zumeist
durch die militérische Vornutzung vorbelastet. Seltene Bo-
dentypen (z.B. nasse Bdden) kommen nicht vor.

. Mit der Bebauung von vegetationsbestandenen Flachen
werden bestehende Klimafunktionen beseitigt oder zumin-
dest eingeschrankt (Kaltluftentstehung).

. Mit der Versiegelung von Flachen ist die Reduzierung
der Grundwasserneubildung verbunden, weil von einer ver-
siegelten Flache keine Niederschlage versickern konnen.

Eingriffserheblichkeit

. Die Eingriffe infolge Flachenversiegelung sind aus Sicht
der Schutzguter Boden und Wasser erheblich, weil damit un-
weigerlich bislang offener Boden verschwindet. Die Qualitat
der beanspruchten Bdden ist allerdings gering. Der Wasser-
haushalt des Plangebietes und seiner Umgebung wird nicht
wesentlich beeintrachtigt werden, weil keine wasserwirt-
schaftliche Bedeutung vorliegt.

. Die klimatische Beeintrachtigung ist zwar nicht unerheb-
lich, aber noch "zu verkraften", weil im weiteren Umfeld des
Plangebiets noch gentigend Wald- und andere Gehdlzfla-
chen als bioklimatisch wichtige Elemente erhalten bleiben.

. Die Eingriffe beim Schutzgut Tiere/Pflanzen (Biotope)
sind unerheblich, weil die betroffenen Organismen weit ver-
breitet sind und deshalb durch die Planung in inrem Uber das
Plangebiet hinausreichenden Bestand nicht bedroht werden.
. Das heutige Erscheinungsbild des Raumes verandert
sich deutlich, weil insbesondere das pragende Griunvolumen
in Form der Waldflachen stark reduziert wird.

im Sinne einer nachhaltigen Stadientwicklung ("Innenent-
wicklung bzw. Umnutzung bestehender Bauflachen vor Au-
Benentwicklung bzw. Erstbebauung von Flachen") mlssen
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diese Eingriffe akzeptiert werden, weil eine Bebauung am
"auf der grunen Wiese" angesichts der Nachhaltigkeitsdebat-
te immer die schlechtere Alternative ist.

6.4.3 Eingriffsvermeidung, -minimierung « Ausgleich

Eingriffsvermeidung

. Die Flachen des Plangebietes, die nicht lberplant wer-
den und zum Erhalt festgesetzt sind (insbesondere die wald-
artigen Bereiche), missen wahrend den Bauarbeiten durch
ausreichende SchutzmaBnahmen vor Beeintréchtigungen
bewahrt werden.

Eingriffsminimierung

. Flachenversiegelungen mussen auf das unumgénglich
notwendige Maf3 begrenzt werden. Wo immer moglich, soll-
ten wasserdurchlassige Materialien verwendet werden (z.B.
KfZ-Stellplatze).

. Dachflachenwasser und anderes unbelastetes Oberfla-
chenabflufwasser (nicht StraBenabwasser) kdnnen zur Gar-
tenbewasserung und Toilettenspllung genutzt werden.

. Vor dem Hintergrund der Forderung nach sparsamem
Umgang mit Grund und Boden sollte eine moglichst optimale
bauliche Ausnutzung des Plangebietes angestrebt werden.
Damit wird der Flachenbedarf flir Bebauung an anderer Stel-
le im Stadtgebiet RoBlaus mintmiert.

. Die klimatischen Auswirkungen der geplanten Bebau-
ung/Erscniieung auf die Umgebung sind zwar gering, den-
noch sollte das Plangebiet mdglichst intensiv durchgrant wer-
den, um die lokalklimatischen Nachteile der Flanung gering
zu halten (Baume als "Gegenspieler" der Aufheizwirkung von
Betonflachen).

. Um Baume/Geblsche wahrend ihrer jahreszeitlichen
Lebensraumfunktion nicht zu beeintrachtigen, sollte ihre not-
wendige Beseitigung nicht in der Zeit vom 1. Marz - 31. Au-
gust durchgefunrt werden (vgi. auch §29 NatSchG LSA). Da-
mit werden Gefahrdungen der Tierwelt wahrend ihrer Repro-
duktions- und Aufzuchtphase minimiert.

Ausgleich

Die unvermeidbaren, zuldssigen Eingriffe werden an anderer
Stelle in der ehemaligen Garnison RoBlau ausgegiichen - in
Form von Sukzessionsflachen mit direktem Anschluss an die
Ersatzaufforstungsflachen, wie sie im Kap. 6.4.4 begrindet
sind. Die MaBnahmen dienen insbesondere dem Ausgleich
der Beeintrachtigungen bei den Schutzgltern Tiere/Pflanzen,
Klima und Landschaftsbild. Die Beeintrachtigungen bei Was-
ser und Boden infolge Flachenversiegelung lassen sich be-
stenfails minimieren (s.0.), solange nicht adaquate Flachen-
entsiegelungen in raumlicher Nahe erfolgen.

Die Absicherung des Ausgleichserfordernisses erfolgt Uber
einen stadtebaulichen Vertrag (§ 1a Abs. 3 S. 3), dessen Ab-
schluss vor in Kraft treten des BPlans erfolgen muss.
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6.4.4Waldumwandlung

Hinweis: Die Waldumwandlung erfordert keinen Regelungsbedarf in Form
von zeichnerischenfextlichen Festsetzungen.

Unabhéngig von der "Abarbeitung" der naturschutzrechtli-
chen Ausgleichsfrage muss gemall § 8 Landeswaldgesetz
Sachsen-Anhalt vom April 1994 eine Waldumwandlung in ei-
ne andere Nutzungsart vorab vom Landkreis genehmigt wer-
den. Das Einvernghmen mit der Forstbehdérde ist dabel herz-
usteiien.

"Die Genenmigung soll zum vollen oder teilweisen Ausgleich
nachteiiiger Wirkungen der Umwandiung in eine andere Nut-
zungsart auf die Schutz- und Erholungsfunktionen mit Ne-
benbestimmungen versehen werden. In Betracht kommen
insbesondere Ersatzaufforstungen, MaBnahmen zum Schutz
der verbleibenden Bestande oder andere landschaftspfiegeri-
sche MaRBnahmen" (§ 8 Abs. 3).

Die Genehmigung zur Waldumwandlung muss erteilt sein,
bevor der Bebauungsplan rechtskraftig wird.

Die umzuwandelnden Waldflachen werden am nordlichen
Rand der enemaligen Garnison als zusammenhangende Er-
satzaufforstung reaiisiert, wie es der Entwurf des Flachennut-
zungsplans der Stadt RoBlau darstellt ("A/E-Flachen" mit der
Nutzung "Wald").

Da die Waldumwandiung von der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsfrage losgeldst ist, erscheint sie nicht in der Fla-
chenbilanz zu Eingriff und Ausgleich.

6.4.5Grinordnung

Hinweis: Zur Anpflanzung gelangende Gehdlzarten kdn-

Artenliste heimischer, standortangepafBter Gehélize (Bsp.):

B = Baume, 8 = Straucher, W = Waldbdume
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nen der Tabelle entnommen werden. Diese ist nicht ab-
schlieBend. Weitere Arten kénnen in Abstimmung mit dem

_ zustandigen Fachamit der Stadt RoBlau verwendet werden.

. Flachen mit Pflanzgeboten

im Bebauungsplan werden auf privaten Fla-
{chen Pflanzgebote festgesetzt, die als Er-

génzung der zu erhaltenden Gehdizbestan-

--1de insbhesoncere der Gestaltung des Er-

scheinungsbildes und der Durchgrinung im

| Bereich des BPlanes dienen sollen.

Die Fiachen mit Pflanzgeboten werden nach

Beseitigung eventuell vorhandener Befesti-
| gungen mit Strauchern (1,5 m-Verbund) und

einzelnen hochstammigen Laubbaumen be-
pflanzt (5 Baume, gleichmaBig auf die Fla-
che verteilt).

I Flachen mit Pfianzbindung
- > Die Vegetationstrukturen auf den mit

Pflanzbindung belegten Flachen bleiben er-

-~ halten. Das bedeutet auf den Flachen im
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mittleren und noérdiichen Teil des Geltungsbereichs den Er-
halt der Reste ehemaliger Waldflachen (vgl. Kap. 6.4.4 -
Waldumwandlung).

> Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets im Sudden des
Geltungsbereichs sind auf den Flachen mit Pflanzbindung
FuBwege, Zuwegungen zu Gebauden, Fahrradabstellflachen
sowie eine Feuerwehrzufahrt zulassig.

> Im Bereich des Wohngebiets im Nordwesten des Geltungs-
bereichs darf zur ErschlieBung der einzeinen Grundstiicke je-
weils 1 Uberfahrt von maximal 6 m Breite eingeordnet wer-
den. Voraussetzung hierflr ist, dass die in Anspruch zu neh-
mende Flache im Verhéltnis 1 : 1 an anderer Stelle des
Grundsticks durch Anpflanzungen kompensiert wird. Als
Mafistab fur solche "Kompensationsanpflanzungen” geilten
die Vorgaben der "Flachen mit Pflanzgeboten" (s.0.). Die
'Kompensationsanpflanzungen" mussen direkten Anschluss
an vorhandeneffestgesetzte Anpflanzungen haben. Vor der
Beseitigung von gemaf Baumschutzverordnung des Land-
kreises geschitzten Baumen mussen entsprechende Geneh-
migungen eingeholt werden.

Nachpflanzungen von abgangigen Baumen sind nur erforder-
lich, wenn die Flache nicht von B&aumen dominiert und der
abgangige Baum optisch auffallig ist. Dieses gilt im wesentli-
cnen fur die bereits gestalteten Grundsiucksfreiflachen im
Slden des Plangebiets. Die nachzupflanzenden Baume
mussen einen Stammumfang von mind. 14 - 16 cm haben.

Alle zu erhaltenden Gehdlzbestande dienen der Gestaltung
des Erscheinungsbildes und der Durchgrinung.

. Flachen fur Wald

> Im SUden des Geltungsbereichs, éstlich des vorhandenen
Geschosswohnungsbaus, wird eine Flache fur Wald festge-
setzt (privat). Auf dieser Flache sind flr die ErschlieBung der
Kinderspielflachen notwendige FuBwege zulassig.

Curchgrunung/Baumanpfianzungen

Zur weiteren Durchgrinung des Plangebiets werden entlang
der ErschliefungsstraBen, der KfZ-Stellplatzflachen sowie
auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksfreiflachen Baume
gepflanzt. Baumarten kénnen der oben stehenden Auflistung
entnommen werden, Auf der privaten Grundstlicksflachen
kbnnen alternativ zu Baumanpflanzungen auch Heckenan-
pflanzungen vorgenommen werden. Dabei gilt: 1 Baum = 10
m Hecke, mindestens 2-reihig.

Fir StraBenbaume mussen Baumscheiben von wenigstens
2x2 m eingeplant werden. Diese Baumscheiben durfen nicht
befanren, verdichtet oder als Lagerfiache genutzt werden.
Die Baume mussen eine Endwuchshéhe von 10-15 m errel-
chen, damit sie ihre visuelle Durchgrinungsfunktion auch er-
fGlien konnen.
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Die Festsetzungen von einzelnen Baumanpflanzungen erfol-
gen durch Zeichnung (StraBenbédume) und Text (Stellplatze,
GrundstUcksﬂéchﬂen).

. Oberflachengestaltung

> Um die Ressourcen Wasser und Boden so weit als
mdglich zu schonen, soil die Versiegelung der Grundstlcke
auf das unumganglich notwendige Maf} beschrankt werden.
Deshalb durfen auf den von der ErschlieBung abgewandten
nicht dberbaubaren Grundstlcksflachen keine Stellplatze
und nur in begrindeten Ausnahmefallen Nebenanlagen zu-
gelassen werden. Steliplatze sollten grundsétzlich (also auch
auf den Uberbaubaren Grundsticksteilen) mit wasserdurch-
lassigen Materialien befestigt werden. Wege/Hofflachen auf
den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen durfen nur eine
geringe Versiegelung aufweisen (Schotter, Platten, Sand).
Dies gilt auch fur die FuBwegeverbindungen im Plangebiet.

> Alle nicht Uberbauten/nicht versiegelten/nicht der inne-
ren ErschlieBung dienenden/das zulassige MaB der bauli-
chen Nutzung dbersteigenden Grundstucksflachen missen
gartnerisch gestaltet werden. Dies dient ebenfalls der Scho-
nung der Ressourcen Wasser und Boden.

. Einfriedung

Eine Einfriedung der einzelnen Grundstlcke wird nicht zwin-
gend vorgeschrieben. Sollte eine Einfriedung vorgenommen
werden, so muss diese in Form einer lebenden, max. 1,7 m
hohen Hecke aus heimischen, schnittvertraglichen Laubge-
hélzen erfolgen (z.B. Hainbuche, Liguster). Zuséatzliche Ein-
friedungen durfen nur in Form von Holz-, Draht- oder Kunst-
stoffzaunen erfolgen und nicht hdher als die Hecke sein. Sie
mussen auf der Innenseite der Hecke angebracht werden.

. Grundwassernutzung

Weil das Grundwasser im Plangebiet zumindest teiiweise mit
Schadstoffen kontaminiert ist und die Sanierung noch einige
Jahre (&auft, bleibt seine Nutzung z.B. Uber die Anlage von
Brauchwasserbrunnen untersagt (vgl. Kap. 6.4.1 "Beschrei-
bung/Bewertung Wasser und Grundwasser"). Nach erfolgrei-
cher Grundwassersanierung kann Uber das geltende Verbot
erneut beraten werden.

. Entsorgung von Oberflachenwasser

Wie in Kap. 6.4.1 -"Beschreibung/Bewertung Boden"- darge-
legt, ist die Versickerungsfahigkeit des Bodens im Plangebiet
weit (berwiegend gut. Deshalb soll unbelastetes Nieder-
schlagswasser von Dach- und anderen befestigten Fiachen
auf dem jeweiligen Grundstick versickert werden, wobei die
flachenhafte Versickerung vorzuziehen ist. Gezieltes Einlei-
ten von unbelastetem Oberflaichenwasser in das Grundwas-
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ser (z.B. durch Rigolen, Versickerungsschachte, ...) bedarf
einer wasserrechtlichen Genehmigung.

Wenn nachgewiesenermafen eine Versickerung nicht még-
lich ist (z.B. lokal auftretende wassersperrende Schichten in
geringer Tiefe), kann das vorhandene Abwasser-Kanalsy-
stem genutzt werden. In diesem Falle stellt die fur die Was-
serwirtschaft zustanaige Stelle beim Landkreis eine Beschei-
nigung aus, mit der dann die Kanalbenutzung beantragt wer-
den kann.

. Grunordnung

> Alle zu pfianzenden Gehodlze mUssen heimische, standort-
angepafte Laubgehdlze sein (auch Zichtungen).

> Baume entlang von Straflen und auf PKW-Stellplatzen
mussen einen Stammumfang zwischen 16 und 18 cm haben.
Ihre Endwuchshdhe muss 10 - 15 m betragen.

> Baume auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen
mussen einen Stammumfang von 14-16 cm haben. lhre End-
wuchshdhe muss mindestens 10 m betragen.

> Die Pflanzscheiben der Baume (auch auf den nicht Uber-
paubaren Grundstlcksflachen) durfen nicht befahren oder
als Apsteil-/Lagerflache genutzt werden.

Alle Gehdlzpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und vor
Beschadigungen zu bewahren (z.B.VerbiBschaden in den er-
sten Jahren), notfalls sind Ersatzpflanzungen verzunehmen.
> PflegemafBnahmen an Baumen {Ausnahme: Baume ent-
lang von ErschlieBungsstraBen) sind nur aus dkologischen
Grinden (z.B. Verjingungsschnitt) zuldssig. Die Anwendung
von Pflanzenbehandlungsmitteln ist unzuldssig.

> Die einschlagigen Normen fur Pflanzmafinahmen (DIN 18
916, ZTV La StB 92) sind zu beachten.

> Bei den garinerisch gestalteten Flachen der einzelnen Bau-
grundstucke darf der Anteil nicht heimischer Geholzpflanzen
20 % nicht Uberschreiten (bezegen auf alle Gendlzpflanzen
des jeweiligen Grundstucks).

Hinweise
> Zur Schonung der Tierwelt wahrend ihrer Reproduktions-
phase wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 29 des Sach-
sen-Anhaltinischen Naturschutzgesetzes in der Zeit vom 1.
Marz - 31. August keine Beseitigungen von Gehdlzen erfol-
gen sollten.

> Die PflanzmafBnahmen/AusgleichsmafBnahmen sind in der
auf die Inbetriebnahme der jeweiligen BaumaBnahme folgen-
den Vegetationsperiode durchzufuhren. Baumpflanzungen
sollten hiervon abweichend bevorzugt Ende Herbst vorge-
nommen werden, weil dann die Anwachssicherheit am groB-
ten ist.
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6.5 Zuordnung der AusgleichsmafBnahmen

> Alle Mafinahmen zum Anpftanzen von Baumen und Strau-
chern, die Anlage neuer Waldfiachen sowie die Ausgieichs-
/ersatzmaBnahmen gem. § 1a Abs.3 BauGB werden dem
derzeitigen Grundstlickseigentimer (Echterhoff Projektent-
wicklungs GmbH & Co KG) zugeordnet. Die auBerhalb des
Geltungsbereichs gelegenen MaBnahmen werden Uber stad-
tebauliche Vertrége gem. § 1a Abs.3 S. 3 BauGB rechtlich
abgesichert (vgl. Kap. 6.4.3 - Ausgleich).

7 Eingriff-/Ausgleichsbilanz
(nach "Hessischem Modell")

Die Fiachenbilanz auf der nachsten Seite verstenht sich als
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz im Sinne des Naturschutzes. Auf
die "Regelungen” in den Kap. 6.4 2. - 6.4.4 wird ausdriicklich
hingewiesen (Umgang mit Waldflachen und deren Umwand-

lung).

Das bereits bebaute und gestaltete Grundstlck 102/76 im
Sliden des Plangebiets wird in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
"neutra!" behandelt (kein Ausgleichserfordernis).

im Ergebnis ergibt sich ein Defizit von rund 41.730 Punk-
ten. Dieses scll durch zusatzliche Sukzessionsflachen im di-
rekten Anschluss an die vorgesehenen Ersatzaufforstungs-
flachen nérdlich der Olpfuhlallee ausgeglichen werden (vgl.
Kap. 6.4.3 - Ausgleich).

Bei den daflr vorgesehenen Flachen handelt es sich um
Sandflachen im Bereich ehemaliger Bebauung, die heute mit
sparlicher Vegetation bewachsen sind. Deren aktueller
Punktwert entspricnt den "Schotter-, Kies- und Sandflachen”
(=6 P.).

Ber Punktwert der als Ausgleich/Ersatz vorgesehenen Suk-
zessionsflache wird als "Schlagflur, Naturverjingung, Suk-
zession im und am Wald" eingestuft - allerdings in reduzierter
Form wegen des Zeitfaktors bis zum Okologischen Wirksam-
werden der MaBnahme (= 25 P.).

Damit ergibt sich ein flachenmaBges Ausgleichserfordernis
von
rund 2.200 m2.

2.200 m2 Schotter-, Kies- und Sandflachen = 13.200 P.
2.200 m2 Schiagfiur, Naturverji., Sukzess. .. =55.000P.
Aufweritung um = 41.800 P.
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Bllanzierung WertFlachenanteil (m2) iﬁ Biotopwert Bemerkungen
Nutzungs-/Biotoptyp faktor | Bictop-/Nutzungstyp | Sp.2xSp.3 | Sp.2x8p.4
nach Magdeburger Modell tem2| vorher nachher vorher nachher
Sp. 1 Sp.2| 8p 3 Sp. 4 Sp. 5 Sp. 6

Bestand
Sandflache (ehemalige Waldfla- 7 | | [Umwandlgenehmigung liegt
chen) 13 5798 0 75.348 O|vor. Wert wie Sandacker
Vergraste Ruderalfluren, avsdao- | | |~~~ |~~~
emd,; Birkenanfiug 20 6.626 0] 132520 ol
Sand-/Schotterflache mit sehrspar- || T |7 T I
licher Vegetatlon 6 2.856 0 17.136 0
Altbestand Gebaude=ais6m2, | | | 1" 77| 777 " |wahrend der Pianaufsteliung
sonst. Versiegel.=4846 m2 3 9.002 0 27.006 0|freigetegt/entsiegelt
Uberbautes, gestaltetes Grundstuck| 1| 7| " |bleibt unverandert erhalten;
Im Sdden des Plangebiets 0 4.962 4.962 0 0| keine Wertpunktangabe
Gestaltetes Grungstick im Suden |~ |7 77 77 77T |bleibt unverandert erhaften;
des Plangebiets: Wa&dﬂache 0 2.352 2.352 0 0| keine Wertpunktangabe
Gestaltetes Grundstick im Siden |~ [ 7 77 bleiot unverandert erhatten;
des Plangebiets: Baumhain 0 450 450 0 0 kelne Wertpunktangabe
Planung ‘
|Verkehrsflachen (Versiegel.) 3| 2.334 0 7.001
Teilversiegelte Verkehrsflachen I T
(Parkplatze, , FuB-/Radwege) 3 646 0] 1.939| Wert wie versiegeite Flachen
Schotterrasen (Wegerecht fur Feu- | | | | 7T o
L AU AN N I.<) Ol ....90 ]
Verkehrsgrdn 21 465 0 0.767
Uberbaupare Flachen WA; GRZ | 7 T T 7 77 [Versiegelung d. Bebauung:
max. 0,75. Grdstftache 564b m2 3 49234 0 12.701
Nicht iberbaubare Flachen, WA un-| |7 T T Wie gartnerisch gepfiegte An-
gegliedert, gartnerisch genutzt 14 575 0 8.070 lagen im besiedelten Bereich
Flachen mit PflanzgebotinWAun- | |~ | | | T e
geglledert 20 383 0 7.880| 2)
Flachen mit Pflanzbindungin WA | |~ | | T oo o
ungegliedert 25| | ._.482[ 0|  11.295|Reste ehem. Waldtlachen 3)
Uberbaubare Flachen WA: GRZ | Versiegelung d. Bebauung/
max: 0,45. Grdstflache: 15060m2 | 3| | 8777 0|  20.331|Stelplatze/Garagen ("SG")
Nicht Uberbaubare Fiachen WA, o T |wie gannensch gepflegte An- A
gértnerisch genutzt | 14] 6911 0 96.755lagen im besiedelten Bersich
|Flachen mit Pflanzgebotin WA | 20/ | ~ 90| O]  1790/2)
Flachen mit PHanzbindung in WA 25 1.282 0 32.060| Reste ehem. Waldflachen 3}
Summaea (gerundet) 32.044 32.044| 252010 210.280
Biotopwertdiff. tir GesamtmaBnahme: Summe Sp. 5 minus Summe Sp. 6 41.730
‘1) Abstufung wegen Lage, Verbelastung und Artenverarmung (Graserdominanz)
2) Wert wie Hecken-/Gablschpflanzung, straBenkegleitend ete, (= 20 Pkie.)

3) Wert wie Baumgruppe, einheimisch, standortgerecht, Wegen Lage gamindert {= 25 Pkte))

+ Gesamte Bauland-Grundstucksflache = 20.285 m2. Davon kénnen 10.759 m2 iberbaut werden. Der Rest wird for die
gartnerische Gestaltung und flir Flachen mit Pflanzgeboten/Erhattungsgeboten genutzt.

« Nicht beriicksichtigt sind in der Bilanz die 10 neu zu pilanzenden Baume an Erschiiefungsstrafen.
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8 Umweltbericht

Gemafl § 2a Abs. 1 BauGB ist bei Bebauungsplanen far
Vorhaben, fur die nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) eine Umweltvertraglichkeitsprifung
durchzufihren ist, in die Begrdndung ein Umweltbericht auf-
zunehmen. Im genannten Paragraphen des BauGB ist aufge-
fuhrt, welche Inhaite dieser Umweltbericht mindestens haben
muss.

Bei Bebauungsplanen "greift” das UVPG (hier § 3, Anwen-
dungsbereich) ab einer zuldssigen Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder einer festge-

setzten GroBe der Grundfliche von jnsgesamt mindestens
20.000 m2.

Diese Werte werden beim vorliegenden BPlan nicht erreicnt.
Damit muss eine Umweitvertraglichkeitsprifung gem. § 3 b
UVPG nicht durchgeflnrt werden. Auch die "aligemeine Vor-
prufung des Einzelfalis" gem. § 3 ¢ UVPG ist bei Werten un-
ter 20.000 m2 nicht erforderlich.

9 Kostenlbersicht

Die Herstellung der ErschlieBung, die PflanzmaBnahmen, die
AusgleichsmafBnahmen sowie die Ersatzaufforstungen flr die
Waldumwandlung schlagen ubersichtsmaBig wie folgt zu Bu-

che:
! Einheit| Einheit Einneits-; Gesamt
| Anzaht | Fiache & preis (Euro)
Ifd. m (m2) {Eurc)
hiieRu
ErschileBung 2980 | 130.00| 387.400,00
- Vark -
ErschlieBung Verkehrsgriin 465 1.00 465,00
Pflanzmafnahmen (Baume |
im oftentlichen Raum) 10 153,00 1.530.00
Ausgleichsmafinahmen
(nur Flachenerwerb, keine 2900 0,51 1.122.00
weiteren Kosten)
Ersatzaufforstung
(Flachenerwerb) 8.000 0,51 4.580,00
Ersatzaufforstung
(Aufforstung mit Forstware 8 000 1.02 9.180,00
incl. Einzaunung)
Summe (Euro) 404.287,00




