Stadt Zé6rbig
Bebauungsplan Nr. 22
Wohngebiet ,,WilhelmstraBe" (OT Zo6rbig)
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TEIL B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.
1.2 Inallen WA-Teilgebieten sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuléssig.

1.3 Inallen WA-Teilgebieten sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 Nm. 3, 4 und 5 BauNVO:
- Anlagen fiir die VVerwaltungen,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen
nicht Bestandteil dieser Satzung.

20  MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 18 und 19 BauNVO)
2.1 Esgelten die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte als Obergrenze.

Der untere Bezugspunkt der Héhe der baulichen Anlagen fir alle WA-Teilgebiete wird
auf die Hohe der zu erschlieBenden Stralke jeweils in Hohe der Grundstlickszufahrt
festgelegt.

2.2 Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO darf das in den WA-Teilgebieten festgesetzte
Hochstmal der Hohe der baulichen Anlagen ausnahmsweise durch Schornsteine,
Solar- und Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen sowie Anlagen zur Be- und
Entliftung liberschritten werden.

3.0  Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 12 und 14 BauNVO)

In allen WA-Teilgebieten sind Garagen und Uberdachte Stellplatze nur innerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

4,0  Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.1  Private Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen mit einem Abflussbeiwert
kleiner oder gleich 0,6 zu befestigen.

4.2 Zum Schutz von Brutvogeln sind Gehdlzentnahmen nur in der Zeit vom 01. Oktober
bis 28. Februar zulassig.

4.3  Zum Schutz von Fledermausen sind vor Abriss von baulichen Anlagen Kontrollen
auf ein Vorkommen von Fledermausen durch einen Fachgutachter durchzufiihren.
Werden Quartiere festgestellt, sind Abstimmungen mit der unteren
Naturschutzbehérde durchzufiihren. Die Kontrollen sind zu dokumentieren und das
Protokoll der unteren Naturschutzbehdrde zu (ibergeben.

44  Fallung der Linden
Vor Fallung der Linden sind Kontrollen im Hinblick auf Quartiere und ein
Vorkommen von Flederméusen, Brutvégeln und holzbewohnende Kafer durch einen
Fachgutachter durchzufiihren. Das Féllen ist durch den Fachgutachter zu begleiten
und am gefallten Holz Nachkontrollen vorzunehmen. Die Ergebnisse sind zu
dokumentieren und der Naturschutzbehérde zu (ibergeben.

45  Zum Schutz der Zauneidechsen ist vor Ende der Winterruhe entlang der siidlichen
Geltungsbereichsgrenze ein Reptilienschutzzaun fachgerecht aufzustellen. Es ist
regelmaig eine Funktionskontrolle durchzufiihren. Der Verlauf des Schutzzaunes
ist durch einen Fachgutachter vorzugeben.

5.0  Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) und lit. b) BauGB)

5.1 Die entlang der Wilhelmstrale festgesetzten Baumpflanzungen sind mit heimischen
Laubbaumen auszufiihren. Der Pflanzabstand betrégt 10,0 m. Dieser Pflanzabstand
kann ausnahmsweise in Abhangigkeit der Zufahrten fiir die Baugrundstticke, der
vorhandenen und neuen Leitungen um max. 2 ,0 m verschoben werden.

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

6.

7.

10.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 22 Wohngebiet ,Wilhelmstrae*, OT Zérbig
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B)
sowie der Begriindung, haben in der Zeit vom 14.09.2020 bis zum 16.10.2020 im
Fachbereich Bau und Gebdudemanagement der Stadt Zorbig, Lange Strake 34 wahrend
der Dienststunden gemaR § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche
Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann abgegeben werden kdnnen, im Zorbiger Boten Nr. 09/2020 der Stadt Zérbig
vom 04.09.2020 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Die von der Planung ber(ihrten Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange sind
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 21.08.2020 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden.

Der Stadtrat hat die vorgebrachten Stellungnahmen am 16.12.2020 (Beschluss-Nr:
2020-BV-149) geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
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Der Bebauungsplan Nr. 22 Wohngebiet ,Wilhelmstrae* bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B}, wurde am 16.12.2020
vom Stadtrat als Satzung (Beschluss-Nr.: 2020-BV-150) beschlossen. Die Begriindung
zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 16.12.2020 gebilligt.

=3 : of
L, &

N 1 ._x':"
N S
bestehdh'as der
Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), wird hiermit

Der Bebauungsplan Nr. 22 Wohngebiet ,Wilhelmstrale®,

ausgefertigt.
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. N
N8y Ny =1~ L :Y"fg//
Die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Digrststunden von
jedermann eingesehen werden kann und iber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
2,2.22¢« im Amtsblatt Nr. <. der Stadt Zérbig ortsiiblich bekanntgemacht worden. In
der Bekanntmachung ist darauf hingewiesen worden, dass die etwaige Verletzung der in
§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB genannten Verfahrens- und Formschriften geméaR
§ 215 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB unbeachtlich sind, wenn sie nicht innerhalb von
einem Jahr dieser Bekanntmachung des Bebauungsplanes gegeniiber der Stadt Zorbig
geltend gemacht werden. Der Sachverhalt, der die Verletzuzg oder de‘l}MangeE
begriindet soll, ist darzulegen. Der Bebauungsplan ist am 042 - 20 in Kratt
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

Maf der baulichen Nutzung

z.B.04 Grundflachenzahl

Oberkante baulicher Anlagen als Hochstmal}
zB.OK8,00m in Meter tber Normalhéhennull (NHN)
zB. Il Zahl der Vollgeschosse

Bauweise, Baugrenzen

Baugrenze
0 offene Bauweise
A nur Einzelhduser und Doppelhéduser zuldssig
A nur Einzelhduser zulassig
Verkehrsflachen

offentliche StraRenverkehrsflachen

RECHTSGRUNDLAGE
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 4 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§§ 16, 19 BauNvO
§§ 16, 18 BauNVO

§§ 16, 18 BauNVvVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
§ 23 BauNVO

§ 22 BauNvO
§ 22 BauNVO

§ 22 BauNvO

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Flachen flir Versorgungsanlagen,
flr die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung:

@ Abwasser

Planungen, Nutzungsregelungen, Mainahmen und
Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
o Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

O Pflicht zum Anpflanzen von B&dumen

Sonstige Planzeichen

:D: Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

e JL L Vermafung in Metern

§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB

§ 9 Abs. 1Nr. 20 und 25 BauGB

§ 9 Abs.1 Nr. 25 it. a) BauGB

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 16 Abs. 5 BauNVO

2. KENNZEICHNUNGEN, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

3. ERLAUTERUNGEN DER NUTZUNGSSCHABLONE

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden

Stoffen belastet sind

Art der baulichen Teilgebiet (TG) Bauweise

Nutzung

Grundflachenzahl Zahl der Oberkante baulicher
(GRZ) Vollgeschosse Anlagen als Hachstmaf}

§ 9 Abs. 5Nr. 3
u. Abs. 6 BauGB

4. BESTANDSANGABEN NACH DIN 18702 (AUSZUGSWEISE)

1053

Flursticksnummer

Flurstiicksgrenzen

5.2  Je Baugrundstiick ist ein heimischer, standortgerechter Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen und zu erhalten.

Pflanzqualitat: Hochstamm, mindestens 2 x verpflanzt,
Stammumfang mindestens 10 - 12 cm (Laubbaum)
Halbstamm, Stammumfang mindestens 6 cm (Obstbaum)

53  Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen P sind Strauchhecken aus
ausschlieBlich heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu entwickeln und dauerhaft
zu erhalten. Die Hecke muss nach der Entwicklungspflege dauerhaft mindestens eine
Hohe von 1,5 m aufweisen.

Pflanzqualitat: verpflanzter Strauch, Héhe mindestens 60 - 100 cm
Pflanzraster: 1,50 mx 1,50 m
6.0  MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der WA-Teilgebiete sind schutzbediirftige Raume gemaf DIN 4109- 1 in
den Geb&uden so anzuordnen, dass diese nicht an der Siidfassadenseite liegen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat hat am 25.09.2019 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 22
Wohngebiet ,Wilhelmstrale“, OT Zorbig im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
gefasst. Die ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist im Zorbiger
Boten Nr. 11 am 01.11.2019 erfolgt. Bei der Aufstellung wurde ortstiblich bekannt gemacht,
dass der Bebauungsplan nach § 13a Abs. 3 BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung erfolgt.

Weiterhin wurde bekanntgemacht, dass sich die Offentlichkeit im Zeitraum vom 11.11.2019
bis einschlieRlich 13.12.2019 (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke, die wesentlichen
Auswirkungen der Planung gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB informieren und zur Planung

auflern kann.
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Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann von der friihzeitigen Unterrichtung

und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Von dieser Regelung wurde im
Verfahren Gebrauch gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben

vom 27.11.2019.

Zorbig, den .00 B[]rgia'@eista\r

AP, 72,0000

Der Stadtrat hat die vorgebrachten Stellungnahmen am 24.L:J‘ﬁﬁf;2,@2‘pfi€é§t\fhiuss-Nr:
2020-BV-044) gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
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Der Stadtrat hat am 22.07.2020 den Entwurf des Bebauungsplanes

Nr. 22 Wohngebiet ,Wilhelmstrafie", OT Zdrbig mit der Begriindung zur Offenlage
bestimmt. '

Z0rbig, den 7570

A7 A2, 220

getreten.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN,

KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Archaologische Denkmale

Im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich archéologische
Kulturdenkmale. Dabei handelt es sich um Siedlungen aus der Jungsteinzeit und dem
Mittelalter. Das Kulturdenkmal ist gemag § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA in Form einer
fachgerechten Dokumentation in Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege und
Archéologie Sachsen-Anhalt der Nachwelt zu erhalten.

Ein Antrag auf denkmalschutzrechtliche Genehmigung ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens bei der zusténdigen Denkmalschutzbehorde einzureichen.
Bei Inanspruchnahme der Genehmigungsfreistellung gemaR § 68 i. V. m. § 62 Bauordnung
des Landes Sachsen-Anhalt ist die denkmalrechtliche Genehmigung nachzuweisen.

Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) sind
Befunde und Merkmale eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung des Landesamtes fiir
Denkmalpflege und Archéologie bzw. von ihm Beauftragter ist zu ermdglichen. Innerhalb
dieses Zeitraums wird (iber das weitere Vorgehen entschieden. Bauausfiihrende Betriebe
sind auf die gesetzliche Meldepflicht hinzuweisen.

KENNZEICHNUNGEN

Boden

Im flachendeckenden Kataster von altlastenverdachtigen Flachen und schadlichen
Bodenverénderungen des Landkreises Anhalt-Bitterfeld ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht registriert. Es besteht aber die Méglichkeit, dass nutzungsbedingt
vor allem im Bereich der ehemaligen Gleisanlagen punktuelle Bodenbelastungen mit
Schadstoffen nicht ausgeschlossen werden kénnen. Um der Vorsorge- und Hinweispflicht
nachzukommen, erfolgt die Kennzeichnung der ehemaligen Gleisanlagen. Bei Erdarbeiten
sind auftretende organoleptische (geruchliche oder optische) Auffalligkeiten im Boden oder
Bodenveranderungen bei der unteren Bodenschutzbehtrde des Landkreises Anhalt-
Bitterfeld zu melden.

HINWEISE

Naturschutz

Fur die Fallung der vorhandenen Alleebaume ist gemaR § 21 Abs. 2 NatSchG LSA eine
Befreiung bei der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld zu
beantragen.

Grenzmarken

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Geltungshereiches des Bebauungsplanes
Grenzmarken (Grenzeinrichtungen) vorhanden sind.

In diesem Zusammenhang sind § 5 und § 22 des Vermessungs- und
Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA) zu beachten, wonach derjenige
ordnungswidrig handelt, der unbefugt Grenzmarken einbringt, verandert oder beseitigt.

Praambel

Aufgrund der nachfolgend aufgefiihrten Rechtsgrundlagen in der zur Zeit giiltigen
Fassung wird durch Beschlussfassung des Stadtrates der Stadt Zorbig vom
16.12.2020 der Bebauungsplan Nr. 22 Wohngebiet ,WilhelmstraBe*, OT Zérbig
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B),
erlassen.

Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) geéndert worden ist.

Baunutzungsverordnung

(BauNVO) - Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990

(PlanzV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung

des Planinhaltes vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2

G zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom
22.7.2011 (BGBI. | S. 1509)

Der Satzung ist eine Begriindung beigefiigt.
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Stadt Z6rbig

Bebauungsplan Nr. 22
Wohngebiet ,,WilhelmstraBe” (OT Zérbig)

Satzung

Planungsbiiro StadtLandGriin
Stadt- und Landschaftsplanung
Am Kirchtor 10
06108 Halle (Saale)

Aktualitatsstand

der Planung November 2020
Gemarkung Z6rbig

Flur 5

Malistab 1:1000
Kartengrundlage ALK Daten

Vervielféltigungen der Planunterlagen fir gewerbliche Zwecke sind untersagt.
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