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1. Einleitung

1.1. Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 6 ,Betreutes Wohnen am Vatteréder Teich" verfolgt die Stadt
Mansfeld das Ziel, den bereits bebauten Standort am stidwestlichen Ufer des Vatteréder
Teichs einer neuen Nutzung zuzufilhren. Zuvor wurde das Grundstiick lange Zeit als Ferien-
lager, zuletzt zeitweise als Fliichtlingsunterkunft genutzt.
Mit dem demografischen Wandel geht der Bedarf nach angepassten Wohnformen einher. Um
diesem Bedarf zu entsprechen, soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan das Planungsrecht
fur das Angebot attraktiver Wohnformen fiir dltere und pflege-/ hilfebedurftige Menschen gesi-
chert werden.
Der Eigentiimer beabsichtigt, das Grundstiick einer dauerhaften Nutzung zuzufiihren, die ih-
ren Schwerpunkt im betreuten Wohnen haben wird. Dabei ist die Zielgruppe der Personen, die
hier leben werden, altersunabhéngig zu spannen.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden insbesondere folgende Planungsziele an-
gestrebt:

- Planungsrechtliche Sicherung der vorgesehenen Sondergebietsnutzung ,betreutes

Wohnen*,
- Sicherung der Ver- und Entsorgung,
- Berlcksichtigung der Umweltbelange.

Der Bebauungsplan wird nach den Vorschriften des zurzeit gultigen BauGB erarbeitet. Geman
§ 2 (4) BauGB wird eine Umweltpriifung durchgefiihrt, deren Ergebnisse in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht ist Teil der Begriindung des Bebauungsplans. Sein Ergebnis wird in der
Abwégung beriicksichtigt.

1.2. Aufstellungsverfahren

Verfahrensschritte Durchfiihrung
Aufstellungsbeschluss 11.05.2020
Fruhzeitige Beteiligung nach § 3 (1) BauGB 16.11.2020
Fruhzeitige Beteiligung nach § 4 (1) BauGB 23.11.-23.12.2020
Auslegungsbeschluss zum formellen Entwurf 07.12.2021
Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses 14.01.2022
Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB 21.02.-24.03.2022
Behdrdenbeteiligung sowie Beteiligung der sonstigen Trager 6ffent- 21.01.2022
licher Belange und der Nachbargemeinden nach § 4 (2) BauGB
Abwéagungsbeschluss 30.05.2022
Satzungsbeschluss 30.05.2022
Genehmigung 5, g((‘. 2022
In-Kraft-Treten des Bebauungsplans O3 42. 202z
2. Ausgangssituation

21 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 6 ,Betreutes Wohnen am Vatteroder
Teich” befindet sich in der Stadt Mansfeld, im Ortsteil Vatterode.

Das Plangebiet liegt 1 km westlich der Ortslage, sudlich des Vatteréder Teichs.
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Es umfasst die Flurstiicke 3/11, 3/10, 3/8 der Flur 15 und 174/2 und 210/1 der Flur 11 in der
Gemarkung Vatterode. Die baulichen Anlagen wurden in der Vergangenheit unterschiedlich
baulich genutzt. Das Plangebiet ist von Wald umgeben, nordlich wird es von der Trasse der
Bahnstrecke der Erlebnisbahn ,Wipperliese® und westlich von dem o&ffentlichen Weg ,Am

Teich® tangiert.

Wahrend das Teichufer auf einer Hohe von 187,6 m ib. NN liegt, steigt das Gelénde im Plan-
gebiet in stdliche Richtung bis auf 206,6 m b. NN an.

Das Plangebiet wurde durch Bekanntmachung der 20. Anderungsverordnung zum Land-

schaftsschutzgebiet ,Harz" (LSG ,Harz") im Amtsblatt des Landkreises Mansfeld-Siidharz am
30.10.2021 aus dem LSG ,Harz" ausgegliedert.

2.2 Rechtsgrundlagen
Die Bearbeitung basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen in den derzeitig aktuellen Fassungen:

Bundesgesetze/ -verordnungen
- Raumordnungsgesetz (ROG), Artikel 2 des Bau- und Raumordnungsgesetzes (Bau-
ROG),
- Baugesetzbuch (BauGB),
- Baunutzungsverordnung (BauNVO),
- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV),
- Bundes-Naturschutzgesetz,
- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Landesgesetze/ -verordnungen in den derzeitig aktuellen Fassungen

- Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA),

- Verordnung Uber den Landesentwickliungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt,
- Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle),

- Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt

- Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt.

2.3 Ubergeordnete und sonstige Planungen

Landesentwickiungsplan (LEP) 2010
Entsprechend dem Landesentwicklungspian (LEP) 2010 gehort Mansfeld zum landlichen Raum.

Regionaler Entwickiungsplan fiir die Planungsregion Halle (REP Halle)
Gemaf dem REP Halle (5.2.19.Z) ist die Stadt Mansfeld als Grundzentrum festgelegt.
Grundzentren sind als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der {berértlichen

Grundversorgung mit Gutern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu si-
chern und zu entwickeln (REP Halle, 5.2.18.2).

Der Ortsteil Vatterode erfillt keine grundzentrale Funktion.
Eine Beeintrdchtigung der zentraldrilichen Funktion ist durch den vorliegenden Bebauungs-
plan nicht zu erwarten.
Des Weiteren liegt das Plangebiet in den nachfolgend aufgefiihrten Vorbehaltsgebieten.
- Vorbehaltsgebiet fiir den Aufbau eines dkologischen Verbundsystem Nr. 1 ,Ausldufer
des Harzes"

Gemal dem Grundsatz 5.7.3.1 im Regionalen Entwickiungsplan fir die Planungsregion Halle
werden Vorbehaltsgebiete fir den Aufbau eines dkologischen Verbundsystems festgelegt, um
eine Isolation von Biotopen oder ganzen Okosystemen zu vermeiden. Sie umfassen groRrau-
mige, naturraumtypische, reich mit naturnahen Elementen ausgestattete Landschaften sowie
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Verbundachsen zum Schutz naturnaher Landschaftsbestandteile und Kulturiandschaften mit
ihren charakteristischen Lebensgemeinschaften.

Die vorliegende Planung beinhaltet vordergriindig die Nutzungsénderung schon bestehender
baulicher Anlagen. Die Erschlieung ist im Wesentlichen vorhanden. Unter Erhaltung der na-
tirlich vorhandenen Vegetation sollen die AuBenanlagen der kiinftigen Nutzung angepasst
werden. Eine Isolation von Biotopen oder ganzen Okosystemen wird damit nicht einhergehen.
Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass der vorhandene Gehélzbestand im Plangebiet in
seiner Struktur dauerhaft zu erhalten ist. Fiir einen harmonischen Ubergang zwischen bebauten
Bereichen und unbebauter Landschaft werden in den Randbereichen zusétzliche Anpflanzun-
gen festgesetzt. Eine Beeintrachtigung des Vorbehaltsgebietes fur den Aufbau eines kologi-
schen Verbundsystem Nr. 1 ,Auslaufer des Harzes" ist durch den vorliegenden Bebauungs-
plan nicht zu erwarten.

- Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung Nr. 16 ,Gebiet Harzvorland*

Als Vorbehaltsgebiete fur Tourismus und Erholung werden im Regionalen Entwicklungsplan
fur die Planungsregion Halle Gebiete festgelegt, die aufgrund der naturraumlichen und land-
schaftlichen Potenziale, der Entwicklung und/oder des Bestandes an touristischen Einrichtun-
gen fir den Tourismus und die Erholung besonders geeignet sind. In diesen Gebieten ist den
Belangen des Tourismus bei der Abwagung mit entgegen-stehenden Belangen ein besonde-
res Gewicht beizumessen.

Das Plangebiet war in den letzten Jahren teilweise ohne Nutzung, zwischenzeitlich stand es
als Flachtiingsunterkunft, zuletzt als Ausweichquartier fir den oértlichen Kindergarten zur Ver-
fugung. Mit der nun vorgesehenen, dauerhaften Nutzung wird es Menschen mit Behinderun-
gen als Wohnstétte zur Verfigung stehen. Damit verbunden ist die dauerhafte Pflege und Un-
terhaltung des Areals. Eine Beeintrachtigung des Vorbehaltsgebietes fir Tourismus und Erho-
flung Nr. 16 ,Gebiet Harzvorland® ist durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht zu erwarten.
Mit der dauerhaften Nutzung wird sich das Areal als gepflegtes Grundstiick in das Umfeld des
Vatterdder Teichs einfiigen.

Flachennutzungsplan (FNP)
Far die Stadt Mansfeld in den aktuellen Gemeindegrenzen gibt es keinen gesamtstadtischen
Flachennutzungsplan.

Fur den Ortsteil Vatterode wurde ein Entwurf aus dem Jahr 1997 im Verfahren nicht weiterge-
fuhrt.

Es ist vorgesehen, im kinftigen gemeinsamen Fldchennutzungsplan der Stadt Mansfeld die
Flache sudlich des Vatterdder Teichs als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung betreutes
Wohnen darzusteilen.

Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept Mansfeld

Im ,Integrierten Gemeindeentwicklungskonzept Mansfeld“, StadtLandGriin, 2018 wird ausge-
fuhrt, dass der Bedarf an senioren- und altersgerechten Wohn- und Betreuungsformen zuk(nf-
tig gegeben ist. Das bereits bestehende Angebot ist den Wohn-, Hilfe- und Betreuungsbedirf-
nissen der zukunftigen (&lteren) Generationen anzupassen. Besonderes Augenmerk solite da-
bei auf die weitere Entwickiung von Angeboten in den Dorfern gelegt werden, da viele Burger
in ihrem Heimatort bleiben wollen und ihren Wohnort, trotz méglicher Hilfebedurftigkeit, nicht
veriagern wollen.

Die vorliegende Planung ist mit den aufgefiihrten Gbergeordneten Planungen vereinbar.

3. Planungsbericht

3.1. Stddtebauliches Konzept

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine dauerhafte
Nutzung des Plangebietes als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,betreutes Wohnen*
geschaffen werden. Ziel ist es, in den vorhandenen Gebauden Wohnungen, insbesondere fiir
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altere und/oder hilfebedirftige Personen, anzubieten. Die Auenanlagen sollen den kinftigen
Nutzungen entsprechend angepasst werden. Dabei wird das vorhandene Grofgriin erhalten.

Standortalternativen kommen fiir das Vorhaben nicht in Betracht. Der Grundstiickseigentimer
beabsichtigt hier die vorn beschriebene Nutzung zu etablieren. Der Standort ist mit der vor-
handenen Bausubstanz grundsétzlich gut geeignet, die vorgesehenen Nutzungen aufzuneh-
men. Die ErschlieBung ist im Wesentlichen vorhanden. Damit werden Ressourcen an anderer

Stelle geschont.

Auf Grund der Lage bietet das Grundstlick ein attraktives Wohnumfeld in landschaftlich reizvoller
Umgebung und gleichzeitig kurzer Distanz zu vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtungen.

Die Stadt Mansfeld ist an der Umsetzung dieser Zielstellung interessiert, um damit einen Bei-
trag zur Deckung des aktuellen und kiinftigen Bedarfs an speziellen Wohnformen fiir betreutes
Wohnen zu leisten.

Mit der Nachnutzung der bestehenden Bausubstanz werden die Anforderungen des § 1a Abs.
2 BauGB erfilllt, nach denen mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll. Zur
Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen u. a.
sind Moglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Fldchen in Betracht zu ziehen sowie Bo-
denversiegelungen auf das notwendige Maf zu begrenzen. Mit der vorliegenden Planung wer-
den diese Grundsatze berlicksichtigt.

3.2. Planinhalt und Festsetzungen
3.21 Artund MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
TF 1: Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

TF 1.1 Gemal3 § 11 Abs. 2 BauNVO wird ein Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
Lbetreutes Wohnen“ festgesetzt.

TF 1.2 In dem sonstigen Sondergebiet sind zuldssig:

Wohngebdude fiir betreutes Wohnen,
Tageseinrichtungen fiir betreuungsbediirftige Personen,
- Einrichtungen und Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke,
zugehdrige Nebenanlagen.

Auf dem Standort soll ausschlieBlich die beschriebene Sondergebietsnutzung ,betreutes Woh-
nen“ entwickelt werden. Eine Wohnbebauung gemaR §§ 2, 3 oder 4 BauNVO ist hier nicht
vorgesehen. Aus diesem Grund wird die Art der baulichen Nutzung gemaf § 11 BauNVO als
~Sonstiges Sondergebiet* mit der Zweckbestimmung ,betreutes Wohnen* festgesetzt.

Die in der textlichen Festsetzung1.2 (TF 1.2) aufgefiihrten zulassigen Nutzungen sollen eine
Standortentwicklung gewahrleisten, die eine umfassende Versorgung der kiinftigen Bewohner
erméglicht.

Die Festsetzung entspricht der geplanten Darstellung im Entwurf des gemeinsamen Flachen-
nutzungsplans der Stadt Mansfeld.

TF 2: MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Das MaB3 der baulichen Nutzung wird gemaf3 § 16 BauNVO durch die Festsetzung der

in der Planzeichnung eingetragenen Grundflachenzahl sowie durch die Zahl der Vollge-
schosse bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,6 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ ermdglicht zum ak-
tuellen Bestand geringfligige Erweiterungen. Damit soll im Plangebiet eine lockere Bebauung
erhalten bleiben.

Die Bestandsgebaude sind ein- bis zweigeschossig, teilweise ergibt sich die unterschiedliche

Geschossigkeit aus der Hanglage. Daran anknupfend wird im vorliegenden Bebauungsplan die
zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ebenfalls mit zwei Vollgeschossen geregelt.
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3.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen erfolgt durch die Eintragung von Bau-
grenzen, die die maximal nutzbare Flache umschlieRen, welche von Gebauden oder deren Tei-
len tberbaut werden darf. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen. Damit soll die Méglichkeit gegeben werden, die privaten
Grundsticksflachen individuell zu gestalten.

3.2.3 Fl&achen fiir Nebenanlagen

TF 3: Fldchen fiir Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach der
Landesbauordnung in den Abstandsflachen zulédssig sind oder zugelassen werden kén-
nen, diirfen auch auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen angeordnet werden.

Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass die zur Verflgung stehenden Flachen fur die
vorgesehene Nutzung sowie die damit verbundenen baulichen Aniagen optimal ausgenutzt wer-

den kbnnen.

3.2.4 VerkehrserschlieRung

Die Anbindung an das offentliche Strallennetz wird von der K2337 aus uber die vorhandene
ErschlieBungsstralle ,Am Teich" erfolgen. Die Zufahrtsstrale ,Am Teich" in Vatterode ist im Be-
standsverzeichnis als Gemeindestrafle im Eigentum der Stadt Mansfeld gefiihrt. Auf einer Lange
von 878 m ist die Straflle von der K 2337 bis zum Bahnsteig Wipperliese festgeschrieben. Die
Zufahrt ist im Bestand gesichert, sie fiihrt Gber die Wipperbriicke zum Teich. Die Briicke wird
von der Stadt Mansfeld im Bestand erhalten, so dass die Uberfahrt fir Fahrzeuge bis 16 t ge-
wabhrleistet ist.

Vom Bauordnungsamt des Landkreises Mansfeld-Studharz wurde in der Stellungnahme vom
14.03.2022 darauf hingewiesen, dass der 6rtliche Bestand und die flurstiicksgenauen Grenzen
im Luftbild zum aller gré3ten Teil abweichend sind.

Hierzu ist festzustellen, dass es entscheidend ist, dass fir die Zufahrt ein eigenes Flurstiick
existiert, welches als Gemeindestrale gefiihrt wird. Sollten sich jedoch in Zukunft die Besitzver-
héltnisse an einzelnen angrenzenden Flurstiicken andern oder andere Veranderungen geplant
sein, wird dies mit einer értlichen Grenzfeststellung verbunden sein missen. Auf der Grundlage
des daraus resultierenden Ergebnisses sind dann ggf. entsprechende rechtliche Regelungen
vorzunehmen. Im Ubrigen ist zu beriicksichtigen, dass der Straenbaukdrper schon seit Jahr-
zehnten (mindestens seit Mitte des letzten Jahrhunderts) auf der jetzigen Trasse besteht, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass dafiir Bestandsschutz besteht.

Die Stadt Mansfeld wird im Bedarfsfali das ihr zustehende Vorkaufsrecht ausiiben.

In der Stellungnahme des StralRenverkehrsamtes (Stellungnahme des Landkreises MSH vom
22.01.2021) wird darauf hingewiesen, dass eine Befahrung mit Fahrzeugen tiber das angege-
bene Gewicht oder mit einer gréleren Breite aufgrund des baulichen Zustandes der Briicke,
auch nicht ausnahmsweise mdglich ist, und dass weitere Einschrankungen aufgrund der bauli-
chen Briickenbeschaffenheit nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Hierzu ist festzustellen, dass dem Investor der Zustand der Briicke bekannt ist. Die ErschlieRung
des Sondergebietes ,Betreutes Wohnen am Vatterdder Teich* erfolgt durch individuellen Perso-
nenverkehr.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich an der K 2337, An der Klippmihle, in ca. 1 km Entfer-
nung.

Innerhalb des Plangebietes werden ausschlielilich private Verkehrsflachen festgesetzt. Der ru-

hende Verkehr wird innerhalb des privaten Baugrundstiickes untergebracht, im Eingangsbe-
reich wird dafur eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (hier: private Parkflache)

festgesetzt.
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Die ErschlieBung fur das Plangebietes gilt als ausreichend gesichert.

3.2.5. Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen sind tiberwiegend vorhanden bzw. missen im
Rahmen der weiteren Planung entsprechend ertiichtigt werden.

Das betrifft insbesondere die Gewahrleistung einer ausreichenden Léschwasserversorgung. Da-
far wird eine Ldéschwasserentnahmestelle aus dem Vatteréder Teich zu errichten sein. In der
Vergangenheit haben schon mehrere Ortstermine am Vatterdder Teich zur Errichtung einer
Léschwasser-Entnahmestelle stattgefunden. Der am besten geeignete Standort fiir die Lésch-
wasser-Entnahmestelle ist der Teichzulauf (Briicke Ndhe Spielplatz). Die Vorbereitung/Umset-
zung/Kostenaufteilung der Errichtung der Léschwasser-Entnahmestelle ist im Ergebnis-Proto-
koll der gemeinsamen Ortsbesichtigung vom 29.11.2018 dokumentiert und wird entsprechend
umgesetzt.

Die geplante Anlage zur Léschwasserentnahme stellt eine bauliche Anlage in und an einem
oberirdischen Gewdasser nach § 36 Satz 1 WHG dar. Entsprechend des § 49 Abs. 1 Satz 1 WG
LSA besteht fir die Herstellung und die wesentliche Anderung von Anlagen nach § 36 WHG,
auch von Aufschittungen oder Abgrabungen in und an oberirdischen Gewéssern, das Geneh-
migungserfordernis der Wasserbehérde. Die geplante Léschwasserentnahmestelle ist bei der
unteren Wasserbehérde zu beantragen. In das Genehmigungsverfahren wird der zustindige
Unterhaltungspflichtige sowie die untere Naturschutzbehérde einbezogen.

Belange der Trinkwasserversorgung sind mit dem zustadndigen Betreiber der Anlage, der
MIDEWA GmbH, abzustimmen. Die Zusténdigkeit der MIDEWA GmbH endet am Ubergabe-
schacht vor den Bahngleisen. Der Zahlerschacht gehort zur Kundenanlage und ist gleichzeitig
Ubergabepunkt und Leistungsgrenze.

Entsprechend der Stellungnahme des AZV ,Wipper-Schlenze" ist im Bereich des Plangebietes
keine zentrale Schmutzwasserbeseitigungsanlage vorhanden und auch in absehbarer Zeit nicht
geplant. GemafR Genehmigung des Abwasserbeseitigungskonzeptes vom 30.01.2015 sowie der
zugehorigen Ausschlusssatzung des AZV wurden die bebauten Flurstiicke (174/2, Flur11, 3/8
und 3/11, Flur 15), auf denen Schmutzwasser anféllt, dauerhaft von der Abwasserbeseitigungs-
pflicht ausgeschlossen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt nach dem Stand der Technik seit 2016 tiber eine vollbiologische
Kleinklaranlage fur 50 Einwohnerwerte. Zusatzliche MaRnahmen sind nicht erforderlich bzw.
vorgesehen. Betreutes Wohnen umfasst in der Regel Alltagshiifen fiir Wasche, Besuchsdienste,
Hausnotrufdienste oder ambulante Versorgungsdienste, die nicht zu einem erh6hten Auftkom-
men an Desinfektionsmitteleinsatz fuhren.

Hinsichtlich des Weiterbetriebes der Kleinklaranlage wird von der Unteren Wasserbehdérde in
ihrer Stellungnahme vom 14.03.3022 darauf hingewiesen, dass ein moglicher Inhaberwechsel
der wasserrechtlichen Erlaubnis formlos bei der Unteren Wasserbehérde anzuzeigen ist. Dies
stellt sicher, dass die mit der Erlaubnis verbundenen Rechte und Pflichten insbesondere zur
Wartung, Selbstiiberwachung und Instandhaltung der Anlage vollstandig auf den Rechtsnach-
folger Ubertragen werden.

Das anfallende Niederschlagswasser ist so zu beseitigen, dass eine Beeintrachtigung des Wohls
der Allgemeinheit verhutet wird. Nach Méglichkeit ist das Niederschlagswasser weitgehend auf
dem Baugrundstiick zu versickern bzw. zu verdunsten.

Zur Versorgung des Plangebietes mit Dienstleistungen der Deutschen Telekom GmbH ist eine
oberirdische Leitung vorhanden.

3.2.6 Umweltschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bestehende Siedlungsstruktur. Der Gebdudebe-
stand sowie die dazugehdrenden Freiflachen sollen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.
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Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes wurde ein Umwelt-
bericht mit integriertem Griinordnungsplan sowie eine faunistische Erfassung erarbeitet.

Es wird gutachterlich eingeschétzt, dass nach gegenwartigem Kenntnisstand mit der Umset-
zung der im Bebauungsplan festgesetzten MaRBnahmen keine erheblichen, nachhaltigen Be-
eintrachtigungen der Schutzgiter sowie keine Schadigungs- oder Stérungstatbestande nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten sind.

Die artenschutzrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens wird gutachterlich bestatigt.
Die Ergebnisse des Umweltberichts wurden in die Planung (ibernommen.

3.261 Naturschutz/Artenschutz

TF 4 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr. 20, 25 BauGB)

TF 4.1 Pflanzgebot/ Erhaltungsgebot

TF 4.1.1  Der vorhandene Gehdélzbestand im Plangebiet ist in seiner Struktur dauerhaft zu er-
halten. Davon ausgenommen sind die Kiefern mit den stark eingektirzten Kronen im
westlichen Teil des Plangebietes.

Im Falle der notwendigen Beseitigung von Laubgehélzen mit einem Stammumfang von
mindestens 60 cm hat jeweils eine Ausgleichspflanzung von 2 heimischen, standortge-
rechten Laubgehélzen (2 x verpflanzt, Stammumfang 8 - 10 cm) auf dem betroffenen
Flursttick oder im rdumlichen Zusammenhang in der Vegetationsperiode nach der Fél-
lung zu erfolgen. Die Pflanzung ist fachgerecht herzustellen, zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen.

Die Festsetzung bezieht sich auf samtliche Gehdélze im Plangebiet. Mit dieser Festsetzung soll
erreicht werden, dass die vorhandenen Strukturen u. a. als Habitat der hier lebenden Vogelar-
ten erhalten bleibt. Gleichzeitig werden damit landschaftsbildpragende Strukturelemente er-
halten. Zur Umsetzung des Planungsziels, am Standort betreutes Wohnen zu etablieren, kann
es unter Umstanden fur bauliche Verdnderungen notwendig werden, in den vorhandenen Ge-
hélzbestand einzugreifen. In dem Falle sind die in der Festsetzung verankerten Ersatzpflan-

zungen umzusetzen.

4.1.2 In den in der Planzeichnung festgelegten Bereichen (PG 1) ist eine Baum-Strauchhecke
aus standortgerechten, gebietsheimischen Bdumen und Strduchern zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Das Vorhaben befindet sich innerhalb des Vorkommengebiets
4 ,Westdeutsches Bergland und Oberrheingraben”. Baum-Strauchfiéchen sind vor Ver-
biss zu schiitzen. Pflanzausfélle sind zeitnah und in gleicher Art und Weise (Pflanzquali-
tat, Art/Sorte) nachzupflanzen. Aufbau der Pflanzung geméfll Pflanzschema Baum-
Strauchhecke. Die Pflanzenauswahl erfolgt geméi Pflanzliste.

Die Pflanzung ist bis zum Ende der Pflanzperiode ersten méglichen Pflanzperiode, nach-
dem der Eingriff erfolgt ist, herzustellen. Pflanzabstdnde: 1,0 x 1,5 m, Pflanzqualitét
Stréducher mindestens: Stréaucher, 3 Triebe, Héhe 60-100 cm, je 60 m? ist ein Baum zu
pflanzen, Qualitdt Hochstamm 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 12-14 cm.

4.1.3 In den in der Planzeichnung festgelegten Bereichen (PG 2) ist eine Strauchhecke aus
standortgerechten, gebietsheimischen Stréuchem zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten. Die Pflanzware ist nachweislich aus dem ,Westdeutsches Bergland und Ober-
rheingraben” zu beziehen. Die Strauchfldchen sind vor Verbiss zu schlitzen. Pflanzaus-
félle sind zeitnah und in gleicher Art und Weise (Pflanzqualitat; Art/Sorte) nachzupflan-
zen. Die Pflanzenauswahl erfolgt gemalR Pflanzliste. Aufbau der Pflanzung gemaf
Pflanzschema Strauchhecke.
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Die Pflanzenauswahl erfolgt gemaf3 Pflanzliste. Pflanzabstédnde: 1,0 x 1,5 m, Pflanzqua-
litat Stréducher mindestens: Straucher, 3 Triebe, Héhe 60-100 cm.

Die festgesetzte Bepflanzung soll einen harmonischen Ubergang zwischen bebauten Bereichen
und unbebauter Landschaft herstellen. Sie dient dem Ausgleich und Ersatz von potentiellen Ein-
griffen in Natur und Landschaft. Die geplanten BepflanzungsmaRnahmen werden sich grund-
sétzlich positiv auf den Naturhaushalt auszuwirken, d. h. sie dienen der Verbesserung des
Wasserhaushaltes (Verdunstungsfunktion), Verbesserung der Lufthygiene und des Kieinkli-
mas durch Filterung, Temperaturregulation. Weiterhin wird durch die Anpflanzung der Lebens-
raum fur Tiere erweitert und der Biotopverbund geférdert.

Im Umweltbericht werden folgende Arten beispielhaft vorgeschlagen:

Pflanzliste A — Baumarten:

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Crataegus laevigata Rotdorn

Fraxinus exelsior Gewdhnliche Esche
Carpinus betulus Hainbuche
Quercus robur Stieleiche

Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winterlinde

Salix alba Silberweide

Salix viminalis Korbweide
Prunus x domestica Hauspflaume
Prunus spec. Kirsche

sonstige Obstgehélze

Pflanzliste B — Straucharten:

Botanischer Name Deutscher Name
Berberis vulgaris Berberitze
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Prunus spinosa Schiehe

Corylius avellana Hasel

Rosa canina Hundsrose
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche
Lonicera caprifolium Echtes Geisblatt
Viburnum opulus Schneeball

Cytisus scoparius Besen-Ginster

TF 4.2 Vermeidungs- und CEF-MafRhahmen
TF4.2.1 Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen zum Schutz vorkommender Brutvogelarten

Die Bauausftihrung wird auf die Zeiten auBerhalb der Brutzeiten der vorkommenden Vo-
gelarten (15. Mérz bis 30. Juli) festlegt. Altemativ wird eine gutachterliche Begehung ma-
ximal 2 Tage vor Inanspruchnahme einer Fldche festgesetzt, deren Ergebnis schriftlich
zu dokumentieren ist. Werden Bruten festgestellt, ist nur unter Hinzuziehung der zustéan-
digen Naturschutzbehérde zu entscheiden.

Um Konflikte mit den vorkommenden Brutvogelarten zu vermeiden, wird die Regelung der Bau-
zeiten in den Bebauungsplan aufgenommen.

Um andererseits auch die Mdglichkeit zu eréffnen, notwendige Arbeiten auch aulerhalb dieses
Zeitraums erledigen zu kénnen, werden Alternativen festgesetzt. Danach ist die entsprechende
Flache unter Hinzuziehung eines anerkannten Artexperten zu begutachten, um darauthin ggf.
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notwendige Maflinahmen als Voraussetzung fir die Umsetzung der BaumaBnahme ergreifen zu
kénnen.

TF4.22 Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen zum Schutz vorkommender Flederméuse
und/oder europdischer Vogelarten

Zu sanierende bzw. abzureiflende Gebédude sind vor Beginn der MalBnahmen auf ein
Vorhandensein von Fledermaushabitaten sowie Vogelniststétten durch einen anerkann-
ten Artexperten zu untersuchen. Die Untersuchung ist zu protokollieren. Der Bericht ist
der Unteren Naturschutzbehérde vor Beginn der Mal3nahmen zuzustellen. Bei positiven
Nachweisen ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustim-

men.

Ein unsaniertes Geb&dude im &stlichen Flachenteil wurde im Juni 2020 auf Fledermaushabitate
mittels Horchbox sowie Sichtkontrolle von aufien untersucht. Es konnten keine Habitate festge-
stellt werden. Da der Zeitpunkt eines méglichen Abrisses bzw. einer Sanierung aktuell nicht fest-
steht und eine Besiedlung des Gebaudes mit Fledermausen und/oder europaischen Vogelarten
naheliegt, wird die 0. g. CEF-MaRnahme als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.2.6.2 Immissionsschutz

Die Bauleitplanung muss auch den Immissionsschutz beriicksichtigen. Zur Bewaltigung von
bestehenden oder zu erwartenden Immissionskonflikten dient in erster Linie der Trennungs-
grundsatz nach § 50 BiImSchG.

Da eine ausreichende Trennung von stérenden und stérempfindlichen Nutzungen nicht in je-
dem Fall durch eine rdumliche Anordnung erreicht werden kann, bietet § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB Maoglichkeiten zur Festsetzung, um einen ausreichenden Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen wie insbesondere Larm und Geruchsbeldstigungen und sonstigen Gefahren
sicherzustellen.

Nérdlich grenzt an das Plangebiet die Bahnstrecke der Erlebnisbahn ,Wipperliese" Kloster-
mansfeld-Wippra.

Die Bahn verkehrt nur an Wochenenden und Feiertagen im Saisonbetrieb von Ostern bis Ok-
tober mit einer Héchstgeschwindigkeit von 60 km/h. Die Fahrten finden jeweils zwischen 9.30
Uhr und 18.30 Uhr statt (https://www.wipperliese.de/index.php?id=2). Auf Grund der geringen
Frequentierung, die sich nur auf die Tagstunden beschrankt, ist davon auszugehen, dass da-
von keine unzumutbaren Beldstigungen ausgehen.

Der Bebauungsplan enthélt entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze eine Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strduchern. Die Bepflanzung wird eventuelle Einwirkungen aus

dem Bahnbetrieb reduzieren.

Die geplante Bebauung befindet sich in Fortsetzung der bestehenden Siedlungsbereiche um
den Vatterdder Teich sowie direkt an den Wald angrenzend, so dass davon ausgegangen
wird, dass auf das Plangebiet insgesamt keine unzumutbaren Immissionen einwirken werden.

3.2.7 Hinweise

Die ausfuhrenden Betriebe sind Gber die Einhaltung der gesetziichen Meldepflicht im Falle
unerwartet freigelegter archéaologischer Funde oder Befunde zu belehren. Nach § 9 Abs. 3
DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmai eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen”, eine wissenschaftliche Untersuchung durch
das zustandige Landesamt fur Denkmalpfiege und Archaologie oder von ihm Beauftragter ist
zu ermdglichen.

Bebauungsplan Nr. 6 ,Betreutes Wohnen am Vatteréder Teich®, Marz 2022 Seite 9 von 10




4, Flachenbilanz

Plangebietsflache (gesamt) 6.498 m?

davon Sondergebiet, Zweckbestimmung: betreutes Wohnen 4.964 m?
private Verkehrsflachen 377 m?
Flachen mit Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft 1.157 m?
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