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1. Geltungsbereich der 1. Anderung

Das Geldnde des Bebauungsplanes liegt mitten im Ortsteil Reuden der Stadt Wolfen (Dorfstrale 8)
und umfasst die Flichen aus Flur 2, Flurstiicke 409; 410; 411; 412 - ehemals Flurstiicke 307 / 73
und 70/ 5.

Die Begrenzung des Planbereiches wird nicht verdndert!

Das Teilgebiet TG 1 wurde entsprechend bestiitigtem B-Plan fertiggestellt.
Es umfasst die Flurstiicke 409 und 411 — ehemals Flurstiick 70 / 5.

Die geplante Anderung umfasst das Teilgebiet TG 2, Flurstiicke 410 und 412 — ehemals
Flurstiick 307/73.

Aktuelle Begrenzung des Geltungsbereiches

- im Norden durch die Dorfstrale Flurstiick 46/7

- im Osten entlang der Grundstiicksgrenze Flurstiick 68/2

- im Siiden entlang der Grundstiicksgrenze Flurstiick 70/3

- im Westen entlang der Grundstiicksgrenze Flurstiick 71/1 und 70/4

2. Begriindung der 1. Anderung

Im Jahr 2000 gehorte das Teilgebiet TG 2 den Eheleuten Gabriele und Roland Schulz, die die
vorhandenen Geb#ude fiir ihren Eigenbedarf nutzen wolliten.

Aus diesem Grund wurde im Bebauungsplan 06 / 2000 vom 01.12.2000 die Baugrenzen fiir das
Wohnhaus und fiir die Scheune festgeschrieben.

Inzwischen wurde das Grundstiick Flur 2 Flurstiicke 410 und 412 (ehemals 307/73) an den
Antragsteller SYNTHON Immobiliengesellschaft mbH & Co KG verkauft (Nr.: 1841 der
Urkundsrolle Jahrgang 2003 vom 29.09.2003 Notar Klaus Peter Kramer).

Das Teilgebiet TG 1 gehort bereits dem vorher genannten Kiufer, so dass sich eine neue
Moglichkeit der Bebauung ergibt.

3. Inhalt der 1. Anderung

Der Standort des Bauvorhabens Dorfstrafle 8 in 06766 Wolfen OT Reuden ist als Gesamtkomplex
zu betrachten. Fiir die Bebauung wurde ein vorhabenbezogenener Bebauungsplan ,,Wohnen in der
Dorfstrafie 8 in Reuden ,, Nr.:6 / 2000 erstellt.
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Der 1. Bauabschnitt TG 1 (hintere Bebauung) erfolgte im Jahr 2002 auf den Flurstiicken 409 und
411. Der 2. Bauabschnitt TG 2 (Flurstiick 410 und 412) sollte ein Einfamilienhaus mit Nebengelass
(Scheune) fiir die damaligen Eigentlimer (Fam. Schulz) beinhalten.

Durch den Verkauf der beiden Flurstiicke 410 und 412 an die Firma SYNTHON die bereits
Eigentiimer des hinteren Komplexes ist hat sich auch die Nutzung geéndert.

Demzufolge ergibt sich die Notwendigkeit zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr.: 6 / 2000 ,,Wohnen in der Dorfstrafle 8 in Reuden®

Um das Ensemble der kompletten Hofanlage abzuschlieBien, ist vom neuen Besitzer die
LiickenschlieBung zwischen der Dorfstralle Nr. 7 und der Dorfstralle Nr. 9 vorgeschen.

Die Bebauung sieht 5 leicht versetzte Reihenhiuser vor, um dem Verlauf der Dorfstrafle bzw. des
Grundstiickverlaufes gerecht zu werden.

Dazu ist eine Veriinderung der Baugrenzen am StraBBenbereich ( Wohnhaus ) von ehemals
22 x 15 m auf 33,9 x 16 m notwendig.

Es werden 8 Stellplitze bendtigt, die auf bereits gepflasterten Flichen (versickerungsfihiges
Pflaster) angeordnet werden. Die verkehrsmiBige ErschlieBung erfolgt iiber die bereits vorhandene
Zufahrt. Die Vereinigung aller 4 Flurstiicke (409, 410, 411, 412) erfolgt parallel.

Die bebaute Fliche der Scheune von ca. 18 x 10 m entfillt.
Damit bleibt die mbgliche tiberbaubare Grundstiicksfliche nahezu identisch.

Alt: 22m x 15m =330 m? (Wohnhaus)
ca. 18m x 10m =180 m* (Scheune)
Summe: 510 m?

Neu: 339m x 16 m = 35424 m? (Reihenhiuser)

(Verinderung entspricht ca. 0,8 % der Gesamtgrundstiicksfliche)

Die 6rtlichen Bauvorschrifien werden entsprechend Punkt II des Bebauungsplanes 06 / 2000 vom
01.12.2000 eingehalten, d.h. alle festgeschriebenen Parameter (aufler Baugrenzen Wohnhaus)
bleiben bestehen.

Die Abbruchgenehmigung fiir das Wohnhaus Aktenzeichen 20010685 — TI vom 13.08.2001 liegt
VOT.

Die Abbruchgenehmigung fiir die Scheune Flurstiick 412 wurde am 10.02.2004 eingereicht.
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4. Auswirkungen

Die Planung zur Umnutzung steht im Einklang mit dem im Flichennutzungsplan dargestellten
Entwicklungszielen.

Das duflere Erscheinungsbild der Hofanlage wird mit der Verwirklichung des Projektes erhalten
und bewahrt. Zudem stellt sich ein denkbares Beispiel fiir den Strukturwandel der Dérfer dar.

Die Wohnanlage bietet besonders auch Familien mit Kindern die Moglichkeit, wieder auf das Land

bzw. in ein Dorf zu ziehen. Es bietet eine gute Alternative zu den meist am Rand der Dérfer
entstehenden Wohngebieten.

5. Planungsanlass

Der Eigentiimer / Bauherr SYNTHON Immobiliengesellschaft mbH & Co KG hat bereits den 1.
Bauabschnitt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,, Wohnen in der Dorfstrae 8 in Reuden®
Nr.: 06 / 2000 realisiert. Durch den Verkauf der Flurstiicke 410 und 412 von den Eheleuten Schulz
an o.g. Eigentiimer ergibt sich die Moglichkeit die gesamte Hofanlage im Rahmen des neu
beantragten Baufeldes zu gestalten.

Urspriinglich war auf den Flurstiicken 410 und 412 die Nutzung der vorhandenen Gebiude in ihrer
Art und Grofle (Wohnhaus, Nebengebiude) vorgesehen.

Der Neubau sicht 5 Reihenhéuser (Firstrichtung Ost-West) vor. Aus diesem Grund erfolgt der
Antrag zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.: 06 / 2000.

6. Lage des Plangebietes

Das Geldnde des Plangebietes liegt mitten in dem Ortsteil Reuden der Stadt Wolfen.
Es umfasst die Flichen aus Flur 2 mit den Flurstiicken 409 / 410/ 411 / 412.
Die Vereinigung der 4 Flurstiicke erfolgt parallel durch den Eigentiimer.

So das der Planungsbereich wie folgt begrenzt wird:

- im Norden durch die Dorfstralle Flurstiick 46/7

- im Osten entlang der Grundstiicksgrenze Flurstiick 68/2

- im Siiden entlang der Grundstiicksgrenze Flurstiick 70/3

- im Westen entlang der Grundstiicksgrenze Flurstiick 71/1 und 70/4

Der genaue Verlauf der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches, ist im vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 1. Anderung zeichnerisch dargestellt.
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7. Einfiigung in die Bauleitplanung

Aus dem Antrag zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.: 06 / 2000
.» Wohnen in der Dorfstrale 8 in Reuden® ergeben sich keine wesentlichen Veridnderungen, die
nicht mit den Grunds#tzen des § 1 BauGB vereinbar wiiren.

8. Eigentumsverhiiltnisse
Gemarkung: Reuden an der Fuhne
Flur: 2
Flurstiicksnummer: 409/410/411/412
(ehemals 70 / 5 und 307/ 73)
Grofe: 4006 m?
(Stand 18.02.2004)
Eigentiimer: SYNTHON Immobiliengesellschaft mbH & Co KG
Chemiepark Bitterfeld Wolfen
- Areal A -
Werkstattstrale 10
06766 Wolfen

9. Allgemeine Situation des Gebietes

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Gréfe von 4006 m?* (Stand 18.02.2004) und liegt mitten im
Dorfgebiet Reuden an der Fuhne. Der Dorfcharakter ist weitestgehend erhalten geblieben und hat
durch den Ausbau der Dorfstrafle im Zuge der Dorferneuerung zudem eine neue Qualitit
bekommen.

Der 1. Bauabschnitt des Plangebietes wurde 2002 fertiggestellt, das betrifft die ehemalige Scheune
mit dem Anbau daraus entstand ein Wohngeb#ude mit 10 Wohneinheiten.

Dieser Komplex schlieft das Grundstiick zum Siiden ab und verliuft in Ost-West (Firstrichtung).
Das anschlieBende Nebengeb#ude steht im rechten Winkel zum fertiggestellten Wohngebiude und
beinhaltet neben der Zentratheizung Nebenriume fiir die Wohneinheiten. Fiir das eingeschossige
Wohnhaus an der DorfstraBe 8 liegt eine Abrissgenehmigung vor. Fiir das Stallgebdude (Scheune)
an der Ostseite des Flurstiickes 412 ist der Abriss beantragt.

Das gesamte Grundstiick besitzt eine Zufahrt. Mehr wird auch nicht fiir die 1. Anderung benbtlgt
Das Grundstiick ist zu den Nachbarn abgegrenzt (Zaun / Mauer).
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9.1 Denkmalschutz

entfillt

9.2 Zustand von Natar und Landschaft

Es entstehen keine Schiiden durch die Umnutzung fiir die Natur, da AusgleichsmafBnahmen wie in
der vorhergehenden Planfassung (Herbst 2000) festgesetzt nach Beendigung der Baumafinahme
komplett umgesetzt werden:

- Anlage von Gehoélzstreifen an der nicht iiberbauten §stlichen, siidlichen und
westlichen Geltungsbereichsgrenze

- Pflanzungen von zeichnerisch festgesetzten Béumen und Striuchern

- Bepflanzung der verkehrsbegleitenden Griinflichen

Der Pflanzbewuchs wird nachhaltig verbessert. (siche Anlage 1)
9.3 Altlasten
Nicht bekannt! Bei Aufireten withrend der Baumafinahme werden diese entsprechend den

gesetzlichen Vorschriften entsorgt.

9.4 Vorhandene Trassenfiihrung

Abwasser, Trinkwasser, Elektroenergie liegt vor.

10. ErschlieBung

10.1 VerkehrsmiBige ErschlieBung

Die vorhandene und geplante Wohnbebauung wird iiber die bestehende Ein- und Ausfahrt zur
Dorfstrae verkehrsmiBig erschlossen. Die Zufahrt zum Grundstiick Dorfstrafle 8 wurde im Zuge
der Dorferneuerung bereits entsprechend ausgebaut. Nach den Tiefbauarbeiten zum Anschluss an
die Ver- und Entsorgungstriiger wird der Zustand der Strafle und der Zufahrt wie vorgefunden
wiederhergestelit. Die Stellplitze fiir die Wohnanlage werden auf dem Hof nachgewiesen.

Die neu zu schaffenden Grundstiickszugiinge sind an den im Rahmen des Dorfer-
neuerungsprogramms entstandenen dorflichen Charakter anzupassen. Es sind analoge
Pflastermaterialien zu verwenden und vorhanden Verlegemuster zu beachten.
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10.2  Wasserwirtschaftliche ErschlieBung
10.2.1 Trinkwasser

Trinkwasser liegt in ausreichenden Dimensionierung in der Dorfstrale an. Der
Hauptanschlusspunkt fiir die Ubergabe von Trinkwasser liegt ebenfalls in der DorfstraBe. Vor Bau-
und Pflanzungsbeginn sind die bautechnischen Unterlagen bzw. Schachtantrige bei den
Stadtwerken Wolfen zur Uberpriifung einzureichen. Bei der geplanten Trinkwasserversorgung des
Bauvorhabens werden die Rohrleitungen entsprechend den anerkannten Regeln der Technik verlegt,
einschlieflich des zu verwenden Materials. Dafiir sind Aufgrabungen im difentlichen Bereich
notwendig.

10.2.2 Niederschlagswasser

Die Befestigung von Flichen im Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden in
wasserdurchlissiger Bauweise, mit einem Abflusswert von mindestens 0,7 hergestellt.

Das anfallende Niederschlagswasser der 5 Reihenhiuser wird fiir jedes Haus einzeln auf dem
Grundstiick iiber einen Schacht versickert. Die Zustimmung des Abwasserzweckverbandes
Westliche Mulde liegt vor.

10.2.3 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung iiber das 6ffentliche Netz ist gesichert. Fiir das Schmutz- und
Abwasser steht in der Dorfstralle, nach Aussagen des Abwasserzweckverbandes, ein neuer
Abwasserkanal mit mindestens DN 200 zur Verfiigung. Es wird fiir jedes einzelne Reihenhaus
einen Schmutzwasseranschluss gefertigt. Die Zustimmung des Abwasserzweckverbandes Westliche
Mulde liegt vor.

10.2.4 L&schwasser

Fir den Bedarf von Loschwasser steht direkt gegeniiber in der Dorfstralle 8 in ca. 85 m Entfernung
ein Hydrant mit max. 39 m* / h zur Verfiigung.

Zusitzlich wird ein Tietbrunnen {(Feuerlschbrunnen) inklusive Saugrehr mit einer Kapazitit von
ca. 1000 I/min auf dem Privatgrundstiick installiert. Lt. Bangrundgutachten vom 01.09.2003 (Ing-
Biiro Brugger)steht das Grundwasser bei 7 m an. Sollte der Wasserspiegel nicht hoch genug liegen
wird seitens des Bauherren eine entsprechende Pumpe installiert.

(Standort Tiefbrunnen mit Amt fiir Brand-, Katastrophenschutz und Rettungswesen der
Landkreisverwaltung am 13.04.2004 abgestimmt. Direkte Zugéinglichkeit von der Dorfstrasse.)
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10.3  Ver- und Entsorgung
10.3.1 Stromversorgung

Nach Angabe der Stadtwerke Wolfen GmbH ist die Kapazitét fiir das geplante Bauvorhaben
vorhanden. _

Die Versorgung erfolgt laut Auskunft der Stadtwerke Wolfen GmbH von der vorhandenen
Trafostation in der Wolfener Straie. Dafiir sind Aufgrabungen im 6ffentlichen Bereich in Héhe
Dorfstrade 5 bis zur Trafostation, Reudener Ort, einschlieBlich der Querung Wolfener Stralle
notwendig.

10.3.2 Miillentsorgung

Von Seiten der Bitterfelder Entsorgungs GmbH liegen keine Bedenken vor. Der Miillcontainerplatz
wird auf dem eigenen Grundstiick angelegt. Nach Aussagen der Bitterfelder und Wolfener
Entsorgungs GmbH werden die Miillgrofibehiilter mit 1.100 1| und die entsprechenden Biotonnen
aufgestellt. Die Wertstoffe zum Recycling werden von den Bewohnern in den sogenannten gelben
Sdcken gesammelt und abgeholt. Papier und Glas sind in den Sammelbehiltern in Reuden zu
entsorgen. Am Entsorgungstag werden die Miillcontainer neben den Fahrbahnrand bereitgestellt
und nach Entleerung wieder zum Aufstellplatz zuriickgestellt.

10.3.3 Telekommunikationsanlagen

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Bereiches ist eine Erweiterung der
vorhandenen Telekomanlage erforderlich.

Vor Baubeginn der gesamten Erschlieungsmafinahme wird der Deutschen Telekom AG rechtzeitig
die BaumaBnahme TG 2 angezeigt und die Vorgehensweise zum Abschluss abgestimmt. Die
ausfithrende Tiefbaufirma muf3 sich mindestens 14 Tage vor Baubeginn mit dem
Bauherrenberatungsbiiro, Sennewitzer Str. 7 in 06193 Gutenberg in Verbindung setzten

11. Dorfgebiet nach § 5 Abs. 1 BauNVO

Entsprechend den Darstellungen des Flichennutzungsplanes sind die Grundstiicke der DorfstraBBe
als Dorfgebiet nach § 5 Abs. 1 BauNVO dargestellt.

11.1  Begriindung der textlichen Festsetzung
Das Teilgebiet 1 ist 2002 fertiggestellt!

Das Teilgebiet 2 ist Bestandteil der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
» Wohnen in der Dorfstrafle 8 in Reuden ,, Nr.: 6 / 2000 und ist nur fiir Wohnzwecke geplant.

10
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11.2  Vorstellung der BaumaBnahme

Das Teilgebiet 1 ist 2002 fertiggestellt!

Das Teilgebiet 2 wird mit 5 Reihenh&usern parailel zur DorfstraBe 8 mit Firstrichtung Ost-West
bebaut.

Die textlichen Festsetzungen Teil B des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.: 6 / 2000
bleiben erhalten.

Fiir das vorhandene Wohnhaus liegt eine Abrissgenehmigung vor, fiir das Nebengebiude ist ein
Abrissgenehmigungsantrag gestellt.

Die Wirmeversorgung der Reihenhéuser erfolgt iiber die bereits im TG 1 errichtete Heizungsanlage
iber Warmepumpen und Erdwirme.

11.3  Schallschutz

Die Lage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes im Dorfgebiet ist nach seiner Storanfilligkeit
etwa mit einem Mischgebiet vergleichbar,

Durch die Strukturiinderung in die Wohnbebauung wird der Lirmpegel nicht erhéht. Da die
benachbarten Hdfe auch nicht mehr als landwirtschaftliche Betriebe genutzt werden, ergibt sich
auch keine Beeintrichtigung fiir die Wohnbebauung.

Die Stellplitze im Innenhof stellen keine Larmbeldstigung dar, da es sich nur um den Zielverkehr
zu den Wohnungen handelt.

11.4 Brandschutz

Der Um- und Neubau der Gebiude im TG 2 erfolgt nach DIN 4102 Bautechnischer Brandschutz.
Die Zufahrt geniigt in der vorhandenen Breite als Feuerwehrzufahrt.

11.5 Abstandsflichen

Die Abstandsflichen fiir die Neuerrichtung der Gebiiude sind entsprechend der BauO LSA
einzuhalten. Die nachbarliche Wohnruhe wird nicht weiter beeintriichtigt, da in den Giebelseiten der
Reihenhiuser keine Fenster geplant sind.

11.6 Begriinung

Erfolgt entsprechend textlicher Festsetzung Teil B Pkt. 3.

12, Sonstiges

Denkmalipflege:

Aufiretende archiiologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit sind entsprechend dem Gesetzt zum Schutz und zur Pflege der Denkmiler
im Land Sachsen-Anhalt (Denkmalschutzgesetz) dem Landkreis als Denkmalschutzbehdrde zu
melden.

Die bauausfiihrenden Firmen werden auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde- und
Sicherungspflicht gemil Denkmalschutzgesetz der Landes Sachsen-Anhalt (§ 9 Abs. 3 DSchG
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LSA, GVBL LSA Nr. 33/1991 vom 28.10.1991) im Falle einer Freilegung archéologischer und
bauarchdologischer Funde hingewiesen.

Belange des Vermessungs- und Katasterwesen :

Sofern durch die BaumaBnahme Grenzmarken gefihrdet sein soliten, ist nach dem Vermessungs-
und Katastergesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 22.05.1992, zuletzt gesindert durch Artikel 1
des Vierten Rechtsbereinigungsgesetztes vom 19.03.2002 (GVBL. LSA, S.130) § Sund § 19 zu
verfahren. Die Sicherung bzw. Wiederherstellung von Vermessungs- und Grenzmarken miissen
durch eine nach § 1 des o.g. Gesetztes befugte Stelle durchgefiihrt werden.

Umweltschutz:

Eventuell anfallender kontaminierter Erdaushub ist in Abstimmung mit der unteren Abfallbehérde
ordnungsgemil und schadlos zu verwerten oder in einer dafiir zugelassenen Anlage zu entsorgen.
Es ist sicherzustellen, dass keine Beeintrichtigung des Plangebietes durch die
Kontaminationsverdachtsflidche (Reg.Nr. 1515404455064) iiber das Grundwasser gegeben ist. Das
Plangebiet grenzt an die Alttankstelle an. Moglicherweise ist eine Grundwasserkontamination bzw.
Verfrachmung von tankstellentypischen Schadstoffen iiber den Wirkungspfad Boden-Grundwasser
im Bereich der Wohnbebauung gegeben. Eine Beeintrichtigung angrenzender Grundstiicke iiber
das Grundwasser ist nicht auszuschlieBen. Bei Feststellung o.g. Beeintrichtigung liegt die
Zustandigkeit bei der unteren Abfall- und Bodenschutzbehorde (Landkreis).

Vorbereitend zu dem Vorhaben ,,Dorferneuerung® erfolgte die Untersuchung des ehemaligen
Tankstellengeléindes auf Bodenverunreinigungen. Im Gutachten der Wolfener Umweltanalytik
GmbH vom 28.11.1994 wurde dokumentiert, dass die untersuchten Bodenschichten Om bis 2m und
2m bis 4m bei der Ermittlung des Mineralélgehalt eine geringe Uberschreitung des A-
Wertbereiches aufwiesen, aber deutlich im unteren B-Wertbereich liegen. Es wurde eingeschétzt,
dass die Tanks dicht waren, und kein Handlungsbedarf zur Sicherung des Grundwassers
erforderlich war. Die Tanks wurden 1997 geleert, geborgen und verschrottet. Die Bodengrube
wurde mit unbelastetem Erdmaterial verfiillt und mit Mutterboden abgedeckt. Der Bereich wurde in
die Griingestaltung der Dorferneuerung mit einbezogen.

Immissionsschutz:
Die kiinftigen Bewohner werden darauf hingewiesen, dass die entstehenden neuen Wohnungen nur

den Schutzanspruch eines Dorfgebietes besitzen und eventuelle dérflich bedingte Larm- und
Geruchsimmissionen (z.B. durch vorbeifahrende Landmaschinen) akzeptiert werden miissen.

Dessau, den 14.04.2004

Ingengeurbiirg/ Dessau
( Immébiliengesellschaft mbH & Co KG
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