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GCemeinde Farnstédt

wohnungsbaustandort "Heideweg"
Bebauungsplan Nr. 4

i. REumlicher Geltungsbereich des Bebavungsplanes
1.1 Begrindung zum Baugebiet und bautechniscie Kurzbeschreibung

- Fiir die Gemeinde Farnstcddt ist zur Sicherung und Be-
reitstellung von dringendem Vohnraum fiir die Bevd&lkerung
ein Wohngebiet zu erschliefSen.
Hierzu sind die bisher intensiv genutzten Ackerfldchen
(der Flur 7) siidlich des Heideweges vorgesehen.
Teil der Flurstiicke: 92, 93, 94, 95, 96, 348/97, in
einer Tiefe von 50,0 m.
Flur 10
Teilflurstiick: 15 (Fl&che zwischen &ffentlicher ErschlieBungs-
strafle und Grundstiicksgrenzen)

Zur Zeit wird das Geldnde landwirtschaftlich genutzt.
Diese Nutzung bleibt bis zur endgiiltigen Bebauung der
einzelnen Teilflurstiicke bestehen - Stand 10/1993.

- Die Gesamtfl&che betrdgt ca. (0,77 ha und steht nicht im
Widerspruch zum Flichennutzungsplan, welcher in der
Gemeinde Farnst&dt als Entwurf vorliegt.

- Die Notwendigkeit der Planaufstellung ergibt sich aus
dem dringend notwendigen Wohnraumbedarf. Durch die
Ansiedlung von Gewerbe in Farnstddt¢ und Umgebung entstehen
hier neue Arbeitspldtze, die einen Zuzug von Arbeits-
krdften nach Farnstddt bewirkt und somit auch die
Nachfrage nach neuem Wohnraum.

~ Die Wohnbebauung sichert mit seinen Festsetzungen
(Satzungen) die harmonische Einbindung in die gestalte-
rische und tecinische Infrastruktur.

- Die Gesamtgestaltung des geplanten Wohngebietes wurde
durch die Ergebnisse des Griinordnungsplanes und den er-
forderlichen Ausgleichsmafnahmen wesentlich beeinflubBt.
Der Grinordnungsplan wurde von den Landschaftsarchitekten
Monika und Walter Schmeil im August 1994 erarbeitet und
ist Bestandteil der Planzeichnung Teil A sowie der
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 4.

Uber den Griindordnungsplan werden festgelegt:

die landschaftstypischen Gehélz- und Heckenpflanzen,
welche zur Anpflanzung verwendet werden diirfen;

die Anlegung und Gestaltung des Griinzuges neben den
Offentlichen Erschliefungsanlagen innerhalb der Bebauung

- Durch eine einheitliche grofifldchige Begriinung wird eine
harmonische Gestaltung im Wohngebiet und zur angrenzenden
Flur abgesichert.



- Die ErschlieBung wird durch die 6ffentlichen Versorgungs-
trdger abgesichert.

1.2 Plangsbiet

pDie Gemeinde Farnstddt gehdrt der Verwaltungsgemeinscharflt
w“weitzschker Weidatal" an, im Landkreis Merseburg-Querfurt. Sie
liegt an der Bundesstrafle B 180, an der Entwicklungs-

achse Querfurt-Eisleben und im Einzugsbereich von Halle-Neu-
stadt.

Der Planbereich des Bebauungsgebietes befindet sich im nordwest-
lichen Teil des Ortsbereiches Farnstddt, siidlich des Helideweges.
Im Norden und Osten grenzt das Wohnbaugebiet an vorhandene Wohn-
bebauung an.

Im Westen an =ine Kirschplantage und im Siiden an offene
Landschaft, die zur Zeit landwirtschaftlich genutzt wird. Beli der
zu bebauenden Fl&che handelt es sich um unbebautes Geldnde, land-
wirtschaftlich genutzt und nach Siiden abfallend.

Die Ortliche Randbebauung wird durch die geplante Bebauung in
keiner Weise beeintrichtigt.

Die Lage des Gebietes ist sowohl im Bezug auf die Versorgung durch
den Einzelhandel, die privaten und Sffentlichen Dienstleistungen
als auch im Bezug auf die verkehrliche Anbindung an das
iberértliche Netz (B 180 und geplante A 82 - G&ttingen - Halle mit
Knoten hei Farnstddt/Rothenschirmbach) ginstig fir eine Wohnbe-
bauung.

Eine Baugrunduntersuchung muf3 noch durchgefiihrt werden, jedoch kann
man aufgrund der angrenzenden Bebauung von der Eignung des
Geldndes fiir die geplante Wohnbebauung ausgehen.

Das fiir die Bebauung vorgesehene Geldnde befindet sich nicht im
Bereich von Schutzzonen bzw. -gebieten.

2. Ziel und Zweck der Planung
2.1 Pilanrechtliche Situation

Der Beschlufl zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den
Wohnungsbaustandort "Heideweg" wurde durch die Gemeindever-
tretung am 21.09.1994 gefaBt.

Der Gemeinderat bezieht sich hierbei auf die im Entwurf des
Fldchennutzungsplanes ausgewiesene Fl&che.

2.2 Geplante Laviiche Nutzung
Wie schon erwdhnt, hat das Baugebiet eine Gréfie von 0,77 ha.
Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan als
"Allgemeines Wohngebiet" (WA) nach § 4 der BauNVO festgesetzt.

Entsprechend der Lage und umliegenden Bebauung und der
kiinftigen Grundstiicksgréfen wurden Einzel- und Doppelhduser
vorgesehen.



Die Anordnung einer Tankstelle wird ausgeschlossen.

Die schon derzeitig seihr sltarke Nachfrage nach Bauland
in dem vorgesenenen Baugebiet 1&E8t erwarten, daf3 dieses
innerhalb der ndchsten 2-3 Jahre ao Inkrafitreten des
Bebauungsplanes bebaut und kurzfristig verkauft ist.

Fiir den Bau von 4 FEinfamilienhdusern bestehen scihion ganz
konkrete Vorstellungen.

2 5 Erforderlichkeit der Planaufsteliung

Die Notwendigkeit der Planaufstellung ergibt sich durch die
zahlreichen Bauantrége der Blrger bei der Gemeinde, welche
durch das umliegend schon angesiedelte Gewerbe beschiftigt
werden und somit dringend Wohnraum bendtigen.

Entsprechend der Nachfrage ist die Tendenz erkennbar, dalB
die Wohnung in unmittelbarer NEhe des Arbeitsplatzes sein
sollite.

Im Ortskern kénnen keine Wohnungen bzw. Bauland zur Ver-
fiigung gestellt werden.

Somit ist die wWotwendigkeit fiir dringenden Wohnbedarf ent-
sprechend § 1 des Bau GB-MafinahmenG gegeben.

Um flir diese baulichen Nutzungen eine geordnete stiddte-
bauliche Entwicklung und die ErschlieBung unter Wahrung
Sffentlicher und privater Belange sicherzustellen, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlick.
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Angestrebt wird eine bauliche Entwicklung sowohl zur Betonung der
Eigenstdndigkeit des Gemeindeteils als auch zur Ergédnzung der
vorhandenen Baustruktur.

Mit der Anordnung des Wohngebietes wird eine Ortskernabrundung
erreicht.

Durch den Bebauungsplan wird die siidiiche Seite des "Heideweges"
der nérdlich schon vorhandenen Bebauung angeglichen.

Der bestehende Ortsteil ist gekennzeichnet von einer Vielzahl von
Haus- und Dachformen. Prégend ist das geneigte Dach. Aufbauend auf
diese vorhandenen baulichen Strukturelemente sind Vorschriften
Uber die Gestaltung der kiinftigen Bebauung entwickelt worden, um
einen zusammenfassenden, fir das Gebiet charakteristischen Rahmen
vorzugeben, der jedoch ein hohes MalB an individuellem
Planungsspielraum fir EinzelbaumafBnahmen zuldBt.

Dies soll erreicht werden durch Vorschriften iiber Gestaltung
der BaukOrper, Einfriedungen, StraBenrdume und Freifldchen sowie
Festsetzung von Baugrenzen.
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Im Baugebiet erfolgt eine an den Bestand angeglichene Bau-
weise in Form einer lockeren Einfamilienhausbebauung, Ein- bzw.

Doppelhduser.
Mit dem B-Plan soll die stddtebauliche Entwicklung der Gemeinde

abgerundet werden.

R St&dtebauliche Orientierungswerte
Anzahl der Wohneinheiten 11 wg 5
Bruttobaugebiet 7736,0 m}
Bruttobauland 6510,0 m
Wirtschaftswege/Versorgungs-

e 2
fldchen 458,0 mz
Schutzpflanzungen 714,0 m

3.2 Der Bebauungsplan steht nicht im Widerspruch zum Entwurf
des Flichennutzungsplanes - Stand 10/93.

4. Erfassan und Bewerten der Faturgrundlagen nmach Empfindlich-

A
keit und Schutzwirdigkeit

4.1 Bestand und Bewertung der natirlichen Grundlagen fiir das
Plangebiet

4.1.1 Naturraum, Landschaftsbhild. Relief

Die Gemeinde Farnstddt liegt ca. 6 km ndérdlich der Stadt Querfurt
im Naturraum der (Querfurter Muschelkalkplatte, im Regenschatten
des Harzes.

Der Lendschaftsraum Querfurter Platte weist insgesamt eine sanite
Profilierung mit wenig Waldbest&nden als Folge der landwirtschaft-
lich intensiven Nutzung der guten L&BbdSden aus.

Er gehlSrt naturrdumlich zu den Unteren Unstrutplatten.

An den aufgetretenden Gel&dndebriichen und Verwerfungen geologischer
Schichten sind vereinzelt Waldreste, Gehdlzbestédnde und
Obstgehblze vorhanden, die diesen Raum teilweise struktuieren.

Die gesamte Ortslage erstreckt sich in einer von West nach Ost
verlaufenden Senke, in der der Weitzschkerbach flieBt.

Im Siiden bildet ein Geldndebruch den Rahmen, der vom Windberg um
ca. 30 m bis zum Ortsausgang Obhduser Weg abfdllt. dieser Bruch
zeigt Verwerfungen in Schneisen und kleineren Seitentdlchen auf.
Die HShenentwicklungen liegen

am Windberg ca. 229,0 m U NN
am Grund Weitzschkerbach ca. 176 m i NN
am Heideweg ca. 180 m U NN
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Im Norden der Ortslage zieht sich ein gegliederter HOhenzug vonm
westen nach Osten

von Bergfarnstddi ca. 225 i NN
zum Wedeberg ca. 241 i NN
zum Weinberg ca. 212 ii NN
zum Galgenberg ca. 208 i N
zum Kuhberg ca. 204 i NN

mit teilweise schroffen Verwerfungen im weliteren Verlauf des
Baches.

N&rdlich dieses Hohenzuges schlieft sich das weltrdumige Tal des
Rainbaches und der Rohne in Ost-West-Richtung an.

Die Landschaftsteile oberhalb und jenseits der Talhangkanten sind
durch intensive Landwirtscharit als ausgerdumt, d. h. fast ohne
Gehdlzbestand, zu betrachten.

Durch die aufgezeigten HoOhendifferenzen ergibt sich ein reiz-
voller Rahmen fiir die Ortslage, der durch landschaftliche
Einbindungen der geplanten BaumaBnahmen verbessert werden kann und
mufi. Im Rahmen eines Landschaftsplanes sollten zur Einhaltung und
Sicherung der natiiriichen Lebensgrundlagen der Landschaft
Festlegungen fiir den raumbezogenen Umweltschutz erfolgen.

4.1.2 Kiima

Eine Klimaauswertung ist nur grofiriumig vorzunehmen und sollte im
Landschaftsrahmenplan des Kreises Merseburg-Querfurt erarbeitet
werden.

Das Gebiet um Qurfurt und Farnstddt liegt im Regenschatten des
Harzes und z&hlt zum "mitteldeutschen Trockengebiet".

Hier ist festzustellen, daB am siddstlichen Harzrand die Nieder-
schlagsmenge am geringsten sind und in Richtung Osten nach
Merseburg wieder zunehmen.

Diese Gebiete liegen unter der mittleren jdhrlichen Niederschlags-
menge von 500 mm z. B. langjdhriges Mittel (bis 1985)

Schafstddt 476 mm/a
Bad Lauchstddt 486 mm/a
Schkopau 493 mm/a.

Im Oberland des Harzes liegen die Niederschldge bei 1000 - 710 mm
(Hasselfelde).

Diese Gebiete neigen durch die geringen Waldbestédnde mit dem
grofilen Anteil freier Fldchen oft zu lokalen Uberhitzungen in den
Sommermonaten. Dadurch kommt es 6fter zu Gewitterregen, die bei
starken Mengen an den Hanglagen zu Erosionen fiihren.

Die "Windrose" zeigt die Hauptwindrichtungen Siidwest bis West an.
Die stdrkeren Winde kommen jedoch aus Nordwest.

"Kalte Winde" aus WO - O - SO treten jedoch nur gering in Er-
scheinung.



Ein Luftaustausch ist durch die West-Ost-Richtung des Tales
gegeben, da die Fliefirichtung der Raltluft durch das
Geldndegefdlle begiinstigt wird.

Das neue Baugebliet stellt die Fortsetzung der vorhandenen Sidhang-
bebauung dar.

Negative Einfliisse auf des Kleinklima sind in gréBerem Umfang
nicht zu erwarten.

4.1.3 Bictopse

Fine Biotopkartierung fiir den Landschaftsrahmenplan des Kreises

Merseburg/Querfurt liegt derzeitig noch nicht vor.

Von der Verfasserin wurde deshalb eine visuelle Bestandsaufnahme
und Bewertung des Planungsgéebietes vorgenommen.

Der B-Plan wird fir eine intensiv genutzte Ackerfldche in Orts—

randlage erstellt,

Sie grenzt an der Ostseite an eine gepflegte Kirschplantage.

Die sich darunter befindende Wiesenfldche wird 2 - 3mal Jdhrlich
gemdht.

Auf der Silidseite des Heideweges stehen liickenhaft Pflaumesnbdume,
die auflerhalb der Ortslage am Feldweg noch beidseitig vorhanden

sind.

Ihr Bestand mufS in jedem Fall erhalten bleiben, da es auf diesen
Ackerfldchen nur sehr wenig Feldgehblze gibt.

’

Geschiitzte Gebiete in der Gemarkung Farnstddt:

- Bergfarnstddt -~ mit Sonderifl&che

- Streuobstwiesen am Westhang in Bergfarnstidt

- Streuobstwiesen am Nordhang des Windberges zum Obhduser Weg

-~ Fldchennaturdenkmal am Wedenberg mit Bodendenkmalen

- Fldchennaturdenkmal am Vogelherd

- Weinberg

- Feuchtbereich - Feuchtwiese der ausgewiesenen Biotopfldche
Ostlich des Gewerbegebietes am Weitzschkerbach.

4.2

4.2.1 Lage des Plangekbiotes

Das Plangebiet liegt westlich des Dorfkernes am Sidhang des
Bachtales. Es stellt eine Abrundung der Thomas-Miintzer-Siedlung
nach Siiden dar.

Das Gebiet ist auf dem 4. Entwurf des Fldchennutzungsplanes als
Wohngebiet ausgewiesen und hat eine ortskernabrundende
Entwicklung zum Ziel.

Q.



Das Baugel&nde wird begrenzt:

- im Norden von der vorhandenen Siedlung
- im Osten von der vorhandenen Ortslage
- im Siden von Ackerland

- im Westen von der Kirschplantage.

Die GréfBRe betrdgt ca. 0,8 ha.

Die Baufldche entsteht am Siidhang, die hier mit ca. 2,5 % bis zur
Talsohle abfdllt.

Der Heideweg steigt nach Westen auf 192,3 m i NN in der etwaigen
Mitte des Baugebietes, fdllt dann ab auf den tiefsten Punkt von
188,6 m U NN und steigt fast gradlinig in Richtung Sonnenberg
wieder an (im Rainholz gelegen).

Aufgrund der Hanglage werden die neuen Wohnhduser sowohl aus
siidlicher Richtung, wenn man ilber den Windberg kommt, als auch aus
westlicher Richtung (hier nur die Schmalseite der Bebauung) iiber
ca. 2,5 km freie Ackerfldche zu sehen sein. Aus dieser Situation
ergibt sich die Forderung, maBstabgerecht, eingeschossige Hiuser
zu bauen und diese durch FEingriinung in die Landschaft zu
Iintegrieren.

4.2.2 Bleibende Eingriffe

Die gesamte Fldche erhdlt durch die Bebauung einen grundlegend
anderen Charakter:

- Die Bebauung des bisher offenen Gebietes beeinfluBt das Land-
schaftsbild.

- Die JSkologischen Regelfunktionen des ackerbaulichen Pflanzen-
wuchses entfallen weitgehend.

- Das Kleinklima wird beeinflufit, da ein Frischluftentstehungs-
gebiet entf&llit.

- Die Abstrahlung der versiegelten Fldchen trdgt zur Temperatur-
erhShung bei.

- Die freilebenden Tiere werden aus diesem Landschaftsteil ver-
dréngt.

- Die Lirmbel&stigung durch den zunehmenden Verkehr, besonders
widhrend der Bauzeit, verstdrken sich zeitweilig fiir die an-
grenzende Ortslage.

- Die Emmissionswerte steigen durch das erhShte Verkehrsauf-
kommen und die Heizleistung (Abgase, Staubentwicklung).

- Die Versiegelung des Bodens durch Hoch- und Tiefbauten sind
bleibende, nachhaltige Eingriffe, die eine Reduzierung der
Grundwassererneuerungsrate nach sich ziehen.

- Die Verdichtung des Bodens wdhrend der Bauzeit wirkt sich auf
Dauver nachteilig auf die Bodenstruktur und seine Wasserhaltung
aus.

- Wihrend der Bauzeit ist mit erh&hter Staubentwicklung zu
rechnen, die sich mit zunehmender Begriinung reduziert.



Gk Erschliefung und Versorgung
- Erfassen und Bewerten der geplanten Nutzung

5.1 Rosten der Erschliefiung - Finanzierung

Hierzu ist ein stddtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde und
den Bautrdger/Investor in Vorbereitung.

Darin regeln sich die Anteile der ErschlieBungskosten. Im Ergebnis
der vorvertraglichen Verhandlungen werden alle Planungs- und Er-
schliefBungskosten vom Investor libernommen.

512 MaBnahme zur tiefbautecknischen ErschlieBung des Wohnge-
bietes

5.2.1 Oritiiche Verhidltnisse

Das fiur die Bebauung vorgesehene Geldnde ist z. Z. nicht be—
baut und befindet sich derzeit in landwirtschaftlicher Nutzung.

5.2.2 Erdarbeitern

Im Bereich der zu bebauenden Flichen ist der Oberboden abzutragen,
zwischenzulagern und nach Beendigung der Bauarbeiten wieder
anzudecken.

Uberschufimassen sowohl des Oberbodens als auch des Mineralbodens
sind auf den einzelnen Grundstiicken zur Auffiillung des Geldndes
bzw. zur Rekultivierung von Griin- und Ausgleichfldchen zu ver-
wenden.

5.3 Lé@rmschutzmafrahmen

Eine Lidrmbeldstigung fiir das Wohngebiet ist nicht zu erwarten, in
der Nihe befinden sich keine Industrie- bzw. Gewerbebetriebe, die
sich ldrmbeldstigend auf das Wohngebiet auswirken k&nnten.

Eine Verkehrsbeldstigung von der B 180 ist aufgrund der Entfernung
ausgeschlossen.

5.4 StraBenbauvarbeiten

Die straBenmifBige Erschliefung des Wohgebietes ist durch den
vorhandenen Heideweg mit einseitig angeordnetem Gehweg ge-
sichert. Es sind lediglich die Zufahrten zu den einzelnen Grund-
Stiicken herzustellen.

Die Zuwege zu den hinter der Wohnbebauung liegenden, landwirt-
Schaftlich weiter genutzten Teilflurstiicke, ist zu gewdhrleisten.
Dies geschieht durch das Anlegen von 3,0 m breiten unversiegelten
Wirtschaftswegen.
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5.5. Bautecinische
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ionkreter Bedarf an

5.5.1 Fir das

Elektiroenergise voxr
Gem&f Schreiben der MEAG vom 24.06.18594 kann das geplante
Bauvorhaben an das entsprechende Ortsnetz angeschlossen werden.
Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

5.5.2 Die vorhandene Strafienbeleuchtung des Heidewsges ist
ausreichend auch fiir das neue Wohngebiet. FEs wdre mit der Ge-
meindeverwaltung abzustimmen, ob die BeleuchtungskSrper auszu-
wechseln wiren.

5.5.3 Der Bedarf an Telefonanschliissen fiir das Wohngebiet kann
noch nicht angegeben werden. FEs ist jedoch davon auszugehen, daf3
jede Wohneinheit einen Anschlufl bendtigt.

Zur Zeit wird die Gemeinde Farnstddt durch die Telekom neu
verkabelt, auch der Heideweg.
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5.6 Trink- und LOSChHWaSSErversorgung

Die Versorgung des Wohnbaugebietes mit Trink- und Lschwasser ist
durch die vorhandene Leitung entlang des Heideweges abgesichert.
Die Anschliisse zu den einzelnen Grundstiicken sowie der Bedarf sind
bei der MIDEWA, Betrieb Lutherstadt Eisleben von den einzelnen
Bauherren zu beantragen.

5 - B -
St ' Entwdsserun

L)

5.7.1 Regenwasserentwisserung

Das anfallende Regenwasser wird liberwiegend auf den Grundstiicken
versickert bzw. als Brauchwasser genutzt.

Geringe Mengen kdénnen der vorhandenen Kanalisation im Heideweg
zugeflihrt werden.

5.7.2 Schmutzwasserentwisserung

Das Schmutzwasser ist bis zur Inbetriebnahme der Kldranlage des
AZV "Weitzschkertal" iiber zugelassene Kleinkldranlagen zu leiten.
Die gekl&rten Abwdsser diirfen gemdf Abstimmung mit der Gemeinde
Farnst&dt in die vorhandene Kanalisation im Heideweg abgeleitet
werden.

Jedes Grundstiick hat einen Kontroll- bzw. AnschluBschacht zu rea-
lisieren.

Pipe-life-schidchte sind dafiir zugelassen.
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riglichkeiiten, Nutzungskonfiilkte, Fldchenbilanz
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6. Nutzungsvercr
und sonstige Auswirkungen

6.1 Ausgleichs~ und Ersatzmalfnalmen

Durch die genannten Beeintrécatigungen des Natuirhaushaltes sind
Ausgleichs~ und ErsatzmaBnahmen erforderlich, deren Umfang durch
die Erlduterungen und die Fldchenbilanz (sh. Pkt. 6) festgelegt

werden.
" Rechtliche Grundlacen dazu sind enthalten:
- im Bundesnaturschutzgesetz vom 12.03.1987 §§ 8, 9, 10, 11

- im Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 11.02.1982
s§§s 8, 9, 10, 11, 12, 13

- im Baugesetzbuch § 9 (1).
Folgende MafBnahmen dienen der Minderung des Eingriffes:

- Zur geringen Oberfidchenversiegelung sind alle Parkstell-
fldchen und Gehwsge chne Betonunterbau herzustellen.

- Der Oberboden ist vor Baubeginn in mindestens 0,3 m Dicke ab-
zutragen und ilber eine ordnungsgemdfe Lagerung zur Wiederver-
wendung filir Vegetationsfldchen zu sichern.

- Das Niederschliagswasser ist in den Grundstiicken zu versickern,
bzw. einer Nutzung als Brauchwasser zuzufiihren.

- Flir die zu erhaltenen Pflaumenbdume gemdf Planzeichnung sind

Warzel- und Kronenschutzmafinahmen einzuleiten; ein Pllegeschnitt

ist erforderlich.

- Alle pPflanzungen gem&B den Festsetzungen sind von den Grund-
stickseigentiimern zu fdrdern, zu pflegen, zu erhalten und
gegebenfalls in gleicher Art und Qualitdt zu ersetzen.

Folgende Ausgleichsmafnahmen machen sich erforderlich; sie sind

als Auflagen zur Gestaltung des Cesamtgebietes bei der Vergabe der

Grundstiicke zu erteilen:

- Einbindung in die Landschafi - FEingrinung

Ziel der Eingriinungsmafnahmen ist die Integration des Wohngebietes

in die Landschaft, so daB eine Bereicherung des Ortsbildes und
Harmonisierung des Ortsrandes erreicht wiid.

Dies ist mit Blick auf die nach Siiden und Westen freie Lage wvon
besonderer Bedeutung.

Der Baumpflanzung in der Eingriinung kommt grofe Bedeutung zu, da

Sie Fernwirkung und gemeinsam mit Strauchunterpflanzung abdeckende

Funktion hat, keinen Windschutz darstellt und Temperaturextreme
mindert.

Die Schutzpflanzung ist gemifi Planzeichnung in 3,0 m Breite zu
realisieren.



11

Jie nicht standortgenau angegebene Baumpflanzung soll vom
Jrundstiickseigentiimer individuell hergestellt werden, um ein un-
regelméfiges Bild zu erreichen. Qu;ch diese entstehenden
Baumgruppen wird dem landschaftlichen Charakter entsprochen.

Die zweireihige Abpilanzung mit Strduchern genigt, um das
verhéltnismdfBig xleine Wohngebiet abzuschirmen und einen Bio-
topwertausgleich zu erreichen.

«

~ Baumpflanzung an der Sidseite des Heideweges

Da im Wohngebiet alle Grundstiicke bis an den straBenbegleitenden
Griinstreifen heranreichen, wird die vorhandene Pflaumenbaumreihe
vervollstdndigt.

Deshalb erhalten unterirdische Leitungen gegebenenfalls einen
Wurzelschutz (Schutzrohr o. &.), um Beschi&digungen der Wurzel bei
spdteren Aufgrabungen zu vermeiden.

Die Pflanzung erfolgt spdtestens ein Jahr nach Abschlufl der
Rohbauvarbeiten.

Abweichungen vom festgesetzten Standort sind zuldssig, wenn die
Grundstiickszufahrt es erforderlich macht.

- Gérten und Vorgéyvitern

Fiir Gdrten wird ein jhoher Griinteil in den Festsetzungen vor-
geschrieben. Sie sind mit Strduchern und Biumen strukturreich
auszustatcten.

Vorgdrten dirfen nicht als Wirtschaftsgdrten oder zu Lagerzwecken
genutzt werden.

Der Einsatz von Nadelgeh&lzen ist zu vermeiden, da sie als
untypisch fiir diese Landschaft gelten.

Unfangreiche Versiegelungen der Zufahrten sind nicht zuldssig; sie
sollten durch das Herstellen von Fahrspuren ersetzt werden.

- Einfriedung

Einfriedungen kénnen als Hecken oder Zdune in 1,0 m HShe errichtet
werden.
Nicht statthaft sind: - Nadelgeh&lze
- Mauern, Mauersockel und -pfeiler
sowie durchgehende Fundamente

Die umfangreiche und strukturreiche Begriinung ist unbedingt erfor-
derlich, um einen anndhernden Ausgleich zu den Okologischen Verdn-
derungen zu schaffen (Sauerstoffproduktion, Erhbhung der Luft-
feuchte, Temperaturausgleich, Schattenbildung, Minderung der
Windgeschwindigkeit, Staubbildung, bedingt auch Lidrmschutz) und
eine harmonische Einbindung in die Landschaft zu erzielen.

Bei Durchsetszui: ; 1] ;
Eingriff in Natuvr | Landschart ausgeglichern
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6.2 Fldchenbilanz und Biotopwertermittliung

Die Bilanzierung erfolgt auf der Grundlage des Griinordnungsplanes
und an Hand des Biotopwertungssystemes des Landes Hessen, da fiir
das Land Sachsen-Anhalt noch keine vorgeschriebenen Grundlagen
vorhanden sind.
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Im Bebauungsplan ist eine Grundfldchenzahl von 0,3 festgesetzt. Es
wird davon ausgegangein, dal die iiberbaubaren Fl&chenanteile nur zu
75 ¢ vollig versiegelt werden, dis restlichen 25 % werden als
CGriinfliche mit 14 Punkten bewertet.

Die Nutzungsart der Gérten wird mit 20 Biotopwertpunkten einge-
schédtzt, denn die strukturreiche Begriinung ist zu erwarten und
durch Festsetzungen vorgeschrieben.

Gesamtbaufldche 7 736 m”
" wirtschaftswege/ Ver- 3
" sorgungsfldchen 458 m,
 Grundstiicksfidchen 7 278 m
" davon Gdrten 70 % 4 217 m?
Bebaubare Flichen 30 % 2 183 m?

davon 75 % 1 637 m2

25 % 546 m?

Durch die intensive Ein- und Durchgriinung des Wohngebietes erfolgt
Biotopwertausgleich zwischen dem derzeitigen Bestand und bei Rea-
lisierung der Planung.

[6)

7. Abwidgung dei Belang

Die Abwdgung der Hinweise, Einwdnde und Anregungen erfolgt durch
die Gemeindevertreter nach Eingang aller Stellungnahmen der TOB.

Die bisher eingegangenen Steliungnahmen und Hinweise wurden in die
Begriindung und in die vorliegenden Planungsunterlagen eingear-
beitet.

8. Mafnahmen zur Ordnung von Grund und Soden

Alle Flurstiicke des Geltungsbereiches befinden sich in Privat-
besitz.

Flr die Teilflurstiicke 92 und 94 besteht sofortige Bauabsicht

fir 4 Einfamilienhduser.

Der sich in Gemeindeeigentum befindende Streifen zwischen Befesti-
gung "Heideweg" und privaten Grundstiicken wird fiir Ersatz- und
Ausgleichmafnahmen der Begriinung genutzt.

9. MaBnehmen zum Schutz und zvr Enltwicikliung von Hatur und
Landscharfi

Gemdf3 § 1 Abs. 5 und 6 BauGB besteht die Pflicht, Belange des

Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Durchfihrung der

geplanten Mafinahmen zu beriicksichtigen.

Folgende Elemente der Eingriffsregelung (§ 8a BNatSchG) sind zu
beachten:

- Vermeidungs- und Minimierungsgebot
- Ausgleichspflicht

- Eregatzpflicht.
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Deshalb wurde parallel zu dem hier vorliegenden Entwurf zum B-Plan
ein Griinordnungsplan ersrbeitet, der folgendes festlegt:

1. Einbindung des Wohngebietes in die umgebende Landschaft und
MaBnahmen zur Landschaftspflege im angrenzenden Bereich

Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen fiir den Eingriff in die
Landschaft -~ Biotopwertermittlung

NS

3. Verwendung von standortgerechten Pflanzenarien fiir die Rand-
und StralBlenbepflanzung sowie in Sffentlichen Griinbereichen

Dem Minimierungsgebot wird entsprochen durch:

- Erhalt und Frgdnzung der Pflaumenbaumpflanzung am Heideweg,

- Beschrdnkung der zu versiegelnden Fléchen auf ein Mindestmas,

- Sicherung des Oberbodens und Wiederverwendung als Vegetations—
decke,

- Versickerung des Niederschlagswassers in den Grundstiicken ent-
sprechend des Baugrundes.

Der Pflicht zum Ausgleich und Ersatz des Wohngebietes dienen
folgende MaBnahmen:

- Begriinung des Plangebietes zur Integration in die um-
gebende Landschaftc

- Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen in Vorgdrten und
bei Girten entsprechend GrundstiicksgréfBe.

Bei Durchsetzung der vorgenanaten Mafinahmen wird ein Biotopwert-
ausgleich erreicht. Die Bilanzierung des Biotopwertes erfolgt auf
der Grundlage des Grinordnungsplanes und an Hand des Biotopwer-
tungssystems des Landes Hessen vom 29.02.1992. Weitere Hinweise
und Details sind dem Grinordnungsplan vom 27.08.94 zu entnehmen.

Farnstdde, rebruar 1995

(Siegel, Unterschrift BM )




