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BEGRUNDUNG

ZUR AUFHEBUNG DES BEBAUUNGSPLAN NR: 1 ,WOHNGEBIET
WEINBERGSTRASSE“ IM ORTSTEIL PRETTIN DER STADT ANNABURG

1.

Rechtsverbindlichkeit und Planinhalt

Fur den nérdlichen Bereich zwischen LindenstraRe und Weinbergstrale im Ortsteil
Prettin besteht der seit dem 24.03.1993 verbindliche Bebauungsplan Nr. 1
,Wohngebiet Weinbergstrale*.

Dieser Bebauungsplan hat die Planungsgrundlagen fir die Errichtung eines Wohn-
gebietes geschaffen. Der Bebauungsplan setzt die Flachen des Geltungsbereiches als
Reines Wohngebiet fest. Fur das Reine Wohngebiet wurde eine Bauweise mit einem
Voligeschoss und einer Firsthdhe von max. 10 m festgesetzt. Die mit SD
gekennzeichneten Dacher sind als Sattel-, Walm- oder Kruppelwalmdach auszu-
bilden. Die lberbaubaren Grundstiicksflachen wurden durch Baulinien festgesetzt,
wobei die Grundflachenzahl mit 0,4 und die Geschossflachenzahl mit 0,60 festgelegt
wurde.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans waren zum damaligen Zeitpunkt eine
Vielzahl von Bauwilligen sowie Zuzugswilligen aus dem Prettiner Umfeld.

Anlass/ Ziel der Planaufhebung
Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Wohngebiet WeinbergstraBe“ soll aus Griinden der

stadtebaulichen Erforderlichkeit gemaR § 1 Abs. 3 BauGB fur den gesamten
Geltungsbereich aufgehoben werden.
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Der Ortschaftsrat Prettin sucht Wohnbaufléchen fur Bauwillige in unmittelbarer Nahe
zu vorhandenen Standorten im naheren Umfeld der GartenstraRe. Fiir eine zulassige
Bebauung ware auch hier die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans
erforderlich. Mit der Aufstellung eines weiteren Bebauungsplans sind unter anderem
der Bedarf und die vorhandenen Bauplétze gegeneinander abzuwéagen.

Seinerzeit wurden im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 1 Baulinien in geringem
Abstand um die noch zu planenden Baukérper gelegt. In Verbindung mit damals
Ublichen sehr geringen Bautiefen fiihrt dies heute zu einer baurechtlichen Situation,
die hinter den tatsachlichen Beduirfnissen der Eigentiimer zurtickbleibt.

Dies ist auch damit begriindbar, dass seit der Genehmigung des Bebauungsplans
~Wohngebiet Weinbergstrale* insgesamt 3 Einfamilienhauser entlang der
WeinbergstralRe errichtet wurden, jedoch nur eins im hinteren Bereich des
Bebauungsplans, angrenzend an den Grundstiicksgrenzen entlang der nérdlichen
LindenstraRe.

Damit wurde bisher nur ein geringer Teil der méglichen Wohnbaufléchen zur Bebau-
ung genutzt. Ein GroRteil der Flachen ist immer noch unbebaut. Eine Parzellierung ist
bisher nicht erfolgt. Die Gesamtheit der noch unbebauten Flachen werden als Garten,
Freizeit- und Erholungsflachen genutzt und befinden sich im Privateigentum von
insgesamt 5 Eigentiimern.

Die ErschlieBung erfolgt neben der WeinbergstraRe tber den Schmorlweg, der
teilweise nur als FuBweg gewidmet ist und sich bisher in einem nicht ausgebauten
Zustand befindet. Die Uber den Schmorlweg zu erreichenden méglichen Wohnbau-
flachen sind bisher nicht erschlossen.
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3. Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Annaburg hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 17.04.2018 mit
dem Aufstellungsbeschluss Nr. 40/2018 das Verfahren zur Aufhebung des Bebau-
ungsplans Nr. 1, Wohngebiet Weinbergstrae“ gemafR §§ 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 BauGB
eingeleitet.

Nach Rucksprache mit dem Planungsamt des Landkreises Wittenberg ist die Aufhe-
bung des Bebauungsplans Nr. 1 in einem zweistufigen Verfahren zu fithren, da auch
die Aufstellung des genannten Planes im Jahr 1993 in diesem zweistufigen Verfahren
durchgefuhrt wurde.

Mit diesem vorliegenden Entwurf soll die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behérden gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB erfolgen.

4. R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Planaufhebung umfasst den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 1,Weinbergstrale“. Der Planaufhebungsbereich befindet sich im
Ortsteil Prettin und wird begrenzt von der Weinbergstrale und den riickwartigen
Grundstticksgrenzen der nérdlichen LindenstraRe.

Verkehrsflachen und Parkflachen sind bisher nicht parzelliert worden und befinden sich
im privaten Eigentum.

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 124/2, 124/3, 124/5, 124/6, 125/2, 138
(teilweise),140/5, 140/6, 141/2, 142, 146, 147/2 (teilweise), 823 und 824 in der Flur 11
der Gemarkung Prettin

i

S i
5.

e EINDOTEWART




Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Wohngebiet WeinbergstraRe ,, OT Prettin

06.10.2021

5. Rechtliche Stadtebauliche Bestandsaufnahme

5.1 Rechtsverhiltnisse

Das mit der Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ,WeinbergstraRe" verfolgte
Planungsziel einer den heutigen Bedurfnissen angepassten sinnvollen stadtebau-
lichen Entwicklung ist den Zielen der Raumordnung GemaR § 1 Abs. 4 BauGB
angepasst.

5.2 Bestehende Nutzungen

Der gesamte Bereich der Planaufhebung ist nur zu einem geringen Teil durch
Wohnnutzung gepragt. Dies trifft vor allem fur die Grundstiicke zu, die entlang der
WeinbergstraBe errichtet wurden. Sie sind mit Einfamilienhdusern in
eingeschossiger Bauweise bebaut. Nur ein Einfamilienhaus wurde an den
ruckwartigen Grundstiicksgrenzen zur nérdlichen LindenstraRe errichtet. Die
anderen Flachen sind bisher unbebaut und werden als Erholungsflachen,
Kleingarten bzw. Grunflachen genutzt.

5.3 Umgebungsstruktur

Die Umgebung ist durch eine typische Wohngebietsstruktur gekennzeichnet. Die
im Plangebiet vorhandene Wohnform der Einfamilienhausbebauung ist in Prettin
ortstblich und setzt sich im Umfeld fort.

Sudlich der WeinbergstraBe sind einige weitere Einfamilienhduser errichtet.
Auferhalb des Plangebietes entlang der Lindenstrale als Ortsdurchgangsstrafle
ist eine geschlossene Bebauung vorhanden mit kleinen zur Versorgung des Ge-
bietes dienenden Laden und Dienstleistern und Wohnungen im Obergeschoss
sowie Gemeinschaftseinrichtungen wie Kindertagesstétte.

Nordlich der Weinbergstrale ist der kommunale Bauhof angesiedelt. Angrenzende
Flachen werden als landwirtschaftliche Flachen genutzt. Dieser Bereich ist bereits
dem Aulenbereich zuzuordnen.

5.4 Eigentumsverhiltnisse

Die innerhalb des Planaufhebungsbereiches liegenden Grundstiicke befinden sich
gréBtenteils in Privateigentum.

Das zur verkehrstechnischen ErschlieBung vorhandene Flurstiick (Schmorlweg)
befindet sich Eigentum der Stadt Annaburg. Mit dem Bebauungsplan erforderliche
Parzellierungen fanden nur fur die bereits bebauten Grundstiicke statt.
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6. Zukiinftiges Planungsrecht /Auswirkungen der Planaufhebung

6.1

Zukiinftiges Planungsrecht

Nach Abschluss des Aufhebungsverfahrens fir den Bebauungsplan Nr. 1
~Weinbergstrale" werden zukunftig Bauvorhaben abhangig von ihrer Lage zu den
bereits vorhandenen Verkehrsflachen entsprechend den Regelungen sowohl nach
§ 34 als auch nach § 35 Baugesetzbuch beurteilt.

Das bedeutet, dass bauliche Vorhaben nur dann zul&ssig sind, wenn sie sich nach
Art und Mal der baulichen Nutzung der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigen.

Ein GroRteil der Flachen wird wie bisher den Grundstiickseigentiimern weiterhin
als Erholungsflache oder Kleingarten bzw. Grunflachen zur Verfiigung stehen.

6.2 Auswirkungen der Planaufhebung

Im Rahmen des Planverfahrens werden die Auswirkungen der Aufhebung des
Bebauungsplans Nr. 1 ,Weinbergstrae“ geprift, die von der Planaufhebung
betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange werden ermittelt und in die Abwaé-
gung gemal § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Mit der Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 wird damit den in Kapitel 2
genannten Zielen Rechnung getragen.

Insbesondere wird damit den in § 1 Abs. 5 BauGB formulierten Grundsatzen der
Bauleitplanung entsprochen, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu
gewahrleisten sowie die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln.

Nachteilige Auswirkungen durch die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 sind
weder flr die Anwohner der angrenzenden Wohngrundstiicke noch fur die
Allgemeinheit zu erkennen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Eigentumsrechte der Grundstiickseigentiimer
durch diese Planaufhebung sind nicht zu erkennen.

7. Umweltbericht

71

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahr 1993 soll aufgrund der abweichenden
stadtebaulichen Struktur aufgehoben werden. Das Verfahren zur Aufhebung des
Bebauungsplans Nr. 1 ,WeinbergstraRe“ orientiert sich an den gesetzlichen
Regelungen des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. |
S. 1728) m.W.v. 14.08.2020 bzw. 01.11.2020.
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Entsprechend des §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB besteht grundsatzlich die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltprifung fur alle Bauleitplane im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens. Dabei gilt diese Pflicht nicht nur fiir die Aufstellung, sondern auch fiir
die Anderung, Erganzung und Aufhebung der Bauleitplane.

7.2 Bestandsbeschreibung

Der Bereich der Planaufhebung erstreckt sich tiber den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 1 ,Wohngebiet WeinbergstraRe*. Das Gebiet ist hauptsichlich
von Wohnbebauung und zugehdrigen Griin- und Freiflaichen gepragt.

Der Uberwiegende Teil des benannten Wohngebietes ist durch eingeschossige
Einfamilienhauser gepragt, die von Privatgarten umgeben sind und auch entsprechend
genutzt werden. Diese Grundstiicke verfiigen Uber eine groRziigige, unversiegelte
Freiflache.

Da der tberwiegende Teil des Planbereiches noch immer unbebaut ist, gab es keine
wesentlichen Anderungen gegeniiber dem Ursprungszustand

Im Bestandsplan ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Der Anteil der
Uberbaubaren Grundstucksflachen liegt danach bei max. 40 %, d.h. ein GroRteil des
Gebietes ist weiterhin unversiegelt und wird als private Griin- und Freiflache genutzt.

7.3. Schutzgut Mensch

FUr den Menschen sind wohnumfeldabhingige Faktoren wie die Wohn- und
Lebensqualitdt, der Erholungs- und Freizeitwert, aber auch Aspekte des
Immissionsschutzes und wirtschaftlich/ infrastrukturelle Funktionen von Bedeutung.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans verfiigt aufgrund des groRen Anteils an
privaten Grin- und Freiflachen tber ein hohes Erholungs- und Freizeitwertpotential im
direkten Wohnumfeld.

Das Plangebiet ist von den ublichen Verkehrsimmissionen der angrenzenden
ErschlieBungsstralen betroffen.

Durch die Aufhebung des rechtskraftigen Bebauungsplans findet kein zusatzlicher
Eingriff bzw. eine Verschlechterung der Immissionssituation statt.

7.4 Schutzgut Tiere

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans wird Tieren kein weiterer potentieller
Lebensraum entzogen, da mit der Planaufhebung keine Verringerung von Freiflachen
zugunsten von Bauflachen verfolgt wird.

Das Vorhandensein besonderer oder besonders schiitzenswerter Tierarten im
Plangeltungsbereich ist nicht bekannt. Faunistische Erhebungen sind daher nicht
notwendig.
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7.5 Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist nur in Teilen bebaut. Der tiberwiegende Teil des Geltungsbereiches
ist unbebaut bzw. unversiegelt. Ein unmittelbarer Eingriff in das Schutzgut Boden findet
somit nicht statt.

Das Vorhandensein von Altlastenverdachtsflachen ist nicht bekannt.

7.6 Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet ist stark durchgriint aufgrund des hohen Anteils privater Frei- und
Grunflachen. Es handelt sich hierbei fast ausschlieRlich um Nutz- und Ziergarten.
Erhaltenswerte Vegetationsstrukturen wie Heckenpflanzungen als Einfriedungen und
Einzelbdume auf den privaten Grundstiicken bleiben durch die Aufhebung des
Bebauungsplanes erhalten.

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwirdigen Biotope. Insgesamt wird eine
Stoérung streng geschutzter Pflanzenarten ausgeschlossen.

7.7 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Gebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt in keinem
Wasserschutzgebiet.
Auswirkungen auf das Grundwasser sind nicht zu erwarten.

7.8 Schutzgut Klima und Luft

Aufgrund der geschitzten Innenbereichslage sind unter Berticksichtigung des
vorhandenen Baubestandes keine Veranderungen des Schutzgutes Klima und Luft zu
erwarten, die zu einer untersuchungsrelevanten Situation fihren wirde.

Daher ergibt sich fir das Schutzgut Klima/ Luft kein Kompensationsbedarf.

7.9 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild wird durch die wahrnehmbare Auspragung von Natur und
Landschaft verstanden. Neben den natirlichen Faktoren wie Relief und Bewuchs wird
es von der vorhandenen Bebauung und Nutzung gepréagt.

Im Plangebiet ist kein Eingriff in das Landschaftsbild durch die Aufhebung des
Bebauungsplans erkennbar.

7.10 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Durch den Bebauungsplan und seine Aufhebung werden keine Beeintrachtigungen von
Kultur- und Sachgutern festgestellt.



Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ,,Wohngebiet WeinbergstraBBe ,, OT Prettin
06.10.2021

7.11 Schutzgiiter - Wechselwirkungen

Wechselwirkungen sind alle denkbaren und strukturellen Beziehungen zwischen den
oben genannten Schutzgitern, innerhalb von Schutzgiitern sowie zwischen und
innerhalb von landschaftlichen Okosystemen, soweit sie aufgrund einer zu
erwartenden Betroffenheit durch Projektwirkungen von entscheidungserheblicher
Bedeutung sind.

Wechselwirkungen sind in Anbetracht dessen, dass es durch die Planaufhebung zu
keinen weiteren Veranderungen in den tatséchlichen und potentiellen Nutzungen
kommt, nicht zu erwarten.

7.12 Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft/ Bilanzierung

Innerhalb des Plangebietes findet planungsrechtlich kiinftig kein weiterer Eingriff in
Natur und Landschaft statt. Eine Ausgleichsbilanzierung kann daher nicht
vorgenommen werden.

7.13 Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichtes

Im Ergebnis der Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie der
Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 1 ,Wohngebiet WeinbergstraRe* ist festzustellen, dass nach
derzeitgem Planungs- und Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen durch die Aufhebung des Bebauungsplans zu erwarten sind.

Ziel der Aufhebung des Bebauungsplans ist die Erméglichung einer den heutigen
Bedurfnissen angepassten sinnvollen stadtebaulichen Entwicklung. Da das Plangebiet
nur in geringen Teil bebaut ist, hat die Planaufhebung keine nachteiligen qualitativen
und quantitativen Veranderungen von Umweltqualitatsaspekten zur Folge.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind aufgrund der Planaufhebung nicht zu erwarten.

Das Landschaftsbild wird keine weitere Veranderung erfahren, da das Plangebiet seit
langerer Zeit weitestgehend keine weitere Bebauung erfahren hat und die
bauplanungsrechtlichen Bemessungsgrundlage sich nach der Planaufhebung eng an
dem jetzigen Bestand orientieren wird.

8. Durchfiihrung der Planaufhebung

Die Umsetzung der Planaufhebung erfordert weder MaRnahmen der Bodenordnung
noch der &ffentlichen ErschlieBung. Eingriffe in ausgeiibte Nutzungen, Eigentums-
oder Pachtverhéltnisse sind weder vorgesehen noch erforderlich.

Es sind keine Kosten fiir die Durchfiihrung der Planaufhebung zu erwarten.

Annaburg, Oktober 2021
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