Landkreis Saalekreis

Der Landrat

Landkreis Saalekreis -~ Postfach 14 54 - 06204 Merseburg

Untere Bauaufsichtsbehdrde
Amt fiir Bauordnung und Denkmalschutz

Antragsteller: :
| SG Bauaufsicht

Bearbeiter
Zimmer
Telefon
Fax
E-Mail
Aktenzeichen: eingegangen am: Datum:
26.09.2024 18.12.2024

Vorhaben:
Neubau von 2 Einfamilienhdusern (1,5 geschossig) auf den beiden
Grundstiicken

Grundstiick:

Mucheln (Geiseltal), WerkstraBe 6

Gemarkung: Flur: Flurstiick:
Micheln 22 105
Micheln 22 106

auf Ihren o. g. Antrag vom 26.09.2024 wird Ihnen der

Vorbescheid
(einschl. Kostenbescheid)

zu folgender Anfrage:
1. Ist die Errichtung von 2 Einfamilienhdusern planungsrechtlich zulidssig?

gemaB § 74 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10. September 2013 erteilt.

Der Vorbescheid ist kostenpflichtig. Die Kosten des Verfahrens in Héhe von Euro
tréagt der Antragsteller.

Die genaue Zusammenstellung der Kosten und die Ermessensentscheidung entnehmen
Sie bitte der beigefligten Kostenberechnung.

Die Priifung Ihres Antrages auf Vorbescheid vom 26.09.2024 hat ergeben, dass
die Errichtung von 2 Einfamilienhdusern (gemdB Liegenschaftskarte wv.
06.09.2024 mit Skizzierung der Vorhaben) nach § 34 Abs. 2, 1 des Baugesetz-



buches (BauGB) i.V.m. § 6 Abs. 2 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in den derzeit giiltigen Fassungen und im Einvernehmen mit der Stadt Miicheln
vom 04.11.2024 nach § 36 BauGB planungsrechtlich zulassig ist.

Begriindung:

Vorliegend sollen zwei Einfamilienhaus auf einer Griinflache straBenseitig und in 2. Reihe
errichtet werden. Gegenuber befindet sich bereits ein Wohnhaus (Nr. 6) in 2. Reihe
(Vorbild). Alle Bebauungen sind lber die StichstraBe - Flurstlick 107, welches direkt an
die WerkstraBe anbindet.

Das Vorhaben befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile der
Gemeinde Stadt Micheln, in westlicher Richtung sind gewerbliche Nutzungen vorhanden,
in unmittelbarer Nahe befinden sich bereits Wohnnutzungen.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich nach § 34 BauGB, die Eigenart der
naheren Umgebung entspricht einem Mischgebiet im Sinne von § 6 BauNVO.

Nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO ist Wohnnutzung hinsichtlich der Art der Nutzung
allgemein zulassig, die durch die angrenzenden gewerblichen Nutzungen muss von
Stérungen ausgegangen werden.

GemaB vorgelegter Lageskizze und der Vorbildwirkung vorhandener Nutzungen in
2. Reihe flgt sich das Vorhaben nach den Kriterien von § 34 Abs. 1 BauGB in die
Eigenart der naheren Umgebung ein.

Es wird davon ausgegangen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt
bleiben, das Ortsbild wird nicht beeintrachtigt. Die verkehrliche ErschlieBung ist
gesichert. Die Nachweise zur technischen ErschlieBung sind im
Baugenehmigungsverfahren vorzulegen.

Bei Bauantragstellung ist zu beachten:

Das Vorhaben muss sich auch nach dem MaB der baulichen Nutzung in den
Bebauungszusammenhang einfligen. Den zuldassigen Rahmen in Bezug auf Kubatur und
Héhe gibt die umgebende Bebauung vor. Uber die Zulassigkeit des Vorhabens nach Maf
der baulichen Nutzung kann erst in einem Baugenehmigungsverfahren entschieden
werden.

Im Rahmen des spateren Bauantragsverfahrens ist die Gewahrleistung der zentralen
Trinkwasserversorgung sowie der schadlosen Beseitigung des anfallenden Schmutz- und
Niederschlagswassers nachzuweisen. Eine Stellungnahme des Ver- bzw. Entsorgungs-
pflichtigen ist vorzulegen.

Im Bauantrag sind die Angaben zur geplanten Warmeversorgung und damit
gegebenenfalls verbundenen Bohrungen/ Erdaufschlissen (Warmeanlagen, Brunnen)
sowie zur geplanten Niederschlagswasserbeseitigung zu erganzen.

In unmittelbarer N&he des Grundstiickes befindet sich bereits das Geiseltaler
Gewerbegebiet. Es ist deshalb zeitweise mit starker Larm-, Staub- und
Geruchsbelastigungen zu rechnen. Aufgrund dieser aufgeflihrten Griinde werden aus
immissionsschutzrechtlicher  Sicht gegen das geplante Vorhaben Bedenken
ausgesprochen. Auflagen werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erteilt.

Im Bauantrag sind Aussagen zur Warmeversorgung des geplanten Wohngebdudes zu
machen, z. B. Kesselart, Leistung (auch Kaminofen), verwendeter Brennstoff,
Warmepumpe, Solaranlage o. a.

Die Grundstilicke zahlen zu den ehemaligen Tagesanlagen Elise-Miich=ln_ die in der Datei
schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten unter der Reg.Nr. erfasst sind.
Zum Standort liegt im Umweltamt eine historische Recherche sowie eine orientierende
Altlastenuntersuchung vor. Beiden ist zu entnehmen, dass sich auf dem Planungsbereich
keine Produktionsanlagen befanden bzw. mit Schadstoffen umgegangen wurde, sodass



sich der Altlastenverdacht fur diese Grundstlicke nicht bestatigt hat und diese sensibel
genutzt werden kdnnen.

Dennoch geht durch die Versiegelung im Zuge der MaBnahme wertvolle Bodenflache
verloren. Die natlrlichen Bodenfunktionen werden beeintrachtigt.

GemaB § 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind Beeintrdchtigungen der
nattrlichen Bodenfunktionen soweit wie mdglich zu vermeiden, d.h. die Versiegelung ist
auf ein MindestmaB zu begrenzen; Zufahrten sollten versickerungsféhig gestaltet
werden.

Auf dem Grundstick stehen mehrere groBe Baume, die nach der Baumschutzssatzung
der Stadt Micheln geschiitzt sind. Daher ist das Vorhaben nur zuldssig, soweit die
Baumschutzsatzung der Stadt Mucheln beachtet wird.

Die entlang der Strafe und auf den Grundstiicken stehenden Bdume sind in den Lageplan
zum Bauantrag mit Kennzeichnung der Art und Stammumfang einzuzeichnen. Die
Gebaude sind auf dem Grundstick so anzuordnen, dass Beeintrachtigungen von
geschiitzten Baumen vermieden werden. Sind Eingriffe in den geschiitzten Baumbestand
zur Verwirklichung des Bauvorhabens unvermeidbar, ist gemaB § 7 der Baum-
schutzsatzung vor Beantragung der Baugenehmigung eine Ausnahme/ Befreiung von der
Satzung bei der Stadt Mlcheln zu beantragen und Ersatz zu leisten

Da es sich um ein Vorhaben nach § 34 BauGB handelt, entfallen die Verbote des
Artenschutzes des § 44 BNatSchG fur die national geschiitzten Arten. Die Verbote
entfallen nicht flr Arten des Anhanges IV der FFH- Richtlinie bzw. europdische
Vogelarten. Bei der Unteren Naturschutzbehérde liegen keine Daten zu Vorkommen von
Arten des Anhanges IV der FFH- Richtlinie bzw. europdischer Vogelarten in dem vom
Vorhaben betroffenen Bereich vor. Beeintrachtigungen einzelner Arten durch die
BaumaBnahme, insbesondere Brutpldtze europdischer Vogelarten koénnen nicht
vollstandig ausgeschlossen werden. Gemal § 19 Abs. 4 BNatSchG haftet der Verursacher
von Schaden an Arten und natlirlichen Lebensraumen im Sinne des
Umweltschadensgesetzes. Eine Schadigung von Arten und Lebensraumen liegt dann vor,
wenn sie erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des
glnstigen Erhaltungszustandes dieser Lebensrdaume oder Arten hat. Von der Haftung ist
der Verursacher nur dann entbunden, wenn ein spater eintretender Umweltschaden im
Genehmigungsverfahren bereits ermittelt und ggf. kompensiert wurde (§ 19 Abs. 1 Satz
2 BNatSchG). § 18 Abs. 4. BNatSchG gibt dem Vorhabentrdger die Mdglichkeit, die
Abarbeitung der Eingriffsbeurteilung zu beantragen, was im vorliegenden Fall anzuraten
waére. Alternativ ware eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung bezuglich der potentiell
zu erwartenden Arten mit  Ableitung ggf. erforderlichen Schutz- und
AusgleichsmaBnahmen ausreichend.






